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Yhteenveto

Tassé selvityksessa tarkastellaan erityisesti toteutus- ja rahoitusmalleja, jotka jadvat taysin yksityisten ja
taysin julkisten toteutusmuotojen vélimaastoon. Malleissa liikuntapalvelujen jarjestajana on kunta, ja
hankkeet ovat kuntien itse omaan kayttéénsa toteuttamia hankkeita, joissa yksityinen taho osallistuu kunnan
hankkeen toteutukseen tai rahoittamiseen.

Tarkastellut toteutus- ja rahoitusmallit ovat
- Taserahoitus
- Yhti6 100 % kunnan omistus
- PPP-malli
- Yhti6, jossa kunnan enemmisto tai vihemmisto
- Leasingrahoitus
- Vuokramalli (ns. landlord-malli)

Liikuntapaikka-avustusten saantely ei muodosta suoraa estetta liikuntapaikka-avustusten myontamiselle
millaén edella kasitellylla mallilla toteutetulle hankkeelle. Erityisesti lakia alempiasteinen sééntely ja
vakiintunut soveltamiskaytantd seka eraat kaytannon tekijat avustuksia haettaessa johtavat kuitenkin siihen,
ettd kunnan itsensé taikka kunnan maaraysvallassa olevan yhteison taseeseen tehdyt, rakenteeltaan
yksinkertaiset toteutusmallit ovat sdantelyn kannalta suotuisammassa asemassa kuin toiset.

Eri toteutus- ja rahoitusmallien suhdetta kunnan toteutukseen on kuvattu alla.

Leasing PPP-malli Vuokra

Erilaiset
variaatiot Yksityinen Yksityinen

Muodollinen omistajuus ..
mahdollisia

Toiminnallinen/tekninen Kunta Yksityinen Yksityinen
omistajanvastuu

Pitkdaikainen omistajanvastuu Kunta Yksityinen
(taloudellinen vastuu)

Tulorahoitus o o " i
Rahoitus tai yksityinen Yksityinen Yksityinen Yksityinen Yksityinen
Mahdollisuudet kohdistaa tuki Voivaihdella Voi vaihdella
I&pinakyvasti liikuntapaikkaan

Liikuntapaikkojen Voi vaihdella Voi vaihdella
yhdenvertainen saatavuus ja

kayttdmaksujen maaraaminen

kunnan hallinnassa

Leasing- ja PPP-mallit tayttavat ominaisuuksiltaan kuntien omia hankkeita vastaavalla tavalla kriteereita, joiden
perusteella hanke voidaan arvioida kunnan hankkeeksi. Mahdollinen avustus on naissa malleissa mahdollista
ohjata kunnan, ja sita kautta liikkuntapaikan kayttajien tukemiseen. Liikuntalain tavoitteiden kannalta voisi olla
perusteltua helpottaa nailla malleilla toteutettujen hankkeiden avustuksen saantia erityisesti selkeyttamalla
saantoja siten, etta lilkkuntapaikka-avustus ei olisi mydnnettavissa ainoastaan liikuntapaikan omistajalle. Myds
suunnittelua sisaltavien liikuntapaikkahankkeiden avustuskasittelyyn olisi mahdollista etsia joustoja.

Edellda mainittujen mallien paaomakustannusten ero suhteessa kunnan omaan rahoitukseen on vahainen, joten
voi olla perusteltua tarkistaa hankearvioinnin periaatteita naiden mallien osalta, jos sita pidetdan mahdollisena
avustusten laki- ja saadoésarvioinnin nakdkulmasta.




1 Johdanto

Liikuntalain (390/2015) 13 §:n mukaan valtion talousarvioon otetaan vuosittain maararaha avustusten
myontamiseksi liikuntapaikkojen ja niihin liittyvien vapaa-aikatilojen perustamishankkeisiin. Liikuntapaikkojen
valtionavustuksia mydnnetaan laajojen kayttajaryhmien tarpeisiin tarkoitettujen liikuntapaikkojen rakentamiseen,
hankkimiseen, perusparannukseen ja naihin liittyvaan varustamiseen. Lisaksi avustusta voidaan myéntaa
erityisesta syysta muuhun liikkuntapaikkarakentamiseen. Avustusta myonnetaan kunnalle tai kuntayhtymalle
taikka niiden maaraamisvallassa olevalle yhteisélle. Avustusta voidaan mydntaa myos muille yhteisdille, jos
avustaminen on tarpeen lain tavoitteiden toteuttamiseksi.

Liikuntapaikkarakentamisen valtionavustusten viranomaistehtavia hoitavat opetus- ja kulttuuriministerid seka
aluehallintovirastot ovat havainneet, etta valtionavustusten tdmanhetkisen saantelyn ja sen soveltamiskaytannon
vuoksi jotkin kuntien kayttamat liikuntapaikkarakentamisen rahoitusmallit muodostuvat ongelmallisiksi
liikuntapaikkarakentamisen valtionavustusten myontamisen kannalta tai suorastaan estavat avustusten
saamisen.

CAPEX Advisors Oy ("CAPEX") ja Asianajotoimisto Krogerus Oy ("Krogerus") ovat opetus- ja kulttuuriministerion
toimeksiannosta tehneet tdman selvitystyon lilkkuntapaikkarakentamisen valtionavustuksen soveltuvuudesta
erilaisiin (OKM/20/240/2019) rahoitusmalleihin.

Toimeksianto sisaltda seuraavat osakokonaisuudet:

1. Vaihtoehtoisten toteutus-, omistus- ja rahoitusmuotojen kuvaaminen ja arviointi
- Hanketyypit (elinkaarimallit, PPP-mallit, leasing-rahoitus, vuokramallit, muut mahdolliset) (osio 2
ja liite 2)
- Omistus- ja toteutusmallien kuvaus (riskinjako, tasekasittely, rahoitusrakenne) (osio 2 ja liite 2)
- Johtopaatokset erilaisista toteutus-, omistus- ja rahoitusmuodoista seka niihin liittyvista
haasteista suhteessa liikuntapaikkarakentamisen valtionavustuksiin (osio 3, 5 ja liite 2)

2. Eritoteutus-, omistus- ja rahoitusmallien soveltuvuus valtion rakentamisavustuksen kohteeksi

- Avustusten vaihtoehtoiset antamistavat eri toteutus-, omistus- ja rahoitusmalleihin (osio 5)

- Lainsaadannon ja soveltamiskaytanndn asettamat haasteet eri toteutus-, omistus- ja
rahoitusmalleilla toteutettujen hankkeiden avustamiseen liittyen (osio 3 ja 4)

- Muut havainnot avustusten ja toteutus-, omistus- ja rahoitusmallien yhteensovittamisesta (osio
4 jab)

- Johtopaatokset avustuksen myontamisen perusteluista eri toteutus-, omistus ja
rahoitusmalleihin ja kuvaus mahdollisista muutostarpeista lakiin ja soveltamiskaytantdon (osiot
4 jab)

Selvityksen tavoitteena on kuvata, millaisia tavanomaisesta poikkeavia toteutus- ja rahoitusmalleja
liikuntapaikkojen toteuttamiseen on tarjolla seka milloin ja mista syista niiden kaytt6 voi tuottaa ongelmia tai
esteita liikuntapaikka-avustusten myoéntamiselle. Lisaksi selvityksessa arvioidaan ja kuvataan, miten nykyista
saantelya voisi olla perusteltua kehittaa, jotta lilkkuntalain tavoitteet voidaan saavuttaa mahdollisimman hyvin
toteutus- ja rahoitusmallista riippumatta.

CAPEX ja Krogerus ovat laatineet selvityksen yhteistydssa siten, ettd CAPEXilla on ollut pdavastuu osioiden 2 ja 5
seka liitteiden osalta ja Krogeruksella osioiden 3 ja 4 osalta. CAPEXilta selvityksen laatimiseen ovat osallistuneet
Riku Tolvanen, Jon Forssell, Pekka Neva ja Niklas Rikala ja Krogerukselta asianajaja, osakas Juha Wessman,
asianajaja Simo Autio ja lakimies Laura Anttinen.!

1 CAPEX tarjoaa asiakkailleen talouden ja rahoituksen asiantuntijapalveluita investointinankkeiden suunnittelemiseksi,
toteuttamiseksi ja rahoittamiseksi. CAPEX on palvelun- ja rahoituksen tarjoajista riippumaton taho, jonka asiantuntijoilla on yli
10 vuoden kokemus erilaisten rahoitusmallien (mm. selvityksessa esiteltyjen taserahoitus-, leasing, PPP- ja vuokramallien)
kilpailuttamisessa ja valinnan neuvonannossa (esim. esiselvitykset, vertailulaskelmat) julkisiin investointihankkeisiin. CAPEX
on myo0s toiminut palveluntarjoajien neuvonatajana naihin malleihin liittyen. Selvityksessa esitetyt nakemykset ja arviot eri
malleista (mm. ehdoista ja kustannuseroista) perustuvat CAPEXin kokemukseen esitetyista toteutus- ja rahoitusmalleista
julkisen sektorin hankkeissa. Krogerus on asianajajalainsdadannon ja Suomen Asianajajaliiton sdantdjen mukaisesti toimiva
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Selvitysta varten on haastateltu rakennusneuvos Erja Metsarantaa (opetus- ja kulttuuriministeri®), yksikén

paallikké Ismo Myllyahoa (Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto) ja vastuualueen johtaja Matti Ruuskaa (Ita-
Suomen aluehallintovirasto).

asianajotoimisto, joka tarjoaa muun ohella oikeudellista neuvonantoa erilaisissa rakennushankkeissa. Krogerus ja sen
palveluksessa toimivat asiantuntijat ovat toimineet useissa eri tavoilla toteutetuissa rakennushankkeissa (ml.
taserahoituksella, leasingilla ja vuokramallilla toteutetut hankkeet) vaihtelevasti tilaajien, rahoittajien ja
urakoitsijoiden/palveluntarjoajien neuvonantajina.



2 Liikuntapaikkarakentamisen vaihtoehtoisia toteutus- ja
rahoitusmalleja

2.1 Vaihtoehtoisia toteutus- ja rahoitusmalleja

Julkisen sektorin rahoitusmarkkinat ovat kehittyneet merkittavasti 2000-luvun alusta I&htien, kun erilaiset uudet
taseen ulkopuoliset toteutus- ja rahoitusmallit, joihin sisaltyy pitkaaikainen yllapito- ja kunnossapitopalveluja
koskeva palvelusopimus, ovat yleistyneet myos julkisen sektorin rakennushankkeissa. Kehityksen ajurina on ollut
erityisesti tarjonnan lisdantyminen ja monipuolistuminen, jonka seurauksena julkisen sektorin
tilaajaorganisaatioiden tarpeisiin on ollut saatavilla yha raataléidympia ratkaisuja.

Rakennushankkeen toteutusmalliksi voidaan kutsua jarjestelya, johon liittyy itse rakennusurakan lisaksi
rakennuskohteen yllapitoon ja/tai sen rahoitukseen liittyvat sopimusjarjestelyt. Jarjestelyt voivat liittya kohteen
muodolliseen omistukseen mutta myods rahoituksen tai kohteen yllapitoon liittyvien vastuiden siirtémiseen
kunnan ulkopuolelle. Nain ollen toteutus- ja rahoitusmallin valinta voi vaikuttaa omistuksen lisdksi hankkeeseen
liittyvien riskien seka kohteesta saatavan taloudellisen hyddyn jakoon.

Kaikissa jaljempana esitellyissa toteutus- ja rahoitusmalleissa liikuntapalvelujen jarjestajana on kunta. Suurin osa
liikuntapaikkarakentamisen valtionavustusta saaneista hankkeista on tdhan asti ollut kuntien toteuttamia
hankkeita. Muita tahoja, joille valtionavustuksia on myonnetty, ovat olleet rekisteroidyt yhdistykset seka saatiot el
kaytanndssa olympiakomitean alaisissa jarjestdissa toimivat yhteisét. Naiden tahojen toteuttamat
liikuntapaikkarakentamisen hankkeet rajautuvat taman selvityksen ulkopuolelle.

Tata selvitysta varten on tunnistettu seuraavat kuusi eri toteutus- ja rahoitusmallia, joita on eri yhteyksissa
harkittu tai kaytetty liikuntapaikkarakentamista koskevissa hankkeissa: (1) kunnan omaan suoraan tai
yhtiomuotoiseen omistukseen perustuvat hankkeet; (2) PPP-mallin mukaiset hankkeet; (3) jaettuun omistukseen
perustuvat hankkeet, joissa kunta on enemmistéomistajana; (4) jaettuun omistukseen perustuvat hankkeet,
joissa kunta on vahemmistéomistajana; (5) leasingrahoitushankkeet; seka (6) vuokramalliin perustuvat hankkeet:

Edella viitattuja toteutus- ja rahoitusmalleja on kuvattu lyhyesti seuraavassa taulukossa2:

Omistaja Toteutus- tai Kuvaus/ maarittely
rahoitusmalli

Taserahoitus Taserahoitus on kaytetyin rahoitusmuoto julkisissa rakennushankkeissa.
Talléin hankkeen toteuttajakunta on rakennuskohteen omistaja hankkeen
alusta alkaen.

Kunnan omistaessa rakennuksen kunta kantaa tadysmaaraisesti myos
hankkeen toteutukseen ja omistamiseen liittyvan riskin.

Kunnan
omistus

Taserahoituksessa investointikustannus jaksotetaan ajallisesti tyypillisesti
lainarahoitusta hyddyntaen.

Yhtié 100 % Kunnat toteuttavat rakennushankkeita my6s yhtidmuotoisina, tyypillisimmin
kunnan kiinteistbosakeyhtidina. Kunnan omistaessa yhtion koko osakekannan kunta
omistus kantaa taysmaaraisesti myos hankkeen toteutukseen ja omistamiseen
liittyvan riskin.

2 Esitetyt kuusi toteutus- ja rahoitusmallia on jaoteltu kohteen omistuksen perusteella. Omistuksella tarkoitetaan tassa
yhteydessa ensisijaisesti julkisen sektorin maaraysvaltaa kohteessa. Toteutusmalleja koskevia jaotteluja voidaan tehda eri
tavoin, muun muassa urakoitsijan/palveluntuottajan toteutusvastuun / suoritusten maksuperusteen perusteella. Kuntien
usein soveltamista toimitilahankkeiden toteutusmalleista 2010-luvulla on yleistynyt elinkaarimalli. Talla mallilla tarkoitetaan
kumppanuusmallin muotoa, jossa kunta tai muu julkisen sektorin tilaaja tekee pitkdaikaisen sopimuksen kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta. Tavanomaisesti yllapitojakson pituus on elinkaarihankkeissa 15-25 vuotta ja
tilaajan sopimuskumppani on rakennusliike (joka hankkii yllapitopalvelut alihankkijaltaan) taikka rakennusliikkeen ja
yllapitopalveluntarjoajan muodostama ryhmittyma. Elinkaarimallia ei ole sidottu tiettyyn rahoitusmuotoon, vaan se voidaan
toteuttaa esimerkiksi tase- tai leasingrahoituksella. Siten elinkaarimalli ei esiinny tassa omistukseen perustuvassa jaottelussa
erillisena toteutus- tai rahoitusmallina.

6



Jaettu
omistus

Ulkopuolinen
omistus

PPP-malli

>50 % kunnan
omistus

<50 % kunnan
omistus

Leasingrahoitus

Vuokramalli
(landlord-malli)

Yhtidmuotoisissa rakenteissa investointikustannus jaksotetaan ajallisesti
tyypillisesti lainarahoitusta hyddyntaen.

PPP-mallissa julkisen sektorin tilaaja hankkii rakennushankkeen palveluna
sisaltaen tyypillisesti suunnittelun, rakentamisen, yllapidon seka rahoituksen
yhtena kokonaisuutena tulosperusteisella sopimuksella. PPP-malli perustuu
yksityisrahoitteiseen projektirahoitusmalliin, jossa omaa ja vierasta
paaomaa yhdistetaan hanketta varten perustettuun hankeyhtioon.

PPP-mallissa tilaajalla on omistusoikeus rakennettavaan kohteeseen koko
sopimusjakson ajan ja sen jalkeen. Sopimusjakson paattyessa paattyy
tilaajan maksuvelvollisuus ja vastaavasti myos palveluntuottajan
rakennuskohteen yllapitovelvollisuus.

PPP-malli mahdollistaa rakennushankkeen investointikustannusten ja
muiden kustannusten jaksottamisen kayttjaksolle (esim. 20 vuoden
sopimuksella).

Joissakin tapauksissa kunnalle voi olla perusteltua toteuttaa rakennushanke
yhteistydssa yksityisen sektorin toimijan kanssa tavalla, jossa kunta omistaa
suurimman osan rakennuskohteesta joko suoraan tai kiinteistoyhtion
omistuksen kautta.

Yhteisomistus voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, jos kunta haluaa
sitouttaa yksityisen sektorin toimijan rakennettavan rakennuksen kayttajaksi
tai operaattoriksi.

Yhtiomuotoisissa rakenteissa investointikustannus jaksotetaan ajallisesti
tyypillisesti lainarahoitusta hyédyntaen.

Taloudellisista syista kunnat tavoittelevat usein sita, etta jokin muu taho
kuin kunta itse omistaisi ja rahoittaisi rakennushankkeen.

Kunta voi talldin hakeutua rakennuskohteen vahemmistdomistajaksi, jos se
haluaa sdilyttaa tietynasteisen kontrollin rakennuskohteeseen tai haluaa
edistaa hankkeen toteutumista, tekemalla sijoituksen hankkeeseen.

Yhtiomuotoisissa rakenteissa investointikustannus jaksotetaan ajallisesti
tyypillisesti lainarahoitusta hyédyntden.

Rakennushankkeissa, jotka rahoitetaan leasingrahoituksella, hankkeen
leasingrahoittaja toimii rahoittajana ja rakennettavan rakennuksen
omistajana, mutta kunta hankkii urakoitsijan ja vastaa leasingsopimuksen
ehtojen mukaisesti rakennuksesta seka sen yllapidosta ja kaytettavyydesta
ikdan kuin itse omistaisi rakennuksen.

Leasingrahoitus on rahoitusmuotona lainan kaltainen, mutta kunnan taseen
ulkopuolinen rahoitusjarjestely, jossa kunta vastaa rakennuksen
omistamiseen liittyvista riskeista. Leasingvuokrakauden paattyessa kunnalla
on oikeus lunastaa kohde omistukseensa (osto-optio) tai velvollisuus
osoittaa sille jokin kolmas ostaja.

Leasingrahoitus mahdollistaa rakennushankkeen investointikustannusten
jaksottamisen kayttdjaksolle (esim. 20 vuoden leasingsopimuksella).

Vuokramallissa ulkopuolinen omistaja hankkii ja rahoittaa rakennuskohteen.
Tyypillisesti vuokramallilla rakennutettaessa ulkopuolinen omistaja vastaa
my0s rakennuskohteen suunnittelusta ja sen rakennuttamisesta.
Vuokramallissa vuokranantaja vastaa itse rakennushankkeen rahoituksesta
kayttden seka omaa etta vierasta padaomaa rakennuskohteen
rahoittamiseen.

Tilaajalla on vuokramallissa kayttdoikeus rakennuskohteeseen
vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan. Vuokrasopimuksen paattyessa
tilaaja voi neuvotella rakennuksen jatkokaytdsta (esim. vuokrasopimuksen
jatkaminen tai rakennuksen lunastaminen kunnan omaan omistukseen)
rakennuksen omistajan kanssa.




2.2 Toteutus- ja rahoitusmallien riskienjako

Toteutus- ja rahoitusmallien erot liittyvat muodollisen omistuksen lisaksi siihen, miten hankkeen toteuttamisen ja
omistamisen riskit jakautuvat julkisen osapuolen ja (yksityisen) toteuttajatahon valilla. Alla on kuvattu
toteutusmalleja hankkeen eri vaiheiden riskinjaon perusteella:

Suunnittelu Rakentaminen Yllépito Rahoitus Omistus

Taserahoitus

Kiinteistdyhtio _—— ““‘““““““““““““““““‘““‘“‘“‘“‘“\
.

