Pallas Rakennus Oy:n maanvuokrasopimuksen tarkastelu

KHALL 20.05.2024 § 137

ELINVJA 09.12.2022 § 26

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

KHALL 19.12.2022 § 348

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Telakkarannan asemakaavan muutos koski aluetta, joka sijaitsee
Anianpellon kylassa, Telakkarannan ja Telakkapuiston alueella Paijanteen
rannalla Vaaksyn keskustaajamassa. Alueen suuruus on n. 12 hehtaaria ja
se sisaltaa paaosin puisto-, ranta- ja vesialuetta. Alueelle on kaavoitettu
kerrostalo kerrostaloasumista, seka luotu kaavalla mahdollisuus satama-,
matkailu- ja virkistystoimintojen kehittdmiseen.

Kunnanhallitus paatti kokouksessaan (Khall 1.6.2020 § 126) hyvaksya
laaditut ehdotusvaiheen asiakirjat kolmen kerrostalon vaihtoehdolla ja
asettaa ne nahtaville.

Telakkarannan asemakaavan muutoksen hyvaksymispaatoksesta (kvalt
8.2.2021, § 12) valitettiin Hameenlinnan hallinto-oikeuteen maaliskuussa
2021. Paatos valituksen hylkdamisesta tuli hallinto-oikeudelta 29.6.2022.

Telakkarannan asemakaava-alueelta on myytavissa kolme kerrostalon
rakennuspaikkaa. Kunnanhallitus on kaynyt keskustelua tonttien
myymisesta tarjouskilpailun kautta. Myds talousarviovalmistelussa on
huomioitu alueelle mahdollisen rantabulevardin suunnittelu ja toteutus.

Kehittamispaallikkd Isa Maunula
puh. 044 778 0211, etunimi.sukunimi@asikkala.fi

Kehittamispaallikkd Maunula Isa

Elinvoimajaosto esittaa tarjouskilpailun kdynnistamista vuoden vaihteen
jalkeen.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Kehittamispaallikk6 Isa Maunula
puh. 044 778 0211, etunimi.sukunimi@asikkala.fi

Kunnanjohtaja Ikola-Norrbacka Rinna

Kunnanhallitus paattéa kaynnistaa tonttien myynnin tarjouskilpailun
vuodenvaihteen jalkeen.

Ehdotus hyvaksyttiin.



KHALL 22.05.2023 § 131

Asikkalan kunta on paattanyt jarjestaa Telakkarannan asemakaavan
kerrostalotonttien luovutuksen tontinluovutuskilpailun kautta.
Telakkarannan tontit luovutetaan tontti kerrallaan. Ensimmaisena
kilpailutetaan tontti numero 1 korttelissa 179. Kaikkiaan kolme
kerrostalotonttia kilpailutetaan ja luovutetaan tavoitteellisesti vuosien 2023-
2024 aikana.

Kunnanhallitukselle esitetaan, etta kilpailuohjelman mukaisesti jarjestetaan
tontinluovutuskilpailu Telakkarannan asemakaava-alueen
kerrostalotonttien rakennuttajan tai rakentajan valitsemiseksi.

Osana tontinluovutuskilpailua jarjestetadan avaustilaisuus kilpailusta
kiinnostuneille kiinteistokehittdjille, rakennuttajille ja rakentajille kesakuussa
2023. Tilaisuudella selvitetdan markkinoiden suhtautumista kohteen
yleiseen kiinnostavuuteen seka tontinluovutuskilpailun tavoitteisiin ja
reunaehtoihin.

Paijanteen rannassa sijaitseva Telakkarannan asemakaava-alue on
merkittava osa Asikkalan kuntakuvaa. Tontinluovutuskilpailun tavoitteena
on saada alueelle merkittava maara laadukkaita asuntoja vastaamaan
kasvaneeseen asuntokysyntaan. Alueelle toivotaan jarvimaisemaan
sopivia ja kunnan asuntotarjontaa taydentavia vaihtoehtoja, jotka tukevat
Telakkarannan alueen kehittymistd osana viread kuntakeskustaa. Alueen
vetovoimaisuus asuinalueena on korkea, silla se sijoittuu sataman ja
keskustan palvelujen laheisyyteen. Alueen toteutuminen on kunnan
elinvoimaisuuden kannalta tarkeda. Telakkarannan alue on yksi
kuntakeskuksen kehittamisen osa-alueista, jota edistetaan
kunnanvaltuuston hyvaksyman strategian mukaisesti.

