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Toimeksiannon tausta ja tavoite

Inspira on kartoittanut Mikkelin itdisen palveluverkon koulu- ja paivakotihankkeiden eri toteutus- ja rahoitusvaihtoehtojen

soveltuvuutta ja talousvaikutuksia Mikkelin kaupungin nakdkulmasta.

» Mikkelin kaupunki suunnittelee itdisen alueen palveluverkon kehittamista 5 vuoden aikajanteella. Suunniteltujen kahden paivakodin ja yhden koulun
yhteenlaskettu laajuus on n. 8 000 brm2 ja investointikustannus 24 milj. euroa.

« Kaupunki on suunnittelun alkuvaiheessa pohtinut vaihtoehtoisia toteutus- ja rahoitusmalleja ja haluaa selvittda niiden soveltuvuutta
hankintakokonaisuudelle. Tydn tarkoituksena on tarkastella toteutusmallien soveltuvuutta ja rahoitusmallien talousvaikutuksia Mikkelin hankkeelle.

* Mikkeli on pyytanyt Inspiralta selvitysta kaupungin talouden kokonaistilanteesta 10 vuoden aikajanteella. Itdisen palveluverkon toteutus- ja
rahoitusmalliselvitys on osa talouden kokonaistarkastelua, joka toteutetaan maalis-toukokuussa 2024. Itdisen alueen investoinnin eri vaihtoehtoja
tutkitaan myds osana kaupungin talousennustetta.

Vertailevissa laskelmissa on tutkittu investoinnin rahoitusvaihtoehtojen padomakustannusten eroja.

» Selvitys sisaltaa kaksi kokonaisuutta:
A) Toteutusmallien soveltuvuusvertailu

 Investointihankkeelle sopivia ja hyvin saatavilla olevia toteutusmalleja ovat elinkaarimalli, KVR, projektinjohtourakka ja vuokramalli. Vuokramalli
on toteutusvaihtoehdoista samaan aikaan my6s rahoitusmalli.

» Teoreettisesti eri toteutusmallien kokonaisvaikutus on kaupungille suurin piirtein sama, kun huomioidaan kiinteisttkokonaisuuden suunnittelun,
rakentamisen ja yllapidon riskit seka kustannus, joka tulee riskin siirrosta sijoittajalle/rakennusliikkeelle. Tasta syysta toteutusmalli ei vaikuta
laadituissa laskelmissa investoinnin kokonaiskustannuksiin.

B) Rahoitusmallien vertailevat laskelmat 20 vuoden rahoitusjaksolla
» Investointihankkeelle sopivia ja hyvin saatavilla olevia rahoitusmalleja ovat taselaina, kiinteistéleasing ja vuokramalli.

» Kustannusvertailussa on huomioitu eri vaihtoehtojen padomakustannukset, eli lyhennykset, korot ja vuokrakulut. Yll&pitokustannukset ovat
rahoitusvaihtoehdosta riippumatta suurin piirtein samat ja tulevat rahoituskulujen/ paaomavuokran paalle.
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Yhteenveto toteutusmallivaihtoehdoista

Hankkeeseen parhaiten soveltuvia toteutusmuotoja ovat KVR-urakka, projektinjohtourakka, elinkaarimalli ja
kiinteistdsijoittajan toteutus (vuokramalli).

— Perinteiset toteutusmuodot soveltuvat hankkeeseen, mutta suunnittelusta vastaaminen vaatii tilaajalta enemman
resursseja kuin mallit, joissa urakoitsija vastaa suunnittelusta.

— Projektinjohtourakka, KVR-urakka ja vuokramalli soveltuvat hyvin koulu- ja paivakotinankkeiden rakentamiseen.
— Elinkaarimalli soveltuu hankkeisiin seuraavin ehdoin;
— Tarjouksen laatimisen vaatima tydmaaréa ei kasva tarjoajille hankkeen kokoon nahden kohtuuttomaksi.

— Elinkaarimallin soveltuuvuden alarajana investoinnin koon suhteen voidaan pitaa 15 milj. euroa.
— Elinkaarimalli sopii lahtokohtaisesti vain uudisrakentamiseen (pieni osa hankkeesta voi mahdollisesti olla peruskorjaamista)

Elinkaarimalli on kokonaistaloudellisesti edullisin toteutusvaihtoehto hankekokonaisuudelle.
— Hankkeen riskeja voidaan siirtaa kustannustehokkaasti palveluntuottajalle.

— 95 % toteutuneissa elinkaarihankkeissa voittanut tarjous on ollut tilaajan arvioitua omaa toteutusta
kokonaistaloudellisesti edullisempi.

Inspiran ndkemyksen mukaan soveltuvimmat toteutusmuodot ovat KVR-urakka, projektinjohtourakka ja
elinkaarimalli.



Copyright Inspira. Luottamuksellinen.

24.4.2024

Inspira

Yhteenveto rahoitusmallivaihtoehdoista

Taselaina
 Rahoitusvaihtoehdoista taselaina on edullisin matalimman rahoituskustannuksen vuoksi.

» Rakennus on tilaajan taseessa.

Kiinteistoleasingrahoitus

+ Kiinteistdleasing on lahes yhtéa edullinen kuin taselaina, marginaali on n. 0,1 %-yksikk6a kalliimpi kuin taselainan.

« Rakennus on rahoittajan taseessa.

» Leasingsopimuksen paatyttya tilaaja lunastaa kohteen rahoittajalta omaan taseeseensa tai leasingsopimusta jatketaan.
— Tilaaja lunastaa kohteen jadnndsarvolla, joka on tyypillisesti 33% investoinnista 20 vuoden jalkeen.

Vuokramalli

« Vuokramalli on vaihtoehdoista kallein, johtuen sijoittajan oman paaoman ehtoisen rahoituksen tuottovaateesta ja vieraan
padoman korkeammasta kustannuksesta verrattuna tilaajan vieraan padoman kustannukseen.

— Tilaaja maksaa korkeammat rahoituskustannukset indeksoitavan padomavuokran muodossa.
— Vuokramallissa kohde ja& vuokranantajan omistukseen tarkastelukauden paattyessa.

* Rakennus on sijoittajan taseessa.



" Vastuu riskeista erottaa toteutusmallit
toisistaan

» Toteutusmallin valintaan vaikuttaa kaupungin halukkuus riskin kantamiseen / siirtoon sekéa kustannus, joka riskin siirrosta
ollaan valmiita maksamaan.

« Pitkalla aikavalilla suurin osa kiinteiston oletetusta riskista kohdistuu yllapitojaksolle.

— Perinteisella toteutustavalla tai KVR-urakkana toteutetussa hankkeessa tilaaja paaasiallisesti vastaa yllapitojakson
riskeista.

