TAMPEREEN KAUPUNKI, PIRKKALAN KUNTA, YLOJARVEN KAUPUNKI

TAMPEREEN SEUTURATIKAN KIIN-
TEISTOTALOUDELLINEN ANALYYSI

OSA 1: KUNTIEN MAANOMISTUKSEN TUOTTOPOTENTIAALI

11.5.2020

s
LOJARVI (
e,

elssuunnitelma
Alustavat linjaukset 28/01/2020

\ akkyla Nevssaw
%
\ Pabdolss
Viorenmstn o ety
e e
o .h P e
! Toblog \/,/ TAMPERE
~al TAMMERFORS
; g e
i ;

vvvvvvvvv

WS




Kiinteistdtaloudellinen analyysi 2/23

WS

11.5.2020

Sisallysluettelo

N Yo o BT L= 11 o 3

2. Laskennan periaatt@et .........ccoveieeiiiiiiiiiiiie e 4
2.1. Maankayton potentiaalialUEet.............coeiiieeiiiiiiiice e 4
2.2, KUNTIEN MAANOMISTUS ... utttttitiitiiattttseieteeeeaeeaeesaeseeessssseessessseeseseseeseeeesseeeeeennennes 7
Pirkkalan liNJAUS .........coovviiiiiiiieee e 8
SAAIENMAAN [INJAUS. ...ttt bbbeeeeeenennes 9
Lamminrahkan liNJAUS .........oooiiiiiiiie e e e 10
N[0 = LAYt o 1TV = LU £ PO 11
2.3, NYKYNINTATASO ...eveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiebbii bbb eebebeeenene 12
2.4. Ratikan vaikutus nykyhintataSoon .........ccc.ccoviiiiiiiiiiiiiceecccecee e 14
P T AN S ¥ -1 =T 01 =T 01T =T o 15

3. MaaNKEAYTEOTUIOT. ...ttt 17
3.1, Pirkkalan liNJAUS ......oooviiiiie e 17
3.2, SaarenmMaan lNJAUS ........cooiiiiiiiicce e 19
3.3, Lamminrahkan liNJAUS .............uuummummmmiiiiiiiiiii i eeeeeeeeeeeeee 20
3.4, YIOJANVEN lINJAUS .....coeeeiiiiee e e e e e e 21

4, JONTOPEELOKSEL. ... 23

Tampereen seuturatikan kiinteistotaloudellinen analyysi | Kunnan omistamat maat



Kiinteistdtaloudellinen analyysi 3/23

WS

11.5.2020

1. Tyon sisalto

Tampereen seudullisesta raitiotiestd parhaillaan laaditaan yleissuunnitelmaa neljalle laaje-
nemissuunnalle. Marraskuussa 2019 kunnan- ja kaupunginhallitukset valitsivat kullakin rata-
haaralla kaksi vaihtoehtoa jatkosuunnitteluun. Tampereen kaupunginhallituksen kasittelysséa
11.11.2019 pohdittiin, ettd seuturatikan jatkoilta olisi aiheellista tehda kiinteistdtaloudellinen
analyysi kaupungin omistamilta maa-alueilta. Tallin saataisiin alustavaa tietoa tulonmuodos-
tuksesta kaupungin omistamien maiden kehittamisessa silta osin, kun maanomistus kytkeytyy
ratikkaverkkoon.

Tampereen ratikan kiinteistotaloudellisessa analyysissa tutkitaan maanhinnan muodostumista
ratikkaverkon laajennuksen alueella ja sen pohjalta maankayttétuloja ratikan maankayton po-
tentiaalialueilla Tampereella, Pirkkalassa ja Ylojarvella. Maankayttétulot arvioidaan selvityk-
sessa ratikkalinjoittain ja tulot esitetaan kaikilta linjausvaihtoehtoyhdistelmiltéa kunnittain.

Tyo6ssa keskitytadn siis kunnan omistamiin maihin ja niista syntyvaan tuottopotentiaaliin. Seu-
raavassa tyovaiheessa on tarkoitus tutkia maankayton kehittdmisesta syntyvaa tuottopotenti-
aalia yksityisten omistamilla maa-alueilla. Kolmannessa vaiheessa on mahdollista selvittaa inf-
rarakentamisen kustannuksia seka kokonaistaloudellisia vaikutuksia kuntatalouteen.

Kiinteistétaloudellisen analyysin toimeksiantajana ovat Tampereen kaupunki, Pirkkalan kunta
ja Ylojarven kaupunki. Tyo tehdaéan WSP Finland Oy:n ja Ramboll Oy:n yhteistytssa lisatytna
Tampereen seuturatikan yleissuunnitelmaan.

Kiinteistétaloudellisen analyysin ohjausryhma:

Ulla Tiilikainen Tampereen kaupunki
Heli Toukoniemi Tampereen kaupunki
Pia Hastio Tampereen kaupunki
Matti Jaaskelainen Pirkkalan kunta
Esko Hyytinen Ylojarven kaupunki

WSP ja Rambollin asiantuntijaryhma:
Tuomas Santasalo WSP

Heikki Lonka WSP
Anne Kaaria Ramboll
Tuija Pakkanen WSP
Katja Koskela WSP
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2. Laskennan periaatteet

Tydssé selvitetddn Tampereen seuturatikan maankayttopotentiaalien myo6ta syntyvid maan-
kayttotuloja kuntien omistamilla mailla seuraavin periaattein ja oletuksin:

e Laskenta kohdistuu kuntien talla hetkella omistamille maa-alueille. Laskennassa ei
oteta huomioon tulevaisuuden suunnitelmia mahdollisista maakaupoista, muuta kuin
jo Ylojarven kaupunginhallituksen kokouksessa (30.3.2020) paatetyt maakaupat.

o TyoOssa keskitytd&n uusien, tiivistyvien ja uudistuvien alueiden uuden rakentamisen
potentiaaliin. Tarkastelussa ei ole mukana jo rakennettujen alueiden arvonnousua.

¢ Maankayton potentiaalialueet on saatu Tampereen seudun ratikan yleissuunnitelman
vaikutusten arviointityosté. Selvityksessa ei arvioida, miten maankaytto kehittyisi il-
man ratikkaa.

¢ Maankayttttulot selvitetddn AK, AP ja K-alueilla, joiden rakennuspotentiaali voidaan
maarittaa lahtotietoaineistosta. Y-tonttien kerrosalaa ei aineiston pohjalta voida maa-
ritella.

¢ Rakennusoikeuden arvot perustuvat toteutuneiden kauppojen perusteella méaaritet-
tyyn hintatasoon, kun se on ollut kauppahinta-aineiston pohjalta mahdollista selvittaa.
Jos kauppoja ei ollut tehty perustuu arvo hintasuhdemenetelmalld maaritettyyn hinta-
tasoon tai Tampereen asuintonttien vy6hykehintoihin.

¢ Rakennusoikeuden arvoa korotetaan ratikan vaikutuksesta 3 prosentilla.

e Oletuksena on, ettd 30 % Tampereen maille seka 20 % Pirkkalan ja Yl6jarven maille
sijoittuvasta asuinkerrostalorakentamisesta on valtion tukemaa asuntotuotantoa.

¢ ARA-tontteja hinnoiteltaessa on noudatettu ARA-ohjeistuksen mukaisia vyohykkeittai-
sid enimmaishintoja, joita korotetaan ratikan vaikutuksesta Tampereella 10 % ja
muissa kunnissa 3 %.

o Tyobssa ei oteta huomioon toteuttamisen aikataulua tai hintojen ajallista kehitysta.
Tybssa huomioidaan ainoastaan ratikan rakentamisen vaikutus rakennusoikeuden
nykyhintaan.

Seuraavissa kappaleissa esitetddn tarkemmin laskennassa kaytetyt periaatteet ja oletukset.

2.1. Maankayton potentiaalialueet

Ratikan tulo Tampereen seudulle lisdd maankayton potentiaalia kunnissa. Tampereen seutu-
ratikan yleissuunnitelmaan sisaltyvassa vaikutusten arviointitydssa on arvioitu maankaytén po-
tentiaalia seuturatikan vaikutusalueella. Tydsséa on tarkasteltu alueita, jotka sijaitsevat koko-
naan tai osittain 600 metrin vyohykkeilla suunniteltujen pysakkien ympéristoissa ja joille on
arvioitu kohdentuvan uutta asuntorakentamista ja/tai uutta toimitilarakentamista.

Tampereen seuturatikan potentiaali on laadittu yhteistydssa Rambollin ja WSP:n kanssa
osana Tampereen seuturatikkahankkeessa marraskuun 2019 ja maaliskuun 2020 vélisena ai-
kana. Aineisto on arvioitu yhdessa Pirkkalan kunnan, Ylojarven, Tampereen ja Kangasalan
kaupunkien kanssa ja potentiaalialueet on etsitty kartalta peilaten niitd nykyiseen maankayt-
toon ja kaymalla lapi kunkin linjauksen yleiskaavat seka asemakaavoja valituin kohdin. Kapa-
siteetin volyymin arvioimiseen ja validointiin on kaytetty esisijaisesti tiiviita keskusteluita ja tyo-
pajoja kunnan ja kunkin kaupungin maankayton asiantuntijoiden kanssa seka aiempia selvi-
tyksid mm. VAK-alueelta.

Maankéyton potentiaalialueet on muodostettu digitoimalla kehitettava alue, ja alueelle annet-
tiin luokaksi joko uusi, pd&osin rakentamaton alue, mikali alueen ei tulkittu olevan asumis-,
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teollisuus-, ty6paikka-alue tai suojeltu tai muulla tavoin rajattu alue. Jo etuudestaan kaupunki-
rakennetta sisaltavat alueet, jotka ovat kaavoilla merkitty kehitettavaksi alueeksi, luokiteltiin
tiivistyvaksi alueeksi. Alueille laskettiin pinta-ala, annettiin tontin mukainen tehokkuusluku (e-
luku), ja laskettiin tyopaikka- ja asukasméaéarat aina kayttotarkoituksen mukaan. Esimerkiksi
Pirkkalan alueella yhta asukasta tai tytpaikkaa kohden laskettiin 50 k-m? (muutama alue pois
lukien). Tiivistyville alueille otettiin huomioon jo alueella sijaitseva vaestd, joka saatiin pistetie-
dostona kultakin kunnalta, seka tydpaikkatiedot, jotka arvioitiin pinta-alan mukaisella osittamis-
menetelmalla kullekin tiivistyvélle potentiaalialueelle YKR-aineiston mukaan.

WASE, Maankiytén potentiaalialueet

Tompereen seuturatikka

PRy : > W)

Seuturatikka

Linjausvaihtoehto

: Pysikin 600m puskurivydhyke
Varikot
Mahdollinen varikon sijainti

Al - Varikko rakenteilla

Maankiytén potentiaali

Tiivistyv alue
Uusi, pdaosin rakentamaton alue
VAK-alue, ehdollinen maankéyttopotentiaali

VAK-alue, ehdollinen uusi maankiyttdpotentiaali

TAMPERE Lapincizmi
TAMMERFORS

Maankayton potentiaalialueet Tampereen seuturatikan varrella 600 m:n vyohykkeella pysakeista

Kiinteistttaloudellisessa analyysissa on kéaytetty vaikutusten arviointitydsta saatuja maankay-
ton suunnittelussa todettuja potentiaalialueita. Selvitys ei pida sisallaan arvioita, miten maan-
kayttod kehittyisi ilman ratikkaa.

