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INLEDNING

Lovisa stad har utarbetat tva alternativa detaljplaneutkast (ALT1 och ALT2) for att utveckla omradet
pa Ostra stranden av Lovisaviken. Uppgiften &r att gora en bedémning planens ekonomi for de har
alternativa planutkasten fran Lovisa stadsekonomis synvinkel. Granskningen fokuseras pa stadens
satsningar pa byggande av omradet, annat genomférande och verksamhet samt stadens tomt- och
skatteinkomster fran omradet under en granskningsperiod pa 30 ar. Som en separat granskning
bedémdes dessutom kostnaderna och inkomsterna av de flytande bostadsbyggnader som ingar i
planutkasten.

En uppskattning av langsiktiga markanvandningsplaner ar alltid forknippad med osakerhet. Faktorer
i anslutning till den ekonomiska utvecklingen sdsom rantenivan, efterfragan pa arbetsplatser och
bostader pa omradet samt de strukturella I6sningar som verkligen genomfors ar svara att forutse.
Sifferuppgifterna som presenteras i den ekonomiska konsekvensbedémningen ska darfor betraktas
som ungefarliga. De ger en uppfattning om storleksordningen, inte "exakta eurovarden”. Genom att
uppskatta storleksordningen far man dock viktig information om de alternativa detaljplaneutkastens
kommunalekonomiska Ibnsamhet som stod for den fortsatta planeringen av markanvandningen.

For arbetet svarade Kimmo Koski (projektchef), Vesa Lainpelto, Juha Karkkainen, Anssi Vaittinen,
Julia Haapalainen och Osmo Niiranen vid Ramboll Finland Oy.




1. ALTERNATIVA PLANUTKAST
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| planutkastalternativ ALT1 ingar byggratt pa totalt cirka 17 000 m2 vaningsyta. Alternativet ger mojlighet till cirka 400 nya
invanare.

| planutkastalternativ ALT2 ar den totala mangden byggratt cirka 17 200 m2 vy. Det gar att placera cirka 470 nya invanare pa
omradet. Vaningsytan i alternativen ar alltsd av samma storleksordning, men antalet invanare ar nagot storre ("tatare boende”) i
alternativ ALT2 &n i alternativ ALT1.

De storsta skillnaderna i de alternativa planlosningarna, utéver mangden boende och vaningsyta, ar med tanke pa bedémningen
av planens ekonomi féljande:
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| alternativ ALT2 finns mera flytande bostadsbyggnader

Hamnomradet &r storre i alternativ ALT1

| alternativ ALT1 ar Skargardsvagens och Ramsayvagens anslutning en x-korsning och i alternativ ALT2 en t-korsning.
Den flytande bron ar nagot kortare i alternativ ALT1

| alternativ ALT2 finns utdver den fasta vagbrytaren ocksa en flytande vagbrytare

Den sydligaste delen i alternativ ALT1 ar naturskyddsomrade och i alternativ ALT2 omrade for narrekreation som har
skyddsvarden. Med tanke pa planens ekonomi ar det ingen skillnad mellan alternativen, eftersom omradet inte ar foremal for
nagra byggatgarder i ndgotdera alternativet, bortsett fran kérforbindelsen.




Flytande bostadsbyggnader

| alternativ ALT1 finns tre separata tomter for flytande bostadsbyggnader. Pa vattenomradet har var och en av tomterna
samma byggratt 150 m2 vy och ekonomibyggnad 40 m?2 vy. P& fastlandet ar byggratten foér ekonomi- och servicebyggnader
totalt 180 m2 vy. | alternativ ALT1 &r den totala vaningsytan for flytande byggnader alltsd 750 m2 vy. | alternativ ALT2 finns
tva kvartersomraden. Det ena kvartersomradet har fem byggplatser som var och en har en byggratt pa 200 m2 vy. Det andra
kvartersomradet har tre byggplatser som var och en har en byggratt pa 100 m? vy. Pa fastlandet ar byggratten for ekonomi-
och servicebyggnader totalt 260 m?2 vy. | alternativ ALT2 ar den totala byggratten cirka 1 600 m?2 vy. Antalet boende i de
flytande byggnaderna uppskattas till 9 i alternativ ALT1 och 26 i alternativ ALT2.
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2. BEDOMNINGSHELHET OCH -METODER
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2.1 Bedomningshelhet