— Elinkaarimallin arvo tulee siita, ettd rakentamisen ja yllapitojakson riskia siirretaan palveluntarjoajalle, joka
huolehtii kohteen yllapidosta sopimuskauden ajan. Yllapitoriskin realisoituessa palveluntarjoaja vastaa
kustannuksista tilaajan sijaan. Riskin siirto maksaa tilaajalle, eli elinkaarimalli on perinteisia toteutustapoja kalliimpi
toteutusmuoto, jos oletetuille riskeille ei laske minkdanlaista kustannusta.
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— Elinkaarimallin lisdksi vuokramallissa siirretaan riskia pois kaupungilta. Vuokramallissa kohteen rakentaa ja yllapitaa
sijoittaja ja kohde on sijoittajan omistuksessa. Kokonaisvaltaisesta riskin kantamisesta johtuen sijoittaja vaati
riskilleen tuottoa, mista johtuen vuokramalli on kallis toteutustapa. Vuokramallissa kohteen rahoitus tulee
toteutuksen kanssa samassa paketissa, eli vuokramalli on samaan aikaan toteutus- ja rahoitusmalli.

24.4.2024

« Toteutusmallin valinta on strateginen, eika kustannuserojen esittdminen toteutustapojen valilla ole mielekasta johtuen
riskien realisoitumisen vaikutuksista edullisuuteen. Teoreettisesti toteutuvien riskien odotusarvon ja riskin siirron
kustannuksen yhteisvaikutus on suurin piirtein samansuuruinen elinkaarimallille ja perinteisille toteutusmuodoille.
Urakoitsijan / palveluntarjoajan konkurssiuhkaa ei ole mahdollista sopimuksia tehdessa estaa, eli seka
rakennusvaiheeseen etté elinkaarimallin elinkaarivastuuseen siséltyy aina riski yhteistyokumppanin konkurssista.

Toteutusmallien ero tulee esiin, jos jokin rakentamisen tai yllapidon riski toteutuu.

Elinkaarimallitoteutuksessa ja sijoittajavetoisessa vuokramallitoteutuksessa palveluntarjoaja/ sijoittaja vastaa
paaosin riskin kustannuksista, kun taas perinteisella toteutuksella kaupunki vastaa itse riskista.

Inspira
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Hankekokonaisuuden paaomakulut 20
vuodelle eri rahoitusvaihtoehdoilla

Vuokramalli

40,1 milj. euroa

Taselaina

34,5 milj. euroa

Toteutusmalli ja rahoitusmalli ovat kaksi erillistéd valintaa. Esitetyista toteutusmalleista kaikKi
vuokramallia lukuun ottamatta voidaan rahoittaa taselainalla tai leasingrahoituksella.

Vuokramalli on samaan aikaan toteutus- ja rahoitusmalli, eli sita ei voi yhdistada muihin toteutusmalleihin.
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Johtopaatokset

Rahoitusmuodon valinnassa painotettava Mikkelin kaupungin rahoitukselle asettamia tavoitteita
« Rahoitusvaihtoehdoista taselaina on kustannuksiltaan edullisin vaihtoehto.

« Kiinteistdleasingin kokonaiskustannukset ovat n. 4 milj. euroa suuremmat, mutta vuosikustannukset ovat alhaisemmat ennen
jdannosarvon eraantymista. Valinta naiden valilla tulee tehda rahoitusvaintoehtojen ominaisuuksien kuten hinnan ja
tasevaikutuksen seka kaupungin strategisten tavoitteiden perusteella.

— Merkittavin tekija leasingrahoituksen suurempien kustannusten suhteen on rahoituksen takaisinmaksun profiili, joka on
takapainoisempi verrattuna tasalyhenteiseen taselainaan

Toteutusmuodon valinnassa huomioitava kaupungin tahtotila ja tavoitteet kaytettavyydelle

» Elinkaarimalli on tilaajalle turvallinen vaihtoehto, jonka avulla kohteiden kunto ja kaytettavyys voidaan varmistaa 20 vuoden
sopimuskauden ajalle. Elinkaarimallissa palveluntuottajalla on parhaat edellytykset hallita hankkeiden teknisia riskeja
rakennuksen suunnittelijana, rakentajana ja yllapitajana.

+ KVR- tai projektinjohtourakka eivat sisalla yllapitoa ja rakentajan takuu ja virhevastuu ovat merkittavasti lyhyempia
elinkaarimalliin verrattuna (YSE). KVR- ja projektinjohtourakassa korjausurakat seka yllapito kilpailutetaan ja hankitaan pitkin
rakennuksen elinkaarta, kun elinkaarimallissa korjausurakat ja yllapito hankitaan kerralla 20 vuodeksi (KVR- ja PJU ovat
kevyempia investointivaineessa, elinkaarimalli kilpailutuksen jalkeiset 20 vuotta).

* Hyvin onnistuneen tilaajavetoisen suunnittelun seka kilpailutusten kautta perinteisella jaetunurakan-mallilla on mahdollista
paasta alhaisimpaan investointikustannukseen (ja yllapitokustannuksiin).



02 Investointi-

kokonaisuuden
kuvaus
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Kiinteistojen perustiedot

Rakennuskokonaisuus

\
( |
» Kustannusarvio 5,38 mil]. » Kustannusarvio 2,47 mil]. » Kustannusarvio 16,56 mil].
euroa euroa euroa
» 150 kayttajaa » 70 kayttajaa » 460
* 1795 brm2 » 824 brm2 * 5520 brm2
* Rakentaminen 2026-2027 » Rakentaminen 2028-2029 » Rakentaminen 2027-2028
» Kayttbonotto 8/2027 « Kayttbonotto 8/2029 « Kayttoonotto 8/2028

ltdisen palveluverkon hankkeiden yhteiskustannus on n. 24 milj. euroa



03 Toteutus-
vaihtoehtojen
Kuvaus

-Perinteinen toteutus

-KVR
-Elinkaarimalli
-Sljoittajavetoinen toteutus (ell

vuokramalli)
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Perinteinen toteutus

Perinteisilla toteutusmalleilla tarkoitetaan tasséa yhteydesséa toteutusmalleja, joissa tilaaja vastaa suunnittelusta ja urakoitsija
toteutuksesta esim. kokonaisurakka, jaettu urakka ja projektinjohtourakka.

Perinteinen toteutus soveltuu lahes kaikkiin hankkeisiin, mutta edellyttaa tyypillisesti tilaajan omia resursseja ja osaamista
enemman kuin sellaiset mallit, joissa suunnittelu, toteutus ja mahdollisesti yllapitokin hankitaan yhdella kilpailutuksella
palveluntarjoajalta.

Tilaaja kilpailuttaa tai toteuttaa itse suunnittelutydn, jonka jalkeen toteutus kilpailutetaan valmiiden suunnitelmien pohjalta. Tilaaja
vastaa suunnitelmiin siséltyvista riskeista ja urakoitsija vastaa toteutukseen liittyvista riskeista.

Kohteen yllapito ei sisally kilpailutukseen vaan tilaaja yllapitdd kohdetta itse tai hankkii sen erilliselld kilpailutuksella.
Normaali takuuaika 2 vuotta ja virhevastuu 10 vuotta sellaisille virheille, jotka eivat johdu tilaajan suunnitelmista.
Kohteen tekninen jdanndsarvoriski tilaajalla. Kohteen kunto pitkalti rippuvainen yllapitotoimista.

Perinteisia toteutusmalleja tarjoavia toimijoita on markkinoilla runsaasti.

Kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja kilpailutuksen lapivienti kestaa hankinnan menettelyvaihtoehdoista riippuen 1-6 kk.

