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Herkkyystarkastelu on tehty Newsecin 17.5.2022 laatiman ja 12.12.2022 paivitetyn Vantaan raitiotien kiinteistotaloudellisen(* analyysin
lisatarkasteluna.

Herkkyystarkastelussa Newsec on tutkinut yleiskaavan ja ratikan kaavarungon mukaista maankayttoa 800 metrin sateella pysakeista.
Tarkasteluun on valittu potentiaaliset alueet, joissa Newsecin nakemyksen voisi olla markkinalahtoisesti mahdollista tiivistaa tai muuttaa

yleiskaavan tai kaavarungon mukaista maankayttoa kiinteistotaloudellisesti tuottavampaan kayttoon.

Potentiaalisille alueille hahmoteltu maankaytto poikkeaa nykyisen yleiskaavan ja kaavarungon mukaisesta maankaytosta. Maankaytto
kuvastaa suurinta potentiaalia, mita alueille voisi tulla pitkalld aikavalilla.

Tulokset on esitetty seka nykyarvoina etta reaaliarvoina
» Nykyarvossa on maankayttotuloissa huomioitu aikatekijan vaikutus eli hintojen ajallinen kehitys ja luvut on diskontattu nykyhetkeen

» Reaaliarvossa maankayttotuloissa ei ole huomioitu inflaatiota, hintojen ajallista kehitysta, korkoja, eikd lukuja ole diskontattu.



https://www.vantaa.fi/sites/default/files/document/Vantaan-ratikka-kiinteistoanalyysi-raportti-12-12-2022.pdf
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Kaupungilta on saatu lahtoaineistona kaavarungon mukainen maankayttosuunnitelma raitiotievaihtoehdolle.

Potentiaalisen maankayton kerrosneliomaarat on arvioitu ymparoivan aluetehokkuuden ja kaavarungon mukaisen aluetehokkuuden
perusteella ratikkavaihtoehdolle. Bussivaihtoehdon mukainen kerrosneliomaara on arvioitu potentiaalisille alueille leikkuriperiaatteella, joka
vastaa vuoden 2022 selvityksessa kaytettya periaatetta.

Potentiaalisten alueiden toteutumisaikataulu on arvioitu Newsecin toimesta alueellisen markkinakysynnan ja nykyisen kayton perusteella.

Newsec on arvioinut nykytilanteen mukaiset kerrosneliochinnat kullekin alueelle. Lisaksi Newsec on arvioinut raitiotien mahdollistaman
arvonnousun kullakin alueella. Kerrosneliohinnat ja raitiotien mahdollistama arvonnousu vastaa vuonna 2022 laaditussa
kiinteistotaloudellisessa analyysissa esitettyja parametreja.

Laskenta on tehty kassavirtapohjaisella tyokalulla eli laskennassa on huomioitu aikatekijan vaikutus.
— Kutakin tarkastelualuetta ja niille arvioitua maankayttotuloa on kasitelty erikseen ja summattu lopuksi yhteen.
— Nykytilanteen mukaista kerrosneliohintaa on korotettu asuinrakennusoikeuden osalta 2,6 % / a ja toimitilarakennusoikeuden osalta 1,6 % / a.

— Hintoja on korotettu eli prolongattu arvioituun myyntiajankohtaan ja diskontattu myyntiajankohdasta nykyhetkeen. Diskonttauskorkona on kaytetty 5 %.
Tuloksena saadaan kullekin alueelle arvioitu nykyarvo



newse?

Yleisii laskentaparametreja

« Laskentaperiaatteet vastaavat vuonna 2022 laadittua Vantaan raitiotien kiinteistotaloudellista analyysia.
— Laskenta-aika 2022-2050
— ARA-rakentamisen osuus 25 %, sijoittuen kaupungin ja yksityisen maille
— Laskennan diskonttauskorko 5 %, perustuen infrahankkeiden yleiseen tasoon

— Maan arvonnousu asuntotontit ja ARA 2,6 %, toimitilatontit 1,6 %, perustuen asuntojen pitkan aikavalin hintakehitykseen,
jonka on todettu korreloivan myos tonttien hintakehitykseen.

