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1 TIIVISTELMA

Pirkkala-Linnainmaa-raitiotien kiinteistotaloudellisten vaikutusten arviointi on toteutettu vertaamalla
VE 0+ (bussivaihtoehto)- ja VE 1 (raitiotievaihtoehto) arvioituja maankayttétuloja tarkasteluajanjak-
solla 2023—-2050. Raitiotien vaikutus Tampereen ja Pirkkalan maankayttétuloihin on laskettu bussi-
ja raitiotievaihtoehtojen maankayttotulojen erotuksesta.

Tarkastelualueina ovat olleet kuntien toimittamat alueet 800 metrin sateella raitiotien pysakeista,
joille osoitetut kerrosneliomaarat perustuvat liikennesuunnitelman mukaisiin arvioihin raitiotievaih-
toehdon mukaisista uusista asukas- ja tydpaikkamaarista. Bussivaihtoehdon mukaiset kerrosneli6-
maarat on muodostettu kaupungin ja kunnan kanssa leikkuriperiaatteella raitiotievaihtoehdon ker-
rosneliomaarista. Leikkuria on sovellettu luokittain sen mukaan, kuinka paljon raitiotien on arvioitu
vaikuttavan kunkin tarkastelualueen maankayton toteutumiseen. Bussivaihtoehdon maankayttéluo-
kat olivat 0 %, 50 %, 80 % ja 100 % raitiotievaihtoehdon maankaytosta.

Tyo6ssa on arvioitu kunkin tarkastelualueen kerrosnelidhinnat asuin- ja toimitilakerrosnelidille nykyi-
sessa hintatasossa. Tydn yhteydessa on laadittu kirjallisuuskatsaus kansainvalisista ja kotimaisista
tutkimuksista, joissa on kasitelty uusien raideyhteyksien hintavaikutuksia asuntojen ja tonttien hin-

toihin. Kirjallisuusanalyysiin perustuen kullekin tarkastelualueelle on raitiotievaihtoehdossa arvioitu

kertaluonteinen 0—8 %:n korotus nykyiseen kerrosnelidhintaan.

Arviossa on huomioitu kerrosnelidmaarien ja hintavaikutuksen lisdksi liikennesuunnitelmaan perus-
tuva kehittymisajankohta eli kunkin tarkastelualueen kehittymisen alku- ja lopetusvuosi bussi- ja
raitiotievaihtoehdoissa. Maankayttotulot on johdettu nykyarvoiksi, eli mitd aiemmin alue kehittyy,
sitd suurempaan nykyarvoon alueen maankayttétulot johtavat. Nykyiset hintatasot on korotettu
(prolongattu) pitkan aikavalin hintakehitykseen perustuvalla indeksikorotuksella kehittymisvuosille
ja tuotu diskonttaamalla nykyhetkeen.

Maankayttétuloissa on huomioitu kaupungin ja kunnan omistamien maa-alueiden osalta maan-
myyntitulot ja yksityisen maan osalta kaupungille ja kunnalle tuloutuvat maankayttésopimuskor-
vaukset. Kaupungin ja kunnan seka yksityisen maankayton osuus on maaritetty kunkin tarkastelu-
alueen maanomistusten pinta-alojen suhteesta olettaen, etta tulevat kerrosneliét jakaantuvat nykyi-
sen maanomistuksen suhteessa.

Lisaksi on huomioitu, etta maankaytto tiivistyy myos tarkastelualueiden ulkopuolisilla alueilla rai-
tiotien vaikutusalueella. Taman vuoksi tarkasteluun on otettu mukaan kohdentamaton maankaytto,
jonka on oletettu sijoittuvan puoliksi kaupungin/kunnan omistamalle maalle. Kohdentamattoman
maankayton kerrosnelidhinta ja hintavaikutus on arvioitu tarkastelualueille maaritettyjen paramet-
rien perusteella. Raitiotien on oletettu tehostavan kohdistamattoman maankaytén osalta n. 10 %-
yksikkda bussivaihtoehtoa enemman.

Johtopaatdksena on arvioitu, ettd VE 1 raitiotievaihtoehto tuottaa yhteensa n. 1 058 milj. € maan-
kayttétulot eli n. 263 milj. € korkeammat kuin VEO+ bussivaihtoehto.

Lisaksi on tutkittu herkkyystarkastelussa VAK-alueen siirron mahdollistama maankayttd. Herk-
kyystarkastelun mukainen maankaytté nostaa VEO+ - ja VE1-vaihtoehtojen valista erotusta n. 41
milj. €.
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3 JOHDANTO

Tampereen vuonna 2021 liikkenndintinsa aloittaneelle vaiheen 1 raitiotielinjalle ja vuodesta 2020
rakenteilla olevalle vaiheelle 2 suunnitellaan jatkoa linja-autoasemalta Pirkkalaan ja keskussai-
raalta Linnainmaalle. Suunnittelu tehdaan Tampereen kaupungin, Pirkkalan kunnan ja Tampereen
Raitiotie Oy:n yhteistyona. Raitiolinja tukee Pirkkalan kunnan ja Tampereen kaupungin tavoitetta
kasvaa hyvien joukkoliikenneyhteyksien varteen.

Tampereen ja Pirkkalan valtuustot hyvaksyivat loka-marraskuussa 2020 raitiotien ratavarausten
sijainnit raitiotien seudullisen yleissuunnitelman perusteella. Nyt kaynnissa on raitiotien hankesuun-
nitelman laadinta Pirkkalan kuntakeskuksesta Tampereen Linnainmaalle. Hankesuunnitelmatydssa
on arvioitu raitiotien vaikutuksia, toteuttamisedellytyksia ja kannattavuutta valilla Pirkkala-Linnain-
maa.

Tassa tydssa on laadittu raitiotien vaikutusalueella sijaitsevien tarkastelualueiden kiinteistotaloudel-
listen vaikutusten arviointi Pirkkalan Suupan ja Tampereen Linnainmaan valisella reitilla. Lahtdkoh-
tana on ollut tarkastella raitiotielinjauksesta johtuvaa arvonmuutosta Pirkkalan kunnan ja Tampe-
reen kaupungin omistamilla alueilla seka yksityisten omistamilla alueilla, joista kaupungille on odo-
tettavissa maankayttésopimustuloja kaavamuutoksen seurauksena.

Osana raitiotien kiinteistétaloudellista analyysia tydssa on maaritetty tonttimaan rakennusoikeu-
delle markkinahintatason tonttimaan paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaisesti. Tonttimaan hin-
noittelun pohjana ovat toimineet raportissa esitetyt, soveltuvilla vertailualueilla tehdyt markkina-
analyysit seka kauppahintaselvitykset.

Selvityksen aineistona on kaytetty ensisijaisesti toimeksiantajalta saatuja lahtotietomateriaaleja,
kuten maankayttokerrosalalaskelmia, maankaytdn suunnitelmia ja kartta-aineistoja seka Pirkkalan
kunnan ja Tampereen kaupungin olettamuksia maankayton kehittymisesta. Kauppahintaselvityk-
sissa on kaytetty tausta-aineistona Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteria.

Tarkastelu on tehty tarkastelualueittain Pirkkalan kunnalta ja Tampereen kaupungilta saadun my6-
hempana tydssa esitetyn tarkastelualuejaon mukaisesti. Yksityisen maanomistuksen osalta
olemme arvioineet maankayttdésopimuskorvausten suuruuden vastaavan tarkastelualuejaon mukai-
sesti. Tydssa on arvioitu myos tulojen aikataulut. Perusteena ovat toimineet Pirkkalan kunnalta ja
Tampereen kaupungilta saadut arviot raitiotien ja toteutumisen aikataulusta.

Tyon lopussa on esitetty arvioidut, tulevaisuudessa saatavat maankayttoon liittyvat tulot tarkastelu-
alueittain. Analyysi on tehty hyédyntaen Newsecin kehittdmaa kassavirtapohjaista alueanalyysiso-
vellusta.

Tyo6n on laatinut vuosien 2022 ja 2023 aikana Newsec Advisory Finland Oy (Newsec).

Helsingissa, 10.2.2023
Newsec Advisory Finland Oy



4 TAUSTA

4.1 Tyon kuvaus

Tassa tyossa on laadittu Pirkkala-Linnainmaa-raitiotien eli Kaupin kampukselta Koilliskeskukseen
ja Sorin aukiolta Pirkkalan Suuppaan suunnitellun raitiotien vaikutusalueen kiinteistdjen arvonmuu-
toksen analyysi. Tarkastelu on tehty vain tietyille, jaliempana kuvatuille tarkastelualueille.

Tyon l1ahtékohtana on ollut:

1. tarkastella raitiotiestd aiheutuvaa rakennusoikeuden arvon kehittymista Tampereen kaupun-
gin ja Pirkkalan kunnan omistamilla maa-alueilla

2. tarkastella kiinteistdjen arvon muutosta muilla kuin kaupungin ja kunnan omistamilla alueilla,
mista kaupungille ja kunnalle on odotettavissa maankayttokorvauksista saatavia tuloja kaa-
vamuutoksen seurauksena

Tybssa on maaritetty tonttien luovutuksesta saatavat tulot kaupungille ja kunnalle seka yksityisen
maanomistuksen osalta maankayttdsopimuskorvauksina perittavat tulot tarkastelualueittain. Tulot
on maaritetty padoma-arvoina.

Yksityisella maan omistuksella tarkoitetaan muuta kuin kaupungin ja kunnan omistamaa maata.
Tydssa on huomioitu raitiotien vaikutusalueelle sijaitsevien tarkastelualueiden arvioitu tuleva raken-
taminen, tarkastelualueiden arvioitu toteutusaikataulu seka hintojen ajallinen kehitys.

Laskennan lahtdtiedot, erityisesti tulevan rakentamisen arvioidut maarat ovat alustavia ja niihin liit-
tyy useita epavarmuuksia, jotka johtuvat erityisesti suunnitelmien keskeneraisyydesta. Huomatta-
vaa on, etta esitettyihin tuloksiin liittyy vastaavasti epavarmuutta.

4.2 Tarkastelualueiden valinta ja arvioidut rakentamisen vo-
lyymit

Analyysiin valittiin tarkasteltavaksi alueet, jotka sijaitsevat kokonaan tai padosin raitiotien vaikutus-
alueella ja joille on arvioitu kohdentuvan uutta asuntorakentamista ja/tai uutta toimitilarakentamista
tarkasteltavalla ajanjaksolla 2023—-2050.

Arvioitavien vaihtoehtojen valilla tarkasteltavien alueiden toteutuminen voi erota paitsi rakentuvaksi
arvioidun kerrosalan maaran, myos arvioidun rakentumisajankohdan osalta. Tassa tarkastelussa
on mukana myds sellaisia raitiotien vaikutusalueella sijaitsevia kohteita, joilla ei ole arvioitu olevan
eroja toteutumisen volyymissa tai ajankohdissa eri vaihtoehtojen valilla. Lisaksi tarkasteluun on
erikseen otettu kohdentamaton maankaytto raitiotien vaikutusalueella, joka kuvastaa muuta tay-
dennysrakentamisen potentiaalia.

Analyysissa kaytetyt arviot uuden asuntorakentamisen kerrosaloista perustuvat raitiotien vaikutus-
ten arviointia varten laadittuihin liikenne-ennusteisiin. Nama puolestaan pohjautuvat Tampereen ja
Pirkkalan eri alueilla olemassa olevaan kaavavarantoon ja muihin tulevaa rakentamisen potentiaa-
lia kuvaaviin suunnitelmiin ja kehittamisvisioihin seka asiantuntija-arvioihin eri alueiden kehittami-
sen kapasiteetista.



Uuden toimitilarakentamisen arvioitu kerrosalan maara eri alueilla pohjautuu olemassa olevan kaa-
vavarannon maaraan, muihin uuden toimitilarakentamisen potentiaalia kuvaaviin suunnitelmiin ja
kehittdmisvisioihin seka asiantuntija-arvioihin eri alueiden kehittamisen kapasiteetista.

Ty0 ei sisalla kiinteistdkohtaista arviointia, olemassa olevan rakennuskannan arviointia tai valillis-
ten tuottojen kuten kiinteistdverojen muutosta. Tarkastelu on rajattu tutkittavan raitiotien vaikutus-
alueelle, eika mahdollisia vaikutuksia alueen ulkopuolella ole huomioitu. Mydskaan raitiotien raken-
tamisen aikaista haittaa olemassa oleville kiinteistoille ei ole huomioitu.

4.3 Tarkasteluvaihtoehdot

Tyo6ssa on tarkasteltu maankayttéa kahden eri vaihtoehdon mukaisesti:

o VEO+ bussivaihtoehto = raitiotielinjaus ei toteudu, bussijarjestelmaan perustuva julkinen lii-
kenne

o VE 1 raitiotievaihtoehto = raitiotielinjaus toteutuu alueen kautta tai Iaheisyydessa, yhdistyen
olemassa olevaan vaiheen 1 rakenteilla olevaan vaiheen 2 raitiotielinjastoon

4.4 Linjaus

Pirkkala-Linnainmaa raitiotien kiinteistétaloudellinen analyysi koskee raitiotien kaksiosaista lin-
jausta. Pirkkalan ratahaara ulottuu Sorin aukiolta Suuppaan ja Linnainmaan ratahaara Kaupin
kampukselta Linnainmaalle.

@ Pysakit N \\

Raitiotie \

800m bufferi pysakit ~ oy

® Pysakit vaihe 1

Raitiotie vaihe 1 \_J

Pysakit vaihe 2

Raitiotie vaihe 2

Linnainmaa

|
.- -._.-.N.'—_-.-—\.f.—-‘_

0 15 3 6 krnr
I -

Kuva 1: Pirkkala-Linnainmaa raitiotien linjaus sekd 800 m bufferi pysédkeisté



5 TUTKIMUKSET RAIDEVAYLIEN HINTAVAIKUTUK-
SESTA RAKENNUSOIKEUDEN ARVOON

Tyo6ta varten on arvioitu uuden raitiotielinjauksen vaikutusta kiinteistdjen arvoon. Tahan kappalee-
seen on valittu edustavimpia tutkimuksia raitiotien hintavaikutuksista asuntojen seka tonttien arvoi-
hin seka taustaksi poiminnat liikennehankkeiden kiinteistétaloudellisen analyysin tuoreista kansalli-
sista viitekehyksista. Lisaksi on analysoitu kuinka kauas raitiotien vaikutusalue yltaa lahimmalta py-
sakilta.

5.1 Kiinteistotaloudellisen tarkastelun tausta

Maankayttémallien ja tutkimusten avulla on osoitettu Iaheinen teoreettinen yhteys kiinteistomarkki-
noiden ja likennehankkeen aikaansaaman saavutettavuuden valilla. Parantaessaan alueiden saa-
vutettavuutta liikennehankkeilla on nostava vaikutus kyseisten sijaintien kiinteistdjen kysyntaan,
mika nostaa maan arvoa, silla saavutettavasta maasta on niukkuutta. Asukkaat ja yritykset ovat
valmiita maksamaan saavutettavuuden parantumisesta ja aikasaastoistd. Kaupunkitaloustieteen
maankayttomallin mukaan hyvan saavutettavuuden kotitalouksille ja yrityksille aikaansaama hyoty
iimenee korkeampana maksuhalukkuutena sijainnin edullisuuden mukaan (Laakso ym., 2013).
Saavutettavuuden paranemisen lisaksi alueiden haluttavuuteen vaikuttaa raitiotien tuoma muu ke-
hitys. Helsingin Sanomien haastattelussa (Saarinen 2022) Aalto-yliopiston kiinteistétalouden apu-
laisprofessori Oskari Harjunen totesi, etta kalliilla raideinvestoinnilla kaupunki tavallaan osoittaa si-
toutuvansa kehittdmaan raiteiden varrella olevia alueita, mika osaltaan nostaa alueiden halutta-
vuutta.

Kun kaupunkialueen maankaytté maaraytyy markkinaehtoisesti, jokaiseen sijaintiin sijoittuu se
maankayttdmuoto, jonka toimijat ovat valmiita maksamaan eniten siina sijainnissa (Loikkanen ja
Laakso, 2016). Huomioitavaa kuitenkin on, ettd Suomessa maankayton suunnittelun perustana on
kolmetasoinen kaavajarjestelma, jossa yleispiirteisemmat kaavat ohjaavat yksityiskohtaisempien
kaavojen sisaltoa.

Raidehankkeita tarkasteltaessa etenkin seudullisilla ja paikallisilla hankkeilla on vahva yhteys
maankaytén muutoksiin ja kiinteistomarkkinoihin (Metsaranta ym., 2020). Haapamaki ym. (Haapa-
maki ym., 2021) tutkivat likennehankkeiden rahoittamisen vaihtoehtoisia rahoitus- ja toimitusmal-
leja, ja heidan esimerkkilaskelmansa osoittivat, etta varsinkin kaupunkiseuduilla yhteiskuntaraken-
netta tiivistavan kaavoituksen ja kiinteistokehittamisen menetelmat voivat olla tehokas tapa hyo-
dyntda maan arvon nousua liikennehankkeen rahoituksessa.

Liikenne- ja viestintdministerié on julkaissut liikennejarjestelmien kehittdmisen laajempien taloudel-
listen vaikutusten tarkastelukehikon (Liikenne- ja viestintaministerid, 2020), joka luo tarkasteluille
systemaattiset puitteet. Kaupunkitaloustieteen maankayttémallin mukaan kulkuyhteyksien parane-
minen nostaa sijaintien arvoa ja tuottaa omistajille hyétyja, mikd kannustaa maankaytén kehittami-
seen. Kehikon mukaan hyotyjen kapitalisoitumisefektin vuoksi liikennejarjestelman kiinteistomarkki-
navaikutukset ovat samoja hyotyja kuin liikennemarkkinoilla matkustamiselle ja kuljettamiselle
maaritellyt hyodyt. |deaalitilanteessa maankaytto- ja likennemalleilla (ns. LUTI-mallit) voitaisiin ar-
vioida liikennehankkeiden maankaytto- ja kiinteistomarkkinavaikutuksia, mutta LVM:n mukaan ai-
neistopohjaisen arvioinnin keskeisimmat haasteet ovat markkinoiden heterogeenisyys ja hinta-ai-



neistojen saatavuus. LUTI-mallin kehittdmiseksi tarvittaisiinkin valtakunnallisen liikenne-ennuste-
mallijarjestelman kehittdmista seka runsaasti kaupunkitaloustieteellistd perustutkimusta ja tietoai-
neistojen kuten saavutettavuusmittarien ja kysynnan hintajoustojen ja kayttajaryhmien preferenssi-
tiedon kehittamista.

Haapamaki ym. (Haapamaki ym., 2022) tekivat esiselvityksen maankayton ja liikenteen yhteisen
vaikutusten arvioinnin kehittamisesta ja tarkastelivat suunnittelutilanteita, joissa maankayton ja lii-
kennejarjestelman kehittdmista koskevat ratkaisut muodostavat selkeasti yndessa toimivan koko-
naisuuden. Liikennehankkeiden kannattavuuden arviointi edellyttaa tietoa ympardivan maankayton
kehityksesta ja riippuvuudesta likennehankkeista ja erityisen haastavaa vaikutusarviointi on hank-
keissa, joiden toteutuminen edellyttaa tietynlaista maankaytén kehittamista.

Haapamaen ym. (2022) mukaan raitiotien tuomat saavutettavuushyddyt korostuvat pysakkien lahi-
alueilla, mutta saavutettavuus ilmenee eri lailla eri kohdissa raitiotiekaytavaa, koska vaikka matka-
aika lyhenee raitiotien korvatessa bussiliikennetta, pysakkivali kuitenkin tyypillisesti pitenee. Lisaksi
raitiotien kapasiteetti on suurempi mahdollistaen paremman palvelutason suuremmilla kayttaja-
maarilla verrattuna bussivaihtoehtoon.

5.2 Kirjallisuuskatsaus tutkimuksista raitiotien hintavaiku-
tuksesta kiinteistojen arvoihin ulkomailla

Raitiotien hintavaikutuksen arvioimisen tueksi haettiin aiheesta aikaisemmin tehtyja tutkimuksia.
Seuraavassa on esitetty edustavimpien kansainvalisten tutkimusten johtopaatoksia raitiotien vaiku-
tuksesta kiinteistdjen arvoon.

Mohammed et al. (2013) vertailivat laajassa meta-analyyttisessa tutkimuksessaan "A meta-ana-
lysis of the impact of rail projects on land and property values” olemassa olevia tutkimuksia raidelii-
kenteen vaikutuksista maan ja rakennusten arvoihin. Tutkimuksessa kaytiin lapi 23 tutkimusta
ajanjaksolta 1980—2007. Tutkimuksessa perehdyttiin metron, 1ahijunan, junan seka raitiotien ai-
kaansaamiin hintavaikutuksiin Euroopassa, Yhdysvalloissa sekd Aasiassa. Arviot raideliikenteen
vaikutuksista tonttien ja huoneistojen arvoihin vaihtelivat suuresti eri tutkimuksissa. Suurin osa tut-
kimuksista on todennut raideliikenteen nostavan tonttien ja rakennusten arvoa. Seuraava taulukko
on lainattu kyseisesta julkaisusta, ja sen oikeanpuoleisimmassa sarakkeessa on eri tutkimuksissa
havaitut raideliikenteen aikaansaamat prosentuaaliset muutokset tonttien tai huoneistojen hin-
nassa, maan hinnassa tai vuokratasojen muutoksissa.



