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Kysely teollisuustonttien luovutusehdoista

Naantalin kaupunki on tehnyt kyselytutkimuksen ja vertaillut
teollisuustonttien keskeisimpien luovutusehtojen eroavaisuuksia lahiseudun
kuntien Kaarinan, Raision ja Liedon kanssa. Kysely toteutettiin Iahettamalla
kuntiin sahkopostikirjeet, jossa kysyttiin seuraavat asiat: Sahkopostikirje
oheismateriaalina.

OHEISMATERIAALI
- Sahkopostikirje kyselysta 11.1.2018

1. Rakentamisvelvoitteen maara suhteessa tontin
kokonaisrakennusoikeuteen?

2. Rakentamisvelvoitteen aikataulu?

3. Asemakaavoissa osoitettu tonttitehokkuus (e) keskimaarin
teollisuusalueiden kortteleissa?

4. Onko luovutusmuotona seka tonttikauppa etta tontinvuokraus?

Lisdksi naapurikuntien kotisivuilta selvitettiin:
5. Yritystonttien hintatasoa.
Vastaukset kyselyyn

Lahikunnilta saatujen vastausten perusteella laadittiin yhteenveto ehdoista.

OHEISMATERIAALI:
- Yhteenveto ehdoista

Naantalin ja lahikuntien yritystonttien tontinluovutusehdot poikkesivat
jossain maarin toisistaan. Rakentamisvelvoitteen maaran suhteen
eroavuutta vaikutti olevan eniten. Naantalin velvoite oli tiukin ottaen viela
huomioon, ettd asemakaavan sallima tonttitehokkuus (e) /
kokonaisrakennusoikeus oli Naantalissa yleensa korkeammalla tasolla kuin
l&hikunnissa.

Vuokratontin omaksi lunastamisen suhteen oli seka tiukempia etta
keveampia ehtoja kuin Naantalissa. Kaarina ei myy yritystonttia ennen kuin



rakentamisvelvoite on taytetty vaan yrittajan kanssa tehdaan ensin
maanvuokrasopimus. Liedossa taas vuokratontin omaksi lunastamisessa
ei ole rajoitteita, kuten esim. rakentamisen toteuttamisen maaran tai
rakentamisajan suhteen.

Naantalin tonttihinnat nayttaisivat olevan keskimaarin alhaisemmat
verrattuna lahikuntiin. Naantalin vuokrasopimuksissaan kayttama
vuokrausprosentti 6,2 on toisaalta jonkin verran Iahikuntia korkeampi.
Muissa kunnissa vuokrausprosentti on yleensa 5.

Luolalan alueen toteutuminen

Tassa yhteydessa haluttiin myods selvittda Luolalan teollisuusalueen
rakentumisen toteutuminen suhteessa asemakaavassa osoitettuun
tonttitehokkuuteen. Selvitys tehtiin karttatarkasteluna, jossa
asemakaavojen maksimitehokkuutta verrattiin alueen toteutuneeseen
rakentamistehokkuuteen kaytettyjen kerrosnelididen pohjalta. Kartat
litteena.

LITE B2, KHKON 18.6.2018

Luolalan alueella asemakaavojen tonttitehokkuudet ovat e=0.4, e=0.5 ja
e=0.6. Alueella asemakaavan sallimasta maksimirakennusoikeudesta on
kaytetty paikoin Iahes kaikKki ja ylikin, kun taas joillakin kohdin yrityksen
luonteesta johtuen rakennusoikeutta on jaanyt kayttdmatta reilusti.
Luovutettuja tontteja, joiden asemakaavan mukainen tehokkuus on e=0.5
ja toteutunut tehokkuus on yli €=0.21, on kohtuullisen paljon. Voidaan siis
todeta, etta sopimusten rakentamisvelvollisuusehto on nailla kohdin
toteutunut tavoitteen mukaisesti, 50 % rakentamisvelvollisuusehto on
tayttynyt paaosin suunnitellusti. Alueella on kuitenkin myés kaupungin
luovuttamia tontteja, joiden rakennustehokkuus on noin e=0.1.

Erojen vaikutukset markkinoinnin kannalta

Liedossa ja Kaarinassa tontin luovutussopimukset voidaan tehda
viranhaltijapaatdksin heti yrittdjan kanssa kaytyjen neuvotteluiden jalkeen.
Tarkasteltaessa Kaarinan vuoden 2017 tontinluovutuspaatoksia, ne on
esityslistatekstien perusteella tehty rakentamisvelvoitteiden osalta yrittgjan
esittdmien toivomusten mukaisesti. Molemmissa kunnissa joustavuus ja
nopeus lisdavat yritysten tyytyvaisyytta ja parantavat yritysilmapiiria.