Vanhojen asuntojen nimellinen hintakehitys (2000=100)

vuosi 2000 2010 2011 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Vantaa vuosimuutos
indeksi 100,0 157 162,4 164,6 164,5 164,6 162,2 163,4 164,1 165,4 168,0 168,3 172,1; keskimaarin
indeksin vuosimuutos 4,6 % 3.4 % 14 % -0,1 % 0,1 % -1,5% 0,7 % 0,4 % 0,8 % 1,6 % 0,2 % 2,3 % 2,6 %

Lahde: Tilastokeskus, osakeasuntojen hintaindeksit
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» Kerrosneliohinnat vastaavat vuonna 2022 laadittua Vantaan raitiotien kiinteistotaloudellista analyysia.

Asuinrakennusoikeuden arvo perustuu Newsecilld tehtyihin arvioihin, kauppahavaintoihin ja aikaisempiin vyohykeselvityksiin,
joista viimeisin vuodelta 2020.

Toimitilarakennusoikeuden arvo perustuu tehtyihin arvioihin, kauppahavaintoihin ja vuonna 2021 tehtyyn paakaupunkiseudun
yritysalueselvitykseen.

Alueiden ARA-hinnat perustuvat ARA:n 1.1.2022 voimaan tulleeseen enimmaishintavyohykekarttaan.

ARA-hintana on kaytetty 70 % vapaarahoitteisen asuinrakennusoikeuden hinnasta keskusta-alueilla, joilla ARA-hinta vahvistetaan
tapauskohtaisesti

Raitiotien hintavaikutukset kerrosneliohintoihin on arvioitu kotimaisten ja kansainvalisten tutkimusten perusteella. Paaperiaatteena
on, etta

* hintavaikutus asumisen maankayttoon on suurempi keskustataajamien ulkopuolella koska saavutettavuus paranee
* toimitilojen osalta hintavaikutus on suurempi keskustaajama-alueilla ja kaupan keskittymissa koska tyovoiman ja asiakasvirtojen saatavuus paranee

Raitiotiesta johtuva arvonmuutos
(Skenaario 1)

Nykyhinta
AK AK AP/AR AP/AR Asuminen Toimitilat
vapaarah ARA: vapaarah ARA K T
Alue ID Tarkastelualueen nimi €/k-m? €/k-m? €/k-m* €/k-m? €/k-m? €/k-m?
3 Muura - Vantaanportti tydpaikkapainoitteiset alueet 650 425 0%
5  Pakkala keskus- ja asuinalueet 650 435 750 545 +3 %
7  Huberila, Lentoasemantien, Keha lll:n ja Tuusulavaylan tydpaikka-alue 620 420 +3 %
8  Annefred — Pyttisberg — Wiima asumispainotteiset alueet 600 420 +4 %
9  Koivuhaan tydpaikka- ja kaupan alueet 750 540 350 250 +3 % +4 %
15 Kuninkaalan pientaloalueet 550 420 +3 %
16  Hakkila: Maarinkunnas - Santaranta 550 400 250 220 +4 % +2 %
17  Hakkila-Kanerva 500 400 250 220 +5 % +3 %
21 Hakunilan itapuoli 600 430 +5 %
22  Vaarala 650 490 +6 %
23  Fazerila 480 390 240 190 +6 % +1 %
24  Rajakylan pysakin ymparistd 480 410 +5 %
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Maankayttosopimuskorvauslaskelmien periaatteet vastaavat vuonna 2022 laadittua Vantaan raitiotien
kiinteistotaloudellista analyysia.

Potentiaalisen alueiden tulevan maankayton on oletettu sijoittuvan alueen maanomistusten suhteessa kaupungin
maille ja yksityisten omistuksessa oleville maille

Maankayttoaineisto eli rakennusoikeuden maara kayttotarkoituksittain, on uutta rakentamista, joten
lahtokohtaisesti yksityiselle maalle kohdistuva arvonnousu on laskettu ilman lahtotasoa.

Yksityisten omistamat alueet, joissa maankaytto muuttuu, maankayttosopimuskorvausten arvonnousu on laskettu
nykyisen kaavan mukaisen maankayton mukaisen arvon ja tulevan maankaytonkayton mukaisen arvon erotuksesta.

— Bussivaihtoehdossa nykyisen maankayton arvon maarittamisessa on huomioitu poistuvan rakennusoikeuden maara samalla
leikkurilla kuin alueen tuleva maankaytto. Mikali bussivaihtoehdossa toteutuu esimerkiksi 20 % raitiotien maankaytosta, on
poistuvan rakennusoikeuden maaraksi arvioitu vastaavasti 20 % kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta.

