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Kaupunki omistaa palvelukeskus Villa Bredan osoitteessa Bredantie 14-16.
Vuonna 1992 valmistuneessa Villa Bredassa on meneilldadn peruskorjaus-
ja laajennushanke (noin 18 MEUR). Hankkeen valmistumisen tavoite on
joulukuu 2017 ja kayttdédnoton arvioidaan olevan maaliskuussa 2018.
Hankkeen jalkeen on Villa Bredan pinta-ala noin 7.300 brm? (saneerausosa
2.700 brm?, laajennusosa 3.700 brm? ja autohalli 900 brm?). Saneeraus-
osaan sijoitetaan palvelukeskuksen ja kotihoidon toimintoja, vastaanottoti-
loja, kokoontumis- ja liikuntatiloja sekd keskuskeittid. Laajennusosaan
sijoitetaan tehostetun palveluasumisen ryhmakodit. Hanke mahdollistaa
palveluiden tuottamisen omana tai ulkoistettuina seka tehostetun palvelu-
asumisen irrottamisen palvelukeskuksen muusta toiminnasta.

Villa Bredan peruskorjaus- ja laajennushanke on erittain merkittava inves-
tointihanke kaupungin taloudelle. Hanketta ei ole ollut mahdollista toteuttaa
tulorahoituksella, vaan toteutus on edellyttanyt lainarahoituksen kayttamis-
ta lisdten kaupungin rahoituskuluja. Rahoituskulujen maaraan vaikuttaa
korkotaso. Vaikka korkotaso on talla hetkelld matala, mahdollisella korko-
tason nousulla on vaikutus rahoituskuluihin ja tata kautta kaupungin tuleviin
vuosittaisiin kustannuksiin.

Hankkeen hankintamenon vahentamiselld eli vuosittaisten poistojen teke-
misellda on merkittavia vaikutuksia kaupungin talouteen seuraavien 20 vuo-
den ajan. Villa Bredan arvioitu tasearvo on noin 19.300.000 euroa. Kau-
pungin poistojen taso on jo nykyiselladn hyvin korkea, v. 2017 noin 738 eu-
roa per asukas. Tama taso on selvasti suurempi kuin useimmilla muilla
kunnilla. Vuodelle 2018 ennustettu poistotaso nousisi Villa Bredan valmis-
tumisen myéta noin 830 euroon per asukas. Edellyttéden, ettei tehda mitaan
suurempia investointeja, poistotaso olisi seuraavan kerran vuoden 2017
tasolla arviolta vasta vuonna 2025. Poistotason hallitsemiseksi seuraava
suurempi investointiohjelmaan sisaltymatén investointi voisi toteutua aikai-
sintaan vuoden 2025 jalkeen. Koska poistotaso saisi kaupungin taloudelli-
sen tasapainon kannalta kuitenkin pienentya vield tasta, seuraava suurem-
pi investointi tulisi toteuttaa vasta 2020-luvun loppupuolella.

Julkisen sosiaali- ja terveydenhuollon uudistamisessa (sote-uudistus) vas-
tuu julkisten sosiaali- ja terveyspalvelujen jarjestamisesta siirtyy maakunnil-
le. Sote-uudistuksen yhteydessd on esitetty, ettd kuntien sote-kiinteistot



(sosiaali- ja terveyspalvelujen kaytdssa olevat rakennukset) eivat siirry
maakunnille, vaan kunnan ja maakunnan valilld solmitaan sote-kiinteistdjen
hallinnasta vuokrasopimukset, jotka ovat voimassa vahintaan kolme vuotta
sote-uudistuksen toteuttamisesta, minka jalkeen maakunnalla on oikeus
irtisanoa vuokrasopimus. Villa Breda kuuluu sote-kiinteistoihin, jotka siirtyi-
sivat maakunnan hallintaan sote-uudistuksen myo6ta, siltd osin kuin on kyse
sosiaali- ja terveyspalvelujen kaytdssa olevista tiloista.