Naantalissa yrityksen hanketta ja tarvetta kasitelldadn ensin palaverissa,
jossa edustettuina ovat yrittaja, elinkeinoasiamies ja maankayttépaallikkd
tai -insindori. Sen pohjalta asia viedaan elinkeino- ja maankayttéryhmaan
(elma), joka voi antaa tarkemmat ohjeet asian eteenpainviemiseksi. Taman
jalkeen keskustellaan yrittajan kanssa siita, hyvaksyyko han elma-
ryhmassa mahdollisesti asetetut rakentamisvelvoitteet. Jos kylla, niin asia
viedaan kaupunginhallituksen kasittelyyn. Naantalin kasittelyprosessi on
monivaiheisempi verrattuna naapureihin.

Naantalin teollisuusalueilla on isot rakennusoikeudet (0.5 - 0.6), mika antaa
mahdollisuudet tonttialueen tehokkaaseen hyddyntamiseen. Tavoitteena
tontin luovutuksissa on ollut, ettd 50 % rakennusoikeudesta tulisi tayttaa



kolmen vuoden sisalla. Tama johtaa usein varsin suureen
rakentamisvaatimukseen verrattuna naapurikuntiin, joissa tehokkuusluvut
ovat usein alhaisempia (0.3 - 0.4). Siksi onkin pohdittu, etta Naantalin
kaytantéa voitaisiin muuttaa niin, etta rakentamisvelvoite sidottaisiin tontin
rakentamistehokkuuteen e=0.2 eikd asemakaavan sallimaan
rakennusoikeuteen. Jos asemakaava sallisi rakennusoikeutta enemman
kuin e=0.4, uusi kaytanto johtaisi siihen, etta rakennusvelvoite olisi
pienempi kuin nykyinen tavoite. Naantalin vahvuus tontin luovutuksissa on,
ettd ne voidaan myyda saman tien, koska moni yritys mieluiten ostaa
suoraan tontin itselleen.

Tonttien esirakentamiskustannukset voivat vaikuttaa myos kaupantekoon.
Naviren tonttien 1ahtéhinta: 10 eur / m? on edullinen. Pinta-alaltaan

9 147 m? suuruisessa tontissa esirakentamiskustannukset olivat asiakkaan
saaman tarjouksen mukaan noin 200 000 eur. Yhdessa kauppahinnan
kanssa tontin neliéhinnaksi muodostuikin jo lahes 32 eur / m? eli sama
hintataso kuin Liedossa on jo valmiiksi esirakennetuilla tonteilla. Hintaa
kompensoi mahdollisesti saatava 20 % investointituki, jota on saatavissa
2020 vuoden loppuun. Yrittajan kannalta esirakentaminen tuo uusia
riskitekijoita hankkeen toteuttamiselle (mikd on esirakentamisen lopullinen
kustannus, urakoitsijan aikataulu ja mihin murskan saa toimitettua).

Naviren tonttien markkinointia helpottaisi selkea aikataulu
kunnallistekniikan valmistumisesta. My6s esirakentamista tulisi edelleen
selvittaa.

Paatelma

Lahikunnilta saatujen vastausten perusteella ja omien kokemusten mukaan
teollisuustonttien kauppoja tehdaan sitd enemman, mitd enemman kunnat
pystyvat tapauskohtaisesti sovittamaan tontinluovutusehtoja yrittajan
tarpeita vastaaviksi mm. rakentamisen maaran suhteen. Myés tontin
omaksi ostaminen heti, tai omaksi lunastaminen yrittdjan oman aikataulun
mukaan, ovat eduksi sopimuksen syntymiselle. Kunnallistekniikan
saatavuus ja tonttien esirakentaminen mahdollistavat sen, etta yritys voi,
tehtyaan paatoksen tontin hankkimisesta, aloittaa rakentamisen heti ja
sijoittua alueelle nopeammin. Tama helpottaa yrityksen sijoittumista
koskevaa paatoksentekoa.

Teollisuusalueiden sijainnin tuomat edut ja haitat eri kunnissa mm.
valtavaylien ja meren rannan suhteen poikkeavat selvasti toisistaan.
Tontteja ja toimitiloja etsivat yritykset painottavat naiden seikkojen
merkittavyytta myds eri tavoin.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto paattaa esittdd kaupunginhallitukselle, etta
- teollisuustonttien myynti- ja vuokrausehdoissa
rakentamisvelvoitteen maara asetetaan siihen
tehokkuustasoon, jossa tontille vaadittava rakentaminen
asettuu e-luvulla laskettuna vahimmaistasoon e
(tonttitehokkuusluku) on 0.2 ja

- kaupunginjohtajalle annetaan toimivalta tehda edella



mainitun rakentamisvelvoitteen sisaltamat luovutuspaatokset,
kun tonttien hinnoittelu on hyvaksytty etukateen
hallintosdanndn mukaan. Hallintosaantéon tehdaan
toimivaltaa koskeva taydennys seuraavan hallintosaannén
tarkistuksen yhteydessa.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