Perinteisia toteutusmallit soveltuvat hyvin peruskorjauskohteisiin, koska tilaaja kantaa paaosin riskin vanhoista rakenteista ja
tehdyista suunnitelmista, jolloin urakoitsijan ei tarvitse hinnoitella naita riskeja tarjoukseensa.
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KVR (kokonaisvastuurakentaminen)
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KVR-urakassa urakoitsija vastaa kohteen suunnittelusta ja rakentamisesta.
Sopii kaiken kokoisiin hankkeisiin ja voidaan toteuttaa kilpailullisella neuvottelumenettelylla

Tilaaja maarittaa suunnittelun ja lopputuotteen toteutus- ja laatuvaatimukset huolellisesti, joiden pohjalta urakoitsijat
antavat tarjouksensa. Urakoitsija kantaa suunnitelmiin ja toteutukseen liittyvat riskit.

KVR-urakassa hankesuunnitelmat riittavat kilpailutukseen.

Kohteen yllapito ei sisally kilpailutukseen vaan tilaaja yllapitaa kohdetta itse tai hankkii sen erillisella kilpailutuksella.
Normaali takuuaika 2 vuotta ja virhevastuu 10 vuotta.

Kohteen tekninen jaannosarvoriski tilaajalla. Kohteen kunto pitkalti rippuvainen yllapitotoimista.

KVR-mallilla toteutuksia tarjoavia yrityksia on markkinoilla runsaasti.

Kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja kilpailutuksen lapivienti kestad hankinnan menettelyvaihtoehdoista riippuen 2-6 kk.
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Elinkaarimalli (1/3)

Elinkaarimallissa palveluntuottaja (rakennusliike ja mahdollinen kumppani) vastaa kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta, yllapidosta ja luovutuskunnosta sopimuskauden paatteeksi.

Sopii yli 10-15 miljoonan euron kokoisiin tavanomaisiin rakennushankekilpailutuksiin (koulut,
paivakodit, sote, toimistotilat yms.)

Tilaaja maarittaa toiminalliset ja tekniset vaatimukset, joiden pohjalta urakoitsijat antavat
tarjouksensa. Talta osin kilpailutus on pitkalti KVR-kilpailutusta vastaava.

Urakoitsija kantaa suunnitelmiin, toteutukseen ja kohteen yllapitoon liittyvat riskit
sopimuskauden ajan.

Kilpailuun osallistuvat suuremmat rakennusliikkeet, jotka pystyvéat kantamaan kokonaisvastuun
kohteesta 20 vuoden ajan.

Kilpailutusasiakirjojen laatiminen ja kilpailutuksen lapivienti kestaa tyypillisesti noin 6-8 kk.

Palveluntuottaja (rakennusliike) vastaa lopputuloksen teknisesta laadusta ja suunnittelun
toiminnallinen laatu varmistetaan kilpailullisella neuvottelumenettelylld, jossa tilaaja ohjaa
palveluntuottajien suunnitteluratkaisujen kehitystyo6ta.

Arkkitehtikilpailun yhdistdminen elinkaarimalliin voi nostaa hankkeen kustannuksia
merkittavasti, jos urakoitsija joutuu ottamaan vastuun sellaisista ratkaisuista, joita ei itse olisi
hankkeeseen suunnitellut.

Sopimussuhteet

[ Palveluntarjoaja ]
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Elinkaarimallin (2/3)
Sopimusrakenne

Palveluntuottaja
vastaa kohteen
rakentamisen
suunnittelusta ja
toteuttamisesta
urakkasopimuksen
ehtojen mukaisesti

PUITESOPIMUS

(Tilaaja ja Urakoitsija/Palveluntuottaja)

Investointijakso

- e e e e e e

Palvelujakso

Palveluntuottaja tuottaa
tilaajalle
palvelusopimuksen
mukaiset palvelut ja
tayttaa muut
palvelusopimuksessa
palveluntuottajalle
asetetut velvoitteet ja
vastuut
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Elinkaarimalli (3/3)
Konkurssmlanne

Milladn sopimusehdoilla ei voida estda konkurssiuhkaa

Konkurssipesalla on mahdollisuus pitk&aikaisiin sopimuksiin, ja konkurssipesa saattaa jatkaa

palveluntuottajana (sijaantulosopimuksen kautta).

Mikéali palvelujaksoa olisi pitkaan jaljella niin sijaantulo ei todennakdisesti tule kysymykseen

Tilaajalla mahdollisuus purkaa sopimus

Sopimussakko, joka ei tule tdssa tapauksessa tyydytettya suoraan

Palvelutuotanto paattyy ja uusi palveluntuottaja joudutaan kilpailuttamaan tai tuottamaan palvelut itse
Rakennus ei havia mihinkaan vaan kunta omistaa sen kokoajan, ainoastaan vastuunkantaja ja
palveluntuottaja havida

Tilaajalla on oikeus ottaa palveluntuottajan alihankintasopimukset yli (palveluntuottajalla on
sopimusten puitteissa velvollisuus tehda sellaisia alihankintasopimuksia, jotka on siirrettavissa

tilaajalle)
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Kiinteistosijoittajavetoinen toteutus

+ Kiinteistosijoittavetoisessa toteutuksessa (vuokramalli) sijoittaja vastaa hankkeen toteuttamisesta joko tilaajan laatimien
suunnitelmien pohjalta tai omilla suunnitelmillaan.

» Sopii kaiken kokoisiin hankkeisiin ja voidaan toteuttaa kilpailullisella neuvottelumenettelylla.

« Paasaantoisesti suunnittelu ja rakentaminen sijoittajan valitsemien toimijoiden toimesta.

» Lopputulos riippuu tilaajan onnistumisesta kilpailutuksessa ja suunnittelun ohjauksessa.

« Kaytettavyyteen ja toiminnallisuuteen liittyvat vaatimukset on mahdollista maarittdd samaan tapaan kuin KVR-urakassa.

Copyright Inspira. Luottamuksellinen.

» Tilaajan ei tarvitse ottaa kantaa sellaisiin teknisiin ratkaisuihin, jotka eivat vaikuta kaytettavyyteen ja toiminnallisuuteen
« Kohteen tekninen jd&dnndsarvoriski sijoittajalla.

« Kohteen kunto ja kaytettavyys kayttdjan nakékulmasta riippuvainen vuokrasopimuksessa sovituista ehdoista (toiminalliset
ja tekniset vaatimukset tiloille).

24.4.2024

» Tyypillisesti tilaajan omaan omistukseen tehtavaa toteutusta kallimpaa.

Inspira
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Mallien keskeliset ominaisuudet

Mallin soveltuvuus
itdisen palveluverkon
hankekokonaisuuteen

Suunnitteluvastuu

Yllapitovastuu

Takuuaika

Arkkitehtikilpailu

Oman henkildston kaytto

Paikallisten yritysten
kaytto

Saatavuus ja
kilpailutilanne

Soveltuu hyvin koko kokonaisuuteen
seka yksittaisiin hankkeisiin

Tilaajalla
Tilaajalla
2 vuotta + virhevastuu 10 vuotta
virheille, jotka eivat johdu tilaajan
suunnitelmista.
Soveltuu hyvin, koska urakoitsija
toteuttaa hankkeen tilaajan laatimien

suunnitelmien pohjalta

Voidaan kayttéa hyvin

Mahdollista

Hyva.
Seka isot etta pienet toimijat voivat

tarjota perinteisella toteutusmuodolla.