Inkomster

» Tomtforsaljning

« Kommunal- och fastighetsskatter

Kostnader

* Markanskaffning

+ Byggande och underhall av byggnader och konstruktioner

gatu- och vagnat (inkl. parkering, leder for gang- och cykeltrafik och broar)
vattentjanstnat

byggda gronomraden

Oversvamningsvall

vagbrytare

hamn

forberedande byggarbeten (férstarkning av marken)

» Verksamhetskostnader for kommunal service

undervisnings-, social- och halsovardsvasendet
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2.2 Bedomningsmetoder

Tomtférsaljning

En uppskattning av inkomsterna fran tomtforsaljning har gjorts av Lovisa stad.

Kommunal- och fastighetsskatter

Uppskattningen ar baserad pa antalet invanare och den beraknade genomsnittliga enhetsinkomsten per invanare i
Lovisa 2017 (kommunalskatt 3 049 €/invanare och fastighetsskatt 535 €/invanare) (www.kuntaliitto.fi).

Kostnader for markanskaffning

Uppgifter om kostnaderna for markanskaffning erholls fran Lovisa stad.

Kostnader for byggande och underhall av gatu- och vattentjanstnatet och gronomradena samt forstarkning av
marken i kvarteren

Kostnaderna beraknades med hjalp av programmet Fore. Kostnaderna for bostadskvarterens interna gatunat inkluderar
utover korlederna ocksa lederna for gang- och cykeltrafik och parkering och i dem ingar ocksa kostnaderna for det
interna vattentjanstnatet samt forstarkning av marken i kvarteren (serviceomraden, parkeringsomraden och gardar).
Utbver bostadskvarterens interna konstruktioner beaktades i uppskattningen ocksa

 Vattentjansternas stamnat: stamnatet for vattentjanster ar tillrackligt och inga betydande atgarder behovs i nagotdera
alternativet

+ En led fér gang- och cykeltrafik langs Skargardsvagen och ny gatustrackning i vagens norra anda
« Vagen till hamnen inklusive leden for gang- och cykeltrafik samt parkeringsomrade i bada alternativen

Bygg- och underhallskostnaderna for rondellen vid Mannerheimgatan ingar inte i bedomningen i nagotdera alternativet.
Betraffande rondellen utreds de verkliga kostnaderna senare, om det genom ett separat trafikutredningsarbete klargérs
att en rondell behovs.
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Hamn, vagbrytare, dversvamningsvall samt flytande bro

| uppskattningen ingar

 Forstarkningar av bottnen under vagbrytarvallen och éversvamningsvallen samt byggande och underhall av dem. |
alternativ ALT2 finns utéver en fast vagbrytare ocksa en flytande vagbrytare (vagdampare och gangponton dit).

« Muddringsarbeten i farleden till hamnen och i hamnbassangen, forstarkning av marken och byggande och underhall av
hamnfaltens/omradenas strandvallar

« Kostnader for byggande och underhall av en flytande pontonbro éver viken (lag underfartshojd lokalt for roddbat/smabat)
(pontoner av stalror) i bada alternativen. | alternativ ALT1 &r bron nagot kortare an i alternativ ALT2. Kostnaderna for
bron uppskattades grovt enligt en motsvarande pontonbro av stal vid bostadsméssan i Bjérneborg.

Kostnadsberakningarna ar ungefarliga, eftersom omradets bottenférhallanden inte ar tillrackligt kéanda, det finns exempelvis
nastan ingen utgangsinformation/information om bottenforhallandena for uppskattning av muddringarna och
strandvallarna/utfylinaden/vagbrytaren. Mangden byggarbete har uppskattats enligt preliminara valda/antagna
utgangspunkter. Kostnadsberéakningarna beskriver narmast storleksordningen for projektens kostnader. Uppskattningarna
av mangder och kostnader ska revideras i den fortsatta planeringen, da det finns verklig information om
bottenforhallandena péa platsen.

Verksamhetskostnader for kommunal service

Uppskattningen &r baserad pa antalet invanare och den berdknade genomsnittliga verksamhetskostnaden for
undervisnings-, social- och halsovardstjanster per invanare i Lovisa 2017 (3 538 €/invanare) (www.kuntaliitto.fi).

