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1 Johdanto

Huhtikuussa 2020 Turun kaupunginvaltuusto paatti jatkaa Turun raitiotien yleissuunnitelman
edistamistd laatimalla Tiedepuiston ja Sataman linjojen yleis- ja toteutussuunnitelmat.
Joukkoliikenneratkaisulla on Turun kaupungille ja kaupunkiseudulle poikkeuksellisen suuri
strateginen merkitys, silla linjat kytkevat yhteen Turun merkittdvimmaét kaupunkikehityshankkeet
Tiedepuiston,  Linnakaupungin ja keskustan kehittdmisen. Toteuttamalla raitiotie
kokonaisvaltaisena kaupunkikehityshankkeena, kyseisten alueiden kehittymistd on mahdollista
tukea ja nopeuttaa.

Raitiotien yleissuunnitelma valilla Satama-Varissuo valmistui kevaalla 2023. Yleissuunnitelman
laadinnan yhteydessa arvioitin myds erilaisia linjausvaihtoehtoja keskustassa, Tuomiokirkon
kohdalla ja Varissuolla seka arvioitiin kustannuksia ja muita raitiotien vaikutuksia.

Kaupunginhallitus teki lokakuussa 2023 paatoksen siirtya toteutussuunnitteluvaiheeseen valitulla
reitilld, joka kulkee keskustassa Humalistonkatu-Eerikinkatu-Aninkaistenkatu-Uudenmaankatu-
Hameenkatu ja paattyy Varissuolla Kraatarinkadun kohdalle. Varikko suunnitellaan
Kiertotdhdentien paahan.

Kaupunginvaltuusto voi tehda raitiotien rakentamisesta investointipdatdksen tdman hetken arvion
mukaan vuoden 2025 loppuun mennessa.

Tassa tydssa on laadittu Turun raitiotien vaikutusalueen kiinteistéjen arvonmuutoksen analyysi
Satamasta keskustan kautta Varissuolle johtavan reitin varrella olevien tarkastelualueiden osalta.
Edellinen vastaava selvitys laadittiin osana yleissuunnitelmaa vuonna 2022. Kuten aiemminkin,
lahtokohtana on ollut tarkastella raitiotielinjauksesta johtuvaa arvonmuutosta kaupungin
omistamilla alueilla sekad yksityisten omistamilla alueilla, joista kaupungille on odotettavissa
maankayttdsopimustuloja kaavamuutoksen seurauksena.

Osana raitiotien  Kkiinteistétaloudellista  analyysia olemme  maéarittdneet tonttimaan
rakennusoikeudelle markkinahintatason tonttimaan paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisesti.
Tonttimaan hinnoittelun pohjana ovat toimineet raportissa esitetyt, Turun keskustassa seka
soveltuvilla vertailualueilla tehdyt markkina-analyysit seka kauppahintaselvitykset.

Selvityksen aineistona on kaytetty ensisijaisesti toimeksiantajalta saatuja lahtétietomateriaaleja,
kuten maankayttokerrosalalaskelmia, maankaytbn suunnitelmia ja kartta-aineistoja.
Taustamateriaalina on kaytetty asemakaavoja, alueiden suunnitelmaluonnoksia seka Turun
kaupungin olettamuksia maankaytdn kehittymisestd. Kauppahintaselvityksissa on kaytetty
tausta-aineistona Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteria.

Tarkastelu on tehty tarkastelualueittain Turun kaupungilta saadun, myéhempana tydssa esitetyn
tarkastelualuejaon mukaisesti. Yksityisen maanomistuksen osalta olemme arvioineet
maankayttdsopimuskorvausten suuruuden tarkastelualueittain. Ty6ssa on arvioitu myos tulojen
aikataulut. Perusteena ovat toimineet tilaajalta saadut arviot Satama-Varissuo raitiotien ja
aluesuunnittelun toteutumisen aikataulusta.

Tybn lopussa on esitetty arvioidut, tulevaisuudessa saatavat maankayttoon liittyvat tulot
tarkastelualueittain. Analyysi on tehty hyddyntden Newsecin kehittamaa kassavirtapohjaista
alueanalyysisovellusta.

Lisdksi osana toimeksiantoa on selvitetty kolmen alueen: Varissuon, Paaskyvuoren ja
Postikeskus/Latokarinkatu/Linnanaukko osalta maankayttdsuunnitelmien markkinaléhtdisyytta.

Tyon toimeksiantajana on Turun kaupunki, edustajinaan Suvi Panschin, Juha Jokela, Petri Liski,
Jyrki Lappi, Andrei Panschin ja Valtteri Mikkola. Tydn on laatinut vuosien 2024 ja 2025 aikana
Newsec Advisory Finland Oy (Newsec).

Helsingisséa, 14.2.2025
Newsec Advisory Finland Oy
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2 Tausta

2.1 Tyon kuvaus

Tassa tydssd on laadittu Turun raitiotien eli Satamasta Varissuolle suunnitellun raitiotien
vaikutusalueen Kkiinteistéjen arvonmuutoksen analyysi. Tarkastelu on tehty vain jaljempana
kuvatuille tarkastelualueille.

Tyon lahtékohtana on ollut:

1. tarkastella raitiotiesta aiheutuvaa rakennusoikeuden arvon kehittymista Turun kaupungin
omistamilla maa-alueilla

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

Tybssa on maéaritetty tonttien luovutuksesta saatavat tulot kaupungille sekd yksityisen
maanomistuksen osalta maankayttdsopimuskorvauksina perittdvat tulot tarkastelualueittain.
Tulot on maéritetty pddoma-arvoina tarkastelujaksolle 2025—-2050. Liséksi on tehty tarkastelu
maanvuokrakertymasta vuoteen 2050 ja vuoteen 2075 asti oletuksella, ettd kaikki kaupungin
omistama maa luovutettaisiin vuokraamalla.

Yksityisella maan omistuksella tarkoitetaan muuta kuin kaupungin omistamaa maata. Ty6ssa on
huomioitu raitiotien vaikutusalueelle sijaitsevien tarkastelualueiden arvioitu tuleva rakentaminen,
tarkastelualueiden arvioitu toteutusaikataulu seka hintojen ajallinen kehitys.

Laskennan lahtotiedot, erityisesti tulevan rakentamisen arvioidut maarat ovat alustavia ja niihin
littyy useita epdvarmuuksia, jotka johtuvat erityisesti suunnitelmien keskeneraisyydesta.
Esitettyihin tuloksiin liittyy vastaavasti epavarmuutta.

2.2 Tarkasteluvaihtoehdot
Tyossa on tarkasteltu maankayttéa kahden eri vaihtoehdon mukaisesti:

¢ VE 0 runkobussivaihtoehto = raitiotielinjaus ei toteudu, bussijarjestelméaan perustuva
julkinen liikenne
¢ VE 1 raitiotievaihtoehto = raitiotielinjaus toteutuu Satamasta Varissuolle

2.3 Tarkastelualueiden valinta ja arvioidut rakentamisen volyymit

Analyysiin toimitettiin tilaajan puolelta tarkasteltavaksi alueet, jotka sijaitsevat kokonaan tai
padosin raitiotien vaikutusalueella ja joille on arvioitu kohdentuvan uutta asuntorakentamista ja/tai
uutta toimitilarakentamista tarkasteltavalla ajanjaksolla 2025-2050.

Arvioitavien vaihtoehtojen valilla tarkasteltavien alueiden toteutuminen voi erota paitsi
rakentuvaksi arvioidun kerrosalan maaran, myoés arvioidun rakentumisajankohdan osalta. Tassa
tarkastelussa on mukana my@s sellaisia raitiotien vaikutusalueella sijaitsevia kohteita, joilla ei ole
arvioitu olevan eroja toteutumisen volyymissa tai ajankohdissa eri vaihtoehtojen valilla. Lisaksi
mukana on tarkastelualueita, joilta on jo saatu maankéayttdsopimuskorvaukset tai sen suuruus on
jo tiedossa. Naiden alueiden osalta maankayttotulot on laskettu samansuuruisina molemmissa
vaihtoehdoissa. Sen sijaan mukana ei ole tarkastelualueita, joiden maankayton kehittamisesta
saatavat tulot on korvamerkitty muille hankkeille.

Analyysissa kaytetyt arviot uuden rakentamisen kerrosaloista perustuvat Turun kaupungin
arvioon maankayton potentiaalista tarkastelualueilla ja raitiotien vaikutuksesta potentiaalin
toteutumiseen. Maankayttéarviot perustuvat kaupungilta saatuihin tietoihin, jotka taas perustuvat
vaestdskenaarioihin 2024—2050: Turun perusuran jatkuminen ja raitiotieskenaario. Aluekohtaiset
arviot perustuvat sijaintiin ja suunnittelutilanteeseen.

Osalla alueista on tarkasteltu erillisend tyona raitiotievaihtoehdon maankayttdarvion
markkinaldhtdisyytta. Tyon tulokset on tiivistetty raportin kappaleessa 6.
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Ty6 ei sisdlla kiinteistokohtaista arviointia, olemassa olevan rakennuskannan arviointia tai
vdlillisten tuottojen kuten kiinteistdverojen muutosta. Tarkastelu on rajattu tutkittavan raitiotien
vaikutusalueelle, eik&d mahdollisia vaikutuksia alueen ulkopuolella ole huomioitu. Mydskaan
raitiotien rakentamisen aikaista haittaa olemassa oleville kiinteistoille ei ole huomioitu.

2.4 Linjaus

Kiinteistdtaloudellinen analyysi koskee Sataman ja Varissuon valista linjausta. Tarkasteltava
linjaus on esitelty seuraavalla kartalla.

Kuva 1: Sataman ja Varissuon vélinen linjaus.

Linjaus ja pysakkien suunniteltu sijainti vaikuttavat kullakin tarkastelualueella kéaytettyihin
oletuksiin tulevasta rakennusoikeuden arvosta. Lahtékohtana on, ettd osassa alueista
rakennusoikeuden arvo kasvaa, mikali raitiotien suunniteltu linjaus kulkee alueen kautta tai
alueen laheisyydessa. Osalla alueista raitiotie mahdollistaa alueen kehittymisen, eika raitiotiella
niink&an ole nahtavissa suoraa yhteytta alueen rakennusoikeuden arvon kasvuun.

3 Tutkimukset raidevaylien hintavaikutuksesta
rakennusoikeuden arvoon

Tyo6ta varten on arvioitu uuden raitiotielinjauksen vaikutusta kiinteistdjen arvoon. Tahan lukuun
on valittu edustavimpia tutkimuksia raitiotien hintavaikutuksista asuntojen seka tonttien arvoihin
sekéd taustaksi myds poiminnat liikennehankkeiden kiinteistétaloudellisen analyysin tuoreista
kansallisista viitekehyksista. Lisaksi on analysoitu, kuinka kauas raitiotien vaikutusalue yltaa
lahimmalta pysakilta.

3.1 Kiinteistotaloudellisen tarkastelun tausta

Maankayttomallien ja tutkimusten avulla on osoitettu l|aheinen teoreettinen yhteys
kiinteistomarkkinoiden ja liikennehankkeen aikaansaaman saavutettavuuden valilla.
Parantaessaan alueiden saavutettavuutta liikennehankkeilla on nostava vaikutus kyseisten
sijaintien kiinteistdjen kysyntaan, mikd nostaa maan arvoa, silld saavutettavasta maasta on
niukkuutta. Asukkaat ja yritykset ovat valmiita maksamaan saavutettavuuden parantumisesta ja
aikasaastoistéd. Kaupunkitaloustieteen maankayttémallin mukaan hyvan saavutettavuuden
kotitalouksille ja yrityksille aikaansaama hyoty ilmenee korkeampana maksuhalukkuutena
sijainnin edullisuuden mukaan (Laakso ym., 2013). Saavutettavuuden paranemisen liséksi
alueiden haluttavuuteen vaikuttaa raitiotien tuoma muu kehitys. Helsingin Sanomien
haastattelussa (Saarinen 2022) Aalto-yliopiston kiinteistétalouden apulaisprofessori Oskari
Harjunen totesi, ettd kalliilla raideinvestoinnilla kaupunki tavallaan osoittaa sitoutuvansa
kehittamaan raiteiden varrella olevia alueita, mik& osaltaan nostaa alueiden haluttavuutta.
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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 maankaytén suunnittelun perustana
on kolmetasoinen  kaavajarjestelmd, jossa  yleispiirteisemmat kaavat ohjaavat
yksityiskohtaisempien kaavojen sisaltoa.

Raidehankkeita tarkasteltaessa etenkin seudullisilla ja paikallisilla hankkeilla on vahva yhteys
maankayton muutoksiin ja kiinteistémarkkinoihin (Metsaranta ym., 2020). Haapamaki ym. (2021)
tutkivat liikennehankkeiden rahoittamisen vaihtoehtoisia rahoitus- ja toimitusmalleja, ja heidan
esimerkkilaskelmansa osoittivat, ettd varsinkin kaupunkiseuduilla yhteiskuntarakennetta
tiivistdvan kaavoituksen ja kiinteistokehittamisen menetelmat voivat olla tehokas tapa hyddyntaa
maan arvon nousua liikennehankkeen rahoituksessa.

Liikenne- ja viestintaministerid on julkaissut liikkennejarjestelmien kehittamisen laajempien
taloudellisten vaikutusten tarkastelukehikon (Liikenne- ja viestintaministerid, 2020), joka luo
tarkasteluille systemaattiset puitteet. Kaupunkitaloustieteen maankayttomallin - mukaan
kulkuyhteyksien paraneminen nostaa sijaintien arvoa ja tuottaa omistajille hyoétyja, mika
kannustaa maankayton kehittdmiseen. Kehikon mukaan hyotyjen kapitalisoitumisefektin vuoksi
liikennejarjestelmén kiinteistomarkkinavaikutukset ovat samoja hy6tyja kuin likennemarkkinoilla
matkustamiselle ja kuljettamiselle maaritellyt hyddyt. Ideaalitilanteessa maankayttd- ja
likennemalleilla (ns. LUTI-mallit) voitaisiin arvioida liikennehankkeiden maankéaytto- ja
kiinteistomarkkinavaikutuksia, mutta LVM:n mukaan aineistopohjaisen arvioinnin keskeisimmat
haasteet ovat markkinoiden heterogeenisyys ja hinta-aineistojen saatavuus. LUTI-mallin
kehittdmiseksi tarvittaisiinkin valtakunnallisen liikenne-ennustemallijarjestelmén kehittamista
sekd runsaasti kaupunkitaloustieteellista perustutkimusta ja tietoaineistojen kuten
saavutettavuusmittarien ja kysynnén hintajoustojen ja kayttgjaryhmien preferenssitiedon
kehittdmista.

Haapamaki ym. (2022) tekivat esiselvityksen maankayton ja liikenteen yhteisen vaikutusten
arvioinnin  kehittdmisestd ja tarkastelivat suunnittelutilanteita, joissa maankayton ja
likennejarjestelman kehittdmista koskevat ratkaisut muodostavat selkedsti yhdessa toimivan
kokonaisuuden. Liikennehankkeiden kannattavuuden arviointi edellyttdd tietoa ympéardivan
maankayton kehityksestd ja riippuvuudesta liikennehankkeista ja erityisen haastavaa
vaikutusarviointi on hankkeissa, joiden toteutuminen edellyttdd tietynlaista maankayton
kehittdmista.

Haapamaen ym. (2022) mukaan raitiotien tuomat saavutettavuushyodyt korostuvat pysakkien
lahialueilla, mutta saavutettavuus ilmenee eri lailla eri kohdissa raitiotiekaytavaa, koska vaikka
matka-aika lyhenee raitiotien korvatessa bussilikennettd, pysakkivali kuitenkin tyypillisesti
pitenee. Lisdksi raitiotien kapasiteetti on suurempi mahdollistaen paremman palvelutason
suuremmilla kayttajamaarilla verrattuna bussivaihtoehtoon.