Taulukko 1: Tutkimustuloksia raideliikenteen hintavaikutuksista

Author(s) Type Measure Rail system Location % Change

Voith (1991) Residential Purchase of property Commuter rail Pennsylvania & NJ, USA 3,8-10%

Laakso (1992) Residential Purchase of property Metro Helsinki, Finland 3,5-6%
Al-Mosaind et. Al (1993) Residential Purchase of property LightRail Portland, USA 10,6 %

Chen et al. (1997) Residential Purchase of property LightRail Portland, USA 10,5 %

Weinstein & Clover (1999) Residential Purchase of property DART Light Rail Dallas, USA -52%

Duecker & Bianco (1999) Residential Purchase of property Light Rail Portland, USA 6,5 %

Chesterton (2000) Residential Purchase of property Underground London, UK 71,1% and 42 %
Bowes and Ihlandfelt (2001) Residential Purchase of property MARTA Atlanta, USA -19% t0 2,4 %
Clower and Weinstein (2002) Residential Purchase of property DART Light Rail Dallas, USA 7,2% and 18,2 %
Bae et al. (2003) Residential Purchase of property Seoul’s rail Seoul, Korea 0,13-2,6 %

Cervero (2003) Residential Purchase of property Lightand commuterrail San Diego County, USA -12% to 46 %
Gibbons and Machin (2003) Residential Purchase of property Underground London, UK 1,5 % increase every 1 km reduction
Yankaya and Celik (2004) Residential Purchase of property Metro Izmir, Turkey 0,7% and 13,7 %
Debrezion et al. (2006) Residential Purchase of property Dutch national railway Holland 25%

Du and Mulley (2007) Residential Purchase of property Tyne and Wear lightrail England, UK -42 % to 50 %
Duncan (2008) Residential Purchase of property Lightrail San Diego, USA 5, 7% and 16,6 %
Pan and Zhang (2008) Residential Purchase of property Rail transitsystem Shanghai,China 1,1%and 33 %
Agostini and Palmucci (2008) Residential Purchase of property Santiago metro Santiago, USA From 3,8 % to 7,4 %
Benjamin and Sirmans (1996) Residential Rent of property Metro Washington, DC, USA Each 1/10 of a mile reduces by 2,5%
Bollingeretal. (1998) Office Rent of property Light rail Atlanta, USA 7%

Weinberger (2001) Office Rent of property Light rail Santa Clara County, USA 7-10%

Weinstein and Clower (1999) Retail Purchase of property DART Light Rail Dallas, USA 4,6 %

Weinstein and Clower (1999) Office Purchase of property DART Light Rail Dallas, USA 22,7 %

FTA (2000) Commercial Purchase of property Metro Washington, DC, USA 2% increase every 1000 feet
Cervero (2003) Commercial Purchase of property Lightand commuterrail San Diego County, USA  71,9-91%
Weinstein and Clower (1999) Residential Purchase of land DART Light Rail Dallas, USA 7,7%

Weinstein and Clower (1999) Retail Purchase of land DART Light Rail Dallas, USA 29,7 %

Weinstein and Clower (1999) Office Purchase of land DART Light Rail Dallas, USA 10,1 %

Cervero and Duncan (2002) Commercial Purchase of land Light rail Santa Clara County, USA 23,0%

Cervero and Duncan (2002) Commercial Purchase of land Commuter Santa Clara County, USA 120,0 %

Tutkimuksen mukaan prosentuaaliset muutokset tonttien ja rakennusten hinnoissa vaihtelevat suu-
resti keskiarvon ollessa 8 %, mediaanin ollessa 5,4 % ja keskihajonnan ollessa 17,2 %. Voidaan
myos havaita, ettd Euroopassa prosentuaaliset muutokset ovat olleet korkeampia kuin Yhdysval-
loissa. Tutkimuksen mukaan tama voi selittya Yhdysvaltojen auto-orientoituneella kulttuurilla. Tutki-
muksen mukaan uuden raidekulkuneuvon hintavaikutus ulottuu asunnoissa paasaantdisesti noin

1 000 metrin ja toimitiloilla noin 400 metrin sateelle pysakista. Tutkimuksen mukaan tonttihintojen
muutokset olivat keskimaarin korkeampia kuin huoneistojen hintojen muutokset. (Mohammed et al.
2013.)

Haasteen Mohammed et al. (2013) tutkimuksen vertailukelpoisuudelle tuo se, etta metro-, Iahijuna
ja junayhteyksien vaikutus rakennusten ja maan arvojen muutokseen on mahdollisesti erilainen
kuin raitiotien vaikutus. Mikali kohteista rajaa pois Yhdysvalloissa tehdyt tutkimukset ja muut kuin
raitiotiet, jaljelle jaa Du & Mulleyn tutkimukset Englannin Newcastlessa sijaitsevassa raitiotiesta,
joka kaydaan lapi seuraavassa kappaleessa. Perehdymme liséksi Yhdysvaltojen Portlandissa teh-
tyihin tutkimuksiin raitiotien vaikutuksesta asuntojen hintoihin. Taman jalkeen kaydaan lapi muuta-
mia muita tutkimuksia.

Edellda mainitun Du & Mulleyn (2007) Englannin Newcastlessa tehdyn tutkimuksen mukaan rai-
tiotien vaikutus asuntojen hintoihin vaihteli valilla -42 % ja 50 % riippuen suuresti kaupunginosasta
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ja etaisyydesta raitiotieasemaan. Mielenkiintoista on se, etta tutkimuksen mukaan raitiotien ase-
mista 0—200 metrin sateella olevien asuntojen hinnat eivat paasaantoisesti muuttuneet. Kahdella
asuinalueella kuitenkin havaittiin selkeitd muutoksia hintojen nousun ollessa 5 % — 31,37 % sateen
ollessa 0—200 metria asemasta. Millaan alueella ei kuitenkaan havaittu asuntojen arvon alenemista
kyseisella sateella. 200-500 metrin sateelld asemista raitiotie nosti asuntojen hintoja keskimaarin
8,87 %. Etenkin Newcastlen keskustan alueella tapahtui huomattavaa hintojen nousua raitiotien
myota etaisyyden ollessa asemista 200-500 metria. Erailla alueilla, 200-500 metrin sateella ase-
mista asuntojen hinnat toisaalta laskivat raitiotien myota. Mielenkiintoista on se, ettd 500—1 000
metrin sateella asemista asuntojen hinnat nousivat keskimaarin 11 %, mika on enemman kuin
200-500 metrin etaisyydella sijaitsevien asuntojen hintojen keskimaarainen nousu. Du & Mulley
(2011) mukaan julkisten likenneyhteyksien kehittyminen on mahdollisesti tarkeampaa alueille,
joissa asuu pienempituloisia kotitalouksia. Tama siksi, ettd pienempituloiset kotitaloudet eivat
omista autoja yhta paljon kuin enemman ansaitsevat ja ovat siten enemman riippuvaisia julkisesta
likenteesta. Raitiotieaseman laheisyydessa asuntojen hinnat nousivat keskimaarin 1,2 %, mutta
sosioekonomisesti vahavaraisemmilla alueilla vaikutus oli enimmilladan 6 %.

Yhdysvaltojen Portlandissa on tehty kolme tutkimusta raitiotien vaikutuksesta asuntojen hintoihin.
Al Mosaind et al. (1993) tutkimuksen mukaan kahden vuoden jalkeen raideliikenteen avaamisesta
500 metrin sateella asemasta sijaitsevat asunnot olivat arvoltaan 10,6 % korkeampia kuin asunnot
yli 500 metrin paassa. Yleisesti ottaen arvo oli suurempi, mita Iahempana asunto sijaitsi raideliiken-
teen asemaa. Negatiivisia vaikutuksia huomattiin kuitenkin aseman valittémassa laheisyydessa si-
jaitsevien asuntojen osalta, johtuen melusta ja lisdantyneesta liikkenteesta. Kokonaishyodyt olivat
kuitenkin suurempia kuin koetut negatiiviset vaikutukset. Chen et. al (1997) tutkimuksen mukaan
raitiotiella on seka negatiivisia vaikutuksia etta positiivisia vaikutuksia raitiotien vaikutusalueella
olevien asuntojen hintoihin, keskimaaraisen hintavaikutuksen ollessa positiivinen 10,5 %. Tutki-
muksen mukaan hintavaikutus ulottuu noin 800 metrin sateelle raitiotieasemasta. Duecker & Bian-
con (1999) tutkimustulokset olivat samansuuntaisia seka Al Mosaind et al. (1993) etta Chen et. al
(1997) tekemien tutkimusten kanssa, joskin Duecker & Bianco (1999) havaitsivat asuntojen arvojen
nousseen keskimaarin 6,5 % raitiotien l&aheisyydessa.

Pariisissa on 2000-luvulla tehty kaksi tutkimusta raitiotien vaikutuksesta huoneistojen arvoon.
Boucq (2011) tutki miten Pariisiin valmistunut T2 raitiotie vaikutti asuntojen hintoihin. Tutkimukseen
mukaan keskimaarainen hintojen nousu oli noin 9 %. Tutkimuksessa kuitenkin havaittiin se, etta
hintamuutos vaihtelee alueittain raitiotien varrella. Papon, Nguyen-Luong & Boucq tutkivat vuonna
2006 valmistuneen T3 raitiotien hintavaikutusta. Tutkimuksen mukaan 200—400 metrin etaisyydella
raitiotiestd hinnat nousivat noin 5 % ja 600—800 metrin etaisyydelld hinnat nousivat noin 3 %.

LiRa Pilot 3 (2000) —projektin tiivistelmassa tarkastellaan kevyen raidelinjan yleisluontoista vaiku-
tusta asunto-, toimisto- ja liiketilojen hintaan neljassa eri kaupungissa: Lontoossa, Sheffieldissa,
Lillessa ja Strasbourgissa. Yleisesti ottaen varsinkin halvemmat ja pienemmat asunnot kokivat suu-
remman vaikutuksen raidelinjasta kuin kallimmat asunnot. Ennen kaikkea kehittyvilla alueilla vai-
kutus on suuri. Toimistotilan osalta reuna-alueilla raidelinjan vaikutus oli suurempi kuin keskeisilla
alueilla, jonne on jo olemassa kulkuyhteydet. Toimistotilan osalta hinnannousua havaittiin jopa 10
%.

Buck Consultants International ja Twynstra Gudde Management Consultants (2000) tekivat selvi-

tyksen "LiRa Pilot 3: Light Rail, Economics Impact and Real Estate Development” raitiotien vaiku-
tuksista eri asioihin, kuten asuntojen hintoihin. Selvityksessa todetaan, ettd fundamentaalisia tutki-
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muksia aiheesta on tehty varsin vahan, ja etta laajojen infrastruktuurihankkeiden aikaansaama ra-
kennusten ja tonttien arvonmuutosten maarittaminen ei ole helppoa. Selvityksen mukaan merkitta-
vat arvonmuutokset ovat mahdollisia asemien laheisyydessa, mutta mahdollista arvonnousua tulee
kokonaishankkeessa kasitella (tarkeana) sivuasiana, mutta hankkeen rahoitus ei voisi perustua
sille.

Guerra & Cervero (2013) tarkastelivat joukkoliikenteen vaikutusalueen laajuutta ndkékulmanaan
haastaa 800 m vaikutusalueen kayttokelpoisuus. Lahtékohtana 800 m sateelle on Guerran & Cer-
veron mukaan ollut matka, jonka joukkoliikenteen kayttaja on valmis kavelemaan asemalle tai py-
sakille. Kavelyhalukkuus vaihtelee kuitenkin maaranpaan, matkan tarkoituksen, matkustajan ian ja
sukupuolen, alueen maankayton, turvallisuuden, saan seka pysakoinnin saatavuuden ja hinnan
mukaan. Guerra & Cervero tutkivat, mika etaisyys on paras ennustamaan raideliikenteen kayttdas-
tetta asukkaiden joukossa. Tutkimuksessa he sovelsivat sateittaista etaisyytta reitityksen sijaan
neljasta syysta: useimmat kysyntamallit perustuvat sateittaisiin etaisyyksiin, sateittaiset etaisyydet
on helpompi maarittaa, tiestoa kaytettdessa tulisi lisaksi maarittdd soveltuvat etaisyydet tiestosta ja
lisdksi he testasivat tieston kayttéa kahdessa kaupungissa eika se parantanut tuloksia. Lisaksi ties-
ton kautta tehtavassa analyysissa jaa huomiotta puistot ja muut epaviralliset kulkureitit. Testatut
etaisyydet olivat valilla 400 m ja 2400 m, ja tutkimuksessa paadyttiin siihen, ettd tydpaikkojen suh-
teen paras vaikutusalueen rajaus on 400 m ja asumisen suhteen 800 m.

Ransom (2018) tutki raitiotien jatkeen vaikutuksia asuntojen hintoihin asemien laheisyydessa yh-
teyden avaamisen ajankohdassa vuonna 2009 seka paatdksenteon ajankohdassa 2003/2004.Tut-
kimuksessa kaytettiin kahta etaisyytta asemasta: 800 m ja 3 200 m. Kyseisessa tutkimuksessa ei
havaittu raitiotien vaikuttavan positiivisesti asuntojen hintoihin, mika voi johtua esimerkiksi asunto-
tyypeista ja alueen liikenteellisista ominaispiirteista.

Yen ym. (2018) tutkivat australialaiseen Gold Coast —kaupunkiin rakennetun raitiotien vaikutusta
asuinkiinteistojen hintoihin vertaamalla 800 m vaikutusalueen hintakehitystd muuten vastaavan
alueen hintakehitykseen. Raitiotien varrella sijaitsevien asuinkiinteistdjen arvot kohosivat koko tar-
kastelujakson aikana enemman kuin verrokkialueen hinnat ja erot verrattuna verrokkialueen hinta-
kehitykseen olivat eri vaiheissa seuraavat: 11,9 % julkisen suunnitteluvaiheen aikana 1996-2002,
26,3 % esitutkimuksen aikana 2002-2006, 2,3 % rahoituspaatoksen jalkeen 2006-2011, kun viral-
linen rahoitussitoumus oli tehty ja rakentaminen alkoi, ja 5,4 % 2011-2016, kun liikenndinti kayn-
nistyi (vuonna 2014). Suurimmat erot olivat 100 m — 400 m vaikutusalueella, mutta myds 0—100 m
ja 400 m — 800 m vaikutusalueella hinnat kohosivat.

Dubé ym. (2018) analysoivat kerrostaloasuntojen hintojen ennakointivaikutuksia Dijonissa Rans-
kassa tilanteessa, jossa linja-auto korvattiin LRT:lla vuosien 2008 ja 2012 valilla. Tutkimuksessa
tarkasteltiin saman asunnon perakkaisia kauppoja ennen investoinnin rakentamisen aloittamista ja
sen jalkeen, jolloin he pystyivat mittaamaan ennakoidun vaikutuksen. Tutkimuksessa havaittiin po-
sitiivinen hintavaikutus 300—-500 metrin paassa pysakeista rakentamisen aloittamisen jalkeen. Vai-
kutukset kuitenkin vaihtelivat ja suurin ennakointivaikutus oli nahtavissa kaupungin keskustassa.

Suurin osa raitiohankkeiden kiinteistotaloudellisiin vaikutuksiin pureutuvista tutkimuksista keskittyy
asuntojen hintoihin, mutta Murray (2016) tutki Australian Gold Coastiin avatun LRT-verkoston vai-
kutusta maan arvoon ja havaitsi 7,1 % kohottavan vaikutuksen alle 400 m etéisyydelld asemasta
sijaitseville aloille verrattuna 400 m — 2 km etaisyydella sijaitseviin aloihin.
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Rennert (2022) tarkasteli neljalla vuosikymmenellda ympari maailmaa tehtyja raidehankkeiden kiin-
teistotaloudellisia tutkimuksia ja pyrki I0ytamaan uusia selittgjia hintavaikutuksille. Yksi tutkimuksen
johtopaatoksia on, etta raitiotiechankkeiden vaikutukset kiinteistdjen arvoihin ovat pienemmat kuin
paikallis- tai kaukojunahankkeiden. Tapaustutkimuksiin perustuen Rennert (2022) kehitti meta-ana-
lyysimallin, jota sovelsi mm. vuoden Pekingista kerattyyn 2009 aineistoon, jossa malli osoitti keski-
maaraista 5,5 % preemiota raitiotiepysakkien laheisyydessa (500 m).

5.3 Hintaselvitykset paakaupunkiseudun ja Tampereen vayla-
hankealueilla

Seuraavassa on esitetty suomalaisten tutkimusten ja selvitysten tuloksia liittyen raitiotie-, metro- ja
paikallisjunahankkeiden hintavaikutuksiin padkaupunkiseudulla ja Tampereella.

Laakso (1997) tutki, miten Ita-Helsinkiin valmistunut metro vaikutti asuntojen hintoihin metroase-
mien vaikutusalueella. Tutkimuksen mukaan 250-750 metrin etdisyydellda metroasemasta asunnon
hinta on noin 4 % korkeampi kuin yli 1000 metrin etaisyydella olevat. 0-250 metrin etaisyydella si-
jaitsevien asuntojen hinnat nousivat noin 2 %, eli vdhemman kuin 250-750 metrin etaisyydella si-
jaitsevat asunnot.

Helsingin seudun liikenne teki vuonna 2010 metron hyaotyihin liittyvan selvityksen Laakson vuoden
1997 tutkimusta uudemmasta aineistosta. Laskelman mukaan Helsingin metro on saanut aikaan
noin 1500 miljoonan euron arvonnousun metroasemien vaikutusalueen rakennettuun kiinteistokan-
taan vuoteen 2009 mennessa. Asumisen osuus on tasta noin 1100 miljoonaa euroa ja toimitilojen
osuus noin 400 miljoonaa euroa. Asumisen osuudesta noin 1200 miljoonaa euroa koostuu arvon-
noususta alle 1 kilometrin etaisyydelle asemista ja noin 100 miljoonaa euroa arvonlaskusta yli 1
kilometrin etaisyydelle asemista sijaitsevissa kiinteistdissa. Arvonnoususta noin 40 % perustuu
vuoden 1980 jalkeen toteutuneeseen rakentamiseen. Lisaksi yleista inflaatiota merkittavasti nope-
ampi asuin- ja toimitilakiinteistdjen arvonnousu vaikuttaa arvonnousuun hintatason nousun kautta.
Selvityksen mukaan metron kustannus vuoden 2009 hinnoin oli noin 1200 miljoonaa euroa, joka on
vahemman kuin kiinteistbkannan arvonnousu. Arvonnousu on kanavoitunut Helsingin kaupungille
seka yksityisille kiinteistdnomistajille.

Tuoreimmassa tutkimuksessa metron vaikutuksista asuntojen hintoihin Suomessa, Harjunen
(2018) tutki miten lansimetron rakennuspaatos vaikutti metron vaikutusalueella olevien asuntojen
hintaan. Hanen 10yddstensa perusteella tuleva metroinvestointi heijastui asuntojen hintoihin metron
varrella jopa viisi vuotta ennen kuin metrolinja oli toimintavalmis. Keskimaarainen asuntojen hinto-
jen nousu 800 metrin sateelld metroasemista oli 4 %. Toisaalta 800—1 600 metrin etaisyydella tule-
vista metroasemilta ei havaittu ollenkaan samankaltaista ennakoivaa hintojen muutosta metron ra-
kennuspaatdksen jalkeen. Metron nettovaikutuksiin kuuluu odotettu saavutettavuuden paranemi-
nen ja odotukset sen mahdollistamasta kaupunkikehityksesta. Asuntojen arvossa tama nakyy la-
hella metroasemia, mutta on joitakin kaukaisempiakin alueita, jotka hyotyvat suoraan investoinnista
metrojatkeeseen, kun yhteydet koko metrolinjan alueella paranevat (Harjunen 2018).

Newsec puolestaan on tutkinut, miten raitiovaunulinja 9 on vaikuttanut reitilla sijaitsevien asuntojen
hintoihin Helsingissa. Tutkimuksen mukaan reitilla sijaitsevien asuntojen hinnat nousivat samaa
vauhtia, kuin Tilastokeskuksen asuntohintaindeksi Helsingissa. Talla perusteella voidaan sanoa,
etta raitiotie ei vaikuttanut asuntojen hintoihin. Tdma mahdollisesti selittyy osin silla, etta raitiolinja
korvasi bussiliikenteen. Kyseessa ei kuitenkaan ole pikaraitiotie vaan normaali kantakaupungissa
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kulkeva raitiotie. Raitiovaunu 8:n Jatkasaareen jatkamisen vaikutuksesta asuntojen hintoihin ei
saatu merkittavia tuloksia kauppojen vahaisyyden vuoksi. Alueella on paaosin vain uusia raken-
nuksia, jolloin hintavaikutusta ei ole pystytty laskemaan.

Lisaksi Newsec on tutkinut myo6s lansimetron vaikutusta Matinkylan seudun asuntohuoneistojen
toteutuneisiin kauppahintoihin. Selvityksen perusteella metro nosti Matinkylan asuntojen hintoja.
Ennen 2000-luvun vaihdetta rakennettujen asuntojen hinnat nousivat metropysakin valittomassa
laheisyydessa keskimaarin 2,5-3 % Tilastokeskuksen tuottamaa indeksid enemman vuosina
2000-2012. Ison Omenan laheisyyden kehittymiseen on vaikuttanut selvasti myds kauppakeskus,
silld vuodesta 2000 vuoteen 2001 asuntojen hinnat nousivat keskimaarin yli 10 % indeksia enem-
man. Muutos tulevan metropysakin laheisyydessa on ollut keskimaarin 7 % vuosina 2000-2012.
Matinkylan postinumeroalueen asuntojen hintojen muutos on seurannut muulta osin keskimaarin
Tilastokeskuksen tuottamaa osakehuoneistojen indeksia. Vanhojen asuntojen hintojen nousun li-
saksi Ison Omenan ymparistéon on rakennettu selvasti muuta Matinkylan aluetta enemman uusia
kerrostaloja, mika nostaa alueen keskimaaraisia nelidhintoja merkittavasti.

Verrattuna metroon, voidaan raitiovaunun vaikutuksen rakennusoikeuksien hintaan olettaa olevan
vahaisempi. Henkildvirtojen likkuminen on volyymiltdan pienempaa seka asemien laheisyys on eri-
lainen kuin metroasemien tai esimerkiksi juna-asemien nousujen vaikutus.

Vaylaviraston julkaisussa Tie- ja ratahankkeiden kiinteistétaloudelliset vaikutukset ja kunnan rahoi-
tusosuus Metsaranta ym. (2019) tarkastelivat uuden seisakkeen avaamista paaradan varteen kah-
den asutustaajaman valiin. Selvityksen mukaan alueen kiinnostavuuteen vaikuttavat ennen kaik-
kea junatarjonta ja muut liikenneyhteydet laheisen kaupungin keskustaan seka paakaupunkiseu-
dulle ja muihin paaradan merkittaviin tyopaikkakeskittymiin. Kiinteistokehityspotentiaali kohdentuu
selvityksen mukaan paaasiassa asuinrakentamiseen. Yleisesti alueen saavutettavuuden parantu-
essa kysynta voi paitsi lisaantya myds muuttua mahdollistamaan tiiviimpi rakentaminen.

Liikenneviraston tutkimuksia ja selvityksia -sarjan julkaisun Keharadan hankearvioinnin jalkiarviointi
(Metsaranta ym. 2018) mukaan Keharadan varren alueen maankayton kehitysvauhti Vantaalla on
ollut ennakoitua hitaampaa, vaikka Vantaan kaupungin kaavoituksen perustana on nimenomaan
ollut Keharadan toteutuminen ja sen maankayttdennusteen toteutumisen mahdollistava rakennus-
oikeus. Asuntokaavoituksessa Keharadan suurin vaikutus kohdistuu Kiviston alueelle eika alue
olisi toteutunut ilman Keharataa. Lisaksi Metsarannan ym. (2018) mukaan Keharata vahvisti Tikku-
rilan alueen tiivistamisen edellytyksia merkittavasti, edisti asemavydhykkeen kerrostalorakenta-
mista Leineldssa, vahvisti Aviapoliksen alueen edellytyksia asuntokaavoitukselle ja paransi Martin-
laakson ja Myyrmaen vetovoimaa.

