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Valmistelija Maankayttoinsin6ori Matti Kotiniemi:

Porhonkallion-Virpin asemakaava ja asemakaavan muutos (Ak-336)
hyvaksyttiin Naantalin kaupunginvaltuustossa 6.6.2022 ja tuli
lainvoimaiseksi 28.8.2022. Kaava-alue sijaitsee Luonnonmaan saaren
lansiosassa Rymattylantien molemmin puolin. Kaavalla osoitettiin
Rymattylantien etelapuolelle Sarkansalmentien ja Virventien varteen
muutamia uusia rakennuspaikkoja ja Rymattylantien pohjoispuolelle
kokonaan uusi Sokon asuinalue.

Sokon asuinalue koostuu yksityisten maanomistajien ja kaupungin
omistamista tonteista. Kaupungin omistuksessa on Viittatien molemmin
puolin sijoittuvat 16 AO-tonttia ja neljad yhtiGmuotoiseen asumiseen
tarkoitettua AP-22-tonttia. AO-tonttien pinta-ala vaihtelee valilla 1.389 m? -
2.202 m?2. Rakennusoikeus on 250-300 krs-m2. AP-22-tonttien pinta-ala
vaihtelee valilla 2.824 m? - 3.632 m? ja rakennusoikeus valilla 550 — 650
krs-m?. Yhteensa kaupungin omistamille tonteille on osoitettu
rakennusoikeutta 6.750 krs-m?2. Alueen kunnallistekniikka on
kokonaisuudessaan rakennettu kayttdkuntoon vuoden 2025 syksylla, joten
tontit ovat luovutuskelpoisia.

Sokon alueen hintataso

Koska kyseessa on uusi asuinalue, on hinnoittelun osalta haettava
vertailukohtaa lahialueelta tai muuten ominaisuuksiltaan nyt kyseessa
olevaa aluetta vastaavista vertailukohteista. Lahialueen tonttikauppa on
paaosin koostunut yksityisten tahojen myymista tonteista Sarkanahteen
(etaisyys linnuntieta noin 700 metrid) ja Santalantien (etaisyys linnuntieta
noin 1,5 kilometrid) alueilla. Kaupungin merkittavista tontinluovutuksista
lahimpana ovat Merimaskun taajaman alue (etaisyys linnuntietd noin 1,5
kilometria), Asuntomessualue (etaisyys linnuntieta noin 2,3 kilometria) ja
Perhetalon alue (etaisyys linnuntietad noin 3,5 kilometria).

Tonttikauppoja on tarkasteltu vuodesta 2018 vuoteen 2025. AO-tonttien
osalta Sarkanahteen ja Santalantien alueella tehtyjen tonttikauppojen
keskimaarainen nelidarvo elinkustannusindeksin muutos huomioiden on
ollut noin 85 €/m2. Kaupungin luovuttamien AO-tonttien arvo on puolestaan
ollut Asuntomessualueella noin 71 €/m? ja Perhetalon alueella noin 54
€/m?. Merimaskun alueella vertailukauppojen vahaisyyden vuoksi
tarkastelu on tehty kaupungin ja yksityisten luovuttamien edustavien
tonttien suhteen yhdessa, jolloin keskiarvoksi tuli noin 26 €/m>.

AP-tonttien osalta on myds vertailukauppojen vahaisyyden vuoksi
tarksteltu yhdessa kaupungin ja yksityisten Luonnonmaan alueelta
yhtidmuotoiseen pientalorakentamiseen luovuttamien tonttien arvoa.
Keskiarvoksi muodostui noin 235 €/krs-m2. Luonnonmaan saari sijaitsee
Sokon alue sijaitsee Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen



(VARKE) maarittelemalla vydhykkeella C, jossa tuettuun asuntotuotantoon
luovutettavien AP- ja AR-tonttien enimmaistonttihinta on 192 €/krs-m?>.
Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon luovutettavien tonttien arvo tulisi olla
korkeampi kuin tuetun asuntotuotannon enimmaistonttiarvo ellei
esimerkiksi tontin ominaisuuksista ole I6ydettavissa selvasti arvoa
alentavaa tekijaa.

Tonttien hinnoittelu

Edella todettujen toteutuneiden tontinluovutusten perusteella
maankayttéosasto on arvioinut, ettd Sokon alueen tonttien kdypa arvo on
hieman muita uusia asuinalueita; Asuntomessualue, Perhetalo, alempana.
Sokon alue on toisaalta varsinkin Perhetaloon verrattuna rauhallisempi ja
merellisempi, mutta l1ahella sijaitsevan Merimaskun taajaman selvasti
alempi hintataso on huomioitava kaypaa hintaa muodostettaessa.