VTT julkaisi kesalla 2024 raitiotiekeskeisen palvelukokonaisuuden vaikuttavuuden
arviointikehikon (Isola ym. 2024), jossa huomioidaan yrityskenttd, yhteiskuntatalous ja
kaupunkien  tarpeet. = N&akokulmina ovat liikenteen p&astdtavoitteet, vaikutukset
kulkumuotojakaumaan, liikenneturvallisuusvaikutukset seka vaikutukset maankayttéon ja
kaupunkiympéaristoon, saavutettavuuteen ja aluetalouteen. Kehikon mittaristo on laaja ja osittain
paallekkainen ja koostuu 16 osa-alueesta ja yhteensd 167 mittarista. Arviointikehikko toimii
listana mahdollisista mittareista, joista voidaan valita kuhunkin hankkeeseen sopivat mittarit.
Merkittavin huomio VTT:n ty6ssd on, ettd yhteis-kuntataloudellisia arviointimenetelmia ja
kaupunkitaloudellisia arviointimenetelmia tulisi kehittaa, jotta raitioteiden vaikutukset voitaisiin
huomioida asianmukaisesti. Kiinteist6taloudelliset vaikutukset on luokiteltu julkisen talouden
mittariksi ja mittarin todetaan vaativan paivittdmisté toimiakseen raitiohankkeiden vaikutusten
arvioinneissa.
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3.2 Kirjallisuuskatsaus tutkimuksista raitiotien hintavaikutuksesta

kiinteist6jen arvoihin ulkomailla

Mohammed ym. (2013) vertailivat laajassa meta-analyyttisessa tutkimuksessaan "A meta-
analysis of the impact of rail projects on land and property values” olemassa olevia tutkimuksia
raidelilkenteen vaikutuksista maan ja rakennusten arvoihin. Tutkimuksessa kaytiin 1api 23 tutki-
musta ajanjaksolta 1980-2007. Tutkimuksessa perehdyttiin metron, [&hijunan, junan sek&
raitiotien aikaansaamiin hintavaikutuksiin Euroopassa, Yhdysvalloissa sekd Aasiassa. Arviot
raideliikenteen vaikutuksista tonttien ja huoneistojen arvoihin vaihtelivat suuresti eri
tutkimuksissa. Suurin osa tutkimuksista on todennut raideliikenteen nostavan tonttien ja
rakennusten arvoa. Seuraava taulukko on lainattu kyseisestd julkaisusta, ja sen
oikeanpuoleisimmassa sarakkeessa on eri tutkimuksissa havaitut raideliikenteen aikaansaamat
prosentuaaliset muutokset tonttien tai huoneistojen hinnassa, maan hinnassa tai vuokratasojen

muutoksissa.

Taulukko 1. Tutkimustuloksia raideliikenteen hintavaikutuksista. Lahde: Mohammed ym. (2013).

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 Light Rail Portland, USA 10,6 %

Chen et al. (1997) Residential Purchase of property Light Rail 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%t02,4%
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 Light and commuter rail 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 light rail England, UK -42 % to 50 %
Duncan (2008) Residential Purchase of property Light rail San Diego, USA 5,7 % and 16,6 %
Pan and Zhang (2008) Residential Purchase of property Rail transit system Shanghai,China 1,1%and 3,3%
Agostini and Palmucci (2008) Residential Purchase of property Santiago metro Santiago, USA From3,8%t0 7,4 %
Benjamin and Sirmans (1996) Residential Rent of property Metro Washington, DC, USA Each 1/10 of a mile reduces by 2,5 %
Bollinger et al. (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 Light and commuter rail 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 %
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Mohammedin ym. (2013) tutkimuksen mukaan prosentuaaliset muutokset tonttien ja rakennusten
hinnoissa vaihtelevat suuresti keskiarvon ollessa 8 %, mediaanin ollessa 5,4 % ja keskihajonnan
ollessa 17,2 %. Euroopassa prosentuaaliset muutokset ovat olleet korkeampia kuin
Yhdysvalloissa. Tutkimuksen mukaan taméa voi selittyd Yhdysvaltojen auto-orientoituneella
kulttuurilla. Tutkimuksen mukaan uuden raidekulkuneuvon hintavaikutus ulottuu asunnoissa paa-
séantoisesti noin 1 000 metrin ja toimitiloilla noin 400 metrin séteelle pysakista. Tutkimuksen
mukaan tonttihintojen muutokset olivat keskim&arin korkeampia kuin huoneistojen hintojen
muutokset. (Mohammed et al. 2013.)

Haasteen Mohammed et al. (2013) tutkimuksen vertailukelpoisuudelle tuo se, ettd metro-,
lahijuna 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
raitiotiestd, joka kaydaan lapi seuraavassa kappaleessa. Perehdymme liséksi Yhdysvaltojen
Portlandissa tehtyihin tutkimuksiin raitiotien vaikutuksesta asuntojen hintoihin. Taméan jalkeen
kaydaan lapi muutamia muita tutkimuksia.

Edella mainitun Du & Mulleyn (2007) Englannin Newcastlessa tehdyn tutkimuksen mukaan
raitiotien vaikutus asuntojen hintoihin vaihteli valilla -42 % ja 50 % riippuen suuresti
kaupunginosasta ja etdisyydesta raitiotieasemaan. Mielenkiintoista on se, ettd tutkimuksen
mukaan raitiotien asemista 0—200 metrin sateelld olevien asuntojen hinnat eivat paasaantoisesti
muuttuneet. Kahdella asuinalueella kuitenkin havaittiin selkeitd muutoksia hintojen nousun
ollessa 5 % — 31,37 % sateen ollessa 0-200 metrid asemasta. Milladn alueella ei kuitenkaan
havaittu asuntojen arvon alenemista kyseisella sateelld. 200-500 metrin sateella asemista
raitiotie nosti asuntojen hintoja keskimaarin 8,87 %. Etenkin Newcastlen keskustan alueella
tapahtui huomattavaa hintojen nousua raitiotien myo6ta etaisyyden ollessa asemista 200-500
metria. Eréilla alueilla, 200-500 metrin sateelld asemista asuntojen hinnat toisaalta laskivat
raitiotien myo6ta. Mielenkiintoista on se, ettéd 500—1 000 metrin séteelld asemista asuntojen hinnat
nousivat keskimaérin 11 %, mikd on enemmé&n kuin 200-500 metrin etéisyydella sijaitsevien
asuntojen hintojen keskimaarainen nousu. Du & Mulley (2011) mukaan julkisten
likenneyhteyksien kehittyminen on mahdollisesti téarkedmpaad alueille, joissa asuu
pienempituloisia kotitalouksia. Tama siksi, ettd pienempituloiset kotitaloudet eivat omista autoja
yhta paljon kuin enemman ansaitsevat ja ovat siten enemman riippuvaisia julkisesta liikenteesta.
Raitiotieaseman laheisyydessa asuntojen hinnat nousivat keskim&arin 1,2 %, mutta
sosioekonomisesti vadhavaraisemmilla alueilla vaikutus oli enimmillaén 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 sateelld asemasta sijaitsevat asunnot olivat arvoltaan 10,6 % korkeampia kuin
asunnot yli 500 metrin paassa. Yleisesti ottaen arvo oli suurempi, mita lahempana asunto sijaitsi
raideliikenteen asemaa. Negatiivisia vaikutuksia huomattiin kuitenkin aseman valitttmassa
laheisyydessa sijaitsevien asuntojen osalta johtuen melusta ja lisdantyneesta liikenteesta.
Kokonaishyddyt olivat kuitenkin suurempia kuin koetut negatiiviset vaikutukset. Chen ym. (1997)
tutkimuksen mukaan raitiotiella on sekd negatiivisia vaikutuksia ettd positiivisia vaikutuksia
raitiotien vaikutusalueella olevien asuntojen hintoihin, keskiméaraisen hintavaikutuksen ollessa
positiivinen 10,5 %. Tutkimuksen mukaan hintavaikutus ulottuu noin 800 metrin sateelle
raitiotieasemasta. Duecker & Biancon (1999) tutkimustulokset olivat samansuuntaisia seka Al
Mosaind et al. (1993) ettd Chen et. al (1997) tekemien tutkimusten kanssa, joskin Duecker &
Bianco (1999) havaitsivat asuntojen arvojen nousseen keskimaarin 6,5 % raitiotien
l&heisyydessa.

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, ettd 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 etaisyydella
hinnat nousivat noin 3 %.
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LiRa Pilot 3 (2000) —projektin tiivistelmassa tarkastellaan kevyen raidelinjan yleisluontoista vai-
kutusta asunto-, toimisto- ja liiketilojen hintaan neljassd eri kaupungissa: Lontoossa,
Sheffieldissa, Lillessa ja Strasbourgissa. Yleisesti ottaen varsinkin halvemmat ja pienemmét
asunnot kokivat suuremman vaikutuksen raidelinjasta kuin kallimmat asunnot. Ennen kaikkea
kehittyvilla alueilla vaikutus 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
selvityksen "LiRa Pilot 3: Light Rail, Economics Impact and Real Estate Development” raitiotien
vaikutuksista eri asioihin, kuten asuntojen hintoihin. Selvityksessa todetaan, etta
fundamentaalisia tutki-muksia aiheesta on tehty varsin vahan, ja ettd laajojen
infrastruktuurihankkeiden aikaansaama rakennusten ja tonttien arvonmuutosten maarittdminen
ei ole helppoa. Selvityksen mukaan merkittdvat arvonmuutokset ovat mahdollisia asemien
laheisyydessd, mutta mahdollista arvonnousua tulee kokonaishankkeessa kasitella (tarkeand)
sivuasiana, mutta hankkeen rahoitus ei voisi perustua sille.

Guerra & Cervero (2013) tarkastelivat joukkoliikenteen vaikutusalueen laajuutta nakékulmanaan
haastaa 800 m vaikutusalueen kayttokelpoisuus. Lahtokohtana 800 m séateelle on Guerran & Cer-
veron mukaan ollut matka, jonka joukkoliikenteen kayttaja on valmis kdveleméaan asemalle tai
pyséakille. Kavelyhalukkuus vaihtelee kuitenkin maaranpaan, matkan tarkoituksen, matkustajan
ian ja sukupuolen, alueen maankayton, turvallisuuden, sdan seka pysakoéinnin saatavuuden ja
hinnan mukaan. Guerra & Cervero tutkivat, mika etaisyys on paras ennustamaan raideliikenteen
kayttdastetta asukkaiden joukossa. Tutkimuksessa he sovelsivat sateittaista etaisyytta reitityksen
sijaan neljasta syysta: useimmat kysyntamallit perustuvat sateittaisiin etéisyyksiin, sateittaiset
etaisyydet on helpompi maarittaa, tiesttd kaytettdessa tulisi lisdksi maarittda soveltuvat
etdisyydet tiestdsta ja liséksi he testasivat tieston kayttda kahdessa kaupungissa eika se
parantanut tuloksia. Liséksi tieston kautta tehtédvassa analyysissa jaa huomiotta puistot ja muut
epaviralliset kulkureitit. Testatut etdisyydet olivat valilla 400 m ja 2 400 m, ja tutkimuksessa
paadyttiin siihen, etta tydpaikkojen suhteen paras vaikutusalueen rajaus on 400 m ja asumisen
suhteen 800 m.

Bengtson ja Ekberg (2014) tarkastelivat kiinteistotalouden lopputydssaén raitioteiden vaikutusta
seké ruotsalaisten ettéd eri eurooppalaisten kaupunkien kiinteistomarkkinoihin: onko raitioteilla
ollut vaikutusta kiinteistdjen hintoihin ja voiko Kiinteistdjen arvonnousua suoraan mitata. Ty6ssa
tutkittiin regressioanalyysin keinoin Tukholman, Malmén ja Norrkdpingin raitioteiden vaikutusta ja
havaittiin pieni vaikutus kiinteistdjen arvoon, joka vaihtelee eri kaupungeissa ja johon vaikuttavat
muutkin tekijat kuten yleinen taloustilanne ja kaupungin topografia ja vaestérakenne. Lisaksi
tydssa koottiin havaintoja eurooppalaisista raitioteiden kiinteistdtaloudellisista selvityksista, ja
niissd oli 16ydetty merkittdvadkin pienten asuntojen arvonnousua Strasbourgissa, pienta
asuntojen arvonnousua Freiburgissa ja merkittdvaa asuntojen arvonnousua Bergenissa.

Ransom (2018) tutki Seattlessa Yhdysvalloissa raitiotien jatkeen vaikutuksia asuntojen hintoihin
asemien laheisyydesséa yhteyden avaamisen ajankohdassa vuonna 2009 seka paatdksenteon
ajankohdassa 2003/2004.Tutkimuksessa kaytettiin kahta etaisyyttd asemasta: 800 m ja 3 200 m.
Kyseisessa tutkimuksessa ei havaittu raitiotien vaikuttavan positiivisesti asuntojen hintoihin, mika
voi johtua esimerkiksi asuntotyypeista ja alueen liikenteellisistd ominaispiirteista.

Yen ym. (2018) tutkivat australialaiseen Gold Coast —kaupunkiin rakennetun raitiotien vaikutusta
asuinkiinteistdjen hintoihin vertaamalla 800 m vaikutusalueen hintakehitystd muuten vastaavan
alueen hintakehitykseen. Raitiotien varrella sijaitsevien asuinkiinteistjen arvot kohosivat koko
tarkastelujakson aikana enemman kuin verrokkialueen hinnat ja erot verrattuna verrokkialueen
hintakehitykseen olivat eri vaiheissa seuraavat: 11,9 % julkisen suunnitteluvaiheen aikana 1996—
2002, 26,3 % esitutkimuksen aikana 2002-2006, 2,3 % rahoituspaéatoksen jalkeen 2006—2011,
kun virallinen rahoitussitoumus oli tehty ja rakentaminen alkoi, ja 5,4 % 2011-2016, kun
likennointi k&ynnistyi (vuonna 2014). Suurimmat erot olivat 100-400 m vaikutusalueella, mutta
my6s 0—-100 m ja 400—-800 m vaikutusalueella hinnat kohosivat.
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Dubé ym. (2018) analysoivat kerrostaloasuntojen hintojen ennakointivaikutuksia Dijonissa
Ranskassa vuosien 2008 ja 2012 valilla tilanteessa, jossa linja-auto korvattiin LRT:lla.
Tutkimuksessa tarkasteltin saman asunnon perékkaisia kauppoja ennen investoinnin
rakentamisen aloittamista ja sen jalkeen, jolloin he pystyivdt mittaamaan ennakoidun
vaikutuksen. Tutkimuksessa havaittiin positiivinen hintavaikutus 300-500 metrin paassa
pysékeistd rakentamisen aloittamisen jalkeen. Vaikutukset kuitenkin vaihtelivat ja suurin
ennakointivaikutus oli ndhtavissa kau-pungin keskustassa.

Suurin osa raitiohankkeiden kiinteistdtaloudellisiin - 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
etdisyydella asemasta sijaitseville aloille verrattuna 400 m — 2 km etaisyydella sijaitseviin aloihin.

Rennert (2022) tarkasteli neljalla vuosikymmenella ympari maailmaa tehtyja raidehankkeiden
kiinteistotaloudellisia tutkimuksia ja pyrki l16ytdmaan uusia selittdjia hintavaikutuksille. Yksi
tutkimuksen johtopaatdksia on, etta raitiotiehankkeiden vaikutukset kiinteistdjen arvoihin ovat
pienemmat kuin paikallis- tai kaukojunahankkeiden. Tapaustutkimuksiin perustuen Rennert
(2022) kehitti meta-analyysimallin, jota sovelsi mm. vuoden Pekingista kerattyyn 2009 aineistoon,
jossa malli osoitti keskimaaraista 5,5 % preemiota raitiotiepysékkien laheisyydessa (500 m).

