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Kartta-aineisto: Kartat on tehty Newsecin toimesta tydn tausta-aineistoksi. Pohjakartassa on kaytetty Maan-
mittauslaitoksen maastokartta-aineistoa. Tarkastelualueet seka raitiotielinjaus ja —pysakit ovat Tampereen
kaupungin tuottamia paikkatietoaineistoja.

Tama tyd on luottamuksellinen seka laatijalle ettéd asiakkaalle. Laatijan vastuu ei koske kolmansia osa-
puolia.

Raportti saadaan julkaista raitiotiehankkeen kasittelyn yhteydessa mm. paatdksenteossa. Raportin tai
sen osan kayttdminen ja siihen viittaaminen muissa kuin raitiotiehankkeeseen liittyvissa asiayhteyksisséa
edellyttda laatijan kirjallisen suostumuksen.

Ty6 on suoritettu seuraavien toteamusten mukaisesti:

e Tama tyd on tehty toimeksiantajan toimittamien tietojen pohjalta seka perustuen Newsec Advi-
sory Finland Oy:n liiketoiminnassaan kerdam&an markkinatietoon.

e  Kaikki raportissa esitetyt analyysit ja johtopaattkset perustuvat laatijan parhaaseen mahdolli-
seen tietoon seké raportissa mainittuihin oletuksiin ja ehtoihin.

e Laatijalla ei ole eturistiriitoja hinnoiteltuihin kohteisiin tai alueisiin eika laatijan palkkio ole riippu-
vainen tyon sisallésta

e Hinnoittelun on suorittanut tdman tyyppisten kohteiden arvonmaaritykseen péatevoitynyt kiinteis-
téarvioija.

e Ty0d ei tAytd laajuudeltaan, tarkkuudeltaan eiké tietojen tarkistusvelvollisuuden miltdan osilta
auktorisoidun AKA-arvion vaatimuksia.
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1 Johdanto

Tampereen raitiotien ensimmaisen linjan yleissuunnittelu vélille Hervanta—Keskusta—Lentavan-
niemi aloitettiin tammikuussa 2013. Newsec Valuation Oy (Newsec) laati Tampereen kaupungin
toimeksiannosta raitiotien kiinteistotaloudellisen analyysin vuonna 2016. Vuonna 2020 Newsec
laati ensimmaisen seurantaraportin 1. vaiheesta ja kiinteistotaloudellisen analyysin 2. vaiheesta.
Vuonna 2023 Newsec laati seurantaraportin molemmista vaiheista: 1. vaiheen seuranta koski
vuosia 2016-2022 ja 2. vaiheen seuranta vuosia 2020-2022.

P&atos raitiotien 1. vaiheen rakentamisesta tehtiin kaupunginvaltuustossa 7.11.2016 ja 1. osan,
Pyynikintori-TAYS-Hervanta, rakennusty6t kaynnistyivat maaliskuussa 2017. Joulukuussa 2017
kaupunginhallitus paatti 2. osan kehitys- ja suunnitteluvaiheen aloittamisesta. Paatos raitiotien
jatkamisesta Hatanpéén valtatielle Hameenkadun ja Tampereen valtatien vdlille tehtiin kaupun-
ginvaltuustossa 25.11.2019, ja taméan 1. vaiheen jatkeen rakennusty6t alkoivat tammikuussa
2020. Paatos raitiotien 2. osan rakentamisesta Pyynikintorilta Lentavanniemeen tehtiin kaupun-
ginvaltuustossa 19.10.2020. 2. vaiheen rakentaminen aloitettiin marraskuussa 2020. 1. vaiheen
koeliikenne alkoi toukokuussa 2021 ja varsinainen liikennginti 9.8.2021. 2. vaiheen liikenndinti
Pyynikintorilta Santalahteen alkoi 7.8.2023. Liikenndinnin Santalahdesta Lentdvénniemeen on
tarkoitus alkaa tammikuussa 2025.

Tampereen raitiotien seudullinen yleissuunnitelma valmistui helmikuussa 2021 ja siind kuvataan
jo valmistuneen ja rakenteilla olevan raitiotien jatkolinjojen ratavarausten sijainnit Tampereen Ha-
tanpaéltd Harmalan kautta Pirkkalaan, TAYS:lta Koilliskeskuksen kautta Kangasalan Lammin-
rahkaan sekd Tampereen Lielahdesta Ylojarvelle. Tampereen raitiotiejarjestelmaa suunnitellaan
laajennettavaksi vaiheittain seudulliseksi aina 2040-luvulle asti.

Vaiheen 1 osalta tama ty6 on kolmas seurantaraportti jatkona Newsecin vuonna 2016 laatimaan
selvitykseen ja vuosina 2020 ja 2023 laatimiin seurantaraportteihin. Vaiheen 1 osalta tyossa ver-
rataan vuoden 2016 yleissuunnitelman 2016—2046 mukaisia kerrosneliomaaria ajanjaksolla
2016-4/2024 toteutuneisiin kerrosneliomaariin seka vuoden 2024 arvioon kerrosnelidmaarista
vuosille 2024—-2040. Ty6ssa on paivitetty kerrosnelidhinnat ja arvioitu, kuinka paljon maankaytto-
tuloja tarkastelualueilta on odotettavissa saatavaksi tulevaisuudessa kaupungin nakokulmasta
joko alueiden myyntituloina tai maankayttdsopimuskorvauksina. Maankayttétulojen laskennassa
on huomioitu maankayton toteutumisaikataulut.

Vaiheen 2 osalta tassa tydssa on paivitetty Newsecin vuonna 2020 laatima raitiotien vaikutusalu-
een kiinteistétaloudellinen analyysi ja vuonna 2023 laatima seurantaraportti. Tydssa verrataan
vuoden 2016 yleissuunnitelman 2016-2046 mukaisia kerrosneliomaaria ajanjaksona 2020-
4/2024 toteutuneisiin kerrosneliomé&ariin sek& vuoden 2024 arvioon kerrosneliomaarista vuosille
2024-2040. Tyossa on paivitetty kerrosnelidhinnat ja arvioitu, kuinka paljon maankayttotuloja tar-
kastelualueilta on odotettavissa saatavaksi tulevaisuudessa kaupungin nakékulmasta joko aluei-
den myyntituloina tai maankayttésopimuskorvauksina. Maankayttétulojen laskennassa on huo-
mioitu maankayton toteutumisaikataulut.

Osana raitiotien kiinteistdtaloudellista analyysia on maaritetty tonttimaan rakennusoikeudelle
markkinahintataso kullakin alueella. Tonttimaan hinnoittelun pohjana ovat toimineet raportissa
esitetyt, Tampereen keskustassa seka soveltuvilla vertailualueilla tehdyt markkina-analyysit seka
kauppahintaselvitykset. Toteutuneen maankaytén arvioinnissa on ajanjakson 2016—2022 toteu-
malle kaytetty vuoden 2020 hintatasoja ja 2023-4/2024 toteumalle vuoden 2023 hintatasoja. Ar-
vioidulle maankaytolle 2024—-2040 on kaytetty vuoden 2024 hintatasoja, jotka on prolongattu alu-
eiden toteutumisvuosille.

Laskenta on tehty tarkastelualueittain Tampereen kaupungilta saadun, myéhempéana tydssa esi-
tetyn tarkastelualuejaon mukaisesti. Yksityisen maanomistuksen osalta olemme arvioineet maan-
kayttésopimuskorvausten suuruuden vastaavan tarkastelualuejaon mukaisesti. Tydssa on arvi-
oitu myos tulojen aikataulut, joiden perusteena ovat toimineet tilaajalta saadut arviot raitiotien ja
aluesuunnittelun toteutumisen aikataulusta. On huomioitava, etté tarkasteluun on otettu keskei-
simmat alueet ja tdman liséksi voi toteutua rakentamista myds muille alueille. Laskentaperiaatteet
on esitetty raportissa.
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Tyon lopussa on esitetty arvioidut, tulevaisuudessa saatavat maankayttdon liittyvat tulot tarkas-
telualueittain. Laskenta on tehty hyddyntden Newsecin kehittdm&a kassavirtapohjaista alueana-
lyysi-sovellusta.

Selvityksen aineistona on kaytetty ensisijaisesti Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteria
seké toimeksiantajalta saatuja lahttietomateriaaleja, kuten kerrosalalaskelmia ja kartta-aineis-
toja. Tyossa on kaytetty vastaavia oletuksia kuin edellisessa seurannassa.

Tyon toimeksiantajana on Tampereen Raitiotie Oy edustajanaan Ville-Mikael Tuominen. Laht6-
tiedot on saatu Tampereen kaupungilta, edustajaan kehittdmiskoordinaattori Katariina Pahka-
salo.

Helsingissa, 17.6.2024

Newsec Advisory Finland Oy
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2 Tausta ja tyon sisalto

21 Tyon kuvaus

Tassa tydssa on laadittu Tampereen raitiotien 1. vaiheen maankayton seurantaraportti valilla Her-
vantajarvi - keskusta seka rakenteilla olevan 2. vaiheen maankaytén seurantaraportti valilla kes-
kusta - Lentavanniemi. Tarkastelut vaiheille 1. ja 2. on tehty jaljempana kuvatuille tarkastelualu-
eille. Tyd perustuu osittain vuosien 2016, 2020 ja 2023 selvityksiin.

Tyon lahtokohtana on ollut tarkastella

1. raitiotien rakentamisen aikana ja sen jalkeen toteutunutta maankaytt6a

2. raitiotien varteen suunniteltua maankayttéa

3. raitiotiechankkeesta aiheutuvaa rakennusoikeuden arvon kehittymista kaupungin omista-
milla maa-alueilla sekéa

4. Kkiinteistdjen arvon muutosta muilla kuin kaupungin omistamilla alueilla, mista kaupungille
on odotettavissa maankayttésopimustuloja kaavamuutoksen seurauksena.

Vaiheen 1 osalta on tarkasteltu ajanjaksolla 2016—4/2024 toteutunutta maankaytt6a ja vaiheen 2
osalta ajanjaksolla 2020—4/2024 toteutunutta maankayttta seka tarkastelualueilla etta niiden ul-
kopuolella raitiotien vaikutusalueella.

Tydssa on arvioitu tonttien luovutuksesta saatavat tulot seka yksityisen maanomistuksen osalta
maankayttdsopimuskorvauksina perittavat tulot tarkastelualueittain, huomioiden alueelle arvioitu
tuleva rakentaminen, alueen arvioitu toteutusaikataulu sekéa hintojen ja kustannusten ajallinen
kehitys.

2.2 Tarkastelualueiden valinta ja arvioidut rakentamisen volyymit

Vuoden 2016 selvityksessa analyysiin valittiin tarkasteltavaksi alueet, jotka sijaitsevat kokonaan
tai paaosin raitiotien vaikutusalueella ja joille arvioitiin kohdentuvan uutta asuntorakentamista
jaltai uutta toimitilarakentamista tarkastellulla ajanjaksolla 2016—2046. Vuoden 2020 seurantara-
portissa tarkastelualuerajaukset sdilytettiin samoina, mutta vaiheen 1 alueisiin liséttiin keskusta-
alueelle kaksi uutta tarkastelualuetta ja vaiheen 2 yhta aluetta laajennettiin. Vuoden 2023 seu-
rantaraportissa aluerajaukset noudattivat 2020 seurantaraporttia mutta nyt vuoden 2024 seuran-
taa varten muutettiin Lielahden kolmen tarkastelualueen keskinaisia rajauksia hieman seka laa-
jennettiin keskustassa TUNI-keskustakampuksen tarkastelualuetta

Vaiheen 2 osalta raitiotien linjaus noudattaa rakenteilla olevaa linjausta. Hiedanrannan herk-
kyystarkastelun mukainen vaihtoehto jatettiin jo vuoden 2020 kiinteistdtaloudellisessa analyy-
sissa pois. Nasisaari on jatetty kokonaan tarkastelun ulkopuolelle, silla Nasisaaren kehittaminen
odottaa saaren valmistumista koko mittaansa ja vasta sen jalkeen voidaan arvioida, tuleeko siita
kehitystuloa.

Tyohon ei ole siséltynyt kustannusten arviointia eiké kiinteistokohtaista arviointia. Alueiden ra-
kennuskantaa ei ole arvioitu. Mydskaan raitiotien rakentamisen aikaisia vaikutuksia rakennettujen
kiinteistjen arvoihin ei ole huomioitu.

Seka vaiheen 1 ettd vaiheen 2 osalta toteutunutta maankayttdd on verrattu tarkastelualueittain
vuoden 2016 selvityksessé kaytettyihin, maankayton yleissuunnitelmaan 2016—2046 perustunei-
siin arvioihin. Toteutunut maankayttd perustuu Tampereen kaupungin paikkatietorajapinnasta
toukokuussa 2024 poimittuun paikkatietoon valmistuneista rakennuksista.
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Arvio maankaytdsta vuosina 2024-2040 perustuu Tampereen kaupunkikonsernin maankayton
toteuttamisen ja investointien pitk&n aikavélin suunnitelmaan, PALMiin, ja on saatu Tampereen
kaupungilta. Arvioidut vaestod- ja tydpaikkamaéarat perustuvat osin lainvoimaisiin mutta myos val-
misteilla oleviin asemakaavoihin ja yleiskaavoihin (vrt. asemakaavoitusohjelma, kantakaupungin
yleiskaava 2040, kantakaupungin vaiheyleiskaava). Koska useat asemakaavat ovat vasta val-
mistelussa, voivat asukasmaarét ja tydpaikkamaérat muuttua ennakoiduista luvuista. Mygs toteu-
tuksen ajoitukseen tulee suhtautua varauksella, silla esimerkiksi kaavoitusprosessin etenemi-
seen, infrastruktuurin toteuttamiseen seka alueen rakentumiseen liittyy useita epavarmuusteki-
jOita.

Ty6hon ei ole sisédltynyt infrarakentamisen kustannusten tai raitiotiehankkeen kokonaistalouden
arviointia eik& varsinaista kiinteistokohtaista arviointia. Vastaavasti alueiden rakennuskantaa ei
ole arvioitu. Tamankaltaiset tarkastelut ja esimerkiksi kohdealueella tapahtuvan kiinteistdverojen
nousun arvioinnit on mahdollista tehda tarvittaessa myéhemmin.

2.3 Vaiheen 1 raitiotien vaikutusalue

Raitiotien vaikutusalueeksi on vuoden 2016 selvityksessa maaritetty 800 metrin matka ensimmai-
sessa vaiheessa rakennettavilta pyséakeilta.

~
a /.-\Q/.
e { )

1 \'.\-\.-0—'.\'.—.—.<.\.

A e

i,

@ Pysskit vaihe 1
Pysakit vaihe 2a
Pysakit vaihe 2b

.

Tuer 800 m side pysakeista vaihe 1

Kuva 1. Vaiheen 1 raitiotielinjaus, pysakit ja 800 metrin vaikutusalue.
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2.4 Vaiheen 2 raitiotien vaikutusalue

Raitiotien vaikutusalueeksi on maéritetty 800 metrin matka 2. vaiheen rakenteilla olevilta pysa-
keilta.

@ Pysakit vaihe 1
— ) ] @ Pysakit vaihe 2a
Pysakit vaihe 2b
& finr 800 m sade pysikeista vaihe 1

Kuva 2. Vaiheen 2 raitiotielinjaus, pysékit ja 800 metrin vaikutusalue.
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3 Laskennan periaatteet

Tassa luvussa esitetaan laskelmissa kaytetyt periaatteet ja oletukset.

3.1 Rakennusoikeuden arvon maaritys

Rakennusoikeuden hinnoittelu perustuu arvioon markkinaehtoisesta rakennusoikeuden arvosta.
Arvonmaaritys perustuu julkisiin rekistereihin, Newsecin kaytannon tyéssa saamaan kokemuspe-
réiseen tietoon paikallisista markkinoista sekéd aiempiin keskusteluihin Tampereen kaupungin
kanssa. Seuraavassa on esitetty arvonmaarityksessa kaytetyt arviointimenetelméat, arvioinnissa
tehdyt oletukset seké osa-aluekohtainen rakennusoikeuden hinnoittelu.

3.2 Arvon maaritelma

Rakennusoikeuden arvot perustuvat markkina-arvoon. Markkina-arvo méaaritellaén arvioiduksi ra-
hamaaraksi, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
rippumattomien myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toi-
miessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (IVS).

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia ARA-tontteja hinnoiteltaessa on noudatettu
ARA-ohjeistuksen mukaisia vyohykkeittaisia enimmaishintoja Tampereella.

3.3 Arviointilahestymistavat

Ensisijaisena arviointilahestymistapana on asunto-, liike-, toimisto- ja teollisuustonttien osalta
kaytetty markkinaldhestymistapaa. Asuntotonttien hinnoittelu perustuu lisdksi tammikuussa 2024
raportoituun regressiomallipohjaiseen hintavydhykeselvitykseen kerrostalotalotonteista.

Markkinaldhestymistavassa tontin rakennusoikeuden arvonmaadritys perustuu toteutuneisiin
vertailukelpoisiin rakentamattomien tonttien Kkiinteistbmuotoisiin kauppoihin Tampereella ja
soveltuvilla vertailualueilla. Lisdksi on tarkasteltu kauppoja, joiden kohteilla on arvottomia
rakennuksia tai joilla sijaitsevat rakennukset eivat ole kuuluneet kauppaan. Toteutuneiden
kiinteistbkauppojen tiedot on keratty Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiinteistojen
kauppahintarekisteristd. Toteutuneiden kiinteistokauppojen kerrosnelio- ja kokonaishintoja on
kaytetty arvioitaessa tontin rakennusoikeuden hintatasoa.