Flytande bostadsbyggnader
Bygg- och underhallskostnaderna for de flytande byggnaderna ingar inte i konsekvensbedémningen for stadsekonomin.
Berakning av effekterna for en lang tidsperiod

Enligt livscykeltankandet uppskattades effekterna for en lang tidsperiod med hjalp av nuvardesmetoden. Metodens
grundtanke ar att effekter av engdngsnatur och arligen aterkommande effekter diskonteras enligt samma rantesats for en
gemensam jamforelsetidpunkt, alltsa situationen just nu. Efter berakningen gar det att sinsemellan jamfora prestationer
som gjorts "likvardiga”. Vid berakning av nuvardena multipliceras prestationerna med en diskonteringsfaktor, som utgar fran
berakningens rantesats och granskningstidpunkten (anvandningstiden) i ar. | den har berakningen var anvandningstiden 30
ar och rantesatsen fyra procent, varvid diskonteringsfaktorn blev 17,3. Det har innebar att den arliga effekten av 30 ars
ackumulering for nuvardet motsvarar cirka 17 ars effekt, om de skulle intraffa redan i samband med investeringen.
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Kommunal- och fastighetsskatter

| alternativ ALT1 blir den ackumulerade kommunalskatten vid berakning
av en 30 ars period cirka 9 miljoner euro. Under granskningsperioden
ackumuleras total cirka en miljon euro i fastighetsskatt. | alternativ ALT2
blir den ackumulerade kommunalskatten cirka 10 miljoner euro och den
ackumulerade fastighetsskatten cirka 2 miljoner euro. Skillnaden i totala
skatteinkomster mellan alternativen blir alltsa cirka 2 miljoner euro till
alternativ ALT2:s fordel.

Inkomster av tomtforsaljning

| alternativ ALT1 far staden cirka 3,5 miljoner euro i inkomster av
tomtforsaljning och i alternativ ALT2 cirka 3 miljoner euro.

Inkomster totalt

De totala inkomsterna i alternativ ALT1 blir cirka 14 miljoner euro och i
alternativ ALT2 cirka 15 miljoner euro. | alternativ ALT2 blir
skatteinkomsterna nagot storre pa grund av storre antal invanare. |
alternativ ALT1 blir inkomsterna av tomterna daremot nagot stérre,
vilket jamnar ut skillnaden mellan alternativen. | praktiken kan det inte
anses vara nagon pataglig skillnad i totala inkomster i de tva
alternativen, eftersom inkomsterna ackumuleras under en lang
tidsperiod.

De totala inkomsterna per ny invanare blir i alternativ ALT1 cirka 35 000
euro och i alternativ ALT2 cirka 33 000 euro. De totala inkomsterna per
bostadsvaningsyta som ska byggas &r i alternativ ALT1 cirka 800 €/m?
vy och i alternativ ALT2 cirka 900 €/m? vy. Skillnaderna mellan
alternativen ar alltsa inte heller stora i fraga om inkomster i forhallande
till antalet invanare och vaningsyta som ska byggas.
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Fordelning av de totala inkomsterna pa olika inkomstposter

Vid fordelning av de totala inkomsterna skiljer sig alternativen fran varandra i frdga om inkomster av
tomtférsaljning och kommunalskatter. De totala inkomsterna fordelas pa foljande satt i alternativ ALT1:

« Tomtforsaljning 25 %
» Fastighetsskatt 11 %
«  Kommunalskatt 64 %

| alternativ ALT2 fordelas de totala inkomsterna pa féljande satt:

» Tomtforsaljning 20 %
» Fastighetsskatt 12 %
+ Kommunalskatt 68 %
Inkomsternas fordelning (%)
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0
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4. KOSTNADER
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Kostnader for markanskaffning

For att kunna genomfora detaljplanen har staden skaffat ett markomrade och haller pa att skaffa ett markomrade till.
Kostnaderna for markanskaffningen ar i bada planutkastalternativen cirka 0,4 miljoner euro.