Keharadan vuonna 2008 tehdyn rakentamispaatoksen jalkeen asuntorakennuskanta on Metsaran-
nan ym. (2018) mukaan kasvanut 26 % alle 2 kilometrin etaisyydella asemista, kun muu rakennus-
kanta on vastaavana aikana kasvanut 20 %. Asukasmaarien kasvu on kuitenkin etenkin Kiviston
alueella ollut ennustettua pienempaa: radan avaamisvuonna 2015 Kivistdssa oli 7 810 asukasta
hankearvioinnin ennustetta vahemman. Toisaalta Myyrmaen ja Martinlaakson asukasluku on kas-
vanut ennustettua nopeammin. Maankayton kehitys on Keharadan vaikutusalueella ollut ennustet-
tua hitaampaa johtuen mahdollisesti Keharadan rakennustéiden pitkittymisesta. Radan avaamisen
aikaan vuonna 2015 Vantaalla oli Metsarannan ym. (2018) mukaan noin 11 000 asukasta vahem-
man ja 3 000 tyOpaikkaa enemman kuin hankearvioinnissa kaytetyssa avaamisvuoden (2013) en-
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nusteessa. Jalkiarvioinnin perusteella Metsaranta ym. (2018) suosittelevat, etta erityisesti kaupun-
kiseudun hankkeissa on otettava aiempaa paremmin huomioon riskit kustannusarvion merkitta-
vasta kasvusta seka maankayton ennakoitua hitaammasta kehittymisesta. Tutkimus on tehty hyvin
pian Keharadan valmistumisen jalkeen, eika siita voi vetaa johtopaatoksia pitkan aikavalin kehityk-
sesta.

Valaja (2018) tutki diplomitydssaan Tampereen raitiotien ennakoivia hintavaikutuksia vuosina
2015-2018. Han havaitsi, etta kerrostaloasunnot ovat noin 3 % kalliimpia 800 metrin sisalla uuden
raitiotielinjan pysakeista. Tulos saattaa kuitenkin johtua siita, etta pikaraitiotie rakennettiin alueille,
joilla hintatrendi on ollut jo ennestaan korkeampi tai jokin muu alueilla on muuttunut. Tutkimuk-
sessa perusteltiin 800 m vaikutusalueen kayttoa silla, ettd useissa tutkimuksissa hintavaikutus on
[0ydetty juuri talta vyohykkeelta.

Kauria (2020) pyrki Pro Gradu -tydssaan selvittamaan, nakyykd Raide-Jokerin vaikutusalueella
vanhojen osakehuoneistojen hinnoissa ennakointivaikutus, miten tuo vaikutus ajoittuu ja miten etai-
syys pysakille vaikuttaa vaikutukseen. Raide-Jokerin reitillda on 34 pysakkiparia Helsingin ltakes-
kuksen ja Espoon Keilaniemen valilla, reitin pituus on 25 km. Raide-Jokerin hankesuunnitelma hy-
vaksyttiin Espoon ja Helsingin valtuustoissa 2016, rakentaminen alkoi 2019 ja liikenndinnin on tar-
koitus alkaa syksylla 2023. Tarkastelussaan Kauria indeksoi hinnat 2019 tasoon kayttaen yhden-
mukaistettua kuluttajahintaindeksia. Kauria jakoi tarkasteluaineistonsa kahteen osaan pysakkietai-
syyden perusteella ja kaytti raja-arvona 800 m, jonka Kauria valitsi, koska pitaa sita rajana kavely-
etaisyydelle. Kauria havaitsi, ettd vuoteen 2015 asti hintakehitys ei juurikaan poikennut etaisyys-
ryhmien valilla, mutta vuodesta 2016 eteenpain alle 800 metrin paassa sijaitsevien keskimaaraiset
nelidhinnat kasvoivat 6,0 % nopeammin. Lisaksi Kauria osoitti nelidhintojen kasvun heikkenevan
0,4 % / 100 m siirtyma kauemmas pysakeista. Vuosina 2016—2019 nelidhinnat ovat keskimaarin
korkeampia lahempana pysakeista kuin kauempana siita, kun se aikaisempana tarkastelujaksona
oli painvastoin. Tutkielmassa ei otettu huomioon investoinnin mahdollisia tarjontavaikutuksia.

Kauria (2020) pohtii, ettd Raide-Jokeri on saattanut laskea asuntojen kysyntda kauempana Raide-
Jokerista kysynnan painopisteen siirtyessa Raide-Jokerin vaikutusalueille, mika johtaisi investoin-
nin vaikutuksen yliarvioimiseen. Vaikka Kauria analysoikin tutkielmassaan Raide-Jokerin keski-
maaraisia vaikutuksia, han arveli nelidhintojen kasvavan voimakkaimmin alueilla, joiden saavutet-
tavuus paranee eniten. Tutkielman mukaan ennakointivaikutus vaikuttaa olevan olemassa ja voi-
mistuvan lahempana liikenndinnin aloittamista. Tulokset eivat kuitenkaan ole taysin robusteja tai
merkitsevia, mihin syyna voi olla tutkimuskohteen kehamainen muoto, jolloin keskustan saavutetta-
vuus ei valttdmatta parane. Kauria tuo esille, ettd saavutettavuuden liséksi raideinvestoinnit tyypilli-
sesti lisdavat urbaania kehitysta eli palvelujen tarjonta kasvaa ja tydpaikat lisdantyvat, mika saattaa
asuntojen hinnanmuodostuksessa olla merkittavampi tekija kuin itse saavutettavuus. Lisaksi Kauria
pohtii, ettd Raide-Jokerista aiheutuva ennakointivaikutus saattaa olla selkeimmin havaittavissa
asuntosijoittajien kayttaytymisessa ja Raide-Jokerista aiheutuva maksuhalukkuuden ja kysynnan
kasvu tulisikin paaasiallisesti asuntosijoittajien lisdantyneesta kysynnasta.

Karvonen (2021) tarkasteli Pro gradu -tydssaan Kruunusiltojen rakentamispaattksen vaikutusta
asuntojen hintoihin Laajasalossa. Kruunusillat-raitiotie on Helsingissa rakenteilla oleva hanke, joka
yhdistaa Laajasalon, Korkeasaaren ja Kalasataman kautta Hakaniemeen. Paatés hankkeesta teh-
tiin elokuussa 2016 ja liikenndinnin on tarkoitus alkaa vuonna 2027. Karvonen (2021) vertaili tule-
vien raitiotiepysakkien laheisyydessa sijaitsevien asuntojen hintakehitysta hieman etdéammalla Laa-
jasalossa ja Herttoniemessa sijaitsevien asuntojen hintoihin. Rajaetaisyytena tutkimuksessa oli 800
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m ja tarkasteluajanjaksoina 1.1.2000-31.8.2016 ja 1.9.2016-31.12.2019. Tutkimuksessa ei |0ydetty
positiivista vaikutusta vaan pyséakkien laheisyydessa hintakehitys oli paatdksen jalkeen painvastoin
hitaampaa kuin verrokkialueella, mika saattaa johtua mm. seuraavista tekijoista: Kruunusillat eivat
vaikuta Laajasalon saavutettavuuteen kovinkaan merkittavasti, tarkasteluajanjakso oli melko lyhyt
ja rakentamisaika pitka ja raitiotien rakentamisesta aiheutuu rakentamisaikaisia haittoja.

Newsec laati vuonna 2020 Tampereen raitiotien 1. vaihetta koskevan seurantaraportin, jossa ver-
rattiin vuoden 2016 raitiotien yleissuunnitelman mukaista maankayttda toteutuneeseen maankayt-
toon vuosien 2016—-2020 aikana. Tarkastelualueet sijaitsivat raitiotien 1. vaiheen keskustan ja Her-
vannan seka TAYS:n linjan varrella. Vuoden 2016 selvityksessa raitiotien arvioitiin 1. vaiheen
osalta tehostavan maankayttéa n. 30 % verrattuna bussivaihtoehtoon (0+). Vuonna 2020 arviota
tulevasta maankaytosta vuosille 2020-2040 nostettiin mukana olleiden tarkastelualueiden osalta n.
40 % verrattuna vuoden 2016 yleissuunnitelmaan. Kokonaisuutena paivitetty arvio maankaytosta
verrattuna vuoden 2016 bussivaihtoehtoon on siis huomattavasti korkeampi. On kuitenkin hyva
huomioida, ettd ennakoitua suurempi rakentamisvolyymi ei ole yksinomaan raitiotien aikaansaa-
maa, vaan siihen on vaikuttanut myds muut ilmidt kuten kaupungistuminen ja sijoitusmarkkinoiden
vilkastuminen. Seurantajakso on myds suhteellisen lyhyt.

Tyon aikana valmistelussa olleen raitiotien vaiheiden 1 ja 2 seurantaraportin tulokset viittaavat sii-
hen, etta vaiheen 1 osalta raitiotien varteen toteutunut rakentaminen vuosina 2016—-2022 on ollut
vuoden 2016 yleissuunnitelmaan nahden odotettua nopeampaa. Kysyntdan on kuitenkin vaikutta-
nut myods Tampereen asuntomarkkinoilla tapahtunut yleinen kysynnan kasvu, eika raitiotien vaiku-
tus ole luotettavasti erotettavissa.

Vaiheen 2 osalta seurantaraportin seurantajakso 2020—-2022 on liian lyhyt pidempiaikaisten vaiku-
tusten arviointiin.

5.4 Johtopaatokset

Raitiotien aikaansaaman maa-alueiden ja rakennusten arvonmuutoksen maaritys ei ole yksinker-
taista tutkimusten antaessa hyvin erilaisia tuloksia toteutuneista arvonmuutoksista. Arvonkehitys
raitiotien laheisyydessa sijaitsevilla maa-alueilla ja rakennuksilla on ollut tutkimusten mukaan paa-
osin positiivista. Tulee kuitenkin huomioida, etta edella esitetyssa kirjallisuuskatsauksessa esitetty-
jen tutkimusten tulokset on laskettu eri aikoina ja eri menetelmilla. Siten tulokset eivat ole suoraan
vertailukelpoisia keskenaan.

Tutkimusten mukaan merkittava hintavaikutus ulottuu enintaan kilometrin sateelle asemasta, mutta
vaikutuksen suuruus saattaa riippua esimerkiksi alueen tulotasosta. Ei ole kuitenkaan selvaa,
kuinka nopeasti raitiotien tuoma lisaarvo siirtyy hintoihin. Suurimmassa osassa tutkimuksia arvon-
muutos on laskettu kayttden huoneistojen hintoja. Tama selittyy todennakdisesti silla, ettd huoneis-
tokaupoista luotettavaa dataa on saatavilla selvasti enemman kuin tonttikaupoista. Kiinnostavaa on
se, ettd, Mohammed et al. (2013) havaitsivat muutoksen olevan suurempi tonttien arvoissa kuin
huoneistojen arvoissa.

Lansimetron jatke vaikutti vaikutusalueensa asuntojen hintoihin positiivisesti jo ennen kuin metro
likenndi jatkeella, ja raideliikenteen laheisyys on paakaupunkiseudulla merkittava tekija asuntojen
houkuttelevuuden kannalta.
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Kirjallisuuskatsauksen perusteella raitiotien vaikutukset kiinteistdjen arvoon ovat paasaantoisesti
positiiviset. Vaikutusalue on tutkimusten mukaan noin 800—1000 metrida. Suomessa muita raide-
hankkeita, mm. Vantaa, Turku ja Helsinki, analysoidessamme kaupungit ovat ndhneet vaikutusalu-
een olevan suuruusluokaltaan n. 800 metria.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella olemme arvioineet raitiotien vaikuttavan asuntotonttien arvoon
0-8 % ja toimitilatonttien arvoon 0-5 % 800 metrin sateelld Iahimmasta pysakista. Asuntotonttien
osalta raitiotiestd aiheutuvan arvonnousun on arvioitu olevan sitd suurempaa, mitéd kauempana
alue sijaitsee keskustaajama-alueista ja mita lahempana tarkastelualue sijaitsee lahimpaan pysak-
kiin ndhden. Keskustaajama-alueiden osalta asuntojen saavutettavuus on lahtdkohtaisesti jo muu-
tenkin hyva, joten raitiotie ei paranna saavuttavuutta merkittavasti. Vastaavasti liike- ja toimistotilo-
jen arvonnousun on arvioitu olevan suurempaa keskustaajama-alueilla ja vakiintuneilla kaupan alu-
eilla silla asiakasvirtojen ja tydvoiman saavutettavuus paranee nailla alueilla eniten.

Tampereella ja Pirkkalassa saman markkina-alueen kolmessa eri vaiheessa olevien raitiotiehank-
keiden osalta asuntoihin ja toimitiloihin liittyva kysynta kohdistuu ensisijaisesti jo olemassa olevien
pysakkien laheisyyteen. Rakenteilla olevan vaiheen 2 osalta kysynta lisdantynee raitiotien vaiku-
tusalueella rakentamisen edetessa. Suunnitteilla olevan Pirkkala-Linnainmaa-vaiheen osalta ky-
synnan odotetaan lisdantyvan tarkastelualueille, mikali raitiotie paatetaan rakentaa.
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6 LASKENNAN PERIAATTEET

6.1 Arvon maaritelma

Rakennusoikeuden arvot perustuvat markkina-arvoon. Markkina-arvo on arvioitu rahamaara, jolla
omaisuuseran tai vastuun pitaisi arvopaivana vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja
toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (International valuation standards,
IVS).

6.2 Tulot alueittain

Kultakin tarkastelualueelta saatavat kokonaistulot on maaritetty huomioiden Tampereen kaupungin
ja Pirkkalan kunnan maanomistuksen osalta tonttien luovutuksesta saatavat tulot, yksityisen
maanomistuksen osalta maankayttdsopimuskorvauksina perittavat tulot, tulojen arvioitu
toteutumisaikataulu seka hintojen ajallinen kehitys. Tassa arvioidut tulot perustuvat arvioituihin
tuloihin raitiotievydhykkeen varrelle sijoittuvilta rajatuilta keskeisilta alueilta.

Maaritettyjen tarkastelualueiden lisaksi on laskentaan otettu mukaan kohdentamaton maankaytto,
joka kuvastaa muuta taydennysrakentamista raitiotien 800 metrin vaikutusalueen sisalla tarkemmin
maarittdmattomalla alueellisella suhteella.

Valillisia tuloja, kuten kiinteistdverotulojen kasvua ei ole tadssa tarkastelussa huomioitu. Mydskaan
yksityisille maanomistajille kohdistuvaa lisatuloa eika olemassa olevien rakennettujen kiinteistojen
arvonnousua ei ole huomioitu, koska naita ei todennakdisesti saada ohjattua raitiotiesta aiheutuvan
investoinnin kattamiseen.

6.3 Rakennusoikeuden arvonmaaritys

Rakennusoikeuden hinnoittelu perustuu arvioon markkinaehtoisesta rakennusoikeuden arvosta.
Arvonmaaritys perustuu julkisiin rekistereihin, Newsecin kaytannon tydssa saamaan
kokemusperaiseen tietoon paikallisista markkinoista sekd keskusteluihin Tampereen ja Pirkkalan
edustajien kanssa. Seuraavassa on esitetty arvonmaarityksessa kaytetyt arviointilahestymistavat,
arvioinnissa tehdyt oletukset seka tarkastelualuekohtainen rakennusoikeuden hinnoittelu.

6.4 Arviointildhestymistavat

Ensisijaisena arviointildhestymistapana on asunto-, liike-, toimisto- ja teollisuustonttien osalta
kaytetty markkinalahestymistapaa. Asuntotonttien hinnoittelu perustuu lisaksi aikaisemmin
laadittuun regressiomallipohjaiseen hintavyohykeselvitykseen kerrostalotalotonteista seka
Tampereen ja Pirkkalan edustajien kanssa kaytyihin keskusteluihin.

Markkinalahestymistavassa tontin rakennusoikeuden arvonmaaritys perustuu toteutuneisiin
vertailukelpoisiin rakentamattomien tonttien kiinteistbmuotoisiin kauppoihin Tampereella,
Pirkkalassa ja soveltuvilla vertailualueilla. Toteutuneiden kiinteistokauppojen tiedot on keratty
Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiinteistdjen kauppahintarekisterista. Toteutuneiden
kiinteistdkauppojen kerrosnelid- ja kokonaishintoja on kaytetty arvioitaessa tontin
rakennusoikeuden hintatasoa.
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Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia ARA-tontteja hinnoiteltaessa on noudatettu ARA-
ohjeistuksen mukaisia alueittaisia enimmaishintoja jaliempana kuvatuin perustein.

6.5 Korkotuettu rakentaminen (ARA)

Tydssé on oletettu, ettd Tampereen osalta 30 % ja Pirkkalan osalta 20 % uudesta
asuinrakentamisesta raitiotievydhykkeella on valtion tukemaa asuntotuotantoa. Talta osin
asuinrakennusoikeuden hinnoittelu perustuu ARA-enimmaishintoihin. ARA-tuotannon on oletettu
kohdistuvan samalla osuudella seka kaupungin ja kunnan etta yksityisen omistamille maille.

Oletus perustuu Pirkkalan Asunto- ja maapoliittiseen ohjelmaan 2022, Tampereen kaupungin
asunto- ja maapoliitikan 2022-2025-linjaukseen sekdTampereen ja Pirkkalan edustajien kanssa
kaytyihin keskusteluihin.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia ARA-tontteja hinnoiteltaessa on analyysissa
noudatettu ARA-ohjeistuksen mukaisia kaupunginosakohtaisia enimmaistonttihintoja. Alueiden
ARA-hinnat perustuvat Tampereen seudun 9.6.2022 voimaan tulleeseen ARA:n
enimmaishintavyohykekarttaan. Enimmaishinnat on esitetty seuraavassa taulukossa ja
vyOhykekartta kuvassa 2.

Taulukko 2: ARA-asuinkerrostalotonttien vybhykkeittdiset enimmaéishinnat

AK Tapauskoht. 370 285 200 170
AP/AR  Tapauskoht. 370 285 220 190

ARA-vyohyke
Ly
e
1
v
v
@ Pysakit

Raitiotie

® Pysakit vaihe 1

Raitiotie vaihe 1

Pysakit vaihe 2

Raitiotie vaihe 2

Kuva 2: Tampereen kaupunkiseudun ARA-tonttihintavyéhykkeet 2022 (mukailtu pdf-kartasta) ja raitiotielinjaus. Valtion
tukeman asuntotuotannon enimmaéishinnat on Tampereen kaupunkiseudulla mééaritetty vyohykkeittdin. AP- ja AK-tonttien
enimmadishinnat 2022 raitiotien varrella on esitetty taulukossa 2.
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6.6 Rakennusoikeuden arvo nykytilassa

Rakennusoikeuden nykytilan arvonmaaritys perustuu kauppahintavertailuun, Newsecin kaytannén
tydssa saamaan kokemusperaiseen tietoon rakennusoikeuden arvosta Pirkanmaan alueella seka
Tampereen ja Pirkkalan edustajien kanssa kaytyihin keskusteluihin. Arvot on maaritetty
vastaamaan arviointihetken hintatasoa. Hintojen ajallinen kehitys on huomioitu
alueanalyysilaskennassa. Selvityksen lahtdtietoina ovat toimineet arviot asuinrakentamisen seka
likerakentamisen kokonaismaarista tarkastelualueittain.

Yleiseen hintatasoon vaikuttavina tekijoind olemme huomioineet etaisyyden keskustaajamiin,
alueen nykyisen saavutettavuuden ja joukkoliikennevalineet seka alueen laheisyydessa olevat
paavaylat.

Tampereen osalta asuinrakennusoikeuden arvo perustuu Newsecilla tehtyihin arvioihin,
kauppahavaintoihin ja 8.2.2021 paivattyyn hintavyohykeselvitykseen seka tuoreiden
tontinluovutustietojen analysointiin. Pirkkalan osalta asuinrakennusoikeuden arvo perustuu
toteutuneiden vertailukauppojen analysointiin ja asiantuntijanakemykseen.

Tampereen osalta toimitilarakennusoikeuden arvo perustuu tehtyihin arvioihin, kauppahavaintoihin
ja 15.2.2021 paivattyyn selvitykseen yritystonttien rakennusoikeuksien yksikkdhinnoista. Pirkkalan
osalta toimitilarakennusoikeuden arvo perustuu toteutuneiden vertailukauppojen analysointiin ja
asiantuntijanakemykseen.

Kayttotarkoituksittain ja tarkastelualueittain maaritetyt rakennusoikeuksien arvot on esitetty luvussa
7. Huomattavaa on, ettd yksittaisten tonttien markkinalahtdiset hinnat saattavat vaihdella saman
tarkastelualueen sisalld merkittavastikin. Yksittaisten tonttien hinnoittelussa tulee huomioida muun
muassa rakennusoikeuden maara ja rakennettavuus, tontin sijainti, nakyvyys ja lilkkenteellinen
sijainti seka muut tonttikohtaiset ominaisuustekijat.

6.7 Asuintonttien nimellinen hintakehitys

Maanmittauslaitos on tutkinut ja kerannyt aineistoa asuintonttien kauppahinnoista vuoteen 2015
saakka ja laatinut naiden pohjalta asuintonttien hintaindeksia. Tutkimusta ei ole kuitenkaan enaa
paivitetty, joten tonttien hintojen kehitysta on tassa tydssa tutkittu asuntohintojen kehityksen avulla.
Tonttien arvonnousu pitkalla aikavalilld perustuu Tampereen ja Pirkkalan asuntohintojen kehityk-
seen, silld on tutkittu, etta tonttien hintakehitys seuraa pitkalla aikavalilla asuntojen hintojen kehi-
tysta. Asuntojen hinnat ovat nousseet Tampereella pitkalla aikavalilla 2000-2021 vuosittain keski-
maarin 3,5 % ja Pirkkalassa 3,0 %.
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Taulukko 3: Asuintonttien hintaindeksi Tampereella ja Pirkkalassa

Vanhojen asuntojen nimellinen hintakehitys Vuosimuutos
(2000=100) keskimaarin
VUOSI 2000 2010

Tampere

indeksi 100,0 161,6 174,6 176,6 179,9 186,6 189,0 196,2  206,5

indeksin vuosimuutos 4,9 % 1,6 % 1,1% 19% 37% 13% 38% 52% 3,5%
Pirkkala (Pirkanmaan indeksit)

indeksi 100,0 157,8 166,4 167,4 169,3 173,0 175,2 178,56 186,0

indeksin vuosimuutos 47 % 11% 06% 11% 22% 1,3 % 19% 42% 3,0 %

Pitkan aikavalin historiatietoon perustuvaan vuosimuutokseen perustuen alueanalyysissa on asuin-
tonttien hintakehitysoletuksena kaytetty 3,5 % ja 3,0 %. Toimitilatonttien hintamuutoksen on arvi-
oitu olevan maltillisempaa. Alueanalyysissa on toimitilatonttien hintakehitysoletuksena kaytetty
asuintontteja 1,0 %-yksikk6d matalampaa arvonnousuoletusta.

6.8 Maanomistus

Maanomistustiedot kunkin tarkastelualueen osalta on saatu kaupungilta ja kunnalta. Uuden
maankaytdn on oletettu jakautuvan kullekin tarkastelualueelle maanomistusten suhteessa.
Omistusosuuksien suhdetta laskettaessa kaupungin ja kunnan maanomistustiedoissa ei ole
huomioitu katualueita.

Laskelmissa kaupunki ja kunta saavat tuloja yksityiselld maalla maankayttosopimuskorvauksen
kautta ja kaupungin ja kunnan omistamalla maalla tontin luovutuksen kautta. Arvot perustuvat
paaoma-arvoihin.

6.9 Maankayttosopimuskorvaus

Tassa selvityksessa on maaritetty yksityisen maanomistuksen osalta maanomistajan kaupungille ja
kunnalle maksamat maankayttésopimuskorvaukset, jotka on huomioitu laskennassa kaupungin ja
kunnan aluekehittdmishankkeesta saatavana tulona.

