TA-Asumisoikeus Oy:n suunnitelmaluonnoksen muutosten hyvaksyminen ja
kerrostalotontin 529-122-0007-0002 kiinteistokaupan ja pysakointitontin 529-122-0008-
0002 osan maanvuokrauksen esisopimuksen muutos

Kaupunginhallitus 27.03.2023 § 80
192/10.00.02.01/2023

Valmistelija Maankayttopaallikkd Tuomas Lindholm
Taustaa:

Naantalin kaupunginhallitus paatti 20.12.2021 § 490 hyvaksya
kiinteistékaupan esisopimuksen kerrostalotontista 529-122-0007-0002
seka esisopimuksen liitteena olleen pysakointitontin 529-122-0008-0002
osan maanvuokrasopimuksen Naantalin kaupungin ja TA-Asumisoikeus
Oy:n valilla. Esisopimuksen tarkoittama kohde sijaitsee Luonnonmaalla
perhetalon alueella osoitteessa Vuoksi 4-5.

Esisopimus allekirjoitettiin 7.3.2022 ja TA-Asumisoikeus Oy suoritti
allekirjoituksen yhteydessa kasirahana 50 % (241.500 €) kohteen
kauppahinnasta 483.000 €. Lopullisen kauppakirjan allekirjoituksen
maarapaivaksi on asetettu 15.4.2023, minka lisaksi osapuolilla on oikeus
vetaytya sopimuksesta, mikali Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(ARA) ei mydnna kohteen rakentamisen edellyttamia paatoksia
(lainavaraus ja osapaatos) viimeistaan 15.3.2023. ARA on tehnyt kohteen
osalta 28.9.2022 paatoksen ehdollisesta lainavarauksesta.

Ennen esisopimuksen hyvaksyntdd kaupunki jarjesti kohteesta
tarjouskilpailun 1.10.2021 - 15.11.2021 valisena aikana. Tarjouskilpailu
perustui kaupunginhallituksen 27.9.2021 § 379 hyvaksymaan
kilpailuohjelmaan. Tarjouskilpailu toteutettiin ARA-hinnoittelun mukaisena
laatukilpailuna, johon ainoana tarjouksen jatti TA-Asumisoikeus Oy.
Kaupunginhallitus paatti 29.11.2021 § 474, etta laatukilpailun perusteella
tehtava kohteen luovuttaminen tuotaisiin kilpailuohjelmassa pyydetyn
suunnitelmaluonnoksen tarkentamista koskevien vaatimusten vuoksi
kaupunginhallituksen paatettavaksi tuonnempana. Esisopimuksen
hyvaksyminen on nain ollen perustunut sitd koskevan paatéksen
20.12.2021 § 490 yhteydessa esitettyyn, tarkennettuun suunnitelma-
luonnokseen.

TA-Asumisoikeus Oy on jattanyt 24.1.2021 osapaatéshakemuksen
urakkakilpailun mukaisena ARAan. Rakentamisen korkean hinnan vuoksi
hakemus ei kuitenkaan ole sellaisenaan hyvaksyttavissa. Rakennuttaja on
kaynyt neuvotteluja ARAnN ja urakoitsijan kanssa, ja on joutunut etsimaan
suunnitelmamuutoksilla merkittdvan maaran kohteen kokonaishintaa
alentavia tekijoita. Suunnitelmamuutosten tekemisen sekd ARAnN kanssa
kaytavien neuvottelujen vuoksi aikataulu venyy esisopimukseen kirjatusta,
minka vuoksi TA-Asumisoikeus Oy on toimittanut kaupungin teknisille
palveluille 21.2.2023 kirjatun hakemuksen esisopimuksen ehtojen
muuttamiseksi esittden yhteydessa muutoksia kohteen
suunnitelmaluonnoksen mukaiseen toteutukseen.

TA-Asumisoikeus Oy:lla on edelleen halu toteuttaa korkeatasoinen kohde,
mutta hakemuksen perusteluiden mukaan suunnitelmaa tulee muuttaa,



silla rakentamisen hintatason nousu vaikeuttaa hankkeen kaynnistamista.
Lisdksi kohonnut korkotaso hankaloittaa asumiskulujen pysyttamista
kohtuullisena, joka on kohteessa myos ARA-paatosta haettaessa
kriteerina.

TA-Asumisoikeus Oy:n hakemus 21.2.2023 on tdman paatdsehdotuksen
litteena.

Liite 1, KH 27.3.2023

Ehdotetut muutokset suunnitelmaluonnokseen:

TA-Asumisoikeus Oy esittdd marraskuussa 2021 jatettyyn
tontinluovutuskilpailun suunnitelmaluonnokseen ja rakennuslupaan nahden
kaupungin teknisten palvelujen kanssa helmikuussa 2023 kaytyjen
neuvotteluiden pohjalta seuraavia muutoksia, jotka on valttdmatonta tehda
haettaessa ARAn vaatimaa rakentamisen hintaa kohtuuhintaiselle
asumiselle:

- Julkisivun lehtikuusi-pystypaneeli vaihdetaan kuultokasitellyksi kuu-
sipaneeliksi julkisivupintaan.