Kommunalteknik och grénomraden

Bygg- och underhallskostnaderna for kommunalteknik (gatu- och vagnat inklusive parkering och leder for gang- och
cykeltrafik, internt vattentjanstnat, forstarkning av marken och pontonbro) blir i alternativ ALT1 cirka 8 miljoner euro. |
alternativ ALT2 blir de totala kostnaderna for kommunalteknik cirka 9 miljoner euro. Skillnaden i kostnader beror
framst pa den kortare flytande bron i alternativ ALT1. Kostnaderna for att anlagga och underhalla gronomradena blir
ocksa nagot hogre i alternativ ALT2 (ALT1 cirka 0,7 milj. € och ALT2 cirka 0,8 milj. €). Underhallskostnadernas andel
av de totala kostnaderna for kommunalteknik och gronomraden blir i bada alternativen cirka 1,5 miljoner euro (18
%).

Hamn, 6versvamningsvall och vagbrytare

Kostnaderna fér muddrings- och jordbyggnadsarbeten i hamnen blir cirka 3 miljoner euro i alternativ ALT1 och cirka
4 miljoner euro i alternativ ALT2. Bygg- och underhallskostnaderna for 6versvamningsvallen blir cirka en miljon euro
och bygg- och underhallskostnaderna for den fasta vagbrytaren cirka 2 miljoner euro i bada alternativen. | alternativ
ALT?2 ingar utover den fasta vagbrytaren ocksa en flytande vagbrytare, varvid bygg- och underhallskostnaderna for
vagbrytarna totalt blir cirka 3 miljoner euro. Underhallskostnadernas andel av de totala kostnaderna for hamnen,
dversvamningsvallen och vagbrytarna blir i bada alternativen cirka en miljon euro (andelen av totalkostnaderna ar 12
% i alternativ ALT1 och 13 % i alternativ ALT2).

Verksamhetskostnader for kommunal service

Undervisnings-, social- och halsovardsvasendets verksamhet medfor under 30 ars tid kostnader pa totalt cirka 10
miljoner euro i alternativ ALT1 och cirka 12 miljoner euro i alternativ ALT2.
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Kostnader i euro totalt

De totala kostnaderna i alternativ ALT1 blir cirka 26 miljoner euro och i alternativ ALT2 cirka 29 miljoner euro. Den storsta
orsaken till skillnaden ar verksamhetskostnaderna for kommunal service i alternativ ALT2, som innebar storre antal invanare,
samt av mindre betydelse kostnaderna for den flytande vagbrytaren. For 6vriga kostnadsposter blir skillnaderna mellan
alternativen relativt sma. Alternativ ALT1 ar dock férmanligare i fraga om kostnader ocksa betraffande kommunalteknik och

gronomraden.

Kapitalekonomins andel (effekter av engangsnatur,
alltsa markanskaffning och byggkostnader) av de totala
kostnaderna ar i alternativ ALT1 cirka 13 miljoner euro
och driftsekonomins andel (arligen aterkommande
underhallskostnader och verksamhetskostnader for den
kommunala servicen) ocksa cirka 13 miljoner euro. |
alternativ ALT2 blir kostnaderna for bade kapital- och
driftsekonomin cirka 15 miljoner euro.

| fordelningen av totalkostnaderna mellan olika
kostnadsposter i de olika alternativen finns det i
praktiken en skillnad framst i kommunaltekniken (32 och
29 %), vagbrytaren (7 och 9 %) och
verksamhetskostnaderna for den kommunala servicen
(39 och 41 %).

Markanskaffning
Kommunalteknik
Gronomraden
Hamn
Oversvamningsvall
Vagbrytare
Kommunal service

Totalt

Kostnader (milj. €)
0 2 4 6 8 10 12 14

HALT1 HALT2

16

18 20 22 24 26 28

30

Kostnadernas fordelning (%)
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Relativa kostnader

Kostnaderna per ny invanare blir i alternativ ALT1 cirka 65 000 euro och i alternativ ALT2 cirka 63 000 euro.
Skillnaden mellan alternativen ar alltsa inte sarskilt stor. Skillnaden mellan alternativen i férhallande till den
bostadsvaningsyta som ska byggas &r inte heller betydande, eftersom totalkostnaderna i alternativ ALT1 blir cirka 1
500 €/m? vy och i alternativ ALT2 cirka 1 700 €/m? vy.

