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Haemme GARDEN Helsinki-hankkeelle suunnitteluvarausta Helsingin kaupungin omistamalle
maa-alueelle Olympiastadionin eteldpuolelle, Mantymaen ja Pumppaamon alueille liitteen 1
mukaisesti. '

Osittain maan alle rakennettava Garden Helsinki on 2020- luvun maailmanluokan tapahtuma-
areena, joka tarjoaa myo6s ymparivuotisia paivittais- ja erikoispalveluita helsinkildisille. Gardenin
uskotaan tuovan my®ds lisdkysyntaa ymparoiville kulttuuri- ja tapahtumakeskuksille, kuten
Kansallisoopperalle, Linnanmaelle ja Sonera- seka Olympiastadioneille.

Kiinteiston kokonaiskonseptia on suunniteltu vuosien 2010-2014 aikana yhdessa kayttdjien,
vuokralaisten, sijoittajien, kaupunkisuunnitteluviraston, kansallisten ja kansainvalisten
arkkitehtitoimistojen sekd maailman johtavien Smart Building -teknologiaratkaisuja toteuttavien
yritysten kanssa.

Garden Helsinki hankkeen tyéllisyys- ja verovaikutus:

e Rakennusvaiheen arvioidaan suoraan tyollistavan keskimaarin 2800 henkilétydvuotta

e Toimintavaiheen suora tyoéllistamisvaikutus on noin 700 henkilétydévuotta / vuosi

e Verotuloja valtiolle syntyy rakennusvaiheessa noin 13 M€ ja kuntasektorille 20 M€

¢ Toimintavaiheen verotulot toiminnan vakiinnuttua ovat kuntasektorille noin 9 ME ja
valtiolle noin 43 M€ vuosittain



Hankkeen kokonaissuunnittelu tullaan toteuttamaan Hakijan toimesta Helsingin kaupungin
Kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvéksymien suunnitteluperiaatteiden mukaisesti. Esitimme
ns. kumppanuuskaavoitusmallin kdyttéa jossa vastaamme kaavoituksen arkkitehtityén
kustannuksista kokonaisuudessaan.

Ymméarramme sijainnista ja nykyisesta kaavatilanteesta johtuvan kaavoitusvaiheen haasteellisen
aikataulun seké arkkitehtuurin ja kaupunkikuvan poikkeuksellisen suuren merkityksen.

Pyyddmme suunnitteluvarauksen myéntédmisté ja voimassaoloa koko asemakaavoitusvaiheen
ajan. Olemme halukkaat neuvottelemaan maa-alueen hankinta- ja/tai vuokrauskustannuksista
suunnitteluvarauksen voimassaoloaikana.

Ystavallisin terveisin, GARDEN Helsinki-hankkeen puolesta
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Helsinki Garden- hankkeen taloudellisten vaikutusten arvioinnin evaluointi

Vastuuvapauslauseke

Tassa KPMG Oy Ab:n (jaliempana "KPMG”) raportissa on analysoitu ja arvioitu GSP Group Oy:n vuonna 2012 laatiman Helsinki Garden —hankkeen vaikutusarvioinnin
oletusten seka laskentatavan oikeellisuutta. Raporttimme on laadittu 30.10.2013 paivatyn toimeksiantosopimuksen perusteella.

Raporttimme sisaltéé kehittémisehdotuksia, jotka voivat auttaa Projekti GH Oy:t4 (jaljempéna "Toimeksiantaja”) Helsinki Garden -hankkeen vaikutusten arvioinnin
kehittamisessa seké hankkeen toteutuksen edistamisessa. Toimeksiantaja paattaa yksin kehittamisehdotusten ja toimenpiteiden mahdollisesta toteuttamisesta.
Toimeksiantajan vastuulla on myés mahdollisten muiden kehittamisalueiden ja kehittamistoimenpiteiden tunnistaminen ja toteuttaminen.

Tama toimeksianto ei ole tilintarkastusstandardien mukaista tilintarkastusta tai yleisluontoista tarkastusta. Emme ole vahvistaneet meille esitettyjen materiaalien ja
tietojen seka kayttamiemme lahdeaineistojen oikeellisuutta emmeka vastaa raportissa esitettyjen tietojen virheettomyydesta. Mikali Toimeksiantaja tai joku muu taho,

joka saa tiedon raporttimme sisallosta ja paattaa kayttaa raportissa olevia tietoja paatéksentekonsa pohjana, KPMG ei ole vastuussa raportissa olevista tiedoista tai
tahon mahdollisesti karsimasta vahingosta. :
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi
Johdon tiivistelma (1/3)

