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TAMPEREEN KAUPUNKI
NURMI-SORILAN PROJEKTISALDO

1 YLEISTA
1.1 Tyon lahtékohdat ja tavoitteet

Tyon tarkoituksena oli vertailla Tampereen kaupungin Nurmi-Sorilan osayleis-
kaavan kolmea luonnosvaihtoehtoa, Jarvikaupunkia, Kehdakaupunkia ja Pienta-
lokaupunkia, kunnallistaloudellisesta nakdkulmasta. Vertailu toteutettiin kayt-
tden FCG Suunnittelukeskus Oy:n kehittamaa projektisaldo-mallia. Projek-
tisaldo -laskentamalli on yleispiirteinen laskentamalli, jolla voidaan arvioida
suuruusluokkatasolla niitéd tuloja ja menoja, jotka aiheutuvat osayleiskaava-
alueen rakentamisesta ja rakentamisen jalkeisesta toiminnasta. Malli on alun-
perin laadittu Vuoreksen aluetta varten ja se on rakennettu paaasiassa kun-
nallistalouden nakdkulmasta.

Kaikki mallilla laskettavat kustannus- ja tuloerat ovat arvonlisdverottomia ja
edustavat vuoden 2007 keskimaaraistd rahan arvoa. Tarkasteluajanjaksona
on kaytetty 50 vuotta.

1.2 Tyoryhma

Ty6 on tehty konsulttityéna FCG Suunnittelukeskus Oy:n Tampereen toimis-
tossa. Konsultin tyéryhmdan kuuluivat dipl.ins. Perttu Hyéty ja tekn.yo. Saka-
ri Mustalahti. Tyon tilaajana toimi Tampereen kaupunki / Kaupunkiympariston
kehittaminen / Yleiskaavoitus. Tilaajan yhteyshenkiléina toimivat Taru Hurme
ja Satu Kivelio-Lukka.

1.3 Tulokset ja raportointi

Tyb6ssa tuotettiin projektisaldo-taulukot aputaulukkoineen kaikista kolmesta
osayleiskaavan luonnosvaihtoehdosta. Laskentataulukoiden lisdksi laadittiin
erilaisia koosteita ja tulosteita merkittdvimmista menoista ja tuloista ja vaih-
toehtojen valille eroja muodostavista tekijoistd. Nama kuvaajat on koottu ta-
han raporttiin selventavan tekstin kera.
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2 VAIHTOEHTOJEN VERTAILU
2.1 Tarkasteltavat menot ja tulot

Projektisaldomallia varten selvitettiin seuraavat menoerat:

 Rakentamisen valmistelun (suunnittelu ja kaavoitus) kustannukset
« Infran ja kunnallisten palveluiden rakentamiskustannukset

« Infran ja kunnallisten palveluiden kaytté- ja yllapitokustannukset
« Palveluiden toimintamenot

Seka seuraavat tulot:

e Tonttien luovutus

» Verot

¢ Vesihuoltomaksut

e Energiahuoltomaksut

« Joukkoliikennetulot

« Kunnalliset palvelujen toimintatulot

2.2 Toteutusjakauma

Kussakin vaihtoehdossa alueen rakentumisen oletettiin alkavan vuonna 2012
ja paattyvan vuonna 2021. Vuosittain toteutuvat kerrosalat on esitetty kuvas-

sal.
Vuosittain rakennettava kerrosala [kem2]
140000 O Jéarvikaupunki
B Kehéakaupunki
120000 1 O Pientalokaupunki
100000 -
80000
60000 1 — — —_I r —
40000 + — — — — — — — —
20000 1 — — — — — — — —
O - L
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kuva 1. Yhteenlasketun kerrosalan toteutuminen.
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2.3 Rakentamisinvestoinnit

Kuvissa 2-4 on esitetty Nurmi-Sorilan arvioidut rakentamisinvestoinnit eri
vaihtoehdoissa. Investoinneissa on mukana myds liikelaitoksille kohdistuvat
kustannukset. Kaikki investoinnit oletettiin sijoittuvan vuosille 2012-2021.

