SELVITYS VUORIKATU 24:N TULEVAN TONTIN 2104/1 LUTTYMISMAKSUN MAARAYTYMISESTA

1 Selvityksen tarkoitus

Kaupunki omistaa Vuorikatu 24:ssa olevan tontin nro 2040/14, jolla sijaitsee Senaatti kiinteist6jen
omistama limatieteenlaitoksen entinen paakonttori.

Kaupunki ja Senaatti kiinteistdt ovat sopineet, etta tontille laaditaan asemakaavamuutos, ja se myydaan
kilpailun perusteella. Tulevan tontin uusi numero tulee olemaan 2104/1 (Jiljempana tuleva tontti)

Tulevalle tontille kaavoitettavan rakennusoikeuden maara on 7100 k-m2 ja sille on tarkoitus toteuttaa
hotellihanke.

Taman selvityksen tarkoituksena on selvittda, mika on oikea liittymismaksu tulevan tontin liittymisesta
Kluuvin huoltotunneliin hotellihankkeen yhteydessa.




2 Kluuvin tunnelista ja siihen jo tapahtuneista liittymisista ja paatetyista liittymismaksuista

Kaupunginvaltuusto paatti 4.12.1985 Kluuvin tunnelin toteuttamisesta ja tuossa paatoksessa vahvisti
silloin liitettavaksi suunnitteluille tonteille liittymismaksuja niin, ettd ne kattavat tunnelin rakentamisesta
aiheutuvat kustannukset sen yhteydessa peruskorjattavaa Kluuvin vanhaa vaesténsuojaa lukuun
ottamatta, joka jai ainoastaan kaupungin maksettavaksi (omakustannusperusteinen).

Valtuustopaatoksen perusteella kaupunki ja Rakennusliike Haka tekivat urakkasopimuksen tunnelin
toteuttamisesta ja Haka toteutti tunnelin ja sen yhteydessa omia kiinteistokehityshankkeita.

Vuorikatu 24:n nykyinen tontti eika siitd muodostettava tuleva tontti eivat sisally kaupunginvaltuuston
paatokseen.

Valtuustopaatoksessa (sen liitteena olevassa mietinndssd) mukana olleiden suunniteltujen tonttiliittyjien
(kayttdjien) osuudet (liittymismaksut) on maaratty seuraavasti:



- tunneleista urakassa syntyvd louhe, ar-
voltaan n. 200 000 mk, luo-
vutetaan urakoitsijan omistukseen.

2) VHestdnsuojan paineseinii on viltedmdetd 1.
vaiheessa tehtdivid vain Teollistamisrahaston tybdn
yhteydessd Fabianinkadun ajoluiskan alapddhin ja
uuden 1. rakennusvaiheen yhdystunneliin. Muut vdes-
tnsuojarakenteet esitetdin vanhaan suojaan hankit-
taviksi wvasta sen perusteella millainen mahdollinen
padtds vudesta alueellisesta suojaratkaisusta ja
pysdkdintilaitoksesta aikanaan tehddin. Vanhan suo-
jan peruskorjaus vdestbnsuocjana tdydelliseksi mak-
saisi rakennusviraston arvion mukaan 12 Mmk, josta
2 Mmk:n perusosuus on nyt pysikdintikBytdn jatkami-
sen kannalta vdlttamdtontd sisdllyttid heti tehtad-
viin tdihin. Peruskorijauksen loppuosa n. 10 Mmk eh-
dotetaan otettavaksi kuntasuunnitelmaan 90=luvun
puclella.