Soveltuu hyvin koko kokonaisuuteen

Urakoitsijalla

Tilaajalla

2 vuotta + virhevastuu 10 vuotta.

Soveltuu heikosti, koska urakoitsija
vastaa merkittaviltéd osin myos
suunnittelusta

Voidaan kayttaa hyvin

Mahdollista

Hyva

Soveltuu hyvin koko kokonaisuuteen

Urakoitsijalla

Urakoitsijalla (palveluntarjoajalla)

Palveluntarjoaja vastaa kohteen
kaytettavyydesta 20-25 vuotta

Soveltuu heikosti, koska urakoitsija
vastaa merkittaviltd osin myos
suunnittelusta

Véahainen mahdollisuus kayttoon

Mahdollista, mutta ei tilaajan
paatettavissa

Kohtalainen.
Talla hetkella elinkaarihankkeita
toteuttaa 4-5 suurta rakennusliiketta.

Toteutusmalli Perinteinen toteutus Elinkaarimalli Kllntelstots(jlig:j:sgavet0|nen

Soveltuu hyvin koko kokonaisuuteen
seka yksittaisiin hankkeisiin
Tilaajalla tai sijoittajalla
Tyypillisesti sijoittajalla
Sijoittaja vastaa, etta kohde vastaa

vuokrasopimuksessa sovittua tasoa
koko vuokrasopimuskauden ajan.

Soveltuu hyvin jos sijoittajakilpailutus
tehdaén valmiilla suunnitelmilla

Véhainen mahdollisuus kayttoon

Mahdollista, mutta ei tilaajan
paatettavissa

Hyva.
Useampia sijoittajia, jotka ovat
kiinnostuneita vastaavista hankkeista
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Huomioita rakennuslitkkeiden kilpailutuksesta

Inspira on kaynyt markkinavuoropuhelua julkishankkeisiin osallistuneiden rakennusliikkeiden kanssa. Seuraavaksi on esitetty
yleisia rakennusliikkeiden huomioita liittyen koulu- ja paivakoti-investointeihin.

« Koulu- ja paivakotikiinteistdjen uudishankkeille toimivimpia toteutusmalleja ovat KVR-urakka, elinkaarimalli ja
vuokramalli.

KVR-urakan vahvuuksiksi ndhdéaan yhden luukun periaate, vastuunjaon selkeys ja urakoitsijan osallistaminen
suunnitteluun.

Elinkaarimallin vahvuuksiksi nahdaan kunnossapidon suunnitelmallisuus (mm. sisailmariskien hallinta),
toimintavarmuus, kustannusten selkeys, ennustettavuus ja lapinakyvyys seka keskittyminen 20 vuoden elinkaareen
yksittdisen urakkasuorituksen sijaan.

Vuokramallin vahvuuksiksi nahdaan tarjousprosessin nopeus (rakentamisen ja suunnittelun limittaisyys), joustava
muutostydmenettely ja laatutason muutokset, palvelusisallon muokattavuus seka yllapitokumppaneiden ja
investoreiden kysynta (mahdollisuus hyvaan kilpailuun).

« Kilpailuttaessa huomioitavat asiat

Saasuojaus on lahtokohtaisesti suositeltavaa vaatia tarjouspyynnossa, mikali se on tilaajalle tarkea asia.

Koulu- ja paivakotirakennukset eivat ole erityisen vaativia ta monimutkaisia rakennuksia (kuten esim. sairaala), mika
on hyva huomioida referenssivaatimuksissa.

Laatuvaatimukset seka tilaajan ja kayttajien tavoitteet, erityisesti toiminnalliset tavoitteet, tulisi olla pitkélle valmisteltu
ja dokumentaatio valmiina kilpailutusta aloittaessa. Silloin kilpailutusvaiheen tydmaaraa saadaan kohtuullistettua ja
hallittua aikatauluriskeja.

Elinkaarihankkeessa hankittavan yllapitopalvelun laajuus tulisi olla riittavan laaja, jotta hanke olisi riittdvan mielekas
tarjoajille (esimerkiksi siivouksen siséllytys yllapitopalveluihin).
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Tarkastellut rahoitusvaihtoehdot

Taselaina

Rahoitusvaihtoehdoista taselaina on edullisin matalimman rahoituskustannuksen vuoksi.
Liikuntapaikka-avustusta voidaan hyddyntaa.

Rakennus on kunnan taseessa.

Kiinteistdleasingrahoitus

Kiinteistoleasing on lahes yhta edullinen kuin taselaina, marginaali on n. 0,1 %-yksikk6a kalliimpi kuin taselainan.
Kiinteistoleasingilla rahoitettuihin kohteisiin ei paasaantdisesti ole mahdollista saada investointiavustuksia.
Rakennus on rahoittajan taseessa.

Leasingsopimuksen paatyttya tilaaja lunastaa kohteen tai leasingsopimusta jatketaan. Lunastuksen jalkeen kohde on kunnan
taseessa.

Vuokramalli

Vuokramalli on vaihtoehdoista kallein, johtuen sijoittajan oman padoman ehtoisen rahoituksen tuottovaateesta ja vieraan paaoman
korkeammasta kustannuksesta verrattuna kunnan vieraan padoman kustannukseen.

— Kunta maksaa korkeammat rahoituskustannukset indeksoitavan paaomavuokran muodossa.
— Vuokramallissa kohde jaa vuokranantajan omistukseen tarkastelukauden paattyessa.
Vuokrakohteisiin ei paasaantoisesti ole mahdollista saada investointiavustuksia.

Rakennus on sijoittajan taseessa, ei kunnan omistuksessa.
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Taselalna

« Paaomakustannuksiltaan (korot ja lyhennykset) taselaina on edullisin rahoitusvaihtoehto.

+ Rakentaminen toteutetaan tilaajan taseeseen ja lainaa nostetaan rakentamisen edetessa.

— Investointijaksolla lainapddaomalle kertyy korkoa, joka maksetaan heti (tai lainajakson alkaessa) tai lisdtaan lainan
paaomaan.

« Tilaaja maksaa lainasta rahoittajalle korkoa ja lainanlyhennysta. Lainan takaisinmaksun aikataulusta ja muutoksista on
mahdollisista sopia rahoittajan kanssa.

« Tilaaja omistaa rakennuksen koko rahoitussopimuksen ajan, joten investointi rasittaa tilaajan budjettia ja tasetta.
« Kohteeseen mahdollisesti tehtadvat muutostyot ovat tilaajan paatettavissa.

 Kunnan omistamille kohteille voidaan saada investointiavustuksia.
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Taselalna

Sidosryhmat

KAYTTOVAIHE:

yllapitoon ym.
3. Tilaaja hankkii yllapito- ja muut tarvittavat kiinteistdpalvelut ja maksaa niihin Tilaaja liittyvat sopimukset
littyvat kustannukset.