PPP-malli

_—
Vuokramalli AR T T T T T T T T T T T

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\t\&\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ \\\\\\\\\\ T T T

Riskit pddosin kunnan vastuulla toteutus- ja rahoitusmallissa

Riskit padosin muun tahon kuin kunnan vastuulla toteutus- ja rahoitusmallissa

I

ATH

A RN H H H ict
L Erri variaatiot mahdollisia

Taulukko kuvaa miten elinkaari-, PPP-, ja vuokramallit siirtdvat huomattavan osan teknisesta toteutusvastuusta
pitkdaikaisella sopimuksella ulkopuoliselle palveluntuottajalle. Kuitenkin ainoastaan vuokramalli siirtéa
omistamiseen liittyvan pitkan aikavalin riskin (kohteen kysynta ja tarpeellisuus) kunnalta ulkopuoliselle taholle.

Rakennushankkeeseen liittyvien tehtavien ja vastuiden jaon lisdksi toteutusmalleja voidaan kuvata janalla,
julkisesta yksityiseen, jossa julkisia toteutusmalleja ovat mallit, joissa kunta maarittelee ja vastaa
rakennushankkeesta. Kumppanuushankkeissa yksityiselle taholle pyritaan siitamaan pitkaaikaisia vastuita,
jotka yksityinen taho pystyy kantamaan julkista paremmin. Leasingrahoitus seka elinkaari- ja PPP-mallit siirtavat
vastuuta kunnalta yksityiselle tietyn sopimusjakson ajalle. Janalla pisimmalla ovat vuokramallit, joissa yksityinen
taho aidosti omistaa kohteen ja ottaa vastatakseen kohteen omistamiseen liittyvat riskit ja mahdollisuudet
maaraamattomalle jaksolle.
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2.3 Toteutus- ja rahoitusmallien kuvaus

Seuraavassa on kuvattu paapiirteissaan eri toteutus- ja rahoitusmalleja. Tassa esitetyt mallien kuvaukset eivat
ole ehdottomia ja lukkoon lydtyja kuvauksia mallien rakenteista tai vastuunjaoista, vaan enemminkin kuvauksia
siita, millaisia ratkaisuja eri malleissa on vallitsevan markkinakaytannén mukaan useimmiten tehty. Yksittaisessa
hankkeessa on saatettu paatya myds toisenlaisiin sopimusrakenteisiin tai vastuunjakoihin.

Tarkemmat taulukkomuotoiset mallien kuvaukset on esitetty liitteessa 2. Myés nama kuvaukset ovat
esimerkinomaisia. Tarkempiakaan kuvauksia ei ole tarkoitettu kattaviksi oikeudellisiksi arvioiksi mallien
reunaehdoista, eika tassa selvityksessa oteta esimerkiksi yksityiskohtaisesti kantaa mallien hankinta- tai
valtiontukioikeudellisiin kysymyksiin.

Taserahoitus-mallissa kunta toimii hankkeen omistajana ja kehittdjana. Kunta kilpailuttaa ja valitsee naita
tehtdvia varten mm. rakentamiseen liittyvia resursseja (urakka) ja rahoitusta (lainarahoitus). Rakennuksen

yllapitamisesta seka kohteen kayttamisesta vastaa viime kadessa kunta itse.

Taserahoitus-mallissa hankkeen osapuolia voidaan kuvata seuraavasti:

Rahoittaja Kohteen
rakentaja(t)
Laina-
rahoitus Urakka

Investointivaiheen (rakennusvaihe) urakkamaksuerat maksetaan urakoitsijalle (tai urakoitsijoille)
urakkasopimuksen mukaisen maksuerataulukon mukaisesti, vimeinen (ja suurin) erd maksetaan tyypillisesti
kohteen vastaanoton yhteydessa. Maksuerat rahoitetaan tyypillisesti lainalla.

Mikéali hankkeelle myénnetéan ulkopuolisia rahanlahteitd - kuten valtionavustusta - ndma vahentavat
urakkamaksuerien rahoittamiseksi tarvittavan lainan maaraa. Mikali kohteen rahoitukseen on saatu
valtionavustusta, kunnan maksettavat paaomakustannukset (lainan takaisinmaksu ja lainan korot) pienenevat
taman osuuden verran.

PPP-mallissa julkinen tilaaja hankkii rakennushankkeen suunnittelun, rakentamisen, yllapidon seka rahoituksen
yhtend kokonaisuutena tyypillisesti 20-30 vuotta kestavalla palvelusopimuksella. PPP-mallilla toteutetussa
hankkeessa palveluntuottajan vastuut kantaa tarjoajan (tai tyypillisesti tarjoajaryhmittyman) perustama
hankeyhtio eli palveluntuottaja.

[ Sijoittaja ] PENEMI [ Kohteen rakentaja ]
sopimus
Oma padoma .
[ Palveluntuottaja ]

Vieras pddoma .
Sopimus
/ 14 pidosta

- Ylldpidosta vastaava
[ EITiEE ] [ alihankkija J




Hankeyhti6 eli palveluntuottaja vastaa rakennushankkeen 20-30 vuoden palvelujakson aikaisesta
kaytettavyydesta ja olosuhteista. Palveluntuottaja vastaa hankkeen suunnittelu-, rakentamis- ja PTS-
investointikustannusten rahoittamisesta. Tilaaja on palvelujaksolla velvollinen maksamaan palveluntuottajalle
kaytettavyyteen perustuvaa palvelumaksua, jolla hankeyhtié kattaa hankkeen kustannukset. Sopimusjakson
paattyessa paattyy tilaajan maksuvelvollisuus ja vastaavasti myds palveluntuottajan yllapitovelvollisuus.

PPP-malli siirtda rakennuksen toteutukseen ja toimivuuteen liittyvia teknisia vastuita palveluntuottajalle
sopimusjakson ajalle. Palveluntuottaja vastaa kohteen rahoittamisesta, jolloin mahdolliset laadun ja
kaytettavyyden puutteet vaikuttavat siihen, miten kohteen rahoitus palautuu palveluntuottajalle.

PPP-mallissa julkisella tilaajalla on omistusoikeus rakennettavaan kohteeseen koko sopimusjakson ajan ja sen
jalkeen, mutta hankkeen paatoteuttajan ja rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuista vastaa lahtokohtaisesti
palveluntuottaja.

PPP-mallia on sovellettu Suomessa vaylarakentamisessa neljassa valtion moottoritiehankkeessa.
Liikuntapaikkahankkeissa ja ylipaansa talonrakentamisessa PPP-mallin kayttd on kuitenkin vakiintumatontas3.
Joulukuussa 2018 Espoon kaupunki kdynnisti ensimmaisen suomalaisen toimitilarakentamisen PPP-hankkeen
hankintaprosessin. Hankkeen kohteina on useasta koulusta koostuva koulukokonaisuus.

Kiinteistoyhtio-mallissa kunnan rooli hankkeessa riippuu kunnan omistusosuudesta kiinteistoyhtitssa.
Tyypillisesti kiinteistoyhtiomallilla toteutetuissa hankkeissa hanketta varten perustetaan keskinainen
kiinteistbosakeyhtid, joka omistaa rakennettavan rakennuksen. Kiinteistoyhtio toimii hankkeen rakennuttajana ja
rakennuksen valmistuttua vuokraa tiloja sen kayttajalle/kayttdjille vastikkeellisesti (vastikkeet voivat olla
vuokraa, kayttokorvausta tai omistajan maksamaa hoito- tai rahoitusvastiketta (jotka kerataan kayttajilta
maksuina tai katetaan muulla tulorahoituksella). Sen mukaisesti mika on kunnan omistusosuus
Kiinteistdyhtidssa, hankkeet voidaan jakaa kunnan taysin omistamiin, kunnan enemmistéomistamiin ja kunnan
vahemmistéomistamiin hankkeisiin.

Kiinteistéyhtiomallissa hankkeen osapuolia voidaan kuvata seuraavasti:

Variaatiot Koy
- Kunta 100%

Takaus ) Rahoittaja omistaja
R4 - Kunta alle 50%
,// Laina- - Kunta 0%
’ rahoitus

Omistus Omistus

Muu

omistaja

Vastike Vastike

Urakka

Kohteen
rakentaja(t)

Kunnan téysin omistamassa kiinteistoyhtiéssa kunnan asema on kaytannéssa sama kuin jos kunta rakentaisi
rakennuksen omaan taseeseensa. Kaytanndssa hankkeen rahoitus jarjestetaan talldin kiinteistdyhtion ottamalla
lainarahoituksella, jonka takaisinmaksulle kunta mydntéda omavelkaisen takauksen. Lainan takaisinmaksusta
vastaa siis viime kadessa kunta itse.

3 PPP-mallin kuvaus perustuu taman hetken vallitsevaan kasitykseen toteutusmallin ominaisuuksista (esim. muodollinen
omistus kohteeseen) vayla- ja toimitilahankkeissa. Toteutusmallilla toteutetuista toimitilahankkeista ei nykytilanteessa
kuitenkaan ole kokemuksia, joten tayttd varmuutta ominaisuuksista ei ole.
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Kunnan osaomisteisessa kiinteistdyhtiéssa sen omistajaksi tulee vahintaan yksi ulkopuolinen osapuoli (esim.
liikuntapaikan tosiasialliset kayttajat kuten urheiluseurat). Kiinteistdyhtion omistajien valilla sovitaan yleensa
osakassopimus, jossa maaritelladn omistajien keskinaiset oikeudet ja velvoitteet.

- Kunnan maardaysvaltaisessa yhtiéssad on mahdollista saavuttaa matala rahoituskustannus omavelkaista
takausta hyddyntamalla samalla kun voidaan hydédyntaa hankkeen rahoituslahteena/operaattorina
ulkopuolista kumppania.

- Kunnan vdhemmistbéomisteisessa yhtiéssé kunnan rooli jaa hankkeen tukijana toimimiseksi. Rahoittajat
arvioivat Kiinteistdyhtion velanmaksukykya todennéakoisesti vahvemmin toiminnan kannattavuuden
perusteella, etenkin, mikali kunta ei sitoudu vastaamaan lainan takaisinmaksusta omavelkaisella
takauksella.

Leasingrahoitus on rahoitusmallina lainan kaltainen, mutta kunnan taseen ulkopuolinen rahoitusjarjestely.

Leasingrahoitusmallissa hankkeen osapuolia voidaan kuvata seuraavasti:

Leasingrahoittaja

Kolmi-
Maan- Leasing-
vuokra- Lunastus- rahoitus kanj[a— Kohteen
- : sopimus .
sopimus optio P rakentaja(t)
Urakka

Leasingrahoittaja maksaa rakennusurakan maksuerat (kohde aktivoituu rahoittajan taseeseen) ja omistaa
rakennettavan rakennuksen leasingsopimuksen mukaisen vuokra-ajan (tyypillisesti 10-20 vuotta). Kunta vastaa
kohteen rakennuttamisesta leasingrahoittajan puolesta seka vastaa kaikilta osin rakennuksen yllapidosta ja
kaytosta. Vuokra-ajan paattyessa kunnalla on rakennukseen lunastusoikeus tai velvollisuus osoittaa kolmas
osapuoli, joka ostaa rakennuksen leasingrahoittajalta.

Vuokramallissa ulkopuolinen omistaja hankkii ja rahoittaa rakennuskohteen. Tyypillisesti vuokramallilla
rakennutettaessa ulkopuolinen omistaja vastaa myos uudiskohteen suunnittelusta seka rakentamisesta.

4 h hymmmmmmmmm———— - N
. 1
I . . | 5 Sopimus ! . L . \
1 Omistaja | Vuokra I yllzpidosta |  Kiinteisténhoito
| | sopimus 1
~ s
“““““““ e 4 L ——
AN e
Oma pddoma = )
Vuokranantaja %
Ay
Vieras pidoma  _ ¥ *. Urakka
-
- - A N
- A
- A
pe

rFoTTTTEEEESESE ST ~ Vi _! _________ >

| | | I

g N I

: Rahoitus : | Rakentaminen |

| | | |

Kunta kayttaa kohdetta perustuen vuokrasopimukseen ja sen ehtoihin. Usein kunnan ydintoimintaan liittyvien
tilojen vuokrasopimukset ovat ns. padomavuokrasopimuksia, joissa kunta vastaa itse tilojen yllapidosta.
Kunnan maksuvelvollisuus eli vuokran maara ilmoitetaan usein kuukausivuokrana, jota korotetaan vuosittain
sovittuun indeksimuutokseen perustuen.
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2.4 Mallien laskennallinen vertailu

Tassa kappaleessa 2.4 on esitetty toimitilainvestointihankkeen paaomakustannuksia seka avustuksen
vaikutuksia eri toteutus- ja rahoitusmalleilla. Laskelmat ovat esimerkinomaisia ja niiden avulla on pyritty tuomaan
esiin mallien valisia rakenne- ja kustannuseroja.

Laskelmien oletukset perustuvat tehtyihin arvioihin, jotka on esitetty selvityksen liitteessa 1. Toteutus- ja
rahoitusmallien kustannusvertailuissa on keskitytty mallien paaomakustannusten vertailuun. Kiinteistoyhtio-malli
on jatetty laskennallisten tarkastelujen ulkopuolelle, silla sen soveltamisen mahdollisuudet ovat moninaiset.
Taserahoitus-mallissa pddomakustannusten on oletettu muodostuvan investoinnin rahoittamiseksi kaytetyn
lainan koroista seka lyhennyksista. Laina lyhennetaan tasalyhennyksina kokonaan tarkastelujaksolla (20 vuotta).
Leasing-mallissa vuokran laskenta perustuu annuiteettiperiaatteella maksettavaan vuokraan. Leasing-paaomasta
lynennetaan 70 % sopimusjaksolla ja 30 % sopimusjakson paattyessa (jaannoésarvo). PPP-mallissa tilaajan
maksamaa kiinteda palvelumaksua on arvioitu projektiyhtién vieraan ja oman paaoman kulujen perusteella.
Vuokramalliin liittyvat arviot perustuvat oletuksiin 20 vuotisen paaomavuokrasopimuksen ehdoista ja
tuottovaatimuksesta hankkeessa, jossa vuokralaisena on keskimaarainen suomalainen kunta.

Kaikissa toteutus- ja rahoitusmalleja koskevissa laskelmissa on oletettu, ettd avustus kohdistetaan kunnan, eli

viime kadessa hankkeen maksajan, rahoitettavaa kokonaismaaraa vahentavaksi. Asetelmaa on kuvattu
seuraavassa kuvassa 1:

Investointivaihe Kayttbvaihe

Urakoitsija

Hankkeen toteuttaja

Investointi: 5 m

Avustus:0,75m
OKM
Kunta Kunta
Viime kadessa maksaja Viime kédessa maksaja
Rahoitettava maara:5m- 0,75m=4,25m Padomakustannukset*
Investointi - avustus Rahoitettava maara: 4,25 m
. : : _Rahm_ttaja o , Rahoittaja
Riippuen mallista pankki, leasing-rahoittaja, projektiyhtié tai vuokranantaja

* Riippuen totetutus- ja rahoitusmallista
lyhennykset ja korot, leasingvuokrat,
palvelumaksut tai pAdomavuokrat

Kuva 1

Kuvassa 2 on esitetty taserahoitus- leasingrahoitus-, PPP- seka vuokramallin toimitilainvestoinnin rahoituksen
kattamiseksi tarvittavien kustannusten vertailua.
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5 MEUR hankkeen padomakustannukset yhteensa 20 vuoden
sopimusjaksolla (avustus 750 TEUR huomioitu)

7000 6120
6000
5062
5000 4412 4569
o 4000
=)
TN
= 3000
2000
1000
0 Leasi kra 30%
Tasalyhenteinen laina elzis.!ng\iuo ra st PPP Vuokra
jadanndsarvolla
W Pidomavuokra/Palvelumaksut 0 0 5062 6120
m Jarjestelypalkkio 0 10 0 0
Jaannosarvo 0 1283 0 0
Korko 149 281 0 0
B Pddoman takaisinmaksu 4262 2994 0 0
Yhteensd 4412 4 569 5062 6120
Kuva 2

Kuva 2 esittaa mallien valisia kustannuseroja hankkeen takaisinmaksujaksolta. Taserahoitus-mallissa hankkeen
rahoituskulut ovat tarkastelluista malleista edullisimmat, eroa seuraavaksi edullisimpaan leasingrahoitusmalliin
on 20 vuoden aikana noin 160 tuhatta euroa (alle 10 tuhatta euroa vuodessa). Ero muodostuu edullisemmasta
korkotasosta seka oletetuista edullisemmista rahoituksen transaktiokustannuksista). Vuokramalli on tutkituista
malleista kallein. Vuokrassa on oletettu 6 %:n alkutuottovaatimus, vuokran maaraa on indeksoitu 2,00 %
vuosittain koko sopimusjakson ajan. PPP-malli on laskennallisilta kustannuksiltaan vuokramallia edullisempi,
mutta leasingrahoitusmallia kalliimpi.4

4 PPP-malli soveltuu paremmin suurien hankekokonaisuuksien rahoittamiseen (tyypillisesti hankekoot yli 200 miljoonaa
euroa). Kansainvalisesti PPP-mallia on kaytetty suurien liikuntatilahankkeiden rahoittamiseen seka sellaisten tilahankkeiden
(esim. useammasta koulukampuksesta koostuva kokonaisuus) rahoittamiseen, joiden osana rakennetaan myos liikuntatiloja.
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Kuvassa 3 on esitetty avustuksen vaikutus hankkeen paaomakustannuksiin.

750 TEUR avustuksen vaikutus 5 MEUR hankkeen pdaomakustannuksiin

8000
7 000
6000

5000

TEUR

4000

3000

2000

1000

Tasalyhenteinen laina Leasingvuokra 30% PPP Vuokra
jaannosarvolla

W Pddomakustannukset avustus huomioiden OAvustuksen vaikutus pddomakustannuksiin
Kuva 3

Kuvasta 3 nahdaan, etta mita kalliimpia hankkeen rahoituskustannukset ovat, sitda suurempi on avustuksen
vaikutus tilaajan nakokulmasta, mikali avustus kohdistuu investoinnin rahoitukseen. Suurempi avustuksen
vaikutus johtuu siita, etta pienemmalle sijoitetulle paaomalle maksetaan pienempia korkokustannuksia.

Kuvassa 4 on esitetty tilaajan maksuvelvollisuuden ajoittuminen eri malleissa. Taserahoitus-mallissa
paaomakustannukset koituvat tilaajalle maksettaviksi investointjaksolla. Leasingrahoituksella, PPP-mallilla seka
vuokramallilla pystytdan jaksottamaan padomakustannuksia tilaajan maksuvelvollisuuden ndkékulmasta
hankkeen kayttojaksolle.

Kumulatiiviset pddomakustannukset eri
rahoitusmalleilla, kun 750 TEUR avustus huomioitu (20
vuoden tarkastelujakso)

7000

6 000

5000

4000

TEUR

3 000
2 000

1000

2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039

e Tasalyhenteinen |aing ee—casingrahoitus e PPP-malli

e \/yokramalli 0 =ee---- Keskiarvo

Kuva 4
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3 Liikuntapaikkarakentamisen valtionavustuksia koskeva
saantely ja sen soveltamiskaytanto eri toteutus- ja
rahoitusmalleissa

3.1 Liikuntapaikkarakentamisen valtionavustuksiin liittyva lainsaadanto ja
alempiasteinen saantely

Liikuntapaikkojen valtionavustuksista saadetaan liikuntalaissa (390/2015) seka opetus- ja kulttuuritoimen
rahoituksesta annetussa laissa (1705/2009, "rahoituslaki"). Liikuntalain 13 §:n 1 momentin mukaan valtion
talousarvioon otetaan vuosittain maararaha avustusten myontamiseksi liikuntapaikkojen ja niihin liittyvien vapaa-
ajan tilojen perustamishankkeisiin.

