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1. Johdanto

Garden Helsinki -hankkeen laajojen taloudellisten vaikutusten arvioinnin tarkoituk-
sena on antaa asemakaavaa koskevaa paatoksentekoa varten tietoa hankkeen vai-
kutuksista mm. elinkeinotoimintaan, tuotantoon ja tydllisyyteen seka liikuntapalvelui-
hin. Lisaksi arvioinnissa on kasitelty vaikutuksia Jaakenttasaation toimintaan ja kau-
pungin talouteen.

Taloudelliset laskelmat ja arvioinnit perustuvat tdman vaikutusarvioinnin liitteena ole-
viin aineistoihin sekad asemakaavan laatimisvaiheessa kaytossa olleisiin tietoihin.

Arvioinnin tekemiseen ovat osallistuneet:

Hannu Asikainen, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto

Sirpa Kallio, kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto

Minna Maarttola, kaupunginkanslia, elinkeino-osasto

Laura Yrjana, kaupunginkanslia, elinkeino-osasto

Paivi Munther, kaupunginkanslia, viestintaosasto

Mikko Jaaskeldinen, kaupunkiymparistdétoimiala, maankaytdn yleissuunnittelu
Anne Karlsson, kaupunkiymparistétoimiala, maankayton yleissuunnittelu
Elina Luukkonen, kaupunkiymparistétoimiala, maankayton yleissuunnittelu
Kirsti Rantanen, kaupunkiymparistétoimiala, asemakaavoitus

Hanna Pikkarainen, kaupunkiymparistétoimiala, asemakaavoitus

Tom Quvisén, kaupunkiymparistétoimiala, maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
Markku Metsaranta, kaupunkiymparistdtoimiala, tilapalvelut

Petteri Huurre, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, liikunta

Jyrki Inkinen, kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala, liikunta

Lisdksi raportin laatimisessa ovat avustaneet Anni Backman, Atte Malmstrém, Ville
Vastamaki, Pia Halinen ja Henri K&hénen kaupunginkansliasta, Kati Kiyancicek kau-
punkiymparistotoimialalta sekd Tom Kivimaki Jadkenttasaatiosta.



2. Yleista

2.1.Hankkeen kuvaus

Nordenskioldin kadun varteen Helsingin jaahallin viereen suunnitellaan uutta yksi-
tyista urheilu- ja tapahtuma-areenaa. Garden Helsinki —hanke koostuu yksityisesta
monitoimiareenasta seka muista tapahtuma-, liikkunta- ja vapaa-ajan palveluista, toi-
mistotiloista, asunnoista ja majoitustiloista seka pysakaintilaitoksesta. Hanke sijoittuu
Nordenskidldinkadun ja Pohjoisen Stadiontien varteen, Helsingin jaahallin tiloihin
seka Elaintarhan puiston metsaselanteen ja Pohjoisen Stadiontien varren pallokentan
alaisiin tiloihin. Lisdksi asemakaavassa on tarkoitus mahdollistaa ajotunnelin rakenta-
minen alueelle Vauhtitien suunnasta. Helsingin nykyinen jaahalli on tarkoitus muuttaa
pienemmaksi monitoimiareenaksi seka liikkunta- ja harrastetiloiksi ja yhdistaa toimin-
nallisesti uuteen areenaan. Uuden monitoimiareenan katsojakapasiteetti on 11 000 —
16 000 ja Helsingin jaahallin enimmilldén noin 5 000.

Kohteeseen suunniteltujen liike-, ravintola- ja palvelutilojen pinta-ala on yhteensa
noin 26 000 k-m2. Pinta-alasta on paivittaistavarakauppaa enintaan 4 000 k-m2, ra-
vintolatiloja noin 11 700 k-m2 seka muita liike- ja palvelutiloja noin 7 000 k-m2. Hank-
keeseen on kaavailtu noin 5 000 k-m2 liilkuntatiloja, jonka lisaksi viitesuunnitelmassa
on esitetty kuntosali ja seikkailupuisto. Hotellitiloja hankkeeseen on suunniteltu noin
22 000 k-m2 ja toimistotiloja 20 000 k-m2.

2.2. Aikataulut

Asemakaavaehdotus kasitellddn kaupunkiymparistdlautakunnassa maaliskuun 2019
lopussa ja valtuustoon asemakaava tuodaan kasittelyyn syksyn 2019 aikana.

Rakentamisen kokonaiskesto on hankkeen oman arvion mukaan noin nelja vuotta.
Maanalaisen rakentamisen kestoksi on arvioitu 2—3 vuotta ja maanpaallisen osan ra-
kentamisen noin kaksi vuotta. Eri rakentamisvaiheita voidaan hankkeen alustavan
arvion mukaan tehda osittain samanaikaisesti. Helsingin jaahallin peruskorjauksen
kestoksi hanke on arvioinut noin 1,5 vuotta.

2.3.Laskentaperusteet

Tama vaikutusten arviointi perustuu liitteena oleviin selvityksiin, ja kaupungin teke-
miin arviointeihin ja laskelmiin. Vaikutukset tuotantoon, tydllisyyteen seka kunnallis- ja
yhteisoverotuloihin on arvioitu panos-tuotosmenetelmalla. Laskelmat sisaltavat suorat
ja kerrannaiset vaikutukset hankkeen rakentamis- ja toimintavaiheessa. Laskentape-
rusteet on esitetty liitteessa 5.

Laskennat on tehty silla oletuksella, etta kaikki asunnot ovat saatelematonta, vapaa-
rahoitteista tuotantoa kaupunginhallituksen 27.6.2016 tekemaan suunnitteluvaraus-
paatokseen perustuen.



3. Vaikutusten arviointi

3.1.Hankkeen kustannukset

Garden Helsinki -hanke on arvioinut hankkeen kokonaisinvestoinneiksi noin 700 mil-
joonaa euroa.

3.2.Vaikutukset yritystoimintaan ja sen edellytyksiin

Garden Helsinki -hankkeella on vaikutuksia erityisesti tapahtuma-alan, hotelli- ja ra-
vintola-alan seka kaupan alan ja kaupallisia palveluja tarjoaviin yrityksiin seka suo-
raan ettd valillisesti. Hankkeen vaikutukset ajoittuvat toisaalta rakentamisaikaan, toi-
saalta vaikutukset ovat pysyvampia. Hankkeen myonteisia vaikutuksia ovat mm. uu-
det liiketoimintamahdollisuudet, joita kasvava tarjonta ja uudet tilat tuovat. Negatiivi-
sia vaikutuksia ovat mm. rakentamisen aiheuttamat hairiot ja mahdollisesti joiltakin
osin ostovoiman tai tilaisuuksien siirtyma pois toiselta toimijalta. Kilpailun lisdantymi-
nen on asiakkaiden nakdkulmasta kuitenkin hyva asia.

Arviot kauppaan ja kaupallisiin palveluihin perustuvat osittain FCG Suunnittelu ja tek-
niikka Oy:n laatimaan alustavaan kaupallisten vaikutusten arviointiin (Liite 1). Liit-
teend 2 on GSP Group Oy:n laatima alustava arvio Garden Helsinki -hankkeen talou-
dellisista bruttohyodyista julkiselle sektorille, jota varten kerattyja |ahtdtietoja on hyo-
dynnetty myos tassa arviossa mm. tydllisyyden ja verotulojen laskennassa.

FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:n laatimassa arviossa hankkeen kaupallisten vaiku-
tusten tarkastelualueen muodostavat Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasi-

lan, Meilahden, Taka-To06lon ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama ko-
konaisuus. Hankkeen lahivaikutusalue kasittaa kavelyn ja pyorailyn verkostoa pitkin
lasketun 800 metrin saavutettavuusvydhykkeen sisdan jaavan alueen. Lahivaikutus-
alue ja tarkastelualue on esitetty kuvassa 1.

Kuva 1. Garden Helsingin lahivaikutusalue ja tarkastelualue (FCG 2018)
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3.2.1. Vaikutukset kaupan alan ja kaupallisia palveluja tarjoaviin yrityksiin

Talla hetkella I&hialueen paivittistavarakaupan tarjonta muodostuu 1ahinna pienista
yksikoistd. Hankkeeseen suunniteltu paivittaistavarakauppa olisi selkeasti suurin 1ahi-
alueella. Maantasokerrosten erilaiset liiketilat lisdavat alueen palvelutarjontaa. Moni-
toimiareenan yhteyteen maanalaisiin tiloihin tulee liséksi paljon kaikille avoinna olevia
ravintoloita, liike- ja palvelutiloja. Asukkaiden ja kaupallisten palveluiden yhteiskayttoi-
nen pysakdintiratkaisu on tehokas, ja pysakdintipaikkojen tarjonta on kaupallisen toi-
mijan kannalta houkuttelevaa.

Garden Helsinki -hankkeen paivittaistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysynta
muodostuu padosin ldhivaikutusalueen vaestdn kysynnasta ja ravitsemispalveluihin
kohdistuva kysynta paaosin tapahtumakavijoiden kysynnasta. Erikoiskaupan ja mui-
den kaupallisten palvelujen kysyntda muodostuu lahivaikutusalueen vaeston ja tapah-
tumakavijoiden kysynnasta.

FCG:n selvityksen mukaan Garden Helsinki -hanke lisda paivittaistavarakaupan kil-
pailua alueella. Koska lahivaikutusalueen kaupallisten palvelujen tarjonta on talla het-
kelld puutteellinen kysyntdan nahden, arvioidaan palvelutarjonnan lisdantymisen ja
monipuolistumisen paivittdistavarakaupassa vahentavan ostovoiman suuntautumista
alueen ulkopuolelle. Suunnitellulla paivittaistavarakaupalla ei kuitenkaan arvioitu ole-
van merkittavia vaikutuksia alueen muiden pienten myymaloiden liikevaihtoon. Arvi-
oinnin mukaan Garden Helsingin lahivaikutusalueella asuvien sekd Garden Helsingin
tapahtumissa kavijdiden ja tydntekijoiden kysyntd mahdollistaa suunniteltujen paivit-
taistavaramyymalan, ravintolatilojen ja muiden liiketilojen toteuttamisen.

3.2.2. Vaikutukset toimistomarkkinaan

Garden Helsinki —hankkeeseen on alustavasti suunniteltu rakennettavan toimistotiloja
noin 20 000 k-m2.

Toimistokysynta on nykyisin entistad valikoivampaa ja kohdistuu pdaasiassa tiettyjen
raskaan raideliikenteen asemien valittomaan laheisyyteen.

Pasilasta on muodostumassa entista merkittavampi toimistokeskittyma jo rakenteilla
olevien ja tulevien kohteiden myéta. Pasilan seudullinen saavutettavuus on erinomai-
nen, mika houkuttelee alueelle myos isoja toimijoita.

Sen sijaan Taka-To016 ei ole ns. prime-luokan toimistoaluetta. T66l6ssa on talla het-
kellda vapaana erikokoisia toimistotiloja noin kymmenessa, paaasiassa vanhassa, ra-
kennuksessa. Alueella toimistoja on jo muutettu ja ollaan muuttamassa muuhun kayt-
toon, esimerkiksi varastoiksi, hotelliksi ja asunnoiksi.

Garden Helsinkiin suunniteltu toimistokokonaisuus on kaikkiaan melko kookas yksit-
taiseksi kohteeksi, joskaan se ei muodosta alueelle varsinaista toimistokeskittymaa.
Toimistotilan maara mahdollistaa hankkeen muita toimintoja palvelevien ja niille lisa-
arvoa tuovien toimintojen sijoittumisen kohteeseen. Tallaisia ovat esimerkiksi
terveys-, hyvinvointi- ja liikuntapalveluja tarjoavat yritykset seka erilaiset yhdistykset
ja lajilitot. Myds asumisen mahdollinen lisdantyminen kohteen ymparistéssa voi
luoda kysyntaa pienemmille toimitiloille.

Uudet, nykyisia vaatimuksia vastaavat toimistotilat ovat muualla osoittautuneet veto-
voimaisiksi. TAma saattaa johtaa vaatimuksiin vanhojen toimistotilojen muuttamisesta
muuhun kayttoon kyseisen osamarkkina-alueen muissa kohteissa.



3.2.3. Vaikutukset majoituspalveluihin

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa hotelli- ja majoituspalveluja yhteensa 26 400
k-m2. Hankkeen tamanhetkisissa suunnitelmissa tiloja on noin 22 000 k-m2. Majoi-
tuspalvelujen on suunniteltu koostuvan seka laadukkaasta hotellista ettd budjettiho-
tellista. Tapahtumatoiminnan arvioidaan tukevan hotellin toimintaa, ja budjettihotellin
kysynta on perusteltua esimerkiksi urheilukilpailuihin liittyen joukkueiden majoituspal-
veluiden tarjoajana. Hotellin osalta huoneiden kokonaislukumaaraksi on arvioitu noin
500 huonetta, joista budjettihotellin huoneiden maaran on arvioitu olevan noin 150
huonetta.

Helsingissa on suuri tarve majoituskapasiteetin kasvattamiselle, joka kohdistuu en-
nen kaikkea erittain laadukkaisiin ja toisaalta edullisiin hotelleihin. Helsingin kaupun-
gin tavoitteena on lisaksi saada markkinoille uusia, erityisesti ulkomaisia toimijoita tar-
jonnan monipuolistamiseksi.

Helsingissa on vuoden 2019 alussa vireilla yhteensa noin 30 eri vaiheessa olevaa ho-
tellihanketta. Naista vain kolmasosa on rakenteilla tai kaynnistymassa pian.

Toteutuessaan Garden Helsinki —hanke toisi kaivattua lisdkapasiteettia Helsingin ho-
tellimarkkinaan edellyttden, ettd hotellien konseptit toteutuvat esitetyn kaltaisina el
laadukkaana, vahintdan neljan tahden hotellina, ja edullista majoitusta tarjoavana
budjettihotellina, eika kyseisten segmenttien tarjonta talla valin lisddnny merkittavasti.

Lisatessaan laadukasta tapahtuma- ja muuta tarjontaa, Garden Helsinki —hanke voi
luoda uutta kysyntaa ja nain jossain maarin kasvattaa Helsinkiin suuntautuvaa mat-
kailua.

3.3.Vaikutukset tapahtumiin

Helsingin kaupunkistrategian 2017 — 2021 mukaisesti Helsinki pyrkii yhd monipuoli-
semmaksi ja kansainvalisesti vetovoimaiseksi kulttuuri-, urheilu- ja tapahtumakaupun-
giksi. Garden Helsinki -hanke toteutuessaan tukee omalta osaltaan tata tavoitetta ja
Helsingin kaupungin strategiaa.

Monitoimiareenan katsojakapasiteetti on 11 000 — 16 000 tapahtuman tyypista riip-
puen. Uudelle areenalle siirtyy HIFK:n jaakiekkotoiminta sekéd muita tapahtumia. Osa
nykyisin Helsingin jaahallissa jarjestettavista tapahtumista siirtyy Helsingin jaahalliin
peruskorjauksen yhteydessa toteutettavalle pienemmalle, enimmilld&dn noin 5 000
katsojaa vetavalle areenalle tai Garden Helsinki-hankkeen paaareenalle, ja osa saat-
taa siirtya muualle.

Garden Helsinki tarjoaa uusia mahdollisuuksia tapahtumatoimialan yrityksille. Kaava
mahdollistaa sisdtapahtuma- ja areenatiloja seka erilaisia liikunta- ja vapaa-ajan tiloja
yhteensa noin 90 000 k-m2. Vastaavan kokoluokan tapahtumatiloja ei Helsingissa
juurikaan ole. Muita isompien yksittaisten tapahtumien mahdollistavia tiloja ovat esi-
merkiksi Messukeskus ja Hartwall Areena. Osiin jaettujen, joidenkin tuhansien henki-
I6iden tapahtumien, kuten messujen jarjestamiseen soveltuvat esimerkiksi Finlandia-
talo ja Kaapelitehdas seka useat muut tilat. Osa Garden Helsinki -hankkeessa jarjes-
tettavista tapahtumista saattaa syrjayttaa tapahtumia muualla.

Valmistuttuaan Garden Helsinki tuo Helsingin tapahtumakentan tarjontaan uuden, ka-
pasiteetiltaan suuren ja kansainvalisestikin mielenkiintoisen ja vetovoimaisen aree-
nan.



Nykyaikainen monitoimiareena edistaa tulevien urheilun suurtapahtumien saamista
Helsinkiin. Padkaupunkiseudulla ja l&hikaupungeissa olemassa olevien tai jo rakentu-
vien seka suunnitteilla olevien suurten monitoimiareenojen valinen Kilpailu saattaa
my0Os vahentaa tapahtumajarjestajien kuluja ja siten mahdollistaa lisdantyvat tapahtu-
mat Helsingissa. Nykyiseen Helsingin jaahalliin sijoitettavaksi suunniteltu pienempi
monitoimiareena sopisi myo6s palloilu- ja muiden lajien kilpailutoimintaan seka pie-
nempiin kansainvalisiin tapahtumiin. Jos tapahtumien koko ja kokonaismaara Helsin-
gissa kasvaa uuden monitoimiareenan myo6ta, kaavaratkaisulla on positiivisia vaiku-
tuksia kaupungin matkailu- ja tapahtumaelinkeinojen kasvuun.

Helsingin jaahallilla jarjestetdan nykyisin vuosittain yli 100 tapahtumaa, joista osa
kestaa useamman paivan. Noin 30 - 40 tapahtumaa on HIFK:n jaakiekko-otteluita.
Tapahtumien aikana jaahallilla on tapahtumia palvelevaa ravintolatoimintaa. Tapahtu-
mien lisaksi jaahallin tiloja vuokrataan jaaurheilijoiden harjoituskayttoon seka mm. ko-
kous- ja yrityskayttéon. Jollei jdahallilla ole mitddn muuta tapahtumaa tai auloissa toi-
mintaa, toimii siella viikonloppuisin kirpputori.

Helsingin jaahallin peruskorjauksen ja muutostodiden kestoksi Garden Helsinki -hanke
on arvioinut noin 1,5 vuotta, jonka ajan Helsingin jaahalli on vahintaan poissa kay-
tosta. Talla on vaikutusta tapahtumien jarjestamiseen, niihin liittyvaan ravintolatoimin-
taan ja niista syntyvaan liikkevaihtoon, jos kaikille tapahtumille ei I16ydeta korvaavaa
tilakapasiteettia Garden Helsinki -hankkeen rakentamisen aikana.

Helsingin Jaahallissa on jarjestetty tapahtumia, kuten vuonna 2018 Sideways-festi-
vaali, jotka sijoittuvat seka ulko- etta sisatiloihin. Garden Helsinki -hankkeen rakenta-
misen myoéta poistuu mahdollisuus sellaisten suurten tapahtumien jarjestamiseen,
jotka tarvitsevat sisatilojen lisaksi ulkotilan.

3.4.Vaikutukset tuotantoon ja tyodllisyyteen

Garden Helsinki -hankkeen toteutuksella on vaikutuksia tuotantoon ja tydllisyyteen
Helsingissa seka muualla Suomessa. Kaavaratkaisu mahdollistaa merkittavan yksityi-
sen rakentamisinvestoinnin Helsingissa. Uudet tapahtuma-, liikkunta-, liike- ja toimisto-
tilat seka majoituspalveluiden kapasiteetin kasvu lisaavat yritysten liiketoiminnan kas-
vupotentiaalia.

Arvioinnissa keskitytdan Helsinkiin kohdistuviin tuotanto- ja tyollisyysvaikutuksiin ra-
kentamis- ja toimintavaiheessa. Rakentamisvaiheen vaikutukset kuvaavat vaikutusta
koko rakentamisajalta. Toimintavaiheen vaikutukset ovat yhden vuoden aikana synty-
via vaikutuksia. Vaikutuksilla tuotantoon tarkoitetaan arvonlisdysvaikutuksia ja tyolli-
syysvaikutuksilla henkilétydvuosia.

Kokonaisvaikutukset tuotantoon ja tyollisyyteen on johdettu hankkeen arvioiduista ra-
kennusinvestoinneista ja hankkeen synnyttdmasta uudesta liikketoiminnasta. Suorien
vaikutusten liséksi rakentamisinvestoinnit ja toimintavaiheen yritystoiminta aiheuttavat
kerrannaisvaikutuksia, jotka syntyvat yritysten toimitusketjujen ja tyontekijoiden kulu-
tusvaikutusten kautta.

Tuotanto- ja tydllisyysvaikutusten arviointi perustuu hankkeelta saatuihin tietoihin
hankkeen investointikustannuksista, hankkeen alustavaan tilaohjelmaan, hankkeelta
saatuihin arvioihin toimintavaiheen liikketoiminnasta, Jaakenttasaatiolta saatuihin tie-
toihin Helsingin jaahallin nykyisesta toiminnasta seka panos-tuotos -laskentaan.



Vaikutuksiin ja niiden kohdentumiseen liittyy epavarmuustekijoita, ja ne riippuvat mm.
lopullisista toteutuvista investointikustannuksista, lopullisesta toteutuvasta tilakoko-
naisuudesta, tilojen kayttdasteesta seka tulevan toiminnan laadusta ja maarasta.

Rakentamisvaihe

Suuntaa-antavan arvion mukaan hankkeeseen liittyvien investointien (yhteensa noin
700 milj. euroa) kokonaisvaikutus tuotantoon (arvonlisdys) Helsingissa on yhteensa
noin 210 miljoonaa euroa ja tyollisyyteen noin 3 200 henkilotyovuotta.

Vaikutusten lopullinen maara riippuu siita, missa laajuudessa hanke toteutuu ja mitka
ovat hankkeen lopulliset investointikustannukset. Vaikutukset ovat nettolisaysta silta
osin, kun rakennusinvestoinnit lisdavat rakentamista Helsingissa ja Helsingin seu-
dulla, eivatka syrjayta muita hankkeita. Vaikutusten nettolisayksen ja syrjayttavan
osan osuuksia on kuitenkin haastavaa arvioida, ja ne riippuvat mm. talous- ja tyolli-
syystilanteesta, seudun muista hankkeista seka rakennusalan ja sen alihankkijoiden
kapasiteetista ja kasvusta.

Rakentamisvaiheessa Helsingin jaahallin toiminnan keskeytymisesta aiheutuu nega-
tiivisia vaikutuksia tuotantoon ja tyollisyyteen. Hankkeen mukaan Helsingin jaahallin
saneeraus kestaa noin 1,5 vuotta ja Garden Helsinki -hankkeen maanalaisen osan
rakentamiseen noin 2 - 3 vuotta. Jos Helsingin jaahalli on suljettu 2 — 3 vuotta, raken-
tamisvaiheen negatiivinen vaikutus tuotantoon Helsingissa on yhteensa korkeintaan
noin 9 - 14 miljoonaa euroa ja negatiiviset tyollisyysvaikutukset noin 200 - 300 henki-
I6tyovuotta. Arvio sisaltaa vaikutukset Helsingin jaahallin operaattorin ja ravintoloiden
osalta, mutta ei tapahtumajarjestajien toiminnan osalta. On todennakoéista, etta aina-
kin osa paikallisten tapahtumajarjestajien tapahtumista jarjestetaan rakentamisen ai-
kana muualla Helsingissa tai paakaupunkiseudulla. Ainakin Oy HIFK-Hockey Ab har-
joittaa toimintaansa keskeytyksetta.

Toimintavaihe

Suuntaa-antavan arvion mukaan hankkeen toimintavaiheen vuosittainen kokonaisvai-
kutus tuotantoon Helsingissa on noin 90 miljoonaa euroa. Kokonaisvaikutus tyollisyy-
teen Helsingissa on noin 2 000 henkildtyovuotta.

Arvio perustuu hankkeen ilmoittamiin alustaviin liikevaihtoarvioihin tyypillisena toimin-
tavuonna. Tapahtumien osalta arvioissa on huomioitu areenaoperaattorin liiketoi-
minta, mutta ei tapahtumajarjestajien liiketoimintaa. Arviosta on vahennetty Helsingin
jaahallin nykyisen toiminnan vaikutukset areenaoperaattorin ja ravintolatoiminnan
osalta. Arvio ei sisalla toimistotiloihin sijoittuvan lilketoiminnan vaikutuksia, joita on
tarkasteltu erikseen jaljempana.

Toimintavaiheen taloudellisten vaikutusten arvioimiseen liittyy rakentamisvaihetta
enemman epavarmuustekijoita. Toimintavaiheessa Garden Helsinki todennakoisesti
lisda yritys- ja elinkeinotoimintaa Helsingissa seka suoraan etta valillisesti. Arvioidut
vaikutukset ovat nettolisaysta sikali, kun toiminta on uutta toimintaa eika syrjayta toi-
mintaa muualla Helsingissa. Esimerkiksi areenoihin liittyvan urheilu- ja tapahtumatoi-
minnan osalta osa toiminnasta saattaa kiristyvassa kilpailutilanteessa syrjayttaa toi-
mintaa muualla Helsingiss3, jos tapahtumia siirtyy muualta Garden Helsinkiin.

Garden Helsinki -hankkeeseen on suunniteltu toimistotiloja, jotka mahdollistavat mer-
kittdvan maaran toimistotyopaikkoja. Toimistotilojen markkinoihin liittyy huomattavia



epavarmuustekijoita johtuen toimistotilojen vajaakayttdasteesta (mm. Catellan mark-
kinakatsaukset, 2018) ja toimistotilakysynnan kohdistumisesta valikoituihin sijaintei-
hin. Aiheeseen liittyvaa tarkastelua on kohdassa 3.2.2.

Mikali toimistotiloihin sijoittuu suunniteltu maara tyopaikkoja, on niiden vuosittainen
kokonaisvaikutus tuotantoon (arvonlisays) Helsingissa yhteensa noin 70 miljoonaa
euroa ja tyollisyyteen noin 1 100 henkildtyévuotta. Toimistotydpaikkojen osalta hank-
keen nettovaikutus on kuitenkin todennakoisesti tata pienempi, silla Garden Helsingin
toimistotiloihin sijoittuvat toimijat ja tyOpaikat todennakaisesti siirtyvat tiloihin ainakin
osittain muualta Helsingista.

3.5. Vaikutukset liikuntapalveluihin

Helsingin jaahalliin suunniteltujen muutosten ja Garden Helsinki —hankkeen harjoitus-
jaahallitilojen lisdksi muiden liikuntatilojen maara hankkeessa on kohtuullisen pieni

(5 000 k-m2), joten nykyisessa sisaliikuntatilojen kysyntatilanteessa nailla uusilla lii-
kuntatiloilla ei ole ndhtavissa merkittdvaa vaikutusta Olympiastadionin liikuntatilojen
tai muiden lahialueen liikuntatilojen kayttoon.

Harjoitusjaahallitilojen syntyminen Garden Helsinkiin on koko kaupungin liikuntapal-
veluiden kannalta tarked, koska rakentamisen yhteydessa kaytdsta poistuvat Helsin-
gin jaahallin nykyiset jaaurheilutilat.

Helsingin jd&halliin on suunnitteilla pienempi monitoimiareena, jonka enimmaiskapa-

siteetti on noin 5 000 henkilda. Helsingissa on ollut pitkaan tarve tallaiselle tilalle koti-
maisen palloilun sarjatoimintaan, muiden sisaurheilulajien kilpailutoimintaan seka pie-
nempiin kansainvalisiin tapahtumiin.

Nyt Pallokentalla 7 HJK:n kaytossa oleva ylipainehalli on tarkoitus siirtdéd kaupungin
liikuntapalveluiden hallinnassa olevalle Pallokentalle 6. TAman korvaamiseksi raken-
netaan uusi lAmmitettdva tekonurmi Pallokentalle 1. Kokonaisuutena kaytosta pois-
tuisi alueella yksi 58 m x 88 m kokoinen tekonurmikenttd, mutta entisen Pallokentan 7
alueelle on mahdollista sijoittaa 40 m x 60 m kokoinen pelikentta. Uusi Pallokentalle 6
sijoitettava ylipainehalli, joka on nykyista hallia suurempi, lisaa tilojen laatua ja kaytet-
tavyytta, mahdollistaen monipuolisemman kayton ja parantaa talviharjoitteluolosuh-
teita.

T66I6N kisahalli peruskorjataan tdmanhetkisen taloussuunnitelman mukaan vuosina
2023 — 2025. Alustavissa tarveselvityksissa on pohdittu mahdollisuutta lisata varsi-

naisten liikuntatilojen maaraa kiinteistéssa. Suunnitellut uudet tilat kohdentuvat kui-

tenkin padosin muihin liikuntalajeihin kuin Garden Helsingin liikuntatilat.

3.6. Vaikutukset Jaakenttasaation talouteen ja jaaurheilun harrastusmahdolli-
suuksiin

Helsingin kaupunginhallitus kehotti Jadkenttasaatiota laatimaan selvityksen siita, min-
kalaisia muutoksia Helsingin jaahallin luovuttamisesta seuraa saéation taloudelliselle
asemalle. Samalla Helsingin liikuntapalveluiden tuli selvittda kuinka jaaurheilun har-
rastusmahdollisuudet muuttuvat Garden Helsinki -hankkeen my6ta.

Deloitte Consulting Oy on kulttuuri- ja vapaa-ajan toimialan tilauksesta laatinut vaiku-
tusanalyysin Garden Helsinki —hankkeen vaikutuksista Jaakenttasaation taloudelli-
seen asemaan ja jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin. Vaikutusanalyysi kokonai-
suudessaan on tdman arviointiraportin liitteena 3.
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Vaikutusanalyysissa tarkasteltiin kolmea kehityspolkua ja niiden alavaihtoehtoja. Ana-
lyysi huomioi kunkin vaihtoehdon vaikutukset Jaakenttasaation taloudelliseen ase-
maan ja Helsingin kaupungin kayttotalouteen seka vaikutukset jagurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin Helsingissa. Tarkastellut kehityspolut on esitetty kuvassa 2.

Kuva 2. Tarkastellut kehityspolut

GH-hanke ei toteudu

GH-hanke toteutuu

Jaskenttas3io jatkaa liketoiminnan
harjoittamista Helsingin Jadhallissa

a) IKS siirtyy GH- |
areenan kahden
harjoitusjdan
omistajaksi

reenan kahdelle ' areenan

) KSeiole
- mukana GH-

* harjoitusjéissé

&) KSsiityy koraavan ) KS sty vuokalle
 kahden harjoitusjéén
 jaghallin omistajaksi

- korvaavaan kahden
- harjoitusjdéin jadhaliin

Helsingin jaahallin poistuva liiketoiminta jattda noin miljoonan euron vuosittaisen ali-
ja@man Jaakenttasaation toimintaan. Tulevaisuudessa Jaakenttdsaatiolla ei ole mah-
dollisuutta kerata nykyisen rahoitusmallin mukaista omarahoitusosuutta hallien inves-
tointeihin. Helsingin jaahallin luovutuksen myota Jaakenttasaation toiminta muuttuu
pelkasta investointiavustettavasta myos toiminta-avustettavaksi.

Kuva 3 esittaa eri kehityspolkujen vaikutukset Jadkenttdsaatioon ja jddurheilun har-
rastemahdollisuuksiin.

Kuva 3. Kehityspolkujen vaikutusten kuvaus

Jos...

Garden Helsinki -hanke ei
toteudu, Jackenttasaatio
jatkaa liiketoiminnan
harjoittamista Helsingin
Jadhallissa.

Jéékenttdsaatio pystyy
liiketoiminnallaan
rahoittamaan toimintansa
sekd kerddmdan
tarvittavan omarahoitus-
osuuden investointien
rahoittamiseksi®

Ei suoraa vaikutusta
jaaurheilun
harrastusmahdollisuuksiin
Helsingissa.

Ei vaikutusta
nykytilaan nahden

Jos...
GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jaahallin toiminta

Jos...
GH-hanke toteutuu ja

Helsingin Jaahallin toiminta

Jos...
GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jaahallin toiminta

Jos...
GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jaahallin toiminta

Jos...
GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jdahallin toiminta

siirtyy GH-hankkeelle mukaan  siirtyy GH-hankkeelle mukaan  siirtyy GH-hankkeelle mukaan siirtyy GH -hankkeelle mukaan siirtyy GH -hankkeelle mukaan

lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 2
harjoitusjaéta ja korvaavaa

siirtyy GH-areenan kahden
harjoitusjadn omistajaksi.

+ JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikd saatio pysty
vastaisuudessa
rahoittamaan investointien
omarahoitusosuutta.

Ei suoraa vaikutusta
Jadurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin; Jadn
tarjottu méard sailyy
entisellddn ja jadn
saavutettavuus seurojen
nakdkulmasta on hyva
clearing-hinnan ja jadn
sijainnin puolesta.

Negatiivinen
vaikutus

[

lukien harjoitushalli. GH-

areenalle rakentuu 2

harjoitusjaata ja korvaavaa
harjoitushallia ei rakennu. JKS harjoitushallia ei rakennu. JKS  harjoitushallia ei rakennu. JKS
siirtyy vuokralle GH-areenan

kahdelle harjoitusjaélle.

+ JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikd sdatio pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta.

+ FEisuoraa vaikutusta
Jjddurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin; Jadn
tarjottu mdéré sailyy
entiselldan ja jadn
saavutettavuus seurojen
nakokulmasta on hyva
clearing-hinnan ja jddn
Sijainnin puolesta.

Merkittdva
negatiivinen vaikutus

lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 2
harjoitusjaéta ja korvaavaa

ei ole mukana GH-areenan
harjoitusjaissa.

+ JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikd saatio pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta.

+ Negatiivinen vaikutus
Jjadurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin;
markkinahintainen jaa
kasvattaa jddn hintaa
seuroille, harrastajamadrat
voivat vahentyd hinnan
kasvun my6td ja sen
seurauksen seurajen
toiminta voi kutistua.

lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 1
harjoitusjaa. Korvaava
harjoitushalli rakennetaan
muualle. JKS siirtyy korvaavan
kahden harjoitusjgan jaghallin
omistajaksi.

+ JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikd saatid pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta.

+  Osin vaikutusta jddurheilun

harrastus mahdollisuuksiin;
kokonaisjadn madrd kasvaa
GH-areenan 1 harjoitusjadn
ja korvaavan hallin vuoksi,
Korvaavan hallin sijainti
saattaa vaikuttaa jaan
saavutettavuuteen
seuroille.

[ukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 1
harjoitusjaa. Korvaava
harjoitushalli rakennetaan
muualle. JKS siirtyy vuokralle
korvaavaan kahden
harjoitusjaan jadhalliin.

+ JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikd saatio pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta

Osin vaikutusta jadurheilun
harrastus mahdollisuuksiin;
kokonaisjadn maard kasvaa
GH-areenan 1 harjoitusjaén
Jja korvaavan hallin vuoksi.
Korvaavan hallin sijainti
saattaa vaikuttaa jéan
saavutettavuuteen
seuroille.
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Kehityspoluissa 1b ja 2b Jagkenttasaation tarvitsema vuosittainen toiminta-avustus
on suurin, johtuen korvaavan jadhallin vuokrasuhteesta. Molemmissa vaihtoehdoista
Jaakenttasaation toiminta-avustustarve on noin miljoona euroa vuosittain. Kehityspo-
lussa 1a investointi uuteen jaahalliin on noin 10,5 miljoonaa euroa ja kehityspolussa
2a noin 6,5 miljoonaa euroa. Vaihtoehdoissa 1a ja 2a Jaakenttasaation vuosittainen
toiminta-avustustarve on noin 400 000 euroa.

Kuvassa 4 on esitetty eri kehityspolkujen kumulatiivinen toiminta- ja investointiavus-
tus. Avustusten laskelmien |&htokohtana on ollut, ettd Jadkenttasaatiolle maksetaan
harjoitushallista sen tasearvo noin kaksi miljoonaa euroa. Laskelmissa ei ole huomi-
oitu Helsingin jaahallin ennenaikaisesta vuokrasopimuksen paattamisesta Jaakent-
tdsaation mahdollisesti saamaa rahallista korvausta. Mikali Jadkenttasaatio saa vuok-
rasopimuksen paattymisesta korvauksen, vahenee tarve kaupungin avustukselle vas-
taavalla summalla.

Kuva 4. Kehityspolkujen viiden ensimmaisen vuoden kumulatiivinen toiminta- ja investoin-
tiavustus.
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Suurimmat negatiiviset vaikutukset Helsingin jadurheilun harrastusmahdollisuuksiin
on kehityspolulla 1c, koska korvaava jaa on markkinaehtoista, joten oletettavasti jaan
hinta seuroille nousee ja harrastajamaarat saattavat jopa vaheta. Jaaurheilun harras-
tusmahdollisuuksien osalta kehityspolut 2a ja 2b ovat harjoitusjddn maaran osalta pa-
rempia kuin kehityspolut 1a, 1b ja 1c. Sita vaistoin harjoitusjaiden sijainti vaihtoeh-
doissa 1a, 1b ja 1c on parempi. Hankkeen laatimaan alustavaan aikatauluun perus-
tuen, nykyinen harjoitusjaahalli joudutaan purkamaan heti rakentamisen alkuvai-
heessa. Ennen kuin uudet harjoitusjaahallit ovat valmiit, niin kehityspoluissa 1a, 1b ja
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1c on rakentamisaikana kaytossa nykytilannetta vahemman harjoitusjaata. Kehitys-
poluissa 2a ja 2b harjoitusjaata on jopa hieman nykytilannetta enemman, olettaen,
etta uusi harjoitusjaahalli on kaytéssa ennen nykyisen harjoitusjaahallin purkamista.

Mikali Garden Helsinki —hanke ei toteutuisi, niin Helsingin jaahalli jouduttaisiin lahiai-
koina peruskorjaamaan. Helsingin kaupungin kiinteistovirasto on laatinut selvityksen
Helsingin jaahallin uusiokaytdsta (Liite 4). Selvityksessa on tutkittu neljaa vaihtoehtoa
ja naiden taloudellisia vaikutuksista. Vaihtoehdossa, jossa nykyinen toiminta jatkuu,
halli peruskorjataan, sisétiloissa tehdaan pienia toiminnallisia parannuksia ja harjoi-
tushalli kunnostetaan, tarvittavien investointien kustannusarvio on 38 miljoonaa eu-
roa. Jaakenttasaatio on itse arvioinut, ettd vahimmillaan, ilman mitaan toiminnallisia
parannuksia, peruskorjauskustannukset ovat noin 15 milj. euroa.

3.7.Vaikutukset kaupungin talouteen
3.7.1. Investoinnit

Kaupungin investointikustannukset ovat arviolta noin 3,5 miljoonaa euroa, ja ne koos-
tuvat 1dhinna johtosiirroista, Pallokenttien 6 ja 7 viereisessa sijaitsevan puiston raken-
tamisesta, Pallokentan 1 kunnostamisesta ja Helsinki Stadion Management Oy:n yli-
painehallin vuokrasopimuksen ennenaikaiseen purkuun liittyvistd kustannuksista.
Kaikki muut kustannukset, kuten katujen uudelleen rakentaminen, puistojen maise-
moinnit, urheilutunnelin jatkaminen ja nykyisen harjoitusjaahallin purku, on tassa ra-
portissa oletettu Garden Helsinki —hankkeen kustannuksiksi.

Hankkeeseen on tulossa asuntorakentamista noin 22 500 k-m2, mika vastaa noin
500 asukasta, jonka perusteella voidaan arvioida, ettd alueelle muuttaa alle 30 paiva-
koti-ikaista ja noin 60 kouluikaista lasta, joten hanke yksistaan ei aiheuta tarvetta in-
vestoida uuteen kouluun tai paivakotiin.

Taman vaikutusarvioinnin lahtdkohdaksi on otettu Deloitte Consulting Oy:n selvityk-
seen perustuen (Liite 3), etta mikali Jadkenttasaatiolle rakennetaan uusi harjoitusjaa-
halli, niin kaupunki avustaa Jaakenttdsaatiota kertaluonteisesti investointia vastaa-
valla summalla. Jos Jaakenttasaatio hankkii uuden harjoitushallin Garden Helsinki -
hankkeelta, on investointikustannukseksi arvioitu noin 10,5 miljoonaa euroa. Jos Jaa-
kenttdsaatio rakennuttaa uuden hallin, niin arvioitu investointitarve on noin 6,5 miljoo-
naa euroa.

3.7.2.Kayttotalousmenot

Jos Helsingin jaahalli siirtyy Jaakenttasaatioltd Garden Helsinki -hankkeelle, Jaakent-
tasaatiolla olisi jatkossa tarve, valittavasta kehityspolusta riippuen, noin 400 000 -

1 200 000 euron suuruiselle vuosittaiselle kaupungin toiminta-avustukselle. Asiaa on
kasitelty tarkemmin kohdassa 3.6.

Kaavan mahdollistama asuntokerrosala mahdollistaa asunnot noin 500 asukkaalle.
Uusista asukkaista aiheutuisi kaupungille palvelutuotannon kustannuksia vuosittain
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noin kolme miljoonaa euroa. Asuntoihin sijoittuvaan lopulliseen asukasmaaraan vai-
kuttaa toteutuneen asuntorakentamisen maaran lisaksi mm. toteutettavien asuntojen
mitoitus ja konsepti.

Tapahtuma- ja kokoustilojen kasvu voi tuoda haasteita Olympiastadionin kayttota-
loussuunnitelmille ja voi johtaa kaupungin avustustarpeen lisdéntymiseen Stadion-
saatiolle.

3.7.3.Tonttitulot

Helsingin kaupunki saa tuloja tonttien myynnista ja vuokraamisesta. Rakennusoikeu-
den padoma-arvo on noin 85 miljoonaa euroa.

3.7.4.Verotulot

Tuotanto- ja tyollisyysvaikutusten lisdksi Garden Helsinki -hankkeen rakentamisella ja
siihen sijoittuvalla toiminnalla on vaikutuksia verotuloihin. Arviossa keskitytaan Hel-
sinkiin kohdistuviin suoriin ja epasuoriin vaikutuksiin.

Verotulovaikutusten arviointi perustuu Garden Helsinki -hankkeelta saatuihin tietoihin
hankkeen investointikustannuksista, hankkeen alustavaan tilaohjelmaan, hankkeelta
saatuihin arvioihin toimintavaiheen liiketoiminnasta ja kiinteistoverokertymasta, Jaa-

kenttdsaatiolta saatuihin tietoihin Helsingin jaahallin nykyisesta toiminnasta seka pa-
nos-tuotos-laskentaan.

Rakentamisvaihe

Suuntaa-antavan arvion mukaan Garden Helsinki -hanke lisda Helsingin kunnallisve-
rotuloja rakentamisvaiheessa yhteensa noin 11 miljoonaa euroa ja yhteiséverotuloja
noin kolme miljoonaa euroa.

Arviossa on huomioitu Helsingin jaahallin toimintakatkosta aiheutuvat negatiiviset ve-
rotulovaikutukset. Verotulovaikutusten lopullinen maara riippuu mm. siita, missa laa-
juudessa ja millaisin investointikustannuksin Garden Helsinki -hanke lopulta toteutuu
ja kuinka pitkdan Helsingin jaddhalli on poissa kaytdsta. Verotulovaikutukset ovat net-
tolisdysta siltd osin, kun rakennusinvestoinnit lisdavat rakentamista Helsingissa ja
Helsingin seudulla eivatka syrjayta muita hankkeita.

Toimintavaihe

Suuntaa-antavan arvion mukaan toimintavaiheessa hanke lisda Helsingin kaupungin
kunnallisverotuloja noin kuusi miljoonaa euroa ja yhteisdverotuloja noin miljoona eu-
roa.

Arvio perustuu Garden Helsinki -hankkeen ilmoittamiin alustaviin liikevaihtoarvioihin

ja tilaohjelmaan seka panos-tuotos-laskelmaan. Arviosta on vahennetty Helsingin jaa-
hallin nykyisen toiminnan vaikutukset areenaoperaattorin ja ravintolatoiminnan osalta.
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Arvio ei sisalla toimistotiloihin sijoittuvan liiketoiminnan vaikutuksia, joita on tarkas-
teltu erikseen jaliempana. Toimintavaiheen verotulovaikutusten arvioimiseen liittyy
rakentamisvaihetta enemman epavarmuustekijoita.

Verotulovaikutukset ovat nettolisaysta siltd osin kuin niihin liittyva toiminta on uutta
kasvua, eika niihin liity mahdollisia muita syrjaytymisvaikutuksia tai maankayttotar-
peita. Esimerkiksi areenoihin liittyvan urheilu- ja tapahtumatoiminnan osalta osa toi-
minnasta saattaa kiristyvassa kilpailutilanteessa syrjayttaa toimintaa muualla Helsin-
gissa, jos tapahtumia siirtyy muualta Garden Helsinkiin.

ToimistotyOpaikkojen vuotuinen lisays Helsingin kunnallisverotuloihin on noin nelja
miljoonaa euroa ja yhteisoverotuloihin vajaat miljoona euroa, mikali toimistotiloihin
sijoittuu suunniteltu maara tydpaikkoja. Toimistotydpaikkojen toteutumiseen liittyy mo-
nia epavarmuustekijoita, ja todennakoiset nettoverotulovaikutukset ovat arviota pie-
nemmat.

Garden Helsinki -hankkeen synnyttdma uusi asuntotuotanto mahdollistaa uusien
asukkaiden muuttamisen alueelle. Uudet asukaat lisdavat kaupungin kunnallisvero-
kertymaa arviolta kolme miljoonaa euroa. Kaupungin vakiintuneen arviointikaytdnnon
mukaisesti uusien asukkaiden arvioidaan synnyttavan likimain kunnallisverotulojen
suuruisen lisdyksen kaupungin menoihin. Uusien asukkaiden maksamien kunnallis-
verojen ei tasta syysta arvioida aiheuttavan nettovaikutuksia kaupungin talouteen.

Kunnallis- ja yhteisOverokertyman liséksi Garden Helsinki -hankkeen toteutuminen
kasvattaa kaupungin vuotuisia kiinteistdverotuloja noin kaksi miljoonaa euroa. Arvio
on laadittu oletuksella, etta tontit myydaan hankkeelle, jolloin kiinteistoveroa kertyy
seka yksityisessd omistuksessa olevista rakennuksista etta tonteista. Jos tontit tai
osa niista vuokrataan, vuotuinen kiinteistoverokertyma on edella esitettya arviota pie-
nempi. Kiinteistdverokertyman maara riippuu myés mm. hankkeen toteutuvasta laa-
juudesta.

3.7.5.Kokonaistarkastelu investointien ja tulojen osalta

Kuvassa 5 on esitetty Garden Helsinki -hankkeen vaikutukset kaupungin talouteen.
Kuvassa on esitetty myos Jaakenttasaation harjoitusjaiden eri vaihtoehtojen vaikutus
kaupungin kayttotalouteen Jadkenttasaatiolle maksettavien avustusten lisaysten
osalta. Tulojen osalta on kaytetty otaksumaa, ettd kaupunki myy tontit hankkeelle.
Verotuloissa on huomioitu investointivaiheen osalta kunnallisverot ja yhteiséverot (va-
rovaisuusperiaatteen mukaan puolet yhteiséverokertymasta, koska kaikki toiminta ei
ole valttamatta nettolisdysta). Kayttdvaiheen osalta on huomioitu kiinteistdverot ja yh-
teisoverot. Kayttovaiheen osalta kunnallisverotuloja ei ole huomioitu, koska niiden li-
says asukasmaaran kasvun mukaan on arvioitu samansuuruiseksi kuin palvelumeno-
jen kasvu.

Investointeihin ja tuloihin liittyvat arviot perustuvat asemakaavoitusvaiheessa kay-
tossa oleviin tietoihin ja sisaltavat siten epavarmuustekijoita, mutta ovat suuruusluo-
kaltaan oikeita. Helsingin jaahallin myymistd Garden Helsinki —hankkeelle ei ole tédssa
vaikutusarvioinnissa voitu huomioida, koska jaahallin kaikki kuntotutkimukset eivat
ole valmistuneet tdman raportin valmistumiseen mennessa. Hankkeen vaikutukset
kaupungin talouteen ovat joka tapauksessa mydnteiset.
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Kuva 5. Helsinki Garden -hankkeen vaikutukset kaupungin talouteen (JK = jaakenttasaatio, GH

Garden Helsinki)

JK harjoitus- | JK:n omistuk- | JK vuokraa JK vuokraa GH ei toteudu
hallien omis- | seen harjoi- jaat GH:sta jaat muualle
tajana tushalli muu- rakennetta-
GH:ssa alle vasta hallista
Investoinnit
Helsingin jaa- -15 000 000 —
hallin perus- -30 000 000
korjaus
Uusi harjoi- -10 500 000 -6 500 000
tushalli
Kaupungin -3 500 000 -3 500 000 -3 500 000 -3 500 000
muut inves-
toinnit
Investoinnit | -14 000 000 -10 000 000 -3 500 000 -3 500 000 -15 000 000 —
yhteensa -30 000 000
Tulot
Maanmyynti- | +85 000 000 | +85 000 000 | +85 000000 | +85 000 000
tulot
Verotulot +14 000 000 | +14 000 000 | +14 000 000 | +14 000 000
Tulot +99 000 000 | +99 000 000 | +99 000 000 | +99 000 000
yhteensa
Tulot - +85 000 000 | +89 000 000 | +95 500 000 | +95 500 000 | -15 000 000 —
investoinnit -38 000 000
Kayttotalous/vuosi
Toiminta- -400 000 -400 000 -1 200 000 -1 100 000
avustus
JK:lle, lisdys
Verotulojen +3 000 000 +3 000 000 +3 000 000 +3 000 000
lisys
Tulot - +2 600 000 +2 600 000 +1 800 000 +1 900 000
menot
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4. Muita huomioita

Mahdolliset valitukset asemakaavasta ja luvista voivat viivastyttavaa hanketta suunni-
tellusta. Garden Helsinki -hankkeen viivastyminen vaikuttaa Helsingin jaahallin kor-
jausten viivastymiseen ja jaahallissa jarjestettavien tapahtumien suunnitteluun.

Hankkeen toteutuessa alueen toimijoiden hyva yhteistyd on ensiarvoisen tarkeaa,
jotta alueen tapahtumia, erityisesti suurtapahtumia, on mahdollista koordinoida siten,
etta ne aiheuttavat mahdollisimman vahan hairiota toisilleen ja ymparistdssaan muun
toiminnan ja liikenteen osalta. Tulevaisuudessa mahdolliset tiukemmat turvallisuus-
maaraykset voivat vaikuttaa ennakoimattomasti mm. liikennejarjestelyihin ja muihin
tapahtumiin liittyviin jarjestelyihin.

Kaava-alueen maankayttoratkaisu on suunniteltu huomioiden ymparéivan alueen ny-
kyinen toiminta ja Olympiastadionin tavoitteet useammille suurtapahtumille. Mikali
alueen toimijoilla on tulevaisuudessa tarve kehittda tai muuttaa toimintaansa tai esi-
merkiksi turvallisuuteen tai melukysymyksiin liittyvat tekijat muuttuvat, voivat Garden
Helsinki -hankkeen monet kayttotarkoitukset asettaa reunaehtoja muun alueen kehit-
tymismahdollisuuksiin.

Hankkeen laajuus ja erityislaatuisuus mm. mittavan maanalaisen rakentamisen tek-
nisten haasteiden osalta seka normaalit talouden suhdannevaihtelut voivat tuoda yll&-
tyksia hankeen toteutusvaiheessa, mita ei ole voitu asemakaavavaiheessa huomi-
oida.
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Garden Helsinki, kaupallisten vaikutusten arviointi

1 SELVITYKSEN TAVOITTEET JA YLEISET LAHTOKOHDAT

1.1 Tausta ja tavoitteet

Helsingin kaupungin asemakaavoitus-
palvelut on kdynnistanyt Projekti GH
Oy:n aloitteesta asemakaavan muu-
toksen laatimisen Nordenskidldinka-
dun eteldpuoliselle alueelle. Kaava-

muutos mahdollistaa Garden Helsinki -

hankkeen toteuttamisen. Hanke sisal-
tda yksityisen monitoimiareenan ja
muiden tapahtuma-, liikunta- ja va-
paa-ajan palvelujen seka toimistojen,
asuntojen ja majoitustilojen rakenta-
misen. Kaavamuutoksen tavoitteena
on lisaksi kaupunkistrategian mukai-
sesti yritystoiminnan ja toteuttamis-
kelpoisten suurhankkeiden edistami-
nen. (Helsingin kaupunki 2018: Hel-
sinki Garden asemakaavan muutos,
osallistumis- ja arviointisuunnitelma
17.1.2018)

Tassa selvityksessa on arvioitu Garden Helsinki - hankkeen kaupalliset vaikutukset. Vaikutusten
arvioinnissa on otettu huomioon my®6s vireilld oleva Laakson uuden yhteissairaalan asemakaavan
muutos. Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa Laakson sairaala-alueelle vahaisessa maarin lii-
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Kuva 1. Asemakaava-alueen rajaus
(https://kartta.hel.fi)

ketilaa (mm. apteekki, kukkakauppa, kioski ym.).

Selvityksessa on esitetty Garden Helsinki -

ka arvioitu Garden Helsinki -

suositukset hankkeen liiketilan mitoituksesta ja palvelujen luonteesta.

Vaikutusten arviointi on tehty asiantuntija-arviona olemassa oleviin selvityksiin, paikkatietoana-
lyyseihin seka uusimpiin tilasto- ja rekisteriaineistoihin perustuen. Vaikutusten arvioinnissa on
tarkasteltu Garden Helsinki - hankkeen yhteyteen suunniteltujen liike- ja ravintolatilojen vaiku-
tuksia nykytilanteeseen verrattuna. Yleisina lahtékohtina vaikutusten arvioinnissa ovat olleet val-
takunnalliset alueidenkdyttotavoitteet, maankadytté- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevat
erityiset sdannodkset ja kilpailun toimivuuden edistamista koskevat tavoitteet seka asemakaavan
sisaltdvaatimukset. Asemakaavan sisaltdvaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saata-

vuus, elinympariston laatu ja liikenteen jarjestamista koskevat maaraykset ja tavoitteet.

