iInfrastruktuurin =
rahoituskeinoina

Ehdotus hankeyhtiokokonaisuuden
rakenteesta ja rahoitusmalleista Lentorataans
esimerkkihankkeena kayttden =
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Johdanto
Selvityksen tausta ja tavoitteet

= Liikenne- ja viestintaministeridssa on tunnistettu tarve tehda liikennejarjestelmasuunnittelua nykyistd ennakoitavammin seka tarve panostaa infrastruktuuriin
nykyistéd enemman ja etupainoisemmin. Esimerkiksi rautateiden osalta on tunnistettu useita tarpeellisia, yhteiskunnallisesti vaikuttavia investointikohteita ja
on ilmeistd, ettad kaikkia tarvittavia hankkeita ei voida toteuttaa perinteiselld valtion budjettirahoituksella. Jotta investoinnit voitaisiin toteuttaa, on uusia
rahoitusmalleja tarkasteltava ennakkoluulottomasti

= Parlamentaarisen liikennetyéryhman arvioiden perusteella perusvaylanpitoon ja kehittédmishankkeiden rahoitukseen tarvitaan pitkdjanteinen ja riittdva
rahoitustason nosto, mika tarkoittaa talousarviorahoituksen téydentamista muilla rahoituskeinoilla. Tyéryhman mukaan hankekohtaisia yhtioita voidaan
kayttda mahdollistamaan aiempaa useampien hankkeiden toteutuminen seka tehostamaan ja nopeuttamaan hankkeiden toteuttamista. Myds hydtyja maksaa
-mallia kehitetdan edelleen ja hyddynnetdan nykyistd laajemmin

= Taman selvityksen tarkoituksena on selvittaa erilaisia malleja hankeyhtididen hyddyntamiselle liikenneinfrastruktuurin rahoituksessa. Vaikka jokaisella
likennehankkeella on tietyt erityispiirteensa ja -ominaisuutensa jotka asettavat reunaehtoja mallien sovellettavuudelle, on selvityksessa pyritty I[6ytamaan
sellaisia malleja ja ratkaisuja, jotka olisivat mahdollisimman laajasti hyddynnettavissa eri liikennehankkeissa

= Selvityksessa on valittu tarkasteltavaksi Helsinki-Tampere -yhteysvalin nopeuttamista, joka koostuu useammasta alahankkeesta:
— Kerava-Riihimaki -yhteysvalin kehityksen 1. ja 2. vaihe;
— Pasilan ja Keravan valille rakennettava maanalainen Lentorata (tai vaihtoehtoisesti lisaraiteet Pasilan ja Keravan valille);
— Helsingin paarautatieaseman kapasiteetin lisdédminen (esim. Pisararata); ja
— Riihimaki—-Tampere -yhteysvalin valityskyvyn lisadminen

= Edella mainittujen hankkeiden yhteenlasketun investointikustannuksen arvioidaan olevan n. 5-6 miljardia euroa. Projektien suuri koko ja haastavuus
yhdistettyna radanrakennusteollisuuden kapasiteettiin johtavat siihen, etta hankkeita joudutaan porrastamaan ajallisesti. Samalla pystytdan paremmin
varmistamaan raideliikenteen toimivuus rakentamisaikana. Liséksi hankkeet ovat hyvin eri tyyppisid, minka vuoksi ne voisi olla luontevinta toteuttaa erillisten
hankeyhtididen kautta

= Selvitystyon aikana on identifioitu erilaisia toteutusmalleja ja arvioitu niiden soveltuvuutta suomalaisen raideliikenneinfrastruktuurin rahoitukseen. Tyon
aikana erilaisia mallivaihtoehtoja on analysoitu ja arvioitu, minka pohjalta on valittu tarkempaan selvitykseen kaksi eri tyyppistéd mallia seké niiden
elementteja yhdisteleva hybridimalli

= Valittuja malleja on paatetty tarkastella tarkemmin Pasilan ja Keravan valilla kulkevaksi suunnitellun Lentoradan kautta. Kyseiselle hankkeelle on luotu
tarkemmat taloudelliset ennusteet ja ehdotus toiminta- ja rahoitusmallista

= Lisdksi selvityksessa on luotu ehdotus erillisid liikennehankkeita varten perustettavien hankeyhtididen koordinoinnista vastaavasta taustayhtitsta
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Johdanto
Lahtokohdat toteutusmallien suunnittelulle

= Seuraavat lahtokohdat ja oletukset ovat olleet pohjana erilaisten rahoitus- ja toteutusmallien kehittamisessa hankeyhtiélle:
— Hankeyhtion kustannukset pyritadn kattamaan mahdollisimman pitkalle junamatkustajilta perittavilld maksuilla tai muilla markkinaehtoisilla rahavirroilla

— Valtio voi osallistua rahallisesti investointien rahoittamiseen, mutta Iahtdkohtaisesti raha ei saisi olla budjettirahoituksen kaltaista vastikkeetonta tukea
vaan sijoitus

— Kunnat ja muut hankkeen hyétyjat ovat halukkaita osallistumaan hankkeen rahoitukseen

+ Kuntien rahoitustilanteen ollessa tiukka todenndkéisesti toteuttamiskelpoisin keino hankkeiden rahoitukseen osallistumiseksi olisi kuntien
omistamien maa-alueiden hyédyntaminen

— Valtio ei Iahtokohtaisesti halua Public-Private-Partnership (PPP) -tyyppistd mallia jossa Valtio maksaa osamaksun kaltaista kiintedaa maksua

+ Mikali muut tulonlahteet eivat kuitenkaan tuota riittdvasti kassavirtaa hankeyhtién kustannusten kattamiseksi, voitaisiin yhtena tulonldhteena
kuitenkin harkita raidehankkeen hyétyijilta (paaasiassa valtio ja kunnat) perittédvaa infrastruktuurimaksua

— Hankeyhtidlla ei tarvitse valttamatta olla ennalta madriteltya paatepistetta, jonka jalkeen rataomaisuus siirtyisi valtion omistukseen

+ Tata oletusta on kaytetty peruslahtdkohtana, mutta olemme esittaneet myds vaihtoehtoisen mallin jossa hankeyhtid toimii ennalta maaritetyn
sopimusjakson ajan, minka jdlkeen valtiolla on oikeus lunastaa rataomaisuus itselleen

Téassa raportissa on esitetty esimerkkilaskelmia, joiden tarkoituksena on ainoastaan havainnollistaa tarkasteltavia toteutusmalleja taloudellisten lukujen kautta.
Jotta Lentoradan hyddyista ja hydtyjista voitaisiin tehda tarkempia arvioita, tulisi jatkossa teettaa laaja selvitys jossa analysoitaisiin mm. kiinteistétaloudellisesta
ja verotuksellisesta nakdkulmasta minkalaisia hyo6tyjia Lentoradan rakentamisesta syntyy eri osapuolille.

Hyd6tyanalyysin perusteella saataisiin riippumaton nakemys sille, ketkd hankkeesta eniten hy&tyvat ja missa suhteessa. Analyysi loisi pohjan neuvotteluille siita,
missa suhteessa hyotyjat osallistuisivat hankeyhtion rahoitukseen.
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Budjetin ulkopuoliset rahoituslahteet raideinfrastruktuurin rahoituksessa
Vaihtoehtoisia ratainfrastruktuurin rahoitusmalleja

Matkustajilta perittaviin maksuihin

perustuvat konsessiomallit

zaa\:fit:ttavyysmaksulhm perustuvat Hyotyja maksaa -mallit P—

Konsessiomallin lahtokohtana on
yksityisen tahon osallistuminen riskien
kantamiseen seka ratainfrastruktuurista
etta kokonaismatkustajamaarista

Toimintamalli

. Hankeyhti® vastaa ratainfra-
struktuurin suunnittelusta ja
rakentamisesta seka radan
operoinnista ja kunnossapidosta

. Tulojen muodostuminen perustuu
radan kayttajiltd valillisesti
perittaviin kayttajamaksuihin

Keskeisia kriteereita kaytolle

»  Riittavat matkustajamaarat ja
kayttajamaksupotentiaali, joka

Kaytettdavyysmaksuihin perustuva
tyypillinen PPP-malli jossa julkinen taho
maksaa yksityiselle hankkeen
kehittdjalle kaytettdvyysmaksua

Toimintamalli

. Hankeyhtid vastaa
ratainfrastruktuurin suunnittelusta
ja rakentamisesta seka hallinnoi ja
yllapitaa raideosuutta

. Julkinen sektori maksaa
kaytettavyysmaksua hankeyhtiolle
rakentamisinvestointien ja
operatiivisten kulujen kattamiseksi

Keskeisia kriteereita kaytolle

>  Rahoituksen saatavuus julkiselta

Hyodtyja maksaa -mallien Iahtdkohtana
on kohdistaa liikenneinfrastruktuurin
rakentamis- ja operointikustannuksia
infrastruktuurista hyétyville tahoille

Toimintamalli

- Ratahankkeesta hydtyvat kunnat
ja muut tahot osallistuvat
hankkeen rahoittamiseen

. Rahoitus voi perustua suoriin tai
epasuoriin kompensaatioihin

Keskeisia kriteereita kaytolle

>  Hankkeesta hydtyvien tahojen
sitoutuminen ja mukaantulo

> Riittavien varojen saatavuus
hankkeen rahoittamiseksi

Hybridimalleissa voidaan yhdistaa eri
rahoitusmalleja siten, ettd hankkeiden
erityisvaatimukset ja eri tahojen
tavoitteet tayttyvat

Toimintamalli

. Julkinen sektori osallistuu
hankkeen rahoituskuluihin seka
hy6tyjé maksaa perusteisesti
kuntien toimesta etta
kaytettavyysmaksuperusteisesti tai
osittaisella budjettirahoituksella

. Taloudelliset riskit, sisdltden
liikennemaarista aiheutuvat riskit,
voivat jakautuvat hankeyhtidlle ja
julkiselle sektorille

Keskeisia kriteereita kaytolle

riittaa kattamaan seka operatiiviset sektorilta >  Useiden tahojen intressit saatava
ettd rahoituskulut yhdenmukaiseksi
\
Suunnitteluy, s':' unnittely,
. . i rakentaminen rakentaminen, Hankeyhtié vast:
) Hallinto- ja Operointi ' operointi ja T ankeyntio vastaa
Palvelu - . ja operointi Taysin ratainfrastruktuurin
. yllapito- leasing- rahoitus oy s . .
sopimukset - . onsessio- tai yksityistetty rakentamisesta ja
sopimus mallilla artnership- konsessio- tai radan o ero/nnf_]cta
P allilla partnership- g
mallilla
Matala vastuu Yksityisen sektorin rooli Laaja vastuu
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Budjetin ulkopuoliset rahoituslahteet raideinfrastruktuurin rahoituksessa
Matkustajavirroista perittaviin maksuihin perustuvat konsessiomallit

Matkustajilta perittaviin vilillisiin maksuihin perustuvat konsessiomallit

Toteutettuja esimerkkihankkeita rautatieinvestointimalleista

. Konsessiomallin Iahtékohtana on
yksityisen tahon riskien kantaminen
kokonaismatkustajamaarista

. Hankeyhti6 vastaa
ratainfrastruktuurin suunnittelusta
ja rakentamisesta

. Yhti6é vastaa myos radan
operoinnista ja kunnossapidosta

. Tulojen muodostuminen perustuu
radan kayttajiltd valillisesti
perittaviin maksuihin

Vastuiden jakautuminen

- Taloudelliset riskit sisaltaen
likennemadrista aiheutuvat riskit
ovat hankeyhtidlla

Keskeiset toimijat mallissa:

Matkustajaliikenne
Tavaraliikenne
Lapikulkuliikenne

Kayttajat

Kayttajamaksut
(valillisesti)

P P——

Sijoittajat

Rahoitus

A 4

Hankeyhti®

Sopimusmalli Radan tietoja m

Mallin hyddyt ja heikkoudet seka toteutettavuus

+ Liikennemadriin liittyvat taloudelliset vastuut kokonaan yksityisella taholla

+ Rakentamisen aikaiset seka operatiiviset vastuut yksityiselld taholla

+ Yksityisen sektorin saavuttamat tehokkuushyddyt seka radan kehitys- ja

rakentamisvaiheessa etta operoinnissa

— Haastavuus investointi- ja operointikustannusten seka tulojen tasapainottamisessa

— Julkisen sektorin kontrollin heikkeneminen hankkeen kehittamisessa

- Mallin toteutettavuus riippuvainen investoinnin kokoluokasta suhteutettuna rataosuuden

matkustaja- ja kdyttdjamaariin

- Tyypillisesti toteutuneiden projektien investoinnit ovat olleet pienia suhteutettuina

kayttajamaarin
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Arlanda
Express

Heathrow
Express

High Speed
1 Lontoo-
kanaali-
tunneli

Rakentamisen
jalkeen fyysinen
raideinfrastruktuuri
siirtyi valtiolle
A-Train AB:lla 45
vuoden
kayttdsopimus
radan kaytolle

Investointi 2.7
SEKmrd

Rataverkko 39 km

Matkustajia alku-
vuosina 2.6 m
(ennuste 5.1 m).

Matkustajia vuonna
2017 5.8 miljoonaa

25 vuoden
sopimus paaradan
kayttooikeudelle

Investointi noin
450 £m

5 mailia tunnelia
Padrataa 12 mailia
(vanhan paivitys)
Vuosittain noin 6
miljoonaa
matkustajaa

30 vuoden
operointi-, hallinta-
ja yllapitosopimus

Investointi 6 £mrd
(valtio maksoi
rakentamisen)

Rataverkko 109 km
4 rautatieasemaa

Arvioinneissa todettiin
projektin olevan
toteuttamiskelpoinen
vain jos valtio rahoittaa
2/3:sta rataosuudesta

Ansaintamalli perustuu
kayttajamaksuihin
Projekti karsi
rahoitusvaikeuksista
alkuvuosinaan

BAA plc rahoitti
rakentamisen ja tulot
muodostuvat
lipunmyynnista

Rakentaminen oli
suhteellisen edullista
johtuen olemassa
olleen infrastruktuurin

hy6édyntamisesta

Liiketoiminta

muodostuu:

1) Matkustaja-
likenteestd,
valtion taatessa
minimimaarat

2) Kaupallisista
toiminnoista
asemien
yhteydessa



Budjetin ulkopuoliset rahoituslahteet raideinfrastruktuurin rahoituksessa
Kaytettavyysmaksuihin perustuvat mallit

Kaytettavyysmaksuihin perustuvat mallit

Toteutettuja esimerkkihankkeita rautatieinvestointimalleista

Kaytettavyysmaksuihin perustuvien

mallien l&htdkohtana on kokonais-
matkustajamaariin liittyvien riskien
jaaminen julkiselle taholle

Keskeiset toimijat mallissa:

Hankeyhti6 vastaa
ratainfrastruktuurin suunnittelusta
ja rakentamisesta seka hallinnoi ja
yllapitaa raideosuutta

Matkustajaliikenne
Tavaraliikenne
Lapikulkuliikenne

Sopimusmalli Radan tietoja m

Rahoitus
. Julkinen sektori maksaa o —
kaytettdvyysmaksua hankeyhtiolle Omistajat —  Hankeyhtid <7 Kayttajat
rakentamisinvestointien seka A i
operatiivisten kulujen kattamiseksi Kaytettavyysmaksut § i
1 1 ™
Vastuiden jakautuminen : 1 Kayttdjamaksut
Valtio Julkinen N (valillisesti)
- Julkinen sektori kantaa matkustaja- Kunnat sektori
ja liikennemaariin liittyvat
taloudelliset riskit
- Hankeyhti6 kantaa operatiiviset ja

yllapitoon liittyvat riskit

Mallin hydédyt ja heikkoudet seka toteutettavuus

+

+

+
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Rakentamiseen ja operatiiviseen toimintaan liittyvat vastuut yksityiselld taholla
Yksityisen sektorin saavuttamat tehokkuushyddyt radan kehitysvaiheessa ja operoinnissa
Yksityisen puolen tuottovaatimukset investoinneille laskevat riskien pienentymisen myéta
Ennustettavat kulut julkiselle sektorille

Julkisella sektorilla enemman kontrollia kokonaisuudesta

PPP-hankkeille tyypillisesti julkinen sektori vastaa raideinfrastruktuurin
rakentamiskustannuksista siltd osin kun niitd ei voida kattaa raideliikenteen tuotoilla

Toteutettavuus riippuu julkisen sektorin budjettista ja kyvysta rahoittaa hankkeita
pitkalla aikavalilla

10.9.2019

LGV
Bretagne -
Pays de la

Loire
((4:19)

LGV Nimes—

Montpellier

25 vuoden
konsessiosopimus
radan rahoitukselle
ja yllapitamiselle
(Eiffage Rail
Express, ERE)

25 vuoden PPP-
sopimus radan
rahoituksesta,
suunnittelusta,
rakentamisesta ja
yllapitamisesta

(OC'VIA konsortio)

= Investointi 3.3
€mrd

= Rataverkko 182 km

= Ratainvestointia
perusteltiin myos
ymparistollisilla
nakokulmilla

= Investointi noin 2.3
€mrd

= 2 uutta asemaa
= Rataverkko 80 km

Kayttéonoton jalkeen
ERE:n padomainves-
tointi ja ylldpitokulut
kulut katetaan
julkisista varoista

Ranskan valtion
rautatieyhtioé RFF
kantaa likennemaariin
liittyvat riskit

Rahoitus julkisen ja
yksityisen rahoituksen
yhdistelmana

OC'VIAN rahoitusosuus
oli noin 1.5 €mrd, josta
pankkilainaa 1 €mrd



Budjetin ulkopuoliset rahoituslahteet raideinfrastruktuurin rahoituksessa
HyOtyja maksaa -mallit

Hy6tyja maksaa -mallit

Toteutettuja esimerkkihankkeita rautatieinvestointimalleista

Hyotyja maksaa -malleissa
investointikustannuksia pyritaan
jakamaan tahoille, jotka suoraan tai
vdlillisesti hy6tyvat investoinneista

Hankeyhti6 vastaa
ratainfrastruktuurin suunnittelusta ja
rakentamisesta seka yllapitaa
raideosuutta

Julkinen sektori osallistuu
raideinvestointiin joko suorilla
kompensaatioilla tai epasuorasti
esimerkiksi maa-alueomaisuutta
hyddyntaen

Vastuiden jakautuminen

9

>

>

Hankeyhti® kantaa operatiiviset ja
yllapitoon liittyvat riskit

Kompensaatioiden kautta
investointien kokonaisriskit laskevat

Liilkennemadrin liittyvat taloudelliset
riskit ovat hankeyhtion kannettavina

Keskeiset toimijat mallissa:

Rahoitus

»  Matkustajaliikenne

Sijoittajat —

a) Suorat

kompensaatiot

Valtio
Kunnat

Kayttajat «  Tavaraliikenne
+  Lapikulkuliikenne

Kayttdjamaksut
(valillisesti)
v

Hankeyhti®

f "\,. b) Epésuorat

! "« kompensaatiot

i Sl

[]

i “Rahoitus-

' yhti6”

1

1

: /r;)ortti-

. omaisuus

Julkinen

sektori

Sopimusmalli Radan tietoja m

Mallin hyddyt ja heikkoudet seka toteutettavuus

>
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Taloudelliset ja operatiiviset vastuut padosin yksityisella taholla

Yksityisen sektorin saavuttamat tehokkuushyédyt rakentamisessa ja operoinnissa

Mahdolliset hyddyt yksityisen sektorin ja kuntien yhteisista intresseista kunta- ja

likenneymparist6jen kehittdmisessa

Kunnilta vaadittavien kompensaatioiden allokointi vaatii vahvaa yhteisty6ta kunnilta

Toteutettavuus liittyy erityisesti saatavien hyotyjen realisointimahdollisuuksiin

Identifioitujen hydtyjen tulee kokoluokaltaan olla riittéva investointeihin suhteutettuna

10.9.2019

Hong Kong
Metro

(MTR)

Copenhagen
Metro

(Orstad
Metro
HED G))

MTR omistaa
metroverkkoja
Hong Kongissa ja
Manner-Kiinassa
seka operoi
metrojunia ettd
asemia

Metrolinjojen
yhteydessa MTR
tekee
kiinteistokehitysta

Konsortio on
Kédpenhaminan
kaupungin ja
Tanskan valtion
omistama

Rataverkko 221 km

Noin 4.5 miljoonaa
matkustajaa Hong
Kongin sisalla
paivittain

Investointi noin 1.6
€mrd

Rataverkko 20 km

61 miljoonaa
matkustajaa
vuonna 2016

Valtio tarjoaa MTR:lle
kehitysoikeuksia maa-
alueisiin metroasemien
laheisyydesta uusien
metrolinjojen
rakentamisen
yhteydessa

MTR ostaa kehitettavat
maa-alueet markkina-
hintoihin ennen uusia
metrolinjoja

Orestad-konsortio
kehitti ja myi maita
metron rahoittamiseksi

Kédpenhaminan
kaupunki ja Tanskan
valtio omistivat
hankeyhtién
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Budjetin ulkopuoliset rahoituslahteet raideinfrastruktuurin rahoituksessa