Goteborgin  kaupungin julkaisussa on koottu yhteen havaintoja ratojen ja raitioteiden
vaikutuksesta matkustamiseen, maan arvoon ja rakentamiseen (Goteborgs Stad 2022).
Selvityksen mukaan selvityksessa esitetyt tapaustutkimukset osoittavat, ettd on olemassa selva
yhteys raideliikenteen ja asuntorakentamisen ja siten vaestonkasvun valilla, mutta vaikutus maan
arvoon on vaikeaa kvantifioida. Selvityksessa havaittiin kuitenkin viitteita siita, etta raitiotiet
vaikuttavat maan arvoon nostavasti ja raitiotie saattaa olla ratkaiseva tekija useissa
kiinteistdinvestoinneissa. Lundissa maan arvonnousun katsotaan Yylittdvan raitiotien
investointikustannukset, mutta huomioitavaa on, ettd arvonnousu on tullut rakentamattomilta
alueilta eika tdydennysrakentamisesta.

Rojas (2024) tutki uuden paikallislikenteen juna-aseman vaikutuksia huoneistojen hintoihin
Malmossa Ruotsissa kahden uuden aseman ymparistdssa. Tutkimuksessa pyrittiin erottamaan
suoraan saavutettavuuteen liittyva vaikutus kokonaisvaikutuksesta, joka sisaltdd seké paremman
saavutettavuuden ettd lisdvaikutukset, jotka johtuvat uusien asemien aiheuttamista muista kuin
liikenneinvestoinneista. Tarkastelualueena oli 1000 m sade asemien ymparilla ja verrokkialueina
samankokoisia alueita lahistoltd. Tutkimuksen havaintona oli, ettd aiemmin enimméakseen
rakentamattomalla Hyllien alueella uuden aseman kokonaisvaikutus asuntojen hintoihin oli 7,2—
0,4% ja jo enemman asumiseen kehittyneella Triangelnin alueella 5,5-6,2 %, kun
uudisrakentamisen vaikutus hintoihin oli poistettu.

3.3 Hintaselvitykset paakaupunkiseudun ja Tampereen
vayldhankealueilla

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
metroasemien vaikutusalueella. Tutkimuksen mukaan 250-750 metrin etaisyydella
metroasemasta asunnon hinta on noin 4 % korkeampi kuin yli 1000 metrin etéisyydell& olevat. 0—
250 metrin etaisyydella sijaitsevien asuntojen hinnat nousivat noin 2 %, eli vdhemman kuin 250—
750 metrin etaisyydella sijaitsevat asunnot.
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Helsingin seudun liikenne teki vuonna 2010 metron hyétyihin liittyvan selvityksen Laakson vuo-
den 1997 tutkimusta uudemmasta aineistosta. Laskelman mukaan Helsingin metro on saanut
aikaan noin 1500 miljoonan euron arvonnousun metroasemien vaikutusalueen rakennettuun
kiinteistbkantaan 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 arvonnoususta alle 1 kilometrin etéisyydelle asemista ja noin 100 miljoonaa euroa
arvonlaskusta yli 1 kilometrin etéisyydelle asemista sijaitsevissa kiinteistdissé. Arvonnoususta
noin 40 % perustuu vuoden 1980 jalkeen toteutuneeseen rakentamiseen. Lisadksi yleista
inflaatiota merkittavasti nopeampi asuin- ja toimitilakiinteistéjen arvonnousu vaikuttaa
arvonnousuun hintatason nousun kautta. Selvityksen mukaan metron kustannus vuoden 2009
hinnoin oli noin 1200 miljoonaa euroa, joka on vdhemman kuin kiinteistékannan 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 |6yddstensa perusteella tuleva metroinvestointi heijastui asuntojen hintoihin
metron varrella jopa viisi vuotta ennen kuin metrolinja oli toimintavalmis. Keskimaéarainen
asuntojen hintojen nousu 800 metrin sateelld metroasemista oli 4 %. Toisaalta 800—1 600 metrin
etaisyydelld tulevista metroasemilta ei havaittu ollenkaan samankaltaista ennakoivaa hintojen
muutosta metron rakennuspaatoksen jalkeen. Metron nettovaikutuksiin  kuuluu odotettu
saavutettavuuden paraneminen ja odotukset sen mahdollistamasta kaupunkikehityksesta.
Asuntojen arvossa tdméa nakyy léhella metroasemia, mutta on joitakin kaukaisempiakin alueita,
jotka hyoétyvét 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 reitilld sijaitsevien asuntojen hinnat
nousivat samaa vauhtia, kuin Tilastokeskuksen asuntohintaindeksi Helsingissé. Talla perusteella
voidaan sanoa, etta raitiotie ei vaikuttanut asuntojen hintoihin. Tam& mahdollisesti selittyy osin
silla, ett& raitiolinja korvasi bussiliikenteen. Kyseessa ei kuitenkaan ole pikaraitiotie vaan normaali
kantakaupungissa kulkeva raitiotie. Raitiovaunu 8:n Jatkdsaareen jatkamisen vaikutuksesta
asuntojen hintoihin ei saatu merkittévia tuloksia kauppojen vahaisyyden vuoksi. Alueella on
paaosin vain uusia rakennuksia, jolloin hintavaikutusta ei ole pystytty laskemaan.

Lisaksi Newsec on tutkinut myods lansimetron vaikutusta Matinkylan seudun asuntohuoneistojen
toteutuneisiin kauppahintoihin. Selvityksen perusteella metro nosti Matinkylan asuntojen hintoja.
Ennen 2000-luvun vaihdetta rakennettujen asuntojen hinnat nousivat metropysakin valitttmassa
laheisyydessa keskimaarin 2,5-3 % Tilastokeskuksen tuottamaa indeksid enemman vuosina
2000-2012. Ison Omenan ldheisyyden kehittymiseen on vaikuttanut selvasti myos
kauppakeskus, silla vuodesta 2000 vuoteen 2001 asuntojen hinnat nousivat keskiméaarin yli 10 %
indeksid enemman. Muutos tulevan metropysékin 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 liséksi Ison Omenan ymparistdon on rakennettu selvasti muuta
Matinkylan aluetta enemman uusia kerrostaloja, mika nostaa alueen keskimaaraisia nelibhintoja
merkittavasti.

Verrattuna metroon, voidaan raitiovaunun vaikutuksen rakennusoikeuksien hintaan olettaa ole-
van vahaisempi. Henkilévirtojen liikkkuminen on volyymiltd&n pienempéaéa sekd asemien laheisyys
on erilainen kuin metroasemien tai esimerkiksi juna-asemien nousujen vaikutus.

Vaylaviraston julkaisussa Tie- ja ratahankkeiden kiinteistétaloudelliset vaikutukset ja kunnan
rahoitusosuus Metsdranta ym. (2019) tarkastelivat uuden seisakkeen avaamista paaradan
varteen kahden asutustaajaman valiin. Selvityksen mukaan alueen kiinnostavuuteen vaikuttavat
ennen kaikkea junatarjonta ja muut liikenneyhteydet laheisen kaupungin keskustaan seka
paakaupunkiseudulle ja muihin paaradan merkittaviin tydpaikkakeskittymiin.
Kiinteistokehityspotentiaali kohdentuu selvityksen mukaan pééasiassa asuinrakentamiseen.
Yleisesti alueen saavutettavuuden parantuessa kysyntd voi paitsi lisdantyd my6s muuttua
mahdollistamaan tiivimpi rakentaminen.
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Liikenneviraston tutkimuksia ja selvityksia -sarjan julkaisun Keharadan hankearvioinnin
jalkiarviointi (Metséaranta ym. 2018) mukaan Kehéradan varren alueen maankéayton kehitysvauhti
Vantaalla on ollut ennakoitua hitaampaa, vaikka Vantaan kaupungin kaavoituksen perustana on
nimenomaan ollut Kehdaradan toteutuminen ja sen maankayttbennusteen toteutumisen
mahdollistava rakennusoikeus. Asuntokaavoituksessa Kehéradan suurin vaikutus kohdistuu
Kiviston alueelle eika alue olisi toteutunut ilman Kehérataa. Lisdksi Metsdrannan ym. (2018)
mukaan Kehérata vahvisti Tikkurilan alueen tiivistdmisen edellytyksia merkittévasti, edisti
asemavyodhykkeen kerrostalorakentamista Leinelassa, vahvisti Aviapoliksen alueen edellytyksia
asuntokaavoitukselle ja paransi Martinlaakson ja Myyrméaen vetovoimaa.

Keharadan vuonna 2008 tehdyn rakentamispaatdksen jalkeen asuntorakennuskanta on Metsa-
rannan ym. (2018) mukaan kasvanut 26 % alle 2 kilometrin etaisyydella asemista, kun muu
rakennuskanta on vastaavana aikana kasvanut 20 %. Asukasmadrien kasvu on kuitenkin etenkin
Kiviston alueella ollut ennustettua pienempé&é: radan avaamisvuonna 2015 Kivistdssa oli 7 810
asukasta hankearvioinnin ennustetta vdhemman. Toisaalta Myyrméen ja Martinlaakson
asukasluku on kasvanut ennustettua nopeammin. Maankayton kehitys on Kehéaradan
vaikutusalueella ollut ennustettua hitaampaa johtuen mahdollisesti Kehdradan rakennustéiden
pitkittymisesta. Radan avaamisen aikaan vuonna 2015 Vantaalla oli Metsarannan ym. (2018)
mukaan noin 11 000 asukasta véhemman ja 3 000 tyopaikkaa enemman kuin hankearvioinnissa
kaytetyssa avaamisvuoden (2013) ennusteessa. Jalkiarvioinnin perusteella Metsaranta ym.
(2018) suosittelevat, etta erityisesti kaupunkiseudun hankkeissa on otettava aiempaa paremmin
huomioon riskit kustannusarvion merkittdvastd kasvusta sekd maankaytdon ennakoitua
hitaammasta kehittymisesta. Tutkimus on tehty hyvin pian Keharadan valmistumisen jalkeen,
eika siitd voi vetaa johtopaatoksia pitkan aikavalin kehityksesta.

Valaja (2018) tutki diplomitytéssddn Tampereen raitiotien ennakoivia hintavaikutuksia vuosina
2015-2018. Han havaitsi, ettd kerrostaloasunnot ovat noin 3 % kalliimpia 800 metrin sisalla
uuden raitiotielinjan pysékeista. Tulos saattaa kuitenkin johtua siitd, etta pikaraitiotie rakennettiin
alueille, joilla hintatrendi on ollut jo ennestédén korkeampi tai jokin muu alueilla on muuttunut.
Tutkimuksessa perusteltin 800 m vaikutusalueen kayttéa silla, ettd useissa tutkimuksissa
hintavaikutus on I8ydetty juuri taltéa vyohykkeelta.

Kauria (2020) pyrki Pro Gradu -tygssaan selvittdmaan, nakyykod Raide-Jokerin vaikutusalueella
vanhojen osakehuoneistojen hinnoissa ennakointivaikutus, miten tuo vaikutus ajoittuu ja miten
etaisyys pysékille vaikuttaa vaikutukseen. Tutkimuksesta on julkaistu my6s vertaisarvioitu
artikkeli (Kauria 2021). Raide-Jokerin reitilla on 34 pyséakkiparia Helsingin Itdkeskuksen ja Espoon
Keilaniemen valillg, reitin pituus on 25 km. Raide-Jokerin hankesuunnitelma hyvaksyttiin Espoon
ja Helsingin valtuustoissa 2016, rakentaminen alkoi 2019 ja liikenndinnin on tarkoitus alkaa
syksylla 2023. Tarkastelussaan Kauria indeksoi hinnat 2019 tasoon kayttéen yhdenmukaistettua
kuluttajahintaindeksida. Kauria jakoi tarkasteluaineistonsa kahteen osaan pysékkietéaisyyden
perusteella ja kaytti raja-arvona 800 m, jonka Kauria valitsi, koska pitda sitd rajana
kéavelyetaisyydelle. Kauria havaitsi, ettd vuoteen 2015 asti hintakehitys ei juurikaan poikennut
etdisyysryhmien valilla, mutta vuodesta 2016 eteenpain alle 800 metrin padssa sijaitsevien
keskimaaraiset nelidhinnat kasvoivat 6,0 % nopeammin. Liséksi Kauria osoitti nelidhintojen
kasvun heikkenevan 0,4 % / 100 m siirtym& kauemmas pysakeistd. Vuosina 2016-2019
nelibhinnat ovat keskiméaarin korkeampia lahempana pysékeista kuin kauempana siitd, kun se
aikaisempana tarkastelujaksona oli painvastoin. Tutkielmassa ei otettu huomioon investoinnin
mahdollisia tarjontavaikutuksia.
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Kauria (2020) pohti, ettéa Raide-Jokeri on saattanut laskea asuntojen kysyntaa kauempana Raide-
Jokerista kysynndn painopisteen siirtyesséd Raide-Jokerin vaikutusalueille, mik& johtaisi
investoinnin vaikutuksen yliarvioimiseen. Vaikka Kauria analysoikin tutkielmassaan Raide-
Jokerin keskim&aréisia vaikutuksia, han arveli neliohintojen kasvavan voimakkaimmin alueilla,
joiden saavutettavuus paranee eniten. Tutkielman mukaan ennakointivaikutus vaikuttaa olevan
ole-massa ja voimistuvan lahempéna liikenndinnin aloittamista. Tulokset eivat kuitenkaan ole
taysin robusteja tai merkitsevid, mihin syyna voi olla tutkimuskohteen kehéaméainen muoto, jolloin
keskustan saavutettavuus ei valttamatta parane. Kauria tuo esille, ettéa saavutettavuuden lisaksi
raideinvestoinnit tyypillisesti lisdavat urbaania kehitysta eli palvelujen tarjonta kasvaa ja tyopaikat
lisdaantyvat, mika saattaa asuntojen hinnanmuodostuksessa olla merkittavampi tekija kuin itse
saavutettavuus. Lisaksi Kauria pohtii, etta Raide-Jokerista aiheutuva ennakointivaikutus saattaa
olla selkeimmin havaittavissa asuntosijoittajien kayttaytymisessa ja Raide-Jokerista aiheutuva
maksuhalukkuuden ja kysynnan kasvu tulisikin p&&asiallisesti asuntosijoittajien lisdantyneesta
kysynnasta.

Karvonen (2021) tarkasteli Pro gradu -tydssaan Kruunusiltojen rakentamispéatdksen vaikutusta
asuntojen hintoihin Laajasalossa. Kruunusillat-raitiotie on Helsingissa rakenteilla oleva hanke,
joka yhdistda Laajasalon, Korkeasaaren ja Kalasataman kautta Hakaniemeen. P&atos
hankkeesta tehtiin elokuussa 2016 ja liikenndinnin on tarkoitus alkaa vuonna 2027. Karvonen
(2021) vertaili tulevien raitiotiepysakkien laheisyydessa sijaitsevien asuntojen hintakehitysta
hieman etdammalla Laajasalossa ja Herttoniemessa sijaitsevien asuntojen hintoihin.
Rajaetadisyytena tutkimuksessa oli 800 m ja tarkasteluajanjaksoina 1.1.2000-31.8.2016 ja
1.9.2016-31.12.2019. Tutkimuksessa ei Iloydetty positiivista vaikutusta vaan pysakkien
laheisyydessa hintakehitys oli paatoksen jalkeen painvastoin hitaampaa kuin verrokkialueella,
mikd 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.

Eriksson (2022) tutki pro gradu -tyéssaan Lansimetron 2. vaiheen vaikutusta asuntojen hintoihin
ajanjaksolla 2014-2021 ja havaitsi, ettd suurin Lansimetron aiheuttama hinnannousu oli
havaittavissa 800 metrin sateelld asemista. Tama hintavaikutus nakyi jo ennen liilkennginnin
kaynnisty-mista (joka tapahtui vuonna 2022) ja oli 8 %. Myds 800—1600 m etaisyydella asemista
hintavaikutus havaittiin korkeaksi, 6,6 %.