Kostnader totalt (€/invanare) Kostnader totalt (€/m2 vy)
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Nettoeffekter i euro

D& inkomster och kostnader raknas ihop fas nettoeffekten (nettokostnaderna), som i
alternativ ALT1 blir cirka -12 miljoner euro och i alternativ ALT2 cirka -14 miljoner euro.
Nettokostnadernas storlek paverkas inte bara av de storsta posterna, skatteinkomster och
verksamhetskostnader for kommunal service, utan pa inkomstsidan mest av inkomsterna av
tomtforsaljning (ALT1 cirka 3,5 milj. € och ALT2 cirka 3 milj. €) och bygg- och
underhallskostnaderna for vagbrytarna (ALT1 cirka 2 milj. € och ALT2 cirka 3 milj. €).

Kapitalekonomins nettokostnader (inkomsterna av tomtférsaljning minskat med kostnaderna ALT1 Milj. €

for markanskaffning och byggande) ar i alternativ ALT1 av storleksordningen cirka -10 Inkomster, totalt 14

miljoner euro och i alternativ ALT2 cirka -12 miljoner euro. Driftsekonomins nettoinkomster Skatteinkomster 10

K ink insk d k d 6 derhéll b d h Tomtinkomster 3

(skattein _omsterna minskat med kostnaderna for un gr ? av yggn.a er (?c - Kostnader, totalt 26

konstruktioner och den kommunala verksamheten) ar i bada alternativen cirka -2 miljoner Markanskaffning 0,4

euro. Kommunalteknik och gronomrader 9

Oversvamningsvall 1

Under bérjan av omradets livscykel uppkommer alltsd betydande nettokostnader som I 3
. o 1. o s pae Vagbrytare

dessutom Okas av de arligen aterkommande nettokostnaderna. Darfor hamnar den totala Korgn r;yunal S "

effekten pa minus i bada planutkastalternativen. Inkomster och kostnader totalt 12

ALT1 kostnader och inkomster (milj. €) ALT2 kostnader och inkomster (milj. €) ALT2 Milj. €

30 . 30 2 Inkomster, totalt 15

Skatteinkomster 12

20 ” 20 5 Tomtinkomster 3

Kostnader, totalt 29

10 . 10 Markanskaffning 0,4

0 3 Kommunalteknik och grénomrade 9

Oversvamningsvall 1

-10 -10 Hamn 4

12 Py Végbrytare 3

20 20 Kommunal service 12

Inkomster Kostnader Nettoeffekt Inkomster Kostnader Nettoeffekt
Inkomster och kostnader totalt -14
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Relativa nettoeffekter

Nettokostnaderna per invanare blir i alternativ ALT1 cirka -31 000 euro och i alternativ ALT2 cirka -30 000 euro.
Nettokostnaderna i férhallande till bostadsvaningsytan blir i alternativ ALT1 cirka -700 €/m2 vy och i alternativ ALT2

cirka -800 €/m? vy.

ALT1 kostnader och inkomster (€/invanare) ALT2 kostnader och inkomster (€/invanare)
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6.1 Planens ekonomiska helhetseffekt

D& andringen av detaljplanen genomfdrs kommer det att paverka stadsekonomin, men skillnaden mellan planutkastalternativen ar
inte betydande. | bada alternativen blir planens ekonomiska nettoeffekt fér en granskningsperiod pa 30 ar negativ — i alternativ
ALT1 &r den cirka -12 miljoner euro och i alternativ ALT2 cirka -14 miljoner euro. Berdknat per ny invanare ar skillnaden cirka 500 €
och per byggd bostadsvaningsyta cirka 100 €. Skillnaden paverkas inte bara av de storsta posterna, skatteinkomster och
verksamhetskostnader for kommunal service, utan framfor allt av inkomsterna av tomtforséljning och pa kostnadssidan bygg- och
underhallskostnaderna for vagbrytarna.

Man far en uppfattning om storleksordningen av skillnaden mellan alternativen da man jamfér med exempelvis kostnadsforslaget
for brandstationsprojektet i Lovisa, vilket enligt Lovisas boksluts- och verksamhetsberattelse 2016 var cirka 5 miljoner euro. Jamnt
fordelat 6ver hela granskningsperioden blir skillnaden mellan alternativen cirka 60 000 €/ar. Utgdende fran detta ar bada
alternativen dugliga for fortsatt planering, aven om alternativ ALT1 ar nagot formanligare.