Yhteenveto

Toimeksiannon sisalto

™

Rakennuslupa-ja liittymismaksut

= KPMG:n tehtavana oli
jatausta — analysoida ja arvioida GSP Group Oy:n 11.4.2012 paivatyn Helsinki Garden taloudellisten vaikutusten arviointi -raportin oletusten
seka laskentatavan oikeellisuutta
— selvittaa Helsingin kaupungin avainhenkildiden seké tarkeimpien sidosryhmien nékemyksia Helsinki Garden -hankkeen
vaikutuksista. Tama toteutettiin haastatteluin, haastatellut tahot on esitetty liitteessa 1
& Tamain raportin arvioinnin kohteena olleet luvut perustuvat Helsinki Garden-hankkeen tuottamiin selvityksiin ja arvioihin
hankkeen vaikuttavuudesta. KPMG ei ollut mukana tekeméssa alkuperéisid selvityksid ja arvioita
= GSP Group Oy:n raportissaan esittdma vaikuttavuusarvio hankkeesta rakennusvaiheen osalta on 34,2 MEUR ja
toimintavaiheen 52,2 MEUR/ vuosi. Laskelmassa ei ole huomioitu hankkeesta aiheutuvia vilillisid vaikutuksia. KPMG on
evaluoinut niiden lukujen perustana olleiden oletusten ja laskentatavan oikeellisuutta '
aikuttavuusarvion evaluoirn ""zfr'.:‘ tulokset J { Jaikutus
Rakennusvaihe Tyoéllistamis- ja verotulovaikutukset Rakennusvaiheen
w Verotulovaikutukset on johdettu rakennuskustannuksista arvioitujen henkildstokulujen osuuden mukaan. VaIKUttaY;llliZer]:]l_J utersten
Rakennuskustannusten luotettavuutta on hankkeen tassé vaineessa hyvin vaikea arvioida, joten myos J ’
verotulovaikutuksien arviointi on tdméan toimeksiannon puitteissa haastavaa 29.3 MEUR

Vaikka GSP:n arvio rakennusajan palkkojen kokonaismaarasta olisikin oikein, on valtion verotulo-osuus
arvioitu 10,20%:n mukaan eika lakisaateisia vahennyksia ole huomioitu. Karkea arviomme vahennysten
vaikutuksesta on noin 5%-yksikkéa, GSP:n raportissa esitetty rakennusvaiheen vaikuttavuus on 34,2
MEUR, ja taman muutoksen myoté vaikuttavuus olisi 28,8 MEUR

Pysakaintihallin osalta bruttoneliéina on esitetty 1 834, joka on alkuperaisten lahteiden mukaan
parkkipaikkojen méara. Alkuperaisissa lahteissa on oletettu tilaa 30 m2 per parkkipaikka, joten
nelidmaaranatulisi olla 55 020

Tama vaikuttaisi rakennuslupamaksuihin ja littymismaksuihin +0,5 MEUR eli rakennusvaiheen
kokonaisvaikuttavuudeksi saadaan edellinen kohta huomioiden 29,3 MEUR. My6s kéytetyt taksat tulee
tarkistaa seka arvioida energiaan liittyvat maksut
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi

Johdon tiivistelma (2/3)

Yhteenveto Vaikutus

Vaikuttavuusarvion evaluoinnin tulokset e o

Toimintavaihe Tyoéllistamisvaikutus Toimintavaiheen

m  Tyéllistamisvaikutuksiin liittyy jonkin verran epavarmuuksia, koska kaikkien toimintojen ennustettavuus r&lé(_)n:lasr\@ﬁ::\/’::)s
yhté aikaa on haastavaa, ks. sivu 10. Emme kuitenkaan havainneet merkittavia virheita varsinaisissa i o g
e A s s e . kantojen paivityksen
tyépaikkojen lukumaariin liittyvissa oletuksissa jalkeen:
Verotulot 44,4 MEUR/ vuosi

w  Laskelmissa kaytetyt arvonliséverotuksen ja valittdman verotuksen veroprosentit ovat vanhentuneet (esim.
yhteisdverokanta vuoden 2014 alusta 20 %, laskelmissa 24,5 %). Liséksi palkkojen sivukuluprosentit ovat
my&s muuttuneet vuodesta 2012

u Toimintavaiheen raportissa esitetty kokonaisvaikuttavuus on 52,2 MEUR, ja tulo- ja arvonlisdverokantojen
paivityksen jélkeen 44,4 MEUR

= Raportissa esitetyt verotulot ovat osittain jo olemassa (esim. nykyinen areena ja siihen liittyva
kaupallinen toiminta ja ravintolat), joten hankkeen tuomat puhtaasti uudet verotulot lienevit nailti
osin tésséa raportissa esitetty4 alhaisemmat

Kokonaisvaikuttavuus

Vaikuttavuusarvion perusteella Helsinki Garden -hanke tuo merkittivi verotuloja seki valtiolle etts Helsingin kaupungille

i Vaikuttavuusarvio sisaltaa oletuksia, joiden luotettavuuteen hankkeen tassa vaiheessa on vaikea ottaa kantaa, esimerkiksi
rakennuskustannuksiin ja hankkeesta syntyvien puhtaasti uusien verotulojen maaraan. Arviossa ei ole huomioitu hankkeesta syntyvia
vélillisia vaikutuksia
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi
Johdon tiivistelma (3/3)