Kaupunkikonsernin rakentamisinvestoinnit
Jarvikaupungissa[milj.€]
Yhteensa 170 milj.€
22 9

71

50
O Rakentamista valmistelevat toimet 0O Kadut ja puistot
O Palvelut O Vesihuolto

@ Energiahuolto

Kuva 2. Kaupunkikonsernin investoinnit, Jarvikaupunki [milj.€]

Kaupunkikonsernin rakentamisinvestoinnit
Kehakaupungissa[milj.€]
Yhteensd 165 milj.€
8

50
O Rakentamista valmistelevat toimet O Kadut ja puistot
0O Palvelut 0O Vesihuolto

O Energiahuolto

Kuva 3. Kaupunkikonsernin investoinnit, Kehdakaupunki [milj.€]
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Kaupunkikonsernin rakentamisinvestoinnit
Pientalokaupungissa[milj.€]
Yhteensa 173 milj.€
18 9
O Rakentamista valmistelevat toimet O Kadut ja puistot
O Palvelut O Vesihuolto
O Energiahuolto
Kuva 4. Kaupunkikonsernin investoinnit, Pientalokaupunki [milj.€]
Merkittavin ero vaihtoehtojen valilld on katujen ja puistojen rakentamisinves-
toinneissa. Pientalokaupunki-vaihtoehdossa katuverkon rakentaminen on 7-8
miljoonaa euroa kalliimpaa kuin muissa vaihtoehdoissa, johtuen kaavassa
osoitettujen asuinaluevarausten sisaisen katuverkon rakentamiskustannuksis-
ta.
2.4 Kaupunkikonsernin tulot

Kuvissa 5-7 on esitetty kaupunkikonsernille kohdistuvat tulot 50 vuoden tar-
kasteluajanjaksolla.

Kunnallistaloudelliset tulot Jarvikaupungissa 50 vu oden jaksolla [milj.€]

Yhteensd 1102 milj.€

@ Tonttien luovutus (vuokrataan 95%) O Verot
O Vesihuoltomaksut O Energiahuoltomaksut

B Joukkoliikennetulot

O Kunnalllisten palvelujen toimintatulot

B Palvelurakennusten jaénnésarvo

Kuva 5. Kunnallistaloudelliset tulot, Jarvikaupunki [milj.€]
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Kunnallistaloudelliset tulot Kehédkaupungissa 50 vuo den jaksolla [milj.€]

Yhteensa 1031 milj.€

@ Tonttien luovutus (vuokrataan 95%) O Verot

O Vesihuoltomaksut O Energiahuoltomaksut

B Joukkoliikennetulot @ Kunnalllisten palvelujen toimintatulot
B Palvelurakennusten jadnndsarvo

Kuva 6. Kunnallistaloudelliset tulot, Kehdkaupunki [milj.€]

Kunnallistaloudelliset tulot Pientalokaupungissa 50 vuoden jaksolla [milj.€]

Yhteensd 979 milj.€

@ Tonttien luovutus (vuokrataan 95%) O Verot

O Vesihuoltomaksut O Energiahuoltomaksut

B Joukkoliikennetulot @ Kunnalllisten palvelujen toimintatulot
B Palvelurakennusten jadnndsarvo

Kuva 7. Kunnallistaloudelliset tulot, Pientalokaupunki [milj.€]

Suurimmat tulot ovat verotulot, kunnallisten palvelujen toimintatulot seka
tonttien luovutuksesta saatavat tulot. Palvelujen toimintatulot ovat kokonaan
ja verotulot suurimmaksi osaksi riippuvaisia asukasmdarastd, mista johtuen
tulot ovat suurimmat Jarvikaupunki-vaihtoehdossa. Pienimmat tontinluovutus-
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tulot ovat Kehakaupunki-vaihtoehdossa, jossa on vahiten hyvin tuottavaa
pientalorakentamista ja eniten vahan tuottavaa teollisuusrakentamista.

2.5 Kunnallistaloudelliset menot koko tarkastelujaksolla

Kuvissa 8-10 on esitetty kunnallistaloudelliset kokonaismenot 50 vuoden tar-
kasteluajanjaksolla.