Yksityisella maan omistuksella tarkoitetaan muuta kuin kaupungin tai kunnan omistamaa maata.

Maankayttésopimuskorvaus kaytetdan kaavoitettavan alueen kaavoituksen ja kunnallistekniikan
seka julkisten palveluiden investointikustannuksiin. Maankayttésopimuskorvaus suhteutetaan
kaavan toteuttamisen seurauksena aiheutuviin yhdyskuntarakenteen investointikustannuksiin ja
maanomistajan asemakaavoituksesta saamaan taloudelliseen hyotyyn.

Tarkastelualueiden tulevan maankayton on oletettu sijoittuvan alueen maanomistusten suhteessa
kaupungin/kunnan maille ja muun kuin kaupungin/kunnan omistuksessa oleville maille.

Maankayttdaineisto eli rakennusoikeuden maara kayttotarkoituksittain, on uutta rakentamista, joten
I&htokohtaisesti arvonnousu on laskettu ilman lahtétasoa. Maanomistajalta veloitettavan
maankayttésopimuskorvauksen suuruus on seka Tampereella etta Pirkkalassa lahtdkohtaisesti
noin 40 % kaavamuutosalueen arvon muutoksesta, jota on kaytetty laskennassa
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maankayttdsopimuskorvausten perusteena. Tampereella tietyissa tilanteissa sovellettavia
tdydennysrakentamisen kannustimia ei ole huomioitu.

6.10 Raitiotien vaikutus kerrosneliohintoihin

Kuten luvussa 5 on kuvattu, raidelinjojen hintavaikutuksesta tehtyjen selvitysten tulokset
vaihtelevat paikoin merkittavastikin toisistaan. Huomattavaa on, etta yksittaisen kiinteistén arvoon
vaikuttavien tekijoiden maara on suuri, mika tekee raitiotien hintavaikutuksen osuuden arvioinnista
haastavaa.

Johtopaatdksena kuitenkin on, etta julkisen liikenteen asemien vaikutus niin asuin- kuin liike- ja
toimistorakennuskorttelialueiden rakennusoikeuksien hintaan on paasaantoisesti positiivista.
Taustalla on ajatus siitd, ettd alueen parantuneet joukkoliikenneyhteydet parantavat alueen
saavutettavuutta sekd nostavat tata kautta yksittaisten kiinteistéjen arvoja. Myos sijoituskysynta
painottuu hyvien liikenneyhteyksien varrelle, mika osaltaan tukee tata nakemysta.

Toimisto- ja liikerakennusten nakodkulmasta asiakasvirtojen- ja tydvoiman saavutettavuus ovat
l&htokohtia arvon muodostumiselle. Kysytyimpia rakennuspaikkoja ovat ne alueet, joiden
asiakasvirtojen ja tydvoiman saavutettavuus voidaan maksimoida ja kysynnan kautta alueen
hintataso nousee vastamaan kysynnan lisdysta.

Hintavaikutuksen maara on oletettu prosentuaalisesti samaksi seka vapaarahoitteisten ettd ARA-
tonttien osalta.

6.11 Rakentamisen maara, aikataulu ja hinnoitteluperiaatteet

Arvioidut rakentamisen maarat kullekin tarkastelualueelle perustuvat Tampereen kaupungin ja
Pirkkalan kunnan asiantuntijoilta saatuihin arvioihin raitiotiekaytavalle tulevasta maankaytésta VE
VEO+ bussi- ja VE 1 -raitiotievaihtoehdoissa. Kunkin tarkastelualueen kerrosnelidmaara on arvioitu
raitiotievaihtoehdon kautta josta leikkuriperiaatteella on arvioitu kerrosneliomaara
bussivaihtoehtoon.

Myos alueiden toteutumisen aikataulu perustuu kaupungilta saatuihin arvioihin. Toteutumisen
aikataulu tarkoittaa tonttien myyntiajankohtaa tai vastaavasti maankayttosopimuskorvausten
tuloutumisajankohtaa. Kunkin tarkastelualueen tonttien myynnista ja
maankayttésopimuskorvauksista saatavat tulot on oletettu toteutuvan tasaisesti arvioidulle
toteutumisen aikavalille. Tarkastelut on laadittu aikavalille 2023-2050 arvoajankohdan ollessa
2023. Jo hyvin pitkalla olevien asemakaavojen osalta ei raitiotiella ole katsottu olevan vaikutusta
kerrosneliomaariin.

Lahtdaineistossa esitettiin asuin- ja toimitilakayton kerrosneliomaarat erikseen kullakin
tarkastelualueella. Tarkempaa erittelyd maankayton painotuksesta esim. kerros/pientalotonttien
valilla tai toimitiloissa toimisto/liiketonttien valilla ei ollut tdssa vaiheessa saatavissa. Asuinkayton
osalta on oletettu ettd tarkastelualueet tulevat painottumaan kerrostalokayttéon ja hinnoittelu
perustettiin kerrostalojen kerrosnelidhintoihin. Joidenkin Pirkkalan alueiden osalta asuinkayton
katsottiin painottuvan enemman pientaloihin, ja hinnoittelu tehtiin sen perusteella. Toimitilojen
osalta kerrosnelidhinnat maaritettiin alueen mukaan siten etta toimistotyyppiset alueet hinnoiteltiin
toimistotonttien kerrosneliéhinnoilla ja kaupalliset alueet liiketonttien perusteella. Teollisuustontteja
ei tarkastelualueille katsottu tulevan. Joillakin Pirkkalan alueilla oli myds yleishy&dyllisia kohteita,
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kuten koulu- ja liikuntarakennuspaikkoja, jotka hinnoiteltiin Y-tonttien hinnoilla.

6.12 Diskonttauskorko

Diskonttauskorkona on kaytetty 5 %, josta pitkén ajan inflaatio-oletuksena osuus on 2 % ja jaljelle
jaava 3 % pitaa sisallaan riskittbman koron seka riskit, joita ovat mm. maan arvon muutokseen liit-
tyva epavarmuus, kaavoitusriski, markkinariski, korkotason muutoksiin liittyva riski seka kysynta-
riski.

Kaytetty diskonttauskorko vastaa myos yleisesti infrahankkeiden tutkimuksissa kaytettya diskont-
tauskorkoa seka Ymparistoministerion vuonna 2008 julkaisemaa ohjeistusta. Vuoden 2022 aikana
nopeasti kohonneen inflaation on oletettu olevan lyhytaikainen muutos. Laskennan diskonttausko-
rossa kaytetty inflaatio-oletus vastaa Euroopan keskuspankin pitkan aikavalin tavoitetta.

6.13 Muut laskennassa kaytetyt muuttujat

Tampereen paaasiallisin tonttimaan luovutustapa on maan vuokraus. Tassa selvityksessa
laskennan periaatteena on ollut pAdoma-arvojen maaritys tontinluovutustavasta riippumatta. Arvot
on maaritetty markkinalahtdisina tai osittain ARA-hintojen pddoma-arvoina arvioidun
toteutumisaikataulun ajankohtaan.

Tarkastelu on laadittu siten etta raitiotien aiheuttamat maankayton lisatulot alkavat toteutua jo
nykytilanteessa, riippumatta raitiotien toteutusajankohdasta.

Selvityksessa kaytetyt, ajallista hintakehitysta kuvaavat indeksikorjaukset perustuvat vastaavien
kohteiden hintakehitykseen. Laskennassa kaytetty diskonttauskorko on johdettu seka todellisista
kiinteistdkaupoista ettd kokemusperaisesti, teoreettisesti riskittdman koron ja riskilisan kautta.

6.14 Alueanalyysin laskentaperiaatteet

Perustuen oletuksiin rakennusoikeuden tulevasta maarasta, arvosta ja kunkin tarkasteluelueen
toteutusaikataulusta sekd maankayttésopimuskorvausten maarasta, olemme maarittaneet maa-
alueilta saatavat tonttien myyntitulot jokaiselle alueelle erikseen seka verranneet kokonaistuloja
linjoittain.

Edellisissa kappaleissa esitettyjen oletusten perusteella myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulo-
jen nykyarvo on laskettu kassavirtapohjaisella Newsecin alueanalyysilla diskonttaamalla toteutu-
mishetken nimellinen arvo nykyhetkeen. Alueiden tulot on summattu taman jalkeen vaylakohtai-
sesti.
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Aluekohtainen laskentaperiaate on seuraava:

Rakennusoikeuden ja maankayttdsopimuskorvauksen nykyarvot saadaan jakamalla myynti- ja so-
pimuskorvaustulot arvioiduille toteutumisvuosille ja indeksoimalla ne maan nimellisella vuosimuu-
toksella toteutumisvuodelle, jonka jalkeen ne diskontataan nykyhetkeen.

t+n-1

2 (Z * (1 + m)i—2023+0,5)/(1 + d)i—2023+0,5
n

i=t

t = 1. toteutusvuosi (esim. 2030)

n = toteutusvuosien lukumaara

T = maanmyyntitulot ja maankayttosopimuskorvaukset
m = maan hinnan nimellinen vuosimuutos

d = diskonttokorko

Esimerkki:
e Alueelle tuleva asuinkerrostalorakentamisen kerrosneliomaara 100.000 k-m?, josta yksityi-
sella maalla 30 %
e Arvioitu alueen myyntitulojen ajankohta 2030-2035
¢ Arvioitu kerrosneliéhinnan nimellinen vuosimuutos 3,5 %
e Diskonttauskorko 5 %
e Arvioitu vapaarahoitteinen kerrosnelidhinta 400 €/k-m?
e ARA vyohykehinta 180 €/k-m?
¢ MK-sopimuskorvaus 40 % arvonnoususta (tdydentavaa rakentamista)
e Arvoajankohta 2023

Tulevan kerrosneliomaaran jakautuminen

omistus osuus Laskenta kerrosnelitt
Kaupunki 70 % 100 000 k-m2 * 0,7 70 000 k-m2
Vapaarahoitteinen 75 % 70 000 k-m2 * 0,75 52 500 k-m2
ARA 25 % 70 000 k-m2 * 0,25 17 500 k-m2
Yksityinen 30 % 100 000 k-m2 * 0,3 30 000 k-m2
Vapaarahoitteinen 75 % 30 000 k-m2 * 0,75 22 500 k-m2
ARA 25 % 30 000 k-m2 * 0,25 7 500 k-m2
Yhteensa 100 000 k-m2

Kaupungin vapaarahoitteisen rakennusoikeuden nykyarvo

k-m2 €/k-m2 Laskenta Arnvo 'M €
Vapaarahoitteinen 52 500 400 56 000 * 400 21,0
21000 000
- & (1 + 3’5%)i—2023+0,5)/(1 + 5%)i—2023+0,5 = 18,19 M€
i=2030
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Kaupungin ARA-rakennusoikeuden nykyarvo

k-m2  €/k-m2 Laskenta Ano 'M €
ARA 17 500 180 14 000 * 180 3,2
= 3200000
Z (T « (1 4+ 3,5%)72023405) /(1 4 504)i=2023+05 — 2 73 Mg
i=2030
Maankayttésopimuskorvaus
k-m2 €/k-m2 Laskenta Anvo 'M €
Arvonmuutos vapaarah 22 500 400 22 500 * 400 * 40% 3,6
Arvonmuutos ARA 7 500 180 7 500 * 180 * 40% 0,5
Yhteensa 4,1
= 4100000
Z ( — (1 4 3,506)i-2023+05Y /(1 4 50)i=2023405 — 359 €
i=2030

Alueen diskontattu nykyarvo yhteensa
Laskenta Nykyarvo M€
18,19+2,73+3,59 24,51
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7 ALUEANALYYSIT

Tarkastelualueet sijaitsevat paaosin 800 metrin sisalla 1ahimmasta pysakista.

Seuraavassa kartassa on esitetty raitiotien 800 metrin vaikutusalue lahimmilta pysakeilta, tarkaste-
lualueet seka bussivaihtoehdon maankayttéarvio raitiotievaihtoehtoon verrattuna. Luokittelut perus-
tuvat raitiotievaihtoehdon mukaisesta maankayttéarviosta leikkuriperiaatteella tehtyyn arvioon bus-
sivaihtoehdon maankaytosta. Luokittelujen mukaiset maankayton erot on selitetty kuvan alla.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa

@ Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun

" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa

/"~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %

.+ - Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %
Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %
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Kuva 3: Suuppa-Linnainmaa raitiotielinjaus, pysékit ja 800 metrin vaikutusalueet seké tarkastelualueet

Luokittelujen mukaiset kerrosnelidt bussivaihtoehdossa:

« Sininen: Raitiotiella ei ole vaikutusta alueen kerrosnelioméaaraan. Bussivaihtoehdossa toteutuu
100 % raitiotievaihtoehdon arvioidusta kerrosneliomaarasta

* Vihrea: Raitiotiella vahainen vaikutus alueen kerrosneliomaaraan. Bussivaihtoehdossa toteutuu
80 % raitiotievaihtoehdon arvioidusta kerrosneliomaarasta

+ Keltainen: Raitiotiella merkittava vaikutus alueen kerrosneliomaaraan. Bussivaihtoehdossa to-
teutuu 50 % raitiotievaihtoehdon arvioidusta kerrosnelimaarasta

* Punainen: Kerrosnelioméaaran arvioidaan toteutuvan vain Raitiotievaihtoehdossa. Bussivaihto-
ehdossa toteutuu 0 % raitiotievaihtoehdon arvioidusta kerrosnelioméaarasta

« Lisaksi kartalle on kuvattu, mikali raitiotiellda on arvioitu olevan vaikutusta alueen toteutumisaika-
tauluun
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Tarkastelualueista on sovittu Tampereen ja Pirkkalan edustajien kanssa. Alueiksi on valittu suunni-
tellun raitiotielinjauksen ja kiinteistojen arvonkehityksen kannalta merkittaviksi katsottuja alueita.

Analyysissa mukana olevat tarkastelualueet on listattu alla. Taulukossa on esitetty myos alueiden
omistusosuuksien jakauma Tampereen ja Pirkkalan seka yksityisen omistuksen valilla. Yksityisella
omistuksella tarkoitetaan muuta kuin kaupungin/kunnan omistamaa maata. Maanomistuksen suh-
delukua laskiessa ei ole huomioitu kaupungin ja kunnan katualueita.

Taulukko 4: Tarkastelualueet ja omistusosuuden jakauma

Kaupungin/

kunnan Yksityinen

Tarkastelualueen nimi maanomistus maanomistus

101 Tampere Linnainmaan suunta MediPark 100 % 0%
104 Alasjarven lansipuoli 1 100 % 0%
105 Alasjarven lansipuoli 2 100 % 0%
106 Alasjarven lansipuoli 3 100 % 0%
107 Alasjarven lansipuoli 4 100 % 0%
108 Alasjarven lansipuoli 5 77 % 23 %
112 Varikon kortteli 100 % 0%
113 Koilliskeskus, yleissuunnitelma 6 % 94 %
114 Koilliskeskus 1 60 % 40 %
115 Koilliskeskus 2 35 % 65 %
201 Tampere keskustan eteldn puoleiset alueet Keskustan eteldosat 0% 100 %
202 Linja-autoasema 100 % 0%
203 Sorin alue 27 % 73 %
204 Voimakadun AK 73 % 27 %
205 Viinikanlahti ym 1 100 % 0%
206 Viinikanlahti ym 2 99 % 1%
207 Hatanpaa 1 6% 94 %
208 Hatanpaéan sairaalan laheiset 92 % 8 %
209 Hatanpaa 2 6 % 94 %
210 Hatanpaa 3 12% 88 %
211 Hatanpaa 4 16 % 84 %
212 Harmalan suunta 76 % 24 %
213 Rantaperkio 1 5% 95 %
214 Rantaperki6 2 38 % 62 %
215 Rantaperki6 3 93 % 7%
219 Harmalan leirintdkeskuksen alue 100 % 0%
220 Messukeskuksen ymparistd 100 % 0%
221 Harmalanranta 26 % 74 %
301 Pirkkala Partolakeskus 50 % 50 %
302 Partola pohjoisosa 15 % 85 %
303 Partola eteldosa 9% 91 %
307 Killonvainio 34 % 66 %
308 Kallioméki koulu 100 % 0%
309 Kallioméaki AP 100 % 0%
310 Tykkipuisto 33% 67 %
311 Partolahovi 0% 100 %
312 Nuolialanlaakso 0% 100 %
313 Nuolialanlaakso YK:n AP 25 % 75 %
314 Kreetankuja YK:n AP 0% 100 %
315 Kreetankuja 0% 100 %
316 Nuolenkarki 0% 100 %
317 Loukonlahti urheilupuisto 100 % 0%
318 Loukonlahti 100 % 0%
319 Kreetantie 0% 100 %
320 Nuoliala YK:n AP alue 100 % 0%
321 Korkeamaki 75 % 25 %
322 YK:n A Pienelelankuja 79 % 21 %
323 Kurikantien alkupaa 10 % 90 %
324 Kurikka TY-kortteli 0% 100 %
325 Rantaniitty ak267 0% 100 %
326 Ranta-Pirkkala 75 % 25 %
327 Suupantie 2-4 0% 100 %
328 krt 706 0% 100 %
329 Tori 66 % 34 %
330 Keskustakortteli 12% 88 %
331 Vanha Kirjasto 0% 100 %
332 Suupankuja 4 0% 100 %
333 Vapaa-ajan keskus 100 % 0%
334 Koulukampus 100 % 0%
335 Suupankuja 8-18 0% 100 %
336 Lentoas.t palv 35 % 65 %
337 Hyvinvointikortteli 100 % 0%
338 Arokuja YK(ap) 0% 100 %
339 Ratsutila YK(AK) 3% 97 %
340 Solja 39 % 61 %

Alueiden juokseva numerointi ei ole jatkuva johtuen tyon aikana tarkentuneista tarkastelualueista.
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7.1 Tarkastelualueet Linnainmaan suunnalla

Kartalla on esitetty Linnainmaan suunnalla olevat tarkastelualueet.
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Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa

() Raitiotiella on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
" Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

. . - Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %

/.~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %

b
T

" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdeissa
| 800 m sade pysakista

Kuva 4: Tarkastelualueet Linnainmaan suunnalla




7.1.1 Tarkastelualueet 101-108

Alueet sijaitsevat Kaupissa, Kaupin kampuksen itdpuolella ja Niihamassa noin 4,5 kilometria kes-
kustasta itdan. Pysakit sijaitsevat alueen 101 itdpuolella ja alueen 104 ja 106 valissa. Alue 101 si-
jaitsee osittain 800 metrin sateen ulkopuolella.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa

(O Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

. . . Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %

~~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %

" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa

""" 800 m sade pysakista
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Kuva 5: Tarkastelualueet 101-108

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliomaarat, arvioidut kerrosnelidhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut sekd maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 5: Kerrosnelibméaéréat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sekd maankaytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
101 MediPark 52 000 26 450 78 450 104 000 52 900 156 900 100 %
104 Alasjarven lansipuoli 1 0 0 0 111 000 5000 116 000 -
105 Alasjarven lansipuoli 2 0 0 0 38 000 0 38 000
106 Alasjarven lansipuoli 3 0 0 0 69 000 0 69 000
107 Alasjarven lansipuoli 4 0 0 0 44 000 0 44 000
108 Alasjarven lansipuoli 5 0 0 0 0 2 300 2300

Alue 101 toteutuu arvion mukaan noin kaksinkertaisella maankaytélla raitiotievaihtoehdossa. Alueet
104—-108 kuuluvat luokkaan, jotka eivat toteudu ilman raitiotieta.
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Taulukko 6: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
101 MediPark 500 285 300 4% 3% 0%
104 Alasjarven lansipuoli 1 450 285 250 5% 3% 0%
105 Alasjarven lansipuoli 2 450 285 550 285 4% 30 %
106 Alasjarven lansipuoli 3 450 285 200 5% 2% 0 %
107 Alasjarven lansipuoli 4 450 285 550 285 4% 30 %
108 Alasjarven lansipuoli 5 200 1%

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon kaikilla alu-
eilla. Alueiden 104 ja 106 hintavaikutuksen on arvioitu olevan hieman suurempi johtuen siita, etta
alueet sijaitsevat valittomasti pysakkien laheisyydessa. Alueiden 105 ja 107 osalta n. 30 % asuinra-
kentamisesta on arvion mukaan pientalopainotteista.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on raitiotielld katsottu olevan positiivinen hintavaikutus kaikilla
alueilla. Alueen 101 alueella toimitilarakentamisen on arvioitu painottuvan toimistokayttoon ja muilla
alueilla Iahipalveluihin.

Taulukko 7: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu
Alue ID__ Alue

101 MediPark 2033 2043 2028 2038
104 Alasjarven lansipuoli 1 - - 2028 2043
105 Alasjarven lansipuoli 2 2028 2043
106 Alasjarven lansipuoli 3 2028 2043
107 Alasjarven lansipuoli 4 2028 2043
108 Alasjarven lansipuoli 5 2028 2043

Raitiotien on arvioitu nopeuttavan alueen 101 toteutumista.

Taulukko 8: Maank&ytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 €

Nykyarvo 1 000 €

Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
101 MediPark 18 138 5478 0 23615 40 541 12729 0 53 269
104 Alasjarven lansipuoli 1 0 0 0 1] 38 800 947 0 39 747
105 Alasjarven lansipuoli 2 0 0 0 0 13 846 0 0 13 846
106 Alasjarven lansipuoli 3 0 0 0 1] 24119 0 0 24119
107 Alasjarven lansipuoli 4 0 0 0 0 16 033 0 0 16 033
108 Alasjarven lansipuoli 5 0 0 0 0 0 261 36 298

Maankayttétulot ovat raitiotievaihtoehdossa kaikilla alueilla bussivaihtoehtoa suuremmat. Alueen
101 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa kerrosneliomaaran kaksinkertaistumisen lisaksi no-
peutuva aikataulu ja raitiotien arvioitu hintavaikutus. Alueet 104—108 eivat toteudu ilman raitiotieta.




7.1.2 Tarkastelualueet 112-115

Alueet sijaitsevat Pappilassa ja Linnainmaalla noin 6,5 kilometrid keskustasta itdan. Pysakit sijaitse-
vat alueen 112 etelareunassa ja alueiden 114 ja 115 lansireunassa. Kaikki alueet sijaitsevat noin

400 metrin sateella [ahimmista pysakeista.

