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Kaupunki omistaa palvelukeskus Villa Bredan osoitteessa Bredantie
14–16. Vuonna 1992 valmistuneessa Villa Bredassa on meneillään pe rus-
kor jaus- ja laajennushanke (noin 18 MEUR). Hankkeen valmistumisen ta-
voi te on joulukuu 2017 ja käyttöönoton arvioidaan olevan maaliskuussa
2018. Hankkeen jälkeen on Villa Bredan pinta-ala noin 7 300 brm² (sa nee-
raus osa 2 700 brm², laajennusosa 3 700 brm² ja autohalli 900 brm²). Sa-
nee raus osaan sijoitetaan palvelukeskuksen ja kotihoidon toimintoja, vas-
taan ot to ti lo ja, kokoontumis- ja liikuntatiloja sekä keskuskeittiö. Laa jen nus-
osaan sijoitetaan tehostetun palveluasumisen ryhmäkodit. Hanke mah dol-
lis taa palveluiden tuottamisen omana tai ulkoistettuina sekä tehostetun pal-
ve lu asu mi sen irrottamisen palvelukeskuksen muusta toiminnasta.

Villa Bredan peruskorjaus- ja laajennushanke on erittäin merkittävä in ves-
toin ti han ke kaupungin taloudelle. Hanketta ei ole ollut mahdollista to teut taa
tulorahoituksella, vaan toteutus on edellyttänyt lainarahoituksen käyt tä mis-
tä lisäten kaupungin rahoituskuluja. Rahoituskulujen määrään vaikuttaa
kor ko ta so. Vaikka korkotaso on tällä hetkellä matala, mahdollisella kor ko-
ta son nousulla on vaikutus rahoituskuluihin ja tätä kautta kaupungin tu le viin
vuosittaisiin kustannuksiin.

Hankkeen hankintamenon vähentämisellä eli vuosittaisten poistojen te ke-
mi sel lä on merkittäviä vaikutuksia kaupungin talouteen seuraavien 20 vuo-
den ajan. Villa Bredan arvioitu tasearvo on noin 19 300 000 euroa. Kau-
pun gin poistojen taso on jo nykyisellään hyvin korkea, vuonna 2017 noin
738 euroa per asukas. Tämä taso on selvästi suurempi kuin useimmilla
muil la kunnilla. Vuodelle 2018 ennustettu poistotaso nousisi Villa Bredan
val mis tu mi sen myötä noin 830 euroon per asukas. Edellyttäen, ettei tehdä
mi tään suurempia investointeja, poistotaso olisi seuraavan kerran vuoden
2017 tasolla arviolta vasta vuonna 2025. Poistotason hallitsemiseksi seu-
raa va suurempi investointiohjelmaan sisältymätön investointi voisi toteutua
ai kai sin taan vuoden 2025 jälkeen. Koska poistotaso saisi kaupungin ta lou-
del li sen tasapainon kannalta kuitenkin pienentyä vielä tästä, seuraava suu-
rem pi investointi tulisi toteuttaa vasta 2020-luvun loppupuolella.

Julkisen sosiaali- ja terveydenhuollon uudistamisessa (sote-uudistus) vas-
tuu julkisten sosiaali- ja terveyspalvelujen järjestämisestä siirtyy maa kun nil-
le. Sote-uudistuksen yhteydessä on esitetty, että kuntien sote-kiinteistöt
(so si aa li- ja terveyspalvelujen käytössä olevat rakennukset) eivät siirry
maa kun nil le, vaan kunnan ja maakunnan välillä solmitaan so te-kiin teis tö jen
hallinnasta vuokrasopimukset, jotka ovat voimassa vähintään kolme vuot ta



sote-uudistuksen toteuttamisesta, minkä jälkeen maakunnalla on oi keus
irtisanoa vuokrasopimus. Villa Breda kuuluu sote-kiinteistöihin, jotka siir tyi-
si vät maakunnan hallintaan sote-uudistuksen myötä, siltä osin kuin on kyse
sosiaali- ja terveyspalvelujen käytössä olevista tiloista.

Kaupungin tavoitteena on ollut selvittää, onko Villa Bredan omistaminen
kau pun gin näkökulmasta taloudellisesti ja toiminnallisesti paras vaihtoehto
huo mioi den investointihankkeen vaikutukset kaupungin taloudelle ja so-
te-uu dis tuk sen vaikutukset sosiaali- ja terveyspalveluihin, sekä mitkä ovat
kau pun gin mahdollisuudet luopua Villa Bredan omistamisesta ja siihen liit-
ty vis tä riskeistä. Rahoituksen neuvontapalvelut Inspira Oy laati kaupungin
pyyn nös tä viime keväänä selvityksen Villa Bredan kiin teis tö omai suus jär jes-
te lys tä ja sen toteuttamisesta (salassapidettävä JuLk 24.1 § kohta 20,
oheis ma te ri aa li na vain extranetissä).

