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Valmistelija

Talousjohtaja Sari Myllykoski-Hanhela

Kaupunginvaltuusto paatti kokouksessaan 26.5.2021 kaynnistaa
jatevedenpuhdistamon uudistamisen ja kaupunginhallitus on
paattanyt kokouksessaan 27.3.2023 KVR-rakennusurakan
toteuttamisesta. Kilpailutuksen jalkeen jatevedenpuhdistamon KVR-
urakan hinnaksi muodostuu 7.549.500 €.

Hankkeen rahoitusmuotoa ei ole viela paatetty.Kaupunginvaltuustolle
on pidetty 30.11.2022 rakennusinvestoinnin- seka rahoitusmuotojen
esittely. Vaihtoehtoina ovat perinteinen taselaina tai kiinteistdleasing.
Taselainavaihtoehto vaatii vuoden 2023 talousarvion investointiosan
seka lainanottovaltuuden lisdamista rakentamiskustannuksen verran
7.549.500 €.

Rakennusinvestoinnin taselaina- seka leasingrahoitus vaihtoehdot
kilpailutettiin. Tarjoukset pyydettiin 8,0 milj. euron — 10,0 milj. euron
puitteissa. Lopullinen hankintahinta varmistuu rakennushankkeen
valmistuttua. Leasing vaihtoehdossa vuokra lasketaan
annuiteettimenetelmalla. Vuokra-aika on 20 vuotta kohteen
valmistumisesta alkaen ja jaannésarvo 20 vuoden jalkeen on 33,3 %
tai 50 %. Oulaisten kaupunki voi vuokrakauden jalkeen ostaa
kohteen rahoituksen jaanndsarvolla, tehda uuden
jatkovuokrasopimuksen tai osoittaa vuokrakohteelle ostajan.
Taselainatarjous pyydettiin 20 vuoden takaisinmaksuajalle seka 20
vuoden takaisinmaksuajalle 50 % bulletlainana, mika tarkoittaa sita,
etta puolet lainapadaomasta lyhennetaan ja puolet rahoitetaan 20
vuoden laina-ajan jalkeen.

Rahoituksen takapainoinen lyhentaminen on perusteltua
jatevedenpuhdistamon pitkan kayttoajan perusteella. Nykyinen
jatevedenpuhdistamo on ollut kaytossa vuodesta 1977 ja uuden
modernin laitoksen ennakoitu kayttdika on vahintaan 50 vuotta.
Takapainoinen lyhennysohjelma mahdollistaa myos
jatevesimaksujen vakaamman nostamisen tahdin.

Kiinteistoleasing rahoitusmuotona

Leasingrahoitusmallissa kaupunki rakennuttaa kohteen ja
rahoitusyhtio omistaa kohteen sen vuokra-ajan seka vuokraa
kaupungilta maa-alueen. Rahoitusyhtio hoitaa kohteen
rakentamiskustannukset. Kaupunki maksaa kohteesta
leasingvuokraa rakennuksen valmistuttua. Rakennusvaiheessa
syntyneet korot maksetaan sitten, kun kohde otetaan kayttoon.
Kiinteistdleasing mahdollistaa kohteen siirtymisen kaupungin
omistukseen leasingvuokra-ajan paattyessa. Kohteelle maaritetaan
rahoitusaika (esim. 20 vuotta), jonka jalkeen kohde on
lunastettavissa sovitun jdannosarvon (esim. 33,3 %) mukaisesti.



Vaihtoehtoisesti leasingsopimusta voidaan jatkaa tai kaupunki voi
etsia kohteelle ostajan.

Leasingmallia kayttamalla rahoituksen rakenne saadaan paremmin
vastaamaan kayttdomaisuuden elinkaarta ja padomarakenteeseen
kaytetaan vahemman velkaa. Jaanndsarvon avulla kustannuksia
voidaan jaksottaa kohteen elinkaaren loppupaahan ja leasing
mallissa rahoitusaikaa on mahdollista saada pidemmaksi.
Kiinteistdleasingin voidaan katsoa soveltuvan hyvin
kiintearakenteisten jatevedenpuhdistamon rahoitusratkaisuksi.
Leasingrahoituksessa rahoitusrakenne vastaa todennakoisesti
paremmin laitoksen elinkaarta.

Leasingrahoitusmallissa rakennettava kiinteisto ei ole kaupungin
omaisuutta eika siitd synny poistoja. Rahoitusmuoto vaikuttaa
kuitenkin omavaraisuusasteeseen ja velkaantuneisuuden
tunnuslukuihin. Tulosvaikutusta syntyy viemarilaitoksen maksamasta
leasingvuokrasta rahoittajalle. Leasingrahoitusmallissa syntyy
tasevaikutusta vasta, kun kaupunki lunastaa kiinteiston
leasingsopimuksen paattyessa.