Telakkarannan asemakaava-alue rajautuu pohjoisesta Paijanteeseen,
idasta Vartiopolkuun, etelasta Mikkolantien asutukseen ja lannesta
Hakatien asutukseen seka Vaaksyn kanavan ranta-alueeseen. Alueen
suuruus on 12,86 hehtaaria, josta maapinta-alaa on noin 6,3 hehtaaria.
Ranta- ja satama-alueella kehitetdan satama-, matkailu- ja
virkistystoimintaa seka yhteensovitetaan niita toisiinsa seka ympardivaan
maankayttoon. Padosa Telakkarannan asemakaava-alueesta on
rakentamatonta puistomaista aluetta ja alueeseen kuuluu myds
satamatoimintojen aluetta. Paijanteen rannassa kulkee virkistykseen
kaytettava kevyen liikenteen vayla. Alueen virkistysarvo on merkittava
osana myds viereisen sataman kokonaisuutta. Kevyen liikenteen vaylaa
koskeva rantabulevardin suunnittelu on kaynnistynyt

Telakkarannan asemakaava-alueen katusuunnitelma on hyvaksytty ja
vahvistettu 5.5.2023. Katusuunnitelma sisaltda kaavakadun Telakkapolku.
Asemakaavoituksen lahtokohtana on ollut Telakkarannan asuntotarjonnan
lisddminen ideasuunnitelman pohjalta. Alueen maankayttoa ja
asumismuotoja on tarkasteltu A. D. Arkkitehdit Oy:n vuonna 2017
laatimassa ideasuunnitelmassa, jonka pohjalta paadyttiin
kerrostaloratkaisuun.

Telakkarannan alueella on historia puutavaran uiton merkittavana
kauttakulkupaikkana Kymijoen vesiston reitilla. Telakkarannassa on
sijainnut muutama telakka ja se on toiminut hoyrylaivojen, proomujen ja
tukkilauttojen satamapaikkana. Kaava-alueella sijaitseva vanhan telakan
paarakennus, Tammenlehvatalo, on suojeltu osayleiskaavassa merkinnalla
sr-2. Asemakaavassa on osoitettu uusi sijainti rakennuksen siirtoa varten.



Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

KHALL 04.09.2023 § 206

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Tontinluovutuskilpailun kilpailuajaksi esitetaan 19.6.2023-18.8.2023.
Kilpailutukseen jattaneiden tarjousten tarkastelu ja valinta tapahtuu siihen
nimetyn arviointiraadin toimesta.

Kehittamispaallikkd Isa Maunula
puh. 044 778 0211, sahkoposti: etunimi.sukunimi(a)asikkala.fi

Kunnanjohtaja lkola-Norrbacka Rinna
Kunnanhallitus paattaa, etta:

1. se nimedaa tontinluovutuskilpailun arviointiraadin jaseniksi seuraavat
henkilot:

Kunnanjohtaja Rinna lkola-Norrbacka
Kaavoituspaallikkd Kimmo Sutinen
Tekninen johtaja Aki Tiihonen
Kehittamispaallikkd Isa Maunula
Paikkatietoasiantuntija Nico Id
Ymparistonsuojelusihteeri Terhi Ahava

ja edustajan kunnanhallituksesta.
2. tontinluovutuskilpailu kdynnistetdan 19.6.2023.

Ehdotus hyvaksyttiin. Kunnanhallituksen edustajaksi arviointiraatiin
nimettiin Heikki Vahto.

Telakkarannan tontinluovutuskilpailuun jatettiin maaraajassa 18.8.2023
yksi tarjous. Tarjouksen jatti asunto- ja toimitilarakentamiseen erikoistunut
Pallas Rakennus Oy, joka toimii valtakunnallisesti alueyhtididensa kautta.

Arviointiryhma tarkasteli kokouksessaan 28.8.2023 tarjoukseen liittyvia
asiakirjoja ja tarvittavat lisatiedot on pyydetty Pallas Rakennus Oy:lta.

Pallas Rakennus Oy:n Aluepaallikké Joonas Koivuluoma ja arkkitehti

Minna Hamalainen esittelevat kunnanhallituksen kokouksessa Kaarna-
nimista rakennushanketta.