Kunnallistaloudelliset menot Jarvikaupungissa 50 vu oden jaksolla
[milj.€] sisaltéen likelaitokset

Yhteensa 1095 milj.€ 9

161

O Rakentamista valmistelevat toimet

B Palveluiden ja infran rakentaminen

O Palveluiden ja infran kaytto- ja yllépito
O Kunnallisten palvelujen toiminta

Kuva 8. Kunnallistaloudelliset menot, Jarvikaupunki [milj.€]

Kunnallistaloudelliset menot Kehdkaupungissa 50 vuo den jaksolla
[milj.€] sisaltéen likelaitokset

Yhteensa 1013 milj.€ 8 157

@O Rakentamista valmistelevat toimet

M Palveluiden ja infran rakentaminen
O Palveluiden ja infran kaytto- ja yllapito
O Kunnallisten palvelujen toiminta

Kuva 9. Kunnallistaloudelliset menot, Kehdkaupunki [milj.€]
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Kunnallistaloudelliset menot Pientalokaupungissa 50 vuoden
jaksolla [milj.€] siséltaen liikelaitokset
Yhteensa 999 milj.€ o 164

O Rakentamista valmistelevat toimet

B Palveluiden ja infran rakentaminen

O Palveluiden ja infran kaytto- ja yllapito
O Kunnallisten palvelujen toiminta

Kuva 10. Kunnallistaloudelliset menot, Pientalokaupunki [milj.€]

Ylivoimaisesti suurin menoerd on kunnallisten palvelujen toimintamenot, jotka
muodostavat noin 75 % koko tarkasteluajanjakson menoista. Palvelujen toi-
mintamenot ovat taysin riippuvaisia asukasmaarastda, misté johtuen ne ovat
pienimmat Pientalokaupunki-vaihtoehdossa. Pientalokaupungin muita vaihto-
ehtoja suuremmat rakentamiskustannukset aiheutuvat, kuten kappaleessa
2.3 on todettu, paaosin sisdisen katuverkon kustannuksista. Pientalokaupun-
gin muita vaihtoehtoja laajempi sisdainen katuverkko aiheuttaa myds suurem-
mat yllapitokustannukset.

P:\Tampere\Kaupungit\Tampere\C8936_Nurmi-Sorila_PRS\C_Suunnitelmat\raportti\Nurmi-Sorila PRS.doc



FCG SUUNNITTELUKESKUS OY Loppuraportti 8 (11)

30.1.2008

Tampereen kaupunki
Nurmi-Sorilan projektisaldo 0155-C8936

2.6

Vertailua

Kuvassa 11 on esitetty kooste eri vaihtoehtojen tuloista ja menoista.

Kokonaismenot ja -tulot eri Nurmi-Sorilan vaihtoehd oissa 50 vuoden tarkastelujaksolla
[milj.€]

1120

@ Kokonaismenot

1100 B Kokonaistulot

1080 1

1060 -

1040

1020

1000 1

980 1

960

940

920 1

900

Jarvikaupunki Kehakaupunki Pientalokaupunki

Kuva 11. Eri vaihtoehtojen kokonaistulot- ja menot tarkastelujaksolla.

Kuten kuvasta voidaan na&hda, tarkastelluilla laskentaoletuksilla Pientalokau-
pungin kokonaismenot ovat suuremmat kuin kokonaistulot (erotus -20,7
milj.€) eli tdman vaihtoehdon toteuttaminen ei maksaisi itsedan takaisin tar-
kasteluajanjakson aikana. Jarvikaupungissa ja Kehakaupungissa tulot ovat
suuremmat kuin menot, mutta Kehdkaupungissa erotus on suurempi (18,0
milj.€) kuin Jarvikaupungissa (7,6 milj.€). Nadin ollen Kehdkaupunki olisi ko-
konaistaloudellisesti edullisin vaihtoehto. Jos jatetdadan huomioimatta asukas-
maarasta riippuvaiset tekijat kuten palvelujen toimintamenot ja suurin osa
verotuloista, erot selittyvat Kehdakaupungin edullisemmalla kunnallistekniikalla
sekd rakentamisen ettd kaytdn ja yllapidon osalta.

Tuloksia tarkasteltaessa on huomioitava, ettd investoinnit ja yllapitokustan-
nukset on arvioitu suuruusluokkatasolla alustavien suunnitelmien perusteella.
On todennadkdista, etta arvioidut kustannukset tulevat kohoamaan etenkin inf-
ran ja palvelujen rakentamisen ja yllapidon osalta tarkempaan suunnitteluun
edettdessda. Kustannuslaskelmat ja koko projektisaldolaskelma esitetaankin
paivitettavaksi sitten kun teknisen huollon suunnittelu on edennyt.