Kaupallisten vaikutusten arviointi toimii Garden Helsingin asemakaavan muutoksen taustaselvi-
tyksena. Selvitystyé on tehty Projekti GH Oy:n toimeksiannosta FCG Suunnittelu ja tekniikka
Oy:ssa. Tyon ohjausryhmassa ovat toimineet Projekti GH Oy:n ja Helsingin kaupungin Kaupun-
kiymparistdon toimialan edustajat. FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy:ssa tyén ovat laatineet Taina

Ollikainen, Mari Pohjola ja Jan Tvrdy.

hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa, saavutetta-
vuus ja asema Helsingin kaupallisessa palvelurakenteessa, maaritelty Garden Helsinki -
kaupallinen vaikutusalue, arvioitu vaikutusalueen vaeston kysynnan ja liiketilatarpeen kehitys se-
hankkeen yhteyteen suunniteltujen liike- ja ravintolatilojen kaupalli-
set vaikutukset. Lisaksi on arvioitu, miten hanke vastaa kaupungin asettamia kaupan palvelujen
sijoittamista koskevia tavoitteita (mm. yleiskaavan tavoitteet, keskustat, kantakaupunki). Paikal-
lisen kysynnan, vaikutusten arvioinnin tulosten ja kaupungin tavoitteiden perusteella on esitetty

hankkeen
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1.2 Suunnittelutilanne ja Helsingin kaupungin tavoitteet

Helsingin yleiskaava 2002

Helsingin yleiskaavassa 2002 Garden Hel-
sinki - hanke sijaitsee kaupunkipuistoksi
merkitylla alueella. Suunnittelumadrayksen
mukaan keskustan kulttuuripuistoa ja alu-
eellisia kaupunkipuistoja kehitetdaan moni-
puolisina toiminta-, kohtaamis-, kulttuuri-
ja luontoymparistéina. Alueelle saa raken-
taa tarpeellisia yhdyskuntateknisen huollon
tiloja ja lilkennevaylia.

Kuva 2. Ote Helsingin yleiskaavasta 2002,
asemakaava-alueen likiméédréinen sijainti
on esitetty valkoisella ympyrélld (Helsingin
kaupunki 2003)

Helsingin uusi yleiskaava, kaupunkikaava

Helsingin uudessa yleiskaavassa (Helsingin kaupunki 2016: Helsingin yleiskaava, kaupunkikaava)
kauppa ohjataan keskustoihin. Kaupan kannalta keskeisia yleiskaavan maarayksia ovat keskusta-
alueita koskevat merkinnat ja maardykset, joita on osoitettu yleiskaavassa kolme: liike- ja palve-
lukeskusta (C1), kantakaupunki (C2) ja lahikeskusta (C3).

Yleiskaavan mukaan vahittdiskaupan suuryksikkéja on mahdollista rakentaa kaikkiin keskustoi-
hin, mutta tarkemmassa suunnittelussa on arvioitava, mika kokoluokka mahdollistaa seka useita
yksikdita (myymala/ kauppakeskus) ettda houkuttelevan tarjonnan alueella. Keskustoissa myds
saavutettavuus joukkoliikenteella ja hyva jalankulkuverkko ovat ensisijaisia. Vahittaiskaupan
suuryksikot on integroitava asumiseen, palveluihin tai sen luonteisiin muihin toimintoihin ja ra-
kennusten maantasokerrosten tulee avautua katutilaan. Paivittdistavarakaupan suuryksikkdjen
mitoituksen ldhtokohtana tulee olla paikallinen kysynta.

Yleiskaavan mukaan palvelujen tulisi olla mahdollista muodostua ryppaiksi tai nauhoiksi kaupun-
kirakenteessa, etenkin jalankulun ja eri liikennemuotojen solmuissa seka toimintojen tihentymis-
sda. Keskeisia sijainteja palveluille ovat toimintojen tihentymat ja asemanseudut. Naita sijainteja
tulee suosia palvelujen sijoittumisessa ja niitéd tulee mahdollistaa naille sijainneille yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa. Yksipuolisia hankkeita tulee valttaa, niiden sijaan tulisi suosia moni-
puolisuutta lisaavia hankkeita.

Uusien kauppapaikkojen osalta on keskeista, etta lahivaikutusalueelta 16ytyy riittdva maara asi-
akkaita ja ostovoimaa. Hankkeita ei voida perustella vain tulevalla vakiluvun kasvulla. Kaupan
yksikot eivat saa olla lilan suuria suhteessa asukasmadraan, jotta alueelle on mahdollista sijoittua
useampia yksikoita ja jotta tavoite tiheasta kaupan verkosta on mahdollista toteutua. Tama sallii
myo6s useampien toimijoiden sijoittumisen alueelle, mika edistaa toimivan kilpailun toteutumista.

Garden Helsinki - hanke sijaitsee yleiskaavan kantakaupunkimerkinnallad (C2) osoitetulla alueella.
Kantakaupunkimerkinnallé osoitettua aluetta kehitetaan toiminnallisesti sekoittuneena asumisen,
kaupan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikkuntapalveluiden
seka kaupunkikulttuurin alueena. Kantakaupunkimerkinnallé osoitetulla alueella rakennusten
maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti liike- tai muuksi toimiti-
laksi. Lisaksi aluetta kehitetdaan kestavien kulkumuotojen, erityisesti kavelyn ja pydrailyn ehdoil-
la. Alueen lapi on merkitty kulkevaksi pohjois-eteldsuuntainen baana, joka on osa pyoéraliikenteen
nopeaa runkoverkkoa. Alueen pohjoispuolelle on merkitty joukkoliikenteen nopea runkoyhteys,
joka voidaan toteuttaa pikaraitiotiena tai bussirunkoyhteytena. (Helsingin kaupunki 2018: Helsin-
ki Garden asemakaavan muutos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018)
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Helsinki Garden asemakaavan muutosaluetta koskee myds virkistys- ja viheraluemerkinta. Virkis-
tys- ja viheraluetta kehitetddn suunnittelumaddarayksen mukaan merkittavana virkistys-, ulkoilu-,
lilkunta-, luonto- ja kulttuurialueena, joka kytkeytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen
virkistysvyohykkeeseen. (Helsingin kaupunki 2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018)

Suunnittelualuetta ja sen lahiymparistoa koskevat yleiskaavamerkinnat (Helsingin kaupunki
2016: Helsingin yleiskaava, kaupunkikaava):

Kantakaupunki C2

Keskusta, jota kehitetaan toiminnallisesti sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palvelu-
jen, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkistys- ja liikuntapalveluiden seka kaupunkikulttuurin
alueena. Rakennusten maantasokerrokset ja kadulle avautuvat tilat on osoitettava ensisijaisesti
lilke- tai muuksi toimitilaksi. Rakennuksen tai sen osan kayttoétarkoituksen muutoksissa on var-
mistettava kantakaupungille ominaisen, toiminnallisesti monipuolisen ja sekoittuneen rakenteen
sailyminen seka liike- ja toimitilojen riittdva maara. Kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa tu-
lee tehda alueellinen tarkastelu. Aluetta kehitetdaan kestdvien kulkumuotojen, erityisesti kavelyn
ja pyordilyn ehdoilla.

Virkistys- ja viheralue

Aluetta kehitetddn merkittavana virkistys-, ulkoilu-, liikunta-, luonto- ja kulttuurialueena, joka
kytkeytyy seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen virkistysvyohykkeeseen. Virkistys- ja vi-
heralueiden kehittdmisessa huomioidaan yleiskaavan teemakartalla esitetty metsaverkosto. Lah-
tékohtana on sailyttda verkoston metsadinen luonne.

Pikaraitiotie
Joukkoliikenteen nopea runkoyhteys, joka voidaan toteuttaa bussiratkaisuna. Sijainti on ohjeelli-
nen.

Baanaverkko
Pyoraliikenteen nopea runkoverkko. Sijainti on ohjeellinen

. )
-
*
. b +* LI 2

Kuva 3. Ote Helsingin uudesta yleiskaavasta, asemakaava-alueen likimdérdinen sijainti on
esitetty valkoisella ympyréllé (Helsingin kaupunki 2016)
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Voimassa olevat asemakaavat

Asemakaavalla toteutetaan kaupallisten palvelujen kehittamista koskevia yleiskaavan tavoitteita
ja ohjataan palvelujen toteutusta. Asemakaavassa maaritellaan kaupallisten palvelujen mitoitus
ja sijainti. Asemakaavan sisdltévaatimuksissa korostuvat palvelujen alueellinen saatavuus,
elinymparistdn laatu ja liikenteen jarjestamista koskevat maardykset ja tavoitteet.

Garden Helsingin maanpaallisen rakentamisen asemakaavan muutosaluetta koskee asemakaava
vuodelta 1942, jonka mukaan alue on urheilualuetta, lukuun ottamatta nykyista pysakoéintialu-
etta, joka on merkitty puistoksi (Helsingin kaupunki 2018: Helsinki Garden asemakaavan muu-
tos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018).

Laakson uuden yhteissairaalan asemakaavan muutosalueella on voimassa kaksi asemakaavaa.
Sairaala-aluetta koskevassa asemakaavassa (1986) alue on merkitty padosin sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialueeksi seka lounaiskulmalta asuinkerrostalo-
jen korttelialueeksi. (Helsingin kaupunki 2017: Laakson uusi yhteissairaala, asemakaavan muu-
tos, osallistumis- ja arviointisuunnitelma 11.4.2017).

2 GARDEN HELSINKI HANKKEEN KUVAUS JA VAIKUTUSALUE

Garden Helsinki - hankkeen toiminnot suunnitellaan
siten, ettd ne muodostavat yhtenaisen toiminnalli-
sen kokonaisuuden, joka palvelee kayttdjidan seka
arki- etta tapahtumakaytdssa. Toimintojen valilla on
monipuoliset yhteydet seka sisa- etta ulkotiloissa.
(Helsinki Garden, viitesuunnitelma 23.1.2018)

L . L {/ o densvi\o\a\
Garden Helsinki - hankkeen maanpaalliset toiminnot ‘K - \“

sijoittuvat paaosin Nordenskiéldinkadun varteen
nykyisen pysdkointialueen kohdalle rakennettavaan
uudisrakennukseen. Maanpaallisiin toimintoihin si-
saltyy hotelli, toimistot, osa palveluista ja ravinto-
loista seka asunnot. Vanha jaahalli sailyy yleisota-
pahtumien ja liikunnan kaytdssa. Garden Helsinki -
hankkeen keskeisin palvelu on maan alle rakennet-
tava tapahtuma-areena ja siihen integroitava vanha
jaahalli. (Helsinki Garden, viitesuunnitelma
23.1.2018)

TN @

Kuva 4. Suunnittelualueen rajaus ja suunnitellun 4

uudisrakennuksen sijainti (Helsingin kaupunki ——  Suunnitteluzlueen rajaus

2018: Helsinki Garden asemakaavan muutos, osal- Keskuspuisto

listumis- ja arviointisuunnitelma 17.1.2018) W, Maanpailiselle uuc ll esitetty alue

2.1 Liike- ja ravintolatilojen mitoitus

Garden Helsingin palvelut sijoittuvat paaasiassa katutason liiketiloihin ja aukioiden alapuoliseen
galleriatasoon, josta on yhteydet seka palveluihin ettd sisdyhteys areenaan. Garden Helsingin ra-
vintolamaailma palvelee paitsi areenan ja hotellin asiakkaita, my®ds naapuruston yleisétilaisuuksia
ja lahiymparistén asukkaita. Gardeniin on suunnitteilla monipuolisia liikunnan, kuntoilun ja va-
paa-ajan toimintoja, supermarket-kokoluokan ruokakauppa ja muita vahittdiskaupan liiketiloja.
Garden Helsingin palvelut palvelevat tapahtumissa kavijéita, palvelujen kayttajia ja lahiymparis-
ton asukkaita. (Helsinki Garden, viitesuunnitelma 23.1.2018)
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Garden Helsinkiin sisaltyy liike- ja ravintolatiloja yhteensd noin 22 000 k-m? (Garden Helsinki,
pinta-alalaskelma 27.4.2018).

Taulukko 1. Garden Helsingin kokonaisuuteen siséltyvét liike- ja ravintolatilat
(Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018).

k-m?
Pdivittaistavaramyymala 3 000
Muut liiketilat 9 000
Ravintolatilat 10 000
YHTEENSA 22 000

Garden Helsinkiin siséltyy lisaksi noin 16 000 k-m? liikuntakeskuksen, seikkailupuiston, paivako-
din ja muiden palvelujen kaytdssa olevia tiloja (Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018),
jotka soveltuvat myds liiketiloiksi. Koska tilojen kayttétarkoitus voi myéhemmassa vaiheessa
muuttua, ne on vaikutusten arvioinnissa otettu huomioon potentiaalisina liiketiloina.

Garden Helsingin liike- ja ravintolatilojen lisdksi vaikutusten arvioinnissa on otettu huomioon
kaupungin tavoitteena oleva liiketila Laakson uuden yhteissairaalan asemakaava-alueella (mm.
apteekki, kukkakauppa, kioski ym.). Asemakaava-alueen liiketilan pinta-ala on alustavan suunni-
telman mukaan noin 1 000 hy-m?, joka on kerrosalana noin 1 300 k-m? (hy-m?*1,3).

2.2 Garden Helsingin tapahtumien kavijamaara, asukkaat ja tyontekijat

Garden Helsingissa on maan alle rakennettava kulttuuri- ja tapahtuma-areena (monitoimiareena)
ja siihen integroitava vanha jaahalli (MID-areena). Monitoimiareena mahdollistaa urheilutapah-
tumissa noin 12 000 katsomopaikkaa. Konserttitapahtumissa kavij6ita voi olla noin 16 000. Moni-
toimiareenan lisaksi MID-areenaksi muutettavaan vanhaan jaahalliin suunnitellaan noin 5 000
kavijan tila. Peruskorjattu ja modernisoitu vanha jaahalli ja uusi monitoimiareena mahdollistavat
yhteensa noin 21 000 katsojan tapahtumien jarjestamisen. Tapahtumien maaraksi on arvioitu
noin 180 tapahtumaa ja tapahtumien kavijamaaraksi yhteensa noin 1 miljoona kavijaa vuo-
sittain (GSP Group Oy 2018).

Arvion mukaan Garden Helsingissa tulee tyéskentelemaan kokopaivaisesti noin 2 200 tyonteki-
jaa vuosittain. Garden Helsinki hankkeeseen suunniteltujen asuntojen maara on 300 asuntoa,
joka Helsingin keskimaaraiselld asuntokunnan koolla tarkoittaa noin 500 - 600 asukasta. (GSP
Group Oy 2018)

2.3 Kaupallisen vaikutusalueen maarittaminen

Vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena on Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Mei-
lahden, Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama alue. Selvityksessa on
tarkasteltu kaupan nykytilaa ja kehitysnakymia myds koko kaupungin tasolla ja toisaalta vaiku-
tusten laajuuden ja kohdentumisen mukaan tarkastelua on kohdennettu Garden Helsingin lahi-
vaikutusalueelle. Lahivaikutusalueena on tarkasteltu kavelyn ja pydrailyn verkostoa pitkin laske-
tun 800 metrin saavutettavuusvydhykkeen sisaan jaavaa aluetta. Lahivaikutusalue ja tarkastelu-
alue on esitetty kuvassa 5.

Garden Helsingin lahivaikutusaluetta ja Garden Helsingin paivittaistavaramyymalaan suuntautu-
vaa asiointia on mallinnettu Huffin vetovoimamallin avulla. Malli arvioi todennakdisyyden (%),
jolla tietysta ruudusta asioidaan Garden Helsingin paivittaistavaramyymaldssa, kun valittavana
on useita erikokoisia myymaloita. Vetovoimamalli arvioi asioinnin todennakodisyyden kaikille sel-
laisille ruuduille, joissa on asukkaita ja/tai tydpaikkoja. Vetovoimamallissa on otettu huomioon
Helsingin nykyinen paivittdistavarakaupan myymalaverkko seka uuden myymalan ja nykyisten
myymaldiden vetovoima myyntipinta-alan perusteella. Liséksi mallissa on otettu huomioon uuden
myymalan ja nykyisten myymaldiden saavutettavuus (matka myymalaan tieverkkoa pitkin). Ve-
tovoimamallin avulla maaritelty Garden Helsingin paivittaistavaramyymalan vaikutusalue on esi-
tetty kuvassa 6.
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Kuva 5. Garden Helsingin ldhivaikutusalue (ruskea) ja tarkastelualue (punainen rajaus).
Garden Helsingin sijainti on esitetty mustalla pisteella.
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Kuva 6. Garden Helsingin péivittdistavaramyymadlédn vaikutusalue asioinnin todennékdisyyden pe-

rusteella (keltainen). Garden Helsingin sijainti on esitetty mustalla pisteella.
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3 VAHITTAISKAUPAN NYKYTILANNE

3.1 Paivittaistavarakauppa

Myymailaverkko

A.C. Nielsen Finland Oy:n myymalarekisterin mukaan Helsingissa toimi vuoden 2016 lopussa 374
paivittaistavaramyymalaa, joista 253 oli koko paivittdistavaravalikoimaa myyvia myymaloita.
Myymalatyypeittain tarkasteltuna Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa eniten isoja valintamyyma-
16itd (93 myymadlda). Seuraavaksi eniten oli isoja supermarketteja (48 kpl) ja pienmyymaldéita
(37 kpl). Hypermarketteja oli 7 kpl ja paivittaistavaroiden erikoismyymaléita ja kauppahalleja
121 kpl.

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) toimi vuoden 2016 lopussa 30 padivittdistavara-
myymalaa, joista 23 oli koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia myymaléita. Myymalatyypeittain
tarkasteltuna eniten oli isoja valintamyymaléita (10 kpl) ja pienia valintamyymaloita (7 kpl). Pai-
vittaistavaroiden erikoismyymaléita oli yhteensa 7 kpl.

Garden Helsingin ldhivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke) oli vuoden 2016 lo-
pussa 11 paivittaistavaramyymalaa. Koko paivittaistavaravalikoimaa myyvia myymaléita oli 9 ja
paivittaistavaroiden erikoismyymaldita 2. Myymalatyypeittdin tarkasteltuna eniten oli isoja valin-
tamyymaléita (5 kpl).

Seka lahivaikutusalueen etta tarkastelualueen paivittdistavarakaupan palveluverkko koostuu pie-
nista myymaldista. Lahivaikutusalueella toimii vain yksi ja tarkastelualueella kaksi supermarket-
kokoluokan myymalaa.

Taulukko 2. Péivittdistavaramyymaéldiden lukumaéaréa vuoden 2016 lopussa
(A.C.Nielsen Finland Oy:n myymadlarekisteri 2016)

Lahlvalki.l)tus- Tarkasi;zlu- HELSINKI
alue alue

Hypermarket (>2500 m?) 7
Tavaratalo (>1000 m?) 4
Supermarket, iso (>1000 m?) 1 48
Supermarket, pieni (400-999 m?) 1 1 31
Valintamyymal3, iso (200-399 m?) 5 10 93
Valintamyyméla, pieni (100-199 m?) 2 7 33
Pienmyymala 1 4 37
Erikoismyymala ja kauppahallit 2 7 121
Pt-myymalit YHTEENSA 11 30 374

1) 800 metrin saavutettavuusvybhyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Ladnsi-Pasilan, Meilahden, Taka-Td6/6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet

Asukasmaaraan suhteutettuna Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa 2 511 asukasta yhta paivit-
taistavaramyymalaa kohti, kun tarkastellaan koko paivittaistavaroiden valikoimaa myyvia paivit-
taistavaramyymaloéita (ei paivittdistavaroita myyvia erikoismyymaloéita ja kauppahalleja). Asuk-
kaita yhta paivittaistavaramyymalaa kohti oli Helsingissa selvasti enemman kuin koko maassa
keskimaarin (1 822 asukasta yhta paivittaistavaramyymalaa kohti). Garden Helsingin tarkastelu-
alueella oli 1 535 asukasta ja lahivaikutusalueella 1 400 asukasta yhta paivittdistavaramyymalaa
kohti.
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Kuva 7. Péivittdistavaramyymadlbiden sijainti Helsingissd 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy, myymaéala-
rekisteri 2016). Garden Helsinki hankkeen sijainti on esitetty mustalla pisteella.

Paivittdistavarakaupan myynti, myyntiala ja myyntitehokkuus

Helsingissa oli vuoden 2016 lopussa paivittdistavarakaupan myyntialaa asukasta kohti huomatta-
vasti vahemman kuin koko maassa keskimaarin (Helsingin indeksi 61, koko maa 100). Paivittais-
tavarakaupan myynti asukasta kohti oli Helsingissa yhta suuri kuin koko maassa keskimaarin (in-
deksi 100). Paivittaistavarakaupan myyntitehokkuus (€/my-m?/vuosi) oli Helsingissd selvésti
korkeampi kuin koko maassa keskimaarin (Helsingin indeksi 164, koko maa 100).

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) paivittaistavarakaupan myyntiala (indeksi 44) ja
myynti (indeksi 73) asukasta kohti olivat alhaisemmat kuin Helsingiss@ ja koko maassa keski-
maarin. Paivittdistavarakaupan myyntitehokkuus oli tarkastelualueella jonkin verran korkeampi
(indeksi 166) kuin Helsingissa (indeksi 164) ja selvasti korkeampi kuin koko maassa keskimaarin.

Garden Helsingin lahivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke) paivittdistavarakau-
pan myyntiala asukasta kohti (indeksi 46) oli alhaisempi kuin Helsingissd keskimaarin, mutta
myynti asukasta kohti (indeksi 84) oli korkeampi kuin Helsingissa keskimaarin. Paivittaistavara-
kaupan myyntitehokkuus oli Iahivaikutusalueella selvasti korkeampi (indeksi 180) kuin Helsingis-
sa (indeksi 164) ja koko maassa (indeksi 100) keskimaarin.

Taulukko 3. Paivittdistavarakaupan myyntiala/asukas, myynti/asukas ja myyntitehokkuus
2016 indeksilla esitettynd, koko maa=100 (A.C.Nielsen Finland Oy).

PT-myyntiala/ PT-myynti/ Myyntiteho,
asukas asukas €/m?
Lahivaikutusalue®) 46 84 180
Tarkastelualue? 44 73 166
HELSINKI 61 100 164
Koko maa 100 100 100

1 800 metrin saavutettavuusvybhyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Ladnsi-Pasilan, Meilahden, Taka-Td6/6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet
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Korkea myyntitehokkuus kertoo muun muassa siitd, etta paivittdistavarakaupan pinta-ala on ali-
mitoitettu, ja etta kilpailua on vain vahan tai ei ollenkaan. Alhainen myyntitehokkuus puolestaan
on yleensa merkki paivittdistavarakaupan ylimitoituksesta ja kireasta kilpailutilanteesta.

Pédivittdaistavarakaupan ostovoiman siirtyma

Ostovoiman siirtyma on kunkin alueen vahittaiskaupan myynnin ja ostovoiman erotus. Kuluttajat
eivat tee kaikkia ostoksia omalta asuinalueelta tai paikkakunnalta, vaan osa ostoksista hankitaan
oman alueen ulkopuolelta. Vastaavasti muualla asuvat voivat tuoda asianomaiselle alueelle ulko-
puolista ostovoimaa. Kun ostovoiman siirtyma on positiivinen eli myynti on suurempi kuin osto-
voima, kaupan palvelut ovat vetovoimaisia ja saavat ostovoimaa muualta. Kun ostovoiman siir-
tyma on negatiivinen eli myynti on pienempi kuin ostovoima, ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuo-
lelle.

Suurpiireittdin tarkasteltuna paivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli vuonna 2016
positiivinen Eteldisen suurpiirin alueella (+40 %). Muiden suurpiirien alueilla ostovoiman netto-
siirtyma oli negatiivinen. Garden Helsinki sijaitsee Eteldisen suurpiirin alueella Keskisen suurpiirin
ja Lantisen suurpiirin rajalla. Seuraavassa kuvassa on esitetty paivittaistavarakaupan ostovoiman
nettosiirtyma suurpiireittdin (siirtyman osuus suurpiirin vaestén paivittdistavarakaupan ostovoi-
masta).

Pdivittdistavarakaupan ostovoiman siirtyméa 2016 suurpiireittdin
(%:ia ostovoimasta)

-100% -50 % 0% 50% 100 %

Eteldinen suurpiiri 40%
Itdinen suurpiiri 5%

Keskinen suurpiiri -11%

Pohjoinen suurpiiri -13%

Koillinen suurpiiri -14%

Lantinen suurpiiri -17%

L1

Kaakkoinen suurpiiri 32%

Ostersundomin suurpiiri -69%

[

Kuva 8. Péivittdistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma Helsingissd suurpiireittdin 2016, %:ia
alueen ostovoimasta (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus)

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma
oli vuonna 2016 negatiivinen. Ostovoiman siirtyma oli noin kolmannes tarkastelualueen vaestén
ostovoimasta. Myods Garden Helsingin lahivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke)
paivittaistavarakaupan ostovoiman nettosiirtyma oli negatiivinen ja noin neljannes lahivaikutus-
alueen ostovoimasta valui alueen ulkopuolelle. Lahivaikutusalueen ja tarkasteltualueen paivittais-
tavarakaupan tarjonta ei nain ollen vastaa alueen asukkaiden kysyntaa.

Kuvassa 9 on esitetty paivittdistavarakaupan euromadrainen ostovoiman nettosiirtyma osa-
alueittain. Euromaaraisesti suurimmat positiiviset ostovoiman siirtymat on Itdkeskuksen, Kan-
nelmaen, Kampin, Kluuvin ja Yla-Malmin osa-alueilla ja suurimmat negatiiviset ostovoiman siir-
tymat Eteld-Haagan, Etu-T66l6n, Kallahden, Kotkavuoren, Latokartanon, Malminkartanon, Mylly-
puron, Vesalan ja Yliskylan osa-alueilla.

Garden Helsingin tarkastelualueella euromaardisesti suurimmat paivittaistavarakaupan negatiivi-
set ostovoiman siirtymdt on Vanhan Ruskeasuon ja Léansi-Pasilan osa-alueilla. Laakson osa-
alueella ei ole talla hetkelld paivittaistavarakaupan tarjontaa, joten kaikki alueen ostovoima siir-
tyy alueen ulkopuolelle.
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Kuva 9. Péivittdistavarakaupan euromadérdinen ostovoiman nettosiirtymé Helsingisséd osa-
alueittain 2016 (A.C.Nielsen Finland Oy ja Tilastokeskus)

3.2 Erikoiskauppa

Erikoiskauppa on Helsingissa keskittynyt suurimpiin keskuksiin. Helsingin ja koko paakaupunki-
seudun suurin kaupallinen keskittyma on Helsingin kantakaupungin alue. Kantakaupungin ulko-
puolella merkittavimmat erikoiskaupan keskittymat ovat suurten kauppakeskusten (Itis ja Kaari)
yhteydessa. Pienempia erikoiskaupan keskittymia kantakaupungin ulkopuolella on Herttoniemes-
sa, Konalassa, Malmilla, Myllypurossa, Oulunkyldssa ja Vuosaaressa. Helsingissa on 19 kauppa-
keskusta ja 19 ostoskeskusta (Finnish Shopping Centers 2017). Kalasataman ja Pasilan kauppa-
keskukset ovat rakenteilla. Kuvassa 10 on esitetty erikoiskaupan sijainti Helsingissd vuonna
2013.

3.3 Garden Helsingin asema Helsingin kaupallisessa palveluverkossa

Helsingin uudessa yleiskaavassa kauppa ohjataan liike- ja palvelukeskustojen, kantakaupungin ja
lahikeskustojen alueille. Garden Helsinki sijaitsee osittain Helsingin yleiskaavassa osoitetulla kan-
takaupungin alueella. Garden Helsingin koillis-itdpuolella on Pasila-Vallila-Kalasataman liike- ja
palvelukeskusta seka etelapuolella Ydinkeskustan liike- ja palvelukeskusta (kts. kuva 3).

Kantakaupungin alueella on monipuolinen kaupallisten palvelujen tarjonta. Garden Helsinkia la-
himmat olemassa olevat paivittdistavaramyymalat ovat Mannerheimintien varressa toimivat K-
market Mansku ja Alepa 133 noin 350 metrin etdisyydella. Tullinpuomin S-market ja M-market
seka Alepa Kisahalli ovat noin 700-800 metrin etdisyydelld. Garden Helsingista idan suuntaan la-
hin olemassa oleva paivittaistavaramyymala on Neste Eldintarha noin 600 metrin etdisyydella.

Garden Helsinkia lahin suuri erikoiskaupan keskittyma on Helsingin ydinkeskusta, 2-3 kilometrin
etaisyydella. Erikoiskauppaa on keskittynyt Helsingin ydinkeskustasta Meilahteen ulottuvalle paa-
osin Mannerheimintien lansipuolelle sijoittuvalle vydhykkeelle. Garden Helsinki sijaitsee vydhyk-
keen itapuolella. Rakenteilla olevista kauppakeskuksista Pasilan Tripla on noin 1,5 kilometrin
etdisyydella Garden Helsingista.
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Kuva 10. Erikoiskaupan sijainti Helsingiss& 2013 (Helsingin kaupunki 2014).
Garden Helsinki hankkeen likim&ardinen sijainti on esitetty mustalla pisteella.

4 ARVIO OSTOVOIMAN JA LIIKETILATARPEEN KEHITYKSESTA

4.1 Vdestomaaran kehitys

Helsingissa asui vuoden 2016 lopussa 635 181 asukasta. Helsingin kaupungin vaestéennusteen
mukaan vaestomaara lisaantyy tulevina vuosina ja on vuonna 2020 noin 666 000 asukasta ja
vuonna 2026 noin 703 000 asukasta. Vaestdémaara lisdantyy vuosina 2016-2026 yhteensa noin
67 800 asukasta (+10,7 %).

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) asui vuoden 2016 lopussa 35 315 asukasta.
Helsingin kaupungin vaestbéennusteen mukaan vaestomaara on vuonna 2020 noin 36 800 asu-
kasta ja vuonna 2026 noin 38 400 asukasta. Tarkastelualueen vdestomaara lisaantyy vuosina
2016-2026 noin 3 000 asukasta (+8,7 %). Ennusteen mukaan vaestdmaddara kasvaa erityisesti
Keski-Pasilan, Lansi-Pasilan ja Laakson osa-alueilla.

Garden Helsingin ldhivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke) asui vuoden 2016 lo-
pussa noin 12 600 asukasta. Mikali oletetaan, etta vaestomaara kehittyy tarkastelualueen vaes-
tékehitysta vastaavasti (0,8 %/vuosi), on lahivaikutusalueen vaestémaara vuonna 2020 noin
13 000 asukasta ja vuonna 2026 noin 13 700 asukasta.

Garden Helsingin asemakaava-alueella ei ole talla hetkella asukkaita. Hankkeeseen suunniteltu-
jen asuntojen maara on 300 asuntoa, joka Helsingin keskimdaraisellda asuntokunnan koolla tar-
koittaa noin 500 - 600 asukasta (ostovoiman kehitys on arvioitu 560 asukkaan mukaan).

Taulukko 4. Ldhivaikutusalueen, tarkastelualueen ja Helsingin kaupungin vdestémaérad 2016 ja
vdestbéennuste 2020 ja 2026 (Helsingin kaupunki 2017).

" .. Muutos 2016-2026
Viesto 31.12. 2016 2020 2026 | . %o /v
Lahivaikutusalue® 12 600 13 026 13 693 1093 8,7 % 0,8 %
Tarkastelualue® 35 315 36 846 38 379 3 064 8,7 % 0,8 %
HELSINKI 635 181 666 073 702 984 67 803 10,7 % 1,0 %

1 800 metrin saavutettavuusvyshyke
2) Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Ladnsi-Pasilan, Meilahden, Taka-Td6/6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet
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4.2 Arvio ostovoiman kehityksesta

Ostovoima ja sen kehitys ovat perusta kaupan palveluverkon kehittymiselle ja kaupan investoin-
neille. Ostovoima on arvioitu vuoden 2016 vdestdémaaran ja asukaskohtaisten kulutuslukujen
(€/asukas/vuosi) perusteella. Ostovoiman kehitykseen vaikuttavat vaestomadaran kehitys ja yksi-
tyisen kulutuksen kehitys. Vaestomaaran kehitys perustuu Helsingin kaupungin osa-alueittaiseen
vdestéennusteeseen vuosille 2017-2027. Muilta osin arvio Garden Helsingin lahivaikutusalueen ja
tarkastelualueen ostovoiman kehityksesta perustuu Helsingissa viime vuosina tehtyjen kaupallis-
ten selvitysten laskentaperusteisiin. Yksityisen kulutuksen kehitysta on arvioitu kahden vaihtoeh-
don, normaalin ja hitaan kasvun, mukaisesti. Normaalin kasvun vaihtoehdossa kulutuksen arvioi-
daan kasvavan paivittaistavarakaupassa 1 % erikoiskaupassa 2 % vuodessa. Hitaan kasvun vaih-
toehdossa kulutus kasvaa paivittdistavarakaupassa 0,5 % ja erikoiskaupassa 1 % vuodessa.

Tarkastelualueen vdestoén ostovoiman kehitys

Garden Helsingin tarkastelualueella (Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Meilahden,
Taka-T66l6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueet) kauppaan kohdistuva ostovoima oli vuonna 2016
noin 452 milj.€, josta paivittaistavarakaupan ostovoima oli noin 117 milj.€, muun erikoiskaupan
ostovoima noin 118 milj.€ seka tilaa vaativan erikoiskaupan, autokaupan ja huoltamoiden osto-
voima noin 217 milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima oli noin 67 milj.€.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa tarkastelualueen kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa vuosi-
na 2016-2026 yhteenséa noin 142 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 25 milj.€,
muuhun erikoiskauppaan noin 42 milj.€ seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja
huoltamotoimintaan noin 76 milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa noin 24
milj.€. Hitaan kasvun vaihtoehdossa kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa yhteensa noin 88
milj.€ ja ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima noin 14 milj.€.

Taulukko 5. Arvio kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvasta ostovoimasta ja ostovoiman
kehityksestd Garden Helsingin tarkastelualueella (vuoden 2016 rahassa).

K lual Normaali kasvu Hidas kasvu

L as?e ua usele-:n Muutos Muutos

ostovoima, milj.€ 2016 2020 2026 2016-26 2016 2020 2026 2016-26
Pdivittdistavarakauppa 117 127 141 25 117 124 134 17
Muu erikoiskauppa 118 134 160 42 118 128 143 25
Tiva, autokauppa ja huoltamot 217 245 293 76 217 235 263 46
KAUPPA YHTEENSA 452 505 594 142 452 488 540 88
Ravintolat 67 76 91 24 67 73 82 14

Lahivaikutusalueen vdestén ostovoiman kehitys

Garden Helsingin lahivaikutusalueella (800 metrin saavutettavuusvydhyke) kauppaan kohdistuva
ostovoima oli vuonna 2016 noin 161 milj.€, josta paivittdistavarakaupan ostovoima oli noin 42
milj.€, muun erikoiskaupan ostovoima noin 42 milj.€ seka tilaa vaativan erikoiskaupan, autokau-
pan ja huoltamoiden ostovoima noin 77 milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima oli noin
24 milj.€.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa lahivaikutusalueen kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa
vuosina 2016-2026 yhteensa noin51 milj.€, josta kohdistuu paivittaistavarakauppaan noin 9
milj.€, muuhun erikoiskauppaan noin 15 milj.€ seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan noin 27
milj.€. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima kasvaa noin 8 milj.€. Hitaan kasvun vaihtoeh-
dossa kauppaan kohdistuva ostovoima kasvaa yhteensa noin 32 milj.€ ja ravintolapalveluihin
kohdistuva ostovoima noin 5 milj.€.

Taulukko 6. Arvio kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvasta ostovoimasta ja ostovoiman
kehityksestd Garden Helsingin ldhivaikutusalueella (vuoden 2016 rahassa).

el s Normaali kasvu Hidas kasvu

Lah|va|.kutusa_ll._|een Muutos Muutos
ostovoima, milj.€ 2016 2020 2026 2016-26 2016 2020 2026 2016-26
Paivittdistavarakauppa 42 45 50 9 42 44 48 6
Muu erikoiskauppa 42 47 57 15 42 45 51 9
Tiva, autokauppa ja huoltamot 77 87 105 27 77 83 94 16
KAUPPA YHTEENSA 161 179 212 51 161 172 193 32
Ravintolat 24 27 32 8 24 26 29 5
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Garden Helsingin asukkaiden kysynta

Garden Helsingin asukasmaaran arvioidaan olevan noin 560 asukasta. Asukkaiden kauppaan
kohdistuva ostovoima on vuonna 2026 normaalin kasvun vaihtoehdossa noin 8,7 milj.€ ja hitaan
kasvun vaihtoehdossa noin 7,9 milj.€. Ostovoimasta kohdistuu paivittaistavarakauppaan ja muu-
hun erikoiskauppaan yksityisen kulutuksen kasvuvaihtoehdosta riippuen 4,1 - 4,4 milj.€. Ravinto-
lapalveluihin kohdistuva ostovoima on kasvuvaihtoehdosta riippuen 1,2 - 1,3 milj.€.

Taulukko 7. Arvio Garden Helsingin asukkaiden kauppaan ja ravintolapalveluihin kohdistuvasta
ostovoimasta vuonna 2026 (vuoden 2016 rahassa).

asukkaiden ostovoima, | Normaali|  Hidas
e kasvu kasvu
milj.€
Péivittaistavarakauppa 2,1 2,0
Muu erikoiskauppa 2,3 2,1
Tiva, autokauppa ja huoltamot 4,3 3,8
KAUPPA YHTEENSA 8,7 7,9
Ravintolat 1,3 1,2

Ostovoiman kehitysarvio kuvaa tietyn alueen vaestdmaaraan perustuvaa ostovoimapotentiaalia,
mutta ei sitd, missa ostovoima toteutuu myyntina. Edella esitetyissa ostovoimalaskelmissa ei ole
otettu huomioon ostovoiman siirtymia. Garden Helsingin palveluihin kohdistuvaa kysyntda on ar-
vioitu kohdassa 4.5. Garden Helsinkiin kohdistuvan kysynnan arvioinnissa on otettu huomioon
myds tapahtumien tuottamien kavijavirtojen vaikutus palvelujen kysyntaan.

4.3 Arvio liiketilatarpeen kehityksesta

Laskennallinen liiketilatarve on arvioitu ostovoiman ja sen kehityksen perusteella muuttamalla
ostovoima liiketilatarpeeksi kaupan keskimaaraisten myyntitehokkuuksien (€/myynti-m?/vuosi)
avulla. Laskelma kuvaa liiketilatarvetta tilanteessa, jossa kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uute-
na liiketilana. Kaytanndssa kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liik-
keiden myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa, mikd vahentaa liiketilatarvetta laskel-
maan verrattuna. Toisaalta laskelmassa ei ole otettu huomioon myymaléiden uudistumisen ja
maankaytén muutosten seurauksena tapahtuvaa myymalakannan poistumaa, joka lisaa liiketilan
tarvetta.

Keskeinen liiketilatarpeeseen vaikuttava tekija on myyntitehokkuus. Myyntitehokkuus vaihtelee
myymalatyypeittdin ja toimialoittain. Garden Helsingin vaikutusalueen liiketilatarpeen arvioinnis-
sa on kaytetty samoja laskentaperusteita kuin Helsingissa viime vuosina tehdyissa kaupallisissa
selvityksissa. Arvio liiketilatarpeesta perustuu seuraaviin keskimaaraisiin myyntitehokkuuslukui-
hin:

- péivittaistavarakauppa 9 100 €/k-m?

- muu erikoiskauppa 4 000 €/k-m?

- tilaa vaativa kauppa ja autokauppa 5 800 €/k-m?

- ravintolapalvelut 4 300 €/k-m?

Tarkastelualueen laskennallinen liiketilatarve

Garden Helsingin tarkastelualueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2016 noin 79 800 k-m?,
josta kohdistuu péivittaistavarakauppaan noin 12 800 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 29
600 k-m? sek4 tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamoihin noin 37 400 k-m?2.
Ravintolapalveluiden liiketilatarve oli noin 15 600 k-m?Z.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa tarkastelualueen liiketilan lisatarve vuosina 2016-2026 on yh-
teensd noin 26 100 k-m?, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 2 700 k-m?, muuhun
erikoiskauppaan noin 10 300 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huol-
tamotoimintaan noin 13 100 k-m?2. Ravintolapalveluiden liiketilan lisdtarve on noin 5 500 k-m?2.
Hitaan kasvun vaihtoehdossa kaupan liiketilan lisdtarve on yhteensa noin 16 000 k-m? ja ravinto-
lapalveluiden liiketilan lisatarve noin 3 400 k-m?2.
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Taulukko 8. Arvio Garden Helsingin tarkastelualueen laskennallisesta liiketilatarpeesta

Tarkastelualueen Normaali kasvu Hidas kasvu
laskennallinen Muutos Muutos
liiketilatarve, k-m? goas gosy gees 2016-26 gole goay goee 2016-26
Paivittadistavarakauppa 12 800 13 900 15 500 2 700 12 800 13 600 14 700 1 900
Muu erikoiskauppa 29 600 33 400 39 900 10 300 29 600 32 100 35 800 6 200
Tiva, autokauppa ja huoltamot 37 400 42 200 50 500 13100 37 400 40 600 45 300 7 900
KAUPPA YHTEENSA 79 800/ 89500 105900/ 26100/ 79800 86300 95800 16 000
Ravintolat 15 600 17 700 21 100 5 500 15 600 17 000 19 000 3 400

Ldhivaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve

Edella esitetyilla ostovoiman maarilld ja myyntitehokkuuksilla arvioituna Garden Helsingin lahi-
vaikutusalueen laskennallinen liiketilatarve oli vuonna 2016 noin 28 400 k-m?, josta kohdistui
paivittdistavarakauppaan noin 4 600 k-m?, muuhun erikoiskauppaan noin 10 500 k-m? seka tilaa
vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamoihin noin 13 300 k-m?. Ravintolapalvelui-
den liiketilatarve oli noin 5 600 k-m?.

Normaalin kasvun vaihtoehdossa lahivaikutusalueen liiketilan lisatarve vuosina 2016-2026 on yh-
teensa noin 9 400 k-m?, josta kohdistuu paivittdistavarakauppaan noin 900 k-m?, muuhun eri-
koiskauppaan noin 3 800 k-m? seka tilaa vaativaan erikoiskauppaan, autokauppaan ja huoltamo-
toimintaan noin 4 700 k-m2. Ravintolapalveluiden liiketilan lisdtarve on noin 1 900 k-m2. Hitaan
kasvun vaihtoehdossa kaupan liiketilan lisdtarve on yhteensd noin 5 800 k-m? ja ravintolapalve-
luiden liiketilan lis&tarve noin 1 200 k-m?2.

Taulukko 9. Arvio Garden Helsingin ldhivaikutusalueen laskennallisesta liiketilatarpeesta

Lahivaikutusalueen Normaali kasvu Hidas kasvu
laskennallinen Muutos Muutos
liiketilatarve, k-m? 2016 2020 2026 ;5 55 | 2016 2020 2026 ;.4 56
Paivittaistavarakauppa 4 600 4 900 5 500 900 4 600 4 800 5 200 600
Muu erikoiskauppa 10 500 11 800 14 300 3 800 10 500 11 300 12 800 2 300
Tiva, autokauppa ja huoltamot 13 300 14 900 18 000 4 700 13 300 14 300 16 200 2 900
KAUPPA YHTEENSA 28 400/, 31 600/ 37 800 9400 28400 30400/ 34200 5 800
Ravintolat 5 600 6 200 7 500 1900 5 600 6 000 6 800 1200

Garden Helsingin asukkaiden kysyntdan perustuva liiketilatarve

Garden Helsingin asukkaiden kysyntdaan perustuva laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2026
normaalin kasvun vaihtoehdossa noin 1 500 k-m? ja hitaan kasvun vaihtoehdossa noin 1 400 k-
m?2. Paivittaistavarakauppaan ja muuhun erikoiskauppaan kohdistuva liiketilatarve on kasvuvaih-
toehdosta riippuen 700 - 800 k-m2. Ravintolapalveluihin kohdistuva ostovoima on noin 300 k-m?.

Taulukko 10. Arvio Garden Helsingin asukkaiden kysyntéén perustuvasta liiketilatarpeesta

L Normaali| Hidas
Liiketilatarve, k-m? Kasvu Kasvu
Pdivittaistavarakauppa 200 200
Muu erikoiskauppa 600 500
Tiva, autokauppa ja huoltamot 700 700
KAUPPA YHTEENSA 1500 1 400
Ravintolat 300 300

Yhteenveto laskennallisesta liiketilatarpeesta

Yksityisen kulutuksen kehitysta on edellé arvioitu kahden vaihtoehtoisen kehitysennusteen poh-
jalta. Kulutuksen on arvioitu kasvavan normaalin kasvun vaihtoehdossa paivittaistavarakaupassa
prosentin ja erikoiskaupassa kahden prosentin vuosivauhdilla ja hitaan kasvun vaihtoehdossa
paivittaistavarakaupassa puolen prosentin ja erikoiskaupassa prosentin vuosivauhdilla. Kaavoi-
tuksen mitoituksen lahtokohtana on kuitenkin tarkoituksenmukaista kayttda suurempaa kas-
vuennustetta, koska tavoitteena on kasvun mahdollistaminen.
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Garden Helsinkiin ei tdman hetkisten suunnitelmien mukaan sijoitu tilaa vaativan erikoistavaran
kauppaa eika autokauppaa, joten seuraavassa on tarkasteltu ainoastaan paivittaistavarakaupan,
muun erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoitusta. Garden Helsingin, lahivaikutusalueen
ja muun tarkastelualueen vaestén kysynnan normaalin kasvuennusteen pohjalta arvioitu lasken-
nallinen liiketilatarve on vuonna 2026 paivittdistavarakaupassa 15 700 k-m?, muussa erikoiskau-
passa 40 500 k-m? ja ravintolapalveluissa 21 400 k-m?2.

Vahittdiskaupan ja ravintolapalvelujen lisaksi myds muut kaupalliset palvelut tarvitsevat liiketilaa.
Muiden kaupallisten palvelujen liiketilatarpeen on arvioitu olevan yhta suuri kuin ravitsemispalve-
lujen, joten laskennallinen liiketilatarve on yhteensd 99 000 k-m?.

Taulukko 11. Laskennallinen liiketilatarve (k-m?) Garden Helsingin vaikutusalueella vuonna 2026

Garden Lahi- Muun
.. . 2 Helsingin vaikutus- tarkastelu- Liiketilatarve

Hiketilataryei20263K vieston alueen alueen YHTEENSA

kysynta kysynta kysynta
Paivittaistavarakauppa 200 5 500 10 000 15 700
Muu erikoiskauppa 600 14 300 25 600 40 500
KAUPPA YHTEENSA 800 19 800 35 600 56 200
Ravintolat 300 7 500 13 600 21 400
Muut kaupalliset palvelut 300 7 500 13 600 21 400
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 1 400 34 800 62 800 99 000

Paivittaistavarakaupan osalta voidaan arvioida liiketilan lisédtarvetta vuoteen 2026 mennessa ny-
kyisen paivittaistavarakaupan pinta-alan, ostovoiman siirtyman ja ostovoiman kasvun pohjalta.
Garden Helsingin lahivaikutusalueen vaestdn ostovoimasta 24 % ja muun tarkastelualueen vaes-
toén ostovoimasta 38 % siirtyi alueen ulkopuolelle vuonna 2016. Tama tarkoittaa noin 4 200 k-
m?:n liiketilan lisdtarvetta jo nykytilanteessa Garden Helsingin tarkastelualueella, mikéli tavoit-
teena on kysynnan ja tarjonnan tasapaino.

Taulukko 12. PT-kaupan liiketilan lisdtarve Garden Helsingin vaikutusalueella vuoteen 2026

Garden Lahi- Muun Liiketilan
Paivittdistavarakaupan liiketilan Helsingin vaikutus- tarkastelu- lisi
— 2 o = isatarve
lisatarve 2016-2026, k-m vaeston alueen alueen --

" w s YHTEENSA

kysynta kysynta kysynta
Laskennallinen liiketilatarve 2026 200 5 500 10 000 15 700
Arvio nykyisestd pinta-alasta 0 3100 5 300 8 400
LIIKETILAN LISATARVE 2016-26 200 2 400 4 700 7 300

Taulukon 11 laskennallinen liiketilatarve ja taulukon 12 paivittaistavarakaupan liiketilan lisatarve
kuvaavat tilannetta, jossa alueen vaestdn kysynta ja kysynnan kasvu kohdistuu kokonaan omalle
alueelle ja toteutuu liiketilana omalla alueella. Kdytanndssa ostovoimaa kuitenkin siirtyy lahialu-
een ulkopuolelle erityisesti erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa. Garden Helsingin palve-
luihin kohdistuvaa kysyntaa ja liiketilatarvetta on arvioitu kohdassa 4.5.

4.4 Kaupan hankkeet Helsingissa

Helsingissa viime vuosina valmistuneiden ja rakenteilla olevien kaupan hankkeiden pinta-ala on
yhteens& noin 257 500 k-m?, josta noin 30 500 k-m? on péaivittdistavarakaupan kerrosalaa. Kaa-
voitettuja ja rakentumattomia kaupan hankkeita on noin 400 000 k-m?, josta paivittdistavara-
kaupan kerrosalaa noin 29 500 k-m?. (Helsingin kaupunki 28.3.2018).

Rakenteilla olevista kaupan hankkeista Garden Helsingin tarkastelualueella sijaitsee Keski-Pasilan
Tripla-kauppakeskus, jonka pinta-ala on yhteens& noin 85 000 k-m?. Paivittdistavarakaupan pin-
ta-ala on noin 10 000 k-m? ja erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen pinta-ala noin 75 000 k-
m2. Ravintolatiloja kauppakeskukseen tulee noin 10 000 k-m?. Kaavoitetuista ja rakentamatto-
mista kaupan hankkeista sijaitsee Garden Helsingin tarkastelualueella Manskun rasti (n. 1 600 k-
m?), joka on kokonaan paivittaistavarakaupan liiketilaa. (Helsingin kaupunki 28.3.2018).
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4.5 Garden Helsingin palveluihin kohdistuva kysynta ja liiketilatarve

Garden Helsingin kaupallisiin palveluihin kohdistuva kysynta muodostuu vaikutusalueen vaestoén,
Garden Helsingin tapahtumissa kavijéiden ja Garden Helsingin tyéntekijoiden kysynnasta.

Vaikutusalueen védeston kysynta

Garden Helsingin vaikutusalueen vdestdn kysynnasta vain osa kohdistuu Garden Helsingin palve-
luihin. Garden Helsingin palveluihin kohdistuvan kysynnan maardaan vaikuttaa Garden Helsingin
palvelutarjonnan monipuolisuus ja vetovoima seka ldhialueen nykyisten ja uusien palvelujen tar-
jonta ja vetovoima. Lahtokohtana on, etta l|dhivaikutusalueelta Garden Helsinkiin kohdistuu
enemman asiointeja kuin kauempaa tarkastelualueelta. Garden Helsingin palveluihin kohdistuva
kysynta on arvioitu taulukossa 13 esitetylld asioinnin suuntautumisella.

Paivittaistavarakaupassa voidaan tavoitteena pitda kysynnan ja tarjonnan tasapainoa. Kaytan-
noéssa kuitenkin osa Garden Helsingin vaikutusalueen paivittaistavarakaupan kysynnasta tulee
kohdistumaan suurissa kaupan keskittymissa sijaitseviin paivittaistavaramyymaléihin ja siten
Garden Helsingin vaikutusalueen ulkopuolelle. Muussa erikoiskaupassa valtaosa Garden Helsingin
vaikutusalueen ostovoimasta tulee kohdistumaan alueen ulkopuolelle Helsingin ydinkeskustaan ja
muihin erikoiskaupan keskittymiin. Garden Helsingin palvelutarjonnan kehittdmisessa voidaan ta-
voitteena kuitenkin pitda mahdollisimman monipuolista erikoiskaupan palvelutarjontaa.

Taulukko 13. Garden Helsinkiin suuntautuva vaikutusalueen vdeston kysyntd
Lahi- Muulta
vaikutus- tarkastelu-
alueelta alueelta

Garden Helsinkiin
suuntautuva kysynta

Pdivittaistavarakauppa 40 % 5%
Muu erikoiskauppa 10 % 5 %
Ravintolat 20 % 5 %
Muut kaupalliset palvelut 30 % 5 %

Edelld esitetty vaikutusalueen vaeston asioinnin suuntautuminen mahdollistaa Garden Helsinkiin
liiketilaa kaupallisille palveluille yhteensa noin 11 000 k-m?.

Taulukko 14. Vaikutusalueen vdestdn kysyntddn perustuva Garden Helsingin liiketilatarve 2026

Lahi- Muun
Garden Helsinkiin kohdistuva vaikutus- tarkastelu- Liiketilatarve
liiketilatarve, k-m? alueen alueen YHTEENSA
kysynta kysynta

Paivittdistavarakauppa 2 300 500 2 800
Muu erikoiskauppa 1 500 1 300 2 800
Kauppa yhteensa 3 800 1 800 5 600
Ravintolat 1 600 700 2 300
Muut kaupalliset palvelut 2 300 700 3 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 7 700 3 200 10 900

Garden Helsingin tapahtumissa kévijoiden kysynta

Tavoitteena on jarjestaa Garden Helsingissa noin 180 tapahtumaa vuosittain (mm. konsertte-
ja, musikaaleja, urheilutapahtumia, messuja, perhetapahtumia ja yritystapahtumia). Garden Hel-
singissa jarjestettavien tapahtumien kavijamaaraksi on arvioitu noin 1 miljoona kavijaa vuo-
sittain (GSP Group Oy 2018). Tapahtumissa kavijéiden rahankulutusta on arvioitu Helsingissa ja
muissa suurissa kaupungeissa (Tampere, Oulu, Lahti) tehtyjen tapahtumien vaikuttavuusselvitys-
ten tulosten pohjalta. Helsingissa tehtyjen selvitysten (Sponsor Insight 2016 ja 2017) mukaan
kulutus tapahtuma-alueella ilman lippu- ja osallistumismaksuja on ollut keskimaarin 45 - 68
€/kavija.