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

3.4 Korkotuettu rakentaminen (ARA)
Tybssa on oletettu, ettd 30 % asuinrakentamisesta on valtion tukemaa asuntotuotantoa.

Oletus perustuu kaupungin edustajien kanssa edellisen seurannan yhteydessa kaytyihin keskus-
teluihin sekd Tampereen kaupunkiseudun ja valtion valiseen maankayttn, asumisen ja liikenteen
aiesopimukseen 2020-2023, jonka mukaan Tampereen kohdalla kohtuuhintaisen asuntuotannon
tavoiteosuus on lyhyella ja pitkalla aikavalilla 30 %. Sopimuksen sopijaosapuolia ovat Tampereen
kaupunkiseudun kunnat (Tampere, Lempaald, Kangasala, Nokia, Orivesi, Pirkkala, Vesilahti, YI6-
jarvi) seka valtion osalta Ympéristéministerid, Liikenne- ja viestintdministerio, Tyd- ja Elinkeino-
ministerid, Valtiovarainministerio, Vayla, Liikenne- ja viestintavirasto ja Pirkanmaan elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskus sek& Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA).

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia ARA-tontteja hinnoiteltaessa on analyysissa
noudatettu ARA-ohjeistuksen mukaisia enimmaistonttihintoja. Alueiden ARA-hinnat perustuvat
Tampereen seudun 9.6.2022 voimaan tulleeseen ARA:n enimmaishintavythykekarttaan. Enim-
maishinnat on esitetty taulukossa 1 ja vythykekartta kuvassa 3.
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Taulukko 1. ARA-asuinkerrostalo- ja pientalotonttien vydhykkeittdiset enimmaishinnat. Lahde: ARA

ARA-vy6hyke

Vyéh. | vyéh. II vysh. Il Vydh.IV  Vybh.V
Kerrostalot  Tapauskohtaisesti 370 €/k-m? 285 €/k-m? 200 €/k-m> 170 €/k-m?
Pientalot Tapauskohtaisesti 370 €/k-m? 285 €/k-m?> 220 €/k-m? 190 €/k-m?
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Kuva 3. ARA-asuinkerrostalo- ja pientalotonttien vydhykkeet ja vaiheen 1 ja 2 raitiotielinjaus ja py-
sakit kartalla. Vyohykkeet on piirretty ARA:n julkaisemaa vydhykekarttaa mukaillen.

Kalleimmalla alueella 1-vythykkeen sisdpuolella sovitaan tonttien enimmaishintojen kohtuulli-
sesta tasosta erikseen. Tarkastelussa kaytetyt ARA-hinnat perustuvat aiemmin kalleimmalla vyo-
hykkeella toteutuneisiin ARA-hintoihin sekéa Tampereen kaupungin kanssa kaytyyn keskusteluun.

Jos tontti sijaitsee tulevassa keskuksessa erityisen hyvalla esim. hyvien julkisten tai kaupallisten
palvelujen tai esim. juna-aseman laheisyydessa (maksimi etaisyys 500 m), voidaan tontin enim-
maishintaa korottaa enintdan 10 prosentilla. Rannalla erityisen hyvalla paikalla sijaitsevien tont-
tien hintoja voidaan korottaa ARA-ohjeistuksen mukaisesti enintdan 10 prosenttia. Mikali luovu-
tettavan tontin maapera aiheuttaa kunnan normaalitasoon nédhden poikkeuksellisen korkeat ra-
kennusten perustamiskustannukset, on ndma otettava huomioon tontinhintaa alentavana teki-
jana.

3.5 Rakennusoikeuden arvo nykytilassa

Arvonmaaritys perustuu edelld kuvattuun kauppahintavertailuun, Newsecin kaytannon tytssa
saamaan kokemusperaiseen tietoon vastaavanlaisten kohteiden markkinoista sek& Tampereen
edustajien kanssa aiemmin kaytyihin keskusteluihin.

Arvot on maédritetty vastaamaan arviointihetken hintatasoa. Hintojen ajallinen kehitys on huomi-
oitu alueanalyysilaskennassa. Selvityksen lahtttietoina ovat toimineet Tampereen kaupungin
PALM-suunnitelman 2024 mukaiset arviot asuinrakentamisen kokonaismaarasta seka suunnit-
teilla olevan toimitilarakentamisen kokonaismadrista tarkastelualueittain.
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Yleiseen hintatasoon vaikuttavina tekijéind olemme huomioineet etdisyyden keskustaan ja muihin
aluekeskuksiin, alueen nykyisen saavutettavuuden ja joukkoliikennevélineet seké alueen l&hei-
syydessa olevat paavaylat. Asuinrakennusoikeuden hintaan vaikuttaa erityisesti Nasijarven ja
keskustan laheisyys. Liikerakennusoikeuden arvoa nostaa mahdollisen tulevan asuntorakenta-
misen myo6ta kasvava ostovoima.

Asuinrakennusoikeuden arvo perustuu Newsecilla tehtyihin arvioihin, kauppahavaintoihin ja
22.1.2024 paivattyyn hintavyohykeselvitykseen seka tuoreiden tontinluovutustietojen
analysointiin.  Toimitilarakennusoikeuden arvo perustuu Newsecilla tehtyihin arvioihin,
kauppahavaintoihin  ja 30.11.2023 paivattyyn yritysalueselvitykseen sek&d tuoreiden
tontinluovutustietojen analysointiin.

Kayttotarkoituksittain ja tarkastelualueittain maaritetyt rakennusoikeuksien arvot on esitetty lu-
vuissa 4.3 ja 5.3. Huomattavaa on, ettd yksittaisten tonttien markkinalahtoiset hinnat saattavat
vaihdella saman tarkastelualueen sisélla merkittavastikin. Yksittaisten tonttien hinnoittelussa tu-
lee huomioida muun muassa rakennusoikeuden maara ja rakennettavuus, tontin sijainti, naky-
vyys ja liikenteellinen sijainti sek& muut tonttikohtaiset ominaisuustekijét.

3.6 Asuintonttien nimellinen hintakehitys Tampereella

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

Tonttien arvonnousu pitkalla aikavalilla perustuu Tampereen asuntohintojen kehitykseen, silla on
tutkittu, etté tonttien hintakehitys seuraa pitkalla aikavalilla asuntojen hintojen kehitysté. Asunto-
jen hinnat ovat nousseet Tampereella aikavalilla 2000-2023 vuosittain keskimaéarin 3,0 %.

Taulukko 2. Osakehuoneistojen hintaindeksi Tampereella. L&dhde: Tilastokeskus

Vanhojen asuntojen nimellinen hintakehitys ‘

(2000=100)

vuosi 2000 2010 ‘ 2015 ‘ 2016 2017 2018 @ 2019 ‘ 2020 2021 2022 2023
Tampere
indeksi 1000 161,6 1746 1766 179,9 1866 189,0 1962 2065 210,7 1985 |
indeksin vuosimuutos 49% 16% 11% 19% 37% 13% 38% 52% 20% -5,8%

Vuosimuutos

keskimaarin

3,0%

Pitkan aikavalin historiatietoon perustuvaan vuosimuutokseen perustuen alueanalyysissa on
asuntotonttien hintakehitysoletuksena kaytetty 3,0 %. Toimitilatonttien hintamuutoksen on arvi-
oitu olevan maltillisempaa. Alueanalyysissa on toimitilatonttien hintakehitysoletuksena kaytetty
2,0 %.

Vuoden 2023 tarkastelussa tutkittiin myds yleisluonteisesti tarkastelualueiden hintakehitysta suh-
teessa koko Tampereen alueen yleiseen hintakehitykseen. Hintakehitystéa koskevat havainnot
poikkeavat kuitenkin alueittain eika yksittaisten havaintojen pohjalta ollut mahdollista tehda luo-
tettavia johtopaattksia nimenomaan raitiotien vaikutuksesta hintoihin. Suuri osa Tampereella ta-
pahtuneista tontti- ja huoneistokaupoista on tapahtunut tulevien tai rakenteilla olevien raitiotie-
pysékkien vaikutusalueella. Paatds raitiotien rakentamisesta on ohjannut merkittavasti rakenta-
misen keskittymistéa ndille alueille. Koska valtaosa aktiviteetista kohdistuu raitiotien vaikutusalu-
eelle, kuvastaa koko Tampereen hintakehitys suurelta osin juuri raitiotien vaikutusalueella tapah-
tuvaa kehitystd. Muiden alueiden hintakehitys on osaltaan ollut riippuvaista raitiotien kasvatta-
masta kysynnasta koko kaupungin alueella.
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3.7 Maanomistus

Luvuissa 4.2 ja 5.2 on kuvattu maanomistuksen jakaantuminen kaupungin ja muuhun maanomis-
tukseen tarkastelualueittain.

Maanomistustiedot on arvioitu maapinta-alojen suhteessa perustuen kaupungilta saatuihin paik-
katietoaineistoihin. Suhteellisten osuuksien arvioinnissa tasta pinta-alasta on poistettu katualuei-
den osuus koko alasta. Tampereen kaupungin tytaryhtion Hiedanrannan Kehitys Oy:n omistukset
on luokiteltu mukaan yksityiseen omistukseen, silla Tampereen kaupungilta saadun tiedon mu-
kaan Hiedanrannan Kehitys Oy ei tulouta maankayttotuloja kaupungille.

Yksityisen maanomistuksen osuus monilla tarkastelualueilla on merkittava. Kuitenkin Tampereen
kaupunki omistaa tarkastelualuista suuremman osan maa-alasta. PALM-suunnitelman mukaisen
maankayton on oletettu sijoittuvan tarkastelualueille omistettujen maapinta-alojen suhteessa.

3.8 Maankayttosopimuskorvaus

Tassa selvityksessa on maaritetty yksityisen maanomistuksen (kts. 3.7, 4.2 ja 5.2.) osalta maan-
omistajan kaupungille maksamat maankayttésopimuskorvaukset, jotka on huomioitu lasken-
nassa kaupungin aluekehittdmishankkeesta saatavana tulona. Arvioinnissa kaytetty maankaytto-
aineisto eli toteutuneen ja arvioidun rakennusoikeuden méara on uutta rakentamista, joten yksi-
tyiselle maalle kohdistuva arvonnousu on laskettu ilman lahtotasoa.

Yksityisella maan omistuksella tarkoitetaan muuta kuin Tampereen 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 hyotyyn.

Suunnitelman mukainen maankayttdaineisto eli rakennusoikeuden maara kayttétarkoituksittain,
on oletettu olevan uutta rakentamista, joten lahtokohtaisesti arvonnousu yksityiselle maalle on
laskettu ilman laht6tasoa. Maanomistajalta veloitettavan maankayttdsopimuskorvauksen suuruus
on Tampereella lahtékohtaisesti noin 40 % kaavamuutosalueen arvon muutoksesta, jota on
kaytetty laskennassa maankayttdsopimuskorvausten perusteena. Tietyissd tilanteissa
sovellettavia tdydennysrakentamisen kannustimia ei ole huomioitu.

Tampereen kaupungilta saadun tiedon mukaan Tampereen kaupungin tytaryhtion Hiedanrannan
Kehitys Oy ei tulouta kaupungille suoria maankayttotuloja eikd  myodskaan
maankayttdsopimuskorvauksia vaan yhtid vastaa alueensa kunnallistekniikan toteuttamisesta
itse. Laskennassa Hiedanrannan Kehitys Oy:n on kuitenkin oletettu maksavan
maankayttosopimuskorvausta. Taman laskentatavan on katsottu kuvaavan kaupungin
kustannuséastta alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta.

3.9 Rakentamisen maara ja aikataulu

Alueelle arvioidut rakentamisen maarat 2024—2040 perustuvat Tampereen kaupungilta saatuihin,
tarkastelualueittain tehtyihin PALM-suunnitelman mukaisiin arvioihin tulevaisuuden maankay-
tosta. Vuoden 2016 yleissuunnitelmassa rakentamisen arvio oli vuosille 2016—2046.

Alueen toteutumisen aikataulu on arvioitu perustuen Tampereen kaupungin kanssa kaytyihin kes-
kusteluihin. Toteutumisen aikataulu tarkoittaa tonttien likimé&raistd myyntiajankohtaa tai vastaa-
vasti maankayttdsopimuskorvausten tuloutumisajankohtaa. Tonttien myynnisté ja maankayttoso-
pimuskorvauksista saatavat tulot on arvioitu toteutuvan tasaisesti arvioidulle aikavélille.

3.10 Tulot alueittain

Kultakin tarkastelualueelta saatavat kokonaistulot on méaaritetty huomioiden

kaupungin maanomistuksen osalta tonttien luovutuksesta saatavat tulot, yksityisen maanomis-
tuksen osalta maankayttosopimuskorvauksina perittavat tulot, tulojen arvioitu toteutumisaikataulu
seka hintojen ajallinen kehitys.
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Perustuen edella kuvattuihin oletuksiin rakennusoikeuden tulevasta maarasta, arvosta ja kunkin
Tarkastelualueen toteutusaikataulusta sek& maankayttésopimuskorvausten maarasté, olemme
maarittdaneet maa-alueilta saatavat tonttien myyntitulot jokaiselle alueelle erikseen seké verran-
neet kokonaistuloja linjoittain. Véliaikaisia tAydennysrakentamisen kannustimia ei ole analyysissa
otettu huomioon.

Kuten luvussa 3.8 on kerrottu Tampereen kaupungilta saadun tiedon mukaan Tampereen
kaupungin tytaryhtion Hiedanrannan Kehitys Oy ei tulouta kaupungille suoria maankayttétuloja
eika mydskadn maankayttdsopimuskorvauksia vaan yhtid vastaa alueensa kunnallistekniikan
toteuttamisesta itse. Laskennassa Hiedanrannan Kehitys Oy:n on kuitenkin oletettu maksavan
maankayttdsopimuskorvausta. Taman laskentatavan on Kkatsottu kuvaavan kaupungin
kustannusaastda alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta.

3.11  Muut laskennassa kaytetyt muuttujat ja periaatteet

Kaupungin p&aasiallisin tonttimaan luovutustapa on maan vuokraus. Tassa selvityksessa lasken-
nassa periaatteena on ollut maanvuokratulojen maarittdminen markkinahintaisina tai osittain
ARA-hintojen padoma-arvoina arvioidun toteutumisaikataulun ajankohtaan.

Selvityksessa kaytetyt ajallista hintakehitysta kuvaavat indeksit perustuvat vastaavien kohteiden
hintakehitykseen. Laskennassa kaytetty diskonttauskorko on johdettu seka todellisista kiinteistt-
kaupoista ettd kokemusperaisesti, teoreettisesti riskittoman koron ja riskilisan kautta, ettd infra-
hankkeissa yleisesti kaytetysta diskonttauskorosta.

Taulukossa 3 on esitetty laskennassa kaytetyt keskeisimmat muuttujat.

Taulukko 3 Laskennassa kaytetyt keskeiset laskentaparametrit

Laskentaparametrit

Arvovuosi 2024
Laskennan aloitusvuosi 2024
Vapaarahoitteisen tonttimaan vuotuinen nimellinen hintakehitys 3,0%
ARA-tonttien vuotuinen nimellinen hintakehitys 3,0%
Toimitilatonttien vuotuinen nimellinen hintakehitys 2,0%
Tonttimaan diskonttauskorko 5,0%
Maankayttésopimuskorvausten diskonttauskorko 5,0%
ARA-rakentamisen osuus 30 %

sijoittuen seka kaupungin etta yksityisen omistamille maille
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4 Raitiotien 1. vaiheen seurantaraportti 2016—-4/2024

1. vaiheen osalta on verrattu vuoden 2016 selvityksen yleissuunnitelman mukaista vuosille 2016—
2046 ennakoitua maankaytt6a vuosina 2016—4/2024 toteutuneeseen maankayttéon tarkastelu-
alueilla. Liséksi on arvioitu, kuinka paljon maankayttétuloja toteutuneen maankaytén perusteella
on saatu vuosina 2016—4/2024.

Seurantaraportissa on liséksi kuvattu vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen arvio tulevasta
maankaytosta vuosille 2024—2040 ja arvioitu kuinka paljon suunnitelman mukainen maankaytto
mahdollistaa maankayttotuloja kaupungille myyntitulojen ja maankayttésopimuskorvausten muo-
dossa. Laskelmassa on huomioitu maan padoma-arvojen nykyarvo, huomioiden aikatekijan vai-
kutuksen.

Vuoden 2024 arvion mukaisen tulevan maankayton 2024—-2040 maankayttétulot on arvioitu ny-
kyisen maan hinnan perusteella paaoma-arvoina. Toteutuneen maankaytdn osalta on vuosina
2016-2022 toteutuneelle maankaytélle kaytetty vuoden 2020 hintatasoja ja vuosina 2023-2024
toteutuneelle vuoden 2023 hintatasoja.

4.1 Vaiheen 1 tarkastelualueet

Tarkastelualueet sijaitsevat pddosin 800 metrin sisalla lahimmasta pysakista. Ainoastaan Her-
vannan alueen tarkastelualueet ulottuvat selkeéasti myds 800 metrin vaikutusalueen ulkopuolelle.
Nailla alueilla uuden rakentamisen on kuitenkin arvioitu kohdistuvan valtaosin tai kokonaan 800
metrin sateelle lahimmista raitiotiepysékeista. Vuoden 2020 seurannassa tarkastelualueiksi otet-
tiin kaksi uutta aluetta ja nyt vuoden 2024 seurannassa yhta aluetta hieman laajennettiin, mutta
muuten tarkastelualueet vastaavat vuoden 2016 yleissuunnitelman alueita. Tarkasteltavista alu-
eista on sovittu Tampereen kaupungin edustajien kanssa. Tarkastelualueiksi on valittu raitiotielin-
jauksen ja kiinteistdjen arvonkehityksen kannalta merkittaviksi katsottuja alueita. Tarkastelualu-
eet on esitetty kuvassa 4 ja taulukossa 4.