Hybridimallit

Hybridimallit

Toteutettuja esimerkkihankkeita rautatieinvestointimalleista

. Hybridimalleissa on mahdollista
yhdistéa eri rahoitusmuotoja
huomioiden hankkeiden erityiset
vaatimukset muun muassa
investointitarpeisiin ja matkustaja-
maariin liittyen

Vastuiden jakautuminen

. Hankeyhti6 vastaa
ratainfrastruktuurin suunnittelusta
ja rakentamisesta seka radan
operoinnista ja kunnossapidosta

. Julkinen sektori osallistuu hankkeen
rahoituskuluihin seka hyotyja
maksaa -perusteisesti etta
kaytettavyysmaksuperusteisesti

- Taloudelliset riskit sisaltaen
likennemadrista aiheutuvat riskit
jakautuvat hankeyhtiélle seka
julkiselle sektorille

Keskeiset toimijat mallissa:

Kayttajat

»  Matkustajaliikenne
+  Tavaralikenne
+  Lapikulkuliikenne

Rata- ja investointimaksut

(valillisesti)
Rahoitus v
Sijoittajat —| Hankeyhtio
f "\,. Epésuorat
! "« _ kompensaatiot
H Sea
Kaytettavyysmaksut E “Rahoitus-
i yhtis”
1
1
! /r;)ortti-
) . omaisuus
*+  Valtio Julkinen
* Kunnat sektori

Mallin hyodyt ja heikkoudet seka toteutettavuus

+

+

- Mallien monitahoisuus voi tehda rakenteesta monimutkaisen

Taloudellisia vastuita mahdollista jakaa eri tahoille

Operatiiviset vastuut yksityisella taholla ja mahdollisuus tehokkuushy®étyihin

Osapuolten vastuiden ja sitoutumisen yhteensovittaminen voi olla haasteena

- Hybridimallin kautta mahdollisuus toteuttaa investointikohteita joiden hyddyt
saavutetaan hyvin pitkalla aikavalilla eivatka ole valttamatta suoraan kohdistettavissa
(esimerkiksi ymparistéén tai kuntalaisten hyvinvointiin liittyvat hyddyt)
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Sopimusmalli Radan tietoja m

Perpignan -

Figueres

50 vuoden
konsessiosopimus
radan kaytolle

(LISEA konsortio)

50-vuoden
konsessiosopimus
(TP Ferro-
konsortion kanssa)

Linea Figueras
Perpignan SA otti
konsortion yli 2016

Investointi 7.8
€mrd

Konsortio rahoitti
3.8 €mrd, josta
lainaa noin 3 €mrd

Rataverkko 300 km

Odotuksena on
noin 20 miljoonaa
matkustajaa
vuosittain

Investointi noin
950 €m

Valtion tukea
rakennus-
hankkeelle 540
€m (50/50 Ranska
ja Espanja)
Rataverkko noin 45
km

Tunneli 8 km

Ratamaksut kattavat
noin 55% rakennus-
kustannuksista

EIB:n liikenne-
infrastruktuurin
takausjarjestelma
LGTT kattaa osan
likennemaariin
liittyvista riskeista
Pariisi-Bordeaux
matka-aika alle 2
tuntia (yli 3 sijaan)

Taloudellinen riski
likennemaariin liittyen
on TP Ferro-
konsortiolla

TP Ferro-konsortio
ajautui selvitystilaan
taloudellisten
vaikeuksien takia

11



Budjetin ulkopuoliset rahoituslahteet raideinfrastruktuurin rahoituksessa
Euroopan laajuinen liikkenneverkko ja tuet investointien rahoituksessa

Euroopan laajuinen liikenneverkko (TEN-T) Verkkojen Europpa (CEF)-ohjelma

Lv V.V LIKENNE- JA y
A A" VIESTINTAMINISTERIO

Euroopan laajuinen liikenneverkko (Trans-European Transport
Networks, TEN-T) on kaksitasoinen liikenneverkko, joka muodostuu
ydinverkosta ja kattavasta verkosta. Ydinverkon on maara valmistua
vuoden 2030 loppuun mennessa ja kattavan verkon puolestaan vuoden
2050 loppuun mennessa

Ydinverkkoon on valittu yhdeksén ydinkdytavaa, joita priorisoidaan
investointien valinnassa. Talla hetkelld Suomen rataverkon paarata
kuuluu ydinverkkoon, mutta ei yhdeksdan ydinkaytavaan

Kesdkuussa 2018 Euroopan komissio julkaisi ehdotuksen
infrastruktuuribudjetista vuosille 2021-2027, joka siséltéa myos
paivityksia yhdeksaan ydinkaytdvaan. Osana ehdotusta Suomen
rataverkon padrata sisaltyisi Pohjanmeri — Itdmeri —ydinkaytavaan
(North Sea-Baltic Corridor), joka parantaisi nain ollen mahdollisuuksia
rahoituksen hankkimisen paaradan kehitys- ja korjaushankkeisiin

Komission esitys menee seuraavaksi Euroopan parlamentin ja
jasenmaiden kasittelyyn ja lopullinen paatds on tarkoitus saada vuoden
2019 loppuun mennessa

Euroopan laajuista liikenneverkkoa rahoitetaan rahoitusohjelmalla, jolle
laaditaan budjetti ja regulaatio tyypillisesti 7 vuoden toimikausille.
Taman hetkinen toimikausi kattaa vuodet 2014-2020. Rahoitusohjelma
on tunnettu vuodesta 2014 Iahtien nimella Verkkojen Eurooppa.
Verkkojen Eurooppa- ohjelmaa hallinnoi innovaatioiden ja verkkojen
toimeenpanovirasto (Innovation and Networks Executive Agency,
INEA)

Euroopan komission paatds merkitsee sitd, etta padradan hankkeille
(joihin Lentorata lukeutuu) on mahdollista hakea rahoitusta Verkkojen
Eurooppa -ohjelmasta

10.9.2019

Lahteet: Euroopan Parlamentti, Euroopan Unionin Neuvosto, Euroopan Komissio, Liikennevirasto

Verkkojen Eurooppa (Connecting Europe Facility, CEF) on
rahoitusohjelma, jonka kautta myoénnetaan unionin rahoitustukea
liikenteen (TEN-T), energian (TEN-EN) ja televiestinndn (TEN-TELE)
infrastruktuurihankkeiden tukemiseksi

Vuosille 2014-2020 Verkkojen Eurooppa-ohjelman budjetti on 30,4
miljardia euroa, josta noin 24 miljardia euroa on allokoitu liikenteen
hankkeiden tukemiselle. Euroopan komissio on kesakuussa 2018
julkaissut ehdotuksen budjetista seuraavalle toimikaudelle, joka kattaa
vuodet 2021-2027

— Ehdotuksessa CEF:n kokonaisbudjetti olisi noin 42,3 miljardia
euroa (noin 27% lisdys edelliseen toimikauteen nahden), josta
noin 30,6 miljardia euroa olisi allokoitu liikenteen hankkeille

Budjettiehdotuksessa rahoitustuen enimmadismaaraksi on saddetty
lahtdkohtaisesti 30% avustuskelpoisista kokonaiskustannuksista
liikenteen hankkeissa. Vuodet 2014-2020 kattavalla toimikaudella tuen
enimmaismaara on lahtdkohtaisesti 20% kokonaiskustannuksista

Verkkojen Europpa-ohjelman ehdotettu budjetti vuosille 2021-2027

Koko ohjelma Liikenne

Energia

Televiestinta Sotilaallisen

likkuvuuden tuki Yleiset

madrarahat

6,5
(21,2%)
30,6
EURmrd

Liikenne

Koheesiorahaston rahoitusosuus
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Selvityksessa tarkasteltavan hankekokonaisuuden kuvaus

Helsinki-Tampere -yhteysvalin merkitys ja kehittamistarpeet

Helsinki-Tampere -yhteysvalin merkitys, nykytila ja kehittdmistarpeet

Yhteysvailin merkitys:

= Helsinki-Tampere -véli on padradan 187 kilometrin mittainen osuus, joka kuuluu TEN-T-ydinverkkoon.
Vali on henkildliikenteessa koko osuudeltaan maan vilkkain ja matkamaarien ennustetaan kasvavan
tulevien vuosikymmenten aikana merkittévasti. Rata sijoittuu maankaytollisesti kasvavalle vydhykkeelle.
Tavaraliikenteessa kuljetusmaarat Riihimden ja Tampereen valilla ovat koko maata tarkastellen
merkittavat. Yhteysvalin merkitys koko raideliikennejarjestelméssa on keskeinen ja sen toimivuus on
tarkeda koko valtakunnan liikennejarjestelman ja rataverkon nakdkulmasta.

Liikenteen nykytila:

= Helsinki-Kerava -kaupunkiradalla liikennéiddan ruuhka-aikaan talla hetkelld viiden minuutin vuorovalilla.
Helsinki-Kerava -vdlilld kaukoliikennettd on ruuhkatuntina nelja junaa suuntaansa ja Kerava-Tampere
valilld kaksi junaa suuntaansa. Toijala-Tampere -vdlilld kulkevat my6s Turun suunnan junat. Helsinki-
Riihimaki -valilla on taajamajunaliikennetta muutamia kertoja tunnissa. Riihimaki-Tampere -vdlilld on
myos taajamajunaliikennetta.

= Henkildliikenteessa keskeisia haasteita liittyy tasmallisyyteen. Nama ovat olleet seurausta viimeaikaisista
ratat6istd ja radan kunnosta johtuvista alhaisemmista nopeusrajoituksista. Ratainfrastruktuuri
yhteysvdlilla alkaa olla vanhaa ja korjaamisen tarpeessa koko valilla. Tavaraliikennettd rataosalla on
paljon. Haasteena on toimintaedellytysten varmistaminen myos henkildliikenteen ruuhkaisimpina
ajankohtina.

Kehittamistarpeet ja -tavoitteet

= Radan kehittamistavoitteet liittyvat seka henkildliikenteessa (kaukojunat, lahi-/taajamajunat) etta
tavaraliikenteessa liikkenndintimahdollisuuksien kehittdmiseen ja kasvun mahdollistamiseen. Mikali
junamaaria selvasti lisdtdan, tarvitaan lisdkapasiteettia.

= Myds nopeammille Tampereen ja Helsingin vilisille henkil6liikenteen yhteyksille on tarve. Nopein matka-
aika Helsingin ja Tampereen valilla on talla hetkelld 1 h 42 min. Vuoden 2017 alkupuolella ennen
ratat6itd matka-aika oli 1 h 29 min. Aiemmin nopeimmillaan matka-aika on ollut hieman yli 1 h 20 min.
Talldin kaytdssa on ollut Pendolinojen kallistuvakorisuus. Radan nopeusrajoitus on maksimissaan 200
km/h. Osalla rataa on pysyvia alempia nopeusrajoituksia mm. radan geometriasta johtuen.

Lv V.V LIKENNE- JA )
A A" VIESTINTAMINISTERIO 10.9.2019

Lahde: Liikennevirasto

Kaukoliikenteen matkustajavirrat 2017

Jyvaskyld/ 235

Pieksadmak

Pietari

ei kaukalikennetta

— 1-100
101 - 500
— 501 - 1000
@ 1001 - 2000
I 2001 - 3000
@ 2001 - 5000
-

Rataosittaiset luvut osoittavat
matkojen maarda (1000 kpl)
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Selvityksessa tarkasteltavan hankekokonaisuuden kuvaus

Helsinki-Tampere -yhteysvalin kehittamisen hyodyt

Paarata on Suomen vilkasliikenteisin ratayhteys, jonka merkitys ulottuu Helsinki-Hameenlinna—Tampere -kasvukaytdvan lisaksi Tampereelta ldnteen, pohjoiseen ja itaan.
Paaradan vaikutusalueella tuotetaan 50-60 prosenttia Suomen kansantalouden arvonlisayksesta. Kasvukaytdva on suuri tydssakayntialue, jossa pendeldinti nakyy suurina
likennemaarind valtatielld 3 ja padradalla. Alueiden valista tyéssdkayntia on mahdollista helpottaa vain junan matka-aikoja lyhentamallg, silld autoille on jo moottoritie. Matka-
aikojen lyhentamiselld on mydnteinen vaikutus talouteen. Paremman saavutettavuuden ansiosta tydvoiman saatavuus paranee ja toisaalta tydasioinnin tehokkuus kasvaa. Ndiden
muutosten seurauksena yritysten tuottavuus paranee.

Liikenteelliset vaikutukset Tunnistettuja aluetaloudellisia hyotyja

Vaikutukset kaavoitukseen ja maankayttdon

Lv V.V LIKENNE- JA )
A A’ VIESTINTAMINISTERIO

Tampere-Helsinki -vali on Suomen vilkkaimmin
likennoity rataosuus yli 100 km osuuksilla ja
yhteystarpeen merkittévyys kasvaa eniten
tulevaisuudessa

Paremmat ldhijunaliikenteen
kehittamisedellytykset Tampereen seudulla

Pasila-Riihimaen lahijunien liikkenndinti nopeutuu
ja hairibherkkyys pienenee. Lisaksi
Iahijunavuoroja voidaan lisata Helsingin ja
Riihimden valilla

Tampere-Helsinki —valin kaukoliikenteen
matkustajamaarien on arvioitu kasvavan vuoteen
2050 mennessa noin 40%, minka lisaksi my6s
Iahijunien matkustajat nostavat rataosuuden
keskeista merkitysta tydssakdynnissa ja tyo-
asiointimatkoilla > nykyinen kapasiteetti ei riita
Vaihdottomat ja entisté nopeammat

raideliikenneyhteydet maakunnista Helsinki-
Vantaan lentoasemalle

Teollisuuden ja viennin seka tuonnin
tavaraliikennginnin toimintaedellytysten
turvaaminen

10.9.2019

Keskeinen edellytys kilpailukykyisen talous- ja
tydssakayntialueen luomiselle, mika parantaa
Suomen kilpailukykya globaaleilla markkinoilla

Kaupunkien vélinen yhteisty® vahvistuu
kansallisesti ja kansainvalisesti

Tuottavuushaitat muodostuvat merkittaviksi
mikali liikennejarjestelma ei pysty tehokkaasti
vastaamaan kasvun tarpeita

Nopeustason nostaminen Tampere-Riihimaki —
valilld nykyisesta 200:sta 250 kilometriin tunnissa
koko rataosuudelle lisdisi arvioiden mukaan
tuottavuutta vaihtoehdosta riippuen noin 40-60
miljoonaa euroa vuodessa

Tampere-Helsinki —vali kytkee Tampereen lisaksi
Oulun, Jyvédskylan, Porin, Vaasan ja Seindjoen
seka Hameenlinnan kaupunkiseudut Helsinki-
Vantaan kansainvdliseen lentoasemaan ja
padkaupunkiseutuun. Rataosuuden kehittdmisesta
hy6tyvat monet kaupunkiseudut ja maakunnat

Paastotavoitteiden saavuttaminen pitkalla
aikavalilld ja kestavan kasvun mahdollistaminen

Lahteet: Tampereen kaupunkiseutu, Uudenmaan liitto, Liikennevirasto, Raidelikenne mahdollistaa

Hyvilla liikenneyhteyksilla luodaan otollisia
sijainteja asumiselle ja yrityksille ja parannetaan
kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksia

Pelkdstdan Lentoradan rakentamisen myota
Pasilan ja Keravan valilld taajamajunaliikenteen
ratakapasiteetti yli kaksinkertaistuu. Lentoradan
mahdollistama taajamaliikenteen voimakas
kehittdminen mahdollistaa maankayton luontevan
kehittdmisen nykyisten asemien yhteydessa seka
luo mahdollisuudet avata kokonaan uusia
asemayhdyskuntia ja ratakaytdvia

— Esimerkkina hanke synnyttaa
mahdollisuudet kymmenien tuhansien
uusien asukkaiden sijoittumiseen
Keravalta Hyvinkaalle, Mantsalaan ja
mahdollisesti Nikkildan suuntautuviin
nykyisiin ratakdytaviin

Parantaa useiden alueiden houkuttelevuutta
yritysten sijainitipaikkakuntana ja lisaa
investointeja

Laajemmat tydssakayntialueet
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Selvityksessa tarkasteltavan hankekokonaisuuden kuvaus
Helsinki-Tampere -yhteysvalin kehittamispolku

Kerava-Riihimaki -valin
valityskyvyn lisdédminen

° Pisararata (Helsinki-Pasila -valin

valityskyvyn lisaaminen) valityskyvyn lisaaminen)

~273 m € (2. vaihe)? ~1,3 mrd € ~2,65 mrd €

= Helsinki-Tampere —yhteysvalin kehittdminen kohti noin tunnin matka-aikaa on laaja-alainen
kokonaisuus, joka koostuu useammasta hankkeesta

. Projektien suuri koko yhdistettyna radanrakennusteollisuuden kapasiteettiin johtaa siihen,
ettd hankkeita joudutaan porrastamaan ajallisesti. Samalla pystytdan paremmin
varmistamaan raideliikenteen toimivuus rakentamisaikana

- Ehdotettu kehittdmispolku Helsinki-Tampere -yhteysvélin kehittdmiseksi:

Yhteysvalin kehityksen ensimmadinen askel, Kerava-Riihimaki —valin kehityksen 1. vaihe on jo
valmistumassa ja 2. vaiheen odotetaan kdynnistyvén Iahiaikoina

Helsingin padrautatieaseman kapasiteetin riittdvyysongelmien vuoksi Pisararata tulee
tarpeelliseksi ldhes kaikissa hankkeissa, jotka lisddvat Helsingin pohjoispuolelle suuntautuvaa
likennetta. Pisararadan suunnitelmat ovat jo valmiina ja aloittaminen on kdytanndssa enaa
rahoituksesta kiinni. Tarvittaessa my6s Pisara voitaisiin rahoittaa hankeyhtiémallilla, mutta tassa
selvityksessa esimerkkihankkeeksi on valittu Lentorata

Koska Keravan ja Pasilan vdlinen osuus paaradasta on talla hetkelld hyvin tiiviisti liikennoity
vilkkaan lahi-, kauko- ja tavaraliikenteen vuoksi, Helsinki-Tampere —yhteysvalin parantaminen
vaatisi Pasilan ja Keravan valille joko lisaraiteita tai maan alla kulkevaa Lentorataa. Lisdraiteiden
toteutus olisi radanvarren tiiviit kaupunkirakenteet huomioiden haastavaa ja kallista, minka vuoksi
Lentorataa pidetdan toteutuskelpoisempana vaihtoehtona. Lentorata myds mahdollistaisi
vaihdottomat yhteydet maakunnista lentoasemalle, nopean junayhteyden Helsingin keskustasta
lentoasemalle, seka kauko-, Idhi- ettad tavaraliikenteen junatarjonnan lisddamisen

Riihimdki—Tampere -yhteysvalin valityskyvyn lisédminen olisi kehittdmispolun viimeinen vaihe,
jonka kustannukset riippuvat paljon siitd kuinka paljon yhteytta halutaan nopeuttaa. Noin 700
miljoonan euron investoinneilla voidaan saavuttaa n. 1h 18 min - 1h 20min yhteys, mika
yhdistettyna Lentoradan potentiaaliseen 5 min nopeutukseen toisi koko yhteysvalin matka-ajaksi
n. 1h 13min — 1h 15min Helsingin ja Tampereen keskustan valilld. Mikdli matka-ajasta halutaan
vahentaa viela 10 min lisda, kustannusarvio olisi karkeasti n. 1,5 miljardia euroa

Lv V.V LIKENNE- JA .
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1) MAKU (2010=100) = 130. Lahde: Liikennevirasto

10.9.2019

Lentorata (Pasila-Kerava -valin

° Riihimaki-
Tampere

Riihimaki-Tampere -valin
valityskyvyn lisaaminen

~0,7-1,5 mrd €

Tampere

Lempaala

Hameenlinna

Rithimaki
Kerava -
Riihimaki

Jokela

Kerava

° Lentorata
e Pisararata -

Lentoasema ®

Pasila
Helsinki
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Selvityksessa tarkasteltavan hankekokonaisuuden kuvaus
Lentorata-hankkeen kuvaus

. Padradalla Pasilan ja Keravan valilld on nykyaan 4 sahkoistettya raidetta, jotka on erotettu JARVENPAA
kaupunki- ja kaukoliikenteen raiteiksi. Padradan liikenne on kasvanut merkittavasti viimeisen
kymmenen vuoden aikana, mista aiheutuu paineita kapasiteetin lisdamiselle. Nykyinen paarata
Keravan eteldpuolelta ei riita tulevaisuudessa lisdliikenteen valityskykya varten. Lentorataa on
ehdotettu ratkaisuksi Pasila-Kerava —yhteysvalin kapasiteettiongelmiin KYTOMAA

Oik Oratg

paarata

. Lentorata on tulevaisuuden ratavaraus joka erkanee Pasilan jalkeen paaradasta, kulkee tunnelissa
Helsinki-Vantaan lentoaseman kautta liittydkseen padrataan Keravan pohjoispuolella Kerava-Lahti
oikoradan erkanemispaikan luona. Lentoradalta on yhteydet seka paarataa pohjoiseen, etta
oikoradalle