Maankaytén potentiaalialueita on tarkasteltu linjauksittain ja kaikki linjausvaihtoehtojen yhdis-
telmat on otettu mukaan tarkasteluun. Paikoin maankayton potentiaalialueissa ei kuitenkaan
vaihtoehtojen valilla ole eroja, jos linjaukset ja pysakit ovat hyvin lahekkain. Maankayton po-
tentiaalialueita on tarkasteltu 600 metrin leikatulla vyohykkeelld pysakistd, ja osittain pysékki-
vyOhykkeet menevat eri linjoilla paallekkain.
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Maankaytdn potentiaali kunnittain Pirkkalan linjauksilla

K-m?2 Maankayton
potentiaali
Tampere Pirkkala yhteensa
VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 1893 000 899 000 2792000
VE limailunkatu + VE Turri 1893 000 974 000 2868 000
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 1 893 000 899000 2792000
VE Messukeskus + VE Turri 1893 000 974 000 2868 000
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 1 304 000 899000 2202000
VE Nuolialantie + VE Turri 1 304 000 974000 2278000

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankéaytdn potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa

Maankaytdn potentiaali kunnittain Saarenmaan linjauksilla

K-m? Maankayton
potentiaali
Tampere Kangasala yhteensa
VE Kauhakorvenkatu 142 000 726 000 868 000
VE Kehatie 129 000 503 000 632 000

Maankaytdn potentiaali kunnittain Lamminrahkan linjauksilla

K-m? Maankayton
potentiaali
Tampere Kangasala yhteensa
VE Maentakusenkatu + VE Teiskontie 781 000 685000 1466 000
VE Maentakusenkatu + VE Tenniskatu 876 000 685000 1561000
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 790 000 685000 1475000
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 886 000 685000 1571000

Maankaytdn potentiaali kunnittain Yldjarven linjauksilla

K-m?2 Maankayton
potentiaali
Tampere Ylojarvi yhteensa
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000 910000 1332000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000 910000 1332000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000 910000 1332000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000 910000 1332000

Linjausten vélilla on eroa maankaytdn potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa
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Maankayton potentiaalien l&htotietoaineisto sisaltdd potentiaaliset alueet, aluetehokkuudet,
nykyisten seka tulevien asukkaiden ja tyOpaikkojen méarat sekd alueen maankayton kerros-
alan. Lahtétietoaineistossa maankayttoluokkia ei ole arvioitu, joten maankaytén potentiaalisen
kerrosalan arviointi maankayttoluokkiin (AK, AP ja K) on tehty tassé tyossa. Maankayttbluok-
kaan vaikuttaa alueen asukkaiden ja tyopaikkojen maarat seka aluetehokkuus. L&htotietoai-
neistossa ei ollut saatavilla tarkempaa tietoa Y-alueiden erittelemiseen.

Periaatteet maankayton potentiaalialueiden kerrosalan jaosta maankayttéluokkiin AK, AP ja K:

e Jos alueella on vain tydpaikkoja, maankaytté = K.

e Jos alueella on vain asumista, maankayttd = AK tai AP aluetehokkuuden mukaan arvioituna.

e Jos alueella on vain vahan tyépaikkoja ja enemman asukkaita, oletetaan etta tydpaikat sijoittu-
vat asuinkerrostalojen maantasokerrokseen ja maankaytté = AK.

e Jos alueella on seka tytpaikkoja ettéd asumista suunnilleen yhtéa paljon, maankayttdé = AK ja K
asuntojen ja tydpaikkojen suhteen mukaan.

Maankaytdn potentiaalialueita tarkastellaan maakayttéluokittain kunnan omistamilla mailla
seuraavassa luvussa.

2.2. Kuntien maanomistus

Tyo6ssa tarkastellaan maankayttétuloja kuntien omistamilla mailla. Tarkastelussa ovat mukana
ne maankaytén potentiaalialueet, joissa on kuntien maanomistusta joko kokonaan tai osittain.

Kun kunta omistaa maankaytdn potentiaalialueesta osan, on kunnan osuus maankaytén po-
tentiaalialueen kerrosalasta arvioitu suuntaa-antavasti omituksen pinta-alaosuuden mukaan.
Poikkeuksena, jos ldhes koko potentiaalialue on kunnan omistama, on alueen potentiaali 0soi-
tettu kokonaan kunnalle, tai jos maankéayton potentiaalialueella on vain véhaisesti kunnan
omistusta, on alue jatetty tarkastelun ulkopuolelle.

Laskenta kohdistuu kuntien talla hetkella omistamille maa-alueille. Yl6jarvella on liséksi otettu
huomioon kaupungin hallituksen tekema paatos (30.3.2020) uusista maakaupoista ratikkarei-
tin varrella, vaikka paatos ei vield ole lainvoimainen. Muutoin ei laskennassa oteta huomioon
tulevaisuuden suunnitelmia mahdollisista maakaupoista.
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Maankayton potentiaalialueet ja kuntien maanomistus Pirkkalan linjauksella

Maankayton potentiaali Tampereella
Pirkkalan linjaus

K-m? Tampereen omistamilla mailla

Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE llmailunkatu + VE Terveyskeskus 1893 000 249 000 0 243000 492000
VE limailunkatu + VE Turri 1893 000| 249 000 0 243000 492000
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 1893 000 249 000 0 243000 492000
VE Messukeskus + VE Turri 1893 000| 249 000 0 243000 492000
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 1304 000| 248 000 0 207000 455000
VE Nuolialantie + VE Turri 1304 000| 248000 0 207000 455000

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa
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Maank&yton potentiaali Pirkkalassa
Pirkkalan linjaus

K-m?2 Pirkkalan omistamilla mailla

Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 899 000 272 000 84 000 71000 426 000
VE limailunkatu + VE Turri 974 000 400 000 78 000 66 000 544 000
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 899 000( 272000 84 000 71000 426 000
VE Messukeskus + VE Turri 974 000 400 000 78 000 66 000 544 000
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 899 000 272 000 84 000 71000 426 000
VE Nuolialantie + VE Turri 974 000 400 000 78 000 66 000 544 000

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa

Saarenmaan linjaus

wp

Tompereen s

Maanomistus maankiytén potentiaalialueilla

| E—

=

atikko
7 Maanomistus alueella
==

Seuturatikka Yksityinen tai valtion maanomistus
[ pysakin 600 m leikattu buffer || Kangasallz maanomistusta ei tarkasteltu

Hallila | %)

Houkansuo
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Maankéyton potentiaali Tampereella
Saarenmaan linjaus
K-m? Tampereen omistamilla mailla
Yhteensa AK AP K Yhteensa

VE Kauhakorvenkatu 142 000 0 0 109000 109 000
VE Kehatie 129 000 0 0 129000 129 000
Lamminrahkan linjaus

— wep 4 A4

‘M{mmislusalueella e i | ;

—— E?:I‘f:a.m Tartn?er:n ma‘aT\OM|5r\tAs i ’:
X( [ pysikin 600 m leikattu buffer () ongasats msasomisnsta e trkasetts v ‘ y v

; ‘ )

WAy i
Y .
g 07 &
b z s
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Maankayton potentiaalialueet ja kuntien maanomistus Lamminrahkan linjauksella
Maankayton potentiaali Tampereella
Lamminrahkan linjaus
K-m?2 Tampereen omistamilla mailla
Yhteensa AK AP K Yhteensa

VE Méentakusenkatu + VE Teiskontie 781 000f 355000 23000 264000 641000
VE Méaentakusenkatu + VE Tenniskatu 876 000| 428 000 23000 274000 725000
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 790 000f 335000 33000 274000 641000
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 886 000f 409 000 33000 284000 725000
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Ylgjarven linjaus
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Tampereen seuturatikka

Maanomistus alueella

Tampereen maanomistus  [—__] Osittain Tampereeen maanomistus

[ visjiirven maanomistus [ viojarven maanomistus

Eitomitiiin [ Osittain Vidjdrven maanomis tus
[ Pysakin 600 m leikattu buffer [___| Yksityinen tai valtion omistus

7

Maankayton potentiaalialueet ja kuntien maanomistus Ylojarven linjauksella

Maanké&yton potentiaali Tampereella
Yl6jarven linjaus

K-m? Tampereen omistamilla mailla
Yhteensa AK AP K
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000 41 000 0 37 000
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000 41 000 0 37 000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000 41 000 0 37 000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000 41 000 0 37 000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000 41 000 0 37 000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000 41 000 0 37 000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000 41 000 0 37 000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000 41 000 0 37 000

Yhteensa

78 000
78 000
78 000
78 000
78 000
78 000
78 000
78 000

Linjausten valilla on eroa maankayton potentiaalialueissa vain kirkon ja aseman linjauksen valilla Yléjarven kunnan puol

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa
Nain ollen Tampereella ei linjausten vélilla ole eroa
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Maankayton potentiaali Yldjarvella
Ylojarven linjaus
K-m? Ylojarven omistamilla mailla

Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 857 000| 195 000 17 000 69 000 281 000
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 910 000| 238 000 21 000 79000 338000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 857 000| 195 000 17 000 69 000 281 000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 910 000| 238000 21 000 79000 338000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 857 000| 195 000 17 000 69 000 281 000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 910 000| 238 000 21 000 79000 338000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 857 000| 195 000 17 000 69 000 281 000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 910 000| 238000 21 000 79000 338000

Linjausten valilla on eroa maankaytén potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla
Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa

2.3. Nykyhintataso

Nykyhintatasoa selvitettiin toteutuneiden AK-, AP- ja K-tonttien kauppojen perusteella. Maan-
mittauslaitoksen Kiinteistttietopalvelusta haettiin kauppoja ajanjaksolta 2015/1 — 2020/3 rati-
kan vaikutusalueelta ja sen laheisyydesta. Aloituskokouksessa sovitun mukaisesti selvitettiin
ainoastaan kauppoja, joissa myyjana ei ollut kunta. Myds sukulaisten valiset kaupat rajattiin
haun ulkopuolelle.

Kauppahinta-aineiston perusteella todettiin, etta yksityisten valisia kauppoja oli tehty lahinna
AP-tonteista. Toimeksiantoon ei kuulunut kiinteistdarviointien laatiminen, ainoastaan toteutu-
neiden kauppojen hintatason selvittaminen. Taman vuoksi selvityksessa paadyttiin kaytta-
maéan AK-tonttien hintatason maarittamisessa hintasuhdemenetelmé&é tai Tampereen asuin-
tonttien vydhykehintoja (Asuintonttien hintavydhykkeet Tampereen kaupungissa, Newsec Va-
luation Oy 2018). Tilaajan kanssa sovitun mukaisesti VAK-alueella kdytetddn samaa hintata-
soa mika oli maaritelty alueelle Tampereen jarjestelyratapihaa koskevassa selvityksessa
(WSP, 2019). K-tonttien arvo on maaritetty AK-tonteista kahden kolmasosan suhteella. Tam-
pereen VAK-alueen nykyhintoja ei selvitetty.

AK-tontin rakennusoikeuden arvo on esitetty hintasuhdemenetelmalld, jossa AK-tontin raken-
nusoikeuden arvo on toteutuneiden kauppojen puutteessa annettu yksityisten vélisten AP-tont-
tien toteutuneiden kauppahintojen perusteella (€/m?). Koska AK-tonttien tehokkuus poikkeaa
AP-tonttien tehokkuudesta, on laskelmassa kaytetty korjauskertoimia.

Selvityksesséa on kaytetty seuraavia julkaisuja:

o Korjauskertoimet asunto- ja loma-asuntotontin arvioinnissa. Tontin pinta-ala, kaavoitus ja mik-
rosijainti. Maanmittauslaitoksen selvityksia 2/2010.

e Kaupunkimaan hintasuhteet. Maanmittauslaitoksen selvityksia 1/2011. Risto Peltola.

e Maapohjien aluehintojen arviointimenetelmén kehittdminen kiinteistoverotuksessa. Risto Pel-
tola. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 18/2015.

Tutkimusten perusteella liike- ja toimistotontit ovat karkeasti arvioituna kaksi kolmasosaa asun-
totontin hinnasta.

Hintasuhde laskettiin seuraavilla oletuksilla:

e Toteutuneet kauppahinnat indeksikorjattiin elinkustannusindeksilla vastaamaan nykyhetkea.
e AK-tontin pinta-alana kaytettiin 3 500 kem? ja tehokkuutena 1.0.
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Kaikkien kuntien osalta jouduttiin kdyttdm&an hintasuhdemenetelmaa tai Tampereella asuin-
tonttien vydhykehintoja. Tampereella hintasuhdemenetelman kaytto johti joko vyohykehintaa
vastaavaan tai sitd alempaan hintatasoon. Jos hintasuhdemenetelmalla saatu hintataso alitti
vyOhykehinnan, on laskennassa kaytetty vyohykehintaa. Ylojarvella hintasuhdemenetelmalla
laskettu hintataso alitti ARA-hintatason. Koska Yl6jarvella ei ollut kaytossa vydhykehintoja, on
AK-tontin hintataso maaritetty Pirkkalan ARA-hintojen ja AK-tonttien hintatason hintasuhteen
perusteella. Pirkkalassa ARA-hinta oli keskimaarin 48 % vapaarahoitteisen rakennusoikeuden

hintatasosta.

AP-tonttien rakennusoikeuden arvot on muunnettu tehokkuuteen 0.20 ja Tampereella seka
Ylojarvella tehokkuuteen 0.25.

Alla olevissa taulukoissa 1-3. on esitetty laskennan tulokset.