Lisdksi mukana on ns. kohdentamaton rakentaminen raitiotien vaikutusalueella tarkastelualuei-
den ulkopuolella. Tassa tydssa toteuman osalta kohdentamattoman rakentamisen toteuma on
tarkastelualueiden ulkopuolella mutta 800 m sateelld pysékeista tapahtunut rakentaminen, koh-
dentamattoman rakentamisen 2024 arvio on tarkastelualueiden ulkopuolelle mutta 800 m sateelle
pyséakeista sijoittuva tontti- ja kaavavaranto.
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Kuva 4. Vaiheen 1 raitiotielinjaus, pysékkien 800 metrin vaikutusalueet ja tarkastelualueet.

Taulukko 4. Vaiheen 1 tarkastelualueet.
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10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
26

Tarkastelualue

Hervantajérvi

Hervanta, Etela-Hervanta
Hervanta, TUNI-Hermia
Hervanta, Pohjois-Hervanta
Hervanta, Koillis-Hervanta
Hallila

Turtola

Hakametsa

Kaleva, Kalevanrinne ita.
Kaleva, Kalevanrinne

Kaleva

Kaleva, Kissanmaa

Kaleva, Sampo-Saukkola
keskusta, Tammela

keskusta, Tulli

keskusta, TUNI keskustakampus
keskusta, Hatanpaa

keskusta, Kaakinmaa-Etelapuisto
keskusta, Keskusta loun.
keskusta, Keskusta pohj.
keskusta, Finlayson

keskusta, Tampella
Kohdentamaton rakentaminen vaiheen 1 vaikutusalueella
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4.2

Maanomistus

Tarkastelualueiden maanomistus on arvioitu ilman katualueita perustuen kaupungilta saatuun
paikkatietoaineistoon.

Taulukko 5. Suunnitellun maankayton sijoittuminen yksityiselle maalle vaiheen 1 tarkastelualueilla.
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Hervantajarvi

Hervanta, Etela-Hervanta
Hervanta, TUNI-Hermia
Hervanta, Pohjois-Hervanta
Hervanta, Koillis-Hervanta
Hallila

Turtola

Hakametsa

Kaleva, Kalevanrinne ita.
Kaleva, Kalevanrinne

Kaleva

Kaleva, Kissanmaa

Kaleva, Sampo-Saukkola
keskusta, Tammela

keskusta, Tulli

keskusta, TUNI keskustakampus
keskusta, Hatanpaa

keskusta, Kaakinmaa-Etelapuisto
keskusta, Keskusta loun.
keskusta, Keskusta pohj.
keskusta, Finlayson

keskusta, Tampella
Kohdentamaton rakentaminen vaiheen 1 vaikutusalueella

Yksityisen
maanomistuksen
pinta-alasta

0%
25%
65 %
25%
25 %
5%
35%
50 %
25 %
15%
5%
25 %
25 %
55 %
35%
60 %
0%
35%
65 %
50 %
50 %
50 %
50 %
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4.3 Yksikkohinnat

Kullekin tarkastelualueelle on méaaritetty yksikkohinnat kullekin alueelle suunnitelluille tilatyypeille.
Yksikkohinnat on maaritetty suuruusluokkana, eika niitd voida kayttaa yksittaisten tonttien arvi-
ointiin.

Taulukko 6. Laskennassa kaytetyt kerrosnelidhinnat vaiheen 1 tarkastelualueille.

Laskennassa kaytetyt kerrosnelidhinnat

AK AP/AR AP/AR
vapaarah.  vapaarah. Toimitilat ARA

# €/k-m2 €/k-m2 €/k-m2 €/k-m2
1 Hervantajarvi 210 - - 200 -
2 Hervanta, Etela-Hervanta 370 - - 220 -
3 Hervanta, TUNI-Hermia 370 - - 240 -
4 Hervanta, Pohjois-Hervanta 420 - 200 240 -
5 Hervanta, Koillis-Hervanta 420 - 200 240 -
6 Hallila 340 - 190 200 -
7 Turtola 400 - 220 285 -
8 Hakametsa 650 - 250 370 -
9 Kaleva, Kalevanrinne ita. 850 - 300 425 -
10 Kaleva, Kalevanrinne 900 - 270 450 -
11 Kaleva 900 - 270 450 -
12 Kaleva, Kissanmaa 650 - 220 370 -
13 Kaleva, Sampo-Saukkola 750 - 220 375 -
14 keskusta, Tammela 970 - 480 485 -
15 keskusta, Tulli 1100 - 550 550 -
16 keskusta, TUNI keskustakampus 860 - 480 430 -
17 keskusta, Hatanpaa 1200 - 300 600 -
18 keskusta, Kaakinmaa-Etelapuisto 1100 - 480 550 -
19 keskusta, Keskusta loun. 1170 - 480 585 -
20 keskusta, Keskusta pohj. 1250 - 650 625 -
21 keskusta, Finlayson 1000 - 480 500 -
22 keskusta, Tampella 1100 - 350 550 -
26 Kohdentamaton rakentaminen 750 - 430 375 -

4.4 Toteutunut maankaytto tarkastelualueittain

Seuraavassa kuvaajassa on esitetty vuoden 2016 tarkastelussa mukana ollut yleissuunnitelman
mukainen maankaytto vuosille 2016—2046 ja ajanjaksolla 2016—4/2024 toteutunut maankaytto.
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Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankaytté vuosille 2016-2046 ja vuosina 2016-2024
toteutunut maankayttd
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Kuva 5. Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankaytté 2016—2046 ja ajanjaksolla 2016—
4/2024 toteutunut maankayttd vaiheen 1 tarkastelualueilla. Yleissuunnitelman maankaytt on jaettu
asuin- ja toimitilakaytt6on mutta toteuma on asuin- ja toimitilakdytén summa.

Nopeimmin ovat lahteneet kehittym&aan TUNI-keskustakampuksen, Hervantajarven ja Tampellan
alueet. Lisdksi Kalevan, Finlaysonin ja Hatanpaan alueiden osalta maankaytt6 on jo ylittanyt vuo-
den 2016 yleissuunnitelman 2016—2046 mukaiset maankaytdn suunnitelmat.
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Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankaytté vuosille 2016-2046 ja vuosina 2016-
2024 toteutunut maankaytté
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e Toteutunut maankaytto 2016-4/2024

Kuva 6. Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttd 2016-2046 ja ajanjaksolla 2016—
4/2024 toteutunut maankaytté yhteensa, vaihe 1.

Yhteensa vuonna 2016 tarkastelussa mukana ollut yleissuunnitelman mukainen maankaytto tar-
kastelujaksolle 2016—2046 oli n. 1 350 000 k-m?, josta on vuosina 2016—-2024 on toteutunut n.
940 000 k-mz eli n. 70 %.

Yleissuunnitelman mukainen arvio maankaytosta tarkasteluvuosille 2016—2046 (30 vuotta) on
tasaisesti koko tarkasteluajanjaksolle jaettuna n. 45 000 k-m2/ vuosi. Toteuma ajanjaksolle 2016—
4/2024 (8,3 v) olisi tasaisella kehitykselld noin 370 000 k-m?, joten toteuma on ollut arvioitua
nopeampaa.
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4.5 Toteutuneet maankayttotulot tarkastelualueittain

Seuraavassa kuvaajassa on esitetty arvioidut toteutuneet maankayttotulot 2016—4/2024. Maan-
kayttétulot on ajanjakson 2016—2022 toteuman osalta esitetty padaoma-arvoina vuoden 2020 hin-
tatasossa ja ajanjakson 2023-4/2024 toteuman osalta vuoden 2023 hintatasossa. Todelliset
maankayttotulot voivat poiketa esitetyista, koska suuri osa luovutuksista on tapahtunut vuokraa-
malla ja eri yksikkéhinnoilla.

Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukaiset arvioidut maankaytén tulot ja arvioidut vuosina 2016-2024
toteutuneet maankayton tulot

%0

20

70

- o
w
: . °
4 o
a0 o ]
v
20 /;
7 | N
7 Z ® { 77
% ‘rlf/ //
7 8o ® MK & e 7 ARl
0 [ ] 2 o ¢ -
z £ £ £ £ 2 g B s & g 8 3§ 2 5 8 3 £ s T &5 = =
c § E § & 3 £ ® T, E @ £ £ g £ B2 @ £ 3 § 2 g ¢
g ¢ & = g = g E ¢ E ¢ 5 3 E g §F E B = =z £ E E
- c © ] += v ©® = =
T I z T I ¥F E & s & & % ® £ z 3 B F £ £
§ = 3 & @ I S = * g8 &8 @ 5 g ¥ ¥ ¥ g 4 2
r & F £ 3 a X s £ ® £ X g © w0 0w §F B w
w s ¥ Gl > 3 w B & ¥ x 8 L £
§ © g T g =2 e 2 E T 5 2 2 ¢
s T o g Fo T @ w fv)CEEW$D
s 8§ g £ S m X g 2 zZ 2 = B B ¢ £ 3
« = £ & o X > =) c 2 2 =
e 8 £ g2 2 @ s g v 0w @
s I = 5 g o . o o £
T 5 T = x I g * = @
T ;3" B 2
2 B <
= 2

EzzaAsuinkaytto
E=0Toimitilakayttd
mm MK-sopimus

® Toteutuneet tulot 2016-4/2024

Kuva 7. Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukaiset arvioidut maankaytdn tulot 2016-2046 ja ajanjak-
solla 2016-4/2024 toteutuneet maankayton tulot nykyarvoina.

Yhteensa vuonna 2016 tarkastelussa mukana olleet yleissuunnitelman mukaiset maankayton tu-
lot tarkastelujaksolle 2016—-2046 olivat n. 320 milj. €, josta vuosina 2016—2024 on toteutunut
ajanjakson hintatason mukaan arvioituna n. 270 milj. € eli maankayttétulojen toteutuminen on
ollut odotettua nopeampaa. Kohdentamattoman rakentamisen maankayttotulot eivat ole mukana
summissa.

Alueita, joissa arvio toteutuneista maankayton tuloista on ylittanyt arvion vuoden 2016 yleissuun-
nitelman mukaisista tulosta, ovat mm. TUNI-keskustakampus, Tampella, Tammela, Finlayson ja
Kalevanrinne ita.

Arvioinnissa kaytetty maankayttdaineisto eli toteutuneen ja arvioidun rakennusoikeuden maara
on uutta rakentamista, joten yksityiselle maalle kohdistuva arvonnousu on laskettu ilman lahtota-
soa.
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4.6 Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankaytto

Vuosina 2016-2024 toteutunut rakentaminen ja PALM-suunnitelman 2024 mukainen arvio tulevasta
maankaytdsta vuosille 2024-2040 seka vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttd
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Kuva 8. Ajanjaksolla 2016-4/2024 toteutunut ja vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen arvio
tulevasta maankaytosta 2024-2040 sekd vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankaytto
2016-2046.

Maankéayton on arvioitu lisdantyvéan vuoden 2016 raportin yleissuunnitelmaan 2016—2046 verrat-
tuna. Joillakin tarkastelualueilla (mm. Hallila ja Etelapuisto) maankaytén suunnitelmat ovat muut-
tuneet ja Kalevan ja Hatanpaan tarkastelualueet puolestaan eivét olleet mukana yleissuunnitel-
massa 2016. Yhteensa vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttdé vuosille 2016—
2046 oli 1 350 000 k-m?, kun vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukaisessa arviossa se on
1 490 000 k-m2. Vuosina 2016—2024 toteutuneen maankaytén, n. 940 000 k-m2, perusteella ar-
vio tehokkaammasta maankaytosta lienee perusteltua.

Mikali kohdentamatonta rakentamista ei oteta huomioon, oli 2016 yleissuunnitelman mukainen
arvio maankaytdstd n. 1 130 000 k-m?, vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen arvio n.
1 300 000 k-m? ja vuosien 2016—-2024 toteuma n. 780 000 k-m2.
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Seuraavassa taulukossa on esitetty arviot maankaytosta ja toteutuksen painotetusta aikataulusta
kullekin tarkastelualueelle.

Taulukko 7. Arvioitu maankayttd ja toteutusaikataulu alueittain 2024-2040.

PALM-suunnitelman 2024 mukainen maankaytté 2024—-2040 alueittain

Toteutusaikataulu

Asuinkayttd Toimitilat Yhteensa Alku Loppu

# k-m2 k-m2 k-m?2 v \

1 Hervantajarvi 27 000 1500 28 500 2024 2025
2 Hervanta, Etela-Hervanta 2 000 0 2 000 2030 2040
3 Hervanta, TUNI-Hermia 2 000 0 2 000 2030 2040
4 Hervanta, Pohjois-Hervanta 90 000 25 000 115 000 2024 2027
5 Hervanta, Koillis-Hervanta 60 000 5000 65 000 2025 2030
6 Hallila 6 000 1000 7 000 2027 2030
7 Turtola 30 000 3000 33 000 2035 2040
8 Hakametsa 25 000 5000 30 000 2030 2035
9 Kaleva, Kalevanrinne ita. 55 000 27 000 82 000 2026 2030
10 Kaleva, Kalevanrinne 63 000 1000 64 000 2026 2030
11 Kaleva 20 000 5000 25 000 2024 2025
12 Kaleva, Kissanmaa 87 000 43 000 130 000 2024 2030
13  Kaleva, Sampo-Saukkola 22 000 0 22 000 2024 2030
14  keskusta, Tammela 58 000 2 000 60 000 2024 2027
15 keskusta, Tulli 150 000 100 000 250 000 2028 2040
16  keskusta, TUNI keskustakampus 25 000 22 000 47 000 2028 2035
17  keskusta, Hatanpaa 141 000 27 000 168 000 2026 2030
18  keskusta, Kaakinmaa-Etelapuisto 19 000 5000 24 000 2026 2030
19  keskusta, Keskusta loun. 15 000 8 000 23 000 2024 2030
20  keskusta, Keskusta poh;. 29 000 20 000 49 000 2024 2030
21  keskusta, Finlayson 2 000 6 000 8 000 2024 2030
22 keskusta, Tampella 57 000 15 000 72 000 2024 2027
26 Kohdentamaton rakentaminen 110 000 75 000 185 000 2024 2040

Yhteensa 1 095 000 396 500 1491 500
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Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukaiset maankayttdtulot

4.7
Seuraavassa kuvassa ja taulukossa on esitetty arvio tulevista maankéayton tuloista ja maankayt-

tésopimuksen tuloista nykyarvoina kullekin tarkastelualueelle.

PALM-suunnitelman 2024 mukaiset maankayttdtulot 2024-2040 nykyarvoina
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Kuva 9. Vuoden 2024 PALM-suunnitelman arvion mukaiset tulevat maankaytén tulot 2024-2040 alu-

eittain nykyarvoina jaettuna.
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Taulukko 8. Arvio vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukaisista, tulevista maankayton tuloista ajan-
jaksolla 2024-2040 alueittain.

2024 PALM- suunnitelman mukaiset maankayttotulot vuosille 2024-2040

Maankaytto-
Maankayttotulot sopimukset
Tulot yhteensa
Asuinkaytto Toimitilakaytto Yhteensa (nykyarvo)

# '1 000 € '1 000 € '1 000 € '1 000 €
1 Hervantajarvi 5483 189 0 5672
2 Hervanta, Etela-Hervanta 391 0 52 444
3 Hervanta, TUNI-Hermia 186 0 138 324
4 Hervanta, Pohjois-Hervanta 23778 3541 3652 30971
5 Hervanta, Koillis-Hervanta 15 259 669 2127 18 055
6 Hallila 1543 156 36 1735
7 Turtola 5448 286 1244 6978
8 Hakametsa 5954 482 2 592 9028
9 Kaleva, Kalevanrinne ita. 27 342 5337 4 389 37 068
10 Kaleva, Kalevanrinne 37583 202 2 668 40 453
11 Kaleva 14 259 1246 327 15831
12 Kaleva, Kissanmaa 34 553 6421 5492 46 466
13 Kaleva, Sampo-Saukkola 9841 0 1312 11153
14 keskusta, Tammela 20712 408 10 329 31449
15 keskusta, Tulli 74 687 26 524 22 395 123 606
16 keskusta, TUNI keskustakampus 6274 3357 5939 15570
17 keskusta, Hatanpaa 131 946 7115 0 139 061
18 keskusta, Kaakinmaa-Etelapuisto 10 594 1370 2590 14 554
19 keskusta, Keskusta loun. 4 885 1216 4563 10 664
20 keskusta, Keskusta pohj. 14 414 5883 8198 28 495
21 keskusta, Finlayson 795 1303 857 2 956
22 keskusta, Tampella 25 648 2478 11 270 39 396
26 Kohdentamaton rakentaminen 29 907 12 731 17 465 60 103

Yhteensa 501 483 80 915 107 634 690 033
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4.8 Vaiheen 1 yhteenveto

Taulukko 9. Yhteenveto vaiheen 1 toteutuneesta maankaytdsta 2016—-4/2024 ja vuoden 2024 arvion
mukaisesta maankaytdosta 2024-2040.