TUUSULA
KERAVA

= Kaksiraiteinen Lentorata on 30 km pitka ja siita 28 km kulkee tunnelissa

- Lentoradalla on maanpaalliset asemat Helsingin rautatieasemalla ja Pasilassa seka maanalainen
kaukoliikenteen asema Lentoasemalla. Lentoaseman kaukojunaliikenteen asema sijoittuu samaan
korkeustasoon Kehdradan aseman kanssa tarjoten hyvat vaihtoyhteydet naiden valilla asemien
ylapuolella sijoittuvan yhdystunnelin kautta, seka siita sujuvat liukuporrasyhteydet terminaaliin T2

LENTOASEMA

TIKKURILA

e1eleudi

= Raidegeometria on suunniteltu henkildliikenteen radaksi siten, etta pysty- ja vaakageometrian
osalta mitoitusnopeutena on kaytetty 300 km/h

= Lentoradalle on ajateltu siirtyvan padasiassa pitkdmatkaiset kaukojunat. Kaukojunien
reittimuutosten lisaksi nopeita taajamajunayhteyksia Helsingista Lentoaseman kautta padradan
suuntaan on ajateltu lisattdvan

- Lentoradan rakentamisen seurauksena Pasilan ja Keravan vélinen junaliikenteen ratakapasiteetti
yli kaksinkertaistuisi. Lisakapasiteetin pitdisi riittdd nykyisin ajateltavissa oleville junamaarien
kasvulle paa- ja oikoradan suuntiin, minka liséksi tilaa on vield jollekin kokonaan uudelle
ratasuunnalle

Rantarata
PASILA

— Lisaksi Lentorata loisi vaihdottomat raideliikenneyhteydet pohjoisesta Helsingin
lentoasemalle ja nopean junayhteyden Helsingin keskustasta lentoasemalle. Vaihdoton
yhteys nopeuttaa matkaa vaihtoineen noin 15-20 minuuttia verrattuna Keharadan kautta
tehtavaan matkaan, jossa junaa vaihdetaan Tikkurilassa

. Liikennevirasto on arvioinut Lentoradan investointikustannuksiksi 2,65 miljardin euroa
maanrakennuskustannusindeksin (2010=100) arvolla 130, mika vastaa téman paivén rahassa n.
2,34 miljardia euroa ilman rakennusaikaisia korkoja

Lv V.V LIKENNE- JA )
A A" VIESTINTAMINISTERIO 10.9.2019 17

Lahteet: Uudenmaan liitto, Liikennevirasto
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Selvityksessa tarkasteltavan hankekokonaisuuden kuvaus
Lentoradan kehittamisen hyodyt

Lentoradan kytkeytyminen muihin likenneyhteyksiin Lentoradan kehittdmisen hyodyt

Suomen kasvukdaytava
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Lahteet: Helsingin kaupunki, Uudenmaan liitto, Liikennevirasto

Avaa kasvumahdollisuuksia Helsinki-Vantaan kansainvalisen lentoaseman kautta koko
Suomeen ja lisaa investointeja

Luo nopean ja suoran yhteyden lentoaseman, Hdmeenlinnan ja Tampereen valille, mika
nopeuttaa matka-aikoja myds maakunnista ja parantaa lentoaseman saavutettavuutta

Kilpailukyvyn ja tuottavuuden kasvu lyhyempien matka-aikojen, parempien yhteyksien ja
teollisuuden parantuvien toimintaedellytysten seurauksena

Laajemmat tydssakdyntialueet parantavat tyévoiman liikkuvuutta ja ty6llisyytta

Parantaa Suomen kaupunkiseutujen kansainvalista kilpailukykya ja houkuttelevuutta
yritysten sijoittumisen, tydpaikkaliikkumisen ja matkailun ndkdkulmista

Lisaa keskeisten vaikutusalueittensa vetovoimaa ja nopeuttaa niiden rakentumista.
Synnyttdd mahdollisuudet kymmenien tuhansien uusien asukkaiden sijoittumiseen mm.
Keravalta Hyvinkdalle, Mantsalaan ja Nikkilddn suuntautuviin nykyisiin ratakdytaviin

Yli kaksinkertaistaa raidekapasiteetin Pasila-Kerava —valilla mahdollistaen seka lahi- etta
kaukoliikenteen huomattavan palvelutason noston. Tama puolestaan mahdollistaa
maankayton kehittdmisen nykyisten asemien yhteydessa seka luo mahdollisuudet avata
kokonaan uusia asemayhdyskuntia ja ratakaytavia

Alueiden parempi saavutettavuus lisda alueiden houkuttelevuutta, nostaa tonttimaan
arvoa ja mahdollistaa kiinteistokehittamisen tiiviilla kaupunkirakenteella

Edesauttaa lentoaseman seudun muodostumista eri liikennemuotojen keskukseksi, jossa
paikallisten yhteyksien liséksi yhtyy kansainvalinen ja kotimainen lentoliikenne,
kaukojunaliikenne seka osa linja-autojen kaukoliikenteesta. Erinomainen saavutettavuus
myos lisda lentoaseman alueen houkuttelevuutta elinkeinoelaman keskuksena

Mahdollistaa 15 minuutin yhteyden lentoasemalta Helsingin keskustaan, mika lisaa
matkailun kasvuedellytyksia palvellen entistd paremmin mm. stopover-lentomatkustajia

Toimiva raidelilkkenne edesauttaa Suomen ilmastotavoitteiden saavuttamista
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Selvityksessa tarkasteltavan hankekokonaisuuden kuvaus
Yhteenveto Lentoradan keskeisimmista hyodyista ja hyotyjista

Valti
altio o

= Tuottavuuden kasvu
= Ulkomaisia osaajia ja investointeja

= Suomen kilpailukyky ja asema globaaleilla
markkinoilla vahvistuu

Pohjoisen suunnasta tulevat lentomatkustajat ympari Suomea
= Vaihdoton ja nopea yhteys lentoasemalle

l

Lentoradan asemapaikkakunnat seka lahiliikenteen
vaikutuspiirissa olevat paaradan kunnat

=  Taajamajunalilkenteen ratakapasiteetti yli kaksinkertaistuu
%) TAMPERE jama} pasiteett] y

= Verotulot rakentamisen ajalta
= Ty6voiman parempi liikkuvuus
= Ilmastotavoitteet

2

Elinkeinoeldma paaradan varressa (ja laajemmin)
= Tydvoiman parempi saatavuus

= Kilpailukyvyn ja tehokkuuden paraneminen parempien yhteyksien

= Maankayton kehittdminen nykyisten asemien yhteydessg T . L .
myo6ta niin Suomeen kuin myds ulkomaille lentoaseman kautta

= Mahdollisuus avata uusia asemayhdyskuntia ja ratakgftavia
= Suomen kaupunkiseutujen kansainvalinen kilpailukyky paranee

tyopaikkaliikkumisen ja matkailun nakdkulmista

Alueiden houkuttelevuuden ja maan arvo nousu
Laajemmat tydssakdyntialueet

= Suora ja nopea yhteys H

l«E‘IFO\,O\(I-'INA VIA *
1B v,
1

elsingin keskustaan

Kuluttajat ‘w

= Joukkoliikenteen palvelutason kohoaminen
= Suora 15 minuutin yhteys Helsingista lentoasemalle
= Nopeat ja vaihdottomat yhteydet pohjoisesta lentoasemalle
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Hankeyhtiokokonaisuuden ehdotettu rakenne
Ehdotettu hankeyhtiokokonaisuuden rakenne

Valtio

100% omistus Poliittinen ohjauselin

"Raidehankkeet Oy”

= "Osaamiskeskus”, jonka vastuulla mm.

Yhtion valvonta ja

omistajaohjaus
— Hankkeiden koordinointi
— Projektiyhtididen hallinnointi
Vaikka Pasila-Riihimaki -hanketta ei toteutettaisi — Rahoituksen jarjestdminen projektiyhtidihin
hankeyhtiomallilla, “Raidehankkeet Oy” voisi olla
mukana koordinoimassa hankkeiden
yhteensovittamista optimaalisella tavalla Oma padoma
[ ’
i
[]
[ ]
- A 4 h 4 =
Pasila-Riihimaki . ” . " Nl el s "
. Pisararata Oy Lentorata Oy Riihimaki-Tampere Oy
A A A A
; Svnniss3 i H H H H i
1. vaihe kaynnissd ja 2. ' Investointi- i ! Investointi- i
vaiheen oletetaan Oma pidoma tuet Oma pidoma [ tuet Oma pidoma ! tuet
kdynnistyvan lahiaikoina =~ =% re—m——)43 e - — 7 ] e == a ﬁﬁﬁﬁﬁ -
i i | Vieras i
padoma ﬁ padoma ﬁ ﬁ
1 1 1
1 1 1

! padoma
1

Vieras
padoma

Infran
Instituutio- § kayttajat ja
sijoittajat hyotyjat
(mm. kunnat)

Vieras
padoma
(pankit, jvk-
markkinat)

Vieras
SEEINE]
(pankit, jvk-
markkinat)

Instituutio- | kayttajat ja
sijoittajat hyotyjat
(mm. kunnat)

Instituutio- B kayttajat ja
sijoittajat hyotyjat
(mm. kunnat)

(pankit, jvk-
markkinat)
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Hankeyhtiokokonaisuuden ehdotettu rakenne
Hallinnointimalli

Osakeyhtidlain
mukaisten virallisten
hallintoelinten lisaksi
Raidehankkeet Oy:lla
voisi olla epavirallinen
poliittinen ohjauselin
(nk. advisory board tai
ohjausryhma)

Nimittdminen

Poliittinen ohjauselin

(advisory board)

erityisesti hankkeiden i
valintaan ja valtion i
panostuksiin liittyvissa I
kysymyksissa

konsultoida myo6s yksittaisia
hankeyhti6ité ottaen kuitenkin i
huomioon etta hankeyhtigilla on :
myds muita omistajia. Toisena i
vaihtoehtona olisi, ettd kullakin i
yksittdisella hankeyhtiolla olisi :
oma poliittinen ohjauselimensa, !
jossa olisi mukana valtion lisaksi !
kuntaomistajien edustajia i

i
i
Poliittinen ohjauselin voisi i
[
[
i
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Valtio R ———

100% omistus

\ 4

[ "Raidehankkeet Oy” it
Hallinto

Yhtiokokous

Nimittdminen

T
1
1
]
|
|
]
|
1
1
]
1
]
1
|
]
|
£

Yhtion hallitus

Omistus

\ 4

“Hankeyhtio Oy”

|
1
i
1
1
1
|
1
‘}
i
1
1
1
|
1
‘}
i
4
|
1
1
1
1
1
1
1

dhmmmm e —————

Yhtiokokous

]
1
|
i Nimittdminen
|
1
1

Hallinto

Yhtion hallitus

Valtio-omistaja kayttaa valtaansa Raidehankkeet Oy:ssa
yhtidkokouksen kautta valitsemalla Raidehankkeet Oy:n
hallituksen

Koska Raidehankkeet Oy:std muodostuisi ensisijaisesti
hankkeita koordinoiva ja kehittdva osaamiskeskus, tulisi sen
hallituksessa olla sopivassa suhteessa infrastruktuurin ja
kiinteistdjen rahoituksen, hankekehityksen ja
projektinhallinnan parhaita asiantuntijoita seka poliittista
ohjausta, silla etenkin rahoitettavien hankkeiden valinta vaatii
poliittista ohjausta

Yksittdista projektia varten perustettavassa hankeyhtiossa
Valtio-omistaja kayttaisi valtaa yhtiokokouksessa
Raidehankkeet Oy:n kautta yhdessa muiden hankeyhtion
omistajien kanssa

Koska yksittaista projektia varten perustettava hankeyhtié on
ensisijaisesti projektin toteutusorganisaatio, tulisi sen
hallituksen koostua nakemyksemme mukaan ensisijaisesti
infrastruktuurin ja kiinteistdjen rahoituksen, hankekehityksen
ja projektinhallinnan parhaista asiantuntijoista. Valtion
edustajina hankeyhtién hallituksessa voisi olla esimerkiksi
Raidehankkeet Oy:n johtoa.
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Hankeyhtiokokonaisuuden ehdotettu rakenne
Yhtididen roolit, paatehtavat ja vastuunjako

Yhtion toiminnan
luonne ja tarkoitus

Padtehtavit ja
ydinosaamisalueet

Henkilosto ja
organisaatio

"Raidehankkeet Oy”

Hankkeiden kehityksestd ja koordinoinnista vastaava asiantuntijaorganisaatio

Osaamiskeskus, johon keskitetédn hankeyhtididen kehittamiseen, koordinointiin
ja hallinnointiin tarvittava osaaminen

Yksittdiset hankeyhtiot

Yksittdisen hankkeen toteuttamisesta vastaava projektiyhtio, joka perustetaan ja
padomitetaan siind vaiheessa kun Raidehankkeet Oy on saanut selvityksensa ja
hankekehityksen siihen pisteeseen, ettd hankkeen toteutumista voidaan lahted
edistémaan konkreettisemmin askelin kohti toteutusta

Vastaa raidehankkeiden kehittamisestd siihen pisteeseen, etta ndhddan onko
yksittdistd hanketta mahdollista toteuttaa hankeyhtiémallilla, mm.

= Hankesuunnitelmat
= Selvitykset hankkeen hyddyistd, hyotyjista ja hankeyhtién tulovirroista
= Selvitykset hankkeen rahoituslahteistd ja rahoittajista
= Neuvottelut rahoittajien ja hyotyjien kanssa
Eri raidehankkeiden yhteensovittaminen ja koordinointi
Projektiyhtididen hallinnointi
Rahoituksen jérjestaminen projektiyhtioihin
Valtion edustaminen erillisten hankeyhtididen hallituksissa

Raidehankkeet Oy:n tekeman suunnittelu- ja selvitysvaiheen jalkeen vastuu
yksittdisen hankkeen toteutuksesta siirtyisi erilliselle hankeyhtidlle

Projektinjohto- ja rakennuttajaorganisaatio, joka vastaa mm.
= Raideinvestoinnin toteuttamisesta

= Kiinteistokehittdmisestd malleissa, joissa osa hankkeen rahoituksesta
tulee kiinteistbomaisuutta hyddyntamalla

Henkilostorakenteen kannalta keskitetympi malli, jossa osaaminen olisi
padasiallisesti keskitetty yhteen organisaatioon, olisi tehokkaampi verrattuna
rakenteeseen jossa jokaisella hankeyhtidlla olisi itselldaan kaikki resurssit

Raidehankkeet Oy:n organisaatiossa tulisi olla laajasti osaamista mm.
= Liikennehankkeiden suunnittelusta
= Liikennehankkeiden rakennuttamisesta
= Projektinjohdosta
= Infrastruktuuri- ja kiinteistéhankkeiden rahoituksesta

Koska raidehankkeet ovat laaja-alaisia kokonaisuuksia, niissa tarvitaan projektin
eri vaiheissa hyvin eri tyyppista osaamista. Taman vuoksi on tehokkaampaa ettd
samoja resursseja voidaan kayttaa useissa eri hankkeissa

Yksittdisten hankeyhtididen organisaatio tulisi Idhtokohtaisesti olemaan melko
ohut, silld valtaosa osaamisesta olisi organisoitu Raidehankkeet Oy:66n

Yksittaisilla hankeyhtigilla tulisi kuitenkin olla itsellddn kaikkein keskeisimmat
avainhenkil6t ja resurssit, jotka vastaavat mm.

= Ratahankkeen rakennuttamisprojektin johtamisesta
= Kiinteistokehityshankkeiden johtamisesta

= Rahoituksen jarjestamisesta

= Kumppani-, alihankinta- ja sidosryhmaverkostosta

Vaikka hankeyhtio kayttdisikin suurilta osin Raidehankkeet Oy:n tyontekijoita
resursseinaan, olisi vastuu hankkeen toteuttamisesta hankeyhtiolla
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Lentoradan operointimalli ja matkustajamaariin liittyvat tulovirtaoletukset
Lentoradan oletettu liikenndintiaikataulu ja toimintamalli

Lentoradan operointimalli Suunniteltu liikenndinti Lentoradalla
= Lentoradalle ei ole oletettu kdantoraidetta lentoasemalle
hankearvion mukaisesti Kellonaika Junat per suunta Yhteensa

— Taman myoéta erillista “lentokentta-express” -junaa 0-1 2 4
ei ole oletettu mukaan likkenndintiin ;; ; g
= Jokaisen Lentorataa pitkin kulkevan junan oletetaan 3-4 0 0
pysahtyvan lentoasemalla 4-5 2 4
= Kaikkiin lentoasemalla pysahtyviin juniin saa nousta ja 56 6 12
junista saa nousta lentoasemalla pois 6-7 8 16
7-8 8 16
— Lentokentélla junasta jaavilté / lentokentdltd junaan 8-9 8 16
astuvilta matkustajilta oletetaan perittdvan ns. 9-10 6 12
lentoasemamaksu laiturilta poistuttaessa / laiturille 10-11 4 8
astuttaessa 11-12 4 8
= Junia on oletettu kulkevan ruuhka-aikoina 8 suuntaansa 12-13 4 8
seka hiljaisempina tunteina vahintdan 2 suuntaansa. Klo 13-14 4 8
2-4 yolla on oletettu kahden tunnin tauko liikennéinnissa 14-15 6 12
15-16 8 16
= Paivittaisia lahtdja tulisi ndin 110 suuntaansa ja 220 16-17 8 16
molempiin suuntiin 17-18 8 16
18-19 6 12
20-21 3 6
21-22 3 6
22-23 3 6
23-24 3 6
Lahdot /vrk 110 220
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Lentoradan operointimalli ja matkustajamaariin liittyvat tulovirtaoletukset
Tulonmuodostus

Lentoradan tulonmuodostus raideinfrastruktuurin omistajalle Lentoradan tuotot ja kulut

. Lentoradan omistavan hankeyhtién liilkennevirtoihin perustuvien tulojen oletetaan Vuoden 2018 rahan arvossa 2050
muodostuvan rautatieliikenteen harjoittajalta (operaattorilta) keratyista maksuista
sisaltaen:
— Ratamaksut; Tuotot
— Investointimaksut; ja Lentoasemamaksut EURmM 11.2
— Lentoasemamaksut Investointimaksu EURmM 1.8

. Ratamaksua peritéddn radan kustannusten kattamiseksi seka rataverkon
toimivuuden varmistamiseksi. Ratamaksua saannelldén laeilla sekd EU-tasolla ettd Ratamaksu EURmM 11
kansallisesti. Vuodesta 2019 alkaen ratamaksu on asetettu tasolle 0,1653

snt/bruttotonnikilometri Lentoradan tuotot EURmM 14.1
. Investointimaksua kerdtadn radan rakennusinvestoinnista aiheutuneiden menojen
kattamiseksi. Investointimaksun tasoksi on oletettu 0,270 snt/bruttotonnikilometri
Kustannukset

. Lentoasemamaksua peritdan kaikkien lentokentalld jadvien ja sieltd poistuvien
matkustajien kohdalla. Lentoasemamaksun tasoksi on oletettu EUR 7,08 per Aseman kunnossapitokustannukset EURmM -1.4
matkustaja. Taso perustuu LVM:n ulkopuoliselta liikennekonsultilta tilaamaan

arvioon lipun hinnan ja matkustajaméaarien optimaalisesta yhdistelmasta Radan kunnossapitokustannukset EURm -0.9
- Lentoasemamaksu jyvitetddn junaoperaattorin asiakkaalle myymaan lipun Lentoradan kustannukset EURmM -2.3
hintaan. Mikali asiakas on kuitenkin ostanut esim. lipun Tampereelta Helsingin
padrautatieasemalle ja jadkin lentoasemalla pois, tulee hanen maksaa
lentoasemalla lentoasemamaksu voidakseen noust is laiturilta. Taman A
oasemalla oasemamaksu voida ousta pois laiturilta. Tama Kayttokate EURM 11.8

mekanismin my6ta lipun hinta voi olla halvempi valilla Tampere-Helsinki kuin
Tampere-Lentoasema ilman etta asiakkaat hyvaksikayttavat hintaeroa

. Edella esitellyilld oletuksilla Lentoradan vuosittaiseksi asemaksuiksi muodostuu EUR 11,2m (vuoden 2018 rahan arvossa), investointimaksuksi EUR 1,8m ja ratamaksuksi EUR
1,1m

. Aseman kunnossapitokulut muodostuvat aseman kunnossapidosta (EUR 1,4m vuodessa) ja radan kunnossapitokuluista (EUR 16 000 per raidekilometri, kunnossapitotaso 1A,
yht. EUR 0,9m) vuosittain. Arviot perustuvat Lentoradan vaikutusten arviointiin (2018)
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Lentoradan operointimalli ja matkustajamaariin liittyvat tulovirtaoletukset
Matkustajamaarat

Matkustajamaariin liittyvat oletukset Laht6- ja matkustajamaaraoletukset

= Oletetut lentomatkustajien maarat perustuvat ulkopuolisen ; 2030
likennekonsultin tekemaan arvioon matkustajapotentiaalista
optimaalisella lipun hinnalla