Newsec laati vuonna 2020 Tampereen raitiotien 1. vaihetta koskevan seurantaraportin, jossa
verrattiin vuoden 2016 raitiotien yleissuunnitelman mukaista maankayttéd toteutuneeseen
maankayttéon vuosien 2016-2020 aikana. Tarkastelualueet sijaitsivat raitiotien 1. vaiheen
keskustan ja Hervannan sekd& TAYS:n linjan varrella. Vuoden 2016 selvityksessa raitiotien
arvioitiin 1. vaiheen osalta tehostavan maankéayttéa 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 maankaytdsta verrattuna vuoden 2016 bussivaihtoehtoon on siis huomattavasti
korkeampi. On kuitenkin hyva huomioida, ettd ennakoitua suurempi rakentamisvolyymi ei ole
yksinomaan raitiotien aikaansaamaa, vaan siihen on vaikuttanut myds muut ilmiét kuten
kaupungistuminen ja sijoitusmarkkinoiden vilkastuminen. Seurantajakso on myds suhteellisen

lyhyt.

Tampereen raitiotien 1. vaiheen kiinteistotaloudellinen seurantaraportti paivitettiin vuonna 2023
ja samalla laadittin 2. vaiheen ensimmainen seurantaraportti. Vuoden 2023 seurannassa
huomattiin, etté 1. vaiheen osalta raitiotien varteen toteutunut rakentaminen vuosina 2016—2022
oli ollut vuoden 2016 yleissuunnitelmaan ndhden odotettua hopeampaa. Kysyntaan oli kuitenkin
vaikuttanut myds Tampereen asuntomarkkinoilla tapahtunut yleinen kysynnan kasvu, eika
raitiotien vaikutus ollut luotettavasti erotettavissa. 2.vaiheen osalta seurantaraportin
seurantajakso 2020-2022 oli tuolloin liian lyhyt pidempiaikaisten vaikutusten arviointiin. Seuraava
seurantaraportti tehtiin kesalla 2024 ja tulokset vastasivat vuoden 2023 seurantaraporttia.
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Laakkonen (2023) selvitti pro gradu -tutkielmassaan Tampereen raitiotien 1. vaiheen vaikutuksia
kerrostaloasuntojen nelidhintoihin ja -vuokriin kahdella etéisyysvydhykkeelld pysékeista: 0-500
m ja 500-1800 m. Asuntojen hintakehitysta tarkasteltin ajanjaksolla 2000-2021 ja
mallinnuksessa pyrit-tiin erottamaan yleiset hintatrendit raitiotien vaikutuksesta. Raitiotien
hintavaikutus oli Laakkosen (2023) mukaan selkeéasti havaittavissa: raitiotiepaatoksen jalkeen
ennen rakentamisen aloittamista neliéhinnat olivat 0-500 m vyhykkeella 2,7 % korkeammat kuin
500-1800 m vyohykkeelld ja rakentamisen aloittamisen jalkeen mutta ennen liikkenndinnin
aloittamista hinnat olivat riippuen mallista 6,5-7,9 % korkeammat. Raitiopaatdksenteon vuotena
Laakkonen (2023) kaytti vuotta 2013 ja havaitsi vuosina 2012 ja 2013 selkedn hintatrendin
muutoksen, jossa 0-500 m vyobhykkeella hinnat alkoivat nousta jyrkemmin verrattuna
verrokkialueeseen. Tulokset antavat ymmartaa, etta myos vuokrissa on havaittavissa positiivisia
ennakointivaikutuksia. Varsinainen paatos raitiotien 1. vaiheesta tehtiin kuitenkin vasta vuonna
2016. Laakkosen havainnot saattavat siten kertoa, etté raitiotien hintavaikutus on mahdollisesti
ollut nahtévissa jo ennen lopullista paatosta.

3.4 Tarkasteluvydhyke

Kansainvalisissa tutkimuksissa 800 metrid pidetaan keskimaarin rajana kavelyetaisyydelle ja 800
m on yleisesti vakiintunut etaisyys, jonka sisélla raitiotien tuomia arvovaikutuksia on. Toimitiloille
vaikutusalue saattaa toistaalta useiden tutkimusten mukaan olla pienempi, 400 m tai 600 m
tutkimuksesta riippuen, mutta asumisen suhteen vaikutusalue saattaa olla suurempikin, 1 000 m.

3.5 Johtopaatokset

Raitiotien aikaansaaman maa-alueiden ja rakennusten arvonmuutoksen maéaaritys ei ole
yksinkertaista tutkimusten antaessa hyvin erilaisia tuloksia toteutuneista arvonmuutoksista.
Arvonkehitys raitiotien laheisyydessa sijaitsevilla maa-alueilla ja rakennuksilla on ollut
tutkimusten mukaan paaosin positiivista. Tulee kuitenkin huomioida, ettd edella esitetyssa
kirjallisuuskatsauksessa esitettyjen tutkimusten tulokset on laskettu eri aikoina ja eri menetelmilla.
Siten tulokset eivat ole suoraan vertailukelpoisia keskenaan.

Tutkimusten mukaan merkittdva hintavaikutus ulottuu enintédén kilometrin sateelle asemasta,
mutta vaikutuksen suuruus saattaa riippua esimerkiksi alueen tulotasosta. Ei ole kuitenkaan
selvda, kuinka nopeasti raitiotien tuoma lisdarvo siirtyy hintoihin. Suurimmassa osassa tutki-
muksia arvonmuutos on laskettu kayttden huoneistojen hintoja. Tama selittyy todennakdisesti
silla, ettd huoneistokaupoista 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.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella raitiotien vaikutukset kiinteistdjen arvoon ovat paasaantoisesti
positiiviset. Vaikutusalue on tutkimusten mukaan noin 800—1 000 metria.

Kirjallisuuskatsauksen perusteella olemme arvioineet raitiotien vaikuttavan asunto- ja
toimitilatonttien arvoon 0-6 % 800 metrin sateellda lahimmasta pysakista. Asuntotonttien osalta
raitiotiestd aiheutuvan arvonnousun on arvioitu olevan sitd suurempaa, mitd kauempana alue
sijaitsee keskustaajama-alueista ja mitd [Ahempana tarkastelualue sijaitsee lahimpaan pysakkiin
nahden. Keskusta-alueen osalta asuntojen saavutettavuus on l&htdkohtaisesti jo muutenkin
hyva, joten raitiotie ei paranna saavuttavuutta merkittdvasti. Vastaavasti lilke- ja toimistotilojen
arvonnousun on arvioitu olevan suurempaa keskustaajama-alueilla ja vakiintuneilla kaupan
alueilla, silla asiakasvirtojen ja tyovoiman saavutettavuus paranee ndilla alueilla eniten.
Hintavaikutuksen maarittdmisessa on huomioitu myo6s arvioidun maankaytdon tehokkuus
tarkastelualueilla.
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4 Laskennan periaatteet

Tassa luvussa esitetaan laskelmissa kaytetyt periaatteet ja oletukset.

4.1 Arvon maaritelma

Rakennusoikeuden arvot perustuvat markkina-arvoon. Markkina-arvo on arvioitu rahamaaré, jolla
omaisuuseran tai vastuun pitdisi 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, I1VS).

4.2 Tulot alueittain

Kultakin tarkastelualueelta saatavat kokonaistulot on maéritetty huomioiden kaupungin
maanomistuksen osalta tonttien luovutuksesta saatavat tulot, yksityisen maanomistuksen osalta
maankayttdsopimuskorvauksina saatavat tulot, tulojen arvioitu toteutumisaikataulu seké hintojen
ajallinen kehitys. Téassad arvioidut tulot perustuvat ainoastaan arvioituihin tuloihin
raitiotievyohykkeiden varrelle sijoittuvilla valikoiduilla alueilla eik& koko Turun kaupungin alueella.

On oletettavaa, ettd raitiotievaihtoehdossa raitiotievydhykkeen ulkopuolella rakentaminen ja
maankayton kehittdmisestéd saatava tulo on vahaisemp&a kuin runkobussivaihtoehdossa. Tama
johtuu siita, ettd esimerkiksi sijoituskysynta painottunee raitiotien vaikutusalueelle. Kaupunki
my6s ohjannee kaavoitusta enemman raitiotien ympdristoon. On myds mahdollista, etta
raitiotielld on positiivista vaikutusta kaupungin vetovoimalle, jolloin osa tai kaikki tésté
rakentamiseen kohdistuvasta kysynnasta nayttaytyy ylimaaraisena kaavoitustarpeena verrattuna
runkobussivaihtoehtoon.

Vdlillisia tuloja, kuten kiinteistoverotulojen kasvua ei ole tassa tarkastelussa huomioitu niihin
littyvista merkittavista epavarmuuksista johtuen. Kiinteistovero muodostuu kahdesta osasta,
rakennuksen arvosta ja maapohjan arvosta. Rakennuksen arvo maaritetdan rakennuksen
ominaisuuksilla, joihin ei sijainti vaikuta. Maapohjan arvoon vaikuttaa mm. kayttotarkoitus,
rakennusoikeus, sijainti ja likenneyhteydet. Mahdollisesti voimaan tuleva uusi kiinteistoverolaki
saattaa lisdksi aiheuttaa huomattavat muutokset verotusarvoihin.

Myodskaan yksityisille maanomistajille kohdistuvaa lisatuloa tai olemassa olevien rakennettujen
kiinteistjen arvonnousua ei ole huomioitu, koska nditéd ei todennékoisesti saada ohjattua
raitiotiestd aiheutuvan investoinnin kattamiseen.

4.3 Rakennusoikeuden arvonmaaritys

Rakennusoikeuden hinnoittelu perustuu arvioon markkinaehtoisesta rakennusoikeuden arvosta.
Arvonmaaritys perustuu julkisiin - rekistereihin, Newsecin kaytdnnon tydssa saamaan
kokemusperéiseen tietoon paikallisista markkinoista sek& keskusteluihin Turun kaupungin
edustajien kanssa. Seuraavassa on esitetty arvonmaarityksessa kaytetyt
arviointilahestymistavat, arvioinnissa tehdyt oletukset seka osa-aluekohtainen rakennusoikeuden
hinnoittelu.

4.4 Arviointilahestymistavat

Ensisijaisena arviointilahestymistapana on asunto-, liike-, toimisto- ja teollisuustonttien osalta
kaytetty markkinaldhestymistapaa. Asuntotonttien hinnoittelu perustuu Newsecin vuonna 2023
tekemé&én regressiomallipohjaiseen hintavydhykeselvitykseen kerrostalotalotonteista seké Turun
kaupungin edustajien kanssa kaytyihin keskusteluihin.
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Markkinaldhestymistavassa tontin rakennusoikeuden arvonmaaritys perustuu toteutuneisiin
vertailukelpoisiin  rakentamattomien tonttien kiinteistomuotoisiin  kauppoihin Turussa ja
soveltuvilla  vertailualueilla.  Toteutuneiden  kiinteistbkauppojen  tiedot on  keratty
Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiinteistéjen kauppahintarekisteristd. Toteutuneiden
kiinteistokauppojen  kerrosnelié- ja kokonaishintoja on k&aytetty arvioitaessa tontin
rakennusoikeuden hintatasoa.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia ARA-tontteja hinnoiteltaessa on noudatettu
ARA-ohjeistuksen mukaisia vythykkeittaisia enimmaishintoja jaljempéana kuvatuin perustein.

4.5 Korkotuettu rakentaminen (ARA)

Laskelmassa on huomioitu, ettd osa uudesta asuinrakentamisesta on valtion tukemaa
asuntotuotantoa.

ARA-tuotantoa kaupunki vaatii maankayttosopimuksissa asunto- ja maapolitikan periaatteiden
mukaisesti seuraavasti:

Kaava-alueen asuinrakennusoikeuden ylittdessa 10000 k-m2 vahintdan 20 %
rakennusoikeudesta tulee toteuttaa hintasdénneltynd tuotantona (ARA:n pitkd korkotuki tai
asumisoikeus), joko sopimalla rakennusoikeuden luovuttamisesta kaupungille ARA-tuotantoon
osana sopimuskorvausta tai toteuttamalla hintasdanndstelty tuotanto itse. !

Koska kiinteistétaloudellisessa analyysissa ei oteta kantaa yksittaisten kaava-alueiden kokoihin,
10 000 k-mzn alarajaa ei ole sovellettu. Tasta syysta tydssa on oletettu, ettd 20 % uudesta
asuinrakentamisesta on valtion tukemaa asuntotuotantoa. Taltd osin asuinrakennusoikeuden
hinnoittelu perustuu ARA-enimmaishintoihin. ARA-tuotanto kohdistuu sek& kaupungin etta
muiden omistamille maille.

Oletus perustuu kaupungin edustajien kanssa kaytyihin keskusteluihin sek& Turun
kaupunkiseudun ja valtion véliseen maankayton, asumisen ja liikenteen (MAL) uuteen
sopimukseen 2024-2035.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia ARA-tontteja hinnoiteltaessa on analyysissa
noudatettu ARA-ohjeistuksen mukaisia vythykkeittdisia enimmaistonttihintoja. Vuoden 2024
alusta voimaan tulleet asuinkerrostalotonttien vydhykkeittdiset enimmaishinnat on esitetty
taulukossa.

Taulukko 2: ARA-asuinkerrostalotonttien vydhykkeittdiset enimmaéishinnat Turussa.

AK-tontin AP-tontin

enimmaishinta enimmaishinta

€/k-m2 €/k-m2

A tapauskohtaisesti* tapauskohtaisesti*
B 195 216
C - -
D 148 168
E - -
F 121 141

*A-alueella eli keskustassa ole maéritelty ARA-hintaa vaan hinnat sovitaan tapauskohtaisesti.
Laskelmassa A-alueen ARA-kerrosnelidhinnaksi on méaéritetty torin ympéristéssa 45 % ja
muualla keskustassa 65 % vapaarahoitteisen tuotannon hinnasta. Tassa tytssa tarkasteltavat
tarkastelualueet sijoittuvat muilta osin B- ja D-vy6hykkeille.

1 Iso osa yksityisesta ARA-tuotannosta on kaupungin konsernin sisaisia luovutuksia.
Laskennassa naita kasitellaan kuitenkin luovutuksina yksityiselle
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Kuva 2: ARA-kartta 2024.

4.6 Rakennusoikeuden arvo nykytilassa

Rakennusoikeuden nykytilan arvonmaéritys perustuu kauppahintavertailuun, Newsecin
kaytannon tydssa saamaan kokemusperéiseen tietoon vastaavanlaisten kohteiden markkinoista
sekd Turun kaupungin kanssa kaytyihin keskusteluihin. Arvot on méaéritetty vastaamaan
arviointinetken hintatasoa. Hintojen ajallinen kehitys on huomioitu alueanalyysilaskennassa.
Selvityksen lahtétietoina ovat toimineet Turun kaupungin alustavat arviot asuinrakentamisen
seka liikerakentamisen kokonaismaaristé tarkastelualueittain.

Yleiseen hintatasoon vaikuttavina tekijdind olemme huomioineet keskustaetdisyyden, alueen
nykyisen saavutettavuuden sekd sijainnin  ldhellda olemassa olevia paavaylia.
Asuinrakennusoikeuden hintaan vaikuttaa vahvasti myds Aurajoen ja meren laheisyys.
Asuinrakennusoikeuden arvonmaarityksessd pohjautuu Newsecin 8.3.2023 péivattyyn
asuntotonttien hintavythykeselvitykseen, jota on tarkennettu tuoreilla kauppahavainnoilla.