Yhteenveto

Hagstattelujen tulokset: na h

BIm: '-i‘!"w{:uwir‘w]- sen vaikutuksista

liikennejérjestelyihin

Vaikutus alueen » Helsingin urheilupuiston alueella olevat peruskorjaus- ja uudishankkeet (ml. Helsinki Garden) voivat kokonaisuutena synnyttaa
toiminnallisuuteen merkittavia, toistaiseksi tarkemmin maarittelemattomia kustannussaastoja ja synergioita eri toimijoiden valilla. Tama edellyttda muun
muassa joidenkin toimintojen keskittamista ja paallekkaisyyksien poistamista
¢ Alueen toiminnallisuutta tulisi tarkastella kokonaisuutena. Samalla tulee arvioida ja vertailla eri maankayttvaihtoehtojen vaikutuksia
suhteessa alueen kehittamisen tavoitteisiin seké saavutettaviin hystyihin kaupungin investointitarpeet huomioiden
Vaikutus alueen » Olympiapuiston aluetta tulisi voida kehittaa Toolénrannan jatkeena muodostaen Kulttuuriketjun Kiasman modernin taiteen museosta

aina keskuspuistoon asti

Tama tarkoittaisi puistomaisen ja viihtyisan miljoon luomista seka toiminnallisten kevyen liikenteen vaylien rakentamista (vrt. Baana)
ja julkisen likenteen parantamista

Suunnitteluvaiheessaoleva Pisararata vaikuttaa olennaisesti alueen kokonaiskehittamiseen. Pisararata parantaisi toteutuessaan
paitsi alueen julkista likennetta myos Garden-hankkeen kannattavuutta. Myds Garden-hankkeella, tai muulla suuria massoja
likuttavalla hankkeella, olisi positiivisia vaikutuksia Pisararadan kannattavuuteen

ueen toimintaymparisto
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e Sijainnin ainutlaatuisuus

» Hankkeen tarpeellisuuden selvittaminen eri nakokulmista
» Lainvoimaisen paatoksen tekemiseen tarvittava aika

» Paatoksen tarkeys alueen kehittamiselle

= Paatoksentekoon tarvittavien laskemien kattavuus

3 Helsinki Garden -hanke =g = &= » Valillisten vaikutusten arvioimisen merkitys
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Sisalto

Johdoﬁ tiivistelma

Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvi-oinnin evaluointi
= Rakennusvaihe: tydllistamis- ja verotulovaikutukset

= Rakennusvaihe: rakennuslupa- ja liittymismaksut

# Toimintavaihe: tyollistamisvaikutus

» Toimintavaihe: verotulovaikutus

Haastatteluissa esiin nousseita haasteita ja mahdollisuuksia
& Alueen toimintaymparisto

© Vaikutus alueen toiminnallisuuteen

= Vaikutus alueen liikkennejarjestelyihin

Liitteet

Liite 1: Lista tehdyistd haastatteluista
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi

Yleista

Toimeksiannon tausta ja ldhtotiedot

E

L

Toimeksiantaja tarvitsee ulkopuolista avustusta GSP Group Oy:n vuonna 2012
laatiman Helsinki Garden —hankkeen vaikutusarvioinnin evaluoinnissa

Olemme saaneet Toimeksiantajalta GSP Group Oy:n (‘GSP’) laatiman
“GARDEN HELSINKIARVIOINTI TALOUDELLISISTA VAIKUTUKSISTA” —
nimisen raportin sek& siihen liittyvan Excel-muotoisen tiedoston raportin
litetaulukoista, joita olemme kayneet lapi4.11— 8.11.2013 valisena aikana

GSP:n laatimassa vaikuttavuusarvioinnissa mainitaan sivulla 2 seuraavasti:

— "Vaikutusten arvioinnin numeerisena pohjatietona on pitkalti kaytetty ICON
Venue Groupin ja RLB Rider Levett Bucknallin tekemaé selvitysta IFK:lle.”

m Tasté syysté saadusta materiaalista on lisaksi lapikayty ICON Venue
Groupin laatima vaikuttavuusarviointi, jossa on merkinta “Print date:
1/12/2012”. Raportti, jossa on 18 varsinaista sivua, sisaltda myos
iimeisesti liiteosiona 10-sivuisen dokumentin, jossa on Rider Levett
Bucknallin (‘RLB’) tekemi& vaikuttavuuteen liittyvia laskelmia. Kyseinen
dokumentti vaikuttaa kokoomalta Excel-tiedostosta pdf:ksi muutettuja
taulukoita ja hyvin niukalti selityksia naihin taulukkoihin

= Olemme tydssdmme pyrkineet I6ytamaan yhteyden GSP:n raportin ja
ICON Venue Groupin ('IVG’) laatiman l&hdetiedoston valilla; liséksi
olemme pyrkineet arvioimaan téssa lahteessa mainittuja lahtétietoja ja
niiden arviointimenetelmia siltd osin kuin GSP:n raportti mainittuja tietoja
sisaltaa