Liikuntalain tavoitteena on lain 2 §:n mukaisesti edistaa eri vaestéryhmien mahdollisuuksia liikkua ja harrastaa
liilkuntaa, vaeston hyvinvointia ja terveytta, fyysisen toimintakyvyn yllapitamista ja parantamista, lasten ja nuorten
kasvua ja kehitystd, liikunnan kansalaistoimintaa, huippu-urheilua, liikunnan ja huippu-urheilun rehellisyytta ja
eettisia periaatteita seka eriarvoisuuden vahentamista liikunnassa. Taman selvityksen aihepiirin kannalta
voidaan tiivistetysti todeta, etta lain tarkoituksena on liikunnan avulla parantaa vaeston hyvinvointia, terveytta ja
toimintakykya. Taman kannalta on keskeista, etta uusia vaestéryhmia saadaan liikuntaharrastuksen pariin.®

Edelld mainittujen tavoitteiden toteuttamisen lahtékohtina ovat 2 §:n mukaan tasa-arvo, yhdenvertaisuus,
yhteisollisyys, monikulttuurisuus, terveet elamantavat seka ympariston kunnioittaminen ja kestava kehitys.
Liikuntalain keskeisend tavoitteena on tasa-arvo, jonka mukaan mahdollisimman monelle tulisi antaa
mahdollisuus harrastaa lilkkuntaa omista lahtokohdista.6

Yleisemmin perustamishankkeita sdannellaan rahoituslaissa, jonka 36 §:n 1 momentin mukaan
perustamishankkeena pidetaan toiminnallisen kokonaisuuden muodostavaa tilojen rakentamista, hankintaa,
peruskorjausta tai niita vastaavaa toimenpidetta ja mainittuihin toimenpiteisiin liittyvaa irtaimen omaisuuden
hankintaa. Pelkdn maa-alueen hankkimista ei pidetd 2 momentin mukaan perustamishankkeena. Lain 37 §:ssa
saadetaan perustamishanketta koskevasta hankesuunnitelmasta, joka toimitetaan valtionapuviranomaiselle.
Hankesuunnitelmaan tulee sisaltya paapiirteittainen selostus hankkeesta, selvitys hankkeen toteuttamisen
tarpeellisuudesta ja toteuttamisajankohdasta seka luonnossuunnitelmat ja kustannusarvio. Lain 40 §:ssa on
avustuksen hakemisesta saadetty, etta valtionapuviranomaiselle osoitetut hakemukset tulee toimittaa
aluehallintovirastolle sen vuoden loppuun mennessa, joka edeltaa sita vuotta, jonka talousarvion perusteella
valtionavustusta haetaan, ellei opetus- ja kulttuuriministerié toisin maaraa. Hakemukseen tulee liittaa arvio
hankkeen toteuttamisajankohdasta. Perustamishankkeen toteuttamiseen eli kdytdnndssa rakentamistydhon ei
tavanomaisesti saa ryhtya ennen avustuspaatoksen tekemista, ellei valtionapuviranomainen tata erikseen salli,
mika ilmenee rahoituslain 39 §:sta.

Eraita tarkempia saantéja naista valtionavustuksista ja niiden myontamisesta sisaltyy liikunnan edistamisesta
annettuun valtioneuvoston asetukseen (550/2015, "liikunta-asetus") seka opetus- ja kulttuuritoimen
rahoituksesta annettuun valtioneuvoston asetukseen (1766,/2009, "rahoitusasetus").

Valtionavustuksiin sovelletaan yleislakina viela valtionavustuslakia (688/2001), jossa saadetaan
valtionavustusten myoéntamisessa noudatettavista yleisista perusteista ja menettelyista.

Valtionavustuslain 7 §:ssa esitetdan valtionavustusten mydntamisen yleiset edellytykset, joita sovelletaan niin
ikaan lilkuntapaikka-avustusten myontamiseen. Kyseiset edellytykset ovat avustuksen mydntamisen ehdottomia
oikeudellisia edellytyksia. 7 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan "valtionavustuksen mydntamista on pidettava
tarpeellisena valtionavustuksen hakijan saama muu julkinen tuki seka valtionavustuksen kohteen olevan
hankkeen tai toiminnan laatu ja laajuus huomioon ottaen”. S&adnndn perustelujen mukaan valtionavustusta

5 HE 236/1997 vp, s. 10. Voimassa olevan liikuntalain 2 §:n siséltd vastaa paapirteissaan aiemman lilkuntalain (1054/1998)
1 8:n sisaltoa.
6 HE 247/1997 vp, s. 10.
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pidetaan tarpeellisena, jos kyseista hanketta ei voitaisi toteuttaa lainkaan ilman valtionavustuksen myontamista.
Avustus katsotaan tarpeelliseksi myos silloin, kun hanke voitaisiin toteuttaa ilman avustusta, mutta selkeasti
suppeampana tai hitaammin. Talla kriteerilla pyritddn varmistamaan avustusvarojen riittavyys ja
yhteiskuntapoliittinen vaikuttavuus. Tarpeellisuuden arvioinnin lahtdkohtana on avustuksen hakijan
rahoitusasema. Avustusta ei pideta tarpeellisena, jos hakija pystyy rahoittamaan hankkeen omalla rahoituksella
tai vastaavalla oman paaoman ehtoisella rahoituksella.”

Liikuntalain 13 §:n 2 momentin mukaan liikuntapaikkojen valtionavustuksia myénnetaan laajojen
kayttajaryhmien tarpeisiin tarkoitettujen liikuntapaikkojen rakentamiseen, hankkimiseen, perusparannukseen
seka naihin liittyvaan varustamiseen. Erityisesta syysta avustus voidaan myontaa mydés muuhun
liikuntapaikkarakentamiseen.

Valtionapuviranomaisia ovat liikuntalain 15 §:n nojalla opetus- ja kulttuuriministerio seka aluehallintovirastot.
Opetus- ja kulttuuriministeridn toimivaltaan kuuluvat kustannuksiltaan merkittédvat perustamishankkeet.
Aluehallintovirasto mydntéa avustukset muihin kuin merkittaviin hankkeisiin. Naita ovat liikunta-asetuksen 11 §:n
mukaan perustamishankkeet, joiden arvioidut kokonaiskustannukset ovat enintaan 700 000 euroa.
Aluehallintovirasto valmistelee my0s opetus- ja kulttuuriministerion toimivaltaan kuuluvia hankkeita koskevat
paatokset.

Liikuntalain 5 §:n 1 momentin 3) kohdan mukaan kunnan vastuulla on luoda edellytyksia kunnan asukkaiden
liikunnalle rakentamalla ja yllapitdmalla liikuntapaikkoja. Pykdlan 4 momentissa todetaan, ettei kunta toimi
kilpailutilanteessa markkinoilla, kun se toteuttaa sille 1 momentissa annettuja tehtavia, jos niilla ei ole
lilketoiminnallisia tavoitteita tai perusteita.

Liikuntalain 13 §:n 2 momentin mukaan liikuntapaikkaa koskeva avustus mydnnetaan kunnalle, kuntayhtymalle
tai niiden maaraysvallassa olevalle yhteisolle. Avustus voidaan myontaa myos muulle yhteisélle edellyttaen, etta
avustaminen on tarpeen liikuntalain tavoitteiden toteuttamiseksi.

Lainkohdan perustelujen mukaan kunta on ensisijainen avustuksen saaja. Avustus voidaan kuitenkin myontaa
my6s muulle taholle kuin kunnalle harkinnan mukaan. Harkinnassa otetaan huomioon ensinnakin kunnan
osallistuminen hankkeeseen. Kunta voi osallistua esimerkiksi olemalla osakkaana yhteisdssa, solmimalla
pitkaaikaisen vuokrasopimuksen, luovuttamalla tai vuokraamalla hankkeelle tontin taikka osallistumalla
hankkeeseen liittyvdn muun kunnallistekniikan rakentamiseen. Lisdksi harkinnassa voidaan huomioida se, miten
hanke tdydentaa kunnan muuta liikuntapaikkojen tarjontaa.8

Liikuntapaikkojen valtionavustusten myontamiseen vaikuttaa lainsdadannon lisaksi muu saantely, kuten
perustamishankkeiden valtionavustusta koskevat opetus- ja kulttuuriministerion lisaehdot®. Lisaehtojen mukaan
avustuksen myéntaminen edellytyksena on, etta hankittava omaisuus tulee avustuksen saajan omistukseen.
Avustuksen saajan on myds omistettava tontti tai hallittava maapohjaa pitkaaikaisella vuokrasopimuksella, jonka
on oltava voimassa vahintaan 15 vuotta avustuksen myontamisen jalkeen. Rahoituslain 36 §:n muotoilua
perustamishankkeen maaritelmasta voidaan tulkita niin, ettd perustamishankkeen kohteena olevien tilojen on
tultava avustuksensaajan omistukseen, mutta yksiselitteisesti asia on todettu ainoastaan lisdehdoissa.

Lisdehdoissa saadetaan myos avustuksen kayttamisesta. Avustusta voidaan kayttaa vain hankkeen
toteuttamisesta aiheutuneisiin hyvaksyttaviin menoihin. Tallaisia ovat hankkeen toteuttamisen kannalta
tarpeelliset ja maaraltaan kohtuulliset menot vahennettyna hankkeeseen kohdistuvien korvausten, hyvitysten ja
muiden hankintamenojen maaralla. Laskennalliset erat ja lainojen kustannukset eivat lahtdkohtaisesti kuulu
hyvaksyttaviin menoihin.

7 HE 63/2001 vp, s. 31.

8 HE 190/2014, s. 30-31.

9 Opetus- ja kulttuuriministerio: Perustamishankkeiden valtionavustusta koskevat lisaehdot, dnro 10/091/2015. Saatavilla:
[https://minedu.fi/documents/1410845/4121355/0KM+perustamishankkeiden+valtionavustusta+tkoskevat+lis%C3%A4eh
dot.pdf/Ob748¢c1b-9272-6fac-becO-
0958¢3787145/0KM+perustamishankkeiden+valtionavustustat+koskevat+lis%C3%A4ehdot.pdf.pdf]
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Liikuntapaikka-avustuksen hakemista varten on myos annettu ohjeet19, joiden mukaan hakemukseen tulee liittaa
muun ohella rakennuslupa tai todistus luvan saamisen esteettdmyydesta (mikali hanke sellaista edellyttaa),
rakennusteknisten suunnitelmien osalta L2-tasoiset tai tarkemmat piirustukset seka rakennustapaselostukset tai
peruskorjausten osalta kuntoarvio ja tarvittaessa kuntotutkimus ja esteettomyysselvitys tai -kartoitus.

Liikuntapaikkarakentamisen Suunta-asiakirjassal! esitetdan avustuksen mydntamista puoltavia kriteereita.
Yhden kriteerin mukaan kunta tai sen maaraysvallassa oleva yhteis6 on ensisijainen avustuksen saaja.
Avustusta voidaan mydntaa myos muille yhteisdille. Silloin on merkitysta kunnan aktiivisella osallistumisella
hankkeeseen ja silla, miten hanke tdydentaa kunnan liikuntapaikkojen tarjontaa. Avustuksen myoéntamista
puoltaa myos se, etta hanke vastaa muuttuvia ja kehittyvia olosuhteita ja hankkeen tarpeellisuus on selkeasti
osoitettu. Tarpeen nayttamiseksi hakemuksessa on olennaista kuvata liikuntapaikan kysyntaa ja
monikayttoisyytta. Lisaksi tarveperustelu edellyttda kuntalaisten kuulemista.

3.2 Saantelyn soveltuminen vaihtoehtoisiin toteutus- ja rahoitusmalleihin

Liikuntapaikka-avustuksia koskevat sdannét eivat muodollisesti suoraan esta avustuksen mydntamistad millekaan
edelld osiossa 2 esitellylla mallilla toteutetulle hankkeelle. Sdantely kuitenkin kohtelee eri malleja eri tavoin.

Liikuntapaikka-avustusta koskevan saantelyn kannalta taserahoitus on yksinkertaisin malli, koska kohteen
omistajana, avustuksen hakijana ja saajana tulee kadytanndssa kyseeseen yksi taho eli kunta. Liikuntapaikka
tulee lahtokohtaisesti kunnan pysyvaan omistukseen ja kunta vastaa kohteen rakennuttamisesta seka
rahoituksen hankkimisesta. Liikuntalain perusteella avustus voidaan myontaa kunnalle, joka on suunta-asiakirjan
kriteerien perusteella avustuksensaajana ensisijainen. Taserahoitus tayttaa myos edellytyksen siita, etta
hankittava omaisuus tulee avustuksen saajan omaisuudeksi.

Edella todettu sopii ainakin paaosin myos sellaiseen kiinteistdé- tai muuhun osakeyhtioon taikka muuhun
yhteis66n, jossa kunta kayttaa maaraysvaltaa. Jos kohteen omistajana seka avustuksen hakijana ja saajana on
kunnan maaraysvaltaan kuuluva yhtio, tata yhtiotad kohdellaan liikuntapaikka-avustusten sdantelyn ndkdkulmasta
vastaavasti kuin kuntaa. Mahdollinen yksityinen vahemmistdomistus yhtiéssa ei muuta asetelmaa
avustussaantelyn nakokulmasta, ja suunta-asiakirjan kriteerienkin perusteella kunnan maaraysvallassa oleva
yhteisé rinnastuu kuntaan. Avustuksen hakemiseen liittyva paatoéksentekomenettely yhtiéssa saattaa sinansa olla
ainakin joissakin tapauksissa haastavampaa kuin tilanteessa, jossa kunta itse toimii kohteen omistajana ja
avustuksen hakijana. OKM:n lisdehtojen puitteissa kohteen tulee olla avustuksen saajan omistuksessa, joten
avustuksen tulee kohdistua yhtiéon eika kuntaan.

Mikali kunta ei kayta yhtiossa tai muussa yhteisdssa maaraysvaltaa, kyse ei ole liikuntalain tarkoittamasta
kunnan maaraysvallassa olevasta yhteisosta. Kunnan maaraysvallan ulkopuolelle jaa tyypillisesti esimerkiksi
kiinteistdyhtid, jossa kunta on vahemmistéomistajana. Tallainen yhti6 on liikuntalain 13 §:ssa tarkoitettu muu
yhteiso, jollainen on sindnsa tukikelpoinen. Suunta-asiakirjan perusteella muut yhteisot ovat avustuksensaajina
toissijaisia. Muun yhteison kohdalla avustuksen myontamiseen liittyy muutoinkin enemman harkintavaltaa kuin
silloin, kun avustuksenhakijana on kunta tai kunnan maaraysvallassa oleva yhteisd. Harkinnassa otetaan
huomioon kunnan osallistuminen perustamishankkeeseen, mista osoituksena voi olla muun muassa kunnan
osakkuus yhtidissa. Kiinteistoyhtio, jossa kunta on vahemmistéosakkaana, voisi olla esimerkki tallaisesta.
Painoarvoa voitaneen harkinnassa antaa myos sille, kuinka suuri kunnan omistusprosentti on. Lisaksi harkintaan
vaikuttaa kunnan roolin lisdksi myos se, miten hanke tdydentaa muuta lilkkuntapaikkatarjontaa kunnassa.
Muilta osin edella kunnan maaraysvallassa olevasta yhtidsta todettu soveltuu myds sellaiseen yhtioéon, jossa
kunta on osakkaana mutta ei kayta maaraysvaltaa.

PPP-mallissa hankittava liikkuntapaikka tulee kunnan pysyvaan omistukseen muodollisesti vastaavaan tapaan
kuin taserahoituksessa. Se kuitenkin rahoitetaan hanketta varten perustetun projektiyhtion kautta. Projektiyhtio
my06s vastaa paatoteuttajan ja rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuista. Tilaaja maksaa projektiyhtidlle
kaytettavyyteen perustuvaa palvelumaksua, jolla yhtio kattaa hankkeen kustannukset. Noin 20-30 vuoden

10 Liikuntapaikkojen ja niihin liittyvien vapaa-aikatilojen rakentamisavustukset: Ohjeita valtionavustuksen hakijalle. Saatavilla:

[https://minedu.fi/documents/1410845/4286743/ohjeita+valtionavustuksen+hakijalle.pdf/2f8114cf-fce2-40a9-852f-

366787ed106e/ohjeita+valtionavustuksen+hakijalle.pdf.pdf]

11 Opetus- ja kulttuuriministerio: Liikuntapaikkarakentamisen suunta. Valtion liilkuntaneuvoston julkaisuja 2014/4, paivitetty

19.11.2015. Saatavilla: [http://www.liikuntaneuvosto.fi/files/378/www_liikuntapaikkarakentamisen_suunta_paivitetty.pdf]
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mittaisen sopimusjakson jalkeen tilaajan maksuvelvollisuus paattyy ja vastaavasti myds palveluntuottajan
yllapitovelvollisuus paattyy.

PPP-mallia sovellettaessa ei ole estetta myontaa avustusta kunnalle, jonka omistukseen hankittava omaisuus
tulee, ja joka kayttaa sita palveluntuottajan palveluita hyddyntaen. Kunnan aktiivinen rooli toimijana hankkeen eri
vaiheiden kaytanndn toteutuksessa on pienempi, mutta tama ei lahtdkohtaisesti vaikuta kunnan ja kuntalaisten
toimintaan liikuntapaikan kayttajina.

Vaikka hankkeen maksu tapahtuu pitkédn sopimuskauden kuluessa palvelumaksuina projektiyhtidlle, joka hankkii
hankkeen edellyttdaman rahoituksen, rakennustyon ja yllapidon, ovat rakennustyén kustannukset (rahoituslain 36
8:n mukaisen perustamishankkeen kustannukset) todennakodisesti tunnistettavissa osana rahoitettavaa
kokonaisuutta.

Leasingrahoituksessa kohde tulee leasingrahoittajan omistukseen, ja kunta maksaa valmistuneen liikkuntapaikan
kaytdsta leasingvuokraa. Leasingrahoitussopimuksen paattyessa kunnalla on usein oikeus lunastaa kohde
itselleen. Kunta ei kuitenkaan ensi vaiheessa ole kohteen omistajana eika leasingrahoitettua kohdetta koskevaa
avustusta voida siis myontaa kunnalle. Leasingrahoituksella on usein toteutettu niin sanottuja elinkaarihankkeita,
mutta sitd voidaan kayttaa tavanomaisissakin rakennusurakoissa. Vastaavasti elinkaarihanke voidaan toteuttaa
myos taserahoitteisena.

Kohteen omistava leasingrahoitusyhtio voi olla liikuntalain 13 §:ssa tarkoitettu muu avustuskelpoinen yhteiso,
joka on toissijaisen avustuksensaajan asemassa. Kunnalla ei ole leasingrahoitusyhti6on vastaavaa
omistuksellista yhteytta kuin kiinteistdyhtioon, jossa se on vahemmistdomistajana. Toisaalta kunnalla on usein
erilaisia muita reitteja kiinted kytkos leasingrahoitettuun hankkeeseen ja kunnan roolia leasingrahoittajan
lunastusoikeutettuna sopimuskumppanina voinee pitaa liikuntalain 13 §:n 2 momentin perusteluissa
tarkoitettuna kunnan osallistumisena perustamishankkeeseen. Leasingrahoitusyhtion valmiudet avustuksen
hakemiseen saattavat olla heikommat kuin sellaisilla yhteisdilla, joissa kunta on omistajana.

Vaikka rakentamisen maksu tapahtuu pitkédn sopimuskauden kuluessa leasingvuokramaksuina
leasingrahoittajalle, joka hankkii hankkeen edellyttdman rahoituksen, ovat rakennustydn kustannukset
(rahoituslain 36 §:n mukaisen perustamishankkeen kustannukset) tunnistettavissa osana rahoitettavaa
kokonaisuutta.

Vuokramallissa kunta on ainoastaan vuokralainen ja maksaa vuokraa liikuntapaikan kaytosta. Kohde tulee
vuokranantajan omistukseen, joka myos vastaa kohteen hankkimisesta ja rahoittamisesta. Vuokramallissakin
kohde voi tulla kunnan omistukseen vuokrakauden paatyttyd, jos vuokrasopimuksessa on sovittu kohdetta
koskevasta kunnan osto-oikeudesta. Tallainen jarjestely on kuitenkin harvinaisempi kuin leasingrahoitusmallissa,
ja sen ehdot voivat vaihdella paljon sopimusten valilla.

Jotta rahoituslain 36 §:n mukaisen perustamishankkeen kustannukset voitaisiin tunnistaa, tulisi vuokranantajan
ilmoittaa kaikki investointiin liittyvat kustannukset seka tuottovaatimus, jota sovelletaan vuokran laskennassa.

Edella mainittuja eroja lukuun ottamatta vuokranantaja on liikuntapaikka-avustusten saantelyn kannalta pitkalti
samassa asemassa kuin leasingrahoittaja.