Kehittamispaallikkd Isa Maunula
puh. 044 778 0211, sdhkdposti: etunimi.sukunimi(a)asikkala.fi
Kunnanjohtaja lkola-Norrbacka Rinna
Kunnanhallitus paattaa:
1. hyvaksya Pallas Rakennus Oy:n esittdman
uudisrakennussuunnitelman Telakkarannan asemakaava-alueen

kortteliin 179/1.

2. valtuuttaa arviointiryhman kdymaan jatkoneuvotteluja Pallas
Rakennus Oy:n kanssa.



Paatos

KHALL 20.05.2024 § 137

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

KHALL 20.5.2024

Ehdotus hyvaksyttiin.

Elinvoimapalvelut jarjesti Telakkarannan tontinluovutuskilpailun kesalla
2023, johon jatettiin maaraajassa 18.8.2023 yksi tarjous Pallas Rakennus
Oy:n toimesta.

Arviointiryhma on tarkastellut kokouksissaan niin tarjoukseen liittyvia
asiakirjoja kuin pyydettyja lisaselvityksia koskien alueyhtion ja emoyhtion
toimintaa.

Pallas Rakennus Oy:n Aluepaallikkd Joonas Koivuluoma ja arkkitehti
Minna Hamalainen esittelivat kunnanhallituksen kokouksessa 4.9.2023
Kaarna-nimista rakennushanketta ja kunnanhallitus hyvaksyi esitetyn
uudisrakennussuunnitelman samassa kokouksessa.

Telakkarannan asuinkerrostalo-rakennuspaikkoja koskevaan (26.6.2023)
arviokirjaan liittyen, arviointiryhma nakee, ettad rakennusoikeuden
hinnanmaarittely voisi olla arviokirjan n. 138 euroa/k-m2 korkeampi.

Rakennusoikeutta AK-rakennuspaikoilla on yhteensa 6500 kem2, mika
tarkoittaa jaettuna kolmelle tontille laskennallisesti n. 2166,7 k-m2
rakennuspaikkaa kohden. Mikali rakennusoikeuden laskennallinen hinta on
150 euroa/ k-m2, muodostuu kerrostalotontin maanhinnaksi 325.000,00
euroa. 6 % vuosittaisella vuokralla vuosivuokraksi tulee 19.500,00 euroa.

Poikkeama arviokirjan rakennusoikeuden hinnasta 138
euroa/kerrosneliometristd 150 euroon/kerrosnelidmetri on 8,7 % suurempi,
mika mahtuu arviokirjan annettuun arviotarkkuuteen +/-15 %.

Kehittamispaallikko Isa Maunula
puh. 044 778 0211, sahkoposti: etunimi.sukunimi(a)asikkala.fi

Kunnanjohtaja lkola-Norrbacka Rinna
Kunnanhallitus paattaa, etta:

1. se luovuttaa vuokraamalla tontin (kiinteistétunnus 16-401-37-9)
Pallas Rakennus Paijat-Hame Oy:lle tai heidan perustaman yhtion
lukuun kunnanhallitukselle esitetyn vuokrasopimuksen ehtojen
mukaisesti;

2. luovutettavan tontin maanhinnaksi paatetaan 325.000,00 euroa,
jolloin tontin vuosivuokraksi muodostuu 19.500,00 euroa (6 % tontin
hinnasta).

Ehdotus hyvaksyttiin.



Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

KHALL 09.02.2026 § 30

Pallas Rakennus Paijat-Hame Oy on esittanyt kunnalle 15.5.2024 toiveita
Telakkarannan kerrostalotontin vuokrasopimusta koskien. Kunnanhallitus
kasitteli tontin hinnoittelua ja vuokrasopimusta kokouksessaan 11.2.2024 §
53. Vuokrasopimus solmittaisiin kunnan ja Pallas Rakennus Paijat-Hame
Oy:n perustettavan yhtion lukuun.

Yhti6 on pyytanyt lykkaysta vuokrasopimuksen solmimisajankohtaan
22.5.2024, jotta yhtidn hallitus ehtii tehda virallisen paatdéksen projektista.

