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Koskelan varikon toteutusehdotus

* Toteutusehdotus pitaa sisallaan Kaupunkiliikenne Oy:n ydintoiminnan kannalta
keskeiset Koskelaan suunnitellut toiminnot, Vaunuvarikon ja Ratakunnossapidon
(ilman Konepajaa, joka on suunniteltu toteutettavaksi toiseen sijaintiin).

* Investointiin liittyvia laskentaoletuksia

* Investointikustannukset on arvioitu 12/2022 hintatasossa (Haahtela 119).
Kustannustason ennustetaan laskevan (5/2023 ennuste 116), joten kaytettavaa
kustannustasoa voidaan pitda konservatiivisena arviona

* Investointikustannuksiin sisaltyy noin 5,7 M€ investointivaiheen kustannusnousuvaraus
(laskennallinen Haahtela TVD, jarjestelman ennuste)

* Investointikustannusarvioon ei sisally mahdollisia PIMA- (kustannusarvio 34 MEUR) tai
kaupunkikehityskustannuksia (esim. Koskelan tukimuuri, kustannusarvio 4,1 M€)

* Rakennusjakson on oletettu alkavan 8/2024 ja paattyvan 5/2028, jolloin kayttdjakso
alkaisi 6/2028

*  Kayttdjakso on mallinnettu vuoden 2063 loppuun (2028 loppuosa + 35 taytta
operointivuotta) - tuloksia tarkastellessa tulee huomata, ettd nain pitkaan
mallinnusjaksoon liittyy huomattavia riskeja. Mallinnusjakso on kuitenkin asetettu nain
pitkaksi, jotta voidaan tarkastella hankkeen taloutta myo6s velkarahoituksen
lyhennysjakson paatyttya

* Tulokset perustuvat eri kustannusoletuksiin kuin aikaisemmin CAPEX Advisors Havannekuva_ BS broﬂ;gs -
Oy:n toimesta laadituissa Koskelan laskelmissa (raportit 10.8, 8.9, 30.11.) esitetyt '
tulokset.

* Hankkeelle ei ole laadittu erillista yllapidon kustannusten arviota. Kaytetyt
kustannusoletukset perustuvat karkeisiin arvioihin muista vastaavista hankkeista, jotka
on skaalattu Koskelan varikkohankkeen laajuuksille.
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Investointikustannus C

Koskelan varikon toteutusehdotus Investointikustannus Kayttaja

Raitiovaunuvarikko (maksetaan 210 157 755 € * KL Oy 37 596 brm2
lilkennointikorvauksella)

Raitiovaunuvarikon ratainfra 18 156 000 € KL Oy 4 358 raidemetria

(maksetaan infrakorvaussopimuksella)

Ratakunnossapito (maksetaan 29 442 245 € ** KL Oy 3 759 brm2
infrakorvaussopimuksella)

YHTEENSA 257 756 000 € 41 355 brm2 / 4 358 raidemetria
Konepaja Ei sisally tarkasteltuun kokonaisuuteen KL Oy

(ei sijoiteta Koskelaan)

* Sisaltaa Varikkorakennusten kustannusarvion (hintataso 12/2022) suunnittelu- ja rakennuttamiskustannuksineen seka irtokaluste- ja tuotanto-
omaisuushankintoineen 173 519 000 € seka riskivarauksen 28 946 060 € ja Tilaajan hankinnat 7 692 696 €

** Sisaltaa Ratakunnossapidon kustannusarvion (hintataso 12/2022) suunnittelu- ja rakennuttamiskustannuksineen seka irtokaluste- ja tuotanto-
omaisuushankintoineen 21 144 000 € seka riskivarauksen 6 555 940 € ja Tilaajan hankinnat 1 742 304 €

Investointikustannusten lahteet:

C CAPEX Lukujen yhteenveto ja tunnusluvut CAPEX 30.12., sahkdposti llkka Hemminki 30.12.2022 ja
ADVISORS 3.1.2023 (jalkimmainen koskien RV-infran kustannusosuutta)




Hankeosien kustannukset KL Oy:lle ja sen
sidosryhmille (1/4)