Kaupungin tavoitteena on ollut selvittda, onko Villa Bredan omistaminen
kaupungin nakdkulmasta taloudellisesti ja toiminnallisesti paras vaihtoehto
huomioiden investointihankkeen vaikutukset kaupungin taloudelle ja so-
te-uudistuksen vaikutukset sosiaali- ja terveyspalveluihin, sekd mitkd ovat
kaupungin mahdollisuudet luopua Villa Bredan omistamisesta ja siihen liit-
tyvista riskeista. Rahoituksen neuvontapalvelut Inspira Oy laati kaupungin
pyynnosta viime kevaana selvityksen Villa Bredan kiinteistbomaisuusjarjes-
telysta ja sen toteuttamisesta (salassapidettiava JuLk 24.1 § kohta 20,
oheismateriaalina vain extranetissa).

Selvityksen lahtdkohtana oli Villa Bredan omistuksesta luopuminen ja kau-
pungin taseen keventdminen investointikustannusta vastaavaan kauppa-
hintaan. Selvityksessa esiteltiin seuraavat vaihtoehdot kaupungin omistuk-
selle: a) Villa Bredan myynti ulkopuoliselle kiinteistosijoittajalle ja Villa Bre-
dan tilojen takaisinvuokraus kaupungille seka b) Villa Bredan myynti lea-
sing-rahoittajalle ja Villa Bredan tilojen takaisinvuokraus kaupungille. Kum-
mankin vaihtoehdon osalta selvitettiin vaihtoehdon vaikutuksia kaupungin
taseeseen ja huomioitiin myo6s sote- ja maakuntauudistuksen vaikutukset.

Selvityksen perusteella on paadytty esittamaan omaisuusjarjestelya, jossa
Villa Bredan rakennus myydaan ja tontti vuokrataan pitkaaikaisella vuokra-
sopimuksella ulkopuoliselle kiinteistosijoittajalle ja Villa Bredan tilat vuokra-
taan takaisin kaupungille. Tassa jarjestelyssa kaupunki maksaisi kiinteisto-
sijoittajalle tiloista vuokrasopimuksen mukaista vuokraa, joka kaytanndssa
kattaisi paaomakustannukset ja yllapitokustannukset. Kiinteistosijoittaja
kantaisi rakennuksen teknisen ja taloudellisen jddnndsarvoriskin, jarjestaisi
rakennuksen ja tontin hoidon ja yllapidon sekd maksaisi tontista kaupungil-
le vuokrasopimuksen mukaista vuokraa. Koska kuntien ja kuntayhtymien
eraiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja terveyden-
huollossa annetun lain mukaan 1.7.2016 jalkeen solmittuihin sopimuksiin
(ml. rakennusten vuokrasopimuksiin) tulee liittda ehto, jonka mukaisesti
maakunnalla on oikeus irtisanoa sopimus ensimmaisen toimintavuotensa
aikana 12 kuukauden irtisanomisajalla, tallainen ehto olisi sisallytettava Vil-
la Bredan rakennusta koskevaan vuokrasopimukseen.

Esitetylld omaisuusjarjestelyllda on seka positiivisia ettd negatiivisia vaiku-
tuksia kaupungin talouteen. Villa Bredan myynnin my6ta poistot pienenevat
arviolta tasoon 730 euroa per asukas ja esimerkiksi jadnnosarvoriski siirtyy
kaupungilta sijoittajalle, mitd voidaan pitdd kaupungin talouden nakdkul-
masta erittdin myonteisena. Toisaalta omaisuusjarjestelylla kohteen talou-
delliset vaikutukset siirtyvat kaytanndssa taseesta kayttdtalouteen ja on
oletettavaa, ettd Kkiinteistosijoittajan kaupungilta Villa Bredasta perima
vuokra on korkeampi kuin kustannukset vaihtoehdossa, jossa Villa Breda
pysyisi kaupungin omistuksessa.



