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INLEDNING

Uppgiften ar att gora en ekonomisk bedomning av detaljplaneforslaget for Drottningstranden fran Lovisa
stadsekonomis synvinkel. Granskningen fokuseras pa stadens satsningar pa byggande av omradet, annat
genomforande och verksamhet samt stadens tomt- och skatteinkomster fran omradet under en
granskningsperiod pa 30 ar.

En uppskattning av langsiktiga markanvandningsplaner ar alltid férknippad med osakerhet. Redan faktorer i
anslutning till den ekonomiska utvecklingen sasom rantenivan, efterfrdgan pa arbetsplatser och bostader pa
omradet samt de strukturella I6sningar som verkligen genomférs ar svara att forutse. Sifferuppgifter som
presenteras i den ekonomiska konsekvensbeddémningen ska darfor betraktas som ungeféarliga som ger en
uppfattning om storleksordningen, inte "exakta eurovarden”. Genom att uppskatta storleksordningen far
man dock viktig information om detaljplaneférslagets kommunalekonomiska I6nsamhet.

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




1. PLANOMRADETS DIMENSIONERING

| forslaget till detaljplan finns totalt cirka 19 100 m? vy byggratt
och det mojliggor cirka 520 invanare (totalt 173 nya bostader och
tre befintliga egnahemshus):

3 tomter for flervaningshus med 80 bostader
2 townhouse/sma flervaningshus med 30 bostader

3 smahus (radhus/kopplade hus/egnahemshus), med 28
bostader

1 parhus (tva bostader)

24 nya egnahemshus och 3 egnahemshus som redan finns pa
omradet

9 flytande hus
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2 BEDOMNINGSHELHET OCH METODER
Beddmningshelhet

Inkomster
« Tomtforsaljning
+ Kommunal- och fastighetsskatter

Kostnader
» Markanskaffning

« Byggande och underhall av konstruktioner
« gatunat (inkl. leder fér gang- och cykeltrafik, parkering och belysning
 flytande bro
+ vattentjanstnat
« byggda gronomraden
* hamn
 batbryggor 6ster om den flytande badanlaggningen
 vagbrytare
* muddring
« underhallsmuddring vid den flytande bron och pa omradet for batbryggorna dster om den flytande badanlaggningen
samt vid batfarleden Skeppsbron-Drottningstranden
* Verksamhetskostnader for kommunal service
 undervisnings-, social- och halsovardsvasendet

« Separat prisuppskattning for utfylinad av kvartersomradena (inkluderas inte i annan kostnadsberakning)

« Eventuell tillaggskostnad pa grund av sura sulfatjordar
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Beddmningsmetoder

Tomtforsaljning
En uppskattning av inkomsterna fran tomtforséljning har gjorts av Lovisa stad. Det gar ocksa att hyra tomter, varvid arshyran ar
5 % av tomtens forsaljningspris.

Kommunal- och fastighetsskatt

Uppskattningen &r baserad pa antalet invanare och den berédknade genomsnittliga enhetsinkomsten per invanare i Lovisa 2018
(kommunalskatt och statsandel 4 705 €/invanare och fastighetsskatt 511 €/invanare (www.kuntaliitto.fi).

Markanskaffning
Uppgifter om kostnaderna for markanskaffning erhdélls av Lovisa stad.

Flytande bro, batbryggor éster om den flytande badanlaggningen samt vagbrytare
Uppskattningarna av byggkostnader erhélls av Lovisa stad.

Gatu- och vattentjanstnat och grénomraden

Kostnaderna uppskattades med hjalp av programmet Fore. Kostnaderna for bostadskvarterens interna gatunat inkluderar
utover korlederna gang- och cykelvagar, parkering och belysning. Kostnaderna for hamnens gator ingar inte i det har utan i
kostnaderna for hamnen. Kostnaderna for vattentjanster ingar i omradets interna nat; stamnétet for vattentjanster bedomdes
vara tillrackligt (inga betydande atgarder behovs). Stadens kostnader for infrastruktur och byggande av grénomraden galler
endast fastlandsomradet, inte omradet for flytande bostadsbyggnader.

Muddring

Staden svarar endast for kostnaderna for den férsta muddringen (vid badanlaggningen och bathamnsbassangen samt
batfarleden). Vid den flytande bron och pa omradet for batbryggor 6ster om den flytande badanlaggningen samt vid badfarleden
Skeppsbron-Drottningstranden uppskattades endast underhallsmuddring ( 2 muddringar under 30 ars tid).

Hamn

Som kostnader fér hamnen uppskattades forstarkning av stranden (férstarkning och utformning av stranden och
slantbekladnad) samt stadens kostnader for att bygga och underhalla bryggorna, den 6ppna platsen, torget, gatorna och
parkeringsplatserna.


http://www.kuntaliitto.fi/

Underhallskostnader
Underhallskostnaderna for infrastrukturen uppskattades i férhallande till byggkostnaderna (2 % av byggkostnaderna/ar).