* Hankkeen ensisijaisina maksajina ovat KL Oy varikon omistajana ja Vuositason kokonaiskustannus toimijoittain
oo oo . oo u oo . . . . . . 30 000
paakayttajana, seka HSL ja Helsingin kaupunkKi 3
infrakorvaussopimuksen perusteella
20 000
* Osapuolten kohteeseen liittyvat maksut muodostuvat yllapito- seka
paaoma- ja korkovastikkeista oo
« HSL:n RV-liikenndintimaksu muodostuu oo
« Toteumaperusteisesta yllapitovastikkeesta ja o000 I I I I I I I
* Toteumaperusteisesta paaoma- ja korkovastikkeesta S P P D PP APPSO PD PP P Y Y Y Y Y Y Y Yy
HSL:n inf K dost T LTI T EF LT T T P
° :n In ra ma SU mUO OS UU m Vaunuvarikko (RV-liikennointimaksu / HSL) ® Ratakunnossapito & RV-infra (Inframaksu / HSL) = Ratakunnossapito & RV-infra (Palvelukorvaus / Helsinki)
* Toteumaperusteisesta yllapitovastikkeesta ja
- 35y tasapoisto-ohjelmaan ja 5 % p.a. korkoon perustuvasta o Yuostiason kokonaisiustannus kuluerfiain
laskennallisesta pddomakustannuksesta, josta HSL maksaa 50 % =
25 000
* Helsingin palvelukorvaus muodostuu toteutuneiden infrakorvaus-
sopimuksen alaisten pagdoma- ja korkokulujen ja HSL:n o
sopimusperusteisten maksujen erotuksesta 15000
- - -u -u 10000
* Vuositasolla eri osapuolten tulee varautua seuraaviin kustannuksiin
¢ HSL (RV-liikennointimaksu) maksut Kaupunkiliikenne Oy:lle 19,8 I I I I I
miljoonaa euroa By T Ty
° HSL (lnfra ma kSU) 3,3 mllJoonaa euroa m Padomavastike Vaunuvarikko = Korkovastike Vaunuvarikko m Padomavastike Ratakunnossapito

m Korkovastike Ratakunnossapito m Kayttokustannukset* Vaunuvarikko » Kayttokustannukset* Ratakunnossapito

Helsingin kaupunki (palvelukorvaus) 1,7 miljoonaa euroa *Kayttokustannukset sis. yllapidon, maanvuokran ja kiinteistéveron
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Hankeosien kustannukset KL Oy:lle ja sen

sidosryhmille (2/4)

HSL:n Kaupunkiliikenne Oy:lle maksama Raitiotieliikenteen
litkennointikorvaus (2029: 19,8 M€) muodostuu

* Yllapitovastikkeesta (2029: 3,8 M€) 20000
* Paaomavastikkeesta (2029: 8,9 M€)
* Korkovastikkeesta (2029: 7,1 M€)

TEUR

15 000

10 000

* Yllapitovastikkeen odotetaan kasvavan vuosittain yleisen
kustannustasonousun mukana

* Paaomavastike perustuu 25v tasalyhenteiseen laina-aikaan,
joten paaomavastike pysyy samana koko laina-ajan

* Huom. lyhennysjakso alkaa 6/2028 ja paattyy 5/2053,
joten naina vuosina tulee maksettavaksi vain osa
vuositason summasta

* Korkovastike pienenee vuosittain lainapaaoman pienentyessa

* Mahdollisia tulevia rahoitettavia investointeja ei ole
sisallytetty laskelmaan; 25v lainanlyhennysjakson jalkeen
maksetaan vain yllapitovastiketta
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Raitiotieliikenteen liikenndintikorvauksella katettava osuus
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Hankeosien kustannukset KL Oy:lle ja sen
sidosryhmille (3/4)

HSL:n Kaupunkiliikenne Oy:lle maksama infrakorvausmaksu HSLin infrasopimuksen mukainen palvelumaksu
(2029: 3,3 MEUR) muodostuu

* Yllapitovastikkeesta (2029: 1,4 M€)
* Paaomavastikkeesta (2029: 0,7 M€)
* Korkovastikkeesta (2029: 1,2 M€)
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* Yllapitovastikkeen odotetaan kasvavan vuosittain yleista
kustannustasonousua vastaavasti PP
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mmmm HS| n yll&pitovastike mmmm HSLn pagomavastike mmmm HSL:n korkovastike s HSLn kuukausikustannus