‘
c
o
i

. . - L . Lahdot #/[vrk 220
= Konsultin arvion mukaan Lentoradalla olisi optimoidulla lipun ahdo fvr

hinnalla vuonna 20250 n. 2,03 miljoonaa matkustajaa

= Naistd 0,47m on peruskysyntda, 0,15m muilta lentokentilta siirtyvia
ja 0,41m stopover-matkustajia
Lentomatkustajia #/vrk 4915
= Peruskysyntaennuste on laadittu Helsingin seudun liikenne-
ennusteen matkustajaterminaalien kysyntdennusteesta luomalla Muita matkustajia #/vrk 12100
uusi kulkutavanvalintamalli nykyisille matkaryhmille (henkildauto, Yhteensa #/vrk 17 015

joukkoliikenne, taksi). Siis jo ennustetut eri kulkutapojen kayttajat
saavat uuden mahdollisuuden valita nopea lentokenttajuna.
Merkittévin osa (73,5 %) uuden yhteyden matkustajista on jo
valmiiksi joukkoliikenteessa matkustavia. 14,6 % on taksista

Matkustajia/vuosi

siirtyvia ja 11,8 % henkildautosta siirtyvia Lentomatkustajia m/a 1.8
*  Lentoradan matkustajamaarien on oletettu kehittyvan vuodesta Muita matkustajia m/a 4.4
2030 lapileikkausvuoteen 2050 ja edelleen vuodesta 2050 vuoteen
2070 paakaupunkiseudun vaestomaaran ennustetun kehityksen Yhteensa m/a 6.2
mukaisesti
= "Lapikulkumatkustajien” maara on arvioitu Lentoradan vaikutusten Keskimaarainen tivttiast o 19.3%
arvioinnin ennusteista (luonnos, kesakuu 2018). eskimaarainen tayttoaste 0 270
Vaikutusarvioinnissa Kehdradalla ja Lentoradalla ennustetaan Keskimaarainen kapasiteetti / juna # 400
olevan yhteensa 90 900 matkustajaa vuorokaudessa (n. 33
miljoonaa vuodessa) vuonna 2050 Matkustajaa / juna keskimaarin # 77
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Lentoradan operointimalli ja matkustajamaariin liittyvat tulovirtaoletukset
Yhteenveto matkustajavirtoihin perustuvasta tulopotentiaalista

Lentoradan matkustajavirtojen tulopotentiaalin suhteuttaminen Lentoradan karkeaan rahoitustarpeeseen ja Suomen raideliikenteen tulovirtoihin

420 - 412
400 - = Lentoradan hankearvioon ja ulkopuolisen liikennekonsultin selvityksien
380 - pohjalta laskettu Lentoradan matkustajavirtoihin pohjautuva vuotuinen
360 - tulopotentiaali ratainfrastruktuurin omistajalle on noin 14 miljoonaa
340 - euroa
320 + - D
300 - = Jos Lentoradan arvioidulle 2,65 miljardin euron rakennuskustannukselle
280 4 lasketaan vuotuiset rahoituskustannukset olettamalla 4% pddoman
260 1 keskikustannus, vuotuinen rahoitustarve olisi n. 106 miljoonaa euroa
240 1 — Tama summa ei sisélla vield mahdollisia lainanlyhennyksia eika
g 220 + hankeyhtion operatiivisia kustannuksia
200 - . . . .
- 180 - = Yli sadan miljoonan euron vuotuiset rahoituskustannukset ovat

160 - huomattavan suuret myGs suhteutettuna koko Suomen
140 matkustajajunaliikenteen liikevaihtoon, joka oli vuonna 2017 n. 412
120 - miljoonaa euroa sisdltden seka kauko- etta lahilikenteen
100 -

80

60
40

20 - 14

0 .

Lentoradan Lentoradan VR:n matkustajaliikenteen
matkustajavirtoihin rahoituskustannukset liikevaihto 2017 (sis. lahi-
perustuva tulopotentiaali 4% padoman ja kaukoliikenteen)
(2018 rahan arvossa) keskikustannuksella

Lv V.V LIKENNE- JA .
A A" VEESTINTAMINISTERIO 10.9.2019 28



o

Identifioidut Lentoradan
rahoitusmallit

V.V LIKENNE- JA "
LVA A’ VIESTINTAMINISTERIO




Identifioidut Lentoradan rahoitusmallit

Mallivaihtoehdot

= Ratayhtid perii junaoperaattoreilta liikenndintimaariin perustuvia
maksuja

= Taman lisaksi valtio ja ne tahot (pdadasiassa kunnat), jotka

hyotyvat Lentoradan rakentamisesta maan arvon nousun ja

kaavoitusmahdollisuuksien kasvun kautta sijoittavat hankeyhtiéon

apporttiomaisuutena kaavoitettuja tontteja (rakennusoikeuksia)

Hankeyhti6 perustaa tytaryhtidkseen kiinteistorahaston siirtamalla

tontit rahastoon, joka ottaa tontteja vastaan lainaa ja rakennuttaa

lainarahalla vuokrakiinteistoja

= Kiinteistdjen/asuntojen vuokratuotot tuloutuvat hankeyhtiélle,
joka kayttaa tulot omiin rahoitus- ja muihin kustannuksiin ja
lainanlyhennyksiin

Kiinteistokehitys-
malli -

= Ratayhtid perii junaoperaattoreilta liikenndintimadriin perustuvia
maksuja

= Taman lisaksi valtio ja ne tahot (padasiassa kunnat) jotka
hyotyvat Lentoradan rakentamisesta maan arvon nousun ja
kaavoitusmahdollisuuksien kasvun kautta sijoittavat hankeyhtioon
apporttiomaisuutena kaavoitettuja tontteja (rakennusoikeuksia)

= Hankeyhtid vuokraa tontit eteenpdin markkinaehtoisella hinnalla

= Tonttivuokrat tuloutuvat hankeyhtidlle, joka kdyttaa tulot omiin
rahoitus- ja muihin kustannuksiin ja lainanlyhennyksiin

Tonttivuokraus-
malli

= Ratayhtid perii junaoperaattoreilta liikenndintimaériin perustuvia
maksuja

= Koska liikenndintimadriin perustuvat maksut eivat riita kattamaan
hankeyhtién rahoituskustannuksia, voisi vaihtoehtona olla
hyotyjien maksama “infrastruktuurimaksu”, mikali maaomaisuutta
ei haluta hyddyntaa hankeyhtion tulovirran tukemisessa

= Infrastruktuurimaksu asetettaisiin sen suuruiseksi etta hankeyhtio
pystyisi maksamaan kustannuksensa ja lainanlyhennyksensa
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Infrastruktuuri-
maksumalli
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Vaihtoehto A: Ennalta maaritelty

sopimuskausi ja lunastusoikeus

1A

VE

VE

Valtiolla oikeus lunastaa
rataomaisuus ennalta maaritetyn
sopimusjakson jalkeen
"Hyobtyjdosakkaat” saavat
oikeuden lunastaa hankeyhtioon
sijoittamat tontit

Lainat lyhennetdan ja omaisuus
poistetaan taseesta ennen
sopimuskauden paattymista ja
yhtién purkamista

Valtiolla oikeus lunastaa
rataomaisuus ennalta maaritetyn
sopimusjakson jalkeen
"Hy6tyjaosakkaat” saavat
oikeuden lunastaa hankeyhtiton
sijoittamat tontit

Lainat lyhennetaan ja omaisuus
poistetaan taseesta ennen
sopimuskauden paattymista ja
yhtién purkamista

Valtiolla oikeus lunastaa
rataomaisuus ennalta maaritetyn
sopimusjakson jalkeen

Lainat lyhennetdan ja omaisuus
poistetaan taseesta ennen
sopimuskauden paattymista ja
yhtion purkamista

Vaihtoehto B: Ei ennalta maariteltya

VE
2B

VE
3B

paatepistetta yhtidlle

Ei ennalta maariteltya
sopimuskautta

Hankeyhti6 toimii going concern
-periaatteella
Omistajat/sijoittajat saavat
tuottoa radan operaattoreilta
seka kiinteistbomaisuudesta
Lainoja ei tarvitse lyhentaa
kokonaisuudessaan, vaan
yhti6lla voi olla kestdva maara
lainaa pidemmalla aikavalilla

Ei ennalta maariteltya
sopimuskautta

Hankeyhti6 toimii going concern
-periaatteella
Omistajat/sijoittajat saavat
tuottoa radan operaattoreilta
seka kiinteistbomaisuudesta
Lainoja ei tarvitse lyhentaa
kokonaisuudessaan, vaan
yhtiolld voi olla kestava maara
lainaa pidemmalla aikavalilla

Hankeyhti® toimii going concern
-periaatteella
Infrastruktuurimaksujen
periminen hyétyjilta voitaisiin
lopettaa siina vaiheessa kun
hankeyhtion laina on lyhentynyt
niin paljon, etta yhtion
kustannukset voidaan kattaa
junaliikenteen tuotoilla
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Identifioidut Lentoradan rahoitusmallit
Kiinteistojen hyodyntamiseen perustuvien vaihtoehtojen yleiskuvaus

Hankeyhtion padomittaminen ja
radan rakentamisen rahoitus

. Vieras paaoma: pankit, EIB/NIB

. Tuet: EU
. Omanpaiaomanehtoinen padaomalaina: Elakeyhtict,
sijoittajat

— Sijoittajaosakkaat voisivat ensisijaisesti sijoittaa
paaomalainainstrumentteihin, joiden tuotto on
etuoikeutettua suhteessa osakepadomaan

. Osakepadoma (SVOP)

— Osakesarja A: Valtio [ja mahdollisesti sijoittajat
erityisesti jos rataomaisuus ei siirry valtiolle ennalta
maadritellyn sopimusjakson jdlkeen]

+ Rahasijoitus rakentamisvaiheen
rahoittamista varten

— Osakesarja B: Kunnat, valtio, muut hyétyjat

+  Maaomaisuuden apporttisijoitus
operointivaiheen rahoittamista varten

—  "Hyotyjdosakkaina” valtio ja kunnat voisivat
sijoittaa ensisijaisesti osakkeisiin, joille maksetaan
tuottoa vasta kun padomalainojen haltijat ovat
saaneet ennalta madritetyn vuotuisen tuoton. Valtio
ja kunnat saavat hankkeesta joka tapauksessa
muuta valillista hyotya, vaikka osakesijoituksen
suora rahallinen tuotto jaisikin alhaisemmaksi

Valtio

Oma padoma
P&goma- w (osakesarja A)
laina
Sijoittajat Lentorata Oy
Vieras
A pagoma
Tuki

-

Lv V.V LIKENNE- JA )
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Operointivaiheen rahoitus

" Ratayhtio perii junaoperaattoreilta liikenndintimaariin
perustuvia maksuja

. Taman lisdksi valtio ja ne tahot (pddasiassa kunnat),
jotka hydtyvat Lentoradan rakentamisesta maan arvon
nousun ja kaavoitusmahdollisuuksien kasvun kautta
sijoittavat hankeyhtiédn apporttiomaisuutena
kaavoitettuja tontteja (rakennusoikeuksia)

. Kaksi vaihtoehtoista tapaa kiinteistdomistusten
hyddyntamiseen radan operointivaiheen rahoittamisessa:
a) Hankeyhtid perustaa tytaryhtitkseen
kiinteistorahaston siirtamalla tontit rahastoon, joka
ottaa tontteja vastaan lainaa ja rakennuttaa
lainarahalla vuokrakiinteistoja

b) Hankeyhtié vuokraa eteenpdin markkinaehtoisella
hinnalla

. Vaihtoehdossa a) kiinteistéjen/asuntojen vuokratuotot ja
vaihtoehdossa b) tonttien vuokrat tuloutuvat
hankeyhtiélle, joka kayttaa tulot omiin rahoitus- ja
muihin kustannuksiin ja lainanlyhennyksiin

-
- -~

[ valtio

Oma padoma

A J
“ _Osingot
\‘ 9 1

(osakesarja A)

Sijoittajat ja
pankit

Sl
SV

Oma padoma
N 1 (osakesarja B)

‘\
| | Hyotyjat I-\Q N Omanpadomanehtoinen

S rakennusoikeuksien
apporttisijoitus, jota vastaan
hydtyjat saavat
Lentorata Oy:n osakkeita

§

Lentorata Oy

Korot,

4
e’ [t |

lyhennykset

')

Vuokralaiset

Liikenteeseen
perustuvat maksut

Vuokratuotot joko rakennutetuista
asunnoista (VE A) tai tonteista (VE B)

Exit-polku ja hankeyhtién purkaminen
ennalta sovitun sopimusjakson jalkeen

Vaihtoehto A: ennalta maaritetty sopimusperiodi

Ennalta madritetyn konsessiosopimusjakson jdlkeen A-
osakkeet omistavalla valtiolla oikeus lunastaa rataomaisuus
B-osakkeita omistavat, apporttiomaisuutta sijoittaneet
"Hyo6tyjdosakkaat” saavat oikeuden lunastaa hankeyhtiédn
sijoittamat tontit itselleen sopimusperiodin jalkeen (esim.
Tampereen kaupunki saisi kiinteistot jotka sijaitsevat sen
luovuttamilla tonteilla jne.)

Mikali "Sijoittajaosakkaiden” paaomalainoja ja pankkilainoja
ei ole maksettu kokonaisuudessaan takaisin ennen
sopimuskauden loppumista, tulisi lunastushintojen olla sen
suuruiset ettd hankeyhtié voi maksaa lainat pois
rataomaisuuden ja kiinteistdjen/tonttien lunastushinnalla

Vaihtoehto B: going concern

Hankeyhti6 toimii going concern -periaatteella ilman ennalta
madritettya paatepistetta
Yhti6 voisi sdilyttda kestdavan velkatason pitkalla aikavalilla

Hyotyjat

\ VE A:ssa valtiolla VE A:ssa hyotyjill
\ oikeus lunastaa oikeus lunastaa
\\ rataomaisuus tontit/kiinteisto- ,I
N osakkeet /
~ ’

- o - -
Pankit === |entorata Oy == __S|]0|ttajat
Lainat maksettava pois ennen Pasomalainat maksettava pois

sopl_rpuksen paattymistd ja ennen sopimuksen paattymistd
yhtion purkamista (going ja yhtion purkamista (going

concern —mallissa kestévan concern -mallissa ei
velkatason sailyttdminen valttdmatonta)

pitkalla aikavalills)
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Identifioidut Lentoradan rahoitusmallit
Infrastruktuurimaksumallin yleiskuvaus

Hankeyhtion padomittaminen ja
radan rakentamisen rahoitus

Vieras padaoma: pankit, EIB/NIB

Tuet: EU

Osakepadaoma (SVOP): Valtio, kunnat, muut hydtyjat

— infrastruktuurimaksuihin perustuvassa mallissa

sijoittajaosakkaiden mukanaolo ei valttamatta ole
mielekasta, silla niiden vaatimat korkeammat
paaomakustannukset jouduttaisiin rahoittamaan
hy6tyjien maksamilla korkeammilla
infrastruktuurimaksuilla

— Hyodtyjat tekevat osakesijoituksen hankeyhtioon,
jonka ei lahtokohtaisesti oleteta maksavan
osinkoja, vaan omistajien hyoty tulee toteutettavan
hankkeen kautta (vrt. sahkdntuotannon Mankala-
yhtididen toimintaperiaate)

Operointivaiheen rahoitus

Ratayhtio perii junaoperaattoreilta liikenndintimaariin
perustuvia maksuja

Koska liikenndintimaariin perustuvat maksut eivat riitd
kattamaan hankeyhtion rahoituskustannuksia, hy6tyjat
maksavat infrastruktuurimaksua hankeyhtidlle ennalta
madritellyn periodin ajan

Infrastruktuurimaksu asetettaisiin sen suuruiseksi etta
hankeyhti6 pystyisi maksamaan kustannuksensa ja
lainanlyhennyksensa

Infrastruktuurimaksumallissa voisi olla luontevinta, etta
omistajat maksavat infrastruktuurimaksuja
omistusosuuksiensa suhteessa

Hyotyjat |‘s\

\
. 4 Infrastruktuurimaksut
Oma padoma 1
]
4

A 4

II

Pankit

Oma padoma
4
Lentorata Oy Pankit |
Vieras
A pagoma
Tuki
EU
Lv V.V LIKENNE- JA y
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Korot, Liikenteeseen
lyhennykset perustuvat maksut

Exit-polku ja hankeyhtién purkaminen
ennalta sovitun sopimusjakson jalkeen

Vaihtoehto A: ennalta maaritetty sopimusperiodi

Valtiolla oikeus lunastaa rataomaisuus yhtioltd ennalta
madritetyn konsessiosopimusjakson jaannosarvolla, jonka
maardytymisperiaatteet sovittava etukdteen

Radan lunastuksen jdlkeen yhtio purettaisiin ja
lunastuksesta yhtiéon tulleet varat jaettaisiin omistajille
Pankkilainat olisi maksettu takaisin hankeyhtitn
kassavirralla ennen sopimuskauden loppumista.
Vaihtoehtoisesti lunastushinnan tulisi olla sen suuruinen
ettd hankeyhtid voi maksaa loput lainansa pois

Vaihtoehto B: going concern

Hankeyhtié toimii going concern -periaatteella ilman
ennalta maaritettyd paatepistetta

Infrastruktuurimaksujen maksaminen paattyisi sen jalkeen
kun hankeyhtié on saanut lyhennettyd velkojaan sen
verran, ettd liikenndintimaariin perustuvat maksut riittavat
kattamaan hankeyhtion rahoitus- ja muut kustannukset

Hankeyhtié maksaisi osinkoja omistajilleen sen jalkeen kun
infrastruktuurimaksuja ei enaa perita

VE A:ssa yhtion
purkaminen ja
o, omistajile
\ VEA:ssa valtiolla \\ 2
% oikeus lunastaa A4
\\rataomaisuus 4

\\ ]
S

Lainat maksettava pois ennen
sopimuksen paattymista ja
yhtién purkamista (going
concern —mallissa kestévan
velkatason sailyttdminen
pitkalla aikavalilla)

Lentorata Oy
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Identifioidut Lentoradan rahoitusmallit
Mallivaihtoehtojen vertailu

! Kiinteistokehitysmalli ! Tonttivuokrausmalli a Infrastruktuurimaksumalli

Plussat

Miinukset

Mahdollistaa velkavivun hyodyntamisen avulla
korkeimman tuoton tonttiomaisuudelle

Velkavivun ansiosta vaatii tonttivuokrausmalliin
verrattuna véhemman tonttipddomaa, jotta
hankeyhtion kassavirta saadaan riittdémaan
kustannusten kattamiseksi

Kunnilta ei vaadita rahallista sijoitusta hankeyhtiodn

Mahdollistaa sen, ettd julkinen sektori saa itselleen
tdyden hyddyn ratahankkeen tuomasta maan arvon
noususta

Korkeimman riskin vaihtoehto, silla hankeyhtio vastaa
rakennuttamiseen liittyvista riskeista. Riskin myo6ta
my06s paaoman kustannus kaikkein korkein

Hankeyhtitsta tulee erittdin suuri ja monikerroksinen
kokonaisuus, mikali se vasta itse ratainfrastruktuurin
lisdksi myds kiinteistdjen rakennuttamisesta seka
vuokraustoiminnasta

Vaatii paljon resursseja ja eri tyyppistd osaamista

Kiinteistokehittdminen on raideinfrastruktuuriin
sijoittamiseen verrattuna riskisempad, minkd vuoksi
sijoittajaprofiilit saattavat erota toisistaan

Kunnat joutuvat luopumaan tonttimaidensa suorasta
omistuksesta (mutta jadvat epdsuoraksi omistajaksi
hankeyhtion kautta)

Lv V.V LIKENNE- JA
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Matalan riskin vaihtoehto, jossa tonttien
vuokraamisesta saadut kassavirrat tasaavat riskid
mika liittyy junaliikenteen matkustajamaariin

Tonttien omistaminen ja vuokraaminen on
riskiprofiililtaan Iahempana raideinfrastruktuurin
omistamista ja operointia, minka vuoksi molemmat
toiminnot voisivat sopia hyvin samoille sijoittajille

Selkea ja yksinkertainen malli
Vaatii vahemman resursseja kuin kiinteistokehitysmalli
Kunnilta ei vaadita rahallista sijoitusta hankeyhtiéon

Mahdollistaa sen, ettd julkinen sektori saa itselleen
tdyden hyddyn ratahankkeen tuomasta maan arvon
noususta

Vaatii kiinteistokehitysmalliin verrattuna enemman
tonttipadomaa, koska velkavipua ei hyodynneta
tonttiomaisuuden tuottojen kasvattamisessa

Kunnat joutuvat luopumaan tonttimaidensa suorasta
omistuksesta (mutta jadvat epasuoraksi omistajaksi
hankeyhtién kautta)

+ Kuntien ei tarvitse sijoittaa hankeyhtiodn

tonttiomaisuutta

Rahoittajien nakdkulmasta kaikkein vahariskisin
vaihtoehto, silld tulovirta perustuu matkustajamaarien
lisdksi sopimukseen, jossa hyodtyjat maksavat
infrastruktuurimaksua