3.3 Yhteenvetoa saantelyn haasteista eri rahoitus- ja toteutusmalleissa

Nykyinen liikuntapaikka-avustusten saantely ei muodosta suoraa estetta millaan edella kasitellylla mallilla
toteutettujen liikuntapaikka-avustusten myontamiselle. Toiset mallit ovat kuitenkin saantelyn kannalta
suotuisammassa asemassa kuin toiset.

Ensinnakin avustettavan kohteen on tultava avustuksensaajan omistukseen. Tama periaate on kirjattu OKM:n
lisdehtoihin, joskin sen soveltaminen perustuu kasityksemme mukaan osittain myds rahoituslain 36 §:n
tulkintaan. Saantely ei sisélla varsinaista kieltoa sille, ettd avustuksen hakija ja avustuksen saaja olisivat eri
tahoja eli etta yksi taho hakisi avustusta toisen puolesta. Kaytanndssa avustuksen hakeminen ja saaminen ovat
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kuitenkin kytkeytyneet vahvasti toisiinsa.12 Avustuksia koskevassa paatésharkinnassa on lahdetty siita, etta
lahtdkohtaisesti avustuksen hakijan ja saajan tulisi olla sama taho muun muassa hakemusten kasittelyn ja
paatdstoimenpiteiden selkeyden varmistamiseksi. Naista tekijoista seuraa, ettd avustuksen hakeminen on sita
helpompaa, mita yksinkertaisempaan ja keskittyneempaan rakenteeseen hankkeen toteutus on organisoitu.

Valtionavustuslain 7 §:n ehtoa valtionavustuksen tarpeellisuudesta on ainakin yksittaisissa tapauksissa
leasingrahoitteisten hankkeiden yhteydessa sovellettu niin, etta on arvioitu, olisiko leasingrahoittajalla
rahoitusasemansa perusteella mahdollisuus toteuttaa hanke ilman avustusta. Koska leasingrahoittajat ovat
tyypillisesti vakavaraisia rahoituslaitoksia, tdma tulkinta saattaa kaytannodssa estaa avustuksen mydéntamisen
leasingrahoitetulle hankkeelle.

Koska avustus mydnnetdan perustamishankkeeseen, hankaluuksia saattaa lisaksi tuottaa, jos
perustamishankkeen kustannukset eivat esimerkiksi vuokramallissa ole erotettavissa hankkeen mahdollisista
muista kustannuksista. Tama riippuu kuitenkin kulloisenkin hankkeen hankintamenettelyn jarjestamistavasta ja
lapinakyvyydesta.

Kunnat, kuntayhtymat ja kunnan maaraysvallassa olevat yhteis6t ovat avustuksensaajina ensisijaisia suhteessa
muihin yhteiséihin. T&man voi katsoa kumpuavan liikuntalain 13 §:std, joskin asia on selkeimmin kirjattu suunta-
asiakirjaan. Liikuntalain 13 §:4a on mahdollista lukea myos siten, etta hankkeen ominaisuudet mahdollisimman
hyvin kuntaa ja kuntalaisia palvelevana avustuskohteena ovat painavampia kuin avustuksensaajan oikeudellinen
luonne. Pykala jattaa kuitenkin melko runsaasti tulkinnanvaraa esimerkiksi sen osalta, minka tasoinen kunnan
aktiivinen osallistuminen mahdollistaa avustuksen saamisen.

Avustuksia koskevassa paatdsharkinnassa kuntien ja niiden maaraysvallassa olevien yhteisdjen hankkeet
saattavat saada melko merkittavan etusijan suhteessa muiden yhteisdjen hankkeisiin. Tama johtuu yhtaalta siita,
etta kuntien hakemukset ovat usein laadullisesti korkeatasoisia eli selkeita ja liiteaineistoltaan kattavia, mika
heijastelee muun ohella kuntien osaamista ja kokemusta avustusten hakemisessa. Toisaalta merkitystd on myds
silla, ettd kunnan omistaman liikuntapaikan ajatellaan voivan tarjota kuntalaisille paremmat edellytykset
liikuntapaikan kayttoon kuin muun yhteison omistaman liikuntapaikan. Tama ajattelumalli on ainakin joissakin
tapauksissa arvostelulle altis ottaen huomioon, ettd esimerkiksi taserahoitettu ja leasingrahoitettu hanke voivat
taysin vastata toisiaan kayttajanakokulmasta.

Lisaksi hakemukseen liitettavid luonnossuunnitelmia koskevista sdannoista seuraa, etta suunnittelua sisaltavat
rakentamishankkeet (esimerkiksi niin sanotut kokonaisvastuu- eli KVR-urakat seka suunnittele ja rakenna- eli SR-
urakat, joilla tarkoitetaan kaytanndssa samaa asiaa) saattavat kohdata enemman haasteita kuin perinteinen
toteuttamismalli, jossa suunnittelu ja rakentaminen hankitaan erikseen. OKM:n hakuohjeiden ja
soveltamiskaytannon mukaan hakemukseen liitettavien luonnossuunnitelmien tulee olla L2-tasoisia eli varsin
pitkalle vietyja.

KVR/SR-hankkeissa hankkeen toteuttajan vastatessa seka suunnittelusta ettad rakentamisesta suunnitelmien
valmistumisen ja rakentamisen aloituksen valiin jaava aika on tyypillisesti lyhyt. Taman vuoksi hankkeen
aikataulua on vaikea sovittaa liikuntapaikkojen perustamishankkeiden valtionavustuksen vuosittaiseen
hakurytmiin ja siihen periaatteeseen, etta rakentamiseen ei voida ryhtya ennen avustuspaatoksen tekemista.
Hankkeen tilaajan, kuten kunnan, voi olla my0s haastavaa arvioida investointipaatésta tehdessaan, voidaanko
hankkeelle mydntda avustus, ja siten myds hankkeen kokonaiskustannuksen arvioiminen vaikeutuu. KVR/SR-
rakentaminen on sinansa mahdollista missa tahansa ylla kasitellyssa toteutus- ja rahoitusmallissa, joten siihen
liittyvat ongelmat eivéat ole suoraan sidoksissa malleihin. Suunnittelua sisaltava rakentaminen on kuitenkin
erittain tavallista PPP- ja vuokrahankkeissa seka muissa malleissa, joissa hankkeen toteuttaja tai muu kunnan
ulkopuolinen toimija ottaa vastuun rakennuskohteesta pitkaksi sopimuskaudeksi. Siten kuvattu ilmi6 tuottaa
naille toteutusmalleille enemman haasteita kuin perinteiselle taserahoitteiselle toteutusmallille, jossa
rakennusurakan hankkiminen valmiiden suunnitelmien pohjalta on tavanomaisempaa.

Kokonaisuutena saantely tuottaa vahiten haasteita taserahoitteisille eli kuntien "omille" hankkeille seka kuntien
omistamien kiinteistdyhtiéiden hankkeille. Suurimpia haasteet ovat sellaisille hankkeille, joissa yksityisella

12 Saatujen tietojen mukaan avustusta on haettu toisen puolesta lahinna tilanteissa, joissa liikuntapaikan omistajaksi tulee
kunnan maaraysvallassa oleva perustettava yhtio tai vastaava taho. Naissakin tapauksissa hakemus on tavanomaisesti
siirretty saajan nimiin ennen lopullista avustuspaatosta.
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toimijalla on muodollisesti merkittava rooli kohteen omistuksessa, ja joissa hanke sisaltaa liikuntapaikan
perustamisen lisaksi muitakin elementteja.
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4 Johtopaatokset saantelyn kannalta

Liikuntalaki asettaa kuntien, kuntayhtymien ja kuntien maaraysvallassa olevien yhteisdjen
liikuntapaikkahankkeet lahes tasavertaiseen asemaan muiden yhteisdjen liikuntapaikkarakentamisen avustusten
saajina. Lainsaadannoén perusteella avustuksia voidaan myontaa kuntien omistamien kohteiden lisaksi myds
yksityisten toimijoiden hankkeille, joissa kunnalla ei ole omistusta, jos hanke edistaa liikuntalain tavoitteita.
Kuntien hankkeet ovat liikuntalain valmisteluaineiston ja alempiasteisen saantelyn perusteella ensisijaisia, mutta
tatakin kirjausta voi tulkita monin tavoin.

Edella mainitut lahtékohdat ovat arviomme mukaan perusteltuja.

Kaikkien yhteis6jen hankkeissa keskeisena arviointikriteerina on syyta sailyttaa kuntalaisten saama hyoty
liikuntalain 2 §:n tavoitekirjauksen valossa. Mita merkittavampi omistus ja rooli yksityisella toimijalla on
avustuskohteessa, sita ratkaisevampaa tulee olla se, kuinka hyvin liikkuntapaikkahanke noudattaa liikuntalain
tavoitteita vaestdn hyvinvoinnista, terveydesta ja toimintakyvysta. Avustuksen hakijan tulee pystya osoittamaan,
etta lilkkuntapaikka edistaa kuntalaisten liikkkumista ja tuo lisdarvoa kunnan liikuntapaikkakokonaisuuteen.
Hankkeen pitaa myos olla yhdenvertaisuuden periaatteen mukainen eli lisdta mahdollisimman monen kunnan tai
alueen asukkaan liikuntaharrastusta. Periaatteen tulisi ndkya myds esimerkiksi liikuntapaikan kayttémaksuissa.

Naiden seikkojen kannalta ei varsinaisesti ole merkitysta, mille toimijalle avustus myoénnetaan, kunhan hanke
tarjoaa suurelle joukolle ihmisia mahdollisuuden harrastaa liikuntaa ja tuo lisdarvoa liikuntapaikkatarjontaan.
Monipuoliset liikuntapaikkojen toteutusmallit voivat myds tuoda lisaa sellaista uutta ja innovatiivista tarjontaa,
jota ei olisi mahdollista toteuttaa taysin kuntien omina hankkeina.

Perusteltua on myo6s arvioida kunnan sitoutuminen hankkeeseen. Kunnat voivat olla keskenaan erilaisessa
asemassa liikuntapaikkarakentamisen suhteen riippuen kunnan koosta ja varallisuusasemasta. Perusteltua olisi,
ettd kunta voisi osallistua hankkeeseen mahdollisimman monella eri tavalla eikd osallistumiselle asetettaisi liian
suuria muodollisia kriteereja. Kunnan sitoutumista hankkeeseen osoittaa ainakin se, etta kunta ja
avustuksensaaja ovat solmineet pitkaaikaisen sopimuksen liikuntapaikan kayt6sta jo siina vaiheessa, kun
avustusta haetaan. Taman kriteerin tayttymisen nakdkulmasta sopimus voinee koskea yhta hyvin esimerkiksi
kiinteistoleasingia, vuokraa kuin kayttovuorojakin. Mikali lilkuntapaikka on ainakin paaasiallisesti kunnan
kaytossa, vahentaa se riskia siita, ettei hanke tayta liikuntalain tavoitteita.

Edella kuvatussa tarkastelussa kohteen omistus ei ole olennainen seikka eika sille tulisi avustusharkinnassa
taikka sita koskevissa saanndissa antaa suurta merkitysta. Nykyisen saantelyn puitteissa erityisesti
leasingrahoitettuja hankkeita on tulkittu leasingrahoittajan eikd kunnan hankkeiksi, vaikka kunta olisi ne sinansa
kilpailuttanut ja muuten toteuttanut itse asettamiensa vaatimusten mukaisesti omaan kayttd66nsa. Tulkinta ei
vaikuta liikuntalain tavoitteiden kannalta taysin perustellulta.

Kohteen omistusta koskeva vaatimus olisi liikuntapaikka-avustusten saantelyssa perusteltua korvata
vaatimuksella, jolla pyrittaisiin varmistamaan, etta avustuksesta saatava hyoty tulisi tdysimaaraisesti "eurosta
euroon" kunnan ja kuntalaisten hyvaksi ja vastaisi lopputulokseltaan kunnalle myénnettya tukea. Tallainen
vaatimus edesauttaisi myos EU:n valtiontukisdantdjen noudattamista yksityisten toimijoiden avustuksissa.

Taman selvityksen puitteissa ei ole mahdollista esittda valmista ehdotusta vaatimuksen sisalloksi, ja eri
tyyppisissa hankkeissa vaatimus olisi todennakdisesti aiheellista muotoilla hiukan eri tavoin. Vaatimuksen
suunnittelussa perusteltu lahtdkohta olisi, etta esimerkiksi leasingrahoitetun hankkeen kohdalla avustus tulisi
kokonaisuudessaan kayttaa leasingpaaoman pienentamiseen ja vastaavasti vuokrahankkeessa pienentamaan
sitd padomaa, joka toimii vuokran laskentapohjana. Tarvittaessa tdman tavoitteen tdyttyminen voitaisiin esittéda
laskennallisesti jo valtionavustushakemuksessa. Erillaan ratkaistavaksi jaisi viela kysymyksia esimerkiksi siita,
miten leasingrahoittajan saamaa marginaalia tassa tarkastelussa kohdeltaisiin, ja voitaisiinko sita pitaa
asianmukaisena korvauksena leasingrahoittajan kunnalle tarjoamista hallinnointi- ja vastaavista palveluista. Joka
tapauksessa vaatimus ei muodostuisi merkittavaksi poikkeukseksi vallitseviin valtionavustuskaytantoihin ottaen
huomioon, etta nykyisellaankin valtionavustuksiin sovelletaan avustuksen kayttéa merkittavasti rajoittavia ehtoja.
Mikali PPP-mallissa avustuksen hakijana ja saajana olisi kunnan asemesta projektiyhtio, sille maksettuihin
palvelumaksuihin voitaisiin soveltaa vastaavia periaatteita. Leasingrahoittajan marginaaliin rinnastuisi sijoittajan
saama tuotto ja leasingrahoittajan kunnalle tarjoamiin palveluihin sijoittajan kantama riski.
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Hakemusten laatua ja onnistumista voisi edesauttaa myds kunnille annettu mahdollisuus muodollisesti osallistua
hakemuksen laatimiseen esimerkiksi tilanteessa, jossa hakemuksen kohteena on kunnan leasingrahoitteinen
hanke taikka vastaavalla tavalla kuntaan suoraan kytkeytyva hanke. Talla tavoin kuntien nakékulma ja
osaaminen saataisiin mukaan hakemusprosessiin, mikd mahdollistaisi myds hankkeen tarveperusteen
asianmukaisen osoittamisen.

Toisaalta luopuminen kohteen omistusta koskevasta vaatimuksesta merkitsisi, ettd avustuksen hakija ja saaja
voisi olla kunta silloinkin, kun kohteen omistaja olisi esimerkiksi leasingrahoittaja tai mahdollinen projektiyhtio.
Tassa mallissa kunta kaytanndssa kayttaisi avustuksen kohteen omistajalle maksettaviin maksuihin.
Kaytannbssa kunnasta muodostuisi lahinna "valiporras" avustuksen siirtymisessa kohteen omistajalle, jolloin
avustuksen kaytdn seuranta tulisi tassakin tapauksessa toteuttaa vastaavasti kuin edella on kuvattu.

Hankkeiden luonnossuunnitelmien arviointi on valttdmatonta, jotta valtionapuviranomainen voi selvittaa, kuinka
hyvin liikuntapaikkahanke tayttaa liikuntalain ja muun lainsdddanndén vaatimukset. Suunnitelmilta on voitava
edellyttaa melko pitkalle vietya yksityiskohtatasoa ottaen huomioon, etta avustusten myoéntamisessa pyritaan
huomioimaan mahdollisimman hyvin kohteen toiminnallisuus esteettomyyden ja energiataloudellisuuden
nakodkulmasta. Malli, jossa L2-tasoiset suunnitelmat on toimitettava osana hakemusta kerran vuodessa avoinna
olevassa haussa, on naiden tavoitteiden valossakin varsin jaykka ja tuottaa merkittavia kielteisia kannustimia
suunnittelua sisaltavaan rakentamiseen. Varhaisemmassa vaiheessa olevilla hankkeilla on mahdollisuus saada
alustava indikaatio avustuksen tarjolla olosta OKM:n rahoitussuunnitelman kautta, mutta tdma ei ratkaise
avustushakemuksen ja KVR/SR-hankkeen ajoituksen yhteensovittamiseen liittyvia ongelmia. Ajoitukselliset
joustot helpottaisivat olennaisesti liikuntapaikkarakentamisen avustusten saamista KVR/SR-hankkeisiin.
Liikuntapaikka-avustuksiin liittyen voitaisiin harkita, ettd kunnilla olisi mahdollisuus kuvata hakemuksessa
hankkeen toiminnallisuus, joka hyvaksyttaisiin avustuspaatoksessa. Avustuspaatos olisi ehdollinen sille, etta
kuvattu toiminnallisuus esteettomyys- ja energiataloudellisuusvaatimuksineen toteutuisi myos lopullisissa
suunnitelmissa, joihin perustuen liikuntapaikka toteutettaisiin.

Arviomme mukaan edella kuvatut muutokset olisivat lahtOkohtaisesti toteutettavissa laki- ja asetustasoa
alempien saanndsten muutoksilla. Koska laintulkinta on erailtéd osin hyvin vakiintunutta, saattaisi kuitenkin olla
perustelluinta tehda esimerkiksi rahoituslain 36 §:n yhteyteen muutos, joka selkeasti mahdollistaisi kohteen
omistuksen ja kunnan roolin toteuttamisen edella kuvatulla tavalla.

Nama muutokset saattaisivat olla omiaan lisaamaan avustuskelpoisiksi katsottujen hankkeiden maaraa. Mikali
tdmansuuntaisia muutoksia tehdaan, ratkaisun olisi perusteltua heijastua myos liikuntapaikka-avustuksiin
kaytettavissa oleviin maararahoihin. Mikali avustushakemusten maaran ennakoidaan kasvavan merkittavasti,
talla tulisi olla vaikutusta myods hakemuksia kasittelevien viranomaisten henkiléresursseihin.
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5 Kokoavia havaintoja liikuntapaikka-avustusten
soveltumisesta eri toteutus- ja rahoitusmalleihin

Toteutus- ja rahoitusmallien ominaisuuksia voidaan arvioida suhteessa liikuntapaikkarakentamisen suunta-
asiakirjan linjauksiin, joissa otetaan kantaa erityisesti siihen, ettd avustuksen ensisijainen saaja on kunta tai
kunnan maaraysvallassa oleva yksikkd. Seuraavassa on arvioitu eri toteutus- ja rahoitusmuotojen ominaisuuksia
erityisesti siitd nakékulmasta mika kunnan rooli on toteutusmallissa suhteessa omaan omistukseen.

Kunnan omassa taserahoitusmallissa mahdollinen valtionavustus kohdistuu valittdmasti kunnan ja sita kautta
kuntalaisten hyddyksi.

Kiinteistéyhtidlle mydnnettava valtionavustus pienentaa rakennushankkeen rahoituksen kokonaismaaraa samoin
kuin tase-rahoitusmallissakin. Tuen jalkeinen pienempi tarvittavan ulkopuolisen rahoituksen kokonaismaara
kiinteistoyhtiéssa pienentaa hankkeesta kiinteistoyhtiolle (ja sita kautta kayttajille/kunnalle) koituvia
padomakustannuksia. Avustuksen kohdistuminen kayttajille riippuu maaraysvaltaisten omistajien tavoitteista,
mikali kunta ei ole maaraysvallassa.

PPP-mallissa voitaisiin soveltaa kertamaksuja hankkeen rahoittavalle projektiyhtidlle (englanniksi ns. "milestone
payments”), joissa kunta voi avustusta hyédyntaen pienentda projektiyhtion hankkeen toteuttamiseksi
vaadittavaa rahoitettavaa kokonaismaaraa. Kaytannossa avustuksella maksettaisiin projektiyhtion maksamia
urakan maksuposteja, vahentaen rahoitettavaa kokonaismaaraa. Tama pienentdisi projektiyhtion
paaomakustannuksia, mika heijastuisi kunnalle pienempana palvelumaksuna koko palvelujaksolla. Avustuksen
kohdistuessa julkisia hankintoja koskevan lainsaadannon mukaan kilpailutetun hankkeen paaoman
pienentdmiseen voitaisiin katsoa, ettd avustus kohdistuu kunnan hyddyksi kuten lainarahoitteista hanketta
avustettaessa. Kunta maksaa rahoituksesta pdaomakustannusta, joka on kunnan omaa rahoitusta korkeampi.
Taman vastineeksi kunta saa kohteen kaytettavyyteen liittyvan riskin siirron palveluntuottajalle.