Edelleen tulee huomioida, ettda nyt osoitetut erot vaihtoehtojen valilla ovat
vain 1-2 % luokkaa kunkin vaihtoehdon koko menoista tai tuloista. Kun ote-
taan huomioon pitkan tarkasteluajanjakson ja laskennan monien oletuksien
aiheuttama epatarkkuus, ei voida luotettavasti sanoa, onko Kehakaupunki ko-
konaisuutena kannattavampi kuin Jarvikaupunki. Pientalokaupungin osalta
voidaan kuitenkin todeta, etta alhaisempi tehokkuus ja hajanaisempi rakenne
edellyttavat niin suuria kunnallisteknisia investointeja suhteessa asukasmaa-
raan, etta vaihtoehto ei muodostuisi kannattavaksi.
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3 ASUMISMUODON VAIKUTUS KUNNALLISTALOUTEEN

3.1

Tulotaso eri vaihtoehdoissa

Nurmi-Sorilan asukkaiden tulotason ja nain kaupungin verotulojen arvioidaan
poikkeavan Tampereen keskiarvosta, sillda Nurmi-Sorilaan tulee enemman pi-
en- ja rivitaloja kuin kaupungissa on keskimaarin. Naissa arvioidaan asuvan
keskimaarin hyvatuloisempaa vaestda kuin kerrostaloissa.

Nurmi-Sorilan verokertymda asukasta kohden on arvioitu vertailemalla kau-
punginosittain asukasmaarien suhteellisia osuuksia eri asumismuodoissa
(pientalo, rivitalo, kerrostalo) ja kaupunginosan tulonsaajien keskimaardista
tulotasoa. Kullekin asumismuodolle ja tulotasolle etsittiin riippuvuutta, joka
osoittaisi koko kaupunginosan tulotason, kun tiedetdaan yhden asumismuodon
asukasmaaran suhteellinen osuus. Tulokset on esitetty kuvassa 12. Lahtétie-
dot ovat vuodelta 2004 kaupunginosittain. Kaupunginosissa on mukana kan-
takaupunki ilman keskustaa. Voimakkaasti kerrostalovaltaisia (mm. Hervanta,
Multisilta, Tesoma) ja tulotasoltaan poikkeuksellisen korkeita alueita (mm.
Tahmela, Villild), joissa paikka vaikuttaa asumisjakaumaa enemman, on jatet-
ty analyysistda pois. Sen sijaan mukaan on otettu sekd uudempia etta van-
hempia alueita, jotta voidaan arvioida keskimaardista tulotasoa pitkalla aika-
valilla (50 vuotta).

Tulotason riippuvuus eri asuntomuotojen suhteellise sta osuudesta

30 000

° o e® o ° ®
27 500 o b
L] LN ]
L] L]
g ° [} L] ° ..
@ 25000+ S - . Eriliset pientalot
g Rivi- ja ketjutalot
.E - - ™ seo—s. - - [ (] Asuinkerrostalot
_% e . o« o ° .' o ° Power (Erilliset pientalot)
@ LX) 00 S Linear (Asuinkerrostalot)
s 22500 - . e . '. Linear (Rivi- ja ketjutalot)
®e o° [}
[ . P ° 0o

20000 . . .

17 500 T T T T T T T T T
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
Asumismuodon suhteellinen osuus

Kuva 12. Kunkin asumismuodon (erilliset pientalot, rivi- ja ketjutalot, asuin-
kerrostalot) asukasmaadran suhteellisen osuuden ja alueen tulonsaajien kes-
kimadraisen tulotason riippuvuus.

Mallia ei tule tulkita niin, ettd se kuvaa tietyssd asumismuodossa asuvien
ihmisten keskimd&arédistd tulotasoa sen asumismuodon suhteellisen osuu-
den suhteen (esim. pientalossa asuvien tulotasoa, mikédli 60 % asukkaista
asuu pientaloissa). Sen sijaan malli kuvaa koko alueen keskimdaaréistd tu-
lotasoa kunkin asumismuodon suhteellisen osuuden suhteen. Tietylle
asumismuotojakaumalle saadaan siis kolme erillisté tulotasoa, yksi kunkin
asumismuodon osuuden pohjalta. Laskemalla néistd kolmesta saadusta
tulotasosta keskiarvo, saadaan alueelle keskimé&érédinen tulotaso. Keskiar-
von laskenta tasoittaa yksittdisen muuttujan vaikutusta, mikd parantaa
mallin luotettavuutta.
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3.2