Kiyttdjien osuudet:
- Kortteli 37/tontti 14
) (Teollistamisrahasto) n. 3,5 Mmk
= Helsingin Yliopisto Jja
Suomen Valtio

- 36/19,20 ja 21 ("Aasi" ,Haka)®. 7,3 Mmk
- ifa/6 ja 9 (Haka) » 2,5 "
- 3Bb/6 (As.Oy Kaisaniemenk.3) =

- 3Ba/10 (Kop) -
- 38a/1l (Kiint.Oy Vilhonkatu 4)-

- 40/1 ja 7 (SOK) n. 2,5 Mmk
- 38p/1,3,7 9a 8 (SHOP ym.} n. 4,0 "
Sopimuksiin perustuen n.19,8 Mmk

Téman lisdksi tyoryhma arvioi rakenta-
misen alkamisen jilkeen syntywvin uusia
gopimuksia ennakoituljen liikennemddrien

perustealla n. 3,0 Mmk
Ehdotetun uuden pysdkdintiluoclan ————— .
liittymismaksu n. 2,0 "

Arvioidut liittymismaksut yhteensa n.Z4,H Mmk

arvion mukaan tdssd wvaiheessa pysyvdsti rasittamaan
kaupungin taloutta wvain vanhan luolan peruskorjauk-
sen ja videstdnsuojarakenteiden osuutta wvastaava 3,7
Mmk .

Kaupungin wvastuiden Ja raholitusjirjestelyiden vuock-
5i olisi kuitenkin 15,7 Mmk (10, 8+0,8+1,7+2,0+0,4)
ogsoitettava talousarviossa, vuodelle 1986 noin

6,0 Mmk ja vuodelle 1987 noin 9,7 Mmk. Koska tunne=
liin saadaan 1 000 uutta videstbnsuocjapaikkaa, mid-
rédraha voisi sisfiltys Ytlk:n viestdnsuojarakentami-
seen. vVastaavat erdt n. 6,0 Mmk vuonna 1986 ja n.
6,0 Mmk vuonna 1987 saataisiin sopimuslucnnosten
perusteella myds talousarvion tulopuolelle.

(kuvassa oleva keltainen paalleviivaus ja punainen alleviivaus selitetdan jaljempana)



Kaupunginvaltuusto on oikeuttanut em. paatdksessaan virastot tekemaan Kluuvin tunnelin
toteuttamista varten tarvittavat sopimukset, mukaan lukien alla olevat liittymissopimukset.

Lisdksi kaupunginvaltuusto on oikeutta paatdksessaan kiinteistdlautakunnan tekemaan myohemmin
Kluuvin tunneliin mahdollisesti liittyvien tonttien omistajien kanssa samojen periaatteiden mukaisesti
liittymissopimuksia, joiden maaraksi on arvioitu edelld sanottu 3,0 miljoonaa markkaa seuraavasti
(paatoksen liitteena oleva mietinto):

kaupunginhallitus samalla ilmoittaisi Kaupungin-
valtuustolle, ettd sen tarkoituksena on, mikidli

(7.1} Evsto hyviksyy perustamissuunnitelman, todeta, etth
Evston hyviksyminen tarkoittaa kaupungin pucltavaa
kannanottoa asiaa koskevan poikkeusluvan hakemi-
seen, joten kaupunginhallitus tulee Kvston paitdk-
sen jilkeen pyytdmddn ympiristéministeriflti poik-
keuslupaa rakennusvirastolle.

(7.2) hyviksyd mainitut liitteiden 1-8 ja 17 mukaiset
piirustukset luonnospiirustuksina,

(7.3) solmia liitteiden 9 ja 10 mukaiset periaatesopimuk-
sen ja kehottaa kaupunginkanslian laincpillista
osastoa ne kaupungin puoclesta allekirijoittamaan

- Helsingin ¥Yliopiston, Suomen Valtion ja
Kiinteistd Oy Vuorikatu 3:n sekd

- K 36/19, 20 ja 21 sek& 38a/6 ja 9 (Raken-
nuskunta Hakan) kanssa

(7.4) oikeuttaa kiinteistélautakuenta solmimaan liitteiden
11-16 mukaiset sopimukset rakentamisesta, kiytdsti,
rasite= ym. oikeuksista
- K 36/20 (Hakan uudisrakennus)

- K 38b/é (As. Oy Kaisaniemenkatu 3),

- K 38Ha/ 10 (Kop),

- K 38af11 (Kiint. Oy Vilhonkatu 4)

- K 40/1 ja 7 (S0K) saeki

- K 38bfl, 3, 7 ja & (SHOP ym.) kanssa.