Toimitilarakennusoikeuden arvonméarityksessd pohjautuu Newsecin niinikdan 8.3.2023
paivattyyn selvitykseen yritystonttien rakennusoikeuksien aluekohtaisista yksikkdhinnoista, joita
on tarkennettu tuoreilla kauppahavainnoilla.

Kayttotarkoituksittain ja alueittain madritetyt rakennusoikeuksien arvot on esitetty luvussa 5.
Huomattavaa on, ettd yksittéisten tonttien markkinaldhtdiset hinnat saattavat vaihdella saman
alueen sisélla merkittéavastikin. Yksittaisten tonttien hinnoittelussa tulee huomioida muun muassa
rakennusoikeuden maara ja rakennettavuus, tontin sijainti, nakyvyys ja likenteellinen sijainti sek&a
muut tonttikohtaiset ominaisuustekijat.
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4.7 Asuintonttien nimellinen hintakehitys Turussa

Maanmittauslaitos on tutkinut ja kerannyt aineistoa asuntotonttien kauppahinnoista vuoteen 2015
saakka ja laatinut ndiden pohjalta asuntotonttien hintaindeksia. Tutkimusta ei ole kuitenkaan enaa
paivitetty, joten tonttien hintojen kehitystd on téssa tydssa tutkittu asuntohintojen kehityksen
avulla.

Tonttien arvonnousu pitkalla aikavalilla perustuu Turun asuntohintojen kehitykseen, silla on
tutkittu, ettd tonttien hintakehitys seuraa pitkalla aikavalilla asuntojen hintojen kehitysta.
Asuntojen hinnat ovat nousseet Turussa pitkalla aikavalilla 2000-2023 keskimé&arin 3,3 %/vuosi.

Taulukko 3: Vanhojen asuntojen hintaindeksi Turun seudulla.

(2000=100)

keskimaarin

Vanhojen asuntojen nimellinen hintakehitys ! osimuutos

2000 2010 2015‘ 2016‘ 2017 2018 2019 2020 2021‘ 2022 2023

indeksi 1000 1638 1799 1815 188,00 1943 202,9 208,7 221,3 2244 2156

indeksin vuosimuutos 51%* 19%* 09% 36% 34% 44% 29% 60% 14% -3,9%:

3,3%

*Vuosimuutos aikavéleilla 2000—2010 ja 2011-2015 on esitetty keskim&ardisend vuosimuutoksena ko. ajanjaksdilla
Lahde: Tilastokeskus, osakeasuntojen hintaindeksit.

Pitkan aikavalin historiatietoon perustuvaan vuosimuutokseen perustuen alueanalyysissa on
asuntotonttien hintakehitysoletuksena kaytetty 3,3 %. Toimitilatonttien hintamuutoksen on
arvioitu olevan maltillisempaa. Alueanalyysissa on toimitilatonttien hintakehitysoletuksena
kaytetty 2,3 %.

4.8 Maanomistus

Maanomistustiedot on arvioitu maapinta-alojen suhteessa perustuen kaupungilta saatuihin
kartta-aineistoihin. Alueen koko viittaa koko tarkastelualueen maapinta-alaan. Suhteellisten
osuuksien arvioinnissa alueita on kéasitelty paikkatietoaineistojen mukaisten rajausten pinta-
aloihin perustuen eika katualueita tai puistoja ole poistettu.

Laskelmissa kaupunki saa tuloja yksityisella maalla maankayttosopimuskorvauksen kautta ja
kaupungin maalla tonttien luovutuksen kautta. Arvot perustuvat paaoma-arvoihin.

4.9 Maankayttosopimuskorvaus

Tassa selvityksessa on maaritetty yksityisen maanomistuksen osalta maanomistajan kaupungille
maksamat maankayttosopimuskorvaukset, jotka on huomioitu laskennassa kaupungin
aluekehittamishankkeesta saatavana tulona.

Yksityisella maan omistuksella tarkoitetaan muuta kuin kaupungin omistamaa maata.

Maankayttésopimuskorvaus kaytetaan kaavoitettavan alueen kaavoituksen ja kunnallistekniikan
sekéa julkisten palveluiden investointikustannuksiin. Maankayttdsopimuskorvaus suhteutetaan
kaavan toteuttamisen seurauksena aiheutuviin yhdyskuntarakenteen investointikustannuksiin ja
maanomistajan asemakaavoituksesta saamaan taloudelliseen hyo6tyyn.

Maankayttdaineisto eli rakennusoikeuden maara kayttdtarkoituksittain, on uutta rakentamista,
joten lahtdkohtaisesti arvonnousu on laskettu ilman laht6tasoa.

Turussa maanomistajalta veloitettavan  maankayttésopimuskorvauksen  suuruus on
l&htékohtaisesti noin 50 % kaavamuutosalueen arvon muutoksesta, jota on kaytetty laskennassa
maankayttdsopimuskorvausten perusteena.

Tarkastelualueiden tulevan maankaytdon on oletettu sijoittuvan alueen maanomistusten
suhteessa kaupungin maille ja muun kuin kaupungin omistuksessa oleville maille.
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4.10 Raitiotien vaikutus kerrosneliohintoihin

Kuten luvussa 3 on kuvattu, raidelinjojen hintavaikutuksesta tehtyjen selvitysten tulokset
vaihtelevat paikoin merkittavastikin toisistaan. Huomattavaa on, etté yksittaisen kiinteiston arvoon
vaikuttavien tekijdiden maard on suuri, mika tekee raitiotien hintavaikutuksen osuuden
arvioinnista haastavaa.

Johtopaatoksena kuitenkin on, etté julkisen liikkenteen asemien vaikutus niin asuin- kuin liike- ja
toimistorakennuskorttelialueiden rakennusoikeuksien hintaan on paasaantdisesti positiivista.
Taustalla on ajatus siité, ettd alueen parantuneet joukkoliikenneyhteydet parantavat alueen
saavutettavuutta sekd nostavat tata kautta yksittéisten kiinteistdjen arvoja. Myos sijoituskysynté
painottuu hyvien liikenneyhteyksien varrelle, mik& osaltaan tukee tatéd ndkemysta.

Toimisto- ja liikerakennusten nakdkulmasta asiakasvirtojen- ja tydvoiman saavutettavuus ovat
l&ahtokohtia arvon muodostumiselle. Kysytyimpia rakennuspaikkoja ovat ne alueet joiden
asiakasvirtojen ja tydvoiman saavutettavuus voidaan maksimoida ja kysynnan kautta alueen
hintataso nousee vastamaan kysynnan lisaysta.

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

4.11 Rakentamisen maara ja aikataulu

Léhtdtietoaineistosta kéavi ilmi jako asuintuotannolle ja toimitiloille. Toimitilojen osalta huomioitiin
kerrosnelididen yksikkdhinnoittelussa maankaytén jakauma toimisto/liikekaytossa (K), teollisuus-
ja logistiikkakayttssa (T) seka yleishyodyllisesséa kaytossa (Y).

My0s alueiden toteutumisen aikataulu perustuu kaupungilta saatuihin arvioihin. Toteutumisen
aikataulu tarkoittaa tonttien myyntiajankohtaa tai vastaavasti maankayttdsopimuskorvausten
tuloutumisajankohtaa. Kunkin tarkastelualueen tonttien myynnista ja
maankayttdsopimuskorvauksista saatavat tulot on oletettu toteutuvan tasaisesti arvioidulle
aikavdlille. Tarkastelut on laadittu vuoteen 2050 saakka.

Turun kaupungin toimittamassa lahtotietomateriaalissa on ilmoitettu kunkin tarkastelualueen
maankayttéarvio seka runkobussi- etta raitiotievaihtoehdoissa. Tilaajalta saatu maankayttéarvio
perustuu vaestéennusteeseen eri skenaarioissa ja siihen, ettd raitiotien mukanaan tuoma
vaestonkasvu suuntautuu kasvavana kysyntana nimenomaan raitiotien vaikutusalueelle

412 Diskonttokorko

Diskonttokorkona on kaytetty 5 %, josta pitkan ajan inflaatio-oletuksen osuus on 2 %. 3 % pitaa
sisallaan riskittoman koron seka riskit, joita ovat mm. maan arvon muutokseen liittyva
epavarmuus, kaavoitusriski, markkinariski, korkotason muutoksiin liittyva riski seka kysyntariski.

Kaytetty diskonttokorko vastaa myds vyleisesti infrahankkeiden tutkimuksissa kaytettya
diskonttokorkoa sek& Ymparistoministerion vuonna 2008 julkaisemaa ohjeistusta. Vuosien 2022—
2023 aikana nopeasti kohonnut inflaatio laantui vuoden 2024 aikana ja korkean inflaation on
arvioitu olevan valiaikainen poikkeama. Laskennan diskonttokorossa kaytetty inflaatio-oletus
vastaa Euroopan keskuspankin pitkan aikavalin tavoitetta.

Tilaajan pyynnosta on laskelman lopputulosta tarkasteltu herkkyystarkasteluna myds
diskonttokoroilla 6 % ja 7 %. Herkkyystarkastelut on esitetty kappaleessa 8.1.
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4.13 Kaupungin maanvuokratulojen kertyma

Kaupungin paaasiallisin tonttimaan luovutustapa on maan vuokraus. Maankaytttuloja on
tarkasteltu kaupungin maanomistuksen osalta pAdoma-arvojen lisdksi maanvuokrakertymina
tarkasteluajanjakson 2025-2050 aikana ja liséksi vuoteen 2075 saakka, joka vastaa
vuokrasopimusten pituutta. Vuokrakertymatarkasteluissa ei ole huomioitu vuokrasopimuksen
jalkeista jadnndsarvoa, joka voi realisoitua joko myyntituloina tai uuden vuokrasopimuksen
myo6ta vuokratuloina.

Laskennan periaatteena on ollut maanvuokratulojen huomioiminen kaupungin tdméanhetkisten
vuokrausperiaatteiden ja maankayton toteutumisajankohtaan perustuvan luovutusajankohdan
mukaisesti.

Maanvuokratulojen kertyméa on laskettu seuraavilla periaatteilla:
o Oletus, etta kaikki vapaarahoitteiset ja ARA- tontit vuokrataan
e Tonttivuokrien korotus 2 % vuodessa
e Asuintonttien vuosivuokra (padomavuokra) 4 % pddoma-arvosta
e Toimitilatonttien vuosivuokra (padomavuokra) 6 % padoma-arvosta

e Vuosittaisen vuokrakertyméan diskonttokorko 5 %, jota on tutkittu herkkyystarkastelussa
myos 6 ja 7 %:n diskonttokorolla. Herkkyystarkastelut on esitetty kappaleessa 8.1.

Tonttien vuosivuokra on laskettu tarkastelualuiden toteutumisajankohdan mukaisista
senhetkisista nimellisistd paddoma-arvoista ja vuosivuokria on korotettu 2 % vuodessa. Nimelliset
padoma-arvot tarkoittavat kunkin aloitushetken arvoa, jossa on huomioitu tonttien nimellinen
hintakehitys.

Kunkin vuoden vuokrakertymat on tamaén jalkeen diskontattu nykyhetkeen ja saatu nain
vuokrakertyman nykyarvo.
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4.14  Muut laskennassa kaytetyt muuttujat

Selvityksessé kaytetyt, ajallista hintakehitysta kuvaavat indeksikorjaukset perustuvat vastaavien
kohteiden hintakehitykseen. Laskennassa kaytetty diskonttokorko on johdettu seka todellisista
kiinteistbkaupoista ettéd kokemusperaisesti, teoreettisesti riskittéman koron ja riskilisan kautta.

Taulukossa on esitetty laskennassa kaytetyt keskeisimméat muuttujat.

Taulukko 4: Laskennassa kaytetyt keskeiset muuttujat.

Laskentaparametrit

Arvovuosi 2025
Laskennan aloitusvuosi 2025
Vapaarahoitteisen tonttimaan vuotuinen nimellinen hintakehitys 3.3%
ARA-tonttien vuotuinen nimellinen hintakehitys 3,3 %
Toimitilatonttien vuotuinen nimellinen hintakehitys 2,3%

Infrakustannusten vuotuinen nimellinen hintakehitys

Tonttimaan diskonttokorko 5,0 %
Infrakustannusten diskonttokorko -
Maankayttdsopimuskorvausten diskonttokorko 50 %

ARA-rakentamisen osuus 20 %
sijoittuen seka kaupungin etté yksityisen omistamille maille

4.15 Alueanalyysin laskentaperiaatteet

Perustuen oletuksiin rakennusoikeuden tulevasta maaréasta, arvosta ja kunkin tarkastelualueen
toteutusaikataulusta sekd maankayttdsopimuskorvausten maarasta, olemme maarittdneet
maa-alueilta saatavat tonttien myyntitulot jokaiselle tarkastelualueelle erikseen seka verranneet
kokonaistuloja runkobussi- ja raitiotievaihtoehdoille.

Edellisissa kappaleissa esitettyjen oletusten perusteella myynti- ja
maankayttosopimuskorvaustulojen  nykyarvo  kummallekin  vaihtoehdolle on laskettu
kassavirtapohjaisella Newsecin alueanalyysilla diskonttaamalla kunkin tarkastelualueen
toteutumishetken nimellinen arvo nykyhetkeen ja summaamalla néama yhteen.
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Aluekohtainen laskentaperiaate on seuraava:

Rakennusoikeuden ja maankayttésopimuskorvauksen nykyarvot saadaan jakamalla myynti- ja
maankayttosopimuskorvaustulot  arvioiduille  toteutumisvuosille ja indeksoimalla ne
kerrosnelidhinnan nimellisellda vuosimuutoksella toteutumisvuodelle, jonka jalkeen ne
diskontataan nykyhetkeen.

t+n-1

Z (Z * (1 + m)i—2025+0,5)/(1 + d)i—2025+0,5
n

i=t

t = 1. toteutusvuosi (esim. 2031)

n = toteutusvuosien lukumaara

T = maanmyyntitulot ja maankayttdsopimuskorvaukset
m = maan hinnan nimellinen vuosimuutos

d = diskonttokorko

Esimerkki:
e Alueelle tuleva asuinkerrostalorakentamisen kerrosneliomaara 100.000 k-m?, josta
yksityisella maalla 30 %
e Arvioitu alueen myyntitulojen ajankohta 2031-2036
e Arvioitu kerrosneliohinnan nimellinen vuosimuutos 3,3 %
e Diskonttokorko 5 %
e Arvioitu vapaarahoitteinen kerrosnelidhinta 400 €/k-m?2
e ARA vyohykehinta 180 €/k-m?
e ARA-rakentamisen osuus 20 %
e MK-sopimuskorvaus 50 % arvonnoususta (tdydentavaa rakentamista)
e Arvoajankohta 2025

Tulevan kerrosnelioméaaran jakautuminen

omistus osuus Laskenta kerrosneliot

Kaupunki 70 % 100 000 k-m2* 0,7 70 000 k-m2
Vapaarahoitteinen 80 % 70 000 k-m2* 0,80 56 000 k-m2
ARA 20 % 70 000 k-m2* 0,20 14 000 k-m?2

Yksityinen 30 % 100 000 k-m2* 0,3 30000 k-mz2
Vapaarahoitteinen 80 % 30 000 k-m2* 0,80 24 000 k-m2
ARA 20 % 30 000 k-m2* 0,20 6 000 k-m2

Yhteensa 100 000 k-mz2
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Kaupungin vapaarahoitteisen rakennusoikeuden nykyarvo

k-m?2 €/k-m2 Laskenta Nimellisarvo milj. €

Vapaarahoitteinen 56 000 400 56 000 * 400 22,4

Nykyarvo

2036
22400000

< * (1 4 3,3%)172025+0.5) /(1 4 50)i~2025+05 = 19 35 milj. €

i=2031
Kaupungin ARA-rakennusoikeuden nykyarvo

k-m?2 €/k-m? Laskenta Nimellisarvo milj. €

ARA 14 000 180 14 000 * 180 2,5

Nykyarvo

2036
2500000

o * (1+33%) 72075705) /(1 4 596)' 202505 = 2,18 mil. €

i=2031

Maankayttésopimuskorvaus

k-m?2 €/k-m2 Laskenta Nimellisarvo milj. €
Arvonmuutos vapaarah. 24 000 400 24 000 * 400 * 50 % 4,8
Arvonmuutos ARA 6 000 180 6 000 * 180 * 50 % 0,5
Yhteensa 53
Nykyarvo
2036
5300% * (1 4 3,3%)172025%05) /(1 + 504)i=2025+05 = 4 61 milj. €
i=2031

Alueen diskontattu nykyarvo yhteensa

Laskenta Nykyarvo milj. €
19,35+2,2+4,61 26,2
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5 Tarkastelualueet ja raitiotielinjaus
Tarkastelualueet sijaitsevat paéosin 800 metrin sisalla lahimmasta pysakista.