Taulukko 1. Tampere

Kaytetty

Tarkastelualueella ja sen hintasuhdemenetelmaa AK-

lahialueella toteutuneiden tontin keskimé&araisen hinnan |K-tontin arvo 2/3 AK-

kauppojen keskiarvo. €/kem? [méérityksessa. €/kem? tontin arvosta €/kem?
KANGASALAN SUUNTA AK AP K AK K
Linnainmaan kautta kulkeva linjaus
TEISKONTIE/TENNISKATU 760 310 210
Vyohykehinnoilla 400/470 290
LINNAINMAA/ATALA 630 280 190
Vyobhykehinnoilla 280 190
Hervannan kautta kulkeva linjaus
LINTUHYTTI 450 260 170
Vyohykehinnoilla 280 190
HERVANTA/RUSKO 450 260 170
Vyohykehinnoilla 280 190
YLOJARVEN SUUNTA
LIELAHTI 300 720 200
Vyohykehinnoilla 280 190
PIRKKALAN SUUNTA
RATINA, HATANPAA (POHJOINEN) 380 760 250
Vyohykehinnoilla 640 430
RANTAPERKIO, HARMALA,
MESSUKESKUS (ETELA) 170 110
Vyohykehinnoilla 280/400 230
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Taulukko 2. Pirkkala
Kaytetty

Tarkastelualueella ja sen hintasuhdemenetelmaa AK-

lahialueella toteutuneiden tontin keskimaaraisen hinnan |K-tontin arvo 2/3 AK-tontin

kauppojen keskiarvo. €/kem? |ma&arityksessa. €/kem? arvosta €/kem?

AK AP K AK K
PARTOLA 790 340 230
LANTISET ALUEET 710 300 200
KESKEISET ALUEET 820 350 230

Taulukko 3. Ylojarvi

AK-hinta laskettu silla

Tarkastelualueella ja sen perusteella, ettd ARA-hinta on

lahialueella toteutuneiden 48 % vapaarahoitteisesta K-tontin arvo 2/3 AK-tontin

kauppojen keskiarvo. €/kem? |hinnasta. €/kem? arvosta €/kem?

AK AP K AK K
KANTATIEN VARSI 340 290 190
SOPPEENMAKI 310 310 210
KIRKONKYLA 270 290 190

2.4. Ratikan vaikutus nykyhintatasoon

Ratikka tulee vaikuttamaan sen vaikutusalueella olevien kiinteistdjen arvoon. Tutkittua hinta-
tietoa ratikan todellisista vaikutuksista maanhintaan ja rakennusoikeuden arvoon ei vield ole
saatavilla. Tampereella on tekeilla ty6 ratikan ensimmaisen vaiheen vaikutuksista maanhin-
taan, mutta se ei viela ole valmistunut. N&in ollen ratikan vaikutus maanhinnan kehitykseen
perustuu arvioon.

Aamulehti on selvittanyt, miten vanhojen asuntojen hinnat ovat kehittyneet ensimmaisen ratik-
kalinjan varrella vuosina 2016-2020. Tampereen ratikka nostaa reitin varrella olevin asuntojen
arvoja ja nain ollen myés maanhintaa, vaikkakaan maanhinnan arvonnousu ei voi suoraan
johtaa vanhojen asuntojen hinnannoususta. Asuntojen hinnan nousu ratikan varrella vaihtelee
suuresti osa-alueittain. Enimmilla&n asuntojen hinnat ovat nousseet 15 % ja alhaisimmillaan
pari prosenttia. Hintatasoon vaikuttavat monet muutkin tekijat kuin ratikan rakentaminen.

Tampereen ratikan ensimmaisessa vaiheessa tehdyssa Kiinteistotaloudellisessa analyysissa
(Newsec Valuation Oy, 2016) on arvioitu ratikan vaikuttavan maanhinnan kehitykseen alueit-
tain eri tavalla. Hinnankehitys vaihtelee selvityksessa 1-7 %:n valilla, keskimaaraisen hinnan-
nousun ollessa noin 2-4 %.

Paakaupunkiseudulla on tehty arvioita Raide-Jokerin ja Laajasalon raitiotien kaupunkitaloudel-
lisia vaikutuksia ratojen vaikutusalueella Helsingissa "Raide-Jokerin ja Laajasalon raitiotieyh-
teyden kaupunkitaloudellinen arviointi” —selvityksessa (Kaupunkitutkimus TA Oy, Starfica Oy
2015). Raide-Jokerin vyohykkeella kaupungin omistaman asuntotonttimaan ja asumiseen
kaavoitettavan maan arvioidaan nousevan noin 3 % verrattuna vaihtoehtoon, ettei hanketta
toteuteta. Myds Vantaalla on selvitetty Vantaan ratikan kuntataloudellisia vaikutuksia (WSP
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2019). Tassa selvityksissa on arvioitu ratikan aiheuttaman maan arvonnousuksi 3 % suhteessa
bussivaihtoehtoon.

Aikaisempien selvitysten pohjalta on paadytty tdssa tydssa siihen, ettd ratikan myoéta
maanarvon hinta tulee nousemaan 3 % koko Tampereen seuturatikan varrella. Tarkempia
aluekohtaisia analyyseja ei vahaisten lahtotietojen perusteella ole tehty.

2.5.  ARA-rakentaminen

Kunnan ja kaupungin maille sijoittuvasta asuinkerrostalorakentamisesta on valtion tukemaa
asuntotuotantoa laskettu olevan 20 %. Osuus sovittiin ohjausryhmén kokouksessa. Tampe-
reella luku p&adyttiin nostamaan 30 %:iin, koska MAL4-sopimuksessa todennakoisesti vaadi-
taan tulevaisuudessa yha enemman ARA-rakentamista, joten 30 % n&hdaan olevan oikeampi
arvio.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia ARA-tontteja hinnoiteltaessa on noudatettu
ARA-ohjeistuksen mukaisia vyOhykettéisid enimmaishintoja seudulla. ARA-hintoja tarkastel-
laan oheisissa taulukoissa samalla aluejaolla kuin AK-tonttien hintoja (ks. luku 2.3). Hinnat on
esitelty taulukossa, vaikkei alueella olekaan AK-potentiaalia.

ARA-saannosten mukaan, jos tontti sijaitsee aluejakokarttaan merkityisséa keskuksissa palve-
luihin nahden hyvalla paikalla tai merkittavien ja hyvin saavutettavien joukkoliikennereittien la-
heisyydessa (< 500 m), voidaan tontin enimmaishintaa korottaa 0—10 prosenttia. Tampereen
kokemuksen mukaan 10 prosentin hinnan korotus on kaupungissa ollut em. olosuhteissa mah-
dollinen. Nain ollen tassa tydsséd on ARA:n perushintaan on tehty 10 % korotus ratikan raken-
tamisen vaikutuksesta. Muiden kuntien osalta ratikan vaikutus on jatetty yleisen 3 %:n arvon-
nousun tasolle. Tyfssa ei ole selvitetty sitd, olisiko alueella korotusvaraa ARA:n perushintaan
ilman ratikkaa.

Tampereella ei ole maaritelty ARA-hintaa 1-vydhykkeelle (tarkastelussa pohjoinen alue). Tam-
pereen jarjestelyratapihaa koskevassa selvityksessa (WSP, 2019) alueen korotetuksi ARA-
hinnaksi maariteltiin 400 e/k-m?. Samaa hintatasoa kaytetaan myos tassa selvityksessa.

Taulukko ARA:n enimmaishinnat

Tampere

ARA-hinta €/kem?

KANGASALAN SUUNTA
Linnainmaan kautta kulkeva linjaus
TEISKONTIE/TENNISKATU 176/197
LINNAINMAA/ATALA
Hervannan kautta kulkeva linjaus

LINTUHYTTI 150
HERVANTA/RUSKO 150/176
YLOJARVEN SUUNTA

LIELAHTI 176

PIRKKALAN SUUNTA
RATINA, HATANPAA (POHJOINEN) -
RANTAPERKIO, HARMALA, MESSUKESKUS
(ETELA) 197
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Pirkkala

ARA-hinta €/kem?
PARTOLA 150
LANTISET ALUEET 150
KESKEISET ALUEET 168
Ylsjarvi

ARA-hinta €/kem?
KANTATIEN VARSI 128/150
SOPPEENMAKI 150
KIRKONKYLA 128/150
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3. Maankayttotulot

Maankayttttulot on laskettu maank&ayton potentiaalialueilta kunnan ja kaupunkien omistamilla
maa-alueilla. Yksityisten tai valtion omistamat maa-alueet ovat tarkastelun ulkopuolella. Tulot
on laskettu nykyhintatasolla ja ratikan tuoman hinnannousun on karkeasti arvioitu olevan 3 %
nykyhintatasosta. Poikkeuksena Tampereella on ARA:n perushintaan tehty 10 % korotus rati-
kan rakentamisen vaikutuksesta.

3.1. Pirkkalan linjaus

Pirkkalan linjaus ulottuu Tampereen kaupungin lapi Pirkkalaan. Tampereen puolella maankay-
ton potentiaali painottuu asuinkerrostalo- ja tydpaikkarakentamiseen. Alueelle ei ole osoitettu
lainkaan maankaytdn potentiaalia asuinpientaloille.

Maankéayton potentiaalialueet ovat limailukadun ja Messukeskuksen linjauksilla yhtalaiset joh-
tuen linjausten pysakkien laheisyydesta. Nain ollen lasketut maakayttotulot ovat molemmilla
linjauksilla samat. Nain ollen Tampereella on maankayton potentiaalialueissa eroa ainoastaan
[Imailukadun ja Nuolialantien linjausten valilla. lImailukadun varrella on jonkin verran enemman
maankaytdn potentiaalia Tampereen omistamilla mailla kuin Nuolialantien linjauksen varrella,
jonka takia maankaytt6tulotkin ovat tdman linjauksen varrella hieman suuremmat.

Maankayttotulot Tampereella
Nykyisella hintatasolla

Milj. e Tampereen omistamat maat
AK AP K AK ARA Yhteensa

VE llmailunkatu + VE Terveyskeskus 93,4 0,0 92,2 23,2 208,8
VE limailunkatu + VE Turri 93,4 0,0 92,2 23,2 208,8
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 93,4 0,0 92,2 23,2 208,8
VE Messukeskus + VE Turri 93,4 0,0 92,2 23,2 208,8
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 98,0 0,0 83,9 23,2 181,9
VE Nuolialantie + VE Turri 98,0 0,0 83,9 23,2 181,9

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankaytdn potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nakyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nakyy ainoastaan Pirkkalassa

Maankayttdtulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun myéta (nykyhinnoin)

Milj. e Tampereen omistamat maat
AK AP K AK ARA Yhteensa

VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 96,2 0,0 95,0 25,6 216,7
VE llmailunkatu + VE Turri 96,2 0,0 95,0 25,6 216,7
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 96,2 0,0 95,0 25,6 216,7
VE Messukeskus + VE Turri 96,2 0,0 95,0 25,6 216,7
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 100,9 0,0 86,4 25,5 187,3
VE Nuolialantie + VE Turri 100,9 0,0 86,4 25,5 187,3

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero ndkyy ainoastaan Pirkkalassa
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Pirkkalassa on maank&ayton potentiaalia seka asuinkerrostalo- etta pientalorakentamiselle.
Pirkkalassa maankayttn potentiaalialueet eroavat jonkin verran Turriin ja Terveyskeskuksen
linjausten valilla. Turrin linjauksella on hieman enemma&an maakéaytdn potentiaalia Pirkkalan
omistamilla mailla, joten maakéayttotulotkin ovat hieman suuremmat talla linjauksella.

Maankayttotulot Pirkkalassa
Nykyisella hintatasolla

Milj. e Pirkkalan omistamat maat
AK AP K AK ARA Yhteensa

VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 59,8 54,9 16,2 23,8 154,6
VE llmailunkatu + VE Turri 90,3 50,4 14,9 27,0 182,6
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 59,8 54,9 16,2 23,8 154,6
VE Messukeskus + VE Turri 90,3 50,4 14,9 27,0 182,6
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 59,8 54,9 16,2 23,8 154,6
VE Nuolialantie + VE Turri 90,3 50,4 14,9 27,0 182,6

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankaytdn potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nakyy ainoastaan Pirkkalassa

Maankayttdtulot Pirkkalassa
Ratikan tuoman hinnan nousun mydéta (nykyhinnoin)

Milj. e Pirkkalan omistamat maat
AK AP K AK ARA Yhteensa

VE llmailunkatu + VE Terveyskeskus 61,6 56,5 16,7 24,5 159,3
VE limailunkatu + VE Turri 93,0 51,9 15,4 27,8 188,1
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 61,6 56,5 16,7 24,5 159,3
VE Messukeskus + VE Turri 93,0 51,9 15,4 27,8 188,1
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 61,6 56,5 16,7 24,5 159,3
VE Nuolialantie + VE Turri 93,0 51,9 15,4 27,8 188,1

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankaytdn potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nakyy ainoastaan Pirkkalassa
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3.2. Saarenmaan linjaus

Saarenmaan linjauksen varrella Tampereella on maankayton potentiaalia ainoastaan tyopaik-
karakentamiselle. Lahes kaikki alueet yhté lukuun ottamatta ovat Tampereen kaupungin omis-
tuksessa. Kauhakorvenkadun linjauksen vaikutusalueella on potentiaalia hieman enemman,
jotenkin maankayttotulotkin ovat taméan linjauksen vaikutusalueella hieman suuremmat.

