Investointi-, kannattavuus- ja
tuottolaskelmat kunnan ja sijoittajan
nakokulmasta seka riskianalyysit ja
kaavoituksen vaihtoehtojen laadinta

Engelinrannan OYK

FCGe RAPAL
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Infrarakentamisen kustannukset
(Rapal Oy)

e Kustannustaso 4/2014, Maku- ind. 112,7, 2010=100

e Investointi

e Sisaltaa kadut, viheralueet, kevyen liikenteen vaylat, liittymat ja sillat,
jarjestelmat (valaistus, kaukolamp6, energia, tele), kunnallistekniikka
(hulevesi, jatevesi, vesijohdot, pumppaamot), melusuojaus

e Ei sisalla: talojen perustaminen, rakennusten rakentaminen tai purku,
maanlunastus, pysakointilaitokset

o Kustannukset esitetty nykyarvossa (ei sis. inflaation vaikutusta n. 2 %
vuosi, ei diskontattuna).

o Kustannusarvio tulee jatkossa tarkistaa rakentamisajankohdan
kustannustasoon.
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Sijoittajatarkastelu (tonttien myynti)
(Hadrianus Oy)

Tuottovaatimuksia:

e Tuottovaatimus riippuu hankkeen riskista: mita suuremmat riskit, sitd suurempi
tuottovaatimus.

e Hankkeen tuottovaatimuksen tulee myds olla korkeampi kuin sille saatavan rahoituksen
hinta.

e Yleensa tuottovaatimus on myds korkeampi kuin inflaatio, koska muuten
reaalituottovaatimus olisi negatiivinen.

Riskeja sijoittajan kannalta:
e Kaavoitusriski
e Aikataulu
e Kaavamaaraykset
e Maaperariskit
e Pilaantuneet maat
e Perustamisolosuhteet
e Rakentamisriski
e Kustannukset ja aikataulu
e Myyntiriski tai vuokrausriski
e Ennustetut vs. toteutuvat hinnat ja myyntiajat

FCGe RAPAL
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Kuntatalous
(FCG Oy)

e Eri vaiheiden (VEO, VE1, VE2, VE3) vaikutukset kuntatalouteen

e Palvelutarvetta on tarkasteltu sosiaali- ja terveyspalveluiden, opetus- ja
kasvatus palveluiden ja vanhuspalveluiden osalta

e Tulopuolelta on tarkasteltu niin kunnallisveron, valtionosuuksien ja muiden
verojen nakoékulmasta

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN



Kuntatalous
(FCG Oy)

Laskenta ja oletukset:
e Ennusteet vuoden 2012 rahanarvossa
e Verotettavien ansiotulojen reaalinen muutos/tulonsaaja +1%/vuosi
e Verotettavien eldketulojen reaalinen muutos/tulonsaaja +0,75%/vuosi
e Kiinteistoverotulojen reaalinen muutos/asukas +1%/vuosi
e Yhteisdverontulojen reaalinen muutos/asukas +1%/vuosi (lahtétaso 2010-2012 keskiarvo)
e Valtionosuuksien reaalinen muutos/asukas 2012-2017 -1%/vuosi
e lisaksi on huomioitu 10.4.2014 VOS:n muutosesityksen vaikutukset
e Valtionosuuksien ja verotulojen tasauksen reaalinen muutos/asukas 2018-2040 +1%/vuosi
e Palvelutuotannon yksikkdkustannusten reaalinen muutos +1%/vuosi

e 2005 - 2013 kuntatalouden hinnat nousivat keskimaarin 0,8 % nopeammin kuin
kuluttajahinnat

e Veroprosentit ja vahennykset pysyvat vuoden 2014 tasolla

e Palkkatulon saajien maara kehittyy kuten 15-64 -vuotiaiden maara

e Eldketulon saajien maara kehittyy kuten yli 64 -vuotiaiden maara

e Vanhusten hoidossa vanhusvaeston ikdarajaa on nostettu 2 vuodella/ennustejakso

e 75v vuonna 2012, 75,5v vuonna 2017, 76v vuonna 2012, 76,5v 2025 ja 77v vuonna
2040)

e Muuten palvelutarve kehittyy kuten palveluja kayttavien ikaluokkien koko

FCGe RAPAL
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TyoOllisyysvaikutuksien arviointi
(FCG Oy)