Tapahtumakavijéiden kulutuksesta suurin osa kohdistuu ravitsemispalveluihin. Ruoka- ja juoma-
ostosten lisdksi kulutus tapahtuma-alueella sisaltaa tapahtuma-alueella myytavien tuotteiden,
kuten matkamuistojen, fanituotteiden ym. ostot. Tehtyjen selvitysten mukaan tapahtuma-
alueella tapahtuvasta kulutuksesta keskimaarin 57 % kohdistuu ravitsemispalveluihin ja keski-
maarin 43 % muihin ostoksiin. Talldin tapahtumissa kavijoiden kulutus on ravitsemispalveluissa
26 - 39 €/kavija ja muissa ostoksissa 19 - 29 €/kavija.
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Keskimaaraisella kavijakohtaisella kulutuksella arvioituna Garden Helsingin tapahtumissa kavijoi-
den kulutus ravitsemispalveluihin on yhteensa noin 26,8 - 40,1 milj.€/vuosi ja muihin ostoksiin
noin 19,6 - 29,8 milj.€/vuosi. Tapahtumakavijéiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve on kes-
kimaaraisilla myyntitehokkuuksilla arvioituna yhteensa noin 11 000 - 17 000 k-m? eli keskimaaérin
noin 14 000 k-m?, josta kohdistuu ravitsemispalveluihin noin 7 800 k-m? ja muihin ostoksiin,
paaosin erikoiskauppaan noin 6 200 k-m?.

Garden Helsingin tyéntekijéiden kysynta

Garden Helsingin arvioidaan tydllistavan toimintavaiheessa noin 2 200 tyontekijaa vuosittain
(GSP Group Oy 2018). Tydntekijat kdyttdvat Garden Helsingissda esim. paivittdistavarakaupan
palveluja, lounaspalveluita ja muita kaupallisia palveluita. Mikali oletetaan, ettd puolet tyonteki-
joista kayttaa 130 paivana vuodessa (puolet vuoden tydpaivista) Garden Helsingin ravitsemispal-
veluihin keskimaarin 10 €/paiva, paivittdistavaraostoksiin keskimadrin 10 €/padiva seka erikois-
kaupan ostoksiin ja muihin kaupallisiin palveluihin keskimaarin 10 €/paiva, on tyontekijéiden ku-
lutus yhteensa noin 4,9 milj.€/vuosi. Keskimaardisilla myyntitehokkuuksilla arvioituna tyonteki-
jdiden kysynnan aikaansaama liiketilatarve on yhteensa noin 1 000 k-m?, josta kohdistuu 400 k-
m? ravintolapalveluihin, 200 k-m? paivittdistavarakauppaan ja 400 k-m? erikoiskauppaan ja mui-
hin kaupallisiin palveluihin.

Yhteenveto liiketilatarpeesta

Edelld esitetyilla arviointiperusteilla Garden Helsingin palveluihin kohdistuvan kysynndan mahdol-
listama liiketilan mitoitus on vuonna 2026 yhteensa noin 26 000 k-m?2. Mitoituksesta kohdistuu
paivittaistavarakauppaan noin 3 000 k-m?, ravitsemispalveluihin noin 10 500 k-m? seké erikois-
kauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin noin 12 400 k-m?2.

Taulukko 15. Garden Helsingin vaikutusalueen véeston, tapahtumissa kévijéiden ja
tyontekijbiden kysynndn mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2026

Vaikutus- "
Garden Helsinkiin kohdistuva alueen  Tapahtuma-  Tydn- ) L oiaearve
liiketilatarve, k-m? vdeston kivumdgn t?(k']md‘.e.n YHTEENSA
kysynta ysynta ysynta
Paivittdistavarakauppa 2 800 0 200 3 000
Ravitsemispalvelut 2 300 7 800 400 10 500
Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut 5 800 6 200 400 12 400
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 10 900 14 000 1 000 25 900

Garden Helsingin paivittaistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysynta muodostuu paaosin lahi-
vaikutusalueen vaestdn kysynnasta ja ravitsemispalveluihin kohdistuva kysyntd paaosin tapah-
tumakavijéiden kysynnasta. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen kysynta muodostuu
Idhivaikutusalueen vaestdn ja tapahtumakavijoiden kysynnasta.

Lisdksi on syyta huomata, ettda Garden Helsingin valittdmassa |aheisyydessa sijaitsevien yritysten
(esim. Laakson sairaala) tyontekijat seka lahialueen urheilutapahtumissa kavijat tuovat lisapo-
tentiaalia Garden Helsingin palvelukysyntaan.

5 VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

5.1 Hankkeen sopivuus kaupungin tavoitteisiin

Garden Helsingin asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa Garden Helsinki - hank-
keen toteuttaminen. Hanke sisaltaa yksityisen monitoimiareenan ja muiden tapahtuma-, liikunta-
ja vapaa-ajan palvelujen seka toimistojen, asuntojen ja majoitustilojen rakentamisen. Kaava-
muutoksen tavoitteena on lisaksi yritystoiminnan ja toteuttamiskelpoisten suurhankkeiden edis-
taminen, jotka on asetettu tavoitteeksi kaupunkistrategiassa.
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Garden Helsingin asemakaava-alue sijaitsee Helsingin yleiskaavassa 2002 kaupunkipuistoksi
osoitetulla alueella ja Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunkikaava) kantakaupunkimerkinnal-
I3 ja virkistys- ja viheraluemerkinndlla osoitetulla alueella. Nykyinen jaahalli ja Garden Helsingin
uusi maanpaallinen rakentaminen sijoittuu kantakaupunkimerkinnalla osoitetulle alueelle.

Helsingin yleiskaava 2002:n mukaan kaupunkipuistoksi merkittyja alueita kehitetdan monipuoli-
sina toiminta-, kohtaamis-, kulttuuri- ja luontoymparistéina. Helsingin uuden yleiskaavan mu-
kaan virkistys- ja viheralueina osoitettuja alueita kehitetdan merkittavina virkistys-, ulkoilu-, lii-
kunta-, luonto- ja kulttuurialueina, jotka kytkeytyvat seudulliseen viherverkostoon ja merelliseen
virkistysvybhykkeeseen. Kantakaupunkimerkinnalla osoitettua aluetta kehitetdan toiminnallisesti
sekoittuneena asumisen, kaupan ja julkisten palveluiden, toimitilojen, hallinnon, puistojen, virkis-
tys- ja liikuntapalveluiden seka kaupunkikulttuurin alueena. Lisaksi kantakaupungin aluetta kehi-
tetaan kestavien kulkumuotojen ja erityisesti kavelyn ja pyorailyn ehdoilla.

Garden Helsinki on toiminnoiltaan monipuolinen kokonaisuus ja hyvin saavutettavissa joukkolii-
kenteella seka kavellen ja pyo6raillen, joten Garden Helsingin toteuttaminen on Helsingin uudessa
yleiskaavassa kantakaupungin alueelle asetettujen kehittamistavoitteiden mukainen. Sen sijaan
suhteessa Helsingin yleiskaava 2002:n kaupunkipuistoa seka Helsingin uuden yleiskaavan virkis-
tys- ja viheralueita koskeviin tavoitteisiin Garden Helsingin toteuttaminen on osittain ristiriidassa.
Garden Helsinki kuitenkin monipuolistaa alueen liikunta- ja kulttuuripalvelujen tarjontaa ja tukee
taltd osin myo6s kaupunkipuiston ja virkistys- ja viheralueiden kehittamistavoitteita.

Helsingin uuden yleiskaavan tavoitteiden mukaan palvelujen tulisi voida muodostua ryppaiksi ja
yksipuolisten hankkeiden sijaan tulisi suosia monipuolisuutta lisddvia hankkeita. Garden Helsin-
kiin sijoittuu monipuolisesti kaupallisia palveluja, virkistys- ja liikuntapalveluja, toimitiloja seka
asumista, joten Garden Helsingin toteuttaminen monipuolistaa nykyisin liikuntapalveluihin painot-
tuvan alueen palveluja ja toimintoja yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti.

Uusien kauppapaikkojen osalta Helsingin uuden yleiskaavan mukaan on keskeistd, etta lahivaiku-
tusalueelta |6ytyy riittdva maara asiakkaita ja ostovoimaa. Pdivittaistavarakaupan yksikéiden mi-
toituksen Iahtokohtana tulee yleiskaavan mukaan olla paikallinen kysynta. Garden Helsingin kau-
pallisten palvelujen mitoitus perustuu vaikutusalueen vaestdén kysyntaan, johon Garden Helsin-
gissa jarjestettavien tapahtumien kavijat ja Garden Helsingin tyontekijat tuovat lisdpotentiaalia.
Selvityksen mitoituslaskelman mukaan Garden Helsinkiin voidaan sijoittaa liiketilaa jonkin verran
alustavia suunnitelmia enemmankin.

5.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteen kehitykseen

5.2.1 Hankkeen sijainti yhdyskuntarakenteessa

Garden Helsingin sijaintia suhteessa lahialueen vaestdén on tarkasteltu kavely- ja pyoérailyverk-
koa seka tieverkkoa pitkin laskettujen etaisyysvydhykkeiden avulla (kuvat 12 ja 14) seka joukko-
lilkennesaavutettavuuden avulla (kuva 13). Kavely- ja pyorailyverkkoa pitkin laskettuna alle 600
metrin etdisyydelld Garden Helsingista asuu noin 9 870 asukasta ja alle 800 metrin etadisyydella
noin 12 590 asukasta, joka on noin 2 % Helsingin vaestésta. Tieverkkoa pitkin laskettuna alle 1
kilometrin etdisyydella Garden Helsingistd asuu noin 18 440 asukasta (noin 3 % Helsingin vaes-
tosta), alle 3 kilometrin etaisyydelld noin 134 960 asukasta (noin 21 %) ja alle 5 kilometrin etai-
syydella noin 239 810 asukasta (noin 38 %). Joukkoliikenteelld Garden Helsinki on alle 10 mi-
nuutissa saavutettavissa noin 31 720 asukkaalle, joka on noin 5 % Helsingin vaestdsta.

Garden Helsinki sijaitsee keskeisesti suhteessa olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja va-
estokeskittymiin. Garden Helsingin lahiasutuksen suuri maara ja sijainti hyvien kulkuyhteyksien
varressa mahdollistavat Garden Helsingin hyvan saavutettavuuden kaikilla kulkumuodoilla. Lahi-
asutuksen maaran ennustetaan lisaantyvan tulevina vuosina erityisesti Keski-Pasilan asuntora-
kentamisen myota. Myos kdvelyn ja pyorailyn sekd joukkoliikenteen yhteydet paranevat Helsin-
gin uuden yleiskaavan mukaisten yhteyksien toteutuessa, joten Garden Helsingin keskeinen si-
jainti vahvistuu tulevaisuudessa.

Seuraavassa kuvassa on esitetty vaestén maara 250 metrin ruuduittain vuonna 2016. Tummat
varit kuvastavat tiheinta asutusta ja vaaleat varit harvemmin asuttuja alueita. Garden Helsinki si-
jaitsee Helsingin kantakaupungin alueella, jolla vaestotiheys on suuri.
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Kuva 11. Védestén sijoittuminen vuonna 2016 (Tilastokeskus 2017). Garden Helsingin sijainti on
esitetty mustalla pisteella.

Helsingin kaupungin osa-alueittaisen vaestdéennusteen mukaan seuraavien kymmenen vuoden ai-
kana vaestdmaardltaan eniten kasvavia osa-alueita ovat Jatkdsaari (+10 871 as.), Kruunuvuo-
renranta (+8 890 as.), Kalasatama (+7 971 as.), Maunulanpuisto (+5 750as.) ja Kuninkaan-
tammi (+5 244 as.), joiden vdestomaaran kasvu yhtensa on yli puolet koko kaupungin vuosien
2017-2027 vaestdmaaran kasvusta. Muita kasvavia alueita ovat mm. Keski-Pasila, Sompasaari ja
Malmin lentokentta. (Helsingin kaupunki: Helsingin ja Helsingin seudun vdaestdennuste 2017-
2050, ennuste alueittain 2017-2027)

5.2.2 Palvelutarjonnan ja palveluverkon alueellisesti tasapainoinen kehitys

Kaupallisten palvelujen toteutuminen Garden Helsinkiin lisaa Helsingin kantakaupungin pohjois-
osien palvelutarjontaa ja vahvistaa alueen kaupallista vetovoimaa ja asemaa Helsingin palvelu-
verkossa. Garden Helsingin lahivaikutusalueen palvelutarjonta ei talla hetkelld vastaa kysyntaa,
joten palvelutarjonnan lisdantyminen edistaa alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon
kehitystd ja vahentaa ostovoiman siirtymaa alueelta erityisesti paivittaistavarakaupassa.

Garden Helsingin lahivaikutusalueella asuvien seka Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden ja
tyontekijoiden kysyntd mahdollistaa suunniteltujen paivittdistavaramyymalan, ravintolatilojen ja
muiden liiketilojen toteuttamisen, joten uudella liikerakentamisella ei ole haitallisia vaikutuksia
nykyiseen palveluverkkoon.

Garden Helsinkiin suunniteltu paivittaistavarakaupan mitoitus mahdollistaa "iso supermarket” -
kokoluokan paivittaistavaramyymalan. Lahivaikutusalueen ja tarkasteltualueen nykyinen paivit-
taistavarakaupan palveluverkko koostuu paaosin pienistd myymaldista, joten Garden Helsingin
paivittaistavaramyymala on toteutuessaan vaikutusalueensa suurin padivittdistavaramyymala.
Ison supermarketin sijoittuminen Garden Helsinkiin monipuolistaa vaikutusalueen paivittaistava-
rakaupan palvelutarjontaa ja palvelurakennetta ja liséd valintamahdollisuuksia Garden Helsingin
vaikutusalueella asuvien nakdkulmasta.
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Garden Helsingin paivittaistavaramyymala seka erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilat
muodostavat uuden monipuolisen kaupallisen keskittymdn Helsingin palveluverkkoon ja tayden-
tavat Helsingin kantakaupungin palvelutarjontaa.

5.2.3 Keskustojen kaupallinen kehitys

Garden Helsinki sijoittuu padosin Helsingin kantakaupungin alueelle, joten Garden Helsinkiin si-
joittuvat palvelut edistavat kantakaupungin kehittymista palvelutarjonnaltaan ja toiminnoiltaan
monipuolisena alueena yleiskaavan tavoitteiden mukaisesti.

Garden Helsinkiin ja Laakson sairaalan alueelle suunniteltu kaupallisten palvelujen pinta-ala (noin
20 000 k-m?) on pieni suhteessa Helsingin ydinkeskustan ja rakenteilla olevan Pasilan kauppa-
keskuksen kaupallisten palvelujen pinta-alaan, joten Garden Helsingin kaupallisten palvelujen to-
teutuksella ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia Helsingin ydinkeskustan kaupallisten palve-
lujen ja rakenteilla olevan Pasilan kauppakeskuksen palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Lisdksi on syyta muistaa, ettd Helsingin ydinkeskustan palvelujen ja Pasilan uuden kauppakes-
kuksen toiminta perustuu seudulliseen kysyntdan, mika luo edellytykset myo6s uusien kaupan
palvelujen kehitykselle nailla alueilla.

5.3 Vaikutukset kaupallisten palvelujen saavutettavuuteen

Kaupan palveluiden saavutettavuutta voidaan tarkastella seka etdisyyksina (fyysinen saavutetta-
vuus) myymalaan etta koettuna saavutettavuutena, joka kuvaa asiaa etdisyyttd moniulottei-
semmin. Koettu saavutettavuus voidaan maaritellda vaivaksi, jonka kotitalous kokee kaupassa
asioinnista. Jos tavaroiden hankkiminen aiheuttaa paljon vaivaa, on saavutettavuus huono ja jos
tavaroiden hankkiminen aiheuttaa vdh&n vaivaa, on saavutettavuus hyva (Spare ja Pulkkinen
1997).

Saavutettavuuden tarkastelu painottuu yleensa paivittaistavarakauppaan ja fyysisen saavutetta-
vuuden tarkasteluun. Erikoiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa fyysinen saavutettavuus ei ole
samalla tavalla keskeinen kuin paivittaistavarakaupassa, koska niissa@ asioidaan paivittaistavara-
myymalaa harvemmin. Erikoiskaupan ja kaupallisten palveluiden nakdkulmasta fyysista saavutet-
tavuutta tarkeampaa on koettu saavutettavuus, johon vaikuttavat muun muassa tarjonnan mo-
nipuolisuus, valintamahdollisuudet, myymaldiden tuotevalikoima, laatu ja hintataso, asioinnin
helppous seka koko asiointimatkan sujuvuus.

5.3.1 Garden Helsingin palvelujen koettu saavutettavuus

Paivittaistavaramyymaléan sijoittuminen Garden Helsinkiin lisaa ja monipuolistaa talla hetkella ky-
syntdan nahden heikkoa paivittaistavarakaupan palvelutarjontaa ja lisaa asioinnin valintamahdol-
lisuuksia Garden Helsingin léhialueella asuville. Ndin ollen uusi paivittdaistavaramyymala parantaa
paivittaistavarakaupan koettua saavutettavuutta. Lahialueen asukkaille myoés fyysinen saavutet-
tavuus paranee, kun kauempana sijaitsevien supermarket-kokoluokan myymaldiden sijasta ja
rinnalla voidaan asioida lahella asuinpaikkaa sijaitsevassa myymaldssa.

Garden Helsingin lahivaikutusalueen nykyiset myymalat ovat paaosin pienia valintamyymaldéita ja
pienmyymaldita, joten Garden Helsinkiin sijoittuva “iso supermarket” -kokoluokan myymala on
pinta-alaltaan suurempi ja tuotevalikoimaltaan monipuolisempi kuin vaikutusalueen nykyiset
myymalat. Myo6s tuotevalikoiman monipuolistuminen parantaa paivittdistavarakaupan koettua
saavutettavuutta.

Ravintola- ja kaupallisten palvelujen sijoittuminen Garden Helsinkiin lisdaa ja monipuolistaa palve-
lutarjontaa léhialueen asukkaille ja Garden Helsingissa asioiville, joten uudet kaupalliset palvelut
parantavat erikoiskaupan koettua saavutettavuutta.

Palvelutarjonnan lisaksi koettuun saavutettavuuteen vaikuttaa myds esimerkiksi asioinnin help-
pous. Helppoutta voi olla asiakkaasta ja tilanteesta riippuen palvelun saavutettavuus eri kulku-
muodoilla, ostostenteon nopeus ja sujuvuus tai pysdkéinnin helppous. Helppoutta voi olla myds
lyhyt asiointimatka tai kaikkien palveluiden saaminen samasta paikasta.
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5.3.2 Saavutettavuus eri kulkumuodoilla

Saavutettavuus kavellen ja pyéraillen

Garden Helsinkiin sijoittuvat kaupalliset palvelut ovat hyvin saavutettavissa kaikilla liikennemuo-
doilla. Lahiasutuksen suuri maara seka hyvat jalankulun ja pyodrailyn yhteydet mahdollistavat hy-
van saavutettavuuden kavellen ja pyoéraillen. Alle 600 metrin etdisyydella Garden Helsingista
asuu noin 9 870 asukasta ja alle 800 metrin etdisyydella noin 12 590 asukasta (noin 2 % Hel-
singin vaestosta).

Garden Helsinki sijoittuu kantakaupungin alueelle, jota yleiskaavan mukaan kehitetaan kestavien
kulkumuotojen ja erityisesti kdavelyn ja pyordilyn ehdoilla. Yleiskaavassa Garden Helsingin ase-
makaava-alueen lapi on merkitty kulkevaksi pohjois-etelasuuntainen baana, joka on osa pyoralii-
kenteen nopeaa runkoverkkoa. Yleiskaavan toteutuessa Garden Helsingin lahialueen jo nykyisel-
ldankin kattava kavely- ja pyoérailyverkko tulee entisestaan paranemaan.

Garden Helsingin viitesuunnitelman mukaan kavellen ja pyoéraillen saapuminen on tarkoitus tehda
houkuttelevaksi niin, ettd nakymat ja reitit johtavat suoraan sisaankaynneille. Nykyisia polkupyd-
rareitteja ja jalankulkuyhteyksid parannetaan ja niiden maaraa lisataan. Jalankulun ja pyorailyn
reitistda kehitetaan tavoitteena kavelykaupunkimaisen ymparistdn muodostaminen.
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Kuva 12. Garden Helsingin saavutettavuus kévellen ja pyéréillen (600 ja 800 metrid kadvely- ja

pyéréilyverkkoa pitkin)
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Saavutettavuus joukkoliikenteelld

Kauempana asuville ja tapahtumissa kavijoille Garden Helsinki on hyvin saavutettavissa joukko-
liikenteelld. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa korkean joukkoliikenteen kayttéasteen. Nor-
denskidldinkadulla kulkee mm. raitiotien ja bussien runkolinjoja. Joukkoliikenteen pysakit sijait-
sevat heti Garden Helsingin rakennuksen vieressa ja suojatiet johtavat sisddankdynneille. Garden
Helsingin pohjoispuolelle on Helsingin yleiskaavassa merkitty joukkoliikenteen nopea runkoyhte-
ys, joka voidaan toteuttaa pikaraitiotiena tai bussirunkoyhteytena.

Garden Helsingin palvelut ovat joukkoliikenteella saavutettavissa alle 10 minuutissa noin 31 720
asukkaalle (5 % Helsingin vdestdsta) ja alle 15 minuutissa noin 183 260 asukkaalle (29 % Hel-
singin vdestdsta). Alle 20 minuutissa Garden Helsingin palvelut ovat saavutettavissa noin
347 970 asukkaalle. Kahdenkymmen minuutin saavutettavuusvydhyke ulottuu Espooseen ja Van-
taalle. Joukkoliikenteen saavutettavuuden arvioinnissa on hyédynnetty HSL:n joukkoliikennever-
kosto seka HSL:n mukainen matkaketju, joka huomioi kokonaismatkaketjut joukkoliikenteella
lahtopisteesta kohteeseen.
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Kuva 13. Garden Helsingin saavutettavuus joukkoliikenteelld

Saavutettavuus henkiloautolla

Garden Helsingin kaupallisten palvelujen saavutettavuutta henkiléautolla on tarkasteltu tie- ja
katuverkkoa pitkin laskettujen saavutettavuusvydhykkeiden avulla. Alle 1 kilometrin etdisyydella
Garden Helsingista asuu noin 18 440 asukasta (noin 3 % Helsingin vdestdsta), alle 3 kilometrin
etdisyydella noin 134 960 asukasta (noin 21 %) ja alle 5 kilometrin etdisyydellda noin 239 810
asukasta (noin 38 %). Kymmenen kilometrin saavutettavuusvydhyke ulottuu Espoon itdosiin,
mutta Helsingin ita- ja koillisosat jaavat vyéhykkeen ulkopuolelle. Alle 10 kilometrin etdisyydella
Garden Helsingistd asuu noin 506 140 asukasta, joista noin 447 660 asukasta Helsingin kaupun-
gin alueella.

Saavutettavuuteen henkildautolla vaikuttaa myds Garden Helsingin liikenne- ja pysakoéintiratkai-
sut. Garden Helsingin viitesuunnitelman mukaan maanalaista pysdkdintitilaa rakennetaan noin
1 000 autolle. Maanalaiseen pysakdintilaitokseen ajo tapahtuu seka Pohjoiselta Stadiontielta etta
Vauhtitielta.
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Kuva 14. Garden Helsingin saavutettavuus autolla (1, 3, 5 ja 10 kilometria tie- ja katuverkkoa
pitkin)

Garden Helsingin lahiasutuksen suuri maara ja hyvat kavely- ja pyoraily-yhteydet edistavat ka-
vellen ja pyoraillen tehtavia asiointimatkoja. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa my6s korke-
an joukkoliikenteen kayttdasteen.

5.4 Vaikutukset kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin
5.4.1 Kilpailuasetelman muutos ja ostovoiman suuntautuminen

Maankaytté- ja rakennuslain mukaan kilpailun toimivuuden edistamisen nakékulman tulee olla
mukana alueidenkaytdn suunnittelun tavoitteissa ja vaikutusten arvioinnissa kaikilla kaavatasoil-
la. Kdytanndssa kilpailun toimivuuden edistaminen merkitsee sita, etta kaupalle osoitetaan riitta-
vasti sijaintipaikkoja olemassa olevaan tai suunniteltuun yhdyskuntarakenteeseen ja etta myds
uusilla toimijoilla on riittavat edellytykset sijoittua kilpailukykyisille liikepaikoille. Paivittdistavara-
kaupan, ravitsemispalvelujen ja muiden liiketilojen rakentaminen mahdollistaa uusien toimijoiden
sijoittumisen Garden Helsinkiin ja edistaa sita kautta toimivan kilpailun toteutumista.

Kilpailuvaikutusten tarkka arviointi on haasteellista, koska vaikutukset syntyvat osittain myds ku-
luttajien ostokayttdytymisen kautta, miten vetovoimaisia uudet palvelut ovat kuluttajien nako-
kulmasta ja miten uskollisia kuluttajat ovat nykyisille palveluille. Tarkeinta kilpailun toimivuuden
varmistamiseksi on luoda kaavoituksella edellytykset uusien toimijoiden alalle tulolle ja uusien
myymalakonseptien kehittamiselle.

Garden Helsingin lahivaikutusalueen kaupallisten palvelujen tarjonta on talla hetkelld puutteelli-
nen kysyntaan nahden, joten palvelutarjonnan lisddntyminen ja monipuolistuminen vahentaa os-
tovoiman suuntautumista alueen ulkopuolelle. Garden Helsingin vaikutusalueen vaeston lisaan-
tymisen ja Garden Helsingissa kavijoéiden kautta tuleva kysynnan kasvu mahdollistaa suunnitellun
lilketilamitoituksen. Uuden liikerakentamisen myota ei ole odotettavissa merkittavia haitallisia
vaikutuksia kilpailuasetelmaan. Suunniteltu liiketilan mitoitus mahdollistaa my6és muiden tarkas-
telualueella vireilld olevien hankkeiden toteuttamisen.
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5.4.2 Kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytykset

Uusi liiketila suhteessa liiketilatarpeeseen

Garden Helsingin lahiasutuksen ja kavijamaaran lisaantyminen luo edellytykset kaupallisten pal-
velujen toiminnalle ja kehittymiselle. Garden Helsinki tarjoaa Helsingissa toimiville ja/tai uusille
kaupan ja kaupallisten palvelujen toimijoille mahdollisuuden sijoittua uusiin liiketiloihin. Kaupalli-
sen palvelutarjonnan lisdéantyminen ja suuret kavijavirrat vahvistavat Garden Helsingin Idhialueen
kaupallista vetovoimaa ja sita kautta valillisesti myds lahialueella toimivien muiden kaupallisten
palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksia.

Garden Helsingin lahiasutuksen ja kavijamaaran lisddantymisen aikaansaamaa kysynnan kasvua ja
sen pohjalta arvioitua liiketilan mitoitusta tarkastelemalla voidaan arvioida, vaikuttaako Garden
Helsinkiin suunniteltu liikerakentaminen vaikutusalueen nykyisten myymaldiden toiminta- ja kehi-
tysedellytyksiin. Garden Helsingin toteutuessa paivittdaistavarakaupan pinta-ala lisdantyy n. 3 000
k-m?, ravintolapalvelujen pinta-ala n. 10 000 k-m? ja muiden liiketilojen (erikoiskauppaa ja kau-
pallisia palveluja) pinta-ala n. 9 000 k-m?. Garden Helsingin pinta-alan lisdys on yhteensa noin
22 000 k-mZ2.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumakavijoiden ja tydntekijoiden kysynnan pohjalta arvioi-
tu liiketilamitoitus on péivittdistavarakaupassa n. 3 000 k-m?, ravitsemispalveluissa n. 10 500 k-
m? ja erikoiskaupassa ja muissa kaupallisissa palveluissa n. 12 400 k-m? eli yhteensa n. 26 000
k-m?2. Lahiasukkaiden, tapahtumakavijdiden ja tydntekijdiden kysyntd riittdd nain ollen katta-
maan Garden Helsinkiin suunnitellun uuden liiketilan rakentamisen ilman merkittavia haitallisia
vaikutuksia olemassa olevien myymaléiden toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Garden Helsingin
paivittaistavarakaupan, ravitsemispalveluiden sekd erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelu-
jen tuleva myynti ei ole suoraan pois muilta lahialueen toimijoilta. Kysynta riittda sekd uusille et-
ta nykyisille toimijoille.

Seuraavassa taulukossa on verrattu Garden Helsinkiin kohdistuvan kysynnan pohjalta arvioitua
liiketilan mitoitusta Garden Helsingin suunniteltuun liiketilaan.

Taulukko 16. Garden Helsingin vaikutusalueen vdeston, tapahtumissa kavijoiden ja tybdntekijoiden
kysynndn mahdollistama liiketilan mitoitus vuonna 2026 ja Garden Helsingin suunniteltu liiketila

Garden Garden

Helsinkiin Helsingin
kohdistuva suunniteltu

liiketilatarve, liiketila,

k-m? k-m?

Paivittaistavarakauppa 3 000 3 000
Ravitsemispalvelut 10 500 10 000
Erikoiskauppa ja kaupalliset palvelut 12 400 9 000
KAUPPA JA PALVELUT YHTEENSA 25 900 22 000

Vaikutukset ldhivaikutusalueen pdéivittiaistavarakauppaan

Garden Helsingista muodostuu uusi monipuolinen kaupallinen keskittyma. Uusi paivittaistavara-
myymala tulee olemaan pinta-alaltaan vaikutusalueen suurin ja tuotevalikoimaltaan monipuolisin.
Uuden paivittaistavaramyymalan mahdolliset vaikutukset kohdistuvat Iahimpana oleviin myyma-
I6ihin, joiden kanssa Garden Helsinki kilpailee osittain samoista asiakkaista. Garden Helsingin uu-
den paivittaistavaramyymalan vaikutuksia lahivaikutusalueen nykyisten myymaldiden toimintaan
on arvioitu Huffin vetovoimamallin avulla. Vetovoimamallitarkastelun pohjalta lahivaikutusalueen
myymaldissa asioivien madara vahenee keskimaarin 10 % nykytilanteeseen verrattuna. Mikali
myymaldiden myynti vahenisi samassa suhteessa, olisi myymaldiden myyntitehokkuus (€/my-
m?/vuosi) kuitenkin edelleen huomattavasti korkeampi kuin Helsingissad keskimaérin, joten myy-
maldiden toimintaedellytykset olisivat asiakasmaaran ja myynnin vahenemisestd huolimatta edel-
leen hyvat. Lisaksi lahivaikutusalueen vaestdn paivittaistavarakaupan ostovoima kasvaa vuosina
2016-2026 noin 21 %, mika osaltaan kompensoi asiakasmadrien ja myynnin vahenemista. Eri-
koiskaupassa ja kaupallisissa palveluissa Garden Helsingin vaikutusten maara ja kohdistuminen
ovat riippuvaisia siitd, minka toimialan palveluja Garden Helsinkiin sijoittuu.
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Laakson uuden yhteissairaalan kaupalliset palvelut

Garden Helsingin kaupallisten palvelujen lisaksi liiketilaa on suunnitteilla Laakson uuden yhteis-
sairaalan alueelle, Nordenskiéldinkadun pohjoispuolelle. Alustavien suunnitelmien mukaan liiketila
on padosin erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen liiketilaa ja liiketilan mitoitus noin 1 300 k-
m?2. Arvio Garden Helsinkiin kohdistuvasta liiketilatarpeesta riittaa kattamaan myds Laakson sai-
raalan alueelle suunnitellun liiketilan, joten sen toteutuksella ei ole odotettavissa haitallisia vaiku-
tuksia lahivaikutusalueen kaupallisten palvelujen toiminta- ja kehitysedellytyksiin. Laakson sai-
raalan alueen palvelujen kayttdjia tulevat olemaan ldhivaikutusalueen vaestoén lisdksi sairaalan
asiakkaat, vierailijat ja henkil6kunta.

Garden Helsingin liikunta- ym. palvelut

Garden Helsinkiin sisaltyy paivittaistavarakaupan, ravitsemispalvelujen ja muun liiketilan lisdksi
noin 16 000 k-m? tiloja, jotka tdman hetkisten suunnitelmien mukaan ovat liikuntakeskuksen,
seikkailupuiston ja paivakodin kaytdssa. Tilat soveltuvat myds liiketiloiksi, joten niiden kayttétar-
koitus voi my6éhemmassa vaiheessa muuttua.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumakavijéiden ja tydntekijéiden kysynnan pohjalta arvioi-
tu Garden Helsinkiin kohdistuva liiketilatarve on yhteensd noin 25 900 k-m?. Garden Helsingin
suunnitellun liiketilan (noin 22 000 k-m?) ja Laakson uuden yhteissairaalan liiketilan (noin 1 300
k-m?) toteuduttua liiketilatarpeesta ja& kayttdmattad noin 2 600 k-m?2. Liiketilatarve ei nain ollen
mahdollista kaikkien liikuntapalvelujen ja seikkailupuiston kaytdssa olevien tilojen kayttdtarkoi-
tuksen muutosta liiketilaksi.

Kayttotarkoituksen muutos edellyttaisi Garden Helsingin vaikutusalueen vaestodn, tapahtumakavi-
jéiden ja tydntekijéiden kysynnan arvioitua suurempaa kohdistumista Garden Helsingin palvelui-
hin.

6 JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

Vaikutusten arvioinnin lahtokohdat

Garden Helsinkiin suunniteltujen liike- ja ravintolatilojen pinta-ala on yhteensa noin 22 000 k-
m?2. Pinta-alasta on paivittdistavarakauppaa noin 3 000 k-m?, muita liiketiloja noin 9 000 k-m? ja
ravintolatiloja noin 10 000 k-m?. (Garden Helsinki, pinta-alalaskelma 27.4.2018). Garden Helsin-
gin liike- ja ravintolatilojen lisaksi vaikutusten arvioinnissa on otettu huomioon kaupungin tavoit-
teena oleva noin 1 300 k-m2:n liiketila Laakson uuden yhteissairaalan asemakaava-alueella.

Garden Helsingissa tulee arvion mukaan tydskentelemdan kokopaivaisesti noin 2 200 tyonteki-
jaa vuosittain. Garden Helsinkiin suunniteltujen asuntojen maara on 300 asuntoa, joka Helsingin
keskimaaraisella asuntokunnan koolla tarkoittaa 500 - 600 asukasta. Garden Helsingissa jarjes-
tettavien tapahtumien maaraksi on arvioitu noin 180 tapahtumaa ja tapahtumien kavijamaaraksi
noin 1 miljoona kavijaa vuosittain (GSP Group Oy 2018).

Garden Helsingin lahivaikutusalueena on tarkasteltu Garden Helsingista kavelyn ja pyorailyn ver-
kostoa pitkin lasketun 800 metrin saavutettavuusvydhykkeen sisaan jaavaa aluetta. Kaupallisten
vaikutusten arvioinnin tarkastelualueena on Alppilan, Keski-Pasilan, Laakson, Lansi-Pasilan, Mei-
lahden, Taka-T6dl6n ja Vanhan Ruskeasuon osa-alueiden muodostama alue. Lahivaikutusalueella
asuu noin 12 600 asukasta ja tarkastelualueella noin 35 300 asukasta.

Garden Helsingin vahittaiskaupan, ravintolapalvelujen ja muiden kaupallisten palvelujen kysynta
muodostuu Garden Helsingin vaikutusalueen vaestdn, Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden
ja Garden Helsingin tyontekijéiden kysynndsta. Vaikutusalueen vaestén kysynnastda keskimaarin
11 % arvioidaan kohdistuvan Garden Helsingin palveluihin. Lahtékohtana on, etta lahivaikutus-
alueelta Garden Helsinkiin kohdistuu enemman asiointeja kuin muualta tarkastelualueelta. Gar-
den Helsinkiin kohdistuvan kysynnan pohjalta arvioitu liiketilatarve on yhteensa noin 25 900 k-
m?2. Liiketilatarpeesta on paivittaistavarakauppaa noin 3 000 k-m?, ravitsemispalvelujen liiketilaa
noin 10 500 k-m? ja erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen liiketilaa noin 12 400 k-m?2.
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Garden Helsingin paivittaistavarakaupan palveluihin kohdistuva kysynta muodostuu paaosin lahi-
vaikutusalueen vaestdén kysynnastd ja ravitsemispalveluihin kohdistuva kysyntd pddosin tapah-
tumakavijéiden kysynndasta. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen kysynta muodostuu
seka ldhivaikutusalueen vaestdn etta tapahtumakavijoiden kysynnasta.

Vaikutusten arvioinnin keskeiset tulokset

Garden Helsingin asemakaava-alue sijaitsee Helsingin yleiskaavassa 2002 kaupunkipuistoksi
osoitetulla alueella ja Helsingin uudessa yleiskaavassa (kaupunkikaava) kantakaupunkimer-
kinndlla ja virkistys- ja viheraluemerkinnalla osoitetulla alueella. Garden Helsinki on toimin-
noiltaan monipuolinen kokonaisuus ja hyvin saavutettavissa kestdvilla kulkumuodoilla, joten
Garden Helsinki on Helsingin uudessa yleiskaavassa kantakaupungin alueelle asetettujen ke-
hittamistavoitteiden mukainen. Sen sijaan Helsingin yleiskaava 2002:n kaupunkipuistoa seka
Helsingin uuden yleiskaavan virkistys- ja viheralueita koskeviin tavoitteisiin nahden Garden
Helsingin toteuttaminen on osittain ristiriidassa. Garden Helsinki kuitenkin monipuolistaa alu-
een liikunta- ja kulttuuripalvelujen tarjontaa ja tukee taltd osin my6s kaupunkipuiston ja vir-
kistys- ja viheralueiden kehittdmistavoitteita.

Garden Helsingin kaupalliset palvelut lisaavat Helsingin kantakaupungin pohjoisosien palvelu-
tarjontaa ja vahvistavat alueen kaupallista vetovoimaa ja asemaa Helsingin palveluverkossa.
Garden Helsingin vaikutusalueen palvelutarjonta ei talld hetkelld vastaa kysyntaa, joten pal-
velutarjonnan lisddantyminen edistdd alueellisesti tasapainoisen kaupan palveluverkon kehi-
tysta ja vahentad erityisesti paivittaistavarakaupassa ostovoiman siirtymaa vaikutusalueen
ulkopuolelle.

Garden Helsingin vaikutusalueen talla hetkella pienistd myymaloista koostuva palveluverkko
taydentyy “iso supermarket” kokoluokan myymalalla. Garden Helsinkiin suunniteltu paivit-
taistavaramyymala tulee olemaan vaikutusalueen suurin myymala. Ison supermarketin sijoit-
tuminen Garden Helsinkiin monipuolistaa vaikutusalueen paivittdistavarakaupan palvelutar-
jontaa ja palvelurakennetta.

Garden Helsingin lahiasutuksen, tapahtumissa kavijoiden ja tyoéntekijdiden kysynta mahdol-
listaa suunnitellun liiketilan lisdyksen, joten Garden Helsingin kaupallisten palvelujen toteut-
tamisella ei ole odotettavissa haitallisia vaikutuksia olemassa olevien palveluiden toiminta- ja
kehitysedellytyksiin. Kasvava kysyntd mahdollistaa kaupallisten palvelujen toiminnan ja kehi-
tyksen myds muualla vaikutusalueella ja muualla Helsingissa.

Garden Helsinkiin suunnitellun péivittdistavarakaupan mitoitus (3 000 k-m?) vastaa hyvin
vaikutusalueen vaestdn nykyista ja tulevaa kysyntaa. Vetovoimamallitarkastelun pohjalta
Garden Helsingin lahivaikutusalueen nykyisisséd myymaldissa asioivien maara vahenee uuden
paivittaistavaramyymalan toteutuessa keskimaarin 10 %. Ottaen huomioon nykyisten myy-
maldiden huomattavan korkean myyntitehokkuuden ja ldhivaikutusalueen vaestdén vuosien
2016-26 ostovoiman 21 % kasvun sailyvat nykyisten myymaldiden toimintaedellytykset asia-
kasmaaran vahenemisesta huolimatta hyvina.

Garden Helsingin ravitsemispalvelujen kysynta muodostuu padosin Garden Helsingin tapah-
tumissa kévijdiden kysynnéstd. Ravitsemispalvelujen suunniteltu mitoitus (10 000 k-m?) vas-
taa hyvin Garden Helsingin tapahtumissa kavijoiden kysyntdaan, mutta palvelee myés |ahiym-
paristén asukkaita ja lahiymparistdssa jarjestettdavien muiden tapahtumien kavijoéita

Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen tarjonta lisdantyy ja palveluverkko tayden-
tyy. Vaikutukset erikoiskauppaan ja muihin kaupallisiin palveluihin ovat riippuvaisia Garden
Helsinkiin sijoittuvien palvelujen toimialasta. Erikoiskaupan ja muiden kaupallisten palvelujen
kysynta muodostuu vaikutusalueen lahivaestdn ja tapahtumissa kavijoiden kysynnasta.

Garden Helsingin lahivaikutusalueen vaestdén kysynnan kasvu mahdollistaa myds Laakson
uuden yhteissairaalan alueelle suunnitellun liiketilan 1 300 k-m? toteuttamisen. Sen sijaan
Garden Helsingin liikuntapalvelujen ja seikkailupuiston kayttd6n suunniteltujen tilojen kaytto-
tarkoituksen muutos liiketilaksi edellyttdisi Garden Helsingin vaikutusalueen vaestén, tapah-
tumakavijoéiden ja tyontekijoiden kysynnan arvioitua suurempaa kohdistumista Garden Hel-
singin palveluihin.

Kaupan liiketilan rakentaminen Garden Helsinkiin luo uusia ja vetovoimaisia liikepaikkoja,
jotka mahdollistavat uusien kaupan toimijoiden sijoittumisen alueelle ja parantavat siten
omalta osaltaan toimivan kilpailun edellytyksia.
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Garden Helsinkiin suunniteltu liiketila (22 000 k-m?) on pieni suhteessa Helsingin ydinkeskus-
tan ja muiden kaupan keskittymien liiketilaan. Garden Helsingin |dhiasutuksen ja tapahtumis-
sa kavijoiden kysynta mahdollistaa Garden Helsinkiin suunnitellun liikerakentamisen, joten
Garden Helsingin kaupallisten palvelujen toteutuksella ei ole haitallisia vaikutuksia Helsingin
ydinkeskustan eikda muiden keskusta-alueiden kaupan toiminta- ja kehitysedellytyksiin.

Garden Helsingin kaupalliset palvelut sijoittuvat olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja
ovat hyvin saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla, joten niiden toteuttamisella suunnitellun
mitoituksen mukaisina ei ole yhdyskuntarakennetta hajauttavaa vaikutusta. Lahiasutuksen
suuri maara ja hyvat kavelyn ja pyorailyn yhteydet edistéavat kavellen ja pyoraillen tehtavia
asiointimatkoja. Sijainti keskusta-alueella mahdollistaa my6s korkean joukkoliikenteen kayt-
toasteen.

Suosituksia jatkosuunnittelun pohjaksi

Garden Helsingin lahivaikutusalueen paivittdistavarakaupan tarjonta ei talla hetkelld vastaa
kysyntaa ja ostovoimaa siirtyy alueen ulkopuolelle. Uusi iso supermarket - kokoluokan myy-
malad vastaa Garden Helsingin Idhiasutuksen ja tapahtumissa kavijoiden nykyiseen ja kasva-
vaan kysyntda. Paivittaistavarakaupan mitoitus voi olla suunnitellun mukainen, 3 000 k-m?2.

Garden Helsinkiin sijoittuvan erikoiskaupan seka ravitsemis- ja muiden kaupallisten palvelu-
jen toiminta- ja kehitysedellytysten ja vetovoiman kannalta olisi tarkoituksenmukaista toteut-
taa mahdollisimman monipuolinen palvelutarjonta ja sijoittaa palvelut lahelle toisiaan. Gar-
den Helsingin ldhiasutuksen ja tapahtumissa kavijoiden kysynndn kasvu mahdollistaa alusta-
via suunnitelmia jonkin verran suuremmankin erikoiskaupan ja kaupallisten palvelujen mitoi-
tuksen.

Garden Helsingin palvelutarjonnan monipuolisuus ja vetovoima vaikuttavat siihen, kuinka
suuri osa vaikutusalueen vaestdn kysynnasta tulee kohdistumaan Garden Helsingin palvelui-
hin. Tavoitteena tulisi olla riittdvan vahva kaupallinen kokonaisuus. Tama edellyttaa yritysten
nakdkulmasta toimivia ja yritysten tarpeisiin soveltuvia liiketiloja ja asiakkaiden nakdkulmas-
ta mahdollisimman monipuolista palvelutarjontaa ja palvelujen helppoa saavutettavuutta.

Kaupallisten palvelujen toimintaedellytysten nakékulmasta ja riittdvan asiakasmaaran tur-
vaamiseksi tulisi varmistaa liiketilojen nakyvyys ja hyva saavutettavuus niin Garden Helsingin
ulkopuolelta kuin Garden Helsingin sisallékin. Palvelujen sijoittaminen ldhelle toisiaan paran-
taa saavutettavuutta ja tuo yrityksille synergiaetuja.

Vaikutusten arvioinnin pohjalta Garden Helsingin kaupallisten palvelujen kokonaismitoitus voi
olla 26 000 k-m?, josta paivittdistavarakauppaa voi olla 3 000 k-m?. Kyseinen mitoitus mah-
dollistaa suunniteltujen liiketilojen toteuttamisen joustavasti eika mitoituksella ole odotetta-
vissa merkittavia haitallisia vaikutuksia Iahialueen nykyisten palvelujen toiminta- ja kehitys-
edellytyksiin. Mitoitus turvaa nykyisten palvelujen toimintaedellytykset ja mahdollistaa kau-
pallisten palvelujen kehityksen myds muualla lahivaikutusalueella ja muualla Helsingissa.

Garden Helsingin kaltaisissa hybridi-hankkeissa, joissa esim. varasto- ja sosiaalitilat jakautu-
vat useamman toimijan kesken, olisi yksiselitteisempaa kayttaa vahittaiskaupan mitoitukses-
sa kerrosalan sijasta myyntialaa. Tama helpottaisi asemakaavan maardysten toteutumisen
seurantaa myos jatkossa toimijoiden vaihtuessa.
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TIVISTELMA TALOUDELLISISTA VAIKUTUKSISTA

Garden Helsinki on suunnitelma kiinteistostd, jossa yhdistyy kulttuuri- ja liikuntatiloja, liiketiloja, palvelutiloja, ravintoloita, hotelleja, toimistotiloja seka
asuntoja. Hankkeen sijaintipaikaksi on suunnitteluvarauksella méaaritelty Helsingin Taka-T66l0ssa sijaitsevan nykyisen Helsingin Jadhallin (Nordenskitldinkatu
11-13) lahialue, jossa suurin osa uudesta rakennusmassasta sijoittuu nykyisen jaahallin itdpuolella sijaitsevalle pysidkointialueelle. Hanke on suunniteltu
osittain rakennettavaksi maan alle.

Tassa raportissa on arvioitu Garden Helsingin suoria taloudellisia vaikutuksia asemakaavamuutosta varten, jonka johdosta tarkastelu on rajattu koskemaan
kaavan vaikutusaluetta. Raportti on laadittu arvioinnin aikaisella kasityksella hankkeen laajuudesta, toiminnoista ja muista lahtokohdista. Vaikutusten
arvioinnin numeerisena pohjatietona on kaytetty GSP Group Oy:n laatimia laskelmia, julkisia tilastoja, asiantuntija-arvioita ja vastaavien suurhankkeiden
vaikutusten arviointeja. Hankkeen laskennassa on kaytetty kaupungilta tai projektiyhtiolta saatuja lahtotietoja seka markkinadataa koskien laskennassa
kaytettyja lahtoarvoja. Lopulliset toteutuvat arvot, koskien esimerkiksi rakennusoikeuden yksikkdhintoja, tarkentuvat hankkeen ja kaupungin valisissa
neuvotteluissa.

Arviointi perustuu laskentaan, jonka vuoksi lopputulos on herkka kaytetyille laskentatavoille ja lIahtdarvoille. Yksittdisten arvojen sijaan laskelman tuloksia
tulisi tarkastella kokonaisuutena ja suuntaa-antavina arvioina. Lopullinen toteuma voi poiketa taman laskennan tuloksista. Kaikki laskennassa arvioidut hyodyt
eivat ole nettolisaysta.

Arviointi on jaettu kahteen vaiheeseen, joissa arvioidaan erikseen rakennusvaiheen vaikutuksia seka yhden keskimaardisen toimintavuoden vaikutuksia.
Rakennusvaiheen aikana syntyy kunnalle hyotyja lisddntyneesta tyollisyydesta, kunnallisverotuloista, yritysten yhteiséveroista, rakennuslupamaksuista ja
rakennusoikeuden arvosta. Valtiolle syntyy hyotyja tyollisyydesta, ansiotuloveroista, yritysten yhteisoveroista, varainsiirtoveroista ja arvonlisaveroista.

Rakennusvaihe kokonaisuudessaan, suorat vaikutukset

e Rakennusvaiheen arvioidaan tyollistdvan yhteensa noin 3 900 henkilotyovuotta koko rakennusvaiheen aikana
e Kuntasektorille suoria hyotyja arvioidaan kertyvan noin 19 M€ ja lisaksi rakennusoikeuksien arvo on noin 85 M€
e Valtiolle suoria hyotyja arvioidaan kertyvan noin 70 M€ ja tdman lisaksi varainsiirtoveroa noin 3 M€, jos kaikki maat myydaan
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Toimintavaiheessa syntyvia hyotyja kunnalle ovat tyollisyys, kunnallisverotulot, yhteiséverot ja kiinteistoverot. Valtio hyotyy tyollisyyden, ansiotuloverojen,

yhteisOverojen, arvonlisdverojen ja varainsiirtoverojen kautta.

Toimintavaihe (normaali keskim&dardinen toimintavuosi), suorat vaikutukset

e Toimintavaiheen arvioidaan tyollistavan keskimaarin noin 2 200 henkildtyévuotta vuosittain
e Kuntasektorille suoria hyotyja arvioidaan kertyvan noin 14 M€ vuosittain
e Valtiolle suoria hyotyja arvioidaan kertyvan noin 39 M€ vuosittain ja taman lisaksi kertaluontoisena hyotyna noin 4 M€
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1 JOHDANTO

Tama taloudellisten vaikutusten arviointi on laadittu osana Garden Helsinki -hankkeen edellyttdmaa asemakaavamuutosta. Maankaytto- ja rakennuslain 1
luvun 9 §:n mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettdvda suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympdristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Taloudellisten vaikutusten arviointi tulee osaksi
asemakaavan julkisia litemateriaaleja.

Arvioinnin toteutuksesta on vastannut GSP Group Oy:n puolelta Lassi Valisalo ja Eppu Pesonen. Helsingin kaupungin puolesta arvioinnin ohjausryhmaan
osallistuivat Anne Karlsson, Sirpa Kallio, Elina Luukkonen, Mikko Jaaskeldinen, Kirsti Rantanen, Hanna Pikkarainen, Noora Reittu, Petteri Huurre, Paivi Munther,
Tom Quisén ja Minna Maarttola. Projekti GH Oy:n puolesta arvioinnin tuottamiseen on osallistunut Ilkka Kilpimaa.

1.1 Arvioinnin rajaukset, padoletukset ja rajoitukset

Tassa raportissa keskitytaan arvioimaan hankkeen taloudellisia vaikutuksia kunnan ja valtion ndakékulmasta huomioiden hankkeen aiheuttamat tulot ja hyodyt.
Kunnalle tai valtiolle aiheutuvia kustannuksia ei kasitell3, silla on tarkoituksenmukaisempaa, etta kunta tai valtio arvioi itse hankkeesta aiheutuvia kustannuksia
ja peilaa niitd tassa raportissa esitettyihin tuloihin ja hyotyihin. Asiakirja keskittyy pelkastdan taloudellisiin vaikutuksiin, eikd esimerkiksi liikenteellisia tai
kaupunkikuvallisia vaikutuksia ole sisallytetty tdman raportin laajuuteen.

Raportti on laadittu arvioinnin aikaisella kasityksella hankkeen laajuudesta, toiminnoista ja muista lahtokohdista. Hankkeen laskennalliset arviot perustuvat
kaytettyihin oletuksiin ja toimialakohtaisiin korjattuihin keskiarvolukuihin. Luvut perustuvat arvioihin, silla tilojen vuokrasopimuksia ei ole viela allekirjoitettu.
Hankkeen laskennassa on kaytetty kaupungilta tai projektiyhtioltd saatuja ldhtotietoja sekd markkinadataa koskien laskennassa kaytettyja lahtoarvoja.
Lopulliset toteutuvat arvot, koskien esimerkiksi rakennusoikeuden yksikkdhintoja, tarkentuvat hankkeen ja kaupungin valisissa neuvotteluissa.

Arviointi perustuu laskentaan, jonka vuoksi lopputulos on herkka kaytetyille laskentatavoille ja lahtoarvoille. Yksittdisten arvojen sijaan laskelman tuloksia
tulisi tarkastella kokonaisuutena ja suuntaa-antavina arvioina. Lopullinen toteuma voi poiketa tdman laskennan tuloksista.