Saarenmaan linjaus ulottuu Kangasalan puolelle, jossa paljon maankayton potentiaalialueita.
Kangasala on kuitenkin tamé selvityksen tarkastelujen ulkopuolella.

Maankéayttdtulot Tampereella
Nykyisella hintatasolla

Milj. e Tampereen omistamat maat

AK AP K AK ARA Yhteensa
VE Kauhakorvenkatu 20,8 20,8
VE Kehatie 24,6 24,6

Maankayttdtulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun my6ta (nykyhinnoin)

Milj. e Tampereen omistamat maat

AK AP K AK ARA Yhteensa
VE Kauhakorvenkatu 21,4 21,4
VE Kehétie 25,3 25,3
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3.3. Lamminrahkan linjaus

Lamminrahkan linjauksen vaikutusalueella on maankayton potentiaalia kaikkiin rakentamisen
muotoihin (AK, AP ja K). Kaikki vaihtoehdot eroavat toisistaan maankayton potentiaalialueiden
suhteen, nain ollen erilaisia vaihtoehtoyhdistelmid maankayttdtulojen suhteen on yhteensa
nelja. Eniten maankayttétuloja muodostuu Piettasenkadun ja Tenniskadun vaihtoehtojen yh-
distelmassa.

Myds Lamminrahkan linjaus ulottuu Kangasalan puolelle, jossa paljon maankaytén potentiaa-
lialueita. Kangasala on kuitenkin tdma selvityksen tarkastelujen ulkopuolella.

Maankayttotulot Tampereella
Nykyisella hintatasolla

Milj. e Tampereen omistamat maat

AK AP K AK ARA Yhteensa
VE Maentakusenkatu + VE Teiskontie 87,4 14,4 67,2 15,9 185,0
VE Méaentakusenkatu + VE Tenniskatu  109,7 14,4 70,2 20,0 214,3
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 83,7 20,5 69,0 15,3 188,5
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 105,9 20,5 72,0 19,4 217,8

Maankéayttotulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun myoéta (nykyhinnoin)

Milj. e Tampereen omistamat maat

AK AP K AK ARA Yhteensa
VE Maentakusenkatu + VE Teiskontie 90,1 14,8 69,2 17,5 191,6
VE Maentakusenkatu + VE Tenniskatu  113,0 14,8 72,3 22,0 2221
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 86,2 21,2 71,1 16,8 195,2
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 109,1 21,2 74,1 21,3 225,7
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3.4. Ylojarven linjaus

Yl6jarven linjaus kulkee Tampereen Lielahden lapi Ylojarvelle. Tampereella Ryydynpohjan ja
Radanvarren linjauksen pysakit ovat niin lahella toisiaan, etta 600 metrin vaikutusalueet ulot-
tuvat samoille maankaytén potentiaalialueille. Nain ollen maankayttétuloissa ei ole eroa lin-
jausten valilla. Tampereella linjauksen varrella on hyvin vahan kaupungin omistamaa maata,

joten maankayttotulotkin jaavat alhaisiksi.

Maankéayttdtulot Tampereella
Nykyiselld hintatasolla

Milj. e Tampereen omistamat maat
AK AP K
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 8,6 0,0 7,3
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 8,6 0,0 7,3
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 8,6 0,0 7,3
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 8,6 0,0 7,3
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 8,6 0,0 7,3
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 8,6 0,0 7,3
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 8,6 0,0 7,3
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 8,6 0,0 7,3

Linjausten vélilla on eroa maankéyton potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten vélill& ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren valilla ei ole eroa

Maankéayttotulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun myéta (nykyhinnoin)

Milj. e Yl6jarven omistamat maat
AK AP

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 8,9 0,0

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 8,9 0,0

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 8,9 0,0

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 8,9 0,0

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 8,9 0,0

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 8,9 0,0

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 8,9 0,0

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 8,9 0,0

Linjausten valilla on eroa maankaytén potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa

K
7,6
7,6
7,6
7,6
7,6
7,6
7,6
7,6

AK ARA Yhteensa

2,2
2,2
2,2
2,2
2,2
2,2
2,2
2,2

18,2
18,2
18,2
18,2
18,2
18,2
18,2
18,2

AK ARA Yhteensa

2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
2,4
2,4

18,9
18,9
18,9
18,9
18,9
18,9
18,9
18,9
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Ylojarvella Mikkolantien ja Kantatien vélilla ei ole eroa maankayton potentiaalialueilla, koska
linjaukset ja pyséakit ovat niin lahella toisiaan. Ylojarven puolella on maankaytdn potentiaalialu-
eilla eroa ainoastaan Aseman ja Kirkon vaihtoehtojen vélilla, joten erot maankayttttuloissa
muodostuvat naiden linjauksen vélille. Kirkon linjauksen vaikutusalueella on selvasti enemman
maankaytdn potentiaalia Yl6jarven omistamilla mailla, joten maankayttétulotkin tdméan linjauk-

sen varrella ovat suuremmat.

Maankayttotulot Ylojarvella
Nykyisella hintatasolla

Milj. e Yl6jarven omistamat maat
AK AP

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 45,5 54

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 55,4 6,5

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 45,5 54

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 55,4 6,5

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 45,5 54

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 55,4 6,5

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 455 54

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 55,4 6,5

Linjausten vélilla on eroa maanké&ytdn potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren valilla ei ole eroa

Maankayttotulot Ylojarvella
Ratikan tuoman hinnan nousun myéta (nykyhinnoin)

Milj. e Ylojarven omistamat maat
AK AP

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 46,9 55

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 57,0 6,7

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 46,9 55

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 57,0 6,7

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 46,9 55

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 57,0 6,7

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 46,9 55

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 57,0 6,7

Linjausten valilla on eroa maankaytén potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa

K
13,2
15,2
13,2
15,2
13,2
15,2
13,2
15,2

K
13,6
15,6
13,6
15,6
13,6
15,6
13,6
15,6

AK ARA Yhteensa

5,5
6.6
55
6,6
5,5
6.6
55
6,6

69,6
83,7
69,6
83,7
69,6
83,7
69,6
83,7

AK ARA Yhteensa

5,6
6,8
5,6
6.8
5,6
6,8
5,6
6,8

71,6
86,2
71,6
86,2
71,6
86,2
71,6
86,2
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4, Johtopéaatdokset

Taman selvityksen perusteella, voidaan arvioida, etta eri kuntien saamat maankayttotulot rati-
kan myota olisivat seuraavat:

Tampere: 419 — 487 miljoonaa euroa
Pirkkala: 159 — 188 miljoonaa euroa
Ylgjarvi: 72 — 86 miljoonaa euroa

Selvityksesséa on kuitenkin otettu huomioon vain kunnan omat maanmyyntitulot tilanteessa,
jossa kaavoitetut tontit myytaisiin.

Maankayttttulojen lisaksi kunnilla on mahdollista saada tuloja my6s yksityisilté tontinomistajilta
maankayttdmaksuina. Karkeankin arvion mukaan nama tulot olisivat merkittdvat kuntien
maankaytdon kehittamisen kannalta. Naiden tulojen arvioiminen tehdaan tyén seuraavassa
osassa.

Naiden maankéayttdtulojen liséksi kunnat saavat tuloja vuosittain nousseesta kiinteistéverosta.
Myds tuloverot ja muut kunnan maksu- ja verotulot kasvavat silté osin kuin uudet asukkaat tai
yrittajat muuttavat alueelle kunnan ulkopuolelta. Naiden tulovirtojen liséksi on otettava huomi-
oon mahdolliset uuden kuntatekniikan, palveluverkon ja muun infran rakentamisen kustannuk-
set.

Selvityksen perusteella on vaikea osoittaa, etta joku linjaus toisi merkittdvasti enemman maan-
kayttétuloja kuin toinen. Laskelmat perustuvat lukuisiin oletuksiin kaavoituksesta, maan hin-
nasta, omistuksen jakautumisesta kunnan ja yksityisen valilla ym. jotka yhteensa aiheuttava
laskelmiin suurempaa epavarmuutta kuin eri linjausten valiset erot.

Taman selvityksen tuloksista voidaan todeta, ettéa kunnat tulevat saamaan omistamiensa mai-
den myynnistd merkittavat tulot, kun ratikkalinjaus tekee maankayton kehittdmisen mielek-
kaaksi ja kaupunkirakenteen kehitysta edistavaksi.
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1. Tyon sisalto

Tampereen seudullisesta raitiotiestd parhaillaan laaditaan yleissuunnitelmaa neljalle laaje-
nemissuunnalle. Marraskuussa 2019 kunnan- ja kaupunginhallitukset valitsivat kullakin rata-
haaralla kaksi vaihtoehtoa jatkosuunnitteluun. Samassa yhteydessa keskusteltiin, etté seutu-
ratikan vaikutusalueelta olisi aiheellista tehd& kiinteistdtaloudellinen analyysi koskien maan-
kayton kehittamisesta syntyvaa tuottopotentiaalia.

Tampereen ratikan kiinteistdtaloudellisen analyysin ensimmaisesséa osassa keskityttiin kunnan
omistamiin maihin, jolloin saatiin alustavaa tietoa tulonmuodostuksesta kaupungin omistamien
ratikkaverkkoon kytkeytyneiden maiden kehittamisessa. Analyysissa tutkittin maanhinnan
muodostumista ratikkaverkon laajennuksen alueella, ja sen pohjalta maankaytt6tuloja ratikan
maankaytdn potentiaalialueilla Tampereella, Pirkkalassa ja Ylojarvella.

Kiinteistétaloudellisen analyysin toisessa osassa on tarkoitus tutkia maankayton kehittami-
sesta syntyvaa tuottopotentiaalia yksityisten omistamilla maa-alueilla pohjautuen maankaytto-
sopimuskorvaustuloihin tai asemakaavoittamattomilla mailla raakamaan lunastukseen ja ase-
makaavoituksen mahdollistamaan maankayttoon. Tulot arvioidaan selvityksessa ratikkalinjoit-
tain ja tulot esitetéaan kaikilta linjausvaihtoehtoyhdistelmiltd kunnittain.

Kolmannessa vaiheessa on mahdollista selvittdéd maankayton potentiaalialueiden infraraken-
tamisen kustannuksia sek& kokonaistaloudellisia vaikutuksia kuntatalouteen.

Kiinteistétaloudellisen analyysin toimeksiantajana ovat Tampereen kaupunki, Pirkkalan kunta
ja Yloéjarven kaupunki. Ty tehdaan WSP Finland Oy:n ja Ramboll Oy:n yhteistytssa lisdtytna
Tampereen seuturatikan yleissuunnitelmaan.

Kiinteistétaloudellisen analyysin ohjausryhma:

Ulla Tiilikainen Tampereen kaupunki
Heli Toukoniemi Tampereen kaupunki
Pia Hastio Tampereen kaupunki
Matti Jaaskeléinen Pirkkalan kunta
Esko Hyytinen Ylojarven kaupunki

WSP ja Rambollin asiantuntijaryhma:
Tuomas Santasalo WSP

Heikki Lonka WSP
Anne Kaaria Ramboll
Tuija Pakkanen WSP
Katja Koskela WSP
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2.

Laskennan periaatteet

Tydssa selvitetdén Tampereen seuturatikan maankayttopotentiaalien myota syntyvia potenti-
aalisia tuloja yksityisten omistamilla mailla seuraavin periaattein ja oletuksin:

Selvitys kohdistuu muihin kuin talla hetkella kunnan tai kaupungin omistamiin maa-
alueisiin. Maanomistuksessa otetaan myds huomioon Ylgjarven kaupunginhallituksen
kokouksessa (30.3.2020) paatetyt maakaupat.

Tyossa keskitytddn uusien, tiivistyvien ja uudistuvien alueiden uuden rakentamisen
potentiaaliin niilla alueilla, joilla edellytetddn asemakaavaa tai asemakaavan muu-
tosta.

Maankaytdn potentiaalialueet on saatu Tampereen seudun ratikan yleissuunnitelman
vaikutusten arviointityosté. Selvityksessa ei arvioida, miten maankaytto kehittyisi il-
man ratikkaa.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa kunnat solmivat maakayttdsopimuksia ja saa-
vat maankayttosopimuskorvauksia. Maankayttdsopimuskorvaustulojen arviointi poh-
jautuu kuntien yleisiin linjauksiin, ja tulot lasketaan joko maaomistajalle asemakaava-
muutoksen myoéta syntyvasta arvonnoususta (Tampere ja Ylojarvi) tai syntyvista yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista (Pirkkala).