(7.5) oikeuttaa lisdksi KiinteistBlautakunta tekemdin
mueidenkin mahdollisten tunnelin kdyttdjien kanssa
samojen periaatteiden mukaiset sopimukset tunneli-

Jdrjestelmddn liittymisestd,

(7.8) varata yleisten tdiden lautakunnalle viesttnsucjien
rakentamiseen tarkoitettu lisdmddriraha 15,7 Mmk,
josta vuoden 1986 talousarvioon osoitetaan 6,0 Mmk

ja kuntasuunnitelmaan vuodelle 1987 n. 9,7 Mmk,

(kuvassa oleva keltainen paalleviivaus ja punainen sivuviivaus selitetdan jaljempana)



3 Tunneliin samassa korttelissa kaksi jo liittynytta tonttia ja niille paatetyt liittymismaksut

Edelld kuvatussa valtuustopaatoksessa kaksi keltaisella varilld korostettua liittyvas tonttia (K 40/1ja 7,
SOK) sijaitsevat korttelissa 2040 eli samassa, jossa sijaitsee myods nyt tdman liittymismaksuselvityksen
kohteena oleva tuleva tontti.

Tonttien nro 1 ja 7 numerot ovat vuonna 1991 tonttijaossa ja lohkomisessa muuttuneet ja ne ovat
nykyisin 2040/15 ja 16 (tontit ympyroity punaisella).

Naiden Kluuvin tunneliin liitettyjen tonttien 15 ja 16 maanalainen huoltopiha nakyy alla olevassa kuvassa
tonteilla siniselld varilla kuten myds Vuorikadulla sijaitseva maanalainen Kluuvin tunneli. Kuvan
ylareunassa ndakyy myos nyt selvityksen kohteena oleva tuleva tontti (tontti ympyroity sinisella).
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Tontilla 15 (Vilhonkatu 7) on asemakaavassa osoitettu hotellikayttotarkoitus (KLH, 13 600 + ma 1 600 k-
m?2) ja silla sijaitsee vuonna 1921 valmistunut rakennus, jossa puolestaan sijaitsee Radisson SAS -hotelli
ja toimistotiloja (toteutettu 15 200 k-m2). Tontin ja rakennukset omistaa SOK:n kiinteistoyhtio.

Tontilla 16 (Vilhonkatu 5) on asemakaavassa osoitettu liike- ja toimistokayttotarkoitus (K, 5 575 k-m2) ja
silld sijaitsee vuonna 1992 valmistunut liike- ja toimistorakennus (toteutettu 7 342 k-m2). Tontin ja
rakennuksen omistaa Spondan kiinteistéyhtio.

Ote voimassa olevasta asemakaavasta:
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Tonttien 15 ja 16 edelld ilmoitetut rakennusoikeudet ilmenevat seuraavista kuvista:

Kiinteigtdn 091-002-0040-0015 tiedot

Rakennuskiellot {0)
Hallintayksikat (0)
Rakennustiedot (1)
Aluejzot

Sijainti kartalla

>»> Rakennus 375

Tilavuus 67800 m*
: Kerroksia &
Higsi kylla
Kokonzisala 18700 m?
Kerrozala 15200 m*
Huoneistoala 0 m*
Asuinhuoneistoala 0 m?
Aguntoja 0
Toimitilojen pinta-ala 0 m?
Kellarin ala 0 m?
Rakennuszaine tiili
Julkizivu muu

“iemari / Vesijohto kyllaikylla




Rakennuskiellot (0)

el
i
=
(1]
=
=.
= =
-
o =
=9
(=]
13
= .
b

Aluejaot
Sijainti kartalla

Tilavuus

Kerroksia

Hizsi

Kokonzisala
Kerrozala
Huoneistoala
Azuinhuoneistoala
Aguntoja
Toimitilojen pinta-ala
Kellarin ala
Rakennusaine
Julkigivu

Yiemdari / Vesijohto

Tietokuvaukset...