4. Tilaaja maksaa lainan korot ja lyhennykset rahoittajalle.

é INVESTOINTIVAIHE:

()

é 1. Tilaaja kilpailuttaa tilojen suunnittelun ja rakennusurakan valitsemallaan

s tavalla : : .

£ Rahoituslaitos Palveluntuottajat
S 2. Tilaaja rahoittaa investoinnit osittain tai kokonaan pankista / luottolaitoksesta

a nostettavalla lainalla.

£ Velkakirja Suunnitteluun,

B urakkaan,

S

<
§_ 5. Tilaaja rahoittaa lainanhoito- sek& hoito- ja yllapitokustannukset budjetistaan. Rahavirrat
3 Kunta rahoittaa
o Kunnan lainanhoito- seka hoito-
hankkima ja yI_Iépitokustannukset
Kustannusten | rahoitus bUdJetIStqan
- ~ ,/z /
. . . . T T rahoitus -~ R / o0
Vaikutus Tilaajan talouteen investointi- ja kayttovaiheessa / £ '
Investointivaihe Kayttovaihe @ @
@ » aika
Tasevaikutus Investointi rasittaa tilaajan Kiinteistd poistetaan tilaajan taseesta vahitellen. @ @
o tasetta.
-l . . . . . . - \\\ ) ko /
‘a Tulosvaikutus Ei tulosvaikutusta. Tulosvaikutus hoitokulujen, poistojen ja Kustannukset ¥ Y
m) koronmaksun myota. Hoito- ja Rahoituksen korot ja
: . : : : : : | tointi- Api
< Kassavirtavaikutus Rahoituksen hankinta ja Kassavirtavaikutus hoitokulujen, koronmaksun ja krl],l\/s?:lnor:zllset yllapitokustannukset lyhennykset

investoinnin maksaminen. lainan lyhennysten myota.
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Kiinteistoleasing

Tilaaja maksaa rahoittajalle leasingvuokraa. Lyhennysohjelma on aina annuiteetti jadanndsarvolla. Jaannosarvo on tyypillisesti 33%
investoinnista 20 vuoden jalkeen, elinkaarihankkeessa jaanndsarvo voi olla 50 %.

— Leasingvuokran marginaali on lainan marginaalia noin 0,1 %-yksikkda kallimpi.

Rakentaminen toteutetaan rahoittajan taseeseen ja leasingpddoma kasvaa rakentamisen edetessd. Rakentamisen ajalta kertyy maksettavaksi
ennakkokorkoa. Ennakkokorko joko maksetaan kerralla ensimmaisen leasingvuokran yhteydessa tai se hajautetaan leasingvuokriin koko
sopimuskaudelle. Leasingrahoituksen takaisinmaksu (vuokranmaksu) alkaa, kun kohde on valmis.

Tilaaja lunastaa kohteen sopimuksen jaannosarvolla tai osoittaa kohteelle kolmannen osapuolen ostajan leasingsopimuksen paattyessa tai
jatkaa sopimusta jatkokaudelle. Nain ollen Tilaaja vastaa aina jadnnodsarvosta. Sopimukseen voidaan sisallyttda oikeus irtisanoa sopimus
ennalta sovittuina ajankohtina maltillisin kustannuksin.

Leasingrahoittajan vaihtaminen toiseen leasingrahoittajaan voidaan toteuttaa marginaalin tarkastamisen yhteydessa tai sopimuskauden
paatteeksi. Leasingrahoittajaa vaihdettaessa kohde siirtyy uuden leasingrahoittajan omistukseen ja uuden rahoittajan maksettavaksi tulee 4 %
varainsiirtovero kohteen jaljella olevasta arvosta. Leasingrahoituksen vaihtaminen taselainaan ja samalla kohteen siirtyminen kunnan
omistukseen ei aiheuta vastaavia veroseuraamuksia.

Tilaaja ei voi tehda muutostdita kohteelle ilman rahoittajan suostumusta.

Rahoittajan omistamille kohteille ei paasaéantoisesti saa investointiavustuksia.
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Kiinteistoleasing

INVESTOINTIVAIHE:

1.
2.

Tilaaja kilpailuttaa tilojen rakennusurakan valitsemallaan tavalla

Leasingrahoittaja rahoittaa urakan ja tilat tulevat rahoittajan omistukseen.

KAYTTOVAIHE: Maanvuokra-

3.
4.
5.

Tilaaja maksaa tiloista paaomavuokraa leasingrahoittajalle. sopimus

Tilaaja hankkii kiinteistopalvelut ja maksaa niihin liittyvat kustannukset.

Tilaaja rahoittaa menot budjetistaan. Leasingvuokrat ovat kayttotalouden
menoa.

Tilaajalla on kiinteist66n osto-oikeus (ja velvollisuus osoittaa kolmas
osapuoli lunastamaan kiinteisto, mikali oikeutta ei kayteta) sopimuskauden
paattyessa.

Vaikutus Tilaajan talouteen investointi- ja kayttovaiheessa

Investointivaihe Kayttovaihe

Tasevaikutusta syntyy ainoastaan, jos Tilaaja

Tasevaikutus Ei tasevaikutusta kayttdd osto-option leasingsopimuksen

paattyessa.
Tilaaja maksaa leasingvuokraa

Tulosvaikutus Ei tulosvaikutusta leasingrahoittajalle seka kiinteistopalveluihin

Kassavirtavaikutus Ei kassavirtavaikutusta

liittyvat kustannukset.

Tilaaja maksaa leasingvuokraa rahoittajalle
seka kiinteistopalveluihin liittyvat kustannukset.
Kassavirtavaikutus syntyy mygs, jos Tilaaja
kayttaa osto-option.

Sidosryhmat

vy

Rahoituslaitos ]4——>[ Palveluntuottajat ]

Osto- Leasing-
oikeus- sopimus
sopimus

Kustannusten 1
rahoitus

Tilaaja

Kolmikanta-
sopimus

Suunnitteluun,
urakkaan ym.
liittyvat sopimukset

Rahavirrat

Kunta rahoittaa budjetistaan
leasing-vuokran ja
kiinteistopalvelut

Kunnan lunastus-

/\_.
() RN

/
{ mahdollisuus

Kustannukset ¢

Investointi-
kustannukset

Hoito- ja
yllapitokus-
tannukset

L
Leasingvuokra
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Vuokramalll

* Kun uudiskohde hankitaan vuokramallilla, rakentaminen toteutetaan sijoittajan taseeseen. Tilaaja kilpailuttaa kohteelle samalla kertaa
toteuttajan ja omistajan ja sitoutuu tulemaan kohteeseen vuokralle kilpailutuksessa esitetyin ehdoin. Vuokranmaksu alkaa kohteen
kayttoonotosta.

* Vuokramalli on taselainaa ja leasingrahoitusta kalliimpi vaihtoehto, johtuen sijoittajan oman pdaoman ehtoisen rahoituksen tuottovaateesta ja
vieraan padoman korkeammasta kustannuksesta verrattuna tilaajan vieraan pddoman kustannukseen.

