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HEINOLAN KAUPUNKI — KIRKKIS-TALO

Tarjouspyynto rahoittajille rakennushankkeen rahoittamisesta

LUOTTAMUKSELLINEN

Osallistumalla tarjouskilpailuun tarjoajat sitoutuvat pitamaan saamansa aineiston luottamuksellisena ja olemaan
paljastamatta aineistoa tai sen sisaltamia ei-julkisia tietoja kolmannelle osapuolelle ja olemaan kayttamatta aineistoa ja
tietoja muuhun kuin tdméan hankintamenettelyn mukaiseen tarkoitukseen.

Tutustumalla aineistoon vastaanottaja sitoutuu pitdmaan aineiston salassa.
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1 Hankkeen ja kilpailutusprosessin kuvaus

1.1 Johdanto

Heinolan kaupunki (jaljempéana tilaaja) pyytaa tarjoustanne Heinolan kaupungin rakennushankkeen
rahoittamisesta jaljempanad maaritetylla tavalla. Rahoituksen kilpailuttamiseen ei julkisista
hankinnoista ja kayttdoikeussopimuksista annetun lain (1397/2016, hankintalaki) soveltamisalassa
(9 8) olevan poikkeuksen vuoksi sovelleta hankintalain maarayksia.

Talla tarjouspyynnélla kaynnistyvd rahoituksen kilpailutus tahtda rakennushankkeen
leasingrahoitusratkaisuun. Rahoituksen hyvaksymisen ja kayttdmisen edellytyksené ovat tarvittavat
Heinolan kaupungin paatokset.

Rahoitettava rakennuskohde on Heinolassa sijaitseva Heinolan kirkonkylan koulu ja paivakoti
("Kirkkis-talo”), joka sijaitsee Heinolan Kirkonkylalla osoitteessa Koulukuja 1, 18300 Heinola KK.
Kiinteistdon sijoitetaan perusopetuksen 1.—6. luokkien ja esiopetuksen tilat seka tarpeet.

Rakennushankkeen kustannusarvio on 10 720 000 euroa. Rakennushanke ylittdd EU-kynnysarvon
ja urakka sivu-urakoineen kilpailutetaan siten hankintalain mukaisella menettelylla. Taméan
kilpailutuksen my6ta solmittu rahoitussopimus purkautuu, mikali urakkahanke ei toteudu.

Tavoitteena on, etta tilaaja, rakennushankkeiden urakoitsijat sek& kokonaistaloudellisesti
edullisimman rahoituksen tarjoaja solmivat seké rakennushankkeeseen etta rahoitukseen tarvittavat
sopimukset. Sopimukset solmitaan kaupunginhallituksen paatésten saavutettua lainvoiman.

Kilpailuttamisessa yhteyshenkildind toimii kiinteistopaallikkod Jari Kuosa, +358447976859,
Jari.Kuosa@heinola.fi.

1.2 Hankkeen ja sopimusrakenteen kuvaus

Heinolan kaupunginvaltuusto on paattanyt, etté Kirkonkylan koulun ja paivakodin hankesuunnitelma
toteutetaan uudisrakennuksena vanhan koulun paikalle hankesuunnitelman vaihtoehdon VE4b
mukaisesti tarvittaessa moduuliosilla tdydennettyna. Hankesuunnitelma on tdman tarjouspyynnon
litteenda (liite 1).

Kirkkis-talo on tarkoitus toteuttaa puurunkoratkaisulla. Rakentamisessa huomioidaan muun muassa
varautuminen laajentamiseen pdaivakodin tarpeita varten, automaattinen sammutuslaitteisto
turvallisuuden parantamiseksi, ylimaaraiset poistumistieportaat toisesta kerroksesta rakennuksen
molemmissa paissd, aurinkosahkopaneelit vesikatolle, tekonurmikenttd sekd varasto ja
huoltorakennus.

Rakennushankkeen arvioidaan valmistuvan viimeistddn 31.12.2025. Tontilla sijaitsevan vanhan
rakennuksen purku teetetaan erikseen eika se sisélly téhan hankkeeseen. Uuden talon kalusteet
kilpailutetaan erikseen. Rakennus on taysin valmiiksi suunniteltu.

Rakennushanke toteutetaan kiinteistbleasingilla. Hankkeen leasingin mukaista sopimusrakennetta
on kuvattu yleiselld tasolla seuraavasti (sopimusrakenne voi vaihdella rahoittajakohtaisesti):
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1.3 Kilpailutusprosessin kuvaus

Seka rahoituksen etta hankkeiden palveluntuottajien kilpailutusprosessia ja tavoitteellista

aikataulutusta on kuvattu seuraavassa:
1. Tarjouspyynto rahoittajille

2. Rahoitustarjousten korkoindikaatiohetki

w

. Lisétietokysymysten esittamisen maaraaika
4. Tarjoukset rahoituksesta Heinolan kaupungille
5. Paatos rahoittajasta kaupunginhallituksessa