Maankayttosopimuskorvaus 50 % arvonnoususta.
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« Tyon aikana haastateltiin Vantaan kaupungin tontti ja toimitilat -osaston seka elinkeinotoiminnasta vastaavia
edustajia

» Haastatteluissa haettiin nakemyksia kaupungin kehittymissuunnista ja ratikan vaikutuksesta alueiden
kehittymiseen, yritystonttien kysyntaan ja kaupunkirakenteen muutoksiin.

» Haastattelujen perusteella tarkennettiin Newsecin omaa nakemysta joidenkin alueiden kehityssuunnasta ja
toteutumisen aikatauluista.



Raitiotie luo ennustettavuutta seka vauhdittaa yritysten investointihalukkuutta ja alueiden kehittymista. Raitiotie purkaa
segregaatiota ja vahentaa kustannuksia myos tata kautta.

Raitiotie tulee tiivistimaan alueiden kayttoa. Silti alueiden tehostamisessa mm. logistiikan ja tilaa vievan kaupan osalta on eri
nakemyksia:
—  Raitiotien vaikutusalueet tulevat tiivistymaan kauttaaltaan ja alueet, joissa tehokkuus on alhaista tulevat muuttumaan tehokkaammaksi.

—  Toisaalta pidettiin tirkeand, etta toiminnot, jotka olleet alueella ensin, saavat mahdollisuuden sailya

Raitiotien vaikutusalueelle tulee sijoittaa asumista, palveluita ja tyopaikkoja:
—  Pysakkien ymparisto vaatii palveluja viihtyisan, elinvoimaisen ja turvallisen asuinympariston luomiseksi. Palvelukeskittymat kohdennetaan tietyille alueille.

—  Tyopaikkoja tarjoavat toiminnot ja niiden saavutettavuus tarkeita kaupungille seka asuntotuotannon kehittymiselle.

Toimistoille houkuttelevat sijainnit ovat Tikkurila ja Aviapolis. Toimistokeskittymat vaativat ymparilleen muita palveluita
menestyakseen.

Puistoalueet sailytettava ja ennemmin kasvatettava kuin supistettava

Kommentit raitotien vaikutusalueen yksittaisten alueiden/kiinteistojen kehittymiseen otettu huomioon aluetarkasteluissa

newsec
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Vuoden 2022 kiinteistotaloudellisen analyysin mukaiset

v ™\
4 T A L
Y4 Vo Alue ID Tarkastelualueen nimi
AA

1 Aviapolis pohjoinen - Tietotie - Technopolis tydpaikka-alueet

f l/:‘ 2 Aviapolis Core - Muura keskusta- ja asuinpainotteiset alueet
/" ave 3 Muura - Vantaanportti tydpaikkapainotteiset alueet
/ ;«’ 4V 4 Jumbo-Tammisto kaupan ja palveluiden alue
,/ f/’ / y 5 Pakkala keskus- ja asuinalueet
¥ B 2w 4 6 Pakkala- Kartanonkoski asuinavaltaiset alueet
l:" 3{ J {,I., 2 7 Huberila, Lentoasemantien, Keha lll:n ja Tuusulanvaylan tyopaikka-alue
"\\ o o g 8 Annefred - Pyttisberget - Wiima asumispainotteiset alueet
P~ _/\_ 9 Koivuhaan tyopaikka- ja kaupan alueet
i (\ > o ’ 10 Koivuhaka-Viertola asuinpainotteiset alueet
X \§.__.\__’w,/ 1 11 Tikkurilan pohjoisosan asuinpainotteiset alueet

12 Tikkurila keskusta

13 Jokiniemi

14 Kuninkaala: keskusta-, asuin- ja tydpaikka-alueet
15 Kuninkaalan pientaloalueet

16 Hakkila: Maarinkunnas-Santarata

17 Hakkila-Kanerva

18 Porttipuisto

19 Hakunilan keskusta

20 Hakunilan pohjoispuoliset pientalovaltaiset asuinalueet
21 Hakunilan itapuoli

22 Vaarala

23 Fazerila

24 Rajakylan pysakin ympéristd

25 Lansim&en pysakin ympéaristo
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Esri, HERE, Gamin, (c) OpenStreetMap contnb?h‘tors, éhq‘@;eré usey'communlty
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Analyysin tulokset




Tehostamispotentiaalia
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Raitiotien 800 metrin vaikutusalueelta havaittiin 18
potentiaalista aluetta, joilla voisi olla
tehostamismahdollisuuksia.