Om malet for detaljplaneéandringens ekonomi ar ett positivt resultat, maste kostnader gallras bort via planldsningarna och/eller
ocksa maste inkomsterna av tomtférsaljningen dkas och/eller maste planens byggratt 6kas (fler invanare och samtidigt mera
skatteinkomster). Om man forsoker minska kostnaderna finns en risk att kvaliteten férsamras, vilket i sin tur kan géra omradet
mindre attraktivt. Att forstka 6ka tomtinkomsterna kan ha samma effekt, om omradet upplevs vara "for dyrt”. Den mest tillradliga
l6sningen ar att oka planens byggratt, men samtidigt ska man ocksa granska majligheterna att minska kostnaderna och i mattlig
mangd Oka inkomsterna av tomtforsaljningen.

Da man beslutar om att bebygga ett visst omrade ska man utéver de ekonomiska konsekvenserna ocksa beakta faktorer som
omgivningens kvalitet och annat som ar svart att mata. Det kan handa att det I6nar sig att betala nagot mera for god kvalitet, om
alternativet ar ett billigt men samtidigt kvalitativt samre omrade. Sa ar det dock inte alltid. Till exempel extra kostnader for
kommunalteknik hojer inte miljons kvalitet, om det &r fraga om bara st6érre natlangder — i det fallet betyder en dyr 16sning alltsa
samtidigt dalig kvalitet.

Nettoeffekt (milj. €) Nettoeffekt (€/invanare) Nettoeffekt (€/m2 vy)
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6.2 Investeringar och tomtinkomster

Bygginvesteringarna och inkomsterna av tomtforsaljning ger inte som sadana en total bild av de ekonomiska effekterna,
men de beskriver mera lattforstaeligt de ekonomiska effekterna av en plan for omraden med nybyggnation. Orsaken ar att
uppskattningen av investeringar och tomtinkomster ar forknippad med farre osakerheter an exempelvis uppskattningen av
skatteinkomster under en lang tidsperiod.

Med investeringar avses har markanskaffning samt byggande av kommunalteknik, grénomraden, 6versvamningsvall,
vagbrytare, flytande bro och hamn samt i alternativ ALT2 ocksa en flytande vagbrytare. Investeringskostnaderna ar i
alternativ ALT1 cirka 13,5 miljoner euro. Da inkomsterna av tomtforsaljning ar cirka 3,5 miljoner euro, blir nettokostnaderna
cirka -10 miljoner euro. | alternativ ALT2 blir nettokostnaden cirka -12 miljoner euro. | bada alternativen kommer det att bli
utmanande att tacka investeringskostnaderna med inkomster fran tomtférsaljning, om det inte gar att minska kostnaderna
genom andring av planlésningarna och/eller om inte inkomsterna av tomtférsaljning hojs betydligt.

Det finns ocksa risker med att forverkliga det har omradet betraffande bade hur byggandet genomférs och
befolkningsutvecklingen. Om endast en del av omradets vaningsyta forverkligas minskar inkomsterna av den planlagda
vaningsytan, och da stiger investeringskostnaderna per vaningskvadratmeter i motsvarande grad. Det har beror pa att
samma mangd férberedande byggatgarder, gator, parker och kommunaltekniska nat anda maste byggas oberoende av
sma forandringar i hur effektiv markanvandningen blir i en eller annan riktning. Darfor vore det skal att starta anlaggningen
av omradet sa heltackande som mgjligt sé att det finns mojlighet att utveckla omradet pa ett trovardigt satt sa att det blir ett
attraktivt omrade for bade byggherrar och nya invanare.

Investeringar och inkomster av tomtférsaljning (milj. €)

15 15

13

10
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6.3 Effekternas fordelning pa kapital- och driftsekonomi

Vid planering av effekterna for den kommunala ekonomin ar tidpunkterna fér kostnader och inkomster ett problem.
Kostnader for nya omraden som anlaggs borjar ackumuleras redan innan de forsta invanarna flyttar till omradet.
Eventuell markanskaffning, som utgor start pa kostnaderna, samt planerings- och planlaggningsarbetet féljs av en
kostnadstopp da infrastrukturen byggs. Kostnaderna for de kommunala tjansternas verksamhet borjar uppkomma
genast da de forsta invanarna har flyttat till omradet. Inkomster i form av kommunal- och fastighetsskatt borjar i
praktiken komma med 1-2 ars fordrojning jamfort med kostnaderna, och balans nas ofta forst efter manga ar.