Mallista huomataan selkedsti, ettd kerrostalossa asuvien ihmisten maaran
kasvaessa keskimdarainen tulotaso pienenee, ja pientaloissa asuvien ihmisten
maaran kasvaessa tulotaso kasvaa. Nama on selitettavissa siten, ettd pienta-
loissa asuu hyvatuloisempia ihmisia kuin kerrostaloissa. Rivitaloissa asuvien
osuudella ei sen sijaan nayttdisi olevan merkittdvaa vaikutusta tulotasoon.
Luontevin selitys tdlle on se, etta rivitaloissa asuvien tulotaso mukautuu alu-
een muuhun tulotasoon: kerrostalovaltaisella alueella rivitaloissa asuvien tulo-
taso on myo6s alempi, kun taas pientalovaltaisella alueella my6s rivitaloissa
asuvien tulotaso on korkeampi. Mallissa rivitaloissa asuvien osuuden kautta
saatava arvo toimii ennemmin "korjauskertoimena", eli se tasoittaa muiden
muuttujien kautta saatavaa keskimaaraista tulotasoa erityisesti daripaissa.

Kunkin vaihtoehdon asumismuodottaisen asukasjakauman kautta saadut kes-
kimadraiset tulotasot on muutettu keskimaaraiseksi verokertymaksi asukasta
kohden laskentavuonna (2006) siten, ettd tulonsaajien tulotason on oletettu
kasvavan samassa suhteessa kuin kaupungin verotulojen asukasta kohden.

Keskimaardisiksi verotuloiksi asukasta kohden saadaan laskentamallilla Jarvi-
ja Kehdkaupungissa noin 2 800 €, ja Pientalokaupungissa noin 3 000 €. Koko
Tampereen alueella keskimaaraiset verotulot ovat noin 2 600 €. Jarvi- ja Ke-
hakaupungissa verotulot asukasta kohti ovat siis noin 8 % suuremmat kuin
Tampereella keskimaarain, ja Pientalokaupungissa noin 15 % suuremmat.

Tulotason vaikutus eri vaihtoehdoissa ja vaihtoehtojen vertailu

Alueiden asumismuotojakauman huomiointi keskimaaraisen verotulon lasken-
nassa lisaa kaupungin verotuloja selvasti kaikissa vaihtoehdoissa verrattuna
laskentaan, jossa verotulojen oletettiin olevan samat kuin koko Tampereella.
Jarvikaupungissa verotulot ovat noin 39 milj.€ suuremmat, Kehdkaupungissa
noin 32 milj.€ suuremmat ja Pientalokaupungissa noin 60 milj. € suuremmat
kuin peruslaskennassa. Verotulojen suurempi kasvu Pientalokaupungissa joh-
tuu sekd pientalojen suuremmasta osuudesta etté kerrostalojen vahaisem-
masté osuudesta.

Asumismuotojakauman huomiointi verotuloissa lahes poistaa mallien valiset
erot kunnallistalouden kannalta. Kaikissa vaihtoehdoissa kokonaistulot olisivat
suuremmat kuin kokonaismenot, ja vaihtoehtojen valiset erot ovat hyvin pie-
net. Pientalokaupungissa tulot ovat menoja 41 milj.€ suuremmat, Jarvikau-
pungissa 46 milj. € suuremmat ja Kehdkaupungissa 50 milj.€ suuremmat.
Kokonaistulot ja -menot alueittain sekd peruslaskennan kokonaistulot on esi-
tetty kuvassa 13.
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Kokonaismenot ja -tulot eri Nurmi-Sorilan vaihtoehd oissa 50 vuoden tarkastelujaksolla
[milj.€]
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1100 A
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950
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Jarvikaupunki Kehéakaupunki Pientalokaupunki

Kuva 13. Eri vaihtoehtojen kokonaistulot ja -menot tarkastelujaksolla seka
vertailuna kokonaistulot, mikali verokertyma asukasta kohden on sama kuin
Tampereella keskimaarin

Kaytettyyn malliin tulotason laskemisesta asumismuotojakauman perusteella
liittyy huomattavia epdavarmuuksia, jonka takia saatuja tuloksia voidaan pitaa
vain suuntaa-antavina. Merkittdvin epavarmuus on se, ettd keskimaaradinen
tulotaso ei ole kovin voimakkaasti riippuvainen asumismuotojakaumasta,
vaan satunnaista hajontaa alueittain on paljon. Kuitenkin voidaan todeta, etta
mikali verokertymassa huomioidaan eri alueiden erilainen tulotaso, vaihtoeh-
tojen valiset erot kunnallistalouden suhteen kaventuvat.
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