Utfylinad av kvartersomradena

Kostnaderna for utfylinad av kvartersomradena togs inte med i den 6vriga kostnadsberakningen, eftersom de inte riktar sig till
planens ekonomi.

Verksamhetskostnader for kommunal service

Uppskattningen ar baserad pa antalet invanare och den beraknade genomsnittliga verksamhetskostnaden for undervisnings-,
social- och halsovardstjanster per invanare i Lovisa 2018 (3 916 €/invanare) (www.kuntaliitto.fi).

Berakning av konsekvenserna for en lang tidsperiod

Enligt livscykeltankandet uppskattades verkningarna for en lang tidsperiod med hjalp av nuvardesmetoden. Metodens grundtanke
ar att verkningar av engangsnatur och arligen aterkommande verkningar diskonteras enligt samma rantesats fér en gemensam
jamforelsetidpunkt, alltsa situationen just nu. Efter berdkningen gar det att sinsemellan jamftra prestationer som gjorts
"likvardiga”. Vid berakning av nuvardena multipliceras prestationerna med en diskonteringsfaktor, som utgar fran berakningens
rantesats och den tidsperiod som granskas (anvandningstiden) i ar. | den har berakningen anvandes 30 ar som anvandningstid
och fyra procents rantesats, varvid diskonteringsfaktorn blev 17,3. Det har innebar att den arliga verkan av 30 ars ackumulering
for nuvardet motsvarar cirka 17 ars verkan, om de skulle intraffa redan i samband med investeringen.
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3 INKOMSTER

Den ackumulerade kommunalskatten vid berakning av en 30 ars period blir cirka 17,8 miljoner euro. Under den aktuella
perioden ackumuleras fastighetsskatt totalt cirka 1,9 miljoner euro, varvid skatteinkomsterna totalt blir cirka 19,7
miljoner euro. D& man réknar in inkomster pa cirka 2,4 miljoner euro for forsaljning av tomter blir de totala inkomsterna
cirka 22,1 miljoner euro. De totala inkomsterna fordelade enligt inkomstposter blir:

« Tomtforsaljning 11 %
» Fastighetsskatt 9%
«  Kommunalskatt 81 %

Beraknat per invanare blir de totala inkomsterna cirka 42 500 € och per byggd bostadsvaningsyta cirka 1 200 €/m?2 vy.

Inkomster totalt (milj. €)
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4 KOSTNADER

Markanskaffning

For att kunna genomfora detaljplanen har staden skaffat tva markomraden. Kostnaderna for markanskaffningen ar av
storleksordningen 0,4 miljoner euro.

Kommunalteknik (gatu- och vattentjanstnat, flytande bro och byggda grénomraden)

Bygg- och underhallskostnaderna for kommunaltekniken &r totalt cirka 6,6 miljoner euro. Byggande och underhall av
gatunatet orsakar kostnader pa totalt cirka 3,5 miljoner euro. Kostnaderna for vattentjanstnatet ar cirka 1,1 miljoner euro och
for den flytande bron likasa cirka 1,1 miljoner euro. Kostnaderna for att bygga och underhalla gronomradena blir cirka 0,9
miljoner euro. Underhallskostnadernas andel av de totala kostnaderna for kommunalteknik blir cirka 1,7 miljoner euro (26 %).

Vagbrytare, hamn och batbryggor

Bygg- och underhallskostnaderna for en vagbrytare blir cirka 0,9 miljoner euro och kostnaderna for batbryggorna dster om
den flytande badanlaggningen cirka 0,3 miljoner euro. Kostnaderna for hamnen blir cirka 1,2 miljoner euro. De totala
kostnaderna for "vattenkonstruktioner” blir sammanlagt cirka 2,4 miljoner euro.

Muddring

Muddringskostnaderna for staden blir cirka 0,7 miljoner euro. Kostnaderna for underhallsmuddringar vid den flytande bron
och p& omradet for batbryggorna 6ster om den flytande badanlaggningen samt vid batfarleden Skeppsbron-
Drottningstranden blir 0,3 miljoner euro.

Verksamhetskostnader for kommunal service

Undervisnings-, social- och halsovardsvasendets verksamhet medfor under 30 ars tid kostnader pa totalt cirka 15 miljoner
euro.