_ .= Arvioitu rakennuscikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
S (O Raitiotiella on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun

.-‘_'.__ A Rakennuscikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

2% . . » Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %

~~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %

" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa
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Kuva 6:Tarkastelualueet 112—-115

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliomaarat, arvioidut kerrosnelidhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut sekd maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 9: Kerrosnelibméaéréat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sekd maankaytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
112 Varikon kortteli 0 10 000 10 000 0 20 000 20 000 100 %
113 Koilliskeskus, yleissuunnitelma 0 7 500 7 500 0 15000 15000 100 %
114 Koilliskeskus 1 7 500 0 7 500 15 000 0 15 000 100 %
115 Koilliskeskus 2 7 500 0 7 500 15 000 0 15 000 100 %

Kaikki alueet kuuluvat luokkaan, joissa bussivaihtoehdon kerrosnelimaara on noin puolet raitiotie-
vaihtoehdon kerrosnelidmaarasta eli raitiotievaihtoehdon kerrosnelibmaara on kaksinkertainen. Alu-
eilla 112 ja 113 on toimitilarakentamista ja alueilla 114 ja 115 asuinrakentamista.
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Taulukko 10: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Arvonmuutos Pientalojen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto osuus asuin-

raitiotiesta johtuen 3
rakentamisesta

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
112 Varikon kortteli 200 2%
113 Koilliskeskus, yleissuunnitelma 200 2%
114 Koilliskeskus 1 400 200 6 % 0%
115 Koilliskeskus 2 400 200 6 % 0%

Raitiotiella on arvioitu olevan merkittava n. 6 % korottava hintavaikutus verrattuna asuinrakennusoi-
keuden arvoon, parantuvan saavutettavuuden vuoksi. Toimitilojen osalta hintavaikutuksen on arvi-
oitu olevan pienempi.

Taulukko 11: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID__ Alue
112 Varikon kortteli 2034 2044 2025 2035
113 Koilliskeskus, yleissuunnitelma 2035 2045 2025 2045
114 Koilliskeskus 1 2035 2045 2025 2045
115 Koilliskeskus 2 2035 2045 2025 2045

Raitiotien toteutumisella on arvioitu olevan nopeuttava vaikutus kaikkien alueiden toteutumiseen.
Muiden alueiden osalta raitiotiella ei ole arvioitu olevan vaikutusta toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 12: Maankéaytoén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
112 Varikon kortteli 0 1348 0 1348 0 3415 0 3415
113 Koilliskeskus, yleissuunnitelma 0 64 437 500 0 148 960 1108
114 Koilliskeskus 1 1181 0 321 1502 2698 0 734 3432
115 Koilliskeskus 2 698 0 514 1213 1595 0 1175 2771

Maankayttétulot ovat raitiotievaihtoehdossa kaikilla alueilla bussivaihtoehtoa suuremmat. Alueiden
maankayttétuloja nostaa kerrosneliomaaran kaksinkertaistumisen lisdksi nopeutuva aikataulu ja
raitiotien arvioitu hintavaikutus.
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7.2 Tarkastelualueet Tampereen keskustan eteldpuolella

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
(O Raitiotiella on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

. - . Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %

/ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %
/' Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa
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Kuva 7: Tarkastelualueet Tampereen keskustan etelépuolella
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7.2.1 Tarkastelualueet 201-204

Alueet sijaitsevat Ratinan itdpuolella noin 600 metria rautatieasemasta eteldan. Pysakki sijaitsee
alueiden 203 ja 204 etelapuolella. Alueet sijaitsevat 800 metrin sateen sisalla pysakista. Alueen 203

itareuna sijaitsee pysakista nahden toisella puolella junarataa.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa

(O Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

-« - Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 % .

~~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %

" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa
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Kuva 8:Tarkastelualueet 201-204

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliomaarat, arvioidut kerrosnelidhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut seka maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 13: Kerrosnelibméaéréat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain seké maankéaytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
201 Keskustan eteldosat 6500 0 6500 6500 0 6 500 0%
202 Linja-autoasema 0 2600 2600 0 2600 2600 0%
203 Sorin alue 25000 12 000 37 000 25000 12 000 37 000 0%
204 Voimakadun AK 15 000 0 15 000 15 000 0 15 000 0%

Alueet kuuluvat luokkaan, joiden on arvioitu toteutuvan samalla maankayton tehokkuudella riippu-
matta raitiotien toteutumisesta.
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Taulukko 14: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID__Alue €k-m*> __ €/k-m? €k-m*> _ €k-m*>  €k-m*> €k-m> €k-m?
201 Keskustan eteldosat 1400 700 0% 0 %
202 Linja-autoasema 600 4%
203 Sorin alue 900 450 450 0% 3% 0%
204 Voimakadun AK 1100 550 0% 0%

Raitiotiella ei ole katsottu olevan vaikutusta alueen asuinrakennusoikeuden arvoon, silla alueet ovat
hyvin saavutettavissa ilman raitiotieta.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on raitiotiella katsottu olevan positiivinen hintavaikutus, silla rai-
tiotien on arvioitu parantavan alueen tyévoiman kulkua ja asiakasvirtoja.

Taulukko 15: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID__ Alue
201 Keskustan eteldosat 2023 2030 2023 2030
202 Linja-autoasema 2023 2030 2023 2030
203 Sorin alue 2032 2042 2032 2042
204 Voimakadun AK 2025 2035 2025 2030

Raitiotiella ei ole katsottu olevan vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 16: Maankéayton myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 €

Nykyarvo 1 000 €

Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
201 Keskustan eteldosat 0 0 2923 2923 0 0 2923 2923
202 Linja-autoasema 0 1419 0 1419 0 1476 0 1476
203 Sorin alue 4139 1017 5848 11 004 4139 1048 5886 11073
204 Voimakadun AK 9241 0 1345 10 586 9572 0 1393 10 965

Maankayttotulot alueilla 202—204 ovat raitiotievaihtoehdoissa ovat hieman suuremmat, johtuen rai-
tiotien arvioidusta hintavaikutuksesta toimitilojen kerrosnelidhintoihin. Alueen 201 osalta raitiotiella
ei ole vaikutusta alueen maankayttétuloihin.




7.2.2 Tarkastelualueet 205-207
Alueet sijaitsevat Viinikanlahden itdrannalla ja Hatanp&assa noin kilometri rautatiecasemasta etelaan.
Lahimmat pysakit sijaitsevat alueen 205 pohjoispaassa seka alueiden 206 ja 207 valissa. Alueet

sijaitsevat noin 300 metrin sateen sisalla I1ahimmista pysakeista.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa

() Raitiotiella on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

.+ - Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %

~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %
" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa
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Kuva 9:Tarkastelualueet 205-207
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,

toteuttamisaikataulut sekd maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 17: Kerrosnelibméaéréat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain seké maankéaytén ero vaihtoehtojen vélilla
Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
51000 45 000 6 000 51 000 0%
95 000 12 000 107 000 0%
12 000 12 000 100 %

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliomaarat, arvioidut kerrosnelidhinnat, ar-

Alue ID Alue
205 Viinikanlahti ym 1 45000 6000
206 Viinikanlahti ym 2 95 000 12 000 107 000
207 Hatanpaa 1 0 6 000 6 000 0

nen raitiotievaihtoehdossa.
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Alueet 205 ja 206 kuuluvat luokkaan, joiden on arvioitu toteutuvan samalla maankayton tehokkuu-
della riippumatta raitiotien toteutumisesta. Alueen 207 maankaytén on arvioitu olevan kaksinkertai-



Taulukko 18: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
205 Viinikanlahti ym 1 1200 600 300 2% 5% 0%
206 Viinikanlahti ym 2 1200 600 250 2% 5% 0%
207 Hatanpaa 1 700 370 250 2% 5%

Raitiotielld on arvioitu olevan pieni positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon, joh-
tuen parantuvista liikenneyhteyksista.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on raitiotiella katsottu olevan merkittava positiivinen hintavaiku-
tus, silla raitiotien on arvioitu parantavan alueen tyévoiman kulkua ja asiakasvirtoja.

Taulukko 19: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID__ Alue
205 Viinikanlahti ym 1 2029 2043 2025 2039
206 Viinikanlahti ym 2 2029 2044 2025 2040
207 Hatanpaa 1 2040 2050 2035 2045

Raitiotien on arvioitu nopeuttavan kaikkien alueiden toteutumisaikataulua.

Taulukko 20: Maank&ytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 €

Nykyarvo 1 000 €

Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
205 Viinikanlahti ym 1 37 870 1307 0 39177 40915 1511 0 42 427
206 Viinikanlahti ym 2 78 409 2127 406 80943 84716 2 460 440 87 615
207 Hatanpaa 1 0 50 410 460 0 119 924 1043

Maankayttotulot ovat raitiotievaihtoehdossa kaikilla alueilla bussivaihtoehtoa suuremmat. Alueiden
205 ja 206 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa nopeutuva aikataulu ja raitiotien arvioitu hinta-
vaikutus. Alueen 207 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa maankayton kaksinkertaistumisen li-
saksi nopeutuva aikataulu ja raitiotien arvioitu hintavaikutus.



7.2.3 Tarkastelualueet 208-211

Alueet sijaitsevat Hatanpaassa ja Rantaperkidssa noin 2 kilometriad rautaticasemasta etelaan. La-
himmat pysakit sijaitsevat alueiden 209 ja 210 lansipuolella seka alueen 211 lansipuolella. Alue 209
sijaitsee pohjoisen puoleisen pysakin valittdmassa laheisyydessa ja alueet 208 ja 210 hieman kau-
empana pysakista, kuitenkin 800 metrin sateen sisalla lahimmasta pysakista. Alue 211 sijaitsee noin

200 metrin sateen sisalla 1ahimmasta pysakista.
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Kuva 10:Tarkastelualueet 208-211

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliomaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut sekd maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 21: Kerrosnelibméaérét bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain seké maankéaytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
208 Hatanpaén sairaalan laheiset 45000 6000 51000 45000 6 000 51000 0%
209 Hatanpaa 2 0 12 000 12 000 0 24 000 24 000 100 %
210 Hatanpaa 3 0 6000 6000 0 12 000 12 000 100 %
211 Hatanpaa 4 0 9 600 9 600 0 12 000 12 000 25 %

Alue 208 kuuluu luokkaan, joka toteutuu samalla maankayton tehokkuudella bussi- ja raitiotievaih-
toehdoissa. Alueiden 209 ja 210 maankaytt6 toteutuu noin kaksinkertaisena raitiotievaihtoehdossa.

211 toteutuu noin 25 % tehokkaampana raitiotievaihtoehdossa.
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Taulukko 22: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
208 Hatanpaan sairaalan laheiset 850 370 250 1% 3% 0 %

209 Hatanpaa 2 700 370 250 2% 4%
210 Hatanpaa 3 700 370 250 1% 3%
211 Hatanpaa 4 200 2%

Raitiotielld on arvioitu olevan pieni positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon alueella
208, johtuen parantuvista liikenneyhteyksista. Alueiden 209 ja 210 asumisen maankayttdé on hinnoi-
teltu, koska naissa on esitetty asumisen maankaytt6a herkkyystarkastelussa.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on raitiotiella katsottu olevan positiivinen hintavaikutus, silla rai-
tiotien on arvioitu parantavan alueen tydévoiman kulkua ja asiakasvirtoja. Alueen 209 osalta hintavai-
kutuksen on arvioitu olevan suurempi, silla pysakki sijaitsee valittémasti tarkastelualueen vieressa.

Taulukko 23: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID Alue
208 Hatanpaan sairaalan laheiset 2023 2033 2023 2033
209 Hatanpaa 2 2040 2050 2040 2050
210 Hatanpaa 3 2040 2050 2040 2050
211 Hatanpaa 4 2040 2050 2040 2050

Raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 24: Maankéaytoén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
208 Hatanpaan sairaalan laheiset 27 176 1219 924 29 319 27 448 1255 934 29 638
209 Hatanpaa 2 0 100 820 919 0 207 1705 1912
210 Hatanpaa 3 0 106 382 488 0 219 787 1005
211 Hatanpaa 4 0 182 466 648 0 232 594 826

Maankayttétulot ovat raitiotievaihtoehdossa kaikilla alueilla bussivaihtoehtoa suuremmat. Alueen
208 osalta maankayttétuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavaikutus. Alueiden 209 ja 210 osalta rai-
tiotien maankayttotuloja nostaa maankayton kaksinkertaistuminen ja raitiotien arvioitu hintavaikutus.
Alueen 211 osalta raitiotien maankayttdtuloja nostaa maankayton tehostumisen lisaksi raitiotien ar-
vioitu hintavaikutus.



7.2.4 Tarkastelualueet 212-215

Alueet sijaitsevat Harmalassa ja Rantaperkiossa noin 3,5 kilometria rautatieasemasta etelaan. Rau-
taharkon tavarajuna-asema sijaitsee alueen 312 itdpuolella. Lahimmat pysakit sijaitsevat alueiden
213 pohjoispuolella ja alueen 212 lansipuolella. Alue 213 sijaitsee paaosin 800 metrin sateen sisalla
l[ahimmasta pysakista ja alueet 214 ja 215 suurelta osin sateen ulkopuolella.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs, ratikkavaihtoehdoissa \
O Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
| Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 % %, - ¥
-+ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 % e g
#» Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 % ¢ )
% Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa

{71 800 m séde pysakistd
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Kuva 11:Tarkastelualueet 212-215

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliémaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut sekd maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 25: Kerrosnelibméaéréat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain seké maankéaytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
212 Harmalan suunta 2500 1500 4000 5000 3000 8000 100 %
213 Rantaperkio 1 0 6 000 6 000 0 6 000 6 000 0%
214 Rantaperki6 2 0 15 000 15 000 0 15 000 15 000 0%
215 Rantaperki6 3 0 24 000 24 000 0 24 000 24 000 0%

Alueen 212 maankaytto toteutuu n. kaksinkertaisena raitiotievaintoehdossa ja alueet 213-215 toteu-
tuvat samalla maankayton tehokkuudella bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa.
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Taulukko 26: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
212 Harmalan suunta 700 370 200 4% 1% 0%

213 Rantaperki6 1 500 285 200 2% 1%
214 Rantaperki6 2 200 0%
215 Rantaperkio 3 200 0%

Raitiotielld on arvioitu olevan pieni positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon alueella
212, johtuen parantuvista liikenneyhteyksista. Alueen 213 asumisen maankayttd on hinnoiteltu
koska naissd on maankayttda herkkyystarkastelussa.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on raitiotiella katsottu olevan pieni positiivinen hintavaikutus alu-
eilla 212 ja 213. Alueet 214 ja 215 sijaitsevat kauempana pysakeista eika niihin ole katsottu olevan
hintavaikutusta.

Taulukko 27: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID  Alue
212 Harmalan suunta 2029 2039 2029 2039
213 Rantaperkio 1 2040 2050 2040 2050
214 Rantaperki6 2 2040 2050 2040 2050
215 Rantaperki6 3 2040 2050 2040 2050

Raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 28: Maank&ytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 €

Nykyarvo 1 000 €

Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
212 Harmalan suunta 967 173 148 1288 2012 350 306 2667
213 Rantaperki6 1 0 36 330 366 0 36 333 369
214 Rantaperki6 2 0 664 539 1203 0 664 539 1203
215 Rantaperki6 3 0 2595 101 2696 0 2595 101 2 696

Alueen 212 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa maankayton kaksinkertaistuminen ja raitiotien
arvioitu hintavaikutus. Alueen 213 osalta maankayttdtuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavaikutus.
Alueiden 214 ja 215 osalta raitiotiella ei ole vaikutusta maankayttétuloihin, silla maankaytté ja to-

teutumisaikataulut ovat samat eika raitiotiella ole hintavaikutusta.



7.2.5 Tarkastelualueet 219-221

Alueet sijaitsevat Harmalassa noin 4 kilometria rautatieasemasta lounaaseen. Lahimmat pysakit si-
jaitsevat alueen 219 itapuolella ja alueiden 220 ja 221 valissa. Alueet sijaitsevat noin 400 metrin
etaisyydella I18himmista pysakeistd mutta kuitenkin 800 metrin sateen sisalla.

_ | Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
| O Raitiotiella on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %
. « « Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %
#» Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %
% Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa
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Kuva 12:Tarkastelualueet 219-221

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliémaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut seka maankayton myynti- ja maankayttdsopimuskorvaustulot.

Taulukko 29: Kerrosnelibmé&érat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sek& maankéytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID __ Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
219 Harmalan leirintdkeskuksen alue 45000 0 45000 45000 0 45 000 0%
220 Messukeskuksen ymparistd 0 4800 4800 0 6 000 6 000 25%
221 Harmalanranta 50 000 12 000 62 000 50 000 12 000 62 000 0%

Alueiden 219 ja 221 osalta raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden maankayton tehokkuuteen. Alue 220
toteutuu noin 25 % tehokkaampana raitiotievaihtoehdossa.
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Taulukko 30: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
219 Harmalan leirintakeskuksen alue 700 370 200 5% 1% 0 %
220 Messukeskuksen ymparisto 200 2%
221 Harmalanranta 700 370 150 4% 0% 0%

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon alueilla 109
ja 221. Alueen 219 hintavaikutuksen osalta hieman suurempi silla alue sijaitsee 1ahempana pysak-
kia.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on raitiotiella katsottu olevan lieva positiivinen hintavaikutus alu-
eilla 119 ja 220.

Taulukko 31: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID  Alue
219 Harmalan leirintdkeskuksen alue 2032 2040 2027 2040
220 Messukeskuksen ymparistd 2035 2045 2030 2040
221 Harmalanranta 2030 2040 2030 2040

Raitiotien on arvioitu nopeuttavan alueiden 219 ja 220 toteutumista. Alueen 221 osalta raitiotiella ei
ole vaikutusta alueen toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 32: Maank&ytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 €

Nykyarvo 1 000 €

Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
219 Harmalan leirintakeskuksen alue 22 286 0 0 22 286 24 281 0 0 24 281
220 Messukeskuksen ymparistd 0 631 0 631 0 908 0 908
221 Harmalanranta 6 608 351 7 852 14 812 6873 351 8148 15373

Alueen 219 osalta maankayttotuloja nostaa raitiotien hintavaikutus ja toteutumisaikataulun nopeutu-
minen. Alueen 220 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa maankayton tehostumisen ja aikataulun
nopeutumisen lisaksi raitiotien arvioitu hintavaikutus. Alueen 221 osalta maankayttétuloja nostaa
raitiotien arvioitu hintavaikutus.



7.3 Tarkastelualueet Pirkkalassa

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
(O Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun i etzas
~ Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

. - . Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 % vikinsaar!
// Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %

N/ Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa

800 m sade pysakista

Percensaatt
Nikkilanmem! Peree;

KUKKOSAaN e aai

Lot Haaoark
Rt vk Vit
o irkaiien

Kivifanta

Rantaniitty

Rekolannien]

S SRRANR

P
J g .,

TN
Kurikka®ss,

Vadelmakorpi

! * % Sarar
e \orenhaka Manalanarniy ; . 2
vahaam 7 Lunakorpi
a4 " X
& Linnakarpi rf Toivio %
»}
RO Q 0 o, 500 = ..1000 1500 . 2000m
i sonllic niRAlE Lol Hirsata v %

Kuva 13: Tarkastelualueet Pirkkalassa
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7.3.1 Tarkastelualueet 301-302, 310 ja 311

Alueet sijaitsevat Partolan alueella noin 4,5 kilometria Tampereen keskustasta lounaaseen. Lahim-
mat pysakit sijaitsevat alueen 302 keskella ja Harmalassa alueen 301 itapuolella. Alueet sijaitsevat
800 metrin sateen sisalla lahimmista pysakeista.

ST b Arvioitu rakennusocikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
) Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
( Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %
- = « Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %
#» Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %
S Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa
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Kuva 14:Tarkastelualueet 301-302, 310 ja 311

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliémaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut sekd maankaytdn myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 33: Kerrosnelibmé&érat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sek& maankéytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat

yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero

Alue ID __ Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
301 Partolakeskus 8 000 0 8 000 16 000 0 16 000 100 %
302 Partola pohjoisosa 72 500 25000 97 500 145 000 50 000 195 000 100 %
303 Partola eteldosa 12 000 40 000 52 000 15 000 50 000 65 000 25 %
310 Tykkipuisto 8 200 820 9020 8200 820 9020 0%
311 Partolahovi 6 200 620 6820 6 200 620 6 820 0%

Alueet 301 ja 302 kuuluvat luokkaan, joiden maankayttd on noin kaksinkertainen raitiotievaihtoeh-
dossa. Alueen 303 osalta maankaytté tehostuu noin 25 % ja alueiden 310 ja 311 maankayttoon ei
raitiotielld ole arvioitu olevan vaikutusta.

45



Taulukko 34: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen

B L. Arvonmuutos N
Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto raitiotiesté johtuen osuus asuin-
rakentamisesta
Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
301 Partolakeskus 550 200 4% 0 %
302 Partola pohjoisosa 500 200 200 4% 5% 0%
303 Partola eteldosa 500 170 200 4% 4% 0%
310 Tykkipuisto 550 200 180 4% 4% 0%
311 Partolahovi 550 200 180 4% 3% 0%

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon kaikilla alu-
eilla.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on raitiotielld arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus alueilla
302-311.

Taulukko 35: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID _ Alue
301 Partolakeskus 2024 2034 2024 2034
302 Partola pohjoisosa 2039 2044 2034 2044
303 Partola eteldosa 2034 2044 2034 2044
310 Tykkipuisto 2028 2030 2023 2030
311 Partolahovi 2023 2030 2023 2030

Raitiotielld on arvioitu olevan nopeuttava vaikutus alueen 302 aloitusajankohtaan mutta valmistu-
misajankohdan on arvioitu olevan sama molemmissa vaihtoehdoissa johtuen merkittavasti suurem-
masta rakentamisen maarasta. Muiden alueiden osalta raitiotielld ei ole vaikutusta alueiden toteutu-
misaikatauluihin.

Taulukko 36: Maank&ytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
301 Partolakeskus 1698 0 679 2377 3531 0 1412 4943
302 Partola pohjoisosa 3261 425 8739 12 425 7127 962 19122 27 211
303 Partola eteldosa 360 471 3489 4320 468 613 4536 5616
310 Tykkipuisto 1146 40 966 2153 1252 45 1055 2352
311 Partolahovi 0 0 1145 1145 0 0 1190 1190

Alueen 301 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa maankayton kaksinkertaistuminen ja raitiotien
arvioitu hintavaikutus. Alueen 302 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa maankaytén kaksinker-
taistuminen, aikataulun aloitusajankohdan aikaistuminen ja raitiotien arvioitu hintavaikutus. Alueen
303 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa maankayton tehostumisen lisaksi raitiotien arvioitu
hintavaikutus. Alueiden 310 ja 311 osalta maankayttotuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavaikutus.
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7.3.2 Tarkastelualueet 308, 309, 312-316

Alueet sijaitsevat Nuolialan alueella noin 4,8 kilometria Tampereen keskustasta lounaaseen. Lahin
pysakki sijaitsee alueen 308 pohjoispuolella. Alueet sijaitsevat 800 metrin sateen sisalla lahimmasta
pysakista.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
() Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %
- - Rakennusolkeudesta toteutuu bussivaitoehdossa 50 % [F7TTTTEmRR L

#» Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 % g, o) B

" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa / 3 3 -
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Kuva 15:Tarkastelualueet 308, 309, 312-316

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliomaarat, arvioidut kerrosnelidhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut sekd maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 37: Kerrosnelibméaéréat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain seké maankéaytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat

yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero

Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
308 Kallioméki koulu 4000 12 000 16 000 4000 12 000 16 000 0%
309 Kallioméaki AP 3750 375 4125 7 500 750 8 250 100 %
312 Nuolialanlaakso 8 000 800 8 800 8 000 800 8 800 0%
313 Nuolialanlaakso YK:n AP 9 600 960 10 560 12 000 1200 13 200 25 %
314 Kreetankuja YK:n AP 6 000 600 6600 6 000 600 6 600 0%
315 Kreetankuja 900 0 900 900 0 900 0%
316 Nuolenkarki 10 700 1070 11770 10 700 1070 11770 0%

Alueiden 308, 312, 314-316 osalta maankayttéon ei raitiotiella ole arvioitu olevan vaikutusta. Alueen
309 osalta maankayton on arvioitu kaksinkertaistuvan ja alueen 313 lisdantyvan noin 25 % raitiotie-
vaihtoehdossa.
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Taulukko 38: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen

B L. Arvonmuutos N
Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto raitiotiesta johtuen osuus asuin-
rakentamisesta
Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
308 Kallioméki koulu 450 220 100 5% 2% 100 %
309 Kalliomaki AP 450 220 180 5% 2% 100 %
312 Nuolialanlaakso 550 200 180 4% 0% 0%
313 Nuolialanlaakso YK:n AP 450 220 180 4% 2% 100 %
314 Kreetankuja YK:n AP 450 220 180 3% 1% 100 %
315 Kreetankuja 450 200 4% 0%
316 Nuolenkarki 450 200 180 5% 0% 0%

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon kaikilla alu-
eilla, vaikutuksen suuruus riippuu etaisyydesta pysakkiin.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on katsottu olevan positiivinen hintavaikutus alueilla 308, 309,
313 ja 314. Alue 312 sijaitsee tarkastelualueen reunalla, joten raitiotiella ei ole katsottu olevan hin-
tavaikutusta toimitila rakennusoikeuteen.