Alhaisin tuottovaatimus eli pdaoman kustannus

Kunnilla sdilyy vapaus kehittaa itse omistamansa
tontit ja paattaa itse, mistd keraa varat
infrastruktuurimaksuihin

Hyotyjien on kerdttava ennalta maaritetyn
sopimusperiodin ajan joka vuosi huomattava maara
varoja hankeyhtion kustannusten kattamiseen

Hyotyjien osallistuminen myos rakentamisen
rahoitukseen, mikali haluavat etta heille syntyy
taloudellista hyotya osakeomistuksen kautta sen
jalkeen kun infrastruktuurimaksujen maksaminen
lakkaa

Yksityisten sijoittajien mukaan ottaminen hankkeen
rahoittamiseen tarkoittaisi korkeampia
paaomakustannuksia ja sité kautta korkeampia
infrastruktuurimaksuja
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Tarkemmin tarkasteltavien mallien valinta

- Kiinteistbomaisuuden hyddyntamiseen perustuvista malleista tonttivuokrausmallia voidaan pitaa toteuttamiskelpoisimpana ja realistisimpana vaihtoehtona, minka vuoksi sitd on

padtetty selvittaa tarkempien laskelmien avulla

- Puhdas infrastruktuurimaksumalli ei vaikuta suuren vuotuisen rahoitustarpeen vuoksi realistiselta vaihtoehdolta, mutta mallia on paatetty tarkastella tarkempien laskelmien

avulla vertailun vuoksi

. Infrastruktuurimaksua voidaan pitda kayttokelpoisena elementtina tonttivuokrausmalliin yhdistettyna , silla infrastruktuurimaksujen avulla voitaisiin pienentda yhtiéon
sijoitettavan tonttiomaisuuden maarad, mikali riittdvan suuren tonttimassan saaminen osaksi hankeyhtiéta osoittautuu hankalaksi

— Tata niin sanottua Hybridimallia on paatetty tarkastella kolmantena vaihtoehtona

. Going concern -vaihtoehto on rahoituksellisesti kevyempi vaihtoehto, silla yhtitn ei tarvitse lyhentda kaikkia lainojaan sopimusperiodin aikana

— Taman vuoksi laskelmissa on paatetty tarkastella malleja silld oletuksella, etta hankeyhtiét toimivat ilman ennalta maariteltya paatepistetta

Tarkemmin tarkasteltavaksi paatetyt mallivaihtoehdot

Tonttivuokrausmalli going concern Infrastruktuurimaksumalli going concern Hybridimalli going concern

= Ratayhtid perii junaoperaattoreilta liikenndintimaariin
perustuvia maksuja

= Taman lisaksi valtio ja ne tahot (paaasiassa kunnat),
jotka hydtyvat Lentoradan rakentamisesta maan arvon
nousun ja kaavoitusmahdollisuuksien kasvun kautta
sijoittavat hankeyhtiédn apporttiomaisuutena
kaavoitettuja tontteja (rakennusoikeuksia)

— Hankeyhti6é vuokraa tontit eteenpain
markkinaehtoisella hinnalla. Tonttivuokrat
tuloutuvat hankeyhtidlle

= Hankeyhtid toimii going concern —periaatteella ilman
ennalta maariteltya sopimuskautta

= Omistajat/sijoittajat saavat tuottoa radan operaattoreilta
seka kiinteistbomaisuudesta

Lv V.V LIKENNE- JA y
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Ratayhtio perii junaoperaattoreilta liikenngintimaariin
perustuvia maksuja

Koska liikenndintimaariin perustuvat maksut eivat riita
kattamaan hankeyhtion rahoituskustannuksia, voisi
vaihtoehtona olla hyétyjien maksama
"infrastruktuurimaksu”, mikali maaomaisuutta ei haluta
hyddyntaa hankeyhtion tulovirran tukemisessa
Infrastruktuurimaksu asetettaisiin sen suuruiseksi etta
hankeyhti6é pystyisi maksamaan kustannuksensa ja
lainanlyhennyksensa

Hankeyhti6 toimii going concern —periaatteella iiman
ennalta maariteltya sopimuskautta
Infrastruktuurimaksujen periminen hydtyjiltd voitaisiin
lopettaa siind vaiheessa kun hankeyhtion laina on
lyhentynyt niin paljon, etta yhtion kustannukset voidaan
kattaa junaliikenteen tuotoilla

Ratayhtid perii junaoperaattoreilta liikenndintimaariin

perustuvia maksuja

Taman lisdksi valtio ja ne tahot (pddasiassa kunnat),

jotka hydtyvat Lentoradan rakentamisesta maan arvon

nousun ja kaavoitusmahdollisuuksien kasvun kautta

sijoittavat hankeyhtiédn apporttiomaisuutena

kaavoitettuja tontteja (rakennusoikeuksia)

— Hankeyhti6é vuokraa tontit eteenpdin

markkinaehtoisella hinnalla. Tonttivuokrat
tuloutuvat hankeyhtidlle

Kolmantena tulonlahteena hyotyjilta peritdan vuotuista,
ennalta sovitun suuruista ja inflaatioon sidottua
infrastruktuurimaksua

Hankeyhti® toimii going concern —periaatteella ilman
ennalta maariteltya sopimuskautta
Infrastruktuurimaksujen periminen hyotyjilta voitaisiin
lopettaa siind vaiheessa kun hankeyhti6n laina on
lyhentynyt niin paljon, etta yhtion kustannukset voidaan
kattaa junaliikenteen ja tonttivuokrien tuotoilla
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Kiinteistbomaisuuden hyodyntaminen ratahankkeiden rahoituksessa
Kiinteistbomaisuuden hyodyntamisen vaihtoehdot hyotyjille

I: Tonttien sijoittaminen

hankeyhti6on

Kiinteisto- = Hydtyja sijoittaa tontit apportti-
kehitys- tai omaisuutena hankeyhtiéon ja saa

tontti- vastineeksi hankeyhtion osakkeita
vuokraus- = Hankeyhti6 vastaa tonttien

malli kehittdmisesta ja joko vuokraa

tontit (tonttivuokramalli) tai
rakennuttaa itse tonteille
kiinteistdja (kiinteistokehitysmalli)

: Tonttien kehittdminen kunnan

toimesta

= Hyotyja vastaa itse omistamiensa
tonttien kehittamisesta ja
rakennuttaa tonteille kiinteistoja
= Hyotyja perii tonteista/
kiinteistdista vuotuista vuokraa
= Hyotyja rahoittaa ratahanketta
vuosittain maksettavilla
infrastruktuurimaksuilla
Infra-
struktuuri-

maksumalli III: Tonttien myynti

kiinteistokehittajalle

= Hy6tyja myy omistamansa tontit
kiinteistokehittdjalle, joka
rakennuttaa tonteille kiinteistoja

= Hyotyja saa kertaluonteisen tulon
tonttien myynnista

= Hyotyja rahoittaa ratahanketta
vuosittain maksettavilla
infrastruktuurimaksuilla
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Hankeyhtion osakkeet

-
»” >
Tonttien sijoittaminen
Hyotyja hankeyhtiéon joka vastaa Ratahanke
Y tonttien kehittdmisesta 4
~ - ’,
"~~-_____ _______——’ S ~— ___,—' Hankc_eyljti'o‘_ pystyy kattamaan
- ——— - operointivaiheen kustannukset
Tonttien sijoittaminen hankeyhtiéén Vuokratuotot tonteista tai k||pte|st0|sta pgr|m|llaan
vuokrilla ja ratamaksuilla
Vuotuiset vuokrakassavirrat kunnalle
—"_-_——_—-— —-———----_...~~
- a
¥
. Tonttien kehittdminen
H II sy Ratahanke
yotyja hydtyjan toimesta atana
B Padomat ja osaaminen kunnan A
& TR ’ Hydtyja maksaa
N .."‘}ekTET_klanStOkehItykseen ________——" - ,—/ infrastruktuurimaksua jolla
S~ ——— S ———— - == katetaan ratahankkeen
""'---_-..____ ______..———-"" operointivaiheen kustannukset
] yhdessa ratamaksujen kanssa
Infrastruktuurimaksut
Kertaluonteinen myyntitulo tonttien myynnista
4—-—‘_-—_— -------~~~
[ >
Tonttien myynti kiinteisto-
Hyo6tyja 111 kehittajalle joka kehittda ja Ratahanke
) i ) . rakennuttaa kiinteistot
> Tonttien myynti ulkopuoliselle ,‘ o
T=~a__ kiinteistokehittajalle —— L Hyétyja maksaa
:. e —— e m—————— e infrastruktuurimaksua jolla
S m——— " katetaan ratahankkeen
et mccrcee e ——— = operointivaiheen kustannukset

Infrastruktuurimaksut yhdessé ratamaksujen kanssa



Kiinteistbomaisuuden hyodyntaminen ratahankkeiden rahoituksessa
Vaihtoehtojen vertailu kuntien nakokulmasta

Kiinteistsomaisuuden Vastuut ja riskit Taloudelliset nakékulmat Muut n&kokulmat
hyodyntamismahdollisuudet

a + Taloudellisten ja alueellisten = Palveluiden ja kuntaympadriston
Tonttien sijoittaminen riskien jakaminen portfoliossa kehittdminen tehokkaasti kunnan ja
Kiinteisto- hankeyhtioon L + Pitkaaikainen osinkotuotto hankeyhtién toimesta kun tahojen
kehitys- tai Kunta sijoittaa tontit hankeyhticsn, ) E:r?ilt(tga'ynr;it;(és\gsma tonttimaiden .+ Rakentamisen tehostuminen intressit ovat toisiaan tukevia
tontti- mltg vastaan kunta saa o . Taloudelliset vastuut tontti keskitetyn kiinteistokehityksen = Kunnilla sdilyy osa kontrollista
vuokraus- omistusosuuden hankeyhtiostd kahc_)u ke '5:‘.. r\:askuu htg!?l"len kautta kiinteistdomaisuuden kehittamiseen
malli - Valillinen tonttien omistus ja ehityksesta hankeyhtiolla + Kunnilla mahdollisuus hyoty& . Hankeyhtion kautta rahoitettavien
osingot hankeyhtiosta tonttien arvonnoususta liikenneyhteyksien my6ta tonteilla
hankeyhtion kautta on selkd arvonnousupotentiaali
Tonttien kehittaminen kunnan SR - . -
? = Kiinteistokehitykseen liittyva + Mahdollisuus vuokratuottoihin e .
toimesta _ . vastuu kunnalla pitkalla aikavalill . Egairg;,lll(as é:ty: kontrolli kiinteistojen
Eur?_ta__va_staa Itse E?ntt'_en.__ = Tonttien kehitys- ja + Kunta vastaa yksin siits, Tonttien fa Kinteistsien kehi
ehittamisesta ja kiinteistojen rakennuskustannukset kunnalle minkélaisia kiinteistéja kehitetdan *  Tonttien ja Kiinteistojen kehitys
rakennuttamisesta . K K . K hoi itse kehi vaatii riittavia resursseja ja
- Vuotuiset tulot kunnalle kiinteists- kurr]‘,ta,, antaa tlc.).nttlep i - unnlfn ra E|tettava Il(tse ehitys- osaamista
ja tonttivuokrien kautta ehittamiseen liittyvat riskit ja rakennuskustannukset
Infra-
SUIUIK LI LI~ |ttt it ——————————
maksumalli @
Tonttien myvnti + Mahdollistaa tonttien arvon
kiinteistﬁkeyl‘llittéjélle realisoimisen saman tien
Tonttien myvminen = Vastuut tonttien ja kiinteistdjen + Rakentamisen tehostuminen
kiinteistbke?iltt'a'ille tonttien kehittdmisesta ja yksityisen kiinteistokehityksen = Kuntien vahaisempi kontrolli
nykyarvolla ) rakentamisesta ulkopuolisella kautta kiinteistéjen kehityksessa
: ) kiinteistokehittajalla ~  Tonttien arvonnoususta hyéty
> T°r?t“e” kertaluonteinen ensisijaisesti sijoittajille, ei
myyntituotto kunnalle kunnille
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Kiinteistbomaisuuden hyddyntaminen ratahankkeiden rahoituksessa
Lentorataan liittyvan kiinteistbomaisuuden hydodyntaminen kuntien nakokulmasta

Kuntien kehittyminen

° Laajemmat tyossdkdyntialueet ja lisdantynyt
joustavuus tyo- ja asuinpaikkojen valinnan suhteen

. Tehokkaat liikenneyhteydet ja niiden laheisyyteen
rakennetut asuinalueet mahdollistavat asumisen
palveluiden ulottuvilla myds tydpaikkakunnan
ulkopuolella

e Parantuneet kulkuyhteydet mahdollistavat
kaavoituksen lisddmisen uusille alueille

. Kaavoitusta voidaan suunnitella suuremmille asukas-
maadrille kun kuntien kiinnostavuus asuinpaikkoina
paranee tehokkaiden kulkuyhteyksien kautta

. Palvelu- ja liiketiloja on my6s mahdollista kaavoittaa
uusille alueille radan ja asuinalueiden Idheisyyteen

@ Kokonaisvaltainen suunnittelu kuntien kehittéamiseksi

. Modernien ja elinvoimaisten asuin- ja liikealueiden
luominen yhdessa julkisen ja yksityisen sektorin kanssa
on tehokkainta kun eri osapuolien intressit ovat
yhdenmukaisia

@ Positiiviset ymparistovaikutukset

. Asumisen ymparistoystavallisyys lisaantyy uusien
energiatehokkaiden kiinteistdjen madaltaessa
asumisen paastovaikutuksia

. Tehokkaat ja hyvin saavutettavissa olevat
likenneyhteydet kannustavat ymparistdystavalliseen
likkumiseen julkisilla kulkuvalineilla

Kuntien tyollisyyden parantuminen

i

° Uudet rakennettavat asuinalueet tukevat
tyopaikkojen syntya

. Uusien asuinalueiden myota kysynta palveluille
lisdantyy luoden uusia tydpaikkoja muun muassa
palvelu- ja vahittdiskauppa aloille

. Liséksi asuinalueiden ja asemien yhteyteen on
mahdollista luoda liike- ja palvelutarjontaa, kuten
hotelli- ja ravintolapalveluita, jotka luovat uusia
tyopaikkoja

@ Junaradan ja asemaympadristéjen rakennusprojektit

. Junarata- ja asemainvestoinnit ovat suuria
rakennustoitd, jotka lisadvat lahiseutujen tydllisyytta
merkittavasti rakennusaikana

. Ty6voiman tarve kasvaa myos alihankkijoiden ja
erilaisten palveluntarjoajien kautta

@ Uusien asuinalueiden ja liiketilojen rakentaminen

. Raideliikenteen tukeutuvan kiinteistokehittdmisen
kautta voidaan muodostaa uusia asuinalueita, joiden
rakentaminen luo tyOpaikkoja kuntiin

. Liike- ja palvelukiinteist6ja voidaan rakentaa seka
asuinalueiden etta junaradan asemien yhteyteen
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Suoria taloudellisia hyotyja

° Kunnallisverotulojen kasvu

. Kunnallisverotuottojen kasvu kasvavien
asukasmaadrien ja syntyvien tyopaikkojen kautta

. Uudet liikepaikat luovat mahdollisuuksia uusille
yrityksille, jotka lisdavat verotuloja kunnalle

e Kiinteistoverotulojen kasvu

. Kiinteistdjen kerrosalojen lisaéntyessa niista
maksettavat kiinteistdalapohjaiset kiinteistdverot
kasvavat

@Tonttimaiden arvonnousu

. Kuntien lisdantynyt kiinnostavuus asuinpaikkana
nostaa tonttien ja kiinteistéjen markkina-arvoja

Rakentamisesta ja tonttien kaavoituksesta veroja
kunnille

. VTT:n arvion mukaan rakentamisen
kokonaiskustannuksista noin 31 prosenttia on veroja,
joista kunnallisveron osuus on reilut 6 prosenttia

. Kunnat saavat kaavoituskorvauksista tuloja uusien
alueiden kaavoituksen yhteydessa
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Kiinteistbomaisuuden hyodyntaminen ratahankkeiden rahoituksessa

Asuinrakentamisen verovaikutukset

Rakentamisen verovaikutukset Rakentamisen ja tontin verot

Vapaarahoitteiseen kerrostalotuotantoon sijoitetun rahan komponentit ilman
tonttikustannusta (Ldahde: VTT 2014)

As Oy-muotoisen vapaarahoitteisen asuinkerrostalohuoneiston
rakennuskustannukset, hinta ja verot (Ldhde: VTT 2014)

Urakoitsijoiden kate
4,7 %

Ulkomaat

(tuonti) Kirkollisvero; osuus
16,9 % yhteiséverosta
0,5 %

Palvelut ja teollisuus Tulo-,

(kate1 éa7pgf|)st0t) yht_e_zi_st_b- ja — -
! valilliset Kunnallisvero;
verot osuus
31,3 % yhteisdverosta
6,2 %
. Tyontekijat
Pakolliset (nettopalkat)
vakuutukset 18,4 % Valtion tulovero;
9,8 % osuus
yhteisbverosta
4,7 %

. VTT:n talonrakentamisen verovaikutusten selvittamiseksi luoman panos-
tuotosmallin mukaan asuinkerrostalorakentamiseen sijoitettu euro (ilman
tonttikustannusta) jakaantuu ylld olevan kuvaajan mukaisesti tuloiksi eri
talousyksikéille vapaarahoitteisessa tuotannossa

. Valillisissa veroissa ovat mukana asunto-osakkeiden varainsiirtovero ja
arvonlisavero

. Mallin mukaan lahinna valtiolle ja kunnille tuloutuvien verojen osuus
kerrostalorakentamisessa ilman tonttikustannusta on noin 31 prosenttia

— Tasta valtio perii ldhes neljanneksen ja kunnat n. 6 prosenttia
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Lahteet: VTT (Talonrakentamisen verovaikutukset 2014), Helsingin kaupungin kiinteistdviraston toimintakertomus 2013

Padkaupunkiseutu
Arvo, €/m2 | Vero, €/m2 | Arvo, €/m2 | Vero, €/m2

Rakennusoikeuden hinta

(kaavoituskorvaus ~ 50%) 850 425 1800 900
Rakennuskustannukset + littymat 1400 224* 1400 210%*
Vdliliset kustannukset 6% 84 84

Muut kustannukset 20% (kehittaminen, 467 657

markkinointi, riski ym.)