YTJ:

Paatos:

KH 23.10.2017 § 234

Esitetylla jarjestelylla varmistetaan, ettd kauniaislaisilla on pitkalle tulevai-
suuteen sopimuksen mukaisessa kunnossa oleva Villa Breda, jonka vuosit-
taiset kustannukset ovat etukateen tiedossa. Rakennuksen yllapidon siirrol-
la ulkopuolisen kiinteistosijoittajan vastuulle varmistetaan myds tilakeskuk-
sen niukkojen resurssien riittdvyys kaupungin muiden rakennusten yllapi-
toon eika uusia vakansseja kiinteistonhoitotehtaviin tarvitsisi perustaa.

Kaiken edella esitetyn perusteella esitettya omaisuusjarjestelya voidaan pi-
taa kokonaistaloudellisesta ndkdkulmasta kaupungille edullisena ratkaisu-
na.

Villa Bredan kiinteistbomaisuusjarjestelya ei ole kasitelty aikaisemmin kau-
pungin luottamustoimielimissa. Periaatepaatdksen tekeminen Villa Bredan
kiinteistbomaisuusjarjestelyn muuttamiseen ryhtymisesta kuuluu valtuustol-
le. Muut jarjestelyprosessin aikana tehtavat paatdkset tehdaan noudattaen
hallintosaantoa, jonka mukaan KH paattaa kunnan omaisuuden hankinnas-
ta ja siitd luopumisesta.

Edella tarkoitetulla omaisuusjarjestelylla ei ole suoranaisia vaikutuksia sosi-
aali- ja terveyspalvelujen toimintaan Villa Bredassa. Sosiaali- ja terveystoi-
men nakdkulmasta tarkeintd on toiminnan jatkuvuus, laadukkaasti yllapide-
tyt tilat ja kustannusten ennakoitavuus budjetoinnissa. Sosiaali- ja terveys-
valiokunta kasittelee KH:lle asiassa annettavan lausuntonsa lokakuun ko-
kouksessaan.

Yhdyskuntavaliokunta paattaa osaltaan puoltaa Villa Bredaa koskevan kiin-
teistdomaisuusjarjestelyn kaynnistamista ja |ahettaa asian edelleen sosiaa-
li- ja terveysvaliokunnalle lausunnon antamista varten. Edelleen yhdyskun-
tavaliokunta esittdd kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus esittaa
valtuustolle, ettd kaupunki paattaa ryhtya Villa Bredan kiinteistdomaisuus-
jarjestelyyn siten, ettd Villa Bredan rakennus myydaan ja tontti vuokrataan
ulkopuoliselle kiinteistosijoittajalle.

Esittelija muutti kokouksessa paatdsehdotuksen kuulumaan seuraavasti:

Yhdyskuntavaliokunta paattda osaltaan puoltaa Villa Bredaa koskevan kiin-
teistbomaisuusjarjestelyn kadynnistamista ja l1ahettda asian edelleen sosiaa-
li- ja terveysvaliokunnalle lausunnon antamista varten. Edelleen yhdyskun-
tavaliokunta esittdd kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus esittaa
valtuustolle, ettd kaupunki paattaa ryhtya Villa Bredan kiinteistbomaisuus-
jarjestelyn selvittamiseen.

Yhdyskuntavaliokunta paatti osaltaan puoltaa Villa Bredaa koskevan kiin-
teistbomaisuusjarjestelyn kaynnistamista ja lahettda asian edelleen sosiaa-
li- ja terveysvaliokunnalle lausunnon antamista varten. Edelleen yhdyskun-
tavaliokunta esittdd kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus esittaa
valtuustolle, ettd kaupunki paattda ryhtya Villa Bredan kiinteistbomaisuus-
jarjestelyn selvittdmiseen.



Sosiaali- ja terveysvaliokunta kasittelee asian kokouksessaan 24.10.2017.
Asia tuodaan lisavalmistelun jalkeen KH:n kasiteltdvaksi myohemmin.

KJ:
KH merkitsee asian tdman hetkisen kasittelyvaiheen tiedoksi.

Paatos:
Merkittiin tiedoksi.