Kaikki laskennassa arvioidut hyodyt eivat ole nettolisdysta. Suunnittelualueella toimii nykyisen Helsingin Jadhalli (ns. Nordis), jossa sijaitsee nykyisin urheilu-
ja tapahtumasektorin toimintaa seka ndihin liittyvida palveluita ja pysakointid. Nykyisen jaahallin korvaavat toiminnot ovat siten lisdysta siltd osin, kuin ne
ylittavat nykyisin alueella sijaitsevien toimintojen laajuudet ja lukumaarat. Lisdksi hankkeessa toimivat yritykset ja toiminnot saattavat syrjayttaa toimintaa
muualla kaupungissa silta osin, kuin toiminnot ovat substituutteja olemassa oleville toiminnoille. Sama patee myods esimerkiksi tapahtumiin, silla Gardenissa
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jarjestettavat tapahtumat saattavat syrjayttda tapahtumatuotantoa muissa kohteissa. Syrjayttamisvaikutusten mekanismien ja voimakkuuden arviointi on
kuitenkin haastavaa ja se on siten padatetty rajata taloudellisten vaikutusten arvioinnin ulkopuolelle. Lisdksi periaatteessa rakentaminen voi syrjayttdaa muuta
rakentamista tuotannontekijoiden allokaation ja rakentamisen kustannustason nousun myo6ta. Toisaalta tama vaikutus koskee kaikkia rakennushankkeita eika
rakentamisen syrjayttamisvaikutuksia pideta Iahtdkohtaisesti kovin merkittavina.

Tyollisyysvaikutukset on arvioitu tilastokeskuksen julkaisemien yritysten tilinpdatostietojen avulla. Toimistojen osalta tyollisyys on johdettu
tyopistetehokkuuden kautta. Liikevaihto on laskettu toimialakohtaisten liikevaihto- ja tyontekijatilastojen kautta kdaanteisesti. Ansiotuloverotus on johdettu
tyollisten lukumaaran ja Tilastokeskuksen palkkatilastojen avulla ja yhteisoverokertyma tilastokeskuksen yritysten tilinpdatostilastojen avulla. Yhteisoveron
osalta on huomioitava, etta kuntasektorin osuus yhteiséverosta kertyy sille kunnalle, johon yrityksen toimipaikka on rekisteroity. Usean toimipaikan yrityksen
tapauksessa yhteisévero jakautuu eri toimipaikkojen kunnille tyopaikkojen suhteessa. Tata jakaumaa ei ole kuitenkaan lahdetty arvioimaan tassa tyossa, vaan

hyotyja kasitelladan pelkastadn kuntasektorin ja valtion valilla.
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2 GARDEN HELSINKI

Garden Helsinki —hanke sijoittuu Helsingin T6o6l66n, Olympiastadionin pohjoispuolelle. Hankkeen maanpaalliset toiminnot sijoittuvat paaasiassa
Nordenskiéldinkadun varteen nykyisen parkkipaikan kohdalle rakennettavaan uudisrakennukseen ja vanhaan jaahalliin. Maan alle sijoitettavia toimintoja
sijoittuu lisdksi Olympiastadionin ja uudisrakennuksen valisella alueella sijaitsevan jalkapallokenttd 7:n seka Eldintarhan kallioalueen alapuolelle.

Garden Helsinkiin suunnitellaan monenlaisia palveluja, kuten maan alle rakennettava kulttuuri- ja tapahtuma-areena (monitoimiareena) ja siihen integroitava
vanha jaahalli (MID-areena). Monitoimiareena mahdollistaa urheilutapahtumissa noin 14 000 katsomopaikkaa. Konserttitapahtumissa kavijoita voi olla
kaikkiaan noin 16 500. Monitoimiareenan lisdksi MID-areenaksi muutettavaan vanhaan jaahalliin suunnitellaan 5000 katsojan tilaa. Peruskorjatun ja
modernisoidun vanhan jadhallin ja uuden monitoimiareenan kanssa Garden mahdollistaa yhdessd noin 21 500 katsojan tapahtumien jarjestamisen.
Tapahtumien aikana suurin osa maanalaisista ravintola- ja liikuntatiloista ja muista palveluista on kenen tahansa saavutettavissa. Garden Helsingin toiminnot
suunnitellaan siten, ettd ne muodostavat yhtenaisen toiminnallisen kokonaisuuden, joka palvelee kayttdjidaan seka arki- etta tapahtumakaytossa. Toimintojen
valilla on monipuoliset yhteydet seka sisa- etta ulkotiloissa.

Kulttuuri- ja tapahtumapalveluiden lisaksi muita suunniteltuja palveluita ovat hotellit, ravintolat, liikkuntakeskus, liiketilat, pysakoéinti ja paivittdistavarakauppa.
Toiminnallisesti sekoittunutta kaupunkimaista kokonaisuutta vahvistavat kokonaisuuteen kytkeytyvat toimistot ja asunnot.

Garden Helsingin maanpaallisten toimintojen tavoitteellinen laajuus on noin 100 000 bruttoneliometria. Niihin sisdltyy hotellit, toimistot, osa palveluista ja
ravintoloista seka asunnot. Vanha jaahalli sijaitsee myds maan paalla ja se sailyy yleisotapahtumien ja lilkkunnan kdytdssa. Maan alle sijoittuu monitoimiareena,
kulttuuri- ja liikuntatoimintoja, osa palveluista ja ravintoloista, pysakointi sekd huolto- ja tunnelitilaa noin 190 000 bruttoneliometrin tavoitteellisessa
laajuudessa.
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Tavoitteelliset laajuudet toiminnoittain arviointihetkelld (27.4.2018)

TILATYYPPI LAAJUUS

TOIMISTOT 25 000 k-m?
LIKETILAT & PALVELUT SEKA RAVINTOLAT 30 000 k-m?
LIIKUNTA- JA TAPAHTUMATILAT 92 500 k-m?
ASUNNOT 22 500 k-m?
PYSAKOINTI 35 000 k-m?
MAJOITUSPALVELUT 20 000 k-m?
YHTEENSA 225 000 k-m?

Garden Helsinki toteutetaan yksityisella rahalla ilman julkista rahoitusta. Hankkeen kehittdjana toimii hanketta varten perustettu projektiyhtio.
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3 GARDEN HELSINGIN TALOUDELLISET HYODYT KUNTASEKTORILLE JA VALTIOLLE

Tassa raportissa keskitytdadan Garden Helsingin suorien taloudellisten vaikutusten arvioimiseen. Selvityksen kohteena on hankkeen kuntasektorille ja valtiolle
synnyttamat taloudelliset hyodyt ja tulot. Taloudellista vaikuttavuutta arvioidaan seka kiinteistokokonaisuuden rakennusvaiheen etta toimintavaiheen osalta.
Kuntasektorille generoituvia hyotyja tarkastellaan yleisella tasolla, eikad raportissa oteta kantaa siihen, mihin kuntaan vaikutukset tosiasiassa kohdistuvat.
Esimerkiksi ty6llisyyden ja verotulojen osalta on todennakdoistd, ettd hankkeen aiheuttamat positiiviset vaikutukset levittaytyvat rakennuspaikan suhteen
laajalle, silla tyossakadyntialueet ulottuvat yhden kunnan aluetta laajemmalle.

Hyotyja ja tuottoja on laskettu vain Garden Helsingin osalta eika arvioinnissa oteta kantaa siihen, vaikuttaako hankkeen liikevaihto ja investoinnit jonkun muun
toimijan liikevaihtoon ja investointeihin negatiivisesti.

Suorien vaikutusten ohella syntyy merkittavasti epasuoria vaikutuksia. Siind missa esimerkiksi rakentamisen investointien suorat vaikutukset kohdistuvat
padosin rakennusalalle, valilliset vaikutukset kohdistuvat myds muille toimialoille yritysten alihankinta- ja palveluketjuissa. Vaikutuksia aiheutuu palkkatulo-,
ja paaomaverotulojen kautta julkiselle taloudelle ja kotitalouksille. Kokonaisuudessaan hankkeen vaikuttavuus on suorien ja kerrannaisvaikutusten summa.

MID-areenan (vanha jadhalli) osalta tdssa raportissa kiinteistolle ei ole méaaritetty hankintahintaa, koska areenan tarkempi perusparannustarve ja laajuus ovat
viela maarittelematta. Kiinteiston hankintahinta selvidad hankkeen ja kaupungin valisissd neuvotteluissa. Taten MID-areenaa ei ole huomioitu kaikilta osin
tdman raportin laskennassa.

3.1 Rakennusvaihe

3.1.1 VYleistd

Hankkeen rakennusvaiheen vaikutuksia on arvioitu rakentamisen kustannusarvion kautta investointipohjaisesti. Rakentamisen kokonaiskustannukseksi on
arvioitu noin 700 M€. Kustannusarvio perustuu rakennusliikkeiden kanssa kaytyihin alustaviin neuvotteluihin seka asiantuntija-arvioihin. Tilat on laskettu
rakentamisen osalta tiettyyn perustasoon, kun ei ole varmaa tietoa, mitd toimijoita tiloihin lopulta sijoittuu. Myo6skadan tilojen loppuun saattamisen
urakkarajoja ei ole toistaiseksi maaritetty. Taman johdosta on huomioitava, ettad hankkeen lopullisen kokonaisinvestointivaikutuksen osalta tasta laskelmasta
puuttuu joidenkin tilojen osalta lopulliseen toimintakuntoon saattamisen kustannus. Rakentamiskustannuksessa on arvioitu talonrakentamisen kustannuksien
lisaksi infra- ja ymparistorakentamisen kustannuksia.
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3.1.2 Tyéllistamisvaikutukset ja verotulot

Garden Helsinki -hankkeen rakennusvaiheen tyollisyys on laskettu perustuen Tilastokeskuksen yritysten tilinpaatostilastosta johdettuihin liikevaihdon ja
tyollisyyden suhteisiin. Tyontekijamaarasta Tilastokeskuksen palkkatilastojen perusteella on johdettu ansiotuloverotuksesta syntyvat verotuotot, jotka
jakautuvat valtiolle (laskettu valtion tuloveroasteikon mukaan) ja kunnalle (laskettu Helsingin kunnallisveroasteella). Ansiotuloverolaskennassa (valtion
tuloveron ja kunnallisveron osalta) on tehty Verohallinon ohjeiden mukaiset vahennykset.

Kaikki tyontekijat eivat valttamatta asu pysyvasti Suomessa. Rakennusteollisuus ry:n tekeman kyselyn mukaan Uudenmaan alueella jarjestaytyneiden
padurakoitsijoiden talonrakennustyémaiden tydntekijoista noin joka neljds on ulkomaalainen, mutta suurin osa heistakin asuu Suomessa. Taten tyévoiman
on oletettu maksavansa veronsa Suomeen. Lisaksi kunnallisverotuksen maaraa tyontekijan asuinkunta ja on hyvin todennakdista, ettd osa rakennushankkeen
tyontekijoista saattaa asua Helsingin ulkopuolella. Tyontekijoiden asuinkuntia ei ole kuitenkaan lahdetty arvioimaan tassa raportissa.

Rakennusvaiheen liikevaihdosta kertyy yrityksille liikevoittoa, josta maksetaan yhteisdveroa. Rakennusyritysten tuloksen ja liikevaihdon kehitys on vahvasti
riippuvaista suhdanteista. Rakentamisalan yritysten liikevoitto on johdettu Tilastokeskuksen yritysten tilinpaatostilastoista. Kunnan osuuden yhteisdveroista
saa se kunta, jossa yrityksen toimipaikka sijaitsee.

Rakentamisen kustannuksista kertyy valtiolle arvonlisdaveroa. Kaikki rakentaminen on oletettu arvonlisdaverovelvolliseksi. Arvonlisdvero on laskettu tuotoksen
tuottamasta arvonlisasta toimialoittain hyodyntaen Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinpaatostilastoa. Valtiolle syntyy myos varainsiirtoveroa tonteista,
jos kaupunki myy maat hankkeelle. Kiinteistojen varainsiirtoverokertyma on arvioitu rakennusoikeuden arvon kautta ja se on esitetty kohdassa 3.1.4.

3.1.3 Lupa- ja liittymismaksut kaupungille

Hanke tuottaa kaupungille suoria tuloja rakennuslupamaksuista. Rakennuslupamaksut on laskettu Helsingin kaupungin voimassa olevan hinnaston mukaisesti.
Kaikki muut paitsi MID-areena on huomioitu uudisrakentamisena. MID-areenalle toteutetaan laajamittainen saneeraus ja laskelmassa sen korjausasteeksi on
oletettu 90 %.

Liittymismaksuja (vesi, sahko, lampoenergia, jadhdytys) ei ole kasitelty tuloina kunnalle, koska niilla rahoitetaan erillisten liikelaitosten ja yritysten hoitamien
yhdyskuntateknisen huollon verkostojen investointeja.
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3.1.4 Rakennusoikeuksien arvot

Rakennusoikeuksien karkeat arvot ovat arvioitu yhdessa Helsingin kaupungin kanssa. Ne perustuvat karkeisiin arvioihin hankkeen nykytilanteessa ja ne
tarkentuvat hankkeen edetessa. Laskennassa on huomioitu, ettd rakennusoikeuksien arvo on eri maan alla ja paalla. Rakennusoikeuksien arvoksi ilman MID-
areenaa on saatu noin 85 M€ kokonaisrakennusoikeuden ollessa noin 205 000 k-m2. MID-areenan osalta arvonmaaritysta ei ole mahdollista tehda viela tassa
vaiheessa johtuen keskeneraisista selvityksista rakennuksen kuntoon ja perusparannustarpeen laajuuteen liittyen.

Tama raportti ei ota kantaa siihen vuokrataanko kaikki maat, myydaanko kaikki vai toteutetaanko edella mainittujen tapojen yhdistelma, koska toteutustavasta
ei ole vield paatosta. Jos kaikki maat myydaan, voidaan myyntihintaa kasitelld edelld kuvatun arvon suuruisena (tarkempi arvo maardytyy kaupungin ja
hankkeen vilisissa neuvotteluissa) edelld mainituin ehdoin ja se suoritetaan kertaluontoisena todennakdisesti hankkeen rakennusvaiheessa. Myytavien
maiden osalta maksetaan valtiolle my6s varainsiirtoveroa, joka on 4 % kauppahinnasta. Jos kaikki maat myyddan hankkeelle, on maista generoituva
laskennallinen varainsiirtovero noin 3 M&£.

Jos taas puolestaan kaikki maat vuokrataan, lasketaan maanvuokra rakennusoikeuden arvosta Helsingin kaupungin yleisesti hyvaksymilla tuottovaatimuksilla
(asunnot 4 %, muut 5 %). Maanvuokraa maksetaan vuosittain hankkeen toimintavaiheessa. Maanvuokra edelld esitetylld arvolla ja tuottovaatimuksilla on
vuositasolla noin 4 M€. Maanvuokrassa ei ole huomioitu MID-areenaa.

3.1.5 Yhteenveto tuotoista

Taulukossa on esitetty yhteenveto rakennusvaiheen suorista bruttovaikutuksista. Suorien vaikutuksien lisdksi hankkeesta aiheutuu merkittavia epasuoria
vaikutuksia. Tilastokeskuksen panos-tuotos-taulukoiden perusteella rakennusalan investoinnit aikaansaavat investointiin ndhden noin 0,8-kertaiset epasuorat
vaikutukset kaikkien toimialan tuotoksen lisdayksena. Luvuissa ei ole huomioitu syrjaytymisvaikutuksia, vaan kyse on bruttolisdayksesta. Tuotoksen lisdys johtaa
eri toimialoilla eri laajuuksilla my6s tyollisyyden seka verotulojen lisdykseen.
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SUORAT HYODYT, YHTEENSA BRUTTOVAIKUTUS
TYOLLISYYS 3900 htv
ANSIOTULOVERO 20 M€
YHTEISOVERO 8 M€
ARVONLISAVERO 59 M€
LUPAMAKSUT 2 M€
RAKENNUSOIKEUDEN ARVO 85 M€
VARAINSIIRTOVERO (JOS 3 M€
RAKENNUSOIKEUS MYYDAAN)

YHTEENVETO*

Kuntasektorille 19 M€
Valtiolle 70 M€
Suora tyollisyys, htv 3900

*Luvut eivit sisélld rakennusoikeuksien arvoa eiké varainsiirtoveroa
3.2 Toimintavaihe

Vaikka rakentaminen aiheuttaakin merkittavasti taloudellisia hyotyja, on hankkeen tarkoitus olla kuluttajille, valtiolle ja kaupungille hyddyksi nimenomaan
toiminta-aikana. Tassa osiossa keskitytdan tuottamaan laskennallinen arvio hankkeen suorista taloudellisista vaikutuksista sekd toimintojen tuottamasta
tyollisyydesta. Suorien taloudellisten vaikutusten lisdksi hankkeella on muitakin laadullisia vaikutuksia, kuten Helsingin laajempi ja laadukkaampi
tapahtumatarjonta, matkailun vetovoiman kehittyminen, T6616n palvelutarjonnan laajentuminen, liilkunnan ja kuntoilun mahdollisuuksien parantuminen seka
asumisen mahdollisuuksien parantuminen. Muita laadullisia vaikutuksia ei ole arvioitu tdssa raportissa.

Toimintavaiheessa on kuvattu yhta keskimaaraistd ja normaalia toimintavuotta. Pidemman aikavalin tarkastelua ei ole tehty, koska sen ei ndhda tuovan
merkittavaa lisdarvoa arviointiin.

Toiminnan aikana maksetaan kunnalle kiinteistéveroa, tuloveroa ja yhteiséveroa (sekd maanvuokraa, jos kaupunki vuokraa maat).

e Maanvuokraa ei ole huomioitu tassa raportissa. Jos esimerkiksi kaikki maat vuokrataan, muodostuu vuokra kohdassa 3.1.4 esitetyn mukaisesti.
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e Kiinteistovero on laskettu maapohjalle ja rakennuksille.

o Maapohjan verotusarvo on saatu laskemalla maapohjan arvo karkeiden rakennusoikeuden hintojen avulla, mista on tehty 25 % vahennys.
Maapohjan veroprosenttina on kdytetty Helsingin yleista kiinteistéveroprosenttia 0,93 %. Vaikka tdma raportti ei ota kantaa siihen,
myydaankd maat, vuokrataanko ne vai kaytetaanko niiden yhdistelmada, maapohjan verotus on laskettu tassa raportissa taysimaaraisena,
koska maanvuokraa ei ole huomioitu. Taten myés maapohja tulee huomioiduksi verotusarviossa.

o Rakennuksen verotusarvo on laskettu jalleenhankinta-arvon perusteella Valtiovarainministerion asetusten mukaisesti. Osa jalleenhankinta-
arvoista on laskettu hyddyntdaen Verohallinnon yhtendistamisohjeita. Asuntojen osalta veroprosenttina on kdytetty 0,41 % ja muiden osalta
Helsingin yleista kiinteistoveroprosenttia 0,93 %. Jalleenhankinta-arvoon ei ole tehty mitddn oikaisuja tai vahennyksid, vaan kohteissa on
kaytetty perusarvoja.

e Tuloverojen osalta on kaytetty samoja periaatteita kuin rakennusvaiheen tuloverolaskennassa.

o Valtion tulovero on laskettu valtion tuloveroasteikon mukaan. Ansiotuloista on tehty valtion tuloverotuksessa tehtdvat vahennykset ja
laskennassa on hyddynnetty Verohallinnon veroprosenttilaskuria.

o Kunnallisvero on laskettu Helsingin 18,5 % mukaan. Ansiotuloista on tehty kunnallisverotuksessa tehtavat vahennykset ja laskennassa on
hyédynnetty Verohallinnon veroprosenttilaskuria.

o Alakohtaiset keskiarvopalkat ovat johdettu Tilastokeskuksen palkkatilastosta.

o Toiminnan aikainen tyollisyys on arvioitu Tilastokeskuksen yritysten tilinpaatostietojen avulla.

e Yhteisovero on 20 % liikevoitosta. Yhteiséverosta 30,34 % kanavoituu kunnalle ja 69,66 % valtiolle. Toimintojen liikevoitot ovat arvioitu
Tilastokeskuksen yritysten tilinpaastotietojen avulla kdyttaen toimialojen keskimaaraisia liiketulosprosentteja ennen veroja.

Valtiolle maksetaan tuloveroa, arvonlisdveroa ja yhteisdveroa seka kiinteistdja tai asunto-osakkeita myytdessa varainsiirtoveroa. Yleisradioveroa ei ole
huomioitu.

e Tulovero ja yhteisdvero ovat maaritelty samoilla periaatteilla kuin kunnankin kohdalla.

e Arvonlisdaveroprosentti kohteille on maaritelty padasiallisen arvonlisaveroprosentin mukaan. Arvonlisdvero on laskettu tuotoksen tuottamasta
arvonlisasta toimialoittain hyodyntden Tilastokeskuksen yritysten rakenne- ja tilinpaatostilastoa. Kaikki toiminta on oletettu arvonlisdaverovelvolliseksi.

e Varainsiirtovero maksetaan asunto-osakkeiden kaupoista ja se on 2 % osakkeiden velattomasta kauppahinnasta.

Kaikissa toimintavaiheiden laskelmissa tuloverojen jakautumisessa kuntasektorin ja valtion valilla on tehty samat oletukset kuin rakennusvaiheen
taloudellisten vaikutusten arvioinnissa. Veroprosentit perustuvat vuoden 2017 voimassaolevaan verolainsdaadantoon.
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Toimintojen synnyttamaksi kokonaisliikevaihdoksi on arvioitu noin 350 M€ vuosittain. Tarkennusta liikevaihtoperusteisiin [6ytyy toimintojen alta.

3.2.1 Monitoimiareena ja MID-areena

Garden Helsinki on suunniteltu uudisrakennuksen osalta Helsingin Jadhallin nykyisen pysakointikentan tilalle ja suunnitelmissa Helsingin Jaahalli muunnetaan
mm. sisdpalloilulajien kdyttéon. Nain ollen uuden monitoimiareenan tapahtumien osalta nettolisdysta ovat nykyisin Helsingin Jaahallilla jarjestettavien
tapahtumien osallistujamaarien laajentuminen seka tdysin uudet tapahtumat. Yritystoiminnan osalta on huomioitava, ettd saneerattavassa jaahallissa on
nykyisellaan tapahtumien tukipalveluita, kuten ravintoloita, joilla on jo nykyisellaan tyollisyys- ja verovaikutuksia. Lisdksi parkkipaikkojen osalta osa nykyisista
paikoista korvataan, jolloin nettolisdysta parkkipaikkojen osalta on vain parkkipaikkojen todellisen maaran kasvu noin 500 pysakdintipaikalla.

Monitoimiareena sisaltdd paakentdn, jota kaytetddn enimmakseen kulttuuri- ja urheilutapahtumiin seka harjoitushallin, jonka kaksi kenttdd ovat padosin
jadurheilun kaytéssd. Monitoimiareenan taydentda suuri ravintolatoimijoiden kirjo ja laajat yleisotilat, jotka muuntuvat esimerkiksi nayttelytiloiksi.
Monitoimiareena mahdollistaa urheilutapahtumissa noin 14 000 katsomopaikkaa. Kulttuuri- ja konserttitapahtumissa kavijoita voi olla kaikkiaan noin 16 500.

Vanha jaahalli (MID-areena) saneerataan modernimpaan kdyttéon verrattuna nykytilanteeseen. MID-areena sisaltaa kaksi kenttaa, joista padanayttamo toimii
tilana kulttuuri- ja urheilutapahtumille sekd pienempi kenttd mahdollistaa urheilun harjoitus- ja ottelukdytdn. Kenttien tukitoiminnoiksi sanerataan
nykyaikaiset palvelutilat. Pdanayttamoon mahtuu 5 000 henkea kulttuuritapahtumissa.

Peruskorjatun ja modernisoidun vanhan jaahallin ja uuden monitoimiareenan kanssa Garden mahdollistaa yhdessa jopa noin 21 500 katsojan tapahtumien
jarjestamisen.

Areenan liikevaihto on laskettu perustuen tapahtumien liikevaihtoon huomioiden normaalin lippumyynnin ja aitiomyynnin sekd markkinointitulot ja
urheilutilojen kayttémaksut. Monitoimiareenakokonaisuus sisdltda varsinaisen areenan, katsomot, aitiot ja harjoitusareenan. Aitiomyynnit perustuvat
pitkaaikaisiin vuokrauksiin, tapahtumakohtaisiin vuokrauksiin seka toimistojen ja hotellien kokoustarpeisiin. Areenan ja harjoitusjaiden (2 kpl) jaakaytto
perustuu tuntihintoihin ja kayttoasteisiin. Lisdksi on huomioitu MID-areenan sisdpalloilukdaytté perustuen arvioituihin toteutuviin tuntihintoihin ja
kdyttoasteisiin. Luvut perustuvat tapahtumaliiketoimintaa harjoittavien suomalaisten ja kansainvalisten yritysten kanssa kaytyihin neuvotteluihin ja
operaattoreiden nakemyksiin tapahtumien kysynnasta niin katsojamaarien kuin hinnoittelun osalta.
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TAPAHTUMATYYPPI LIPPUJA TAPAHTUMAMAARA

ISOT TAPAHTUMAT >10 000 40

KESKISUURET TAPAHTUMAT 3 000-10 000 40

PIENET TAPAHTUMAT <3000 100

Vaikuttavuusarvioinnissa on tutkittu vain areenaoperaattorin liikevaihtoa ja siitd generoituvia hyotyja. Tapahtumanjarjestdjista osa voi olla esim.
ulkomaalaisia, joten kuntasektorille generoituvia tuloja ei niistd voi huomioida samalla tavalla. Sen sijaan lisdantynyt tapahtumatuotanto aiheuttaa etenkin
positiivisia tyollisyysvaikutuksia tapahtuman jarjestdamiseen tarvittavan henkilostén kysynnan lisddntymisen kautta. Lisddntynyt tapahtumatuotanto aiheuttaa
my0s positiivisia epasuoria vaikutuksia tyollisyyteen seka kunnille ja valtiolle generoituviin verotuloihin toimitusketjuvaikutuksien ja tapahtumakavijoiden
lisddntyneen kulutuksen kautta.

3.2.2 Paivittdistavarakauppa, liiketilat, ravintolat ja toimistot

Garden Helsinkiin on suunniteltu suuri paivittdistavarakauppa seka runsaasti liiketiloja ja ravintoloita. Suurin osa ravintoloista on jatkuvassa kaytossa ja loput
ovat ainoastaan tapahtumakaytossa. Ravintolatoimintojen ja palveluiden osalta on huomioitava, etta nykyisessa saneerattavassa Helsingin Jaahallissa on
tapahtumien tukipalveluita, kuten ravintoloita. Olemassa olevilla toiminnoilla on jo nykyisellddn tyollisyys- ja verovaikutuksia, eivatka kaikki esitetyt
vaikutukset ole siten nettolisdysta.

Paivittaistavarakaupan, liiketilojen ja ravintoloiden liikevaihtoja arvioitaessa on hyédynnetty FCG:n (Garden Helsinki, kaupallisten vaikutusten arviointi)
raportissa esitettyja keskimaaraisia myyntitehokkuuksia.

MYYNTITEHOKKUUS, MYYNTITEHOKKUUS,

TILA €/K-M2 €/MYYNTI-M2
PAIVITTAISTAVARAKAUPPA JA ALKO 9 100 11 400
ERIKOISKAUPPA 4000 5000
RAVINTOLAT 4300 5 400

Toimistojen tyontekijaméaarat ovat johdettu tyopistemaarien avulla ja liikevaihto Tilastokeskuksen yritystilaston kautta (alana tieteellinen, ammatillinen ja
tekninen toiminta).

Yleisesti kaikissa ylla olevissakin luvuissa on tehty oletuksia ja kdytetty alakohtaisia keskiarvoja.
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3.2.3 Asunnot

Garden Helsinki -kiinteist6on tullaan toteuttamaan noin 300 kappaletta asuntoja.

Asuntojen myyntihinta-arvioissa on huomioitu alueellinen markkinatilanne. Viimeisen vuoden aikana T66l6ssa myytyjen kerrostalohuoneistojen osalta ylin
hintakvartaali on 8400 €/m2 tai enemman. Koska Gardeniin on suunniteltu laadukasta uudistuotantoa, voidaan perustellusti olettaa ndiden myyntihintojen
olevan samaa tasoa tai hieman korkeampia.

Varainsiirtoveroa ei makseta ensiasunnon ostajien asuntokaupoista. Naiden osuus on kuitenkin arvioitu hankkeessa hyvin vahaiseksi, johtuen ensiasunnon
ostajien pienehkosta kokonaismadarasta (4 509 kpl vuonna 2016, Tilastokeskus) sekd hankkeen asuntojen ominaisuuksista, kuten sijainnista, keskikoosta ja
markkinahinnasta. Tdman johdosta kaikista asuntokaupoista on oletettu maksettavan varainsiirtoveroa.

3.2.4 Pysakéintilaitos

Hankkeen yhteyteen on suunniteltu noin 1 000 paikkainen pysakdintitila. Nykytilanteeseen verrattuna tama tarkoittaa 500 autopaikan lisdysta.

Garden Helsingin yhteyteen rakennettava pysakointihalli auttaa hankkeen lahialueen pysakointipaikkatilannetta. Pysakointihallista hyotyvat esimerkiksi
jalkapallokenttien, Olympiastadionin ja Linnanmaden asiakkaat. Lahialueen pysakointikysynta on otettu huomioon hankkeen pysakdintilaitoksen
kdyttoasteiden arvioinnissa.

Pysakoinnin liikevaihto perustuu kuukausi- ja tuntikdyttoiseen pysakaointiin seka tapahtuma-aikaiseen pysakaointiin.

3.2.5 Hotelli ja budjettihotelli

Hotellimarkkinasta voidaan tehda johtopaatoksia perustuen tilastoihin, tiedossa oleviin investointeihin sekd matkailu- ja majoitusalan trendeihin.
Tilastokeskus julkaisee neljannesvuosittain tiedot hotellihuoneiden kayttoasteista, hinnoista seka huoneiden ja sankypaikkojen lukumaarista. Tilastokeskuksen
mukaan Helsingissa oli vuonna 2016 61 hotellia ja 10 026 huonetta. Vuoteiden lukumaara oli 19 196 kpl. Kapasiteetin muutos vaihtelee paljon vuosittain,
mutta vuodesta 1995 vuoteen 2016 kapasiteetin keskimaardinen lisdys oli vuosittain 3 % (Kuva 1). Helsingin osuus koko padkaupunkiseudun kapasiteetista on
vaihdellut viimeisen 20 vuoden aikana tasaisesti 71 % ja 75 % valilla ollen keskimaarin 73 %.
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Hotellihuoneiden ja vuoteiden Ikm, Helsinki
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Kuva 1: Majoituskapasiteetti Helsingissd 1995-2016

Tilastokeskuksen mukaan Helsingin hotellihuoneiden keskimaardinen kayttdaste oli tammi-heindkuussa 2017 70,1 % ja huoneiden arvonlisdverollinen
keskihinta 115,18 €. Alla olevista kuvaajista (Kuva 2, Kuva 3, Kuva 4) ndkyy hotellihuoneiden kayttoaste ja keskihinta Uudellamaalla kuukausittain vuosina
1995-2017 ja kuukausien keskiarvo kayttoasteen suhteen. Kayttoaste vaihtelee kausittain keskimaarin noin 50-70 % valilla, joskin kuukausitason keskihajonta
on noin 4,5 %. Majoitustoiminnan kannalta parhaat kuukaudet ovat touko-marraskuussa ja hiljaisinta joulukuusta huhtikuuhun. Tama kattaa kaikki hotellit
sijaintien ja laatutasojen vaihdellessa. Voidaan perustellusti olettaa, ettad kdyttoasteiden ja etenkin huonehintojen valilld on suurta varianssia keskustan viiden
tahden hotellien ja kantakaupungin ulkopuolisten hotellien valilla. Huoneiden keskihinnan trendi on myds nouseva, keskimaarin 2,7 % vuosittain. Samalla
aikajaksolla tarkasteltuna vuosittainen inflaatio on ollut keskimaarin noin 1,5 %, joten inflaatiokorjattu hintojen nousu on ollut noin 1,2 % vuosittain. Tosin on
huomioitava, ettad esitetyt tilastot koskevat Uudenmaan maakuntaa ja Helsingissa hyvalla sijainnilla olevat kayttdasteet ovat todenndkoisesti Uudenmaan
keskiarvoa paremmat. Lisaksi kongressi- ja tapahtumatoiminta tukee hotellitoimintaa lisaten etenkin 100 % kayttdasteen myynteja. Huoneen keskihintaa
tarkastellessa tilastoissa on mukana myds ns. budjettihotellit.
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Kuva 3: Hotellihuoneiden keskimddrdinen kdyttéaste, Uusimaa 1995-2017
Kuva 4: Hotellihuoneiden keskihinta keskimddrin, Uusimaa, 1995-2017

Helsingin kaupungilta saatujen tietojen mukaan Helsingissa on vireilld useita hotellihankkeita. Tiedossa olevia hankkeita on 30 kappaletta, joista osa on hyvin
alkuvaiheessa ja osa jo rakennusvaiheessa tai avautumassa. Yhteenlaskettu majoituskapasiteetti tiedossa olevissa hankkeissa on noin 6 500. Prosessina
pisimmalla olevien hankkeiden osalta majoituskapasiteetin lisdys on noin 2 500 huonetta. Hotellimarkkinan osalta investointeja on siis suunnitteilla
merkittavasti. Kaikkien hankkeiden osalta lopullinen toteutuminen ei ole varmaa ja mikali [3hihistorian keskimaardinen kapasiteetin kasvu jatkuisi, niin
kapasiteetin tulisi kasvaa vajaalla 600 huoneella vuosittain. Tahdn suhteutettuna hotellimarkkina ei vaikuta yli-investoidulta, ellei matkailun trendi kdanny
merkittavasti heikompaan suuntaan.

Gardenin hotellien huonehintojen suhteen markkinoiden hintatasoa on selvitetty tutkimalla toiminnassa olevien verrokkihotellien hinta- ja laatutasoa
huomioiden vertailukelpoisen sijainnin esimerkiksi ydinkeskustan ulkopuolella. Clarion Jatkdsaari on myds sisdllytetty uudiskohteena vertailuun.
Budjettihotellin osalta etsittiin halvimpien hotellien hintakategoriasta sijaintinsa puolesta vertailukelpoiset kohteet. Vertailuhinta on poimittu kdyttamalla
viikon keskihintaa toukokuussa 14.-21.5.2018, jotta eri viikonpaivien hintavaihtelu saatiin tasattua. Toukokuun huonehinnat olivat vuonna 2017 hyvin lahella
koko vuoden keskiarvoa.
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Alv 10 % Alv 0 %
Hotelli
2hl6 Standard  2hl6 Superior 2hl6 Standard 2hl6 Superior

Clarion Jatkasaari 227 € 280 € 207 € 255 €
Sokos Hotel Presidentti 303 € 341 € 275 € 310 €
Crowne Plaza Helsinki 217 € 257 € 197 € 233 €
Scandic Meilahti 111 € 139 € 101 € 126 €
Scandic Simonkentta 156 € 169 € 142 € 154 €
Hotel Scandic Park 125 € 130 € 114 € 118 €
Hotelli Cumulus Kallio 114 € 139 € 104 € 126 €
Original Sokos Hotel Pasila 193 € 209 € 176 € 190 €
Keskiarvo 181 € 208 € 164 € 189 €

YlIa olevassa taulukossa on esitetty arvonlisaverolliset ja arvonlisdverottomat vertailuhinnat.

Gardeniin suunnittelut majoituspalvelut koostuvat seka laadukkaasta hotellista ettd edullisemmasta budjettihotellista. Tapahtumatoiminnan arvioidaan
tukevan hotellin toimintaa ja budjettihotellin kysyntd on perusteltua esimerkiksi urheilukilpailuihin liittyen joukkueiden majoituspalveluiden tarjoajana.
Hotellin laskennallinen liikevaihto perustuu huoneiden lukumaarasta, hinnasta ja kadyttdasteesta johdettuihin arvioihin. Gardenin hotellin osalta huoneiden
kokonaislukumaaraksi on arvioitu noin 500 huonetta. Gardenin tapauksessa huoneiden keskihinnaksi on arvioitu 160 euroa ja keskimaaraiseksi kayttoasteeksi
70 %.

Alla olevassa taulukossa on vastaavasti esitetty budjettihotellien viikon keskiarvohinta vastaavasti.

HOTELLI HINTA PER YO, ALV 0 % HINTA
KESKIARVO (SIS. ALV)

OMENAHOTELLI YRIONKATU 96 € 75 €

OMENAHOTELLI LONNROTINKATU 91 € 70 €

HOTEL ANNA 122 €* 90 €

FINLANDIA PARK HOTEL HELSINKI 116 €* 96 €

HOTEL ARTHUR 110 € 100 €

*yhden hengen huone
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Gardenin budjettihotellin huoneiden lukumaaraksi on arvioitu noin 150 huonetta, huoneen keskihinnaksi 75 euroa ja kayttoasteeksi 80 %. Budjettihotelli
perustuu samoihin laskentaperiaatteisiin kuin hotellikin, mutta liikevaihtoon perustuvan tydntekijamaaran on arvioitu olevan matalampi johtuen toiminnan
luonteesta.

3.2.6 Liikuntakeskus

Garden Helsinkiin on suunniteltu liikuntakeskus, joka sisaltda laajan kirjon eri lajeja. Sisdpalloilulajeille on suunniteltu kolme kenttaa seka useita kenttia mm.
sulkapallon, padelin ja squashin kayttoon. Kamppailulajiharrastajia palvelevat lukuisat tatamit ja molskit. Liikuntakeskukseen on suunniteltu myos kattava
kuntosali ryhmaliikuntatiloineen. Naiden liséksi keilailulle ja kiipeilylle on varattu tilaa. Helsingin keskusta-alueella on suurta kysyntaa varsinkin erilaisille
sisapalloilulajien tiloille ja liikuntakeskuksen kattava tarjonta on suunniteltu vastaamaan tahankin kysyntaan.

Liikevaihto on laskettu pdaosin kerta- ja kuukausimaksujen pohjalta, mutta osa kentista on maaritelty tuntihinnan ja kdyttéasteen mukaan.

3.2.7 Tilojen vuokraus

Tilojen vuokraustoiminnan liikevoitosta maksetaan yhteisoveroa. Yhteiséveron laskenta pohjautuu vuokraustoimintaa harjoittavien yritysten
tilinpaatostilastojen liiketuloksen keskiarvoihin (Tilastokeskus).

3.2.8 Yhteenveto toiminnan aikaisista tuotoista

Oheinen taulukko kokoaa yhteen arvioidut suorat hyddyt kuntasektorille ja valtiolle. Suorien vaikutuksien lisdaksi hankkeesta aiheutuu merkittavia epasuoria
vaikutuksia. Tilastokeskuksen panos-tuotos-taulukoiden perusteella kaikkien toimialojen keskiarvo tuotoksen lisdayksen aiheuttamasta epadsuorasta lisayksesta
on noin 0,7-kertaa suoran tuotoksen lisdys. Luvuissa ei ole huomioitu syrjayttdmisvaikutuksia, vaan kyse on bruttolisdyksesta. Tuotoksen lisdys johtaa eri
toimialoilla eri laajuuksilla myos tyollisyyden, seka verotulojen lisdykseen.

YHTEENVETO KERTALUONTOISET ~ VUOSITTAISET SUORAT HYODYT, VUOSITTAIN BRUTTOVAIKUTUS

Kuntasektorille - 14 M€ IRAOCTIENS 2200 htv

Valtiolle 4 Me 39 M€ ANSIOTULOVERO 13 M€
YHTEISOVERO 3 M€
ARVONLISAVERO 35 M€
KIINTEISTOVERO 2 M€
VARAINSIIRTOVERO 4 M€
(KERTAHYOTY)
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4 TAPAHTUMATOIMINTA

“"Tapahtumat ovat osa kaupunkikulttuuria, joka on asukkaiden viihtymisen ja hyvinvoinnin tdrkeé osatekijd. Tapahtumat tuovat kaupunkiin elinvoimaa ja
kiinnostavuutta, joka lisdé alueen vetovoimaa paitsi matkailukohteena myds asuinpaikkana ja yritysten sijaintipaikkana.” (Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso,
2012)

Tapahtumaliiketoiminta ja -sektori ovat Garden-hankkeen suunnitelmien keskeinen osa-alue. Tassa luvussa kasitelldan lyhyesti tapahtumasektorin merkitys
ja tapahtumien jarjestamisen taloudelliset vaikutukset paapiirteissaan.

Tapahtumaklusterin osuus Helsingin koko yritystoiminnasta oli vuonna 2009 11 % henkil6stosta ja 7 % liikevaihdosta. Henkilostomaarana tama tarkoittaa
27 200 henkea ja liikevaihtona 4,1 miljardia euroa. Tapahtumaklusteri on keskittynyt voimakkaasti Helsinkiin; klusterin henkilostéstda 17 % ja liikevaihdosta
jopa 31 % on Helsingissa. Naista varsinaisen tapahtumajarjestdjien osuus on pienempi, noin 2 700 tyopaikkaa ja 340 M£ liikevaihtoa (Kilpeldinen, Kostiainen
& Laakso, 2012). Tapahtumatoimiala on kasvanut Suomessa toimialojen keskiarvoa nopeammin 2000-luvun aikana (Kuva 5). Viihdealan toimijat kilpailevat
kuluttajien rajallisista vapaa-ajan resursseista. Helsingin seudun asukkaat ovatkin Suomen tasolla tapahtumien suurkuluttajia kdyttdaen varoja urheiluun,
virkistykseen, kulttuuriin ja ravintoloihin enemman kuin muualla maassa. Esimerkiksi urheilu- ja vapaa-ajan palveluihin kdytetddn 51 % enemman ja
kulttuuripalveluihin 34 % enemman kuin maassa keskimaarin. Helsingin seudulla on siten vahva kysyntdpohja ldahes kaikille tapahtumille. Erikoistunut,
kasvanut ja monipuolinen tapahtumatarjonta vetda kavijoitda myos muilta paikkakunnilta ja ulkomailta. Tapahtumien kasvu mahdollistaa paremmin
yrityssektorin yhteistyokumppaneiden ja sponsoreiden hankkimisen. Suuri paikallinen kysyntd on edellytys vaikutuksiltaan merkittdavien tapahtumien
jarjestamiselle.
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Arvonlisdys toimialoittain, kdypiin hintoihin
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e Toimialat yhteensd e ajoitus- ja ravitsemistoiminta Taiteet, viihde ja virkistys: Muu palvelutoiminta

Kuva 5: Arvonlisdys toimialoittain Suomessa, indeksi 2000=100. Ldhde: Tilastokeskus, tuotanto ja tyéllisyys seutukunnittain 2000-2015

Garden on suunniteltu vastaamaan eri kokoisten sisdtapahtumatilojen tarpeeseen. Vastaavan kokoluokan tapahtumatiloja ei Helsingissa juurikaan ole.
Isoimpien, yksittdisten isojen tapahtumien jarjestamisen mahdollistavien tilojen joukossa ovat esimerkiksi Messukeskus ja Hartwall Arena. Osiin jaettujen,
joidenkin tuhansien henkildiden tapahtumien, kuten messujen, jarjestamiseen soveltuvat esimerkiksi Finlandia-talo ja Kaapelitehdas, seka lukuisat muut tilat.
Garden Helsinki on suunnitelmien mukaan eri tapahtumatarpeisiin muuntojoustavaksi, jotta eri kokoisten tapahtumien jarjestaminen onnistuu samaan aikaan.
Lisaksi Gardenin kapasiteetti on suunniteltu riittavan isoksi suurien tapahtumien jarjestamiseen. Vastaavalle tapahtumatilalle on hankeyhtion selvityksen
mukaan paljon kysyntda ja Garden tdydentaa Helsingin tapahtumasektorin tilatarpeita hyvin.

Uuden monitoimiareenan mahdollistamien tapahtumien vaikutukset eivat rajaudu vain areenan liiketoiminnan vero- ja tyollisyyshyotyihin. Siind missa
tapahtumat lisddvat koti- ja ulkomaan vapaa-ajan matkailijoiden maaraa valuvat lisddantyneen matkailijoiden hydodyt myos muille kaupungin toimijoille ja
yrityksille. Se, millaisia hyotyja tapahtumien kuten konserttien jarjestaminen Garden Helsingille tuo, riippuu osallistujamaarasta, osallistujien kulutuksesta
seka siitd, missa suhteessa tapahtumaan osallistuu paikkakuntalaisia ja ulkopaikkakuntalaisia. Vastaavasti kuin muissakin toiminnoissa, tapahtumien osalta
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osa tapahtumista saattaa syrjayttaa tapahtumia muualla (tapahtuma siirtyy jostain muualta Gardeniin tai kilpaileva tapahtuma jatetaan jarjestamatta jossain
muualla), eika kaikki tapahtumien tuoma hyoty ole valttamatta nettolisdysta.

Paikallisten asukkaiden kulutuksen ei lahtékohtaisesti katsota olevan lisakulutusta, koska kulutus tapahtuisi todennakoisesti muutenkin, joten lisakulutusta
tuovat alueen ulkopuolelta tulevat osallistujat. Tutkimusten mukaan paakaupunkiseutulaiset ovat ahkeria tapahtumakavijoitda myds muualla maassa, jolloin
kulutus oman paikkakunnan tapahtumissa voidaan ndahda “tuonnin korvaamisena”, eli raha saatettaisiin kuluttaa jossain toisessa tapahtumassa toisella
paikkakunnalla, jos vastaavaa tapahtumaa ei jarjestettdisi omalla paikkakunnalla. Nain ollen paikallisten tapahtumavieraiden rahankayttdé saa aikaan
positiivisen nettovaikutuksen aluetalouteen vain siltd osin kuin se on luonteeltaan “tuontia korvaavaa” (alueelle jadva kulutus suhteessa vaihtoehtoiseen
ulkopuolelle vuotavaan kulutukseen). (Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso, 2012)

Yleensad ulkomaalaiset ja ulkopaikkakuntalaiset kuluttavat paikallisia tapahtumavieraita enemman, osaksi ero johtuu maksullisesta majoituksesta ja
ravintoloissa syomisesta. Alueen ulkopuolelta tulevien kavijoiden osuus korostuu suurtapahtumissa. (Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso, 2012)

Suurten tapahtumien vaikutuksia talouteen on arvioitu useammassa selvityksessa. Tallaisia ovat esimerkiksi Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso (2012) tuottama
raportti, Sponsort Insightin selvitys Helsingin tapahtumista (2016) ja Deloitten selvitys Tampereen kansi ja areena -hankkeen tapahtumien arvioidusta
vaikutuksista (2015).

Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso, (2012) laskelmien mukaan 10 M€ suuruinen alueen ulkopuolelta tulevaan rahoitukseen (muista lahteista kuin alueen
asukkaiden maksamista paasymaksuista, kaupungin avustuksista tai sellaisesta yhteistydorganisaation rahoituksesta, jonka vaihtoehtoinen kohde on tuki
jollekin muulle paikalliselle toiminnalle) perustuva tapahtumatoiminnan lisdys saa aikaan kerrannaisvaikutuksineen noin 24 M€ kasvun Helsingin seudun
yritysten kokonaistuotokseen (yritysten liikevaihtoon), 11 M€ tuotannon arvonlisiykseen ja 200 henkilétydévuoden lisdyksen tyollisyyteen.
Kerrannaisvaikutukset ovat suunnilleen yhtd suuret kuin valittémat kysyntavaikutukset. Kokonaistuotoksesta ja arvonlisayksesta noin 80 % tulee
tapahtumajarjestamisesta ja noin 20 % tapahtumavieraiden rahankaytosta hotelli-, ravintola- ja matkailupalveluihin. Tyollisyysvaikutuksesta 90 % tulee
tapahtumajarjestamisesta ja vain 10 % tapahtumavieraiden palvelukaytdsta. Seudun kuntien verotulojen arvioidaan kasvavan 0,8 M€. Laskelmassa oletetaan,
ettd tapahtumavieraista 55 % tulee Helsingin seudulta, 40 % muualta maasta ja 5 % ulkomailta. (Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso, 2012)

Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso (2012) laskelman mukaan esimerkiksi 15 000 hengen konsertin (lipun keskihinta 80 €) saa aikaan 1,2 M€ myyntitulon, josta
40 % tullessa Helsingin seudun ulkopuolelta syntyy Helsingin seudun yrityksille noin 1 152 000 euron kasvun Helsingin seudun yritysten kokonaistuotokseen
(yritysten liikevaihtoon), 0,5 M€ tuotannon arvonlisdykseen ja noin 10 henkilotydvuoden lisdyksen tyollisyyteen. Kerrannaisvaikutusten kanssa hyddyt ovat
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arviolta kaksinkertaiset. Vastaavasti Kilpeldinen, Kostiainen & Laakso (2012) laskelman mukaan budjetiltaan 2,5 M€ olevan tapahtuman tyéllisyysvaikutus on
20 henkilotyovuotta ja se lisaa Helsingin verokertymaa noin 0,1 M€ edesta.

Helsingin kaupungin tapahtumatutkimuksen mukaan kansainvilisen yhtyeen/artistin konsertin esimerkkitapauksena toimineen One Directionin kotimaisista
tapahtumakavijoista 72 % oli paakaupunkiseudun ulkopuolelta. Kyseisen tapahtuman osalta tutkimuksessa arvioitiin rahan kulutuksen Helsingissa olleen 4-5
M€ tapahtuman aikana. Summassa ei ole mukana tapahtumassa toteutunut kulutus, jonka arvioitiin olevan toiset 4-5 M€. Tapahtuman kavijamaara oli 34 000
henkea. (Sponsor Insight, 2016)

Tutkiessaan Tampereelle sijoittuvan Kansi-keskuksen taloudellisia vaikutuksia, Deloitte teki arvion suuren tilaisuuden vaikutuksista. Deloitten tutkimuksen
mukaan alueen ulkopuolelta tulevat kavijat kuluttavat 3-4,75 kertaisesti rahaa verrattuna paikallisten tyypilliseen kulutukseen. Kuitenkin suurta vaihtelua
saattaa esiintya riippuen tilaisuuden luonteesta ja ulkomaisten kavijoiden osuudesta. Deloitten arvion mukaan 10 000 osallistujan tapahtumassa 38 % on
paikallisia (tamperelaisia) ja 62 % saapuu muualta Suomesta tai ulkomailta. Osallistujien kulutus riippuu pitkalti siitd, kuluttavatko he samalla rahaa
yopymiseen, matkustamiseen ja ravintoloihin. Paikallisten keskikulutukseksi arvioitiin raportissa 50 € ja ulkopaikkakuntalaisten osalta n. 150 €. N&in ollen
Deloitte arvioi, etta Tampereella suurtapahtuman suora lisakulutus olisi noin 950 000 € ja toimitusketjuvaikutusten kautta syntyisi yhteensa 1 200 000 €
lisakulutus. Deloitten laskelmien mukaan tilaisuus tuottaisi 495 000 € arvonlisaa ja yllapitdisi kahdeksaa tyopaikkaa vuoden ajan.

Johtopaatoksena voidaan todeta, ettd tapahtumatoimialan merkitys on vuosien saatossa kasvanut ja tapahtumat ovat vetovoimatekija seka asukkaiden etta
matkailijoiden nakokulmasta. Asukkaille rikas tapahtumatarjonta voi olla osa kaupunkikulttuuria ja syrjdyttavat paikallisten tarvetta matkustaa muualle
tapahtumien ja elamyksien vuoksi. Matkailijoiden houkuttelun nakékulmasta tapahtumat tuottavat hyotyja tapahtumasektorin lisdaksi etenkin matkailu- ja
ravintolatoimialalle. Etenkin suurtapahtumat, jotka kykenevat houkuttelemaan osallistujia my6s ulkopaikkakunnilta tai ulkomailta asti, voivat olla
taloudellisesti merkittavia Helsingin kaupungin nakdkulmasta.
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5 JOHTOPAATOKSET

Hankkeen taloudelliset vaikutukset julkiselle sektorille jakautuvat kahteen vaiheeseen, jotka ovat rakennusvaihe ja toimintavaihe. Rakennusvaiheen
vaikutuksien perustana on pdatds investoida hankkeeseen ja toiminnan aikaiset hyddyt perustuvat hankkeen tuottamaan vetovoimaan ja lisdarvoon niin
yrityksille kuin kuluttajille.

Rakennusvaiheen arvioidaan tyollistavan kokonaisuudessaan suorina vaikutuksina noin 3 900 henkilotyovuotta koko rakennusvaiheen aikana. Tyollisyys
jakaantuu rakennushankkeen keston mukaan useammalle vuodelle. Rakennusvaiheen aikana kuntasektorille suoria hyotyja arvioidaan kertyvan noin 19 M€
ja lisaksi rakennusoikeuksien arvo on noin 85 M€, joka kohdistuu kunnalle joko kiinteiston kauppahintana tai vuosittaisina tonttivuokrina. Valtiolle suoria
hyotyja arvioidaan kertyvan noin 70 M€ ja tdman lisdksi varainsiirtoveroa noin 3 M€, jos kaikki tontit myydaan.

Toimintavaihe on arvioinnissa kuvattu yhden, normaalin toimintavuoden kautta keskittyen pelkkiin suoriin vaikutuksiin. Toimintavaiheen arvioidaan
tyollistavan keskimaarin noin 2 200 henkilotyévuotta vuosittain perustuen Gardenin liiketoimintojen ja tilojen vaatimiin ja mahdollistamiin tyopaikkamaariin.
Toimintavaiheen aikana kuntasektorille arvioitiin kertyvan suoria hyotyja noin 14 M€ ja valtiolle noin 39 M€ edesta vuosittain. Taman lisaksi valtiolle arvioidaan
kertyvan kertaluontoisena hyotyna noin 4 M€.

Edella mainittujen suorien vaikutuksien lisaksi rakennus- ja toimintavaiheiden aikana syntyy myos epasuoria ja valillisia vaikutuksia. Naiden kokonaissummaa
ei ole kuitenkaan lahdetty arvioimaan. Epasuorat vaikutukset voivat aikaansaada esimerkiksi 0,7-kertaisen epasuoran lisdyksen kokonaistuotokseen, jonka
kautta aiheutuu myds lisaa tyollisyys- ja verovaikutuksia.