Tulot Tulot

Kaupunki  Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m2 k-m2 k-m2 '1 000 € '1 000 €

Toteutunut maankayttdé 2016-2019

Asuin 98 400 122 000 220 400 41 200 41 600
Toimitila 92 100 27 800 119 900 30 700 31 100
Maankayttésopimuskorvaus 34 100 34 400
Yhteensa 190 500 149 800 340 300 106 000 107 100

Toteutunut maankayttdé 2020-2022

Asuin 177 000 75 100 252 100 76 500 77 100
Toimitila 69 600 54 400 124 000 25 600 25900
Maankayttdsopimuskorvaus 29 000 29 200
Yhteensa 246 600 129 500 376 100 131 100 132 200

Toteutunut maankayttd 2023-4/2024

Asuin 109 900 48 300 158 200 59 000 59 400
Toimitila 36 300 30 400 66 700 11 000 11 200
Maankayttdsopimuskorvaus 20 100 20 300
Yhteensa 146 200 78 700 224 900 90 100 90 900
Toteutunut yhteensé 2016-4/2024 583 300 358 000 941 300 327 200 330 200
Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankayttd

Asuin 766 100 328900 1095000 501 500 554 700
Toimitila 253 200 143 300 396 500 80 900 98 700
Maankayttdsopimuskorvaus 107 600 120 900
Yhteensa 1019 300 472200 1491500 690 000 774 300
Toteutunut + PALM-suunnitelman mukainen yhteensa 1 602 600 830200 2432800 1017 200 1104 500

Toteutuneen maankayton perusteella ajanjakson hintatason mukaan laskettuna maankayttotulot
kaupungille ovat vuosina 2016—-2024 olleet pddoma-arvoina n. 327 miljoonaa euroa, kasittéden
n. 940 000 k-m2 maankayton.

Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukaiset, vuosien 2024—-2040 tulevat maankayton tulot kau-
pungille ovat nykyarvona yhteensa n. 690 miljoonaa euroa.
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5 Raitiotien 2. vaiheen seurantaraportti 2020-4/2024

2. vaiheen osalta on verrattu vuoden 2016 selvityksen yleissuunnitelman 2016-2046 mukaista
maankayttéa ajanjaksolla 2020—4/2024 toteutuneeseen maankayttoon tarkastelualueilla. Liséksi
on arvioitu, kuinka paljon maankayttétuloja toteutuneen maankéaytén perusteella on saatu ajan-
jaksolla 2020-4/2024.

Seurantaraportissa on liséksi kuvattu vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen arvio tulevasta
maankaytosta 2024—-2040 ja arvioitu kuinka paljon suunnitelman mukainen maankaytté mahdol-
listaa maankayttotuloja kaupungille myyntitulojen ja maankayttésopimuskorvausten muodossa.
Laskelmassa on huomioitu maan padoma-arvojen nykyarvo, huomioiden aikatekijan vaikutus.

Vuoden 2024 arvion mukaisen tulevan maankayton 2024—-2040 maankayttétulot on arvioitu ny-
kyisen maan hinnan perusteella padoma-arvoina. Toteuman osalta on ajanjakson 2020-2022
toteumaan kaytetty vuoden 2020 hintatasoa ja ajanjakson 2023-4/2024 toteumaan vuoden 2023
hintatasoa.

Tyossa tarkasteltu raitiotielinjaus perustuu kaytossa ja rakenteilla olevaan linjaukseen ja kaytossa
oleviin ja rakennettaviin pysakkeihin. Pysakkivarauksia ei ole huomioitu vaikutusaluetta méaéaritet-
taessa.

51 Vaiheen 2 tarkastelualueet

Tarkastelualueet sijaitsevat padosin 800 metrin sisélla lahimmastéa pysékista. Ainoastaan Lielah-
den tarkastelualue ulottuu selkeasti my6s 800 metrin vaikutusalueen ulkopuolelle. Tarkastelualu-
eet vastaavat lahes taysin vuoden 2016 yleissuunnitelman alueita ja tarkasteltavista alueista on
sovittu Tampereen kaupungin edustajien kanssa. Tarkastelualueiksi on valittu raitiotielinjauksen
ja kiinteistdjen arvonkehityksen kannalta merkittaviksi katsottuja alueita. Verrattuna vuoden 2020
kiinteistdtaloudelliseen analyysiin ja vuoden 2023 seurantaraporttiin on Lielahden kolmen tarkas-
telualueen keskinaisia rajauksia muutettu nyt hieman. Tarkastelualueet on esitetty kuvassa 10 ja
taulukossa 10.

Vaiheen 2 tarkastelu on jaettu tilaajan pyynnésta kahteen osaan; vaihe 2A Sarkénniemesta San-
talahteen ja 2B Lielahdesta Lentavanniemeen. Lisaksi osan 2B toteuttamisen yhteydessa on kes-
kusteltu kartassa esitetyn Hiedanrannasta Lielahteen vievéasta pistoraiteen rakentamisesta. Sen
toteutuminen edellyttaa kuitenkin erillistéa paatosta.
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Kuva 10. Rakenteilla oleva raitiotielinjaus ja pysakit, pysakkien 800 metrin vaikutusalueet ja vaiheen
2 tarkastelualueet.

Taulukko 10. Vaiheen 2 tarkastelualueet

# Alue Vaihe
23 Sarkanniemi 2A
24 Onkiniemi 2A
25 Santalahti 2A
26  Lielahti, Hiedanranta 2B
27 Lielahti 2B
28 Lielahti, Niemenranta 2B
29 Lielahti, Lentavanniemi 2B
Kohdentamaton rakentaminen vaiheen 2 vaikutusalueella 2AI2B

Lisdksi mukana on ns. kohdentamaton rakentaminen raitiotien vaikutusalueella tarkastelualuei-
den ulkopuolella. Tassé tydssa toteuman osalta kohdentamattoman rakentamisen toteuma on
tarkastelualueiden ulkopuolella mutta 800 m sateelld pysékeista tapahtunut rakentaminen, koh-
dentamattoman rakentamisen 2024 arvio on tarkastelualueiden ulkopuolelle mutta 800 m sateelle
pysékeista sijoittuva tontti- ja kaavavaranto. Nasisaari on jatetty kokonaan tarkastelun ulkopuo-
lelle, silla Nasisaaren kehittdminen odottaa saaren valmistumista koko mittaansa ja vasta sen
jlkeen voidaan arvioida, tuleeko siita kehitystuloa.

5.2 Maanomistus

Tarkastelualueiden maanomistus on arvioitu ilman katualueita perustuen kaupungilta saatuun
paikkatietoaineistoon.
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Taulukko 11. Maankayton sijoittuminen yksityiselle maalle vaiheen 2 tarkastelualueilla.

Yksityinen
# Alue maanomistus
23 Sarkanniemi 5%
24 Onkiniemi 20 %
25 Santalahti 35%
26 Lielahti, Hiedanranta 65 %
27 Lielahti 80 %
28 Lielahti, Niemenranta 30 %
29 Lielahti, Lentavanniemi 40 %
Kohdentamaton rakentaminen vaiheen 2 vaikutusalueella 50 %

Tarkastelualueella 26 (Lielahti, Hiedanranta) on kaupungin omistaman yhtion Hiedanrannan Ke-
hitys Oy:n omistuksessa oleva maa luokiteltu yksityiseen omistukseen. Tampereen kaupungilta
saadun tiedon mukaan Hiedanrannan Kehitys Oy ei tulouta kaupungille suoria maankayttétuloja
eikd mydskaan maankayttdsopimuskorvauksia vaan yhtié vastaa alueensa kunnallistekniikan to-
teuttamisesta itse. Laskennassa Hiedanrannan Kehitys Oy:n on kuitenkin oletettu maksavan
maankayttosopimuskorvausta. Taméan laskentatavan on katsottu kuvaavan kaupungin kustan-
nussaastda alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta.

53 Yksikkohinnat

Kullekin tarkastelualueelle on maaritetty yksikkdhinnat kullekin alueelle suunnitellulle tilatyypille.
Yksikkdhinnat on maaritetty suuruusluokkana, eika niitd voida kayttaa yksittaisten tonttien arvi-
ointiin.

Taulukko 12. Laskennassa kaytetyt yksikkdhinnat tilatyypeittéin vaiheen 2 tarkastelualueilla.

Laskennassa kaytetyt kerrosnelidhinnat

AK AP/AR

vapaarah. vapaarah. Toimitilat

€/k-m2 €/k-m2 €/k-m?
23 Séarkanniemi - - 300 - -
24 Onkiniemi 900 - 240 400 -
25 Santalahti 700 - - 370 -
26 Lielahti, Hiedanranta 450 - 170 285 -
27 Lielahti 380 - 280 245 -
28 Lielahti, Niemenranta 490 - 300 285 -
29 Lielahti, Lentavanniemi 440 - 130 240 -
30 Kohdentamaton rakentaminen 2A - - - - -
31 Kohdentamaton rakentaminen 2B 440 - - 425 -
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54 Toteutunut maankaytto tarkastelualueittain

Seuraavassa kuvaajassa on esitetty vuoden 2016 tarkastelussa mukana olleen yleissuunnitel-
man mukainen maankaytté vuosille 2016—-2046 ja ajanjaksolla 2020-4/2024 toteutunut maan-
kaytto.

Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttdé vuosille 2016-2046 ja vuosina 2020-2024 toteutunut
maankaytté
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Kuva 11. Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankaytté 2016—-2046 ja ajanjaksolla 2020—-
4/2024 toteutunut maankayttd vaiheen 2 tarkastelualueilla.

Nopeimmin ovat lahteneet kehittym&&n Santalahden ja Niemenrannan alueet. Onkiniemen osalta
toteutunut rakentaminen on ylittényt vuoden 2016 yleissuunnitelman mukaisen maankayton.
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Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankaytté vuosille 2016-2046
ja vuosina 2020-2024 toteutunut maankaytté
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Kuva 12. Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttt6 2016-2046 ja ajanjaksolla 2020-
4/2024 toteutunut maankayttd yhteensa, vaihe 2.

Yhteensa vuonna 2016 tarkastelussa mukana ollut yleissuunnitelman mukainen maankaytto tar-
kastelujaksolle 2016—2046 oli n. 890 000 k-m2, josta on vuosina 2020-2024 on toteutunut n.
150 000 k-m2 eli n. 17 % yleissuunnitelman mukaisesta arviosta vuosille 2016—2046.

Yleissuunnitelman mukainen arvio maankaytosta tarkasteluvuosille 2016—2046 (30 vuotta) on
tasaisesti koko tarkasteluajanjaksolle jaettuna noin 30 000 k-m?2 /vuosi. Toteuma ajanjaksolle
2020-4/2024 (4,3 v) olisi taméan oletuksen mukaan noin 130 000 k-m?, joten toteuma on ollut
tasaisen kehityksen arviota suurempaa.

5.5 Toteutuneet maankayttotulot tarkastelualueittain

Seuraavassa kuvaajassa on esitetty arvioidut toteutuneet maankayttotulot 2020-4/2024. Maan-
kayttotulot on esitetty padoma-arvoina, markkinahintaisina. Maankayttotulot on ajanjakson 2020—
2022 toteuman osalta esitetty padoma-arvoina vuoden 2020 hintatasossa ja ajanjakson 2023—
4/2024 toteuman osalta vuoden 2023 hintatasossa. Todelliset maankayttotulot voivat poiketa esi-
tetyistd, koska suuri osa luovutuksista on tapahtunut vuokraamalla ja eri yksikkhinnoilla.
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Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukaiset arvioitut maankayttotulot 2016-2046 ja arvioidut vuosina 2020-2024
toteutuneet maankayttotulot

100
80
80
70

80

Mil, €

50

40

30

ezzaAsuinkayttd

20
10
. , Z 77 .
o g
E E = 2 b= = E g -]
o ) @ = © s < P P
c [= = £ ] £ £ 5 5
5 = = 5 - 5 5 c c
= 5 3 2 £ > £ £
T = @ L] o [ T @
@ z = g 5 5
= = - £ k-]
& = = e o
® = £ c c
= [ = S <1
- = ] ] ]
— E £
s 5
= =
i) @
o o
2 2
5 5
X x

= Toimitilakayttd
. VIK-sopimus

® Toteutuneet tulot 2020-4/2024

Kuva 13. Vuoden 2016 yleissuunnitelman mukaiset arvioidut maankayton tulot 2016-2046 ja ajanjak-
solla 2020-4/2024 toteutuneet maankayton tulot nykyarvoina.

Yhteensa vuonna 2016 tarkastelussa mukana ollut yleissuunnitelman mukaiset maankayton tulot
tarkastelujaksolle 2016—2046 olivat n. 148 milj. €, josta on vuosina 2020-2024 on toteutunut
nykyarvoilla n. 41 milj. € eli n. 27 %. Kohdentamattoman rakentamisen maankayttotulot eivéat ole
mukana summissa.

Arvioinnissa kaytetty maankayttdaineisto eli toteutuneen ja arvioidun rakennusoikeuden maara
on uutta rakentamista, joten yksityiselle maalle kohdistuva arvonnousu on laskettu ilman lahtota-
soa.
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5.6 Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankaytto
2024-2040

Vuosina 2020-2024 toteutunut rakentaminen ja PALM -suunnitelman 2024 mukainen arvio tulevasta
maankaytosta 2024-2040 seka vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttd
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Kuva 14. Ajanjaksolla 2020-4/2024 toteutunut ja vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen arvio
tulevasta maankaytdsta 2024-2040 sekd vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttd
2016-2046.

Tuleva maankayttd on arvioitu hieman pienemmaksi 2016 raportin yleissuunnitelmaan 2016—
2046 verrattuna.

Yhteensd vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankéaytté vuosille 2016—-2046 oli
890 000 k-m?2, kun vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukaisessa arviossa se on 760 000 k-m2,
Vuosina 2020-2024 toteutunut maankayttd on ollut n. 150 000 k-m2, joten summattuna maan-
kaytté on vuoden 2016 yleissuunnitelmaa suurempi.

Mikali kohdentamatonta rakentamista ei oteta huomioon, on vuoden 2016 yleissuunnitelman mu-
kainen arvio maankaytdsta n. 820 000 k-m?, vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen arvio
n. 760 000 k-m2 ja vuosien 2020—2024 toteuma n. 140 000 k-mz=.
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Taulukko 13. Arvioitu maankayttd 2024—-2040 ja toteutusaikataulu alueittain.

PALM-suunnitelman 2024 mukainen maankaytto ja toteutusaikataulut

Maankayttd alueittain 2024—2040 Toteutus-
aikataulu
Asuin Toimitilat
yhteensa yhteensa Yhteensa
Alue ID k-m2 k-m2 k-m?2
23 Sarkanniemi 0 31 000 31 000 2027 2030
24 Onkiniemi 29 000 13 000 42 000 2027 2030
25  Santalahti 46 000 0 46 000 2024 2027
31  Kohdentamaton rakentaminen 2A 0 0 0 2024 2040
Vaihe 2A yhteensa 75 000 44 000 119 000
26  Lielahti, Hiedanranta 240 000 115 000 355 000 2026 2040
27  Lielahti 70 000 50 000 120 000 2028 2040
28 Lielahti, Niemenranta 96 000 1000 97 000 2024 2027
29 Lielahti, Lentavanniemi 65 000 7 000 72 000 2026 2030
32 Kohdentamaton rakentaminen 2B 1000 0 1000 2024 2040
Vaihe 2B yhteensa 472 000 173 000 645 000
Vaihe 2 yhteensa 547 000 217 000 764 000

5.7 Vuoden 2024 suunnitelman mukaiset maankayttotulot 202/ —
2040

Seuraavassa kuvassa ja taulukossa on esitetty maankayton tulot ja maankayttésopimuksen tulot
nykyarvoina kullekin tarkastelualueelle.

PALM-suunnitelman 2024 mukaiset tulevat maankayttotulot 2024-2040 nykyarvoina
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Kuva 15. Vuoden 2024 arvion mukaiset tulevat maankaytén tulot 2024-2040 alueittain nykyarvoina.
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Taulukko 14. Vuoden 2024 arvion mukaiset, tulevat maakayton tulot 2024-2040 alueittain nykyar-
voina.

2024 PALM-suunnitelman mukaiset maankayttétulot vuosille 2024-2040

Maankaytto-

Maankayttotulot sopimukset

Tulot yhteensa

Asuinkaytto Toimitilakayttod Yhteensa (nykyarvo)

‘1000 € ‘1000 € ‘1000 € ‘1000 €

23 Sarkanniemi 0 7647 169 7816
24 Onkiniemi 15 808 2160 1808 19 776
25  Santalahti 17 296 0 3725 21021
31 Kohdentamaton rakentaminen 2A 0 0 0 0
Vaihe 2A yhteensa 33104 9 807 5702 48 613

26  Lielahti, Hiedanranta 28121 5236 25139 58 496
27  Lielahti 3894 2077 9901 15872
28  Lielahti, Niemenranta 27715 198 4786 32 699
29  Lielahti, Lentavanniemi 13 596 480 3759 17 835
32 Kohdentamaton rakentaminen 2B 131 0 53 184
Vaihe 2B yhteensa 73 458 7992 43 637 125 087
Vaihe 2 yhteensa 106 562 17 799 49 339 173 701

Tarkastelualueella 26 (Lielahti, Hiedanranta) on kaupungin omistaman yhtion Hiedanrannan Ke-
hitys Oy:n omistuksessa oleva maa luokiteltu yksityiseen omistukseen. Tampereen kaupungilta
saadun tiedon mukaan Hiedanrannan Kehitys Oy ei tulouta kaupungille suoria maankayttdtuloja
eikd mydskaan maankayttdsopimuskorvauksia vaan yhtié vastaa alueensa kunnallistekniikan to-
teuttamisesta itse. Laskennassa Hiedanrannan Kehitys Oy:n on kuitenkin oletettu maksavan
maankayttdsopimuskorvausta. TAméan laskentatavan on katsottu kuvaavan kaupungin kustan-
nussaastoa alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta.
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5.8 Vaiheen 2 yhteenveto

Taulukko 15. Yhteenveto vaiheen 2A toteutuneesta maankaytdstd 2020-4/2024 ja vuoden 2024
PALM-suunnitelman mukaisesta maankaytosta 2024—-2040.