* Paaomavastike perustuu 35v tasapoisto-ohjelmaan, joten
paaomavastike pysyy samana koko laina-ajan

* Korkovastike perustuu edella selostetun poisto-ohjelman
mukaiseen, edellisen kirjanpitovuoden lopun kirjanpitoarvoon,
jolle lasketaan 5 %:n vuosittainen korko, josta HSL maksaa 50 %

* Infrakorvaussopimukseen perustuva paaomakorvaus jatkuu
pidempaan, kuin tosiasiallinen lainan lyhennysohjelma, eika ole
sidoksissa tosiasialliseen korkokustannukseen
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Hankeosien kustannukset KL Oy:lle ja sen
sidosryhmille (4/4)

° HeISingin kaupungin Kaupunki”ikenne Oy”e maksama . Helsingin kaupungin infrasopimuksen mukainen palvelumaksu 160%
infrakorvausmaksu (2029: 1,7 M€) muodostuu - . o B
W
« Padomavastikkeesta (2029: 1,3 M€) 1400 Haas .. 7
. 200 -] 100
« Korkovastikkeesta (2029: 0,4 M€) oo i ees
* Paaoma- ja korkovastikkeet perustuvat edella selostetun w0
mukaisesti maaritettavan HSL:n paaomakorvauksen ja I 2
toteutuneiden paaomakustannusten erotukseen RGP P B DS D - I o
& of'b Q’b 0’5 Q'b a“-’ Q'b Q”: (P'b @Qv g QV f],eb( QV Qb« q{ov q,“b "LQD H FP‘Q Q@ Q(o (,90: @6’) 69 Q<9 00: {_LQ‘Q l_&@ (Pﬁ 519@ r}Q‘b l_&fc

T s

= Helsingin kaupungin paaomavastike memm Helsingin kaupungin korkovastike Helsingin kaupungin kuukausikustannus

* HSL:n sopimusperusteisen infrakorvauksen korko-osa on
tarkastelussa sovelletulla korkotasolla hieman toteutunutta
suurempi, mika pienentaa Helsingin kaupungin maksuvastuuta

* Helsingin kaupunki vastaa lisaksi tonttiin mahdollisesti liittyvista
PIMA-, ym. kustannuksista. Nama kustannukset eivat sisally
Koskelan hankekokonaisuuteen tai osapuolten maksujen pohjana
toimiviin kustannuskomponentteihin, joten ne on jatetty taman
tarkastelun ulkopuolelle.
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Kokonaiskustannukset ja taloudellinen tulos
(tarkastelujakso 35 vuotta, lainan lyhennysaika 25 vuotta)

C

* |nvestointikustannukset:

* Varikkorakennukset: 210,2 M€ (sis. riskivaraus ja tilaajan
hankinnat)

* Ratakunnossapito: 47,6 M€ (sis. riskivaraus ja tilaajan
hankinnat)

* Kaikkiin kustannuksiin lisdtaan rakennus- ja kayttéjakson
aikaiset rahoituskustannukset

* Osapuolten kokonaiskustannukset (yht. 605,3 M€)
* HSL (RV-liikenndintikorvaus): 467,1 M€

*  Yllapito 159,6 M€, paaoma 223,7 M€, korko 93,0 M€, joista
vahennetaan hankkeen ylijagama 9,2 M€

* HSL (infrakorvaus): 105,4 M€

*  Yllapito 57,3 M€, paaoma 25,3 M€, korko 22,8 M€
* Helsingin kaupunki (infrakorvaus): 32,8 M€

* Paaoma 30,2 M€, korko 2,6 M€

* Kokonaisuus tuottaa KL Oy:lle tarkastelujaksolla
yhteensa 9,2 M€ ylijaamaa, koska HSL:n infrasopimus
(Ratakunnossapito ja Ratainfra) on ylijagmainen 25
vuoden velanhoitojakson jalkeen

*  Ensimmaisten 25 vuoden aikana hanke on KL Oy:n
nakokulmasta kassavirtaneutraali

ol CAPEX
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Kokonaiskustannukset ja taloudellinen tulos
(tarkastelujakso 35 vuotta, lainan lyhennysaika 25 vuotta)

