Tarjouksen hylkdaminen Taimon alueen AP-21-tonttien 529-013-0128-0001 ja 529-013-
0128-0002 kaksivaiheisessa huutokaupassa

Kaupunginhallitus 29.09.2025 § 245

Valmistelija

Maankayttéinsindéri Matti Kotiniemi
Taustaa

Naantalin kaupunginvaltuusto hyvaksyi 9.9.2019 Naantalin Aurinkoisen
asemakaavamuutoksen (Ak-354), jossa mm. kaavoitettiin Taimon
kaupunginosaan kortteliin 128 kaksi uutta Rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten AP-21-tonttia (Kiinteistétunnukset 529-013-0128-0001 ja
529-013-0128-0002). Naille tonteille toteutettiin tarvittava katuyhteys ja
kunnallistekniikka vuonna 2023, joten tontit ovat luovutuskelpoisia.
Tonteilla on yhteensa pinta-alaa 3.800 m? ja rakennusoikeutta 2.400 krs-
m2.

Tontit sijaitsevat erittdin nakyvalla paikalla kaupungin lapi kulkevan
paavaylan, Aurinkotien, varrella. Tonttien rakentumisessa olisikin tarkeaa
huomioida myo6s kaupunkikuvalliset nakdkulmat, seka toteutuksen korkea
laatu. Naiden syiden vuoksi on myds katsottu parhaimmaksi ratkaisuksi
luovuttaa tontit yhdella kertaa samalle toimijalle, jotta lopullinen toteutus
olisi mahdollisimman ehea kokonaisuudeltaan.

Maankayttdosastolla onkin harkittu eri luovutustapoja, joilla nama tavoitteet
voitaisiin saavuttaa. Varsinaisen tonttitarjouskilpailun jarjestaminen on
koettu hankalana, silla nykyinen taloustilanne on vaikea yhtiomuotoista
asuinrakennustuotantoa ajatellen, minka lisaksi laatuelementtien
huomioiminen tarjouskilpailussa ja erityisesti niiden pisteytys voi aiheuttaa
monitulkintaisuutta mahdollista voittavaa tarjousta ratkaistaessa.
Tonttitarjouskilpailun sijaan on paadytty ratkaisuun, etta tontit nimetaan
tarjolle kaksivaiheiseen huutokauppaan.

Kaupunki kaytti kaksivaiheista huutokauppaa hiljattain tontin 529-008-
0004-0006 luovutuksessa.

Kaksivaiheisesta huutokaupasta

Kaksivaiheinen huutokauppa tarkoittaa sita, ettd ensimmaisessa vaiheessa
kaupunki ilmoittaa julkisesti kohteen asettamisesta tarjolle. Huutokauppa
toteutetaan huutokaupat.com -palvelussa. Toisen vaiheen suljettuun
huutokauppaan voivat osallistua ne tahot, jotka ovat ensimmaisessa
julkisessa vaiheessa ilmoittaneet kiinnostuksensa ja tayttavat talldin
mahdollisesti asetetut vaatimukset.

Maankayttdéosasto laatii huutokauppailmoituksen siten, etta
ensimmaisessa vaiheessa tarjoajan tulee ilmoittaa kiinnostuksesta
palvelun jarjestelman kautta ja toimittaa kaupungille maaraaikaan
mennessa alustava suunnitelma tontille toteutettavasta kohteesta seka
hankkeeseen ryhtyvan referenssit sopiviksi katsomistaan kohteista. Talla
tavalla kaupunki saa tietoonsa kiinnostuneen tahon, suunnitelman tontille
toteuttavasta hankkeesta seka kiinnostuneen tahon resurssit hankkeen



Esittelija

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

lapiviemiseksi. Naiden perusteella kaupunki pystyy etukateen arvioimaan
kiinnostuneiden tahojen kykya toteuttaa suunniteltu hanke seka hankkeen
vastaavuutta laatukriteereihin nahden.

Kiinnostuneille tahoille, joiden suunnitelma arvioidaan tayttavan
vaatimukset kaupunkikuvan seka rakennushankkeen laadun suhteen ja
resurssit kohteen toteuttamiseksi riittaviksi, 1ahetetdan tarkempaa tietoa
tontista seka kutsu suljettuun huutokauppaan. Ennen tata toisen vaiheen
huutokauppaa varataan kiinnostuneille tahoille riittavasti aikaa tutustua
tonttiin seka tarvittaessa pyytaa lisatietoja. Samaten kaupunki voi pyytaa
lisdtietoa esitetyista suunnitelmista. Mikali kohde ei herata riittavaa
kiinnostusta tai suunnitelmia ei katsota riittdvan laadukkaiksi, voidaan
toinen vaihe my0s jattaa jarjestamatta.

Toisen vaiheen suljetussa huutokaupassa sinne valitut tahot tarjoavat
tontista sen vuosivuokraa. Maankayttbosaston ndkemyksen mukaan tontit
on tarkoituksenmukaisinta asettaa tdssa vaiheessa ainoastaan
vuokrattavaksi. Maanvuokrasopimuksen purkaminen on yksinkertaisempaa
kuin kiinteistékaupan purkaminen, mikali tonteille suunniteltu
rakennushanke ei jostain syysta toteutuisi. Tontit pyritdan toteuttamaan
vapaarahoitteisena tuotantona, joten toisen vaiheen pohjahintana
kaytetdan alueen tuetussa asuintuotannossa kaytettavaa arvoa.

