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Liperin kunnan rakennushankkeissa ei ole aiemmin kaytetty
leasingrahoitusta, vaan kohteet on rakennettu perinteisesti
lainarahoituksella kunnan omaan taseeseen. Perinteistd mallia on pidetty
suoraviivaisena ja edullisimpana rahoitusmallina.

Eri rahoitusmalleja vertailtiin etenkin uuden yldkoulun osalta alkuvuonna
2018, jolloin Rahoituksen neuvontapalvelu Inspira Oy teki erillisen
selvityksen ylakoulun rahoitus- ja toteutusmalleista. Selvitys esiteltiin mm.
valtuuston iltakoulussa. Selvityksen jalkeen elinkaarimalli hylattiin ja
paatos tehtiin perinteisen lainarahoituksen ja kiinteistoleasingin valilla
paatyen lainarahoitukseen. Ylakoulun liikuntasali sai valtionavustusta ja
valtionavustusehtojen mukaan rakennuksen tulee olla kunnan omistama,
jotta avustusta voidaan myontda. Tama oli yksi tekija ylakoulun
rahoitusmallin valinnassa, koska kiinteistdleasing ei olisi tayttanyt
avustusehtoja.

Perinteisessa lainarahoituksessa hanke rahoitetaan pitkaaikaisella lainalla.
Investointikustannukset aktivoidaan taseeseen ja poistetaan
poistosuunnitelman mukaisesti. Pitkdaikaisen lainan tarve huomioidaan
talousarvion rahoituslaskelmassa ja valtuudet lainan nostamiseen kullekin
vuodelle tulevat talousarvion hyvaksymisen myoéta. Lainat kilpailutetaan
talousarviovuoden aikana.

Kiinteistoleasingissa kohteen omistaa rahoittaja, joka laskuttaa kunnalta
leasingvuokran. Kohteelle maaritetdan sopimusaika (yleensa 20 vuotta) ja
jdannosarvo (esimerkiksi kolmannes). Kunta sitoutuu lunastamaan
kohteen sopimuskauden paattyessa jaannosarvolla. Vaihtoehtoisesti kunta
voi osoittaa kohteelle ostajan tai jatkaa leasingsopimusta.

Kiinteistbleasing on enenevissa maarin kaytetty ja varteenotettava
rahoitusvaihtoehto myos kuntien rakennushankkeissa. Silla on
mahdollisuus keventda kunnan lainataakkaa ja lisaksi siirtad paatos
kohteen jaannosarvon rahoituksesta jopa 20 vuoden paahan. Kaytannossa
tama tarkoittaa, ettd kiinteistdleasingin vuosittaiset pddomakustannukset
(leasingvuokrat) ovat sopimusajan pienempia kuin perinteisessa
lainamallissa. Kiinteistoleasingmallissa jaannosarvo tulee kuitenkin
lunastettavaksi sopimuskauden paattyessa.

Kiinteistbleasing on sopimusteknisesti perinteista lainarahoitusta
vaativampi malli. Kuntien lainakannan kasvaessa sen suosio on kuitenkin
kasvanut merkittavasti etenkin aikana, jolloin leasingrahoituksella
rakennettuja kohteita ei huomioitu kriisikuntakriteereissa. Lopulta
kriisikuntakriteerit muutettiin niin, ettd ne huomioivat vuodesta 2022
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alkaen myds leasingvastuut pelkdn lainakannan lisaksi. Talloin kuitenkin
jdannosarvo jaa leasingvastuiden ulkopuolelle, mika jattaa
kriisikuntakriteereiden kannalta leasingmallille pienen edun perinteiseen
lainarahoitukseen verrattuna.

Kolmannen osapuolen (rahoittaja) mukaantulo tuo aina myos
lisakustannuksia, jos vertaillaan rakennuksen koko elinkaaren
kustannuksia. Kiinteistoleasingissa tama lisdkustannus nakyy korkeampana
marginaalina kuin perinteisissa talousarviolainoissa. Nain ollen
kiinteistoleasing muodostuu pdaomakustannuksiltaan perinteista
lainarahoitusta kalliimmaksi, kun otetaan huomioon myds sovitun
leasingajan jalkeen tapahtuva jddnndsarvon lunastus. Kiinteistoleasingissa
korko, joka vaikuttaa leasingvuokran maaraan, lukitaan vasta hankkeen
valmistuttua. Lainarahoitteisessa mallissa talousarviolainojen nostot
ajoittuvat parille vuodelle, mika tasaa korkoriskia. Leasingmallin korkeampi
marginaali on pienentynyt ja on nykyisin varsin maltillinen ollen
esimerkiksi Kuntarahoituksella noin 0,08-0,1 %.

Kiinteist6leasingin piiriin on mahdollista saada myds rakennuksen
suunnittelukustannukset seka mahdolliset vanhan rakennuksen
purkukustannukset. Myds valmiita rakennuksia on siirretty
kiinteistdleasingin piiriin ns. sale and lease back -menettelyll3, joka
mahdollistaa myds peruskorjaushankkeiden rahoittamisen leasingilla.