Edelld kuvattu valtuuston vuoden 1985 paatoksen mukainen 2,5 miljoonan markan yhteinen
liittymismaksu tonteille 2040/1 ja 7 (vastaavat siis nykyisin ylld esitettyja tontteja 2040/15 ja 16) on noin
111 markkaa/toteutettu k-m2, alv 0 % (2 500 000 mk / (15 200 k-m2 + 7 342 k-m?2).

Tilastokeskuksen rahanarvonmuuntimen mukaan kyseinen 2,5 miljoonan markan liittymismaksu
tarkoittaa nykyrahassa (uusin muunnin, vuoden 2018 lopussa) noin 844 484 euroa (kuvakaappaus
muuntimesta alla jaljempana) ja se on edelld sanotuille tonttien toteutetuille
kokonaisrakennusoikeuksille jaettuna noin 37 euroa/toteutettu k-m2, alv 0 % (844 484 e / (15 200 k-m2

+7 342 k-m2).

Kiinteiston 091-002-0040-0016 tiedot

42300 m*
g

kylla
10200 m?
7342 m?
745 m?

745 m®
17

0 m*

0 m*
betoni

tiili
kyllEa/kylla
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Etusivu > Tuotteef ja palvelut > Tuotteet ja palveiut > Laskurit > Rahanarvonmuunnin Pasvenska In English

TUOTTEET JA PALVELUT
Erityisselvitykset Rahanarvonmuunnin

Laskurilla voidaan muuntaa aloitusvuoden markat tai eurot halutun vertailuvuoden markoiksi tai
euroiksi. Laskenta perustuu Elinkustannusindeksiin 1914:1-6=100, ja se oftaa huomicon seka

Julkaisut vuoden 1963 rahauudistuksen etta vuoden 2002 euroon siirtymisen. Vuosi 1914 on poistettu
laskurista, koska sen tiedot ovat puutteelliset.

Haastattelu- ja tiedonkeruupalvelut

Kansainvalista tilastotietoa i : i . . .
Vuoden 1963 uudistuksessa otettiin kayttdon niin sanottu uusi markka, jonka arvo oli 0,01 vanhaa

Kestavan kehityksen YK- markkaa; toisin sanoen uudistuksessa leikattiin pois kaksi nollaa. Vuonna 2002 euroon siirtymisen

indikaattorit (Agenda2030) yhieydessa markat jaettiin euroiksi vakioluvulla, jonka suuruus on 5,94573.

Kokeelliset tilastot Valitse vertailun aloitus- ja lopetusvuosi pudotusvalikoista ja syota haluamasi rahamaara vertailun
aloitusvuoden mukaisessa rahayksikéssa. Kun teet muutcksia valintoihin, uudet vertailuarvot

Koulutus ja oppiminen lasketaan automaattisesti. Tulokset annetaan vertailun lopetusvuoden rahayksikéssa pyoristettyna
kahden desimaalin tarkkuuteen

Laskurit

Kustannusindeksit Laskuri

Kysy tilastoista Aloitusvuosi Vertailuvuosi

Mikrosimulointi 1985 v 2019 ~

Rekisteri- ja arkistopalvelut
Muunnettava rahamaara

Suomi lukuina Rahayksikkd
Tietoa alueittain 2500000 mk

Tietoa teemoittain

Tilastointipalvelut

Tilastokirjasto ja tietopalvelu Laskennan tulos

Tilastotietokannat
Wuoden 1985 rahamaaras 2 500 000,00 markkaa vastaava rahamaara vuonna 2019 oli

Tutkimusaineistot 844 484,36 euroa.
—_———

Maksullisuus ja hinnat Elinkustannusindeksi vuonna 1985 oli 118 737
Lisatietoja Elinkustannusindeksi vuonna 2019 oli 238 475.
4 Selvityksen kohteena olevan tulevan tontin liittymismaksun maarittaminen

Taman liittymismaksuselvityksen kohteena olevan tulevan tontin liittymismaksuperusteena voitaisiin
pitda edelld sanotuille saman korttelin tonteille 2040/15 ja 16 vuonna 1985 valtuuston jo vahvistamaa
maaraa toteutetuilla kerrosneliometreilld jaettuna, joka on siis taman paivan rahassa 37
euroa/toteutettu k-m2, alv 0 %.