Raportissa esitetty arviointi perustuu laskentaan, jonka vuoksi lopputulos on herkka kaytetyille laskentatavoille ja lahtoarvoille. Yksittdisten arvojen sijaan
laskelman tuloksia tulisi tarkastella kokonaisuutena ja suuntaa-antavina arvioina. Lopullinen toteuma voi poiketa tdman laskennan tuloksista. Kaikki
laskennassa arvioidut hyodyt eivat ole nettolisaysta.
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6 KESKEISET LAHTEET

FCG Suunnittelu ja Tekniikka Oy: Garden Helsinki, kaupallisten vaikutusten arviointi.
Deloitte: Arvio Kansi-hankkeen taloudellisista vaikutuksista (ppt-kooste loppuraportista).

Kauppakeskusyhdistys: Kauppakeskusjulkaisu 2017; http://www.kauppakeskusyhdistys.fi/

Kaupunkitutkimus TA Oy: Kaupungissa tapahtuu — Tapahtumaklusterit ja tapahtumien vaikutukset Helsingissa. Kilpeldinen, Paivi; Kostiainen, Eeva;
Laakso, Seppo, 2012.

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry: Tilastoja; https://www.mara.fi/toimiala/tilastoja-ja-tutkimuksia/

Paivittaistavarakauppa ry: vahittdismyyntilastot; https://www.pty.fi/julkaisut/tilastot/

Rakennusteollisuus ry, tydvoimakysely. 2016.

Sponsor Insight: Tapahtumat Helsingissa — selvitys kavijoiden rahankulutuksesta. 2016.

Tilastokeskus: Asunnot ja asuinolot

Tilastokeskus: Majoitustilasto

Tilastokeskus: Panos-tuotos

Tilastokeskus: Yksityisen sektorin kuukausipalkat

Tilastokeskus: Yritysten rakenne- ja tilinpaatostilasto

Valtiovarainministerio: Valtiovarainministerion asetus rakennusten jalleenhankinta-arvon perusteista. 2017.

Verohallinto: Verohallinnon yhtenaistamisohjeet vuodelta 2017 toimitettavaa verotusta varten.

28



GSP Group Oy

. Kaivokatu 10 A, 8. krs
00100 HELSINKI
www.gsp.fi

ALUSTAVA ARVIO TALOUDELLISISTA BRUTTOHYODYISTA JULKISELLE SEKTORILLE

2.5.2018

Verohallinto: Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistoverotuksessa. 2017.
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Garden Helsinki - vaikutusanalyysi

Garden Helsinki —hankkeen vaikutukset Jaakenttasaation
taloudelliseen asemaan ja jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin

Deloitte Consulting Oy, 03.05.2018




Johdon yhteenveto

Helsingin Jaahallin luovutuksen mydta Jadkenttasaation toiminta muuttuu pelkasta investointiavustettavasta myds toiminta-
avustettavaksi.

» Helsingin Jaahallin kayttdtarkoitus on linkitetty osaksi Garden Helsinki -hanketta (tasta » Tydn lopputuloksena tunnistettiin 3 kehityspolkua ja niiden alavaihtoehtoja seka
eteenpdin GH). Osana hanketta varsinaisen hallin vuokrasopimussuhde Jaakenttasaation vaihtoehtojen vaikutukset JKS:n taloudelliseen asemaan ja Helsingin jaaurheilun
(tasta eteenpadin JKS) ja Helsingin kaupungin valilla paattyy ja jaahallin yhteydessa olevan harrastusmahdollisuuksiin. Kehityspolut ja yhteenveto kokonaisvaikutuksista:
harjoitusjaahallin omistus siirtyy Jaakenttasaatioltd GH-hankkeelle.

Kehityspolut Vaikutukset

« Helsingin kaupunginhallitus on pyytanyt Jaakenttasaatiota laatimaan selvityksen siita,
minkalaisia muutoksia Helsingin Jaahallin luovuttamisesta seuraa saation taloudelliselle GH-hanke ei toteudu, JKS jatkaa Ei suoraa vaikutusta JKS:n taloudelliseen asemaan,
asemalle. Samalla Helsingin liikuntapalveluiden tulisi selvittaa, kuinka jaaurheilun liiketoiminnan harjoittamista Helsingin kaupungin kayttétalouteen eika
harrastusmahdollisuudet muuttuvat GH-hankkeen myots. Helsingin Jaahallissa jaaurheiluharrastusmahdollisuuksiin Helsingissa

JKS:n toiminta-avustustarve 2018-2022 on 2,2 MEUR,
jonka jalkeen 0,4 MEUR/vuosi. Investointiavustustarve
on v. 2022 10,5 MEUR. Ei suoraa vaikutusta jaaurheilun

GH-hanke toteutuu, JKS siirtyy GH-
1| areenan kahden harjoitusjaan

TR harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa
Tyon tavoitteet Ja avalnkysymykset GH-hanke toteutuu, JKS siirtyy JKS:n toiminta-avustustarve 2018-2022 on 3,0 MEUR,
L . . . . . . . . ilsl vuokralle GH-areenan kahdelle jonka jalkeen 1,2 MEUR/vuosi. Ei suoraa vaikutusta
» Helsingin kaupunginhallitus tarvitsee paatdksenteon tueksi selvityksen siita, kuinka harjoitusjaalle jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa

Helsingin Jaahallin siirto GH —hankkeelle vaikuttaa Jadkenttasaation taloudelliseen
asemaan ja alueen jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin. JKS:n toiminta-avustustarve 2018-2022 on 2,7 MEUR,

. , . . . . . . 1 GH-hanke toteutuu mutta JKS ei ole  jonka jalkeen 0,9 MEUR/vuosi. Kehityspolulla on
» Selvitys toteutettiin maalis-huhtikuun aikana 2018. Selvitysta varten toteutettiin B ukana GH-areenan harjoitusjaissa negatiivinen vaikutus jaaurheiluharrastus-

tilinpaatostietoihin pohjautuva taloudellinen vaikutusanalyysi ja laadullinen, mahdollisuuksiin Helsingissa
haastatteluihin pohjautuva, analyysi. GH-hanke toteutuu mutta korvaava JKS:n toiminta-avustustarve 2018-2022 on 2,2 MEUR,

« Selvityksen tavoitteena oli: 2a uusi jaahalli rakennetaan muualle. jonka jalkeen 0,4 MEUR/vuosi. Investointiavustustarve
JKS siirtyy korvaavan kahden on v. 2022 6,5 MEUR. Osin vaikutusta harrastamiseen;
1. Tunnistaa 2-3 mahdollista kehityspolkua Garden Helsinki -areenalle ja harjoitusjaan jaahallin omistajaksi hallin sijainti vaikuttaa jaan saavutettavuuteen
Jadkenttasadtiolle. GH-hanke toteutuu mutta korvaava JKS:n toiminta-avustustarve 2018-2022 on 2,8 MEUR,
2. Analysoida, miten kehityspolut vaikuttavat sa&tion taloudelliseen asemaan ja sen -1y Jusi jaahalli rakennetaan muualle, jonka jélkeen 1,1 MEUR/vuosi. Osin vaikutusta
seurauksena tunnistaa vaikutukset Helsingin kaupungin kayttétalouteen. JKS siirtyy vuokralle korvaavaan jaaurheiluharrastusmahdollisuuksiin; jaahallin sijainti
kahden harjoitusjaan jaahalliin vaikuttaa jaan saavutettavuuteen seuroille

3. Tutkia, miten eri kehityspolut vaikuttavat jdaurheilun harrastusmahdollisuuksiin
Helsingissa. + Analyysin mukaan kokonaisvaikutusten ndkékulmasta pahin mahdollinen kehityspolku on

jos JKS ei paase mukaan GH —-areenan harjoitusjéaatoimintaan eikd muualle rakennu
korvaavaa harjoitusjaahallia (1c).

© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies. 2



Sisalto

Selvitykset tarkoitus ja tavoitteet 4
6

Vaikutusanalyysin tulosten yhteenveto

Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista 14
Sanasto, oletukset ja rajaukset 24
Vaikutusanalyysin toteutustapa ja lahteet 28

Liitteet 30

© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies. 3



Selvityksen tarkoitus ja tavoitteet

Selvitykset tarkoitus ja tavoitteet

GEINLEILGEELEUILGRAEL LT Selvityksen tarkoitus ja tavoitteet

- Helsingin Jaahallin kayttétarkoitus on linkitetty osaksi Garden * Helsingin kaupunginhallitus tarvitsee paatoksenteon tueksi
Helsinki —hanketta (tasta eteenpain GH). Osana hanketta selvityksen, kuinka Helsingin Jaahallin siirto GH —hankkeelle
varsinaisen hallin vuokrasopimussuhde Jadkenttdsaation vaikuttaa Jaakenttasaation taloudelliseen asemaan ja alueen
(tésté eteenpéin JKS) ja Helsingin kaupungin vélilla paattyy ja jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin.
jaahallin yhteydessa olevan harjoitusjaahallin omistus siirtyy . Selvityksen tavoitteena on:

Jaakenttasaatiolta GH-hankkeelle. ) ) _ o
1. Tunnistaa 2-3 mahdollista kehityspolkua Garden Helsinki-

 Helsingin kaupunginhallitus on pyytanyt Jaakenttasaatiota areenalle ja Jaskenttasaatiolle.
laatimaan selvityksen siita, minkalaisia muutoksia Helsingin
Jaahallin luovuttamisesta seuraa saation taloudelliselle
asemalle. Samalla Helsingin liikuntapalveluiden tulisi selvittaa
kuinka jaaurheilun harrastusmahdollisuudet muuttuvat GH-
hankkeen myota. 3. Tutkia, miten eri kehityspolut vaikuttavat jaaurheilun

harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa.

2. Analysoida, miten kehityspolut vaikuttavat saation
taloudelliseen asemaan ja sen seurauksena tunnistaa
vaikutukset Helsingin kaupungin kayttétalouteen.

« Garden Helsinki —hanke ei etene ennen selvitysten
valmistumista. Talla hetkella hankkeella on suunnitteluvaraus
tontille.
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Kehityspolut ja vaikutusanalyysin ulottuvuudet
Vaikutusanalyysissa tarkasteltiin kolmea kehityspolkua ja niiden alavaihtoehtoja. Analyysi huomioi kunkin vaihtoehdon
vaikutukset Jadakenttasaation taloudelliseen asemaan ja Helsingin kaupungin kayttotalouteen seka vaikutukset jaaurheilun

harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa.

Yhteenveto: Vaikutusanalyysin kattavuus

Kehityspolut ja vaikutusanalyysin ulottuvuudet

« Analyysissa tarkasteltiin kolmea kehityspolkua ja yhteensa viitta alavaihtoehtoa.

GH-hanke ei toteudu

GH-hanke toteutuu

Jadkenttasaatio jatkaa liiketoiminnan
harjoittamista Helsingin Jaahallissa

a) JKS siirtyy GH-
areenan kahden
harjoitusjaan
omistajaksi

b) JKS siirtyy
vuokralle GH-
areenan kahdelle
harjoitusjaalle

c) JKS ei ole
mukana GH-
areenan
harjoitusjaissa

a) JKS siirtyy korvaavan
- kahden harjoitusjaén
~ jaahallin omistajaksi

b) JKS siirtyy vuokralle
- korvaavaan kahden
~ harjoitusjaan jaahalliin

+ Vaihtoehtoja vertailtiin taloudellisen ja sosiaalisen vaikutusulottuvuuden osalta.

Taloudelliset vaikutukset

Sosiaaliset vaikutukset

Jadurheilun harrastusmahdollisuudet Helsingissa

ta:jliilzleelrlii::nisnazg:;a Helsingin kaupungin kayttotalous
Tuotot JKS:n toiminta-avustus!? Jaan tarjonta
Kayttokate JKS:n investointiavustus? Jaan sijainti
Investoinnit Jaan hinta seuroille

1 Jadkenttasaation toiminta-avustus maaritetddn Jaakenttdsaation kayttokatteen mukaan.
2 Jaakenttdsaation investointiavustus maaritetdan Jadkenttdsaation investointien mukaan.

© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies.

Harrastajien maara

Seurojen toiminta




Yhteenveto tuloksista (1/2)

Pahin mahdollinen kehityspolku on jos Jaakenttasaatio ei paase mukaan GH —-areenan harjoitusjaatoimintaan eika muualle
rakennu korvaavaa harjoitusjaahallia (1c). Kehityspolulla on suurin negatiivinen kokonaisvaikutus ottaen huomioon

vaikutukset Jaakenttasaation taloudelliseen asemaan ja Helsingin jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin.

Yhteenveto: Vaikutusanalyysin yhteenveto

Kehityspolkujen ja vaikutusten kuvaus

Garden Helsinki —hanke ei
toteudu, Jaékenttéasaatio
Jjatkaa liiketoiminnan
harjoittamista Helsingin
Jééhallissa.

o Jadkenttadsaatio pystyy
liiketoiminnallaan
rahoittamaan toimintansa
seka kerddmaéaan
tarvittavan omarahoitus-
osuuden investointien
rahoittamiseksi?

» Ei suoraa vaikutusta
jaaurheilun
harrastusmahdollisuuksiin
Helsingissa.

Jos..

GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jd&hallin toiminta
siirtyy GH-hankkeelle mukaan
lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 2
harjoitusjéata ja korvaavaa
harjoitushallia ei rakennu. JKS
siirtyy GH-areenan kahden
harjoitusjdan omistajaksi.

JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eiké saétié pysty
vastaisuudessa
rahoittamaan investointien
omarahoitusosuutta.

» Ei suoraa vaikutusta
jdaurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin; Jdén
tarjottu madéréa sdilyy
entisellaéan ja jaan
saavutettavuus seurojen
ndkokulmasta on hyva
clearing-hinnan ja j&én
sijainnin puolesta.

Jos..
GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jdahallin toiminta

Jos...
GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jd&hallin toiminta

Jos..
GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jd&hallin toiminta

siirtyy GH-hankkeelle mukaan siirtyy GH-hankkeelle mukaan siirtyy GH —hankkeelle mukaan

lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 2
harjoitusjéatéd ja korvaavaa

harjoitushallia ei rakennu. JKS harjoitushallia ei rakennu. JKS

siirtyy vuokralle GH-areenan
kahdelle harjoitusjéélle.

e JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikéa saétié pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta.

« Ej suoraa vaikutusta
jdaurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin; Jaan
tarjottu maaréa sdilyy
entisellaan ja jaan
saavutettavuus seurojen
ndkékulmasta on hyva
clearing-hinnan ja j&én
sijainnin puolesta.

lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 2
harjoitusjéata ja korvaavaa

ei ole mukana GH-areenan
harjoitusjéissa.

JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikéa saétié pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta.

Negatiivinen vaikutus
jdaurheilun harrastus-
mahdollisuuksiin;
markkinahintainen jaéa
kasvattaa jaan hintaa
seuroille, harrastajamdééarat
voivat vahentya hinnan
kasvun myétéa ja sen
seurauksen seurojen
toiminta voi kutistua.

lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 1
harjoitusjéa. Korvaava
harjoitushalli rakennetaan
muualle. JKS siirtyy korvaavan
kahden harjoitusjééan jaéhallin
omistajaksi.

e JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eiké saatié pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta.

« Osin vaikutusta jdaurheilun
harrastus mahdollisuuksiin;
kokonaisjaan maéré kasvaa
GH-areenan 1 harjoitusjaén
ja korvaavan hallin vuoksi.
Korvaavan hallin sijainti
saattaa vaikuttaa jaan
saavutettavuuteen
seuroille.

Jos..

GH-hanke toteutuu ja
Helsingin Jdéhallin toiminta
siirtyy GH —hankkeelle mukaan
lukien harjoitushalli. GH-
areenalle rakentuu 1
harjoitusjéa. Korvaava
harjoitushalli rakennetaan
muualle. JKS siirtyy vuokralle
korvaavaan kahden
harjoitusjéan jaahalliin.

« JKS:n toiminta muuttuu
toiminta-avustettavaksi
eikéa saatio pysty
vastaisuudessa rahoit-
tamaan investointien
omarahoitusosuutta

* Osin vaikutusta jadurheilun
harrastus mahdollisuuksiin;
kokonaisjaén méaré kasvaa
GH-areenan 1 harjoitusjdén
ja korvaavan hallin vuoksi.
Korvaavan hallin sijainti
saattaa vaikuttaa jaan
Ssaavutettavuuteen
seuroille.

1Kehityskulun 0. mahdolliset JKS:n tulevaisuuden investoinnit eivat ole selvityksen laajuudessa eika mallinnettu. Todellisuudessa jos GH-hanke ei toteudu, JKS palaa normaaliin investointisykliin.
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Yhteenveto: Vaikutusanalyysin yhteenveto

Yhteenveto tuloksista (2/2)

Pahin mahdollinen kehityspolku on jos Jaakenttasaatio ei paase mukaan GH —-areenan harjoitusjaatoimintaan eika muualle
rakennu korvaavaa harjoitusjaahallia (1c). Kehityspolulla on suurin negatiivinen kokonaisvaikutus ottaen huomioon
vaikutukset Jaakenttasaation taloudelliseen asemaan ja Helsingin jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin.

Kehityspolut

GH toteutuu
JKS siirtyy GH-areenan
kahden harjoitusjaan

GH toteutuu
JKS siirtyy vuokralle GH-
areenan kahdelle

GH toteutuu
JKS siirtyy korvaavan
kahden harjoitusjaan

GH toteutuu
JKS siirtyy vuokralle
korvaavaan kahden

GH toteutuu
JKS ei ole mukana GH-
areenan harjoitusjéissa

GH ei toteudu

Huomiot: Kehityspolkuja verrataan toisiinsa suhteessa nykytilaan.
© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies.

omistajaksi harjoitusjaélle jaéhallin omistajaksi harjoitusjaén jaahalliin
vaikutukset
i o - 5%
asemax Markkinahintaan
i vuokrattuna GH:n
Kaupungin Investoinnit *v Investointi GH:n harjoitushalli vaatii Tarjottu harjoitusjaan-
kéyttéta/ousy harjoitushalliin on suuri suurinta vuosittaista kokonaismaara Helsingissa hieman
panostus JKS:lle, eika toiminta-avustusta kasvaa; GH-areenaan rakentuu 1
saatiolla ole tarvittavaa harjoitusjaa ja korvaavaan halliin 2
X . P~ harjoitusjaata
. . Jaa n ta rjonta varallisuutta investointiin Tarjottu harjoitusjaan ] ]
Sosiaaliset kokonaismaara pysyy
- ennallaan, GH-areenalle
valkUtUkset rakentuu 2 harjoitusjaata
Jaan sijainti
Jééurheilun GH-areenan harjoitusjéiden K,‘?r_"a;:?va'.":a_EOIttl{sjhﬁ'!_i”
i sijainti voi heikentaa jaan
harrastus- saavutettavuutta seuroille !
> m m q q heikent&d markkinahintainen sa_cja_\_/l_J_tettavuutta seurf)llle.
mahdollisuudet Jaan hinta seuroille jaa, joka koetaan liian 'll'ootlon I«_allule_elt«‘a oJr!_ '\'/s”?ﬁa
. - e ; Oytaa Helsingin Jaahallia
He/SIng/ssa kalliiksi seuroille y 1 oady
astaavaa sijaintia
Harrastajien maara Uhka on, ettd seurat Jaan korkea hinta kasvattaa
. . harrastamisen kustannuksia.
joutuvat supistamaan -
e ; u Korkeammat harrastamisen
toimintaansa pienenevén A ]
harrastajamaéarén vuoksi kustannukset voi karsia
Seurojen toiminta ) harrastajien maaraa
++ Merkittava Positiivinen 0 Ei vaikutusta Negatiivinen - Merkittava
positiivinen vaikutus vaikutus nykytilaan ndhden vaikutus negatiivinen vaikutus




Yhteenveto: Taloudelliset vaikutukset

Vaikutukset Jaakenttasaation taloudelliseen asemaan

Saation vahva tase edesauttaa toiminnan muutoksessa, mutta alijaamainen tulos kuluttaa lopulta kassan loppuun. Samalla
saation mahdollisuus uusiin investointeihin heikentyy olennaisesti.

Taloudelliset vaikutukset - Yhteenveto
m Tarkeimmat havainnot
Vaikutukset (0. J1afib]1cf2a]2b

Jaidkenttisiition * Nykytilassa (0.) Jaakenttasaatid pystyy Helsingin Jaahallin liiketoiminnan tuotoilla
taloudelliseen rahoittamaan toimintansa ja keraamaan vaaditun omarahoitusosuuden investointeihin.

Kehityspoluissa 1a ja b seka 2a ja b korvaavan hallin tuotot eivat riitd kompensoimaan
aseémaan = e .
menetetyn liiketoiminnan tuottoja.

Uiz Kehityspolussa 1c Jaakenttasaatidlle ei siirry korvaavaa harjoitusjaatoimintaa, mika
« Kaikissa kehityspoluissa, paitsi johtaa maarallisesti suurimpaan tuottojen menetykseen vuodesta 2022 eteenpain.

nykytilassa (0.), Jaakenttasaation
toiminta on Helsingin Jaahallin
luovuttamisen jalkeen

oot Kehityspoluissa 1 ja 2 Helsingin Jaahallin luovutuksen mydéta JKS:n tuotoista katoaa n.
tappiollista. 3,4 miljoonaa euroa, mutta kuluista vain 2,4 miljoonaa euroa, mika johtaa
« Saation vahva tase edesauttaa Eea?tt”wsfe-n kazttqkaztte-esee:'- ti omistushallii ikutt itiivisesti saatio
toiminnan muutoksessa, mutta Kayttokate ehityspoluissa 1a ja 2a investointi omistushalliin vaikuttaa positiivisesti saation

ferse s kayttokatteeseen, mutta on vuoden 2022 jalkeenkin negatiivinen.
alijdamainen tulos kuluttaa

| Ita k | Kehityspoluissa 1b ja 2b JKS vuokraa korvaavat harjoitusjaat. Tasta johtuen vuodesta
Opulta kKassan loppuun. 2022 eteenpain saation kayttdkate on yli miljoona euroa tappiollinen.

Tulevaisuuden investoinnit vaihtelevat suuresti kehityspoluittain.
Kehityspolussa 1la JKS ostaa 10,5 miljoonalla eurolla GH-areenan harjoitushalliin.
Kehityspolussa 2a JKS ostaa 6,5 miljoonalla eurolla korvaavan harjoitushallin.

Kehityspolkujen 1b ja 2b investoinnit korvataan vuokrahallilla, joka vastaavasti
vaikuttaa negatiivisesti saation kayttokatteeseen.

Investoinnit

Huomiot: Kehityspolkuja verrataan toisiinsa suhteessa nykytilaan
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Yhteenveto: Taloudelliset vaikutukset

Vaikutukset Helsingin kaupungin kayttotalouteen

Helsingin Jaahallin luovutuksen mydta Jadkenttasaation talouteen jaa vuosittainen alijaama, jonka myo6ta toiminta muuttuu
pelkastd investointiavustettavasta myds toiminta-avustettavaksi.

Taloudelliset vaikutukset - Yhteenveto

. | Ulottuudet | Tarkeimmat havainnot (0. J1afibfic]2a]2b
Vaikutukset
Helsingin * Nykytilassa (0.) Jadkenttdsaatid pystyy Helsingin Jaahallin liiketoiminnan tuotoilla
kaupungin rahoittamaan toimintansa, eika saatiolla ole tarvetta toiminta-avustukselle.
kiyttotalouteen » Kehityskulkujen 1b ja 2b vuosittainen toiminta-avustus on suurin, johtuen korvaavan
jaahallin vuokrasuhteesta. Molemmissa kehityspoluissa vuodesta 2022 eteenpain JKS 5 5 o
tarV|t§¢§ re|IU|_'_1 ml.!]oonan euron vuosittaisen toiminta-avustuksen kattaakseen < o N

- Helsingin Jaahallin poistuva Toiminta- e G, S 1
liiketoiminta jattaa noin avustus . !(__ehityskuluis;a la ja 2a JKS:n vuosittaipen toimi_nta—a\_/ustuksfen tarv_e v_uo_clen 2022 > - o
miljoonan euron vuosittaisen jalkeen on reilut 400 tuhatta euroa. Kehityspolkuja 1b ja 2b pienempi toiminta-avustus o o o

A, b ispen johtuu vuokrasuhteen korvautumisesta kertainvestoinnilla. o = o
alijagaman Jaakenttasaation ™ o™
toimintaan.

« Alijdama muuttaa saation
toiminnan pelkasta
investointiavustettavasta myos * Nykytilassa (0.) Jaakenttasaatid pystyy Helsingin Jaahallin liiketoiminnan tuotoilla
toiminta-avustettavaksi. keraamaan investointeihin tarvittavan omarahoitusosuuden. Helsingin Jaahallin

kenttien sailyminen JKS:lla ei synnyta tarvetta korvaavalle halli-investoinnille.

+ Tulevaisuudessa JKS:II3 ei ole « Kehityspoluissa 1a ja 2a JKS investoi korvaavaan ja&hallikapasiteettiin, jonka &
mahdollisuutta kerata nykyisen seurauksena saétio tarvitsee ylimé&araisen investointiavustuksen vuonna 2022. g
rahoitusmallin mukaista Investointi- Korvaavan jaahallin hankintamuodosta johtuen kehityspolkujen vuosittainen toiminta- =
omarahoitusosuutta hallien avustus on vastaavasti pienempi kuin kehityspoluissa 1b ja 2b, joissa korvaava jaahalli o
investoimiseen avustus hankitaan vuokrasuhteella. 8

' » Kehityspolussa 1c JKS ei hanki korvaavaa jaahallia poistuvan Helsingin Jaahallin tilalle. o
Taman seurauksena saation hallinnassa on yksi kaksiratainen jaahalli vdhemman kuin ™
muissa kehityspoluissa.

Viiden ensimméisen vuoden

H iot: Kehi kUi - h kvt kumulatiivinen toiminta- ja
uomiot: Kehityspolkuja verrataan toisiinsa suhteessa nykytilaan investointiavustus
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Yhteenveto: Taloudelliset vaikutukset

JKS:n tarvitseman toiminta- ja investointiavustuksen arvioitu maara 2018-2022

Helsingin Jaahallin luovutuksen myodta Jadkenttasaation talouteen jaa vuosittainen alijaama, jonka myodta toiminta muuttuu
pelkasta investointiavustettavasta myds toiminta-avustettavaksi.

GH ei toteudu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu
JKS siirtyy GH-areenan kahden JKS siirtyy vz;(ol;rgllltle GH- JKS ei ole mukana GH-areenan JKShsur_ty.y ko__r.'\_{aa.\(_ey;’ kﬁ_hden JkKS siirtyy Vll,/<olf<7rc.jalle
harjoitusjéén omistajaksi areenan kanhdeiie harjoitusjéissé arJOItusgaar? Jaanatiin orvaavaan kanden
harjoitusjaélle omistajaksi harjoitusjéén jaahalliin
200t Luvut tuhansia ('000) euroja Kehityspoluissa 1 ja 2 JKS:n avustusmdadard eroaa toisistaan vasta vuonna 2022 korvaavan hallin hankintamuodosta riippuen
200t A1
Ot
-200t A
-400t A
-600t A
-800t A
-1 000t A
-10 510 -6 516
-1 200t A
-1 400t - o« o
2018 2020 2022 ' 2018 2020 2022 ' 2018 2020 2022 ' 2018 2020 2022 ' 2018 2020 2022 ' 2018 2020 2022
I Kayttokate (EBITDA) I Kertaluontoinen investointikustannus

Kehityskulkujen arvioituihin tuottoihin ja kuluihin liittyy epavarmuutta ja kehityslaskelman ensisijaisena tavoitteena on vertailla keskenaan eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia.
Huomiot: Kayttotalousvaikutusta Helsingin kaupungin talouteen on havainnollistettu Jaakenttasaation kayttokatteella ja kertaluontoisella investointikustannuksella. Negatiivinen kayttékate havainnollistaa
Jaakenttasaation tulevan toiminta-avustuksen tarpeen. Kertaluontoinen investointikustannus havainnollistaa Jaakenttasaation investointiavustuksen tarpeen.
Vuoden 2022 jalkeista vuosittaista toiminta-avustustarvetta havainnollistetaan vuoden 2022 kayttokatteella
Tarkemmat selvitykset kehityskulkujen tapahtumista seuraavassa ja sanasto, oletukset ja rajaukset kappaleessa.
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Yhteenveto: Sosiaaliset vaikutukset

Vaikutukset jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa

Suurimmat negatiiviset vaikutukset jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa on jos Garden Helsinki —hanke
toteutuu mutta Jadkenttasaatio ei paase mukaan areenan harjoitusjaatoimintaan eika korvaavaa hallia rakennu.

| Ulottuudet |  Tirkeimméithavainnot  Jo.Jiafibficf2af2b]

y“aulku;u!iset * Nykytilassa (0.) harjoitusjaatarjontaa on lilan vahan kasvavaan kysyntaan nahden ja
Jaaurheilun vuorojen rajallinen maara rajoittaa jo nyt uusien harrastusryhmien syntymista.
ha”’aStu_s' 3 Nykytilaa varjostaa uhka siité, ettd jadn maara vahenee harjoitushallien sulkemisen
mahdollisuuksiin 355N (esim. Pirkkola) tai remontin vuoksi

Helsingissa tarjonta » Kehityspoluissa 1a, b ja ¢ GH —areenalle rakentuu 2 harjoitusjaata ja Helsingin Jaahalli

jaa pois, joten tarjotun jéan maara Helsingissa pysyy samana.

* Suurimmat negatiiviset
vaikutukset Helsingin jaaurheilun
harrastusmahdollisuuksiin on jos
Garden Helsinki —hanke toteutuu
mutta Jadkenttdsaatio ei paase
mukaan Garden Helsinki —areenan
harjoitusjaatoimintaan (1c) eika
korvaavaa hallia rakennu

Jos kehityspoluissa 2a ja b korvaava kahden jaan harjoitushalli rakentuu GH-areenan
yhden harjoitusjaan lisaksi, harjoitusjaan kokonaismaara hieman kasvaa

Harjoitusjaiden saavutettavuuteen seuroille vaikuttaa jaan sijainti.

J&En sijainti GH -areenan jaat koetaan sijainnin puolesta houkutteleviksi seuroille

Korvaavan harjoitushallin (2a ja 2b) saavutettavuutta saattaa heikentéa hankala
sijainti. To6l6n alueelta on vaikea ldytaa Helsingin Jaahallia vastaavaa sijaintia

Kehityspoluissa 1a ja b sekd 2a ja b JKS pystyy tarjoamaan avustettavaa jaata joko GH
—areenassa tai korvaavassa jaahallissa vastaavan maaran nykytilaan nahden, joten on
oletettavaa, ettd jaan hinta seuroille pysyy samalla tasolla nykytilaan nahden.

» Jos JKS ei ole mukana Garden
Helsinki —areena harjoitusjaissa, | Jaan hinta
vaan korvaava halli rakennetaan seuroille

Kehityspolussa 1c GH-areenalle rakentuu markkinahintaista jaata, jossa JKS ei ole

(2a ja b), sopivan sijainnin
[6ytaminen hallille on kriittisita
jaan saavutettavuuden
nakokulmasta

Harrastajien

mukana. Markkinahintainen jaa nostaa jaan hintaa seuroille, jonka vuoksi
markkinahintaiset jaat eivat ole houkuttelevia seuroille

» Kehityspolussa 1c GH-areenalle ei rakennu tuettua jaata ja Helsingin Jaahallin

harjoitusjaat jaavat pois. Harrastajien kuukausihinta kasvaa jaanhinnan kasvun vuoksi

maara ja harrastajamaarat, etenkin hintaherkassa harrastajasegmentissa, saattavat vahentya
Seurojen + Kehityspolussa 1c GH - areenalle ei rakennu tuettua jaata ja Helsingin Jaahallin
e harjoitusjaat jaavat pois. Seurat joutuvat pahimmassa tapauksessa supistamaan

toimintaansa véahenevan harrastajamaaran vuoksi

Lahteet: Haastattelut
Huomiot: Kehityspolkuja verrataan toisiinsa suhteessa nykytilaan
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Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 0

Kehityspolku 0 — JKS jatkaa liiketoiminnan harjoittamista Helsingin Jaahallissa

Kehityspolun kuvaus Vaikutukset Jadkenttdsaation taloudelliseen asemaan?

Garden Helsinki —hanke ei toteudu. Helsingin Jaahallin nykyinen toiminta jatkuu (ml. HIFK:n Vuosi 2018 2019 2020 2021 2022
pelit, harjoitusjaatoiminta, tapahtumat). Harjoitusjaahalli sailyy ennallaan. Jadkenttasaatio
jatkaa liiketoiminnan harjoittamista Helsingin Jdahallissa, joka osittain rahoittaa s&atién Tuotot 3541000€ 3576000€ 3612000€ 3648000€ 3684000¢€

jaaurheilutoimintaa. Kulut 3563000€ 3592000€ 3615000€ 3641000€ 3668 000€

h d I — Kiyttokate? 275 000 € 277 000 € 282 000 € 287 000 € 292 000 €
Lahtotiedot ja oletukset
L -23 000 € -16 000 € -3000 € 7 000 € 17 000 €

Liiketulos
Jaakenttdsaatio jatkaa liiketoiminnan harjoittamista koko

tarkastelujakson ajan. Vuosina 2018 - 2022 JKS ei suorita korvaavia Tilikauden tulos 783 000 € 794000€ 808000€ 819000€  830000¢€
Yleiset investointeja, joita aktivoitaisiin taseeseen. Pienimuotoisia .
korjausinvestointeja suoritetaan historiallisen kehityskulun mukaan ja ne Operatiivinen 241 000 € 246 000 € 251 000 € 256 000 € 261 000 €
vahennetdén vuosittain kuluna tuloslaskelmassa. kassavirta
Kassan muutos 987 000 € 996 000 € 1002000€ 1009000€ 1015000¢€
+ Ei investointia/vuokrasuhdetta korvaavaan harjoitushalliin. Loppukassa >839000€ 6835000¢€ 7837000€ 8846000€ 9861000¢
Laskennalliset
h:;fg:::;::gtm « Jadkenttasaation tuotot ja kulut ovat keskimaarin tasapainossa koko tarkastelujakson.

Taman seurauksena saatio pystyy kerryttamaan tarvittavan omarahoitusosuuden
tulevaisuuden investointeja varten.

« Investointien puuttuminen johtaa kassan kasvuun. Todellisuudessa jos GH-hanke ei
toteudu, JKS palaa normaaliin investointisykliin.

Vaikutukset Helsingin jadurheiluharrastusmahdollisuuksiin3

« Ei vaikutusta Helsingin jaaurheiluharrastusmahdollisuuksiin. (kts. seuraava sivu nykytilan
tarkemmasta kuvauksesta)

1 Kaikkiin kehityspolkuihin vaikuttavat oletukset ja lahtétiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa kappaleessa sanasto, oletukset ja rajaukset.

2 Taloudellisten tunnuslukujen laskentakaavat I6ytyvat raportin lopusta kappaleesta sanasto, oletukset ja rajau<set.

3 Yhteenveto haastatteluista.

4 Kayttotalousvaikutusta Helsingin kaupungin talouteen on havainnollistettu Jadakenttasaation kayttokatteella je kertaluontoisella investointikustannuksella. Negatiivinen kayttékate havainnollistaa
Jadkenttasaation tulevan toiminta-avustuksen tarpeen.

© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies. 14



Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 0

Kehityspolku 0 — Nykytilan jaaurheiluharrastusmahdollisuudet ja Helsingin Jaahallin
rooli harjoitushalliverkostossa

Tarkeimmat havainnot haastatteluista

* Nykytilassa harjoitusjaan tarjonta taitoluistelu- ja jadkiekkoseuroille koetaan liian vahaiseksi kasvavaan kysyntaan nahden ja vuorojen

Nykytilan rajallinen mé&ara rajoittaa nykytilassa uusien harrastusryhmien syntymista
harjoitusjaan : : e - . . N . , :
tarjonta + Nykytilaa varjostaa uhka siita, etta jadn maara vahenee harjoitushallien sulkemisen (esim. Pirkkola) tai remontin vuoksi

+ Kaupungin clearing-tuki taitoluistelulle ja jadkiekolle koetaan tarkedna jaaurheiluharrastamisen kasvun mahdollistajana
+ Harjoitushallien kayttajista 10ytyy hintaherkkyyden nakékulmasta kaksi erilaista kayttajatyyppid;
1) Kayttajat, jotka ovat hintasensitiivisia. Kayttdajaryhman kriteerit ja vaatimukset halleille ovat vaatimattomat

NvikvEil 2) Kayttajat, jotka ovat valmiita maksamaan hieman nykyistd enemman paremmista palveluista

ykytilan

harjoitusjéin hinta + Taitoluistelijat ja varsinkin ei-liigassa pelaavat juniorisarjan kiekkoilijat ovat hintaherkkia harrastajia, joiden kuukasimaksusta suurin osa on
jaakustannusta. Liigassa harrastavien maksuvalmius koetaan hieman vahvemmaksi (esim. HIFK, Jokerit)

* Hintaherkassa kayttajasegmentissa koetaan, etta varaa jaan hinnan kasvattamiselle nykyisesta hintatasosta ei juurikaan ole. Seurojen kyky
reagoida hinnan muutoksiin on varsin heikko, ja kaytannéssa jaan hinnan kasvu nakyy korotuksena pelaajien kuukausihinnoissa. Jaan hinnan
nosto seuroille vahentaisi pelaajien maaraa rajusti hintaherkissa harrastelijoissa

* Helsingin Jaahalli ja sen kaksi kaukaloa koetaan kriittiseksi harjoitushalliverkostossa: Jaahallilla on suuri rooli etenkin IFK:lle ja taitoluistelulle,
jolla on suuri maara jaata Toolossa. Toodlon kaukalon koko koetaan ideaaliksi taitoluistelulle

Helsingin Jaahallin » Helsingin Jaahallin vetovoimatekijoita seuroille ovat hyva sijainti, kulkuyhteydet, parkkipaikat, oheisliikuntapalvelut, jaan koko, kilpahallin
rooli harjoitushalli- olemassaolo ja perinteet
verkostossa

Lahteet: Yhteenveto haastatteluista
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Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 0

Kehityspolku 0 — Nykytilan tapahtumapaikkatarjonta Helsingissa ja Helsingin Jaahallin
rooli

Tarkeimmat havainnot haastatteluista

« Live-tapahtumat, festivaalit ja konsertit ovat vetovoimaisia Suomessa. Suomalaiset ovat valmiita kayttamaan rahaa tapahtumiin ja
konsertteihin

Nykytilan
tapahtumapaikka- + Tapahtumapaikkatarjontaa ei ole riittavasti kysyntaan nahden Helsingissa. Koetaan, etta tapahtumapaikkoja on niin vahan Helsingissa, etta
tarjonta Helsingissa artisteja jaa tulematta Helsinkiin

* Helsingista puuttuu lahtokohtaisesti isompi ulkotapahtumapaikka ja keskikokoinen, noin 3 000 henkildéa palveleva, klubitila

» Helsingin Jaahalli koetaan hyvadksi paikaksi jarjestaa keskikoon festivaaleja, jotka ulottuvat seka ulko- ja sisatiloihin (esimerkiksi Sideways) ja
koetaan, ettd Helsingista on vaikeaa l6ytda vastaavia tiloja

» Helsingin jaahallin vetovoimatekijoita tapahtumajarjestdajan nakdékulmasta ovat 1) sijainti ja julkiset yhteydet, 2) kustannustehokkuus, 3)
valmis Black box —konsepti, 3) hallin koko, 4) perinteikkyys, 5) Helsingin Jaahallin kokemus tapahtumien jarjestamisestd, 6) lippudiilien
sitoutumattomuus, 7) jarjestamisen helppous Helsingin Jaahallin kanssa, seka 8) oheispalvelut, kuten ravintolat

Helsingin Jaahallin
rooli
tapahtumapaikkana

+ Jos Helsingin Jaahalli jaa pois tapahtumapaikkana, markkinaan jaisi rako, etenkin 3000-5000 henkil6a palvelevana tapahtumapaikkana, nyt jo
tiukassa markkinatilanteessa

Lahteet: Yhteenveto haastatteluista
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Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 1a

Kehityspolku 1a - JKS siirtyy GH-areenan kahden harjoitusjaan omistajaksi

Kehityspolun kuvaus Vaikutukset Jadkenttdsaation taloudelliseen asemaan3

Garden Helsinki —hanke toteutuu ja Helsingin Jaahallin toiminta siirtyy GH-hankkeelle. GH- Vuosi 2018 2019 2020 2021 2022
areenalle rakentuu 2 harjoitusjaata. GH-hanke haluaa Jaakenttasaation mukaan operoimaan
GH-areenan harjoitusjaita, jotta toiminta on kaupungin avustuksen piirissa ja harjoitushalli Tuotot 3541000€ 1876000¢€ 141 000 € 143 000 € 1160000¢€
siirtyy kaupan seurauksena Jaakenttasaation omistukseen. Kulut 3563000€ 2279000€ 1071000€ 1081000€ 1975000E€
cen anac . Kaiyttokates 275000€ -270000€ -887000€ -896000€ -422000¢
Lahtotiedot ja oletukset!
Liiketulos -23000€ -403000€ -929000€ -938000€ -815000¢
Jadkenttdasaatio myy H2/2019 Helsingin Jaahallin kyseisen ajankohdan .
tase-arvolla (2 116 240 €). H1/2022 Jaakenttas&étio ostaa GH-areenan Tilikauden tulos 783000 €  309000€ -311000€ -318000€ -194 000 €
harjoitusjaahallin markkinahintaan 10,5 MEUR. Investointikustannuksen L
Yieiset viitearvona on kaytetty Kaarelan hallin investointikustannusta, Operatiivinen 241 000€ -232000€ -887000€ -896000€ -422000¢€
muokattuna vastaamaan GH-areenan vaikeusastetta. Hallin kéyttdtuloina kassavirta
ja —kustannuksina on kaytetty viitearvoja Paloheinan, Vuosaaren ja Kassan muutos 987 000 € 2520000€5 -363000€ -371000€-10453 000 €
Salmisaaren harjoitushalleista. Korvaavan jaahallin kuluista on poistettu
henkilostokustannukset.? Loppukassa 5839000€ 8359000€ 7996000€ 7625000€ -2829000¢€
Liikevaihto 1016 000 €  Helsingin Jaahallin luovutuksen jalkeen Jaakenttasaation toiminta on tappiollista ja saation
toiminta muuttuu pelkasta investointiavusteisesta myds toiminta-avustettavaksi.
Kulut °56000¢€ Vuodesta 2022 et ain saation toimint tust in 420 tuhatt
erennaliicer ] . » Vuodesta eteenpadin saation toiminta-avustustarve on noin uhatta euroa
harjoitushallin Poisto hallista 350 000 € vuodessa.
taloustiedot Liiketulos 109 000 € * Vuonna 2022 JKS tarvitsee suurimman osan 10,5 miljoonaa euroa maksavasta jaahalli-

investoinnista. Vuoden 2022 negatiivinen kassa ei todellisuudessa ole mahdollinen.
GH:n harjoitushallin

investointikustannus 10 510 000 €

Vaikutukset Helsingin jadurheiluharrastusmahdollisuuksiin®

« Ei tunnistettua suoraa vaikutusta jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa: Jaan
tarjottu maara sailyy entisellaan nykytilaan nahden ja jaan saavutettavuus seurojen
nakdkulmasta on hyva clearing-hinnan ja jédan sijainnin puolesta?

1 Kaikkiin kehityspolkuihin vaikuttavat oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa kappaleessa sanasto, oletukset ja rajaukset.

2 Katso tarkempi selitys raportin lopussa kuvatuista oletuksista ja |ahtotiedoista

3 Taloudellisten tunnuslukujen laskentakaavat |6ytyvéat raportin lopusta kappaleesta sanasto, oletukset ja rajau<set.

4 Kayttotalousvaikutusta Helsingin kaupungin talouteen on havainnollistettu Jaakenttasaation kayttokatteella ja kertaluontoisella investointikustannuksella. Negatiivinen kayttdkate havainnollistaa Jaakenttasaation
tulevan toiminta-avustuksen tarpeen.

5Vuoden 2019 kassan muutos pitaa sisdllaan Helsingin jaahallin myynnin tase-arvolla (2 116 240 €).

6 Yhteenveto haastatteluista.

7 Muutokset harjoitushalliverkostossa muiden harjoitushallien osalta on tarkastelun ulkopuolella.
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Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 1b

Kehityspolku 1b - JKS siirtyy vuokralle GH-areenan kahdelle harjoitusjaalle
Vaikutukset Jaakenttasaation taloudelliseen asemaan?

Garden Helsinki —hanke toteutuu ja Helsingin Jaahallin toiminta siirtyy GH-hankkeelle. GH- Vuosi 2018 2019 2020 2021 2022
areenalle rakentuu 2 harjoitusjaata. GH-hanke haluaa Jaakenttasaation mukaan operoimaan
GH-areenan harjoitusjaita, jotta toiminta on kaupungin avustuksen piirissa ja harjoitushalli Tuotot 3541000€ 1876000¢€ 141 000 € 143 000 € 1160000¢€

siirtyy vuokrasopimuksella Jaakenttasaation hallinnoitavaksi. Kulut 3563000€ 2279000€ 1071000€ 1081000€ 2408000 €

h d I — Kiyttokate? 275000€ -270000€ -887000€ -896 000 € -1 205 000 €
Lahtotiedot ja oletukset
L -23 000 € -403000€ -929000€ -938 000 € -1248 000 €

Liiketulos

Jadkenttdasaatio myy H2/2019 Helsingin Jaahallin kyseisen ajankohdan .

tase-arvolla (2 116 240 €). H1/2022 Jaakenttasaatis vuokraa GH- Tilikauden tulos 783000€  309000€ -311000€ -318000€ -627 000 €

areenan harjoitusjaahallin markkinahintaan 1,05 MEUR vuodessa. L

Vuokran viitearvona on kaytetty Salmisaaren hallin vuosittaista Operatiivinen 241 000 € -232000€ -887000€ -896 000 € -1205000¢€
Yleiset vuokrakustannusta, muokattuna vastaamaan GH-areenan kassavirta

investointikustannusta. Hallin kdyttétuloina ja —kustannuksina on Kassan muutos 987 000 € 2520000€5 -363000€ -371000€ -727 000¢€

kaytetty viitearvoja Paloheinén, Vuosaaren ja Salmisaaren

harjoitushalleista. Korvaavan jaahallin kuluista on poistettu Loppukassa 5839000€ 8359000€ 7996000€ 7625000€ 6 898000¢€

henkildstokustannukset.? R . i b e nin
 Helsingin Jaahallin luovutuksen jalkeen Jaakenttasaation toiminta on tappiollista ja saation

Liikevaihto 1 016 000 € toiminta muuttuu pelkéastd investointiavusteisesta myds toiminta-avustettavaksi.
Kulut 265 000 € » GH:n harjoitushallin vuokralla on suuri negatiivinen vaikutus Jaékenttdsaation
Laskennalliset Vuokra L 051 000 € ka'}{i;to:attiesgen. Vl.(ljc;desta 2022 eteenpadin saatién toiminta-avustustarve on noin 1,2
harjoitushallin miljoonaa euroa vuodessa.
taloustiedot Liiketulos -301 000 € « Investointien puuttuminen pitda saatidon kassan positiivisena koko tarkastelujakson ajan.

GH:n harjoitushallin
investointikustannus

Vaikutukset Helsingin jadurheiluharrastusmahdollisuuksiin®

-€
« Ei tunnistettua suoraa vaikutusta jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa: Jaan
tarjottu maara sailyy entisellaan nykytilaan nahden ja jaan saavutettavuus seurojen
nakdkulmasta on hyva clearing-hinnan ja jédan sijainnin puolesta?

1 Kaikkiin kehityspolkuihin vaikuttavat oletukset ja lahtdtiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa kappaleessa sanasto, oletukset ja rajaukset.

2 Katso tarkempi selitys raportin lopussa kuvatuista oletuksista ja lahtétiedoista

3 Taloudellisten tunnuslukujen laskentakaavat I6ytyvat raportin lopusta kappaleesta sanasto, oletukset ja rajaukset.

4 Kayttotalousvaikutusta Helsingin kaupungin talouteen on havainnollistettu Jaakenttasaation kayttokatteella ja kertaluontoisella investointikustannuksella. Negatiivinen kayttokate havainnollistaa Jaakenttasaation
tulevan toiminta-avustuksen tarpeen.

5Vuoden 2019 kassan muutos pitaa sisallaan Helsingin jaahallin myynnin tase-arvolla (2 116 240 €).

6 Yhteenveto haastatteluista.

7 Muutokset harjoitushalliverkostossa muiden harjoitushallien osalta on tarkastelun ulkopuolella.
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Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 1c

Kehityspolku 1c - JKS ei ole mukana GH-areenan harjoitusjaissa

Kehityspolun kuvaus Vaikutukset Jadkenttdsaation taloudelliseen asemaan?

Garden Helsinki —hanke toteutuu ja Helsingin Jaahallin toiminta siirtyy GH-hankkeelle. GH- Vuosi 2018 2019 2020 2021 2022
areenalle rakentuu 2 harjoitusjaata. JKS ei operoi GH-areenan harjoitusjaitd ja areenan jaat
vuokrataan markkinahintaan kayttajille. Menetetty kiinteisté korvataan Jadkenttasaatiolle Tuotot 3541000€ 1876000€  141000€  143000€ 144 000 €

hallin tasearvon mukaisella kauppasummalla. Jaakenttasaation toiminta jatkuu nykyisellaan,
mutta ilman Helsingin jadhallin kokonaisuutta.

h d I kset! Kayttokate3 275000€ -270000€ -887000€ -896 000 € -905 000 €
Lahtotiedot ja oletukset

Kulut 3563000€ 2279000€ 1071000€ 1081000€ 1091000¢€

Liiketulos -23000€ -403000€ -929000€ -938000€ -947 000 ¢
Jadkenttdasaatio myy H2/2019 Helsingin Jaahallin kyseisen ajankohdan .
Vleiset tase-arvolla (2 116 240 €). Taman jalkeen Jaakenttasaatio jatkaa Tilikauden tulos 783000€  309000€ -311000€ -318000€ -326 000 €
nykymuotoista toimintaansa. Tarkastelu ajanjaksolla ei suoriteta L
korvaavia investointeja. Operatiivinen 241 000€ -232000€ -887000€ -896000€ -905000¢€
kassavirta
Kassan muutos 987 000 € 2 520 000 €4 -363 000 € -371 000 € -379 000 €
_ « Ei investointia/vuokrasuhdetta korvaavaan harjoitushalliin. Loppukassa 5839000 € 8359000€ 7996000€ 7625000€ 7246 000 €
Laskennalliset
harjoitushallin + Helsingin Jaahallin luovutuksen jalkeen Jaakenttasaation toiminta on tappiollista ja saatién
taloustiedot toiminta muuttuu pelkdsta investointiavusteisesta myds toiminta-avustettavaksi.

» Vuodesta 2020 eteenpadin Jadkenttasaation toiminta-avustus tarve on noin miljoona euroa
vuodessa.

 Helsingin Jaahallin luovuttamisen jalkeen JKS:lla ei ole realistista mahdollisuutta kerryttaa
toiminnallaan investointien omavastuurahoitusta.

Vaikutukset Helsingin jaaurheiluharrastusmahdollisuuksiin®

« Suora vaikutus jaaurheilun harrastusmahdollisuuksiin Helsingissa (kts. Seuraava sivu
vaikutuksista).

1 Kaikkiin kehityspolkuihin vaikuttavat oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa kappaleessa sanasto, oletukset ja rajaukset.

2 Taloudellisten tunnuslukujen laskentakaavat I6ytyvéat raportin lopusta kappaleesta sanasto, oletukset ja rajaukset.

3 Kayttotalousvaikutusta Helsingin kaupungin talouteen on havainnollistettu Jadkenttdsaation kayttdkatteella ja kertaluontoisella investointikustannuksella. Negatiivinen kayttdkate havainnollistaa Jadkenttasaation
tulevan toiminta-avustuksen tarpeen.

4Vuoden 2019 kassan muutos pitaa sisallaan Helsingin jaahallin myynnin tase-arvolla (2 116 240 €).

> Yhteenveto haastatteluista.
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Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 1c

Kehityspolku 1c - JKS ei ole mukana GH-areenan harjoitusjaissa

Jos JKS ei ole mukana GH-areenan harjoitusjdissa, areenan harjoitusjaat ovat seuroille markkinahintaisia, mika heikentaa
harjoitusjaiden saavutettavuutta seuroille. Uhka on, ettd kehityspolun seurauksena harrastajamaarat voivat vahentya ja

seurojen toiminta supistua.
Tarkeimmat havainnot haastatteluista

+ Seurat kokevat GH —areenan harjoitusjaatarjonnan erittain kriittisena jaaurheiluharrastamiselle, seka taitoluistelulle etta jaakiekolle, koska jo nykytilassa
harjoitusjaan tarjonta koetaan niukaksi. Koetaan uhkana harrastamiselle, jos GH —areenaan ei rakennu harjoitusjaata ja Helsingin Jaahallista loppuu
harjoitusjaatarjonta kokonaan.