Vaihe 2A Sarkanniemi-Santalahti
Tulot Tulot

Kaupunki  Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m2 k-m2 k-m2 ’1 000 € ’1 000 €

[Toteutunut maankaytté 2020-2022

IAsuin 8 700 38 200 46 900 4700 4700
[Toimitila 0 0 0 0 0
Maankayttésopimuskorvaus 7 600 7 600
Yhteensa 8 700 38 200 46 900 12 300 12 300

[Toteutunut maankayttd 2023-4/2024

IAsuin 17 500 10 000 27 500 10 400 10 500
[Toimitila 0 0 0 0 0
Maankayttdsopimuskorvaus 2 300 2 300
Yhteensa 17 500 10 000 27 500 12 700 12 800

uoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankayttd

IAsuin 53 100 21 900 75 000 33 100 35 400
[Toimitila 39 800 4200 44 000 9 800 11 300
Maankayttdsopimuskorvaus 5700 6 000
Yhteensé& 92 900 26 100 119 000 48 600 52 700
Toteutunut + PALM-suunnitelman mukainen yhteensa 119 100 74 300 193 400 73 600 77 800

Taulukko 16. Yhteenveto vaiheen 2B toteutuneesta maankaytdstd 2020-4/2024 ja vuoden 2024
PALM-suunnitelman mukaisesta maankaytosta 2024-2040.

Vaihe 2B Hiedanranta-Lentéavanniemi
Tulot Tulot

Kaupunki  Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m2 k-m2 k-m2 ’1 000 € ’1 000 €

Toteutunut maankayttdé 2020-2022

Asuin 28 700 26 000 54 700 8700 8700
Toimitila 3200 5100 8300 800 800
Maankayttdsopimuskorvaus 3300 3300
Yhteenséa 31 900 31100 63 000 12 800 12 800

Toteutunut maankayttd 2023-4/2024

Asuin 9 800 4500 14 300 3900 4000
Toimitila 0 100 100 0 0
Maankayttdsopimuskorvaus 700 700
Yhteenséa 9 800 4600 14 400 4600 4700

Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankayttd

Asuin 204 700 267 300 472 000 73 500 82 200
Toimitila 55 100 117 900 173 000 8000 10 400
Maankayttdsopimuskorvaus 43 600 51 300
Yhteensa 259 800 385 200 645 000 125 100 143 900
Toteutunut + PALM-suunnitelman mukainen yhteensa 301 300 420 700 722 000 137 800 161 400
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Taulukko 17. Yhteenveto vaiheen 2 (A+B) toteutuneesta maankaytosta 2020-4/2024 ja vuoden 2024
PALM-suunnitelman mukaisesta maankaytosta 2024—-2040.

Vaiheet 2A ja 2B yhteensa
Tulot Tulot

Kaupunki  Yksityinen Yhteensa (nykyarvo) (nimellisarvo)
k-m? k-m2 k-m2 ’1 000 € ’1 000 €

Toteutunut maankayttd 2020-2022

Asuin 37 400 64 200 101 600 13 400 13 400
Toimitila 3200 5100 8300 800 800
Maankayttdsopimuskorvaus 10 900 10 900
Yhteensa 40 600 69 300 109 900 25100 25100

Toteutunut maankayttd 2023-4/2024

Asuin 27 300 14 500 41 800 14 300 14 500
Toimitila 0 100 100 0 0
Maankayttésopimuskorvaus 3000 3000
Yhteensa 27 300 14 600 41 900 17 300 17 500

Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankaytto

Asuin 257 800 289 200 547 000 106 600 117 600
Toimitila 94 900 122 100 217 000 17 800 21 700
Maankayttésopimuskorvaus 49 300 57 300
Yhteensa 352 700 411 300 764 000 173 700 196 600
Toteutunut + PALM-suunnitelman mukainen yhteensé 420 400 495 000 915 400 216 000 239 200

Vuosina 2020-2024 toteutuneen maankayton perusteella ajankohdan hintatason mukaan lasket-
tuna maankayttotulot kaupungille ovat olleet pddoma-arvoina n. 42 miljoonaa euroa, kasittéden
n. 150 000 k-m?2 maankéayton.

Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukaiset, vuosien 2024—-2040 tulevat maankayton tulot kau-
pungille ovat nykyarvona yhteensa n. 174 miljoonaa euroa.

Tarkastelualueella Lielahti, Hiedanranta on kaupungin omistaman yhtion Hiedanrannan Kehitys
Oy:n omistuksessa oleva maa luokiteltu yksityiseen omistukseen. Tampereen kaupungilta saa-
dun tiedon mukaan Hiedanrannan Kehitys Oy ei tulouta kaupungille suoria maankayttoétuloja eika
mydskaan maankayttdsopimuskorvauksia vaan yhtié vastaa alueensa kunnallistekniikan toteut-
tamisesta itse. Laskennassa Hiedanrannan Kehitys Oy:n on kuitenkin oletettu maksavan maan-
kayttdsopimuskorvausta. Taméan laskentatavan on katsottu kuvaavan kaupungin kustannussaas-
toa alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta.
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6 Vertailu vuoden 2016 yleissuunnitelmaan

Luvussa on esitetty vuoden 2016 raportin mukaiset, yleissuunnitelman mukaisen maankaytdn
2016-2046 kerrosneliémetrit ja maankayttétulot nykyarviona. Lukuja on verrattu talla raportilla
esitettyihin vuoden 202/ PALM-suunnitelman mukaisiin lukuihin 202/-2040.

6.1 Vaiheen 1 vertailu

6.1.1 Tulevan maankaytén vertailu

Taulukko 18. Vaiheen 1 maankayton vertailu 2016 yleissuunnitelma vs. 2024 PALM-suunnitelma.

Maankayton vertailu

2016 yleissuunnitelma 2016—-2046 2024 PALM-suunnitelma 2024-2040
Toimitila-
Yhteensa Asuinkayttd aytto Yhteensa
k-m2 k-m2 k-m2

aihe 1
Hervantajarvi 164 880 0 164 880 27 000 1500 28 500 -136 380
Hervanta, Etela-Hervanta 45 000 0 45 000 2000 0 2 000 -43 000
Hervanta, TUNI-Hermia 0 20 000 20 000 2000 0 2 000 -18 000
Hervanta, Pohjois-Hervanta 22 680 0 22 680 90 000 25 000 115 000 92 320
Hervanta, Koillis-Hervanta 68 985 20 000 88 985 60 000 5000 65 000 -23 985
Hallila 41 850 0 41 850 6 000 1000 7 000 -34 850
[Turtola 81 000 10 000 91 000 30 000 3000 33 000 -58 000
Hakametsa 24 075 15 000 39 075 25 000 5000 30 000 -9 075
Kaleva, Kalevanrinne ita. 12 394 55 000 67 394 55 000 27 000 82 000 14 606
Kaleva, Kalevanrinne 93 186 0 93 186 63 000 1000 64 000 -29 186
Kaleva - - - 20 000 5000 25 000 25000
Kaleva, Kissanmaa 35 865 0 35 865 87 000 43 000 130 000 94 135
Kaleva, Sampo-Saukkola 15 750 0 15 750 22 000 0 22 000 6 250
keskusta, Tammela 46 935 0 46 935 58 000 2000 60 000 13 065
keskusta, Tulli 22 104 0 22 104 150 000 100 000 250 000 227 896
keskusta, TUNI keskustakampus 25020 0 25020 25 000 22 000 47 000 21980
keskusta, Hatanpéaa - - - 141 000 27 000 168 000 168 000
keskusta, Kaakinmaa-Etelapuisto 130 005 0 130 005 19 000 5000 24 000 -106 005
keskusta, Keskusta loun. 15570 0 15570 15 000 8 000 23 000 7 430
keskusta, Keskusta pohj. 9225 0 9225 29 000 20 000 49 000 39775
keskusta, Finlayson 9540 0 9540 2 000 6 000 8 000 -1540
keskusta, Tampella 146 555 0 146 555 57 000 15 000 72 000 -74 555
'Yhteenséd, ilman
kohdentamatonta rakentamista 1010619 120 000 1130619 985 000 321 500 1306 500 175 881
Kohdentamaton rakentaminen 154 000 61 600 215 600 110 000 75 000 185 000 -30 600

aihe 1 yhteensa 1164 619 181 600 1346 219 1 095 000 396 500 1491 500 145 281

Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankayttd vuosina 2024-2040 on n. 145 000 k-
mz2 tehokkaampaa kuin vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankaytté vuosina 2016—
2046.

Suurimmat erot maankaytossa keskittyvat Tullin ja Hatanp&aén alueille, joissa maankaytt6 arvio
tulevasta maankaytosta on tehokkaampaa seka Hervantajarven ja Kaakinmaa-Etelapuiston alu-
eille, joissa arvio tulevasta maankaytdsta on vahentynyt. Hervantajarvelld arvion pieneneminen
johtuu siita, etta alue on jo osin rakentunut, kun taas Kaakinmaan-Etelapuiston alueella suunni-
telmat ovat muuttuneet ja tarkentuneet.
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6.1.2

Tulevan maankaytén tulojen vertailu

Taulukko 19. Vaiheen 1 maankéayttotulojen vertailu 2016 yleissuunnitelma vs. 2024 arvio.

Maankayttdtulot nykyarvoina

2016 yleissuunnitelma 2016-2046

2024 PALM-suunnitelma 2024-2040

Myynti-  Maankaytto- Myynti- Maakaytto-
tulot sop. Yhteensa tulot sop. Yhteensa
’1 000 € ’1 000 € '1 000 € '1 000 € '1 000 € ’1 000 €
aihe 1

Hervantajarvi 27 639 0 27 639 5672 0 5672 -21 966
Hervanta, Etela-Hervanta 4773 1407 6 180 391 52 444 -5 736
Hervanta, TUNI-Hermia 834 694 1528 186 138 324 -1 203
Hervanta, Pohjois-Hervanta 0 0 0 27 319 3652 30971 30971
Hervanta, Koillis-Hervanta 18 233 2 407 20 640 15 927 2127 18 055 -2 585
Hallila 8 245 0 8 245 1699 36 1735 -6 510
Turtola 9737 4501 14 238 5734 1244 6978 -7 260
Hakametsa 5723 0 5723 6 436 2592 9028 3305
Kaleva, Kalevanrinne ita. 12 202 2 860 15 062 32679 4 389 37 068 22 006
Kaleva, Kalevanrinne 18 897 6 206 25103 37785 2 668 40 453 15 350

Kaleva - - - 15 505 327 15831
Kaleva, Kissanmaa 7 885 0 7 885 40 974 5492 46 466 38 581
Kaleva, Sampo-Saukkola 2 696 1347 4043 9841 1312 11153 7110
keskusta, Tammela 7989 6415 14 404 21120 10 329 31 449 17 046
keskusta, Tulli 9918 2 859 12 777 101 211 22 395 123 606 110 829
keskusta, TUNI keskustakampus 5276 2285 7561 9631 5939 15570 8 009

keskusta, Hatanpaa - - - 139 061 0 139 061
keskusta, Kaakinmaa-Etelapuisto 78 735 0 78 735 11 964 2590 14 554 -64 180
keskusta, Keskusta loun. 0 5275 5275 6101 4563 10 664 5389
keskusta, Keskusta pohj. 0 3290 3290 20 297 8198 28 495 25 205
keskusta, Finlayson 0 2722 2722 2099 857 2 956 234
keskusta, Tampella 25 257 32765 58 022 28 126 11 270 39 396 -18 625

Yhteens&, ilman

kohdentamatonta rakentamista 244 036 75 033 319 069 539 760 90170 629 930 155 968
kohdentamaton rakentaminen 26 480 11 596 38 077 42 638 17 465 60 103 22 026
aihe 1 yhteensa 270517 86 629 357 146 582 399 107 634 690 033 177 995

Vuoden 2024 PALM-suunnitelmassa on mukana kaksi tarkastelualuetta, Kaleva ja Hatanpaa,
jotka eivét olleet mukana yleissuunnitelmassa 2016.

Ero-sarakkeessa on mukana vain molemmilla tarkastelukerroilla mukana olevien alueiden erot.
Molemmilla tarkastelukerroilla mukana olleiden alueiden osalta maankaytdn tulot ovat nykyar-
voina n. 178 milj. € suuremmat kuin vuoden 2016 yleissuunnitelmassa.

Maankéayton arvioidut tulot ovat kaikkien alueiden osalta n. 330 milj. € suuremmat kuin vuoden
2016 yleissuunnitelmassa.
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6.2 Vaiheen 2 vertailu
6.2.1 Tulevan maankaytén vertailu

Taulukko 20. Vaiheen 2 maankayton vertailu 2016 vs. 2024 arvio.

Maankayton vertailu

2016 yleissuunnitelma 2016—-2046 2024 PALM-suunnitelma 2024-2040
Toimitila- Toimitila-
Asuinkayttd kaytto Yhteensa Asuinkayttd kayttd Yhteensa
k-m2 k-m2 k-m2 k-m2 k-m2 k-m2
aihe 2
Sarkanniemi 25020 12 000 37 020 0 31 000 31 000 -6 020
Onkiniemi 0 20 000 20 000 29 000 13 000 42 000 22 000
Santalahti 117 495 0 117 495 46 000 0 46 000 | -71495
Lielahti, Hiedanranta 292 500 37 500 330 000 240 000 115 000 355 000 25 000
Lielahti 41 490 75 000 116 490 70 000 50 000 120 000 3510
Lielahti, Niemenranta 167 515 0 167 515 96 000 1000 97 000| -70515
Lielahti, Lentavanniemi 32 382 0 32 382 65 000 7 000 72 000 39 618
'Yhteenséa, ilman
kohdentamatonta rakentamista 676 402 144 500 820 902 546 000 217 000 763 000 | -57 902
Kohdentamaton rakentaminen 2A 23 000 9 200 32200 0 0 0| -32200
Kohdentamaton rakentaminen 2B 23 000 9 200 32 200 1000 0 1000| -31200
aihe 2 yhteensa 722 402 162 900 885 302 547 000 217 000 764 000 | -121 302

Vuoden 2024 PALM-suunnitelman mukainen maankayttd 2024—2040 on n. 121 000 k-m2 v&hai-
sempéaa kuin vuoden 2016 yleissuunnitelman mukainen maankayttd 2016—2046. Tarkastelualu-
eiden toteutunut maankaytté on kuitenkin ollut n. 150 000 k-mz2.

Suurimmat erot maankaytdssa ovat Lentavanniemen, Hiedanrannan ja Lielahden alueilla, joissa
arvio tulevasta maankaytosta on tehokkaampaa kuin yleissuunnitelmassa. Santalahden ja Nie-
menrannan alueilla puolestaan arvio tulevasta maankaytosta on vahentynyt verrattuna yleis-
suunnitelmaan. Tama johtuu siita, etta alueet ovat jo osin rakentuneet.
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6.2.2 Tulevan maankaytén tulojen vertailu

Taulukko 21. Vaiheen 2 maankayttotulojen vertailu 2016 yleissuunnitelma vs. 2024 arvio.

Maankayttétulot nykyarvoina

2016 yleissuunnitelma 2016—-2046 2024 PALM-suunnitelma 2024-2040

Myynti-  Maankaytto- Myynti-  Maakaytto-
tulot sop. Yhteensa tulot sop. Yhteensa
’1 000 € ’1 000 € ’1 000 € ’1 000 € ’1 000 € ’1 000 €
aihe 2
Sarkanniemi 13 058 0 13 058 7647 169 7816 -5242
Onkiniemi 2 896 0 2 896 17 969 1808 19 776 16 881
Santalahti 0 20573 20573 17 296 3725 21021 448
Lielahti, Hiedanranta 66 639 0 66 639 33 358 25139 58 496 -8 142
Lielahti 82 593 9 470 12 592 76 269 9901 15 872 3280
Lielahti, Niemenranta 4934 21532 26 466 27 913 4786 32 699 6 233
Lielahti, Lentavanniemi 6128 0 6128 14 076 3759 17 835 11 707
Yhteensa, iiman kohdentamatonta
rakentamista 93 655 51 575 148 352 118 259 49 287 173 517 25 164
Kohdentamaton rakentaminen 2A 3955 1732 5687 0 0 0 -5 687
Kohdentamaton rakentaminen 2B 3955 1732 5687 131 53 184 -5 503
aihe 2 yhteensa 101 565 55 039 159 726 118 390 49 339 173 701 13 975

Maankayton arvioidut tulot ovat vuoden 2024 arviossa vuosille 2024-2040 kaikkien alueiden
osalta n. 14 milj. € suuremmat kuin vuoden 2016 yleissuunnitelmassa vuosille 2016—2046. Vaikka
maankayton kerrosneliomaarat ovat alhaisemmat kuin vuoden 2016 yleissuunnitelman arviossa,
nostavat kohonneet kerrosnelidhinnat maankayton tulot aikaisempaa arviota korkeammaksi.

Tarkastelualueella Lielahti, Hiedanranta on kaupungin omistaman yhtién Hiedanrannan Kehitys
Oy:n omistuksessa oleva maa luokiteltu yksityiseen omistukseen. Tampereen kaupungilta saa-
dun tiedon mukaan Hiedanrannan Kehitys Oy ei tulouta kaupungille suoria maankayttétuloja eika
mydskaan maankayttdsopimuskorvauksia vaan yhtié vastaa alueensa kunnallistekniikan toteut-
tamisesta itse. Laskennassa Hiedanrannan Kehitys Oy:n on kuitenkin oletettu maksavan maan-
kayttdsopimuskorvausta. Taman laskentatavan on katsottu kuvaavan kaupungin kustannussaas-
t6a alueen kunnallistekniikan toteuttamisesta.
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7 Julkistaminen

Raportin tai sen osan kayttaminen ja siihen viittaaminen muissa kuin raitiotiehankkeeseen liitty-
vissa asiayhteyksissa edellyttdd Newsecin kirjallisen suostumuksen.
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8 Liite: Markkina-analyysi

Analyysia laadittaessa Ukrainan sota, vallitseva inflaatioympaéristo ja korkojen nousu seka néihin
littyva epavarmuus tulevat muuttamaan jossain maarin kiinteistdmarkkinoita lyhyella seka toden-
nakoisesti keskipitkalla aikavalilla, mutta vaikutusta ei pystytd ennustamaan. Lyhyen ja keskipit-
kéan aikavalin epavarmuus markkinoilla on kuitenkin jatetty huomioimatta ja analyysissa on pyritty
huomioimaan kiinteistomarkkinoiden kehittyminen pitkalla aikavalilla.