= GSP:nraportissa sivulla 2 mainitaan liséksi:

— "Hybtyja ja tuottoja on laskettu vain Helsinki Gardenin osalta eiké
arvioinnissa oteta kantaa siihen, vaikuttaako Helsinki Garden -hankkeen
liikevaihto jonkun muun toimijan likevaihtoon negatiivisesti.”

m Tama on kasityksemme mukaan merkittéva rajoitus hankkeen
vaikuttavuuden arvioinnin kannalta ja suosittelemme, etta tata arviointia
tehdaan tassa selvityksessa tehtavan kvalitatiivisen arvioinnin liséksi
myo6s kvantitatiivisesti

u IVG:nraportissa mainitaan liséksi, ettd a) kaytetyt kustannusoletukset
perustuvat ajallisesti vuoden 2012 ensimmaiseen kvartaaliin, b) raportissa on
kaytetty kustannusten arviointiin RLB:lla olevaa verrokki-informaatiota muille
kuin areenalle ja talvipuutarhalle ja c) kustannukset perustuvat Englannissa
vallitseviin rakennuskustannuksiin lisattyn& 30-35 %:11&

— Nain ollen kohdan a) nojalla kustannusarviot tulisi paivittaa vastaamaan
nykytilannetta; toisaalta tama ei vaikuta havaintoihimme itse
vaikuttavuusanalyysin luvuista, niiden lahteista tai luotettavuudesta, b)
RLB:n verrokki-informaation voidaan olettaa perustuvan toteutuneisiin
hankkeisiin, jolloin tata tietoa voidaan pitaa suurelta osin luotettavana ja c)
kyse lienee varaumatyyppisesta oletuksesta, koska Suomen ja Englannin
rakennuskustannusten ero ei k&sittadksemme ole kovin merkittava

u Lisé&rajoituksena havaitaan IVG:n raportissa RLB:n osiossa sivulla 3 maininta
“We have made many assumptions in regard to structural allowances. A
structural engineer would be required to validate these assumptions.” N&in
ollen my6skaan KPMG:lIa ei ole mahdollisuutta validoida kaytettyja
materiaalikustannuksia tai niiden oletuksia

= GSP:n raportti on valmistunut vuonna 2012 ja n&in ollen arvonliséverokannat,
yhteiséverokanta, palkkojen sivukuluprosentit ym. tekijat tulee paivittaa, mikali
lukuja haluaa tarkastella vuoden 2013 tilanteessa. Nailté osin emme ole
valttamatta maininneet korjausehdotuksia jokaisessa kohdassa erikseen, vaan
kaikki raportin relevantit taulukot tulee paivittaa talta osin

i GSP Group Oy:n raporttia kdydaan lapi seuraavilla sivuilla sivukohtaisesti silta
osin kuin taloudellista tietoa on raportissa mainittu. GSP Group Oy:n sivumaara
on kaikkiaan 29

©2013 KPMG Oy Ab, a Finnish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Cooperative
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi

Rakennusvaihe: tydllistamis- ja verotulovaikutukset

Aryioidut vaikutukset Kommentit ja vaikuttavuuden herkkyysanalyysi

Rakennusvaihe =

Tyollistamis- ja
verotulovaikutukset

= Arvicoidaan suoraan
tyéllistavan keskimaarin
2800 henkildtyévuotta

= Verotuloja kertyy
rakennusvaiheessa:

— Valtiolle 13 000000 €
— Kunnille21 00 000 €

Rakennusvaiheen tyollistava vaikutus perustuu euromaaraisiin kokonaiskustannuksiin,
jotka ovat johdettavissa IVG:n raportista. Tyollistava vaikutus tasmaa arvioitavan
laskelman liitteena olevan RLB:n raportin sivulle 8. Henkiltydvuoden kustannukseksi
muodostuu51 717 € , joka sisaltéa sivukulut

Materiaalikustannuksia, jotka ovat oleellinen osa kokonaiskustannustaja jonka kautta
henkildstokulut ja tydllistavyys on laskettu, ei voida vahvistaa. Siten tyollistamisen
oletuksen toteutumistodennakoisyyden tarkempi arviointi on erittéin haastavaa

Edella mainitut summat koostuvat asuntojen rakentamiskustannuksiin liittyvasta,
lopulliseksi kustannukseksi jaévasta arvonlisaverosta seka rakennusvaiheen palkoista
maksetuista ennakonpidatyksista. Taloudellisten vaikutusten arvioinnissa kaytetyt
verokannat ja ennakonpidatysprosentit ovat vanhentuneet

Lisziksi toteutustavasta riippuen epavarmuutta sisaltyy siihen, saadaanko arvonlisaveroja
vahent&a kokonaan esim.

