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1.  Yleistd

1.1. Toimeksiantosopimus

Kuntarahoitus Oyj ja Lapuan kaupunki ovat 9.6.2005 paivatyssa sopimuksessa sitoutuneet
siihen ett& Kuntarahoitus Oyj laatii riskikartoituksen ns. Simpsié-hankkeesta.
Toimeksiannon mukaan Kuntarahoituksen rahoituksen neuvontapalvelut -yksikkd sitoutuu
perehtyméan Simpsi6-hankkeeseen, arvioimaan Lapuan kaupungin taloudellista asemaa,
tunnistamaan ja arvioimaan Simpsié-hankkeen taloudellisia riskej3, seks tekemasn naista
riskikartoituksen, jossa suhteutetaan ndit4 riskeja Lapuan kaupungin taloudelliseen
kantokykyyn.

Lapuan kaupunki on sitoutunut toimittamaan Kuntarahoitukselle asiaan kuuluvan
materiaalin riskikartoituksen laatimiseksi. Tallaista materiaalia ovat Lapuan kaupungin
tilinpaatos, vimeinen talousarvio ja taloussuunnitelma seka Simpsit—hankkeen
valmisteluun kuuluva materiaali.

1.2. Kirjallinen materiaali

Kuntarahoituksen rahoituksen neuvontapalvelut on vastaanottanut seuraavan materiaalin
Lapuan kaupungilta: Lapuan kaupungin tilinp44tés vuodelta 2004, talousarvio vuodelle
2005 ja taloussuunnitelma vuosille 2006—7. Hanketta koskevaa materiaalia Kuntarahoitus
on saanut seuraavasti: Hannu Térmén ja Juha Honkatukian "Lapuan kaupungin Simpsio-
ja NovaPark-hankkeiden aluetaloudelliset vaikutukset (raportteja 2), suunnittelutoimisto
Aluetekniikka Oy:n laatima Simpsién maankayton Yleissuunnitelma Simpsié 1 (2005) seka
Seindjoen Ammattikorkeakoulun liiketaloudellisen yksikdn laatima "Simpsi6n liikunta-
alueen kehittdmiseen liittyvan kyselyn tulokset”.

1.3. Suulliset kyselyt/haastattelut

Riskikartoituksen laatimiseksi on kdyty keskusteluja mm. Kajaanin kaupunginjohtajan
Erkki V&hdmaan, Nilsién kaupunginjohtajan Pauli Aution, Pohjolan Mylly Oy:n
toimitusjohtajan Juha Tanskasen ja konsultti Anne Kuvajan kanssa. Keskusteluissa on
haettu heidan kokemuksiaan mm. Sotkamon Vuokatin ja Nilsian Tahkovuoren osalta tai
muutoin kokemuksia vastaavien projektien vetdmisests. Keskusteluissa ei ole mainittu
Lapuan Simpsi6-hanketta vaan on kerrottu Kuntarahoituksen tydskentelevin
toimeksiannon saaneena kaupungin lukuun. Aluetaloudellisten vaikutusten osalta on
mallia kayty lapi Hannu Térman kanssa. Lisdksi Lapuan kaupungin puolelta selvityksests
on keskusteltu Jari-Pekka Joupin, Markku Turjan, Jouko Vuolteen ja Jarmo Hietalan
kanssa.

1.4. Esitysmuoto

Riskikartoituksesta laaditaan kirjallinen loppuraportti ja Power point -muodossa tehty
yhteenveto riskikartoituksen keskeisisté havainnoista ja toimintasuosituksista.
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2. Lapuan Simpsid-projekti

Simpsid-hankkeella tarkoitetaan tassa riskikartoituksessa hanketta, jossa Lapuan
kaupungin Simpsiénvuorelle suunnitellaan toteutettavaksi yleisvdesténsuojaa ja sinne
johtavaa yhdyskaytdvaa. Simpsidnvuorelle on liséksi tarkoitus rakentaa mékkikyld, jossa
olisi klubi- ja monitoimirakennus nimeltdan Keskipiste, joka tarjoaisi majoitus- ja
ravitsemustoimintaa. Yleisvaestonsuojaa on tarkoitus normaaliolosuhteissa kayttaa
palloiluhallina ja suurtapahtumien pitopaikkana. Lahialueelle suunniteltu golf-kentta ei
kuulu hankkeeseen.

Simpsié-hankkeen kanssa rinnakkain on suunniteltu NovaPark-kauppakeskushanketta,
johon kuuluisi iso tavaratalo, pienempi tavaratalo ja useita pienempid kauppoja seka
likenneasema.