Hameenlinnan keskimaarainen vuosiansio 2013 -> 33840 EUR/v.
Ansiotasoindeksi - 1,05
Hameenlinnan efektiivinen veroaste 2013 (kunnat.net) - 14,54

Tilastokeskus - Ty6panos ja tybpanoskertoimet muuttujina Vuosi, Toimiala ja Tybpanos

e Tarjonta- ja kayttétaulukot seka niihin perustuvat panos-tuotostaulukot kuvaavat
yksityiskohtaisesti kansantalouden tuotevirtoja. Ne soveltuvat tuotantotoiminnan rakenteen ja
toimialojen valisten riippuvuuksien analysointiin. Taulukot yksityiskohtaistavat kansantalouden
tilinpitoa ja muodostavat yhtenaisen kehikon tilinpidon tuotevirtojen kuvaukselle. Kun taulukot
laaditaan kiinteana osana kansantalouden tilinpitoa, ne parantavat myés muiden tilinpidon tietojen
laatua. Tarjonta- ja kayttotaulukot kuvaavat kotimaisesta tuotannosta ja tuonnista muodostuvaa
tuotteiden tarjontaa seka naiden tuotteiden kayttoa valituotteina muiden tuotteiden valmistamiseen
ja lopputuotteina kulutukseen, paaomanmuodostukseen ja vientiin. Varsinaiset symmetriset panos-
tuotostaulukot antavat kuvan toimialojen valisista riippuvuuksista ja niista johdetut analyysitaulukot
vastaavat kysymyksiin eri toimialojen tuotannon ja loppukayttéjen merkityksesta koko talouden
tuotannon ja tyoéllisyyden kannalta.

e 41 43 Rakentaminen
e E1/P Tydlliset yhden miljoonan euron tuotosta kohti (valittdémat vaikutukset) - 6 htv.
e E1/PT Tyolliset yhden miljoonan euron tuotosta kohti (kokonaisvaikutukset) — 12 htv.

FCGe RAPAL
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Taloudellisia vaikutuksia vaiheittain
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VEO

2016-2028
2000 as.

e A / Paasikiventien kunnostus, PIMA puhdistus - kustannus yht. 22,27 - 23,64 milj. euroa, 0
euroa tuloa

Paasikiventien korjaus nykyiselle sijalleen kadunvaleista moottoritie — Arvi Kariston katu, 6,92 - 8,29 milj. euroa /
Rapal Oy 1/2/2015

Puistoalueen kaatopaikan korjaus 7,5 milj. euroa, puiston rakentaminen 8 ha 6,08 milj. euroa, 1 ha on noin 760 000
euroa tavallista puistoa

Hameenkaaren purku (arvioidaan 0,1 M€) ja maan kunnostus (PIMA sisdltyy 7,5 milj. eur.)

Tokmannin purku 2026 ja maan kunnostus (PIMA sisaltyy 7,5 milj. eur.)

Uimahallin laajennus, uimahallin laajennukseen liittyva infra (arvioidaan 0,6 M€, PIMA sisaltyy 7,5 milj. eur.)
Hulevedet linja-autoaseman alueelta (arvioidaan 0,5 M€ + pumppaamo 0,05 M) arvio yhdessa SITO:n kanssa
Rantalaitureiden kunnostus (arvioidaan 0,2 M£)

e B / 2000 asukkaan pientalomaton infrastruktuurirakentaminen - kustannus yht. 35 - 49
milj. euroa, 4 milj. euroa tuloa

2000 asukkaan pientalomaton (omakotitaloja, palveluasumista, rivitaloja) rakentaminen keskustan ulkopuolelle
maan hankinta ja myynti/vuokraus (arvio),

e maan hankintahinta 0,5 M€ (60 ha, 50 % peltomaata ja 50 % metsamaata, keskihinta on 8.117 €/ ha)

e kaupungin myyntitulot 4,0 ME (AO-tonttien hinta on 36 €/k-m2)

lahtokohta savipelto

infrastruktuuri (tiet, putket, valaistus, kaapelit) 35 M€ huom. mikali 2500 as. kuten Engelinrannassa ja vastaava
laatutaso, 49 M€

joukkoliikenne, koulukuljetus

paivakoti / alakoulu, kotipalvelu vanhuksille

infran yllapitokustannukset 0,05 M€/v

sisdantuloteiden parannus, leventaminen liikenteen lisdyksen vuoksi, varaus n. 10 ME

FCGe RAPAL
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Asuntotuotanto:
- 122 asuntoa/vuosi

Tokmanni siirretdan muualle.
Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026,
edellyttaa uutta sopimusta .

