Yritystonttien 297-13-30-4 (Sadekuja 5) ja 297-13-30-1 (Sadekuja 1) myynti / FinVector Oy

Kaupunkirakennelautakunta 13.12.2023 § 219
9150/10.00.02/2023

Valmistelijat / lisdtiedot:

kiinteistojohtaja Lauri Lytsy, puh. 044 718 5505
tonttipaallikko Jarkko Merildinen, puh. 044 718 5531
etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Paatosehdotus apulaiskaupunginjohtaja KYP Jari Kyllénen
Kaupunkirakennelautakunta paattaa esittaa kaupunginhallitukselle seuraavaa:

1. Kaupunginhallitus paattaa myyda FinVector Oy:lle tontit 297-13-30-4 ja 297-
13-30-1 kokonaiskauppahinnalla 3 878 ooo euroa.

2. Tontin 297-13-30-4 arvo kaupassa on 3 288 ooo euroa ja tontin 297-13-30-1
arvo kaupassa on 590 000 euroa.

3. FinVector Oy on velvollinen maksamaan kaupunagille lisékauppahintaa, jos
kaupan kohteelle mydnnetaan FinVector Oy:n aloitteesta
lisarakennusoikeutta asemakaavamuutoksella tai muulla
viranomaispaatoksella. Lisakauppahinnan maara on 141,45 euroa/k-m?2 ja
yksikkohinta sidotaan elinkustannusindeksin pistelukuun 2 236 (joulukuu
2022). Lisakauppahinnan maksuvelvollisuus on voimassa seitseman vuotta
kauppakirjan allekirjoittamisesta lukien.

4. Kaupunginhallitus paattaa tehda FinVector Oy:n kanssa kiinteistokaupan
esisopimuksen tontin 297-13-30-1 tulevasta kiinteistokaupasta ehdolla, etta
FinVector Oy sitoutuu myymaan tontin takaisin kaupungille, jos FinVector
Oy ei ole seitseman vuoden kuluessa esisopimuksen allekirjoittamisesta
lukien aloittanut rakentamaan tontille vahintdan 2 ooo k-m2:n suuruista
rakennusta tai rakennuksia. Kauppahinta esisopimuksessa on tontin 297-13-
30-1 myyntihinta 590 0oo euroa lisattyna FinVector Oy:n kaupungille
mahdollisesti maksamalla kohdassa 3 tarkoitetulla lisdkauppahinnalla.
Esisopimus on voimassa kahdeksan vuotta sen allekirjoittamisesta lukien.

5. Kauppakirjan ja esisopimuksen ehdot muotoillaan ja laaditaan
kansliatoimenpitein.

Paatos Merkitaan, etta Hanna Hytonen poistui kokouksesta taman asian kasittelyn
aikana.

Paatosehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Selostus FinVector Oy:n ladketehdas on rakenteilla Savilahteen tontille 297-13-30-4.
FinVector Oy hallitseet tonttia maanvuokrasopimuksen perusteella. Tontti 297-
13-30-1 on varattu FinVector Oy:lle kaupunkirakennelautakunnan paatoksella
24.8.2022 § 113 ja varaus on voimassa 31.10.2027 saakka. Tontti 297-13-30-1 0n
talla hetkelld rakentamaton ja se varattiin yrityksen tulevia laajennustarpeita
varten.

Yritys on ilmoittanut tahtonsa ostaa tontit 297-13-30-4 ja 297-13-30-1. Tonttien
sijainnit on esitetty oheisissa kartoissa.
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Tontin 297-13-30-4 pinta-ala on 11 624 m? ja rakennusoikeus on 23 248 k-m2.
Tontin 297-13-30-1 pinta-ala on 4 174 m? ja rakennusoikeus 4 174 k-m2.

FinVector Oy:n kanssa on neuvoteltu tonttien myyntiehdoista. Tontin 297-13-30-
4 hinnaksi on neuvoteltu 3 288 000 euroa ja tontin 297-13-30-1 hinnaksi 590 0oo
euroa. Hintojen maarittelya varten on kaupungin toimesta hankittu ulkopuolinen
arviolausunto (Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 23.8.2023), jossa arvioituja
tonttien markkinahintoja neuvotellut hinnat edustavat arviolausunnon
tarkkuusrajat huomioon ottaen.

Kaupan ehdot edustavat normaaleja yritystonttien kiinteistokauppaehtoja.
Ehtoihin tulee lisdksi Savilahden Vanhan varikon aluetta koskevia ehtoja mm.