Selvityksessa keskitytd&n maankayttdsopimuskorvaustuloihin. Yhdyskuntarakentami-
sen kustannuksia tai kaavoituskustannuksia ei selvityksessa lasketa.
Maankayttésopimuksia tehdéaén kunnissa vain asemakaavoitetuille maille. Asema-
kaavoittamattomilla alueilla kunta l&ahtokohtaisesti hankkii maan omistukseensa en-
nen asemakaavoitusta. Raakamaan osalta potentiaaliset tulot lasketaan vahenta-
malla tulevasta rakennusoikeuden arvosta maanlunastuskulut.

Rakennusoikeuden arvot perustuvat toteutuneiden kauppojen perusteella méaritet-
tyyn hintatasoon, kun se on ollut kauppahinta-aineiston pohjalta mahdollista selvittaa.
Jos kauppoja ei ole tehty, perustuu arvo hintasuhdemenetelmalla maaritettyyn hinta-
tasoon tai Tampereen asuintonttien vyéhykehintoihin. Tarkemmat hintatason arvioin-
nin periaatteet on esitetty Kiinteistotaloudellisen analyysin 1. osassa.
Rakennusoikeuden arvoa korotetaan ratikan vaikutuksesta 3 prosentilla. Perustelut
on esitetty Kiinteistotaloudellisen analyysin 1. osassa.

ARA-rakentamista ei oteta huomioon tassa selvityksessa. Arvion mukaan ARA-raken-
tamista ei ole merkittavissa maarin yksityisilla mailla, eika silla ole vaikutusta maan-
kayttésopimuskorvaustuloihin.

Ty0dssé ei oteta huomioon toteuttamisen aikataulua tai hintojen ajallista kehitysta.
Tybssa huomioidaan ainoastaan ratikan rakentamisen vaikutus rakennusoikeuden
nykyhintaan.

Seuraavissa kappaleissa esitetddn tarkemmin laskennassa kaytetyt periaatteet ja oletukset.
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Selvityksessa on kaytetty seuraavia lahteitd maanpolitiikan linjauksista:

e Asunto- ja maapolitiikan linjaukset 2018-2021, Tampereen kaupunki, Kiinteistot, tilat
ja asuntopolitiikka, https://www.tampere.fi/tiedostot/a/scUle9NWI/Asunto ja_maapoli-
tiikan_linjaukset 2018 2021.pdf

e Rakennesuunnitelman 2040 toteuttamisen maapoliittiset toimintatavat, Tampereen
kaupunkiseutu, https://www.tampereenseutu.fi/site/assets/files/14217/94 maapoliitti-
set toimintatavat 18 8 2016.pdf

e Yldjarven maapoliittinen ohjelma 2017, https://www.ylojarvi.fi/lkaavoitus/kaavapro-
sessi/maapoliittinen-ohjelma/

o Pirkkalan kunta, Maapoliittinen ohjelma, https://pirkkala-fi.aldone.fi/site/assets/fi-
les/10995/maapoliittinen _ohjelma 220212.pdf

2.1. Maankayton potentiaalialueet

Ratikan tulo Tampereen seudulle lisdd maankayton potentiaalia kunnissa. Tampereen seutu-
ratikan yleissuunnitelmaan sisaltyvassa vaikutusten arviointitydssa on arvioitu maankaytén po-
tentiaalia seuturatikan vaikutusalueella. Tydsséa on tarkasteltu alueita, jotka sijaitsevat koko-
naan tai osittain 600 metrin vyohykkeilla suunniteltujen pysékkien ymparistoissa ja joille on
arvioitu kohdentuvan uutta asuntorakentamista ja/tai uutta toimitilarakentamista.

Tampereen seuturatikan potentiaali on laadittu yhteistydssd4 Rambollin ja WSP:n kanssa
osana Tampereen seuturatikkahankkeessa marraskuun 2019 ja maaliskuun 2020 vélisena ai-
kana. Aineisto on arvioitu yhdessa Pirkkalan kunnan, Ylojarven, Tampereen ja Kangasalan
kaupunkien kanssa ja potentiaalialueet on etsitty kartalta peilaten niitd nykyiseen maankayt-
to6on ja kaymalla lapi kunkin linjauksen yleiskaavat sekd asemakaavoja valituin kohdin. Kapa-
siteetin volyymin arvioimiseen ja validointiin on kéytetty esisijaisesti tiiviita keskusteluita ja tyo-
pajoja kunnan ja kunkin kaupungin maankayton asiantuntijoiden kanssa sekéa aiempia selvi-
tyksid mm. VAK-alueelta.

Maankayttn potentiaalialueet on muodostettu digitoimalla kehitettdva alue, ja alueelle annet-
tiin luokaksi joko uusi, paaosin rakentamaton alue, mikali alueen ei tulkittu olevan asumis-,
teollisuus-, ty6paikka-alue tai suojeltu tai muulla tavoin rajattu alue. Jo etuudestaan kaupunki-
rakennetta sisaltavat alueet, jotka ovat kaavoilla merkitty kehitettédvaksi alueeksi, luokiteltiin
tiivistyvaksi alueeksi. Alueille laskettiin pinta-ala, annettiin tontin mukainen tehokkuusluku (e-
luku), ja laskettiin tyopaikka- ja asukasmaarat aina kayttotarkoituksen mukaan. Esimerkiksi
Pirkkalan alueella yhta asukasta tai tyopaikkaa kohden laskettiin 50 k-m? (muutama alue pois
lukien). Tiivistyville alueille otettiin huomioon jo alueella sijaitseva vaestd, joka saatiin pistetie-
dostona kultakin kunnalta, seka tyopaikkatiedot, jotka arvioitiin pinta-alan mukaisella osittamis-
menetelmalla kullekin tiivistyvalle potentiaalialueelle YKR-aineiston mukaan.
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Maankdyton potentiaalialueet
Tompereen seuturatikia

Seuturatikka

Linjausvaihtoehto

D Pysakin 600m puskurivyohyke

Varikot

Parnarer
Siivikkala - Mahdollinen varikon sijainti
nnkasaio Ketssaa i . Varikko rakenteilla

Maankiytén potentiaali

Tiivistyvi alue
Uusi, péaosin rakentamaton alue
VAK-alue, ehdollinen maankayttapotentiaali

VAK-alue, ehdollinen uusi maankayttopotentaali

TAMPERE Lapinciemi
TAMMERFORS

Maankayton potentiaalialueet Tampereen seuturatikan varrella 600 m:n vyohykkeella pysakeista

Kiinteistdtaloudellisessa analyysissa on kaytetty vaikutusten arviointitydsta saatuja maankay-
ton suunnittelussa todettuja potentiaalialueita. Selvitys ei pida sisallaan arvioita, miten maan-
kayttd kehittyisi ilman ratikkaa.

Maankayttn potentiaalialueita on tarkasteltu linjauksittain ja kaikki linjausvaihtoehtojen yhdis-
telmét on otettu mukaan tarkasteluun. Paikoin maankéytdn potentiaalialueissa ei kuitenkaan
vaihtoehtojen valilla ole eroja, jos linjaukset ja pysakit ovat hyvin lahekkain. Maankayton po-
tentiaalialueita on tarkasteltu 600 metrin leikatulla vyohykkeella pysakista, ja osittain pysakki-
vyOhykkeet menevat eri linjoilla paallekkain.
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Maankaytdn potentiaali kunnittain Pirkkalan linjauksilla

K-m?2 Maankayton
potentiaali
Tampere Pirkkala yhteensa
VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 1893 000 899 000 2792000
VE limailunkatu + VE Turri 1893 000 974 000 2868 000
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 1 893 000 899000 2792000
VE Messukeskus + VE Turri 1893 000 974 000 2868 000
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 1 304 000 899000 2202000
VE Nuolialantie + VE Turri 1 304 000 974000 2278000

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankéaytdn potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa

Maankaytdn potentiaali kunnittain Saarenmaan linjauksilla

K-m? Maankayton
potentiaali
Tampere Kangasala yhteensa
VE Kauhakorvenkatu 142 000 726 000 868 000
VE Kehatie 129 000 503 000 632 000

Maankaytdn potentiaali kunnittain Lamminrahkan linjauksilla

K-m? Maankayton
potentiaali
Tampere Kangasala yhteensa
VE Maentakusenkatu + VE Teiskontie 781 000 685000 1466 000
VE Maentakusenkatu + VE Tenniskatu 876 000 685000 1561000
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 790 000 685000 1475000
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 886 000 685000 1571000

Maankaytdn potentiaali kunnittain Yldjarven linjauksilla

K-m?2 Maankayton
potentiaali
Tampere Ylojarvi yhteensa
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000 910000 1332000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000 910000 1332000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000 910000 1332000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000 857000 1279000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000 910000 1332000

Linjausten vélilla on eroa maankaytdn potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa
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Maankayton potentiaalien l&htotietoaineisto sisaltdd potentiaaliset alueet, aluetehokkuudet,
nykyisten seka tulevien asukkaiden ja tyOpaikkojen méarat sekd alueen maankayton kerros-
alan. Lahtétietoaineistossa maankayttoluokkia ei ole arvioitu, joten maankaytén potentiaalisen
kerrosalan arviointi maankayttoluokkiin (AK, AP ja K) on tehty tassé tyossa. Maankayttbluok-
kaan vaikuttaa alueen asukkaiden ja tydpaikkojen maarat seka aluetehokkuus.

Periaatteet maankayton potentiaalialueiden kerrosalan jaosta maankayttéluokkiin AK, AP ja K:

e Jos alueella on vain tydpaikkoja, maankaytté = K.

e Jos alueella on vain asumista, maankayttd = AK tai AP aluetehokkuuden mukaan arvioituna.

e Jos alueella on vain vahéan tyépaikkoja ja enemman asukkaita, oletetaan ettd tydpaikat sijoittu-
vat asuinkerrostalojen maantasokerrokseen ja maankaytto = AK.

e Jos alueella on seka tydpaikkoja ettd asumista suunnilleen yhta paljon, maankéaytté = AK ja K
asuntojen ja tydpaikkojen suhteen mukaan.

Maankaytdn potentiaalialueita tarkastellaan maakayttoluokittain yksityisten omistamilla mailla
seuraavassa luvussa.

2.2.  Yksityinen maanomistus

Tyo6ssa tarkastellaan maankayttdsopimuskorvaustuloja muilla kuin kuntien omistamilla mailla.
Tarkastelussa ovat mukana ne maankayton potentiaalialueet, joissa on yksityistd maanomis-
tusta joko kokonaan tai osittain.

Tassa tydssa yksityisten omistamaksi maaksi on tulkittu kaikki maa, joka ei ole kunnan itsensa
omistamaa. Siihen sisaltyvat yksityisten henkildiden ja yritysten, mutta my6s valtion ja muiden
julkisyhteisdjen sek& muiden kuntien maanomistus.

Kun maankayton potentiaalialueella on osittain yksityistd maanomistusta, on yksityisen omis-
tuksen osuus maankayttn potentiaalialueen kerrosalasta arvioitu suuntaa-antavasti omituksen
pinta-alaosuuden mukaan. Poikkeuksena, jos maankayton potentiaalialueella on vain vahai-
sesti kunnan omistusta, on alueen laskettu olevan kokonaan yksityisesséd omistuksessa tai jos
lahes koko potentiaalialue on kunnan omistama, on alueen potentiaali osoitettu kokonaan kun-
nalla ja on tdman tarkastelun ulkopuolella.