+ GH -areenan rakennusvaihe koetaan uhkana seuroille jos tilapaisia tiloja ei I6ydy korvaamaan Helsingin Jadahallia GH-areenan rakennusvaiheen ajalle. Jos

Ja3n tarjonta harjoitusjaan tarjonta loppuu Helsingin Jaahallista ja korvaava ratkaisua ei tule, seurat arvioivat, etta taitoluistelulla loppuu 1/6 nykyisen jaan maarasta

« Seurat kokevat, ettd GH —areenan harjoitusjaiden tarjonta vaikuttaisi suoraan T66I6n alueella harjoitteleviin seuroihin ja valillisesti muualla harjoitteleviin kun
jaata vapautuu muista Helsingin alueen halleista kauempana harjoitteleville

« Seurat kokevat, etta jos T66lon alueella ja yleensa Helsingissa ei pysyta tarjoamaan harjoitusjaata, harjoittelun painopiste siirtyy muualle, joka on seuroille
logistisesti hankalaa ja kustannustehotonta

« GH -areenan jaat koetaan sijainnin puolesta houkuttelevaksi seuroille

Jaan sijainti « Jos Tooléssa ei tarjota harjoitusjaata, koetaan, ettd harrastamisen etadisyydet kasvaa turhan suuriksi. Koetaan, etta T66I16n alueelta on kuitenkin vaikea l6ytaa
Helsingin Jaahallia vastaavaa sijaintia

« Seurat nakevat clearing-hinnoittelun kriittisena toiminnalle. Koetaan uhkana harrastamiselle, jos GH —areenan jaat eivat tule tuetun jaan piiriin ja Helsingin
Jaahalli ei jatkossa tarjoa harjoitusjaata
. c + Koetaan, ettd markkinahintaisena GH —areenan harjoitusjaat eivat ole taitoluisteluseuroille ja juniorisarjan jaakiekkoharrastajille houkuttelevia
Jaan hinta seuroille
« Seurat kokevat, etta etenkin hintaherkat kayttajaryhmat eivat ole valmiita maksamaan GH —areenan jaista enemman koska harrastelijoiden ja junioreiden
vaatimukset puitteille ovat vaatimattomat. Esimerkiksi 300 euron tuntimaksu koetaan mahdottomana hintaherkille kayttajille. Liigassa pelaavilla puitteilla on
isompi merkitys ja GH —areenan markkinahintaiset jaat tulisivat mahdollisesti kaytettavaksi

« Markkinahintainen jaa on kalliimpaa seuroille. Seurat joutuvat korottamaan hintaa harrastelijoille, mika voi karsia hintaherkkia harrastelijoita pois seuroista

Harrastajien maara » Jos seuroille ei ole tarpeeksi saatavilla sopivan hintaista jaata, seurat voivat joutua jopa priorisoimaan ryhmia, jotka paasevéat harjoittelemaan tuetuilla jaillg,
mika saattaa karsia harrastajia pois lajista

« Seurojen toiminta voi supistua jos sopivan hintaista harjoitusjaata ei ole riittavasti tarjolla ja jos harrastajamdarat pienenevat, mika voi nakya

Seurojen toiminta jaaurheiluharrastamisessa ja lajien menestymisessa kansainvalisesti

« Jos GH -areenan harjoitusjaita ei saada clearing-hinnoittelun piiriin, harrastajien kuukausihintaa voi kasvaa ja harrastajamadrat vahenevat vaikuttaen

jaaurheilun harrastamiseen Helsingissa ja lasten terveyteen.

Johtopaatokset L : . : . e . o N e
« Jaaurheilun harrastamisen olosuhteiden rakentamista tulee tukea jatkossa. Jotta jaaurheilumahdollisuudet Helsingissa voi kasvaa, ndhdaan, etta tarvitaan

lisda clearing-hintaista harjoitusjaata. Tama vaatii enemman rahaa Helsingin kaupungilta seuroille avustuksiin
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Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 2a

Kehityspolku 2a - JKS siirtyy korvaavan kahden harjoitusjaan jaahallin omistajaksi

Kehityspolun kuvaus Vaikutukset Jadkenttdsaation taloudelliseen asemaan3

Garden Helsinki —hanke toteutuu ja Helsingin jaahallin toiminta siirtyy GH-hankkeelle. GH- Vuosi 2018 2019 2020 2021 2022
areenalle rakentuu korkeintaan yksi harjoitusjaa, jossa Jadakenttasaatio ei ole mukana. Uusi
korvaava kahden harjoitusjaan harjoitushalli rakennetaan, joka siirtyy kaupan seurauksena Tuotot 3541 000€ 1876000¢ 141 000 € 143 000 € 1095000¢
Jagkenttasaation omistukseen. Kulut 3563000€ 2279000€ 1071000€ 1081000€ 1794 000¢€
e wscas . Kiyttokate? 275000 € -270000€ -887000€ -896 000 € -440 000 €
Lahtotiedot ja oletukset!
Liiketulos -23 000 € -403 000 € -929 000 € -938 000 € -700 000 €
Jadkenttdasaatio myy H2/2019 Helsingin Jaahallin kyseisen ajankohdan .
tase-arvolla (2 116 240 €). H1/2022 Ja&kenttasaatio ostaa korvaavan Tilikauden tulos 783000€  309000€ -311000€ -318 000 € -79 000 €
harjoitushallin markkinahintaan 6,5 MEUR. Hallin investoinnin viitearvona L
Yleiset on kaytetty 2018 valmistuvaa Kaarelan jaahallin investointikustannusta. Operatiivinen 241 000 € -232000€ -887000€ -896000€ -440 000 €
Hallin kayttotuloina ja —kustannuksina on kéytetty viitearvoja kassavirta
I'D'gi!ohei_nén, V_uosaaren _ja Salmisaa_re"n Ij.arjoitushalleista. Korvaavan Kassan muutos 987 000 € 2520000€5 -363000€ -371000€ -6478 000 €
jaahallin kuluista on poistettu henkildstokustannukset.?2
N . Loppukassa 5839000€ 8359000€ 7996000€ 7625000€ 1147000¢€
Liikevaihto 951 000 €
 Helsingin Jaahallin luovutuksen jalkeen Jaakenttasaation toiminta on tappiollista ja saation
Kulut 507 000 € toiminta muuttuu pelkasta investointiavusteisesta myds toiminta-avustettavaksi.
:;:ﬂ::::;glsﬁ: Poisto hallista 217 000 € » Vuodesta 2022 eteenpain saation toiminta-avustustarve on noin 440 tuhatta euroa/vuosi.
taloustiedot Liiketulos 226 000 € « Vuonna 2022 JKS tarvitsee osan 6,5 miljoonaa euroa maksavasta jaahalli investoinnista.

Vaikutukset Helsingin jadurheiluharrastusmahdollisuuksiin®

GH:n harjoitushallin

investointikustannus 6516 000 €

« Jaan tarjottu maara kasvaa hieman nykytilaan ndhden kun GH-areenalle rakentuu 1
harjoitusjaa ja muualle rakentuu korvaava 2 harjoitusjdan halli’. Korvaavan hallin jaan
saavutettavuus seurojen nakdkulmasta on hyva clearing-hinnan takia. Jaan
saavutettavuutta voi heikentda se, ettd harjoitushallille ei I6ydy logistisesti sopivaa
sijaintia. Koetaan, ettd T6616n alueelta on vaikea 16ytaa Helsingin Jaahallia vastaavaa
sijaintia. Koetaan, etta korvaavan harjoitushallin tulisi olla paavaylien varrella. Nykyisesta
verkostosta Helsingin Jaahallin, Paloheinan ja Kaarelan sijainnit koetaan hyvéaksi. Helsingin
tekojaiden, kuten Kaisaniemen tekojdiden kattamista tulisi tutkia korvavana vaihtoehtona.

1 Kaikkiin kehityspolkuihin vaikuttavat oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa kappaleessa sanasto, oletukset ja rajaukset.

2 Katso tarkempi selitys raportin lopussa kuvatuista oletuksista ja |ahtotiedoista

3 Taloudellisten tunnuslukujen laskentakaavat |6ytyvét raportin lopusta kappaleesta sanasto, oletukset ja rajaukset.

4 Kayttotalousvaikutusta Helsingin kaupungin talouteen on havainnollistettu Jaakenttasaation kayttokatteella ja kertaluontoisella investointikustannuksella. Negatiivinen kayttokate havainnollistaa
Jaakenttasaation tulevan toiminta-avustuksen tarpeen.

5>Vuoden 2019 kassan muutos pitaa sisallaan Helsingin jaahallin myynnin tase-arvolla (2 116 240 €).

6 Yhteenveto haastatteluista.

7 Muutokset harjoitushalliverkostossa muiden harjoitushallien osalta on tarkastelun ulkopuolella. 21



Tarkemmat kuvaukset kehityspoluista: Kehityspolku 2b

Kehityspolku 2b — JKS siirtyy vuokralle korvaavaan kahden harjoitusjaan jaahalliin

Kehityspolun kuvaus Vaikutukset Jadkenttdsaation taloudelliseen asemaan3

Garden Helsinki —hanke toteutuu ja Helsingin jaahallin toiminta siirtyy GH-hankkeelle. GH- Vuosi 2018 2019 2020 2021 2022
areenalle rakentuu korkeintaan yksi harjoitusjaa, jossa Jaakenttasaatio ei ole mukana. GH-
hanke rakennuttaa uuden korvaavan kahden harjoitusjdan harjoitushallin, jota Helsingin Tuotot 3541000€ 1876000¢€ 141 000 € 143 000 € 1095000¢€

kaupunki vuokraa. Helsingin kaupungin vuokraamaa hallia hallinnoi Jaakenttasaatio. Kulut 3563000€ 2279000€ 1071000€ 1081000€ 2204 000E€

h d I ksetl Kiyttokates 275000€ -270000€ -887000€ -896 000 € -1 067 000 €
Lahtotiedot ja oletukset
L -23 000 € -403 000 €

Liiketulos -929 000 € -938 000 € -1110000 €
Jadkenttdasaatio myy H2/2019 Helsingin Jaahallin kyseisen ajankohdan .
tase-arvolla (2 116 240 €). H1/2022 Jaakenttésaatio vuokraa korvaavan Tilikauden tulos 783000€  309000€ -311000€ -318000€ -489 000 €
harjoitusjaahallin markkinahintaan 0,81 MEUR vuodessa. Vuokran L
Yleiset viitearvona on kdytetty Salmisaaren hallin vuosittaista Operatiivinen 241 000 € -232000€ -887000€ -896000€ -1067000¢€
vuokrakustannusta. Hallin kdyttétuloina ja —kustannuksina on kéytetty kassavirta
viitearvoja I_D..a_l_ohei.n'an, V_uosaaren _ja Salmisaa_rg_n Ij_arjoitushalleista. Kassan muutos 987 000 € 2520000€5 -363000€ -371000€ -588000€
Korvaavan jadhallin kuluista on poistettu henkildstékustannukset.?
Loppukassa 5839000€ 8359000€ 7996000€ 7625000€ 7 036000¢€
Liikevaihto 951 000 €
 Helsingin Jaahallin luovutuksen jalkeen Jaakenttasaation toiminta on tappiollista ja saation
Kulut 308 000 € toiminta muuttuu pelkasta investointiavusteisesta myds toiminta-avustettavaksi.
t:fjlﬁ:::r:gﬁ?: Vuokra 805 000 € * Vuodesta 2022 eteenpadin saation toiminta-avustustarve on noin miljoona euroa vuodessa.
taloustiedot Liiketulos -162 000 € « Investointien puuttuminen pitda saation kassan positiivisena koko tarkastelujakson ajan.

Vaikutukset Helsingin jadurheiluharrastusmahdollisuuksiin®

Korvaavan harjoitushallin €
investointikustannus o ] o ] ] -
« Jaan tarjottu maara kasvaa hieman nykytilaan ndhden kun GH-areenalle rakentuu 1

harjoitusjaa ja muualle rakentuu korvaava 2 harjoitusjdan halli’. Korvaavan hallin jaan
saavutettavuus seurojen nakdkulmasta on hyva clearing-hinnan takia. Jaan
saavutettavuutta voi heikentda se, ettd harjoitushallille ei I6ydy logistisesti sopivaa
sijaintia. Koetaan, ettd T6616n alueelta on vaikea 16ytaa Helsingin Jaahallia vastaavaa
sijaintia. Koetaan, etta korvaavan harjoitushallin tulisi olla paavaylien varrella. Nykyisesta
verkostosta Helsingin Jaahallin, Paloheinan ja Kaarelan sijainnit koetaan hyvéaksi. Helsingin
tekoijdiden, kuten Kaisaniemen tekojdiden kattamista tulisi tutkia korvavana vaihtoehtona.

1 Kaikkiin kehityspolkuihin vaikuttavat oletukset ja lIahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa kappaleessa sanasto, oletukset ja rajaukset.

2 Katso tarkempi selitys raportin lopussa kuvatuista oletuksista ja lahtotiedoista

3 Taloudellisten tunnuslukujen laskentakaavat I6ytyvét raportin lopusta kappaleesta sanasto, oletukset ja rajaukset.

4 Kayttotalousvaikutusta Helsingin kaupungin talouteen on havainnollistettu Jadakenttasaation kayttokatteella ja kertaluontoisella investointikustannuksella. Negatiivinen kayttokate havainnollistaa

Jaakenttasaation tulevan toiminta-avustuksen tarpeen.

5Vuoden 2019 kassan muutos pitda sisallaan Helsingin jaahallin myynnin tase-arvolla (2 116 240 €).

6 Yhteenveto haastatteluista.

7 Muutokset harjoitushalliverkostossa muiden harjoitushallien osalta on tarkastelun ulkopuolella. 22
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Sanasto, oletukset ja rajaukset

Sanasto ja tunnuslukujen selitykset

Kayttokate
Liiketulos

Tilikauden tulos

Operatiivinen kassavirta

Kassan muutos

Loppukassa

Toiminta-avustus

Investointiavustus
Kayttotalousvaikutus
Clearing-hinta

JKS

HLH

GH
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EBITDA = Liiketulos + poistot ja arvonalentumiset
EBIT = Tulos ennen rahoitus-, satunnais- ja veroeria

Tilikauden tulos = liikevaihto — muuttuvat kustannukset - kiinteat kustannukset - poistot — arvonalennukset
- korot - verot. [Viimeinen rivi]

EBITDA + verotilin muutos + kayttépaaoman muutos

Operatiivinen kassavirta + kassavirta ennen rahoitusta + rahoituksen kassavirta
[Todellinen muutos kassassa]

Edellisvuoden loppukassa + kassan muutos

Vuosittainen euromaardainen summa, jonka Jadkenttasaatio tarvitsee toimiakseen. Havainnollistetaan saatién
kayttokatteella

Investointeihin sidottu euromaarainen summa, jonka Jadkenttasaatié tarvitsee investoidakseen
Toiminta-avustus + investointiavustus. Euromaarainen vaikutus kaupungin budjetoituun rahoitustarpeeseen
Helsingin kaupungin avustaman harjoitusjaan hinta

Jaakenttasaatio Sr

Helsingin liikuntahallit Oy (100% Jaakenttasaation omistama osakeyhtid)

Garden Helsinki —hanke. T66l160n suunniteltu monitoimiareena
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Sanasto, oletukset ja rajaukset

Taloudellisen vaikutusanalyysin perustiedot ja oletukset

Oletukset ja rajaukset

Taloudellisella laskelmalla havainnollistetaan Jadkenttasaation tulevaa taloudellista asemaa, jos GH-hanke toteutuu ja Helsingin jaahalli luovutetaan hankkeelle. Kehityskulku 0.
toimii muutoksen vertailuarvona.

Kehityskulkujen arvioituihin tuottoihin ja kuluihin liittyy epavarmuutta ja vaikutusanalyysin ensisijaisena tavoitteena on vertailla keskenaan eri vaihtoehtojen vaikutuksia ja
verrata niita kehityskulku 0:aan.

Laskelmassa huomioidaan investoinnin, toiminnan ja avustusten rahavirrat.

Vaikutuslaskelma on laskettu ilman arvonlisaveroja.

Helsingin Jaahallin peruskorjaukseen otettu laina jadhallin luovutuksen jalkeen Jaakenttdsaatiolle.
Omaisuudesta tehdaan poistoja Jaakenttasaation nykyisten poisto-ohjeiden mukaisesti.

Helsingin Jaahallin luovutuksen yhteydessa Jadkenttasaatio menettaa toimistotilansa. Uudet toimistotilat vuokrataan markkinahintaan Helsingista. Vuokra-arvona on kaytetty 7
000 €/Kkk (sis. kaikki kayttokustannukset) ja summa on on sisallytetty kehityskulkujen 1 ja 2 laskelmiin.

Helsingin Jaahallin luovutuksen yhteydessa taseesta puretaan vapaaehtoiset investointivaraukset Peruskorjausvaraus (1,13 MEUR) ja Rakennusvaraus (2,08 MEUR). Varausten
Yieiset purkaminen ei realisoi verotettavaa tuloa saatidlle. Kirjanpidollisesta luonteesta johtuen kayttétalousvaikutuksen havainnollistamiseksi kyseiset erat poistetaan
tulosvaikutukseltaan vuoden 2019 tuloslaskelmasta.

Helsingin Jaahalli myydaan GH -hankkeelle tase-arvolla (2 116 240 €). Tasearvo pitaa sisalldaan harjoitushallin ja paahallin aktivoidut investointimenot, jaanpeittolevyt, paa- ja
harjoitushallin kylmalaitteet seka hallin muuntamon. Tase-arvomyynnin johdosta liiketoimi ei synnyta tulosvaikutusta. Kaupasta kirjataan tase-arvon suuruinen positiivinen
kassavirta vuodelle 2019.

Helsingin Jaahallin luovuttamisen yhteydessa halliin liittyvat myyntisaatavat peritaan kassaan ja ostovelat maksetaan kassasta. Helsingin Jaahallin luovuttamisen jalkeen
Jadkenttdsaatidlle ei mallinneta myyntisaatavia eika ostovelkoja.

Jadkenttdsaation omistuksessa olevat paa- ja harjoitusareenan kaukalot siirretddn HLH:n omistuksessa oleviin halleihin ja kaukalot jaavat Jadkenttdsaation taseeseen.
Kaukaloista tehdaan poistoja poistosuunnitelman mukaisesti.

Laskelman pohjana kaytettiin Jaakenttasaation vuosien 2015, 2016 ja 2017 tilinpaatdstietoja. Historian, budjetoidun, jo tapahtuneen ja Jadkenttdasaation nakemyksen pohjalta
mallinnettiin vuoden 2018 tuloslaskelma. Vuosille 2019, 2020, 2021 ja 2022 tuloslaskelman lukuja tarkistettiin 1% vuosittaisella indeksikorotuksella (2017=100), pois lukien
tuloslaskelman erat joiden kehitys poikkeaa merkittavasti vuosittain.

Helsingin seudun vaesténkasvu todettiin haastatteluissa kasvattavan jaaurheilun kysyntda. Helsingin seudun vaestdnkasvua ja siité seuraavaa urheilutoiminnan kasvua ei
kuitenkaan mallinneta muuttujana laskelmissa.
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Sanasto, oletukset ja rajaukset

Taloudellisen vaikutusanalyysin perustiedot ja oletukset

Oletukset ja rajaukset

Kaupungin myodntamien laina-avustuksen oletetaan jatkuvan normaalisti olemassa olevien lainojen kanssa. Vuonna 2017 JKS sai 623 804 € laina-avustusta. Vuodelle 2018
kaytettiin jo mydnnettya 822 000 € laina-avustusta. Vuodelle 2019 kaytettiin Jaakenttasaation hakemaa 1 000 000 € laina-avustusta. Vuosien 2020 (966 000 €), 2021 (935 000
€) ja 2022 (935 000 €) laina-avustukset arvioitiin olemassa olevan lainakannan mukaan. Koska kasvava laina-avustus johtuu HLH:n kasvavasta lainakannasta, on vuoden 2017
tason ylittava laina-avustus siirretty laskelmassa HLH:lle.

Kaupungin Kehityskulkujen 1a ja 2a investointien mahdollista laina-avustusta ei ole huomioitu laskelmassa.

s Helsingin Jaahallin laina-avustus (94 737 € vuodessa) ei poistu Helsingin Jaahallin luovutuksen yhteydessa, silla avustuksen kohteena oleva laina jaa laskelmassa

Jaakenttasaatiolle.
Helsingin kaupungin vuokra-avustus poistuu Helsingin Jaahallin kiinteistén luovutuksen yhteydessa.
HLH:n avustukset kulkevat jatkossakin Jaakenttasaation kautta.

Korvaava halli-investointi suoritetaan kertaluonteisena kateiskauppana 1.1.2022. Kauppasumma suoritetaan Jaakenttasaation kassasta. Rakentamisaikaa ei ole huomioitu
laskelmissa.

R Korvaavan hallin poistosuunnitelmana kdytetaan 30 vuotta tasapoistoin kaupungin investointiohjeen mukaan (ei liiketaloudellista voittoa tuottava hanke).
Kehityskulussa 0. tarkastelujakson aikana Helsingin Jaahalliin ei tehda korvaavia investointeja.

Vaikutusanalyysin tarkastelujakso on 5 vuotta, 2018 - 2022.

2018: Liiketoiminta jatkuu kaikissa kehityskuluissa.

2019: Helsingin Jaahallin luovuttaminen tapahtuu 1.7.2019, jonka jalkeiset hallin vaikutukset poistetaan Jadkenttasaation taseesta ja tuloslaskelmasta. Tapahtumaliiketoiminnan
Tarkastelu- ©letetaan tapahtuvan viime vuosien tahtiin aina Helsingin jaahallin luovuttamiseen asti.

jakso 2020: Jaakenttdsaation toiminta jatkuu ilman Helsingin Ja&hallia (paitsi kehityskulku 0:ssa).
2021: Jadkenttdsaation toiminta jatkuu ilman Helsingin Jaahallia (paitsi kehityskulku 0:ssa).

2022: 1.1.2022 Jadkenttasaatio ostaa tai siirtyy vuokralle korvaavaan jaahalliin. Vuodesta 2023 eteenpdin voidaan kayttaa vuoden 2022 arvioita (pl. kertaluontoinen
investointikustannus).

Tapahtumaliiketoimintaan liitetty henkildstd (jarjestyksenvalvojat, keikkahenkilékunta, tuntitydlla vuokrattavat henkilostéresurssi) poistuvat Helsingin Jaahallin luovuttamisen
. Yhteydessa. Helsingin Jadhallin operatiivinen henkilékunta ei poistu hallin myota. Kyseiset henkilot siirtyvat henkiléstoksi olemassa oleviin halleihin ja mahdollista henkildston
Henkil6sté vihennysta ei huomioida laskelmassa.

Korvaavien hallien kulut eivat sisalla henkiléstokuluja. Korvaavien hallien henkildstotarve hoidetaan Jaakenttasaation olemassa olevalla henkilostolla.
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Vaikutusanalyysin toteutustapa ja lahteet

Taloudellisen ja laadullisen analyysin toteutustapa ja lahteet

Taloudellisen analyysin toteutustapa

+ Kehityskulkulaskelmat toteutettiin viikkojen 11/2018 - 18/2018 aikana. Deloitte toteutti
laskelmat tydryhman toimittamien lahtétietojen pohjalta.

« Laskelman pohjana kaytettiin Jaakenttasaation vuosien 2015, 2016 ja 2017
tilinpaatostietoja. Historian, budjetoidun, jo tapahtuneen ja Jadkenttasaation
nakemyksen pohjalta mallinnettiin vuoden 2018 tuloslaskelma.

Tyoryhma

Tom Kivimaki Jadkenttdsaatio (projektipaallikko)

Petteri Huurre Kulttuuri ja vapaa-aika / Liikunta, Helsingin kaupunki

Marja Helojarvi Jadkenttdasaatio

Jussi Vahakyla Toimeksiannosta vastaava partneri (Deloitte)

Jenna Hakkarainen Toimeksiannon projektipaallikkd (Deloitte)

Olli Toivonen Projektikonsultti (Deloitte)

Outi Rentola Projektikonsultti (Deloitte)

Lahteet

+ Tilinpaatostiedot: Jaakenttasaatio Sr (2015, 2016, 2017), Helsingin liikuntahallit Oy
(2017)
« Jaadkenttasaation ja Helsingin liikuntahallit Oy:n lainasopimukset

© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies.

Laadullisen analyysin toteutustapa

Viisi haastattelua (a 1 tunti) toteutettiin viikon 13/2018 aikana
Haastattelut nauhoitettiin ja kirjoitettiin puhtaaksi analyysia varten
Haastatteluiden 16yddkset on kayty lapi tydryhman kokouksessa
Raportti tarjoaa yhteenvedon keskeisista haastatteluiden 16yddksista

Haastatteluléyddsten yleistadmista rajoittaa pieni haastatteluiden maara (5 haastattelua)

Haastateltavat

Kirsi Nurmi-Haikonen | Toiminnanjohtaja, Helsingin Taitoluisteluklubi ry
Jari Riihinen | Junioripaallikkd, HIFK Jr Hockey rf. Helsingin Jaahalli
Matti Pirnes | Toimistopaallikkd, Karhu-Kissat ry

Johannes Kinnunen | COO & Publicist, Fullsteam management oy

Taina Korell | Kumppanuusyksikdn paallikké, Kulttuuri- ja vapaa-aika / Liikunta,
Helsingin kaupunki

Lahteet

Haastattelut
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Yhteenveto: Taloudelliset vaikutukset @

Vaikutukset Jaakenttasaation taloudelliseen asemaan

Saation vahva tase edesauttaa toiminnan muutoksessa, mutta alijaamainen tulos kuluttaa lopulta kassan
loppuun. Samalla saation mahdollisuus uusiin investointeihin heikentyy olennaisesti.

Vaihtoehto Kehityskulku 0 Kehityskulku 1 Kehityskulku 2

Muunnelma a) b) C) a) b)
Garden Helsinki GH ei toteudu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu
_ JKS siirtyy G[-Ijare_ef_r?_an JKS siirtyy vuokralle GH- JKS ei ole mukana GH- JKS siirtyy k_o_rvaa-{)_/_e_m JKS siirtyy vuokralle
Hallintamuoto kahden harjoitusjaan areenan kahdelle . kahden harjoitusjaan korvaavaan kahden
omistajaksi harjoitusjélle ENTEEE (e ) jaéhallin omistajaksi harjoitusjéan jashalliin
Vuosi 2018 2022 2018 2022 2018 2022 2018 2022 2018 2022 2018 2022
Luvut tuhansia ('000) euroja

Tuotot 3541 3 684 3 541 1160 3 541 1160 3541 144 3 541 1 095 3541 1 095
Kulut 3 265 3392 3 265 1 582 3 265 2 365 3 265 1 049 3 265 1535 3 265 2162

Henkilostokulut 1 044 1 086 1 044 731 1044 731 1044 731 1 044 731 1044 731

Muut kulut 204 212 204 186 204 186 204 186 204 186 204 186

Kayttokulut 2018 2 094 2018 665 2018 1 448 2018 132 2018 618 2018 1245
Kadyttokate 275 292 275 =422 275 -1 205 275 -905 275 -440 275 -1 067
Liiketulos -23 17 -23 -815 -23 -1 248 -23 =947 -23 -700 -23 -1 110

Vuokra-avustus 223 223 223 - 223 - 223 - 223 - 223 -

Laina-avustukset? 624 624 624 624 624 624 624 624 624 624 624 624
Tilikauden tulos 783 830 783 -194 783 -627 783 -326 783 -79 783 -489
Investointi meno - - - -10 510 - - - - - -6 516 -
Operatiivinen kassavirta 241 261 241 -422 241 -1 205 241 -905 241 -440 241 -1 067
Loppukassa 5 839 9 861 5 839 5 839 6 898 5 839 7 246 5 839 1147 5 839 7 036

Huomiot: Kehityskulkujen arvioituihin tuottoihin ja kuluihin liittyy epavarmuutta ja kehityslaskelman ensisijaisena tavoitteena on vertailla keskenaan eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia.
Tunnuslukujen laskentakaavat on kuvattu raportin lopussa.
1 Laina-avustuksista 94 736 € on Jaakenttasaation laina-avustusta. Loput laina-avustuksesta kuuluu HLH Oy:lle.
© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies. 30



Deloitte

Deloitte refers to one or more of Deloitte Touche Tohmatsu Limited, a UK private company limited by guarantee ("DTTL"), its network of member
firms, and their related entities. DTTL and each of its member firms are legally separate and independent entities. DTTL (also referred to as

“Deloitte Global”) does not provide services to clients. Please see www.deloitte.com/about for a more detailed description of DTTL and its member
firms.

In Finland, Deloitte Oy is the Finnish affiliate of Deloitte NWE LLP, a member firm of Deloitte Touche Tohmatsu Limited ("DTTL"), and services are
provided by Deloitte Oy and its subsidiaries. In Finland Deloitte is among the nation’s leading professional services firms, providing audit, tax, risk
advisory, legal, consulting, and financial advisory services through 500 people in 3 cities. Known as an employer of choice for innovative human
resources programs, Deloitte is dedicated to helping its clients and its people excel. For more information, please visit our website at
www.deloitte.fi.

This communication contains general information only, and none of Deloitte Touche Tohmatsu Limited, its member firms, or their related entities
(collectively, the “Deloitte Network”) is, by means of this communication, rendering professional advice or services. No entity in the Deloitte
network shall be responsible for any loss whatsoever sustained by any person who relies on this communication.

© 2018 Deloitte Oy, Group of Companies



M Tilakeskus Selvitys

31.3.2016

Helsingin jaahalli
Nordenskioldinkatu 11-13

Selvitys uusiokayttovaihtoehdoista Hankenumero 8049064

Tilakeskus

Liikuntavirasto

KauPunginkans"a Helsingin kaupunki
Jaakenttasaatio Kiinteistovirasto



He-_l_singin _kau;_)_unlsi Selvitys Helsingin jaahalli
=7 Kiinteistovirasto uusiokayttévaihtoehdoista Nordenskiéldinkatu 11-13
— 31.3.2016

Tilakeskus

(des \ |
AN Y Skeittips AEldintarhan |
-~ N urheilukentta |

) g |

& Djurgardens @ | |
'g sportplan B\
- Im \
=
=

Flaintarha

% Djurgarden '§,
l'n III|

—ud

g

Kaupungin
puutarha

-
F P

Vaus

Dpaskartta ®Helelngln kaupunkl



Helsingin kaupunki Selvitys Helsingin jazhalli

=7 Kiinteistovirasto uusiokiyttévaihtoehdoista Nordenskidldinkatu 11-13
) _ 31.3.2016

Tilakeskus
Sisallysluettelo

1 Yhteenveto ja johtopaatokset

2 Hankkeen perustiedot

3 Selvitys rakennuspaikasta ja kuvaus rakennuksesta

4 Toimenpiteiden tarpeellisuus

5 Selvitetyt vaihtoehtoiset kayttotarkoitukset

6 Vaihtoehtojen arvioidut rakentamiskustannukset

7 Investointilaskelma (vaihtoehtojen nettonykyarvo 30 v ajalta)
8 Vaihtoehtojen alustavat vuokrakustannukset

9 Jaahallin ja harjoitushallin purkaminen

Selvityksen liitteet

Liite 1 Tyoryhma

Liite 2 Eldintarhan alueen urheilu- ja monitoimikiinteistdt

Liite 3 Jaahallin rakennustekninen tutkimusraportti korjaustarpeen maarittamiseksi 13.12.2015
(erillisena liitteena)

Liite 4 Viitesuunnitelmat eri vaihtoehdoista

Liite 5 Kustannusselvitys (yhteenveto)

Liite 6 Investointilaskelmat



Helsingin kaupunki Selvitys Helsingin jaahalli

=7 Kiinteistovirasto uusiokiyttévaihtoehdoista Nordenskidldinkatu 11-13
) _ 31.3.2016
Tilakeskus

1 Yhteenveto ja johtopaatokset

Selvitetyksen tavoitteet

Taman selvitystyon tavoite on kaupunginhallituksen tontin suunnitteluvarauspaatoksen 11.5.2015 mukaisesti selvittaa
vaihtoehtoiset ratkaisut vanhan jaahallin tulevaisuudeksi kustannusvaikutuksineen Garden Helsinki-hankkeeseen
liittyvan paatdksenteon pohjaksi. Selvityksessa tarkasteltiin viitta eri vaihtoehtoa ja niiden muunnelmia. Jaahallin
rakennus- ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin ei selvityksessa ole otettu kantaa, vaan lahtokohtana on, ettd mahdolliset
suojelukysymykset tulee ratkaista alueen kaavamuutoksen yhteydessa.

Selvitetyt kdyttotarkoitusvaihtoehdot

Vaihtoehto 1 "Nordis +”

a) Garden Helsinki ei toteudu, b) Garden Helsinki toteutuu

Nykyinen toiminta jatkuu. Halli peruskorjataan, sisatiloissa tehdaan liséksi pienia toiminnallisia parannuksia.

Vaihtoehto 2 ”Nordis Premium”, Garden Helsinki ei toteudu

Nykyinen toiminta jatkuu ja monipuolistuu. Peruskorjauksen liséksi halliin tehdaan uusi korotettu kattorakenne, jolloin
hallin kapasiteetti kasvaa 2000 katsomopaikalla ja uusilla aitioilla. Hallin kdytettéavyyttd parannetaan toiminnallisilla
muutoksilla. Kaupallisia oheispalvelutiloja lisatdan. Sisatilojen laatutasoa parannetaan. Harjoitushalli muutetaan
pysakaintihalliksi ja Nordenskiéldinkadun puoleisen aukion alle tehdaan uusi harjoitteluhalli.

Vaihtoehto 3 ”Palloiluareena”, Garden Helsinki toteutuu

Peruskorjaustoimien liséksi paahalliin rakennetaan uusi valipohja, jolloin 2. tasolle saadaan kolmen sisapelikentan
palloiluareena. Tdméa mahdollistaa sisaharjoittelun, mutta ei viihdetapahtumia tai kansainvalisia palloilukilpailuja. Suurin
osa aula- ja ravintolatiloista muutetaan liikunta- ja liikunnan oheistiloiksi. Alin (nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli
sailyvat harjoitusjaakaytdssa (a) tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Vaihtoehto 4 ”"Monitoimiareena”, Garden Helsinki toteutuu

Peruskorjaustoimien liséksi paahalliin rakennetaan uusi valipohja, jolloin 2. tasolle saadaan kolmen sisapelikentén
palloiluareena. Lisaksi kattoa korotetaan kattorakennetta ja —-muotoa muuttamalla. Tdma mahdollistaa palloilun mukaan
lukien kansainvaliset kilpailut, yleisen sisaharjoittelun seka tapahtumatoiminnan. Sisétilojen laatutasoa parannetaan. Alin
(nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli sailyvat harjoitusjadkaytossa (a) tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Rakentamiskustannusarvio

kustannustaso 12/2015 Rl = 108,4, THI = 157,9 M€, alv0
Vaihtoehto 1 "Nordis +” 38,3
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 77,5
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena” 50,7
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 79,1

Investointilaskelma
Eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia tarkasteltiin Helsingin kaupungin investointilaskelmaohjeen mukaisesti 30 v
ajanjaksolla. Tarkasteltavaksi tunnusluvuksi valittiin investoinnin nettonykyarvo (NPV). Se on laskettu kaupunkikonsernin
nakokulmasta, ei yksittdisen kaupungin viraston, laitoksen tai muun organisaation nakdékulmasta. Nain ollen
kaupunkikonsernin sisaisia rahavirtoja kuten sisaisia vuokria ei ole mallinnettu.

nettonykyarvo (NVP) M €, alv 0

Vaihtoehto 1 "Nordis +” alin ylin
a) Garden Helsinki ei toteudu -41 -32
b) Garden Helsinki toteutuu -58 -51
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” -78 -64
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Vaihtoehto 3 "Palloiluareena”

a) jaat sailytetdan -87 -79
b) jaat poistetaan -89 -83
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -93 -86

Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena”

a) jaat sailytetaan -116 -99
b) jaat poistetaan -114 -100
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -118 -103

Alustava vuokralaskelma
Laskelma on alustava arvio tilakeskuksen vuokrasta liikuntavirastolle sisaltden jadhallin paAdomavuokran ja tontin
vuokran. Jaakenttdsaatid huolehtii jddhallin seka harjoitushallin kaytto- ja yllapitokuluista. Padomavuokran perusteena
olevista rakentamiskustannuksista on vahennetty Jadkenttdsaation omistaman harjoitushallin arvioitu osuus oletuksella,
ettd Jadkenttasaatio huolehtii harjoitushallin rakentamiskustannuksista. Vaihtoehdoissa 1, 3 ja 4 kaytetty arvio
Jaakenttasaation osuudeksi rakentamiskustannuksista on 7,5 M € (harjoitushallin peruskorjaus) ja vaihtoehdossa 2 se on
9,4 M € (uuden harjoitushallin rakentaminen ja toimistotilojen peruskorjaus). Em. rakentamiskustannusten jakautuminen
Helsingin kaupungin ja Jadkenttdsaation valilld on suuntaa-antava arvio, sita ei ole kustannusarviossa erikseen laskettu.
vuokra M €/v

Vaihtoehto 1 "Nordis +” 2,9
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 5,0
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena” 3,5
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 4.8

Vaihtoehto 5 Jaahallin ja harjoitushallin purkaminen

Purkamisvaihtoehtoa ei tdssa selvitystydssa ole tarkemmin tutkittu. Tarvittavat juridiset ja taloudelliset jarjestelyt
Helsingin kaupungin ja Jaakenttasaation valilla on otettava huomioon. Arvioidut purkukustannukset ovat 5 M € alv 0.
Korvaavan jadhallin rakentaminen muualle:

e Arvio rakentamiskustannuksista 6,3 M €, alv 0

e Arvio korvaavan jaahallin nettonykyarvosta 30 v ajanjaksolla -4 - -3 M €, alv 0

Vapautuvan maa-alueen myyntiarvo riippuu alueelle laadittavan kaavamuutoksen sallimista kayttotarkoituksista,
rakennusoikeuden kokonaismaarasta seka rakennusoikeuden jakautumisesta eri kayttotarkoituksille.

Johtopaatoksia

Missaan vaihtoehdoista 1 — 4 ei rakentamiskustannusten aiheuttamaa investointitarvetta kyeta kattamaan toiminnan
tuotoilla, vaan tahan tarvittaisiin erillista rahoitusta. Mitkdan tutkituista vaihtoehdoista eivat suoraan vahenna kaupungin
investointitarvetta suunnitteilla olevaan muuhun liikkuntapaikkarakentamiseen.

Vanhan jaahallin liikuntatiloille on tulevina vuosina kysyntaa kaikissa tutkituissa kayttotarkoitusvaihtoehdoissa. Garden
Helsinki-hankkeelta saatujen tietojen mukaan sen jaatilat eivat ole yhta laajasti harjoituskaytdssa kuin vanhan jaghallin
vastaavat tilat. Nain ollen sen toteutumisen vaikutus jaahallin harjoitusjaan kysyntaan ei oletettavasti muodostu kovin
merkittavaksi.

Tilojen kayttbasteessa seka kayttétaloudessa vaihtoehtojen valilld on eroavaisuuksia. Nykyisen kaltaisessa kaytdssa
(vaihtoehdot 1 "Nordis+” ja 2 "Nordis Premium”) toiminnan tuotot kattavat toiminnan kulut, mikali Garden Helsinki ei
toteudu. Vaihtoehdossa "Nordis+” Garden Helsinki hankkeen toteutumisella arvioidaan olevan heikentava vaikutus
vanhan jaahallin kayttétalouteen HIFK:n liigapelien poissiitymisen myo6ta. Vaihtoehdoissa 3 "Palloiluareena” ja 4
"Monitoimiareena”, joissa palloilua ja sisdharjoittelua varten on toteutettu uusi areenataso, toiminnan kannattavuus
heikkenee verrattuna vaihtoehtoihin 1 ja 2 eika toiminnan tuotoilla pystyta kattamaan toiminnan kuluja.
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2 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi Helsingin jaahalli, kayttotarkoitusvaihtoehtojen vertailu

Osoite Nordenskioldinkatu 11-13, 00250 Helsinki

Kohdenumero 091-014-9904-0100

Rakennustunnus 3703

Omistaja Maa-alan ja paahallin omistaa Helsingin kaupunki
Harjoitusjaahallin omistaa Jaakenttasaatio

Nykyinen kayttotarkoitus Jaahalli (jadurheilu, tapahtumat, palloilu)

Nykyinen paakayttaja Jaakenttasaatio

Nykyinen laajuus Yhteensa 23 940 brm? (jaahalli 18 598 brm? ja

harjoitushalli 5 342 brm?)

Taman selvitystydn tavoite on kaupunginhallituksen tontin suunnitteluvarauspaatdksen
11.5.2015 mukaisesti selvittdd vaihtoehtoiset ratkaisut vanhan jaahallin tulevaisuudeksi
kustannusvaikutuksineen Garden Helsinki-hankkeeseen liittyvan paatdksenteon pohjaksi.

Kaupunginhallitus paatti 11.5.2015 varata Projekti Garden Helsinki (GH) Oy:lle alueet
T60616n Eldintarhan alueelta Helsinki Garden-hankkeen suunnittelua seka sen toiminta- ja
toteutusedellytysten selvittamista ja varmistamista varten 30.6.2016 saakka. Samalla
kaupunginhallitus paatti kehottaa kiinteistoviraston tilakeskusta tekemaan selvityksen
vanhan jaahallin kehittdmisen mahdollisuuksista kustannusvaikutuksineen.

Varaushakemukseen liitetyn Helsinki Garden-hankkeen vaikuttavuusarvioinnin
evaluoinnissa (KPMG) arvioinnin merkittavaksi rajoitteeksi todetaan se, etta "Hydtyja ja
tuottoja on laskettu vain Helsinki Gardenin osalta eika arvioinnissa oteta kantaa siihen,
vaikuttaako Helsinki Garden-hankkeen liikevaihto jonkun muun toimijan liikevaihtoon
negatiivisesti” (s. 7). Evaluoinnissa nostetaan esiin, ettd "Olympiapuiston kehittdmisessé
aluetta tulisi tarkastella toiminnallisena kokonaisuutena” sekd "P&éatés Helsinki Garden-
hankkeen toteuttamisesta puoleen tai toiseen vaikuttaa olennaisesti muiden edellé
mainittujen hankkeiden siséltéén seka alueen toimijoiden rooliin tulevaisuudessa” (s. 14).

Toteutuessaan mahdollisella Garden Helsinki -hankkeella tulee olemaan merkittavia
vaikutuksia Elaintarhan alueella sijaitsevien urheilu- ja monitoimikiinteistojen toimintaan ja
likevaihtoon. Helsingin jaahallin tulevaisuus on syyta kytkea osaksi Garden Helsinki -
hankkeeseen liittyvaa paatoksentekoa.

Selvityksen tekemiseen osallistunut tyéryhmé on esitetty liitteessé 1.
3 Selvitys rakennuspaikasta ja kuvaus rakennuksesta

Sijainti

Helsingin jaahalli sijaitsee Taka-Tdoldssa 14. kaupunginosassa Elaintarhan alueella.
Yhdessa Elaintarhan kentan, Olympiastadionin, Uimastadionin, Kisahallin, Sonera-stadionin
seka pallokenttien kanssa se muodostaan urheilupuiston, jolla on pitka historia vapaa-
ajanvieton ja urheilutapahtumien pitopaikkana. Eldintarha sijaitsee runsaan kahden
kilometrin pdassa ydinkeskustasta liittyen pohjoisessa keskuspuistoon ja eteldssa
Tdblonlahden alueeseen.
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Pasilan asemalle on matkaa 1,6 km ja paarautatieasemalle 2,7 km. Suunnitteilla olevan
Pisararadan To6lon aseman pohjoinen sisdankaynti sijoittuu Kisahallin etelapaatyyn noin 1
km paahan jaahallista.

Alueelle suunnitteilla olevalle Helsinki Garden-hankkeelle on mydnnetty suunnitteluvaraus
Mantymaen alueelle 30.6.2016 asti. Suunnitteluvarauspaatds velvoitti varauksen saajaa
tutkimaan hankkeelle myos vaihtoehtoista pohjoista sijaintia Nordenskioldin kadun varrella.

Peruskorjattavan Olympiastadionin uusi toinen paasisaankaynti seka huoltoyhteydet
sijoittuvat jaahallin aluetta koillisessa sivuavan Pohjoisen Stadionintien paahan. Helsingin
kaupungilla on vireilld Nordenskidldinkadun vastakkaisella puolella sijaitsevien Laakson ja
Auroran sairaala-alueiden kehittaminen. Pasila kehittyy tulevina vuosina uusien
likennehankkeiden ja lisarakentamisen kautta merkittavammaksi ja elinvoimaisemmaksi
keskukseksi.

Kaavatilanne

Voimassa olevassa yleiskaava 2002:ssa jadhalli ymparistdineen on virkistysaluetta.
Helsingin uudessa yleiskaavaehdotuksessa (kaupunkisuunnittelulautakunnan esitys
10.11.2015) alue on Kantakaupunkialuetta C2 ja Virkistys- ja viheraluetta.

Jaahalli ymparistdineen on merkitty kaupunkisuunnitteluviraston laatimassa "Elaintarhan
alueen maankayton periaatteissa” KSLK 13.5.2015 kehitettavaksi alueeksi.

Jaahallin alueella on voimassa maankaytt6- ja rakennuslain 53 §:n 1 momentin mukainen
rakennuskielto kaavan laatimista varten. Helsingin jaahalli sisaltyy 17.6.1942 vahvistettuun
asemakaavaan nro 2261. Siina jaahalli sijaitsee urheilustadionia ja siihen liittyvia
rakennuksia varten osoitetussa korttelissa 514 alueella d, jolle saadaan rakentaa
katsojaparvekkeita, pukeutumishuoneita ja muita samankaltaisia rakennuksia.

Suojelutavoitteet

Nykyisessad asemakaavassa Helsingin jddhallia ei ole suojeltu. Jaahallissa viime vuosina
toteutettuja muutostéitéd koskevien kaupunkisuunnitteluviraston, kaupunginmuseon ja
kaupunkikuvaneuvottelukunnan lausuntojen perusteella on todettavissa, etta jaahallilla
nahdaan huomattavaa kulttuurihistoriallista arvoa.

Tama selvitys ei ota kantaa jaahallin rakennus- ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin.
Lahtékohtana on, ettd suojelukysymykset tulee ratkaista alueen kaavoituksen yhteydessa.

Rakennus

Vuonna 1966 valmistunut Arkkitehtitoimisto Kontio-Raikkeen suunnittelema Helsingin
jaahalli on Suomen toiseksi vanhin. Rakennus on suunniteltu alun perin jaahalliksi. Vuonna
1981 rakennusta laajennettiin lippuhalli- seka toimistosiivilla. Vuonna 1990 rakennettiin
jaakiekon MM-kisoja varten harjoitushalli paahallin koillissivulle, aukiokannen alle.

Jaahallissa on kolme kerrostasoa. Naista alimman muodostaa areenataso, jossa sijaitsevat
pukuhuoneet tukitiloineen, keittid, varastotilat, yhteys harjoitushalliin seka huoltoyhteydet.
Sisaankayntitaso liittyy Nordenskidldinkatuun ja sen katsomoa kiertavat yleisbaulat
avautuvat ulkotilaan kolmelta sivustaltaan. Ylemmalle katsomotasolle sijoittuvat aitiot sekd
ravintolatiloja.

Paahallin kantavat rakenteet muodostuvat jannitetyista terasbetonikehistd. Rakennus on
perustettu paosin kallion varaan, kaakkoisseina kaivinpaaluille. Hallin ylapohja on
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esijannitetty teraskoysikannatteinen kattorakenne, jossa vedeneristeena on bitumikermi.
Alapohjarakenteet ovat pddosin kantavia maanvastaisia tai rydmintatilaisia betonirakenteita.
Julkisivut ovat terasrakenteisia lasiseinia (uusittu -98-99) seka betoni-villa-tiilirakenteisia.
Maanalaisen harjoitushallin kantavat rakenteet koostuvat terdsbetonipilareista ja
teraspalkeista. Ylapohja on terasbetoniliittorakenteinen kdannetty katto, joka muodostaa
jaahallin koillissivun sisdantuloaukion. Ulkoseinat ovat terasbetonirakenteisia ja
maanvastaisia. Alapohja on maanvarainen. Toimisto-osien ulkoseinien rakennetyyppi on
betonittiili—villa—tiili.

Jaahallin omistaa Helsingin kaupunki. Harjoitusjaahallin omistaa Helsingin
kaupunkikonserniin kuuluva Jaakenttasaatio. Kiinteistdviraston tilakeskus on vuokrannut
jaahallin liikuntavirastolle ja liikuntavirasto edelleen Jaakenttasaatiolle. Jadkenttasaatio
huolehtii jaahallin ja harjoitushallin kaytto- ja yllapitokuluista.

Nykyinen toiminta

Jaahalli toimii nykyisin monitoimiareenana (jaaurheilu, tapahtumat, palloilu). Paahallin
katsomokapasiteetti on 8 200 hl6a ja harjoitushallin 480 hl6a. Konserteissa on kaytossa
liséksi permantopaikkoja. Paahallin keskimaarainen katsojamaara jaakiekko-otteluissa (vv.
2014-2015) on 6 500 hl6a ja vuotuinen kavijamaara on yhteensa 500.000 - 600.000 hlda.
Kayttdasteen kehitys viime vuosina on ollut nouseva. Molempien hallien jadkapasiteetti on
nyt maksimaalisessa kaytdssa. Kayttdaste seitsemana paivana viikossa on klo 7-9 ja 15-21
80 % ja hiljaisempina tunteina 40%.

Jaahallin ulkoalueet mukaan lukien pysakadintikentta on rekisteroity 20 000 henkilon
tapahtumakayttoon.

Tontti

Maa-alue on Helsingin kaupungin omistuksessa. Liikuntaviraston vuokraama maa-ala, jolla
jaahalli sijaitsee, on 26 669 m?*. Lisaksi liikuntavirasto on vuokrannut Jadkenttasaation
harjoitusjaahallille 3 749 m?* laajuisen maanalaisen tilan. Jaakenttdasaatié on vuokrannut
pysakointialueeksi 12 277 m?* laajuisen alueen, jolle sijoittuu noin 600 autopaikkaa.
*laskennallinen laajuus paikkatieto Vipusen mukaan.

4 Toimenpiteiden tarpeellisuus

Alueellinen tarkastelu

Liikuntatiloille vanhassa jaahallissa on tulevina vuosina kysyntaa niin jaakaytossa kuin
palloilu- ja sisaliikuntatilana. Vahintaan kohtuullisin liikenneyhteyksin saavutettavissa oleviin
hyviin harjoituspaikkoihin tullaan kauempaakin.

Jos Garden Helsinki ei toteudu, vanhan jaahallin liikuntatilojen kysynnassa ei ole
nahtavissa nykyiseen verrattuna muutoksia. Jos Garden Helsingin toteutumisen
seurauksena jaatoiminnot paatettaisiin lopettaa vanhassa jaahallissa tai halli purettaisiin,
niin harjoitusjaahallitilat vahenisivat kaupungissa. Tdma pohjautuu oletukseen, etta
tapahtumien suuremman maaran vuoksi Garden Helsinki-hankkeen jaatilat eivat ole
todennakoisesti yhta laajasti harjoituskaytossa kuin vanhan jaahallin vastaavat tilat. Tama
voi johtaa uuden harjoitusjaahallin rakentamisen tarpeeseen.
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Harjoitusjaahallitoimintojen kayttbasteet ovat talla hetkella palloiluhalleja suuremmat.
Kuitenkin myds palloilun ja muun sisaliikunnan prime time —harjoitusajat saadaan
vuokrattua riippumatta alueen muista liikuntatilojen rakentamis- ja/tai korjaushankkeista
(Olympiastadion, Garden Helsinki ja Kisahalli).

Eléintarhan alueen liikunta- ja monitoimikiinteistét on kuvattu liitteessé 2.

Toiminnalliset lahtokohdat

Jaakenttasaation mukaan rakennus soveltuu nykyiseen kayttoon hyvin. Jaahallin kaltaisten
monitoimiareenoiden toiminnassa ei tulevaisuudessa ole erityisempia muutosnakymia.
Merkittdvia muutostarpeita ei ole, mutta toimivuutta olisi hyva parantaa seuraavilla
toimenpiteilla:

o Jarjestamalla wc-tiloja myds ylatasanteelle

o Lisdamalla kaupallisia oheispalveluja kuten ravintola- ja kioskitiloja

o Vahvistamalla kattorakenteita niin, etta niihin voi ripustaa mm. esitystekniikkaa

e Pimennettavyysmahdollisuudella (nyt taytyy rakentaa tapahtumakohtaisesti)

Lisaksi toimivuutta voisi parantaa myos katon korotuksella, jolloin:

o Halliin mahtuisi lisda noin 2 000 katsomopaikkaa

o Aitioita voitaisiin lisata (nykyisin 18 kpl, joista kaytdssa keskimaarin n. 12 kpl)

o Hallitilan korkeus tayttaisi kansainvalisten pallopelien uudet vaatimukset ilman, etta
mediakuutio taytyy purkaa.

Tekniset ja taloudelliset lahtokohdat

Helsingin jaahallista on teetetty konsulttitybnd Rakennustekninen tutkimusraportti
korjaustarpeen maarittdmiseksi 13.12.2015 (Ramboll Finland Oy). Sen mukaan jaahalli
seka harjoitushalli ovat laajan teknisen peruskorjauksen tarpeessa. Jaahalli on ikdansa
nahden tyypillisessa, rungon osalta hyvassa kunnossa. Harjoitushalli on suhteellisesti
hieman heikommassa kunnossa. Raportissa suositellut korjaustoimet on jaoteltu
valittdomasti tehtaviin, aikavalilla 1-5 v tehtaviin ja aikavalilla 5-10 tehtaviin
korjaustoimenpiteisiin.

