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KH paatti 14.1.2015 (§ 15) tontin 4-48-10 luovuttamisesta vapaarahoittei-
seen asuntotuotantoon tarjousten perusteella. Maaraaikaan mennessa
saatiin yhteensa kolme tarjousta. KH paatti 15.4.2015 (§ 101), etta suunnit-
teluvaraus annetaan kokonaiskauppahinnaltaan 2.592.000 euron tarjouk-
sen tehneelle taholle ja oikeutti kaupunginjohtajan laatimaan ja allekirjoitta-
maan sopimuksen suunnitteluvarauksesta. Lisaksi KH paatti edellyttaa,
ettd suunnitteluvarauksen saajan kanssa neuvotellaan siita, ettéd 50 % au-
topaikoista sijoitetaan maan alle, sd3oloista riippumaton turvallinen yhdys-
reitti toteutetaan Villa Bredan palvelukeskukseen ja piha-alue palvelukes-
kuksen ja uudisrakennusten valiin toteutetaan riittavan valjana.

Sopimus suunnitteluvarauksesta on allekirjoitettu 30.6.2015 (oheismateri-
aalina). Sopimukseen on sisallytetty sekd myyntiesitteessa esitetyt kau-
pungin ehdot tontin suunnittelulle ettd KH:n paatoksessaan 15.4.2015 edel-
lyttdmat Iahtdkohdat suunnittelulle. Sopimus suunnitteluvarauksesta on
voimassa 31.12.2015 saakka. Siihen mennessa on joko jatkettava suunnit-
teluvarauksen voimassaoloa tai allekirjoitettava kauppakirja.

Toteutusratkaisu

Suunnitteluvarauksen saaja on yhteistydssa kaupungin kanssa suunnitellut
tarjouksessaan esittdman suunnitelman pohjalta toteutusratkaisun (liite 1)
tontille 4-48-10. Toteutusratkaisu muodostaa yhtendisen toiminnallisen ja
ymparistdédn sopivan kokonaisuuden Villa Bredan palvelukeskuksen kans-
sa. Suunnitelmassa on otettu huomioon kaikki ne kaupungin esittamat sei-
kat, joita hankkeen jatkosuunnittelun aikana on tullut esille.

Asuntorakentamisen jakamisella kahteen massaan on saavutettu erihenki-
sia viihtyisia pihatiloja, vaihtelevia nakymia seka toimivat ja esteettomat
kulkuyhteydet. Erilliset talot mahdollistavat maaraysten mukaiset pelastus-
reitit ko. tontin lisdksi myds Villa Bredan palvelukeskuksen tontille. Pisteta-
loratkaisulla on saatu aikaan tehokkaat asuntopohjat, milld on saavutettu
kaupungin tavoitteiden mukaisesti paljon esteettdmia asuntoja sekda mo-
lempiin rakennuksiin hyvat varasto- ja yhteistilat siind laajuudessa, etta ne
eivat ole ristiriidassa palvelukeskuksen tarjoamien palveluiden kanssa. Kai-
kissa asunnoissa on isot parvekkeet tai maantasoasunnoissa omat parve-
kepihat, jotka korostavat asuinrakennuksien ja asuinymparistdon luonnetta.

Asuinkerrostalojen rakentaminen on suunniteltu alkavaksi huhtikuussa
2016, jolloin ne olisivat valmiit vuoden 2017 lopussa edellyttaen, etta tarvit-



tavat lupaprosessit etenevat optimaalisesti. Rakentamisen tarkempi aika-
taulu on sovitettava yhteen Villa Bredan palvelukeskuksen rakentamisen ja
tydbmaajarjestelyjen kanssa.

