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Kunnanvaltuustolle esitetdan, ettd kunta myy hyvinvointikeskuksen
Kiinteistdn ja siihen liittyvan autopaikkojen tontin 63,5 miljoonan euron
kauppahinnalla. Ostaja on ensijaisesti LahiTapiola Yhteiskuntakiinteisttt
Suomi Ky -nimisen rahaston 100 %:sesti omistama keskinainen
kiinteistbosakeyhtid. Toissijaisesti ostaja voi olla muu LahiTapiola-ryhmaan
kuuluvalle taho. Samalla kunta vuokraa toimitilat kayttéonsa pitkaaikasella,
kahdenkymmennen vuoden vuokrasopimuksella. Vuokrasopimus siirtyy
Lansi-Uudenmaan hyvinvointialueelle 1.1.2023.

Aiemmat paatokset

Kunnanhallitus paatti 13.06.2022 § 213 saatujen indikatiivisten tarjousten
perusteella kaynnistaa neuvottelut hyvinvointikeskuksen myynnista
LahiTapiolan kanssa, ensisijaisesti LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistot
Suomi Ky:n lukuun, ja 27.6.2022 § 29 tehda kiinteistokauppaa koskevan
aiesopimuksen Ky:n kanssa. Aiesopimuksen keskeinen tarkoitus oli, etta
osapuolet neuvottelevat tarkoituksenaan sopia kiinteiston kaupasta.
Aiesopimuksessa todetiin neuvottelujen ja kaupan tavoitteellinen aikataulu
ja kunta sitoutui olemaan neuvottelematta kaupasta muiden tahojen
kanssa.

Kauppaneuvottelujen eteneminen

Neuvottelujen aikana ostaja on tehnyt kaupan kohteesta due diligence
arvioinnin, eli tarkistanut ja arvioinut kiinteiston tekniset, juridiset ja
verotukselliset tiedot, ominaisuudet ja asiakirjat seka arvioinut naiden
vaikutuksia ja riskeja. Due diligence -prosessin seka Lansi-Uudenmaan
hyvinvointialueen kanssa kaytyjen neuvottelujen perusteella osapuolet ovat
neuvotelleet esityksen kaupan ja vuokrasopimuksen ehdoista.

Kesan ja syksyn 2022 aikana tilanne sijoitus- ja rahoitusmarkkinoilla on
muuttunut merkittavasti, mikd on huomioitu neuvotteluissa. Viitekorkotasot
ovat nousseet ja rahoituksen hinta (marginaali) on kallistunut myos
selkeasti, mika on johtanut lainarahoituksen kustannusten kasvuun.
Rahoituskustannusten kasvu johtaa markkinoilla yleisesti sijoitusten
tuottotasojen laskuun seka lisdantyneiden kustannusten

ettd kasvavien tuottovaatimusten ja sijoitusten arvonlaskun kautta.

Kauppa edellyttaa ostajan puolelta rahaston paatdksentekoelimen
paatdsta. On mahdollista, etta rahoitusmarkkinoilla tapahtuu viela
voimakkaita muutoksia ennen kaupan taytantédnpanoa, milla saattaa olla
vaikutusta kaupan toteutumiseen. Tasta syysta esityksena on, etta
LahiTapiola voi osoittaa tarvittaessa kohteen ostajaksi LahiTapiola
Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky:n sijasta muun LahiTapiola-ryhmaan
kuuluvan tahon tai tahot, LahiTapiola-ryhmaan kuuluvan yhtion



hallinnoiman rahaston, osakeyhtion tai kommandiittiyhtion taikka edella
mainittujen tahojen perustaman kiinteistoyhtion.

Kaupan keskeiset ehdot

Ostaja maksaa kauppahinnan kaupan taytantédnpanopaivana. Samalla
allekirjoitetaan osapuolten valinen vuokrasopimus kohteesta. Kaupan
yhteydessa kohteen urakkasopimukset siirretdan ostajalle. Kunta vastaa
siitd, etta urakoitsijat hoitavat urakan vastaanottotarkastuksissa ja
jalkitarkastuksissa todetut puutteet kuntoon, mikali em. toimenpiteitd on
viela kaupan taytantéonpanopaivana kesken. Lisaksi kunta toteuttaa
kustannuksellaan kaupantekopaivaan asti iimenevat rakennuksen kayton
ja kayttajan toiminnan kannalta valttamattomat lisa- ja muutostyot, joita on
havaittu rakennuksen kayttténottoa valmisteltaessa.