C

Koskelan varikko kayttévaiheen kustannukset
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Kustannusten yhteenveto

* Taulukoissa on esitetty arviot Vaunuvarikon ja
Ratakunnossapidon investointi-, kaytto- ja rahoitus-
kustannuksista

* Hankeosien investointikustannukset perustuvat Boost
Brothersin 30.12.2022 laatimaan kustannuslaskelmaan,
hankkeen yhteinen riskivaraus seka tilaajan hankinnat on
kohdistettu hankeosille rakennuskustannusten suhteessa

* Rakennusjakson rahoituskulut koostuvat 2,90 % korosta

seka 0,5 % Helsingin kaupungin takauspalkkiosta (80 %:lle

lainasummasta) ja ne paaomitetaan taysimaaraisesti
osaksi investointikustannusta

* Yllapitokustannus on arvioitu hankeosille erikseen, muut
kayttokustannukset on arvioitu koko kohteelle ja jaettu
nelioperusteisesti hankeosille

Laht6tiedot Laht6tiedot
Investointi EUR/brm2 Kayttokustannukset EUR/vuosi  EUR/brm2/kk
Hanke yhteensa 274391332 6635 Hanke yhteensa 4 885 043 9,8
Vaunuvarikko (37 596 brm2) 223721141 5951 Vaunuvarikko 3595102 8,0
Rakentaminen 173519000 4615 Yllépito 2537730 56
Riskivaraus 28 946 060 770 Pysdkainti 327277 0,7
Tilaajan hankinnat 7 692 696 205 Maanvuokra 545 142 1,2
Rakennusjakson rahoituskulut* 13563386 361 Kiinteistévero 184 953 04
Ratakunnossapito (3 759 brm2) + RV-infra 50 670 191 Ratakunnossapito + RV-infra 1289941 28,6
Rakentaminen - Ratakunnossapito 21144000 5625 Ylldpito - Ratakunnossapito 845910 188
Rakentaminen - RV-infra 18 156 000 Ylldpito - RV-infra 338311 75
Riskivaraus 6 555 940 1744 Pysdkointi 32723 0,7
Tilaajan hankinnat 1742 304 464 Maanvuokra 54 506 1,2
Rakennusjakson rahoituskulut* 3071946 817 Kiinteistévero 18 492 04
* Rakennusjakson aikainen korko ja takauspalkkio Lihtotiedot
paaomitetaan taysimaaraisesti, lainapaaoma nostetaan Rahoituskulut EUR EUR/vuosi
kustannusten kertyessa Hanke yhteensa 114043 897 4561 756
** Helsingin kaupungin takaus 80 %:lle lainapadomasta Vaunuvarikko 92984099 3719364
Korko (2,90 % p.a.) 81798 042 3271922
Takauspalkkio** (0,5 % p.a.) 11186057 447442
Muut kulut - -
Ratakunnossapito 21059 798 842 392
Korko (2,90 % p.a.) 18526 289 741052
Takauspalkkio** (0,5 % p.a.) 2533510 101 340
Muut kulut - -

* Rahoituskustannukset perustuvat 2,90 % korkoon, joka koostuu:

2,60 % viitekorosta (perustuen 20 ja 30 vuoden euromaaraisten

koronvaihtosopimusten markkinahinnan keskiarvoon paivalta 2.1.2023), seka

* 0,30 % marginaalista

* Lisaksi peritaan 0,5 % vuotuinen takauspalkkio 80 %:lta lainan kokonaismaarasta

ol CAPEX

ADVISORS

CAPEX ADVISORS OY | Arkadiankatu 23 00100 Helsinki | www.capexadvisors.fi

3.1.2023 10



P AR
s
eSS et 1
T R AT T e
Y RO ORI ¢ = oL e R
i il 8 el

f' JERCRCHER

0 L T L R RS
SR e T - -

CAPEX

MY ER

ADVISORS ITNENENTUEUS S
TS i — RS g T
3 e e

. = e |




Lahtotiedot (1/2) C

* Huomiot laskennan lahtbéarvoista:
Maanvuokra on arvioitu Helsingin kaupungin maanvuokrausperiaatteiden mukaisesti. KL Oy:n ja Helsingin kaupungin valilla ei kuitenkaan ole kayty neuvotteluja
tdman raportin laadintahetkella. Laskelmissa sovellettu kiinteistdveron maara perustuu Raide-Jokerin varikosta maksettavaan kiinteistoveroon (skaalattu lineaarisesti

pinta-alan perusteella).
Yllapitokustannukset perustuvan KL Oy:n historiatietoon muista, kooltaan eroavista varikoista, eika niita ole arvioitu erikseen Koskelaan toteutettavalle hankkeelle