Seuraavassa kartassa on esitetty raitiotien 800 metrin vaikutusalue lahimmilta pysékeilta, seka
analyysissd mukana olevat tarkastelualueet. Kartalla esitettdvéat varitykset on Kkuvattu
myShemmin.

. Raitiotiepysakit
=== Raijtiotielinja
i . 1 Pysdkkien 800m bufferi

Kuva 3: Tarkastelualueet, raitiotielinjaus ja 800 m bufferi pysékkien ymparilla.

Tarkastelualueet, runkobussi- ja raitiotievaihtoehtojen maankayttarviot, kerrosnelidhinnat,
raitiotien arvioitu hintavaikutus seké tarkastelualueiden toteutumisajankohdat on kuvattu
seuraavissa kappaleissa. Tarkastelualueet on ryhmitelty maantieteellisesti hinnoittelualueiksi
mutta laskennassa alueita on kasitelty tarkastelualuekohtaisesti.

Kaupungilta saadussa lahttaineistossa oli mukana 137 tarkastelualuetta, jotka yhdistettiin
mikrosijainnin perusteella 1-19 tarkastelualuetta kasittaviin hinnoittelualueisiin.
Hinnoittelualueita muodostettiin 22 kappaletta ja nimettiin sijainnin mukaan.
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5.1

Maanomistuksen jakauma

Tarkastelualueiden maankaytén on pédasiassa oletettu jakautuvan maanomistajien kesken
omistetun maa-alan suhteessa, mutta joidenkin tarkastelualueiden osalta tilaajalta on saatu
tarkennettua tietoa maankayton potentiaalien kohdentumisesta omistajittain. Katualueita ei ole
huomioitu suhdeluvuissa.

Taulukko 5: Hinnoittelualueiden maanomistussuhteet kaupungin ja yksityisen valilla

Tarkastelu-

alue Kaupungin Yksityinen
ID Hinnoittelualue maanomistus maanomistus
20 Linnakaupunki-Lansiranta 50 % 50 %
30 Sataman alueet 80 % 20 %
40 Iso-Heikkila 65 % 35%
50 Pukkila-Postikeskus 10 % 90 %
60 Pohjola 0% 100 %
70 Port Arthur 15 % 85 %
80 Keskusta lansi 15 % 85 %
90 Ydinkeskusta 10 % 90 %
100 Matkakeskus-Verkatehdas 45 % 55 %
120  Martti-Urheilupuisto 45 % 55 %)
130  Samppalinna 20 % 80 %
140  Vartiovuori 5% 95 %)
110  Yliopistonmaki 0% 100 %
150  Kupittaa lansi 15 % 85 %
160  Kupittaa 10 % 90 %)
170  Kupittaa Lemminkaisenkatu 0% 100 %
180  Itaharju 65 % 35%
190  Laukkavuori, Paaskyvuori 25 % 75 %
220  Varissuo 1/ (Lauste) 70 % 30 %
230  Varissuo 2 35% 65 %

Maanomistussuhteet on huomioitu laskelmassa tarkastelualuekohteisesti. Taulukossa esitetyt
hinnoittelualuekohtaiset suhdeluvut on pydristetty tarkastelualueiden omistajakohtaisten pinta-
alojen summista. Maanomistus tarkastelualueilla jakautuu n. 50 % / 50 % kaupungin ja yksityisen

valilla.

Seuraavissa kappaleissa on esitetty

tarkastelualueet ja hinnoittelualueet kartalla
maankayttéennusteet
toteutusaikataulu hinnoittelualueittain

Hinnoittelualueiden arvioidut kerrosnelidhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus
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5.2 Raitiotievaihtoehto

Tarkastelualueet on esitetty seuraavalla kartalla. Raitiotievaihntoehdon  mukainen
maankayttéarvio ja maankayttétulot on esitetty hinnoittelualueittain, jotka on numeroitu kartalle
numeroilla 20-230. Kartalla vareilla esitetyt vaikutusvydhykkeet 1-4 kuvaavat raitiotien arvioitua
vaikutusta maankayttéén vuoteen 2050 mennessa verrattuna runkobussivaihtoehtoon.
Maankayttdéarviot perustuvat kaupungilta saatuihin tietoihin, jotka taas perustuvat
vaestdskenaarioihin 2024—-2050: Turun perusuran jatkuminen ja raitiotieskenaario. Aluekohtaiset
arviot perustuvat sijaintiin ja suunnittelutilanteeseen.

. Raitiotiepysakit Vaikutusvyohykkeet

== Raitiotielinja I 1: Varissuo

1773 Pysakkien 800m bufferi I 2: Vilialueet

[ Hinnoittelualueet Il 3: Linnakaupunki ja Itdharju
4: Keskusta

Kuva 4: Raitiotievaihtoehdon tarkastelualueet, hinnoittelualueet ja vaikutusvydhykkeet
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5.2.1 Raitiotievaihtoehdon kerrosneliomaarat ja toteutusaikataulut

Taulukko 6: Raitiotievaihtoehdon maankayttéarvion kerrosneliomaarat ja alueiden
toteutusaikataulut.

_ Raitiotievaihtoehto Raitiotievaihtoehto

Toteutusaikavéli
Asuin Toimitilat
Hinnoittelu- yhteensa yhteensa Yhteensa
alue ID  Hinnoittelualue k-m?2 k-m?2 k-m?2 Alku Loppu
20 Linnakaupunki-Lansiranta 272724 19 600 292 324 2025 2050
30 Sataman alueet 56 250 0 56 250 2025 2050
40 Iso-Heikkila 343 909 33920 377 829 2025 2050
50 Pukkila-Postikeskus 187 600 64 855 252 455 2025 2050
60 Pohjola 55210 2 050 57 260 2025 2050
70 Port Arthur 39670 1910 41 580 2025 2050
80 Keskusta lansi 35 050 4 450 39 500 2025 2050
90 Ydinkeskusta 34 410 49 295 83 705 2025 2050
100 Matkakeskus-Verkatehdas 116 940 56 360 173 300 2025 2050
120 Martti-Urheilupuisto 17 840 26 000 43 840 2025 2050
130  Samppalinna 36 750 8900 45 650 2025 2050
140  Vartiovuori 25490 7734 33224 2025 2050
110  Yliopistonmaki 9 440 860 10 300 2025 2050
150  Kupittaa lansi 67 660 45 365 113 025 2025 2050
160  Kupittaa 20120 22800 42 920 2025 2050
170 Kupittaa Lemmink&isenkatu 20 000 40 900 60 900 2025 2050
180 Itaharju 470 145 379 110 849 255 2025 2050
190  Laukkavuori, Paéskyvuori 113 650 16 600 130 250 2025 2050
220  Varissuo 1/ (Lauste) 45 500 3700 49 200 2030* 2050
230  Varissuo 2 109 800 25 600 135 400 2030* 2050
Yhteensa 2078 158 810009 2888167

*Varissuon toteutumisen on arvioitu alkavan viisi vuotta my6hemmin, joten sen osalta
toteutusaikavaliksi on maaritetty 2030—2050.

Maankayttdarviot perustuvat kaupungilta saatuihin tietoihin, jotka taas perustuvat
vaestdskenaarioihin 2024—2050: Turun perusuran jatkuminen ja raitiotieskenaario.

Taulukossa on esitetty kullakin hinnoittelualueella sijaitsevien tarkastelualueiden summat.

Toteutusaikavalilla tarkoitetaan alueiden luovutusajankohtaa tai maankayttosopimuskorvausten
maksuajankohtaa. Toteutusaikavali on tasoitettu aikavalille 2025-2050.
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5.2.2 Arvioidut kerrosnelidhinnat ja raitiotien arvioitu hintavaikutus alueiden
yksikkdhintoihin.

Seuraavassa taulukossa on esitetty kullekin hinnoittelualueelle arvioidut keskimaaraiset
kerrosnelidhinnat ja arvio raitiotien vaikutuksesta kyseisiin kerrosneli6hintoihin. Hinnoissa on
huomioitu alueiden sijainnin perusteella tyypillinen hintataso kullekin tilatyypille.

Taulukko 7: Kerrosnelidhinnat ja raitiotien hintavaikutus hinnoittelualueilla

Nykyinen yksikkohinta Raitiotiesta johtuva
arvonmuutos

AK AP/AR K T Y VE 1
Asuminen Toimitilat
Hinnoittelu- vapaarah. ARA| vapaarah. ARA

alue ID__ Hinnoittelualue €/k-m?| €/k-m? €/k-m? €/k-m?| €/k-m?| €/k-m?| €/k-m? % %
20 Linnakaupunki-Lansiranta 470 290 500 330 240 3% 1%
30 Sataman alueet 450 270 3% 0%
40 Iso-Heikkila 430 260 240 160 3% 1%
50 Pukkila-Postikeskus 350 230 240 150 180 0% 0%
60 Pohjola 450/ 290 300 80 2% 3%
70 Port Arthur 680 440 360 0% 2%
80 Keskusta lansi 900 410 350 0% 4%
90 Ydinkeskusta 950, 430 600 200 0% 4%
100 Matkakeskus-Verkatehdas 650 420 300 250 0% 0%
120 Martti-Urheilupuisto 1100 500 350 200 1% 2%
130 Samppalinna 800 520 280 250 1% 0%
140 Vartiovuori 680 440 250 250 1% 0%
110 Yliopistonméaki 600 390 250 2% 2%
150 Kupittaa lansi 550 340 270 250 5% 5%
160 Kupittaa 600 290 300 250 6 % 6 %
170 Kupittaa Lemminkaisenkatu 620 310 300 6 % 6 %
180 Itaharju 400, 240 350 230f 180 200 4% 2%
190 Laukkavuori, Paaskyvuori 300 148 170 3% 0%
220 Varissuo 1/ (Lauste) 180 148 100 1% 0%
230 Varissuo 2 180/ 148 140 100 0% 0%

Taulukossa on esitetty yksikkéhinnat vain niiltd hinnoittelualueilta, joille on tulossa kyseista
tilatyyppia.

Raitiotien on arvioitu vaikuttavan eniten Kupittaan hinnoittelualueen kerrosnelithintoihin.
Keskusta-alueella hintavaikutus kohdistuu enemman toimitiloihin, koska raitiotiella on
positiivinen vaikutus erityisesti keskustan asiakasvirtoihin ja tydvoiman liikkuvuuteen. Asuntoihin
suurin hintavaikutus on lahtokohtaisesti keskusta-alueen ulkopuolelle. Hintavaikutuksessa on
Varissuon alueiden osalta huomioitu raitiotievaihtoehdon merkittdva kerrosneliomaara, mista
syysta raitiotiella ei ole katsottu olevan erillista hintavaikutusta.
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53 Runkobussivaihtoehto

Runkobussivaihtoehdon mukainen maankayttdarvio ja maankayttdtulot on esitetty
vaikutusvyohykkeittdin seuraavan kartan mukaisesti. Vaikutusvyhykkeité on 4 kpl (1-4).

. Raitiotiepysakit Vaikutusvydhykkeet 3
== Raitiotielinja I 1: Varissuo
1773 Pysakkien 800m bufferi I 2: Vilialueet
[ Hinnoittelualueet I 3: Linnakaupunki ja Itdharju
4: Keskusta

Kuva 5: Runkobussivaihtoehdon vaikutusvydhykkeet

531 Runkobussivaihtoehdon kerrosneliomaarat ja toteutusaikataulut

Taulukko 8: Runkobussivaihtoehdon maankéayttdarvion kerrosneliomaarét ja alueiden
toteutusaikataulut.

_ Runkobussivaihtoehto Runkobussivaihtoehto

Toteutusaikavaéli
Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa
aikutusvyohyke k-m2 k-m2 k-m2 Alku Loppu
1 Varissuo 9708 2294 12 002 2030* 2050
2 Valialueet 28 270 4088 32358 2025 2050
3 Linnakaupunki ja Itéharju 671 992 255 396 927 388 2025 2050
4 Keskusta 307 842 192 237 500 079 2025 2050
Yhteensa 1017 812 454 013 1471825

*Varissuon toteutumisen on arvioitu alkavan viisi vuotta mydhemmin, joten sen osalta
toteutusaikavéliksi on méaaritetty 2030—2050.

Taulukossa on esitetty kullakin vaikutusvyéhykkeella sijaitsevien tarkastelualueiden summat.
Tarkastelualueiden rajaukset ovat samat kuin raitiotievaihtoehdossa.

Toteutusaikavalit ovat samat kuin raitiotievaihtoehdossa. Kokonaiskerrosneliomaara on noin
puolet raitiotievaihtoehdon kerrosneliomaarasta.

Maankayttdarviot perustuvat kaupungilta saatuihin tietoihin, jotka taas perustuvat
vaestdskenaarioihin 2024—2050: Turun perusuran jatkuminen ja raitiotieskenaario.

27143

NEWSEC ADVISORY FINLAND OY



Toteutusaikavélilla tarkoitetaan alueiden luovutusajankohtaa tai maankayttdsopimuskorvausten
maksuajankohtaa. Toteutusaikavali on tasoitettu aikavalille 2025-2050.

53.2

Arvioidut kerrosnelidhinnat vaikutusvyokkeilla

Laskennassa kaytetyt kerrosnelidhinnat ovat samat kuin raitiotievaihtoehdossa. Nama on
esitetty taulukossa vaihteluvaleina.

Taulukko 9: Kerrosneliohinnat vaikutusvydhykkeilla

; Nykyinen ykSIkkOhmta

AK AP/AR K T Y
vapaarah. ARA| vapaarah. ARA
Vaikutusvydhyke €/k-m? €/k-m? €/k-m? €/k-m? €/k-m? €/k-m? €/k-m?
1 Varissuo 180 148| 350-500 230-330 140 100 100
2 Vélialueet 300-450 148-270 170
3 Linnakaupunki ja Itaharju 350-470 230-290 180-240 150( 160-200
4 Keskusta 450-1 100  290-520 250-600 80-250

Taulukossa on esitetty yksikkohinnat vain niiltd vaikutusvydhykkeilta, joille on tulossa kyseista
tilatyyppia.
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6 Markkinalahtdisyyden arviointi

Osana Kkiinteistotaloudellista selvitystd  analysoitin  erikseen maaritettyjen  alueiden
maankayttosuunnitelmien markkinalahtdisyydesta. Tarkastelu tehtiin kolmelle osa-alueelle, jotka
on osoitettu alla olevassa kartassa.

Raitiotien vaikutus
P suuri vaikutus

pieni vaikutus

Postikeskus

e pysakists

Varissuo

Iso-Heikkila
(Latokarinkatu)

Linnakaupunki (Linnanaukko) 0 250 500m r

—

Kuva 6: Raitiolinja ja markkinalédhtdisyyden tarkastelualueiden rajaus.

