Yhdyskuntavaliokunta

§ 66 02.06.2020

Alueen vuokraaminen paivakotihankkeen toteuttamista varten (Urheilutie 17)

103/10.00.02/2017

YLKV 02.06.2020 § 66

Lisatiedot:
kiinteistdinsindori Johanna Maattala, puh. 050 411 1821
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Taustaa

KH paatti 20.11.2017 § 254 (linkki paatokseen: http://kauniainen-
fi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20172581-
8), etta kaupunki luovuttaa tontin 5-147-2 (Urheilutie 17) ja tarvittaessa
osan yleisesta alueesta 5-9903-800 paivakotihankkeen toteuttamista var-
ten kaksivaiheisessa menettelyssa siten, ettd ensimmaisessa vaiheessa
kaupunki antaa tarjousten perusteella suunnitteluvarauksen poikkeamis-
paatdksen hakemista varten ja toisessa vaiheessa vuokraa alueen suunnit-
teluvarauksensaajalle, mikali poikkeaminen voimassa olevasta asema-
kaavasta myoénnetaan.

KH paatti 7.5.2018 § 66 (linkki paatdokseen: http://kauniainen-
fi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182658-
4) antaa suunnitteluvarauksen The International Childcare & Education
Centre - Play'n' Learn Oy:lle (The ICEC) ja KH:n paatoksesta tehdyn oikai-
suvaatimuksen ja edelleen valituksen kasittelyn rauettua hyvaksyi
13.1.2020 § 3 (linkki paatdkseen: http://kauniainen-
fi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20202890-
3) luovutuksen jatkamisen periaatteet seka oikeutti kaupunginjohtajan laati-
maan ja allekirjoittamaan sopimuksen suunnitteluvarauksesta.

Sopimus suunnitteluvarauksesta allekirjoitettiin 11.3.2020. Suunnitteluva-
raus on voimassa 31.12.2020 saakka.

Suunnitteluvarauksen saaja on toimittanut suunnitelmat poikkeamispaatok-
sen hakemista varten ja kaupunki on hakenut poikkeamispaatdsta. Poik-
keamispaatds on kasitelty tata asiaa edeltavana asiana tadssa kokoukses-
sa.

Paivakotihankkeen toteuttamisen sujuvoittamiseksi alueen vuokraaminen
tuodaan kasittelyyn jo tassa vaiheessa ja esitetdaan hyvaksyttavaksi ehdolli-
sena edellyttden, ettd poikkeaminen myonnetaan ja ettd vuokrasopimus
voidaan allekirjoittaa vasta, kun seka poikkeamispaatods ettd alueen vuok-
raamista koskeva paatds ovat lainvoimaisia.

Maanvuokrasopimuksesta

Tontti 5-147-2 (Urheilutie 17) ja osa yleisesta alueesta 5-9903-800 esite-
tdan vuokrattavaksi The International Childcare & Education Centre -
Play'n' Learn Oy:lle (The ICEC) liitteend olevan maanvuokrasopimuksen
mukaisesti. Kartta vuokra-alueesta on liitteend olevan maanvuokrasopi-
muksen liitteena.



http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20172581-8
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20172581-8
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20172581-8
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182658-4
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182658-4
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20182658-4
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20202890-3
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20202890-3
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20202890-3

Vuokra-aika on 30 vuotta ja se alkaa vuokrasopimuksen allekirjoittamises-
ta.

Perusvuokra on 18 959 euroa vuodessa. Perusvuokra sidotaan elinkustan-
nusindeksiin ja vuokra tarkistetaan kalenterivuosittain 1.1.2021 alkaen.

Maankayttoyksikké on pyytanyt luovutusprosessin alkuvaiheessa arviolau-
sunnon vuokra-alueen rakennusoikeuden markkina-arvosta oletuksella, et-
ta kyseessa olisi paivakotikayttoon tarkoitettu yleisten rakennusten tontti
(Y). Arviolausunnon mukaan Y-tontin markkina-arvo oli noin 330 €/k-m?
(tarkkuus +/-8%) joulukuussa 2017. Vuokran maarittdminen perustuu ar-
violausunnon mukaiseen Y-tontin markkina-arvoon 330 €/k-m? ja vuokra-
prosenttiin 5 %, jotka johtavat vuokraan 16,5 €/k-m2. Koska Kauniaisten
kaupunki ei ole vuokrannut tontteja paivakotikayttdon, valmistelussa on
paadytty Espoon kaupungin paivakotikayttédn vuokratuilla tonteilla kaytta-
maan vuokraprosenttiin. Tarjouspyynndssa perusvuokran suuruudeksi il-
moitettiin arviolta 17-20 €/k-m?2.