Toteutusratkaisussa tontille 4-48-10 sijoitetaan kaksi 4-kerroksista asuin-
kerrostaloa. Pohjoisempana, lahempana Villa Bredan palvelukeskusta si-
jaitsevaan taloon tulee omistusasuntoja senioreille (Villa Roosa) ja etelam-
pana sijaitsevaan taloon (Villa Viola) vuokra-asuntoja. Toteutusratkaisun
mukaan tontille rakennetaan yhteensa 56 asuntoa, mika tukee merkittavas-
ti kaupungin asuntotuotantoon liittyvia tavoitteita. Kaikkiin asuntoihin on to-
teutusratkaisussa esitetty parveke tai terassi kaupungin suunnittelun ede-
tessa esittdman mukaisesti. Kauppakirjaan esitetdan sisallytettavaksi ehto,
jonka mukaan tontti ja sille rakennettavat rakennukset suunnitellaan ja
rakennetaan kauppakirjan liitteeksi otettavan toteutusratkaisun mukaisesti,
seka ehto, jonka mukaan kaikissa tontille rakennettavissa asunnoissa on
oltava parveke tai terassi.

Toteutusratkaisun suunnittelun yhteydessa on jatkettu neuvotteluja KH:n
paatoksessaan 15.4.2015 edellyttamista ja edelleen suunnitteluvaraussopi-
mukseen sisallytetyistd suunnittelun eraistd lahtdkohdista. Asemakaavan
mukaan autopaikkoja tulee varata vahintaan 1 ap/100 k-m?. Palveluasunto-
ja varten autopaikkoja tulee varata rakennuslupahakemuksen yhteydessa
esitetyn selvityksen perusteella, kuitenkin vahintaan 1 ap/200 k-m?2. Toteu-
tusratkaisun mukaan tontille ei ole tulossa palveluasuntoja. Toteutusratkai-
sussa on tontin autopaikoista 16 kpl (50 %) sijoitettu autohalliin ja 16 kpl pi-
ha-alueelle. Kauppakirjaan esitetaan sisallytettavaksi ehto, jonka mukaan
tontin autopaikoista vahintaan 50 % on sijoitettava maan alle.

Toteutusratkaisu mahdollistaa sdaoloista riippumattoman turvallisen yhdys-
reitin toteuttamiseen Villa Bredan palvelukeskukseen. Vaihtoehtoiset yh-
dysreitit palvelukeskukseen ovat maanpaallinen yhdyskatos tai maanalai-
nen yhdyskaytava. Mikali yhdysreitti paatetaan toteuttaa, tulee sen raken-
tamisesta ja kunnossapidosta seka naiden kustannuksista sopia erikseen
tontin omistajien kesken. Toteutusratkaisussa on rakennusten sijoittelussa
huomioitu yhteisen piha-alueen toteuttaminen mahdollisimman valjana
palvelukeskuksen ja asuinkerrostalojen valiin. Piha-alueen yhteiskaytto
edellyttdd erillistd sopimista, mikd on mahdollista vasta siind vaiheessa,
kun pihasuunnitelmat ovat valmiit.

Asuntojen koko ja esteettomyys

Toteutusratkaisun mukaan tontille rakennettavat asunnot ovat yksi6ita,
kaksioita ja kolmioita. Toteutusratkaisun mukaan omistusasunnoista on 10
yksiota, 14 kaksiota ja 4 kolmiota sekd vuokra-asunnoista 9 yksiota, 16
kaksiota ja 3 kolmiota. Kauppakirjaan esitetdan otettavaksi ehto, jonka mu-
kaan tontille rakennettavat asunnot ovat yksioita, kaksioita ja kolmioita.

Toteutusratkaisun suunnitelleen arkkitehdin mukaan asuntojen suunnitte-
lussa on otettu huomioon seuraavat esteetdntd suunnittelua ohjaavat lait ja
asetukset: maankayttd- ja rakennuslaki, Suomen rakentamismaaraysko-
koelma, Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten rakennusvalvontojen
yhtenaiset kaytannot sekd Kauniaisten rakennusjarjestys. Esteettomyys-
vaatimukset on huomioitu rakennusten sisddnkaynneissa, porrashuoneis-



sa, asunnoissa ulkotiloineen seka yhteistiloissa ja piha-alueella. Kauppakir-
jaan esitetdan otettavaksi ehto, jonka mukaan tontille rakennettavat asun-
not rakennetaan huomioiden esteettémyysvaatimukset Suomen rakenta-
mismaarayskokoelman mukaisesti.