Tarkastelu kohdistuu yksityisten talla hetkella omistamille maa-alueille. Ylojarvella on lisaksi
otettu huomioon kaupungin hallituksen tekema paatés (30.3.2020) uusista maakaupoista ra-
tikkareitin varrella, vaikka paatds ei viela ole lainvoimainen.
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Maankayton potentiaalialueet ja yksityinen maanomistus Pirkkalan linjauksella

Maankayton potentiaali Tampereella
Pirkkalan linjaus

K-m? Yksityisten omistamilla mailla

Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 1893 000 693 000 0 708000 1401000
VE llmailunkatu + VE Turri 1893000/ 693000 0 708000 1401000
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 1893 000] 693 000 0 708000 1401000
VE Messukeskus + VE Turri 1893 000 693000 0 708000 1401000
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 1304 000 578 000 0 271000 849 000
VE Nuolialantie + VE Turri 1304 000 578000 0 271000 849 000

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa
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Maankayton potentiaali Pirkkalassa
Pirkkalan linjaus
K-m? Yksityisten omistamilla mailla

Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 899 000 324 000 43000 105000 472000
VE limailunkatu + VE Turri 974 000( 304 000 43 000 83000 430000
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 899 000 324 000 43000 105000 472000
VE Messukeskus + VE Turri 974 000( 304 000 43 000 83000 430000
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 899 000 324 000 43000 105000 472000
VE Nuolialantie + VE Turri 974 000( 304 000 43 000 83000 430000

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa
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Maankayton potentiaalialueet ja yksityinen maanomistus Saarenmaan linjauksella
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Maankaytdn potentiaali Tampereella
Saarenmaan linjaus
K-m? Yksityisten omistamilla mailla
Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE Kauhakorvenkatu 142 000 33 068 33 068
VE Kehétie 129 000 0
Lamminrahkan linjaus
waanomisus ma ; wsp )4
‘%umistusaluzella : i
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Maankayton potentiaalialueet ja yksityinen maanomistus Lamminrahkan linjauksella
Maankéytén potentiaali Tampereella
Lamminrahkan linjaus
K-m? Yksityisten omistamilla mailla
Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE Méaentakusenkatu + VE Teiskontie 781000 113000 0 26 000 139 000
VE Maentakusenkatu + VE Tenniskatu 876 000| 125 000 0 26 000 151 000
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 790 000 123000 0 36 000 149 000
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 886 000| 125000 0 36 000 161 000
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Maankayton potentiaalialueet ja yksityinen maanomistus Ylojarven linjauksella
Maankayton potentiaali Tampereella
Ylojarven linjaus
K-m? Yksityisten omistamilla mailla

Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000| 201 000 0 143000 344000
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000| 201 000 0 143000 344000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000| 201 000 0 143000 344000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000| 201 000 0 143000 344000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 421 000| 201 000 0 143000 344000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 421 000| 201 000 0 143000 344000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 421 000| 201 000 0 143000 344000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 421 000| 201 000 0 143000 344000

Linjausten valilla on eroa maankayton potentiaalialueissa vain kirkon ja aseman linjauksen valilla Yléjarven kunnan puol
Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa

Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa

Nain ollen Tampereella ei linjausten vélilla ole eroa
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Maankayton potentiaali Ylojarvella
Ylojarven linjaus
K-m? Yksityisten omistamilla mailla

Yhteensa AK AP K Yhteensa
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 857 000| 280 000 75000 221000 577000
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 910 000| 302 000 75000 195000 572000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 857 000| 280 000 75000 221000 577000
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 910 000| 302 000 75000 195000 572000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 857 000 280 000 75000 221000 577000
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 910 000| 302 000 75000 195000 572000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 857 000| 280 000 75000 221000 577000
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 910 000| 302 000 75000 195000 572000

Linjausten valilla on eroa maankaytén potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla
Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren valilla ei ole eroa

2.3.  Maankayttosopimuskorvaustulot

Maankaytt6 ja rakennuslain mukaan (12 a luku) asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla,
jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavad hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Maanomistajan osallistumisesta kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
sovitaan ensisijaisesti maankayttésopimuksin. Sopimuskaytannossa on tavanomaista, etta on
sovittu maanomistajan osallistuvan kunnalle aiheutuviin kustannuksiin sen hyédyn perusteella,
joka maanomistajalle on arvioitu kaavasta koituvan. Sopimuskorvaus voi perustua siten arvi-
oon arvonnoususta ja sen jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken taustanaan ajatus
kunnalle keskimaarin vastaavasta hankkeesta aiheutuvien kustannusten summaarisesta kat-
tamisesta.

Selvityksessa keskitytaan maankayttdsopimuskorvaustuloihin. Yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksia tai kaavoituskustannuksia ei selvityksesséa lasketa.

Maankayttésopimuskorvaustulot lasketaan koko maankaytonpotentiaalialueelta yhtena sum-
mana. Tuloja ei lasketa maakayttéluokittain, koska maankaytén potentiaalialueilla ei ole esi-
tetty tarkkoja tonttikohtaisia suunnitelmia. N&in ollen maankayttésopimuskorvaustulojen poh-
jana olevia lukuja (tontin arvonnousu tai lisdrakennusoikeus maankayttoluokittain) ei pystyta
kaytettavissa olevista suunnitelmista laskemaan. Nain ollen tuloja ei ole mahdollista laskea
maankayttoluokittain, vaan en esitetddn selvityksessa linjavaihtoehdoittain kokonaissum-
mana.

Asemakaavan muutos

Tampereen maanpolitikan linjauksen mukaan (Asunto- ja maapolitiikan linjaukset 2018-2021,
Tampereen kaupunki, Kiinteist6t, tilat ja asuntopolitiikka) kaupunki perii asemakaavan muu-
toksen yhteydessa yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin asemakaavan muutoksen tuo-
masta arvonnoususta vahintdan 40 %. Laskennallisen korvauksen tulee aina kuitenkin kattaa
vahintaan valittomat asemakaava-alueen toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat infrarakenta-
misen investointikustannukset. Tassa selvityksesséa asemakaavamuutosten ollessa kyseené
kaytetaan osuutena 40 %. Korvausta ei kuitenkaan perita alle 50.000 euron arvonnoususta.
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Ylojarvella maankayttosopimuskorvausta maariteltdesséa verrataan maanomistajalle koituvaa
hyétya ja kaupungille syntyvid kustannuksia. Naiden pohjalta neuvotellaan maankayttosopi-
mus. Kustannukset méaaritellaan tapauskohtaiseksi, eikd niihin ole kaytettavissa yleispatevaa
laskentakaavaa. Kaytanndssa maankayttdsopimuskorvaus on ollut noin 40 % saadusta arvon-
noususta. Nain ollen Yldjarven maankayttdsopimuskorvaustulot lasketaan téassa selvityksessa
arvonnousun mukaan.

Arvonmuutos lasketaan voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeuden arvosta verrattuna
uuden asemakaavan rakennusoikeuden arvoon. Maankayton potentiaalialueen nykyinen arvo
maaritellaédn voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeuden arvon mukaan. Tulevan ra-
kennusoikeuden arvon laskennassa kaytetddn samoja periaatteita, kuin Tampereen Kiinteis-
totaloudellisen analyysin osassa 1, jossa arvoitiin maankayttétuloja kuntien omistamilla maa-
alueilla. Selvityksessa ratikan on arvioitu nostavan hintatasoa kolmella prosentilla, vastaavasti
kuin kiinteistétaloudellisen analyysin 1. osassa. Laskennassa on oletettu, ettéd kaavamuutos ja
maankayttosopimus tehdaan, kun ratikan vaikutus hintatasoon on jo tapahtunut. Samaa hin-
tatasoa kaytetdan seka voimassaolevan etta tulevan rakennusoikeuden hinnan maarittelyssa.

Jos alueen uudistuminen edellyttdé olemassa olevien rakennusten purkua voivat purkukustan-
nukset vaikuttaa arvonnousuun. Tassa selvityksessa purkukustannusten arvioidaan vaikutta-
vat potentiaaliseen tuloon niin vahaisesti, ettei niita ole laskelmissa otettu huomioon.

Pirkkalassa maankayttosopimuskorvausta ei ole kytketty asemakaavan tuomaan arvonnou-
suun, vaan se lasketaan kaavamuutoksen aiheuttamien yhdyskuntarakentamisen kustannus-
ten perusteella maankaytto ja rakennuslain mukaisesti. Tassé selvityksessa maankayttosopi-
muskorvaustulot on laskettu olevan 60 % yhdyskuntarakentamiseen aiheutuvista kustannuk-
sista, jotka aiheutuvat asemakaavamuutoksesta. Kaikki laadittavat maakayttésopimukset ovat
yksiléllisia johtuen niiden hyvinkin erilaisista lahtétilanteista. Yhdyskuntarakentamisen kustan-
nusten laskentaan liittyy paljon erilaisia tekijoita, erityisesti kunnallistekniikan, likenneverkon
ja myos yleistenalueiden seka palveluverkon nédkdkulmasta, jotka aiheuttavat yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksia.

Koska lahtokohdat ja tilanteet vaihtelevat maankayttokorvauksien osalta merkittavasti kunkin
asemakaavamuutosalueen osilla, onkin luotettavan keskiarvon maarittdminen vaikeaa. Selvi-
tyksen tavoite huomioon ottaen keskiarvoa on kuitenkin pyritty arvioimaan ja laskemaan kes-
kiarvona kolmen viimeisimman toteutuneen maankayttosopimuksen kautta. Naista toteutu-
neista maankayttésopimuksista on muodostettu keskiarvo lisarakentamiselle tulleista maan-
kayttdmaksuista, jotka on jaettu uudelle asemakaavassa osoitetulle lisarakennusoikeudelle.
Vaihteluvali asemakaavamuutoksessa osoitetun lisarakennusoikeuden maankayttémaksun
suuruudesta on vaihdellut 12 ja 86 euron/k-m? valilla. Yleisesti voidaan todeta, etta toteutuneet
maankayttbsopimukset ovat olleet hyvin suotuisissa sijainneissa yhdyskuntarakenteellisesti ja
teknistenverkostojen nakdkulmasta. Tassa selvityksessd maankayttésopimuskorvaustulojen
laskennassa kaytetaan toteutuneiden lukujen keskiarvoa, eli maankayttésopimuskorvauksen
lasketaan olevan 42 e/k-m? asemakaavamuutoksessa osoitetulle lisarakennusoikeudelle.

Lisarakennusoikeus on laskettu voimassa olevasta asemakaavasta ja verrattu sitd maankay-
ton potentiaalialueen tulevaan rakennusoikeuteen. Joiltakin osin maankayton potentiaali poh-
jautuu voimassa olevaan asemakaavaan, joten néille alueille ei ole tarvetta tehda maankayt-
tésopimuksia.

Asemakaavoittamattomat alueet

Tampereen kaupunkiseudun maapolitikan linjauksen mukaan (Rakennesuunnitelman 2040
toteuttamisen maapoliittiset toimintatavat, MASTO hyv. 3.5.2016) kunta hankkii raakamaan
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ennen alueen asemakaavoitusta. Lahtokohtaisesti raakamaalle ei laadita maankayttésopimuk-
sia.

Tampereella voidaan asemakaavoittamattomilla alueilla kuitenkin soveltaa maankayttésopi-
musmenettelya yksittaisissa tapauksissa yhdyskuntarakenteen sisalla olevissa paaosin raken-
netuissa tai pinta-alaltaan pienissa omistusyksikdissa. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten
kattamiseen peritéaan talldin asemakaavan mukaisesta arvonnoususta asemakaavanmuutos-
tilanteita suurempi osuus eli 60 %. Ratikan vaikutusalueella on Tampereella ainoastaan yksi
asemakaavoittamaton alue, joka on osittain yksityisessa omistuksessa. Nain ollen talle sovel-
letaan em. kaytantoa.

Pirkkalassa ja Ylojarvella yksityisten omistamaa raakamaata ei paasaantoisesti asemakaavoi-
teta, vaan lahtokohtaisesti kunta hankkii maan omistukseensa ennen kaavoitusta. Nain ollen
yksityisten omistamilta asemakaavoittamattomilta alueilta kunnalle ei synny maansopimuskor-
vaustuloa. Tassa tapauksessa kunnan potentiaaliset tulot lasketaan raakamaan lunastuksen
kautta siten, etté tulevasta rakennusoikeuden arvosta vahennetd&n maanlunastuskulut.

Raakamaan hinta-arvio raitiotien vaikutusalueella on saatu kunnilta. Hinta-arviot ovat aluekoh-
taisia ja perustuvat mm. kunnan tavoitteisiin, tehtyihin kauppoihin, alueen sijaintiin yhdyskun-
tarakenteessa seka alueen saavutettavuuteen suhteessa ratikkaan, Tampereen keskustaan
ja palveluihin. Kunnilta on saatu raakamaan hinta-arvio vaihteluvalillg, josta tulojen laskentaan
on otettu keskiarvo.

Tulevan rakennusoikeuden arvon laskennassa kéytetaan samoja periaatteita, kuin Tampereen
kiinteistotaloudellisen analyysin 1. osassa, jossa arvoitiin maankayttétuloja kuntien omistamilla
maa-alueilla. Lisaksi otetaan huomioon ratikan vaikutus hintatasoon samoin kuin 1. osassa.

2.4. Nykyhintataso

Tampereella ja Ylojarvella maankayttésopimuskorvausten perusteena oleva maan arvon-
nousu on maaritetty potentiaalin ja nykyisen kayttétarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden
arvon erotuksena. Nykyhintatasoa on selvitetty Tampereen seuturatikan kiinteistotaloudellisen
analyysin 1. osassa, kuntien maanomistuksen tuottopotentiaali. Analyysissa nykyhintataso
selvitettiin AK-, AP- ja K-tonttien osalta. Tassa selvityksessa on kaytetty AK-, AP- ja K-tonttien
osalta samaa hintatasoa kuin aiemmassa selvityksessa.

