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Taustaa

KH paatti 20.11.2017 § 254 (linkki paatdkseen: http://kauniainen-
fi.oncloudos.com/cqgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20172581-
8), ettd 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 myonnetaan.

KH paatti 7.5.2018 § 66 (linkki paatokseen: 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 paatokseen: 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-
keamispdatds on kasitelty tatd asiaa edeltdvana asiana tdssa kokoukses-
sa.

Paivakotihankkeen toteuttamisen sujuvoittamiseksi alueen vuokraaminen
tuodaan kasittelyyn jo tassa vaiheessa ja esitetdan hyvaksyttavaksi ehdolli-
sena edellyttaen, ettd poikkeaminen myonnetdan ja ettd vuokrasopimus
voidaan allekirjoittaa vasta, kun seka poikkeamispaatos etta 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) liitteena olevan maanvuokrasopimuksen
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mukaisesti. Kartta vuokra-alueesta on liitteend olevan maanvuokrasopi-
muksen liitteena.

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.

Maankayttdyksikkd on pyytanyt luovutusprosessin alkuvaiheessa arviolau-
sunnon vuokra-alueen rakennusoikeuden markkina-arvosta oletuksella, et-
ta kyseessa olisi paivakotikayttddon 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 paivakotikayttoon, valmistelussa on
paadytty Espoon kaupungin paivakotikayttdon vuokratuilla tonteilla kaytta-
maan vuokraprosenttiin. Tarjouspyynndssa perusvuokran suuruudeksi il-
moitettiin arviolta 17-20 €/k-m?>.

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 kaytettdvaksi paivakotitoimintaa varten siten kuin
kayttdtarkoituksesta on poikkeamispaatdksessa maaratty ja kaytdéstd muu-
toin vuokrasopimuksessa sovittu. Vuokrasopimukseen on sisallytetty suun-
nitteluvarauksen saajan tarjouksessaan esittdman mukaisesti ehdot, etta
vuokralainen sitoutuu jarjestamaan paivakotitoimintaa vahintaan 75 lapsel-
le vahintdan 5 eri ryhmassa, joista vahintdan 1 ryhma on alle 3-vuotiaille ja
ettd vuokralainen sitoutuu jarjestamaan 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. Lisaksi 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, ettd rakennusvalvonta-
viranomainen on hyvaksynyt sen kayttdédnotettavaksi. Vuokrasopimukseen
on otettu poikkeamispaatoksen mukaisesti ehto, etta paivakotirakennuksen
paajulkisivumateriaalin on oltava puuta.



YTJ:

Paivakotirakennuksen rakentaminen edellyttdd vuokra-alueella sijaitsevan
myymalarakennuksen purkamista. Vuokrasopimuksessa on todettu, etta
vuokralainen vastaa kustannuksellaan myymalarakennuksen purkamises-
ta. Todettakoon, ettda yhdyskuntavaliokunta paatti 19.5.2020 § 56 antaa
suunnitteluvarauksen saajalle valtakirjan hakea maankaytté- 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 kaytantéon huomioiden maanvuokralain sdanndkset.
Lisdksi 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 silld 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-
kd vuokralainen paivakotitoiminnassaan syrjintaan, tapahtuisi vasta mah-
dollisessa yksittaistapauksessa, 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) liitteend olevan maanvuokrasopimuk-
sen mukaisesti,

- ettd vuokraamisen edellytyksena on, etta tonttia 5-147-2 ja osaa ylei-
sesta 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.

Pj Berg ehdotti paatésehdotukseen seuraavaa lisaysta:

"Samalla kun valiokunta hyvéksyy paéatésehdotuksen valiokunta esittaa et-

té

- kaupungin tulee selvittdd mahdollisuutta siséllyttéé vuokrasopimukseen
ehto joka antaa kauniaislaisille hakijoille etusijaa tiettyyn maéraéan péai-
vékotitoiminnan péaivékotipaikoista sekéa



Paatos:

KH 08.06.2020 § 119

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

Ehdotus sai valiokunnan yksimielisen kannatuksen jolloin puheenjohtaja
totesi alkuperaistd paatdsehdotusta taydennettdvan ylla olevien kohtien
mukaisesti.