Mikali leasingrahoitetulle hankkeelle mydnnettaisiin valtionavustusta, tata voitaisiin kdyttda hankkeen
rahoitettavan kokonaismaaran vahentamiseen samalla tavalla kuin lainarahoituksessakin. Kunnalle koituvat
paaomakustannukset (leasing-vuokra, joka koostuu leasing-padoman lyhennyksesta seka koroista) pienenevat
talldin johtuen pienemmasta korollisen padoman maarasta. Kuten taserahoitusmallissa mahdollinen
valtionavustus koituu kunnan hyodyksi.

Vuokramallissa vuokranantajan avustaminen voi olla perusteltua, jos pystytdan osoittamaan avustuksen kaytté
taysimaaraisesti kunnan vuokran maaraa vahentavaksi. Talléin vuokranantajan tulisi lapinakyvasti esittaa
investointiin liittyvat kustannukset seka tuottovaatimus, jota sovelletaan vuokran laskennassa. Naiden
kustannusten seka tuottovaatimuksen tulisi olla markkinaehtoisesti hinnoiteltuja, jotta avustus voitaisiin
kohdistaa niihin (ja eritella perustamishankkeen kustannuksen osuus muista kustannuksista).

Vuokramalli poikkeaa muista malleista myds siten, etta avustus kohdistuisi kohteeseen, joka on pitkalla
aikavalilla vuokranantajan omistuksessa. Nain ollen kunnan vuokramaksut eivat kohdistu rahoitetun paaoman
lyhentdmiseen kuten muissa toteutusmalleissa. Tama voi pitkalla aikavalilla vaikuttaa kunnan mahdollisuuteen
hinnoitella ja tarjota palveluita.

Eri toteutus- ja rahoitusmallien vertautuvuutta kuntaan on ylla esitetyista nakokulmista vedetty yhteen
seuraavaan taulukkoon:
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Leasing PPP-malli Vuokra

Erilaiset
variaatiot Yksityinen Yksityinen

Muodollinen omistajuus g
mahdollisia

Toiminnallinen/ tekninen Kunta Yksityinen Yksityinen
omistajanvastuu

Pitkdaikainen

omistajanvastuu Yksityinen
(taloudellinen vastuu)
Tulorahoitus oo o o oo

Rahoitus tai yksityinen Yksityinen Yksityinen Yksityinen Yksityinen

Voi vaihdella, Voi vaihdella
Mahdollisuudet kohdistaa tuki jos kunta
lapinakyvasti lilkuntapaikkaan vahemmistossa
Liikuntapaikkojen Voi vaihdella, Voi vaihdella

yhdenvertainen saatavuus ja jos kunta
kayttdbmaksujen vahemmistdssa
maaraaminen kunnan

hallinnassa

Leasing- ja PPP-mallit tayttavat ominaisuuksiltaan kuntien omia hankkeita vastaavalla tavalla kriteereitd, joiden
perusteella kunnan voidaan katsoa osallistuvan hankkeeseen. Mahdollinen avustus on naissa malleissa
mahdollista ohjata kunnan ja sita kautta liikuntapaikan kayttajien tukemiseen. Leasingmallissa omistamisen
kaikki vastuut ovat kunnan vastuulla, ja PPP-mallissa kunta siirtda kohteen tekniseen toimivuuteen liittyvia
vastuita palveluntuottajalle sopimusjakson ajaksi. Leasing- ja PPP-mallien osalta on lisaksi huomioitava, etta
vuokra- tai sopimusjakson jalkeen mallien tilanne on identtinen kunnan oman toteutuksen kanssa.

Edelld mainittujen mallien pddomakustannusten ero suhteessa kunnan omaan rahoitukseen on vahainen, mika
tukee hankearvioinnin periaatteiden tarkistamista naiden mallien osalta.

5.1 Yleishyodyllisyyteen seka tuen kohdistumiseen liittyvia nakokulmia

Kun toteutus- ja rahoitusmalleja verrataan kunnan omaan toteutukseen avustuksiin liittyvassa viitekehyksessa,
voi tulla harkittavaksi myds mahdollinen avustuksen saajan yleishyodyllisyys ja tuoton maaraytyminen. Tassa
tarkastelussa kuvatut mallit ovat kaikki kunnalle tapoja jarjestda kuntalaisten liikuntapalveluja palvelevia tiloja
liikuntapalveluiden jarjestajana, joten kayttotarkoitus on yleishyddyllinen, mutta talléin voi tulla arvioitavaksi myos
tuen vastaanottajan rooli.

Lahtokohtana tulisi pitaa, etta liikkuntapaikan jarjestaja eli kunta tulee kilpailuttamaan kaikki
liikuntapaikkahankkeeseen liittyvat osa-alueet, kuten rakentamisen, yllapidon seka rahoituksen. Naiden eri osa-
alueiden toimittajat hinnoittelevat oman katteensa osaksi kilpailutettua hintaa. Rakennusliikkeelle kate
hinnoitellaan preemiona rakentamissuoritteiden yksikko- ja materiaalikustannusten paalle. Rahoittajan kate
maaraytyy varainhankintakustannusten ja mydnnetyn rahoituksen marginaalin erotuksena, jolla katetaan mm.
rahoittajan toimintakustannuksia seka nykyisia ja mahdollisia tulevia, saantelyyyn perustuvia,
vakavaraisuusvaatimuksia. Toimivan kilpailutuksen tuloksena hankkeen eri osa-alueiden toimittajien tulisi olla
mahdollisimman edullisia ja tehokkaita tuotantotekijéidensa hankkimisessa (esim. rakentaminen,
varainhankinta).

Myoskaan tuen tarpeellisuutta ei tulisi tarkastella rakentajan tai rahoittajan nakékulmasta. Tukea hyddynnetaan
lahtékohtaisesti hankintalainsaadanndén mukaisesti kilpailutetun ulkopuolisen toimijan tarjoaman hyddykkeen
maksamiseen, mutta varsinainen hyoty kohdistuu kunnalle, joka voi edelleen ohjata sen liikuntapaikkojen
kayttajille kuten omissa hankkeissaan.
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5.2 Esimerkki nykytilanteessa leasingrahoitettavaan hankkeeseen liittyvista
omistuksellisista ongelmista

Kuntien toteuttamissa toimitilahankkeissa, etenkin kouluhankkeissa, on yleistynyt toteutusmuotona suunnittelua
sisaltavat urakkamuodot (esim. KVR-urakka tai sellaisen sisaltava elinkaarimalli). Naita hankkeita on myos
enenevassa maarin rahoitettu leasingrahoituksella. Useisiin hankkeisiin on kuulunut koulurakennuksen osana
uuden liikuntasalin toteuttaminen ja rahoittaminen.

Monissa tapauksissa kuntien suurten toimitilahankkeiden, kuten koulukampusten, hankepaatbsten perusteluissa
liikuntapaikkarakentamisen valtionavustuksen hyddyntaminen on saanut suuren merkityksen hankkeen
kaynnistyspaatosta puoltavana tekijana. Joissain tapauksissa, joissa kunnat ovat paatyneet liikuntasalin
sisaltavan kouluhankkeen rahoittamiseen leasing-rahoituksella, on myo6s liikuntapaikkarakentamisen
valtionavustuksen mahdollistamiseksi paadytty sellaiseen hankerakenteeseen, etta koulurakennus (pois lukien
liilkuntasali) on rahoitettu leasingrahoituksella ja liikuntasali erikseen lainalla.

Tallainen lainaa ja leasingrahoitusta yhdisteleva hankerakenne on kuitenkin ongelmallinen kaikkien hankkeen
osapuolten kannalta.

Leasingrahoittajan kannalta ongelmaksi muodostuu leasingvuokrakohteen omistusoikeuteen liittyvat kysymykset.
Leasingrahoituksessa vuokrakohteen (siis tédssa tapauksessa koulurakennuksen) tulee olla koko
leasingvuokrakauden leasingrahoittajan omistuksessa. Mikali kunnan omistukseen jaavaksi tarkoitettu
lilkuntasali (joka siis rahoitetaan lainarahoituksella) on osa leasingrahoituksella rahoitettavaa koulurakennusta,
ei rakennuksen eri osien omistusoikeutta voida juridisesti patevalla tavalla erottaa, vaan talldin rakennuksen eri
osien omistajien valille syntyy yhteisomistussuhde. Yhteisomistussuhde taas on ongelmallinen leasingrahoittajan
leasingvuokrakohteeseen liittyvan omistusoikeuden turvaamisen kannalta. Suomessa leasingrahoitusta
tarjoavista leasingyhtidista ainakin useimmille tallainen koulurakennuksen yhteisomistussuhteen synnyttava
hankerakenne on osoittautunut esteeksi leasingrahoituksen mydntamiselle.

Mikali yhteisomistussuhteen syntymisen valttamiseksi koulurakennus ja liikuntasali erotetaan kahdeksi eri
rakennukseksi, urakoitsijan kannalta rakennuskohteen jakaminen siten kahdeksi eri rakennuskohteeksi johtaa
siihen, ettd kummallekin rakennuskohteelle tulee laatia erillinen urakkasopimus ja urakoitsijan nakékulmasta
rakennuskohteilla on eri tilaajaosapuoli (siis leasingrahoittaja ja kunta)13. Urakoitsijan nakdkulmasta kahden eri
urakkakohteen ja urakkasopimuksen seka kahden tydmaan erottaminen ja naiden rajapintojen maarittely on
tyolasta seka osin ongelmallista.

Kunnan kannalta kahden eri rakennuskohteen erottaminen aiheuttaa ongelmia hankkeen heikentyneen
toiminnallisuuden seka kustannustehokkuuden takia. Mikali liikuntasalirakennus erotetaan muusta
koulurakennuksesta, talloin liikuntasalirakennus edellyttaa omia taloteknisia jarjestelmia, ylimaaraisia ulkoseinia
seka ulkokulkuvaylia. Toiminnallisuuden heikentyminen johtuu liikuntasalin monikayttdisyyden sekéa sisateitse
tapahtuvan kulun poistumisella. Naista syista johtuen liikuntatilojen saavutettavuus seka toiminnallisuus
heikkenee hankkeessa verrattuna tilanteeseen, jossa liikuntasali rakennettaisiin osaksi muuta koulurakennusta.

Kustannustehokkuuden heikentymista on laskettu eradssa suomalaisessa elinkaarihankkeessa, jossa kyseinen
ongelma on ollut kasilla. Noin 6 000 hyétyneliometrin laajuiseen koulukampukseen (hankkeeseen sisaltyi
varhaiskasvatus, yhtenaiskoulu seka lukio) rakennetaan noin 1 000 hyétyneliometrin liikuntatila. Hankkeessa
arvioitiin, etta liikuntasalin rakentaminen erillisena rakennuksena aiheuttaisi 200 bruttoneliometrin tehokkuuden
menetyksen, josta aiheutuisi lisdrakentamiskustannukseksi arviolta 500 000 euroa. Taman lisaksi ylimaaraisia
energiankulutukseen ja kiinteiston yllapitoon liittyvia kustannuksia tulisi 20 vuoden elinkaarihankkeen
sopimusjaksolla arviolta yli 200 000 euroa. Naihin arvioihin perustuen ajauduttaisiin hankkeessa tilanteeseen,
jossa avustuksen hyddyntamisen mahdollistamiseksi suunnitellut toimenpiteet (liikuntasalin erottaminen)
kustantaisivat kunnalle 20 vuodessa lahes saman verran kuin avustuksen maksimimaara (750 000 euroa).

Ylla mainitut seikat huomioiden voidaan arvioida, ettéa koulurakennushankkeisiin sisaltyvien
liikuntapaikkarakentamisen avustusten kayttamisen kannattavuus (toiminnallisuus huomioiden) kaantyy

13 Tama on nahty joidenkin urakoitsijoiden nakdkulmasta riskina siitd huolimatta, ettd markkinakaytannén mukaisesti
leasingsopimukseen kuuluvassa kolmikantasopimuksessa rahoittaja ulkoistaa kaikki rakennuksen omistamiseen liittyvat
vastuunsa tilaajalle.
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kayttajan nakdkulmasta negatiiviseksi, mikali hankkeen rahoittamiseksi leasingrahoituksella joudutaan
koulurakennus edella kuvatulla tavalla jakamaan kahdeksi eri rakennuskohteeksi.
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Liite 1: Rahoituslaskelmissa kaytetyt laskentaoletukset

Taserahoitus Leasingrahoitus PPP-malli Vuokramalli
Tasalyh.entemen Lez'a"s'l.ngv.gokra 30% Palvelumaksu Vuokra
laina jadanndésarvolla
Investointi
TEUR 5000 000 € 5000 000 € 5000000 € 5000000 €
OKM avustus 750 000 € 750 000 € 750000 € 750000 €
Vieras paaoma
% paaomarakenteesta 100 % 100 % 90 % 100 %
Viitekorko 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
Korkomarginaali 0,35% 0,50 % 0,35%
Laina-aika (vuotta) 20 20 20 20
Jarjestelypalkkio 10000 € 10000 € 0€ 0€
Sijoittajan tuottovaatimus 10% 6%
Padomakustannukset
Vuosikustannus 220580 € 163 780 € 253111 € 306 000 €
Sopimusjaksolla lyhennettava padoma 4262417 € 2994426 €
Korot yhteensa 149 185 € 281172 €
Jaannosarvo 1283325¢€
Kokonaiskustannus 4411602 € 4568924 € 5062217 € 6120000 €
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Liite 2: Toteutus- ja rahoitusmallien kuvaukset

Taserahoitus

Mallin yleisrakenne
Yleiskuvaus Taserahoitus on perinteisin liikuntatilojen toteutusmalli, jossa kunta toteuttaa
kohteen omaan omistukseen. Kunta vastaa talléin kohteen rakennuttamisesta ja
jarjestaa hankkeeseen rahoituksen, jolla investointi maksetaan.

Kunta rahoittaa projektin osana investointibudjettia ja rahoittaa tyypillisesti
kustannuksen pitkalle jaksolle lainarahoituksella.

Toteutusmallin Kunta toimii hankkeen omistajana ja kehittajana seka kilpailuttaa ja valitsee naita
osapuolet ja roolit tehtavia varten esim. rakentamiseen liittyvia resursseja (urakka) ja rahoitusta
(lainarahoitus).

Rahoittaja Kohteen
rakentaja(t)
Laina-
rahoitus Urakka

Tahojen tarkempi kuvaus ja esimerkkeja:

- Kunta: Suomalainen kunta tai kaupunki

- Rakentajat: Rakennusliike, joka on kilpailutettu kohteen rakentajaksi, esim. YIT,
NCC, SRV, Lujatalo, Skanska, Lehto

- Rahoittaja: Rahoituslaitos, joka mydntaa kunnalle talousarviolainaa, esim.
Kuntarahoitus, Nordea, OP, Danske, Handelsbanken, jne. ja joissain
tapauksissa my6s Euroopan investointipankki tai Pohjoismaiden
investointipankki

Toteutusmalliin liittyvat - Urakkasopimus kunnan valitsemaan urakkamuotoon perustuen

sopimukset - Rahoitussopimukset

- Kunta - k@yténaikaiset sopimuskumppanit: Kaytdnaikaiset yllapidon ja
kunnossapidon sopimukset erilaisten palveluntuottajien kanssa

Toimenpiteet eri vaiheissa

Hankintaprosessi Kunta kilpailuttaa urakan perustuen valitsemaansa urakkamuotoon.
Kunta hankkii rahoituksen osana omaa talousarviolainoitusta.

Kohteen yllapito Kunta vastaa kohteen hoitoon ja yllapitoon liittyvien sopimusten tekemisesta seka
niista aiheutuvista kustannuksista.

Peruskorjaukset Kunta vastaa kohteen peruskorjauksista.

Sopimuksen Ei varsinaista sopimusjaksoa vaan kunta omistaa kohteen pitkaaikaisesti.

paattyminen

Omistuksen ja rahoituksen luonne

Investoinnin rahoitus Kunta jarjestaa rahoituksen ja hyddyntaa tarvittaessa lainarahoitusta investoinnin
kustannusten jaksottamiseen.

Omistaminen lyhyella ja Kunta toimii omistajana.
keskipitkalla aikavalilla

Omistaminen pitkalla Kunta toimii omistajana.

aikavalilla

Omistamiseen liittyvat Kunta vastaa kaikista omistamiseen liittyvista vastuista ja riskeista. Vastuut
taloudelliset vastuut maaraytyvat esimerkiksi seuraavilla tavoilla:

Toteutuksen kustannusten minimointi - kunta suunnittelun ja kilpailutuksen kautta
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Kustannuspitavyys - kunta suunnittelun kautta (osittain siirretty paaurakoitsijalle)
Aikataulupitavyys - kunta suunnittelun ja projektinjohdon kautta (osittain siirretty)
Kysynnan lisdaminen - kunta kehitystoiminnan kautta

Operointikustannuksen minimointi - kunta omistajana

Toiminnan kehittdminen - kunta kayttajana ja omistajana

Rahoituksen ominaisuudet

Luottoriskin
maaraytyminen
Korkokustannus

Indeksointi
Rahoituksen
tuottokomponentit
Lyhennysten kasittely

Mallissa vaikuttavat

kustannuskomponentit

Toteutusmallista eri
tahoille syntyvat tuotot

Toteutusmallin rahan
lahteet ja kayttd

Kustannukset suhteessa
taserahoitukseen
(vertailussa
tasamaksuinen
annuiteettilaina)

Marginaali perustuu matalaan kunnan luottoriskiin.

Viitekorko: Kiintea tai vaihtuva (Euribor tai SWAP-korko)
Marginaali: Perustuen kunnan luottoriskiin [matala, esim. 0,1-0,5 % p.a.]

Rahoituskustannusta ei indeksoida.

Ei tarkoituksenmukaista arvioida tuottoa. Rahoittaja hinnoittelee oman katteensa
lainamarginaaliin.

Kayttojaksolla lainaa lyhennetaan osana kunnan muuta lainaa. Lyhennykset
pienentavat kunnan taloudellista vastuuta ja tulevat kunnan hyvaksi.

Hankkeen paaomakustannukseen voidaan vaikuttaa tekemalla pienempia
lyhennyksia.

Rakennuksen suunnittelijat, rakentajat ja kaytOnaikaiset yllapitotoimijat
hinnoittelevat katteen omiin palveluihinsa ja tuotteisiinsa, jotka kunta kilpailuttaa
perustuen edullisimpaan markkinoilta saatavaan hintaan (ja laatuun).

Rahoittaja hinnoittelee oman katteensa lainamarginaaliin, jonka kunta kilpailuttaa
perustuen edullisimpaan markkinoilta saatavaan hintaan.

Mallissa ei synny muita tuottokomponentteja.

Annuiteettilaina
Rahan lahteet rakentamisjaksolla

Rahan kaytto rakentamisjaksolla

Oma paaoma 0€ Investointi 5000 000 €
Velka 4 250 000 €
Avustus 750 000 €
Yhteensa 5 000 000 € Yhteensd 5 000 000 €

Rahan lahteet kayttojaksolla (20v.)

Rahan kayttd kayttojaksolla (20 v.)

Lyhennykset 5000 000 €
Korko 151546 €
Budjettirahoitus ym. 5151546 € Tuotto 0€
Yhteensa 5151 546 € Yhteensa 5151546 €

Vaikutukset kunnan
investointibudjettiin
Vaikutukset kunnan
kayttotalouteen

Tasekasittely

Vaikutukset kunnan talouteen

Hanke vaikuttaa tdysimaaraisesti kunnan investointibudjettiin.

Kunta maksaa jaljella olevasta lainarahoitetusta padomasta korkoja, jotka
vaikuttavat kunnan kayttotalouteen. Kohteen arvosta tehtavat poistot vaikuttavat
kunnan tuloslaskelmaan.

Seka kohde etta sen rahoittamiseksi otettu velka nakyvat emokunnan taseessa.

29




Liikuntapaikka-avustuksessa huomioitavia seikkoja

Miten liikuntapaikka-
avustus kohdistuisi
tahan malliin?