Tavoitteena on, etta kilpailutilanteessa muodostuva korkein tarjous vastaa
alueen tonttien kaypaa arvoa vapaarahoitteisessa tuotannossa.

Kaupunki pidattda oikeuden hyvaksya tai hylata esitetyt tarjoukset seka
ensimmaisessa etta toisessa vaiheessa.

Paatdsesitys tontin luovuttamisesta tai luovuttamatta jattamisesta tuodaan
kaupunginhallituksen kasiteltdvaksi vipymattd huutokaupan paattymisen
jalkeen.

Oheismateriaali:

- Sijaintikartta, tontit 529-013-0128-0001 ja 529-013-0128-0002.

Tekninen johtaja Reimo Ojala on lasna kokouksessa asiantuntijana.
Kaupunginjohtaja

Naantalin kaupunginhallitus paattaa, etta:

- Naantalin kaupunki asettaa kaksivaiheiseen
huutokauppaan huutokaupat.com -palveluun Taimon
kaupunginosan korttelin 128 Rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten AP-21-tontit 1 ja 2 (Kt. 529-013-0128-
0001 ja 529-013-0128-0002).

- Huutokaupan toisen vaiheen jalkeen tuodaan
kaupunginhallituksen paatettavaksi erillinen esitys tontin
luovuttamisesta tai luovuttamatta jattamisesta huutokaupan
perusteella.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli Iasna
asiantuntijana asian kasittelyn ajan.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 16.03.2026



978/10.00.02.01/2025

Valmistelija

Ratkaisuvalta

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Maankayttoinsinoori Matti Kotiniemi

Naantalin kaupunginhallitus paatti 29.9.2025 § 245 asettaa AP-21-tontit
529-013-0128-0001 ja 529-013-0128-0002 kaksivaiheiseen
huutokauppaan. Kyseinen huutokauppa on pidetty talven 2025-2026
aikana huutokaupat.com-alustalla siten, etta avoin ensimmainen vaihe,
jossa pyydettiin jattdmaan osallistumisilmoitus ja tontinkayttdsuunnitelma,
jarjestettiin 19.11.2025 — 3.2.2026. Ensimmaisessa vaiheessa kakis
toimijaa jatti tontinkayttdsuunnitelman ja naiden valilla jarjestettiin toisen
vaiheen suljettu huutokauppa, joka jarjestettiin 5.3.2026.

Huutokaupan lahtdhinnaksi asetettiin tonttien VARKE (Valtion tukeman
asuntorakentamisen keskus)-arvon mukainen yhteenlaskettu vuosivuokra
30.233 euroa. Huutokaupassa esitettiin nelja tarjousta ja korkeimmaksi
tarjoukseksi tuli 31.433 euroa, jonka mukainen rakennusoikeuden arvo on
n. 230 €/krs-m?. Korkeimman tarjouksen esitti Hoivarakentajat Oy.

Huutokauppaehdoissa Naantalin pidatti oikeuden hyvaksya tai hylata
korkeimman tarjouksen. Ehtojen mukaan korkeimman tarjouksen
hyvaksymisesta tai hylkdamisesta paattaa Naantalin kaupunginhallitus.

Maankayttdéosasto katsoo, ettd huutokaupassa saatu luovutusarvo ei
vastaa tonttien kdypaa arvoa. Korkeimman tarjouksen mukainen
rakennusoikeuden arvo on noin 4 prosenttia yli valtion tukeman
asuinrakentamisen aluearvon 221 €/krs-m2. Kaupungin tulee luovuttaa
tontit Iahtokohtaisesti markkina-arvolla. Yleisesti on katsottu, etta tontin
vapaarahoitteinen markkina-arvo tulisi olla vahintaan 20 % yli sen tuetun
asumisen aluearvosta. Vaikka nyt jarjestetty huutokauppa tayttaakin
kuntalain (410/2015) 130 §:n vaatimuksen avoimesta tarjouskilpailusta, ei
sen tulosta voida pitaa tonttien todellisena markkina-arvona huomioiden
tonttien sijainti ja alueen VARKE-arvo. Nykyinen asuntomarkkinoiden
heikko tilanne todennakdisesti vaikutti huutokaupassa nyt saatuun arvoon.
Markkina-arvoa ei kuitenkaan voi perustaa asuntomarkkinoiden hairiihin,
vaan siina taytyy tarkastella pidempiaikaista arvon muodostumista.

Edella todetun perusteella ehdotetaan, ettd Naantalin kaupunginhallitus
hylkaa 5.3.2026 pidetyssa huutokaupassa tonteista 529-013-0128-0001 ja
529-013-0128-0002 esitetyn korkeimman tarjouksen silla perusteella, etta
tarjous ei vastaa tonttien kdypaa markkina-arvoa.

Hallintosaanto, 6 luku, 25 §, kohta 7.

Kaupunginjohtaja

Naantalin Kaupunginhallitus paattaa, ettdNaantalin kaupunki
hylkaa 5.3.2026 jarjestetyssa Naantalin kaupungin Taimon
(13) kaupunginosan korttelin 128 tontteja 1 (Kt. 529-013-
0128-0001) ja 2 (Kt. 529-013-0128-0002) koskeneessa
huutokaupassa Hoivarakentajat Oy:n esittdman korkeimman
tarjouksen.