Hintataso niiden kayttétarkoitusten osalta, joita ei aikaisemmassa analyysissa selvitetty, on
maaritetty toteutuneiden kauppojen perusteella. Jos potentiaali kohdistuu alueelle, jolle ei ole
osoitettu kaavassa rakennusoikeutta (kuten katualueet) eikéa kauppoja vastaavista alueista ol-
lut tehty, on hintatasona kaytetty kunnan toimittamaa raakamaan hintatasoa. Toimeksiantoon
ei kuulunut kiinteistéarviointien laatiminen, ainoastaan toteutuneiden kauppojen hintatason
selvittdminen.

Asemakaavoittamattomien maiden osalta maanlunastuksessa on kéaytetty kuntien toimittamaa
alueittaista arvioita raakamaan hintatasosta.

Kiinteistdtaloudellisen analyysin 1. osassa paadyttiin, ettd ratikan myota rakennusoikeuden
hinta tulee nousemaan 3 % koko Tampereen seuturatikan varrella. Samaa hinnannousua kay-
tetdan mydos tassa selvityksessa. Tybdssa otetaan huomioon ainoastaan ratikan rakentamisen
vaikutus rakennusoikeuden nykyhintaan. Sitd vastoin ei oteta huomioon toteuttamisen aika-
taulua tai hintojen ajallista kehitysta.
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3. Potentiaaliset tulot yksityisten omistamilta mailta

Yksityisten omistamilta mailta muodostuu kunnille potentiaalista tuloa kaavamuutoksen seu-
rauksena maankayttosopimustulojen kautta. Kunnat eivat tee maankayttésopimuksia asema-
kaavoittamattomilla alueilla, joten raakamaan osalta potentiaalinen tulo muodostuu maanlu-
nastuksen kautta siten, etta tulevasta rakennusoikeuden arvosta vahennetdan maanlunastus-
kulut. Tatéa kautta potentiaaliset tulot tulevat suuremmiksi kerrosalaa kohden kuin asemakaa-
vamuutoksen yhteydessa.

Rakennusoikeuden arvo on laskettu nykyhintatasolla ja ratikan tuoman hinnannousun on kar-
keasti arvioitu olevan 3 % nykyhintatasosta.

Maankayttésopimustulot on laskettu maankayton potentiaalialueilta yksityisten omistamilla
maa-alueilla. Tassa tydssa yksityisten omistamaksi maaksi on tulkittu kaikki maa, joka ei ole
kunnan itsensd omistamaa.

3.1. Pirkkalan linjaus

Pirkkalan linjaus ulottuu Tampereen kaupungin lapi Pirkkalaan. Alueella on kolme linjausvaih-
toehtoa Tampereen kaupungin puolella ja kaksi Pirkkalan puolella.

Maankéayton potentiaalialueet ovat limailukadun ja Messukeskuksen linjauksilla yhtalaiset joh-
tuen linjausten pysakkien laheisyydestd. Nain ollen lasketut potentiaaliset tulot ovat molem-
milla linjauksilla samat. Tampereella maankaytén potentiaalialueissa eroa on ainoastaan II-
mailukadun ja Nuolialantien linjausten valilla.

Tampereella kaikki maankayton potentiaalialueet on asemakaavoitettu, jolloin maankayton po-
tentiaaliset tulot yksityisten omistamilla mailla syntyvat maankayttésopimuskorvauksista.

liImailukadun varrella on jonkin verran enemman maankaytdn potentiaalia yksityisten omista-
milla mailla kuin Nuolialantien linjauksen varrella. Myds maankayttésopimuskorvaustulot ovat
taman linjauksen varrella suuremmat.

Maankayttésopimuskorvaustulot Tampereella
Yksityisten omistamat maat

Milj. e
Yhteensa

VE llmailunkatu + VE Terveyskeskus 220,2
VE llmailunkatu + VE Turri 220,2
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 220,2
VE Messukeskus + VE Turri 220,2
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 167,0
VE Nuolialantie + VE Turri 167,0

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta llmailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa
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Pirkkalassa maankayton potentiaalialueilla on eroa Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten va-
lilla. Turrin alueella on ainoastaan kunnan omistamaa maata. Terveyskeskuksen linjauksella
on yksityisten omistamaa maata, joten talta linjaukselta maankayton potentiaalialueiden tulo-
kertyma yksityisiltd mailta on suurempi.

Ratikan varrella on seka asemakaavoitettuja ettd asemakaavoittamattomia yksityisten omista-
mia alueita. Asemakaavoittamattomia alueita on vahemman, mutta maankaytonpotentiaaliset
tulot, jotka pohjautuvat raakamaan lunastukseen ja asemakaavoitukseen, ovat huomattavasti
suuremmat. Asemakaavan muutoksissa maankayttdsopimuskorvaustulot on tassa laskettu li-
sarakentamisoikeuden pohjalta. Asemakaavan muutoksia tarvitaan vain paalinjauksen var-
rella, nain ollen maankayttosopimuskorvaustulot ovat linjausvaihtoehdoilla yhtenevia.

Potentiaaliset maankayttétulot Pirkkalassa
Yksityisten omistamat maat
Milj. e Asema-
Asema- kaavan-
kaava* muutos** Yhteensa

VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 84,9 55 90,4
VE llmailunkatu + VE Turri 72,9 55 78,5
VE Messukeskus + VE Terveyskesku: 84,9 55 90,4
VE Messukeskus + VE Turri 72,9 55 78,5
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 84,9 55 90,4
VE Nuolialantie + VE Turri 72,9 55 78,5

* Maankayton potentiaalin tuleva arvo - maanlunastuskustannukset

** Maankayttdsopimuskorvaustulot

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta limailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella

Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nakyy ainoastaan Pirkkalassa

3.2. Saarenmaan linjaus

Saarenmaan linjauksen varrella Tampereella on maankayton potentiaalia ainoastaan tytpaik-
karakentamiselle. Lahes kaikki alueet ovat Tampereen kaupungin omistuksessa. Alueella on
vain yksi maankaytdn potentiaalialue yksityisessa omistuksessa Kauhakorvenkadun linjauk-
sen varrella. Alue on asemakaavoitettu ja potentiaalinen tulo muodostuu maankayttésopimus-
korvauksesta.

Saarenmaan linjaus ulottuu myods Kangasalan puolelle, jossa paljon maankaytén potentiaali-
alueita. Kangasala on kuitenkin taméa selvityksen tarkastelujen ulkopuolella.

Maankayttdsopimuskorvaustulot Tampereella
Yksityisten omistamat maat

Milj. e

Yhteensa
VE Kauhakorvenkatu 2,0
VE Kehatie 0,0
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3.3. Lamminrahkan linjaus

Lamminrahkan kaikki linjausvaihtoehdot eroavat toisistaan maankaytdén potentiaalialueiden
suhteen, néin ollen erilaisia vaihtoehtoyhdistelmia maankayttdsopimuskorvaustulojen suhteen
on yhteensa nelja.

Kaikki maankéaytdn potentiaalialueet Tampereen kaupungin puolella on asemakaavoitettu yhta
lukuun ottamatta. Tassa selvityksessa tdéhan yhteen potentiaalialueeseen sovelletaan kaupun-
gin linjausta siita, ettd Tampereella voidaan asemakaavoittamattomilla alueilla soveltaa maan-
kayttdsopimusmenettelya yksittaisissa tapauksissa yhdyskuntarakenteen sisalla olevissa paa-
osin rakennetuissa tai pinta-alaltaan pienisséd omistusyksikdissa. Tampereella maankaytén po-
tentiaaliset tulot yksityisten omistamilla mailla syntyvat siten maankayttosopimuskorvauksista.

Yksityisten omistamilla mailla on maankayton potentiaalia eniten Piettasenkadun ja Tenniska-
dun vaihtoehtojen yhdistelmassé, ja potentiaaliset tulotkin ovat talla linjauksella suurimmat.
Erot linjausten valilla ovat kuitenkin kohtalaisen pienet.

Lamminrahkan linjaus ulottuu Kangasalan puolelle, jossa paljon maankaytén potentiaalialu-
eita. Kangasala on kuitenkin tdma selvityksen tarkastelujen ulkopuolella.

Maankayttosopimuskorvaustulot Tampereella
Yksityisten omistamat maat

Milj. e

Yhteensa
VE Méentakusenkatu + VE Teiskontie 12,8
VE Méaentakusenkatu + VE Tenniskatu 14,1
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 13,5
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 14,7

3.4. Ylojarven linjaus

Yl6jarven linjaus kulkee Tampereen Lielahden lapi Ylojarvelle. Tampereella Ryydynpohjan ja
Radanvarren linjauksen pysakit ovat niin lahella toisiaan, ettéd 600 metrin vaikutusalueet ulot-
tuvat samoille maankayton potentiaalialueille. Nain ollen Tampereella maankayttotuloissa ei
ole eroa linjausten valilla.

Tampereella linjauksen varrella suurin osa maankayton potentiaalialueista on yksityisessa
omistuksessa. Kaikki yksityisessd omistuksessa olevat maat on asemakaavoitettu, joten
maankayton potentiaaliset tulot syntyvat maankayttosopimuskorvauksista.
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Maankéayttdsopimuskorvaustulot Tampereella
Yksityisten omistamat maat

Milj. e
Yhteensa

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 27,1
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 27,1
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 27,1
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 27,1
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 27,1
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 27,1
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 27,1
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 27,1

Linjausten vélilla on eroa maankaytdn potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélilla ei ole eroa

Ylojarvella Mikkolantien ja Kantatien vélilla ei ole eroa maankayttn potentiaalialueilla, koska
linjaukset ja pyséakit ovat niin lahella toisiaan. Yl6jarven puolella on maankaytdn potentiaalialu-
eilla eroa ainoastaan Aseman ja Kirkon vaihtoehtojen valilla. Erot kerrosaloissa linjausten va-
lilla ovat kuitenkin hyvin pienet yksityisten omistamilla mailla. N&in ollen linjausvaihtoehtojen
potentiaaliset tulot eroavat vain hyvin vahdaisesti toisistaan.

Ylojarvella suurin osa maankayton potentiaalialueista on asemakaavoitettu, jolloin tulot muo-
dostuvat maankayttésopimuskorvauksista. Asemakaavoittamattomien maiden osalta tulot on
laskettu raakamaan lunastuksen ja asemakaavan myo6ta syntyva rakennusoikeuden hinnan

erotuksena.

Potentiaaliset maankayttotulot Ylojarvella
Yksityisten omistamat maat

Milj. e Asema-
Asema- kaavan-
kaava* muutos**

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 25,2
VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 25,2
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 25,2
VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 25,2
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 25,2
VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 25,2
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 25,2
VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 25,2

42,6
42,9
42,6
42,9
42,6
42,9
42,6
42,9

* Maankayton potentiaalin tuleva arvo - maanlunastuskustannukset

** Maankayttdsopimuskorvaustulot

Linjausten vélilla on eroa maankéytén potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren valilla ei ole eroa

Yhteensa

67,8
68,1
67,8
68,1
67,8
68,1
67,8
68,1
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4, Maakayttd- ja maasopimuskorvaustulot

Tampereen seudullisen raitiotien vaikutuksesta kunnat saavat potentiaalista tuloa maankayton
tehostamista kunnan itsensd omistamilta mailta rakennusoikeuden arvonnousun myota seka
yksityisten omistamilta mailta maankayttésopimuskorvausten muodossa. Tampereen kiinteis-
totaloudellisen analyysin 1. osassa laskettin maankayttttulot kuntien omistamilla mailla ja
tassa 2. osassa yksityisten omistamilla mailla. Tassé luvussa maankéayton potentiaalialueiden
tulot on laskettu yhteen.

4.1. Pirkkalan linjaus

Tampereella maankaytdn potentiaalia on kerrosalalla mitattuna kaikkein eniten Pirkkalan lin-
jauksen varrella kaikista Tampereen seuturatikan linjauksista. Tama vaikuttaa suoraan myos
maankaytdn potentiaalin tuottopotentiaaliin.

Pirkkalan vaihtoehdoista limailunkadun ja Messukeskuksen linjauksilla on suurin tuottopoten-
tiaali. Naissa vaihtoehdoissa tuottopotentiaali on yli 430 miljoonaa euroa, josta noin puolet
muodostuu yksityisten omistamilta mailta maankayttdsopimuskorvaustuloina. Nuolialantien
linjausvaihtoehdossa on vahaisempi maankéaytdn potentiaali ja tata myoten myos alhaisempi
tuottopotentiaali. Tuottoa tulee lahes yhta paljon kunnan ja yksityisten omistamilta mailta.