Eftersom kostnaderna och inkomsterna uppkommer under olika

tider ar det skal att granska dem ocksa fran kapitalekonomins Nettoeffekter for kapitalekonomin och driftsekonomin (milj. €)
(effekter av engangsnatur) och driftsekonomins (arligen 0

aterkommande effekter) synpunkt. Kapitalekonomins 5 -
nettoinkomster (inkomsterna av tomtférséljning minskat med 2 3

kostnaderna for markanskaffning och byggande) ar i alternativ
ALT1 av storleksordningen cirka -10 miljoner euro och i alternativ

ALT2 cirka -12 miljoner euro. 8
-10

-10

Driftsekonomins nettoinkomster (skatteinkomsterna minskat med -
kostnaderna for underhall av byggnader och konstruktioner och 12
den kommunala verksamheten) blir i alternativ ALT1 cirka 2 e 14
miljoner euro och i alternativ ALT2 cirka 3 miljoner euro. e
Kapitalekonomins nettoinkomster blir negativa, eftersom

inkomsterna av tomtforsaljningen inte tacker kostnaderna for att

-12

ALT1 ALT2

M Kapitalekonomi  ® Driftsekonomi Total effekt

bygga infrastruktur. D& omradet anlaggs maste man darfér vara
beredd pa de har "kostnadstopparna” i bérjan av omradets
livscykel.

| driftsekonomin ar det i praktiken ingen skillnad mellan
alternativen, men pa grund av mindre nettokostnader i
kapitalekonomin blir den totala nettokostnaden i alternativ ALT1
(cirka -12 milj. €) mindre &an i alternativ ALT2 (cirka -14 milj. €).
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7. FLYTANDE BOSTADSBYGGNADER
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Inkomster

| alternativ ALT1 blir de ackumulerade kommunal- och fastighetsskatterna fér de flytande bostadsbyggnaderna under hela den
granskade tidsperioden totalt cirka 0,2 miljoner euro. | alternativ ALT2 blir de ackumulerade skatterna cirka 0,7 miljoner euro. |
alternativ ALT1 far staden totalt cirka 0,2 miljoner euro i inkomster av tomtarrende under hela den granskade perioden och i
alternativ ALT2 cirka 0,4 miljoner euro. De totala inkomsterna blir alltsa i alternativ ALT1 cirka 0,4 miljoner euro och i alternativ
ALT2 cirka 1,1 miljoner euro.

Kostnader

Kostnaderna for vattenbyggande samt verksamhetskostnaderna fér kommunal service enligt antalet boende kan direkt h&nforas
till bostadsbyggnaderna. Ovriga konstruktioner betjanar mer eller mindre hela planomradet, och darfér kan de inte sarskiljas och
hanfoéras bara till kostnaderna for de flytande byggnaderna. Bygg- och underhallskostnaderna for vattenbyggandet ar i alternativ
ALT1 totalt cirka 0,9 miljoner euro. Underhallskostnadernas andel av de totala kostnaderna ar 15 %. Totalkostnaderna fordelas
pa foljande satt:

 gravning av hamnbassangen och muddring pa omradet for de flytande byggnaderna cirka 0,4 milj. €

- strandvallar pa omradet for de flytande byggnaderna cirka 0,2 milj. €

 gangpontoner till husen cirka 0,3 milj. €

Bygg- och underhallskostnaderna for vattenbyggandet &r i alternativ ALT2 totalt cirka 2,1 miljoner euro. Underhallskostnadernas
andel av de totala kostnaderna ar 20 %. Totalkostnaderna fordelas pa foljande satt:

 gravning av hamnbassangen och muddring p& omradet for de flytande byggnaderna cirka 0,5 milj. €

« strandvallar pa omradet for de flytande byggnaderna cirka 0,2 milj. €

 gangpontoner till husen cirka 0,4 milj. €

« flytande vagbrytare cirka 1,0 milj. €

Ackumulerade kostnader for undervisnings-, social- och halsovardsvasendets verksamhet cirka 0,2 miljoner euro i alternativ
ALT1 och cirka 0,7 miljoner euro i alternativ ALT2. De kostnader som direkt kan hanfdras till bostadsbyggnaderna blir i alternativ
ALT1 totalt cirka 1,1 miljoner euro och i alternativ ALT2 cirka 2,8 miljoner euro.