Merkittdvimmat korjaustarpeet kohdistuvat seuraaviin rakennusosiin:

e Piha-alueiden ja kdannettyjen kattojen vedenpoistojarjestelyt

e Vanhan jaahallin vesikaton vedeneristeen ja ylapohjarakenteen uusiminen, valittdmana
toimenpiteena katteen uusiminen seka ylapohjan ilmatiiviyden parantaminen
Vanhan jaahallin alapohjarakenteen korjaaminen
Orgaanisen jatteen poistaminen jaahallin rydmintatiloista seka vanhan jaahallin ja
harjoitushallin valisista ontelo- ja sulkulaattatiloista, Iapivientien ja liitoskohtien
ilmatiiviyden parantaminen

o Tiiliverhoiltujen julkisivujen vaurioituneiden osien kunnostaminen / uusiminen
Harjoitushallin maanvastaisten seinarakenteiden kosteusteknisen toimivuuden
parantaminen

o Harjoitushallin seina-, valipohja-, alapohja- seka ylapohjarakenteiden kuivattaminen
seka vaurioiden korjaaminen/uusiminen

e Harjoitushallin yhteydessa toteutettujen toimisto-osien seinarakenteiden korjaaminen /
uusiminen kosteusteknisesti toimiviksi

e Tukimuurien, portaikkojen ja istutusaltaiden korjaaminen / uusiminen
Taloteknisten jarjestelmien uusiminen
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Rakennuksiin kohdistuu lisatutkimustarpeita, joista merkittavimmat koskevat:

e Harjoitushallin runkorakenteita (tekeilla laserkeilaus ja muita lisatutkimuksia, joiden
valmistumisen jalkeen voidaan arvioida runkorakenteen mahdollisia korjaustarpeita)

e Salaojia ja niiden toimivuutta

Korjausten kustannuksiksi on raportissa arvioitu noin 32 M € (alv 0). Raportissa todetaan,
etta kustannusarvion laatimisessa tehdyt rajaukset ja oletukset aiheuttavat
kustannusarvioon merkittdvaa epavarmuutta ja todenndkdisesti kustannusten kasvamista,
mahdollisesti jopa useilla miljoonilla.

Kustannusarvio on laadittu oletuksella, etta kaikki korjaukset tehdaan kerralla.
Korjaustoimenpiteiden vaiheistamisen mahdollisuuksia eri vuosille ei ole tutkittu. Vaiheistus
nostaisi kokonaiskustannuksia, FMC Group Oy:n kustannusasiantuntijan arvion mukaan
ainakin 15 %.

Rakennustekninen tutkimusraportti korjaustarpeen maéarittdmiseksi 13.12.2015 (Ramboll
Finland Qy) on erillisené liitteen& 3.

5 Selvitetyt vaihtoehtoiset kayttotarkoitukset

Selvityksessa tutkittiin kayttdvaihtoehdot 1-4. Lisaksi mukaan otettiin selvityksen aikana
esille noussut purkuvaihtoehto 5, jota ei kuitenkaan tarkemmin tutkittu. Vaihtoehdoissa 1-4
potentiaalina on lisdrakentamismahdollisuus Nordenskitldinkadun sisaankayntiaukion tai
pysakdintialueen yhteyteen, mita ei ole otettu huomioon suunnitelmissa, kustannusarviossa
tai investointilaskelmissa.

Vaihtoehto 1 ”Nordis +”

a) Garden Helsinki ei toteudu

Nykyinen toiminta jatkuu ennallaan: HIFK:n pelit, harjoitusjaatoiminta, palloilu ja
tapahtumat. Tehdaan kuntotutkimuksen mukaiset tekniset korjaustoimet seka pienia
toiminnallisia parannuksia, joten hallin ulkohahmo sailyy ennallaan. Aulatiloihin lisataan
kaupallisia oheispalvelutiloja seka wc-tiloja. Kattoon lisataan rakenteet esitystekniikalle.
Tehdaan uusi maanalainen tekniikkatila. Rakennuksen laajuus kasvaa n. 1 350 brm?.

Pé&éitilat ja niiden kapasiteetti:

o Paaareena sailyy ennallaan. Kentan koko on 29 x 60 m. Katsomopaikkojen maara on
8 200 katsomopaikkaa, tapahtumissa lisaksi permantopaikkoja.

o Harjoitusjaahalli sailyy ennallaan. Kentan koko on 28 x 58 m ja katsomopaikkojen maara
480.

b) Garden Helsinki toteutuu

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 1, jossa nykyinen toiminta
jatkuu harjoitusjaatoiminnan, palloilun ja tapahtumien osalta, mutta HIFK:n liigapelit siirtyvat
uudelle Garden Helsinki- areenalle.

Vaihtoehto 2 "Nordis Premium”

Garden Helsinki ei toteudu

Rakennuksen nykyiset toiminnot (HIFK:n pelit, harjoitusjaatoiminta, palloilu ja tapahtumat)
jatkuvat, mutta uusi korotettu kattorakenne, sisatilojen toiminnalliset muutokset ja
laatutason parantaminen mahdollistavat toimintojen monipuolistamisen.
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Kuntotutkimuksen mukaisten teknisten korjausten lisaksi tehdaan merkittavia toiminnallisia
ja rakenteellisia muutoksia. Paahallin kattoa korotetaan kattorakennetta ja —muotoa
muuttamalla, mika muuttaa rakennuksen ulkohahmoa. Katon korotus mahdollistaa mm.
katsomopaikkojen lisddmisen, esitystekniikan vaatimat rakenteet seka uudet aitiotilat.
Uudet aitiot toteutetaan kattorakenteisiin tukeutuvana, hallin muotoa myotailevana
nauhana. Uudet talotekniset tilat integroidaan kattorakenteeseen. Kaupallisia
oheispalvelutiloja sekd wc-tiloja lisdtdan. Rakennuksen nurkkiin tehdaan
poistumistieportaat.

Uusi pysakointihalli totutetaan muuttamalla nykyinen harjoitusjaahalli 200 auton 2-
tasoiseksi pysakointihalliksi, jolloin pysakadintipaikkojen maara nykyinen
maantasopysakaointi mukaan lukien on yhteensa n. 800 ap. Ajoyhteys pysakointihalliin
jarjestyy Pohjoiselta Stadionintieltd. Nordenskitldinkadun Nordenskidldinkadun puoleisen
piha-alueen alle tehddan uusi, nykyista vastaava harjoitushalli.

Rakennuksen laajuus kasvaa 5 400 brm?, liséksi uusi pysakaintihallin vélipohja 2 320 brm?.

Péétilat ja niiden kapasiteetti:

o Katon korotuksen ansiosta pddareenan kapasiteetti kasvaa, jolloin sen
katsomopaikkojen kokonaismaaraksi saadaan 10 200 (nykyiset 8 200 + 2 000 uutta).
Tapahtumissa on kaytdssa lisaksi permantopaikkoja. Padareenalle toteutetaan uudet
aitiotilat kattorakenteisiin tukeutuvana, hallin muotoa myotailevana nauhana.
Paaareenan vapaaksi korkeudeksi saadaan n. 17 m.

e Uusi harjoitusjaahalli toteutetaan kapasiteetiltaan nykyista vastaavana (480
katsomopaikkaa).

Vaihtoehto 3 ”Palloiluareena”

Garden Helsinki toteutuu

Kuntotutkimuksen mukaisten teknisten korjausten lisaksi paahalliin rakennetaan uusi
valipohja, jolloin 2. tasolle saadaan kolmen sisapelikentan palloiluareena. Palloilun lisksi
uusi areenataso mahdollistaa sisdharjoittelun, mutta madaltuneen huonekorkeuden vuoksi
ei viihdetapahtumia eika osaa kansainvalisista palloilutapahtumista (mm. lento- ja
koripallo). Alin (nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli sailyvat harjoitusjadkaytdssa (a)
tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Suurin osa aula- ja ravintolatiloista muutetaan likkunta- ja liikunnan oheistiloiksi.
Rakennuksen nurkkiin lisatdan poistumisportaat. Tehdaan uusi maanalainen tekniikkatila.
Hallin ulkohahmo sailyy ennallaan. Rakennuksen laajuus kasvaa n. 4 100 brm2.

Péétilat ja niiden kapasiteetti:

e Uusi palloiluareena 2. tasolla on kooltaan 55 x 85 m (kolme sisapelikenttaa). Vapaa
korkeus on 4,5 - 7,6 m. Palloiluareenalla on noin 4 450 katsomopaikkaa, joista 1 200
sijaitsee siirtokatsomoissa.

e Alimmalle tasolle jaavan nykyisen areenan koko sailyy ennallaan (35 x 66 m). Tilan
vapaa korkeus on n. 6,5 m ja katsomon kapasiteetti n. 3 250 hlda.

e Harjoitushallin kapasiteetti sailyy ennallaan.

a) jaat sailytetaan

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 3, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitushalli sdilyvat harjoitusjaakaytossa.
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b) jaat poistetaan

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 3, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitusjaahalli muutetaan sisaliikuntakayttdon kevyin muutoksin (mm.
sisaliikuntakayttéon soveltuva lattiapinnoite).

c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan korvaava harjoitusjaahalli
Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 3 b, jossa on liséksi otettu
huomioon jonnekin muualle rakennettava korvaava harjoitusjaahalli.

Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena”

Garden Helsinki toteutuu

Vaihtoehdon 3 toimenpiteiltdan raskaampi versio, jossa kuntotutkimuksen mukaisten
teknisten korjausten seka uuden valipohjan toteuttamisen lisaksi kattoa on korotettu
kattorakennetta ja —muotoa muuttamalla. Syntyva uusi monitoimiareenataso mahdollistaa
palloilun (kolme sisapelikenttdd) mukaan lukien kansainvaliset palloilutapahtumat, yleisen
sisaharjoittelun seka tapahtumatoiminnan. Alin (nykyinen) areenataso seka harjoitusjaahalli
sailyvat harjoitusjaakaytdssa (a) tai muutetaan sisaliikuntatiloiksi (b, c).

Tilojen laatutasoa parannetaan. Kaupallisia oheispalvelutiloja seka wc-tiloja lisataan (vrt. ve
2 "Nordis Premium”). Rakennuksen poistumisjarjestelyt uusitaan. Hallin ulkohahmo
muuttuu katon korottamien myota hieman enemman kuin vaihtoehdossa 2 "Nordis
Premium”. Laajuus kasvaa 8 550 brm?.

Pé&éitilat ja niiden kapasiteetti:

e Uusi monitoimiareena 2. tasolla on kooltaan 55 x 85 m (kolme sisépelikenttda). Uuden
korotetun katorakenteen myota tilan vapaaksi korkeudeksi saadaan 15 m ja
katsomokapasiteetiksi noin 7 330 katsomopaikkaa, joista 2 880 on siirtokatsomoissa.
Tapahtumissa myds permantopaikat ovat kaytdssa.

e Alimmalle tasolle jaavan nykyisen areenan koko sailyy ennallaan (35 x 66 m). Tilan
vapaa korkeus on n. 6,5 m ja katsomon kapasiteetti n. 3 250 hlda.

o Harjoitusjaahallin kapasiteetti sailyy ennallaan.

a) jaat sailytetaan
Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 4, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitushalli sdilyvat harjoitusjaakaytossa.

b) jaat poistetaan

Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 4, jossa alin (nykyinen)
areenataso seka harjoitusjaahalli muutetaan sisaliikuntakayttdon kevyin muutoksin (mm.
sisaliikuntakayttéon soveltuva lattiapinnoite).

c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan korvaava harjoitusjaahalli
Investointilaskelmissa huomioon otettu versio vaihtoehdosta 4 b, jossa on liséksi otettu
huomioon jonnekin muualle rakennettava korvaava harjoitusjaahalli.

Viitesuunnitelmat vaihtoehdoista 1-4 ovat liitteesséa 4.
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6 Vaihtoehtojen arvioidut rakentamiskustannukset

Vaihtoehtojen viitesuunnitelmista on laskettu kustannusarviot osin tavoitehintamenetelmalla
ja osin rakennusosapohjaisesti. Kustannusarviot on laadittu kustannustasossa 12/2015
RI=108,4, THI=157,9. Kustannusarviot koskevat jaahallin ja harjoitushallin muodostamaa
kokonaisuutta. Niissa ei ole eroteltu Helsingin kaupungin omistaman jaahallin osuutta eika
Jaakenttasaation omistaman harjoitushallin osuutta toisistaan.

Arvioidut rakentamiskustannukset M €

alv0 alv 24 %
Vaihtoehto 1 "Nordis +” 38,3 47,5
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 77,5 96,1
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena” 50,7 62,9
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 79,1 98,1

Kustannusselvityksen yhteenveto vaihtoehdoista 1-4 on liitteessé 5.
7 Investointilaskelma (vaihtoehtojen nettonykyarvo 30 v ajalta)

Eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia tarkasteltiin Helsingin kaupungin
investointilaskelmaohjeen mukaisesti 30 vuoden ajanjaksolla. Tarkasteltavaksi
tunnusluvuksi valittiin investoinnin nettonykyarvo (NPV). Se on laskettu Helsingin
kaupunkikonsernin nakdkulmasta, ei yksittdisen kaupungin viraston, laitoksen tai muun
organisaation ndkoékulmasta. Nain ollen kaupunkikonsernin siséisia rahavirtoja kuten
sisaisia vuokria ei ole mallinnettu.

nettonykyarvo (NVP) M €, alv 0

alin ylin

Vaihtoehto 1 "Nordis +”
a) Garden Helsinki ei toteudu -41 -32
b) Garden Helsinki toteutuu -58 -51
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium”
Garden Helsinki ei toteudu -78 -64
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena”,
Garden Helsinki toteutuu
a) jaat sailytetaan -87 -79
b) jaat poistetaan -89 -83
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -93 -86

Huom. laskelma ei sisalla aulatilaan sijoittuvia uusia liikunta- ja likunnan oheistiloja, joiden
maaraa ja laatua ei ole tarkemmin suunniteltu.

Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena”
Garden Helsinki toteutuu

a) jaat sailytetdan -116 -99
b) jaat poistetaan -114 -100
c) jaat poistetaan, muualle rakennetaan

korvaava harjoitusjaahalli -118 -103

Investointilaskelma vaihtoehdoista 1-4 on liitteesséa 6.
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8 Vaihtoehtojen alustavat vuokrakustannukset

Talla hetkella tilakeskus on vuokrannut jaahallin likuntavirastolle ja liikuntavirasto edelleen
Jaakenttasaatiolle. Harjoitushalli siihen sisaltyvine tiloineen on Jaakenttasaation
omistuksessa. Jaakenttasaatio huolehtii jaahallin seka harjoitushallin kaytto- ja
yllapitokuluista.

Liikuntaviraston nykyisin tilakeskukselle maksama padomavuokra jaahallista on 33 252 € /
kk ja 399 024 € / v. Jadkenttasaation nykyisin likuntavirastolle maksama vuokra on 18 833
€/kk ja226 000 €/ v.

Vaihtoehtojen alustavat vuokralaskelmat on laskettu siten, etta tilakeskus vuokraa jaahallin
likuntavirastolle ja harjoitushalli toimisto- ym. tiloineen on Jaakenttasaation omistuksessa.
Tilakeskus maksaa rakentamiskustannukset jaahallin osalta ja Jadkenttasaatio
omistamansa harjoitushallin osalta.

Siten padomavuokran perusteena olevista rakentamiskustannuksista on vahennetty
Jaakenttasaation harjoitushallin arvioitu kustannusosuus. Vaihtoehdoissa 1, 3 ja 4
Jaadkenttasaation kustannusosuuden arviona on kaytetty 7,5 M € (harjoitusjaahallin
peruskorjaus). Vaihtoehdossa 2 Jaakenttasaation kustannusosuuden arviona on kaytetty
9,4 M € (uuden harjoitushallin rakentaminen ja nykyisten toimistotilojen peruskorjaus). Em.
rakentamiskustannusten jakautuminen Helsingin kaupungin ja Jaakenttasaation valilla on
suuntaa-antava arvio, sita ei ole kustannusarviossa erikseen laskettu.

Tilakeskuksen vuokra liikuntavirastolle sisaltaa jaahallin padomavuokran 3 %
tuottovaateella 30 vuoden poistoajalla, tontin vuokran seka tilakeskuksen hallintokulut.

M€/v
Vaihtoehto 1 "Nordis +” 2,9
Vaihtoehto 2 "Nordis Premium” 5,0
Vaihtoehto 3 "Palloiluareena” 3,5
Vaihtoehto 4 "Monitoimiareena” 4.8

9 Jaahallin ja harjoitusjaahallin purkaminen

Selvitystydn aikana nousi esille viides vaihtoehto, jossa vanha jaahalli ja harjoitusjaahalli
purettaisiin. Taman vaihtoehdon selvittaminen ei kuulunut tydryhman alkuperaiseen
toimeksiantoon eika sita ole tarkemmin tassa selvitystyossa tutkittu.

Koska jaahalli on Helsingin kaupungin ja harjoitushalli kaupunkikonserniin kuuluvan
Jadkenttdsaation omistuksessa, on purkuvaihtoehdossa otettava huomioon tarvittavat
juridiset ja taloudelliset jarjestelyt ndiden ja muiden asianosaisten toimijoiden valilla.

Tilakeskuksen mukaan, viitekohteisiin perustuen jaahallin ja harjoitusjaahallin arvioidut
purkukustannukset ovat arvonlisédverottomana yhteensa noin 5 M € (200 € / brm?).

Helsingin nykyisen harjoitusjddkapasiteetin sailyttdminen nykyisella tasolla edellyttaisi
korvaavan harjoitusjaahallin toteuttamista jonnekin muualle. Liikuntaviraston mukaan
korvaavan harjoitusjaahallin rakentamiskustannukset ovat talla hetkella noin 6,3 M € alv 0
(perustuen Kaarelaan suunnitellun 2-kaukaloisen harjoitusjaahallin kustannusarvioon).
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Deloitten selvityksen mukaan muualle toteutettavan korvaavan harjoitusjaahallin
nettonykyarvo 30 vuoden ajalta on -3 - -4 M €, alv 0.

Jaahallilta, harjoitusjaahallilta seka naita palvelevalta pysakointialueelta
purkuvaihtoehdossa vapautuvan maa-alan myyntihinta riippuu kaavamuutoksen sallimista
kayttotarkoituksista, rakennusoikeuden kokonaismaarasta seka rakennusoikeuden
jakautumisesta eri kayttdtarkoituksille. Rakennusoikeuden yksikkdhinnat vaihtelevat
merkittavasti kayttotarkoituksittain. Asumisen yksikkohinta on alueella korkein, kun taas
puistoalueeksi kaavoitettaessa myyntituloja ei saataisi lainkaan.
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Selvityksen liitteet

Liite 1 Tyoryhma

Liite 2 Eldintarhan alueen urheilu- ja monitoimikiinteistdt

Liite 3 Jaahallin rakennustekninen tutkimusraportti korjaustarpeen maarittdmiseksi
13.12.2015 (erillisena liitteena)

Liite 4 Viitesuunnitelmat eri vaihtoehdoista

Liite 5 Kustannusselvitys (yhteenveto)

Liite 6 Investointilaskelmat
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Liite 1

Tyoryhma

Paivi Etelamaki, projektinjohtaja, kiinteistovirasto, tilakeskus (pj)
Petteri Huurre, osastopaallikko, liikuntavirasto

Tom Kivimaki, toimitusjohtaja, Jadkenttasaatio

Maria Nyfors, kaupunginsihteeri, kaupunginkanslia

Konsultit:

Arkkitehtitoimisto AFKS Oy, viitesuunnitelmien arkkitehtisuunnittelu
HKR-ark, viitesuunnitelmien rakennesuunnittelu

Hepacon Oy, viitesuunnitelmien LVI-suunnittelu

FMC laskentapalvelut Oy, viitesuunnitelmien kustannusselvitys
Deloitte Oy, vaihtoehtojen 1-4 investointilaskelmat

Tyon aikana kuullut asiantuntijat:

Sami Haapanen, kiinteistoviraston tonttiosasto

Lea Kivilahti, kiinteistvirasto, tilakeskus

Raija-Makinen Stormbom, tilakeskus (alustavat vuokralaskelmat)
Ville Vastamaki, kaupunginkanslia



Liite 2

Eldintarhan alueen urheilu- ja monitoimikiinteistot

Helsingin jaahallin lisaksi Elaintarhan alueella sijaitsevat seuraavat liikunta- ja
urheilukiinteistot:

Olympiastadion
Olympiastadionin peruskorjaushanke on aikataulutettu valmistuvaksi 2019, jolloin
peruskorjattu Olympiastadion tulee olemaan suurtapahtumien areena seka liikkunnan,
urheilun, kulttuurin, viihnteen ja turismin kohtauspaikka. Peruskorjatussa kiinteistdssa tulee
olemaan mm:
o Yyleisurheilukentta ratoineen ja jalkapallokentta seka katsomo 35 — 36 000 hldlle,
kahdeksan aitiotilaa
likunta-, kokous- ja monitoimitiloja
toimistotiloja (Stadion-saation omat toimistotilat seka n. 265 tydpistetta)
Matkailu- ja yleisdpalvelutiloja (ravintola, kokouskabinetti, keittio, kiinteita ja tilapaisia
myyntipisteita yleisotiloihin)
e Urheilumuseo

Kisahalli

T6616n Kisahalli on yksi Suomen suurimmista ja suosituimmista monitoimihalleista, jossa
kay vuosittain yli 600 000 asiakasta. Kisahalli toimii myos suurten massatapahtumien
tukikohtana (mm. Helsinki City Run, Naisten Kymppi ja Helsinki City Marathon). Kori- ja
lentopallossa pelataan saannollisesti eri tason sarjaotteluja. Liikuntatilat jakautuvat A- ja B-
halleihin seka erilliseen kuntosalitilaan. A-hallissa on palloilukenttid, voimistelualue,
kuntosali- ja voimailualueet, juoksusuora seka suuri maara erilaisia pienempia liikuntatiloja
yhteensa noin 20 eri lajin harrastustoimintaan. B-hallissa on koripallokentta katsomoineen,
miekkailu- tanssi- ja kamppailulajitilat. Kisahallissa on myos liikkuntaviraston toimistotilat ja
erilisia ulosvuokrattuja tiloja.

Eldintarhan kentta

Eldintarhan kentan alueella on yleisurheiluun, talviurheiluun ja skeittaukseen liikuntapaikat.
Alueella on katsomo, kahvila, huolto- ja varastorakennukset seka pukusuojarakennus.
Alueelta paasee yleisurheilun maanalaiseen harjoittelutunneliin, jossa on juoksusuora,
pituushyppypaikka ja oheisharjoittelutila. Kokonaisuudessa Elaintarhan urheilukentan alue
on 65 000 m2. Eldintarhan kenttd on Suomen kaytetyin yleisurheilukentta ja monet muut
lajit kayttavat sita oheisharjoitteluun. Alueella jarjestetaan kesakaudella viikoittain
yleisurheilukilpailuja eri ikdluokissa ja lajeissa.

Sonera Stadium

Sonera Stadium toimii monitoimiareenana, paakaytténaan jalkapallo. Stadion koostuu
ulkoareenasta, jonka kapasiteetti on 10 300 katsojaa seka sen kehalle sijoittuvista
sisatiloista. Sisatiloissa jarjestetaan erilaisia tapahtumia ympari vuoden.

Paatilatyypit:

o Yyleisbaulaa ja yleisopalvelutiloja
¢ ravintolatiloja

o toimisto- ja kokoustilaa

Pysakdintipaikat sijoittuvat Urheilukadun varteen seka rakennuksen kaakkoispaatyyn.
Stadionin huoltoajo tapahtuu Urheilukadun kautta luoteissivulta.



Liite 2

Helsingin kaupungin liikkuntavirastolla on Stadiumilla kahdeksan pukuhuonetta, jotka
palvelevat pallokenttaalueen kayttajia.

Uimastadion

Uimastadion on avoinna vuosittain toukokuun alkupuolelta syyskuun puoleen valiin.
Kesakauden aikana maauimalan palveluita kayttda 270 000 — 300 000 asiakasta. Suuri osa
asiakkaista saapuu paikalle jalkaisin, polkupydralla tai julkisilla likennevalineilla.
Uimastadionilla ei ole erillista pysakointialuetta.

Uimastadionilla on 50 metrin uima-allas, hyppy-allas, lasten allas sekad kahluuallas. Alueella
on nurmialue auringonottoa varten, pukuhuone- ja katsomorakennus seka ulkoilmakahvila.
Asiakkaita palvelevat myos pieni kuntosali, beach volley — kentat, vesiliukumaki ja lasten
leikkialueet

Suuret tapahtumat kuten Helsinki City Run (HCR) ja Helsinki City Marathon (HCM) seka
erityisesti Helsinki City Triathlon asettavat omat erityisvaatimuksensa ymparistolle ja
likenteelle. Alueella liikkuu tuolloin tuhansittain urheilijoita ja tapahtuman huoltoliikennetta.

Suunnitteluvaiheessa olevat hankkeet:

Projekti Garden Helsinki

Suunnitteilla oleva Garden Helsinki-hanke sisaltaa suunnitelmatilanteen 12/2015 mukaan:
e Monitoimiareenan, 11 000 katsomopaikkaa

"Mid-areenan”, 2 500 katsomopaikkaa

Urheilun harjoitushallin

Hotellin

Toimistotilaa

Asuntoja

Maanalaisia kauppa-, liike- ja palvelutiloja

Liikuntapalveluja

Hankkeelle myonnetty tontin suunnitteluvaraus on voimassa 30.6.2016 asti.
Toteuttamisesta ei ole paatdksia.
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N O R D I S + Jaahalli peruskorjataan ja modernisoidaan nykyisen kaltaiseen kayttéon. Myyntia

tukevaa palvelutilaa seka wc-tiloja lisataan. Korkeisiin yldauloihin rakennetaan
parvitasot joille on kaynti suoraan katsomon ylaosista seka etuhuoneelliset wc-tilat
s . . naisille ja miehille. Hallin kattoon lisataan rakenteet esitystekniikalle. Aitiot sailyvat
Jaaurheilu/palloilu/tapahtumat nykyisellan. Hallin talotekniikka uusitaan, uusi tekniikkatila sijoitetaan
pohjoissivulle pddaulan alle madaltamalla nykyista ontelotilaa.
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N O R D I S P R E M I U M Hallin muotoa kehitetédan uusimalla katto avaruusristikkorakenteiseksi
raystaslinjojen sailyessa ennallaan. Uudet aitiot sijoitetaan hallin muotoa
myotailevaksi nauhaksi kattorakenteeseen tukeutuen. Istuinpaikkoja lisataan
o . . n.2000kpl. Aulaan sijoitetaan uudet hissit ja porrastornit katsomoon ja aitioihin.
Jaaurheilu/palloilu/tapahtumat Nykyisiin ylaauloihin rakennetaan lisitasoja ravintola-ym palveluille. Talotekniikka
uusitaan taysin.

Vanha harjoitushalli muutetaan 2-tasoiseksi pyséakointitilaksi ja uusi harjoitushalli
rakennetaan sisdankayntiaukion alle.
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Hallin muoto pysyy ennallaan. Halli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi sijoittamalla
PAL LO I L U - JA uusi valipohja nykyisen ylaaulan tasolle.

Ylapuolinen liikuntatila on kooltaan n.55x85m mahdollistaen mm. yleisurheilukayton.

Alempi sisdliikuntatila/ harjoitusjaahalli on kooltaan n. 35x66m. Se on tarvittaessa
YL E I S U RH E I L UARE E NA jaettavissa erikokoisiin osiin jakoseinin ja -verhoin. Molempien kerrosten korkeus on 5-7m

mahdollistaen useimmat pallopelit. Katsomorakennetta on mahdollista sailyttaa

molemmissa tasoissa.

y|ei3urhei|u, sisaliikunta, paIIoiIu, jééurhe”u Palvelutilat muutetaan liikuntatiloiksi, paaaulaan keskitetaan kahvila- ja ravintolapalvelut.
Ylatasolta poistumista parannetaan uusin porrastornein.
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KOROTUS (LASI)

MONITOIMIAREENA

yleisurheilu, sisaliikunta, palloilu, jaaurheilu

PU

Halli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi sijoittamalla uusi valipohja nykyisen yldaulan
tasolle. Ylapuolinen monitoimiareenatila on kooltaan n.55x85m mahdollistaen seka
tapahtuma etta monipuolisen urheilukaytdn. Ylemmassa hallissa katsomorakenteet
puretaan ja korvataan uusilla katsomoparvilla.

Alempi monitoimihalli/ harjoitusjaahalli on kooltaan n. 35x66m on tarvittaessa jaettavissa
erikokoisiin osiin jakoseinin ja -verhoin. Katsomorakennetta on mahdollista sailyttaa
alemmassa hallissa.

Hallin katto uusitaan avaruusristikkorakenteiseksi ja korottamalla rakennuksen
raystaslinjaa. Uudet aitiot sijoitetaan hallin muotoa mydétailevaksi nauhaksi
kattorakenteeseen tukeutuen. Aulaan sijoitetaan uudet hissit ja porrastornit katsomoon ja
aitioihin. Nykyisiin yldauloihin rakennetaan lisdtasoja ravintola-ym palveluille. Talotekniikka
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Dokumentin tiedot

Laatija Janne Silvennoinen
Puhelin 020 7393 910
Sahkodposti janne.silvennoinen@fmcgroup.fi

Selvityksen lahtotiedot

Tavoitehintalaskelmat perustuu 18.12.2015 paivattyyn
Arkkitehdit Frondelius+Keppo+Salmenpera Oy:n laatimiin
kayttotarkoitusvaihtoehtoihin / rakennustapaselostuk-
seen, Paivi Etelamaen laatimaan selvitykseen vaihtoehto-
jen kayttotarkoituksista (paivatty 15.1.2016), rakennus-
tekniseen tutkimusraporttiin Ramboll Finland Oy 1/2016,
18.12.2015 paivattyihin alustaviin rakenneluonnoksiin
(Helsingin kaupunki / rakennusvirasto / Jarmo Lainejoki)
sekda kustannuslaskennan aloituspalaveri 18.12.2015
muistioon.

Tilaaja

Helsingin kaupunki, Kiinteistévirasto / Tilakeskus
Paivi Etelamaki
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Hankekuvaus

Hanke kasittda Helsingin jaahallin kayttétarkoitusvaihto-
ehtojen kustannusvertailun. Kustannusselvitys on tehty
neljasta vaihtoehdosta;

1. Nordis + peruskorjattu harjoitushalli

2. Nordis Premium

3. Palloilu- ja monitoimiareena

4. Monitoimiareena

Lahtokohdat

Tavoitehintalaskelmat on laadittu Talonrakennuksen kus-
tannustietokirjan mukaisella menetelmalla TAKU 2015-oh-
jelmalla Helsingin hintatasoon (12/2015). Kaytetty Haah-
tela-indeksi on 88,0 rakennuskustannusindeksin ollessa
108,4 (2010 = 100).

Erittdin alustavasta suunnitteluvaiheesta johtuen kustan-
nukset ovat keskimaaraisia vastaavien tilojen ja rakentei-
den kustannuksia. Tama aiheuttavat suurta epavarmuutta
korjauskustannuksiin. Tarkemmat suunnitelmaratkaisut
voivat vaikuttaa lopulliseen rakentamisen hintaan merkit-
tavasti.

Rakennuttajan kustannukset perustuvat tavoitehintalas-
kelman oletuksiin.

Tontti- ja rahoituskuluja, rakennusaikaisia korkokuluja,
kaavoitusmaksuja, mahdollisia maankayttémaksuja, kiin-
teiston kustannuksia sekd mahdollista rakennusoikeuden
ostamisen kustannuksia ei ole huomioitu laskelmaan.
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Yhteenveto, ks. liite

Laskelmatiedot
Laskelmaversio:

Laskelmien paivays:

Oletusarvot
Rakennuskustannusindeksi:

Haahtela-indeksi:

Varaukset:

© 2015 FMC Laskentapalvelut Oy

1.1
29.1.2016

108,4
88,0
20,0 %

Laskentaperusteet

Yleista

Sivu 4/7

tilaohjelmat perustuvat kayttotarkoitusvaihtoehtojen
tilakaavioista laadittuihin tilaohjelmiin

kaikissa vaihtoehdoissa on huomioitu Ramboll Finland
Oy:n laatiman Rakennusteknisen tutkimusraportin mu-
kaiset peruskorjaustoimenpiteet (kohdat 5.1 -5.3)
kaikissa vaihtoehdoissa on arviona huomioitu 1,0M€
alv.0% huputuksen kustannuksiin

olevien taideteosten mahdollista peruskorjausta ei ole
huomioitu laskelmiin

bruttoaloina on kdytetty arkkitehdin ilmoittamia brutto-
aloja

laskelmiin (VE2-VE4) on huomioitu verkostojen liitty-
mismaksuja / liitttyman muutoskustannuksia
300 000€/vaihtoehto, alv.%

laskelmaan VE2 on huomioitu vaestdénsuojan lisaraken-
taminen 45m2

vaihtoehtoa 5 ei ole huomioitu (oleva jaahalli / harjoi-
tushalli puretaan)

laskelmaan ei ole huomioitu mallihuoneiden / malli-
asennuksien kustannuksia

varavoimalaitteet on oletettu kuuluvan talotekniikan
kustannuksiin

laskelmiin on huomioitu katsomolaajennuksen teras /
terasbetonirakenteet

yhteenvetotaulukossa on esitetty erillishinnat vaihto-
ehto 2 pysdkointirakennuksesta ja uudesta harjoitus-
hallista



kaikkiin laskelmiin on huomioitu asbestinpurkutdista ai-
heutuva lisakustannus 0,5% pdaryhmista B2-B4/vaih-
toehto

laskelmiin on huomioitu ns. Kayttdjan hankinnat 4%
paaryhmistd B1-B5/vaihtoehto

kayttajan hankinnat; ns. ensikertainen kalustaminen,
jatehuollon koneet / laitteet, lipunmyynnin laitteet/ko-
neet, aitioiden minikeittid varustus, kentanhoitokoneet
/ laitteet, pesulan kuivaimet / pyykinopesukoneet, siir-
tokatsomot, “kuppi-istuimet”, jadhallin vaatima erikois-
tekniikka ja varusteet, digitekniikka, nayttétaulut, kun-
tosalin laitteet / varusteet sekd harjoitus / valmennus-
vélineet

Aluetyot ja pohjarakennus

© 2015 FMC Laskentapalvelut Oy

aluetydt on huomioitu rakennustapaselostuksen ja ra-
kennusteknisen tutkimusraportin mukaan

tontilla nykyisin sijaitsevien johtojen, kaivojen, maan-
alaisten tunneleiden tms. aiheuttamia haittoja / lisa-
kustannuksia ei ole huomioitu

pilaantuneiden maa-ainesten aiheuttamaa mahdollista
lisakustannusta ei ole huomioitu

laskelmaan ei ole huomioitu louhintaa / paalutusta uu-
sille perustuksille (uusi tekninen tilavaraus, VE2 uusi
harjoitushalli / pysdakdintihallin muutokset seka uusien
vélipohjien / yldpohjan uusiminen)

ulkopuolisten rakenteiden ja aluevarusteiden peruskor-
jaus on huomioitu rakennusteknisen tutkimusraportin
mukaan

hankkeen mahdollisen vaiheistuksen aiheuttamia lisa-
kustannuksia ei ole huomioitu

tydnaikaisia ja lopullisia liikennejarjestelyita ei ole huo-
mioitu laskelmaan

Perustus- ja runkorakenteet

Sivu 5/7

perustukset- ja runkorakenteet on huomioitu alusta-
vien rakenneluonnosten mukaan

nykyisten perustusten / runkorakenteiden mahdollista
tuentaa ei ole huomioitu

Nordis +; laskelmaan on huomioitu uusi tekniikkatila
1.kerrokseen, uudet parvitasot wc-tiloineen seka vesi-
katteen uusiminen

Nordis Premium; laskelmaan on huomioitu uusi tekniik-
katila, uudet parvitasot wc-tiloineen, katsomorakentei-
den laajentaminen, uudet porrashuone- ja hissikuilu
yhteydet, uusi aitio / selostamoparvi ripustettuna yla-
pohjan rakenteista, yldpohjan korottaminen (terdsristi-
kot, pilarit ja perustukset) alustavien rakennesuunni-
telmien mukaan, vanhan harjoitushallin muuttaminen
pysakointirakennukseksi seka uuden harjoitushallin ra-
kentaminen sisaankayntiaukion alle

Palloilu- ja yleisurheiluareena; laskelmaan on huomi-
oitu uusi tekniikkatila, uudet porrashuone- ja hissikuilu
yhteydet, vesikatteen uusiminen ja uusi valipohjara-
kenne alustavien rakennesuunnitelmien mukaan
Monitoimiareena; laskelmaan on huomioitu uusi tek-
niikkatila, uudet parvitasot wc-tiloineen, katsomora-
kenteiden laajentaminen, uudet porrashuone- ja hissi-
kuilu yhteydet, uusi aitio / selostamoparvi ripustettuna
yldpohjan rakenteista, ylapohjan + julkisivun korotta-
minen (terasristikot, pilarit ja perustukset) seka uusi
valipohjarakenne alustavien rakennesuunnitelmien
mukaan



Vaipparakenteet

julkisivujen / ylapohjan peruskorjauskustannukset on
huomioitu vaihtoehdoittain alustavien rakennesuunni-
telmien mukaan

lasijulkisivujen maara on laskelmassa arvio (ei julkisi-
vupiirustuksia laskentahetkelld)

Nordis premium; laskelmaan on huomioitu lasijulkisivu-
jen uusiminen

Monitoimiareena; laskelmaan on huomioitu julkisivun
yldaosan korottaminen (lasiosuus) ja lasijulkisivujen uu-
siminen

Taydentavat rakenteet

© 2015 FMC Laskentapalvelut Oy

taydentavat rakenteet / niiden korjausprosentti on huo-
mioitu laskelmaan rakennustapaselostuksen mukaan
laskelmiin ei ole huomioitu mahdollisia tilaa jakavia siir-
toseinia / nostoseinia

Nordis +; laskelman tilamuutokset kasittavat vain kau-
pallisten tilojen ja wc-tiloja lisddmista 3.-4.kerrokseen
Nordis premium; laskelmaan ei ole huomioitu tilamuu-
toksia (pois lukien uudet parvitasot wc-tiloineen seka
uudet porrashuoneyhteydet)

Palloilu- ja yleisurheiluareena; laskelmaan on huomi-
oitu tilamuutoksia (uusia liikuntapaikkoja kerroksiin,
1.kerroksen puku- ja pesutilojen muutokset seka hissi-
ja porrashuonelaajennuksien aiheuttamat muutokset)
Monitoimiareena; laskelmaan on huomioitu tilamuutok-
sia (uudet parvitasot wc-tiloineen, 1.kerroksen puku- ja
pesutilojen muutokset sekd hissi- ja porrashuonelaa-
jennuksien aiheuttamat muutokset)

Pintarakenteet ja kalustus

pintarakenteet on huomioitu tavoitehintaperusteisesti
kalusteet, varusteet ja laitteet on huomioitu tavoitehin-
taperusteisesti

laskelmiin ei ole huomioitu valmistus- ja jakelukeittion
koneita / laitteita / varusteita

Nordis +; tilojen pintarakenteet pysyvat paasaantoi-
sesti nykyiselldan => laskelmaan huomioitu ns. "pe-
sumaalaustyyppinen” pintojen ehostus

Nordis +; kalusteet nykyiset (pois lukien uudet wc-tilat)
Nordis Premium; pintarakenteet ja kalusteet uusitaan
paaosin

Palloilu- ja yleisurheiluareena; pintarakenteet / kalus-
teet sailyvat padosin ennallaan (pois lukien tilamuutok-
set = uudet liikuntatilat)

Monitoimiareena; pintarakenteet / kalusteet uusitan

Talotekniikka

talotekniikan kustannukset on huomioitu Hepacon Oy:n
laatimien kustannuksien mukaan

sprinklerlaitteiston kustannukset on huomioitu Hepa-
con Oy:n laatimien kustannuksien mukaan
talotekniikka uusitaan kaikissa vaihtoehdoissa

hissien kustannukset on laskelmissa arvioita

Nordis +; nykyiset hissit peruskorjataan (2kpl)

Muut vaihtoehdot; nykyiset hissit peruskorjataan ja uu-
sia hisseja tulee 3kpl

Varaukset
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- suunnitteluaikainen nousuvaraus 0 % (laskelmat vas-
taavat 1/2016 hintatasoa)

- rakennusaikainen nousuvaraus 4 %

- riskivaraus 10 %

- tybmaan kayttdé- ja yhteiskustannuksiin on huomioitu
lisakustannus tavoitehintalaskelman mukaiseen hinta-
tasoon nahden (sis. hankevarausiin) 2,5%

Riskit

- alustavista suunnitelmista johtuen laskelmaan voi sisal-
tya riskid, jota ei ole voitu arvioida laskelmissa

- suunnittelun edetessa tulee kustannukset tarkistaa;
tarkemmat suunnitelmaratkaisut voivat vaikuttaa lo-
pulliseen rakentamisen hintaan

- kohteen aloitusajankohta, rakennusaika, urakkamuoto
/ osaurakat, toimitusajat, kapasiteettiongelmat (esim.
tydévoiman saatavuus) ja yleiset suhdannevaikutukset
ovat seikkoja, jotka vaikuttavat kohteen yksikkéhintoi-
hin / kokonaisurakkahintaan

Liitteet

- kustannuslaskelmat
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B1
B2
B3
B4
BS
KH

HV

HELSINGIN JAAHALLI
Kayttétarkoitusvaihtoehtojen vertailu 29.1.2016
Kustannusvertailu versio 1.1
Rakennuskustannusindeksi 108,4
2 NORDIS PREMIUM,
. 1 NORDIS + sis. Pysadkointi ja
Vaihtoehdot harioitushalli
Laajuus, brm2 25 549 36 364
Autopaikka, kpl
alv.0% alv.0%
€ €/ brm2 € €/ brm2
Rakennuttajan kustannukset 3 367 000 132 6 709 000 184
Rakennustekniset tyot 15 823 000 619 38 938 000 1071
LVIA-tyot (sis.sprinklertyot) 7 790 000 305 11 088 000 305
S&hkotyot 3406 000 133 4 846 000 133
Erillishankinnat 37 000 1 0 0
Kayttajan hankinnat (4%=B1-B5) 1 250 000 49 2 463 000 68
Hankevaraukset +20% 6 659 000 261 13 487 000 371
Yhteensa, alv.0% 38332000 1500 77 531 000 2132
Yhteensa, €/Ap, alv.0%
Yhteensa, alv.24% 47 531 680 13860 96 138 440 2 644

B1 rakennuttajan kustannukset sisaltaa liittymismaksuja (VE2 - VE4)

FMC Laskentapalvelut

3 PALLOILU-JA

YLEISURHEILU- 4 MONITOIMIAREENA
AREENA
28 039 32 461
0
alv.0% alv.0%
€ €/ brm2 € €/ brm2
4676000 167 6886 000 212
23 269 000 830 41 724 000 1285
8 550 000 305 9898 000 305
3 737 000 133 4 326 000 133
79 000 3 0 0
1612 000 57 2513000 77
8 819 000 315 13761 000 424
50 742 000 1810 79 108 000 2437
62920080 2244 98 093 920 3022
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Selvityksen tarkoitus

Helsingin vanhan jaahallin tulevaisuuden suunnittelun ja
paatoksenteon tueksi on laadittu investointilaskelmat

Helsingin vanhan jaahallin tilanne Investointilaskennan tavoitteet

* Helsingin jaahalli on valmistunut vuonna 1966 ja ollut « Taman selvityksen tarkoituksena on tuottaa eri
siita asti keskeinen urheilu- ja tapahtuma-areena vaihtoehdoille investointilaskelmat, joiden avulla
Helsingissa vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia voi vertailla
» 50-vuotias rakennus on lahivuosina laajan « Selvitys antaa edellytykset ideoiden ja vaihtoehtojen
peruskorjauksen tarpeessa riippumatta siita, mita perusteelliseen numeeriseen arviointiin
toimintaa rakennuksessa jatkossa yllapidetaan «  Selvitys myds auttaa viestimaan sidosryhmille, mihin
 Jaahallin tulevaisuuden rooli Elaintarhan alueella on viela vaihtoehtojen toteuttaminen vaikuttaa

keskustelun kohteena ja keskusteluun liittyy oleellisesti
myoOs Garden Helsinki -hanke

« Jaahallin tulevaisuuden roolista on olemassa useita eri
vaihtoehtoja

* Helsingin kaupunki on tilannut Deloittelta selvityksen eri
vaihtoehtojen taloudellisista vaikutuksista Helsingin
kaupungille
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Investointilaskelmien kuvaamat tuotot ja kulut

Investointilaskelmat kuvaavat kaupungin nakokulmasta ulkoisten
rahavirtojen nettonykyarvon

Helsingin kaupunki
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» Jaahallin kehittdminen ei vaikuta Helsingin kaupungin myéntamien
tapahtuma-avustusten maaraan. Kaupungin tukea saava tapahtuma
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Vaihtoehdot ja niiden muunnelmat

Investointilaskelma on tehty 4 vaihtoehdolle ja yhteensa 9
muunnelmalle

1. Nordis+
a) Garden Helsinki ei toteudu

b)  Garden Helsinki toteutuu
2. Nordis Premium

3. Palloiluareena
a) Jaat sailytetaan
b) Jaat poistetaan

c) Jaat poistetaan, korvaava harjoitusjaahalli rakennetaan muualle
4. Monitoimiareena

a) Jaat sailytetaan

b) Jaat poistetaan

c) Jaat poistetaan, korvaava harjoitusjaahalli rakennetaan muualle

Vaihtoehtojen tarkemmat kuvaukset alkavat sivulta 9.
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Investointilaskelmien yhteenveto

Yhteenveto kuvaa vaihtoehtojen nettonykyarvot 30 vuoden
ajanjaksolla

a) b) a) b) c) a) b) c)

GH ei toteudu GH toteutuu GH ei toteudu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu GH toteutuu
Korvaava Korvaava
Jaét séilytetéén Jaét poistetaan harjoitusjaéahalli Jaét séilytetéén Jaét poistetaan harjoitusjaéahalli
rakennetaan rakennetaan
NPV, M€
100 7
80 1 64
60 4 43
40 A |
20 1
0 -
-20 1
40 A [ |
40 38 41
-60 58
-80 A
-100 A
1207 -116 -114 118
-140 -
Tuotot Kulut Invest. Yht. Tuotot Kulut Invest. Yht.  Tuotot Kulut Invest. Yht. Tuotot Kulut Invest. Yht. = Tuotot Kulut Invest. Yht. Tuotot Kulut Invest. Yht. Tuotot Kulut Invest. Yht. Tuotot Kulut Invest. Yht. Tuotot Kulut Invest. Yht.
. Toiminnan tuotot, ylin arvio . Toiminnan kulut, ylin arvio . Investoinnit . Hankkeen nettonykyarvo yhteensa, ylin arvio GH = Garden Helsinki
. Toiminnan tuotot, alin arvio Toiminnan kulut, alin arvio . Hankkeen nettonykyarvo yhteensd, alin arvio NPV = net present value (nettonykyarvo)

Huom. Arvioituihin tuottoihin, kuluihin ja investointeihin liittyy epavarmuutta ja investointilaskelmien ensisijaisena tavoitteena on vertailla keskenaan eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia.

© 2016 Deloitte & Touche Oy, Group of Companies 7



Investointilaskelmien yhteenveto

Tuottojen, kulujen ja investointien nettonykyarvojen tarkempi
erittely 30 vuoden ajanjaksolla

Premium
a) b) a) b) c) a) b) c)

Vaihtoehto

Muunnelma

Garden Helsinki

Nettonykyarvo, miljoonaa euroa

Tuottojen nettonykyarvo
Tapahtumatuotot
Harjoitustuotot
Palvelutuotot
Korvaavan harjoitusjaahallin
tuotot
Kirpputorituotot

Kulujen nettonykyarvo
Kayttokulut
Tapahtumakulut
Henkiléstokustannukset
Korvaavan harjoitusjaahallin
kulut

Investointi
Rakennuskustannukset
Purkukustannukset
Korvaavan harjoitusjaahallin
rakennuskustannukset

Hankkeen nettonykyarvo

GH ei

toteudu

Alin  Ylin
55 64
20 25
15 14
16 20
4 4
-57 -58
-34 -35
-3 -3
20 -20
-38 -38
-38  -38
-41 -32

GH toteutuu GH ei toteudu

Alin

36
6
17
7

-38
-38

-58

Ylin

43
11
16
12

-38
-38

-51

Alin

66
25
14
23

-78
-78

-78

Ylin

81
32
14
31

-78
-78

-64

GH toteutuu GH toteutuu
Jaét séilytetdén Jaéat poistetaan
Alin Ylin Alin Ylin
30 31 20 20
1 1 1 1
21 21 11 11
3 4 2 2
6 6 6 6
-67 -60 -58 -53
-42 -35 -34 -28
-2 -2 -2 -2
-23 -23 -23 -23
-51 -51 -51 -51
-51 -51 -51 -51
-87 -79 -89 -83

GH toteutuu
Korvaava
harjoitusjaa-
halli

rakennetaan
Alin Ylin

39 39

1 1

11 11

2 2

19 19

6 6

-74 -68

-34 -28

-2 -2

-23 -23

-16 -16

-57 -57

-51 -51

-6 -6

-93 -86

GH toteutuu GH toteutuu
Jaét séilytetdén Jaat poistetaan
Alin Ylin Alin Ylin
41 49 32 39
6 9 6 10
21 20 11 10
9 15 9 13
5 5 6 5
-78 -69 -67 -60
-51 -42 -40 -33
-2 -2 -2 -2
-25 -25 -25 -25
-79 -79 -79 -79
-79 -79 -79 -79
-116 99 114 -100

GH toteutuu
Korvaava
harjoitusjaa-
halli

rakennetaan
Alin Ylin

50 58

6 10

11 10

13

19 19

6 5

-83 -76

-40 -33

-2 -2

-25 -25

-16 -16

-85 -85

-79 -79

-6 -6

-118 -103

Huom. Arvioituihin tuottoihin, kuluihin ja investointeihin liittyy epavarmuutta ja investointilaskelmien ensisijaisena tavoitteena on vertailla keskenaan eri vaihtoehtojen taloudellisia vaikutuksia.
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Nordis+ — a) Garden Helsinki ei toteudu

Garden Helsinki ei toteudu. Jaahallin nykyinen toiminta jatkuu (mukaan lukien HIFK:n pelit, Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3
harjoitusjdatoiminta ja tapahtumat). Paaareenalla on 8 200 katsomopaikkaa ja tapahtumissa ) o
lisdksi permantopaikkoja. Harjoitusjaahalli séilyy ennallaan. Toiminnallisia parannuksia Tapahtumien lukumaara 83-109
tehdaan ilman ulkoisen hahmon muuttamista: Lisatty kaupallisia oheispalvelutiloja, lisatty wc- Tulokset
tiloja, kattoon lisatty rakenteet esitystekniikalle, uusi maanalainen tekniikkatila.
NPV (M€
Lahtotiedot ja oletukset 1) (Me)
Tapaht tuotot 20-25
Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 21 759 htm2, 23 137 brm2, 134 234 m3 apanimatuoto
Kiinteisto Harjoittelutuotot 14 -15
Katsomopaikkojen lukumaara 8 200 anoftteltuoto
. o Tuotot Palvelutuotot 16 - 20
Runkosarjan ottelut 30 tapahtumaa, 6 800 kavijaa/tapahtuma
IFK lisottelut 7 — 11 tapahtumaa, 5 300 kévijaa/tapahtuma Korvaavan harjoitusjaghallin tuotot 0
Tapah- Muut maksuliset kiekko-ottelut 22 — 34 tapahtumaa, 100 kévijad/tapahtuma Kirpputorituotot 4
tumat  Ti01uistelukilpailut 6 tapahtumaa, 2 200 kavijad/tapahtuma Kayttokulut -34 --35
Muiden urheilukilpailut 12 — 18 tapahtumaa, 4 000 kavijaa/tapahtuma Tapahtumakulut -3
Kulut o
Konsertit/elamystapahtumat 6 — 10 tapahtumaa, 4 700 kavijaa/tapahtuma Henkilostokulut -20
Harjoit- Vanha paaareena 1 jadkentta, kayttoaste 80 % /40 % 2 Korvaavan harjoitusjaahallin kulut 0
telu  Harjoitushalli 1 jaakentta, kayttdaste 80 % /40 % 2 _ Rakennuskustannukset 38
Ravintolat 2028 m2, 1825 asiakaspaikkaa Investointi Korvaava harjoitusjaéhalli 0
Palvelut  Aitiot 456 m2 Hankkeen nettonykyarvo (M€) -32 - -41
Pysakainti 600 paikkaa Tapahtumia vuosittain (kpl) 83— 109
Inves- Yhteenveto L o
toinnit  Ra@kennuskustannukset 38 M€ Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 49 - 59
Kavijoita vuosittain (kpl) 550 000 — 600 000 4

) Oletukset ja lahtétiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.

2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttéaste

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat.
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Nordis+ — b) Garden Helsinki toteutuu

Garden Helsinki toteutuu. Helsingin jaahallissa jatkuu harjoitusjaatoiminta ja tapahtumat. Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3
IFK:n liigajoukkue ei harjoittele eikd pelaa areenalla. Paaareenalla on 8 200 katsomopaikkaa ) o
ja tapahtumissa lisaksi permantopaikkoja. Harjoitusjaahalli sailyy ennallaan. Toiminnallisia Tapahtumien lukumaara 40 - 62
parannuksia tehdaan ilman ulkoisen hahmon muuttamista: Lisatty kaupallisia Tulokset
oheispalvelutiloja, lisatty wc-tiloja, kattoon lisatty rakenteet esitystekniikalle, uusi
maanalainen tekniikkatila. NPV (M€)
Lahtotiedot ja oletukset 1) Tapahtumatuotot 6-11
Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 21 759 htm2, 23 137 brm2, 134 234 m3 Harjoittelutuotot 16 —-17
Kiinteisto
Katsomopaikkojen lukumaara 8 200 Tuotot  Palvelutuotot 7-12
Runkosarjan ottelut - Korvaavan harjoitusjaéhallin tuotot 0
IFK lisaottelut ) Kirpputorituotot 5
Tapah- Muut maksulliset kiekko-ottelut 22 — 34 tapahtumaa, 100 kavijaa/tapahtuma Kayttokulut 33
tumat I _ I
Taitoluistelukilpailut 3 tapahtumaa, 2 200 kavijaa/tapahtuma Tapahtumakulut 2
Mui heilukilpailut — 13 tapaht 4 kavijaa/tapaht Kulut
uiden urheilukilpailu 9 — 13 tapahtumaa, 4 000 kavijaa/tapahtuma Henkildstékulut 20
Konsertit/elamystapahtumat 6 — 12 tapahtumaa, 4 700 kavijada/tapahtuma
Korvaavan harjoitusjaahallin kulut 0
: :. Vanha paaareena 1 jadkentta, kayttoaste 80 % /40 % 2
Harjoit
telu o ) - o Rakennuskustannukset -38
Harjoitushalli 1 jadkentta, kayttoaste 80 % /40 % 2 Investointi
. ) ) Korvaava harjoitusjaahalli 0
Ravintolat 2028 m2, 1825 asiakaspaikkaa
» Hankkeen nettonykyarvo (M€) -51 — -58
Palvelut Aitiot 456 m2
. . Tapahtumia vuosittain (kpl) 40 - 62
Pysakointi 600 paikkaa Yhteenveto
| Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 61 -71
nves-
toinnit  arennuskustannukset 38 Me Kavij6ita vuosittain (kpl) 330 000 — 360 000 4

) Oletukset ja lahtétiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.