Arvonlisdvero 24% ** 672 672 946 946
Varainsirtomaksu 2% ** 69 69 98 98
Yhteensa (velaton hinta) 3 545 1390 4 985 2154
Verot ja kaavoituskorvaus 39 % 43 %

* Sisaltaa vain tydntekijoiden ja yritysten tuloverot (valtio, kunta, kirkollis, yhteisd) ja Kela-maksut
** Vélilliset verot omilla riveilla

. Vapaarahoitteisten asuinkerrostalojen rakennusoikeuden hinta vaihtelee
merkittdvasti sijainnin perusteella. Helsingin kiinteistoviraston Jatkdsaaresta
ja Kalasatamasta myymien tonttien rakennusoikeuden hinta on liikkunut
1000 — 2000 € / kerrosnelidmetri. Tampereen keskustan tulevilla alueilla
rakennusoikeuden hinta nousee lahelle 1000 € / kerrosnelidmetri

. Kaavoituskorvaus voidaan luokitella joko veroksi tai korvaukseksi
rakennusten infrastruktuurin rakentamisesta. Mikali se luokitellaan kunnalle
maksettavaksi veroksi, nousee verojen osuus 40—45 prosenttiin rakentamisen
ja tontin yhteenlasketuista kustannuksista

. Laskelmassa on huomioitu, etta osa asuinrakennuksista on kiinteisto-
osakeyhtiditd (vuokrataloja) ja omakotitaloja, joihin ei liséta asunto-
osakekauppaan kuuluvaa varainsiirtoveroa
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Tonttivuokrausmallin kuvaus ja toteuttamispolku

Vaihe I: Hankeyhtion paaomitus rakentamisen rahoittamiseksi

Instituutiosijoittajat [ja
hy6tyjat joilla ei ole yhtioon
sijoitettavia maa-alueita]

Valtio

Padomalainat,
[Oma

padaoma
(A-osakkeet)]

Oma
padoma

"Raidehankkeet Oy”

Oma
padaoma
(A-osakkeet)

A 4

Pankit ja jvk- — e i e e ]
markkinat

Lentorata Oy
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Investointi-
tuki

EU

"Sijoittajaosakkaat” voisivat ensisijaisesti sijoittaa pdaomalainainstrumentteihin,
joiden tuotto on etuoikeutettua suhteessa osakepadomaan
— Vasta sen jalkeen kuin padomalainojen haltijat ovat saaneet tietyn
ennalta maaritetyn vuotuisen osinkotuoton, loput omistajille jaettavissa
olevat tuotot maksetaan osakkeenomistajille
"Hydtyjaosakkaana” valtio voisi sijoittaa ensisijaisesti osakkeisiin, joille
maksetaan tuottoa vasta kun padomalainojen haltijat ovat saaneet ennalta
maaritetyn vuotuisen tuoton

— Valtio (ja kunnat) saavat hankkeesta joka tapauksessa muuta valillista
hyo6tya, vaikka osakesijoituksen suora rahallinen tuotto jaisikin
alhaisemmaksi

My0s “sijoittajaosakkaat” voisivat halutessaan sijoittaa A-osakkeisiin, mikali
pitdvat hankkeen tuotto-riski —suhdetta houkuttelevana

— Toisin kuin kiintedkorkoinen padomalainasijoitus, osakesijoitus takaa
inflaatiosuojan silla hankeyhtion tulovirta (tonttivuokrat ja
likenndintimaariin perustuvat maksut) seuraa inflaatiota

Hankeyhtid tulisi hakemaan EU:Ita TEN-T-rahoitustukea, jota voisi
kasityksemme mukaan saada maksimissaan 20% investointikustannuksesta

Velkarahoituksen maaraan ja hintaan vaikuttavat ennen kaikkea mm.:

— Hankeyhtion tulonmuodostuksen riskisyys (esim. likennevolyymeihin
perustuvaa vs. sopimukseen tai radan kaytettavyyteen perustuvaa)

— Vakuusmassa
— Omistajien takaukset
— Rakennusaikaiset riskit
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Tonttivuokrausmallin kuvaus ja toteuttamispolku

Vaihe II: Kuntien apporttisijoitus hankeyhtioon

Instituutiosijoittajat [ja

hy6tyjat joilla ei ole yhtioon Valtio Hyotyjat
sijoitettavia maa-alueita]
1 i
Oma " I
padoma 1 "
Padomalainat, !
[oma |
(A-osakkeet)] "Raidehankkeet Oy” 7 !
,’ # Rakennusoikeuksien
Oma 1 { sijoittaminen apportti-
pésoma ] " omaisuutena hanke-
(A-osakkeet) ,' 7 yhtiéon
]
1
1 ,/'
4 l, s
Tigd
Pankit ja jvk- D
: === Lentorata O 5 EU
markkinat y Investointi-
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Ne tahot (padasiassa valtio ja kunnat) jotka hyotyvat Lentoradan
rakentamisesta maan arvon nousun ja kaavoitusmahdollisuuksien kasvun
kautta sijoittavat hankeyhtiédn apporttiomaisuutena kaavoitettuja tontteja
(rakennusoikeuksia)

— Rakennusoikeudet siirretaan hankeyhtioon apporttina, mita vastaan
hyotyjat saavat Lentorata Oy:n B-osakkeita (joiden
osingonjakoperusteet ovat taysin samat kuin A-osakkeiden)

Hydtyjien identifioimiseksi tulisi mydbhemmassa vaiheessa tehda kattava
selvitys, jossa analysoitaisiin mm. kiinteistétaloudellisesta ndkdkulmasta
minkalaisia hy6tyjia Lentoradan rakentamisesta syntyy eri osapuolille

— Hyotyanalyysin perusteella saataisiin riippumaton nakemys sille, ketka
hankkeesta eniten hyotyvat ja missa suhteessa

— Analyysi loisi pohjan neuvotteluille siitd, missa suhteessa hyotyjat
sijoittavat tonttimaata hankeyhtiton

Tonteista tehtdisiin myds riippumaton arvonmaaritys jossa kaikelle
tonttiomaisuudelle kaytettaisiin samaa tuottovaatimusta

— Tontin kdyvan arvon tai kerrosneliometrien sijaan hankeyhtitn
nakokulmasta keskeisempi kysymys on sen tuottopotentiaali eli
vuotuinen vuokrakassavirta omistajalle, minka vuoksi tuottovaatimuksen
ja tuottoihin liittyvien arvioiden tulisi olla tehty yhtenevaisin periaattein
eri hydtyjien tonttiomaisuuksien valilla



Tonttivuokrausmallin kuvaus ja toteuttamispolku

Vaihe III: Hankeyhtio vuokraa tontit

. Hankeyhti® tekee suunnitelmia ja kilpailuttaa rakennusyhti6itd sen suhteen,

Instituutiosijoittajat [ja . . . . .
hyatyjat joilla Jei olé thJiédn Valtio HyGtyjat kuka? tar]oaa.hciulsuttel-(.a\{lmman vaihtoehdon hankeyhtién omistamien maa-
sijoitettavia maa-alueita] alueiden kehittamisesta ja sita kautta tonteille parhaimman
vuokratuottopotentiaalin
pa"-a'-f,ma . Asunto- ja kiinteistéosakeyhtiét maksavat tonttivuokraa hankeyhtiélle
Toaratainat, «  Riippuen siitd minkélaista osaamista “Raidehankkeet Oy:56n” halutaan hankkia,

voisi kiinteistdportfolion hallinnoinnista vastata joko emoyhti6 itse tai
vaihtoehtoisesti ulkopuolinen taho voisi ottaa tonttiporftolion kehittdmisen ja

padaoma
(A-osakkeet)]

"Raidehankkeet Oy”

Oma hallinnoinnin vastattavakseen
padoma Oma padoma
(A-osakkeet) (apporttisijoitus,

B-osakkeet)

\ 4
Pankit ja jvk- )
. o e e e Lentorata O Yo EU
markkinat y Investointi-
tuki
7
1
1
1
1
Tontin : Tontin
vuokrasopimus | vuokra
1
\ 4 :
Asunto- ja Vastikeet

---------- Asukkaat

kiinteistdosakeyhtiot
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Tonttivuokrausmallin kuvaus ja toteuttamispolku
Hankeyhtiomallin rakenne ja rahavirrat Tonttivuokrausmallissa

Instituutiosijoittajat [ja . Asunto- ja kiinteistbosakeyhtiét maksavat tonttivuokraa hankeyhtiélle
hyétyjat joilla ei ole yhtioon Valtio Hyotyjat . Lentoradalla operoivat junaoperaattorit maksavat radan kayttsta ratamaksuja ja
sijoitettavia maa-alueita] investointimaksuja liikenndintivolyymiin perustuen. Liséksi hankeyhtié perii
A ‘,‘ ,* raideliikenteen operaattorin kautta lentoasemamaksua junamatkustajilta, jotka
“‘ ga".a'.zma ! osingot I,' nousevat junaan/junasta lentoasemalla
. I
Fg;‘;ma'a'"a" pasoma- \\ J . Hankeyhtid kattaa tonttivuokrista ja junaoperaattoreilta saamillaan tuloilla omat
?:?:s'::keet)] 'ﬁ;:ﬁ,’; L(;J]mtr\‘ "Raidehankkeet Oy” ”IOSingot rahoitus- ja muut kustannuksensa
[\ . . .
v J . Hankeyhtion kustannukset muodostuvat suurimmaksi osaksi
' &"—;?,.,.a | osingot /Oma pasioma rahoituskustannuksista, silla radan yllapitokustannukset ja yhtion
i (A-osakkeet)| I /| (apporttisijoitus, hallinnointikustannukset ovat verrattain pienet
v : ; B-osakkeet)
1 1 7
Korotja \ 1 7
lyhennykset - A A .
Pankit ja jvk- [€====== y a4
: e o] Lentorata O = ———— EU
markkinat Y Investointi-
ki
A * * tu
: I
| i
1 1 Liikenteeseen
Tontin : Tontin 1 perustuvat maksut Juna-
vuokrasopimus | vuokra e e e e e :
i operaattorit
v |
. Vastikeet
Asunto-ja | J11__________|
kiinteistdosakeyhtiot Asukkaat
[
[
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A A" VESTINTAMINISTERIO 10.9.2019

44



Tarkasteltavien mallien kuvau"
ja toteuttamispolku |

Infrastruktuurimaksumalli

V.V LIKENNE- JA
LVA A’ VIESTINTAMINISTERIO




Infrastruktuurimaksumallin kuvaus ja toteuttamispolku
Hankeyhtion paaomitus rakentamisen rahoittamiseksi

Hydtyjat

Valtio

Oma padaoma

Oma
padoma

"Raidehankkeet Oy”

Oma
padoma

A 4

Pankit ja jvk- — e i e e ]
markkinat

Lentorata Oy
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Investointi-

tuki

EU

Infrastruktuurimaksuihin perustuvassa mallissa pdaoman tarve olisi kaikkein
pienin, silld hankeyhtién kassavirta turvattaisiin hyétyjien (padasiassa julkisen
sektorin) maksamilla infrastruktuurimaksuilla eikd tonttien vuokratuotoilla

Infrastruktuurimaksuihin perustuvassa mallissa sijoittajaosakkaiden mukanaolo
ei valttdamatta ole mielekasta, silla niille maksettavat korkeammat
paaomakustannukset jouduttaisiin rahoittamaan hyétyjien maksamilla
korkeammilla infrastruktuurimaksuilla

Suhteessa normaaliin valtion budjettirahoitukseen tdman mallin etuna olisi
Iahinna hyotyjien mukaan saaminen hankkeen rahoitukseen sekd valtion
rahallisen panostuksen jakautuminen pidemmalle aikavalille

Vaihtoehtoisesti infrastruktuurimaksuja voitaisiin kayttda myos elementtina
Hybridimallissa, jossa hankeyhtién kassavirta kerattaisiin likennevirtoihin
perustuvien maksujen lisdksi osittain kiinteistétuotoista ja osittain
infrastruktuurimaksuista

46



Infrastruktuurimaksumallin kuvaus ja toteuttamispolku
Hankeyhtiomallin rakenne ja rahavirrat Infrastruktuurimaksumallissa

Hyotyjat Valtio

T
1
!

Oma padaoma

1
Infrastruktuuri- ‘\
maksut [} Oma
\ padoma
!
5
1
Korot ja
lyhennykset * 4 -
Pankit ja jvk- 4‘""‘-‘- N
markkinat w Lentorata Oy ‘
1
I
I
1
1
L)
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Infrastruktuuri-

maksut

Investointi-
tuki

EU

Juna-
operaattorit

Lentoradalla operoivat junaoperaattorit maksavat radan kaytosta ratamaksuja ja
investointimaksuja liikkenndintivolyymiin perustuen. Lisaksi hankeyhtid perii
raideliikenteen operaattorin kautta lentoasemamaksua junamatkustajilta, jotka
nousevat junaan/junasta lentoasemalla

Hankkeen hyétyjat maksavat radan kaytettavyyteen ja kuntoon perustuvaa,
vuokran tyyppista infrastruktuurimaksua

Hydtyjien identifioimiseksi tulisi mydhemmassa vaiheessa tehda kattava selvitys,
jossa analysoitaisiin mm. kiinteistétaloudellisesta nakdkulmasta minkalaisia
hyétyja Lentoradan rakentamisesta syntyy eri osapuolille

— Hyotyanalyysin perusteella saataisiin riippumaton nakemys sille, ketka
hankkeesta eniten hyétyvat ja missa suhteessa

— Analyysi loisi pohjan neuvotteluille siita, missa suhteessa hy6tyjat
sijoittavat hankeyhtioon osakepadaomaa ja missa suhteessa hyotyjat
maksavat infrastruktuurimaksua

Lahtokohtaisesti voisi olla luontevinta, ettd hyoétyjat maksavat

infrastruktuurimaksuja samassa suhteessa kuin mita ne sijoittavat yhtién omaan
padaomaan

— Nain infrastruktuurimaksuja maksaneet hyotyjat padsevat tulevaisuudessa
my0ds hydtymaan hankeyhtion osinkovirrasta maksujensa suhteessa sen
jalkeen kun infrastruktuurimaksujen periminen lopetetaan (siina
vaiheessa kun hankeyhtitn laina on lyhentynyt niin paljon, etta yhtién
kustannukset voidaan kattaa liilkenndintimaariin perustuvilla maksuilla)
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Hybridimallin kuvaus ja toteuttamispolku
Hankeyhtiomallin rakenne ja rahavirrat Hybridimallissa

Instituutiosijoittajat [ja
hy6tyjat joilla ei ole yhtioon

Valtio

=7 Kunnat ja muut hyotyjat
sijoitettavia maa-alueita] 1
1
X R
1 Oma I oo ! 7
\‘ padoma j Osingot : 4
Padomalainat, [} ! 1 "
[Oma Padoma- y : Fi
d3oma lainan korot,} [P
?A-osakkeet)] [Osingot] 1\ I g 0singot
1 17
\ 17
1 17
1 Oma ] 1y -
1 padoma 1 Osingot Oma padoma
[} (A-osakkeet) ] / (apporttisijoitus,
1 : 1 B-osakkeet)
L i
1 I i )
Korot ja \‘ v : ¢ 1 Infrastruktuuri-
lyhennykset . <! maksut
Pankit ja jvk- [ TTT="" y ;
; - | Lentorata O 4 EU
markkinat y Investointi-
tuki
57 5
! I
! I
1 I
1 1 Liikenteeseen
Tontin : Tontin 1 perustuvat maksut Juna-
vuokrasopimus | vuokra b o e e ey .
i operaattorit
1
A AN
. Vastikeet
Asunto- ja
L L [T —————— Asukkaat
kiinteistdosakeyhtiot
[
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. Tonttivuokra- ja Infrastruktuurimaksumallin hybridissa hydtyjien maksamaa
infrastruktuurimaksua kaytetaan tulovirran lisaelementting pienentdamaan yhtioon
sijoitettavan tonttimassan tarvetta

. Hybridimallissa suurin osa hankeyhtion kassavirroista tulisi tonttivuokrista seka
likenndintimaariin perustuvista maksuista

. N&iden tulovirtojen liséksi sovittaisiin maksutasosta, jonka hyétyjat sitoutuvat
maksamaan hankeyhtidlle radan kdytettdvyyteen perustuen

. infrastruktuurimaksun suuruus voisi olla ennalta sovittu ja inflaatioon sidottu

— Infrastruktuurimaksun suuruus mitoitettaisiin sen mukaan, etta

hankeyhti® pystyy oletetuilla liikenndintimaarilld ja tonttivuokratuotoilla
kattamaan rahoitus- ja muut kustannuksensa

— Mikali liikenndintimaariin perustuvat maksut ja tonttien vuokratuotot
ylittavat ennakoidun tason, maksettaisiin ylijaama omistajille osinkoina.
Taman tulopotentiaalin my6ta sijoitus voisi olla houkutteleva myés
ulkopuolisille sijoittajille, silld hankeyhtid on insentivoitu maksimoimaan
tulovirtansa tonttivuokrista ja matkustajavirroista. My6s

infrastruktuurimaksua maksavat hyotyjat hyotyisivat omistajina
osinkovirrasta

Vaikka hankeyhtio toimisi Hybridimallissa going concern —periaatteella ilman etta
valtiolla on lunastusoikeus ennalta sovitun sopimusjakson jalkeen, tulisi
infrastruktuurimaksuilla olla paatepiste

— Kaytannoéssa infrastruktuurimaksujen periminen voitaisiin lopettaa siina
vaiheessa kun hankeyhtio on lyhentéanyt velkaansa siind madrin, etta se

velanhoito- ja muut kustannukset pystytdan kattamaan tonttivuokrista ja
matkustajavirroista saatavilla tuloilla

— Taman jdlkeen infrastruktuurimaksuja maksaneet hyotyjat saisivat tuottoa
sijoitukselleen osinkojen kautta
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat
Esimerkkilaskelmien taustaa

= Seuraavilla sivuilla on esitetty havainnollistavia esimerkkilaskelmia eri vaihtoehtojen toteutuskelpoisuudesta

= Itse laskelmat perustuvat verrattain yksityiskohtaiseen mallinnukseen, mutta niissa kaytetyissa oletukset ovat osittain hyvin karkeita, jotka on tehty
keskustelun pohjaksi havainnollistamaan malleja

= Esimerkiksi hyotyjien ja sita kautta Lentoradan rahoitukseen osallistuvien tahojen keskinaiset osuudet on asetettu esimerkkilaskelmissa yksinkertaisuuden
vuoksi tasaosuuksina viiden hyétyjan/hyotyjaryhman kesken:

Valtio;

Finavia;

Helsinki;

Vantaa; ja

muut hy6tyjat joihin voisi kuulua esim. Tampere ja muita Lentoradan vaikutusalueen kuntia/toimijoita

= Laskelmien tarkoituksena on ldhinna havainnollistaa suuruusluokkia, jotta esitettyjé malleja pystytdan arvioimaan konkreettisempien laskentatulosten avulla

Todellisuudessa hyodtyjien identifioimiseksi tulisi mydhemmassa vaiheessa tehda kattava selvitys, jossa analysoitaisiin mm. kiinteistétaloudellisesta ja
verotuksellisesta nakdkulmasta minkalaisia hyotyjia Lentoradan rakentamisesta syntyy eri osapuolille
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat
Yhteenveto tarkasteltavista mallivaihtoehdoista ja paadoletuksista

Raken-
tamisen
rahoitus

Operointi-
vaiheen
rahoitus

Sopimus

LV.".

Investointi-
kustannus

EU-tuki
Vieras padgoma

rakentamisen
rahoittamiseksi

Osakepadaoma (A-
osakkeet)

Paaomalainat (oma
[EELINE)]

Hankeyhtion tulon-
muodostus

Tonttien
apporttisijoitus (B-
osakkeet)

Tonttien
vuokratuotot

Infrastruktuuri-
maksut

Sopimusperiodi

LIIKENNE- JA

VIESTINTAMINISTERIO

Tonttivuokrausmalli

2,65 miljardia euroa maanrakennuskustannusindeksin arvolla 130 (vuoden 2018 rahanarvossa n. 2,3 miljardia euroa) ilman

Infrastruktuurimaksumalli

Rakennusajan korot n. 250-260 miljoonaa euroa (padomitetaan rakennusaikana)

rakennusaikaisia korkoja

Hybridimalli

20% toteutuneista rakennuskustannuksista (pl. rakennusajan korot)

90% tukien jdlkeisesta rakennuskustannuksesta
Pitkdn aikavalin korko-oletus 3,0%

Lainoja ei lyhenneta operointivaiheessa
(joukkovelkakirjalainarahoitus)

90% tukien jdlkeisesta rakennuskustannuksesta
Pitkdn aikavalin korko-oletus 3,0%

Lainaa lyhennetddn annuiteettimenetelmalld vuoteen
2069 asti, minka jalkeen yhtiéon jaa tietty maara lainaa

90% tukien jalkeisestd rakennuskustannuksesta
Pitkdn aikavalin korko-oletus 3,0%

Lainoja ei lyhenneta operointivaiheessa
(joukkovelkakirjalainarahoitus)

EUR 106,1m
50% Valtiolta, 50% instituutiosijoittajilta

EUR 212,2m

20% Valtiolta, 60% muilta kunnilta/hydtyjilté (Helsinki,
Vantaa ja muut kuten Tampere), 20% Finavialta

EUR 106,1m
50% Valtiolta, 50% instituutiosijoittajilta

EUR 106,1m
5% korko

Tasalyhennykset 2030 alkaen siten ettd lyhenee 40
vuodessa nollaan

Kokonaan instituutiosijoittajilta

Ei paddomalainaa

EUR 106,1m
5% korko

Tasalyhennykset 2030 alkaen siten ettd lyhenee 40
vuodessa nollaan

Kokonaan instituutiosijoittajilta

Asema-, rata- ja investointimaksut

Asema-, rata- ja investointimaksut

Asema-, rata- ja investointimaksut

) ) Tonttivuokrat
Tonttivuokrat = Infrastruktuurimaksut .
Infrastruktuurimaksut
EUR 1 000m = Ei tonttisijoitusta EUR 500m

4,5% vuotuinen nettovuokratuotto (NOI) tontin kdyvélle a
2% arvonnousu p.a.

rvolle

Ei infrastruktuurimaksuja

Valtio ja kunnat maksavat vuosittain siten ettd yhtion
nettorahavirta on 0 (keskimaarin n. EUR 67m vuodessa)

Valtio ja kunnat maksavat vuosittain reaalisesti EUR 25m

Ei sopimusjaksoa

Infrastruktuurimaksua maksetaan 40 vuotta radan
valmistumisesta (2030-2069)

infrastruktuurimaksua maksetaan 25 vuotta radan
valmistumisesta (2030-2054)

Ei ennalta madriteltya paatepistetta eli rata pysyy hankeyhtion omistuksessa

10.9.2019
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat

Yleiset oletukset

= Lentoradan rakennuskustannuksen oletetaan olevan EUR 2,65*
miljardia (MAKU 130, 2010=100). Tama vastaa nykyrahan
arvossa n. EUR 2,34 miljardia (MAKU 114,7 elokuussa 2018)

= Radan rakentamisprojektin oletetaan alkavan vuonna 2020 ja
kestéavan 10 vuotta. Radan oletetaan olevan toimintakuntoinen

ja liilkenndinnin alkavan tammikuussa 2030

= Investointien oletetaan ajoittuvan 10 vuoden aikaperiodille siten,
ettd suurin osa investointikustannuksista kohdistuu vuosille
2024-2027

= Radan kirjanpidolliseksi poistoajaksi on oletettu 60 vuotta.
Suunnitelman mukaiset tasapoistot aloitetaan radan
valmistuttua vuonna 2030 ja rata poistetaan kirjanpidossa

kokonaan vuoteen 2089 mennessa
= Inflaation oletetaan olevan 2% vuodessa
= YhteisOveroksi on oletettu nykyisen verotason mukaisesti 20%