2.1. Yhdyskéytévai ja yleisvaesténsuojan rakentaminen

Yhdystunnelin ja yleisvdestdnsuojan rakentamiskustannuksiksi on arvioitu 14,9 miljoonaa
euroa. Rakentamisen kustannusarvion on laatinut Kalliosuunnittelu Oy Rockplan Ltd, joka
on erikoistunut kalliorakennuskohteiden suunnitteluun. Yhdystunnelin ja yleisvidesténsuo-
jan rahoituksesta odotetaan valtion kattavan puolet investointikustannuksista, jolloin
Lapuan kaupungille jaisi kannettavaksi 25 % kustannuksista eli 3,35 miljoonaa euroa.

Kalliosuunnittelu Oy Rockplan Ltd on arvioinut, ettd yhdystunnelin muuttaminen
hiihtoputkeksi tulee maksamaan 3,7 miljoonaa euroa.

Yhdyskaytavén ja yleisvéestonsuojan rakentaminen ja niiden muuttaminen hiihtotunneli- ja
palloiluhallikdytt66n vie aikaa yhteensa aloituspaatdksesta lukien noin 32 kuukautta. TAm4
aika jakaantuu seuraavasti eri vaiheiden mukaan: suunnittelu 5 kk, louhintatyd 8 kk,
rakennustyd 12 kk, valmisteluty® kayttétarkoituksen muuttamiseen 2 kk seka hiihtoputken
ja palloiluhallin tyé 5 kk.

2.2. Mokkikyla

Mokkikyldn kokonaislaajuus on 280-340 mokkid. Lomamoékkien yhteenlasketuksi
kustannuksiksi on arvioitu 11,6 miljoonaa euroa. Kustannusarvion on laatinut alalla toimiva
yritys. Lomamokkien hallintamuodon mukaan jaoteltuina kokonaan yhden omistajan
omistamia mdkkejé olisi alueella noin puolet (5,6 miljoonaa euroa), osa-omistettuja
mokkeja noin 15 % (kaksi miljoonaa euroa) ja loma-osakemuodossa hallinnoitavia
lomamdkkeja olisi noin 35 % (nelja miljoonaa euroa).
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Mokkikyldn mokit tulevat sijaitsemaan kuudessa eri ryhméassa, joiden koko vaihtelee
seuraavasti:

Lapua Simpsidévuori
Mdkkeji
Min Max
IMbkkikylﬂ 1 70 75
Mokkikyld 2 50 70
Mokkikyld 3 60 80
MOkkikyld 4 55 60
|M6kklkyl§ 5 30 35
Mokkikyld 6 70 80
¥y 335 400
Uustuotantoa 280 340

Kustannusarvio uusien maokkien rakentamisesta on noin 100 000 euroa/mékKki.

Toteutusaikataulu on vahvistamatta, mutta alueella olevien noin 80 mékin liséksi on
tarkoituksena toteuttaa mokkikyld mahdollisesti vaiheittain esimerkiksi yllamainitulla
tavalla.

2.3. Klubi- ja monitoimirakennus “Keskipiste”

Palvelukeskus, joka on suunniteltu palvelemaan alueen ihmisia ja laitteita. Se tulisi
korvaamaan nykyiset lippupalvelu- ja vilinevuokraustilat. Keskipisteen sijaintivaihto-
ehdoksi on esitetty joko rinteen alaosaa tai rinteen ylosaa. Keskipisteen kustannusarvio
on 1,5 miljoonaa euroa. Keskipisteeseen sijoitetaan viisi (osakas)yrityst4, joiden toiminnan
laajuus vaihtelee kauden mukaan:

Simpsiénvuori Oy, joka vastaa laskettelutoiminnasta
Golf-kentén vélineet ja toimisto

Leirintdalueen toimisto ja myynti

Ravintolatoiminta

Matkamuistomyymaéla

Keskipisteen osakkaat/vuokralaiset ovat sopineet etts Keskipiste ei toiminnan aikana voisi
tehdé tappiota. Vuokralaiset kattaisivat siis Keskipisteen toiminnasta aiheutuvat rahoitus-,
ylldpito- ja kdyttdkustannukset. Néin ei Keskipisteen toiminnasta aiheutuisi Lapuan
kaupungille valittdmia kassavirtoja.