— Mita pidemmaksi aikaa tilaaja sitoutuu vuokralle, sita matalampi on sijoittajan tuottovaatimus.
* Kiinteistosijoittaja kantaa kohteen jaannosarvoriskin, kaytettavyysriskin, markkinariskin ja rakennuttamisriskin.
+ Kohde toteutetaan tyypillisesti tilaajan omistamalle tontille, jonka tilaaja joko myy tai vuokraa sijoittajalle.

* Vuokrasopimukseen voidaan siséllyttaa joustavasti erilaisia ehtoja esimerkiksi liittyen kohteen lunastamiseen tai sopimuksen jatkamiseen,
mutta kiinteistosijoittajan toimintaa rajoittavat ehdot tyypillisesti nostavat tarjottavaa vuokraa. Vuokrasopimuksen ehtojen muuttaminen
sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen on hankalaa.

* Valmistelun kustannukset, vanhan rakennuksen purkukustannukset ja tasearvo voidaan sisallyttd&a vuokraan, jolloin niiden kustannukset
jaksottuvat pitkalle aikavalille.

*  Muutostydt ovat mahdollisia vuokranantajan suostumuksella.

» Sijoittajan omistamille kohteille ei paasaantoisesti saa investointiavustuksia.
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Rahoitus vuokramallilla

INVESTOINTIVAIHE:
1. Kiinteistosijoittaja hankkii ja rahoittaa tilat.

2. Tilaaja vuokraa tilat pitkaaikaisella vuokrasopimuksella ja maksaa
sijoittajalle vuokraa alkaen tilojen kayttoonottohetkesta.

KAYTTOVAIHE:

3. Kiinteistosijoittaja veloittaa Tilaajalta tilojen kaytdsta paaomavuokraa.

Copyright Inspira. Luottamuksellinen.

4. Kiinteistdsijoittaja hankkii / tuottaa yllapito- ja muut tarvittavat
kiinteistopalvelut ja veloittaa kustannukset Tilaajalta osana
kokonaisvuokraa (vaihtoehtoisesti vuokrasopimus on
paaomavuokrasopimus, jolloin tilaaja vastaa kiinteiston hoidosta,
yllapidosta ja peruskorjaamisesta).

24.4.2024

5. Vuokranmaksu (ja mahdollisten tilaajan hankkimien yllapito- ja
kiinteistopalveluiden kustannukset) rahoitetaan tilaajan budjetista.

Vaikutus Tilaajan talouteen investointi- ja kayttovaiheessa

Investointivaihe Kayttévaihe

Tasevaikutus Ei tasevaikutusta Ei tasevaikutusta

Tilaaja maksaa vuokraa kiinteistén
omistajalle.
Tilaaja maksaa vuokraa kiinteistén
omistajalle.

Tulosvaikutus Ei tulosvaikutusta

Inspira

Kassavirtavaikutus Ei kassavirtavaikutusta

Sidosryhmat

[Palveluntuottaja] [ Rakennusliike ]

\

Annittelu ja

Hankkeen rahoitus €

I@ Vuokrasopimus
Tilaaja

Rahavirrat
Kiinteistosijoittaja ) ) )
rahoittaa Vuokrat (ja mahdolliset yllapito-
investoinnin ja kiinteistopalvelut) rahoitetaan
tilaajan budjetista

A 4

@ &
(4)
@ ©)

4 Hoitovuokra tai
yllapito- ja
Investointi- kiinteistopalvelut
kustannukset Paaomavuokra
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Rahoitusvaihtoehdot kirjanpidossa

Rahoitusvaihtoehtojen kirjanpidollinen kasittely poikkeaa hieman toisistaan:

Tuloslaskelmassa
— lainasta kirjataan rahoituskuluina maksetut korot ja poistoina rakennuksen suunnitelman mukaiset poistot

— leasingrahoituksesta ja vuokrasta kirjataan kayttétalouden kuluna vuokra

Taseessa

— lainan lyhentamé&ton osa kirjataan vieraaksi padomaksi taseen vastattavaa puolelle ja rakennuksen poistamaton
investointiarvo kirjataan taseen vastaavaa puolelle pysyviin vastaaviin

— leasingista kirjataan pitkdaikaisen leasingvastuun arvo taseen liitetietoihin
— leasingin jadnndsarvon osuutta ei taman hetkisen kasityksen mukaan kirjata vuokravastuisiin

— rakennuksen jaanndsarvo tulee kirjattavaksi pysyviin vastaaviin, kun leasingsopimus paattyy ja jdannésarvo tulee
maksettavaksi. Jadnnosarvo maksetaan kertyneista kassavaroista tai jalleenrahoitetaan esimerkiksi nostamalla
jdannosarvoa vastaava laina

— vuokrasta kirjataan pitkdaikaisen vuokravastuun arvo taseen liitetietoihin
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Kestava rahoitus

« Kestavalla rahoituksella tarkoitetaan rahoitusta, jonka myontamisen edellytyksena on
esimerkiksi investoinnin ymparistdystavallisyys tai yhteiskunnallinen merkittavyys.

+ Kestavaa rahoitusta voidaan kayttaa seka laina- ettd leasingrahoitteisissa hankkeissa.

« Mikali investointi halutaan rahoittaa kestavalla rahoituksella, on kestavan rahoituksen
kriteerit hyv& huomioida jo hankkeen suunnittelu- ja valmisteluvaiheessa.

— Tyypillisesti kohteen on oltava A-energialuokkaa

« Kestava rahoitus on hankekohtaista, eli sitd haetaan erikseen tietylle hankkeelle.
Hakemusten k&sittelyajat vaihtelevat pankeittain.

« Kestavan rahoituksen kriteerit ovat pankkikohtaisia, mutta EU:n toimesta on
parhaillaan kaynnisséa kestavan rahoituksen kriteerien harmonisointi.

« Kestavan rahoituksen hyoddyt:
— Tyypillisesti tavallista rahoitusta edullisempaa

— Tuo kunnalle ja hankkeelle positiivista nékyvyytta ja lisdd kunnan kestavan
kehityksen toimien uskottavuutta

— Kestavan rahoituksen kriteerit toimivat mittareina kunnan tai kunnan kestavan
kehityksen tavoitteille.

Kestava rahoitus soveltuu itdisen palveluverkon koulu- ja paivakotihankkeisiin,
kunhan hankinnassa kiinnitetaan huomioita kohteiden energiatehokkuuteen.
Tarkempi tarkastelu suhteessa haettavan rahoituksen kriteereihin on suositeltava
suorittaa ennen rahoituksen hakemista.
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Kestavan rahoituksen Kkriteeristoa

« Kestévan rahoituksen edellytyksen& uuden rakennuksen osalta on tyypillisesti kohteen A-energialuokka
— E-luvun* raja-arvona tallin koulu- ja paivakotikiinteistdissa 90 kWh/m2/v ja tata alempi taso parantaa pisteytysta

 Liséksi voidaan tarkastella mm. uusiutuvien energial&hteiden kaytt6a, rakennusten ilmatiiviytta, laitteiden
energiatehokkuutta, kierrdtysmateriaalien kayttoa, materiaalien kayttbaikaa, ymparistoystavallisia innovaatiota jne.