— Maanalaisen pysakoéinnin osalta — mahdollisena riskiné erityisesti mahdollinen
pitk&aikainen asumispysakainti

— Urheilulaakarikeskustilojen osalta (ko. toiminta vahint&én valtaosin arvonlisaverosta
vapautettua)

— Areenan osalta (talta osin riskina kuitenkin tyypillisesti [&hinna vain aitioiden kaltaisten
"edustustilojen” rakentamiskustannukset omistuskonseptista riippuen)

Kaikkien kauppakeskuksen toimintojen osalta — tulevatko kaikki tilat arvonliséverollisen
toiminnan kayttdéon (ei pankkikonttoreita jne.)

. Valtion verotulo-osuus on arvioitu liian korkeaksi 10,20%:n mukaan, eika lakisaateisia

vahennyksié ole huomioitu. Karkea arviomme vahennysten vaikutuksesta on noin 5%-
yksikkéa. Vahennysten huomioiminen tarkoittaisi noin 5 400 000€ vaikutusta verotuloihin
niité pienentavasti (16% rakennusajan verotuotoista)

Implikaatio

& GSP:nraportissa esitetty
rakennusvaiheen vaikuttavuus on
34,2 MEUR, ja taman muutoksen
my6ta vaikuttavuus olisi 28,8
MEUR

Rakennusvaiheen
kokonaisvaikuttavuus
muutoksen jéalkeen:

28,8 MEUR*

*Siséltéé ainoastaan palkoista
valtiolle kertyvén osuuden, mutta ei
rakennuskustannuksiin liittyvaé
epéavarmuultta tai eri toimintojen
todellisen arvonlisédverokésittelyn
vaikutuksia
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi
Rakennusvaihe: rakennuslupa- ja liittymismaksut

Arvioidut vaikutukset

Kommentitja vaikuttavuuden herkkyysanalyysi

Implikaatio

Rakennusvaihe

Rakennuslupa-ja
littymismaksut

u Rakennusvaiheessa
Helsingin kaupunki saa
rakennuslupamaksuista
noin 480 000 € ja
liittymismaksuista
vahintaan 380 000 €

e Kyseessa olevat maksut maaraytyvat hankkeen bruttonelididen kautta.
Bruttonelitm&éraksi on mainittu 83 000 m2 GSP:n raportin sivulla 7. Tamé& perustuu
taulukkoon, jossa pysakéintihallin bruttoneliina on esitetty 1 834, joka on alkuperaisten
I&hteiden mukaan parkkipaikkojen maara. Alkuperaisissa ldhteissa on oletettu tilaa 30 m2
per parkkipaikka, joten neliomaaraksi taulukkoon pitaisi korjata 55 020

& Tama nostaisi seké rakennuslupamaksuja etta littymismaksuja noin 240 000 eurolla

(kertaluonteinen vaikutus kaupunagille), mikali ko. maksut lasketaan mainitulla tavalla.
Myos kaytetyt taksat tulee tarkistaa

» Helsingin Energian liittymismaksut eivat ole mukana laskelmissa, koska niité on haastava
arvioida

Rakennusvaiheen
kokonaisvaikuttavuus
rakennuslupa-ja
liittymismaksujen muutoksen
jilkeen:

29,3 MEUR
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi
Toimintavaihe: tyollistamisvaikutus

Arvioidut vaikutukset

Toimintavaiheen
tyollistamisvaikutus

= Toimintavaiheen suora
tyollistamisvaikutus on
noin 700 henkilotydvuotta /
Vuosi

K

ommentitja vaikuttavuuden herkkyysanalyysi

Saamassamme GSP:n laatimassa Excel-tiedostossa tydllistava vaikutus on laskettu
toimintokohtaisestija se koostuu areenaa, hotellia, kauppakeskusta ja talvipuutarhaa
koskevista yksilollisista oletuksista tai tavoista laskea eri komponentteja

Areenan osalta liikevaihto, liikevoitto ja henkiléstdkulut perustuvat IVG:n raporttiin (s.
12). Sivukulujen on oletettu olevan 33 % palkoista (patee muihinkin; palkat johdettu
henkilostokuluista kertomalla ne 0,75:114). Henkildmaaraksi on arvioitu ensimmaisena
toimintavuonna 64, jolloin lahtotilanteen keskipalkka on 32 813 euroa

Hotellin osalta liikevaihto perustuu RLB:n raporttiosioon, s. 7. Muut keskeiset oletukset
eli henkilstokulujen osuus likevaihdosta (30 %), toimialan keskipalkka (28 500€) ja
likevoittoprosentti likevaihdosta (4,5 %) perustuvat MaRa ry:n tietoihin tai tilastoihin,
joita ei ole ollut k&ytettavissamme. Lahteet lienevat kuitenkin luotettavia, vaikkakin
veroprosenttilaskurilla laskettuun verrattuna taulukossa mainitut palkan sivukulut ovat
liian suuret (laskuri antaa 17 %, nyt 18,5 + 4,9)

Kauppakeskuksen osalta oletukset on avattu sivulla 19 ja ne vaikuttavat pa&osin
jarkevilta. Tosin voinee pohtia, tuleeko kauppakeskuksen tyéllistava vaikutus olemaan
lahempana Arabiaa (400 henkiléa, 10 454 m2) kuin Ruoholahtea (550 henkil6a, 22553
m2), koska kauppakeskus keskittynee enemman paivittaistavaroihin kuin
erikoiskauppoihin .