Nettokostnader

Nettokostnaderna (inkomsterna minskade med kostnaderna) blir i alternativ ALT1 cirka -0,7 miljoner euro och i alternativ ALT2
cirka -1,7 miljoner euro. Nettokostnaderna per ny invanare blir i alternativ ALT1 cirka -78 000 euro och i alternativ ALT2 cirka -65
000 euro, vilket innebar att alternativ ALT2 ar relativt sett formanligare. Nettokostnaderna per byggd bostadsvaningsyta blir i
bada alternativen cirka -1 000 euro.
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Bilaga 1. Tabeller med kostnadsdberakningar

RAMBOLL 7



Alternativ ALT1

Alternativ ALT?2

ALT1 Kapitalekonomi| Driftsekonomi | Total effekt ALT2 Kapitalekonomi| Driftsekonomi | Total effekt
€ € € € € €
MARKANSKAFFNING 392 000 0 392000 |MARKANSKAFFNING 392 000 0 392 000
KONSTRUKTIONER Rakentaminen | Kunnossapito Yhteensa KONSTRUKTIONER Rakentaminen | Kunnossapito Yhteensa
Kommunalteknik 6943 521 1447 152 8390673 Kommunalteknik 7 162 925 1469 808 8632733
Gatunat 1140 000 394 440 1534440 Gatunat 855 000 295 830 1150830
Gang- och cykeltrafik 745 000 257 770 1002 770 Gang- och cykeltrafik 645 000 223170 868 170
Parkering 730 000 252 580 982 580 Parkering 915 000 316 590 1231590
Pontonbro 874 521 302 584 1177 105 Pontonbro 1140 000 394 440 1534 440
Omradets interna vattentjanstnat 693 000 239778 932 778 Omradets interna vattentjanstnat 693 000 239778 932778
Forstarkning av kvarterens mark 2 761 000 0 2 761 000 Forstarkning av kvarterens mark 2914 925 0 2914 925
Gronomraden 521 800 180 543 702 343 Gronomraden 585 200 202 479 787 679
Hamn 3382 500 0 3382 500 Hamn 3 660 300 0 3 660 300
Muddring av inloppsfarleden 360 000 0 360 000 Muddring av inloppsfarleden 360 000 0 360 000
Gravning och muddring av hamnbassangen 420 000 0 420 000 Gravning och muddring av hamnbassangen 780 000 0 780 000
Hamnfaltens strandvallar 534 000 0 534 000 Hamnfaltens strandvallar 534 000 0 534 000
Forstarkning av marken 2 068 500 0 2 068 500 Forstarkning av marken 1986 300 0 1986 300
Oversvamningsvall 912 330 315 666 1227 996 Oversvamningsvall 940 406 325 380 1265 786
Vagbrytare 1280 740 443 136 1723876 Vagbrytare 1944 240 672707 2 616 947
Byggande av vagbrytarvall 1280 740 443 136 1723876 Byggande av vagbrytarvall 1944 240 672 707 2 616 947
Totalt 13 040 891 2 386 497 15 427 388 Totalt 14 293 071 2670375 16 963 446
KOMMMUNAL SERVICE Toimintamenot Yhteensa KOMMMUNAL SERVICE Toimintamenot Yhteensa
Social- och halsovardsvasendet 0 5370 389 5370 389 Social- och halsovardsvasendet 0 6310 207 6 310 207
Undervisnings- och kulturvdasendet 0 4929 386 4929 386 Undervisnings- och kulturvdasendet 0 5792 029 5792 029
Totalt 0 10 299 775 10 299 775 Totalt 0 12 102 236 12 102 236
TOTALT 13 432 891 12 686 272 26119163| |TOTALT 14 685 071 14772 610 29 457 681
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