» Tyypilliset vaikutusindikaattorit kestavan rahoituksen soveltuvuuden tarkastelussa: Vuosittainen (valtetyt/vahennetty)
energiansaastdo (MWh), Vuosittaiset valtetyt/vahennetyt hiilidioksidip&aéastot (tCO,)
Tyypillisesti vaadittava hankedokumentaatio: Mahdollinen lisadokumentaatio:

Kohteesta laadittu energiatodistus (joka edellytetadn
rakennuslupaa haettaessa)

Hiilijalanjalkilaskelma

Mahdollisen ymparistdsertifioinnin (RTS,
Joutsenmerkki, BREEAM, LEED) dokumentaatio

Muu aineisto, josta ilmenee hankkeen myo6ta
toteutuva ymparistohyoty ja hankkeessa toteutuvat

Lammitetty nettoala m2
E-luku
kWh/m2/vuosi

Muodostuva omavaraisenergian maara
kWh/m2/vuosi

Lammitysjarjestelméa

kestavan toteutuksen tavoitteet ja ratkaisut (esim.
materiaalit, kiertotalousratkaisut, LVIS ratkaisut)

Lampdohavididen tasauslaskelma ja/tai mittausraportti
Kohteen ilmastoriskiarvio

Hankesuunnitelma tai muu dokumentti, josta kay
iImi miten hanke toteutetaan

Biodiversiteetin huomiointi

*Rakennuksen laskennallinen energiatehokkuuden vertailuluku eli E-luku on energiamuotojen kertoimilla painotettu rakennuksen vakioituun kéytt6on perustuva vuotuinen
ostoenergiankulutus lammitettyé nettoalaa kohden. Tarkastelu koskee kaikkea rakennuksessa tapahtuvaa energiankulutusta; lAmmitysta ja ilmanvaihtoa, valaistusta ja kayttéveden
lammitystd, ja siind otetaan huomioon rakennuksen tekniset jarjestelméat seké rakennusosien ominaisuudet.
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Vaihtoehtojen keskeiset ominaisuudet

Copyright Inspira. Luottamuksellinen.

Kohteen omistus Tilaaja Rahoittaja Kiinteistosijoittaja
K9_hteen__om|stus SEPITLLSET Tilaaja Tilaaja Kiinteistosijoittaja
paatyttya

Paaoman lyhennys Joustava Vahemman joustava JEUEEITENE) Ve RS gl e

Kustannukset

Avustukset

Marginaaliltaan hieman leasingrahoitusta
edullisempi

Kunnan omistamille kohteille voidaan
saada investointiavustuksia.

Marginaaliltaan hieman lainaa kalliimpi

Rahoittajan omistamille kohteille ei

paasaantoisesti saa investointiavustuksia.

aikana

Kustannuksiltaan lainaa ja leasingia
kalliimpi

Sijoittajan omistamille kohteille ei
paasaantoisesti saa investointiavustuksia.

<
S . . Taseen liitetiedoissa leasingvastuuna, Taseen liitetiedoissa vuokravastuuna,
N . : . . Taseessa investointina, tuloslaskelmassa o o
< Kirjanpidollinen kasittely L : . tuloslaskelmassa vuokrana eli rasittaa tuloslaskelmassa vuokrana eli rasittaa
< poistoina ja rahoituskuluina a .
N kayttétaloutta kayttétaloutta
Vaikutus kunnan Heikent&é vuosikate/poistot —suhdelukua Hel_kentaa vuos_lkate/pmstot . SlielElu Heikentaa vuosikate/poistot —suhdelukua
: : : . : ) . ja laskennallista lainanhoitokatetta. . . ) .
vakavaraisuutta ja rahoituksen ja laskennallista lainanhoitokatetta. Ca ja laskennallista lainanhoitokatetta.
o Ny i, . . Lyhennysten osuus (ei jddnndsarvoa) -
riittavyytta kuvaaviin Huomioidaan kokonaisuudessaan L : Vuokravastuut huomioidaan
o o i e huomioidaan kuntakonsernin L o
tunnuslukuihin kuntakonsernin lainamaarassa. . i kuntakonsernin lainamaarassa.
lainamaarassa.
Rahqlt_uksen/ DTG Tyypillisesti rahoituksen nostosta Kohteen valmistuttua Kohteen valmistuttua
takaisinmaksu alkaa
= Kaytonaikaiset muutostyot Tilaajan padtettavissa Muutosty6t vaativat rahoittajan Muutosty6t vaativat omistajan
o suostumuksen suostumuksen
72)
< Saatavuus ja kilpailutilanne Hyva Hyva Hyva/kohtalainen
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Vertaillulaskelmien oletukset

Hankekohtaiset oletukset

Itdinen koulu ja paivakodit

Laajuus

Rakentamisen investointikustannus

Rakentamisen investointikustannus

Rakennusaikataulun mukaan inflaatiokorjattu kokonaiskustannus*

Inflaatio (rakennuskustannukset ja vuokramallin vuokrakulujen kasvu)

8 139 brm2

24 417 000 EUR

3 000 EUR/brm2

25850 000 EUR

2%

*Oletettu 2 % vuosittainen inflaatio rakennusten aloittamiseen saakka. 2 % inflaatio on EKP:n keskipitkén aikavalin tavoite.

Rahoituskohtaiset oletukset Taselaina Kiinteist6leasing Vuokramalli
Kokonaiskorko (marginaali + 3,35 % 3,45 % -

viitekorko)

Sijoittajan tuottovaatimus - - 6,5 %
Lyhennystapa Tasalyhennys Annuiteetti -
Tarkastelun pituus 20 vuotta 20 vuotta 20 vuotta
Laina-aika 20 vuotta 20 vuotta =
Jaannosarvo 0% 33 % -

Hankekohtaiset oletukset perustuvat
Mikkelin arvioon koulun ja kahden
paivakodin rakentamisesta.
Rakennuskustannukset on oikaistu
2 % inflaatiolla alustavan
rakennusaikataulun mukaisesti.

Investointia tarkastellaan
kokonaisuutena: vertailussa on
mukana taselaina-, kiinteistdleasing-
ja vuokramallivaihtoehdot.

Rahoituksen marginaalit ovat
Inspiran arvioita korkojen
markkinatasosta 4/2024. Viitekorko
on 10 vuoden Swap-korko 2,85 %
(Markkinapaivélta 2.4.).

Sijoittajan tuottovaatimus on
Inspiran arvio 4/2024.

Vertailussa on huomioitu ainoastaan
vaihtoehtojen paaomakustannukset.
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Sijoittajien tuottovaatimuksiin liittyy
epavarmuutta — korot ja preemiot nousseet

Yhteiskuntakiinteistojen tuottovaateet ovat olleet tarkasteltavan paivakodin tyyppisissa hankkeissa pitkalla aikavalilla noin 6
%. Syksylla 2022 yhteiskuntakiinteistdjen tuottovaatimus on kasvanut 0,3 %-yksikkoa 6,3 %:iin (KTI).

« Korkotason ja rahoituksen riskipreemioiden kasvu nostaa kiinteistdsijoittajien rahoituskustannuksia. Nousu heijastuu
vaistamatta tuottovaatimuksiin. Reaktioiden nopeus ja laajuus selviavat asteittain.