6. Rahoitussopimusten valmistelu rahoittajan ja
Heinolan kaupungin vélilla

7. Rakennushankkeen kilpailuttaminen ja valinta

8. Leasingvuokra- ja urakkasopimuksen allekirjoitus
(edellyttéaen, etta hankintapéatts on lainvoimainen)

2.5.2024

3.5.2024 klo 12.00
6.5.2024 klo 12.00
13.5.2024 klo 12.00

tarjouksien maarapaivasta seuraava
hallituksen kokous

kesakuu 2024
huhti-kesakuu 2024

kesakuu 2024

2 Rahoitustarjouksen laatiminen

2.1 Rahoitusjarjestelyn rakenteen kuvaus
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Rahoittaja hankkii yhdessa Tilaajan kanssa rakennuttamansa vuokrakohteet tarjouskilpailussa
valituksi tulleelta urakoitsijalta hinnalla, joka ei saa ylittda hankintahintaa ja vuokraa kohteet
Tilaajalle vuokra-ajaksi.

Keskeisia rahoitusta koskevia tietoja ja ehtoja on listattu seuraavassa:

Kohde Heinolan kirkonkylan koulu ja péaivakoti
("Kirkkis-talo”), osoitteessa Koulukuja 1,
18300 Heinolan kirkonkyla.

Rahoitettava kokonaismaara Hankintahinta lisattyna rakentamisen aikaisilla
korkokustannuksilla sek& rahoituksen vuokra-
jakson alkamista edeltavilla palkkioilla (maan-
vuokrat ja  Kkiinteistoverot eivat lisda
rahoitettavaa leasingsummaa, ks. kohdat
my6hemmin). Leasingsopimuksen kokonais-
limiitti on 12 500 000 euroa.

Hankintahinta Viimeisin arvio kohteiden yhteenlasketusta
hankintahinnasta rahoitustarjouksen tekoa
varten on yhteenséd 10 720 000 euroa (alv.
0 %). Hankintahintaa tullaan tarkentamaan
my6hemmassa vaiheessa.

Rakennusvaiheen rahoitus Rahoittaja vastaa rakennusvaiheen rahoit-
tamisesta, eli hankintahinnan maksamisesta
rakennusurakoitsijoille. Kaytanndssa tama
tarkoittaa rakentamisvaiheen maksuerien seka
muiden kustannusten (kts. ylla rahoitettava
kokonaismaara) maksamista  rakennus-
urakoitsijoille ja hankkeiden rakentamisen
aikaisten korkokustannusten paaomittamista
osaksi rahoitettavaa kokonaismaaraa.

Hankkeen rakennusvaiheen ensimmaisen
maksuerén ajankohdaksi on arvioitu elokuu
2025.

Vuokra-aika 20 vuotta kohteiden valmistumisesta alkaen.
Rahoittajan tulee esittaa erilliset hinnat kunkin
vaihtoehdon osalta (tai niiden vaihtoehtojen
osalta, joita rahoittaja voi tarjota).
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Rakennusajan viitekorko Rakennusaikana rahoituksen viitekorko on
kuuden (6) kk:n Euribor tai kiinte&a korko.

Vuokra-ajan viitekorko Vuokra-ajan rahoituksen viitekorko on kuuden
(6) kk:n Euribor tai kiintea korko.

Rahoituksen jddnndsarvo Tilaajan vaatimus rahoituksen jadnnos-
arvoista eri vuokra-ajoille on:
e 20 vuoden jalkeen: 33,3 %

Jaanndsarvon kasittely vuokra-ajan Kunkin sopimuksen osalta Tilaajalla on

paatteeksi vuokrakauden jalkeen oikeus ostaa kohde
rahoituksen jaanndsarvolla tai velvollisuus
osoittaa kolmas ostaja kohteelle.

Vuokran rakenne Vuokra tulee laskea joko annuiteettina tai
tasalyhenteisena sidottuna 6 kk euriboriin tai
vaihtoehtoisesti kiintealla korolla kayttden
laskentatekijoind  rahoitettavaa  kokonais-
maaraa, vuokra-aikaa, jaanndsarvoa ja
vuokra-ajan viitekorkoa lisattyna rahoituksen

marginaalilla.
Vakuus rahoittajalle Omistusoikeus vuokrakohteisiin.
Arvonlisavero Rahoittaja lisd& sopimuksenmukaisiin maksui-

hin kulloinkin voimassa olevan arvonlisdveron.

Kiinteistbvero Tilaaja vastaa vuokrakohteiden vuosittaisesta
Kiinteistdverosta. Rahoittaja veloittaa kiin-
teistbverot Tilaajalta.

Maanvuokrasopimus Tilaaja vuokraa rahoittajalle maa-alueet, joille
kohteet  rakennetaan  niiden  k&yp&én
arvoonsa, vahintddn 40 vuoden mittaisilla
vuokrasopimuksilla. Rahoittaja veloittaa maan-
vuokrasopimuksen perusteella maksamansa
vuokramaksut Tilaajalta.