500 000 €
400 000 €

300 000 €

Liikuntapaikka-avustus kohdistuu kunnan investointia pienentavana. Pienempaan
paaomaan kohdistuvat pienemmat investointikustannukset.

Annuiteettilaina avustuksella

200 000 €

100 000 € /I I I

2019 2021 2023

0€

. P33oman lyhennys

Korkomarginaali

N\
THHBHINE

2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039

Viitekorko

@ | ainanhoitokulu ilman avustusta

Kuka olisi avustuksen
saaja?

Avustuksen saaja on kunta.

Miten omarahoitus
jarjestetaan?

Kunta jarjestda omarahoituksen nostamalla lainaa tai tulorahoituksella.

Kuka vastaa
kaytonaikaisesta
toiminnasta?

Kunta vastaa kaytOnaikaisesta toiminnasta.

Kuka vastaa
rakentamisaikaisen
rahoituksen
kaytettavissa olosta?

Kunta jarjestaa hankkeen rahoituksen.

Kuka vastaa Kunta rakennuttaa kohteen
rakennusteknisista

asiakirjoista?

Kunnan rooli
rakennusluvan
saamisessa (ml. luvat,
maanomistus jne.)

Kunta hakee rakennuslupaa hankkeelleen.

Liikuntapaikka-avustukseen liittyvia nakokohtia

Avustuksen vaikutus ja kohdistuminen kayttajiin
(mm. palveluverkosto, hinnoittelu, maksut
kayttajille)

Kunta huomioi koko kunnan palveluverkostossa.
Kunta hinnoittelee liikuntapaikan kayton ja osallistuu
mahdollisesti kustannuksiin, jotta kdyttdmaksu olisi
kohtuullinen kayttajalle.

Kunnan rooli liikkuntapalveluien jarjestamisessa
(ensisijainen jarjestaja, rooli kuntalaisten liikunta-
aktiivisuuden/ terveyden ja hyvinvoinnin
edistamisessa)

Kunta tarjoaa tilat liikkuntapalveluille ja jarjestaa
paaosan palveluista.

Toiminnan luonteen pysyvyys pitkalla aikavalilla -
liikuntapalvelut jarjestava taho, kayttétarkoituksen
pysyvyyden arviointi ja mahdollinen muutos
kayttotarkoitukseen 15 vuoden kuoleentumisaikana

Kunta on pitkalla aikavalilla liikuntapalvelun jarjestava
taho ja voi sitoutua kayttotarkoitukseen pitkalla
aikavalilla.

Mahdolliset muutokset omistuksessa pitkalla
aikavalilla, minkalaisia ne voivat olla

Muutokset epatodennakaisia.

Taloudellisen hyédyn/tuoton muodostuminen eri
tahoille

Rakennusliike - normaali liiketoimintariski.

Rahoittaja - kuntariski (eli kdytanndssa riskiton sijoitus).

Johtopaatos mallin sovellettavuudesta

Avustus kohdistuisi kunnalle ja kayttajille.
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Kiinteistoyhtio

Yleisrakenne

Yleiskuvaus

Toteutusmallin
osapuolet ja roolit

Yhtié 100 % kunnan
omistus

Yli 50 % kunnan omistus

Alle 50 % kunnan omistus

Kunta voi toteuttaa
kohteen omistukseensa
yhtidérakenteen kautta.

Kunnan 100 %
omistamassa yhtidssa
toimintatapa vastaa
urakan valmistelun ja
toteutuksen osalta
kunnan omaa
toteutusta.

Yhtiorakenteessa voi olla
my6s muuta kuin
omistusta.

Kunnan
enemmistbéomisteisessa
yhtidssa toimintatapa
vastaa urakan
valmistelun ja
toteutuksen osalta

kunnan omaa toteutusta.

Joissakin tapauksissa kunta
voi olla vahemmistéomistaja
liikuntapaikkahankkeessa.

Kunta perustaa yhtioén.
Investointikustannus
jaksotetaan tyypillisesti
pitkalle ajalle
lainarahoituksella
mahdollisesti
kuntatakausta
soveltaen.

Kunta toimii hankkeen
omistajana ja
kehittajana seka
Kilpailuttaa ja valitsee
naita tehtavia varten
esim. rakentamiseen
liittyvia resursseja ja
rahoitusta.

Kunta perustaa yhtién
yhdessa
vahemmistdomistajien
kanssa
Investointikustannus
jaksotetaan tyypillisesti
pitkalle ajalle
lainarahoituksella
mahdollisesti
kuntatakausta
soveltaen.

Kunta toimii hankkeen
omistajana ja
kehittajana seka
Kilpailuttaa ja valitsee
naita tehtavia varten
esim. rakentamiseen
liittyvia resursseja ja
rahoitusta.

Kiinteistoyhtion omistajat
perustavat yhtion.

Kunta on tyypillisesti
Kilpailuttanut kohteen tulevat
omistajat (esim. Tampereen
Kansi ja Areena tai Jyvaskylan
Hippos 2020).

Hanketta varten perustetaan osakeyhtié (usein keskindinen)

Takaus

Omistus

Vastike

Rahoittaja

Variaatiot Koy
- Kunta 100%

omistaja

- Kunta alle 50%

Laina- -
rahoitus

Omistus

Vastike

Urakka

Kohteen
rakentaja(t)

Tahojen tarkempi kuvaus ja esimerkkeja:

- Kunta: Suomalainen kunta tai kaupunki

- Muu omistaja: Esim. liikuntaseura tai muu taho, joka haluaa edistaa hankkeen
toteutumista. Jos kumppaniomistaja on kaupallinen taho, tulisi kunnan
I&htokohtaisesti toimia hankkeessa vahemmistdomistajana

- Rakentajat: Rakennusliike, joka on kilpailutettu kohteen rakentajaksi, esim. YIT,
NCC, SRV, Lujatalo, Skanska, Lehto

- Rahoittaja: Rahoituslaitos, joka mydntaa kunnalle talousarviolainaa, esim.
Nordea, OP, Danske, Handelsbanken, jne., ja joissain tapauksissa myos
Euroopan investointipankki tai Pohjoismaiden investointipankki ja Kuntarahoitus

Kunta 0%

Muu

omistaja

31




Toteutusmalliin liittyvat
sopimukset

Urakkasopimus kunnan
valitsemaan
urakkamuotoon
perustuen
Rahoitussopimukset
Mahdollinen takaus
yhtion velalle
Vuokrasopimukset
kayttajien (kunnan ja
muiden) kanssa

Urakkasopimus kunnan
valitsemaan
urakkamuotoon
perustuen
Rahoitussopimukset
Omistajien valiset
osakassopimukset
Mahdollinen takaus
yhtion velalle
Vuokrasopimukset
kayttajien (kunnan ja
muiden) kanssa

Urakkasopimus kunnan
valitsemaan urakkamuotoon
perustuen
Rahoitussopimukset
Omistajien valiset
osakassopimukset
Vuokrasopimukset kayttajien
(kunnan ja muiden) kanssa

Toimenpiteet eri vaiheissa

Hankintaprosessi

Kohteen yllapito

Peruskorjaukset

Sopimuksen

paattyminen

Yhtio 100 % kunnan
omistus

Yli 50 % kunnan omistus

Alle 50 % kunnan omistus

Yhtio kilpailuttaa urakan valittuun urakkamuotoon
perustuen (hankintalakia noudattaen).

Yhti6é hankkii rahoituksen yhtidlle erilliselld yhtion

nimiin otettavalla lainalla tai myéntaa itse yhtidlle

rahoitusta.

Kunnan tulee lahtdkohtaisesti
Kilpailuttaa muuksi omistajaksi
tuleva taho hankkeeseen.

Yhtid hankkii urakoitsijat ja
rahoittajat kohteelle.

Yhti6é vastaa kohteen hoitoon ja yllapitoon liittyvien sopimusten tekemisesta seka
niista aiheutuvista kustannuksista.

Yhti6 vastaa kohteen peruskorjauksista

Kunta omistaa kohteen
pitkaaikaisesti

Omistajat omistavat
kohteen pitkaaikaisesti

Omistajat omistavat kohteen
pitkaaikaisesti

Omistuksen ja rahoituksen luonne

Investoinnin rahoitus

Omistaminen lyhyella
ja keskipitkalla
aikavalilla
Omistaminen pitkalla
aikavalilla

Omistamiseen liittyvat
taloudelliset vastuut

Yhtié 100 % kunnan
omistus

Yli 50 % kunnan omistus

Alle 50 % kunnan omistus

Yhtié hankkii
rahoituksen ja
hyddyntaa tyypillisesti
lainarahoitusta
investoinnin
kustannuksen
jaksottamiseen
Kunta hyoédyntaa
useimmiten
kuntatakausta 100 %
omistamissaan
yhtidissa.

Yhti6 hankkii rahoituksen
ja hyodyntaa tyypillisesti
lainarahoitusta
investoinnin
kustannuksen
jaksottamiseen.
Kuntatakauksen
hyédyntaminen voi olla
mahdollista.

Yhtié hankkii rahoituksen ja
hyédyntaa tyypillisesti
lainarahoitusta investoinnin
kustannuksen jaksottamiseen.
Kuntatakauksen
hyédyntdminen voi olla
mahdollista.

Kunta omistaa kohteen
pitkdaikaisesti.

Omistajat omistavat
kohteen pitkaaikaisesti.

Omistajat omistavat kohteen
pitkdaikaisesti ja omistus voi
vaihtua.

Kunta omistaa kohteen
pitkaaikaisesti.

Omistajat omistavat
kohteen pitkaaikaisesti.

Omistajat omistavat kohteen
pitkaaikaisesti ja omistus voi
vaihtua.

Kunta kantaa
omistamisen vastuut.

Omistajat kantavat
omistamisen
taloudelliset vastuut.
Kunnalla
todennakdisesti viime
kadessa intressi kantaa
myos
vahemmistdomistajan
vastuita, jos hanke
ajautuu ongelmiin.

Omistajat kantavat
omistamisen taloudelliset
vastuut. Kunta ei
lahtokohtaisesti voi kantaa
muita omistajia suurempaa
vastuuta.

Rahoituksen ominaisuudet

Luottoriskin

maaraytyminen

Yhtid 100 % kunnan
omistus

Yli 50 % kunnan omistus

Alle 50 % kunnan omistus

Marginaali perustuu
matalaan kunnan

Marginaali perustuu
matalaan kunnan

Marginaali perustuu yhtion
ennustettuun
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luottoriskiin, jos yhtidlla | luottoriskiin, jos yhtidlla velanhoitokykyyn ja
on takaus. on takaus. Jos yhtidlla ei | mahdollisiin omistajien
ole takausta, perustuu vakuuksiin ja takauksiin.
marginaali yhtién
ennustettuun
velanhoitokykyyn.
Korkokustannus Viitekorko: Kiintea tai Viitekorko: Kiintea tai Viitekorko: Kiintea tai
vaihtuva (Euribor tai vaihtuva (Euribor tai vaihtuva (Euribor tai SWAP-
SWAP-korko) SWAP-korko) korko)
Marginaali: Perustuen Marginaali: Perustuen Marginaali: Perustuen
kunnan luottoriskiin. kunnan luottoriskiin hankkeen velanhoitokykyyn
(takaus) tai hankkeen ja omistajien vakuuksiin ja
ennustettuun luottokelpoisuuteen.
velanhoitokykyyn ja
omistajien vakuuksiin.
Indeksointi Yhtid voi niin sovittaessa perid indeksoitua vuokraa vuokralaisiltaan.
Rahoituksen Ei Tyypillisesti yhtiot Yhti6 tavoittelee
tuottokomponentit tarkoituksenmukaista toimivat kustannukset lahtokohtaisesti myos
arvioida tuottoa. kattavina, eivatka tuottoja omistajilleen.
maksimoi tuottoa
omistajille.
Lyhennysten kasittely Kayttdjaksolla lainaa lyhennetaan yhtion toimesta yhtion toiminnastaan saamilla
tuloilla.
Mallissa vaikuttavat Hankkeen Hankkeen Vuokratasoon vaikuttavat
kustannuskomponentit paaomakustannukseen | paaomakustannukseen mm. yhtion korkokustannus
voidaan vaikuttaa voidaan vaikuttaa ja velanhoidon kustannus.
tekemalla pienempia tekemalla pienempia Nama on johdettu yhtién
lyhennyksia. lyhennyksia. velanhoitokyvysta ja yhtion
omistajien tuottotavoitteista
Toteutusmallista eri Kunta voi omistajana Tuotto voi olla Rahoittaja hinnoittelee oman
tahoille syntyvat tuotot hinnoitella vuokriin ongelmallista kunnan katteensa lainamarginaaliin,
tuottoja esim. enemmistoomisteisessa | jossa huomioidaan
luodakseen kiinteistoyhtiossa, koska | kohteeseen liittyvan
taloudellista puskuria yksityinen vuokratulon epavarmuus.
tai ylijaamaa vahemmistdomistaja voi
toiminnasta. saada toiminnasta Yhtio tuottaa omistajilleen
valtiontukilainsaadannoén | vuokriin perustuvaa tuottoa.
vastaista tuloa.
Toteutusmallin rahan Kuten kunnan omassa Useimmiten kuten Hankekohtaiset erot voivat
lahteet ja kaytto toteutuksessa. kunnan omassa olla merkittavia.
toteutuksessa. Voi
poiketa merkittavasti, jos
yhtiolla ei ole kunnan
takausta.
LUSEROUIEEEEINCEESEN Ei huomattavaa Ei huomattavaa Hankekohtaiset erot voivat
taserahoitukseen kustannuseroa kustannuseroa, jos olla merkittavia.
suhteessa kunnan takaus. llman takausta
omaan taseeseen. ero voi olla merkittava
riippuen yhtion
vuokratulojen
kertymiseen liittyvasta
epavarmuudesta.
Vaikutukset kunnan talouteen
Yhtié 100 % kunnan Yli 50 % kunnan omistus | Alle 50 % kunnan omistus
omistus
Vaikutukset kunnan Hanke vaikuttaa Hanke vaikuttaa kunnan | Hanke vaikuttaa kunnan
investointibudjettiin kunnan investointibudjettiin investointibudjettiin oman
investointibudjettiin oman paaoman paaoman sijoituksen verran,
oman paaoman sijoituksen verran. jos kunta tekee yhtioon
sijoituksen verran. sijoituksen.
Vaikutukset kunnan Kunta maksaa vuokraa | Kunta maksaa Kunta voi sitoutua
kayttotalouteen tai vastiketta, joka tyypillisesti vuokraa tai maksamaan yhtidlle vuokraa,
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vaikuttaa kunnan
kayttotalouteen.

vastiketta, joka vaikuttaa
kunnan kayttétalouteen.

joka vaikuttaa kunnan
kayttotalouteen.

Tasekasittely

Kohteen

rahoittamiseksi otettu

velka nakyy kuntakonsernin
kuntakonsernin taseessa.
taseessa.

Kohteen rahoittamiseksi
otettu velka nakyy

Kunnalle taseen
ulkopuolinen.

Liikuntapaikka-avustuksessa huomioitavia seikkoja

Miten liikuntapaikka-avustus

kohdistuisi tahan malliin?

Kuka olisi avustuksen saaja?

Miten omarahoitus jarjestetaan?
Kuka vastaa kaytonaikaisesta
toiminnasta?
Kuka vastaa rakentamisaikaisen

rahoituksen kaytettavissa

Kuka vastaa rakennusteknisista

asiakirjoista?

olosta?

Kunnan rooli rakennusluvan

saamisessa (ml. luvat,
maanomistus jne.)

Yhtio 100 % kunnan Yli 50 % kunnan Alle 50 % kunnan
omistus omistus omistus
Liikuntapaikka-avustus Voi vaihdella Liikuntapaikka-avustus
kohdistuu kunnan kohdistuu kunnan
investointia investointia
pienentavana. pienentavana.
Pienempaan paaomaan Pienempaan paaomaan
kohdistuvat pienemmat kohdistuvat pienemmat
investointikustannukset. investointikustannukset.
Kunta Voi vaihdella Voi vaihdella

Kuten Voi vaihdella Voi vaihdella

Kunta Voi vaihdella Voi vaihdella

Kunta Voi vaihdella Voi vaihdella

Voi vaihdella Voi vaihdella Voi vaihdella

Kuten kunta Voi vaihdella Voi vaihdella

Avustuksen vaikutus ja kohdistuminen
kayttajiin (mm. palveluverkosto, hinnoittelu,

maksut kayttajille)

Kunnan rooli liikuntapalveluiden

jarjestamisessa (ensisijainen jarjestaja, rooli
kuntalaisten liikunta-aktiivisuuden /
terveyden ja hyvinvoinnin edistamisessa)
Toiminnan luonteen pysyvyys pitkalla
aikavalilla - liikuntapalvelut jarjestava taho,
kayttotarkoituksen pysyvyyden arviointi ja
mahdollinen muutos kayttétarkoitukseen 15

vuoden kuoleentumisaikana

Mahdolliset muutokset omistuksessa
pitkalla aikavalilla, minkalaisia ne voivat olla

Taloudellisen hyédyn/tuot

on

muodostuminen eri tahoille

Johtopaatés mallin sovellettavuudesta

Liikuntapaikka-avustukseen liittyvia nakékohtia

Liikuntapaikka-avustus kohdistuu
yhtién rahoitustarvetta
pienentavana. Pienempaan
paaomaan kohdistuvat pienemmat
investointikustannukset ja kunnan
maksama vuokra/vastike pienenee
vastaavasti.
Liikuntapaikka-avustus kohdistuu
yhtion rahoitustarvetta
pienentavana. Pienempaan
paaomaan kohdistuvat pienemmat
investointikustannukset ja kunnan
maksama vuokra/vastike pienenee
vastaavasti.

Liikuntapaikka-avustus
kohdistuu yhtion
rahoitustarvetta
pienentavana.
Pienempaan paaomaan
kohdistuvat pienemmat
investointikustannukset
jotka mahdollistavat
matalamman vuokra-
/vastiketason.

Lahtokohtaisesti | Voi vaihdella Voi vaihdella
kuten kunta
Lahtokohtaisesti | Voi vaihdella Voi vaihdella
kuten kunta
Lahtokohtaisesti | Voi vaihdella Voi vaihdella
kuten kunta
Lahtokohtaisesti | Voi vaihdella Voi vaihdella
kuten kunta
Lahtokohtaisesti | Voi vaihdella Voi vaihdella
kuten kunta
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PPP-malli

Yleisrakenne
Yleiskuvaus

Toteutusmallin
osapuolet ja roolit

PPP-mallissa julkinen tilaaja hankkii rakennushankkeen suunnittelun, rakentamisen,
yllapidon seka rahoituksen yhtena kokonaisuutena tyypillisesti 20-30 vuotta
kestavalla palvelusopimuksella. PPP-mallilla toteutetussa hankkeessa
palveluntuottajan vastuut kantaa tarjoajan (tai tyypillisesti tarjoajaryhmittyman)
perustama hankeyhtio6 eli palveluntuottaja.

Palveluntuottaja vastaa rakennushankkeen palvelujakson aikaisesta
kaytettavyydesta ja olosuhteista. Hankeyhtié vastaa hankkeen suunnittelu-,
rakentamis- ja PTS-investointikustannusten rahoittamisesta. Tilaaja on
palvelujaksolla velvollinen maksamaan palveluntuottajalle kaytettavyyteen
perustuvaa palvelumaksua, jolla hankeyhtié kattaa hankkeen kustannukset.
Sopimusjakson paattyessa paattyy tilaajan maksuvelvollisuus ja vastaavasti myos
palveluntuottajan yllapitovelvollisuus.

PPP-malli siirtda rakennuksen toteutukseen ja toimivuuteen liittyvia teknisia vastuita
palveluntuottajalle sopimusjakson ajalle. Palveluntuottaja vastaa kohteen
rahoittamisesta, jolloin mahdolliset laadun ja kaytettdvyyden puutteet vaikuttavat
siihen, miten kohteen rahoitus palautuu palveluntuottajalle.

PPP-mallissa julkisella tilaajalla on omistusoikeus rakennettavaan kohteeseen koko
sopimusjakson ajan ja sen jalkeen, mutta hankkeen paatoteuttajan ja
rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuista vastaa lahtokohtaisesti palveluntuottaja.