Rakennuksen yllapitovastuu jaa kunnalle 31.3.2023 saakka ja siirtyy sen
jalkeen ostajalle. Kunta laskuttaa ostajalta yllapidosta aiheutuneet
kustannukset.

Vuokrasopimuksen keskeiset ehdot

Vuokra-aika on 20 vuotta. Vuokralaisella on sote-rajoituslain mukainen
mahdollisuus irtisanoa vuokrasopimus vuoden 2024 tai 2025 aikana
paattymaan kahdentoista (12) kuukauden kuluttua irtisanomisesta ilman,
ettd irtisanomisesta syntyy korvausvelvollisuutta.

Vuokra muodostuu paaomavuokrasta ja yllapitovuokrasta. Padomavuokra
on maaritelty ns. vuokra-asetuksen (Valtioneuvoston asetus

kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokrasopimuksen
vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026) mukaisilla periaatteilla.
Paaomavuokra on 2,91 milj. euroa vuodessa (alv 0%). Padomavuokra
tarkistetaan vuosittain elinkuistannusindeksin mukaisesti.

Vuokranantaja on vastuussa kiinteiston yllapidon jarjestamisesta
(31.3.2023 jalkeen). Yllapitovuokran maara perustuu yllapitokuluista
kullekin vuodelle etukateen laadittuun talousarvioon. Yllapitovuokran
maara perustuu todellisiin kustannuksiin ja se tasataan jalkikateen
vuosittain. Yllapitovuokra sisaltaa hallinnon, kayton ja huollon,
kunnossapidon, ulkoalueiden hoidon, lammityksen, veden ja jateveden,
sahkaon, jatehuollon, vahinkovakuutukset, kiinteistdveron ja
vuosikorjaukset. Vuokralaisella on oikeus saada yllapitokuluista vastaavat
tiedot kuin vuokranantajalla. Arvio yllapitovuokrasta on 6,30 €/m2/kk ja
kokonaisuudessaan 63 645 euroa kuukaudessa (alv 0%). Vuokra on
arvonlisaverollinen.

Vuokranantaja on vastuussa kiinteiston peruskorjausten toteuttamisesta.
Vuokralaisen toimintaa palvelevien erikoislaitteistojen ja -jarjestelmien seka
vuokralaisen omistamien irtaimiston, laitteiden ja jarjestelmien hoito,
yllapito sekd uusimiskustannukset kuuluvat vuokralaiselle.

Vuokralaisen ja vuokranantajan vastuista sovitaan tarkemmin
vuokrasopimuksen liitteena olevassa vastuunjakotaulukossa.

Kiinteiston luovutuksen markkinaehtoisuuden arviointi

Valtiontuen k&sitteesta annetun tiedonannon (2016/C 262/01) mukaan
julkisyhteisdjen toteuttamat taloudelliset transaktiot eivat anna etua,



eivatka nain ollen ole valtiontukea, jos niissa noudatetaan tavanomaisia
markkinaehtoja.

Hyvinvointikeskusken myynnista jarjestettiin indikatiivinen tarjouskilpailu,
jossa vastaanotettiin 4 tarjousta, joista LahiTapiolan tarjous oli selkeasti
paras. Hyvinvointikeskuksen myynti perustuu edelld kuvatusti
tarjouskilpailuun.

Vaihtoehtojen arviointi

a) Kkiinteistd jaa kunnan omistukseen

Vaihtoehtona hyvinvointikeskuksen myynnille on, etta kiinteisto jaa
kunnan omistukseen. Talldin kunta ja Lansi-Uudenmaan
hyvinvointialue tekevat tiloista 1.1.2023 alkaen kolmen vuoden
siirtymakaudeksi vuokrasopimuksen, perusteena Valtioneuvoston
asetus kunnan ja hyvinvointialueen valisen siitymakauden
vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026.
Siirtymakauden jalkeen todenndkoisesti neuvoteltaisiin uusi
vuokrasopimus, jolloin kunta jaisi kiinteistosijoittajan rooliin
vuokraamaan rakennusta. Kunnalle tulee todennakdisesti
lainsdadannon kautta tulla velvoite yhtidittda hyvinvointialueelle
vuokraamansa Kiinteistot.