VE1.1 - vaiheistus

2016-2028
2000-2400 as., arvo n. 350 M€

"
-
»
.

matkakp%kL 15 SOG k- m

1) Jatke + uimahalli 2016 -
2019, PIMA 1 M€

2) Paasikiventien siirto +
alikulku 2016-2017 - 5,66 M€
(osuus, joka kohdistuu
Engelinrannan rakentamiseen)
Engelinranta 2016-2023

3) Hameensaari 2023-2028,

P NG pIMA 6,5 M€ (sis. kaatopaikan
=~ f’_"'_"‘ kunnostus 2023-2024)

.
~ e avall
*: luonnos 19U
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VE1.1 - vaiheistus kortteleittain

2016-2028
2000-2400 as., arvo n. 350 M€

- matkakeskus 500 k-m?

yhteenss 125 000 k-m?
Sailyvit rakennukset
- liike 10 000 k-m?
uimahalli 5000 k-m?
Engelinrannan autopaikat
- kannen alla 920 ap
laitoksissa 600 ap
- p-alueilla 170 ap
yhteensa 1690ap
+ citymarket paikat ~400 ap
HAR LINSAR FALFLINKIE
2023-2024 X = YHOYSKUNTA= JA YMPARISTOPAL VELLT
. 3 =7 o A OIN S
. 11y kp'pl‘O]ektl // MAANKAYTON SUUNNITTEL U
Asuntotuotanto: \ L

- 122 asuntoa/vuosi

~ \2023_2028 // - ENGEI INRANTA
/ "N = -t 2 :

a _m= s | .<fHaheensaaﬂﬁ ’,I°’ Valhloehlo A -
Tokmanni siirretéaan muualle. { Ny e Havalnciv ., hzuoo
Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026, | N i z i
edellyttdd uutta sopimusta . PRt
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7
5
Rakentaminen & 3
Tontien myynti
: -
Engelinrannan . I
OYK -1 -
VE1l.1 g -3 —
5 _— \
S L \\
_9 \
-11 v
-13
-15
2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
mmm TONTIEN MYYNTI (milj. €) 1,90 | 3,80 | 3,80 | 3,80 | 2,00 | 1,60 | 1,20 | 2,40 | 3,40 | 2,30 | 3,00 | 4,20 | 3,50
INFRARAKENTAMINEN (milj. €) -1,63|-3,03/-3,03(-2,84|-1,70|-1,44|-1,04 |-3,44|-4,05|-1,97 |-1,96 | -3,20 | -2,83
mmm PUISTO (milj. €) -0,61(-0,61-0,61|-0,61
mmm  PAASIKIVENTIEN SIIRTO (osuus, joka
kohdistuu Engelinrannan rakentamiseen, | -5,66
milj. €)
mmm PIMA MENOT (milj. €) -1,00 -3,50|-3,00
=—YHT., kum. (milj. €) -6,39|-5,62-4,85(-3,89|-3,59|-3,43|-3,27 |-7,81 |-11,46/-11,73-11,30/-10,91/-10,85
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VE1l.2 - vaiheistus

2016-2028
2000-2400 as., arvo n. 350 M€

5005( m

- matkakeskus

1) satke + uimanhalii
2016 - 2019

2) Hameensaari 2016 - 2026

PIMA 5,5 M€ (sis. kaatopaikan
kunnostus v. 2016-2017)

3) Paasikiventien siirto +

alikulku

2024-2025 - 5,66 M€ (osuus,
o " joka kohdistuu Engelinrannan
o= """ rakentamiseen)

Asuntotuotanto:
- 122 asuntoa/vuosi

Tokmanni siirretdén muualle. ;"; N, - _
Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026, ;" N o e Engelinranta 2025-2028
edellyttda uutta sopimusta . Nt PIMA 2 M€

FCGe RAPAL
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VE1.2 - vaiheistus kortteleittain

2016-2028
2000-2400 as., , arvo n. 350 M€

- matkakeskus 500 k-m?

5 yhteens3 125 000 k-m*
ql 6' 20 23 Sailyvit rakennukset

¥ - litke 10 000 k-m?
Ra‘!ta alue - uimahalli 5000 k-m?