Utfylinad av kvartersomradena

Kostnaderna for forstarkning av marken och utfylinad av kvartersomradena blir cirka 2,6 milj. euro (forstarkning av marken
cirka 1,4 milj. € och fyllning cirka 1,2 milj. €). Kostnaderna for utfyllnad av kvartersomradena togs inte med i den dvriga
kostnadsberékningen, eftersom de inte riktar sig till planens ekonomi.
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Kostnader totalt

De totala kostnaderna under 30 ars tid blir cirka 25,3 miljoner euro. Beraknat per invanare blir kostnaderna cirka 48 700
€/invanare och cirka 1 300 €/m?2 vaningsyta som ska byggas. Kostnaderna fordelas per kostnadspost pa foéljande satt:

» Markanskaffning 2%
+  Kommunalteknik 26 %
« VAagbrytare, hamn och batbryggor 10 %
* Muddring 4%
« Kommunal service 59 %

Kapitalekonomins andel (kostnader av engangsnatur, alltsd markanskaffning och byggkostnader) av de totala
kostnaderna blir cirka 8,0 miljoner euro (32 %). Driftsekonomins andel (arligen aterkommande underhallskostnader och

den kommunala servicens verksamhetskostnader) blir cirka 17,3 miljoner euro (68 %).

Kostnader totalt (milj. €)
Markanskaffning 0
Kommunalteknik 7

Vagbrytare, hamn och batbryggor 2
Muddring 1
Kommunal service 15
! ! !
0 2 4 6 8 10 12 14 16
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5 INKOMSTER OCH KOSTNADER TOTALT

D& inkomster (cirka 22 milj. €) och kostnader (cirka 25 milj. €) raknas ihop fas nettoeffekten, som blir av storleksordningen
cirka -3 miljoner euro. Det har resultatet paverkas inte bara av de storsta posterna, skatteinkomster och verksamhets-
kostnader for kommunal service, utan framfor allt av bygg- och underhallskostnaderna fér kommunalteknik (cirka 7 milj. €).
Jamnt fordelad pa en 30 ars period blir nettoeffekten cirka -107 000 €/ar. Vid en bedémning 6ver en lang tidsperiod avviker
inkomsterna och kostnaderna av detaljplaneforslaget inte patagligt fran varandra. Pa lang sikt ger planen allts& inga pengar i
stadens kassa, men den orsakar inte heller nagra betydande kostnader.

Inkomster och kostnader (milj. €)
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6 SLUTSATSER

Planens totala inverkan pa ekonomin

Kostnaderna och inkomsterna av att detaljplanen fér Drottningstranden forverkligas kommer pa lang sikt att vara sa gott som i
balans i stadens ekonomi. Inkomster pa cirka 22 miljoner euro och kostnader pa cirka 25 miljoner euro kan, vid bedémning av
en 30 ars period, inte anses patagligt skilja sig fran varandra. Inkomsterna och kostnaderna kan anses vara i balans ocksa i
det avseendet att den arliga nettokostnaden jamnt férdelad 6ver hela granskningsperioden blir endast cirka 107 000 €.
Dessutom bor det noteras att forslaget till detaljplan inte bara mojliggor bostader utan ocksa en betydande mangd
servicekonstruktion.

Effekternas fordelning pa kapital- och driftsekonomi

| effekterna for stadsekonomin ar det dock ocksa skal att beakta att kostnaderna och inkomsterna infaller under olika tider.
Kostnader for nya omraden som anlaggs borjar samlas redan innan de forsta invanarna flyttar till omradet. Eventuell
markanskaffning, som utgor start pa kostnaderna, samt planerings- och planlaggningsarbetet foljs av en kostnadstopp da
infrastrukturen byggs. Kostnaderna for den kommunala servicen 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 flera ar.

Eftersom kostnaderna och inkomsterna uppkommer under olika tider ar det skal att granska dem ocksa fran kapitalekonomins
(effekter av engangsnatur) och driftsekonomins (arligen aterkommande effekter) synvinkel. Nettoeffekterna for kapital-
ekonomin (inkomsterna av tomtforsaljning minskat med kostnaderna for markanskaffning och byggande) blir av storleks-
ordningen cirka -5,6 miljoner euro. Nettoeffekterna for driftsekonomin (skatteinkomsterna minskat med kostnaderna for
underhall av konstruktioner och den kommunala servicen) blir cirka 2,4 miljoner euro. Under borjan av omradets livscykel
uppkommer alltsa betydande nettokostnader, men dessa utjamnas av arliga skatteinkomster sa att kostnaderna och
inkomsterna i slutet av den undersoékta ligger ganska nara varandra.

Nettoeffekt for kapitalekonomi och driftsekonomi (milj. €)

2
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Investeringar och tomtinkomster

Situationen i borjan av omradets livscykel beskrivs av forhallandet mellan inkomsterna av tomtforsaljningen och
bygginvesteringarna. Med investeringar avses har markanskaffning samt byggande av kommunalteknik,
vagbrytare, hamn och batbryggor samt muddring. Investeringskostnaderna &r cirka 8 miljoner euro. D&
inkomsterna av tomtforsaljning &ar cirka 2,4 miljoner euro, blir nettokostnaderna cirka -5,6 miljoner euro.
Inkomsterna for tomterna tacker alltsa inte investeringskostnaderna. Omradets totalekonomiska resultat kommer
darfér under arens lopp att uppkomma i form av ackumulerade skatteinkomster.