Vuokrakohteen vakuuttaminen Rakennustydon aikana urakkakohde on
urakoitsijan rakennustydvakuutuksen alainen,
ja urakoitsija vastaa vakuutusten
omavastuuosuuksista niin kauan kuin kohde
on urakoitsijan hallinnassa. Tilaaja vakuuttaa
vuokrakohteen tayteen arvoonsa omalla
kustannuksellaan kohteen luovutuksen jalkeen
koko sopimuskauden ajan ja tilaaja vastaa
vakuutusten omavastuuosuuksista.

Sovellettava laki Osapuolten valisiin oikeussuhteisiin  sovel-
letaan Suomen lakia.
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2.2 Tarjouksen sisaltod

Rahoitustarjouksen tulee perustua ylla kuvattuun rakenteeseen. Rahoitustarjouksen tulee sisaltaa
seuraavat tarjoajan tdydentamat tiedot

Selvitys tarjoajasta Tiedot tarjoajasta tarvittavine yhteystietoineen.

Tarjoajalla on oltava riittdva vakavaraisuus,
taloudellinen kantokyky seka maksukyky
hankinnan kokoon n&hden. Tilaaja varaa
mahdollisuuden pyytaa tarjoajalta
tarpeelliseksi katsomansa selvityksen
tarjoajan ja tarjoajaan kuuluvien yritysten tai
yhteisdiden luottokelpoisuudesta ja taloudel-
lisesta asemasta seka tarvittaessa
tilaajavastuulain mukaiset selvitykset.

Pyydettyjen todistusten ja selvitysten tulee olla
paivatty kolmen (3) kuukauden sisalla tar-
jouksen paivayksesta.

Palkkioluonteiset maksut Tarjotun marginaalin tulee sisaltaa kaikki
rahoituksesta aiheutuvat maksut ja veloitukset.

Vakuudet Erillinen kuvaus rahoittajan tilaajalta seka
rakennushankkeen toteuttajilta vaatimista
vakuuksista.

Rahoituksen ehdot Kuvaus muista rahoituksen ehdoista.

Vaadittavat sopimukset ja sopimusehdot Kuvaus vaadittavista sopimuksista Tilaajan,
rakennushankkeen toteuttajien ja rahoittajan
valilla seka yhteenveto sopimuksiin sisaltyvista
tilaajan keskeisista sopimusvelvoitteista.

Tarjouksen voimassaolo Tarjouksen tulee olla voimassa 6 kuukautta
tarjousten jatbn maarapaivasta.



HEINOLAN KAUPUNKI RAHOITUKSEN KILPAILUTUS Sivu7/7

3 Rahoitustarjousten toimittaminen ja arviointi

3.1 Lisatietokysymykset ennen tarjousten toimittamista

Lisatietokysymykset hankkeeseen liittyen voi toimittaa 6.5.2024 klo 12.00 mennessé sahkopostitse
osoitteeseen info@hankintajuristit.fi. Viestin otsikoksi pyydetaan merkitsemaan:
Rahoitustarjouspyyntt Kirkkis-talo.

Vastaukset kysymyksiin toimitetaan kootusti kaikille tarjoajille. Tarjoajan on ilmoitettava vastausten
toimittamista varten vahintaan yhteystietonsa em. osoitteisiin myds siina tapauksessa, ettei tarjoaja
itse esita kysymyksia.

3.2 Rahoitustarjousten toimittaminen

Rahoitustarjoukset liitteineen tulee toimittaa 13.5.2024 klo 12.00 mennessa séahkopostilla
osoitteeseen info@hankintajuristit.fi.

Viestin otsikoksi pyydetaén merkitsemaan: Rahoitustarjous Kirkkis-talo.

3.3 Rahoitustarjousten arviointi

Tilaaja arvioi tarjoajan soveltuvuusvaatimustenmukaisuuden. Taman jalkeen Tilaaja arvioi
tarjoushinnan rahoituksen vuokramaksujen (korot ja lyhennykset), jAdnndsarvon seka rahoituksen
muiden Kkustannusten kokonaisuuteen perustuen. Liséksi tilaaja arvioi rahoitustarjouksen
kokonaistaloudellisuutta tarjouksessa esitetyn sopimusehtoihin siséltyvan kokonaiskustannuksen,
riskien jaon ja muiden tietojen perusteella. Arvioinnin perusteella valitaan yksi tai useampi tarjoaja
jatkoneuvotteluihin.

Saatujen rahoitustarjousten jalkeen Tilaajalla on oikeus arvioida rahoituksen kayttdminen tai
kayttamatta jattaminen. Tilaaja pidattdd oikeuden olla hyvaksymatta rahoitustarjouksia
tarjouskilpailun paatteeksi.

4 Mahdollisten korkosuojausten kilpailutus

Mahdolliset korkosuojaukset kilpailutetaan erikseen.
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Liitteet

Liite 1 Hankesuunnitelma