8.1 Suomen kansantalous

Suomen talous ehti toipua pandemiasta ennen sotaa Ukrainassa. Kasvu jatkui v. 2021 loppuun,
vienti ja investoinnit olivat vahvassa kasvussa viimeisella neljanneksella. Tyollisyys kasvoi vah-
vasti, joskin merkkeja hidastumisesta oli. Julkisen talouden tila oli heikompi koronakriisin jalkeen.
Koronakriisin vaikutukset ovat olleet toimialakohtaisia, mika nakyi esimerkiksi lisdantyneena tyot-
tomyytena tietyilla palvelualoilla. Pandemia on kiihdyttanyt jo olemassa olevia trendeja kuten
verkkokaupan suosion kasvua ja etatyoskentelya.

Vendja-Ukraina sota on vaikuttanut euroalueen talouskasvuun ja inflaatioon. Energian ja raaka-
aineiden hinnat nousivat, kansainvalinen kauppa hankaloitui ja talouden toimijoiden luottamus
heikentyi Venajan hyokattyd Ukrainaan. Suomen taloudelliset yhteydet Venéjaan ovat suurem-
mat kuin koko euroalueella, mutta energiariippuvuus on pienempi. Vengjan osuus Suomen koko
tavaraviennin arvosta oli noin 5,5 % vuonna 2021 tai noin 1,5 % BKT:sta. Talousvaikutukset voi-
vat olla Suomelle pitkakestoisia, 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 va-
hentdd maariskid ja toisaalta nostaa investointihalukkuutta Suomeen. Varmoja johtopaatoksia
maariskista tai Naton vaikutuksesta ei voida tehda.

Suomen talouden kasvun odotetaan hidastuvan. Bruttokansantuote (BKT) nousi 1,6 % vuonna
2022. Vuonna 2023 Suomen kokonaistaloudellinen kehitys oli hyva alkuvuodesta, mutta vuoden
loppua kohti ndkymat heikkenivat. Sodan liséksi korkea inflaatio ja sitd seurannut Euroopan Kes-
kuspankin ohjauskoron nostot ja kokonaiskysynnan heikkeneminen vaikeuttivat talouden toipu-
mista ja Suomen talous supistui -1,0 % vuonna 2023. Kansainvélisen talouden vaikeuksien hel-
littdessa ja inflaation hidastuessa, talouskasvu piristyy hieman vuonna 2024, mutta kasvua odo-
tetaan vain 0,0 %. Vuonna 2025 BKT:n odotetaan olevan 1,7 %.

TyOomarkkinat elpyivét nopeasti pandemian alkusysayksesta yksityisten kysynnén ja yritysten in-
vestointien seurauksena. Tyo6ttdmyysaste nousi hieman vuoden 2023 aikana 7,5%:iin. Tyotto-
myysasteen ennakoidaan laskevan alle 7% tason vuoteen 2026 mennessa. Julkinen talous on
entista velkaisempi. Julkinen velka suhteessa BKT:hen kasvoi v. 2020 10 %-yksikkda 69,5 %:iin
koronakriisin seurauksena. Vuoteen 2024 mennessad Suomen Pankki ennakoi velkasuhteen py-
syvan korkealla, noin 66-68 % valilla.

Inflaation lasku kohti keskuspankkien tavoitetasoja avaa oven korkojen laskuille. Inflaatio alkoi
kiihtya pandemian hellittdesséa kevyen raha- ja finanssipolitiikan, kysynnan vahvistumisen ja tar-
jontarajoitteiden seurauksena. Inflaatio kiihtyi Suomessa vuonna 2022 7,2 % Tilastokeskuksen
mukaan. Vuoden 2022 inflaation kiihtymiseen vaikutti eritoten Sota Ukrainassa ja energianhinnan
nousu. Keskuspankit ovat hillinneet talouden kokonaiskysyntda, ja Euroopan keskuspankki
(EKP) on nostanut talletuskorkoaan asteittain 4 % tasolle.

Inflaatio on hidastunut huipuistaan talouskasvun laimentuessa. Kokonaiskysynté on alkanut vai-
menemaan. Vuonna 2024 inflaation ennustetaan laskevan 2,0 % tasolle. Keskuspankit ovat saa-
vuttaneet noususyklin huipun. Inflaation lasku kohti keskuspankkien tavoitetasoja avaa oven kor-
kojen laskuille. Ruotsin keskuspankki on laskenut ensimméaisena ohjauskorkoaan Pohjoismaissa.
EKP:n odotetaan laskevan ohjauskorkoa kesdkuussa 2024 ja Yhdysvaltain keskuspankin odote-
taan toteuttavan ensimmaisen koronlaskun loppuvuodesta 2024.
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Kuva 16. Makrotalouden tunnusluvut.

8.2 Kiinteistomarkkinakatsaus

Kiinteistokauppojen kaupankayntivolyymi Q1/24 oli -24 % viime vuoden vastaavaan ajankohtaan
nahden. Kiinteistomarkkinan aktiviteetti nousi hieman loppuvuoden 2023 aikana, mutta hidastui
taas vuoden 2024 alussa. Q1/2024 noin 450 miljoonan euron volyymi on 24 % pienempi verrat-
tuna vuoden 2023 vastaavaan ajankohtaan. Vuonna 2023 transaktiovolyymi oli 2,6 miljardia eu-
roa. Tasta kansainvalisten sijoittajien osuus oli 57 %. Pohjoismaisten sijoittajien osuus oli 32 %,
Yhdysvaltojen 13 % ja Muun Euroopan 10 %.

Kiinteistdsijoitusmarkkinoiden hidastuminen alkoi vuoden 2022 kolmannella neljannekselld, kun
korkotason nousu ja hinnoitteluympariston muutos alkoivat rajoittamaan toteutuneita kauppoja.
Nopea korkojen nousu nakyi kiinteistémarkkinoilla lapi vuoden 2023. Investoinnit vahentyivat, kun
korkotason aiheuttama hinnoittelun umpikuja on jatkunut. Nykyisen korkosyklin paattyminen ei
ole heijastunut sijoitustoimintaan. Aktiivisempi sijoitustoiminta tapahtuu porrastetusti kohti vuoden
2024 loppua kohti, kun korkotaso laskee. Monet sijoittajat ovat olleet varovaisia sitoutumaan in-
vestointeihin velkaa kayttden, kunnes rahoituskustannukset ovat pienemmat.

46 % Kiinteistotransaktioista tehtiin padkaupunkiseudulla vuonna 2023. Luku vastaa aiempien
vuosien keskiarvoja. Turun ja Tampereen alueella transaktioiden osuus kokonaisvolyymista on
ollut 6 % kummassakin. Helsingin seudun (pl. Paékaupunkiseutu) osuus kaupankéynnisté oli 5%.
Osuus on kasvanut viime vuosina johtuen etenkin siita, etta teollisuus & logistiikkasegmenttikanta
on kasvanut alueella ja sijoituskysynta kohdistuu tanne.

Vaihdetuin kiinteistosektori Q1/24 oli liiketilat 160 miljoonalla eurolla (36 % kokonaisvolyymista).
Teollisuus & logistiikan osuus transaktiovolyymista oli 25 %, yhteiskuntakiinteistdjen 20 %, toi-
mistojen 12 % ja asuntojen 7 %.

Markkinakorkojen ja riskittdoman koron noustessa kiinteistdjen tuottovaatimukset ovat nousseet
samanaikaisesti. Muun muassa 5 vuoden swap-korkojen seka valtion velkakirjalainan korkojen
myo6ta kiinteistdjen tuottovaatimukset ovat nousseet Q3/2022 alkaen 120-220 peruspistettéa.
Asuntojen kysynta on alkanut piristymaéan ja Q2/24 tuottovaatimusta laskettiin 4,3 %:iin edellisen
kvartaalin 4,3 %:n tasosta. Parhaimpien Helsingin keskustan core-toimistokiinteistjen tuottovaa-
timukset ovat jatkaneet nousuaan ja olivat Q2/24 5,1 %:n tasolla. Parhaimpien yhteiskuntakiin-
teistdjen tuottovaatimus on Q2/24 4,9 %,, logistiikkakohteiden 5,3 % ja paivittaistavarakauppojen
5,1 %.
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Kuva 17. Vuosien 2005-2023 transaktiovolyymit ja ennuste vuodelle 2024. Léahde: Newsec

8.3 Kiinteistomarkkinat Tampereen seudulla

Merkittavat kiinteistokaupat keskittyvat pddasiassa padkaupunkiseudulle. Vuosien 2015-2023 ai-
kana Tampereen osuus koko Suomen transaktiovolyymista on vastannut noin 5 % - 11 %. Tam-
pereen transaktiovolyymi vuonna 2023 oli noin 153 milj. € ja noin 6 % koko Suomen transaktio-
volyymista. Kiinteistotyypeista asuntokohteiden transaktiovolyymi oli suurin, yhteiskuntakiinteis-
téjen volyymi oli toiseksi suurin. Muiden Kiinteistdtyyppien osuus transaktioista oli noin 17 %
vuonna 2023. Kansainvalisten sijoittajien osuus Tampereen kiinteistomarkkinoilla on huomattava,
mutta vaihtelee vuosittain. Vuonna 2018 kansainvélisten sijoittajien osuus kohosi lahes 70 %,
mutta vuosien 2019-2023 aikana kansainvalisten sijoittajien osuus on vaihdellut noin 30 % ja
50 % valilla.

Tampereen kaupankayntivolyymi
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Kuva 18. Tampereen vuosien 2015-2023 transaktiovolyymit segmenteittain. Lahde: Newsec.
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Tampereen seudulla merkittavat kiinteistbkaupat sijoittuvat padasiassa Tampereella keskustan
alueelle, Pirkkalassa Pyhdajarventien ymparistoon ja Ylojarvella Soppeenmaen teollisuusalueelle
ja sen lahiymparistoon. Toimistoissa vuokralaiskysynta kohdistuu laadukkaisiin tiloihin ja teolli-
suus- seka logistiikkakohteissa sijainti paateiden [ahettyvilla on tarke&d. Nousevien korkojen ole-
tetaan vaikuttavan negatiivisesti kiinteistéjen tuottovaatimusten ja hinnan kehitykseen.

Taulukko 22. Merkittavimmat kiinteistokaupat Tampereen seudulla aikavalilla 1/2021-4/2024. Lahde:
Newsec.

Kohde Aj punki Ostaja Myyja

Vuolteenkatu toimisto 2/2024 Tampere VVT Property Fund Il Ky Sponda Oy

Teollisuuskiinteistd 1/2024 Tampere Sagax n/a

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

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

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

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

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

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

Yhdeksén liikekiinteistod 11/2021  |Useita* AB Sagax Majalis Oy

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

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

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

GO21 project 2/2021 Tampere A. Ahlstrom Kiinteistot Jatket Pirkanmaa Oy

* Portfoliokauppa, osa kohteista Tampereella

Toimitilojen rakentaminen jatkuu Tampereen seudulla. Q1/2022-Q1/2024 aikana Tampereen
seudulla on mydnnetty rakennuslupa 119 liike- ja toimistorakennushankkeelle ja 242 teollisuus-
ja varastorakennushankkeelle. Samalla ajanjaksolla on aloitettu 134 liike- ja toimistorakennusten
rakennushanketta ja 269 teollisuus- ja varastorakennusten rakennushanketta. Toimisto- ja liike-
rakennusten rakennusluvista noin 70 % ja aloitetuista rakennushankkeista noin 80 % sijoittuu
Tampereen kaupungin alueelle. Teollisuus- ja varastorakennusten myodnnetyista rakennusluvista
seka aloitetuista rakennushankkeista taas n. 50 % sijoittuu Tampereen kaupungin alueelle.

Tampereen keskusta-alueelle on suunnitteilla useampi toimisto, joiden rakentaminen ei ole viela
alkanut ja hankkeet odotteen markkinatilanteen elpymista. Metso aloittaa uuden, noin 65 000 ne-
lion teknologiakeskuksen rakentamisen Lahdesjarven alueelle ja Tampereen Palvelukiinteistt
Oy:lla taas on rakenteilla noin 4 700 k-m2 laajennus logistiikkarakennukseen samalla alueella.
NREP Oy:lla on rakenteilla noin 7 500 k-m2 logistiikkakeskus Pirkkalassa Pyhgjarventien ympéa-
ristdssa. Logicenters on rakentamassa Ruskoon usealle kayttajalle suunniteltua noin 30 000 ne-
lion logistiikkakeskusta. Jatke rakentaa Nekalaan Senaatille uuden paapoliisiaseman. Hanke on
kooltaan noin 20 000 neli6ta ja tilat valmistuvat arvilta vuoden 2026 lopulla. Asemakeskuksen
Kannen alueen laajeneminen etenee asemakaavamuutoksilla.

8.4 Asuntomarkkinat

Asuntojen sijoittajamarkkinoilla vuokra-asuntojen sijoituskysynté oli kasvussa pitkan aikaan,
mutta vuosien 2022-2024 aikana sijoituskysynté on laskenut voimakkaasti. Vuoden 2023 aikana
tehtiin noin 40 sijoitusasuntokohteen kauppaa ja alkuvuonna 2024 kauppoja on tehty noin kym-
menen kappaletta. Markkinassa on nakyvissa kasvava kysynté asuntokohteita kohtaan, mika na-
kyy lisdéntyneissa tarjousmaarissa. Hienoisen elpymisen my6ta nousee mahdollisuus myés tuot-
tovaatimusten laskuun parhaimpien kohteiden osalta vuoden loppua kohti. Prime-asunnot ovat
edelleen velkarahoituksen suosion kérjessda, ja rahoitusehdot ovat edullisemmat kuin monilla
muilla sektoreilla.
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Investointien maara asuntorakentamiseen vuonna 2023 oli 762 miljoonaa euroa, sen ollessa en-
natyksellisend vuonna 2021 jopa 2,6 miljardia euroa. Asuinrakentamisen volyymi on ollut las-
kussa ja nykyisella lupakehityksella asuntotuotanto on siirtyméssé vuodesta 2026 alkaen alitar-
jontaan. Nakemyksemme mukaan asuinrakentamisen volyymin heikkeneminen on isku kaupun-
kien kohtuuhintaisuuteen seka vetovoimatekijoihin nykyisella lupakehityksella. Tilasto-keskuksen
mukaan rakennuslupia myonnettiin asuinrakennuksille vuoden 2023 marraskuun ja vuoden 2024
tammikuun valisend aikana 3 222 asunnolle mik& oli 52 % véhemman kuin vuotta aiemmin. Kuu-
tiomaarassa mitattuna marraskuun 2023 ja tammikuun 2024 valisena aikana kuutiomaara vaheni
44 % vuodentakaisesta ja oli pienin koko tilastohistorian aikana. Valmistuneita hankkeita oli 33 %
véahemman verrattuna vuodentakaiseen.

Paakaupunkiseudulla pienten asuntojen ylitarjonta on johtanut pitkiin markkinointiaikoihin ja al-
haisempaan kayttdasteeseen seka maltilliseen vuokrankasvuun, vaikka vuokraustoiminta onkin
vilkasta. Suuremmat asunnot puolestaan nauttivat paremmasta kayttdasteesta ja suuremmista
vuokrankorotuksista. Tilanteen odotetaan jatkuvan samankaltaisena vuonna 2024. Asuntojen va-
jaakayton vuoksi vuokranantajat tarjoavat myonnytyksia houkutellakseen vuokralaisia. 1-2 il-
maista vuokrakuukautta on nykyaan yleistynyt kaytantd. Tama on yleista erityisesti paakaupun-
kiseudun osamarkkinoilla, joissa on runsaasti uudempaa asuntokantaa ja korkeaa vajaakayttoa.
Tampereen ja Turun vuokra-asuntomarkkinoilla tallaiset kdytannot ovat harvinaisempia. Lyhyella
aikavalilla kannustimien ei odoteta poistuvan.

Vanhojen osakeasuntojen hinnat laskivat maaliskuussa 2024 Tilastokeskuksen ennakkotietojen
mukaan 4,0 % koko maassa edellisestd vuodesta, mutta nousivat 1,7 % edellisestd kuukaudesta.
Kaikissa suurissa kaupungeissa Oulua lukuun ottamatta hinnat laskivat edellisvuodesta. Hintojen
lasku oli suurinta Helsingissa (-6,7 %), Turussa (-6,2 %) ja Vantaalla (-3,5 %).

Ennakkotietojen perusteella vanhojen osakeasuntojen nimelliset hintaindeksit laskivat Q1/2023-
Q1/2024 Pirkanmaalla noin 3,9 % ja Tampereella noin 4,7 %. Indeksit laskivat jokaisella kvartaa-
lilla vuonna 2023. Vanhojen osakeasuntojen hintakehitys Tampereella ja Pirkanmaalla on pysy-
nyt 2010-luvulla maltillisena, mutta vuosien 2020 ja 2021 aikana nimelliset hinnat nousivat Tam-
pereella 9,1 % ja Pirkanmaalla 6,1 %. Hinnat kadantyivat laskuun vuoden 2023 aikana korkojen
nousun siivittamana. Indeksin vuosimuutos oli talléin Tampereella -5,8 % ja Pirkanmaalla -5,3 %.