Liittymismaksuun lisatdan maksuhetkelld voimassa oleva arvonlisdvero.

Tama esitettava liittymismaksuperuste (euroa/toteuttava k-m2, alv 0 % ) sidottaisiin
elinkustannusindeksin 1951 = 100 pistelukuun 1970 (kesakuu 2019).

Saman suuruinen liittymismaksuperuste on tarkoituksenmukaista, koska edelld sanotut tontit ja nyt
selvityksen kohteena oleva tuleva tontti sijaitsevat samassa korttelissa ja kummassakin paiosa
rakennusoikeudesta on kdytetty hotellitoimintaan. Lisdksi toimisto- ja/tai hotellikdyttotarkoitus
voitaneen katsoa likimdarin samanarvoiseksi liittymismaksun nakékulmasta.



Esitettya liittymismaksuperustetta ei voida pitdaa alhaisena, vaikka paatos on yli 35 vuotta vanha,
koskanyt liitettavaksi esitettdvan tulevan tontin ostaja joutuu maksamaan noin 30 vuotta vanhaan
tunneliin liittymisesta aikoinaan uuden tunnelin omakustannusperusteiseen toteuttamiseen perustuvan
liittymismaksun nykyrahaan muunnettuna. Kaupunki saa itselleen tdman ja muut jalkikateen
mahdollisesti perittavat liittymismaksut.

Lisdksi nyt esitettavaksi liittyvan tontin ostaja joutuu osallistumaan yhdessa nykyisten Kluuvin liittyjien
kanssa ikddantyvan Kluuvin tunnelin omakustannusperusteisiin kayttd-, hoito-, yllapito-, kunnossapito- ja
peruskorjauskustannuksiin kuten jaljempéana on sanottu.

5 Tunnelin kdytosta vuosittain perittavan maksun suuruudesta

Padosin kalliossa sijaitsevaa Kluuvin tunnelia joudutaan vahvasta tunnelirakenteesta ja tavanomaisesta
ylldpidosta seka keskustan maanalaisen huoltovayldn liittimisen yhteydessa tehdyista pakottavista
uudistamisista huolimatta hoitamaan, yllapitdmaan, kunnossapitdmaan ja peruskorjaamaan
merkittavasti seuraavina vuosikymmenina ikdantyvan tekniikan, pinnoitteiden yms. kulumisen johdosta
vain liittyneiden tonttien omistajilta perittavilla omakustanteisilla maksuilla ndiden liikennemaarien
mukaisessa suhteessa siten kuin liittymissopimuksissa ja vastaavissa on jo sovittu ja kdytannoksi on
muodostunut. Kaupunki ei Kluuvin tunnelin omistajana eika sitd hallinnoiva kaupungin kokonaan
omistama Helsingin vayla Oy osallistu edelleenkdan tunnelin omakustannusperusteisiin kustannuksiin.

Kluuvin tunnelissa on viimeksi suoritettu liikennelaskenta vuonna 2003, koska kukaan liittyneen tontin
omistaja ei ole vaatinut uutta laskentaa kaikkien kayton pysyessa vuosia ilmeisesti hyvin stabilina.

Kluuvin tunnelin kaikki kustannukset on jaettu vuonna 2019 seuraavin prosenttiosuuksin siihen
liittyneiden tonttien omistajille maksettavaksi:



KLUUVIN TUNNELIN ENNAKOIDUT HOITOKULUT 2019

LASKUTETTAVAT HOITOKULUT YHTEENSA 308199 €
HO 3 IVG Polar 0,80 % 246559 €
HO 4/5 Fennia * 5,60 % 17 259,14 €
HO 6 P-Kluuvi 58,80 % 181 221,01 €
HO 7/8 Kluuvi kkeskus 15,30 % 47 154,45 €
HO 9A VSS llmarinen 0,70 % 2157,39€
HP 1/2 YO, yliopisto 3,10 % 9 554,17 €
HO 10 Kaisank 5 YO, yliopisto 2,40 % 7 396,78 €
HO 11/12 NIB .l 13,30 % 4099047 €