Potentiaaliset alueet sijaitsevat taulukossa ja kartalla esitetyilla,
vuoden 2022 kiinteistotaloudellisessa analyysissda mukana
olleilla tarkastelualueilla.

Alue ID Tarkastelualueen nimi

3  Muura - Vantaanportti tyopaikkapainoitteiset alueet

5  Pakkala keskus- ja asuinalueet

7  Huberila, Lentoasemantien, Keha Ill:n ja Tuusulavaylan tydpaikka-alue
8  Annefred — Pyttisberg — Wiima asumispainotteiset alueet
9  Koivuhaan tytpaikka- ja kaupan alueet

15 Kuninkaalan pientaloalueet

16 Hakkila: Maarinkunnas - Santaranta

17 Hakkila-Kanerva

21  Hakunilan itapuoli

22 Vaarala

23 Fazerila

24 Rajakylan pysékin ympéristd




Bussivaihtoehto

Bussi (Skenaario 0)
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Asuin  Toimitilat
yhteenséd  yhteensd Yhteenséa Nykyarvo 1000 € Reaaliarvo 1000 €

Alue ID Tarkastelualueen nimi k-m?2 k-m2 k-m?| Kaupunki MK-sopimus Yhteensd| Kaupunki MK-sopimus Yhteensa
3 Muura - Vantaanportti tydpaikkapainoitteiset alueet 27 200 0 27 200 0 3059 3059 0 4990 4990
5  Pakkala keskus- ja asuinalueet 5 000 0 5 000 0 1101 1101 0 1546 1546
7  Huberila, Lentoasemantien, Kehé Ill:n ja Tuusulavaylén tyopaikka-alue 9 000 0 9 000 0 1102 1102 0 1893 1893
8  Annefred — Pyttisberg — Wiima asumispainotteiset alueet 6 800 0 6 800 0 900 900 0 1387 1387
9  Koivuhaan tyopaikka- ja kaupan alueet 800 25 600 26 400 914 89 1003 1454 144 1598
15 Kuninkaalan pientaloalueet 5000 0 5 000 1507 0 1507 2588 0 2588
16  Hakkila: Maarinkunnas - Santaranta 0 0 0 0 0 0 0 0 0
17  Hakkila-Kanerva 0 0 0 0 0 0 0 0 0
21  Hakunilan itapuoli 1 600 0 1600 0 260 260 0 446 446
22 Vaarala 1800 0 1800 639 0 639 1098 0 1098
23 Fazerila 0 1600 1600 8 0 8 15 0 15
24 Rajakylan pysakin ymparistd 2000 200 2 200 539 0 539 925 0 925
Yhteensa 59 200 27 400 86 600 3 606 6 511 10 117 6 080 10 406 16 486

Raitiotievaihtoehto

Ratikka (Skenaario 1)

Bussivaihtoehdossa maankayton
tehostaminen potentiaalisilla alueilla
tuottaa nykyarvona n. 10 milj. € ja
reaaliarvona n. 16 milj. €
maankayttotulot.

Esitetyt potentiaaliset
maankayttotulot ovat vuoden 2022
kiinteistotaloudellisen analyysin
tulosten paalle laskettavaa tuloa.

Asuin  Toimitilat
yhteensa yhteenséd Yhteensa Nykyarvo 1000 € Reaaliarvo 1000 €

Alue ID Tarkastelualueen nimi k-m?2 k-m2 k-m2| Kaupunki MK-sopimus Yhteensd|Kaupunki MK-sopimus Yhteensa
3 Muura - Vantaanportti tydpaikkapainoitteiset alueet 101 000 0 101000 0 11795 11795 0 19 598 19 598
5  Pakkala keskus- ja asuinalueet 25 000 0 25 000 0 5670 5670 0 7962 7 962
7  Huberila, Lentoasemantien, Keha Ill:n ja Tuusulavaylan tyopaikka-alue 45 000 0 45 000 0 5736 5736 0 9 850 9 850
8  Annefred — Pyttisberg — Wiima asumispainotteiset alueet 34 000 0 34 000 0 4746 4746 0 7313 7313
9  Koivuhaan tydpaikka- ja kaupan alueet 2000 32 000 34 000 1774 236 2010 2602 382 2983
15 Kuninkaalan pientaloalueet 25 000 0 25 000 7 760 0 7760 13326 0 13 326
16  Hakkila: Maarinkunnas - Santaranta 55 000 0 55 000 0 5306 5306 0 8575 8575
17  Hakkila-Kanerva 150 000 10000 160 000 0 14 756 14 756 0 23844 23844
21  Hakunilan itdpuoli 8 000 0 8 000 0 1364 1364 0 2342 2342
22 Vaarala 9 000 0 9 000 3389 0 3389 5819 0 5819
23 Fazerila 65 000 8 000 73 000 39 7990 8029 78 12911 12988
24 Rajakylan pysékin ymparistd 10 000 1000 11 000 2828 0 2828 4 856 0 4 856
Yhteensa 529 000 51000 580 000 15 790 57 598 73388| 26 680 92 775 119 455