Raitiotievaihtoehdon maankayttosuunnitelman markkinaldhtoisyyttd ja realistisuutta arvioitiin
kaupungin maankaytén, rakentamisen sek& asuntomarkkinoiden historiatietoihin perustuen.
Lisdksi tausta-aineistona kaytettiin vaestdennustetta seka arvioitin Tampereen toteutuneen
raitiotien markkinavaikutuksia.

Raitiotien lansipaadyn maankayttdsuunnitelmat olivat tekeméadmme analyysiin perustuen melko
optimistisia ja vaativat toteutuakseen markkinatilanteen pitkékestoista positiivista viretta.
Suunniteltu toteutumistahti vastaa julkisten tietojen mukaan koko Tampereen raitiotien toisen
vaiheen alueelle rakentumisen toteutumisvauhtia vuosina 2016-2023. Tampereen raitiotien
toisen vaiheen rakentumistahti on kuitenkin ollut ennakoitua nopeampaa, joka lisaa markkinoilla
kiinnostusta myds Turun raitiotiehen ja alueiden rakentumiseen.

Nakemyksemme mukaan Postikeskuksen alueella, jolle on suunniteltu toimisto- ja
liikerakentamista, raitiotien vaikutus kysyntaan on erittdin rajallinen. Tarkastelualueen etéisyys
l[&himpiin pyséakkeihin on verrattain pitka, eik& sijainti toimistotilojen osalta hyddy raitiotien
rakentamisesta. Alueen suunnitelman mukaiselle rakentumiselle néhdaéan haasteena nykyinen
haastava toimistomarkkina, jonka perusteella suunnitelman mukainen toteutuminen nahdaan
epavarmana. Alueen liiketilojen kysynta on riippuvainen l&hialueiden asuinrakentamisen
lisdantymisesté ja uusien asukkaiden tuomasta kysynnésté alueelle.

Iso-Heikkilan alueelle on rakentunut huomattavan paljon asumista 2010-luvulla, joka on
aiheuttanut tilapaisen asuntojen ylitarjonnan. Pitkall& ajanjaksolla tamé& massa sulaa markkinaan,
mutta saattaa hidastaa alueen kehittymista. Iso-Heikkilan lantinen tarkastelualue, Latokarinkatu,
sijaitsee osin melko kaukana ratikkapysékistd ja lahtee arviomme mukaan kehittymaéan vasta
lahempané sijaitsevien hankkeiden toteuduttua. Nakemyksemme mukaan alueen kehitys on
riippuvaista alueen palveluiden kehittymisesté ja alueen toteutumisen aikajanne saattaa pidentya
suunnitelman mukaisesta.
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Linnakaupungin tarkastelualueen vetonaulana on merindkdalamahdollisuudet, joka lisda
arviomme mukaan alueen kysyntéa verrattuna laheisiin kehittyviin alueisiin. Arviomme mukaan
tarkastelualueen suunnitelmat ovat markkinalahtdisia, ja saattavat jopa toteutua suunniteltua
nopeammin alueen erityislaatuisuuden vuoksi.

Raitiotien itisen paatepistettd edeltévélla alueella, Paaskyvuoressa, raitiotien tulo tiivistaisi
asuntokantaa. Alueen kehittyminen Itaharjun kehittymisen jatkeena vastaa nakemyksemme
mukaan markkinoita. Myds suunniteltu rakentamistahti on tarkastelumme mukaan realistinen ja
markkinalahtdinen. Alueen kehittymisen haasteena on nakemyksemme mukaan laaja yksityinen
maanomistus, joka voi vahintdankin hidastuttaa alueen kehittymista. Etenkin pientaloaluiden
tiivistdminen voi olla haastavaa, ainakin Tampereen raitiotien esimerkkialueiden nakékulmasta.

Raitiotien suunniteltu itdinen p&ateasema on Varissuo, jonka vetovoimana nahdaan alueen
kohtuuhintainen asuminen seka koulutuskeskittyma. Ratikan tuleminen alueelle kohottaisi
arviomme mukaan alueen kiinnostusta etenkin sijoittajien nakemyksestd. Asukkaiden
nakokulmasta alueen kehittymisen haasteena on alueen heikko maine ja imago. Alueen
kehittyminen suunnitelmien mukaisessa laajuudessa vaatisi alueen vetovoiman kohottamista
kaupungin toimista panostaen palveluihin ja yleisten alueiden siistimiseen.

Varissuon suunnitelmien mukainen rakentuminen tarkoittaa n. 6 000 k-m2 vuotuista rakentamista,
eli noin kahta kerrostalohanketta vuosittain. Nékemyksemme mukaan suunnitelma on
markkinalahtdisyyden nakokulmasta hieman ylimitoitettu ja suunnitelman mukaisen
rakentamisen aikajanne tulee todenndkoisesti venymé&an suunnitelmassa ennakoitua
pidemmaksi.

Markkinaldhtoisyyden arvioinnin johdosta kiinteistdtaloudellisessa analyysissa laadittiin
herkkyystarkasteluja maankayton toteutumisesta edella esitellyilla alueilla.
Herkkyystarkasteluiden tulokset on esitetty tAman raportin osana.
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7 Yhteenveto ja laskennan tulokset

Kultakin tarkastelualueelta saatavat kokonaistulot on madaritetty huomioiden kaupungin
maanomistuksen osalta tonttien luovutuksesta saatavat tulot, yksityisen maanomistuksen osalta
maankayttdsopimuskorvauksina perittavat tulot, tulojen arvioitu toteutumisaikataulu seka hintojen
ajallinen  kehitys. Tuloksissa ei ole huomioitu raitiotien tai runkobussiverkoston
rakentamiskustannuksia, operointikustannuksia, yllapitokustannuksia, lipputuloja, katu-, viher- ja
kunnallisteknisten verkostojen p&doma- tai kayttotalouskustannuksia, rakentamiskelpoiseksi
saattamisen kustannuksia, tonttien vuokratuloja, kiinteistoverotuloja, julkisten palvelujen
kustannuksia, kunnallis- ja yhteisoverotuloja jne. jotka vaikuttavat lopputulokseen
kokonaistaloudellisuutta tarkasteltaessa.

7.1 Raitiotievaihtoehdon maankayttdtulot hinnoittelualueittain.

Perustuen edelld kuvattuihin oletuksiin ja arvioihin rakennusoikeuden tulevasta maarasta,
arvosta, arvonnoususta, toteutusaikataulusta ja raitiotien hintavaikutuksesta seka maan-
kayttdsopimuskorvausten madarasta, olemme madrittineet maa-alueilta saatavat tonttien tulot
raitiotievaihtoehdon mukaiselle maankéytélle seuraavasti:

Taulukko 10: Yhteenveto tuloista hinnoittelualueittain vuoteen 2050 mennessa padoma-arvoina.

e VE 0 runkobussivaihtoehto

Nykyarvo milj. €
Myyntitulot
Hinnoittelu- Alue MK-

alue ID Asuin Toimitila| sopimus Yhteensa
20 Linnakaupunki-Lansiranta 49,8 0,9 58 56,5
30 Sataman alueet 15,6 - 2,0 17,6
40 Iso-Heikkila 73,6 3,7 8,6 85,8
50 Pukkila-Postikeskus - - 16,1 16,1
60 Pohjola - - 6,5 6,5
70 Port Arthur 7,0 - 5,6 12,6
80 Keskusta lansi 9,8 0,5 6,9 17,2
90 Ydinkeskusta 3,1 3,5 18,7 25,4
100 Matkakeskus-Verkatehdas 41,2 8,7 9,8 59,7
120 Martti-Urheilupuisto - 1,8 7,6 9,4
130 Samppalinna 3,6 1,5 4,6 9,7
140 Vartiovuori 3,0 - 6,4 9,4
110 Yliopistonmaki - - 2,3 2,3
150 Kupittaa lansi - - 13,6 13,6
160 Kupittaa 1,0 - 0,8 1,8
170 Kupittaa Lemminkaisenkatu - - 55 55
180 Itaharju 96,2 37,3 32,1 165,6
190 Laukkavuori, Paaskyvuori 9,6 1,2 8,5 19,3
220 Varissuo 1/ (Lauste) 4,0 0,3 11 54
230 Varissuo 2 5,4 0,5 5,6 11,6
Yhteensa 322,9 59,9 168,0 550,8

Laskennat on suoritettu tarkastelualuekohtaisesti. Taulukossa esitetyt luvut ovat summia kullakin
hinnoittelualueella sijaitsevien tarkastelualueiden tulojen summista.

Raitiotievaihtoehdon mukainen maankayttdarvio tuottaa nykyarvona n. 551 milj. €
maankayttotulot vuoteen 2050 mennessa.
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7.2 Runkobussivaihtoehdon maankayttotulot vaikutusvydkkeittain.

Perustuen edelld kuvattuihin oletuksiin ja arvioihin rakennusoikeuden tulevasta maarasta,
arvosta, arvonnoususta ja toteutusaikataulusta sekd maankayttésopimuskorvausten maarasta,
olemme méaarittdneet maa-alueilta saatavat tonttien tulot runkobussivaihtoehdon mukaiselle
maankaytolle seuraavasti:

Taulukko 11: Yhteenveto tuloista vaikutusvydhykkeittdin vuoteen 2050 mennessa padéoma-arvoina.

e VE 0 runkobussivaihtoehto

Nykyarvo milj. €
Myyntitulot

Vaikutusvyohyke MK-
Asuin_Toimitila| sopimus Yhteensa
1 Varissuo 0,6 0,1 0,4 11
2 Vélialueet 5,0 0,2 1,7 6,8
3 Linnakaupunki ja Itéharju 121,3 21,0 29,1 171,4
4 Keskusta 52,2 9,2 46,7 108,1
Yhteensa 179,1 30,4 77,9 287,4
7.3 Runkobussi- ja raitiotievaihtoehtojen maankayttd, maankayttdtulot

ja maanvuokrakertymat seka vaihtoehtojen erotus.

Taulukko 12: Maankaytdn ja maankayttdtulojen yhteenveto runkobussi- ja raitiotievaihtoehdoissa
vuoteen 2050 mennessa.

Maankaytto Tulot padoma-arvoina

Kaupunki  Yksityinen Yhteensa Nykyarvo Nimellisarvo
k-m2 k-m2 k-m2 milj. € milj. €

VE 0 runkobussivaihtoehto

Asuin 495 000 523000 1018000 179 218
Toimitila 249 000 205 000 454 000 30 42
Maankayttésopimuskorvaus 78 95
Yhteensa 744 000 728000 1472000 287 354

VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 1026000 1052000 2078000 323 395
Toimitila 461 000 349 000 810 000 60 83
Maankayttdsopimuskorvaus 168 206
Yhteensa 1487000 1401000 2888000 551 683

Runkobussi- ja
raitiotievaihtoehdon erotus 743 000 673 000 1416 000 263 329

Raitiotievaihtoehdon mukainen maankayttd tuottaa vuoteen 2050 mennessa raitiotiekaytavalla
nykyarvona noin 263 milj. € korkeammat maankayttétulot verrattuna runkobussivaihtoehdon
mukaiseen maankayttéon.

Taulukossa esitettyja nimellisarvoja ei ole korotettu toteutumishetkeen eikd diskontattu
nykyarvoksi, mista syysta nimellisarvo on nykyarvoa korkeampi.
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Taulukko 13: Maanvuokratulokertyman yhteenveto runkobussi- ja raitiotievaihtoehdoissa vuosiin
2050 ja 2075 mennesséa.

Tulot vuokrakertymina Tulot vuokrakertymina

2025-2050 2025-2075

Nykyarvo Nimellisarvo Nykyarvo Nimellisarvo
milj. € milj. € milj. € milj. €

VE 0 runkobussivaihtoehto

Asuin 84 146 170 519
Toimitila 21 40 43 147
Maankayttdsopimuskorvaus 78 95 78 95
Yhteensa 184 281 291 760

VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 149 258 305 930
Toimitila 42 79 85 289
Maankayttdsopimuskorvaus 168 206 168 206
Yhteensa 360 543 559 1424

Runkobussi- ja
raitiotievaihtoehdon erotus 176 262 267 664

Raitiotievaihtoehdon mukainen maankayttd tuottaa raitiotiekdytavalla vuosina 2025-2050
nykyarvona noin 176 milj. € ja vuosina 2025-2075 noin 267 milj. € korkeammat maanvuokratulot
verrattuna runkobussivaihtoehdon mukaiseen maankayttoon.

Vuokrakertyméatarkasteluissa ei ole huomioitu vuokrasopimuksen jalkeista jaannésarvoa, joka
voi realisoitua joko myyntituloina tai uuden vuokrasopimuksen mydta vuokratuloina.
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8 Herkkyystarkastelut

Herkkyystarkasteluissa on arvioitu laskennan yleisia epavarmuustekijéita ja avattu eri muuttujien
vaikutusta lopputulokseen.

8.1 Diskonttokorko

Herkkyystarkasteluna on tutkittu, kuinka paljon diskonttokorko vaikuttaa laskennan
lopputulokseen.  Peruslaskennassa  kaytettya 5%  diskonttokorkoa on  muutettu
herkkyystarkastelussa 6 % ja 7 % tasoon.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty diskonttokoron vaikutus ~maankayttotulojen ja
vuokrakertyman lopputulokseen vuosille 2025-2050.

Taulukko 14: Laskennan lopputulokset diskonttokorolla 6 %.

Tulot pagoma-arvoina Tulot vuokrakertymina
2025—2050

nimellisarvo nykyarvo nimellisarvo
milj. € milj. € milj. €

VE 0 runkobussivaihtoehto

Asuin 161 218 73 146
Toimitila 27 42 18 40
Maankayttésopimuskorvaus 70 95 70 95
Yhteensa 258 354 161 281
VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 289 395 128 258
Toimitila 54 83 36 79
Maankayttésopimuskorvaus 150 206 150 206
Yhteensa 494 683 315 543
Runkobussi- ja

raitiotievaihtoehdon erotus 235 329 154 262

Laskennan lopputuloksena runkobussi- ja raitiotievaihtoehtojen vélinen erotus nykyarvossa
pienenee 263 milj. € > 235 milj. € ja vuokrakertyman 2025-2050 nykyarvo pienenee 176 milj. €
- 154 milj. €. Nimellisarvot pysyvat samana, silla niita ei ole diskontattu peruslaskelmassa.

Taulukko 15: Laskennan lopputulokset diskonttokorolla 7 %.

Tulot pagoma-arvoina Tulot vuokrakertymina
2025-2050 2025-2050

nykyarvo nimellisarvo nykyarvo nimellisarvo

VE 0 runkobussivaihtoehto

Asuin 146 218 63 146
Toimitila 25 42 16 40
Maankayttésopimuskorvaus 63 95 63 95
Yhteensa 234 354 142 281
VE 1 raitiotievaihtoehto

Asuin 261 395 111 258
Toimitila 49 83 31 79
Maankayttésopimuskorvaus 136 206 136 206
Yhteensa 445 683 278 543
Runkobussi- ja

raitiotievaihtoehdon erotus 211 329 136 262
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Laskennan lopputuloksena bussi- ja raitiotievaihtoehtojen valinen erotus nykyarvossa pienenee
263 milj. € > 211 milj. € ja vuokrakertyman nykyarvo pienenee 176 milj. € > 136 milj. €.
Nimellisarvot pysyvat samana, silla niita ei ole diskontattu peruslaskelmassa.

8.2 Maankayton tehokkuus tietyilla alueilla

Luvussa 6 esitetyn maankayttéarvioiden markkinalahtdisyyden arvioinnin havaintojen perusteella
tutkittiin  herkkyystarkasteluna, kuinka paljon alueet, joiden maankayttbarviot poikkeavat
merkittavimmin runkobussi- ja raitiotievaihtoehdoissa, vaikuttavat laskennan lopputulokseen.
Vaikutusta on tutkittu leikkaamalla vaikutusvydhykkeilla 1 ja 2 sijaitsevien tarkastelualueiden
osalta raitiotievaihtoehdon mukaisesta maankayttdarviosta 50 % ja 25 %. Alueet ovat:

Laukkavuori, Péaskyvuori
Varissuo 1/ (Lauste)
Varissuo 2

Latokarinkatu
Postikeskus

Seuraavassa taulukossa on esitetty ko. alueiden vaikutus kerrosneliomaardan ja laskennan
lopputuloksiin, kun raitiotievaihtoehdossa ko. alueiden maankayttdarviosta on huomioitu 50 % ja
75 %.

