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Kaupunki omistaa palvelukeskus Villa Bredan osoitteessa Bredantie
14-16. Vuonna 1992 valmistuneessa Villa Bredassa on meneillaan perus-
korjaus- ja laajennushanke (noin 18 MEUR). Hankkeen valmistumisen ta-
voite on joulukuu 2017 ja kayttdonoton arvioidaan olevan maaliskuussa
2018. Hankkeen jalkeen on Villa Bredan pinta-ala noin 7 300 brm? (sanee-
rausosa 2 700 brm?, laajennusosa 3 700 brm? ja autohalli 900 brm?). Sa-
neerausosaan sijoitetaan palvelukeskuksen ja kotihoidon toimintoja, vas-
taanottotiloja, kokoontumis- ja liilkuntatiloja seka keskuskeittio. Laajennus-
osaan sijoitetaan tehostetun palveluasumisen ryhmakodit. Hanke mahdol-
listaa palveluiden tuottamisen omana tai ulkoistettuina seka tehostetun pal-
veluasumisen irrottamisen palvelukeskuksen muusta toiminnasta.

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

Hankkeen hankintamenon vahentamisella eli vuosittaisten poistojen teke-
misella 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 nykyisellddn hyvin korkea, vuonna 2017 noin
738 euroa per asukas. Tama taso on selvasti suurempi kuin useimmilla
muilla kunnilla. Vuodelle 2018 ennustettu poistotaso nousisi Villa Bredan
valmistumisen myoéta noin 830 euroon per asukas. Edellyttaen, ettei tehda
mitdan suurempia investointeja, poistotaso olisi seuraavan kerran vuoden
2017 tasolla arviolta vasta vuonna 2025. Poistotason hallitsemiseksi seu-
raava suurempi investointiohjelmaan sisaltymatoén investointi voisi toteutua
aikaisintaan vuoden 2025 jalkeen. Koska poistotaso saisi kaupungin talou-
dellisen tasapainon kannalta kuitenkin pienentya viela tasta, seuraava suu-
rempi 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 yhteydessa on esitetty, ettd kuntien sote-kiinteistot
(sosiaali- ja terveyspalvelujen kaytdssa olevat rakennukset) eivat siirry
maakunnille, vaan kunnan ja maakunnan valilla solmitaan sote-kiinteistdjen
hallinnasta vuokrasopimukset, jotka ovat voimassa vahintadan kolme vuotta



sote-uudistuksen toteuttamisesta, minka jalkeen maakunnalla on oikeus
irtisanoa vuokrasopimus. Villa Breda kuuluu sote-kiinteistéihin, jotka siirtyi-
sivat maakunnan hallintaan sote-uudistuksen myota, silta osin kuin on kyse
sosiaali- ja terveyspalvelujen kaytdssa olevista tiloista.

Kaupungin tavoitteena on ollut selvittda, onko Villa Bredan omistaminen
kaupungin nakodkulmasta taloudellisesti ja toiminnallisesti paras vaihtoehto
huomioiden investointihankkeen vaikutukset kaupungin taloudelle ja so-
te-uudistuksen vaikutukset sosiaali- ja terveyspalveluihin, seka mitka 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 (salassapidettava JuLk 24.1 § kohta 20,
oheismateriaalina vain extranetissa).

Selvityksen lahtdkohtana oli Villa Bredan omistuksesta luopuminen ja kau-
pungin taseen keventaminen 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 myos sote- ja maakuntauudistuksen vaikutukset.

Selvityksen perusteella paadyttiin esittamaan yhdyskuntavaliokunnalle ja
sosiaali- ja terveysvaliokunnalle omaisuusjarjestelya, jossa Villa Bredan ra-
kennus myydaan ja tontti vuokrataan pitkaaikaisella vuokrasopimuksella ul-
kopuoliselle kiinteistosijoittajalle ja Villa Bredan tilat vuokrataan takaisin
kaupungille. Tassa jarjestelyssa kaupunki maksaisi kiinteistosijoittajalle ti-
loista vuokrasopimuksen mukaista vuokraa, joka kaytannossa kattaisi paa-
omakustannukset ja yllapitokustannukset. Kiinteistdsijoittaja kantaisi raken-
nuksen teknisen ja taloudellisen jdannésarvoriskin, jarjestaisi rakennuksen
ja tontin hoidon ja yllapidon seka maksaisi tontista kaupungille vuokrasopi-
muksen mukaista vuokraa. Koska kuntien ja kuntayhtymien eraiden
oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja terveydenhuollossa
annetun lain mukaan 1.7.2016 jalkeen solmittuihin sopimuksiin (ml.
rakennusten vuokrasopimuksiin) tulee liittda ehto, jonka mukaan maakun-
nalla on oikeus irtisanoa sopimus ensimmaisen toimintavuotensa aikana
12 kuukauden irtisanomisajalla, tallainen ehto olisi sisallytettava Villa Bre-
dan rakennusta koskevaan vuokrasopimukseen.

Luottamustoimielinkasittelyn valmistelun aikana aloitettiin myds omaisuus-
jarjestelyn toteuttamista varten tarvittavan konsulttipalvelun hankinnan val-
mistelu tekemalla markkinakartoitus alustavan tarjouspyynnén pohjalta.
Markkinakartoituksen yhteydessa saatiin tarpeellista tietoa tarjouspyynnon
jatkotydstamiselle ja todettiin samalla, ettéd on syyta viela selvittda tarkem-
min mm. onko kaupungin etujen mukaista vuokrata vai myyda tontti, vuok-
ranmaaraytymisperusteet (jotta sopimukset olisivat kaupungin nakdkul-
masta taloudellisesti ja toiminnallisesti tarkoituksenmukaiset) seka kohteen
ylldpidon ja hoidon vastuun jakautuminen kaupungin ja sijoittajan valilla.
Markkinakartoituksen perusteella paatettiin jakaa jatkovaihe osiin siten, et-
ta tassa vaiheessa kilpailutetaan konsultti omaisuusjarjestelyn toteuttami-
sen valmistelua varten ja vasta myohemmassa vaiheessa varsinaista to-



teuttamista varten.