Selvityksen lähtökohtana oli Villa Bredan omistuksesta luopuminen ja kau-
pun gin taseen keventäminen investointikustannusta vastaavaan kaup pa-
hin taan. Selvityksessä esiteltiin seuraavat vaihtoehdot kaupungin omis tuk-
sel le: a) Villa Bredan myynti ulkopuoliselle kiinteistösijoittajalle ja Villa Bre-
dan tilojen takaisinvuokraus kaupungille sekä b) Villa Bredan myynti lea-
sing-ra hoit ta jal le ja Villa Bredan tilojen takaisinvuokraus kaupungille. Kum-
man kin vaihtoehdon osalta selvitettiin vaihtoehdon vaikutuksia kaupungin
ta see seen ja huomioitiin myös sote- ja maakuntauudistuksen vaikutukset.

Selvityksen perusteella päädyttiin esittämään yhdyskuntavaliokunnalle ja
so si aa li- ja terveysvaliokunnalle omaisuusjärjestelyä, jossa Villa Bredan ra-
ken nus myydään ja tontti vuokrataan pitkäaikaisella vuokrasopimuksella ul-
ko puo li sel le kiinteistösijoittajalle ja Villa Bredan tilat vuokrataan takaisin
kau pun gil le. Tässä järjestelyssä kaupunki maksaisi kiinteistösijoittajalle ti-
lois ta vuokrasopimuksen mukaista vuokraa, joka käytännössä kattaisi pää-
oma kus tan nuk set ja ylläpitokustannukset. Kiinteistösijoittaja kantaisi ra ken-
nuk sen teknisen ja taloudellisen jäännösarvoriskin, järjestäisi ra ken nuk sen
ja tontin hoidon ja ylläpidon sekä maksaisi tontista kaupungille vuok ra so pi-
muk sen mukaista vuokraa. Koska kuntien ja kuntayhtymien eräi den
oikeustoimien väliaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja ter vey den huol los sa
annetun lain mukaan 1.7.2016 jälkeen solmittuihin sopimuksiin (ml.
rakennusten vuokrasopimuksiin) tulee liittää ehto, jonka mukaan maa kun-
nal la on oikeus irtisanoa sopimus ensimmäisen toimintavuotensa ai ka na
12 kuukauden irtisanomisajalla, tällainen ehto olisi sisällytettävä Villa Bre-
dan rakennusta koskevaan vuokrasopimukseen.

Luottamustoimielinkäsittelyn valmistelun aikana aloitettiin myös omai suus-
jär jes te lyn toteuttamista varten tarvittavan konsulttipalvelun hankinnan val-
mis te lu tekemällä markkinakartoitus alustavan tarjouspyynnön pohjalta.
Mark ki na kar toi tuk sen yhteydessä saatiin tarpeellista tietoa tarjouspyynnön
jat ko työs tä mi sel le ja todettiin samalla, että on syytä vielä selvittää tar kem-
min mm. onko kaupungin etujen mukaista vuokrata vai myydä tontti, vuok-
ran mää räy ty mis pe rus teet (jotta sopimukset olisivat kaupungin nä kö kul-
mas ta taloudellisesti ja toiminnallisesti tarkoituksenmukaiset) sekä kohteen
yl lä pi don ja hoidon vastuun jakautuminen kaupungin ja sijoittajan välillä.
Mark ki na kar toi tuk sen perusteella päätettiin jakaa jatkovaihe osiin siten, et-
tä tässä vaiheessa kilpailutetaan konsultti omaisuusjärjestelyn to teut ta mi-
sen valmistelua varten ja vasta myöhemmässä vaiheessa varsinaista to-



teut ta mis ta varten.

Esitetyllä omaisuusjärjestelyllä on sekä positiivisia että negatiivisia vai ku-
tuk sia kaupungin talouteen. Villa Bredan myynnin myötä poistot pie ne ne vät
arviolta tasoon 730 euroa per asukas ja esimerkiksi jäännösarvoriski siir tyy
kaupungilta sijoittajalle, mitä voidaan pitää kaupungin talouden nä kö kul-
mas ta erittäin myönteisenä. Toisaalta omaisuusjärjestelyllä kohteen ta lou-
del li set vaikutukset siirtyvät käytännössä taseesta käyttötalouteen ja on
oletettavaa, että kiinteistösijoittajan kaupungilta Villa Bredasta perimä
vuok ra on korkeampi kuin kustannukset vaihtoehdossa, jossa Villa Breda
py syi si kaupungin omistuksessa.

Esitetyllä järjestelyllä varmistetaan, että kauniaislaisilla on pitkälle tu le vai-
suu teen sopimuksen mukaisessa kunnossa oleva Villa Breda, jonka vuo sit-
tai set kustannukset ovat etukäteen tiedossa. Rakennuksen ylläpidon siir rol-
la ulkopuolisen kiinteistösijoittajan vastuulle varmistettaisiin myös ti la kes-
kuk sen niukkojen resurssien riittävyys kaupungin muiden rakennusten yl lä-
pi toon eikä uusia vakansseja kiinteistönhoitotehtäviin tarvitsisi pe rus taa.