Maankayttotulot ja maansopimuskorvaustulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun mydéta (nykyhinnoin)

Milj. e Kunnan Yksitysten

omistamat omistamat Tulot

maat maat yhteensa

VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 217 220 437
VE limailunkatu + VE Turri 217 220 437
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 217 220 437
VE Messukeskus + VE Turri 217 220 437
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 187 167 354
VE Nuolialantie + VE Turri 187 167 354

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankéyton potentiaalialueiden osalta lImailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa
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Pirkkalassa on ratiovarren maankayton potentiaalialueita lahes yhtapaljon sekd kunnan etta
yksityisten omistamilla mailla. Maankayton muutoksista syntyy kunnalle potentiaalista tuloa
kuitenkin enemmaén kunnan omistamillla mailla. Turrin linjauksella on jonkin verran enemman
potentiaalista kerrosalaa, ja kaikki kunnan omistamilla mailla, joten tulokertym& on Turrin
linjauksella kaiken kaikkiaan suurempi.

Maankayttotulot ja maansopimuskorvaustulot Pirkkalassa
Ratikan tuoman hinnan nousun myéta (nykyhinnoin)

Milj. e Kunnan Yksitysten

omistamat omistamat Tulot

maat maat yhteensa

VE llmailunkatu + VE Terveyskeskus 159 90 250
VE limailunkatu + VE Turri 188 78 267
VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 159 90 250
VE Messukeskus + VE Turri 188 78 267
VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 159 90 250
VE Nuolialantie + VE Turri 188 78 267

Messukeskuksen linjaus ei eroa maankayton potentiaalialueiden osalta lImailukadun linjauksesta
limailukadun ja Nuolialantien vaihtoehtojen ero nékyy ainoastaan Tampereen puolella
Turrin ja Terveyskeskuksen linjausten ero nékyy ainoastaan Pirkkalassa

4.2. Saarenmaan linjaus

Saarenmaan linjauksen varrella on maankéayton potentiaalia Tampereella kohtalaisen vahan
verrattuna Pirkkalan, Lamminrahkan ja Ylojarven ratikkalinjauksiin. Maankayton tuottopotenti-
aali jad myos alhaiseksi. Yksityisten omistamaa maata ei maankayton potentiaalialueilla ole
kuin vahaisesti. Nain ollen tuottopotentiaali muodostuu l&hestulkoon yksinomaan kunnan
omistamilta mailta. Kokonaisuudessaan maankayton tuottopotentiaalien erot linjausvaihtoeh-
tojen valilla ovat pienet.

Maankayttétulot ja maansopimuskorvaustulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun myo6ta (nykyhinnoin)

Milj. e Kunnan Yksitysten
omistamat omistamat Tulot
maat maat yhteensa
VE Kauhakorvenkatu 21 2 23
VE Kehdtie 25 0 25
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4.3.  Lamminrahkan linjaus

Lamminrahkan linjauksella on kaikista Tampereen seuturatikan linjauksista Tampereella
toiseksi eniten maankayton potentiaalia kerrosalalla mitattuna. Suurin osa maankayton poten-
tiaalista on kaupungin omistamilla mailla, joten tuottopotentiaali muodostuu yli 90 prosenttisesti
naista alueista. Maankayttosopimuskorvaustuloja saadaan alueelta vahaisemmin.

Linjausvaihtoehtojen vélilla on eroja, mutta erot eivat ole suuria. Suurin maankayton tuottopo-
tentiaali muodostuu Piettasenkadun + Tenniskadun linjauksesta.

Maankayttdtulot ja maansopimuskorvaustulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun myéta (nykyhinnoin)

Milj. e Kunnan Yksitysten
omistamat omistamat Tulot
maat maat yhteensa
VE Maentakusenkatu + VE Teiskontie 192 13 204
VE Maentakusenkatu + VE Tenniskatu 222 14 236
VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 195 13 209
VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 226 15 240

Tampereen seuturatikan kiinteistdtaloudellinen analyysi | Yksityisten omistamat maat



Kiinteistétaloudellinen analyysi

WS

25.8.2020

23/27

4.4. Ylojarven linjaus

Yl6jarven linjauksella on kohtalaisen vahan maankayton potentiaalia Tampereen puolella ver-
rattuna Pirkkalan ja Lamminrahkan linjaukseen. Maankéayton potentiaalialueilla on enemman
yksityisten omistamaa maata, joten tuottopotentiaalista suurempi osa koostuu maankayttéso-
pimuskorvaustuloista. Linjausvaihtoehtojen valilla ei Tampereella on maankayton tuottopoten-

tiaalissa eroja.

Maankayttdtulot ja maansopimuskorvaustulot Tampereella
Ratikan tuoman hinnan nousun myoté (nykyhinnoin)

Milj. e Kunnan Yksitysten

omistamat omistamat
maat maat

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 19 27

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 19 27

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 19 27

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 19 27

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 19 27

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 19 27

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 19 27

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 19 27

Linjausten valilla on eroa maankayton potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélillé ei ole eroa

Maankéayttdtulot ja maansopimuskorvaustulot Ylojarvella
Ratikan tuoman hinnan nousun myoté (nykyhinnoin)

Milj. e Kunnan Yksitysten

omistamat omistamat
maat maat

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 72 68

VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 86 68

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 72 68

VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 86 68

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 72 68

VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko 86 68

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema 72 68

VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko 86 68

Linjausten valilla on eroa maankayton potentiaalialueissa ainoastaan kirkon ja aseman linjauksen valilla

Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei ole eroa
Ryydynpohjan ja Radanvarren vélillé ei ole eroa

Tulot
yhteensa

46
46
46
46
46
46
46
46

Tulot
yhteensa

139
154
139
154
139
154
139
154

Ylojarvella Kantatien ja Mikkolantien linjausten valilla ei maankayton potentiaalialueilla ole
eroa. Sen sijaan linjausvaihtoehdot eroavat jonkin verran kirkon ja aseman linjauksen valilla.
Kirkon linjausvaihtoehto tuo suuremman tuottopotentiaalin kuntaan kuin aseman linjausvaih-

toehto.

Molemmissa linjausvaihtoehdoissa on maankaytdn potentiaalialueilla enemman yksityisten
omistamaa maata, mutta kunnan tuottopotentiaalista suurempi osa muodostuu kuitenkin kun-

nan omistamilta mailta.
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Tampereen seuturatikan maankéyton tuottopotentiaali kunnissa eri linjausvaihtoehdoissa
Milj. e
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
Tampere: VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 217 220
Tampere: VE limailunkatu + VE Turri 220
% Tampere: VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 220
= Tampere: VE Messukeskus + VE Turri 220
% Tampere: VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 167
§ Tampere: VE Nuolialantie + VE Turri 167
=<
o Pirkkala: VE limailunkatu + VE Terveyskeskus 85 6
Pirkkala: VE limailunkatu + VE Turri 73 6
Pirkkala: VE Messukeskus + VE Terveyskeskus 85 6
Pirkkala: VE Messukeskus + VE Turri 73 6
Pirkkala: VE Nuolialantie + VE Terveyskeskus 85 6
Pirkkala: VE Nuolialantie + VE Turri 188 73 6
Saarenmaan Tampere: VE Kauhakorvenkatu 2
linjaus Tampere: VE Kehatie
c
= Tampere: VE Maentakusenkatu + VE Teiskontie 13
=3 Tampere: VE Maentakusenkatu + VE Tenniskatu 14
€£ Tampere: VE Piettasenkatu + VE Teiskontie 13
LEU Tampere: VE Piettasenkatu + VE Tenniskatu 15
Tampere: VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema [ 27
Tampere: VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko [ 27
Tampere: VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema [l 27
Tampere: VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko [ 27
Tampere: VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema [l 27
@ Tampere: VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko e 27
g Tampere: VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema [ 27
i Tampere: VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko [ 27
>
.:% Ylgjarvi: VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Asema 25 43
> Ylgjarvi: VE Kantatie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko [INE-EE?25 43
Ylgjarvi: VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Asema 25 43
Ylgjarvi: VE Kantatie + VE Radanvarsi + VE Kirkko INEEE25 43
Ylgjarvi: VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Asema 25 43
Ylgjarvi: VE Mikkolantie + VE Ryydynpohja + VE Kirkko INNEEEE25 43
Ylgjarvi: VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Asema [IINZEEM 25 43

Ylgjarvi: VE Mikkolantie + VE Radanvarsi + VE Kirkko

B Kunnan maat

Yksityiset, raakamaa

Yksityiset, asemakaavanmuutos
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5. Yhteenveto kiinteistotaloudellisista tuotoista

Selvityksen ensimmaisesséa osassa tarkasteltiin kunnan maanmyyntituloja kunnan omistamilta
mailta tilanteessa, jossa kaavoitetut tontit myytaisiin. Toisessa vaiheessa tarkasteltiin yksityis-
ten maista saatavia erilaisia tuloja maankaytén kehittdmisen kannalta.

Selvitysten perusteella voidaan arvioida, ettd maan arvonnousu koko alueella ratikan rakenta-
misen myota olisi 1,6 - 2 miljardia euroa riippuen valituista linjausvaihtoehdoista.

Kuntien saamat tulot arvonnoususta vaihtelevat seuraavasti riippuen ratkaisusta:
Tampere: 627 M€ - 749 M€

Pirkkala: 250 M€ - 267 M€

Yiojarvi: 140 M€ - 154 M€

Arvonnousu jakautuisi maksimivaihtoehdoissa seuraavasti:

Arvonnousu yhteensa 2 miljardia euroa

® Maanmyyntitulot M€

778; 40 % 761; 39 %

Maankayttdsopimukset M€
® Raakamaan osto ja kaavoitus M€

m Yksityisten saama arvonnousu M€

Kunnat saavat 2/3 tuloistaan omistamiensa maiden myynnistd, loput tulevat maankayttosopi-
musten kautta seké raakamaan ostojen ja niiden kaavoittamisen kautta.

Yksityisille maanomistajille jaisi noin 40 % maan arvonnoususta, yhteensa 640 - 780 miljoonaa
euroa vaihtoehdoista riippuen. Talldkin osuudella on suuri vaikutus kuntien talouteen. Yksityi-
set tahot hyotyvat arvonnoususta vain rakentamalla maat, mik& saa aikaan erilaista taloudel-
lista toimeliaisuutta niin rakennusaikana kuin sen jalkeenkin. Kunnat saavat tuloja vuosittain
nousseesta kiinteistoverosta. Myos tuloverot ja muut kunnan maksu- ja verotulot kasvavat siltéa
osin kuin uudet asukkaat tai yrittdjat muuttavat alueelle kunnan ulkopuolelta.

Naiden tulovirtojen lisdksi on otettava huomioon mahdolliset uuden kuntatekniikan, palveluver-
kon ja muun infran rakentamisen kustannukset.
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Eri maankayttétulot maksimitapauksessa jakautuvat kuntien alueella seuraavasti:

KUNTIEN TULOJEN JAKAUMA

® Maanmyyntitulot M€ Maankayttdsopimukset M€

®m Raakamaan osto ja kaavoitus M€ m Kuntien tulot M€

1182
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TAMPERE PIRKKALA YLOJARVI HTEENSA

110

Pirkkala saa suurimman osan tuloista kaavoittamalla jo omistamaansa tai tulevaisuudessa os-
tamaansa maata ja myymalla sitd. Maankayttosopimukset eivat ole Pirkkalassa merkittava tu-
lonlahde. Ylgjarven tulot jakautuvat tasaisemmin, eniten sekin saa tuloja myymalla omista-
maansa tai ostamaansa maata. Tampereen tulot tulevat maankayttésopimuksista ja maan-
myynnista, sen alueella ei ole ostettavaa raakamaata.

Arvonnousu Tampereella ja Ylojarvelld jakautuu tasaisemmin yksityisen ja kunnan valilla, Pirk-
kalassa taas yksityisille koituva arvonnousu on vaatimatonta kunnan saamaan arvonnousuun
verrattuna.
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ARVONNNOUSU YKSITYISEN JA
JULKISEN VALILLA
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TAMPERE PIRKKALA YLOJARVI YHTEENSA

Taman selvityksen tuloksista voidaan todeta, etta kunnat saavat omistamiensa maiden myyn-
nista merkittévat tulot seka paikoin merkittavia lisdtuloja maankayton kehittdmissopimusten
myo6té yksityisten omistamista kiinteistdista. Taman perusteella kaikki ratikkalinjaukset tekevéat
maankayton kehittamisen mielekk&éksi ja kaupunkirakenteen kehitysté edistavaksi.
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