Luolalan alueelta KM-1-tontin 529-008-0004-0006 vuokraaminen huutokaupan
perusteella, os. Noutokatu 6

Kaupunginhallitus 25.11.2024 § 306
241/10.00.02.01/2024

Luolalan alueelta KM-1-tontin 529-008-0004-0006 asettaminen
kaksivaiheiseen huutokauppaan

Valmistelija Maankayttéinsinddri Matti Kotiniemi
Taustaa

Naantalin kaupungin Luolalan kaupunginosan korttelin 4 tontti 6 (Kt. 529-
008-0004-0006) paatettiin kaupunginhallituksen paatoksella 18.3.2024 §
70 vuokrata Vehmaan PK-Puu Oy:lle perustettavan yhtion lukuun.
Vehmaan PK-Puu Oy on kuitenkin I6ytanyt kaupungin yksityisesta
tonttitarjonnasta tarkoitukselleen paremmin sopivan tontin, joten
kaupunginhallituksen luovutuspaatés on seka kaupungin ettd Vehmaan
PK-Puu Oy:n taholta todettu rauenneeksi.

Maankayttéosasto on syksyn 2024 aikana kartoittanut eri tapoja asettaa
tontti tarjolle siten, ettd varmistettaisiin seka tontille toteuttavan hankkeen
tarkoituksenmukaisuus etta tontin luovutus kaypaan arvoon. Tontti sijaitsee
kaupunkirakenteessa erinomaisella paikalla Armonlaaksontien kupeessa,
minka lisdksi voimassa oleva asemakaava mahdollistaa monenlaisen
kaupallisen toiminnan tontilla. Naiden seikkojen vuoksi tontille sijoittuvan
toiminnan laatuun ja luovutukseen kayvasta arvosta on kiinnitettava
huomiota. Kyseisten tavoitteiden toteutumisen varmistamiseksi on
maankayttdosasto paatynyt tontin luovuttamiseen kaksivaiheisen
huutokaupan kautta.

Kaksivaiheisesta huutokaupasta

Kaksivaiheinen huutokauppa tarkoittaa sita, ettda ensimmaisessa vaiheessa
kaupunki ilmoittaa julkisesti kohteen asettamisesta tarjolle. Toisen vaiheen
suljettuun huutokauppaan voivat osallistua ne tahot, jotka ovat
ensimmaisessa julkisessa vaiheessa ilmoittaneet kiinnostuksensa ja
tayttavat talldin mahdollisesti asetetut vaatimukset. Huutokauppa
toteutetaan huutokaupat.com -palvelussa. Ensimmaisessa vaiheessa
tarjoajan tulee ilmoittaa kiinnostuksesta palvelun jarjestelman kautta ja
toimittaa kaupungille maaraaikaan mennessa alustava suunnitelma tontille
toteutettavasta kohteesta, hankkeeseen ryhtyvan referenssit seka
sitoumukseton nakemys tontin arvosta. Talla tavalla kaupunki saa
tietoonsa kiinnostuneen tahon seka suunnitelman tontille toteuttavasta
hankkeesta. Naiden perusteella kaupunki pystyy etukateen arvioimaan
kilnnostuneiden tahojen kykya toteuttaa suunniteltu hanke seka hankkeen
sopivuutta tontille.

Kiinnostuneille tahoille, joiden suunnitelma ja resurssit kohteen
toteuttamiseksi arvioidaan riittaviksi, lahetetadn 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.



Esittelija
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Kokouskasittely
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Suljetussa huutokaupassa sinne valitut tahot tarjoavat tontista sen
paaoma-arvon mukaista arvoa. Kaupunki pidattaa oikeuden hyvaksya tai
hylata esitetyt tarjoukset. Paatosesitys tontin luovuttamisesta tai
luovuttamatta jattdmisesta tuodaan kaupunginhallituksen kasiteltavaksi
viipymatta huutokaupan paattymisen jalkeen.

Tontin luovutusmuoto

Kaupunginhallituksen maaliskuun 2024 paatdksessa tontin
luovutusmuotona oli maanvuokraus. Samaa luovutusmuotoa on
perusteltua kayttaa myos tassa yhteydessa. Vuosivuokra tulee kaupungin
vakiintuneiden tontinluovutusehtojen mukaisesti olemaan 6,2 % tarjotusta
tontin paaoma-arvosta, mikali kaupunginhallitus hyvaksyy tarjouksen.