» Kiinteistomarkkinat ovat hiljentyneet, mik& vahentaa tuottovaatimusten mittaamisen markkinaevidenssia.

« Olemme kayttdneet laskelmissa 6,5 % tuottovaadetta. Se tarkoittaa noin 0,2 %-yksikon kasvua vuoden 2022 lopusta.
Arvio on kohtuullisen varovainen. Esimerkiksi keskeisen yhteiskuntakiinteihin sijoittavan toimijan joukkovelkakirjalainojen
korkokulu on noussut vuoden 2023 aikana noin 2,5 % miltei 5 %:iin (Bloomberg finance, 2023).

«  Korkojen nousun vaikutus tuottovaatimukseen riippuu muun muassa sijoittajan velkarahoituksen maarasta ja muiden mahdollisten
rahoitusinstrumenttien kaytosta. Siksi vaikutukset vaihtelevat sijoittajittain.

Lahteet: KTl markkinakatsaus syksy 2022 & KTI mista KiRa-ala puhuu 2022
Kuntarahoitus, Bloomberg finance 2023
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Rahoitusmallien kustannukset 20 vuoden
rahoitusjaksolla

Lainanhoito- ja vuokrakulut
(ei sis. jadnndarvoa)

Miljoonaa euroa

45,0
40,0
35,0
30,0
25,0
20,0
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5,0

0,0

W 1. Laina

34,5

2. Leasing

40,1

29,7

3. Vuokra/sijoittaja

Paaomakulut yhteensa

40,1
40,0 38,4*

30,0 -

W 1. Laina 2. Leasing 3. Vuokra/sijoittaja

Miljoonaa euroa

*NZissd vaihtoehdoissa asiakas omistaa rakennuksen
sopimuskauden jilkeen (oletettu asiakkaan kidyttdvin
leasingin lunastusoption).

Ensimmaisen vuoden maksut:

1. Laina: 2 139 000 eur
2. Leasing: 1487 000 eur
3. Vuokra/sijoittaja: 1 6380 000 eur

Taselaina on investoinnin alkupaassa kallein

vaihtoehto, mutta kokonaiskustannuksiltaan edullisin.

Leasingirahoituksen 33 % jaanndsarvo tulee
maksettavaksi tarkastelujakson paatteeksi, jolloin
investointi jaa kaupungin taseeseen
taselainavaihtoehdon tapaan.

Vuokramalli on kallein vaihtoehto 20 vuoden jaksolla.
Lisaksi vuokramallilla kaupungille jaa kiinteistojen

vuokrakustannus 20 vuoden tarkastelujakson jalkeen,
kun muissa vaihtoehdoissa rahoituskuluja ei enéda
taman jalkeen ole.

Taselaina on kokonaispaaomakustannuksiltaan edullisin vaihtoehto investointikustannuksen toteuttamiseen n.
34,5 milj. euron kokonaiskustannuksella.

- Leasing on n. 4 milj. euroa ja vuokramalli 5,5 milj. euroa taselainaa kalliimpi rahoitusvaihtoehto tarkastellessa 20 vuoden
jaksoa.

Toteutusmallien kustannuseroa ei ole huomioitu laskelmassa. Teoreettisesti eri toteutusmallien kokonaisvaikutus on
kaupungille suurin piirtein sama, kun huomioidaan kiinteistokokonaisuuden suunnittelun, rakentamisen ja yllapidon riskit
seka kustannus, joka tulee riskin siirrosta sijoittajalle/rakennusliikkeelle.
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Vuotuiset paaomakustannukset er|
rahoitusmalleilla

Vuotuinen pddomakustannus (milj. euroa)
12,0

10,0
8,0
6,0

4,0

345 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Vuoden jdrjestysnumero
W 1. Laina 2. Leasing 3. Vuokra/sijoittaja

» Kuvaajassa on naytetty investointikokonaisuuden 20 vuoden rahoitusjakso alkaen ensimmaisesté kayttovuodesta.
Rakennuskustannukset on inflaatiokorjattu rakennusvuosien mukaan ja vuosikustannukset kuvaavat kokonaisinvestointia.

« Ensimmaisina kayttdvuosina leasingrahoituksen kassavirtavaikutus on kaupungille edullisin.

- Taselainan padomakustannukset alenevat vuosien edetessa, kun lainapddoman vaheneminen alentaa korkokuluja.
Ensimmaisina kayttovuosina muut rahoitusmallit ovat taselainaa edullisempia - Vuokramallin vuosikustannukset
nousevat taselainaa korkeammaksi 7 vuoden jalkeen ja leasingin 15 vuoden jalkeen.

- Leasingvaihtoehdossa maksetaan vuosittain leasingvuokraa, joka sisaltaa korkokustannuksen. Rahoitusjakson
paatteeksi lunastetaan rakennukset omaan taseeseen 33 % jadnndsarvolla, jolloin n. 1,5 milj. euron leasingvuokran
lisdksi tulee maksettavaksi 8,5 milj. euron lunastushinta.

- Vuokramallissa vuosittaiset vuokrat sidotaan indeksiin, jolloin kustannus odotettavasti kasvavat inflaatiokehityksen
mukaisesti.
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Vastuuvapauslauseke

Kuten normaalisti toimeksiantoja hoitaessaan / laskelmia tehdessééan, Inspira on luottanut kdyttamanséa Toimeksiantajalta, Toimeksiantajan
osoittamalta taholta ja julkisista léhteistd saamansa tiedon oikeellisuuteen ja taydellisyyteen, eiké ole vastuussa minkaan julkisesti tiedossa
olevien tai sille annettujen tietojen itsenaisesta tarkastamisesta, eika ole tietoja itsendisesti tarkastanut. Inspira on toimeksiantoa ja
taloudellista mallinnusta varten olettanut ja luottanut siihen, etta kaikki kyseessa olevat tiedot ovat paikkansa pitavia ja riittavia. Inspira ei ole
myo6skaan suorittanut mink&&n omaisuuserén tai varojen fyysista tarkastusta, eikd ole hankkinut tai saanut muulta taholta kayttéénsa mitaan
riippumatonta arviota mistdaan Kohteen omaisuuserasta, varoista tai vastuista.

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

Raportti seké laskelmat ja niiden tulokset sekd ndiden perusteella tehdyt johtopéattkset ovat riippuvaisia kaytetyista oletuksista. Kun kaytetyt
oletukset liittyvat muun muassa oletuksiin tulevaisuuden kehityksestd, Inspira ei voi taata raportin ja laskelmien oikeellisuutta eiké Inspira
vastaa raportissa esitettyjen tietojen tai arvioiden oikeellisuudesta tai pitavyydesta. Mahdollisten jarjestelyiden toteuttaminen perustuu kaikilta
osin Toimeksiantajan omaan perusteltuun paattksentekoon eiké Inspira ota vastuuta jarjestelyn toteuttamisesta tai muustakaan
paatoksenteosta.

Tata raporttia ei saa muuttaa tai luovuttaa taikka kayttdd mihink&&n muuhun tarkoitukseen kuin, mité 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 siita, ettd kolmas osapuoli saa tiedon raportista, kayttaa sita tai
luottaa siihen.
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