- Parvekkeiden sisdpuolen puupanelointi jatetdan pois ja tilalle tulee
betonipinta, jota pyritdan savyltdan sovittamaan alkuperaisen suun-
nitelman ilmeeseen. Betonipinnan rakenne tulee olemaan laadukas.

- Parvekelasitukset jaavat pois ja niitd voidaan toteuttaa mydhemmin.
Rakennuslupaa haetaan ja se mydnnetaan parvekelasitetulle suunni-
telmalle.

- Pihan pergola jaa pois. Pihasuunnitteluun kuitenkin panostetaan.

- Aurinkopaneeleiden vaaditusta 50 % rakennusalasta toteutetaan vain
osa. Jarjestelma optimoidaan ko. asuinkiinteistdlle, jolloin paneelien maara
on arviolta noin 10-20 % rakennusalasta.

- Ylimpaan kerrokseen sijoitetun yhteissaunan terassi jaa pois ja tilalle
tulee vilvoitteluparveke.

- B-taloon 1. kerrokseen suunnitellaan asunto ulkoiluvalinevaraston
paikalle.

- Rakennuksen kantava runko toteutetaan betonielementtitekniikalla.

Suunnitelmaluonnosta koskevat kaupunkikuvalliset muutokset on
visualisoitu TA-Asumisoikeus Oy:n hakemuksen liitemateriaaliksi
merkityssd dokumentissa, joka on paatésehdotuksen liitteena.
Liite 2, KH 27.3.2023

Esisopimuksen ehtojen muuttaminen:

Kiinteistdkaupan ja maanvuokrasopimuksen esisopimuksen ehtoja
esitetddn muutettavaksi seuraavilta osin:

- Osapuolet Naantalin kaupunki ja TA-Asumisoikeus Oy sitoutuvat te-
kemaan lopullisen kauppakirjan yhden (1) kuukauden kuluessa ARA-
osapaatodksen lainvoimaisuudesta, kuitenkin viimeistaan 31.8.2023.

- Mikali ARA ei myoénna ostajalle tontin rakennuttamisen edellyttdmia
paatdksia (lainavaraus ja osapaatos) viimeistdan 30.6.2023, ostajalla ja
kaupungilla on oikeus vetaytya esisopimuksesta ja kaupunki palauttaa
ostajalle 60 % kasirahasta, mutta ostajan muita kuluja ei hyviteta.

- Vastaavasti osapuolet sitoutuvat tekemaan pysakadintitontin osan
maanvuokrasopimuksen yhden (1) kuukauden kuluessa ARA-
osapaatodksen lainvoimaisuudesta, kuitenkin viimeistaan 31.8.2023, jolloin
myds vuokra-aika, sopimuksen tultua allekirjoitetuksi, viimeistaan alkaa.



Esittelija

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

- Kohteen rakentaminen/rakennuttaminen tulee perustumaan 1.10.-
15.11.2021 valisena aikana kaydyn tontinluovutuskilpailun mukaisen,
kilpailun arviointirynman kanssa kaydyissa neuvotteluissa loppuvuodesta
2021 tarkentuneen kilpailuehdotuksen suunnitteluratkaisuun huomioiden
suunnitteluratkaisuun edella esitetyt muutokset.

Muilta osin noudatetaan 7.3.2022 allekirjoitetun esisopimuksen ehtoja.

TA-Asumisoikeus Oy:n kanssa laadittavaksi esitettdva esisopimuksen
muutos, jonka liitteend on 7.3.2022 allekirjoitettu esisopimus, on taman
paatosehdotuksen liitteena.

Liite 3, KH 27.3.2023
Kaupunginjohtaja
Kaupunginhallitus paattaa:

- hyvaksya TA-Asumisoikeus Oy:n Liitteissa 1 ja 2 esittdmat
muutokset kohteesta aiemmin esitettyyn, hyvaksyttyyn
suunnitelmaluonnokseen nahden, Liitteen 1 hakemuksen
mukaisin perusteluin; ja

- hyvaksya Liitteessa 3 esitetyn kerrostalotontin 529-122-
0007-0002 seka pysakaintitontin 529-122-0008-0002 osan
maanvuokrasopimuksen esisopimuksen muutoksen, Liitteen
1 hakemuksen mukaisin perusteluin; ja

- valtuuttaa kaupunginjohtajan tarvittaessa tekemaan
litteena olevaan esisopimuksen muutokseen ja sen
tarkoittaman kaupan ehtoihin sekd maanvuokrasopimukseen
vahaisia muutoksia.

Taman paatdksen perusteella laadittava esisopimuksen
muutos on allekirjoitettava kahden (2) kuukauden kuluessa
siita paivasta lukien, jolloin Naantalin kaupunki on ilmoittanut
TA-Asumisoikeus Oy:lle, ettd sopimus on kaupungin
puolesta allekirjoitettavissa. Muussa tapauksessa tama
paatds katsotaan rauenneeksi.

Pdytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli [asna
kokouksessa asiantuntijana taman asian kasittelyn ajan.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