Oheismateriaali:
- Sijaintikartta, tontti 529-008-0004-0006

Kaupunginjohtaja

Naantalin kaupunginhallitus paattaa, etta:

- Naantalin kaupunki asettaa kaksivaiheiseen
huutokauppaan huutokaupat.com -palveluun Luolalan
kaupunginosan korttelin 4 tontin 6 (Kt. 529-008-0004-0006).

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

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

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 29.09.2025 § 244

241/10.00.02.01/2024

Valmistelija

Maankayttéinsinddri Matti Kotiniemi

Naantalin kaupunginhallitus paatti 25.11.2024 § 306 asettaa tontin 529-
008-0004-0006 kaksivaiheiseen huutokauppaan. Kyseinen huutokauppa
on pidetty talven 2025 aikana huutokaupat.com-alustalla siten, ettd avoin
ensimmainen vaihe, jossa pyydettiin jattdmaan osallistumisilmoitus ja
toimintasuunnitelma, jarjestettiin 6.12.2024 — 4.2.2025.
Toimintasuunnitelmien perusteella valittiin kolme tarjoajaa toisen vaiheen
suljettuun huutokauppaan, joka jarjestettiin 13.3.2025. Yksi tarjoaja
vetaytyi ennen tata huutokauppaa, joten lopullinen huutokauppa tontin
vuosivuokrasta kaytiin kahden tarjoajan valilla.

Korkeimmaksi tarjoukseksi tuli huutokaupassa 43.000 euroa. Koska
huutokaupassa tarjottiin tontin vuosivuokraa, muodostuu kaupungin
kayttaminen vuokrasopimusperiaatteiden mukaan tontin pddoma-arvoksi
noin 693.500 euroa. Tontin pinta-alan ja kaavan salliman
rakennusoikeuden kautta laskettuna maapohjan arvoksi saadaan n. 69,50



€/m? ja rakennusoikeuden arvoksi n. 173 €/krs-m2. Nama nelidarvot ovat
vertailukelpoisia kaupungin eri alueista laaditun vyéhykehintatarkastelun
sekd muiden lahialueilla tapahtuneiden liiketonttien vuokrausten
nelidarvojen kanssa. Huutokaupassa saatua korkeinta tarjousta voidaankin
pitda tontin kdypana markkinahintana.

Huutokaupan jalkeen korkeimman tarjouksen tekija on kevaan ja kesan
2025 aikana kaynyt 1api tontinkayttdsuunnitelmia kaupungin kanssa.
Keskusteluissa on todettu tontin haasteellinen muoto ja rakennettavuus,
jonka vuoksi tdysin asemakaavaa vastaavaa rakentamista on vaikea
toteuttaa. Keskustelujen tuloksena on katsottu, ettd hankkeen
toteuttamiseksi lahdetdan edistdmaan tontinkayttdmallia, joka vaatii
poikkeamista asemakaavasta, mutta toteuttaa kuitenkin suurimmalta osin
asemakaavaa ja sen henkea. Poikkeamiset asemakaavasta liittyvat
Iahinna tukitoimintojen; esimerkiksi riittavien pysakointi- ja huoltoalueiden
jarjestamiseen, joille vuokrataan tarvittavat alueet maanvuokrasopimuksen
yhteydessa.

Koska tarjoajan esittdman tontinkayttdluonnoksen mukainen rakentaminen
vaatii poikkeamista rakentamisluvan myoéntamisen yhteydessa tai
mahdollisesti oman poikkeamispaatdksensa, on perusteltua paattaa tontin
vuokraamisesta siten, etta lopullisen maanvuokrasopimuksen
allekirjoittaminen on ehdollinen mydnteiselle rakentamisluvalle ja sen
yhteydessa tai omanaan myonnettavalle poikkeamispaatokselle. Kaupunki
tulee antamaan valtakirjan rakentamisluvan ja poikkeamispaatoksen
hakemiselle. Mikali rakentamislupaa tai poikkeamispaatdsta ei mydnneta
tai se ei lainvoimaistu, kumoutuu tama tontin luovutuspaatos.

Maanvuokrasopimus on rakennettu siten, etta siinda vuokrataan varsinaisen
tontin 529-008-0004-0006 ohella lisdalueita kiinteistoista 529-008-9903-
1001, 529-008-9908-1009 ja 529-008-0004-0005 yhteensa noin 2.007 m?2.
Lisdalueet on osoitettu voimassa olevassa asemakaavassa
Suojaviheralueiksi (EV). Osaan lisdalueesta kohdistuu merkintd ymparistén
sailyttamisesta (/s). Lisaksi osa alueesta on osoitettu johtoa (sahkdlinja)
varten varatuksi alueen osaksi.