PPP-mallia on sovellettu Suomessa vaylarakentamisessa neljassa valtion
moottoritiechankkeessa. Liikuntapaikkahankkeissa ja ylipddnsa talonrakentamisessa
PPP-mallin kaytto on kuitenkin vakiintumatonta4. Joulukuussa 2018 Espoon
kaupunki kaynnisti ensimmaisen suomalaisen toimitilarakentamisen PPP-hankkeen
hankintaprosessin. Hankkeen kohteina on useasta koulusta koostuva
koulukokonaisuus.

Kunta toimii tilaajana ja kilpailuttaa palveluntuottajan, joka toteuttaa hankkeen
kokonaishoitopalveluna.

Sijoittaja Palvelu- [ Kohteen rakentaja ]
sopimus
\ ‘A
Oma pddoma )
Palveluntuottaja

Vieras padoma
Sopimus
/ llapidosta
. Ylldpidosta vastaava
[ i e ] [ alihankkija ]

Tahojen tarkempi kuvaus ja esimerkkeja:

- Kunta: Suomalainen kunta tai kaupunki. PPP-mallissa tilaaja (eli kunta) omistaa
kohteen muodollisesti koko sopimusjakson ajan.

- Palveluntuottaja: Projektiyhtio, joka toteuttaa kohteen kunnalle palveluna.
Projektiyhtio on kaytanndssa sopimus- ja rahoitusjarjestelyita varten perustettu
erityisyhti6. Paatoteuttajan ja rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuista vastaa
lahtOkohtaisesti palveluntuottaja.

14 ppP-mallin kuvaus perustuu tdman hetken vallitsevaan kasitykseen toteutusmallin ominaisuuksista (esim. muodollinen
omistus kohteeseen) vayla- ja toimitilahankkeissa. Toteutusmallilla toteutetuista toimitilahankkeista ei nykytilanteessa
kuitenkaan ole kokemuksia, joten taytta varmuutta ominaisuuksista ei ole.
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- Kohteen rakentaja: Rakennusliike, joka on kilpailutettu kohteen rakentajaksi
(osana konsortiota), esim. YIT, NCC, SRV, Lujatalo, Skanska, Lehto

- Sijoittaja: Infrastruktuurisijoittaja, joka on kilpailutettu hankkeen toteuttajaksi
(osana konsortiota): esim. Infrastruktuuriin sijoittavat rahastot kuten Meridiam
(Ranska), Infranode (Ruotsi), Capman (Suomi) seka instituutiosijoittajat kuten
vahinko- ja elakevakuutusyhtiot.

- Rahoittaja: Rahoituslaitos, joka mydntaa palveluntuottajalle projektirahoitusta
esim. Kuntarahoitus, Nordea, OP, Danske, Handelsbanken, SEB, kansainvaliset
projektirahoittajat ja usein myés Euroopan investointipankki tai Pohjoismaiden
investointipankKi.

Liittyvat sopimukset - Kunta - palveluntuottaja: Palvelusopimus.
- Kunta - rahoittaja - palveluntuottaja: Kolmikantasopimus rahoittajien oikeuksiin
liittyen.

- Palveluntuottaja solmii lisdksi joukon sopimuksia, joilla sovitun palvelun
tuottaminen on mahdollista (alihankintasopimukset, osakassopimukset,
sijoitussopimukset, rahoitussopimukset, vakuutussopimukset, jne.)

Toimenpiteet eri vaiheissa

Hankintaprosessi Kunta Kilpailuttaa palvelusopimuksen tarvitsemalleen kokonaisuudelle
(infrastruktuuri ja siihen liittyvat palvelut, jotka tuottavat tilaajan tarvitseman
kaytettavyyden tason).

Kunta ja palveluntuottaja solmivat palvelusopimuksen tyypillisesti noin 20-30
vuodeksi.

Palvelusopimuksen solmimisen jalkeen palveluntuottajalla on paavastuu kohteen
toteuttamisesta ja kaytettavaksi saattamisesta.

Kohteen yllapito Palveluntuottaja vastaa kohteen hoitoon ja yllapitoon liittyvien sopimusten
tekemisesta seka niista aiheutuvista kustannuksista.

Peruskorjaukset Palveluntuottaja vastaa kohteen peruskorjauksista sopimusjaksolla

Sopimuksen Sopimuksen paatyttya kohde siirtyy kunnan omistukseen ilman erillistd maksua.
paattyminen

Omistuksen ja rahoituksen luonne

Investoinnin rahoitus Palveluntuottaja jarjestaa rahoituksen investoinnin maksamiseen ja kustannusten
jaksottamiseen.

Omistaminen lyhyella ja Kunta toimii muodollisena omistajana, joskin palveluntuottaja kantaa kdytanndssa
keskipitkalla aikavalilla kaikki kohteen tekniseen toimivuuteen liittyvat vastuut sopimusjaksoon. Kohteen
tarpeellisuuteen ja kysyntaan liittyvat riskit sailyvat kunnalla.

Omistaminen pitkalla Kunta toimii omistajana pitkalla aikavalilla kohteen siirtyessa kunnalle

aikavalilla korvauksetta sopimusjakson jalkeen.

Omistamiseen liittyvat PPP-malli siirtaa laajasti rakentamisen laatuun ja kohteen toimivuuteen liittyvia
taloudelliset vastuut vastuita palveluntuottajalle.

Rahoituksen ominaisuudet

Luottoriskin Rahoituksen kohde on palveluntuottaja, joten rahoituksen marginaali perustuu

maaraytyminen projektirahoitettuun rakenteeseen, jossa huomioidaan hankkeen toimivuuteen
liittyvat riskit seka tilaajan luottokelpoisuus.

Korkokustannus Korkokustannus kuten lainarahoituksessa, mutta huomioiden palveluntuottajan

korkeamman liiketoiminnan riskitason (verrattuna kunnan luottoriskiin).

Viitekorko: Tyypillisesti korkosuojattu (kiintea) viitekorko

Marginaali: Perustuen palveluntuottajan luottoriskiin, joka riippuu hankkeesta.
Indeksointi Indeksoinnissa ei oteta kantaa kayttajan maksukykyyn vaan palveluntuottajan
kustannuspohjaan, joten palvelumaksua indeksoidaan osittain / niilta osin kuin
palveluntuottajan kustannukset nousevat indeksin mukaisesti.

Rahoituksen Jarjestelysta syntyy kate rahoittajalle jarjestelypalkkioiden ja korkojen muodossa.
tuottokomponentit Rakentajat saavat katteen rakentamistyolle ja palveluntuottajan omistajat saavat
tuoton sijoitetulle omalle paaomalle.
Lyhennysten kasittely Kohteen kaytettavissa olosta tehdyt palvelumaksut kohdistuvat palveluntuottajan
yllapidon kustannuksiin seka rahoituksen korkoon ja lyhennykseen, lyhentaen
kohteen jaannésarvoa. Kunnan nakokulmasta kohteeseen sidottua paaomaa
lyhennetaan.
Mallissa vaikuttavat Palvelumaksun taso maaraytyy investoinnin, rahoituksen ja yllapidon kustannuksen
TS ERIE Gl i Il sekd omistajan tuoton pohjalta. Palvelumaksun tasoon voidaan vaikuttaa
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saatamalla palvelusopimuksen kestoa (lyhennyksen osuus ja tarvittavien yllapito- ja
kunnossapitotdiden maara ja luonne).

Vieras padoma

Rahoituksesta aiheutuu tavallisesti jarjestelypalkkio. Korkotaso on tyypillisesti noin
1 % -yksikkda korkeampi kuin kunnan oman rahoituksen kustannus. Vieraan
paaoman rahoitusmaara on tyypillisesti noin 85-90 % hankkeen rahoitettavasta
maarasta.

Oma paaoma

Tuottotaso on tyypillisesti alle 10 % p.a. koko sopimusjaksolle noin 10-15 %:n
omalle paaoman osuudelle.

Toteutusmallista eri Jarjestelysta syntyy kate rahoittajalle jarjestelypalkkioiden ja korkojen muodossa.
tahoille syntyvat tuotot Rakentajat saavat katteen rakentamistyolle.
Palveluntuottajan omistajat saavat tuoton sijoitetulle omalle paaomalle.

Toteutusmallin rahan

lahteet ja kayttod PPP-malli
Rahan lahteet rakentamisjaksolla Rahan kaytto rakentamisjaksolla
Oma pdaoma 425 000 € Investointi 5 000 000
Velka 3825000 €
Avustus 750 000 €
Yhteensa 5 000 000 € Yhteensa 5000 000 €
Rahan lahteet kayttojaksolla (20v.) Rahan kaytto kayttojaksolla (20 v.)
Padoma 5000 000 €
Korko 146 529 €
Budjettirahoitus ym. 6 237 217 € Tuotto 1090688 €
Yhteensa 6 237 217 6 237 217
Kustannukset
suhteessa Ero kunnan annuiteettilainaan
taserahoitukseen Rahan l&hteet rakentamisjaksolla Rahan kayttd rakentamisjaksolla
(vertailussa Oma padoma " -425 000 € Investointi 0€
tasamaksuinen Velka 425 000 €
annuiteettilaina) Avustus 0€
Yhteensa " 0 € Yhteensa 0€
Rahan lahteet kayttojaksolla (20v.) Rahan kaytto kayttéjaksolla (20 v.)
Paaoma 0€
Korko 5017 €
Budjettirahoitus ym. ¥ .1085671 € Tuotto -1 090 688 €
Yhteensa -1085671€ -1085671€
Vaikutukset kunnan talouteen
Vaikutukset kunnan Investointivaiheessa hanke ei vaikuta investointibudjettiin.
investointibudjettiin
Vaikutukset kunnan Kunta maksaa sopimuksen mukaista palvelumaksua kohteen kaytettavissa olosta,
kayttétalouteen mika vaikuttaa kunnan kayttétalouteen.
Tasekasittely Nykyisessa kirjanpitokasittelyssa PPP-hanke on kunnan omistuksessa koko

sopimusjakson. Hankkeen velkarahoitus on palveluntuottajan taseessa, mika voi
parantaa kunnan taloudellisia tunnuslukuja verrattuna lainarahoitukseen.

Liikuntapaikka-avustuksessa huomioitavia seikkoja

Miten liikuntapaikka- Liikuntapaikka-avustus kohdistuu PPP-yhtié6n investoinnin padomaa
avustus kohdistuisi tahan pienentavana. Pienempaan paaomaan kohdistuvat pienemmat

malliin? korkokustannukset ja pienemmat lyhennykset, ja sitd kautta tuki kohdistuu
kunnan maksuihin.
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PPP-malli avustuksella
500 000 €
400 000 €
300 000 €

200 000 €

T /””””””””I”I
0€

2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039

I Lainan lyhennys Korko

Omistajan tuotto e Palvelumaksu ilman avustusta

Kohde siirtyy sopimuksen paatteeksi kunnan omistukseen ilman erillista
korvausta, joten liikuntapaikka-avustus kohdistuu tdysmaaraisesti kuntaan.

Kunta kilpailuttaa palveluntuottajan, joten PPP-mallin soveltamisesta aiheutuvan
lisdkustannuksen tulisi olla markkinaperusteinen ja kohtuullinen.

Kuka olisi avustuksen Avustuksen saaja PPP-mallissa voisi olla kunta, joka rahoittaa avustuksen
saaja? maaralla projektiyhtion investointikustannuksia, tai suoraan projektiyhtio.

Miten omarahoitus Kunta jarjestaa omarahoituksen osana PPP-rahoituskokonaisuutta

jarjestetaan? palveluntuottajalta. Palveluntuottaja pystyy jarjestamaan rahoituksen, koska silla
on lupaus palvelumaksuista palvelusopimuksen aikana kohteen kaytettavyytta
vastaan.

Kuka vastaa Kunta vastaa kéyténaikaisesta toiminnasta, mutta palveluntuottaja jarjestaa
kaytdnaikaisesta kiinteistdn yllapidon ja kunnossapidon palvelut.
toiminnasta?

Kuka vastaa Palveluntuottaja jarjestaa hankkeen investointiaikaisen rahoituksen.
rakentamisaikaisen

rahoituksen kaytettavissa

olosta?

Kuka vastaa Paatoteuttajan ja rakennushankkeen ryhtyvan vastuista vastaa lahtdkohtaisesti
rakennusteknisista palveluntuottaja.
asiakirjoista?

Kunnan rooli Paatoteuttajan ja rakennushankkeen ryhtyvan vastuista vastaa lahtokohtaisesti
ELCHLUEMEREEEINIEEEEEM palveluntuottaja. Palveluntuottaja hakee rakennusluvan.

(ml. luvat, maanomistus

jne.)

Liikuntapaikka-avustukseen liittyvia nakokohtia

Avustuksen vaikutus ja kohdistuminen kayttajiin Kunta huomioi kohteen osana palveluverkon luomista.
(mm. palveluverkosto, hinnoittelu, maksut

kayttajille) Kunta hinnoittelee liikuntapaikan kaytén ja osallistuu
mahdollisesti kustannuksiin, jotta kayttdmaksu olisi
kohtuullinen kayttajalle.

O E N MVl LNV CIBEES IR Kunta tarjoaa tilat liikuntapalveluille ja jarjestaa paaosan
(ensisijainen jarjestaja, rooli kuntalaisten palveluista.

liikunta-aktiivisuuden/ terveyden ja hyvinvoinnin

edistamisessa)

Aol EL R CERNSAMNER L CIERETLCEVENIERIN Kunta on pitkalla aikavalilla liikuntapalvelun jarjestava taho
lilkuntapalvelut jarjestava taho, ja voi sitoutua kayttétarkoitukseen pitkalla aikavalilla.

kayttotarkoituksen pysyvyyden arviointi ja
mahdollinen muutos kayttétarkoitukseen 15
vuoden kuoleentumisaikana

Mahdolliset muutokset omistuksessa pitkalla Kohde siirtyy PPP-sopimusjakson (tyypillisesti 15-25 vuotta)
aikavalilla, minkalaisia ne voivat olla jalkeen kunnan omistukseen.

LE=1 (o1 o (S ET=Ta W g\ o o \aVA N (e ol aNna B LeTe S\ Ul nal [ -1 W=I(M  Rakennusliike - tavallista korkeampi vastuu kohteen
tahoille kaytettavyydesta pitkalla aikavalilla.

Rahoittaja - mahdollisuus menettaa paaomia, jos hanke ei
onnistu.

38



Johtopaatés mallin sovellettavuudesta

Sijoittaja - Infrastruktuurikohde - mahdollisuus menettaa
paaomia, jos hankkeen kaytettavyys ei ole sovitulla tasolla.

Malliin sisaltyy yksityistd pagomaa, jolle maksetaan
tuottoa. Toisaalta palveluntuottaja kantaa vastuuta tilojen
kaytettavyydesta ja toimivuudesta sovittuun
kayttotarkoitukseen.

Malli on leasingsopimuksen kaltainen silla tavalla, etta
investointikustannus jaksottuu kaytt6jaksolle. Malliin
sisaltyy lisaksi kohteen yllapitoon liittyvat palvelut seka
kaytettavyysvastuu, joka merkitsee tulonmenetysta
palveluntuottajalle, jos kohde ei ole sopimuksen
mukaisesti kaytettavissa lilkkuntatoimintaan.
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Leasingrahoitus

Yleisrakenne

Yleiskuvaus Leasingrahoitus on rahoitusvalineena lainan kaltainen, mutta taseen ulkopuolinen
rakenne. Leasingrahoitusmallissa tilaaja rakennuttaa hankkeen, joka rahoitetaan
tyypillisesti rahoituslaitoksen myontamalla kiinteistoleasingrahoituksella.

Rahoittaja maksaa urakan maksupostit (kohde aktivoituu rahoittajan taseeseen) ja
omistaa kohteen leasingsopimusjakson ajan. Tilaaja vastaa kohteen
rakennuttamisesta rahoittajan (sopimusjakson aikaisen omistajan) puolesta.
Sopimusjakson paattyessa tilaajalla on kohteeseen lunastusoikeus tai (oikeuden
kayttamatta jattdmisen tapauksessa) velvollisuus osoittaa kolmas ostajaosapuoli.

Toteutusmallin Kunta toimii hankkeen kehittajana ja kilpailuttaa leasingrahoittajan, joka tulee
osapuolet ja roolit omistamaan koheen. Lisaksi kunta kilpailuttaa ja valitsee kohteen tekniseen
toteutukseen liittyvia resursseja.

Kolmi-
Maan- Leasing- K
vuokra- Lunastus- rahoitus anta- Kohteen
; ; sopimus .
sopimus optio P rakentajal(t)

Urakka

Tahojen tarkempi kuvaus ja esimerkkeja:

- Kunta: Suomalainen kunta tai kaupunki

- Rakentajat: Rakennusliike, joka on Kilpailutettu kohteen rakentajaksi, esim. YIT,
NCC, SRV, Lujatalo, Skanska, Lehto

- Leasingrahoittaja: Rahoituslaitos, esim. Kuntarahoitus, Nordea, OP, Danske,
Handelsbanken, SEB

Liittyvat sopimukset - Kunta - urakoitsija: Urakkasopimus kunnan valitsemaan urakkamuotoon
perustuen

- Kunta - rahoittaja: Leasingrahoitussopimus, maanvuokrasopimus

- Kunta - rahoittaja - urakoitsija: Kolmikantasopimus/rakennuttamissopimus, joka
mahdollistaa urakkamaksupostien maksamisen leasingrahoittajan toimesta

- Kunta - k@yténaikaiset sopimuskumppanit Kaytdénaikaiset yllapidon ja
kunnossapidon sopimukset erilaisten palveluntuottajien kanssa

Toimenpiteet eri vaiheissa

Hankintaprosessi Kunta kilpailuttaa urakan perustuen valitsemaansa urakkamuotoon ja kilpailuttaa
leasingrahoituksen erillisena suorana sopimuksena.

Kunta, urakoitsija ja rahoittaja solmivat rakennuttamissopimuksen, jossa otetaan
huomioon mm. rakennusaikaiseen rahoitukseen liittyvat tarpeet ja vastuut

Kunta toimii kdytannossa rakennusliikkeen vastapuolena rakentamishankkeessa, ja
leasingrahoittaja maksaa kohteen rakentamisen

Kohteen yllapito Kunta vastaa kohteen hoitoon ja yllapitoon liittyvien sopimusten tekemisesta seka
niista aiheutuvista kustannuksista.

Peruskorjaukset Kunta vastaa kohteen peruskorjauksista.

Sopimuksen Sopimuksen paatyttya kunnalla on oikeus lunastaa kohde jaanndsarvolla tai
paattyminen velvollisuus osoittaa kolmas osapuoli ostajaksi jaannoésarvolla. Lisaksi sopimusta
voidaan jatkaa uudella leasingrahoitussopimuksella, jonka padoma-arvo perustuu
lyhentamattomaan jaannosarvoon.

Omistuksen ja rahoituksen luonne

Investoinnin rahoitus Leasingrahoittaja jarjestaa rahoituksen investoinnin kustannuksen jaksottamiseen.

Omistaminen lyhyella Leasingrahoittaja toimii muodollisena omistajana. Omistamiseen liittyvat riskit
ja keskipitkalla (kustannukset, kohteen tarve) sailyvat vuokralaisella.

aikavalilla

Omistaminen pitkalla Kunta toimii omistajana (sitoutuu lunastamaan kohteen tai osoittamaan sille
aikavalilla ostajan).
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Omistamiseen liittyvat
taloudelliset vastuut

Kiinteistdleasingrahoitus ei julkisissa toimitilahankkeissa lahtékohtaisesti sisalla
rakentamisen laatuun tai kohteen toimivuuteen liittyvia vastuita, vaan vastuiltaan
leasingrahoitettu hanke vastaa julkisen tahon itse omistamaa kohdetta.

Luottoriskin
maaraytyminen
Korkokustannus

Indeksointi
Rahoituksen
tuottokomponentit
Lyhennysten kasittely

Mallissa vaikuttavat

kustannuskomponentit

Toteutusmallista eri
tahoille syntyvat tuotot

Toteutusmallin rahan
lahteet ja kaytto

Kustannukset
suhteessa
taserahoitukseen
(vertailussa
tasamaksuinen
annuiteettilaina)

Rahoituksen ominaisuudet

Marginaali perustuu kunnan matalaan luottoriskiin seké poistohyotyyn rahoittajalle.