Senioriasunnot ja vuokra-asunnot

Toteutusratkaisun mukaan tontille rakennetaan 28 senioreille tarkoitettua
omistusasuntoa (Villa Roosa) ja 28 vuokra-asuntoa (Villa Viola), joten ton-
tille rakennettavista asunnoista puolet on senioriasuntoja ja puolet vuok-
ra-asuntoja. Toteutusratkaisussa on esitetty mahdollisuus rakentaa yksi
asuinhuoneisto lisda, mutta tdma edellyttaisi kaavasta poikkeamista ker-
rosluvun osalta. Lisdys ei aiheuttaisi muutoksia rakennuksen julkisivuun.
Kauppakirjaan esitetdan otettavaksi ehto, jonka mukaan tontille on raken-
nettava seka omistus- ettd vuokra-asuntoja siten, etta noin puolet asun-
noista on omistusasuntoja ja noin puolet vuokra-asuntoja.

Omistusasuntojen kohdentumisesta senioreille voidaan edellyttdad huoleh-
dittavan markkinoinnin keinoin sekd velvoittamalla asunnot ensimmaista
kertaa myytdessa myymaan ne yli 55-vuotiaille. Ostajataho ei ilmoituksen-
sa mukaan halua yhti¢jarjestykseen asukkaan ikda koskevia maarayksia,
koska tallainen maarays voi johtaa kohtuuttomiin tilanteisiin esimerkiksi
perhesuhteiden muuttuessa. Kauppakirjaan esitetdan otettavaksi ehto, jon-
ka mukaan omistusasunnot on ne ensimmaista kertaa myytdessa myytava
yli 55-vuotiaille. Asunto katsotaan myydyksi yli 55-vuotiaalle, jos ostaja tai
joku ostajan asuntoon muuttavasta perhekunnasta on yli 55-vuotta.

Vuokra-asuntojen pysymisesta vuokra-asuntoina ja kaupungin oikeudesta
vaikuttaa vuokra-asuntojen asukasvalintoihin sovitaan erillisessa sopimuk-
sessa, joka liitetdan kauppakirjaan. Neuvottelut sopimuksen yksityiskohdis-
ta ovat viela kesken. Lahtokohtana sopimuksessa on, ettd sopimus olisi
voimassa 20 vuotta eika sitd voisi irtisanoa voimassaoloaikana. Paapiirteis-
saan sopimuksen sisaltd on, ettd tarjottaessa asuntoja vuokralle ensim-
maistd kertaa tai mydhemmin asuntojen vapautuessa varattaisiin ensin
kaupungille mahdollisuus osoittaa asuntoihin vuokralaisia. Sopimuksen
mukainen kohteen keskivuokra asuntojen valmistuessa olisi 18 €/m?/kk yk-
sittdisen asunnon vuokran ollessa enintdan 20 €/m#kk. Mikali kaupunki ei
osoittaisi asuntoihin vuokralaisia, asunnot vuokrattaisiin vapailla markkinoil-
la. Sopimuksessa varattaisiin kaupungille myts mahdollisuus lunastaa
vuokra-asuntokohde sopimuksen paattyessa. Kauppakirjaan esitetaan
otettavaksi ehto, jonka mukaan vuokra-asunnot pysyvat vuokra-asuntoina
vahintaan 20 vuotta ja kaupungilla on oikeus vaikuttaa vuokra-asuntojen
asukasvalintoihin kauppakirjan liitteeksi otettavan sopimuksen mukaisesti.

(Rasite)sopimukset

Yhdyskuntalautakunta on 15.9.2015 (§ 91) hyvaksynyt Villa Bredan palve-
lukeskuksen laajennushankkeen edellyttamat rasitesopimukset (oheisma-
teriaalina) tonttien 4-48-9 (Villa Bredan palvelukeskus) ja 4-48-10 valilla.
Rasitesopimukset esitetdan otettavaksi kauppakirjan liitteiksi. Nain myds
tontin 4-48-10 ostajataho sitoutetaan sopimuksiin.