A

B '\ Engelinrannan autopaikat
e - - kannen alla 920 ap
\ e T \' - laitoksissa 600 ap
I - p-alueilla 170 ap
.‘"I yhteensa 1690ap
/

v + citymarket paikat ~400 ap

’a’ HAMEENLINNAN KAUPUMKI
i [1 Ly .’0 YHOYSKIUNTA= JA YMPARISTOPALVELUT
1Ly kp-pl‘O]ektl ,./°’ MAANKAYTON SUUNNITTELU
Asuntotuotanto: _ ! o L "
- 122 asuntoa/vuosi 'S\, \2023-2028 - ENGELINRANTA
/ ~ ™ 3 P — e
i s g r . Valhtoehlo A
R, / YHameensaa -
Tokmanni siirretdan muualle. / N, N Havalnnokuva 1o, ):2800
. . | i uonnos 9.8.0
Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026, . ‘.\ s
edellyttaa uutta sopimusta | * >

FCGe RAPAL
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7
5
Rakentaminen & 3
Tontien myynti
1 .
Engelinrannan
OYK -1 —
-3
VE1.2 ©
=
_5 \
_7 \
” \
-11 \
-13
-15
2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
mmm TONTIEN MYYNTI (milj. €) 1,80(180|2504,30,1,80(|1,80|4,00|4,50|0,60)|3,20|3,20(4,40| 1,90
INFRARAKENTAMINEN (milj. €) -1,29|-1,29|-2,63|-3,58|-1,12|-1,12|-2,96|-4,17|-1,20|-3,60|-3,56 (-3,91(-1,94
m=m PUISTO (milj. €) -0,61-0,61-0,61-0,61
mmm PAASIKIVENTIEN SIIRTO (osuus, joka
kohdistuu Engelinrannan -5,66
rakentamiseen, milj. €)
mmm PIMA MENOT (milj. €) -3,00|-2,50 -2,00
—YHT., kum. (milj. €) -2,49|-4,48|-4,61-3,89-3,21|-2,53(-1,49|-1,16|-7,42|-10,43-11,40-11,52-12,17

FCGe
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VE2 - vaiheistus

2016-2030
3500 as., arvo n. 500 M€

1) Hameensaaren ranta ja

, uimahalli 2017-2021
\  PIMA 6 M€ (2016)

% 2) 2020-2021 Paasikiventien
Y, siirto + alikulku - 5,66 M€

_.~" (osuus, joka kohdistuu

- @ Engelinrannan rakentamiseen)

Asuntotuotanto: T ,-""’ PIMA 0,5 MC

- 167 asuntoa/vuosi \ //\.\. | ’.’,," .nc Engelinranta 2021-2024
| Sl ' vain 3 ) 2025-2030 loppu

Tokmanni siirretaan muualle. i % e Haval

Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026, | N e Hameensaarta

edellyttaa uutta sopimusta ! T PIMA 1 MC

FCGe RAPAL
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VE2 - vaiheistus kortteleittain

2016-2030
3500 as., arvo n. 500 M€

Asuntotuotanto:

- 167 asuntoa/vuosi //'"\

Tokmanni siirretdaan muualle.
Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026,
edellyttaa uutta sopimusta

2016-2017

'\, 2025-2030

"Ag§meensaari’~”
r A

\- O’
N

"kp-projekti”

.. 2017-2021

P VAR ML NN AL LN K
WHIYSKINTA- 1A YRAPARISTOPALWEL LT

MAANKAY TON SULNNITTEL U

ENGELINBANTA
Vaihtochia 2 luonnos

Havalnnekova gl el
luannos 2B 102019

FCGe
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5

Rakentaminen & 3

Tontien myynti
1
Engelinrannan

OYK -1 -

VE2 -3

W
=

-5

-7

-9

-11

-13

-15
2016(2017|2018|2019|2020(2021|2022|2023|2024(2025|2026|2027|2028|2029(2030
mmm TONTIEN MYYNTI (milj. €) 0,00/4,304,30(4,30(4,30/8,904,50(4,60/|4,60|2,70|2,70|2,70(2,70|2,70|2,70
INFRARAKENTAMINEN (milj. €) 0,00/-1,96|-1,96|-1,96|-1,96/|-4,78|-2,82|-2,82|-3,41|-3,41|-2,56|-2,56|-2,56|-2,56|-2,56
mmm PUISTO (milj. €) -0,49|-0,49|-0,36(-0,36(-0,37|-0,37

mmm  PAASIKIVENTIEN SIIRTO (osuus, joka

kohdistuu Engelinrannan rakentamiseen, -5,66
milj. €)
mmm PIMA MENOT (milj. €) -3,00/-3,00 -0,50 -1,00

e——YHT., kum. (milj. €) -3,00(-3,66/-1,32|1,02|-2,80(1,32|3,004,78|5,97(3,77|3,42|3,20/2,98(2,75|2,52