Vaikutusten arviointi

maaperan kunnostamiseen liittyen. Lahtokohtaisesti kaupunki vastaa
mahdollisista tontilta 297-13-30-1 |0ytyvista pilaantuneista maa-aineksista
aiheutuvat normaaliin maarakentamiseen verrattuna ylimaaraiset kustannukset,
mista sovitaan tarkemmin kauppakirjassa. Lisaksi kauppakirjassa sovitaan mm.
Savilahti-ohjeen tavoitteisiin ja vaatimuksiin, pysakointipaikkojen ja
vaestonsuojapaikkojen lunastamiseen seka Valon kaava -maksuihin liittyvista
ehdoista.

Tulevia autopaikka- ja vdestonsuojapaikkasopimuksia varten kauppakirjassa
maaritelladn autopaikkojen ja vdestonsuojapaikkojen hinnat.
Pysakaintilaitoksesta lunastettavan velvoiteautopaikan lunastushinnaksi
maaritellaan kauppakirjassa 23 426 euroa ja yhteisvaestonsuojasta lunastettavan
vaestonsuojapaikan hinnaksi maaritellaan 1 347 euroa. Autopaikan ja
vdestonsuojapaikan hinnat sidotaan elinkustannusindeksin pistelukuun 2 311
(syyskuu 2023). Hinnat ovat indeksitarkistettuja kaupunginhallituksen paatoksen
9.3.2020 § 73 mukaisia hintoja.

Kauppakirjaan on tarkoitus sisallyttaa lisakauppahintaa koskeva ehto, jonka
mukaisesti FinVector Oy on velvollinen maksamaan kaupungille
lisakauppahintaa, jos kaupan kohteelle myonnetaan FinVector Oy:n aloitteesta
lisarakennusoikeutta asemakaavamuutoksella tai muulla viranomaispaatoksella.
Lisakauppahinnan maara on 141,45 euroa/k-m? ja tama yksikkohinta sidotaan
elinkustannusindeksin pistelukuun 2 236 (joulukuu 2022). Lisakauppahinnan
maksuvelvollisuus on voimassa seitseman vuotta kauppakirjan allekirjoituksesta.

Rakentamattoman tontin 297-13-30-1 kauppakirjaan ei ole tarkoitus sisallyttaa
rakentamisvelvoitetta. Sen sijaan kauppakirjan yhteydessa on tontista 297-13-
30-1 tarkoitus tehda kiinteistokaupan esisopimus, jossa sovitaan FinVector Oy:n
velvollisuudesta myyda tontti takaisin Kuopion kaupungille, jos yhtic ei
seitseman vuoden kuluessa esisopimuksen allekirjoittamisesta ole aloittanut
rakentamaan tontille vahintdan 2 ooo k-m:n suuruista rakennusta.
Esisopimuksen perusteella kaupungilla olisi mahdollisuus hankkia tontti 297-13-
30-1 takaisin omistukseensa markkinoitavaksi muuhun yritysrakentamiseen, jos
FinVector Oy ei rakenna tontille. Talla kaupunki voi varmistua siitd, etta tontti ei
jaa pitkaksi aikaa rakentamattomaksi alueen muuten rakentuessa valmiiksi.
Seitsemdn vuoden maardaikaa pidennetdan, jos FinVector Oy:n maaraaikana
hakemasta rakennusluvasta haetaan muutosta. Tall6in rakennusluvan
muutoksenhaun kasittelyyn kuluva aika lisataan seitseman vuoden maaraaikaan.
Tarkoituksena on, etta esisopimus on voimassa kahdeksan vuotta.
Voimassaoloaika kasittaa rakentamiseen varatun seitseméan vuoden maaraajan
javuoden mahdollisen rakennuslupaan koskevan muutoksenhaun kasittelyyn.

Esisopimuksessa sovittava hinta, jolla kaupunki ostaisi tontin takaisin, on sama
590 000 euroa, jolla FinVector Oy ostaa tontin kaupungilta. Hintaan lisataan
FinVector Oy:n kaupungille mahdollisesti maksama edella tarkoitettu
liskauppahinta, jos tontin rakennusoikeus on asemakaavamuutoksella tai muulla
viranomaispadtoksella kasvanut.

Tarkemmat kauppaehdot on tarkoitus maaritella kauppakirjassa ja
esisopimuksessa kansliatoimenpitein. Tonttien myynnille ei ole estetta.
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