Taulukko 39: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu
Alue ID  Alue

308 Kallioméki koulu 2023 2033 2023 2033
309 Kallioméaki AP 2032 2037 2027 2037
312 Nuolialanlaakso 2023 2030 2023 2030
313 Nuolialanlaakso YK:n AP 2040 2050 2040 2050
314 Kreetankuja YK:n AP 2040 2050 2040 2050
315 Kreetankuja 2023 2030 2023 2030
316 Nuolenkarki 2023 2030 2023 2030

Raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 40: Maank&ytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
308 Kallioméki koulu 1455 1026 1 2482 1528 1047 1 2576
309 Kalliomaki AP 1203 48 0 1251 2655 105 0 2760
312 Nuolialanlaakso 0 0 1477 1477 0 0 1534 1534
313 Nuolialanlaakso YK:n AP 627 22 791 1440 815 29 1028 1871
314 Kreetankuja YK:n AP 0 0 658 658 0 0 677 677
315 Kreetankuja 0 0 133 133 0 0 139 139
316 Nuolenkarki 0 0 1658 1658 0 0 1738 1738

Alueiden 308 ja 314-316 osalta maankayttttuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavaikutus. Alueen

309 osalta maankayttétuloa nostaa maankayton kaksinkertaistuminen ja raitiotien arvioitu hintavai-
kutus. Alueen 312 osalta maankayttdétuloa nostaa raitiotien arvioitu hintavaikutus asuinrakennusoi-
keuteen. Alueen 313 osalta maankayttotuloa nostaa maankayton tehostumisen liséksi raitiotien ar-
vioitu hintavaikutus.



7.3.3 Tarkastelualueet 307, 317-322

Alueet sijaitsevat Loukonlahden ja Killon alueilla noin 5 kilometria Tampereen keskustasta lounaa-
seen. Lahimmat pysakit sijaitsevat alueen 320 pohjoispuolella ja alueen 307 koillispuolella Nuo-
lialassa. Alueet sijaitsevat 800 metrin sateen sisalla I1ahimmista pysakeista pois lukien alue 307, joka
sijaitsee pieneltd osin sateen ulkopuolella.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa

() Raitiotiells on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun
Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 0 %

-+ « Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 50 %

4 Rakennusoikeudesta toteutuu bussivaihtoehdossa 80 %

" Rakennusoikeus toteutuu samansuuruisena bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa
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Kuva 16:Tarkastelualueet 307, 317-322

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliomaarat, arvioidut kerrosnelidhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut seka maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 41: Kerrosnelibméaéréat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sekd maankéaytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat

yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero

Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
307 Killonvainio 34 400 2400 36 800 43 000 3000 46 000 25 %
317 Loukonlahti urheilupuisto 0 11 500 11 500 0 11 500 11 500 0%
318 Loukonlahti 65 000 2500 67 500 65 000 2500 67 500 0%
319 Kreetantie 4200 0 4200 4200 0 4200 0%
320 Nuoliala YK:n AP alue 1750 175 1925 3500 350 3850 100 %
321 Korkeamaki 25750 1500 27 250 51 500 3000 54 500 100 %
322 YK:n A Pienelelénkuja 5 600 560 6 160 7 000 700 7 700 25 %

Alueiden 307 ja 322 maankayttd nousee n. 25 % ja alueiden 320 ja 321 maankayttd kaksinkertaistuu
raitiotievaihtoehdossa. Alueiden 317-319 osalta maankayttoon ei raitiotiella ole arvioitu olevan vai-
kutusta.
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Taulukko 42: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Arvonmuutos Pientalojen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto osuus asuin-

raitiotiesta johtuen 3
rakentamisesta

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
307 Killonvainio 450 200 400 205 250 150 5% 1% 40 %
317 Loukonlahti urheilupuisto 50 2%
318 Loukonlahti 580 200 100 5% 2% 0%
319 Kreetantie 450 200 5% 0 %
320 Nuoliala YK:n AP alue 450 200 450 220 180 5% 3% 100 %
321 Korkeamaki 450 200 250 100 5% 2% 0%
322 YK:n A Pienelelankuja 450 200 180 5% 2% 0%

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon alueilla 307
ja 318-322.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on katsottu olevan positiivinen hintavaikutus alueilla 307, 317,
318 ja 320-322.

Taulukko 43: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu
Alue ID _ Alue

307 Killonvainio 2038 2043 2033 2043
317 Loukonlahti urheilupuisto 2028 2038 2028 2038
318 Loukonlahti 2028 2033 2023 2033
319 Kreetantie 2023 2030 2023 2030
320 Nuoliala YK:n AP alue 2040 2050 2040 2050
321 Korkeamaki 2039 2044 2034 2044
322 YK:n A Pienelelankuja 2040 2050 2040 2050

Raitiotien on arvioitu nopeuttavan alueiden 307, 318 ja 321 toteutumista. Alueiden 317, 319 ja 322
osalta raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 44: Maank&ytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
307 Killonvainio 3169 105 2574 5847 4369 142 3544 8 055
317 Loukonlahti urheilupuisto 0 426 0 426 0 434 0 434
318 Loukonlahti 28 104 198 0 28 302 31003 218 0 31221
319 Kreetantie 0 0 623 623 0 0 654 654
320 Nuoliala YK:n AP alue 460 16 0 476 965 34 0 999
321 Korkeamaki 5363 130 736 6229 11833 286 1622 13742
322 YK:n A Pienelelénkuja 1152 42 127 1320 1511 53 167 1731

Alueiden 307, 321 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa maankayton tehostuminen, raitiotien
arvioitu hintavaikutus ja aikataulun aloitusajankohdan aikaistuminen. Alueiden 317, 319 osalta rai-
tiotien maankayttétuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavaikutus. Alueen 318 osalta raitiotien maan-
kayttétuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavaikutus ja aikataulun aloitusajankohdan aikaistuminen.
Alueiden 320 ja 322 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa maankayton tehostuminen ja rai-
tiotien arvioitu hintavaikutus.
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7.3.4 Tarkastelualueet 323-325

Alueet sijaitsevat Kurikan ja Rantaniityn alueilla noin 6,5 kilometria Tampereen keskustasta lounaa-
seen. Lahin pysakki sijaitsee alueen 323 pohjoispuolella. Alueet sijaitsevat n. 600 metrin sateen
sisalla lahimmasta pysakista.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa fubyy Wy . &
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Kuva 17:Tarkastelualueet 323-325

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliémaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut seka maankayton myynti- ja maankayttdsopimuskorvaustulot.

Taulukko 45: Kerrosnelibmé&érat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sek& maankéytén ero vaihtoehtojen vélillé

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
323 Kurikantien alkupaa 3000 500 3500 6 000 1000 7 000 100 %
324 Kurikka TY-kortteli 14 400 1440 15 840 18 000 1800 19 800 25 %
325 Rantaniitty ak267 3000 300 3300 3000 300 3300 0%

Alueen 323 maankayttd kaksinkertaistuu ja alueen 324 maankayttdé nousee noin 25 % raitiotievaih-
toehdossa. Alueen 325 osalta maankayttdon ei raitiotiella ole arvioitu olevan vaikutusta.



Taulukko 46: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
323 Kurikantien alkupaa 400 200 200 6 % 2% 0 %
324 Kurikka TY-kortteli 400 195 180 6 % 1% 0%
325 Rantaniitty ak267 400 200 180 6 % 1% 0%

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuin- ja toimitilarakennusoikeuden arvoon
alueilla 323-325.

Taulukko 47: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID  Alue
323 Kurikantien alkupaa 2030 2040 2030 2040
324 Kurikka TY-kortteli 2030 2040 2030 2040
325 Rantaniitty ak267 2023 2030 2023 2030

Raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 48: Maankéayton myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 €

Nykyarvo 1 000 €

Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
323 Kurikantien alkupaa 85 7 335 427 180 14 707 902
324 Kurikka TY-kortteli 0 0 1711 1711 0 0 2262 2262
325 Rantaniitty ak267 0 0 420 420 0 0 445 445

Alueiden 323 ja 324 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa maankayton tehostuminen ja rai-

tiotien arvioitu hintavaikutus. Alueen 325 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa raitiotien arvioitu
hintavaikutus.



7.3.5 Tarkastelualueet 326-332

Alueet sijaitsevat Suupan alueella noin 7 kilometria Tampereen keskustasta lounaaseen. Lahin py-
sakki sijaitsee alueen 326 etelapuolella ja alueiden 326, 327 ja 329 valissa. Alueet sijaitsevat noin

300 metrin sateen sisalla lahimmasta pysakista.
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Kuva 18:Tarkastelualueet 326—-332

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliémaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut seka maankayton myynti- ja maankayttdsopimuskorvaustulot.

Taulukko 49: Kerrosnelibmé&érat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sek& maankéytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat

yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero

Alue ID __ Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
326 Ranta-Pirkkala 47 500 4000 51 500 95 000 8000 103 000 100 %
327 Suupantie 2-4 5000 2500 7 500 10 000 5000 15 000 100 %
328 krt 706 4000 250 4 250 8000 500 8 500 100 %
329 Tori 8 500 2500 11 000 17 000 5000 22 000 100 %
330 Keskustakortteli 17 500 2240 19740 17 500 2240 19740 0%
331 Vanha Kirjasto 3000 500 3500 3000 500 3500 0%
332 Suupankuja 4 5000 500 5500 5000 500 5500 0%

Alueiden 326-329 maankayttd kaksinkertaistuu raitiotievaihtoehdossa. Alueiden 330-332 osalta
maankayttéon ei raitiotiella ole arvioitu olevan vaikutusta.
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Taulukko 50: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR

vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y

Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
326 Ranta-Pirkkala 580 200 180 8% 2% 0%
327 Suupantie 2-4 400 200 180 6 % 2% 0%
328 krt 706 400 200 180 6 % 2% 0%
329 Tori 400 200 180 6 % 2% 0%
330 Keskustakortteli 400 200 180 6 % 2% 0%
331 Vanha Kirjasto 400 200 180 6 % 2% 0%
332 Suupankuja 4 400 200 180 6 % 2% 0%

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuin- ja toimitilarakennusoikeuden arvoon
kaikilla alueilla.

Taulukko 51: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu
Alue ID  Alue

326 Ranta-Pirkkala 2039 2044 2027 2044
327 Suupantie 2-4 2030 2040 2030 2040
328 krt 706 2030 2040 2030 2040
329 Tori 2028 2031 2023 2031
330 Keskustakortteli 2023 2031 2023 2031
331 Vanha Kirjasto 2023 2030 2023 2030
332 Suupankuja 4 2023 2030 2023 2030

Raitiotien on arvioitu nopeuttavan alueiden 326 ja 329 toteutumista. Alueiden 327, 328 ja 330-332
osalta raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin.

Taulukko 52: Maankéytoén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
326 Ranta-Pirkkala 12 466 312 1712 14 490 30 354 764 4162 35281
327 Suupantie 2-4 0 0 709 709 0 0 1492 1492
328 krt 706 4 0 466 470 8 0 988 996
329 Tori 1766 243 417 2426 3931 533 925 5389
330 Keskustakortteli 714 44 2158 2916 757 45 2283 3084
331 Vanha Kirjasto 0 0 434 434 0 0 458 458
332 Suupankuja 4 0 0 701 701 0 0 741 741

Alueiden 326 ja 329 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa maankayton kaksinkertaistuminen,
raitiotien arvioitu hintavaikutus ja aikataulun aloitusajankohdan aikaistuminen. Alueiden 327 ja 328
osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa maankaytén kaksinkertaistuminen ja raitiotien arvioitu hin-
tavaikutus. Alueiden 330-332 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavai-
kutus.



7.3.6 Tarkastelualueet 333-338

Alueet sijaitsevat Suupan alueella noin 7,5 kilometria Tampereen keskustasta lounaaseen. Lahin
pysakki sijaitsee tarkastelualueiden pohjoispuolella. Alueet 333, 334, 335 ja 338 sijaitsevat 800 met-

rin sateen sisalla Ihimmasta pysakista. Alue 336 sijaitsee osittain sateen ulkopuolella ja alue 337
sijaitsee noin puoliksi sateen ulkopuolella.

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
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Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliémaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-
vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut seka maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 53: Kerrosnelibmé&érat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sek& maankéytén ero vaihtoehtojen vélilla

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat

yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero

Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
333 Vapaa-ajan keskus 0 7 500 7 500 0 7 500 7 500 0%
334 Koulukampus 0 5000 5000 0 5000 5000 0%
335 Suupankuja 8-18 9 600 960 10 560 12 000 1200 13 200 25 %
336 Lentoas.t palv 0 10 000 10 000 0 10 000 10 000 0%
337 Hyvinvointikortteli 4000 400 4400 4000 400 4400 0%
338 Arokuja YK(ap) 3500 350 3850 3500 350 3850 0%

Alueiden 333, 334 ja 336—338 osalta maankayttdon ei raitiotiella ole arvioitu olevan vaikutusta. Alu-
een 335 osalta maankaytto lisdantyy noin 25 % raitiotievaihtoehdossa.
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Taulukko 54: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Arvonmuutos Pientalojen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto osuus asuin-

raitiotiesta johtuen 3
rakentamisesta

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
333 Vapaa-ajan keskus 50 1%
334 Koulukampus 100 1%
335 Suupankuja 8-18 350 200 180 6 % 1% 0%
336 Lentoas.t palv 100 0%
337 Hyvinvointikortteli 350 200 180 5% 0% 0%
338 Arokuja YK(ap) 350 220 180 6 % 0% 100 %

Raitiotielld on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon alueilla 335,
337 ja 338.

Toimitilarakennusoikeuden arvoon on katsottu olevan positiivinen hintavaikutus alueilla 333-335.
Raitiotiella ei ole katsottu olevan hintavaikutusta alueiden 336—338 toimitilarakennusoikeuteen.

Taulukko 55: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu
Alue ID__ Alue

333 Vapaa-ajan keskus 2027 2037 2027 2037
334 Koulukampus 2023 2030 2023 2030
335 Suupankuja 8-18 2030 2040 2030 2040
336 Lentoas.t palv 2030 2040 2030 2040
337 Hyvinvointikortteli 2023 2030 2023 2030
338 Arokuja YK(ap) 2040 2050 2040 2050

Raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin

Taulukko 56: Maankéayton myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
333 Vapaa-ajan keskus 0 286 0 286 0 289 0 289
334 Koulukampus 0 446 0 446 0 451 0 451
335 Suupankuja 8-18 0 0 1022 1022 0 0 1351 1351
336 Lentoas.t palv 0 243 206 449 0 243 206 449
337 Hyvinvointikortteli 1186 64 0 1251 1246 64 0 1310
338 Arokuja YK(ap) 0 0 311 311 0 0 329 329

Alueiden 333, 334, 337 ja 338 osalta raitiotien maankayttotuloja nostaa raitiotien arvioitu hintavai-
kutus. Alueen 335 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa maankaytén tehostuminen ja raitiotien
arvioitu hintavaikutus. Alueen 336 osalta raitiotiella ei ole vaikutusta maankayttotuloihin.



7.3.7 Tarkastelualueet 339-340

Alueet sijaitsevat Niemenmaan ja Naistenmatkan alueilla noin 7,8 kilometriad Tampereen keskustasta
lounaaseen. Lahin pysakki sijaitsee alueiden itdpuolella. Alue 339 sijaitsee 800 metrin sateen sisalla

Arvioitu rakennusoikeuden toteutuminen bussi vs. ratikkavaihtoehdoissa
(O Raitiotielld on nopeuttava vaikutus alueen toteutumisaikatauluun

lahimmasta pysakista. Alue 340 sijaitsee suurimmaksi osaksi 800 metrin sateen ulkopuolella.
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Seuraavissa taulukoissa on esitetty rakentamisen kerrosneliémaarat, arvioidut kerrosneliéhinnat, ar-

vio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvioitu osuus asuinrakentamisesta,
toteuttamisaikataulut sekd maankaytén myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot.

Taulukko 57: Kerrosnelibmé&érat bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sek& maankéytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto
Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero
Alue ID __ Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
339 Ratsutila YK(AK) 5000 500 5500 10 000 1000 11 000 100 %
340 Solja 62 825 4100 66 925 62 825 4100 66 925 0%

Alueen 339 maankaytto kaksinkertaistuu raitiotievaihtoehdossa. Alueen 340 osalta maankayttoon ei
raitiotiella ole arvioitu olevan vaikutusta.
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Taulukko 58: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain

Pientalojen
osuus asuin-
rakentamisesta

Arvonmuutos
raitiotiesta johtuen

Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto

Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID __Alue €/k-m*>__ €/k-m? €k-m*>  €k-m*>  €k-m*> €km> €k-m?
339 Ratsutila YK(AK) 300 200 180 5% 0% 0%
340 Solja 300 200 250 100 1% 0% 0%

Raitiotiella on arvioitu olevan positiivinen hintavaikutus asuinrakennusoikeuden arvoon alueella 339.
Alue 340 sijaitsee suurelta osin tarkastelualueen ulkopuolella, joten vaikutus on katsottu pieneksi.

Raitiotiella ei ole katsottu olevan hintavaikutusta alueiden toimitilarakennusoikeuden arvoon.

Taulukko 59: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu

Alue ID  Alue
339 Ratsutila YK(AK) 2023 2030 2023 2030
340 Solja 2023 2030 2023 2030

Raitiotiella ei ole vaikutusta alueiden toteutumisaikatauluihin

Taulukko 60: Maankéaytoén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot alueittain

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Nykyarvo 1 000 €

Nykyarvo 1 000 €

Myyntitulot Myyntitulot
Alue ID  Alue Asuin Toimitila MK-sopimus Yhteensa Asuin Toimitila | MK-sopimus Yhteensa
339 Ratsutila YK(AK) 44 3 534 580 92 5 1118 1215
340 Solja 6288 172 4120 10 581 6 351 172 4160 10 684

Alueen 339 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa maankayton kaksinkertaistuminen ja raitiotien
arvioitu hintavaikutus. Alueen 340 osalta raitiotien maankayttétuloja nostaa raitiotien arvioitu hinta-
vaikutus.



7.4 Kohdentamaton maankayton tiivistyminen raitiotiekayta-
van vaikutusalueella

Kaupungin ja kunnan asiantuntija-arvioihin perustuen on oletettu, etta joukkoliikenteen paranemi-
sesta johtuen tdydennysrakentamista ja tiivistymista tapahtuu laskelmassa esitettyjen maankaytto-
arvioiden lisaksi useilla alueilla raitiotien 800 metrin vaikutusalueella.

Kiinteistotaloudellisessa analyysissa maaritettyjen tarkastelualueiden rakennusoikeuden lisaksi
on laskentaan otettu mukaan "kohdentamaton maankayton tiivistyminen”, joka kuvastaa raitiotien
vaikutusalueella sijaitsevaa muuta potentiaalista tdydennysrakentamista, joka ei arviointihetkella
ole ollut tiedossa.

Arvio potentiaalisesta muusta taydennysrakentamiseen liittyvasta rakennusoikeudesta perustuu
voimassa olevien kaavojen mahdollistamaan taydennysrakentamiseen, johon on tehty prosenttipe-
rusteinen korotus bussi- ja raitiotievaihtoehdossa perustuen siihen, etta seka bussivaihtoehdon
etta raitiotien on kaupungin ja kunnan asiantuntija-arvioiden mukaisesti oletettu nostavan tayden-
nysrakentamisen potentiaalia.

Tampereen osalta nykyinen taydennysrakentamisen potentiaali on raitiotien vaikutusalueella Lin-
nainmaan suunnalla noin 230 000 k-m? ja keskustan etelapuolella noin 680 000 k-m?. Pirkkalan
osalta nykyinen tadydennysrakentamisen potentiaali on noin 535 000 k-m?2.

Kaupungin ja kunnan asiantuntija-arvioihin perustuen on oletettu, etta raitiotien vaikutusalueella
bussivaihtoehto nostaa em. tdydennysrakentamisen potentiaalia noin 5 % ja raitiotievaihtoehto
noin 15 %, eli bussivaihtoehdon ja raitiotievaihtoehdon valinen ero on 10 %-yksikkoa.

Kohdentamattomasta maankayton tiivistymisesta noin puolet on oletettu sijoittuvan Tampereen ja
Pirkkalan omistamille maille ja loput yksityiselle maalle.

Kohdentamattoman maankaytdn tiivistymisen osalta on sovellettu samoja ARA-rakentamisen
osuuksia ja maankayttdsopimuskorvaus-periaatteita kuin muillakin tarkastelualueilla.

Kohdentamattoman maankaytdn keskimaaraiset kerrosneliéhinnat on arvioitu erikseen Linnain-
maan suunnalle, keskustan etelapuolen alueille seka Pirkkalaan. Kerrosnelidhinnat on johdettu tar-
kastelualueille maaritettyjen kerrosnelidhintojen perusteella.
e Tampereen Linnainmaan suunnan alueiden keskimaaraiseksi kerrosnelidhinnaksi on maari-
tetty 450 €/k-m? ja keskustan etelaisille alueille 800 €/k-m?2.
e Pirkkalan keskimaaraiseksi kerrosnelidhinnaksi on maaritetty 440 €/k-m>2.
e Raitiotien hintavaikutukseksi kohdentamattoman maankayton osalta on arvioitu Linnain-
maan suunnalla 4 % ja keskustan etelaisilla alueilla 2 %.
e Pirkkalan osalta raitiotien hintavaikutukseksi on arvioitu 4 %.
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Kuva 21: Raitiotien 800 metrin vaikutusalue, johon kohdentamaton maank&ytén tiivistyminen sijoittuu
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8 YHTEENVETO

8.1 Maan myyntitulot ja maankayttéosopimuskorvaukset alu-
eittain Tampereen tarkastelualueilla

Seuraavassa taulukossa on esitetty maankayttétulot bussi- ja raitiotievaihtoehdossa alueittain eri-
teltyna asuinkaytdsta, toimitilakaytésta ja maankayttdsopimuskorvauksista saatuihin tuloihin. Li-
saksi on esitetty kohdentamattoman maankaytdn osuus.