Kiinteistovero perustuu Raide-Jokerin varikon kiinteistoveroarvion mukaiseen nelibkustannukseen

. . ] ] Vuosivuokra
Arvio tonttivuokrasta . Rakennusala Rakennusoikeuden Tontin ] .
Hankeosa Lihde . laskennallisesta Vuosivuokra, €
VA4A - Koskelan osuus (huom brm2) arvo, €/k-m2 laskennallinen arvo
arvosta
RV -varikko ja ratakunnossapito
J . 'p Boost analyysi 27.10 sivu 5 VA4B 41 355,0 290 11 992 950 5% 599 648
Koskelassa ilman Konepajaa

Yhteensa 41 355,0 11992 950 599 648

C CAI EX CAPEX ADVISORS OY | Arkadiankatu 23 00100 Helsinki | www.capexadvisors.fi 3.1.2023 12

ADVISORS




Lahtotiedot (2/2

Lahtétiedot
Investointikustannus EUR/brm2
Vaunuvarikko 210 157 755 5590 Lukujen yhteenveto ja tunnusluvut CAPEX 30.12. (s-posti llkka Hemminki (Boost Brothers) 30.12.2022)
Ratainfra 18 156 000 Ratainfran kustannus: S-posti llkka Hemminki (Boost Brothers) 3.1.2022
Ratakunnossapito 29 442 245 7 832 Lukujen yhteenveto ja tunnusluvut CAPEX 30.12. (s-posti Ilkka Hemminki (Boost Brothers) 30.12.2022)
Pinta-ala Raidemetria brm2 Lahde
Vaunuvarikko 37 596 Lukujen yhteenveto ja tunnusluvut CAPEX 30.12. (s-posti llkka Hemminki 30.12.2022)
Ratainfra 4 358
Ratakunnossapito 3759 Lukujen yhteenveto ja tunnusluvut CAPEX 30.12. (s-posti llkka Hemminki 30.12.2022)
Kayttokustannukset EUR/v EUR/brm2/kk Lahde
Yllapito
Vaunuvarikko 2537730 5,6 S-posti Jarno Koykka, 24.5.2022 (liite paivatty 19.5.2022)
Ratainfra 338 311 7,5
Ratakunnossapito 845910 18,8 S-posti Jarno Koykka, 24.5.2022 (liite paivatty 19.5.2022)
Pysakdinti
Vaunuvarikko 327277 0,7 S-posti Jarno Koykka, 24.5.2022 (liite paivatty 19.5.2022)
Ratainfra
Ratakunnossapito 32723 0,7 S-posti Jarno Koykka, 24.5.2022 (liite paivatty 19.5.2022)
Maanvuokra
Vaunuvarikko 545 142 1,2 CAPEX Advisors:in Helsingin kaupungin maanvuokrausperiaatteisiin perustuva arvio arvio tulevasta maanvuokrasta
Ratainfra
Ratakunnossapito 54 506 1,2 CAPEX Advisors:in Helsingin kaupungin maanvuokrausperiaatteisiin perustuva arvio arvio tulevasta maanvuokrasta
Kiinteistévero
Vaunuvarikko 184 953 0,4 Raide-Jokerin varikko, Kiinteistéveroarvio
Ratainfra
Ratakunnossapito 18 492 0,4 Raide-Jokerin varikko, kiinteistoveroarvio
Vieraan paaoman osuus 100,00%
Viitekorko 2,63% 20 ja 30 vuoden euromaaraisten koronvaihtosopimusten markkinahintojen keskiarvo paivalta 2.1.2023
Marginaali 0,30%
Kuntatakauksen maara 80,00%
Takauspalkkio 0,50%
Lainan takaisinmaksuaika 25v
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