Det finns ocksa risker med att forverkliga det har omradet betraffande bade hur byggandet genomfoérs och
befolkningsutvecklingen. Om endast en del av omradets vaningsyta férverkligas minskar inkomsterna av den
planlagda vaningsytan, och da stiger investeringskostnaderna per kvadratmeter vaningsyta i motsvarande grad.
Det héar beror pa att samma mangd forberedande 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 mojligt sa att det finns majlighet att utveckla
omradet pa ett trovardigt satt sa att det blir ett attraktivt omrade fér bade byggherrar och nya invanare.

Investeringar och inkomster av tomtforsaljning (milj. €)
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BILAGA 1. BERAKNINGSTABELL

Kapitalekonomi| Driftsekonomi Totalt
€ € €

INKOMSTER, totalt 2 350 000 19 740 924 22 090 924
Tomtforsaljning 2 350 000 0 2 350 000
Skatter, totalt 0 19740924 19 740 924
Kommunalskatt 0 17 807 981 17 807 981
Fastighetsskatt 0 1932943 1932943
KOSTNADER, totalt 7 989 290 17 323 828 25313118
Markanskaffning 391 459 0 391 459
Konstruktioner, totalt 7 597 831 2502 822 10 100 653
Gatunat 2572831 890 200 3463 031
Flytande bro 825 000 285 450 1110450
Vattentjanstnat 832 000 287 872 1119872
Byggda gronomraden 684 000 236 664 920 664

Hamn 1 043 000 155 008 1198 008
Batbryggor 218 000 75 428 293 428
Vagbrytare 700 000 242 200 942 200
Muddring, totalt 723 000 330 000 1053 000

- muddring 723 000 0 723 000

- underhallsmuddring 0 330 000 330000
Kommunal service 0 14 821 006 14 821 006
INKOMSTER OCH KOSTNADER TOTALT -5 639 290 2417 096 -3 222194
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BILAGA 2. FYLLNING | KVARTEREN

Forstarkning av marken i kvartersomradena

Kvarter 1054 Kvarter 1058
Omrade Markforstarkning  |Areal Eur/m2 Tot. Omréde Markforstarkning  |Areal Eur/m2 Tot.
Parkeringsomrade Forbelastning 2000 10 20 000 Gard nuvarande 1050 0 0
Parkeringsomrade Pelarstabilisering 550 105 57 750 Gard nuvarande 850 0 0
Totalt: 0
Gard Forbelastning 2900 10 29 000 Kvarter 1059
Omrade Markforstarkning Areal Eur/m2 Tot.
Gard Pelarstabilisering 2100 75 157 500 Gard Omrade 1 3150 0 0
Totalt: 264 250 Totalt: 0
Kvarter 1055 Kvarter 1060
Omrade Markforstarkning Areal Eur/m2 Tot. Omrade Markférstérkning Areal Eur/m2 Tot.
Parkeringsomrade Pelarstabilisering 500 105 52 500 Parkering Omrade 3 100 0 0
Gard Pelarstabilisering 3700 75 277 500 Gard Omrade 1 2300 0 0
Totalt: 330000 Gérd Omrade 3 500 0 0
Totalt: 0
Kvarter 1056
Omrade Markforstarkning Areal Eur/m2 Tot. Kvarter 1061
0| [Omrade Markforstarkning Areal Eur/m2 Tot.
Gard + parkering Pelarstabilisering 7100 75 532 500 Gard Omrade 1 3800 0 0
Totalt: 532 500 Gard Omrade 3 200 0 0
Totalt: 0
Kvarter 1057
Omrade Markforstarkning Areal Eur/m2 Tot. Kvarter 1062
Parkering + gard Pelarstabilisering 1500 105 157 500| |Omrade Markférstarkning Areal Eur/m2 Tot.
AH1l-omrade Palplatta 200 400 80 000 Gard Omrade 1 5000 0 0
Totalt: 237 500 Gard Omrade 3 2200 0 0
Totalt: 0
Markforstarkningar totalt (moms 0 %) 1364 250
Fyllning pa kvartersomradenas tomter
Kvarter nr Areal fyllning, h = genomsnitt [mangd kostn. eur/m3 [totalt
1051 22900 1,25 28625 15 429375
1054 7800 15 11700 15 175500
1055 6500 19 12350 15 185250
1056 8800 2,3 20240 15 303600
1057 6000 1,8 10800 15 162000
All fylining totalt 1255725
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