Keskipiste tulee kuitenkin sisallyttaa laskelmiin mikali Lapuan kaupunki vastaa
Keskipisteen rahoituksesta rakennusvaiheessa. Vaikka Keskipisteen rakentamiseen
kdytettdvastd padomasta ei aiheutuisi kaupungille kuluja, joudutaan varat kuitenkin
lainaamaan, ja varat sitoutuvat Keskipisteeseen. Laskelmissa on arvioitu ettd Keskipisteen
kustannukset 1,5 miljoonaa euroa lyhennetdén 30 vuoden aikana (850 tuhatta euroa p.a.)
takaisin kaupungille. Lapuan kaupungin oletetaan kattavan Keskipisteen kunnallistekniikan
kustannukset. Kunnallistekniikan kustannusarvion on toimittanut Aluetekniikka Oy, jonka
mukaan Keskipisteen ja leirintdalueen kunnallistekniikan kokonaiskustannus olisi noin
1,225 miljoonaa euroa.
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2.4. Maauimala ja mahdollinen hotellikylpylé

Maauimalan kustannusarvio on 0,1 miljoonaa euroa. Alueella on varaus hotellille ja siihen
liittyvdan kylpyl&dn. Alustavien keskustelujen perusteella 50-100 huoneen kylpyléhotellin
kustannusarvio olisi kylpylén toimintamallista riippuen 10—15 miljoonaa euroa.

2.5. Rinteiden korotus

Véestodnsuojan ja yhdystunnelin louhimisty6sta saatua maata on tarkoitus kayttaa
Simpsidnvuoren rinteiden korotukseen. Nykyinen suurin korkeusero on 85 metri4 ja
korotettuna korkeusero olisi 95—-100 metrid. N&in Simpsiénvuoren lakikorkeus olisi

150 metrid meren pinnan yl&puolella. Kaltevuustasoksi saataisiin noin 15-20 %, mik&
vastaa vasta-alkajille ja kokemattomille laskettelijoille tarkoitettuja rinteits. Toteutustavoista
riippuen voidaan kaltevuudeksi saada ylarinteen osalta jopa 33 %, mik4 vastaa alemman
keskitason laskijoiden vaatimustasoa.

Rinteiden korotukseen on tarkoitus kéyttd4 vaesténsuojan ja yhdystunnelin louhimisesta
syntynytté louhintajatettd. Mikéli louhintajatteelle 16ydetasn ostaja, voidaan sen arvoksi
arvioida miljoona euroa. Vaihtoehtoisesti louhintajate voitaisiin kaytt44 Simpsién alueen
kehittdimiseen (rakentaminen, tiet). T4ss4 arviossa on oletettu etta korotus voidaan
toteuttaa ilman Lapuan kaupungin lisdinvestointeja. ‘

2.6. Kunnallistekniikan rakentaminen

Aluetekniikka Oy:Ita on saatu alustava kustannusarvio (1,225 miljoonaa euroa)
Keskipisteen ja leirintdalueen kunnallistekniikasta. Kunta joutuu tdmén lisaksi
rakentamaan kunnallistekniikan ainakin mékkialueelle. Laskelmissa oletetaan mokkikyldn
kunnallistekniikan kustannusten olevan noin miljoona euroa.

Kunnallistekniikan kustannukset palautuvat mékkikyldn osalta kaupungille sitd mukaa kun
tontteja myydaén rakennustarkoitukseen. Laskelmissa oletetaan kunnallistekniikan tulojen
olevan 5 000 euroa jokaista rakennettua mékkia kohden.

2.7. Projektiorganisaatio

Simpsidn kehityshankkeen ohjausryhméin ovat kuuluneet: Pekka Hella (pj), Paavo
Lakaniemi, Ari Peréld, Kai Pontinen, Heikki Tervasmaki, Hannu Kankaanpés,
Martti Kivisaari, Tapio Korjus ja Jouko Vuolle. Ohjausryhman sihteerin on toiminut
Jari-Pekka Jouppi.

Kehityshankkeen projektiryhmaan ovat kuuluneet: Markku Turja (pj), Hannu Kankaanpa4,
Martti Kivisaari, Tapio Korjus, ja Jouko Vuolle. Sihteerina on toiminut Jari-Pekka Jouppi.
Hanketta operatiivisella tasolla vievit eteenpéin projektipaallikké Jari-Pekka Jouppi ja
elinkeinotoimenjohtaja Jouko Vuolle.
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3. Simpsid-projektin kassavirrat

Seuraavia perusteita on kaytetty investoinnin tuloja ja kustannuksia arvioitaessa:
Kustannukset

Maan osto: suurin osa maista on jo Lapuan omistuksessa. Tarvittaviksi lisdinvestoinneiksi
on arvioitu 500 000 euroa.