Rakennuksen yllapito- ja hallinnointivastuu jaa kunnalle ja kunnan on
jarjestettava tahan tarvittavat resurssit. Hyvinvointialue maksaa
kunnalle padomavuokraa (sopimuksen alussa 2,91 milj. euroa
vuodessa) ja yllapitovuokraa, jolla katetaan yllapidosta aiheutuvat
vuosittaiset kustannukset. Kunnalle jaa rakennuksen
peruskorjausvastuu ja -kustannukset seka vuokralaisriski.
Kiinteistosijoitustoiminta ei lahtdkohtaisesti ole kunnan ydintoimintaa;
kunta on omistanut vain toimitiloja, joita kunta kayttda omaan
toimintaansa (tai kehittdd myytavaksi).

Rakennuksen myynnilld on merkittava vaikutus kunnan
velkaantumisasteeseen, tarpeeseen ottaa lainaa seka lainojen
korkokustannuksiin, kun kunta joutuu ottamaan uutta lainaa
kaynnistyvia investointeja varten vallitsevasta
rahoitusmarkkinatilanteesta johtuen entistd korkeammalla korkotasolla.

Kaupasta saatava kayttdomaisuuden myyntivoitto parantaisi kunnan
tulosta vuonna 2022. Mikali rakennus jaa kunnan omistukseen,
myyntivoittoa ei saada, mutta rakennuksesta saatava vuokratuotto
parantaa kunnan tulosta vuosittain. Toisaalta investoinnin poistot ja
kohonneet lainanhoitokustannukset heikentavat kunnan tulosta lahes
vastaavasti.

b) kiinteistd jaa kunnan omistukseen ja se myydaan myohemmin

Jaadessaan omistamaan kohteen kunta voi paattaa myyda sen
mydhemmin. Myynti ei todenndkoisesti olisi kannattavaa siirtymaajalla
2023-2026, ennen kuin kohteesta on tehty Lansi-Uudenmaan
hyvinvointialueen kanssa lopullinen, pitkaaikainen vuokrasopimus.
Kiinteistdn vuokrasopimusten maturiteetti vaikutaa merkittavasti
kohteen markkina-arvoon myyntitilanteessa.



Esittelija

Paatosehdotus

On oletettavaa, ettd monet kunnat arvioivat omistamiensa sosiaali- ja
terveydenhuollon rakennusten myyntia siirtymakauden jalkeen ja
myyntiin saattaa tulla paljon kohteita lyhyella aikavalilla. Tulevien
vuosien markkinatilannetta ja sen vaikutusta kiinteistojen
kauppahintoihin on vaikea arvioida.

Kiinteistosijoitusten tuottovaatimukset ovat olleet 1ahivuosina matalalla
tasolla, mika on tarkoittanut korkeita kauppahintoja. Toteutunut ja
ennusteiden mukainen korotasojen ja rahoituskustannusten kasvu
johtaa markkinoilla kasvaviin tuottovaatimuksiin ja sijoitusten
arvonlaskuun. Markkinatietojen perusteella useat
kiinteistotransaktioprosessit ovat talla hetkella vaiheessa, jossa
kauppahintoja neuvotellaan uudelleen kauppojen toteutumisen
mahdollistamiseksi. Odotus myo6s on, ettda markkinatilanne tulee
edelleen heikentymaan vuoden loppuun mennessa.

Johtopaatokset

Erityisesti taloudellisten riskien hallinnan ndkokulmasta kiinteiston myynti
syksylla 2022 on perusteltua. Olisi hyva kerryttda kunnan tuloksen
ylijgdmaa vuonna 2022, jolloin varaudutaan tulevan
hyvinvointialueuudistuksen jalkeiseen kaventuvaan kunnan talouden
liikkumavaraan. Kunnan lahivuosien investointiohjelma on mittava ja
investoinneista aiheutuvat ja aiemmat poistot jdavat muutoksessa
ennalleen, vaikka tulorahoitus puolittuu.

Kunnan kannattaa suunnata resurssinsa kunnan vastuulle jaavan
toiminnan jarjestamiseen ja sen edellyttamien tilojen yllapitoon ja
kehittamiseen.