Kauppakirjaluonnos




Toteutusratkaisu tayttdd suunnitteluvaraussopimuksessa asetetut ehdot
tontin suunnittelulle, joten tontin luovutuksessa tulee edeta taman mukai-
sesti. Maankayttdyksikkd on laatinut kauppakirjaluonnoksen (liite 2) tontin
myymiseksi ostajataholle. Kauppakirjaan otettavaksi esitetyt ehdot perustu-
vat tavanomaisten kiinteisténkaupan ehtojen lisdksi suunnitteluvaraussopi-
mukseen sisallytettyihin ehtoihin sek& suunnittelun edetessa ostajatahon
kanssa neuvoteltuihin seikkoihin.

Kauppahinta ja sen maksaminen

Kauppahinta on suunnitteluvaraussopimuksen mukainen 2.592.000 euroa.

Ostajataho on ilmoittanut olevansa halukas maksamaan kauppahinnan
vasta siind vaiheessa, kun rakennuslupa toteutusratkaisussa esitettyjen
asuinkerrostalojen rakentamiseksi on myonnetty. Kauppakirjaan on mah-
dollista sisallyttdd kauppahinnan maksamista koskevia ehtoja. Ostajatahol-
le on mahdollista varata kohtuullinen aika koko kauppahinnan maksamista
varten. Ostajataholta on kuitenkin syytd edellyttdd osan kauppahinnasta
maksamista kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa. Tontin omistus- ja
hallintaoikeuden siirtyminen on syytd sitoa koko kauppahinnan maksami-
seen.

Kauppakirjaa esitetdan otettavaksi ehdot, joiden mukaan kauppahinnasta
maksetaan 50.000 € kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessa ja loppu-
kauppahinta maksetaan 1.3.2016 mennessa, minka jalkeen ostajataho on
velvollinen maksamaan viivastyskorkoa maksamattomalle kauppahinnan
osalle. Kauppakirjaan on syyta lisata myos paivamaara, johon mennessa
kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettava, tai kauppa saadaan pur-
kaa. Tallaiseksi paivamaaraksi esitetdan 31.5.2016. Kaupan purkaminen
edellyttaa erikseen tehtavaa kiinteistonkaupan muotovaatimusten mukaista
kirjallista sopimusta.

Jotta ostajataholla olisi mahdollisuus edeta tontin toteuttamisessa ennen
tontin omistusoikeuden siirtymistd, esitetddn kauppakirjaan siséllytettavan
ostajataholle annettava valtakirja rakennusluvan hakemiseen kauppakirjan
litteend olevan toteutusratkaisun pohjalta laadittujen rakennuslupakuvien
perusteella. Tontin rakentamista ei kuitenkaan aloiteta ennen omistusoi-
keuden siirtymista.

Rakentamisvelvoite

Kauppakirjaan esitetdan sisallytettavaksi suunnitteluvaraussopimuksen
mukainen ehto rakentamisvelvoitteesta. Ehdon mukaan tontin rakennusoi-
keudesta on rakennettava vahintdan 70 % kolmen vuoden kuluessa tontin
omistusoikeuden siirtymisestad valmiiksi siten, ettd rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvaksynyt sen kayttdonotettavaksi. Rakentamisvelvoitteelle
asetettua maaraaikaa voidaan hakemuksesta pidentaa.

Sopimussakot

Kauppakirjaan esitetdan sisallytettavan ehdot sopimussakosta kauppakir-
jassa esitettyjen kaupan ehtojen toteutumisen varmistamiseksi seuraavasti:



YTJ:

Paatos:

KH 21.10.2015 § 218

o Mikali tontille rakennettavissa asunnoissa ei ole parveketta tai terassia,
ostajataho maksaa myyjalle sopimussakkona 1 % kokonaiskauppahin-
nasta jokaisesta ilman parveketta tai terassia olevasta asunnosta.

e Mikali tontin autopaikoista vahintaan 50 % ei sijaitse maan alla, ostaja-
taho maksaa myyjalle sopimussakkona 20 % kokonaiskauppahinnasta.

e Mikali tontille ei rakenneta seka omistus- ettd vuokra-asuntoja, ostaja-
taho maksaa myyjalle sopimussakkona 20 % kokonaiskauppahinnasta.

e Mikali omistusasuntoja ei niitd ensimmaista kertaa myytaessa myyda yli
55-vuotiaille, ostajataho maksaa myyjalle sopimussakkona 1 % koko-
naiskauppahinnasta jokaisesta alle 55-vuotiaalle myydysta asunnosta.

o Mikali tontille rakennettavat asunnot eivat ole yksioita, kaksioita tai kol-
mioita, ostajataho maksaa myyjalle sopimussakkona 10 % kokonais-
kauppahinnasta.