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) liitteend olevan maanvuokrasopimuk-
sen mukaisesti,

- ettd vuokraamisen edellytyksena on, etta 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 etta,

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

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

Yhdyskuntavaliokunta on esittanyt, ettd kaupungin tulee selvittdd mahdolli-
suutta sisallyttdd maanvuokrasopimukseen kauniaislaisten hakijoiden etu-

sijaa koskevan ehdon seka uudelleen vuokraamisen yhteydessa vuokraso-
pimuksen ehtojen uudelleen tarkistamisen.

Mita tulee vuokrasopimuksen tarkistamiseen uudelleen vuokraamisen yh-
teydessa, niin todetaan, ettd vuokrasopimuksen mukainen sopimusaika on



30 vuotta. Vuokrasopimuksen paattyessa vuokralaisella ei ole oikeutta
vuokra-ajan pidentamiseen tai uudelleen vuokraamiseen, vaan ainoastaan
etuoikeusasema, mikali kaupunki haluaa edelleen jatkaa maa-alueen vuok-
raamista vastaavaan kayttotarkoitukseen (vuokrasopimuksen kohta 5.1).
Kaupungin ollessa kiinnostunut jatkamaan maa-alueen vuokraamista
asiasta sovitaan erikseen, eika nyt solmittavassa sopimuksessa ole tarkoi-
tuksenmukaista sopia noin 30 vuoden paasta olevasta tilanteesta. Maan-
vuokrasopimuksessa on sen vuoksi vain lyhyt maininta tasta sopimuksen
kohdassa 5.2, joka ensisijaisesti koskee kaupungin lunastusvelvollisuutta
vuokra-ajan paattyessa. Kohdan mukaan kaupunki voi ennen vuokra-ajan
paattymista ilmoittaa vuokralaiselle olevansa halukas vuokra-ajan pidenta-
miseen entisin ehdoin, tai tekemaan uuden vuokrasopimuksen alkamaan
edellisen vuokra-ajan paattymisesta lukien oleellisesti entisin ehdoin tai sel-
laisesta vuokranmaksusta, joka ei ylitd vuokra-alueen kaypaa vuokraa uu-
delleen vuokraamisen ajankohtana. Uuden vuokrasopimuksen laatiminen
on kaytanndssa ollut paasaantdna, ja vuokra-ajan pidentaminen entisin
ehdoin tullee kyseeseen lahinna vain lyhytkestoisen jatkon osalta. Todetta-
koon myds, etta kyse on yleisesti myds muuallakin kaytéssa olevasta ta-
vanomaisesta vuokraehdosta, joka sisaltyy kaupungin muihin maanvuokra-
sopimuksiin.

Vuokralaisten tasapuolisen kohtelun vuoksi esitetdan sen vuoksi, ettei
vuokrasopimusta muuteta talta osin, mutta ettd KH:n paatds arkistoidaan
ko. vuokrasopimuksen asiakirjojen yhteyteen, jotta asia voidaan huomioida
30 vuoden vuokra-ajan loppuvaiheessa.

Yhdyskuntavaliokunta on liséksi esittanyt, ettd kaupungin tulee selvittaa
mahdollisuutta sisallyttdaa vuokrasopimukseen ehto joka antaa kauniaislai-
sille hakijoille etusijaa tiettyyn maaraan paivakotitoiminnan paivakotipai-
koista. Koska vastaavaa oli esitetty jo asian aiemmissa kasittelyvaiheissa,
on jo alkuvuodesta pyydetty yhdenvertaisuusvaltuutetulta kannanotto asi-
aan. Yhdenvertaisuusvaltuutetun toimistosta saatu vastaus on oheismate-
riaalina (vain KH:n jasenille).