Taulukko 61: Tampereen maan myynti- ja maanké&yttésopimuskorvaustulot alueittain bussi- ja raitiotievaihtoehdossa

VE 0+ bussivaihtoehto raitiotievaihtoehto
Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
MK- MK-

Alue ID _ Alue Asuin Toimitila sopimus | Yhteensa Asuin Toimitila sopimus Yhteensa
101 MediPark 18 138 5478 0 23 615 40 541 12729 0 53 269
104 Alasjarven lansipuoli 1 0 0 0 0 38 800 947 0 39 747
105 Alasjarven lansipuoli 2 0 0 0 0 13 846 0 0 13 846
106 Alasjarven lansipuoli 3 0 0 0 0 24 119 0 0 24 119
107 Alasjarven lansipuoli 4 0 0 0 0 16 033 0 0 16 033
108 Alasjarven lansipuoli 5 0 0 0 0 0 261 36 298
112 Varikon kortteli 0 1348 0 1348 0 3415 0 3415

Koilliskeskus, yleissuunni-
113 telma 0 64 437 500 0 148 960 1108
114 Koilliskeskus 1 1181 0 321 1502 2698 0 734 3432
115 Koilliskeskus 2 698 0 514 1213 1595 0 1175 2771
201 Keskustan eteldosat 0 0 2923 2923 0 0 2923 2923
202 Linja-autoasema 0 1419 0 1419 0 1476 0 1476
203 Sorin alue 4139 1017 5848 11 004 4139 1048 5 886 11073
204 Voimakadun AK 9241 0 1345 10 586 9572 0 1393 10 965
205 Viinikanlahti ym 1 37 870 1307 0 39177 40915 1511 0 42 427
206 Viinikanlahti ym 2 78 409 2127 406 80 943 84716 2460 440 87 615
207 Hatanpaa 1 0 50 410 460 0 119 924 1043

Hatanpaan sairaalan Iahei-
208 set 27 176 1219 924 29 319 27 448 1255 934 29 638
209 Hatanpaé 2 0 100 820 919 0 207 1705 1912
210 Hatanpaéa 3 0 106 382 488 0 219 787 1005
211 Hatanpaé 4 0 182 466 648 0 232 594 826
212 Harmalan suunta 967 173 148 1288 2012 350 306 2667
213 Rantaperki6 1 0 36 330 366 0 36 333 369
214 Rantaperkit 2 0 664 539 1203 0 664 539 1203
215 Rantaperkit 3 0 2595 101 2 696 0 2595 101 2696

Harmalan leirintdkeskuksen
219 alue 22 286 0 0 22 286 24 281 0 0 24 281
220 Messukeskuksen ymparistd 0 631 0 631 0 908 0 908
221 Harmalanranta 6608 351 7852 14 812 6873 351 8148 15373
150  [ondentamaton maan- 38 074 0 15230 53 304 43 368 0 17 347 60 715

ayttdé Tampere ita
250 E.‘.’hd?”tamato“ maan- 188 469 0 75388 | 263 856 210 547 0 84 219 294 765
ayttdé Tampere etela
Yhteensa 433 257 18 867 114 383 566 506 591 503 30930 129 485 751918
Ero 185 412

Tampereen tarkastelualueilla raitiotievaihtoehto tuottaa nykyarvona noin 752 milj. € maankayttdtu-
lot, mika on noin 185 milj. € suurempi kuin bussivaihtoehdon maankayttétulo.
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8.2 Maan myyntitulot ja maankayttéosopimuskorvaukset alu-
eittain Pirkkalan tarkastelualueilla

Seuraavassa taulukossa on esitetty maankayttétulot bussi- ja raitiotievaihtoehdossa alueittain eri-
teltyna asuinkaytdsta, toimitilakaytdsta ja maankayttdésopimuskorvauksista saatuihin tuloihin. Li-
saksi on esitetty kohdentamattoman maankaytdn osuus.

Taulukko 62: Pirkkalan maan myynti- ja maankayttésopimuskorvaustulot alueittain bussi- ja raitiotievaihtoehdossa

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto
Nykyarvo 1 000 € Nykyarvo 1 000 €
Myyntitulot Myyntitulot
MK- MK-

Alue ID__ Alue Asuin Toimitila sopimus | Yhteensa Asuin Toimitila sopimus Yhteensa
301 Partolakeskus 1698 0 679 2377 3531 0 1412 4943
302 Partola pohjoisosa 3261 425 8739 12 425 7127 962 19 122 27 211
303 Partola eteldosa 360 471 3489 4320 468 613 4 536 5616
307 Killonvainio 3169 105 2574 5847 4369 142 3544 8 055
308 Kalliomaki koulu 1455 1026 1 2482 1528 1047 1 2576
309 Kallioméaki AP 1203 48 0 1251 2655 105 0 2760
310 Tykkipuisto 1146 40 966 2153 1252 45 1055 2352
311 Partolahovi 0 0 1145 1145 0 0 1190 1190
312 Nuolialanlaakso 0 0 1477 1477 0 0 1534 1534
313 Nuolialanlaakso YK:n AP 627 22 791 1440 815 29 1028 1871
314 Kreetankuja YK:n AP 0 0 658 658 0 0 677 677
315 Kreetankuja 0 0 133 133 0 0 139 139
316 Nuolenkarki 0 0 1658 1658 0 0 1738 1738
317 Loukonlahti urheilupuisto 0 426 0 426 0 434 0 434
318 Loukonlahti 28 104 198 0 28 302 31003 218 0 31221
319 Kreetantie 0 0 623 623 0 0 654 654
320 Nuoliala YK:n AP alue 460 16 0 476 965 34 0 999
321 Korkeamaki 5363 130 736 6 229 11833 286 1622 13 742
322 YK:n A Pienelelankuja 1152 42 127 1320 1511 53 167 1731
323 Kurikantien alkupaa 85 7 335 427 180 14 707 902
324 Kurikka TY-kortteli 0 0 1711 1711 0 0 2262 2262
325 Rantaniitty ak267 0 0 420 420 0 0 445 445
326 Ranta-Pirkkala 12 466 312 1712 14 490 30 354 764 4162 35281
327 Suupantie 2-4 0 0 709 709 0 0 1492 1492
328 krt 706 4 0 466 470 8 0 988 996
329 Tori 1766 243 417 2426 3931 533 925 5389
330 Keskustakortteli 714 44 2158 2916 757 45 2283 3084
331 Vanha Kirjasto 0 0 434 434 0 0 458 458
332 Suupankuja 4 0 0 701 701 0 0 741 M
333 Vapaa-ajan keskus 0 286 0 286 0 289 0 289
334 Koulukampus 0 446 0 446 0 451 0 451
335 Suupankuja 8-18 0 0 1022 1022 0 0 1351 1351
336 Lentoas.t palv 0 243 206 449 0 243 206 449
337 Hyvinvointikortteli 1186 64 0 1251 1246 64 0 1310
338 Arokuja YK(ap) 0 0 311 311 0 0 329 329
339 Ratsutila YK(AK) 44 3 534 580 92 5 1118 1215
340 Solja 6 288 172 4120 10 581 6 351 172 4160 10 684
350  Kohdentamaton maan- 81155 0 32462 | 113617 92 439 0 36 976 129 415

kayttd Pirkkala
Yhteensa 151 704 4770 71 515 227 989 202 416 6 550 97 020 305 986
Ero 77 997

Pirkkalan tarkastelualueilla raitiotievaihtoehto tuottaa nykyarvona noin 306 milj. € maankayttétulot,
mika on noin 78 milj. € suurempi kuin bussivaihtoehdon maankayttétulo.
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8.3 Vaihtoehtojen maankayton ja tulojen erot

Kultakin tarkastelualueelta saatavat kokonaistulot on maaritetty huomioiden kaupungin/kunnan
maanomistuksen osalta tonttien luovutuksesta saatavat tulot ja yksityisen maanomistuksen osalta
maankayttdsopimuskorvauksina perittavat tulot. Tuloissa on huomioitu alueiden
toteutumisaikataulu seka hintojen ajallinen kehitys.

Tuloksissa ei ole huomioitu raitiotien rakentamiskustannuksia, operointikustannuksia,
yllapitokustannuksia, lipputuloja jne. jotka vaikuttavat lopputulokseen kokonaistaloudellisuutta
tarkasteltaessa.

Perustuen edellad kuvattuihin oletuksiin rakennusoikeuden tulevasta maarasta, arvosta,
arvonnoususta ja kunkin tarkastelualueen toteutusaikataulusta seka
maankayttdsopimuskorvausten maarasta, olemme maarittdneet maa-alueilta saatavat tonttien
myyntitulot bussi- ja raitiotievaihtoehdoille.

8.3.1 Maankayton ja tulojen erot Tampereella

Taulukko 63: Yhteenveto maankéytéstéa ja tuloista bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa Tampereella

Tampere Tulot Tulot

Kaupunki Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m? k-m? k-m? 1000 € K

VE 0+ bussivaihtoehto

Asuin 774 000 535 500 1309 500 433 260 522 740

Toimitila 106 800 72 700 179 500 18 870 27 240

Maankayttdsopimuskorvaus 114 380 138 780

Yhteensa 880 800 608 200 1489 000 566 510 688 760

Josta kohdentamattoman maankéaytén osuus 456 750 456 750 913 500 317 160

VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 1140 500 587 500 1728 000 591 500 700 830

Toimitila 155 000 104 800 259 800 30 930 40 920

Maankayttésopimuskorvaus 129 480 157 110

Yhteensa 1295 500 692 300 1987 800 751 910 898 860

Josta kohdentamattoman maankayton osuus 500 250 500 250 1000 500 355 480

Ero vaihtoehtoon 0+ 414700 84 100 498 800 185 400 210 100

Kerrosneliomaara on raitiotievaihtoehdossa noin 1 990 000 k-m?, joka on noin 500 000 k-m?
enemman kuin bussivaihtoehdossa.

Raitiotievaihtoehto tuottaa nykyarvona eli aikatekija huomioiden noin 752 milj. € maankayttétulot,
joka on noin 185 milj. € suurempi maankayttétulo kuin bussivaihtoehdossa.

Nimellisarvona maankayttétulojen ero on noin 210 milj. €. Nimellisarvossa ei huomioida aikatekijan

vaikutusta eli hintojen nousua nykyhetkesta myyntihetkeen eika vastaavasti myoskaan diskontata
myyntihetkesta nykyhetkeen. Tasta syysta nimellisarvo on nykyarvoa suurempi.
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8.3.2 Maankaytdn ja tulojen erot Pirkkalassa

Taulukko 64: Yhteenveto maankéytésté ja tuloista bussi- ja raititievaihtoehdoissa Pirkkalassa

Pirkkala Tulot Tulot

Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m? k-m? 1000 € 1000 €

VE 0+ bussivaihtoehto

Asuin 470 700 547 200 1017 900 151 700 193 880
Toimitila 59 800 84 600 144 400 4770 6 580
Maankayttésopimuskorvaus 71 520 91 890
Yhteensa 530 500 631 800 1162 300 227 990 292 350
Josta kohdentamattoman maankaytén osuus 267 750 267 750 535 500 113 620

VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 582 200 692 800 1275 000 202 420 254 170
Toimitila 71200 122 100 193 300 6 550 8970
Maankayttésopimuskorvaus 97 020 124 210
Yhteensa 653 400 814 900 1468 300 305 990 387 350
Josta kohdentamattoman maankaytén osuus 293 250 293 250 586 500 129 410

Ero vaihtoehtoon 0+ 122 900 183 100 306 000 78 000 95 000

Kerrosneliémaara on raitiotievaihntoehdossa noin 1 470 000 k-m?, joka on noin 306 000 k-m?
enemman kuin bussivaihtoehdossa.

Raitiotievaihtoehto tuottaa nykyarvona eli aikatekija huomioiden noin 306 milj. € maankayttotulot,
joka on noin 78 milj. € suurempi maankayttétulo kuin bussivaihtoehdossa.

Nimellisarvona maankayttotulojen ero on noin 95 milj. €. Nimellisarvossa ei huomioida aikatekijan

vaikutusta eli hintojen nousua nykyhetkesta myyntihetkeen eika vastaavasti myoskaan diskontata
myyntihetkesta nykyhetkeen. Tasta syysta nimellisarvo on nykyarvoa suurempi.
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8.3.3 Maankayton tulojen erot yhteensa

Taulukko 65: Yhteenveto maankéytéstéa ja tuloista bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa yhteensé

Pirkkala+Tampere Kaupunki/ Tulot Tulot

Kunta Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m? k-m? k-m? 1000 € 1000 €

VE 0+ bussivaihtoehto

Asuin 1244 700 1082 700 2 327 400 585 000 716 600
Toimitila 166 600 157 300 323 900 23 600 33 800
Maankayttésopimuskorvaus 185 900 230 700
Yhteensa 1411 300 1240 000 2651 300 794 500 981 100
Josta kohdentamattoman maankaytén osuus 724 500 724 500 1449 000 430 800

VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 1722700 1280 300 3003 000 793 900 955 000
Toimitila 226 200 226 900 453 100 37 500 49 900
Maankayttésopimuskorvaus 226 500 281 300
Yhteensa 1948 900 1507 200 3456 100 1057 900 1286 200
Josta kohdentamattoman maankaytén osuus 793 500 793 500 1587 000 484 900

Ero vaihtoehtoon 0+ 537 600 267 200 804 800 263 400 305 100

Kerrosneliomaara on raitiotievaihtoehdossa noin 3 460 000 k-m?, joka on noin 805 000 k-m?
enemman kuin bussivaihtoehdossa.

Raitiotievaihtoehto tuottaa nykyarvona eli aikatekija huomioiden noin 1 058 milj. € maankayttétulot,
joka on noin 263 milj. € suurempi maankayttétulo kuin bussivaihtoehdossa.

Nimellisarvona maankayttotulojen ero on noin 305 milj. €. Nimellisarvossa ei huomioida aikatekijan
vaikutusta eli hintojen nousua nykyhetkesta myyntihetkeen eika vastaavasti myoskaan diskontata
myyntihetkesta nykyhetkeen. Tasta syysta nimellisarvo on nykyarvoa suurempi.

8.4 Epavarmuustekijat

Tehtyyn analyysiin liittyy myos useita epavarmuustekijoita, ja laskelman tulokset perustuvat rapor-
tissa aiemmin esitettyihin oletuksiin ja Iahtdtietoihin. Epavarmuustekijoita ovat mm.:
e Kaupungin ja kunnan vaestdonkasvu. Mita suurempi kasvunopeus, sitd paremmat
edellytykset on maankaytdn ohjaamiseen raitiotien varteen.
o Raitiotien vaikutus kiinteistdjen hintoihin alueittain tai maankayttotyypeittain.
o Tarkasteluaikavalin pituus ja alueiden toteutusaikataulu
e Raitiotien vaikutusten arvioinnin vaikeus kiinteistdjen hinnan nousuun niilla alueilla, jotka ovat
jo vahvan raideliikenteen kuten juna-asemien laheisyydessa.

Lisaksi laskennan lopputuloksiin vaikuttavat mm. seuraavien oletusten muuttaminen:

e Alueiden rakennusoikeuden maara 0+ bussi- ja VE 1 -raitiotievaihtoehdoissa
e Laskennassa kaytettava diskonttauskorko
e Maan arvonmuutos
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8.5 Eri muuttujien vaikutus laskennan lopputulokseen

Seuraavassa kuvassa on eritelty erikseen maankaytdn tehostumisen, raitiotien hintavaikutuksen ja
raitiotien toteutusaikataulun nopeutumisesta johtuvat vaikutukset maankayton nykyarvoon.

VE 0+ bussi- ja VE 1 raitiotievaihtoehtojen maankayttétulojen
erot ja niiden jaottelu
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Kuva 22: Eri muuttujien vaikutus raitiotievaihtoehdossa
Maankaytén tehostumisen osuus nykyarvon erosta on 212,4 milj. €, joten selkeasti suurin vaikutus

saataviin tuloihin on alueille suunnitellun rakennusoikeuden maaralla.

Alueiden nopeampi toteutuminen raitiotievaihtoehdossa tuottaisi 26,9 milj. € korkeamman nykyar-
von kuin bussivaihtoehto, jos molemmissa vaihtoehdoissa olisi samat yksikkéhinnat ja raitiotien
hintavaikutus olisi 0 %.

Raitiotien hintavaikutus raitiotievaihtoehdossa tuottaisi 24,0 milj. € korkeamman nykyarvon kuin
bussivaihtoehto, jos molemmissa vaihtoehdoissa olisi samat yksikkohinnat ja toteutumisaikataulut.
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9 HERKKYYSTARKASTELUN MUKAISET
MAANKAYTON TULOT

Edella esitettyjen perusennusteen mukaisten maankayttdarvioiden lisaksi Tampereen osalta on
tehty herkkyystarkastelun mukainen arvio maankayttotulosta.

Herkkyystarkastelussa on arvioitu maankayttotulot ns. VAK-alueen vaikutusalueella, joka koskee
tarkastelualueita 207, 209, 210, 211, 213 ja 214.

Herkkyystarkastelun mukaisen maankayttétulot perustuvat oletukseen, ettd VAK-alue siirretdan
muualle, jolloin tdma mahdollistaa perusennustetta tehokkaamman maankaytén ko. tarkastelualu-

eilla.

Alla olevassa kartassa on esitetty herkkyystarkastelua koskevat tarkastelualueet
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Kuva 23: Herkkyystarkasié/ua koskevat tarkastelualueet
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Seuraavissa taulukoissa on esitetty herkkyystarkastelun mukainen rakentamisen kerrosneliomaara,
arvioidut kerrosnelidhinnat, arvio raitiotien hintavaikutuksesta kerrosnelidhintaan, pientalojen arvi-
oitu osuus asuinrakentamisesta, toteuttamisaikataulut seka maankayton myynti- ja maankayttésopi-
muskorvaustulot.

Taulukko 66: Kerrosnelibmé&érat herkkyystarkastelun mukaisessa bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa alueittain sekd maan-
ké&ytén ero vaihtoehtojen vélilla

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin Toimitilat Asuin Toimitilat

yhteensa yhteensa Yhteensa yhteensa yhteensa Yhteensa Ero

Alue ID Alue k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? k-m? %
207H Hatanpaa 1 (herkkyys) 40 000 6000 46 000 80 000 12 000 92 000 100 %
209H Hatanpaa 2 (herkkyys) 100 000 12 000 112 000 200 000 24 000 224 000 100 %
210H Hatanpaa 3 (herkkyys) 50 000 6000 56 000 100 000 12 000 112 000 100 %
211H Hatanpaa 4 (herkkyys) 0 9 600 9 600 0 12 000 12 000 25 %
213H Rantaperki6 1 (herkkyys) 40 000 6000 46 000 40 000 12 000 52 000 13 %
214H Rantaperki6 2 (herkkyys) 0 15 000 15 000 0 30 000 30 000 100 %

Alueen 207 herkkyystarkastelun bussivaihtoehdossa on asumista 40 000 k-m? (perusennusteessa
0 k-m?) ja raitiotievaihtoehdossa 80 000 k-m? (perusennuste 0 k-m?). Toimitilojen osalta herkkyystar-
kastelun kerrosneliét eivat poikkea perusennusteesta.

Alueen 209 herkkyystarkastelun bussivaihtoehdossa on asumista 100 000 k-m? (perusennusteessa
0 k-m?) ja raitiotievaihtoehdossa 200 000 k-m? (perusennuste 0 k-m?). Toimitilojen osalta herk-
kyystarkastelun kerrosneliot eivat poikkea perusennusteesta.

Alueen 210 herkkyystarkastelun bussivaihtoehdossa on asumista 50 000 k-m? (perusennusteessa
0 k-m?) ja raitiotievaihtoehdossa 100 000 k-m? (perusennuste 0 k-m2). Toimitilojen osalta herk-
kyystarkastelun kerrosneliot eivat poikkea perusennusteesta.

Alueen 211 osalta asumisen ja toimitilojen kerrosneliot eivat poikkea herkkyystarkastelussa perus-
ennusteesta.

Alueen 213 herkkyystarkastelun bussivaihtoehdossa on asumista 40 000 k-m? (perusennusteessa
0 k-m?) ja raitiotievaihtoehdossa 40 000 k-m? (perusennuste 0 k-m?). Toimitilojen osalta herkkyystar-
kastelun kerrosneliét bussivaihtoehdossa ovat 6 000 k-m? (perusennuste 6 000 k-m?) ja raitiotievaih-
toehdossa 12 000 k-m? (perusennuste 6 000 k-m?).

Alueen 214 herkkyystarkastelun bussivaihtoehdossa on asumisen kerrosneliot eivat poikkea perus-
ennusteesta. Toimitilojen osalta herkkyystarkastelun kerrosneliét bussivaihtoehdossa ovat 15 000
k-m? (perusennuste 15 000 k-m?) ja raitiotievaihtoehdossa 30 000 k-m? (perusennuste 24 000 k-m?).

Taulukko 67: Alueiden kerrosnelibhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueittain herkkyystarkastelussa

Arvonmuutos Pientaloj_en
Nykyhinta VE 0+ bussivaihtoehto raitiotiesta johtuen osuus asuin-
rakentamisesta
Asuminen Toimitilat
AK AK AP/AR  AP/AR
vapaarah ARA vapaarah ARA K T Y
Alue ID__Alue €/k-m*>___ €/k-m? €k-m*> _ €k-m*>  €km> €km> €km?
207H Hatanpaa 1 (herkkyys) 700 370 250 2% 5% 0%
209H  Hatanpaa 2 (herkkyys) 700 370 250 2% 4% 0%
210H Hatanpaa 3 (herkkyys) 700 370 250 1% 3% 0%
211H  Hatanpaa 4 (herkkyys) 200 2%
213H  Rantaperkio 1 (herkkyys) 500 285 200 2% 1% 0 %
214H  Rantaperkio 2 (herkkyys) 200 0%

Herkkyystarkastelun kerrosnelidhinnat ja raitiotien hintavaikutus on arvioitu samansuuruiseksi kuin
perusennusteessa.
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Taulukko 68: Rakentamisen toteuttamisaikataulut alueittain herkkyystarkastelussa

VE 0+ bussivaihtoehto VE 1 raitiotievaihtoehto

Alku Loppu Alku Loppu
Alue ID  Alue

207H Hatanpaa 1 (herkkyys) 2040 2050 2035 2045
209H Hatanpaa 2 (herkkyys) 2040 2050 2040 2050
210H Hatanpaa 3 (herkkyys) 2040 2050 2040 2050
211H Hatanpaa 4 (herkkyys) 2040 2050 2040 2050
213H Rantaperki6 1 (herkkyys) 2040 2050 2040 2050
214H Rantaperki6 2 (herkkyys) 2040 2050 2040 2050

Herkkyystarkastelun aikataulut on arvioitu samoiksi kuin perusennusteessa.