Vuokran maarittdminen perustuu poikkeamishakemuksen liitteena olevan
asemapiirustuksen mukaiseen rakennusoikeuteen 1149 k-m? (kerrosala).
Mikali kaytetyssa rakennusoikeudessa tapahtuu muutoksia, tarkistetaan
perusvuokra kaytettya rakennusoikeutta vastaavaksi.

Vuokra-alue luovutetaan kaytettavaksi paivakotitoimintaa varten siten kuin
kayttotarkoituksesta on poikkeamispaatoksessad maaratty ja kaytdosta muu-
toin vuokrasopimuksessa sovittu. Vuokrasopimukseen on sisallytetty suun-
nitteluvarauksen saajan tarjouksessaan esittdman mukaisesti ehdot, etta
vuokralainen sitoutuu jarjestamaan paivakotitoimintaa vahintadan 75 lapsel-
le vahintaan 5 eri ryhmassa, joista vahintdan 1 ryhma on alle 3-vuotiaille ja
ettd vuokralainen sitoutuu jarjestdmaan toiminnaltaan profiloitunutta paiva-
kotitoimintaa ja edelleen, etta toiminta profiloituu englanninkieliseen paiva-
kotitoimintaan, kunnes vuokranantaja ja vuokralainen toiminnan profiloitu-
misesta erikseen toisin sopivat. Paivakoti on myds mahdollista toteuttaa
vuokrasopimuksen mukaista ehtoa suurempana ja vuokralainen on ilmais-
sut tdhan kiinnostuksensa. Paivakodin lopullinen koko ratkeaa suunnittelu-
prosessin edetessa. Paivakotitoiminnan profiloitumisen osalta on tarkoituk-
senmukaista varata mahdollisuus harkita profiloitumista uudelleen tulevai-
suudessa, esimerkiksi toiminnan tavoitteissa ja edellytyksissa tapahtuvien
muutosten perusteella. Lisdksi vuokrasopimuksessa on ehto, etta paivako-
titoiminta tulee aloittaa viimeistddn kolmen vuoden kuluttua vuokrasopi-
muksen allekirjoittamisesta.

Paivakotitoiminnan aloittamisen maaraaika on sidottu vuokrasopimuksessa
olevaan ehtoon rakentamisvelvoitteesta, jonka mukaan vuokralainen sitou-
tuu rakentamaan vuokra-alueelle paivakotirakennuksen kolmen vuoden ku-
luessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta siten, etta rakennusvalvonta-
viranomainen on hyvaksynyt sen kayttdonotettavaksi. Vuokrasopimukseen
on otettu poikkeamispaatoksen mukaisesti ehto, etta paivakotirakennuksen
paajulkisivumateriaalin on oltava puuta.

Paivakotirakennuksen rakentaminen edellyttdd vuokra-alueella sijaitsevan
myymalarakennuksen purkamista. Vuokrasopimuksessa on todettu, etta
vuokralainen vastaa kustannuksellaan myymalarakennuksen purkamises-
ta. Todettakoon, ettd yhdyskuntavaliokunta paatti 19.5.2020 § 56 antaa



YTJ:

suunnitteluvarauksen saajalle valtakirjan hakea maankayttd- ja rakennus-
lain mukaista purkulupaa myymalarakennuksen purkamiseksi.
Vuokrasopimukseen ei ole otettu ehtoa vuokralaisen oikeudesta ostaa
vuokra-alue vuokra-aikana.

Muutoin maanvuokrasopimus perustuu kaupungin maanvuokrasopimuksis-
sa noudattamaan kaytantdéon huomioiden maanvuokralain sdannokset.
Lisaksi esitetdan, ettd kaupunginjohtaja oikeutetaan tekemaan tarpeelliset
lisdykset ja muutokset maanvuokrasopimukseen lukuun ottamatta vuok-
ra-aikaa, vuokran maaran perustetta, rakentamisvelvoitetta ja sopimussak-
koja.