Esitetylla omaisuusjarjestelylla on seka positiivisia etta negatiivisia vaiku-
tuksia kaupungin talouteen. Villa Bredan myynnin myoéta poistot pienenevat
arviolta tasoon 730 euroa per asukas ja esimerkiksi jddnndsarvoriski siirtyy
kaupungilta sijoittajalle, mita voidaan pitda kaupungin talouden nakoékul-
masta erittdin myonteisena. Toisaalta omaisuusjarjestelylla kohteen talou-
delliset vaikutukset siirtyvat kaytannossa taseesta kayttotalouteen ja on
oletettavaa, etta kiinteistosijoittajan kaupungilta Villa Bredasta perima
vuokra on korkeampi kuin kustannukset vaihtoehdossa, jossa Villa Breda
pysyisi kaupungin omistuksessa.

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 varmistettaisiin myos tilakes-
kuksen niukkojen resurssien riittavyys kaupungin muiden rakennusten ylla-
pitoon eikd uusia vakansseja kiinteistonhoitotehtaviin tarvitsisi perustaa.

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

Villa Bredan kiinteistbomaisuusjarjestelysta ei ole vield tehty paatosta kau-
pungin luottamustoimielimissa. Yhdyskuntavaliokunta kasitteli asiaa ko-
kouksessaan 10.10.2017 (§ 113) ja sosiaali- ja terveysvaliokunta
24.10.2017 (§ 71). KH:lle asia saatettiin tiedoksi 23.10.2017 (§ 234) varsi-
naisen asiakasittelyn oltua 20.11.2017 (§ 253). Periaatepaatoksen tekemi-
nen Villa Bredan kiinteistbomaisuusjarjestelyn muuttamiseen ryhtymisesta
kuuluu valtuustolle. Muut jarjestelyprosessin aikana tehtavat paatokset teh-
daan noudattaen hallintosaant6a, jonka mukaan KH paattaa kunnan omai-
suuden hankinnasta ja siitd luopumisesta. Konsultin tarjouksen hyvaksymi-
sestad paattda kaupungin hankintaohjeiden perusteella toimivaltainen taho
(KJ tai KH). Mikali tarjous vylittda kaytettavissa olevat maararahat, asia
tuodaan silta osin ainakin KH:lle paatettavaksi.

Molemmat valiokunnat puolsivat osaltaan Villa Bredaa koskevan kiinteisto-
omaisuusjarjestelyn kaynnistamista ja esittivat edelleen, etta kaupunki
paattaa ryhtya Villa Bredan kiinteistbomaisuusjarjestelyn selvittamiseen.

Sosiaali- ja terveysvaliokunnan kasittelyssa tuotiin esiin, etta edella tarkoi-
tetulla omaisuusjarjestelylla ei ole suoranaisia vaikutuksia sosiaali- ja ter-
veyspalvelujen toimintaan Villa Bredassa. On kuitenkin todennakdista, etta
toiminta ei esimerkiksi hyvinvoinnin ja terveyden edistamisen tehtavien
(palvelukeskus) osalta siirry sellaisenaan maakunnan jarjestamisvastuulle.
Sosiaali- ja terveystoimen nakdkulmasta tarkeinta on toiminnan jatkuvuus,
laadukkaasti yllapidetyt tilat ja kustannusten ennakoitavuus budjetoinnissa.
Nain ollen kiinteistdén myynnille ja takaisinvuokraamisen kaynnistamiselle ei
katsota olevan esteitd myoskaan sosiaali- ja terveydenhuollon toiminnan
nakdkulmasta.

Valiokuntien ja KH:n kasittelyn valissa edella mainitun markkinakartoituk-
sen yhteydessa saatujen lisatietojen perusteella esitys KH:lle muuttui jon-



KH:

Paatos:

kin verran valiokuntien esittamasta.

KV paattaa, etta ryhdytaan Villa Bredan kiinteistdomaisuusjarjestelyyn si-
ten, etta Villa Bredan rakennus myydaan ja tontti joko vuokrataan pitkaai-
kaisella maanvuokrasopimuksella tai myydaan ulkopuoliselle kiinteistdsijoit-
tajalle.

Keskustelun aikana valt. Filppula ehdotti valt. Evasojan kannattamana, etta
paatdésehdotuksen viimeinen sana “kiinteistdsijoittajalle” poistetaan.

Suoritetussa aanestyksessa, jossa pohjaehdotusta kannattavat danestivat
"jaa" ja valt. Filppulan ehdotusta kannattavat aanestivat "ei", vastaehdotus
havisi aanin 29-4 (Bjork, Evasoja, Filppula, Salminen), yhden danestaessa
tyhjaa (Saarela).

Valt. Tuohioja ehdotti, ettd KV paattaa, etta asia tuodaan KV:n paatetta-
vaksi ennen varsinaisen tarjouskilpailutuksen kaynnistamista. Ehdotus hy-
vaksyttiin yksimielisesti.

KV paatti, etta ryhdytaan Villa Bredan kiinteistbomaisuusjarjestelyyn siten,
ettd Villa Bredan rakennus myydaan ja tontti joko vuokrataan pitkaaikaisel-
la maanvuokrasopimuksella tai myydaan ulkopuoliselle kiinteistosijoittajalle.

Lisaksi KV paatti, etta asia tuodaan KV:n paatettavaksi ennen varsinaisen
tarjouskilpailutuksen kaynnistamista.