Kunnanjohtaja Aarnio Tarmo
Kunnanhallitus paattaa

1
esittaa kunnanvaltuustolle, etta

1.1

kunta myy LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky:n 100 %:sesti
omistamalle keskinaiselle kiinteistdosakeyhtidlle (Kiinteistdé Oy
Kirkkonummen Jokiniitty) 1. kunnanosan korttelin 413 tontin nro 5, pinta-
alaltaan noin 17918 m2 (maaraala kiinteistosta 257-418-1-258) seka 1.
kunnanosan korttelin 440 tontin nro 1 (kiinteistétunnus 257-418-1-259),
pinta-alaltaan noin 4647 m2, liitteena olevan kauppakirjan mukaisilla
ehdoilla. Kauppahinta on 63,5 miljoona euroa.

1.2

kunta tekee tiloja koskevan vuokrasopimuksen LahiTapiola
Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky:n kanssa liitteena olevan
vuokrasopimuksen mukaisilla ehdoilla

1.3

valtuuttaa kunnanjohtajan tekemaan kauppakirjaan ja vuokrasopimukseen
vahaisia ja teknisia tarkistuksia ja tarkentamaan sopimusten liitteiden
sisallon kaupantekoajankohtana voimassa olevien tietojen ja tilanteen
mukaisesti



Kasittely

1.4

LahiTapiola voi osoittaa sopimusosapuoleksi muun LahiTapiola-ryhmaan
kuuluvan tahon tai tahot, LahiTapiola-rynmaan kuuluvan yhtién
hallinnoiman rahaston, osakeyhtion tai kommandiittiyhtion taikka edella
mainittujen tahojen perustaman Kiinteistoyhtion.

2
tarkastaa poytakirjan tdman pykalan osalta kokouksessa.

Puheenjohtaja Timo Haapaniemi ilmoitti olevansa jaavi ja poistui
kokouksesta taman pykalan kasittelyn ja paatdksenteon ajaksi, varajasen
Marko Kari oli paikalla (teamsin kautta).

Taman pykalan aikana puheenjohtajana toimi | varapuheenjohtaja Piia
Aallonharja.

Jasenet Anna Sahiluoma, Markus Myllyniemi ja Marjut Frantsi-Lankia
poistuivat myds kokouksesta jadveina asian kasittelyn ja paatoksenteon
ajaksi. Paikalla olivat varajasenet Maija Jantti, Sanni Jappinen ja Kati
Kaihlaranta. (Varajasenet Sanni Jappinen ja Kati Kaihlaranta osallistuivat
teamsin kautta)

Yhdyskuntatekniikan johtaja Anna-Kaisa Kauppinen esitteli asiaa
kokouksessa.

Puheenjohtaja julisti keskustelun paattyneeksi ja ilmoitti, ettd keskustelun
aikana jasen Ari Harinen on jattanyt seuraavan muutosehdotuksen:

Kunta ei myy LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistét Suomi Ky:n 100 %:sesti
omistamalle keskinaiselle kiinteistdosakeyhtidlle (Kiinteistd Oy
Kirkkonummen Jokiniitty) 1. kunnanosan korttelin 413 tontin nro 5, pinta-
alaltaan noin 17918 m2 (maaraala kiinteistosta 257-418-1-258) seka 1.
kunnanosan korttelin 440 tontin nro 1 (kiinteistétunnus 257-418-1-259),
pinta-alaltaan noin 4647 m2.

Muutosehdotusta kannatti Kati Kaihlaranta.

Muutosehdotusta ei hyvaksytty yksimielisesti joten puheenjohtaja ilmoitti
ettd asiasta on danestettava.

Puheenjohtaja ehdotti etta asiasta aanestetaan niin, etta ne jotka
kannattavat pohjaehdotusta danestavat JAA, ja ne jotka kannattavat Ari
Harisen muutosehdotusta danestavat El.

Aanestysjarjestys hyvaksyttiin.

Aanestyksessa annettiin 11 JAA aanté ja 2 El 4anta.

Pohjaehdotus sai enemman aania.

JAA aanestivat: Kajanti Carl-Johan, Kaurila Matti, Aallonharja Piia, Jantti
Maija, Huhmarniemi Saara, Jappinen Sanni, Granstrdm Anneli, Frimodig

Josephine, Kilappa Antti, Aintila Anna ja Kari Marko (antoi 88nensa
suullisesti)



El danestivat: Harinen Ari ja Kaihlaranta Kati
Puheenjohtaja Timo Haapaniemi palasi kokoukseen ja varajasen Marko

Kari poistui kokouksesta pykalan kasittelyn ja paatdksenteon jalkeen klo
17.38.

Paatos Kunnanhallitus paatti endotuksen mukaisesti.

Tiedoksi kunnanvaltuustolle