Kaavoitus ja kunnallistekniikka, Keskipiste: T4ss4 on kaytetty Aluetekniikka Oy:n
alustavaa arviota Keskipisteen ja leirintdalueen kunnallistekniikan kustannuksista.

Kaavoitus ja kunnallistekniikka, mokkikyld: Teiden rakennuskustannukset on arvioitu
yhteensd 1,5 miljoonaksi euroksi. Tdman lisdksi joudutaan investoimaan noin 800 000 eu-
roa mokkialueiden kunnallistekniikkaan. Mékkialueiden infrastruktuurikustannukset on
jaettu vuosille 2007-2012 olettaen, ettéd kustannukset jakautuvat tasaisesti mékkitonttien
myynnin mukaan.

Keskipiste: Keskipisteen liiketoiminnan oletetaan kattavan omat kulunsa. Keskipiste sitoo
kuitenkin lainapd&omaa 1,5 miljoonaa euroa. P4doman ja korkojen takaisinmaksuksi on
arvioitu 850 000 euroa vuosittain, mika johtaisi noin 30 vuoden laina-aikaan.

Tulot

Maa-alueiden vuokratulot voivat kertyd mm. kylpyl4sti ja golf-kentdsts. Vuokratuotot on
arvioitu noin viideksi prosentiksi maa-alueiden hankinta-arvosta, joka arvioidaan kuudeksi
(6) miljoonaksi euroksi. Vuosittainen vuokratulo olisi taten 300 000 euron luokkaa.

Kaavoitus ja kunnallistekniikka tulot: Mokkitonttien rakentamisen yhteydessa saatavien
littymamaksujen odotetaan tulevan puolen vuoden viiveelld kaavoitus- ja kunnallistekniik-
kakustannusten toteutumisen jalkeen. Kunnallistekniikan liittymistuloiksi on arvioitu

5 000 euroa tontilta.

Tonttimaan myynti: Mokkitonttien myynnista saatavat tulot on arvioitu tasolle 6 000 euroa
tontilta. Tonttien myynnin oletetaan toteutuvan siten ettd vuosina 2006—-2008 myyd&in

50 tonttia puolivuosittain ja vuonna 2009 myydaén 25 tonttia puolivuosittain. Tonttien
hintojen ei oleteta muuttuvan tarkasteluperiodin aikana. Hintojen tasokorjauksia ei siis
tehda.

Hiihtotunneli ja palloiluhalli: Kohteiden tulo- ja menopohjaa on arvioitu erilliseen
laskelmaan perustuen. Hallin ja putken yhteiseksi liikevaihdoksi on arvioitu noin 485 000
euroa (palloiluhalli = 151 200 euroa, hiihtotunneli = 335 151 euroa), jota korjataan 2 %
vuosittaisella inflaatiolla. Yhdystunnelin investoinnista rahoitetaan 25 % valtionavuilla, ja
0,75 miljoonaa euroa Novaparkista saatavilla kertamaksuilla. Ulkopuolisten varojen ylittava
investoinnin osuus oletetaan katettavaksi vieraalla pd&domalla, ndin vieraan p44oman
osuus on melko raskas investoinnille. Toiminnan henkildstétarpeeksi on arvioitu kolme
henkea (yhteensa 72 000 euroa vuosittain). Kiinteistén arvioidut ylidpitokustannukset
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koostuvat seuraavista: Lammitys ja s&hkd molemmat 1 % kiinteistén investointikustan-
nuksesta vuosittain.

Vililliset tulot: on arvio niista kiinteistoverotuloista jotka saadaan myymall4 tonttimaata
joille rakennetaan mokkejd. Laskelmassa on oletettu tonttien kiinteistéveroksi (vuoden
2003 kiinteistoverot) 36 euroa tontilta (6000 * 0,6 %) ja 280 euroa mékilta (100 000 *

0,7 %). Alueelle rakennettavien mokkien keskihinnaksi on arvioitu 100 000 euroa, josta
kertyy kunnalle suoria kiinteistéveroja ja epdsuoria tuloja lisaédntyneen toiminnan (yritykset,
tydpaikat) kautta.

Esitetyin oletuksin saadaan projektin nykyarvoksi noin -11,5 miljoonaa euroa, jos diskont-
tauskorkona kéytetadn kuutta prosenttia. Jos diskonttokorko pudotetaan neljaan
prosenttiin tulee projektin nykyarvoksi noin -11 miljoonaa euroa. Seuraavassa projektin
kassavirrat:
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