Merkittavimmat vuokrasopimuksen muutostoiveet koskevat rakentamisen
aloittamista tontilla seka vakuuksia. Alkuperaisen
vuokrasopimusdokumentin mukaan rakentaminen tulee aloittaa tontilla 14
kuukauden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Jos
rakentamisen aloitus viivastyy, perii kunta sakkona kolminkertaista (3)
vuokraa jokaiselta alkavalta kuukaudelta, jona aloittaminen viivastyy
edellytetystd aikataulusta. Pallas Rakennus esittda 14 kuukauden sijaan
24 kuukautta rakentamisen aloitusvelvoiteajaksi.

Vakuuksia koskien vuokrasopimusdokumentissa todetaan, etta
vuokralainen antaa kunnalle vuokrasopimuksen velvollisuuksiensa ja
suoritustensa tayttamisen seka kunnalle vuokralaisen
sopimusrikkomuksesta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen ja
sopimussakkojen korvaamisen vakuudeksi parhaalle etusijalle 97.500,00
euron suuruisen, kyseisen tontin vuokraoikeuteen ja tontilla sijaitseviin
vuokralaisen rakennuksiin kohdistuvan panttikirjan ilman eri
panttaussitoumusta (vakuus pankin tai rakennusyhtion). Pallas Rakennus
esittdd kunnalle, ettd vakuuksia koskeva kohta jatetdan pois
vuokrasopimuksesta.

Kunnanhallituksen nimeama arviointiryhma on ottanut kantaa asiaan
sahkopostitse ajalla 17.-20.5.2024.

Kehittamispaallikkd Isa Maunula

puh. 044 778 0211, sahkoposti: etunimi.sukunimi(a)asikkala.fi
Kunnanjohtaja Ikola-Norrbacka Rinna

Kunnanhallitus paattaa, etta:

1. vuokrasopimuksen allekirjoitushetkea voidaan siirtaa viikolle 24
saakka.

2. rakentamisen aloitusvelvoiteajaksi vuokrasopimukseen kirjataan 14
kuukauden sijaan 18 kuukautta.

3. vakuuksia koskeva kohta pidetaan ennallaan.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Voimassa olevan Asikkalan kunnan ja Pallas-Rakennus Oy:n valisen
maanvuokrasopimuksen mukaisesti kohdassa 3.2 (Rakentamisvelvoite)
rakentaminen tontilla on aloitettava 18 kuukauden kuluessa
vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Vuokrasopimus on solmittu



Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

KHALL 15.06.2026 § 152
589/10.00.02/2022

18.6.2024. Nain ollen rakennustyd olisi tullut kdynnistaa viimeistaan
18.12.2025.

Rakentamisen viivastymisen vuoksi, kunta perii sopimuksen mukaisesti
sopimussakkona kolminkertaista vuokraa jokaiselta alkavalta kuukaudelta,
jona rakentamisen aloittaminen viivastyy edellytetysta aikataulusta.
Sopimussakkoa tulee sopimuksessa asetettujen ehtojen mukaan maksaa
kuitenkin enintdan kahdelta vuodelta. Taman jalkeen vuokrasopimus
raukeaa.

Sopijapuolella on oikeus purkaa sopimus Maanvuokralain (258/66) 21§:ssa
mainituin perustein. Kunnalla ei ole talla hetkella yhtiéltd vuokrasaatavia.
Vuoden 2026 vuokra peritddn kahdessa erassa, joista ensimmainen era
laskutetaan kesakuussa.

Maanvuokrasopimuksen kohdassa 7.6. (sopimuksen purkaminen)
vuokranantajalla on mahdollisuus purkaa sopimus, jos vuokralainen
laiminlyd kohdassa 3.2 tarkoitetun rakentamisvelvollisuuden.

2.2.2026 Pallas rakennus Oy:n varatoimitusjohtaja on lahestynyt kuntaa
sahkopostilla, jossa kerrotaan hankkeen hitaasta etenemisesta
rakennusalan haasteiden takia. Yhtid on vuoden 2026 alusta kdynnistanyt
kohteen ennakkomarkkinoinnin. Yhtion tilanne on hankaloitunut hankkeen
viivastyman takia ja se esittaakin kunnalle, etta tontin vuokranmaksu
sailytettaisiin entiselldan ilman sopimussakon tuomaa korotusta.