Kaiken edellä esitetyn perusteella esitettyä omaisuusjärjestelyä voidaan pi-
tää kokonaistaloudellisesta näkökulmasta kaupungille edullisena rat kai su-
na.

Villa Bredan kiinteistöomaisuusjärjestelystä ei ole vielä tehty päätöstä kau-
pun gin luottamustoimielimissä. Yhdyskuntavaliokunta käsitteli asiaa ko-
kouk ses saan 10.10.2017 (§ 113) ja sosiaali- ja terveysvaliokunta
24.10.2017 (§ 71). KH:lle asia saatettiin tiedoksi 23.10.2017 (§ 234) var si-
nai sen asiakäsittelyn oltua 20.11.2017 (§ 253). Periaatepäätöksen te ke mi-
nen Villa Bredan kiinteistöomaisuusjärjestelyn muuttamiseen ryhtymisestä
kuu luu valtuustolle. Muut järjestelyprosessin aikana tehtävät päätökset teh-
dään noudattaen hallintosääntöä, jonka mukaan KH päättää kunnan omai-
suu den hankinnasta ja siitä luopumisesta. Konsultin tarjouksen hy väk sy mi-
ses tä päättää kaupungin hankintaohjeiden perusteella toi mi val tai nen taho
(KJ tai KH). Mikäli tarjous ylittää käytettävissä olevat määrärahat, asia
tuodaan siltä osin ainakin KH:lle päätettäväksi.

Molemmat valiokunnat puolsivat osaltaan Villa Bredaa koskevan kiin teis tö-
omai suus jär jes te lyn käynnistämistä ja esittivät edelleen, että kaupunki
päät tää ryhtyä Villa Bredan kiinteistöomaisuusjärjestelyn selvittämiseen.

Sosiaali- ja terveysvaliokunnan käsittelyssä tuotiin esiin, että edellä tar koi-
te tul la omaisuusjärjestelyllä ei ole suoranaisia vaikutuksia sosiaali- ja ter-
veys pal ve lu jen toimintaan Villa Bredassa. On kuitenkin todennäköistä, että
toi min ta ei esimerkiksi hyvinvoinnin ja terveyden edistämisen tehtävien
(pal ve lu kes kus) osalta siirry sellaisenaan maakunnan järjestämisvastuulle.
So si aa li- ja terveystoimen näkökulmasta tärkeintä on toiminnan jatkuvuus,
laa duk kaas ti ylläpidetyt tilat ja kustannusten ennakoitavuus budjetoinnissa.
Näin ollen kiinteistön myynnille ja takaisinvuokraamisen käynnistämiselle ei
katsota olevan esteitä myöskään sosiaali- ja terveydenhuollon toiminnan
nä kö kul mas ta.

Valiokuntien ja KH:n käsittelyn välissä edellä mainitun mark ki na kar toi tuk-
sen yhteydessä saatujen lisätietojen perusteella esitys KH:lle muuttui jon-



kin verran valiokuntien esittämästä.

KH:
KV päättää, että ryhdytään Villa Bredan kiinteistöomaisuusjärjestelyyn si-
ten, että Villa Bredan rakennus myydään ja tontti joko vuokrataan pit kä ai-
kai sel la maanvuokrasopimuksella tai myydään ulkopuoliselle kiin teis tö si joit-
ta jal le.
..........

Keskustelun aikana valt. Filppula ehdotti valt. Eväsojan kannattamana, et tä
päätösehdotuksen viimeinen sana ”kiinteistösijoittajalle” poistetaan.

Suoritetussa äänestyksessä, jossa pohjaehdotusta kannattavat äänestivät
"jaa" ja valt. Filppulan ehdotusta kannattavat äänestivät "ei", vastaehdotus
hä vi si äänin 29–4 (Björk, Eväsoja, Filppula, Salminen), yhden äänestäessä
tyh jää (Saarela).

Valt. Tuohioja ehdotti, että KV päättää, että asia tuodaan KV:n pää tet tä-
väk si ennen varsinaisen tarjouskilpailutuksen käynnistämistä. Ehdotus hy-
väk syt tiin yksimielisesti.

Päätös:
KV päätti, että ryhdytään Villa Bredan kiinteistöomaisuusjärjestelyyn siten,
et tä Villa Bredan rakennus myydään ja tontti joko vuokrataan pit kä ai kai sel-
la maanvuokrasopimuksella tai myydään ulkopuoliselle kiin teis tö si joit ta jal le.

Lisäksi KV päätti, että asia tuodaan KV:n päätettäväksi ennen varsinaisen
tar jous kil pai lu tuk sen käynnistämistä.