Kauppojen alhainen lukumaara voi myds vaaristaa hintatilastoja. Kun asuntojen tarjonta on iso,
mutta kysynta pieni, jaavat heikoimmat asunnot myymatta. Lisaksi he, joilla on mahdollisuus os-
taa asuntoja heikon likviditeetin aikana pystyvéat myods ostamaan keskimaaraista parempia asun-
toja, mika voi johtaa siihen, etta asuntokauppatilastossa on mukana tavallista enemman hyvia ja
haluttuja asuntoja ja vdhemman halpoja remonttikohteita.

Kerrostalchuoneistojen hintaindeksi, koko maa, 2000=100

250

200 T_/'J":l
150 ——

100 -
50
0
o Py o o Py il Py = h e Py el
g & o & o o o g & o é-" g o o
g & & § § s § § & & & &
S 08 8 82 8 ¥y § § & & & & £ S«
e Y h tE R M50 —Yksiﬁt K*Sim I(Dlmiﬂt+ Lahde: Tilastakeskus

Kuva 19. Kerrostalohuoneistojen hintaindeksi, koko maa. Lahde: Tilastokeskus.
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Tilastokeskuksen tuoreimman vuokraindeksin mukaan paakaupunkiseudulla asuntojen vuokrat
nousivat 0,4 % ja muualla Suomessa 2,1 % vuoden 2024 tammi-maaliskuun aikana. Eniten va-
paarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat tammi-maaliskuun aikana Oulussa (2,9 %),
Hameenlinnassa (2,6 %), sekd Rovaniemelld (2,5 %) (Tilastokeskus). Vuokrat nousivat vahiten
Espoossa (0,3 %), Vantaalla (0,3 %) ja Raumalla (0,3 %).

Vapaarahoitteisten asuinhuoneistojen keskivuokrat Suomessa
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Kuva 20. Vapaarahoitteisten asuinhuoneistojen keskivuokrat Suomessa. Lahde: Tilastokeskus.

Tampereella varsinkin vuoden 2014 jalkeen kerrostaloasuntojen rakentaminen on lisdéntynyt.
Asuntojen maaralla mitattuna vuonna 2021 aloitettiin lahes kuusinkertainen maaré kerrostalo-
hankkeita verrattuna pienimp&an aloitusten vuoteen 2009. Kerrostalorakentaminen on kuitenkin
laskenut merkittéavasti vuoden 2021 jalkeen ja vuonna 2023 aloitettiin alle 2 000 kerrostaloasun-
non rakentaminen. Alle 2 000:een kerrostaloasunnon aloitukseen on jaaty edellisen kerran
vuonna 2014. Vuodesta 2024 on tulossa koko 2000-luvun matalin aloitettujen asuntojen osalta,
mika-li aloitusten maara jatkuu alkuvuoden kehityksen mukaisesti.
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Kuva 21. Asuntotuotannon maara Pirkkalassa ja Tampereella vuodesta 2000. Lahde: Tilastokeskus,
Rakennettu ymparisto.
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9 Liite: Tutkimukset raidevaylien hintavaikutuksesta raken-
nusoikeuden arvoon

Tyo6ta varten on arvioitu uuden raitiotielinjauksen vaikutusta kiinteistéjen arvoon. Tahan kappa-
leeseen on valittu edustavimpia tutkimuksia raitiotien hintavaikutuksista asuntojen seka tonttien
arvoihin seka taustaksi poiminnat liikennehankkeiden kiinteistétaloudellisen analyysin tuoreista
kansallisista viitekehyksista. Lisaksi on analysoitu, kuinka kauas raitiotien vaikutusalue yltaa 1&-
himmalta pysakilta.

9.1 Kiinteistbotaloudellisen tarkastelun tausta

Maankayttémallien ja tutkimusten avulla on osoitettu laheinen teoreettinen yhteys kiinteistdmark-
kinoiden ja liikennehankkeen aikaansaaman saavutettavuuden valilla. Parantaessaan alueiden
saavutettavuutta likennehankkeilla on nostava vaikutus kyseisten sijaintien kiinteistéjen kysyn-
tédan, mikéd nostaa maan arvoa, silla saavutettavasta maasta on niukkuutta. Asukkaat ja yritykset
ovat valmiita maksamaan saavutettavuuden parantumisesta ja aikasaastoista. Kaupunkitalous-
tieteen maankayttdmallin mukaan hyvén saavutettavuuden kotitalouksille ja yrityksille aikaan-
saama 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 kiinteis-
totalouden apulaisprofessori Oskari Harjunen totesi, ettd Kkalliilla raideinvestoinnilla kaupunki ta-
vallaan osoittaa sitoutuvansa kehittdmaan raiteiden varrella olevia alueita, mik& osaltaan nostaa
alueiden haluttavuutta.

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 maankaytdon suunnittelun perustana
on kolmetasoinen kaavajarjestelma, jossa yleispiirteisemmat kaavat ohjaavat yksityiskohtaisem-
pien kaavojen sisaltda.

Raidehankkeita tarkasteltaessa etenkin seudullisilla ja paikallisilla hankkeilla on vahva yhteys
maankayton muutoksiin ja kiinteistomarkkinoihin (Metsaranta ym., 2020). Haapaméaki ym. (Haa-
pamaki ym., 2021) tutkivat likennehankkeiden rahoittamisen vaihtoehtoisia rahoitus- ja toimitus-
malleja, ja heidan esimerkkilaskelmansa osoittivat, etta varsinkin kaupunkiseuduilla yhteiskunta-
rakennetta tiivistavan kaavoituksen ja kiinteistokehittamisen menetelmat voivat olla tehokas tapa
hyédyntdd maan arvon nousua liikennehankkeen rahoituksessa.

Liikenne- ja viestintaministerié on julkaissut liikennejarjestelmien kehittdmisen laajempien talou-
dellisten vaikutusten tarkastelukehikon (Liikenne- ja viestintaministerio, 2020), joka luo tarkaste-
luille systemaattiset puitteet. Kaupunkitaloustieteen maankayttémallin mukaan kulkuyhteyksien
paraneminen nostaa sijaintien arvoa ja tuottaa omistajille hyétyja, mika kannustaa maankaytén
kehittamiseen. Kehikon mukaan hyotyjen kapitalisoitumisefektin vuoksi liikennejarjestelman kiin-
teistdomarkkinavaikutukset ovat samoja hyotyja kuin liikennemarkkinoilla matkustamiselle ja kul-
jettamiselle maaritellyt hyodyt. Ideaalitilanteessa maankaytto- ja likennemalleilla (ns. LUTI-mallit)
voitaisiin arvioida likennehankkeiden maankaytto- ja kiinteistdmarkkinavaikutuksia, mutta LVM:n
mukaan aineistopohjaisen arvioinnin keskeisimméat haasteet ovat markkinoiden heterogeenisyys
ja hinta-aineistojen saatavuus. LUTI-mallin kehittdmiseksi tarvittaisiinkin valtakunnallisen lii-
kenne-ennustemallijarjestelméan kehittamista sek& runsaasti kaupunkitaloustieteellista perustut-
kimusta ja tietoaineistojen kuten saavutettavuusmittarien ja kysynnan hintajoustojen ja kayttaja-
ryhmien preferenssitiedon kehittamista.

Haapamaki ym. (2022) tekivat esiselvityksen maankayton ja liikenteen yhteisen vaikutusten arvi-
oinnin kehittdmisesta ja tarkastelivat suunnittelutilanteita, joissa maankéyton ja liikennejarjestel-
man kehittamista koskevat ratkaisut muodostavat selkeasti yhdessa toimivan kokonaisuuden. Lii-
kennehankkeiden kannattavuuden arviointi edellyttaa tietoa ymparéivan maankaytén kehityk-
sesta ja rippuvuudesta liikennehankkeista ja erityisen haastavaa vaikutusarviointi on hankkeissa,
joiden toteutuminen edellyttaa tietynlaista maankayton kehittamista.
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Haapamaen ym. (2022) mukaan raitiotien tuomat saavutettavuushyddyt korostuvat pyséakkien |a-
hialueilla, mutta saavutettavuus ilmenee eri lailla eri kohdissa raitiotiekaytavaa, koska vaikka
matka-aika lyhenee raitiotien korvatessa bussiliikennetta, pysékkivali kuitenkin tyypillisesti pite-
nee. Lisaksi raitiotien kapasiteetti on suurempi mahdollistaen paremman palvelutason suurem-
milla kayttajamaarilla verrattuna bussivaihtoehtoon.

9.2 Kirjallisuuskatsaus tutkimuksista raitiotien hintavaikutuksesta
kiinteistojen arvoihin ulkomailla

Mohammed ym. (2013) vertailivat laajassa meta-analyyttisessa tutkimuksessaan "A meta-ana-
lysis of the impact of rail projects on land and property values” olemassa olevia tutkimuksia rai-
deliikenteen vaikutuksista maan ja rakennusten arvoihin. Tutkimuksessa kaytiin lapi 23 tutkimusta
ajanjaksolta 1980-2007. Tutkimuksessa perehdyttiin metron, lahijunan, junan seka raitiotien ai-
kaansaamiin hintavaikutuksiin Euroopassa, Yhdysvalloissa sek& Aasiassa. Arviot raideliikenteen
vaikutuksista tonttien ja huoneistojen arvoihin vaihtelivat suuresti eri tutkimuksissa. Suurin osa
tutkimuksista on todennut raideliikenteen nostavan tonttien ja rakennusten arvoa.

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 Yhdysval-
loissa. Tutkimuksen mukaan tdma voi selittya Yhdysvaltojen auto-orientoituneella kulttuurilla. Tut-
kimuksen mukaan uuden raidekulkuneuvon hintavaikutus ulottuu asunnoissa paasaantoisesti
noin 1 000 metrin ja toimitiloilla noin 400 metrin séateelle pysékista. Tutkimuksen mukaan tontti-
hintojen muutokset olivat keskimaarin korkeampia kuin huoneistojen hintojen muutokset. (Mo-
hammed et al. 2013.)

Haasteen Mohammed et al. (2013) tutkimuksen vertailukelpoisuudelle tuo se, ettéd metro-, lahi-
juna ja junayhteyksien vaikutus rakennusten ja maan arvojen muutokseen on mahdollisesti eri-
lainen 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.

Edellda mainitun Du & Mulleyn (2007) Englannin Newcastlessa tehdyn tutkimuksen mukaan rai-
tiotien vaikutus asuntojen hintoihin vaihteli valilla -42 % ja 50 % riippuen suuresti kaupungin-
osasta ja etdisyydesta raitiotieasemaan. Mielenkiintoista on se, ettad tutkimuksen mukaan rai-
tiotien asemista 0—200 metrin sateelld olevien asuntojen hinnat eivat paasaantdisesti muuttuneet.
Kahdella asuinalueella kuitenkin havaittiin selkeitd muutoksia hintojen nousun ollessa 5 % —
31,37 % sateen ollessa 0—200 metrid asemasta. Millaan alueella ei kuitenkaan havaittu asuntojen
arvon alenemista kyseisella sateelld. 200-500 metrin sateella asemista raitiotie nosti asuntojen
hintoja keskiméaarin 8,87 %. Etenkin Newcastlen keskustan alueella tapahtui huomattavaa hin-
tojen nousua raitiotien my6ta etdisyyden ollessa asemista 200-500 metria. Erdilla alueilla, 200—
500 metrin séateelld asemista asuntojen hinnat toisaalta laskivat raitiotien myota. Mielenkiintoista
on se, ettd 500—1 000 metrin séteella asemista asuntojen hinnat nousivat keskimaarin 11 %, mika
on enemman kuin 200-500 metrin etaisyydella sijaitsevien asuntojen hintojen keskimaarainen
nousu. Du & Mulley (2011) mukaan julkisten liikenneyhteyksien kehittyminen on mahdollisesti
tarkedmpaa alueille, joissa asuu pienempituloisia kotitalouksia. Tama siksi, ettd pienempituloiset
kotitaloudet eivat omista autoja yhta paljon kuin enemman ansaitsevat ja ovat siten enemman
riippuvaisia julkisesta likenteesta. Raitiotieaseman laheisyydessé asuntojen hinnat nousivat kes-
kimaarin 1,2 %, mutta sosioekonomisesti vahavaraisemmilla alueilla vaikutus oli enimmillaan 6
%.
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Yhdysvaltojen Portlandissa on tehty kolme tutkimusta raitiotien vaikutuksesta asuntojen hintoihin.
Al Mosaind et al. (1993) tutkimuksen mukaan kahden vuoden jalkeen raideliikenteen avaamisesta
500 metrin séteelld asemasta sijaitsevat asunnot olivat arvoltaan 10,6 % korkeampia kuin asun-
not yli 500 metrin paassa. Yleisesti ottaen arvo oli suurempi, mitd lahempana asunto sijaitsi rai-
deliikenteen asemaa. Negatiivisia vaikutuksia huomattiin kuitenkin aseman valitttmassa lahei-
syydessa sijaitsevien asuntojen osalta johtuen melusta ja lisdantyneesta liikkenteesta. Kokonais-
hyddyt olivat kuitenkin suurempia kuin koetut negatiiviset vaikutukset. Chen et. al (1997) tutki-
muksen mukaan raitiotiella on seké negatiivisia vaikutuksia etta positiivisia vaikutuksia raitiotien
vaikutusalueella olevien asuntojen hintoihin, keskimaaraisen hintavaikutuksen ollessa positiivi-
nen 10,5 %. Tutkimuksen mukaan hintavaikutus ulottuu noin 800 metrin séateelle raitiotiease-
masta. 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 laheisyydessa.

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

LiRa Pilot 3 (2000) —projektin tiivistelmassa tarkastellaan kevyen raidelinjan yleisluontoista vai-
kutus-ta asunto-, toimisto- ja liiketilojen hintaan neljassa eri kaupungissa: Lontoossa, Sheffiel-
dissa, Lillessé ja Strasbourgissa. Yleisesti ottaen varsinkin halvemmat ja pienemméat asunnot ko-
kivat 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 ha-
vaittiin jopa 10 %.

Buck Consultants International ja Twynstra Gudde Management Consultants (2000) tekivét selvi-
tyksen "LiRa Pilot 3: Light Rail, Economics Impact and Real Estate Development” raitiotien vai-
kutuksista eri asioihin, kuten asuntojen hintoihin. Selvityksessa todetaan, etta fundamentaalisia
tutki-muksia aiheesta on tehty varsin vahan, ja etta laajojen infrastruktuurinankkeiden aikaan-
saama rakennusten ja tonttien arvonmuutosten maarittdminen ei ole helppoa. Selvityksen mu-
kaan merkittavat arvonmuutokset ovat mahdollisia asemien laheisyydessa, mutta mahdollista ar-
vonnousua tulee kokonaishankkeessa kasitella (tarkeand) sivuasiana, mutta hankkeen rahoitus
ei voisi perustua sille.

Guerra & Cervero (2013) tarkastelivat joukkoliikenteen vaikutusalueen laajuutta nakokulmanaan
haastaa 800 m vaikutusalueen kayttokelpoisuus. Lahtdkohtana 800 m séateelle on Guerran & Cer-
veron mukaan ollut matka, jonka joukkoliikenteen kayttaja on valmis kdveleméaan asemalle tai
pysékille. Kavelyhalukkuus vaihtelee kuitenkin maaranpaan, matkan tarkoituksen, matkustajan
idn ja sukupuolen, alueen maankayton, turvallisuuden, sdan seka pysakoinnin saatavuuden ja
hinnan mukaan. Guerra & Cervero tutkivat, mika etéisyys on paras ennustamaan raideliikenteen
kayttbastetta asukkaiden joukossa. Tutkimuksessa he sovelsivat sateittaista etaisyytta reitityksen
sijaan neljastd syysta: useimmat kysyntdmallit perustuvat sateittaisiin etaisyyksiin, sateittaiset
etdisyydet on helpompi maarittaa, tiestdd kaytettédessa tulisi lisdksi maarittaéd soveltuvat etaisyy-
det tiestosta ja liséksi he testasivat tieston kayttoa kahdessa kaupungissa eikd se parantanut
tuloksia. Lisaksi tiesttn kautta tehtavasséa analyysissa jaa huomiotta puistot ja muut epaviralliset
kulkureitit. Testatut etaisyydet olivat vélilla 400 m ja 2400 m, ja tutkimuksessa paadyttiin siihen,
ettd tydpaikkojen suhteen paras vaikutusalueen rajaus on 400 m ja asumisen suhteen 800 m.

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 etaisyytta asemasta: 800 m ja 3 200 m.
Kyseisessa tutkimuksessa ei havaittu raitiotien vaikuttavan positiivisesti asuntojen hintoihin, mik&a
voi johtua esimerkiksi asuntotyypeista ja alueen liikenteellisistd ominaispiirteista.
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Yen ym. (2018) tutkivat australialaiseen Gold Coast —kaupunkiin rakennetun raitiotien vaikutusta
asuinkiinteistdjen hintoihin vertaamalla 800 m vaikutusalueen hintakehitysta muuten vastaavan
alueen hintakehitykseen. Raitiotien varrella sijaitsevien asuinkiinteistdjen arvot kohosivat koko
tarkastelujakson aikana enemmaén 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 % rahoituspéétoksen jalkeen 2006—2011,
kun virallinen rahoitussitoumus oli tehty ja rakentaminen alkoi, ja 5,4 % 2011-2016, kun liikken-
ndinti kaynnistyi (vuonna 2014). Suurimmat erot olivat 100 m — 400 m vaikutusalueella, mutta
my6s 0—100 m ja 400 m — 800 m vaikutusalueella hinnat kohosivat.