Vuokrasopimukseen ei ole siséllytetty ehtoa paivakotitoiminnassa asettaa
kauniaislaiset hakijat etusijalle. Yhdenvertaisuuslain mukaan erilainen koh-
telu ei sinansa ole syrjintaa, jos kohtelu perustuu lakiin ja silla muutoin on
hyvaksyttava tavoite ja keinot tavoitteen saavuttamiseksi ovat oikeasuhtai-
sia. Epaselvaa kuitenkin on, tayttyvatko edelld mainitut lain vaatimukset nyt
kasiteltdvana olevassa tilanteessa. Kun liséksi sen arvioiminen, syyllistyisi-
k6 vuokralainen paivakotitoiminnassaan syrjintdan, tapahtuisi vasta mah-
dollisessa yksittdistapauksessa, ei ole katsottu asianmukaiseksi lisatd mai-
nittua ehtoa pitkdaikaiseen maanvuokrasopimukseen.

Yhdyskuntavaliokunta esittaa, ettd kaupunginhallitus paattaa:

- ettd kaupunki vuokraa tontin 5-147-2 (Urheilutie 17) ja osan yleisesta
alueesta 5-9903-800 The International Childcare & Education Centre -
Play'n' Learn Oy:lle (The ICEC) liitteena olevan maanvuokrasopimuk-
sen mukaisesti,

- ettd vuokraamisen edellytyksena on, ettd tonttia 5-147-2 ja osaa ylei-
sestd alueesta 5-9908-300 koskeva poikkeaminen mydnnetaan,

- ettd maanvuokrasopimus voidaan allekirjoittaa vasta, kun seka poik-
keamispaatds ettd alueen vuokraamista koskeva paatds ovat lainvoi-
maisia ja

- ettad kaupunginjohtaja oikeutetaan tekemaan tarpeelliset lisdykset ja

muutokset maanvuokrasopimukseen lukuun ottamatta vuokra-aikaa,
vuokran maaran perustetta, rakentamisvelvoitetta ja sopimussakkoja.

Pj Berg ehdotti paatésehdotukseen seuraavaa lisaysta:

"Samalla kun valiokunta hyvéksyy padéatésehdotuksen valiokunta esittaa et-

t4

- kaupungin tulee selvittdd mahdollisuutta siséllyttédé vuokrasopimukseen
ehto joka antaa kauniaislaisille hakijoille etusijaa tiettyyn maéaraan péi-
vékotitoiminnan péivékotipaikoista sekéa

- uudelleen vuokrattaessa tarkistaa vuokrasopimuksen ehtoja varsinkin
ehdon 6 siséllyttdmista sellaisenaan uuteen sopimukseen.”



Paatos:

Ehdotus sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen jolloin puheenjohtaja
totesi alkuperaista paatdésehdotusta taydennettavan ylla olevien kohtien
mukaisesti.

Yhdyskuntavaliokunta esittda, ettd kaupunginhallitus paattaa:

ettd kaupunki vuokraa tontin 5-147-2 (Urheilutie 17) ja osan yleisesta
alueesta 5-9903-800 The International Childcare & Education Centre -
Play'n' Learn Oy:lle (The ICEC) liitteena olevan maanvuokrasopimuk-
sen mukaisesti,

ettd vuokraamisen edellytyksena on, ettd tonttia 5-147-2 ja osaa ylei-
sestd alueesta 5-9908-300 koskeva poikkeaminen mydnnetaan,

ettd maanvuokrasopimus voidaan allekirjoittaa vasta, kun seka poik-
keamispaatds ettd alueen vuokraamista koskeva paatds ovat lainvoi-
maisia ja

ettd kaupunginjohtaja oikeutetaan tekemaan tarpeelliset lisdykset ja

muutokset maanvuokrasopimukseen lukuun ottamatta vuokra-aikaa,
vuokran maaran perustetta, rakentamisvelvoitetta ja sopimussakkoja.

Samalla valiokunta esittaa ett3,

kaupungin tulee selvittdd mahdollisuutta sisallyttda vuokrasopimukseen
ehto joka antaa kauniaislaisille hakijoille etusijaa tiettyyn maaraan
paivakotitoiminnan paivakotipaikoista seka

uudelleen vuokrattaessa tarkistaa vuokrasopimuksen ehtoja varsinkin
ehdon 6 sisallyttamista sellaisenaan uuteen sopimukseen.