FCGe
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VE3 - vaiheistus

2016-2028
2000-2400 as., arvo n. 350 M€

ARV,
20000 5
e

; 1) Paasikiventien siirto +
A alikulku 2016-2017 - 5,66 MC
& (osuus, joka kohdistuu
\ Engelinrannan rakentamiseen)
\  PIMA - 0,5 M€
\ Engelinranta 2016-2024

- 2 ) 31atke + Uimahalli 2016-
P 2020

AL =HHIY
'_ Y 18000

Asuntotuotanto: -

- 122 asuntoa/vuosi enc PIMA- 7 M€ 2023
; } e vany Autopaikat maalle

Tokmanni siirretdan muualle. / \\. e aval Muut 2022-2028

Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026, N A e

edellyttds uutta sopimusta : =T

FCGe RAPAL
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VE3 - vaiheistus kortteleittain

2016-2028
2000-2400 as., arvo n. 350 M€

Ak VI
20 n,_w

-t RAEE MLIN AR w; T
|| Y RRLIN T A A YAPARIS TS &0 U
5

Asuntotuotanto: Ty | Lo \"‘-._ 2023 ’."/ MAARNKAY TON SULNNITTLLU
- osi \ N, kp-projekti” -

122 asuntoa/vuosi f PPN Y " ENGEI INRANTA

. \. T Ao R Salhilaehto 3 luannos

Tok i siirretaa ] N -7 lavalnnokva 1rzs00

okmanni siirretddan muualle. j N, o {avalnnokuva ooy Lize0D
Tokmanni vuokrasopimus vuoteen 2026, \.\ -
edellyttas uutta sopimusta : T
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5
Rakentaminen & 3
Tontien myynti I I I I I
1
Engelinrannan B
OYK -1
VE3 -3 //K .
g -5
N o \ /
N \ /
-11 \ /
'13 V
-15
2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
mmm TONTIEN MYYNTI (milj. €) 0,00 290|290 290 |300|050]|250]|250|250)6,40)|6,40 8,10 | 1,80
INFRARAKENTAMINEN (milj. €) -0,94|-2,83|-2,83|-2,83(-2,83|-0,51|-2,45|-2,38|-2,38|-1,68|-1,64|-5,43|-3,78
mmm PUISTO (milj. €) -0,60 | -0,60
mmm  PAASIKIVENTIEN SIIRTO (osuus, joka
kohdistuu Engelinrannan rakentamiseen, | -5,66
milj. €)
mmm PIMA MENOT (milj. €) -0,50 -3,50 |-3,50
—YHT., kum. (milj. €) -7,10|-7,03|-6,96 |-6,89(-6,72|-6,73|-6,68 |-10,66/|-14,64| -9,92 | -5,16 | -2,49 | -4,47
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Taloudellisia vaikutuksia yhteensa

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN



-11

-13

-15

Nettokassavirta: myyntitulot - rakentamiskulut
(PIMA+Ifrarakentaminen+Puisto+Tie), kum. (milj. €)

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

PIMA + Infrarakentaminen + Puisto
+ Tie

——\.
o~

X ——_ \ A

— NN\ /

AN

N/
NN

\WL)S

\Y4

—VE1l1l =—VE1l.2 -——VE2 —VES3
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Kokonaistaloudelliset vaikutukset, kum. (milj. €)
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

0
PIMA + Infrarakentaminen + Puisto
+ Tie + Tonttien myynti +
Kuntatalous

-50
-100
-150
-200

. AN

-350 \

-400

-450

—VE1l1l =—VE1l.2 -——VE2 —VES3
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Tyollisyysvaikutukset (Infrarakentaminen+Puisto+Tie) - Verotulot, kum. (milj. €)
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

3,0
Infrarakentaminen + Puisto + Tie

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5 //

1 1

—VE1ll =—VE1l.2 =——VE2 —VES3

FCGe RAPAL
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