¢ Mikali tontille rakennettavia asuntoja ei ole rakennettu huomioiden Suo-
men rakentamismaarayskokoelman esteettomyysvaatimukset, ostaja-
taho maksaa myyjalle sopimussakkona 10 % kokonaiskauppahinnasta.

e Mikali ostajataho laiminlyd rakentamisvelvoitteen, ostajataho on velvolli-
nen maksamaan myyjalle sopimussakkona vuosittain 10 % kokonais-
kauppahinnasta, kunnes rakentamisvelvoite on taytetty.

Sopimussakkoa on esitetty ehtoihin, jotka ovat kaupungin kannalta merkit-
tavia ja joiden toteutumatta jddminen on yksiselitteisesti maaritettavissa.

Muilta osin tontti esitetddn myytavaksi tavanomaisin kiinteistdnkaupan eh-
doin.

Yhdyskuntalautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle, ettd kaupun-
ginhallitus paattaa

e hyvaksya liitteena 1 olevan toteutusratkaisun tontille 4-48-10,

e myyda tontin 235-4-48-10 kokonaiskauppahintaan 2.592.000 euroa
litteena 2 olevan kiinteisténkauppakirjaluonnoksen mukaisesti,

e oikeuttaa kaupunginjohtajan tekemaan mahdolliset tarvittavat li-
saykset ja tarkennukset kiinteistonkauppakirjaluonnokseen lukuun
ottamatta kauppahintaa, rakentamisvelvoitetta, muiden ehtojen
kohtia 1)-8) ja sopimussakkoja ja

o etta kauppakirja on allekirjoitettava 31.12.2015 mennessa.

Luonnos vuokra-asuntoja koskevasta yhteistydsopimuksesta jaettiin lauta-
kunnan jasenille kokouksessa.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen on kauppakirjaluonnokseen teh-
ty osittain jatkoneuvotteluiden yhteydessa esiin tulleiden tietojen perusteel-
la eraita korjauksia, lisayksia ja tarkennuksia, mitka on merkitty luonnok-
seen keltaisella taustalla.



KJ:

Kauppakirjaluonnoksen Muut ehdot -kohdassa 8) tarkoitettu vuokra-asumi-
seen liittyva yhteistydsopimus ei ole viela silla tavoin valmis, etta kaupun-
ginhallituksen olisi mahdollista sopimus hyvaksya. Sopimuksen yksityiskoh-
dat ovat viela sopimatta luonnoksen ollessa edelleen puutteellinen. Taman
vuoksi esitetaankin, etta kaupunginhallitus hyvaksyisi liitteen 3 mukaiset
yhdyskuntalautakunnan jasenille jaettuun luonnokseen perustuvat periaat-
teet vuokra-asuntoja koskevan yhteistydsopimuksen lahtékohdaksi ja
oikeuttaisi kaupunginjohtajan neuvottelemaan ja hyvaksymaan sopimuksen
naiden periaatteiden pohjalta. Kiinteistdnkauppakirjaa ei allekirjoiteta en-
nen kuin edelld mainittu sopimus on laadittu ja allekirjoitettu.

KH:n toivoman yhdysreitin osalta todettakoon lisdksi seuraavaa: KH on siis
paattanyt 15.4.2015 antaa suunnitteluvaraus kokonaiskauppahinnaltaan
2.592.000 euron tarjouksen tehneelle taholle ja samalla siina yhteydessa
edellyttanyt, ettd suunnitteluvarauksen saajan kanssa neuvotellaan mm.
siita, ettad saaoloista riippumaton turvallinen yhdysreitti toteutetaan Villa
Bredan palvelukeskukseen. Esittelytekstissa on edellda mainittu, etta liittee-
na oleva toteutusratkaisu mahdollistaa tallaisen yhdysreitin toteuttamisen,
joko maanpaallisena yhdyskatoksena tai maanalaisena yhdyskaytavana,
mutta, ettd mikali yhdysreitti paatetaan toteuttaa, tulee sen rakentamisesta
ja kunnossapidosta seka naiden kustannuksista sopia erikseen tonttien
omistajien kesken. Yhdysreitin toteuttamisesta ei siis ole tehty paatoksia
viela.