Talvipuutarhan osalta laskelmat perustuvat MaRa ry:n tietoihin ja IVG:n raporttiin, ja
liikevaihto on johdettu arvioidun euroméaaraisen vuokran kautta

Maanalaiseen pysakaintiin ja tilojen vuokraukseen ei ole oletettu henkiléresursseja.
GSP:n Excel-tiedostossa on lisaksi mainittu, ettei mukana ole toimistohenkilita,

“koska toimistotyontekijdiden suora tyéllisyys muodostuu toimistoja kayttavien yritysten
tilauskannan mukaan.”

Implikaatio

Ei kvantifioitavissa
toimeksiannon puitteissa
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Helsinki Garden -hankkeen vaikuttavuusarvioinnin evaluointi
Toimintavaihe: verotulot

Arvioidut vaikutukset

Toimintavaiheen verotulot

m Toimintavaiheen
vuosittaiset verotulot
toiminnan vakiinnuttua
ovat:

— Valtiolle noin
43 000000€

— Kuntasektorille noin
9000000€

Kommentitja vaikuttavuuden herkkyysanalyysi

@ Toimintavaiheen verotulot toiminnan vakiinnuttua ovat kuntasektorille noin 9 000 000€ ja

valtiolle noin 43 000 000 € vuosittain

Suurin yksittainen tekija valtion mainitussa osuudessa on kauppakeskustoiminnan
arvonlisavero (noin 27 M€), joka on arvioitu suurimman arvonlisaverokannan (tuolloin 23
%) mukaan. Todellisuudessa tama tulonlahde lienee merkittavasti pienempi (ruoan alv oli
GSP:n raportin paivityshetkella 13 %); vaikutus verotuloihin 12 M€ vuodessa, jos
kauppakeskuksen alv lasketaan kokonaan talla alv-kannalla). Tulisi arvioida, olisiko
saatavilla esim. kauppakeskuskohtaista verrokkitietoa myyntien jakaumasta alw-
kannoittain, jolloin taman luvun voisi mahdollisesti esittéé luotettavammin

Kuten esityksisté kay jo ilmi, verokantojen osalta on tehty huomattavia yksinkertaistuksia

myo6s muiden toimintojen osalta (todellisuudessa esim. myds areenassa ja hotellissa on
kaikkien kolmen alv-kannan alaisia tuloja)

Maanalaisen pysakaoinnin osalta on tehty oletus, etté kaikki paikat ovat
arvonlisaverollisessa pysakéintitoiminnassa ja tuotoista suoritetaan alv. Kuten ylla, nain ei
valttamatté ole, esim. asumispyséakointi ja verottomaan liiketilojen vuokraukseen liittyva
pysakainti voivat ainakin tietyissa skenaarioissa jaada arvonlisaveron ulkopuolelle

Tilojen vuokrausta koskevassa laskelmassa ei ole kasitelty arvolisaveroa lainkaan. Lisaksi
ainakin urheilulaékarikeskustilojen osalta on epaselvas, tulevatko ne verolliseen kayttoon

Yhteisoverotulot (osuus noin 3 M€) on laskettu liketuloksesta ennen poistoja, ja nain ollen
naiden verojen maara lienee arvioitu liian suureksi. Todelliset verotulot maaraytyvat
voitosta ennen veroja, johon vaikuttaa poistojen lisaksi myds raportissa laskentatavan
perusteluna mainittu hankkeen rahoitusrakenne

. Veroprosentit seké arvonlisaverotuksen etta valittdman verotuksen osalta tulee tarkistaa

(esim. yhteis6verokanta vuoden 2014 alusta 20 %, laskelmissa 24,5 %). Lisaksi palkkojen
sivukuluprosentit tulee tarkistaa

Kiinteistoveron suuruutta on haasteellista arvioida, silla kiinteistén tekniset yms.
ominaisuudet vaikuttavat kiinteistéveron maaraytymispohjaan

Implikaatio

= Raportissa esitetty

toimintavaiheen
kokonaisvaikuttavuus on 52,2
MEUR / vuosi, ja tulo-ja
arvonlisaverokantojen paivityksen
jélkeen 44,4 MEUR / vuosi

Toimintavaiheen
vaikuttavuus muutoksen
jalkeen:

44,4 MEUR/ vuosi*

*Tulo- ja arvonlisédverokantojen
péivityksen vaikutus; kaupallisen
foiminnan osalta oletettu, etté
keskimaaréinen alv-kanta on 19 %.
Arvioita uusista verotuloista ei ole
tehty. Raportissa esitetyt verotulot
ovat osittain jo olemassa (esim.
nykyinen areena ja siihen liittyvé
kaupallinen toiminta ja ravintolat),

Joten hankkeen tuomat puhtaasti

uudet verotulot lienevét néiltd osin
tédssé raportissa esitettya
alhaisemmat
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Haastatteluissa esiin nousseita haasteita ja mahdollisuuksia

Alueen toimintaymparisto

Helsingin Jaahalli (peruskorjauksen tarpeessa)

]

Jéaareena ja harjoitushalli, katsomokapasiteetti
8,000

Ravintolatiloja seka viikonloppuisin toimiva
kirpputori

Jaan kayttdaste on 100, josta Jadkiekko 70%,
taitoluistelu 30%

50-60 tapahtumaa vuodessa (mukaan lukien
konsertit)

Pyséakaintipaikkoja 600

. Finnair Stadion

[ ]

Jalkapalloareena, katsomokapasiteetti 14,000
Ravintolatiloja

' Kisahalli (peruskorjaushanke vaimisteilla)

I

m-

]

|

|

Monipuolisia palloilu- ja liikunta tiloja; mm.
koripallo, lentopallo, miekkailu, nyrkkeily ja
voimistelu

Méntymaenkentalla n. 300 pysakaintipaikkaa

omen Kansallisooppera

Ooppera-ja balettinaytéksia seka
musiikkikonsertteja on vuosittain yhteensa noin
300 esitysta

Paanayttamon katsojakapasiteetti on on 1350
paikkaaja Alminsalin 200-500 paikkaa

Esityksié palveleva ravintola— ja cateringtoiminta

Henkilékunnalla 66 pysékéintipaikkaa

Olympia Stadion (peruskorjaushanke
suunnitteluvaiheessa)

[ ]

Yleisurheilu-ja jalkapalloareena, jonka
katsojakapasiteetti on 39 784

Kokonaisvierailijamaara Olympiastadionilla on
vuosittain noin 650 000-750 000 ja
suurtapahtumia (yli 5000 katsojaa) jarjestetazn
vuosittain noin 15.

Stadionin kiinteistéssa toimii Urheilumuseoja
hostelli, joka poistuu peruskorjauksen
yhteydessa

Lisaksi kiinteistossa on toimistotiloja,
muunneltavia sisaliikunta- ja kokoustiloja seka
ravintola- ja kahvilatiloja

Henkiléstdn pysakointipaikkoja 40-60, joita
peruskorjauksen yhteydessa on tarkoitus
kasvattaa 200 pysakointipaikkaan

Olympiastadionin etelan puoleisella kentallé on
450 pysakointipaikkaa, jotka eivit yleensa ole
kaytdssa suurtapahtuminen tapahtumien
yhteydessa

Helsinki Garden-hanke

]

)

Monitoimiareena, joka palvelisi HIFK:n
jaékiekkojoukkueen kotikenttana. Suunniteltu
kapasiteetti noin 11 000 katsojaa

Liséksi areenan yhteyteen on suunnitteilla
asuntoja, toimistoja, kaupallisia tiloja,
maanalainen pysékdintihalli seka talvipuutarha
jaravintolamaailma

Maanalainen pyséakéintilaitos, jossa noin 1800
pysékdintipaikkaa

Olympiapuiston toimijat
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Haastatteluissa esiin nousseita haasteita ja mahdollisuuksia

Vaikutus alueen toiminnallisuuteen

Alueen kehittaminen # Nordenskisldinkadun jaahallin kehittémista ei voida kunnolla valmistella ennen

« Olympiapuiston kehittamisessa aluetta tulisi tarkastella toiminnallisena kuin p&&tos Helsinki Garden -hankkeesta on julkinen. Lisaksi risking on, stta
kokonaisuutena I&hivuosina tehtavat pakolliset investoinnit jaavat tarpeettomiksi, jos hallin

kayttotarkoitus olennaisesti muuttuu
& Aluetulisi voida kaavoittaa yleiseen kayttéon, joka palvelee liikkunnallista