Viinijarven koulun, paivakodin ja kirjaston uudis- ja
peruskorjaushankkeessa on selvitetty sale and lease back -mallin
soveltuvuutta ja sen tarjoamia etuja kunnan tiukassa taloustilanteessa.

Tassa mallissa kunta myisi peruskorjattavat rakennukset ja syksylla 2024
valmistuneen lampolaitoksen rahoittajalle niiden tasearvosta ja vuokraisi
maa-alueen pitkalla vuokrasopimuksella rahoittajalle. Vanhan osan
purkukustannuksista ja toteutuneista suunnittelukustannuksista vuodesta
2022 alkaen tehtaisiin koontilasku rahoittajalle ja myds ndma jo
aiheutuneet kustannukset siirtyisivat leasingsopimuksen piiriin.
Sopimuksen syntymisen jalkeen rakentamiskustannukset ohjautuisivat
suoraan rahoittajalle. Ainoastaan vanhan osan purkamisesta aiheutuvaa
alaskirjausta ei saada siirettya leasingsopimukselle, vaan se jaisi
rasittamaan tilikauden 2024 tulosta.

Rakennuksen valmistuessa myos paivakodin ja Taitolan peruskorjauksen
osalta alkaisi varsinainen leasingkausi, joka luontevimmin olisi 20 vuotta.
Kunnan normaalisti kouluissa kayttamaa 30 vuoden poistoaikaa vastaisi
kolmanneksen jaannosarvo leasingkauden paattyessa. Rakennusaikaiset
korkokustannukset paaomitettaisiin myos leasingsopimukselle.
Leasingkauden paatyttya kunta joko lunastaa rakennuksen tai jatkaa
leasingsopimusta.

Kunta vastaisi koulun yllapidosta samalla tavalla kuin omaan taseeseen
lainarahoituksella rakennetuissa kunnan omistamissakin kiinteistoissa.
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Rahoittajan laskuttama leasingvuokra korvaisi lainarahoituksella omaan
taseeseen tehtyjen kohteiden korkokustannukset ja poistot.

Viinijarven hankkeessa sale and lease back -mallin hyodyt olisivat
esimerkiksi purkukustannuksen jaksottuminen pidemmalle ajanjaksolle,
kunnan lainakannan sailyminen nykytasolla seka taseen hallinta.
Leasingmaksut olisivat samansuuruisia koko leasingkauden, kun
vastaavasti lainarahoitusmallissa korkokustannukset painottuisivat
alkuvuosiin, kun jaljelld oleva lainapdaaoma olisi suurempi. Lisdksi
jdannosarvon johdosta leasingvuokra on alkuvaiheessa selkedsti pienempi
kuin yhta pitkdn tasalyhenteisen lainan lyhennykset ja korot.

Hankkeelle ei ole realistista saadan ylakoulua vastaavaa avustusta, mika
estaisi leasingmallin kayton. Muita haittapuolia ovat hieman korkeampi
marginaali seka peruskorjattavista osista ja [ampolaitoksesta kaupan
yhteydessa maksettava varainsiirtovero. Rahoitusmallin edut olisivat
kuitenkin kunnan taloustilanne huomioiden merkittavasti suuremmat kuin
haitat.

Kuntarahoitus Oyj on rahoittanut useita kuntien leasinghankkeita ja olisi
sale and lease back -malliin luotettava sopimuskumppani. Rahoituksen
kilpailuttamisella ei arvioida saatavan vastaavaa hydtya huomioiden
kokonaisuuden sopimusteknisen haastavuuden. Hankintalaki ei edellyta
rahoituksen kilpailuttamista.

Sale and lease back -malli voidaan laht6kohtaisesti purkaa perinteiseksi
lainarahoitusmalliksi leasingmarginaalin tarkistuksen yhteydessa, mika tuo
merkittdvan muutosmahdollisuuden, jos esimerkiksi kunnan taloustilanne
muuttuisikin sopimuskauden aikana merkittavasti paremmaksi ja rakennus
haluttaisiin kunnan taseeseen. Toisaalta sale and lease back -mallia tai
muutakaan leasingrahoitusta ei voi solmia enda rakentamisen aloittamisen
jalkeen.

Kyseessa on kunnalle uusi rahoitusmalli, jonka kdyttamisesta valtuuston on
hyva tehda periaatteellinen linjaus, jonka pohjalta kunnanhallitus voi
jatkaa asian yksityiskohtaisempaa valmistelua.

Valtuustolle jarjestetdan sale and lease back -mallin esittely ennen

paatoksentekoa. Pykalan oheismateriaalina on lisdtietoja rahoitusmallista.

Kunnan taloustilanne huomioiden kokonaistaloudellisesti sopivimman
rahoitusmallin valinta kunnan taloussuunnitelmakauden suurimpaan
rakennushankkeeseen.
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