= Korkojen verovdhennyskelpoisuus laskettu Hallituksen esityksen

(150/2018 vp) mukaisesti ilman infrastruktuuripoikkeusta

Lv V.V LIKENNE- JA .
A A" VIESTINTAMINISTERIO 10.9.2019
*Lahde: Liikenneviraston arvio 6/2018

Oletukset

Rakennusinvestointi

Rataprojektin
aloitusajankohta

Radan valmistumisajankohta

RELEL R LIS GETE]

Radan pituus suuntaansa

Ennusteperiodi

Yhteisovero

“

= EUR 2,65 mrd (MAKU 130, 2010=100)

= 1.1.2020

= 1.1.2030

= 60v

= 28 km

= 2020-2070

- 2,0%

= 20%
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat
Rakennusinvestoinnin jakautuminen rakentamisajalle

Rakennusinvestoinnin aikaprofiili

r 100% = Rakennusinvestoinnin
jakautuminen
400 384 - 90% rakentamisajalle on arvioitu
369 Pisararadan arvioitua
354 L 800, jakaumaa mukaillen
350 -~ 336 80% ] .
= Suurimmat
- 70% investointitarpeet
300 A 573 kohdistuvat
L 60% rakennusperiodin
e 250 A keskimmaisiin vuosiin
% L 50% =  Tarvittavaa rahoitusta
T 500 A nostetaan vuosittain sita
L 40% mukaa kun investointeja
tehdaan
150 -
L 30% = Nostettavan pdaoman
rakenne (EU-tuki, Oma
100 ~ L 50% paaoma, Vieras paaoma) on
57 ° sama vuodesta riippumatta
071, 29 + 10%
o | I .
2020E 2021E 2022E 2023E 2024E 2025E 2026E 2027E 2028E 2029E
I Investointi (EURm) Kumulatiivinen investointi (%)
LIKENNE- JA
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Tonttivuokrausmalli
Rakentamisen rahoitus

Lentoradan rakentaminen — Rahan lahteet ja kaytto* Oman padaoman rahoitusosuudet

Rahan lshteet EURm % Rahan kaytto EURmM % Osakesijoitus — Sarja A Padomalaina
Oma paiaoma 212.2 73 % Investointi 2646.3 91.0%
pPédomalaina 106.1 3.6% Rakennusinvestointi 2646.3 91.0%
Sijoitettu vapaa OPO (sarjaA) : 106.1: 3.6 %
Rakennusajan korot 256.2 8.8%
Vieras paaoma 2166.1 74.5 % Alkukassa 50 0.2%
Rakennusajan laina 1909.9 657%
Padomitetut rakennusajan korot 256.2 8.8%
B valtio I Instituutiot
Tuet 529.3 18.2%
EU-tuki 529.3 18.2%
Rahan lshteet 2907.5 100%  [Rahan kytts 2907.5 100 %

. Rakentamisen rahoitustarve kokonaisuudessaan koostuu itse rakennusinvestoinnista, rakennusajan lainan koroista seka yhtioon sijoitettavasta alkukassasta
- Tonttivuokrausmallissa rakennusinvestointi rahoitetaan EU-tuella, ulkoisella velalla, sijoitetulla vapaalla omalla pddomalla (SVOP, osakesarja A) seka paaomalainalla

. EU-tuen maara on 20% rakennusinvestoinnista, vieraan padgoman osuus 90% EU-tuen jalkeisesté rakennuskustannuksesta ja oman paaoma kattaa loput 10%
rakennusinvestoinnista. Oma padoma jakautuu edelleen SVOPiin (50% OPOsta) ja padgomalainaan (50%)

. Valtio sijoittaa puolet SVOPista (EUR 53,1m) ja instituutiosijoittajat puolet (EUR 53,1m)
- Paaomalaina (EUR 106,1m) tulee kokonaisuudessaan instituutiosijoittajilta
. Rakentamisen aikaiset korot padgomitetaan rakentamisen ajalta

Lv V.V LIKENNE- JA )
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Tonttivuokrausmalli
Operointivaiheen rahoitus

Omistusosuudet hankeyhtiosta

Tonttisijoitus (Apportti) — Osakesarja B

(20,0%)

Hyotyjat (Helsinki, Vantaa,
Tampere, Valtio ja Finavia)
sijoittavat EUR 1mrd arvosta

Oheinen kuvaaja esittaa hankeyhtién omistusrakenteen
apporttisijoitus mukaan lukien

Valtio on suurin omistaja yrityksessa n. 21%

maaomaisuutta
(rakennusoikeuksia)
hankeyhtiéon

omistusosuudellaan

EUR . Kuntahydtyjat ja Finavia saavat kukin vajaan 17%

L osuuden hankeyhtitsta apporttisijoituksiaan vastaan
Apporttisijoitusta vastaan

hyétyjat saavat hankeyhtion
osakkeita (osakesarja B)

. Instituutiosijoittajien omistusosuus yrityksesta on n.

16,5% 13%, mihin sisdltyy seka SVOPia ettd padgomalainaa

. Koska instituutiosijoituksen koko on varsin maltillinen

. Yksinkertainen oletus on, > o . .
(yhteensa EUR 159,2m) ja instituution omistusosuus jaa

ettd hyodtyjat sijoittavat

Bl vaitio B Muut hystyjat  kukin hankeyhtioon M vaitio M Vantaa :‘”e _i(’%”“ eli °5aktuusyht?6” Ir(alf?”rtr_‘ta“'fyr_‘_t“'?t‘:”_
. arvitaan arvion mukaan vain yksi instituutiosijoittaja
Helsinki M Finavia vudenr?eksen (EL_JR 200m) I Instituutiosijoittajat MM Muut hyétyjat Y 1o
M vantaa apportin kokonaismaarastd Helsinki M Finavia

Tonttisijoituksen oletukset

Asuin-
rakentamisen
osuus

Rakennus- Tarvittavat
oikeuden arvo, kerros-
EUR/km2 neliometrit

Vuotuinen
tonttivuokra-
tuotto, EURmM

Sijoitettavien
Osuus tonttien arvo,
EURmM

Asuntojen
keskipinta-
ala, m2

Viereisessa taulukossa esitetyilla oletuksilla
hyétyjien sijoittama EUR 1mrd arvoinen
tontti-omaisuus tarkoittaisi n. miljoonaa

Asuntojen Asukkaiden
Ilkm, kpl  lkm, kpl

Sijoittaja

Helsinki 20 % 200 9.0 1200 166 667 70 % 55.0 2121 3333 kerrosnelismetriz
Vantaa 20 % 200 9.0 1000 200 000 50 % 55.0 1818 2857 . Mikali puolet maarasta olisi asuin-
Muut hyGtyjat rakentamista, maara vastaisi n. 1
(esim. Tampere) 20 % 200 9.0 700 285714 70 % 550 3636 5714 akentamista, maard vastaisi n. 10 000
asuntoa ja 15 000 asukasta

Valtio 20 % 200 9.0 1200 166 667 70 % 55.0 2121 3333 . .

- . Koska rakennuttaminen tapahtuisi
Finavia 20 % 200 9.0 1 000 200 000 0% 55.0 0 0 Lentoradan rakentamisen aikana n. 10
Yhteensa 100 % 1000 45.0 981 1019048 52.3 % 55.0 9 697 15 238

vuodessa, on maara kohtuullinen suhteessa
asuntotarpeeseen

Lv V.V LIKENNE- JA )
A A" VIESTINTAMINISTERIO 10.9.2019 57



Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Tonttivuokrausmalli
Operointivaiheen kassavirrat

EURmM

LV.

180
160
140
120
100
80
60
40

Hankeyhtion kassavirrat (2020E — 2070E)

Lid Lo Lo Loy Lo L) bt Lod L) Lo Lo bt bt Lo L bt bt b L) Lo Lo Lo i) Lot Lot L) Lid Lot Lud L) L) Loy L) L) LL) LLd LL) L) LL) LLS LL) LL) Lb) LAY L) L) L) L Wl
O ANMNMITULONOOATOTANMITLONODAAOTANNMITLONOIOAOTANMITLONOAAOTANMTETWLWONOOO
AN OO OO OO MMST ST TS ST STSSTTTODLODOLOLDLLWLLOWLOWLOLOOVOOLOOOOOOON
[eleolelolooololololojojleolojeololojleololoeleololoelololololoelolollololoelololoeloloelolololoNololololoNoloNo N ol
[ I o I o I oV I o N o VA oI o NI o N I o VI o VI o VI o NI o I o\ A o VI o NI o VA o NI o I o I o N A o N A oV I o\ I o NI o N A o\ Al o N I o N A o A o\ I oI o N A o\ B o Ul o\ Al o\ A o\ I o\ I o\ I o\ I o\ Al o\ Il o Nl o\ Al o\ I o\ I o\ I o\ A o\ )
Lentoasemamaksu I Operatiiviset kustannukset Paaomalainan korot
¥ Investointimaksu Valittdmat verot I pssomalainan lyhennykset
I Ratamaksu I Ulkoisen velan lyhennykset —— Maksetut osingot

I Tonttiportfolion vuokratuotot Il Ulkoisen velan korot

V.V LIKENNE- JA "
A’ VIESTINTAMINISTERIO

10.9.2019

. Tonttivuokrausmallissa hankeyhtion
operointivaiheen tulovirrat koostuvat
lentoasemamaksuista, investointimaksusta,
ratamaksusta seka tonttiportfoliosta
saatavista vuokratuotoista

. Tonttiportfolion oletetaan tuottavan 4,5%
vuosittaista operatiivista nettotuottoa
kayvalle arvolle, mika vastaa koko
tonttiportfoliolle vuositasolla taman paivan
rahassa EUR 45m vuosittaista tulovirtaa.
Tonttiportfolion oletetaan tuottavan taytta
tuottoa vuonna 2031E

. Tonttiportfolion tuottamat vuokratuotot
kaytetdan rakennusaikana lainojen
lyhennyksiin. Téman jalkeen lainoja ei
lyhennetd vaan sama velkarakenne pysyy
yhtiéssa ennusteperiodin loppuun asti

. Liikenteeseen liittyvat maksut tuottavat
likevaihtoa radan valmistuttua vuonna
2030E, minka jalkeen maksut seuraavat
inflaatiota ja lentoasemamaksu myds
matkustajamaaraa

- Padomalainan koroksi on oletettu 5% ja se
lyhennetdan loppuun vuosina 2030E-2069E

. Kustannukset koostuvat suurimmaksi
osaksi ulkoisten lainojen korkokuluista

. Toimintaan tarvittavat operatiiviset
kustannukset koostuvat radan ja aseman
kunnossapidosta seka lentoradan ja
tonttiportfolion hallinnoinnista
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Tonttivuokrausmalli
Hankeyhtion kassavirta

Hankeyhtion rahavirta 2030E — 2070E

2030E 2035E 2040E 2045E 2050E 2055E 2060E 2065E 2070E

Lentoasemamaksut 12.6 14.3 16.3 18.6 21.1 24.1 27.4 31.2 35.5
Investointimaksu 2.3 2.5 2.8 3.1 3.4 3.7 4.1 4.5 5.0
Ratamaksu 1.4 1.5 1.7 1.9 2.1 2.3 2.5 2.8 3.1
Tonttiportfolion vuokratuotot 49.4 60.6 66.9 73.8 81.5 90.0 99.4 109.7 121.1
Liikevaihto 65.6 78.9 87.6 97.3 108.1 120.1 133.4 148.2 164.7
Operatiiviset kustannukset -3.6 -3.9 -4.4 -4.8 -5.3 -5.9 -6.5 -7.1 -7.9
Kayttokate 62.0 75.0 83.3 92.5 102.8 114.2 126.9 141.1 156.8
Nettokdyttépddaoman muutos -0.7 -0.1 -0.1 -0.1 -0.1 -0.1 -0.1 -0.1 -0.1
Valittdmat verot -0.7 -2.6 -3.9 -5.2 -6.8 -8.5 -10.4 -12.5 -14.9
Rahavirta lainojen hoitoon ja omistajille 60.7 72.3 79.3 87.2 95.9 105.6 116.4 128.4 141.8
Ulkoisen velan korot -60.5 -60.6 -60.6 -60.6 -60.6 -60.6 -60.6 -60.6 -60.6
Rahavirta jaettavaksi sijoittajille 0.2 11.7 18.7 26.5 35.3 45.0 55.8 67.8 81.2
Padaomalainan korot -0.2 -6.2 -5.3 -4.4 -3.5 -2.6 -1.8 -0.9 0.0
Pdadomalainan lyhennykset -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 0.0
Rahavirta jaettavaksi osakkeenomistajille -3.5 1.9 9.9 18.6 28.2 38.8 50.5 63.4 81.1
Omistajille jaettavat osingot 0.0 0.0 9.9 18.6 28.2 38.8 50.5 63.4 81.1
Alkuperdinen oman pdadoman sijoitus 1106.1 1106.1 1106.1 1106.1 1106.1 1106.1 1106.1 1106.1 1106.1
Vuotuinen tuotto sijoitetulle omalle padomalle 0.0 % 0.0 % 0.9 % 1.7 % 2.5 % 3.5% 4.6 % 5.7 % 7.3 %
SVOPin sisdinen korkotuotto (IRR)* 3.2 %
Lv V.V LIKENNE- JA e
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Infrastruktuurimaksumalli
Rakentamisen rahoitus

Lentoradan rakentaminen — Rahan lahteet ja kaytto* Sijoitukset hankeyhtit6n ja omistusosuudet

Rahan lshteet EURm % Rahan kayttd EURmM % Osakesijoitus
Oma paiaoma 212.2 73 % Investointi 2646.3 90.7 %
Padomalaina R - 00% Rakennusinvestointi 2646.3 90.7 % 42 42 M vattio
Sijoitettu vapaa OPO 2122 73% (20,0%) " (20,0%) B Helsink
Rakennusajan korot 265.8 9.1% o v
, antaa
42 42 - .
Vieras pisoma 2175.6 74.6%  Alkukassa 50 0.2% (20,0%) (20,0%) Bl Muut hystyjat (esim. Tampere)
1 I
Rakennusajan laina 1909.9 65.5% M Finavia
Pagomitetut rakennusajan korot 265.8 9.1% 42
(20,0%)
Tuet 529.3 18.1 %
EU-tuki 529.3 18.1%
Rahan Iihteet 2917.1 1009%  [Rahan kiytté 2917.1 100 %

. Infrastruktuurimaksumallissa rakennusinvestointi rahoitetaan EU-tuella, ulkoisella velalla seka osakepadomalla

. EU-tuen maara on 20% rakennusinvestoinnista, vieraan padoman osuus 90% EU-tuen jdlkeisestd rakennuskustannuksesta ja oman padaoma kattaa loput 10%
rakennusinvestoinnista. Oma padoma sijoitetaan kokonaisuudessaan osakepaaomana

. Infrastruktuurimaksuihin perustuvassa mallissa sijoittajaosakkaiden mukanaolo ei vélttamatta ole mielekasta, silla niille maksettavat korkeammat padomakustannukset
jouduttaisiin rahoittamaan hy6tyjien maksamilla korkeammilla infrastruktuurimaksuilla. Tdman vuoksi osakepadaomasijoitus (EUR 212,2m) tulee valtiolta ja hydtyjilta (Helsinki,
Vantaa, Finavia ja muut hyotyjat, esim. Tampere) kokonaisuudessaan 20% tasaosuuksin. Yhtioon ei mydskaan sijoiteta ollenkaan padaomalainaa sen korkeiden
rahoituskustannusten vuoksi

- Hankeyhtioén omistusrakenne muodostuu puhtaasti siita, ketkd vastaavat sijoituksesta osakepadomaan ja missa suhteessa. Esimerkkilaskelmissa kaytetyssa rakenteessa kukin
hyotyja saisi hankeyhtidsta viidenneksen omistusosuuden

- My®s infrastruktuurimaksumallissa rakentamisen aikaiset korot padomitetaan rakentamisen ajalta

Lv V.V LIKENNE- JA y
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Infrastruktuurimaksumalli

Operointivaiheen rahoitus

M valtio

B Helsinki
Vantaa

B Muut hystyjat (esim. Tampere)

Infrastruktuurimaksujen maksajat

Infrastruktuurimaksun tarkoitus on kattaa ne yhtién toimintaan tarvittavat (padasiassa
rahoitukseen liittyvat) kulut, joita muista tulonldhteistd saatava liikevaihto ei riita kattamaan
Maksun taso on asetettu siten, ettd yhtion nettorahavirta on kunakin vuonna nolla. Tarvittava
infrastruktuurimaksu pienenee ennusteperiodin edetessa yhtion muiden tulovirtojen
kasvaessa ajan myota

Infrastruktuurimaksua maksettaisiin 40 vuotta eli vuosina 2030E-2069E, minka jalkeen yhtion
operatiivinen kassavirta riittdd kattamaan jaljelle jadvan lainan korot ja muut kulut

Hankeyhtion kuntaomistajilta perittdisiin infrastruktuurimaksua niiden omistusosuuksien
suhteessa eli viidennes kultakin. Valtio kattaisi my&s Finavian ja instituutiosijoittajien osuuden
eli yhteensa 40% infrastruktuurimaksusta

Keskimaarin vuosien 2030E — 2069E aikana yhtion perimd infrastruktuurimaksu on n. EUR
67m vuodessa, eli Valtiolta perittdisiin vuosittain n. EUR 27m ja muilta omistajilta kultakin n.
EUR 13-14m infrastruktuurimaksua

Infrastruktuurimaksut 2030E-2070E

70 A

50 -

EURmM

20 A
10 1

2030E
2031E
2032E
2033E
2034E
2035E
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Infrastruktuurimaksumalli
Operointivaiheen kassavirrat
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Lentoasemamaksu [l Kaytettivyysmaksut I Ulkoisen velan lyhennykset

¥ Investointimaksu MM Operatiiviset kustannukset [l Ulkoisen velan korot

I Ratamaksu Valittdmat verot
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Infrastruktuurimaksumallissa hankeyhtion
operointivaiheen tulovirrat koostuvat
investointimaksusta, ratamaksusta,
lentoasemamaksuista seka
infrastruktuurimaksuista

Infrastruktuurimaksumallissa omistajilta
peritdan vuosittain juuri sen verran
maksuja, etta yhtioé pystyy huolehtimaan
ulkoisten lainojen lyhennyksista ja koroista
seka muista operatiivisista kustannuksista
niilté osin kun muut tulovirrat eivat riita
niita kattamaan

Infrastruktuurimaksuja maksetaan vuosina
(vuodet 2030E - 2069E), minka jalkeen
yhtiéon jaa tietty maara ulkoista velkaa.
Vuodesta 2070E alkaen yhtion muut
tulovirrat riittdvat kattamaan jaljelle
jaavan lainan korkokulut ja muut
operatiiviset kustannukset. Vuodesta
2070E eteenpain tama jaljelle jaava velka
rahoitetaan uudelleen jvk-lainoina

Yhtién lainaa lyhennetaan
annuiteettimetodilla vuodet 2030E-2069E.
Vuodesta 2070E eteenpdin tama jaljelle
jaava velka rahoitetaan uudelleen jvk-
lainoina

Koska osakkeenomistajat ovat samoja
tahoja kuin infrastruktuurimaksun
maksajat, ei ole luontevaa ettd yhtioé
maksaisi osinkotuottoja omistajilleen
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Infrastruktuurimaksumalli
Hankeyhtion kassavirta

Hankeyhtion rahavirta 2030E — 2070E

Lentoasemamaksut 12.6 14.3 16.3 18.6 21.1 24.1 27.4 31.2 35.5
Investointimaksu 2.3 2.5 2.8 3.1 3.4 3.7 4.1 4.5 5.0
Ratamaksu 1.4 1.5 1.7 1.9 2.1 2.3 2.5 2.8 3.1
Infrastruktuurimaksumaksut 55.7 66.1 66.4 66.8 67.3 68.0 68.8 69.9 0.0
Liikevaihto 72.0 84.5 87.2 90.3 93.9 98.1 102.9 108.4 43.6
Operatiiviset kustannukset -2.4 -2.6 -2.9 -3.2 -3.5 -3.9 -4.3 -4.7 -5.2
Kayttokate 69.6 81.9 84.3 87.1 90.4 94.2 98.6 103.7 38.4
Nettokayttépaaoman muutos -2.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 2.7
Valittdémat verot -1.8 -3.6 -4.0 -4.4 -4.9 -5.5 -6.1 -6.9 0.0
Rahavirta lainojen hoitoon ja omistajille 65.3 78.2 80.3 82.7 85.5 88.7 92.4 96.8 41.1
Ulkoisen velan lyhennykset 0.0 -13.0 -15.0 -17.4 -20.2 -23.4 -27.2 -31.5 0.0
Ulkoisen velan korot -65.3 -65.3 -65.3 -65.3 -65.3 -65.3 -65.3 -65.3 -40.3
Rahavirta jaettavaksi sijoittajille 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.8
Padaomalainan korot 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Padomalainan lyhennykset 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Rahavirta jaettavaksi osakkeenomistajille 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.8
Omistajille jaettavat osingot 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.8
Alkuperdinen oman padaoman sijoitus 212.2 212.2 212.2 212.2 212.2 212.2 212.2 212.2 212.2
Vuotuinen tuotto sijoitetulle omalle padomalle 0.0 % 0.0 % 0.0 % 0.0 % 0.0 % 0.0 % 0.0 % 0.0 % 0.0 %
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Hybridimalli
Rakentamisen rahoitus