ymparistdé seka liséa alueen vetovoimaisuutta ja parantaa Helsingin  hyos Olymplastadlomn pgrusparannushanketta Seld le&hglllﬂ_ s
kaupungin kilpailukykya perusqujaushanketta tulisi tarkgstella samassa yhteydessa. MlkallnaIL_l.e"en
hankkeita tarkastellaan kokonaisuutena, saattaa olla mahdollista 16ytaa
Hankevaihtoehdot seki synergiaetujen selvittiminen merkittévia kustannussaastdja ja synergioita toimintoja keskittamalla seka
w Alueella on lukuisia kiinteistéihin liittyvia kehitys- ja peruskorjaushankkeita oletetut p&aliekkaisyydet poistamalla
_ Helsinki Garden (Méntymaen kentta) = Helsinki Garden -hankkeen vaikutuksia arvicitaessa tulisi kartoittaa mahdolliset
vaihtoehdot maankaytolle seké arvioida minkalaiset vaikutukset eri
— Olympiastadionin perusparannus vaihtoehdoilla on alueen muihin hankkeisiin sek& Helsingin kaupungin alueen
— Nordenskiéldinkadun ja&hallin perusparannus keittamisepnpassitaniin tavoilsisi
_ Toslon kisahallin peruskorjaus = Olennainen kysymys on, miké vaihtoehto tulee edullisimmaksi Helsingin
kaupungille huomioiden kaikki edelld mainitut hankkeet. Tarkastelussa tulisikin
= Paatds Helsinki Garden -hankkeen toteuttamisesta puoleen tai toiseen ottaa huomioon myds yksityisten investointien hyédyntaminen seka
vaikuttaa olennaisesti muiden edella mainittujen hankkeiden sisaltéihin seka kaupallisten toimintojen tuomat edut verorahoin maksettavalle
alueen toimijoiden rooleihin tulevaisuudessa palveluntuotannolle, erityisesti likunnassa

© Toteutuessaan Helsinki Garden mahdollistaa Helsingin jaahallin
kayttotarkoituksen muuttamisen esimerkiksi palloilulajien kayttéon. Toisaalta
kielteinen paatés tarkoittanee Nordenskioldin jaghallin mittavaa
perusparannusta nykyaikaiseen kayttdtarpeeseen. Tulee kuitenkin huomioida,
etta tamakaan ei valttamatta varmista nykyisen paakayttajan jaamista hallin
kayttajaksi

Keskeiset johtopaatokset

Helsingin urheilupuiston alueella on useita suuria peruskorjaus- ja uudistuotantohankkeita. Ne voivat synnyttaa merkittavia kustannussaastoja ja synergioita eri
toimijoiden valilla, mikéli toimintoja voidaan kehittaa ja keskittaa yhteistyossa seka poistaa mahdollisia paallekkaisyyksia. Alueen toiminnallisuutta tulisi tarkastella
kokonaisuutena, Helsinki Garden mukaanlukien. Eri maankayttévaihtoehtojen vaikutuksia voidaan arvioida ja vertailla suhteessa alueen kehittamistavoitteisiin ja
kaupungille syntyviin s&&stoihin mm. investointitarpeissa
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Haastatteluissa esiin nousseita haasteita ja mahdollisuuksia

Vaikutus alueen litkkennejarjestelyihin

Liikennejarjestelyiden kehittdminen
m Toteutuessaan Helsinki Garden -hanke synnyttaa tarpeen alueen liikkennejarjestelyiden kehittamisesta

= Liikennejarjestelyiden ja pysakéinnin suunnittelussa on huomioitava alueen tapahtumien
paallekkaisyys, joka entisestaan kuormittaisi alueen liikennetta ja pysakéintitiloja:

Julkinen liikenne

m  Suunnitteluvaiheessaoleva Pisararata parantaisi toteutuessaan alueen julkista liikennetta
merkittavasti

m Pisararadan nékékulmasta Helsinki Gardenin alustava sijoituspaikka Mantymaen kentélla on
erinomainen. Helsinki Garden, tai muu suurempia massoja liikutteleva hanke, ja Pisararata
parantaisivat toistensa kannattavuutta tuomalla tarvittavia volyymeja alueelle

Kulttuuriketju ja kevyt liikenne

m Olympiapuiston aluetta tulisi voida kehittda Téol6nrannan jatkeena muodostaen Kulttuuriketjun
Kiasman modernin taiteen museosta aina keskuspuistoon asti

m Tama tarkoittaisi puistomaisen ja viihtyisdn miljdén luomista seka toiminnallisten kevyen liikkenteen
vaylien rakentamista (vrt. Baana)

Pysékdinti

w  Pysakointimahdollisuuksien turvaaminen on térkeaa alueen toimijoille, koska pysakaintitilasta on jo
nykyisin pulaa alueella erityisesti massatapahtumien aikaan. Mahdollinen M&ntymaen
pysakaintipaikkojen poistuminen kokonaan vaikuttaisi vapaa-ajan kayttajien halukkuuteen ostaa

lippuja kulttuuri-, urheilu- ja viihdetapahtumiin, jolla olisi negatiivinen vaikutus alueen toimijoiden
kannattavuuteen

Keskeiset johtopaatokset
Olympiapuiston aluetta tulisi voida kehittaa Téolénrannan jatkeena muodostaen Kulttuuriketjiun
Kiasman modernin taiteen museosta aina keskuspuistoon asti. Tama tarkoittaisi puistomaisen ja

viihtyisan miljéon luomista, toiminnallisten kevyen liikenteen vaylien rakentamista (vrt. Baana) seka I t’;z"’]ysg 'Ii;'ie"'
julkisen liikenteen parantamista ‘

Pisararata
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