Suunnitteluvarauksen saaja on liitteend olevan toteutusratkaisun lopussa
olevan kirjelman mukaisesti selvittanyt kulkuyhteyden teknista toteutus-
mahdollisuutta ja kustannuksia yhteistyossa Villa Bredan suunnittelijoiden
kanssa. Kumpikin ratkaisu aiheuttaisi kustannuksia kaupungille ja vaatisi li-
saksi poikkeamispaatdksen ainakin rakennusalan ylityksen vuoksi. Todet-
takoon, etta Villa Bredan palvelukeskuksen suunnitelmiin tai budjettiin ei si-
sally yhdysreittia.

Suunnitteluvarauksen saajan tarjoukseen ei luonnollisesti sisally yhdysrei-
tin toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia, koska yhdysreittid koskevasta
toiveesta ei ole tarjouksenantohetkella ollut tietoa. Nain ollen ei voida tassa
vaiheessa vaatia suunnitteluvarauksen saajaa kustantamaan yhdysreittia,
vaan mahdollisen reitin toteuttaminen vaatii omat sopimuksensa.

Koska Villa Bredan palvelukeskuksen peruskorjausta ja laajennusta on
suunniteltu ja rakennuslupa mydnnetty ilman yhdysreittia, voitaneen edella
oleva huomioiden katsoa asia riittavasti selvitetyksi tdssa vaiheessa ja to-
deta, ettei yhdysreittia toteuteta talla hetkelld. Mahdollista tulevaa tarvetta
ajatellen on kuitenkin sisallytetty kauppakirjaan kohtaan Muut ehdot 12) yh-
dysreittid koskeva kappale.

KH paattas

- hyvéaksya liitteena 1 olevan toteutusratkaisun tontille 4-48-10,

- myyda tontin 235-4-48-10 kokonaiskauppahintaan 2.592.000 euroa liit-
teena 2 olevan kiinteistonkauppakirjaluonnoksen mukaisesti,

- oikeuttaa kaupunginjohtajan tekemaan mahdolliset tarvittavat lisaykset



Paatos:

ja tarkennukset kiinteisténkauppakirjaluonnokseen lukuun ottamatta
kauppahintaa, rakentamisvelvoitetta, muiden ehtojen kohtia 1)-8) ja so-
pimussakkoja ja

- ettad kauppakirja on allekirjoitettava 31.12.2015 mennessa.

Lisaksi KH paattaa, edellytyksena, ettad vuokra-asuntoja koskeva yhteistyo-
sopimus allekirjoitetaan ennen kiinteistonkauppakirjaa, hyvaksya liitteessa
3 olevat periaatteet mainitun yhteistyésopimuksen lahtékohdaksi ja oikeut-
taa kaupunginjohtajan laatimaan ja hyvaksymaan mainitun sopimuksen
naiden periaatteiden pohjalta.

Jasen Stenbergin ehdotus asian palauttamisesta lisaselvityksia varten seu-
raavaan kokoukseen, hyvaksyttiin yksimielisesti.

Lisaselvittavina kysymyksina kirjattiin seuraavat kysymykset:

- Voiko talojen valisen sisapihan, eli asukkaiden yhteisen oleskelupihan
suunnitella valiemmaksi toisenlaisella ratkaisulla?

- Voiko tontilla ylempéana sijaitsevaa taloa varjostuksen vahentamiseksi
siirtda lahemmas Palokunnankujaa siten, etta pysakdintihalli ja asuinta-
lo ns. vaihtavat paikkaa?

- Voiko paikoituksen rakentaa taysin talon alle?

Asia palautettiin em. lisaselvityksia varten.