Korkokustannus samankaltainen kuin lainarahoituksessa
Viitekorko: Kiintea tai vaihtuva (Euribor tai SWAP-korko)
Marginaali: Perustuen kunnan luottoriskiin

Tyypillisesti annuiteettiperusteinen vuokra, jota ei indeksoida.

Ei tarkoituksenmukaista arvioida tuottoa. Jarjestelysta syntyy lainarahoitusta
vastaava kate rahoittajalle.

Vuokrajaksolla tehdyt maksut kohdistuvat rahoitettuun pddomaan, jotka pienentavat
jaannoésarvoa. Kunnan nakékulmasta vastuut kehittyvat samalla tavalla kuin omassa
hankkeessa.

Vuokra perustuu investointikustannuksesta laskettuun kuukausivuokraan, johon
voidaan vaikuttaa saatdmalla jdanndsarvoon vaikuttavaa lyhennysta tai vuokra-aikaa.

Kuten lainarahoitus, kate rahoittajalle mahdollisesti hieman korkeampi johtuen
monimutkaisemmasta jarjestelysta.

Leasingrahoitus
Rahan lahteet rakentamisjaksolla

Rahan kaytto rakentamisjaksolla

Oma paaoma 0 € Investointi 5000 000 €

Velka 4 250 000 €

Avustus 750 000 €

Yhteensa 5 000 000 € Yhteensa 5000 000 €

Rahan lahteet kayttojaksolla (20v.) Rahan kaytto kayttdjaksolla (20 v.)

Lyhennykset 3716675€
Jaannosarvo 1283325€
Jarjestelypalkkio 10 000 €
Korko 281172 €

Budjettirahoitus ym. 5291172 € Tuotto 0€

Yhteensa 5291 172 € Yhteensa 5291172 €

Ero kunnan annuiteettilainaan
Rahan lahteet rakentamisjaksolla
[ 4

Rahan kaytto rakentamisjaksolla

Oma paaoma 0 € Investointi 0€

Velka 0€

Avustus 0€

Yhteensa ” 0 € Yhteensa 0€

Rahan lahteet kayttéjaksolla (20v.) Rahan kaytto kayttojaksolla (20 v.)
Lyhennykset 1283325€
Jaannoésarvo -1283325€
Jarjestelypalkkio -10 000 €
Korko -129 626 €

Budjettirahoitus ym. -139 626 € Tuotto 0€

Yhteensa -139 626 € -139 626 €

Vaikutukset kunnan talouteen

Vaikutukset kunnan
investointibudjettiin
Vaikutukset kunnan

kayttétalouteen
Tasekasittely

Investointivaiheessa hanke ei vaikuta investointibudjettiin.

Kunta maksaa sopimuksen mukaista leasingvuokraa kohteen kaytésta, mika
vaikuttaa kunnan kayttétalouteen.

Nykyisessa kirjanpitokasittelyssa leasingrahoitus on taseen ulkopuolinen vastuu ->
Parantaa tunnuslukuja verrattuna lainarahoitukseen.
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Miten liikuntapaikka-
avustus kohdistuisi
tahan malliin?

Kuka olisi avustuksen

saaja?

Miten omarahoitus
jarjestetaan?

Kuka vastaa
kaytonaikaisesta

toiminnasta?

Kuka vastaa
rakentamisaikaisen
rahoituksen

kaytettavissa olosta?

Kuka vastaa
rakennusteknisista
asiakirjoista?

Kunnan rooli
rakennusluvan
saamisessa (ml. luvat,
maanomistus jne.)

Liikuntapaikka-avustuksessa huomioitavia seikkoja

Liikuntapaikka-avustus kohdistuu leasingrahoitukseen paaomaa pienentavana.
Pienempaan paaomaan kohdistuvat vuokrajaksolla pienemmat korkokustannukset ja
pienemmat lyhennykset, jota kautta tuki realisoituu kunnalle pienempina
vuokramaksuina.

Leasingrahoitus avustuksella

500 000 € 1500 000 €
400 000 €
300 000 € 1000 000 €
200 000 € / \ 500 000 €
<o ALLLLHLEERENLEEEER

0€ I 0€

201920212023 20252027202920312033203520372039

I | easing-maksu Koron osuus

Lunastettava jaanndsarvo e | casing-maksu ilman avustusta

Kohde siirtyy leasingvuokrakauden paatteeksi kunnan vastuulle lyhennettyyn pddoma-
arvoon, joten liikuntapaikka-avustus kohdistuu tdysmaaraisesti kuntaan.

Kunta Kilpailuttaa leasingrahoituksen, joten leasingrahoituksen soveltamisesta
aiheutuvien marginaalin lisdkustannusten tulisi olla markkinaperusteiset ja
kohtuulliset.

Avustuksen saaja voisi olla kunta, joka ohjaa avustuksen pienentamaan rahoitettavaa
kokonaismaaraa.

Kunta jarjestdad omarahoituksen osana leasingrahoituskokonaisuutta.

Kunta vastaa kaytonaikaisesta toiminnasta.

Kunta jarjestaa hankkeen rahoituksen.

Kunta rakennuttaa kohteen.

Kunta hakee rakennuslupaa hankkeelleen.

Liikuntapaikka-avustukseen liittyvia ndk6ékohtia
Avustuksen vaikutus ja kohdistuminen kayttdjiin

Kunta huomioi koko kunnan palveluverkostossa.

(mm. palveluverkosto, hinnoittelu, maksut

kayttajille)

Kunnan rooli liikkuntapalvelun jarjestamisessa
(ensisijainen jarjestaja, rooli kuntalaisten liikunta-

Kunta hinnoittelee liikuntapaikan kayton ja osallistuu
mahdollisesti kustannuksiin, jotta kayttémaksu olisi
kohtuullinen kayttajalle.

Kunta tarjoaa tilat liikkuntapalveluille ja jarjestaa
paaosan palveluista.

aktiivisuuden/terveyden ja hyvinvoinnin
edistamisessa)
Toiminnan luonteen pysyvyys pitkalla aikavalilla -
liikuntapalvelut jarjestava taho, kayttotarkoituksen
pysyvyyden arviointi ja mahdollinen muutos
kayttotarkoitukseen 15 vuoden kuoleentumisaikana

Kunta on pitkalla aikavalilla liikkuntapalvelun jarjestava
taho ja voi sitoutua kayttotarkoitukseen pitkalla
aikavalilla.
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Mahdolliset muutokset omistuksessa pitkalla Kohde siirtyy leasingvuokrajakson (tyypillisesti 15-25
aikavalilla, minkalaisia ne voivat olla vuotta) jalkeen kunnan omistukseen.

Taloudellisen hyédyn/tuoton muodostuminen eri Rakennusliike - normaali liiketoimintariski kuten muissa
tahoille kuntahankkeissa.

Rahoittaja - kuntariski eli kaytannossa riskiton sijoitus,
jolle matala korko. Jarjestely hieman kunnan lainaa
monimutkaisempi, joten kate lienee hieman
kuntalainaa korkeampi.

Johtopaatés mallin sovellettavuudesta Vastaa kunnan omaa hanketta ja avustus kohdistuisi
kunnalle ja kayttajille kuten omassa hankkeessa.
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Vuokramalli

Yleisrakenne

Yleiskuvaus Vuokramallissa ulkopuolinen omistaja hankkii ja rahoittaa kohteet. Tyypillisesti
vuokramallilla rakennutettaessa ulkopuolinen omistaja vastaa myds uudiskohteen
suunnittelusta seka rakentamisesta.

Kunta kayttaa kohdetta perustuen vuokrasopimukseen ja sen ehtoihin. Tyypillisesti kunnan
ydintoimintaan liittyvien tilojen vuokrasopimukset ovat ns. paagomavuokrasopimuksia, joissa
kunta vastaa itse tilojen yllapidosta.

Kunnat ovat toteuttaneet vuokramallilla Idhinna sosiaali- ja terveysalan rakennushankkeita,
paivakoteja seka hallinto- ja palvelurakennuksia (esim. kirjastoja). Tyypillinen
vuokrasopimuksen vastapuoli on ammattimainen kiinteistosijoittaja (esim. institutionaaliset
sijoittajat tai kiinteistorahastot).

Vuokramallissa rakennuksen omistamiseen liittyvat vastuut siirtyvat vuokranantajalle, jolloin
vuokranantaja vastaa kohteen teknisen toimivuuden lisaksi pitkalla aikavalilla myods tilojen
Kysynnasta ja tarpeellisuudesta.

Kunnat ovat lisdksi hankkineet erilaisia tilapaisia paviljonkeja / siirtokelpoisia tiloja
vuokramallilla.

Toteutusmallin Kunta kilpailuttaa vuokranantajan, joka toteuttaa hankkeen kunnan kanssa sovitulla tavalla.
osapuolet ja
roolit

II \l N F- T T T TTTTTE TS ~
i . . | Sopimus ! . — .
i Omistaja | V”‘f’kra'I Jllipidosta | Kiinteisténhoito
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Tahojen tarkempi kuvaus ja esimerkkeja:

- Kunta: Suomalainen kunta tai kaupunki

- Vuokranantaja: Eri suuruisia toimijoita, kuten Hemsd, WasaGroup, Suomen Hoivatilat,
instituutiosijoittajat kuten vahinko- ja elakevakuutusyhtiot.

- Kiinteisténhoito: Kiinteistonpito jarjestetdan joko vuokranantajan tai vuokralaisen

toimesta
Liittyvat - Kunta - vuokranantaja: Vuokrasopimus
sopimukset - Kunta - yllapitotoimija: Hoitovuokra usein lapilaskutuksena tai vuokralaisen vastuulla

Toimenpiteet eri vaiheissa

Hankintaprosessi Kunta kilpailuttaa vuokrasopimuksen tarvitsemalleen kokonaisuudelle (tilat kunnan
harjoittamalle toiminnalle).

Kunta ja vuokranantaja solmivat vuokrasopimuksen tyypillisesti noin 5-20 vuodeksi,
jonka jalkeen vuokranantajalla on paavastuu kohteen toteuttamisesta ja kayttoon
saattamisesta.

Kohteen yllapito Vuokranantaja vastaa kohteen hoitoon ja yllapitoon liittyvien sopimusten tekemisesta
seka niista aiheutuvista kustannuksista.

Peruskorjaukset Vuokranantaja vastaa kohteen riittavista peruskorjauksista.

Sopimuksen Kohde sailyy vuokranantajan omistuksessa.
paattyminen
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Omistuksen ja rahoituksen luonne

Investoinnin rahoitus

Omistaminen lyhyella
ja keskipitkalla

aikavalilla
Omistaminen pitkalla
aikavalilla
Omistamiseen liittyvat

taloudelliset vastuut

Vuokranantaja jarjestaa rahoituksen investoinnin maksamiseen ja kustannuksen
jaksottamiseen.

Vuokranantaja omistaa kohteen ja kantaa kohteen tekniseen toimivuuteen liittyvat
vastuut sopimusjaksoon. Myds kohteen tarpeellisuuteen liittyvat riskit siirtyvat
pitkdaikaiselle omistajalle eli vuokranantajalle.

Vuokranantaja omistaa kohteen.

Vuokranantaja kantaa kohteen omistukseen liittyvat vastuut.

Luottoriskin
maaraytyminen

Korkokustannus

Indeksointi

Rahoituksen
tuottokomponentit

Lyhennysten kasittely

Mallissa vaikuttavat
kustannuskomponentit

Toteutusmallista eri
tahoille syntyvat tuotot

Toteutusmallin rahan
lahteet ja kaytto

Rahoituksen ominaisuudet

Rahoituksen kohde on vuokranantaja/vuokranantajan omistama yhtio, joten
rahoituksen marginaali perustuu vuokranantajaan luottokelpoisuuteen, johon
vaikuttaa kohteen ja mahdollisesti muiden vuokranantajan omistamien kohteiden
vuokratuoton varmuus.

Korkokustannus perustuu vuokranantajan toimintaan ja voi vaihdella paljonkin
riippuen vuokranantajan toiminnan luonteesta ja sen jarjestamistavasta.

Viitekorko: Vaihtelee, esim. Euribor tai kiinted korko
Marginaali: Perustuen vuokranantajan luottoriskiin, joka riippuu vuokranantajan
toiminnan luonteesta

Vuokraa voidaan indeksoida koko vuokrapohjaan perustuen, lahtékohtana
vuokralaisen maksukyvyn kehittyminen.

Taysimaaraisesti indeksoitaviin vuokrasopimuksiin liittyy riski siita, etta vuokra
nousee indeksin my6ta ennakoitua enemman ilman, ettd omistajan kustannukset
nousevat. Nain tilaajan maksama vuokra kehittyy nopeammin kuin vuokranantajan
kustannukset.

Jarjestelysta syntyy kate vieraan padoman rahoittajalle jarjestelypalkkioiden ja
korkojen muodossa. Rakentajat saavat katteen rakentamistyolle ja vuokranantaja
saa tuoton sijoitetulle omalle paaomalle.

Vuokramaksut kohdistuvat vuokranantajan yllapidon kustannuksiin seka
rahoituksen korkoon ja lyhennykseen, Ilyhentéden kohteen jaannésarvoa.
Paaomalyhennykset koituvat vuokranantajan hyodyksi.

Vuokra koostuu kohteen omistamiseen liittyvista kustannuksista ja kohteeseen
liittyvasta riskista. Kunta voi vaikuttaa vuokran tasoon sitoutumalla pidempaan
vuokrasopimuksen jaksoon, mika pienentaa vuokranantajan riskia ja
tuottovaadetta.

Vieras paaoma

Vieraan paaoman kaytto ja rakenne voi vaihdella paljonkin eri omistajien valilla.
Velan maara voi olla esim. 50-80 % riippuen kohteen luonteesta, ja lisaksi kohteita
on mahdollista rahoittaa ilman varsinaista ulkoista velkaa.

Korkotaso ei liity suoraan kohteeseen vaan laajemmin vuokranantajan
kiinteistdésalkun sisaltoon.

Oma paaoma

Vaihtelee paljon

Paaoman kokonaistuotto

Vaihtelee esim. 5-8 % valilla koko paaomalle riippuen vuokranantajan toiminnan
luonteesta ja rahoitusrakenteesta.

Jarjestelysta syntyy kate vuokranantajalle omistamisen kustannusten ja tuottojen
erotuksena. Lisaksi rakentajat ja kohteen muut alihankkijat saavat katteen
rakentamistyodlle.

Vuokranantaja / vuokranantajan omistajat saavat tuoton sijoitetulle omalle
paaomalle.
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Kustannukset suhteessa
taserahoitukseen

Vuokramalli

Rahan kayttd rakentamisjaksolla

Rahan lahteet rakentamisjaksolla

Oma paaoma 0€ Investointi 5000 000 €
Velka 4250000 €
Avustus 750 000 €
Yhteensa 5 000 000 € 5 000 000 €
Rahan lahteet kayttdjaksolla (20v.) Rahan kayttd kayttdjaksolla (20 v.)
Vuokra 6 120 000 €
Budjettirahoitus ym. 6 120000 €
Yhteensa 6 120 000 € 6 120 000 €

Ero kunnan annuiteettilainaan

Rahan kaytt6 rakentamisjaksolla

Rahan lahteet rakentamisjaksolla

Oma paaoma Investointi 0€
Velka 0

Avustus 0

Yhteensa 0€ 0€
Rahan lahteet kayttojaksolla (20v.) Rahan kaytt6 kayttojaksolla (20 v.)

Vuokra
Budjettirahoitus ym. -968 454 €
Yhteensa -068 454 € -968 454 €

Vaikutukset kunnan
investointibudjettiin
Vaikutukset kunnan
kayttotalouteen
Tasekasittely

Vaikutukset kunnan talouteen

Investointivaiheessa hanke ei vaikuta investointibudjettiin.

Kunta maksaa sopimuksen mukaista vuokraa mika vaikuttaa kunnan
kayttotalouteen.

Kunnalle ei tasevaikutusta.

Miten liikuntapaikka-avustus

kohdistuisi tahan malliin?

Kuka olisi avustuksen saaja?

Liikuntapaikka-avustuksessa huomioitavia seikkoja

Periaatteessa avustus voidaan kohdistaa investointihintaan, jos se
kilpailutetaan lapinakyvasti. Kohde on vuokranantajan omistuksessa, joten
hyoty kohdistuu ainakin osittain myds pitkaaikaiseen omistamiseen.

Vuosivuokra avustuksella

A

2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039

500 000 €

400 000 €

300 000 €
200 000 €
100 000 €

0€

. \/uosivuokra e \/yosivuokra ilman avustusta

Jos kunta voisi kilpailuttaa vuokrasopimuksen lapinakyvasti, kuten muissa
rahoitusmalleissa, olisi liikkuntapaikka-avustusten hyddyntaminen selkeampas,
jolloin avustuksen vaikutus olisi matalampi vuokra vuokra-ajalla. Tukea ei liene
kuitenkaan mahdollista kohdistaa taysimaaraisesti kunnalle luotettavasti.

Avustuksen saaja on vuokranantaja.
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Miten omarahoitus Vuokranantaja jarjestda omarahoitusosuuden kunnan vuokramaksua vastaan.
jarjestetaan?
Kuka vastaa Kunta vastaa kaytonaikaisesta toiminnasta, jota vuokranantaja voi taydentaa,
kaytonaikaisesta jos kunta ei hanki kohdetta kokonaan kayttéénsa.

toiminnasta?

Vuokranantaja jarjestaa kiinteiston yllapidon ja kunnossapidon palvelut.
Kuka vastaa Vuokranantaja jarjestaa hankkeen investointiaikaisen rahoituksen.
rakentamisaikaisen
rahoituksen kaytettavissa
olosta?

Kuka vastaa Paatoteuttajan ja rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuista vastaa
rakennusteknisista lahtékohtaisesti vuokranantaja.
asiakirjoista?

LOGRENRNCRIINEICHLVEIERI Paatoteuttajan ja rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuista vastaa
saamisessa (ml. luvat, lahtékohtaisesti vuokranantaja. Vuokranantaja hakee rakennusluvan.
maanomistus jne.)

Liikuntapaikka-avustukseen liittyvia nakokohtia

Avustuksen vaikutus ja kohdistuminen kayttajiin Kunta huomioi kohteen osana palveluverkon luomista.
(mm. palveluverkosto, hinnoittelu, maksut

kayttajille) Kunta hinnoittelee liikuntapaikan kayton ja osallistuu
mahdollisesti kustannuksiin, jotta kdyttdbmaksu olisi
kohtuullinen kayttajalle.

Kunnan rooli liikkuntapalveluiden jarjestamisessa Kunta tarjoaa tilat liikuntapalveluille ja jarjestaa paaosan
(ensisijainen jarjestaja, rooli kuntalaisten liikunta- palveluista.

aktiivisuuden/ terveyden ja hyvinvoinnin

edistamisessa)

Toiminnan luonteen pysyvyys pitkalla aikavalilla - Kunta on pitkalla aikavalilla liikuntapalveluiden jarjestava
N ENEIWEAE S EVEREL M il I CIULCERI taho ja voi sitoutua kayttotarkoitukseen 15 vuoden
pysyvyyden arviointi ja mahdollinen muutos jaksolle, jos vuokrasopimus on niin pitka.
kayttotarkoitukseen 15 vuoden

kuoleentumisaikana

Mahdolliset muutokset omistuksessa pitkalla Kohde ei siirry kunnan omistukseen pitkalla aikavalilla,
aikavalilla, minkalaisia ne voivat olla ellei siita sovita erikseen.

Taloudellisen hyédyn/tuoton muodostuminen eri Rakennusliike - normaali liiketoimintariski

tahoille

Rahoittaja - yritysriski vuokranantajaan eli mahdollisuus
menettaa paaomia, jos hanke ei onnistu, jne.

Sijoittaja - kiinteistosijoitus, mahdollisuus menettaa
paaomia, jos hanke ei onnistu, vuokramallissa tuotto ja
hankkeen ehdot voivat vaihdella paljon vuokranantaja-/
hankekohtaisesti.

Johtopaatés mallin sovellettavuudesta Avustuksen kohdistumisen ja vaikutusten arviointi voi olla
vaikeampaa kuin muissa toteutusmalleissa.
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