Taulukko 69: Herkkyystarkastelun mukaiset maankaytén myynti- ja maankéyttésopimuskorvaustulot Tampereen tarkaste-
lualueilla

Tampere-herkkyystarkastelun mukainen Tulot Tulot

Kaupunki Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m? k-m? k-m? 1000 € '1000 €

Herkkyystarkastelun mukainen
VE 0+ bussivaihtoehto

Asuin 790 100 749 400 1539 500 440 020 532 080
Toimitila 106 800 72 700 179 500 18 870 27 240
Maankayttdsopimuskorvaus 149 800 187 690
Yhteensa 896 900 822 100 1719 000 608 690 747 010
Josta kohdentamattoman maankéaytén osuus 456 750 456 750 913 500 317 160

Herkkyystarkastelun mukainen
VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 1170 600 977 400 2148 000 604 830 719 000
Toimitila 161 000 119 800 280 800 31630 42120
Maankayttésopimuskorvaus 198 580 251 140
Yhteensa 1331 600 1097 200 2428 800 835 040 1012 260
Josta kohdentamattoman maankéaytén osuus 500 250 500 250 1.000 500 355 480

Ero vaihtoehtoon 0+ 434700 275100 709 800 226 350 265 250

Herkkyystarkastelun mukainen raitiotievaihtoehto Tampereen tarkastelualueilla tuottaa noin 835 milj. € maan-
kayttétulot eli noin 230 milj. € korkeammat maankayttétulot kuin herkkyystarkastelun mukainen bussivaihto-
ehto.

Perusennusteeseen verrattuna herkkyystarkastelun mukainen maankaytto tuottaa perusennusteeseen verrat-
tuna noin 40 milj. € korkeamman erotuksen bussi- ja raitiotievaihtoehtojen valilla.
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10 JULKISTAMINEN

Raportin saa julkaista ja siihen saa viitata ainoastaan raitiotiehanketta koskevassa asiayhteydessa.
Raporttia ei kuitenkaan saa julkaista osittain vaan se tulee julkaista yhtena kokonaisuutena.
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MARKKINA-ANALYYSI

Analyysia laadittaessa Ukrainan sota, vallitseva inflaatioymparisto ja korkojen nousu seka naihin
littyva epavarmuus tulevat muuttamaan jossain maarin kiinteistdmarkkinoita lyhyella seka toden-
nakoisesti keskipitkalla aikavalilla, mutta vaikutusta ei pystyta ennustamaan. Lyhyen ja keskipitkan
aikavalin epavarmuus markkinoilla on kuitenkin jatetty huomioimatta ja analyysissa on pyritty huo-
mioimaan kiinteistomarkkinoiden kehittyminen pitkalla aikavalilla.

Suomen kansantalous

Suomen talous ehti toipua pandemiasta ennen sotaa Ukrainassa

= Kasvu jatkui v. 2021 loppuun, vienti ja investoinnit olivat vahvassa kasvussa viimeisella nel-
janneksella. Tydllisyys kasvoi vahvasti, joskin merkkeja hidastumisesta oli. Julkisen talou-
den tila oli heikompi koronakriisin jalkeen.

= Koronakriisin vaikutukset ovat olleet toimialakohtaisia, mik& nakyi esimerkiksi lisdantyneena
tyottomyytena tietyilla palvelualoilla. Pandemia on kiihdyttanyt jo olemassa olevia trendeja
kuten verkkokaupan suosion kasvua ja etatyoskentelya.

Venaja-Ukraina sota

» Vengjan ja Ukrainan valinen sota vaikuttaa olennaisesti euroalueen talouskasvuun ja inflaa-
tioon. Energian ja raaka-aineiden hinnat nousevat, kansainvalinen kauppa hankaloituu ja
talouden toimijoiden luottamus heikkenee.

= Suomen taloudelliset yhteydet Venajaan ovat suuremmat kuin koko euroalueella, mutta
energiariippuvuus on pienempi. Venajan osuus Suomen koko tavaraviennin arvosta oli noin
5,5 prosenttia vuonna 2021 tai noin 1,5 % BKT:sta. Talousvaikutukset voivat olla Suomelle
pitkakestoisia, mutta Suomi pystyy tukeutumaan lansimaisiin sisamarkkinoihin.

= Suomella voi naapurinsa takia olla kohonnut maariski mutta valtion velkakirjojen tuotoissa
ja osakkeiden riskipreemiossa tata ei selkeasti ole nakynyt. Joidenkin asiantuntija-arvioiden
mukaan Suomen liittyminen Natoon vahentaa maariskia. Varmoja johtopaatoksia maaris-
kista ei voida tehda.

Suomen talouden kasvun odotetaan hidastuvan
= Suomen Pankin mukaan bruttokansantuote (BKT) kasvoi 3,5 % vuonna 2021.

=  Suomen Pankin joulukuun ennusteen mukaan sota vaikeuttaa talouden toipumista ja Suo-
men talous kasvaa 1,9 % vuonna 2022 ja kasvu taittuu -0,5 prosenttiin vuonna 2023 sodan
vaikutuksen vuoksi. Kansainvalisen talouden vaikeuksien hellittdessa ja inflaation hidastu-
essa, talouskasvu piristyy hieman 1,1 prosenttiin vuonna 2024.

Suomen talouden rakenteet rajoittavat kasvumahdollisuuksia, vaikka tyéllisyys on noussut nope-
asti.

= Tybmarkkinat elpyivat nopeasti pandemian alkusysayksesta yksityisten kysynnan ja yritys-
ten investointien seurauksena. Tyo6ttdmyysasteen odotetaan alenevan vuoden 2022 aikana
6,6 prosenttiin. Sopivan tyévoiman puute hidastuttaa tyollisyysasteen kasvua seuraaville
vuosille.
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= Julkinen talous on entista velkaisempi. Julkinen velka suhteessa BKT:hen kasvoi v. 2020
10 %-yksikkda 69,5 %:iin koronakriisin seurauksena. Vuoteen 2024 mennessa Suomen
Pankki ennakoi velkasuhteen pysyvan korkealla - 66-68 % valilla.

Inflaatio kiihtyi Suomessa v. 2021 aikana tarjontaketjujen pullonkaulojen ja kysynnan elpymisen
seurauksena 2,2 % Tilastokeskuksen mukaan. Inflaation odotetaan kiihtyvan 7,2 % vuonna 2022
Suomen Pankin joulukuun ennusteen mukaan.

Vuonna 2023 Suomen Pankki odottaa inflaation hidastuvan 5,0 prosenttiin, kun energian hinnat
tasaantuvat vahitellen, tavaroiden ja raaka-aineiden saatavuus paranee, kokonaiskysynnan kasvu
hidastuu ja markkinakorkojen odotetaan nousevan.

Euroopan keskuspankki (EKP) lopetti arvopaperiosto-ohjelmansa 1. heindkuuta ja on nostanut oh-
jauskorkoaan vuoden 2022 aikana 2,5 prosenttiin. EKP tavoittelee 2 % inflaatiota keskipitkalla ai-
kavalilla.

Seuraavan EKP:n koronnosto tapahtuu helmikuussa. Helmikuun koronnoston suuruus riippuu pai-
vitetysta keskipitkan aikavalin inflaationakymasta. Markkinanakemykset tammikuussa asettavat oh-
jauskorkoa noin 3 prosentin tasolle keskipitkalla aikavalilla.

Makrotalouden tunnusluvut
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Makrotalouden tunnusluvut

Transaktiomarkkinat Suomessa

Kiinteistokauppojen kaupankayntivolyymi oli noin 6,8 miljardia euroa vuonna 2022 (alustavat tiedot,
kaupankayntivolyymi vahvistuu viikolla 3/2023)

= Tasta kansainvalisten sijoittajien osuus oli 52 %.

= Markkinoiden likvidisyys oli korkealla tasolla alkuvuoden aikana, mutta hidastui loppuvuotta
kohti. Yleisesti ensimmaisen puolen vuoden aikana tehtiin kiinteistékauppoja enemman,
kuin aikaisempien ensimmaisten puolivuosien aikana.

* Vuonna 2022 nahtiin 14 kappaletta yli 100 miljoonan euron kiinteistdétransaktiota. Naista 10
kappaletta tehtiin ensimmaisen puolen vuoden aikana, mikd on enemman kuin yhtendkaan
kokonaisena vuotena aikaisemmin.
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Pohjoismaisella ja Baltian tasolla transaktiomarkkinat hidastuivat selkedsti vuodesta 2021, mutta
aktiivisen ensimmaisen vuosipuolikkaan myo6ta vuoden 2022 transaktiovolyymi on historian toiseksi
suurin.

» Vengjan hyokkays Ukrainaan helmikuussa 2022 ei viela suoraan vaikuttanut kiinteistokau-
pankayntiin. Kiinteistdbmarkkinat olivat kaupankayntiaktiivisuudessa vahvasti pandemian jal-
keisissa tunnelmissa. Sittemmin inflaatio on kiihtynyt, EKP:n korot ovat nousseet ja kas-
vuennusteisiin sisaltyy lieva taantuma vuodelle 2023. Taman seurauksena kiinteis-
totransaktiot ovat hidastuneet. Sijoittajat odottavat tuottojen sopeutumista uuteen ympéris-
toon.

Noin 56 % kiinteistétransaktioista tehtiin paadkaupunkiseudulla.

= Turun alueella kauppoja tehtiin viime vuosien tapaan aktiivisesti (8 % transaktiovolyymista).
Tampereen seudun kaupankaynti hidastui hieman vuodesta 2021 (8% > 6%). Varsinkin ter-
veydenhuolto-, asuin- ja logistiikkakohteet kiinnostivat sijoittajia Tampereen ja Turun seu-
dulla.

» Samaan tapaan myds muun Suomen osalta etenkin asuinportfoliot ja sairaalakiinteistot
kiinnostivat sijoittajia.
Vaihdetuin Kiinteistdsektori oli asunnot 1,9 miljardilla eurolla (29 %).
* Vuoden aikana kiinnostus asuntoportfolioihin oli suurta ja etenkin kansainvaliset sijoittajat

sijoittivat usean kohteen asuntoportfolioihin. Yhteiskuntakiinteistot nousivat toiseksi vaihde-
tuimmaksi kiinteistdsegmentiksi 1,5 miljardilla eurolla.

Suurin yksittainen kiinteistdkauppa vuonna 2022 oli Stockmannin myynti Kevalle (400 miljoonaa
euroa). Merkittavin asuntoportfoliokauppa tehtiin elokuussa, kun Yhdysvaltalainen Orange Capital
Partners (OCP) osti Yhdysvaltalaiselta Starwood Capitalilta ja Avaralta 2 200 vuokra-asuntoa.

Lisaksi merkittavia kauppoja vuoden 2022 aikana olivat OCP:n ja Singaporelaisen GIC:n asuinport-
folion hankinta ja Espoon sairaalan myynti LahiTapiola Yhteiskuntakiinteistét rahastolle (295 mil-
joonaa euroa) seka kauppakeskus Kaaren myynti Kevalle ruotsalaiselta Niamilta (207 miljoonaa
euroa).

Parhaimpien Helsingin keskustan core-toimistokiinteistdjen tuottovaatimukset nousivat vuoden lop-
pua kohti 3,9 %:n tasolle. Nykyisessa markkinaymparistdssa erot tuottovaatimustasoissa prime- ja
secondary —alueiden valilla kasvavat ja markkinat polarisoituvat edelleen.

Prime asuntokohteiden tuottovaatimukset nousivat vuoden loppua kohden 3,6 %:n.
Prime-logistiikkakohteiden tuottovaatimustasot paakaupunkiseudulla nousivat 4,6 %:n.

Liiketilojen prime-tuottovaatimukset nousivat vuoden loppua kohti 4,5 %:n. Primekohteet ovat liike-
tilasegmentissa paivittaistavarakauppoja ja Big Box —liiketiloja.
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Vuosien 2020 ja 2021 transaktiovolyymit kvartaaleittain

Kiinteistomarkkinat Tampereen seudulla

Merkittavat kiinteistokaupat keskittyvat paaasiassa paakaupunkiseudulle. Vuosien 2015-2021 ai-
kana Tampereen osuus koko Suomen transaktiovolyymista on vastannut noin 4 % - 11 %. Alusta-
vien lukujen perusteella Tampereen transaktiovolyymi vuonna 2022 oli noin 366 milj. € ja noin 5 %
koko Suomen transaktiovolyymista. Kiinteistotyypeista teollisuus- ja logistiikkakohteiden transaktio-
volyymi oli suurin, yhteiskuntakiinteistdjen seuratessa toisena. Muiden kiinteistotyyppien transaktio-
volyymit olivat alle sata miljoonaa euroa Tampereella vuonna 2022. Kansainvalisten sijoittajien
osuus Tampereen kiinteistomarkkinoilla on huomattava, mutta vaihtelee vuosittain. Vuonna 2018
kansainvalisten sijoittajien osuus kohosi yli 70 %, mutta vuosien 2019-2022 aikana kansainvalisten
sijoittajien osuus on vaihdellut 31 % ja 46 % valilla.

Transaktiovolyymi, Tampere, milj. €
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Tampereen vuosien 2015-2022 transaktiovolyymit segmenteittain
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Tampereen seudulla merkittavat kiinteistokaupat sijoittuvat padasiassa Tampereella keskustan alu-
eelle, Pirkkalassa Pyhajarventien ymparistoon ja Ylojarvella Soppeenmaen teollisuusalueelle ja
sen lahiymparistdoon. Toimistoissa vuokralaiskysynta kohdistuu laadukkaisiin tiloihin ja teollisuus-
seka logistiikkakohteissa sijainti paateiden lahettyvilla on tarkeaa. Nousevien korkojen oletetaan
vaikuttavan negatiivisesti kiinteistdjen tuottovaatimusten ja hinnan kehitykseen.

Merkittavimmét kiinteistbkaupat aikavélillé 1/2021-4/2022

Kohde Ajankohta|Kaupunki Ostaja Myyja

Nokian portti 12/2022 |Nokia Nokian Renkaat n/a

Big box/kehityskohde 7/2022 Tampere Serena Properties AB Ingka Centres

Kolme asuinkohdetta (186 vuokra-asuntoa & 3 liiketilaa) |12/2021 |Tampere Elo Mutual Pension Insurance Tampereen Asunnot Ky
Teollisuuskiinteistd 12/2021 |Tampere LahiTapiola Sijoituskiinteistot Erikoissijoitusrahasto |OP-Henkivakuutus

Tampereen Havu (63 huoneistoa) 12/2021 |Tampere eQ Asunnot Bonava Oy

106 vuokra-asuntoa 12/2021 |Tampere Sijoitusasunnot.com Group Tampereen Vuokra-asunnot Oy
Koy F-Medi Il 12/2021 |Tampere eQ Yhteiskuntakiinteistét S-Pankki Toimitila Erikoissijoitusrahasto
As Oy Tampereen Pikku-Aleksi (70 vuokra-asuntoa) 12/2021 |Tampere LahiTapiola Aluekiinteistot Ky Develo Oy

Teollisuuskiinteistd 12/2021 |Tampereen seutu |Nyfosa Finland n/a

Yhdeksan liikekiinteistoa 11/2021 |Useita* AB Sagax Majalis Oy

Kolme asuinkohdetta (107 vuokra-asuntoa) 11/2021 |Useita* Undisclosed international investor Investors House Oyj

Frenckellin talo 5/2021 Tampere M/K Tampere IV Oy City of Tampere

Kahdeksan yhteiskuntakiinteistoa 2/2022 Tampere eQ Community properties Fund Tampereen palvelukiinteistot Oy
Kaksi asuinkohdetta (121 vuokra-asuntoa and liiketiloja) |2/2021 Tampere Tampereen Asunnot Ky SRV Oyj

G021 project 2/2021  |Tampere A. Ahlstrom Kiinteistot Jatket Pirkanmaa Oy

* Portfoliokauppa, osa kohteista Tampereella

Léhde: Newsec

Toimitilojen rakentaminen jatkuu Tampereen seudulla. Q1/2021-Q3/2022 aikana Tampereen seu-
dulla on myonnetty rakennuslupa 135 liike- ja toimistorakennushankkeelle ja 202 teollisuus- ja va-
rastorakennushankkeelle. Samalla ajanjaksolla on aloitettu 135 liike- ja toimistorakennusten raken-
nushanketta ja 220 teollisuus- ja varastorakennusten rakennushanketta. Toimisto- ja liikerakennus-
ten rakennusluvista ja aloitetuista rakennushankkeista noin 70 % sijoittuu Tampereen kaupungin
alueelle. Teollisuus- ja varastorakennusten mydnnetyista rakennusluvista seka aloitetuista raken-
nushankkeista taas alle 40 % sijoittuu Tampereen kaupungin alueelle. Tampereen keskusta-alu-
eelle on suunnitteilla useampi toimisto, joiden rakentaminen ei ole viela alkanut. Metso Outotec
suunnittelee uutta noin 900 henkilda tydllistavaa teknologiakeskusta Lahdesjarven alueelle ja Tam-
pereen Palvelukiinteistdt Oy:lla taas on rakenteilla noin 4 700 k-m? laajennus logistiikkarakennuk-
seen samalla alueella. NREP Oy:lla on rakenteilla noin 7 500 k-m? logistiikkakeskus Pirkkalassa
Pyhajarventien ymparistdssa.

Asuntomarkkinat

Asuntomarkkinoissa tulee erottaa kayttajamarkkinat seka sijoittajamarkkinat. Asuntojen sijoittaja-
markkinoissa vuokra-asuntojen sijoituskysynta oli pitkdan kasvussa, mutta vuoden 2022 aikana si-
joituskysynta on laskenut huomattavasti nousevan inflaation ja koron aikana. Suomen vuokra-
asuntomarkkinoille ehti tulla useampi ulkomainen sijoittaja. Myds asuntokehityskohteet ovat kiin-
nostaneet sijoittajia, mutta vuoden 2022 aikana asuntokehittdminen uskotaan hidastuvan johtuen
kohonneista rakennuskustannuksista. Sijoitusmarkkinat ovat keskittyneet Iahinna suurten- ja keski-
suurten kaupunkien kerrostalohuoneistoihin.

Asuntojen vuokralaiskysynta on kuitenkin ollut kohtalaisen hyva vuoden 2022 lopussa. Vuoden
2022 aikana on nahty nousua kayttdasteissa, etenkin yliopistokaupungeissa, jossa opiskelijat ovat
palanneet lahiopiskeluun. Vuokra-asunnoissa sijainnista on tullut yha tarkedmmaksi ja etenkin per-
heasunnot ovat suosittuja.
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Vuoden 2022 aikana rakentuu edelleen paljon uusia asuntoja. Naiden sulautuminen vuokra- ja
omistusasuntomarkkinaan nahdaan ongelmallisena juuri nyt. Asuntojen myyntiaika on pidentynyt
selvasti. Arviomme mukaan rakennusyhtiot ovat myyneet uudisasuntoja pienissa salkuissa vuokra-
asunnoiksi. Omistusasuntomarkkinassa on nahty rajuakin laskua kauppojen lukumaarissa.

Pitkaan kasvanut sijoituskysynta on heijastunut rakennusalalle ja rakenteilla olevien asuntojen lu-
kumaara on kasvanut vuodesta 2014 Iahtien. Vuonna 2021 kerrostaloasuntoaloitusten maara on
ollut n. 35 400 kappaletta, mikd on enemman kuin vuoden 2020 aikana. Vuosina 2020 ja 2021 ra-
kennuslupia mydénnettiin 31 000-32 000 kpl (asuntoa) ja vuoden 2022 aikana on mydnnetty 21 073
kpl. Rakennuslupia on mydénnetty 33 % vahemman vuonna 2022 kuin 2021. Vuoden 2022 aikana
on valmistunut 20 000 asuntoa, mika on n. 2000 asuntoa enemman kuin vuonna 2021 samalla
ajanjaksolla. Vuonna 2022 on siis valmistunut huomattava maara asuntotarjontaa. Vuonna 2022
on kuitenkin aloitettu 31 % vahemman rakennushankkeita kuin 2021, mika johtuu muuttuneesta
markkinatilanteesta tarkoittaa, ettd uudisrakentaminen on jo hiljentynyt.

Kayttajakysynnan painopiste on siirtymassa pienista asunnoista isompiin. Vuoden 2008 luottokrii-
sin jalkeen pienempien asuntoyksikdiden hinnat ja vuokrat ovat eriytyneet, mika on aiheuttanut var-
sinkin isoissa kaupungeissa pulaa huokeahintaisesta asumisesta sopivan kokoisessa asunnossa
hyvalla sijainnilla. Koronan jalkeen isompien asuntojen kysynta on kuitenkin kasvanut suhteessa
enemman kuin yksididen.

Vuoden 2022 aikana korot ovat olleet reippaassa nousussa ja se on vaikuttanut asuntokauppaan
hilientavasti. Myds korkea inflaatio syo kotitalouksien saastoja, mika vahentaa kysyntaa. Likvidi-
teetti on heikentynyt ja hinnatkin laskeneet useammalla paikalla. Erityisesti pienten asuntojen hin-
nat ovat laskeneet vuoden 2022 aikana.

Kerrostalohuoneistojen hintaindeksi, koko maa, 2000=100
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Vapaarahoitteisten asuinhuoneistojen vuokrien nousussa on nahtavissa nousua pienen laskun jal-
keen. Paakaupunkiseudulla keskimaarainen vuokrataso on 20,6 €/m#kk kun se muualla maassa
on keskimaarin 13,6 €/m?/kk. Uusissa vuokrasuhteissa vuokrataso on Helsingissa yksidissa 28,1
€/m?/kk, Tampereella 20,7 €/m?kk ja Turussa 19,5 €/ m#/kk.

Vapaarahoitteisten asuinhuoneistojen keskivuokrat
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Vapaarahoitteisten asuinhuoneistojen keskivuokrat Suomessa.

Tilastokeskuksen ennakkotietojen perusteella vanhojen osakeasuntojen hintaindeksi nousi
Q1/2022-Q3/2022 Pirkanmaalla noin 0,8 % ja Tampereella noin 1,0 %. Indeksit laskivat hieman
vuoden ensimmaisella kvartaalilla, nousivat vuoden toisella kvartaalilla ja kdantyivat laskuun kol-
mannella kvartaalilla. Vanhojen osakeasuntojen hintakehitys Tampereella ja Pirkanmaalla on pysy-
nyt 2010-luvulla maltillisena, mutta vuosien 2020 ja 2021 aikana hinnat nousivat Tampereella 9,1
% ja Pirkanmaalla 6,1 %. Tampereella varsinkin vuoden 2014 jalkeen kerrostaloasuntojen rakenta-
minen on lisaantynyt. Asuntojen maaralla mitattuna vuonna 2021 aloitettiin Iahes kuusinkertainen
maara kerrostalohankkeita verrattuna pienimpaan aloitusten vuoteen 2009.
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Asuntotuotanto Pirkkalassa ja Tampereella
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Asuntotuotannon mééré Pirkkalassa ja Tampereella vuodesta 2000 Léhde: Tilastokeskus, Rakennettu ympéristo.
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