Taulukko 16: Maankaytdn ja maankayttétulojen yhteenveto raitiotievaihtoehdossa 25 % ja 50 %
leikkureilla ajanjaksolla 2025-2050.

Maankéyttd padaoma-arvoina

Kaupunki Yksityinen Yhteensa Nykyarvo | Nimellisarvo
k-m2 k-m?2 k-m?2 j. | milj. €

Raitiotievaihtoehto
Leikkuri 50 %

Asuin 948 000 968 000 1916 000 306 373
Toimitila 451 000 328 000 779 000 59 81
Maankéayttdsopimuskorvaus 159 194
Yhteensa 1 399 000 1296 000 2 695 000 523 648
Runkobussi- ja

raitiotievaihtoehdon erotus 655 000 568 000 1223 000 236 294
Ero peruslaskelmaan -88 000 -105 000 -193 000 -28 -35

Raitiotievaihtoehto
Leikkuri 25 %

Asuin 987 000 1010 000 1997 000 314 384
Toimitila 456 000 339 000 795 000 59 82
Maankayttdsopimuskorvaus 163 200
Yhteensa 1 443 000 1349 000 2792 000 537 666
Runkobussi- ja

raitiotievaihtoehdon erotus 699 000 621 000 1320 000 250 311
Ero peruslaskelmaan -44 000 -52 000 -96 000 -14 -17

Leikkaamalla vaikutusvythykkeiden 1 ja 2 maankayttarvioista raitiotievaihtoehdossa 50 %,
pienenee runkobussi- ja raitiotievaihtoehdon pddoma-arvojen vélinen erotus 263 - 236 milj. €
eli n. 28 milj. € verrattuna peruslaskelmaan.

Leikkaamalla vaikutusvythykkeiden 1 ja 2 maankayttdarvioista raitiotievaihtoehdossa 25 %,
pienenee runkobussi- ja raitiotievaihtoehdon pddoma-arvojen vélinen erotus 263> 250 milj. €
eli n. 14 milj. € verrattuna peruslaskelmaan.
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Taulukko 17: Maanvuokratulokertyman yhteenveto raitiotievaihtoehdossa 25 % ja 50 % leikkureilla

Tulot vuokrakertymina Tulot vuokrakertymina
2025-2050

milj. € milj. €

Nimellisarvo Nykyarvo Nimellisarvo

milj. €

Raitiotievaihtoehto
Leikkuri 50 %

Asuin 142 245 289 881

Toimitila 42 78 84 284

Maankéayttésopimuskorvaus 159 194 159 194

Yhteensa 342 517 532 1359
Runkobussi- ja

raitiotievaihtoehdon erotus 158 236 240 598

Ero peruslaskelmaan -18 -26 -27 -65

Raitiotievaihtoehto
Leikkuri 25 %

Asuin 146 252 297 905

Toimitila 42 79 85 286

Maankayttésopimuskorvaus 163 200 163 200

Yhteensa 351 530 545 1391
Runkobussi- ja

raitiotievaihtoehdon erotus 167 249 254 631

Ero peruslaskelmaan -9 -13 -13 -33

Leikkaamalla vaikutusvydhykkeiden 1 ja 2 maankayttdarvioista raitiotievaihtoehdossa 50 %,
pienenee runkobussi- ja raitiotievaihtoehdon vuokrakertymén 2025-2050 nykyarvon erotus
176 milj. € > 158 milj. € eli n. 18 milj. € verrattuna peruslaskelmaan ja vuokrakertyman 2025-
2075 nykyarvon erotus 267 - 240 milj. € eli n. 27 milj. € verrattuna peruslaskelmaan.

Leikkaamalla vaikutusvythykkeiden 1 ja 2 maankayttbarvioista raitiotievaihtoehdossa 25 %,
pienenee runkobussi- ja raitiotievaihtoehdon vuokrakertymén 2025-2050 nykyarvon erotus
176 milj. € > 167 milj. € eli n. 9 milj. € verrattuna peruslaskelmaan ja vuokrakertyman 2025-2075
nykyarvon erotus 267 > 254 milj. € eli n. 13 milj. € verrattuna peruslaskelmaan.

Vuokrakertyméatarkasteluissa ei ole huomioitu vuokrasopimuksen jalkeista jaannésarvoa, joka
voi realisoitua joko myyntituloina tai uuden vuokrasopimuksen mydta vuokratuloina.
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8.3 Epavarmuustekijat

Tehtyyn analyysiin liittyy my6s useita epavarmuustekijoité, ja laskelman tulokset perustuvat
raportissa aiemmin esitettyihin oletuksiin ja l&htotietoihin. Ep&varmuustekijoita ovat mm.:

e Turun kaupungin kasvunopeus. Mita suurempi kasvunopeus, sitéd paremmat edellytykset
on maankayton ohjaamiseen raitiotien varteen.

e Raitiotien vaikutus raitiotievydhykkeelld maankaytdn kehitysvolyymeihin (kiinteistdjen
kysyntééan) joko volyymin tai ajoituksen osalta. Suurempi kysynté raitiotievyohykkeilla
kasvattaa maankayttotuloja néailla alueilla. Vastaavasti kysynndn mahdollinen
hiljentyminen  raitiotievyohykkeiden ulkopuolella  vaikuttaa Turun  kaupungin
kokonaistuloihin maankéaytdn kehittamisesta.

e Raitiotien vaikutus kiinteisttjen hintoihin alueittain tai maankayttotyypeittain. Vaikutus on
erilainen raitiotievy6hykkeilla ja niiden ulkopuolella.

o Tarkasteluaikavalin pituus ja alueiden toteutusaikataulu

Liséksi laskennan lopputuloksiin vaikuttavat mm. seuraavien oletusten muuttaminen:

e Alueiden rakennusoikeuden méaara eri skenaarioissa
o Laskennassa kaytettava diskonttokorko
e Maan arvonmuutos
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9 Julkistaminen

Raportin saa julkaista ja silhen saa viitata ainoastaan raitiotiechanketta koskevassa
asiayhteydessa. Raporttia ei kuitenkaan saa julkaista osittain vaan se tulee julkaista yhtena
kokonaisuutena.
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11 Liite: Markkina-analyysi

11.1 Suomen talous

Suomen talous ehti toipua pandemiasta ennen sotaa Ukrainassa

Kasvu jatkui v. 2021 loppuun, vienti ja investoinnit olivat vahvassa kasvussa
vimeisella neljanneksella. Tydllisyys kasvoi vahvasti, joskin merkkeja
hidastumisesta oli. Julkisen talouden tila oli heikompi koronakriisin jalkeen.

Koronakriisin vaikutukset ovat olleet toimialakohtaisia, mika nakyi esimerkiksi
lisdantyneena ty6ttomyytena tietyilla palvelualoilla. Pandemia on kiihdyttéanyt jo
olemassa olevia trendejd kuten verkkokaupan suosion kasvua ja
etatydskentelya.

Vengja-Ukraina sota on vaikuttanut euroalueen talouskasvuun ja inflaatioon

Energian ja raaka-aineiden hinnat nousivat, kansainvélinen kauppa hankaloitui
ja talouden toimijoiden luottamus heikentyi Vengjan hyokéattya Ukrainaan.

Suomen taloudelliset yhteydet Vengjaan ovat suuremmat kuin koko euroalueella,
mutta energiariippuvuus on pienempi. Vendjan osuus Suomen koko
tavaraviennin arvosta oli noin 5,5 % vuonna 2021 tai noin 1,5 % BKT:sta.
Talousvaikutukset ovat Suomelle pitkakestoisia sodan pitkittyessa, mutta Suomi
pystyy tukeutumaan Euroopan sisamarkkinoihin.

Suomella voi naapurinsa takia olla kohonnut maariski mutta valtion velkakirjojen
tuotoissa tata ei selkeasti ole nakynyt. Joidenkin asiantuntija-arvioiden mukaan
Suomen liittyminen Natoon véahentdd maariskia ja toisaalta nostaa
investointihalukkuutta Suomeen. Varmoja johtopaatoksid maariskista tai Naton
vaikutuksesta ei voida tehda.

Suomen talouden kasvun odotetaan kasvavan vuodesta 2025 alkaen.

Bruttokansantuote (BKT) laski 1,0 % vuonna 2023. Vuonna 2024 Suomen
kokonaistaloudellinen kehitys on jatkanut heikkona, ja BKT:n odotetaan laskevan
yhé noin 0,3 %.

Sodan liséksi korkea inflaatio ja sitd seurannut Euroopan Keskuspankin
ohjauskoron nostot ja kokonaiskysynnan heikkeneminen ovat heikentaneet
talouden toipumista. Kansainvalisen talouden vaikeuksien hellittdessa, inflaation
hidastuessa ja korkojen laskiessa talouskasvun odotetaan piristyvan hieman
vuonna 2025. Vuonna 2025 BKT:n kasvuennuste on 1,6 %. Uutena haasteena
on noussut Euroopan suurimman talouden Saksan talouskasvun hidastuminen,
jolla voi olla vaikutuksia my@s vientivetoisen Suomen talouskasvuun.

Tyomarkkinat elpyivdt nopeasti pandemian alkusysayksestd yksityisten
kysynnan ja yritysten investointien seurauksena. Tyottdmyysaste on noussut
hieman vuosien 2023 ja 2024 aikana. Tyo6ttomyysasteen odotetaan olevan
vuoden 2024 osalta 8,2 % tasolla, ja tyottomyysasteen ennakoidaan laskevan
alle 7,5 % tason vuoteen 2026 mennessa.

Julkinen talous on entisté velkaisempi. Julkinen velka suhteessa BKT:hen kasvoi
v. 2020 10 %-yksikkda 69,5 %:iin koronakriisin seurauksena. Vuoteen 2024
mennessd Suomen Pankki ennakoi velkasuhteen pysyvan korkealla, noin 66-68
% valilla.
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Inflaation lasku kohti keskuspankkien tavoitetasoja mahdollistanut korkojenlaskun

aloittamisen

Inflaatio alkoi kiihtyA pandemian hellittdessa kevyen raha- ja finanssipolitiikan,
kysynnan vahvistumisen ja tarjontarajoitteiden seurauksena. Inflaatio Kkiihtyi
Suomessa vuonna 2022 perédti 7,2 %:iin. Keskuspankit hillitsivat talouden
kokonaiskysyntéa, ja Euroopan keskuspankki (EKP) nosti talletuskorkoaan
asteittain 4 % tasolle.

Inflaatio on hidastunut huipuistaan talouskasvun laimentuessa vuosina 2023—
2024. Kokonaiskysynté on alkanut vaimenemaan.

Inflaation lasku kohti keskuspankkien tavoitetasoja avasi oven korkojen laskuille.
Ruotsin keskuspankki laski ensimmaisena ohjauskorkoaan Pohjoismaissa. EKP
jatkoi perassa ja on laskenut ohjauskorkoa vuonna 2024 3,0 %:iin. Yhdysvaltain
keskuspankki toteutti ensimmaisen koronlaskun syyskuussa 2024. EKP:n
odotetaan laskevan talletuskorkoaan 2,0 % tasolle vuoden 2025 loppuun
mennessa.
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Talousennusteet 1/2025: Uusimpien ennusteiden keskiarvo. Ennusteet perustuvat rahoitus- ja
tutkimuslaitosten sek& VM:n ennusteiden keskiarvoihin
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11.2 Kiinteistomarkkinakatsaus

Kiinteistokauppojen kaupankayntivolyymi laski vuonna 2024 19 % vuoteen 2023 nahden.

* Kiinteistdbmarkkinan aktiviteetti nousi hieman loppuvuoden 2023 aikana, mutta
hidastui taas vuoden 2024 ensimmaisella puoliskolla. Q1-Q4/2024 noin 2,2
miljardin euron volyymi on 19 % pienempi verrattuna vuoden 2023 vastaavaan
ajankohtaan.

* Kansainvalisten sijoittajien osuus on ollut 35 % vuonna 2024. Pohjoismaisten
sijoittajien osuus oli 15 %.

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden  hidastuminen alkoi vuoden 2022 kolmannella
neljannekselld, kun korkotason nousu ja hinnoitteluympériston muutos alkoivat
rajoittamaan toteutuneita kauppoja.

* Nopea korkojen nousu néakyi kiinteistémarkkinoilla 1&pi vuoden 2023 ja jatkui yha
vuonna 2024. Investoinnit ovat vahentyneet, koska korkotason aiheuttama
hinnoittelun umpikuja on jatkunut.

*+ Monet sijoittajat ovat olleet varovaisia sitoutumaan investointeihin velkaa
kayttaen, kunnes rahoituskustannukset ovat selkeasti pienemmat.

* Nykyisen korkosyklin vaihtuminen ei ole vield heijastunut sijoitustoimintaan.
Aktiivisempi sijoitustoiminta alkaa mahdollisesti vuoden 2025 loppua kohti, kun
korkotason odotetaan jatkavan laskuaan. Kaupankaynnin ei kuitenkaan odoteta
elpyvén vuosien 2015-2022 keskiméaraiselle vuositasolle, 7,1 miljardiin euroon,
pitkiin aikoihin.

50 % kiinteistdtransaktioista tehtiin padkaupunkiseudulla vuonna 2024.

*+ Osuus on hieman laskenut aikaisempien vuosien keskiarvoista. Turun ja
Tampereen alueella transaktioiden osuus kokonaisvolyymista oli 6 % ja 7 %.

* Helsingin seudun (pl. Paakaupunkiseutu) osuus kaupankaynnista oli 5 %. Osuus
on kasvanut viime vuosina johtuen etenkin siita, ettd teollisuus &
logistiikkakiinteistdjen maara on kasvanut alueella ja sijoituskysynta kohdistuu
tanne.

Vaihdetuin Kkiinteistdosektori vuonna 2024 oli asunnot 627 miljoonalla eurolla (29 %
kokonaisvolyymista).

* Teollisuus & logistikan osuus transaktiovolyymista oli 29 %,
yhteiskuntakiinteistdjen 21 %, liiketilojen 11 % ja toimistojen 6 %.

+ Toimistojen osuus kiinteistokaupankaynnista on laskenut merkittavasti. Edellisen
viiden vuoden keskiarvo oli 26 % kokonaisvolyymista.

Markkinakorkojen ja riskittéman koron laskiessa kiinteistdjen tuottovaatimuksien laskulle
alkaa ndkya mahdollisuuksia.

*+ Muun muassa 5 vuoden swap-korkojen seka valtion velkakirjalainan korkojen myo6ta
kiinteistdjen tuottovaatimukset ovat nousseet Q3/2022 alkaen 120-220 peruspistetta.
Korkosykli on kuitenkin vaihtunut 6/2024 ja markkinakorot suuntaavat alaspain.

* Asuntojen kysynnan piristymisen sekd korkotason laskun mydta asuntojen
tuottovaatimus on laskettu vuoden 2024 aikana 4,2 %:iin 4,6 %:n tasosta.

+ Parhaimpien Helsingin keskustan Core-toimistokiinteistdjen tuottovaatimukset ovat
jatkaneet nousuaan ja olivat Q4/24 5,4 %:n tasolla.

+ Parhaimpien yhteiskuntakiinteistojen tuottovaatimus oli Q4/24 5,0 %, logistiikkakohteiden
5,2 % ja paivittaistavarakauppojen 5,2 %.
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