Taselaina rahoitusmuotona

Lainasta syntyy tasevaikutus vieraan paaoman lisayksena seka
omaisuuden lisayksena taseessa. Taman lisaksi lainalla on
tulosvaikutus korkomenojen ja poistojen muodossa. Kaupungin
lainamaara kasvaa koko lainapaaoman verran. Lainarahoituksella
rahoitettaessa kiinteiston omistus on heti oma ja kunta vastaa
kiinteiston kayttomenoista, rahoituksen lyhennyksista ja koroista seka
poistoista rakennuksen valmistuttua. Investointilaina on yleensa
tasalyhenteinen, noin 20 vuoden laina-ajalla oleva laina, jonka
korkoerat pienenenevat lainan paaoman lyhentyessa. Korkoa
maksetaan myos rakentamisen ajalta.

Tarjousten perusteella edullisimman tarjouksen antoi Kuntarahoitus
Oyj (vertailutaulukko oheismateriaalina). Vertailun ja valmistelun
perusteella on tarkoituksenmukaisinta solmia leasingrahoitussopimus
20 vuoden vuokra-ajalle 5 vuoden kiintedan korkoon sidottuna
(vertailutaulukkossa vaihtoehto 3.), jonka jalkeen korko tarkistetaan.
Vuokra-aika alkaa kohteen valmistuttua. Rakennuksen jaannésarvo
on tarkoituksenmukaista olla 33,3 %. Takapainoitteinen
lyhennysohjelma mahdollistaa investoinnin jakamisen tasaisemmin
kattoajalle seka vakaammat jatevedenhinnat. Rahoitusleasingin
osalta ei perita jarjestely- tai laskutuspalkkioita.

Varsinaisessa leasingsopimuksessa kaupunki vuokraa ylla kuvatuilla
rahoitusehdoilla rakennettavan jatevedenpuhdistamon
leasingrahoittajalta. Leasingsopimuksen ehdoilla rahoittaja siirtéa
rakennuksen omistamiseen, kayttoon ja toimintaan liittyvat vastuut ja
riskit pois itseltdan vuokralaisen vastuulle, jolloin kaupungin kannalta
tilanne on kaytanndssa sama, kuin jos kaupunki itse omistaisi
rakennuksen.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Leasingsopimukseen liitetdan maanvuokrasopimus, jolla kaupunki
vuokraa rakennuksen maapohjan leasingrahoittajalle pitkaaikaisella
(40 vuoden) vuokrasopimuksella.

Leasingsopimukseen liitetdan myos urakoitsijalle lahetettava ilmoitus,
jolla kaupunki ilmoittaa siirtavansa kaikki urakkasopimukseen liittyvat
oikeutensa leasingrahoittajalle. Talla ilmoituksella leasingrahoittaja
tulee kaupungin sijaan urakoitsijan laskujen maksajaksi. Koska
leasingrahoittaja maksaa urakoitsijalle kaikki urakkasopimuksen
mukaiset maksuerat (eli rahoittaa investoinnin), leasingrahoittajasta
tulee suoraan rakennettavan jatevedenpuhdistamon omistaja.

Jatevedenpuhdistamon poistoaika on kaupunginvaltuuston
paatoksella 1.1.2013 jalkeen 20 vuotta. Nykyinen
jatevedenpuhdistamo on toiminut vuodesta 1977. Uuden modernin
laitoksen teknistaloudellinen kayttdika on vahintaan 50 vuotta. Uuden
rakennettavan jatevedenpuhdistamon poistoaikana voidaan pitaa 40
vuotta.

Kaupunginjohtaja Riikka Moilanen

Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle, etta valtuusto
hyvaksyy:

1. Jatevedenpuhdistamon KVR-urakan rahoitusmuodoksi
kiinteistoleasingsopimuksen Kuntarahoituksen 13.4.2023 antaman
indikatiivisen tarjouksen mukaisesti. Rakennusajan viitekorkona
kaytetaan 6 kk euribor + 0,37 % yksikdén marginaalipohjaista
rahoitusta ja varsinaisena vuokra-aikana viiden vuoden kiinteaa
korkoa 3,41 %, minka jalkeen korko tarkistetaan. Jaanndsarvona
kaytetaan 33,3 %:ia.

2. Jatevedenpuhdistamon uudisrakennusta varten osoitettavan
kiinteiston tai maaraalan vuokraamisesta Oulaisten Kaupungin
vuokraehtojen mukaisesti Kuntarahoitus Oyj:lle.

3. Rakennettavan jatevedenpuhdistamon poistoajaksi 40 vuotta.

Hyvaksyttiin yksimielisesti.