* Fenniakorttelin jako

K Oy Mikonkatu 17 23,40 %
K Oy Helsingin Vuorikatu 14 14,00 %
Oy Mikonlinna Ab 19,00 %
K Oy Kaisaniemenkatu 2 B 9,60 %
K Oy Paulon Talo 9,30 %
K Oy Mikonkatu 19 22,10 %
K Oy Mikonkatu 17 / Huoltotasku 2,60 %

Selvityksen kohteena olevan tontin huoltoliikennetarve tulevassa hotellikdytossa, kun tontille alle ei
sijoiteta hotellin asiakkaiden eika tyontekijoiden autopaikkoja, on todennakdisesti varsin pieni. Arvio
huoltoajoneuvon maarasta lienee parinkymmenen luokkaa viikkotasolla. Vertailun vuoksi tuossa
samassa korttelissa olevilla edelld sanotuilla tonteilla 2040/15 ja 16, jonka yhteenlaskettu
rakennusoikeus on yli kaksinkertainen ja josta padosa on samaa eli hotellikdayttoa, osuus Kluuvin
tunnelin vuoden 2019 kaytto-, hoito-, yllapito-, kunnossapito- ja peruskorjauskustannuksista on ollut
vuoden 2003 mittaukseen perustuen 0,80 prosenttia (Kluuvin tunnelin kokonaiskustannukset vuonna
2019 olivat yhteensa noin 308 199 euroa, alv 0 %). Naiden tonttien oieni osuus selittyy silld, ettad Kluuvin
kauppakeskus ja siihen liittyva kaupallinen iso pysadkointilaitos ja sen korkeahkolla kayttdasteella maksaa
suurimman osan kustannuksista tihedsta ajoneuvoliikenteesta johtuen. Tunnelin pelkastaan itaista
sisdankayntia kayttaa viikkotasolla noin 4000 henkil6autoa ja noin 2000 huolto- ja kuorma-autoa.

Mikali tuleva tontti liittyy Kluuvin huoltotunnelliin, on sen arvioidusta vahaisistd ajoneuvomaarista
huolimatta tarkoituksenmukaista suorittaa tunnelissa uusi mittaus paivitettavien, reaalististen



prosenttiosuuksien saamiseksi noin puolen vuoden sisalla uuden hotellin ja sen huoltotilan
kayttdonotosta, elleivat kayttajat (maksajat) yhdessa toisin paata.

Lopuksi on syytda myos painottaa, ettd Kluuvin tunnelin em. kustannusten maara on ollut jo useamman
vuoden ajan loivassa kasvussa ja on erittdin todenndkoisesti, ettd ne tulevat tulevina vuosikymmenina
nousemaan merkittavasti nykyisesta ikaantyvan tunnelin ja erityisesti uusittavan tekniikan ja kuluvien
ajoratojen peruskorjaamisen yms. johdosta. Kluuvin tunnelia hallinnoivan Helsingin vdyla Oy:n on
kuitenkin tarkoituksena, etta kalliimpia korjauksia yritetdaan ajoittaa ja rytmittaa niin, etta
kustannusnousu on liittyneille tonteille mahdollisimman tasaista vaarantamatta ja haittamatta kuitenkin
tunnelin saannollista ja turvallista huolto- ja pysakdintiliikennetta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kaupunki Kluuvin tunnelin omistajana ja kaupungin omistama Helsingin
Vayla Oy, joka omistaa Kluuvin tunneliin 2000-luvulla yhdistetyn Keskustan maanalaisen huoltovaylan ja
joka hallinoi my6s Kluuvin tunnelia, eivat osallistu edelld sanottuihin Kluuvin tunnelin
omakustannusperusteisiin kustannuksiin nyt eika jatkossa.