Dubé ym. (2018) analysoivat kerrostaloasuntojen hintojen ennakointivaikutuksia Dijonissa Rans-
kassa vuosien 2008 ja 2012 valilla tilanteessa, jossa linja-auto korvattiin LRT:lla. Tutkimuksessa
tarkasteltiin saman asunnon perakkaisia kauppoja ennen investoinnin rakentamisen aloittamista
ja sen jalkeen, jolloin he pystyivat mittaamaan ennakoidun vaikutuksen. Tutkimuksessa havaittiin
positiivinen hintavaikutus 300—-500 metrin paéssa pyséakeista rakentamisen aloittamisen jalkeen.
Vaikutukset kuitenkin vaihtelivat ja suurin ennakointivaikutus oli ndhtavisséd kaupungin keskus-
tassa.

Suurin osa raitiohankkeiden kiinteistdtaloudellisiin vaikutuksiin pureutuvista tutkimuksista keskit-
tyy 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 etéisyydella ase-
masta sijaitseville aloille verrattuna 400 m — 2 km etéisyydella sijaitseviin aloihin.

Rennert (2022) tarkasteli neljalla vuosikymmenella ympari maailmaa tehtyja raidehankkeiden
kiinteistotaloudellisia tutkimuksia ja pyrki loytamaan uusia selittdjid hintavaikutuksille. Yksi tutki-
muksen johtopaatoksia on, ettd raitiotiechankkeiden vaikutukset kiinteistéjen arvoihin ovat pie-
nemmat kuin paikallis- tai kaukojunahankkeiden. Tapaustutkimuksiin perustuen Rennert (2022)
kehitti meta-analyysimallin, jota sovelsi mm. vuoden Pekingisté keréttyyn 2009 aineistoon, jossa
malli osoitti keskimaaraista 5,5 % preemiota raitiotiepysékkien laheisyydessa (500 m).

Rojas (2024) tutki uuden paikallisliikenteen juna-aseman vaikutuksia huoneistojen hintoihin Mal-
mdsséa Ruotsissa kahden uuden aseman ymparistossa. Tutkimuksessa pyrittiin erottamaan suo-
raan saavutettavuuteen liittyva vaikutus kokonaisvaikutuksesta, joka siséltad sekd paremman
saavutettavuuden ettd lisdvaikutukset, jotka johtuvat uusien asemien aiheuttamista muista kuin
liikenneinvestoinneista. Tarkastelualueena oli 1000 m s&de asemien ymparilla ja verrokkialueina
samankokoisia alueita lahistolta. Tutkimuksen havaintona oli, ettd aiemmin enimmékseen raken-
tamattomalla Hyllien alueella uuden aseman kokonaisvaikutus asuntojen hintoihin oli 7,2—-10,4%
ja jo enemman asumiseen kehittyneella Triangelnin alueella 5,5-6,2%, kun uudisrakentamisen
vaikutus hintoihin oli poistettu.

9.3 Hintaselvitykset padkaupunkiseudun ja Tampereen vaylahan-
kealueilla

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

Laakso (1997) tutki, miten ItA-Helsinkiin valmistunut metro vaikutti asuntojen hintoihin metroase-
mien vaikutusalueella. Tutkimuksen mukaan 250—750 metrin etaisyydelld metroasemasta asun-
non hinta on noin 4 % korkeampi kuin yli 1000 metrin etdisyydella olevat. 0—250 metrin etéisyy-
delld sijaitsevien asuntojen hinnat nousivat noin 2 %, eli véhemman kuin 250—750 metrin etaisyy-
della sijaitsevat asunnot.
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Helsingin seudun liikenne teki vuonna 2010 metron hy®6tyihin liittyvan selvityksen Laakson vuo-
den 1997 tutkimusta uudemmasta aineistosta. Laskelman mukaan Helsingin metro on saanut
aikaan noin 1500 miljoonan euron arvonnousun metroasemien vaikutusalueen rakennettuun kiin-
teistokantaan vuoteen 2009 mennessd. Asumisen osuus on tastéd noin 1100 miljoonaa euroa ja
toimitilojen osuus noin 400 miljoonaa euroa. Asumisen osuudesta noin 1200 miljoonaa euroa
koostuu arvonnoususta alle 1 kilometrin etdisyydelle asemista ja noin 100 miljoonaa euroa ar-
vonlaskusta yli 1 kilometrin etaisyydelle asemista sijaitsevissa kiinteistéissa. Arvonnoususta noin
40 % perustuu vuoden 1980 jalkeen toteutuneeseen rakentamiseen. Liséksi yleista inflaatiota
merkittavasti nopeampi asuin- ja toimitilakiinteistdjen arvonnousu vaikuttaa arvonnousuun hinta-
tason nousun kautta. Selvityksen mukaan metron kustannus vuoden 2009 hinnoin oli noin 1200
miljoonaa euroa, joka on vahemman kuin kiinteistdkannan arvonnousu. Arvonnousu on kanavoi-
tunut Helsingin kaupungille seka yksityisille kiinteisténomistajille.

Harjunen (2018) tutki miten lansimetron rakennuspaatés vaikutti metron vaikutusalueella olevien
asuntojen hintaan. Hanen |6yddstensa perusteella tuleva metroinvestointi heijastui asuntojen hin-
toihin metron varrella jopa viisi vuotta ennen kuin metrolinja oli toimintavalmis. Keskimaarainen
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 rakennuspéaatoksen jalkeen. Metron nettovaikutuksiin kuuluu odotettu saavutet-
tavuuden paraneminen ja odotukset sen mahdollistamasta kaupunkikehityksesta. Asuntojen ar-
vossa tama nakyy lahella metroasemia, mutta on joitakin kaukaisempiakin alueita, jotka hy6tyvat
suoraan investoinnista metrojatkeeseen, kun yhteydet koko metrolinjan alueella paranevat (Har-
junen 2018).

Newsec puolestaan on tutkinut, miten raitiovaunulinja 9 on vaikuttanut reitilla sijaitsevien asunto-
jen hintoihin Helsingissa. Tutkimuksen mukaan reitilla sijaitsevien asuntojen hinnat nousivat sa-
maa vauhtia, kuin Tilastokeskuksen asuntohintaindeksi Helsingissa. Talla perusteella voidaan
sanoa, etta raitiotie ei vaikuttanut asuntojen hintoihin. Taméa mahdollisesti selittyy osin sillg, etta
raitiolinja korvasi bussiliikenteen. Kyseessa ei kuitenkaan ole pikaraitiotie vaan normaali kanta-
kaupungissa kulkeva raitiotie. Raitiovaunu 8:n Jatk&saareen jatkamisen vaikutuksesta asuntojen
hintoihin ei saatu merkittavia 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 kauppabhintoihin. 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 laheisyyden kehittymiseen on vaikuttanut selvasti myos kauppakes-
kus, silla vuodesta 2000 vuoteen 2001 asuntojen hinnat nousivat keskimaarin yli 10 % indeksia
enemman. Muutos tulevan metropysakin laheisyydessa on ollut keskimé&arin 7 % vuosina 2000—
2012. Matinkylén postinumeroalueen asuntojen hintojen muutos on seurannut muulta osin kes-
kimaarin Tilasto-keskuksen tuottamaa osakehuoneistojen indeksia. Vanhojen asuntojen hintojen
nousun liséksi Ison Omenan ymparistoon on rakennettu selvasti muuta Matinkylan aluetta enem-
man uusia kerrostaloja, miké nostaa alueen keskimaaraisia nelidhintoja 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 ra-
hoitusosuus Metsaranta ym. (2019) tarkastelivat uuden seisakkeen avaamista paaradan varteen
kahden asutustaajaman valiin. Selvityksen mukaan alueen kiinnostavuuteen vaikuttavat ennen
kaikkea junatarjonta ja muut likenneyhteydet laheisen kaupungin keskustaan seka paakaupun-
kiseudulle ja muihin paaradan merkittaviin tydpaikkakeskittymiin. Kiinteistokehityspotentiaali koh-
dentuu selvityksen mukaan péaaasiassa asuinrakentamiseen. Yleisesti alueen saavutettavuuden
parantuessa kysynta voi paitsi lisdéantya myds muuttua mahdollistamaan tiiviimpi rakentaminen.
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Liikenneviraston tutkimuksia ja selvityksia -sarjan julkaisun Keharadan hankearvioinnin jalkiarvi-
ointi (Metsaranta ym. 2018) mukaan Kehéaradan varren alueen maankayton kehitysvauhti Van-
taalla on ollut ennakoitua hitaampaa, vaikka Vantaan kaupungin kaavoituksen perustana on ni-
menomaan ollut Keharadan toteutuminen ja sen maankayttdennusteen toteutumisen mahdollis-
tava rakennusoikeus. Asuntokaavoituksessa Keharadan suurin vaikutus kohdistuu Kiviston alu-
eelle eiké alue olisi toteutunut ilman Kehérataa. Liséksi Metsarannan ym. (2018) mukaan Kehé-
rata vahvisti Tikkurilan alueen tiivistamisen edellytyksida merkittavasti, edisti asemavydhykkeen
kerrostalorakentamista Leineldssa, vahvisti Aviapoliksen alueen edellytyksia asuntokaavoituk-
selle ja paransi Martinlaakson ja Myyrméen vetovoimaa.

Keharadan vuonna 2008 tehdyn rakentamispaatdksen jalkeen asuntorakennuskanta on Metsa-
rannan ym. (2018) mukaan kasvanut 26 % alle 2 kilometrin etdisyydella asemista, kun muu ra-
kennuskanta on vastaavana aikana kasvanut 20 %. Asukasmaarien kasvu on kuitenkin etenkin
Kiviston alueella ollut ennustettua pienempé&é: radan avaamisvuonna 2015 Kivistdssa oli 7 810
asukasta hankearvioinnin ennustetta vdhemman. Toisaalta Myyrméaen ja Martinlaakson asukas-
luku on kas-vanut ennustettua nopeammin. Maankayton kehitys on Keharadan vaikutusalueella
ollut ennustettua hitaampaa johtuen mahdollisesti Keh&radan rakennustdiden pitkittymisesta. Ra-
dan avaamisen aikaan vuonna 2015 Vantaalla oli Metsarannan ym. (2018) mukaan noin 11 000
asukasta vahemman ja 3 000 tydpaikkaa enemman kuin hankearvioinnissa kaytetyssa avaamis-
vuoden (2013) ennusteessa. Jalkiarvioinnin perusteella Metsaranta ym. (2018) suosittelevat, etta
erityisesti kaupunkiseudun hankkeissa on otettava aiempaa paremmin huomioon riskit kustan-
nusarvion merkittavasta kasvusta sekd maankayton ennakoitua hitaammasta kehittymisesta.
Tutkimus on tehty hyvin pian Keharadan valmistumisen jalkeen, eika siita voi vetaa johtopaatok-
sia pitkan aikavalin kehityksesta.

Valaja (2018) tutki diplomitytéssddn Tampereen raitiotien ennakoivia hintavaikutuksia vuosina
2015-2018. Han havaitsi, etta kerrostaloasunnot ovat noin 3 % kalliimpia 800 metrin sisalla uu-
den raitiotielinjan pysékeista. Tulos saattaa kuitenkin johtua siitéd, etté pikaraitiotie rakennettiin
alueille, joilla hintatrendi on ollut jo ennestédén korkeampi tai jokin muu alueilla on muuttunut.
Tutkimuksessa perusteltin 800 m vaikutusalueen kayttda silla, etté useissa tutkimuksissa hinta-
vaikutus on ldydetty juuri télta vyéhykkeelta.

Kauria (2020) pyrki Pro Gradu -tygssaan selvittdmaan, nakyykod Raide-Jokerin vaikutusalueella
vanhojen osakehuoneistojen hinnoissa ennakointivaikutus, miten tuo vaikutus ajoittuu ja miten
etaisyys pysakille vaikuttaa vaikutukseen. Tutkimuksesta on julkaistu myds vertaisarvioitu artik-
keli (Kauria 2021). Raide-Jokerin reitilla on 34 pysakkiparia 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 syk-
sylla 2023. Tarkastelussaan Kauria indeksoi hinnat 2019 tasoon kayttden yhdenmukaistettua ku-
luttajahintaindeksia. Kauria jakoi tarkasteluaineistonsa kahteen osaan pysakkietaisyyden perus-
teella ja kaytti raja-arvona 800 m, jonka Kauria valitsi, koska pita sitd rajana kavelyetaisyydelle.
Kauria havaitsi, etta vuoteen 2015 asti hintakehitys ei juurikaan poikennut etaisyysryhmien valilla,
mutta vuodesta 2016 eteenpain alle 800 metrin paassa sijaitsevien keskimaaraiset nelidhinnat
kasvoivat 6,0 % nopeammin. Lisaksi Kauria osoitti nelihintojen kasvun heikkenevén 0,4 % / 100
m siirtymé& kauemmas pysékeistad. Vuosina 2016—2019 nelihinnat ovat keskimaarin korkeampia
lahempéanéa pysékeista kuin kauempana siitd, kun se aikaisempana tarkastelujaksona oli péin-
vastoin. Tutkielmassa ei otettu huomioon investoinnin mahdollisia tarjontavaikutuksia.
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Kauria (2020) pohtii, ettd Raide-Jokeri on saattanut laskea asuntojen kysyntdd kauempana
Raide-Jokerista kysynnén painopisteen siirtyessé Raide-Jokerin vaikutusalueille, mik& johtaisi in-
vestoinnin vaikutuksen yliarvioimiseen. Vaikka Kauria analysoikin tutkielmassaan Raide-Jokerin
keskimaaraisia vaikutuksia, han arveli nelidhintojen kasvavan voimakkaimmin alueilla, joiden
saavutettavuus paranee eniten. Tutkielman mukaan ennakointivaikutus vaikuttaa olevan ole-
massa ja voimistuvan lahempana liikkenndinnin aloittamista. Tulokset eivét kuitenkaan ole taysin
robusteja tai merkitsevia, mihin syyné voi olla tutkimuskohteen kehaméainen muoto, jolloin kes-
kustan saavutettavuus ei vélttamatta parane. Kauria tuo esille, ettéa saavutettavuuden liséksi rai-
deinvestoinnit tyypillisesti lisdavat urbaania kehitysté 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 yhdistaa Laajasalon, Korkeasaaren ja Kalasataman kautta Hakaniemeen. Paatds hank-
keesta tehtiin elokuussa 2016 ja likenndinnin on tarkoitus alkaa vuonna 2027. Karvonen (2021)
vertaili tulevien raitiotiepysékkien laheisyydessa sijaitsevien asuntojen hintakehitystd hieman
etdadmmalla Laajasalossa ja Herttoniemessa sijaitsevien asuntojen hintoihin. Rajaetaisyytena tut-
kimuksessa oli 800 m ja tarkasteluajanjaksoina 1.1.2000-31.8.2016 ja 1.9.2016-31.12.2019. Tut-
kimuksessa ei l6ydetty positiivista vaikutusta vaan pysakkien l&aheisyydessa hintakehitys oli paa-
toksen jalkeen painvastoin hitaampaa kuin verrokkialueella, mika saattaa johtua mm. seuraavista
tekijoista: Kruunusillat eivat vaikuta Laajasalon saavutettavuuteen kovinkaan merkittavasti, tar-
kasteluajanjakso oli melko lyhyt ja rakentamisaika pitké ja raitiotien rakentamisesta aiheutuu ra-
kentamisaikaisia haittoja.

Eriksson (2022) tutki pro gradu -tyéssaan Lansimetron 2. vaiheen vaikutusta asuntojen hintoihin
ajanjaksolla 2014-2021 ja havaitsi, ettéa suurin Lansimetron aiheuttama hinnannousu oli havait-
tavissa 800 metrin sateella asemista. Tama hintavaikutus nékyi jo ennen liikkenndinnin kaynnisty-
mista (joka tapahtui vuonna 2022) ja oli 8 %. Myds 800-1600 m etdisyydella asemista hintavai-
kutus havaittiin korkeaksi, 6,6 %.

Laakkonen (2023) selvitti pro gradu -tutkielmassaan Tampereen raitiotien 1. vaiheen vaikutuksia
kerrostaloasuntojen nelidhintoihin ja -vuokriin kahdella etaisyysvyohykkeella pysakeista: 0—500
m ja 500-1800 m. Asuntojen hintakehitysta tarkasteltiin ajanjaksolla 2000—2021 ja mallinnuk-
sessa pyrit-tiin erottamaan yleiset hintatrendit raitiotien vaikutuksesta. Raitiotien hintavaikutus oli
Laakkosen (2023) mukaan selkeasti havaittavissa: raitiotiepaatoksen jalkeen ennen rakentami-
sen aloittamista nelihinnat olivat 0-500 m vyohykkeelld 2,7 % korkeammat kuin 500-1800 m
vyohykkeelld ja rakentamisen aloittamisen jalkeen mutta ennen liikenndinnin aloittamista hinnat
olivat riippuen mallista 6,5-7,9 % korkeammat. Raitiopaatdoksenteon vuotena Laakkonen (2023)
kaytti vuotta 2013 ja havaitsi vuosina 2012 ja 2013 selkean hintatrendin muutoksen, jossa 0—500
m vyohykkeelld hinnat alkoivat nousta jyrkemmin verrattuna verrokkialueeseen. Tulokset antavat
ymmartaa, ettd myos vuokrissa on havaittavissa positiivisia ennakointivaikutuksia. Varsinainen
paatos raitiotien 1. vaiheesta tehtiin kuitenkin vasta vuonna 2016. Laakkosen havainnot saattavat
siten kertoa, etta raitiotien hintavaikutus on mahdollisesti ollut ndhtévissa jo ennen lopullista paa-
tosta.
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