Tonttikohtaisessa hinnoittelussa on katsottu arvoa kasvattavana tekijana
tontin hyva muoto ja rajoittuminen tavallista pidemmaltd matkalta
viheralueeseen. Tontin arvoa alentavina tekijéind on puolestaan katsottu
tontin hankala muoto ja rajoittuminen tavallista pidemmalta matkalta
Viittatiehen.

Lisaksi Viittatien pohjoispaassa korttelin 7 ja korttelin 6 pohjoisimmilla
kolmella tontilla joudutaan toteuttamaan kiinteistokohtainen
jatevedenpumppaamo. Kunnallistekniikkaa ei pystytty toteuttamaan nailla
tonteilla siten, ettd viemarin liittymajohto olisi normaaliin tapaan rakennettu
tontin rajalle saakka. Jatenvedenpumppaamosta aiheutuva lisdkustannus
on huomioitu 5 000 euron vahennyksena naiden tonttien pohjahinnassa.

Liitteessa 1 on esitetty ehdotetut tonttikohtaiset pohjahinnat, pohjahinnan
mukaan lasketut vuosivuokrat ja lohkomisesta perittdva maksu. AO-
tonttien nelidarvoksi on hinnoiteltu 40 — 45 €/m2. AP-tonttien
kerrosnelidarvoksi on hinnoiteltu 215 €/krs-m?. Pohjahintoihin on selkeyden
vuoksi tehty pydristys lahimpaan 500 euroon. AO-tonttien pohjahinnat
asettuvat valille 55 000 — 94 000 euroa. AP-tonttien pohjahinnat ovat valilla
118 500 — 140 000 euroa.

Esitetylla hinnoittelulla tonttien pohjahinnoista lasketuksi keskimaaraiseksi
nelidarvoksi muodostuu noin 41 €/m? ja rakennusoikeuden arvoksi noin
247 €/krs-m?. Pohjahintojen yhteenlaskettu arvo on 1 670 500 euroa.

Tonttien luovutus ja varausmaksu

Tonttien luovutus on suunniteltu toteutettavaksi vuosien 2026 ja 2027
aikana. Ensimmaiset tontit tulisivat hakuun syksylla 2026. Kuvaus talléin
kaytettavasta hakumenettelysta ja hakuun asetettavat tontit tuodaan
kaupunginhallituksen paatettavaksi toimielinten kesatauon jalkeen.

Tontin luovutuspaatoksen jalkeen tontin saajan tulee maksaa tontista
kaupungin normaalien tontinluovutusehtojen mukainen varausmaksu, joka
AO-tonteille on 500 euroa ja AP-tontille 3 000 euroa. Varausmaksu
hyvintetdan kauppahinnassa / palautetaan tarjoajalle vuokratontin osalta,
kun luovutuskirja allekirjoitetaan. Mikali tarjoaja vetaytyy tarjouksestaan
ilman painavaa, ennakoimatonta syyta, jaa varausmaksu kaupungille.



Ratkaisuvalta
Esittelija

Paatosehdotus

Kokouskasittely

Paatos

Mikali hakumenettelyssa ei saada kaikkia haettavaksi asetettuja tontteja
luovutetuksi, asetetaan luovuttamatta jaavat tontit yleiseen hakuun nyt
paatettavalla pohjahinnalla.

Liitteena Sokon alueen asemakaavalla Ak-336 muodostettujen 16 AO-
tontin ja neljan AP-tontin pohjahinnoittelu.

Liite 1, elivoimajaosto 1.6.2026

Oheismateriaali:
- Sijaintikartta, Sokon asuinalueen hinnoiteltavat tontit

Hallintosaanto § 25
Kaupunginjohtaja

Naantalin kaupunginhallituksen elinvoimajaosto esittaa
kaupunginhallitukselle paatettavaksi, etta:

- Naantalin kaupunginhallitus hyvaksyy Sokon alueella
sijaitsevien asemakaavalla Ak-336 muodostettujen
Naantalin kaupungin omistamien liitteessa esitettyjen 16
AO-tontin ja neljan AP-tontin pohjahinnoittelun liitteen
mukaisena.

Merkittiin, ettd maankayttopaallikkd Tuomas Lindholm ol
I&sna asiantuntijana kokouksessa.

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