Yhdenvertaisuuslain 11.1 §:n mukaan erilainen kohtelu ei ole syrjintaa, jos
kohtelu perustuu lakiin ja silld muutoin on hyvaksyttava tavoite ja keinot ta-
voitteen saavuttamiseksi ovat oikeasuhtaisia (lain 11.2 § ei soveltune tdhan
asiaan). Varhaiskasvatuslain 5.1 §:n mukaan kunnan on jarjestettava siina
laissa sdadettya varhaiskasvatusta siina laajuudessa ja sellaisin toiminta-
muodoin kuin kunnassa esiintyva tarve edellyttaa ja lain 6 §:n mukaan
kunnalla on velvollisuus jarjestaa varhaiskasvatusta kauniaislaisille ja kun-
nassa asuville lapsille. Nyt kysymyksessa olevan hankkeen tarkoitus on
alusta alkaen ollut tdydentda kaupungin omaa paivakotitarjontaa. Edella
olevan ja saadun vastauksen perusteella voidaan olettaa, ettd yhdyskunta-
valiokunnan esittdma kauniaislaisten hakijoiden etusijaa koskeva maaral-
taan rajoitettu ehto on yhdenvertaisuuslain mukainen, vaikka - kuten edella
valiokunnan valmistelutekstissa ja saadussa vastauksessakin todetaan -
syrjinta ratkaistaan vasta mahdollisessa yksittaistapauksessa.

Vuokralainen on saanut tutustua liitteena olevaan maanvuokrasopimuk-
seen ja hyvaksyy sen. Koska mahdollisista muutoksista sopimukseen on
my0Os neuvoteltava vuokralaisen kanssa, ei ole tiukasta aikataulusta joh-
tuen ehditty sopia muutoksista sopimukseen yhdyskuntavaliokunnan paa-



KJ:

toksen jalkeen. Alustavien keskustelujen perusteella vuokralainen suhtau-
tuu kuitenkin myonteisesti asiaan. Edella olevasta johtuen esitetaan, etta
kaupunginjohtaja oikeutetaan neuvottelemaan ja sopimaan vuokralaisen
kanssa kauniaislaisten lasten etusijaa koskevan ehdon tarkemmasta sisal-
I6std ja muotoilusta, huomioon ottaen kuitenkin, etta ehto ei sisaltynyt alku-
peraiseen tarjouspyyntoon.

Paivakodin rakentamiseen mennee lahes vuosi aikaa siitd, kun rakennuslu-
pa on saatu ja ty6t voidaan aloittaa. Vanhaa myymalarakennusta ei saa
purkaa, ennen kuin purkamislupa on saanut lainvoiman. Huomioon ottaen
kaupungin paivahoitopaikkojen tilanteen, olisi kaupungin etujen mukaista
saada paivakoti mahdollisimman pian toimintaan. Sen vuoksi hankkeeseen
liittyvia asioita onkin tuotu paatdksentekoon jo loppukevaasta ja nyt kesal-
14, osittain ehdollisilla paatdsesityksilla, jotta paivakodin olisi mahdollista
valmistua syksyyn 2021 mennessa. Myds tama on taustana esitykselle
oikeuttaa kaupunginjohtajaa sopimaan vuokrasopimuksen sisallosta tar-
kemmin.

KH 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) litteena olevan maanvuokrasopimuk-
sen mukaisesti,

- etta vuokraamisen edellytyksena on, etta tonttia 5-147-2 ja osaa ylei-
sesta alueesta 5-9908-300 koskeva poikkeaminen myodnnetaan,

- ettd maanvuokrasopimus voidaan allekirjoittaa vasta, kun seka poik-
keamispaatds ettad 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.

Lisaksi KH paattaa etta,

- kaupunki selvittdd mahdollisuutta sisallyttda vuokrasopimukseen ehto,
joka antaa kauniaislaisille hakijoille etusijaa tiettyyn maaraan paivakoti-
toiminnan paivakotipaikoista seka,

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

Esittelija lisasi paatésehdotuksen ensimmaiseen kohtaan sanat "tai talle
perustettavan kiinteistbosakeyhtion” siten, etta lause kuuluu:

"etta kaupunki vuokraa tontin 5-147-2 (Urheilutie 17) ja osan yleisesta alu-
eesta 5-9903-800 The International Childcare & Education Centre - Play'n’
Learn Oy:lle (The ICEC) tai talle perustettavan kiinteistdosakeyhtion lukuun



litteena olevan maanvuokrasopimuksen mukaisesti,”

Paatos:
Paatdsehdotus hyvaksyttiin edellda mainitulla muutoksella.