Maankayttdosasto ehdottaakin, ettd Naantalin kaupungin Luolalan
kaupunginosan korttelin 4 tontti 6 (Kt. 529-008-0004-0006), seka noin
2.007 mzn lisaalue sijoittuen kiinteistoille 529-008-9903-1001, 529-008-
9908-1009 ja 529-008-0004-0005, vuokrataan huutokaupassa korkeimman
tarjouksen esittaneelle tarjoajalle, Nordic Icon Consulting Oy:lle joko
omaan tai perustettavan yhtién lukuun, siten ettd perusvuosivuokrana
peritdan 43.000 euroa. Vuokra-aika alkaa sind paivana, kun hankkeelle
myonnetty rakentamislupa tai poikkeamispaatos tulee lainvoimaiseksi ja
paattyy 31.12.2066, ollen siis pituudeltaan noin 40 vuotta. Vuosivuokra
sidotaan kaupungin normaalien sopimusehtojen mukaisesti
elinkustannusindeksiin. Vuosivuokran ohella vuokralaisen maksettavaksi
tulevat tontin lohkomiskulut, minka lisaksi vuokralaisella on vesihuollon
littymissopimusta tehdessaan velvollisuus suorittaa alueella toimivalle
vesihuoltolaitokselle vesihuoltolaissa (119/2001) tarkoitetut liittymismaksut
ja muut maksut, jotka maaraytyvat kulloinkin voimassa olevan taksan
mukaisesti.

Yritysvaikutusten suhteen tontin vuokraus on positiivista, silla se
mahdollistaa uuden kauppakeskittyman toteuttamisen uusine
tydpaikkoineen nakyvalle paikalle Armonlaaksontien varteen.

Vuokrasopimusluonnos liitekarttoineen, tontti 529-008-0004-0006 ja
lisdalueet on liitteena.



Ratkaisuvalta
Esittelija

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

Liite 1, KH 29.9.2025

Oheismateriaali:
- Nordic Icon Consulting Oy:n laatima tontinkayttéluonnos, paivatty
12.8.2025.

Tekninen johtaja Reimo Ojala on lasna kokouksessa asiantuntijana.

Hallintosaanto, 6 luku, 25 §, kohta 7.
Kaupunginjohtaja

Naantalin Kaupunginhallitus paattaa, etta

- Naantalin kaupunki hyvaksyy 13.3.2025 jarjestetyssa
Naantalin kaupungin Luolalan (8) kaupunginosan korttelin 4
tonttia 6 (Kt. 529-008-0004-0006) koskeneessa
huutokaupassa esitetyn korkeimman tarjouksen.

- Naantalin kaupunki vuokraa Nordic Icon Consulting Oy:lle,
joko omaan tai perustettavan yhtion lukuun tontin 529-008-
0004-0006 seka lisaalueina pinta-alaltaan noin 2.007 mZn
maaraala kiinteistoistda 529-008-9903-1001, 529-008-9908-
1009 ja 529-008-0004-0005. Vuokrattava alue on esitetty
litteena olevalla kartalla.

- Vuokra-aika on noin 40 vuotta. Vuokra-aika alkaa sind
paivana, kun tontin rakentamislupa tai poikkeamispaatos
tulee lainvoimaiseksi ja paattyy 31.12.2066.

- Nordic Icon Consulting Oy:n on haettava rakentamislupaa
ja mahdollisesti erillistd poikkeamispaatosta kolmen (3)
kuukauden sisaan taman luovutuspaatdksen
lainvoimaistumisesta, muutoin luovutuspaatds raukeaa.

- Mikali rakentamislupaa tai poikkeamispaatdsta ei mydnneta
tai se ei lainvoimaistu, raukeaa tama luovutuspaatos.

- Perusvuosivuokrana peritaan 43.000 euroa.

- Muutoin noudatetaan oheisen vuokrasopimusluonnoksen
mukaisia vuokraehtoja.

- Lopullinen vuokrasopimus on allekirjoitettava neljan (4)
kuukauden sisalla rakentamisluvan tai poikkeamispaatoksen
lainvoimaistumisesta, muutoin tdma luovutuspaatés raukeaa.
seka:

- Kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunginjohtajan tekemaan
lopulliseen vuokrasopimukseen vahaisia, teknisluontoisia
muutoksia seka taydentamaan tarvittavat paivamaarat.

Merkittiin, etta tekninen johtaja Reima Ojala oli |&asna
asiantuntijana asian kasittelyn ajan.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