Lentoradan rakentaminen — Rahan lahteet ja kaytto* Oman padaoman rahoitusosuudet

Rahan lihteet EURM % Rahan kaytto EURMm % Osakesijoitus — Sarja A Pagdomalaina
Oma paiaoma 212.2 73 % Investointi 2646.3 90.9 %
pPédomalaina 106.1 3.6% Rakennusinvestointi 2646.3 90.9 %
Sijoitettu vapaa OPO (sarjaA) : 106.1: 3.6 %
Rakennusajan korot 261.3 9.0%
Vieras paaoma 2171.1 74.5% Alkukassa 50 0.2%
Rakennusajan laina 1909.9 65.6%
Padomitetut rakennusajan korot 2613 9.0%
M valtio M Instituutiot
Tuet 529.3 18.2%
EU-tuki 529.3 18.2%
Rahan lshteet 2912.6 100%  [Rahan kytts 2912.6 100 %)

. Rakennusinvestoinnin rahoitusrakenne on Hybridimallissa vastaava kuin Tonttivuokrausmallissa. Ainoana erotuksena on, ettd Hybridimallissa instituutiosijoittajia tulee
hankeyhtiéon mukaan kaksi yhden sijasta, jotta yksittdisen sijoittajan omistusosuus ei nouse yli 20% rajan, jolloin hankeyhtidsta tulisi sijoittajan osakkuusyhtio

. Rakennusinvestointi rahoitetaan EU-tuella, ulkoisella velalla, sijoitetulla vapaalla omalla padomalla (SVOP, osakesarja A) seka padaomalainalla

. EU-tuen maara on 20% rakennusinvestoinnista, vieraan padgoman osuus 90% EU-tuen jalkeisesté rakennuskustannuksesta ja oman paaoma kattaa loput 10%
rakennusinvestoinnista. Oma padaoma jakautuu edelleen SVOPiin (50% OPOsta) ja padgomalainaan (50%)

. Valtio sijoittaa puolet SVOPista (EUR 53,1m) ja instituutiosijoittajat puolet (EUR 53,1m)
. Paaomalaina (EUR 106,1m) tulee kokonaisuudessaan instituutiosijoittajilta
. Rakentamisen aikaiset korot padgomitetaan rakentamisen ajalta
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Hybridimalli

Operointivaiheen rahoitus I: tonttivuokrat

Tonttisijoitus (Apportti)

— Osakesarja B

Omistusosuudet hankeyhtitsta

(20,0%)

EUR
100

I vattio .
Helsinki

I vantaa

I Muut hyétyjat (esim. Tampere)

M Finavia

Hyotyjat (Helsinki,
Vantaa, Valtio, Finavia ja
muut hyotyjat) sijoittavat
yhteensa EUR 500m
arvosta maaomaisuutta
(rakennusoikeuksia)
hankeyhtiéon

Apporttisijoitusta vastaan
hyo6tyjat saavat
hankeyhtitn osakkeita
(osakesarja B)

Yksinkertainen oletus on,
ettd hyodtyjat sijoittavat
kukin hankeyhtioon
viidenneksen (EUR
100m) apportin
kokonaismdarasta

M valtio Helsinki
I 1nstituutiosijoittaja 1 M vantaa
I Instituutiosijoittaja 2 M Finavia -

I Muut hyétyjat (esim. Tampere)

Tonttisijoituksen oletukset

Oheinen kuvaaja esittaa hankeyhtion
omistusrakenteen apporttisijoitus mukaan lukien

Valtio on suurin omistaja yrityksessa vajaan 22%
omistusosuudellaan

Kuntahyotyjat ja Finavia saavat kukin 14% osuuden
hankeyhtiésta apporttisijoituksiaan vastaan

Toisin kuin Tonttivuokrausmallissa, Hybridimallissa
oletuksena on ettd instituutiosijoittajia tulee mukaan
kaksi yhden sijasta. Tama johtuu siita, etta
oletetuilla hydtyjien tonttisijoituksilla
instituutiosijoittajien osuus hankeyhtiosta olisi
22,2%, eli yli osakkuusyhtién rajan mita instituutiot
tyypillisesti valttavat

Instituutiot sijoittaisivat seka SVOPiin (sarja A) etta

padomalainaan 50/50-periaatteella ja molempien
omistusosuus yrityksesta olisi 11,2%

Sijoitettavien  Vuotuinen Rakennus- Tarvittavat  Asuin- Asuntojen Asuntoien Asukkaiden L . . . i
Sijoittaja Osuus tonttien arvo, tonttivuokra- oikeuden arvo, kerros- rakentamisen il keskipinta- |~ kJI km. kol = Viereisessa taulukossa esitetyilla oletuksilla
EURmM tuotto, EURm EUR/km2 neliometrit  osuus ala, m2 » KP » KP hyétyjien sijoittama 500 EURm arvoinen
Helsinki 20 % 100 4.5 1200 83 333 70 % 55.0 1061 1667 tontti-omaisuus tarkoittaisi n. 500 000
Vantaa 20 % 100 45 1000 100 000 50 % 55.0 909 1429 kerrosneliometria
Muut hy6tyjat . Mikali puolet maarasta olisi asuin-
(esim. Tampere) 20 % 100 4.5 700 142 857 70 % 55.0 1818 2 857 rakentamista, maara vastaisi n. 5 000
, .
Valtio 20 % 100 4.5 1200 83 333 70 % 55.0 1061 1 667 asuntoa ja 8 000 asukasta
Finavia 20 % 100 4.5 1 000 100 000 0% 55.0 0 0
Yhteensa 100 % 500 22,5 981 509 524 52.3 % 55.0 4 848 7 619
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Hybridimalli
Operointivaiheen rahoitus II: infrastruktuurimaksut

Infrastruktuurimaksujen maksajat

Il valtio

I Helsinki
Vantaa

B Muut hy6tyjat (esim. Tampere)

Toisin kuin puhtaassa Infrastruktuurimaksumallissa, Hybridimallissa infrastruktuurimaksun maara
on vakio EUR 25m (nykyrahassa) jota kasvatetaan inflaatiolla vuosittain. Infrastruktuurimaksun
suuruus on mitoitettu sen mukaan, ettd hankeyhti® pystyy oletetuilla liikenndintimaarilla ja
tonttivuokratuotoilla kattamaan rahoitus- ja muut kustannuksensa

— Mikali liikenndintimaariin perustuvat maksut ja tonttien vuokratuotot ylittavat ennakoidun
tason, maksettaisiin ylijgédma omistajille osinkoina, mika insentivoi hankeyhtitta
kiinteistokehityksen tuottojen ja matkustajavirtojen maksimointiin

Infrastruktuurimaksun taso on huomattavasti alhaisempi Hybridimallissa verrattuna
Infrastruktuurimaksumalliin, silld yhti6é saa tulovirtaa my6s tonttiportfoliosta

Infrastruktuurimaksua maksetaan 25 vuoden ajan vuosina 2030E - 2054E. Taman jdlkeen yhtion
operatiivinen kassavirta riittdd kattamaan ulkoisen lainan korot ja muut kulut

Koska sijoittajilta ei voida perid infrastruktuurimaksua eika Finaviakaan ole osakeyhtiéna luonteva
infrastruktuurimaksujen maksaja, Valtio vastaa ndiden osuudesta maksamalla 58% osuuden
infrastruktuurimaksuista vuosittain. Kuntahyotyjat maksavat loput omistustensa suhteessa

Infrastruktuurimaksut 2030E-2050E
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Hybridimalli

Operointivaiheen kassavirrat
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Valittdmat verot

2049E

2050E
2051E

2052E
2053E
2054E
2055E

2056E
2057E
2058E
2059E
2060E
2061E

2062E

Il Ulkoisen velan lyhennykset = Maksetut osingot

2063E
2064E
2065E
2066E
2067E

I ulkoisen velan korot
I pasomalainan korot

Padomalainan lyhennykset

2068E
2069E
2070E

. Hybridimallissa hankeyhtién
operointivaiheen tulovirrat koostuvat
lentoasemamaksuista,
investointimaksusta, ratamaksusta,
infrastruktuurimaksuista seka
tonttiportfoliosta saatavista
vuokratuotoista

. Infrastruktuurimaksuja maksetaan
yhtiéon vuosina 2030E-2054E, minka
jalkeen yhtion operatiivinen kassavirta
riittéd kattamaan jaljelle jaavan lainan
korot ja muut kulut

. Tonttiportfolion oletetaan tuottavan 4,5%
vuosittaista operatiivista nettotuottoa
kayvalle arvolle, mika vastaa koko
tonttiportfoliolle vuositasolla tamén
paivan rahassa EUR 22,5m vuosittaista
tulovirtaa. Tonttiportfolion oletetaan
tuottavan taytta tuottoa vuonna 2031E

. Tonttiportfolion tuottamat vuokratuotot
kaytetdan rakennusaikana lainojen
lyhennyksiin. Téman jalkeen lainoja ei
lyhenneta vaan sama velkarakenne pysyy
yhtidssa ennusteperiodin loppuun asti ja
sita rahoitetaan uudelleen jvk-lainoina

. Liikenteeseen liittyvat tulovirrat ovat
samat kuin Tonttivuokrausmallissa

. Padomalainan koroksi on oletettu 5% ja
se lyhennetdan vuosina 2030E-2069E

. Operatiiviset kustannukset ovat samat
kuin Tonttivuokrausmallissa

. Osingonjaon oletetaan olevan

mahdollista vuodesta 2030E alkaen 69



Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Hybridimalli

Hankeyhtion kassavirta

Hankeyhtion rahavirta 2030E — 2070E

Lentoasemamaksut 12.6 14.3 16.3 18.6 21.1 24.1 27.4 31.2 35.5
Investointimaksu 2.3 2.5 2.8 3.1 3.4 3.7 4.1 4.5 5.0
Ratamaksu 1.4 1.5 1.7 1.9 2.1 2.3 2.5 2.8 3.1
Tonttiportfolion vuokratuotot 24.7 30.3 33.4 36.9 40.8 45.0 49.7 54.9 60.6
Infrastruktuurimaksut 30.5 33.6 37.1 41.0 45.3 0.0 0.0 0.0 0.0
Liikevaihto 71.4 82.3 91.4 101.4 112.6 75.1 83.7 93.4 104.1
Operatiiviset kustannukset -3.6 -3.9 -4.4 -4.8 -5.3 -5.9 -6.5 -7.1 -7.9
Kayttokate 67.8 78.3 87.0 96.6 107.3 69.2 77.2 86.2 96.3
Nettokdyttépadoman muutos -1.7 -0.1 -0.1 -0.1 -0.1 1.8 -0.1 -0.1 -0.1
Valittdbmat verot -1.5 -3.1 -4.4 -5.8 -7.5 -1.7 -2.9 -4.3 -5.8
Rahavirta lainojen hoitoon ja omistajille 64.6 75.2 82.5 90.7 99.8 69.3 74.2 81.9 90.4
Ulkoisen velan korot -62.9 -63.0 -63.0 -63.0 -63.0 -63.0 -63.0 -63.0 -63.0
Rahavirta jaettavaksi sijoittajille 1.7 12.1 19.5 27.7 36.7 6.3 11.2 18.8 27.4
Padomalainan korot -1.7 -6.1 -5.2 -4.4 -3.5 -2.6 -1.7 -0.9 0.0
Padomalainan lyhennykset -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 -3.5 0.0
Rahavirta jaettavaksi osakkeenomistajille -3.5 2.6 10.8 19.8 29.8 0.2 6.0 14.5 27.4
Omistajille jaettavat osingot 0.0 0.0 10.8 19.8 29.8 0.2 6.0 14.5 27.4
Alkuperainen oman paaoman sijoitus 606.1 606.1 606.1 606.1 606.1 606.1 606.1 606.1 606.1
Vuotuinen tuotto sijoitetulle omalle padomalle 0.0 % 0.0 % 1.8 % 3.3 % 4.9 % 0.0 % 1.0 % 2.4 % 4.5 %
SVOPin sisdinen korkotuotto (IRR)* 2.9 %
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Yhteenveto
Yhteenveto mallivaihtoehtojen sijoituksista ja tuotoista

Sijoitukset ja tuotot per sijoittaja — Tonttivuokrausmalli

SI]OItettu OPO Tonttlsumtus Sijoitettu Maksetut infra- . Saadut padaomalainan korot
padomalaina struktuurimaksut SRR
Valtio -53.1 -200.0 0.0 0.0 291.9 0.0 38.8
Instituutiosijoittajat -53.1 0.0 -106.1 0.0 61.2 278.7 180.7
Helsinki 0.0 -200.0 0.0 0.0 230.7 0.0 30.7
Vantaa 0.0 -200.0 0.0 0.0 230.7 0.0 30.7
Muut hyétyjat (esim. Tampere) 0.0 -200.0 0.0 0.0 230.7 0.0 30.7
Finavia 0.0 -200.0 0.0 0.0 230.7 0.0 30.7
Yhteensa -106.1 -1 000.0 -106.1 0.0 1 275.8 278.7 342.3

S|]0|tettu OPO Tonttlsumtus Sijoitettu Maksetut infra- s . Saadut padaomalainan korot
s " ) aadut osingot
LENEIEILE] struktuurimaksut

Valtio -42.4 0.0 0.0 -1 079.0 0.0 0.0 -1121.4
Instituutiosijoittajat 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Helsinki -42.4 0.0 0.0 -539.5 0.0 0.0 -581.9
Vantaa -42.4 0.0 0.0 -539.5 0.0 0.0 -581.9
Muut hyétyjat (esim. Tampere) -42.4 0.0 0.0 -539.5 0.0 0.0 -581.9
Finavia -42.4 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 -42.4
Yhteensa -212.2 0.0 0.0 -2 697.5 0.0 0.0 -2909.7

Sl]mtettu (o] 0] Tonttlsuontus Sijoitettu Maksetut infra- . Saadut padaomalainan korot
LELINEIETE struktuurimaksut e EEE
Valtio -53.1 -100.0 0.0 -565.0 140.0 0.0 -578.0
Instituutiosijoittajat -53.1 0.0 -106.1 0.0 48.5 276.8 166.2
Helsinki 0.0 -100.0 0.0 -137.1 91.5 0.0 -145.6
Vantaa 0.0 -100.0 0.0 -137.1 91.5 0.0 -145.6
Muut hyétyjat (esim. Tampere) 0.0 -100.0 0.0 -137.1 91.5 0.0 -145.6
Finavia 0.0 -100.0 0.0 0.0 91.5 0.0 -8.5
Yhteensd -106.1 -500.0 -106.1 -976.1 554.3 276.8 -857.2
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Lentoratayhtion havainnollistavat esimerkkilaskelmat: Yhteenveto
Yhteenveto hyotyjien nettorahavirrasta

Nettotuotot

Kuntasijoittajan tonttisijoitus ja rahavirrat 2020E — 2070E: Tonttivuokrausmalli

EUR

20 7 WM Tonttisijoitus MM Osingot Nettotuotot
10
llllll.llllllllllllllll +30,7m

0

-200 ]l‘

EURm

Kuntasijoittajan rahavirrat 2020E — 2070E: Infrastruktuurimaksumalli Nettotuotot
Osakesijoitukset [l Kaytettavyysmaksut Nettotuotot
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Kuntasijoittajan tonttisijoitus ja rahavirrat 2020E — 2070E: Hybridimalli Nettotuotot
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Yhteenveto
Yhteenveto Lentoradan toteutettavuudesta hankeyhtiomallilla

= Infrastruktuuri- ja kiinteistdhankkeille, joissa julkinen sektori on vahvassa roolissa, on saatavilla kilpailukykyista rahoitusta

Investoinnin = Velkapdaoman osuus voi olla huomattavan suuri omistuspohjan ja reaalivakuuksien ansiosta \/

rahoitettavuus = Oman padoman osuus rahoituksesta jaa niin pieneksi, ettd hankkeeseen on helposti [6ydettévissa sijoittajia kotimaasta

mikali operointivaiheen tulonmuodostuspotentiaali ja siihen liittyvat riskit ovat tasapainossa

= Junamatkustajilta perittédvat maksut voivat muodostaa ainoastaan melko pienen osan radan rakentamisen rahoituksesta

R = Jotta hankeyhtid pystyy maksamaan rahoitus- ja muut kustannuksensa, on yhtién saatava tulovirtaa myds muista lahteista
Operointivaiheen \/

. = Luonnollisia tulonldhteitd hankeyhtidlle voisi olla esimerkiksi:
rahoitettavuus

— Lentorataan kytkeytyvasta kiinteistokehittémisesta saatavat tonttivuokrat
— Hyodtyjien maksamat infrastruktuurimaksut

Toteutettavuus = Hybridimallia koskevissa esimerkkilaskelmissa esitetty 500 miljoonan euron tonttiportfolio tarkoittaisi noin 500 tuhatta
kiinteisto- kerrosneliometria. Kerrosneliometrimaara vastaisi n. 5 tuhatta asuntoa noin 8 tuhannelle asukkaalle \/

markkinoiden = Koska rakennuttaminen tapahtuisi n. 10 vuoden aikana, on maara kohtuullinen suhteessa asuntotarpeeseen eivatka
kannalta rakennuttamismaarat aiheuttaisi shokkia eteldisen Suomen rakennus- tai kiinteistémarkkinoille

Keskeisimpana edellytyksena Helsinki-Tampere -ratakdytdvan, ja sen osana Lentorata-investoinnin, toteutettavuuteen hankeyhtiémallilla on
suurimpien hyoétyjien kuten Valtion ja Finavian seka Helsingin, Vantaan ja Tampereen kaupunkien vahva sitoutuminen hankkeeseen.

Kun suurimmat hyotyjat ovat osoittaneet alustavan tukensa hankkeelle, on hankkeen rahoittajapohjaa huomattavasti helpompaa lahtea
laajentamaan hankkeen hyddyista ja hyotyjista tehtavan selvitystyon avulla.
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Yhteenveto
Jatkotoimenpide-ehdotukset ja alustava aikataulu

Toteuttamis-
paatos

Padtos hankeyhtion
perustamisesta

Selvitys hankeyhtiomalleista

Yhtididen
perustaminen ja
organisointi

Tarkemmat selvitykset ja
neuvottelut

Toteutusvaihe

v
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11/2018

Taman selvityksen tavoitteena on ollut
I6ytad konseptitasolla erilaisia malleja
raideinfrastruktuurihankkeiden
rahoittamiseksi hankeyhtiomallilla

Selvityksessa on identifioitu useita erilaisia
malleja, joista on selvitystyon aikana
toteuttamiskelpoisimmaksi on todettu
vaihtoehto, jossa hankeyhtion tulovirta
koostuisi hyotyjien yhtiéén sijoittaman
tonttiportfolion vuokratuotoista ja hy6tyjien
maksamista vuotuisista
infrastruktuurimaksuista

Selvityksessa on todettu, etta Lentorata on
mahdollista toteuttaa esitetyllda mallilla
edellyttden ettd hankkeen keskeisimmat
hyotyjat saadaan sitoutettua hankkeeseen

10.9.2019

|
12/2018

Mikali Lentoradan
keskeisimmat hyotyjat
osoittavat riittavaa
sitoutumista hankkeen
edistémiseen esitetylla
mallilla, on hankeyhtid
tavoitteena perustaa
vuoden 2018 loppuun
mennessa

Perustamisen jalkeen
yhti6 lahtisi edistdamaan
hanketta ja vastaisi
tarkemmista selvityksista
ja neuvotteluista eri
osapuolten valilla

My6s muiden Helsinki —
Tampere -yhteysvalin
hankkeita varten
perustettavien yhtididen
valmistelusta tehtavat
paattkset

|
1/2019

1/2020

Yhtion perustamisen jalkeen
kaynnistyvassa jatkoselvitysvaiheessa
keskeisimpana tavoitteena olisi
selvittad, mitka tahot hyotyvat
Lentoradan rakentamisesta ja miten

Selvitystyon yhteydessa tehtdisiin
laskelmat mm. verotuksellisista
vaikutuksista seka kiinteisto-
taloudellinen analyysi jossa
selvitettdisiin Lentoradan vaikutus-
piirissa olevat kiinteistbomistukset ja
niiden arvot

Selvitysten tulokset loisivat pohjaa
neuvotteluille, joissa sovitaan yhtion
omistus- ja rahoitusosuuksista (ml.
tonttien apporttisijoitukset)

Hankeyhtion toimintamallin ja omistus-
pohjan tarkentuessa kaytdisiin
neuvottelut myds ulkopuolisten
rahoittajien kanssa

Lopullisen toteuttamispaatoksen jalkeen
ensi sijassa kaynnistettavia
toimenpiteita olisivat mm.

— Hankeyhtion organisaation
vahvistaminen

— Lentoradan tekninen suunnittelu
ja rakentamisvaiheen valmistelu
(mm. kilpailuttamiset)

— Kiinteistokehityshankkeiden ja
kaavoitusprosessien
kdynnistdminen

— EU-tuen hakeminen
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