Kehittamispaallikko Isa Maunula
puh. 044 778 0211, sahkoposti: etunimi.sukunimi(a)asikkala.fi

Kunnanjohtaja lkola-Norrbacka Rinna

Kunnanhallitus paattaa, etta se sailyttda sopimusehdoista poiketen
vuokranmaksun vuoden 2025 tasolla, indeksikorotuksella tarkastettuna.
Tama myonnytys koskee ajanjaksoa tammi-kesakuu 2026, jonka jalkeen
sopimuksen ehtojen mukainen sopimussakko pannaan taytantdéon.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Voimassa olevan Asikkalan kunnan ja Pallas Rakennus Paijat-Hame Oy:n
valisen maanvuokrasopimuksen mukaisesti kohdassa 3.2
(Rakentamisvelvoite) rakentaminen tontilla on aloitettava 18 kuukauden
kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Vuokrasopimus on
solmittu 18.6.2024. Nain ollen rakennusty® olisi tullut kdynnistaa
viimeistaan 18.12.2025.

Rakentamisen viivastymisen vuoksi, kunta perii sopimuksen mukaisesti
sopimussakkona kolminkertaista vuokraa jokaiselta alkavalta kuukaudelta,



Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

jona rakentamisen aloittaminen viivastyy edellytetysta aikataulusta.
Sopimussakkoa tulee sopimuksessa asetettujen ehtojen mukaan maksaa
kuitenkin enintdan kahdelta vuodelta. Taman jalkeen vuokrasopimus
raukeaa.

Kunnanhallitus on kuluvan vuoden helmikuussa (Khall 9.2.2026 § 30)
kasitellyt Pallas Rakennus Paijat-Hame Oy:n 2.2.2026 paivatyn
anomuksen ja paatti sailyttaa sopimusehdoista poiketen vuokranmaksun
vuoden 2025 tasolla, indeksikorotuksella tarkastettuna aina kesakuun 2026
loppuun saakka.

Pallas Rakennus Paijat-Hame Oy on |dhestynyt kuntaa 20.5.2026
hakemuksella koskien rakentamisvelvoiteajan jatkamisesta ja
sakottomasta vuokra-ajasta. Rakentamisen aloittaminen ei ole ollut
mahdollista asuntorakentamisen poikkeuksellista markkinatilanteesta
johtuvista syista. Rakennusalan yleinen suhdetilanne on haasteellinen
erityisesti kasvukeskusten ulkopuolella, kuten Paijat-Hameessa. Yhtié on
markkinoinut As Oy Telakkarantaa vuoden 2025 kevaalla seka joulukuun
2025 - toukokuun 2026 valisella jaksolla.

Hankkeella on talla hetkella yksi sitova varaus. Hankkeen rakentamisen
kaynnistdminen edellyttda 18 asuntovarauksen saavuttamista, mika
tarkoittaa 70 % varausastetta kohteen asunnoista. Molemmat
markkinointijaksot yhtion mukaan osoittavat, etteivat markkinat toistaiseksi
tue hankkeen kaynnistamista.

Pallas Rakennus Paijat-Hame pyytaa Asikkalan kunnanhallitusta
myontamaan yhtidlle rakennusvelvoiteajan jatkamista siten, etta
rakentaminen tontilla on aloitettava viimeistadan 31.12.2028 ja etta
vuokranmaksu sailytetdan sopimuksen perustason mukaisena,
indeksitarkastettuna ilman sopimussakon tuomaa korotusta aina
31.12.2028 saakka.

Kehittamispaallikkd Isa Maunula
puh. 044 778 0211, sdhkdposti: etunimi.sukunimi(a)asikkala.fi

Kunnanjohtaja lkola-Norrbacka Rinna
Kunnanhallitus paattaa:

1. olla perimatta Pallas Rakennus Paijat-Hame Oy:lta
sopimusehdoista poiketen sopimussakolla korotettua
vuokranmaksua ja myontaa jatkoa rakentamisvelvoiteajalle vuoden
2026 loppuun saakka. Vuokraa koskeva mydnnytys koskee
ajanjaksoa kesa-joulukuu 2026.

2. , ettad Pallas Rakennus Paéijat-Hame Oy:n ja kunnan valista
sopimusta tarkastellaan tarvittaessa joulukuussa 2026.

Ehdotus hyvaksyttiin.