Raitiotievaihtoehdossa maankayton
tehostaminen potentiaalisilla alueilla
tuottaa nykyarvona n. 73 milj. € ja
reaaliarvona n. 119 milj. €
maankayttotulot.

Esitetyt potentiaaliset
maankayttotulot ovat vuoden 2022
kiinteistotaloudellisen analyysin
tulosten paalle laskettavaa tuloa.
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Tulokset alueittain bussi- ja raitiotievaihtoehdoissa

Maankayttotulot alueittain bussi- ja ratikkavaihtoehdoissa, reaaliarvo milj. €

MUURA - VANTAANPORTTI TYOPAIKKAPAINOITTEISET ALUEET
Bussi

Ratikka

PAKKALA KESKUS- JA ASUINALUEET

Bussi

Ratikka

HUBERILA, LENTOASEMANTIEN, KEHA IlI:N JA TUUSULAVAYLAN TYOPAIKKA-ALUE
Bussi

Ratikka
ANNEFRED - PYTTISBERG — WIIMA ASUMISPAINOTTEISET ALUEET
Bussi

Ratikka

KOIVUHAAN TYOPAIKKA- JA KAUPAN ALUEET

Bussi

Ratikka

KUNINKAALAN PIENTALOALUEET

Bussi

Ratikka

HAKKILA: MAARINKUNNAS - SANTARANTA

Bussi
Ratikka
HAKKILA-KANERVA

Busgio | o,

Ratikka
Myyntitulot HAKUNILAN ITAPUOLI

Bussi
I Maankdyttésopimuskorvaukset
VAARALA
Bussi
Ratikka
FAZERILA
Bussio
Ratikka
RAJAKYLAN PYSAKIN YMPARISTO

Bussi

Ratikka

Ratikka

N X
26
13 133
00
50
0,0 0,0
238
04
06
23
W 14
58 0] 5.
00
00
0
98l /0.9
a8 00| 49
o 5 10 15 20 25

30
Reaaliarvo milj. €

Kuvaajassa on esitetty kunkin
potentiaalisen alueen bussi- ja
raitiotievaihtoehtojen mukaiset
maankayttotulot reaaliarvoina.

Maankayttotuloissa on esitetty
kaupungin myyntitulot ja
maankayttosopimuskorvaukset

newse?
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Bussi- ja raitiotievaihtoehtojen ero alueittain
suuruusjarjestyksessa

Maankaytén reaaliarvon ero raitiotie- ja bussivaihtoehtojen sekd osuus kokonaiserosta alueittain Kuvaa.]assa on eSltetty kunkin

potentiaalisen alueen bussi- ja

232% raitiotievaihtoehtojen mukaisten
maankayttotulojen erotus
reaaliarvoina seka erotuksen osuus

17. Hakkila-Kanerva

3. Muura - Vantaanportti tydpaikkapainoitteiset alueet 14,2 %

15. Kuninkaalan pientaloaiueet [T 1o 45 Merkittaivimmat erot tulee alueilta

17. Hakkila-Kanerva, 3. Muura -

16. Hakkila: Maarinkunnas - Santaranta 8,6 83% Vantaanportti tyﬁpaikkapainotteiset
7. Huberila, Lentoasemantien, Keha lll:n ja Tuusulavaylan tydpaikka-alue 8,0 7.7% alueetja 23' Fazerﬂa'
5. Pakkala keskus- ja asuinalueet 6,4 6,2%
8. Annefred — Pyttisberg — Wiima asumispainotteiset alueet 59 58%
22. Vaarala 47 46%
24. Rajakylan pysakin ymparisto 3,9 38%

21. Hakunilan itapuoli 1,9 18%

9. Koivuhaan tydpaikka- ja kaupan alueet 14 13%

0,0 50 10,0 15,0 20,0 250 30,0
Reaaliarvo milj. €