2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttéaste

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat.
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Nordis Premium — Garden Helsinki ei toteudu

poistumistieportaat rakennuksen nurkkiin.
Huoneistoala, bruttoala, tilavuus
Kiinteistd
Katsomopaikkojen lukumaara
Runkosarjan ottelut
IFK lisdottelut
Tapah- Muut maksulliset kiekko-ottelut
tumat  T,it0|uistelukilpailut
Muiden urheilukilpailut
Konsertit/elamystapahtumat
Harjoit- Vanha paaareena
telu Harjoitushalli
Ravintolat
Palvelut Aitiot
Pysakointi
t'::’:r:; Rakennuskustannukset

Garden Helsinki ei toteudu. Jaahallin nykyinen toiminta jatkuu (mukaan lukien HIFK:n pelit,
harjoitusjdatoiminta ja tapahtumat). Pdaareenalla on 10 200 katsomopaikkaa ja tapahtumissa
lisdksi permantopaikkoja. Paaareenalla on lisaksi uudet aitiotilat ja tilan vapaa korkeus on 17
m. Nykyinen harjoitushalli muutetaan 200 autopaikan pysakdintihalliksi. Uusi harjoitushalli
rakennetaan paasisaankayntiaukion alle. Lisatty kaupallisia oheispalvelutiloja, wc-tiloja seka

Lahtotiedot ja oletukset 1)

26 846 htm2, 28 491 brm2, 152 325 m3

10 200

30 tapahtumaa, 8 500 kavijaa/tapahtuma

7 — 11 tapahtumaa, 6 600 kavijaa/tapahtuma
22 — 34 tapahtumaa, 100 kavijaa/tapahtuma
6 tapahtumaa, 2 700 kavijaa/tapahtuma

12 — 18 tapahtumaa, 5 000 kavijaa/tapahtuma
8 — 14 tapahtumaa, 5 800 kavijaa/tapahtuma
1 jaakentta, kayttoaste 80 % /40 % 2

1 jaakentta, kayttdaste 80 % /40 % 2

2662 m2, 2396 asiakaspaikkaa

998 m2

800 paikkaa

78 M€

Tuotot

Kulut

Investointi

Yhteenveto

Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3

Tapahtumien lukumaara

Tapahtumatuotot

Harjoittelutuotot

Palvelutuotot

Korvaavan harjoitusjdahallin tuotot
Kirpputorituotot

Kayttokulut

Tapahtumakulut

Henkilostokulut

Korvaavan harjoitusjaahallin kulut
Rakennuskustannukset

Korvaava harjoitusjaahalli
Hankkeen nettonykyarvo (M€)
Tapahtumia vuosittain (kpl)
Kirpputoripaivia vuosittain (kpl)

Kavijoita vuosittain (kpl)

85—-113

Tulokset

NPV (M€)
2532
14
23 - 31

-78
0
-64 — -78
85—-113
45 - 57
640 000 — 710 000 4

1) Oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.
2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttdaste
3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.

Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat.
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Palloiluareena — a) jaat sailytetaan

Garden Helsinki toteutuu. Vanha jaahalli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3
sijoittamalla uusi valipohja nykyisen ylaaulan tasolle. Uudella palloiluareenalla on ) o
palloiluharjoittelua, urheilun sisaharjoittelua, harjoitusj&&toimintaa ja liikunta- ja likunnan Tapahtumien lukumaara 40 - 56
oheispalveluita. Ylapuolinen liikuntatila (uusi paaareena) on kooltaan n. 55mx85m Kayttokulut +10 % — -10 %
mahdollistaen monipuolisen sisaliikuntakayton. Se toimii lisaksi yhden
salibandyliigajoukkueen kotiareenana, mika tuo sinne mm. salibandyn sm-liigan otteluita. Tulokset
Alempi harjoitusareena (vanha paaareena) on kooltaan n. 35mx66m ja sinne jatetaan
harjoitusj&d. Myds nykyiseen harjoitushalliin ja& harjoitusjaa. IFK:n ligajoukkue ei harjoittele NPV (M€)
are.enalla. Palvelutilat muutetaan I||kL'1'ntat|I0|kS|, paaaulaan k(laslfltetaan kahvila- ja Tapahtumatuotot 1
ravintolapalvelut. Huonekorkeus on liilan matala tapahtumatoiminnalle.
Harjoittelutuotot 21
Lihtétiedot ja oletukset " anoftteliuoto
Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 25 772 htm2, 27 217 brm2, 154 903 m3 Tuotot  Palvelutuotot 34
Kiinteisto K harioitusiazhallin tuotot 0
Katsomopaikkojen lukumaara Pasareena 4 450, harjoitusareena 3 250 orvaavan harjoitusjaahaflin tuoto
Tapah- Muut maksulliset kiekko-ottelut 22 — 34 tapahtumaa, 100 kavijaa/tapahtuma Kirpputorituotot 6
tumat  g5ihandyottelut 18 — 22 tapahtumaa, 1 000 kavijaa/tapahtuma Kayttokulut -35 —-42
Uusi paaareena 3 koripallokenttaa, kayttdaste 80 % / 10 % 2) Tapahtumakulut -2
Harjoit- - s o o 2) Kulut Henkildstskulut 23
telu Harjoitusareena 1 jadkentta, kayttdaste 80 % /40 % enkilostokulu
Harjoitushalli 1 jaakentta, kayttoaste 80 % /40 % 2 Korvaavan harjoitusjaahallin kulut 0
Kahvila 430 m2, 387 asiakaspaikkaa Rakennuskustannukset -51
Palvel Aitiot Investointi
alvelut  Aitio - Korvaava harjoitusjaahalli 0
Pysakainti 600 paikkaa Hankkeen nettonykyarvo (M€) 79 - -87
Muut Korvaava harjoitusjaahalli Ei rakenneta Tapahtumia vuosittain (kpl) 40 — 56
Inves- Yhteenveto L o
toinnit  Ra@kennuskustannukset 51 M€ Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 70 -74
Kavijoita vuosittain (kpl) 370 000 4

1) Oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.

2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttdaste

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat.
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Palloiluareena — b) jaat poistetaan

Garden Helsinki toteutuu. Vanha jaahalli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi
sijoittamalla uusi valipohja nykyisen yldaulan tasolle. Uudella palloilu- ja yleisurheiluareenalla
on palloiluharjoittelua, urheilun sisdharjoittelua ja liikunta- ja likunnan oheispalveluita.
Ylapuolinen likuntatila (uusi padareena) on kooltaan n. 55mx85m mahdollistaen
monipuolisen sisaliikuntakayton. Se toimii lisdksi yhden salibandyliigajoukkueen
kotiareenana, mika tuo sinne mm. salibandyn sm-liigan otteluita. Alempi sisaliikuntatila
(vanha paaareena) on kooltaan n. 35mx66m. Se on tarvittaessa jaettavissa erikokoisiin osiin
jakoseinin ja —verhoin. Nykyiseen harjoitushalliin tulee sisaliikuntatila. Palvelutilat muutetaan
likuntatiloiksi, paddaulaan keskitetdan kahvila- ja ravintolapalvelut. Huonekorkeus on liian
matala tapahtumatoiminnalle.

Lahtotiedot ja oletukset 1)

Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 25 772 htm2, 27 217 brm2, 154 903 m3

Kiinteisto

Katsomopaikkojen lukumaara Paaareena 4 450, harjoitusareena 3 250

Tapah- . I

tumat Salibandyottelut 18 — 22 tapahtumaa, 1 000 kavijaa/tapahtuma
Uusi paaareena 3 koripallokenttaa, kayttoaste 80 % / 10 % 2

Hi;jlzlt' Harjoitusareena 1 salibandykenttd, kayttoaste 80 % / 10 % 2
Harjoitushalli 1 salibandykenttd, kayttoaste 80 % /10 % 2
Kahvila 430 m2, 387 asiakaspaikkaa

Palvelut Aitiot -

Pysakointi 600 paikkaa
Muut  Korvaava harjoitusjaahalli Ei rakenneta
Inyes.- Rakennuskustannukset 51 M€
toinnit

1) Oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.
2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttdaste

Herkkyysanalyysi

Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3
Tapahtumien lukumaara 18 — 22
Kayttokulut +10 % —-10 %
Tulokset
NPV (M€)
Tapahtumatuotot 1
Harjoittelutuotot 11
Tuotot Palvelutuotot 2
Korvaavan harjoitusjdahallin tuotot 0
Kirpputorituotot 6
Kayttokulut -28 — -34
Tapahtumakulut -2
Kulut e
Henkilstdkulut -23
Korvaavan harjoitusjaahallin kulut 0
Rakennuskustannukset -51
Investointi
Korvaava harjoitusjaahalli 0
Hankkeen nettonykyarvo (M€) -83 - -89
Tapahtumia vuosittain (kpl) 18 — 22
Yhteenveto
Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 79 - 81
Kavijoita vuosittain (kpl) 330 000 4

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat.
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Palloiluareena — c) korvaava harjoitusjaahalli rakennetaan

Garden Helsinki toteutuu. Vanha jaahalli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3
sijoittamalla uusi valipohja nykyisen yldaulan tasolle. Uudella palloilu- ja yleisurheiluareenalla ) o
on palloiluharjoittelua, urheilun sisaharjoittelua ja likunta- ja likunnan oheispalveluita. Tapahtumien lukumaara 18-22
Ylapuolinen likuntatila (uusi padareena) on kooltaan n. 55mx85m mahdollistaen Kayttokulut +10 % — -10 %
monipuolisen sisaliikuntakayton. Se toimii lisdksi yhden salibandyliigajoukkueen
kotiareenana, mika tuo sinne mm. salibandyn sm-liigan otteluita. Alempi sisaliikuntatila Tulokset
(vanha paaareena) on kooltaan n. 35mx66m. Se on tarvittaessa jaettavissa erikokoisiin osiin
jakoseinin ja —verhoin. Nykyiseen harjoitushalliin tulee sisaliikuntatila. Palvelutilat muutetaan NPV (M€)
likuntatiloiksi, paaaL'JIa'an keskitetaan kahwlg—'Ja 'r?YIntoI_apaIveIut. Huonekorkeus on liian Tapahtumatuotot 1
matala tapahtumatoiminnalle. Korvaava harjoitusjaahalli rakennetaan.
Harjoittelutuotot 11
Lahttiedot ja oletukset ") anotfielttoto
Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 25 772 htm2, 27 217 brm2, 154 903 m3 Tuotot  Palvelutuotot 2
Kiinteisto K harioitusiazhallin tuotot 19
Katsomopaikkojen lukumaara Paaareena 4 450, harjoitusareena 3 250 orvaavan harjoitusjaahatlin tuoto
o Kirpputorituotot 6
T3P salibandyottelut 18 — 22 tapahtumaa, 1000 Kévij&&/tapahtuma PP
Kayttokulut -28 — -34
- koripallokenttas. kavitdast % /10 % 2
Harjoit Uusi paaareena 3 koripallokenttaa, kayttdaste 80 % / 10 % Tapahtumakulut D
" Harjoit 1 sali kenttd, kayttdast % /10 % 2 Kulut
telu arjoitusareena salibandykentta, kayttdaste 80 % /10 % Henkilsstakulut 23
Harjoitushalli 1 salibandykenttd, kayttoaste 80 % /10 % 2
Korvaavan harjoitusjaahallin kulut -16
Kahvila 430 m2, 387 asiakaspaikkaa
» Rakennuskustannukset -51
Palvelut Aitiot - Investointi
e , Korvaava harjoitusjaahalli -6
Pysakainti 600 paikkaa
e Hankkeen nettonykyarvo (M€) -86 — -93
Muut  Korvaava harjoitusjaahalli Rakennetaan
Tapahtumia vuosittain (kpl) 18 — 22
Rakennuskustannukset 51 M€ Yhteenveto
Inves- T Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 79 — 81
toinnit Korvaavan harjoitusjaahallin 6 M€
rakentaminen Kavijoita vuosittain (kpl) 330 000 4

) Oletukset ja lahtétiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.

2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttéaste

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat. Ei sisalla korvaavan harjoitusjaahallin kavijoita.
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Monitoimiareena — a) jaat sailytetaan

Garden Helsinki toteutuu. Vanha Helsingin jaahalli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3

sijoittamalla uusi valipohja nykyisen ylaaulan tasolle. Ylapuolinen monitoimiareenatila (uusi . o

padareena) on kooltaan n. 55 m x 85 m mahdollistaen seka tapahtuma- ettd monipuolisen Tapahtumien lukumaara 37-99
urheilukayton. Katsomorakenteet puretaan ja korvataan uusilla katsomoparvilla. Kayttokulut +10 % — -10 %

Katsomopaikkoja on 7 330 ja tapahtumissa on lisdksi permantopaikkoja. Alempi

harjoitusjdahalli (vanha paaareena) on kooltaan n. 35 m x 66 m. Katsomorakennetta on Tulokset

mahdollista sailyttdd alemmassa hallissa. Nykyiseen harjoitushalliin jaa harjoitusjaa.
Uudet aitiot sijoitetaan hallin muotoa myétéilevaksi nauhaksi kattorakenteeseen tukeutuen. NPV (M€)
Nykyisiin yldauloihin rakennetaan lisatasoja ravintola- ym. palveluille. Tapahtumatuotot 6-9

e e - 1)
Lahtotiedot ja oletukset Harjoittelutuotot 20-21

Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 28 715 htm2, 30 479 brm2, 214 649 m3

Kiinteistd Tuotot Palvelutuotot 9-15
Katsomopaikkojen lukumaéra Pa&areena 7 330, harjoitusareena 3 250 o
Korvaavan harjoitusjdahallin tuotot 0
Muut maksulliset kiekko-ottelut 22 — 34 tapahtumaa, 100 kavijaa/tapahtuma
Tapah- Kirpputorituotot 5
t t Muut urheilukilpailut 9 — 13, 3 600 kavijad/tapahtuma
uma Kayttokulut 42 - -51
Konsertit/elamystapahtumat 6 — 12, 4 200 kavijaa/tapahtuma
Tapahtumakulut -2
Uusi paaareena 3 koripallokenttaa, kayttdaste 80 % / 10 % 2 Kulut
Harjoit- . el Henkilostokulut -25
telu Harjoitusareena 1 jaakentta, kayttoaste 80 % /40 % 2
Harjoitushall 1 jaskentts, kayttoaste 80 % / 40 % 2 Korvaavan harjoitusjaanallin kulut 0
Ravintolat 2392 m2, 2153 asiakaspaikkaa .. Rakennuskustannukset =79
Investointi
Palvelut Aitiot 998 m?2 Korvaava harjoitusjaahalli 0
Pysakainti 600 paikkaa Hankkeen nettonykyarvo (M€) -99 - -116
Muut Korvaava harjoitusjaghalli Ei rakenneta Tapahtumia vuosittain (kpl) 37-59
Yhteenveto
Inves- Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 62-72
toinnit Rakennuskustannukset 79 M€
omnni Kavijéita vuosittain (kpl) 400 000 — 420 000 4

) Oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.

2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttdaste

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat.
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Monitoimiareena — b) jaat poistetaan

Garden Helsinki toteutuu. Vanha jaahalli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi sijoittamal- Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3)
la uusi valipohja nykyisen yldaulan tasolle. Ylapuolinen monitoimiareenatila (uusi paaareena)
on kooltaan n. 55mx85m mahdollistaen seka tapahtuma- ettd monipuolisen urheilukayton.
Katsomorakenteet puretaan ja korvataan uusilla katsomoparvilla. Katsomopaikkoja on 7 330 Kayttokulut +10 % — -10 %
ja tapahtumissa on lisédksi permantopaikkoja. Alempi monitoimihalli (harjoitusareena) on
kooltaan n. 35mx66m. Se on tarvittaessa jaettavissa erikokoisiin osiin jakoseinin ja —verhoin.
Katsomorakennetta on mahdollista sailyttda alemmassa hallissa. Harjoitusareena toimii
lisdksi yhden salibandyliigajoukkueen kotiareenana, mika tuo sinne mm. salibandyn sm-ligan NPV (M€)
otteluita. Nykyiseen harjoitushalliin tulee sisaliikuntatila. Uudet aitiot sijoitetaan hallin muotoa
myoétailevaksi nauhaksi kattorakenteeseen tukeutuen. Nykyisiin ylaauloihin rakennetaan
lisatasoja ravintola- ym. palveluille. Harjoittelutuotot 10 -11

Lahtotiedot ja oletukset " Tuotot  Palvelutuotot 9-13

Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 28 715 htm2, 30 479 brm2, 214 649 m3

Tapahtumien lukumaara 33 -47

Tapahtumatuotot 6-10

Kiinteisté Korvaavan harjoitusjdahallin tuotot 0
Katsomopaikkojen lukumaara Paaareena 7 330, harjoitusareena 3 250 Kirpputorituotot 5_6
rapah Salibandyottelut 18 — 22 tapahtumaa, 1 000 kavijaa/tapahtuma Kayttokulut .33 — -40
tumat Muut urheilukilpailut 9 — 13 tapahtumaa, 3 600 kavijaa/tapahtuma Tapahtumakulut 2
Konsertit/elamystapahtumat 6 — 12 tapahtumaa, 4 200 kavijaa/tapahtuma Kulut Henkilsstakulut 25
Uusi pasareena 3 koripallokenttaa, kayttoaste 80 % / 10 % 2
Harjoit- Korvaavan harjoitusjaahallin kulut 0
tel Harjoitusareena 1 salibandykentta, kayttéaste 80 % / 10 % 2
el o ) ) o Rakennuskustannukset -79
Harjoitushalli 1 salibandykentta, kayttdaste 80 % / 10 % 2 Investointi
. . . Korvaava harjoitusjaahalli 0
Ravintolat 2392 m2, 2153 asiakaspaikkaa
" Hankkeen nettonykyarvo (M€) -100 - -114
Palvelut Aitiot 998 m2
e s . Tapahtumia vuosittain (kpl) 33 -47
Pyséakointi 600 paikkaa Yhteenveto
e . Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 65-73
Muut  Korvaava harjoitusjaahalli Ei rakenneta
| Kavijoita vuosittain (kpl) 370 000 — 390 000 4
NVES-  Rakennuskustannukset 79 M€
toinnit

) Oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.

2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttdaste

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat.



Monitoimiareena — c) korvaava harjoitusjaahalli rakennetaan

Garden Helsinki toteutuu. Vanha jaahalli muutetaan monitoimiliikuntakeskukseksi sijoittamal- Laskelman pohjalle valitut epavarmuustekijat 3
la uusi valipohja nykyisen yldaulan tasolle. Ylapuolinen uusi padareena on kooltaan n. 55 m x ) o
85 m mahdollistaen seka tapahtuma- etta urheilukdytén. Katsomorakenteet puretaan ja kor- Tapahtumien lukumaara 33 - 47
vatagn u.usilla katgomgp'arvilla. Katsomopaikkoja on 7 330. Tapahtumissa 'on Iiséks'i perm?n- Kayttokulut +10 % — -10 %
topaikkoja. Alempi harjoitusareena on kooltaan n. 35 m x 66 m. Se on tarvittaessa jaettavissa
erikokoisiin osiin jakoseinin ja —verhoin. Katsomorakennetta sailytetdan harjoitusareenalla ja Tulokset
se toimii yhden salibandyliigajoukkueen kotiareenana, mika tuo sinne mm. salibandyn sm-
ligan otteluita. Nykyiseen harjoitushalliin tulee sisaliikuntatila. Uudet aitiot sijoitetaan hallin NPV (M€)
muotqa__myoftalleva'lky nauhaksi kattqrakenteeseen tuk_eytugp:_ NyI.<y|S||n yldauloihin rakenne- Tapahtumatuotot 6—10
taan lisatasoja ravintola- ym. palveluille. Korvaava harjoitusjaahalli rakennetaan.
Harjoittelutuotot 10 -1
Lihtstiedot ja oletukset ! anoftteltuoto
Huoneistoala, bruttoala, tilavuus 28 715 htm2, 30 479 brm2, 214 649 m3 Tuotot  Palvelutuotot 9-13
Kiinteisto K harioitusiazhallin tuotot 19
Katsomopaikkojen lukumaara Paaareena 7 330, harjoitusareena 3 250 orvaavan harjoitusjaahatlin tuoto
Salibandyottelut 18 — 22 tapahtumaa, 1 000 kavijaé/tapahtuma Kirpputorituotot 5-6
TP Mt urheilukilpailut 9 — 13 tapahtumaa, 3 600 kavijad/tapahtuma Kayttokulut -33 - -40
Konsertit/elamystapahtumat 6 — 12 tapahtumaa, 4 200 kavijaé/tapahtuma Tapahtumakulut -2
Kulut o
Uusi paaareena 3 koripallokenttaa, kayttéaste 80 % / 10 % 2 Henkilostokulut -25
H:;jlzlt- Harjoitusareena 1 salibandykentta, kayttdaste 80 % / 10 % 2 Korvaavan harjoitusjaahallin kulut -16
Harjoitushalli 1 salibandykentta, kayttdaste 80 % / 10 % 2 Rakennuskustannukset 79
. . . Investointi
Ravintolat 2392 m2, 2153 asiakaspaikkaa Korvaava harjoitusjaahalli -6
Palvelut Aitiot 998 m2 Hankkeen nettonykyarvo (M€) -103 — 118
Pysakointi 600 paikkaa Tapahtumia vuosittain (kpl) 33 -47
PR Yhteenveto
Muut Korvaava harjoitusjaahalli Rakennetaan Kirpputoripaivia vuosittain (kpl) 65— 73

toinnit Korvaavan harjoitusjdahallin

rakentaminen 6 Me

) Oletukset ja lahtotiedot on kuvattu tarkemmin raportin lopussa.

2) Kysyttyjen tuntien kayttéaste (prime time) / hiljaisten tuntien kayttéaste

3) Laskelman ala- ja ylarajan arvioinnin pohjalle on valittu muuttuja tai muuttujia, joihin littyy epavarmuutta ja jotka herkkyysanalyysin perusteella vaikuttavat hankkeen nettonykyarvoon merkittavéasti.
Herkkyysanalyysissa on tarkasteltu tapahtumien lukumaaran, harjoitustuntien kayttdasteen, ravintolamyynnin ja kayttokulujen vaihtelun vaikutusta hankkeen nettonykyarvoon.

4) Sisaltaa seka tapahtuma- etta harjoittelukavijat. Ei sisalla korvaavan harjoitusjaahallin kavij6ita.
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Sanasto

Vanha paaareena / Harjoitusareena
Uusi paaareena

Harjoitushalli

Korvaava harjoitusjaahalli

Kentta

Runkosarja

IFK lisdottelut

Muut maksulliset jadkiekko-ottelut
Taitoluistelukilpailut ja —naytokset
Salibandyottelut

Muut urheilukilpailut

Konsertit ja elamykset
Tapahtumatuotot

Harjoitustuotot

Palvelutuotot

Kirpputorituotot

Tapahtumakulut
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Nykyinen areenataso, joka vaihtoehdoissa 3 Palloiluareena ja 4 Monitoimiareena sijaitsee uuden paaareenatason alapuolella
Vaihtoehdoissa 3 Palloiluareena ja 4 Monitoimiareena rakennettava uuden valipohjan paalld oleva areenataso

Nykyinen harjoitusjaahalli tai samassa tilassa oleva harjoitushalli. Kuitenkin vaihtoehdossa 2 Nordis Premium harjoitushalli tarkoittaa
sisapihan kannen alle rakennettavaa uutta harjoitusjaahallia.

Muualle toteutettava korvaava jaahalli, jonka tarkoituksena on nykyista vastaavan jaahallikapasiteetin sailyttaminen

Harjoittelukayttoéon vuokrattava yksikkd, esim. jaakentta, salibandykentta, koripallokentta. Esimerkiksi uudelle paaareenalle mahtuu
kolme koripallokenttaa.

IFK:n runkosarjan kotiottelut, joita on 30

IFK:n playoffs-kotiottelut, harjoitusottelut seka CHL-kotiottelut

Esim. IFK:n juniorijoukkueiden maksulliset ottelut

Kansalliset ja kansainvaliset taitoluistelukilpailut ja -naytokset
Salibandyliigan ottelut, Suomen Cup seka mahdolliset harjoitusottelut
Kansainvaliset palloilukilpailut (esim. salibandy, koripallo, lentopallo)
Korkeaa areenatilaa ja esitystekniikkaa vaativat konsertit, elamys- ja viihdetapahtumat
Tapahtumien tilavuokrat ja muut tapahtumajarjestajalta kerattavat tuotot
Kenttien harjoitteluvuokrat

Ravintolakomissiot, aitioiden vuokratuotot ja pysakointimaksutuotot
Kirpputorien poytavuokratuotot

Tapahtumapaivakohtaiset kulut, jotka sisaltavat muun muassa kalustovuokria, tapahtumien henkilostokuluja ja
jarjestyksenvalvontakuluja
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Investointilaskelmien perustiedot ja rajaukset

Rajaukset

Rakentaminen ja investointi tapahtuvat vuonna 0 ja toiminta jatkuu vuodesta 1 alkaen. Rakentamisaikaa ei ole huomioitu laskelmissa.
Tarkasteluaika on 30 vuotta. Jaanndsarvoa ei huomioida.

Diskonttokorkona kaytetaan 4 % kaupungin investointiohjeen mukaan (ei liketaloudellista voittoa tuottava hanke).

Yleiset
Laskettava tunnusluku on hankkeen nettonykyarvo.
Investointilaskelma on laskettu ilman arvonlisaveroja.
Laskelmassa huomioidaan investoinnin ja toiminnan rahavirrat, ei kuitenkaan varastoa, myyntisaatavia eika ostovelkoja.
Laskelmassa huomioidaan urheilutapahtumat seka konsertit ja elamystapahtumat. Laskelmassa ei huomioida yritystilaisuuksia, uskonnollisia tilaisuuksia eika
muita tapahtumia.
Tapahtumat
Jaahallin kehittaminen ei vaikuta Helsingin kaupungin myontamien tapahtuma-avustusten maaraan. Kaupungin tukea saava tapahtuma jarjestetaan joka
tapauksessa joko jadhallissa tai jossain muussa tilassa.
Jaahallin kehittaminen ei vaikuta Helsingin kaupungin liikuntaseurojen avustusten maaraan. Jaakapasiteetin vahentaminen vaikuttaa jaaharjoittelun avustusten
Harjoitus- maaraan, mutta talléin oletetaan, etta vastaava avustus menisi esim. palloiluseuralle.

toiminta Helsingin seudun vaestdnkasvu on huomioitu harjoitustoiminnan kayttdasteiden arvioinnissa mutta ei tapahtumatoiminnassa. Helsingin seudun vaestdnkasvua ja
siitd seuraavaa urheilutoiminnan kasvua ei kuitenkaan mallinneta muuttujana laskelmissa.

Muita laskelmassa huomioitavia tuottoja ovat kirpputorituotot.
Muut tuotot Laskelmassa ei huomioida mainostuottoja.
Garden Helsingin toteutumisen ei oleteta vaikuttavan kirpputoritoimintaan.

Laskelmassa huomioidaan henkildstokulut ja kiinteiston kayttokulut pois lukien vuokrat (esim. vuokra Helsingin kaupungille, pysakaointialueen vuokra).

L Laskelmassa ei huomioida Jaakenttasaation muita kuluja (esim. muut hallinnon kulut ja muut henkildkuntakulut).
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Tuottojen mallinnuksen oletukset ja lahtoarvot (1/5)

Oletukset ja lahtéarvot

Garden Helsinki a) Ei toteudu b) Toteutuu Ei toteudu Toteutuu Toteutuu
c) c)
v v Korvaava v v Korvaava
sé?l)ytfz‘zgn p:/{s;(/;:;n harj.halli sé?l)ytfz‘zgn p:/{s;(/;:;n harj.halli
rakenne- rakenne-
taan taan
Runkosarjan ottelut 30 - 30
IFK lisaottelut 7-11 - 7-11
Tapah- Z:Eiom;'t‘:lt':'szft 22 - 34 22 - 34 22 - 34 22 - 34 22 - 34
tuma-
paivien Taitoluistelukilpailut 3 6 3 6
luku-
maarat  Salibandyottelut 4) 18 - 22 18 — 22 18 — 22 - 18 — 22 18 — 22
Muut urheilukilpailut 5 12-18 9-13 12-18 9-13 9-13 9-13
Konsertit ja muut
viihdetapahtumat © 6-10 6-12 8—-14 6—-12 6—-12 6—-12

1) Lisdotteluihin kuuluu ligan playoffs-ottelut, CHL-ottelut ja harjoitusottelut. Viimeisen 30 vuoden % Muut urheilukilpailut ovat esimerkiksi kansainvalisia palloilukilpailuja. Arvio perustuu Helsingin

otteluhistorian perusteella on arvioitu playoffs-otteluiden lukumaara vuodessa. CHL-otteluiden jaahallin toteutuneisiin tapahtumiin 2014 seka Jaakenttasaation arvioon. On oletettu, ettd areena
maara on arvioitu kausien 2014-15 ja 2015-16 ottelulukumaéaran perusteella. Harjoitusotteluiden kilpailee suurimmista tapahtumista Garden Helsingin kanssa, joten Garden Helsingin toteutuessa
maara on arvioitu kauden 2015-16 ottelulukumaaran perusteella. (www.hifk.fi) arvio on konservatiivisempi.

2) IFK-junioriotteluita, joista ei perita erillista tilavuokraa mutta peritdan normaali jAdvuorovuokra 6) Konserttien ja muiden viihdetapahtumien lukumaara perustuu Helsingin jaahallin toteutuneisiin
(Jaakenttasaatio 2014) tapahtumiin 2014. Mikali Garden Helsinki toteutuu ja HIFK:n ottelut siirtyvat sinne, on oletettu, etta

Helsingin jaahallissa vapautuu kapasiteettia useamman tapahtuman jarjestamiseen (taten ylin arvio
on korkeampi). Toisaalta pidetddn mahdollisena, ettd Helsinki Gardenin areena kilpailee hankkeen
areenan kanssa, joten arvioon liittyy suurempaa epavarmuutta (taten arvioiden haarukka on
suurempi). Nordis Premium —vaihtoehdon osalta on oletettu, ettd katsomokapasiteetin lisdys ja

4) On oletettu, etté Palloiluareenan pasareena tai Monitoimiareenan harjoitusareena (mikali siella ei korotettu areena luovat entista paremmat mahdollisuudet konserttien ja elamystapahtumien

3) Taitoluistelukilpailupdivien lukumaara perustuu Helsingin jaahallin toteutuneisiin tapahtumapaiviin
2014. Mikali Garden Helsinki toteutuu, on oletettu, etté aikaisemmin Helsingin jaahallissa
toteutuneet Kilpailut jakautuvat Helsingin jadhallin ja Garden Helsingin vélille tasaisesti.

ole ja4ta) toimii yhden salibandyligajoukkueen kotiareenana. Salibandyliigan runkosarja tuo 13 jarjestamiseen, joten naiden lukumaara on arvoitu korkeammaksi. Monitoimiareenan osalta on
kotiottelua kotiareenalle. Taman lisaksi arvio siséltaa salibandyligan pudotuspeleja, Suomen Cupin arvioitu, etta tila palvelee samanlaisia tapahtumia kuin nykyisen Helsingin jaahallin padareena.
otteluita ja harjoitusotteluita. Konserttien lukum&araarvioista on keskusteltu Helsingin kaupungin elinkeino-osaston kanssa.
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Tuottojen mallinnuksen oletukset ja lahtoarvot (2/5)

Oletukset ja lahtéarvot

Katsomopaikkojen Pééareena 8 200 paikkaa, Pééaareena 10 200 paikkaa, Pééareena 4 450 paikkaa, Pééareena 7 330 paikkaa,
lukum&éaréa harjoitushalli ~430 paikkaa harjoitushalli ~430 paikkaa harjoitusareena 3 250 paikkaa harjoitusareena 3 250 paikkaa
Runkosarjan ottelut 6800 2 8 500
IFK liséottelut 5300 9 6 600
Muut maksulliset

Tapah- kiekko-ottelut 100 100

tumien - iolistelukilpailut 2 200 2 700

kavija- 1

madrat ¥ Salibandyottelut 1000 4 1,000 4

Muut urheilukilpailut 4 000 5000 3 600
Konsertit ja muut
viihdetapahtumat 4700 5 800 4200

) Nordis+ kavijamaarat perustuvat Helsingin jaahallin tapahtumien kavijamaériin 2014. Vastaavien 3 Perustuu IFK:n kauden 2014-15 playoffs-otteluiden keskimé&araisiin yleisomaariin (liga.fi) seka
tapahtumien kavijamaarat muissa vaihtoehdoissa on arvioitu suhteessa katsomon kokoon (ellei kauden 2015-16 CHL-otteluiden keskimaaraisiin yleisdmaariin (www.championshockeyleague.net).

arviota ole muulla tavalla selitetty).
) 4) Kaudella 2014-15 salibandyliigan yleisokeskiarvo oli noin 500 katsojaa ja Helsinkilainen Tapanilan

2) Runkosarjan kavijamaarat perustuvat vimeisen 10 ligakauden keskimaaraisiin yleisomaariin. Era oli kolmanneksi eniten yleisda vetanyt joukkue (HS 17.9.2015). Classicin yleisomaarakeskiarvo
Kavijamaarien oletetaan kasvavan suhteessa katsomopaikkojen maaraan. Kasvuoletusta tukee, marraskuussa 2014 oli 1 194 (www.salibandyareena.net).

etta toisen Helsinkilaisjoukkueen Jokerien yleisomaara 2007-2014 paattyneilla kausilla oli

keskimaarin 8 900. (liiga.fi) Jokereiden kotiareena on Hartwall Arena, jossa on katsomopaikkoja

arviolta 13 000.
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Tuottojen mallinnuksen oletukset ja lahtoarvot (3/5)

Oletukset ja lahtéarvot

Katsomopaikkojen Pééareena 8 200 paikkaa, Pééaareena 10 200 paikkaa, Pééareena 4 450 paikkaa, Pééareena 7 330 paikkaa,
lukum&éaréa harjoitushalli ~430 paikkaa harjoitushalli ~430 paikkaa harjoitusareena 3 250 paikkaa harjoitusareena 3 250 paikkaa
Tapah-
tuma- Salassa pidettava (Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta 621/1999 24 §)
tuotot
Muut  Muut vaikutukset Konsertit ja elamystapahtumat peruuttavat harjoittelukdytén 3 paivan ajaksi. Muut tapahtumat peruuttavat harjoittelukaytdén 1 paivan ajaksi.

) Nordis+ tapahtumatuotot perustuvat Helsingin jaahallin tapahtumatuottoihin 2014. Vastaavien
tapahtumien tuotot muissa vaihtoehdoissa on arvioitu suhteessa katsomon kokoon (ellei arviota ole
muulla tavalla selitetty).
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Tuottojen mallinnuksen oletukset ja lahtoarvot (4/5)

Oletukset ja lahtéarvot

Tuotto / harjoittelutunti

Kavijamaara / harjoittelutunti

Kentan kayttoajat

Kayttoaste

[Salassa pidettava (Laki
Jaakiekko viranomaisten toiminnan
julkisuudesta 621/1999 24 §)] "
Harjoitus- . 5)
tuotot Koripallo 36€/h
Salibandy 75€/h®

Kysyttyind tunteina 80% (arkena
20 2) Arkisin 7-22, viikonloppuisin 7-22, 7-10 ja 15-22, viikonloppuisin 7-
kesélla 8 viikkkoa suljettu 3 21)
Hiljaisina tunteina 40% 4
Kysyttyind tunteina 80% (arkena
156 Arkisin 7-22, viikonloppuisin 7-22,  klo 16-21, viikonloppuisin klo 9-
kesalla 8 viikkoa suljettu 21)
Hiljaisina tunteina 10% 7
Kysyttyind tunteina 80% (arkena
20 8 Arkisin 7-22, viikonloppuisin 7-22, klo 16-21, viikonloppuisin klo 9-
kesalla 8 viikkoa suljettu 21)
Hiljaisina tunteina 10% 7

1) Perustuu Jaakenttasaation 2014 toteutuneisiin tuottoihin.

2) Perustuu Helsingin jaahallin 2014 toteutuneisiin kavijamaariin. Vertailukohtana on huomioitu,
ettd Suomen jadhallien keskimaarainen kavijamaara harjoitteluvuoroa kohti on arviolta 25
(Sisaliikuntapaikkojen kysynnan ja tarjonnan nykytila, VTT, 2013).

3) Laskelmissa on huomioitu, ettd jos IFK harjoittelee areenalla, tamé sy vapaista kayttdajoista
arkisin 2 tuntia paivassa (hiljaisina tunteina klo 10-12) ja viikonloppuisin 1 tunnin paivassa
(kysyttyina tunteina).

4) Perustuu Helsingin jaahallin 2014 toteutuneisiin harjoittelutunteihin seka esimerkkiin jaahallin
viikkko-ohjelmasta. Liikuntaviraston ja Jadkenttésaation arvioiden mukaan harjoitusjaalle on hyva
kysynta ja se saadaan kaupaksi.

5 Perustuu Liikuntaviraston arvioon seka yksityisten salibandykenttien hintoihin
paakaupunkiseudulla.

6) Perustuu Liikuntaviraston arvioon.

") Perustuu Liikuntaviraston arvioon seka laheisen Ruskeasuon salibandyhallin arvioituihin
kayttdasteisiin.

8 VTT:n tekeman tutkimuksen mukaan salibandyvuoroilla kdy keskimé&arin 20 harrastajaa/vuoro
(Sisaliikuntapaikkojen kysynnan ja tarjonnan nykytila, VTT, 2013).
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Helsingin vaesténkasvu

Helsingin jaahallia ymparoéivien suurpiirien vaestd kasvaa noin 34 000 asukkaalla vuosien 2015-
2025 aikana (Etelainen suurpiiri +13 234, Keskinen suurpiiri +13 232, Lantinen suuripiiri +7873).
Koko Helsingin vaestdmaara kasvaa samana ajanjaksona ennusteen mukaan noin 63 000
asukkaalla. (Helsingin ja Helsingin seudun vaestéennuste 2015-2050, Helsingin kaupungin
tietokeskus, 2015)

VTT:n tutkimuksen mukaan vuonna 2012 Helsingissa oli 30 salibandykenttda eli yksi kenttad noin 19
800 asukasta kohti (tutkimuksen kohdekaupungeissa oli yksi kenttd 24 900 asukasta kohti).
Vastaavilla suhdeluvuilla arvioituna Etelaisen, Keskisen ja Lantisen suurpiirin vaestdnkasvu
synnyttaisi kysyntaa 1,4-1,7 uudelle salibandykentélle ja koko Helsingin vaestdnkasvu synnyttaisi
kysyntaa 2,5-3,2 uudelle salibandykentalle vuosien 2015-2025 aikana.

VTT:n tutkimuksessa liikuntahallit ovat monikayttéisia likuntatiloja, joissa harrastetaan useita
erilaisia likuntamuotoja. Eraita yleisesti likuntahalleissa harrastettavia likuntamuotoja ovat
pallopelit, esimerkiksi lentopallo ja koripallo. Tutkimuksen mukaan vuonna 2012 Helsingissa oli 22
likuntahallia eli yksi likuntahalli noin 27 100 asukasta kohti (tutkimuksen kohdekaupungeissa oli
yksi halli 31 700 asukasta kohti). Vastaavilla suhdeluvuilla arvioituna Etelaisen, Keskisen ja
Lantisen suurpiirin vaestonkasvu loisi kysyntda 1,1-1,3 uudelle liikuntahallille ja koko Helsingin
vaestonkasvu loisi kysyntaa 2,0-2,3 uudelle liikuntahallille vuosien 2015-2025 aikana.

Jos kilpailevia liikuntahalli/-areenahankkeita ei huomioida, Helsingin vaestonkasvu lisda
sisaliikuntapaikkojen kysyntaa siind maarin, ettd Palloiluareenan/Monitoimiareenan
harjoittelukayttdéasteiden oletetaan olevan samalla tasolla kuin Helsingin kaupungin nykyisten
siséliikuntahallien kayttdasteet.
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Tuottojen mallinnuksen oletukset ja lahtoarvot (5/5)

Palvelu-
tuotot 12

Salassa pidettava (Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta 621/1999 24 §)

Muut
tuotot 2
Korvaava harjoitusjaahalli Vuotuiset tuotot ovat 850 000 € vuonna 1 3)
LULES Hintojen korotus 2 %, arvioitu elinkustannusindeksin mukaan 4
rotukset

) Ravintolan asiakaspaikkojen lukuméaaréa voi olla korkeintaan 1 asiakaspaikka / 1 m2 (Helsingin
Rakennusvalvontavirasto, 2016).

2) Arviot perustuu Helsingin jaahallissa 2014 toteutuneisiin tapahtumiin ja Jaakenttasaation 2014
tilinpaatokseen.

3) Perustuu Paloheinan harjoitushallin 2014 ja 2015 tuottoihin.

4) Elinkustannusindeksi 1951:10=100, Tilastokeskus
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Kulujen mallinnuksen oletukset ja lahtoarvot (1/2)

Henkilos- Hallinto Kulut pysyvat samana kaikissa vaihtoehdoissa.
tokulut  c5yttshenkilstd Kayttohenkiléstén kulut arvioidaan suhteessa huoneistoalaan (31 €/m2)."
a Sahkokulut arvioidaan suhteessa kiinteiston tilavuuteen. Jos jaat sailytetaan, sahkokulut ovat arviolta 2,5 €/m3.2) Jos jaat
Sahko . ) . 34
poistetaan, sahkokulut ovat arviolta 1,0 €/m3.3) 4)
I Lampokulut arvioidaan suhteessa kiinteiston tilavuuteen. Jos jaat sailytetaan, lampokulut ovat arviolta 1,1 €/m3.2) Jos jaat
Lampo . o . 3) 5
poistetaan, lampokulut ovat arviolta 1,0 €/m3.3)
Vesi ja jatevesi Vesi- ja jatevesikulut arvioidaan suhteessa vuotuiseen kavijamaaraan (0,14 €/kavija)."
Kaytto- Jatekasittely Jatekasittelykulut arvioidaan suhteessa vuotuiseen kavijamaaraan (0,09 €/kavija)."
LU Siivouskulut Siivouskulut arvioidaan suhteessa huoneistoalaan (12 €/m2).9)
Ulkoalueiden hoito ja vartiointi Kulut pysyvat samana kaikissa vaihtoehdoissa.
Kiinteistdvero Ei huomioida.
Muut kiinteistokulut Muut kiinteistokulut arvioidaan suhteessa huoneistoalaan (1,2 €/m2)."
Korjaus ja huolto Korjaus- ja huoltokulut arvioidaan suhteessa huoneistoalaan (12 €/m2).6)
) Arvioitu Helsingin jaahallin nykyisten kulujen mukaan. 5 Lammon arvonliséveroton kokonaishinta on arvioitu 5,0 snt/kWh (Energiateollisuus ry, 2015).
2) Perustuu kolmen jaahalliareenan ja areenahankkeen (Tampereen Keskusareena ja Kansi - 6) Arvioitu jaahallin nykyisten kulujen mukaan. Liséksi on huomioitu myymala- ja koulurakennusten
hanke, Barona Areena eli nykyinen Espoo Metro Areena ja Hakametsan jaahalli) keskimaaraiset vuotuiset siivouskulut (2 €/m2 ja 20 €/m2) sekd myymala-, koulu- ja
ominaisenergiankulutustietoihin. Hallien vuotuiset sdhkdnkulutukset vaihtelevat valilla 15-26 teollisuusrakennusten keskimaaraiset vuotuiset kaytto-, huolto- ja korjauskulut (15 €/m2, 16 €/m2, 9
kWh/m3 ja lammonkulutukset valilld 18-22 kWh/m3. (Tampereen Keskusareena ja Kansi — €/m2). (VTT ja KTl Kiinteistotieto Oy, 2012, hinnat tarkistettu vastaamaan 2015 hintoja”)

Ekotehokkuusselvitys, Optiplan, 2010 T - . . . '
Y PP ) ") Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi 2000=100 ja 2010=100, Tilastokeskus

3) Perustuu T60616n kisahallin (sahko 12 kWh/m3/vuosi, 1d8mpd 22 kWh/m3/vuosi) ja Latokartanon
likuntahallin (sahk6é 9 kWh/m3/vuosi, 1damp6 17 kWh/m3/vuosi) vuotuisiin energiankulutusarvioihin.
(Helsingin kaupungin liikuntavirasto)

4) Sahkon arvonlisaveroton kokonaishinta on arvioitu 9,4 snt/kWh (Energiavirasto, 2016).
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Kulujen mallinnuksen oletukset ja lahtoarvot (2/2)

Tapahtumakulut [Salassa pidettéva (Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta 621/1999 24 §)] )
Muut Kaupungin siséisiad vuokria ei mallinneta laskelmassa vaan padomavuokraa vastaava kustannus on huomioitu
Vuokrat . ow R o )
kulut investointikustannuksena ja yllapitovuokraa vastaavat kulut kayttékuluina.
Korvaava harjoitusjaahalli Korvaavan harjoitusjaahallin arvioidut rakennuskustannukset ovat 6 298 000 € ja vuotuiset kulut ovat 545 000 €.2)
Henkilosté- ja tapahtumakulut 2 %, arvioitu tydvoimakustannusindeksin mukaan.®)
Vuosiko- _
rotukset Kayttf) ku.l.l.J t 12 k'orvaavan 4 %, arvioitu kiinteiston yllapitokustannusindeksin mukaan.4
harjoitusjaahallin kulut

) Arvioitu Helsingin jaahallin nykyisten kulujen mukaan.

2) Kaarelan harjoitusjaahallin budjettiarvio (18.2.2012) ja Paloheinan harjoitusjaahallin toteutuneet
kulut 2014 ja 2015

3) Tyovoimakustannusindeksi 2008=100 ja 2012=100, Tilastokeskus
4) Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi 2000=100 ja 2010=100, Tilastokeskus
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Sisalto

Investointilaskennan tavoitteet
Investointilaskelmien yhteenveto
Tarkemmat kuvaukset vaihtoehdoista
Sanasto, oletukset ja rajaukset
Investointilaskelmien toteutustapa

Lahteet
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Laskelmien toteutus

Laskelmien toteutus Tyoryhma

Investointilaskelmat toteutettiin viikkojen 49/2015 — 9/2016 aikana.

Deloitte toteutti laskelmat tyoryhman kanssa yhteistyossa
kerattyjen tietojen pohjalta.

Tyoryhma kasitteli investointilaskelmiin liittyvia asioita nelja kertaa
kokouksissaan. Naiden lisaksi tietoja kerattiin pienemmissa
tyokokouksissa.

Tietoa kerattiin myos tyoryhman ulkopuolisilla haastatteluilla:
* Helsingin kaupungin elinkeino-osasto
+ Salibandyliigan toimija
» Helsinki Garden —hankkeen edustaja

Lisaksi kaytettiin useita olemassa olevia selvityksia. Kaytetyt
selvitykset on kuvattu lahdeluettelossa.

Investointikustannukset arvioi FMC Laskentapalvelut.

Investointilaskelmien tulokset on kuvattu tassa raportissa.
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Paivi Etelamaki Projektipaallikkd (kiinteistovirasto)

Petteri Huurre Liikuntavirasto

Tom Kivimaki Jaakenttasaatio

Maria Nyfors Helsingin kaupunginkanslia

Markus Kaihoniemi Toimeksiannosta vastaava partneri
(Deloitte)

Jussi Vahakyla Toimeksiannon projektipaallikkd (Deloitte)

Salli Hukkinen Projektikonsultti (Deloitte)

Lisaksi kuultiin seuraavia asiantuntijoita

Lea Kivilahti Kiinteistovirasto

Ville Vastamaki Helsingin kaupunginkanslia
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Sisalto

Investointilaskennan tavoitteet
Investointilaskelmien yhteenveto
Tarkemmat kuvaukset vaihtoehdoista
Sanasto, oletukset ja rajaukset
Investointilaskelmien toteutustapa

Lahteet
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Lahteet

Tutkimukset ja selvitykset

Helsingin ja Helsingin seudun vaestéennuste 2015-2050, Helsingin kaupungin tietokeskus, 2015
Kiinteistojen yllapidon kustannusindeksin 2005=100 tarkistaminen, VTT ja KTl Kiinteistotieto Oy, 2012
Ravintolan tai kahvilan perustaminen — Rakentamisohje, Helsingin kaupunki, Rakennusvalvontavirasto, 2016
Sisaliikuntapaikkojen kysynnan ja tarjonnan nykytila, VTT, 2013

Tampereen Keskusareena ja Kansi — Ekotehokkuusselvitys, Optiplan, 2010

Indeksit ja tilastot

Elinkustannusindeksi 1951:10=100, Tilastokeskus

Kiinteiston yllapidon kustannusindeksi 2000=100 ja 2010=100, Tilastokeskus

Tyovoimakustannusindeksi 2008=100 ja 2012=100, Tilastokeskus

Sahkon verottomat nimelliset kokonaishinnat 24.2.2015-24.2.2016 (siirto- ja energiahinnat). Maatila 35 000 kWh/v, Uusimaa, Energiavirasto

Kaukolammon hintatilasto 1.7.2015, Energiateollisuus ry
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GARDEN HELSINKI

Hankkeen laajojen taloudellisten vaikutusten arvio

Tuotanto-, tyollisyys- ja verotulovaikutusten laskentaperusteet

10.

11.

12.

13.

. Arviossa on hyodynnetty hankkeelta vuonna 2018 saatuja tietoja ja arvioita hankkeen inves-

tointikustannuksista, kiinteistoverokertymasta, suunnitellusta tilaohjelmasta ja tyypillisen toimin-
tavuoden liikevaihdosta toiminnoittain. Kiinteistoverojen ja tyypillisen toimintavuoden liikevaih-
don laskentaoletukset on kuvattu hankkeen laatimassa selvityksessa "Garden Helsinki — Alus-
tava arvio taloudellisista bruttohyddyista julkiselle sektorille” (GSP Group Oy, 2.5.2018), jota oli
ohjaamassa kaupungin edustajista koostuva ohjausryhma.

. Arviossa on hyodynnetty Jadkenttasaatioltd vuonna 2018 saatuja tietoja Helsingin jaahallin ny-

kyisesta toiminnasta.

Panos-tuotos-laskenta pohjautuu Tilastokeskuksen Suomen panos-tuotostaulukkoon perushin-
taan vuodelta 2014.

Panos-tuotostaulukko on alueellistettu Helsinkiin AFLQ-mallilla (augmented Flegg location quo-
tient).

Alueellistetusta panos-tuotostaulukosta on laskettu kdanteismatriisit. Kdanteismatriiseista on
johdettu toimialakohtaiset kertoimet, joiden avulla voidaan arvioida alkupanoksesta aiheutuvat,
Helsinkiin kohdistuvat kokonaisvaikutukset arvonlisdykseen (tuotanto), tyéllisyyteen, palkan-
saajakorvauksiin ja toimintaylijgamaan.

Panos-tuotos-laskennassa on kaytetty alkupanoksina kokonaisinvestointikustannuksia ja toi-
minnan volyymia kuvaavia liikevaihtoja tai tyOpaikka-arvioita.

Helsinkiin kohdistuvat kokonaisvaikutukset sisdltavat alkupanoksesta aiheutuvat, Helsinkiin
kohdistuvat suorat vaikutukset seka kerrannaisvaikutukset, jotka jakaantuvat epasuoriin toimi-
tusketjuvaikutuksiin ja tydntekijoiden kulutusvaikutuksiin.

Rakentamisvaiheen alkuinvestointien on oletettu jakaantuvan Helsingin seudulla toimiville ra-
kennusalan toimijoille kuntien rakennusalan tyopaikkojen suhteessa. Helsinkiin kohdistuvien
kerrannaisvaikutusten laskennassa on huomioitu koko alkuinvestointi.

Rakentamisvaiheessa Helsingin jaahallin toimintakatkon on oletettu kestavan 2 — 3 vuotta. Mo-
nitoimiareenaksi saneeratun jaahallin ja uuden areenan toiminnan on oletettu kaynnistyvan ta-
man jalkeen.

Toimintavaiheen liikevaihtoarvioita on korjattu vuoden 2018 lopun suunnitelman mukaisen tila-
ohjelman perusteella. Toimistotyopaikkojen tilavéaljyyden osalta on kaytetty oletusta 24 k-m? per
tydpaikka. Asukasmaaran laskennan osalta on kaytetty Taka-TooI6n keskimaaraista asumis-
valjyyttéa vuonna 2015.

Toimintavaiheessa toimialakohtaiset alkupanokset on kohdistettu panos-tuotostaulukon mukai-
sen toimialaluokituksen parhaiten vastaavalle toimialalle. Toimistotyopaikat on kohdistettu toi-
mialaluokituksen "M — Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta” toimialoille.

Helsinkiin kohdistuvien kunnallisverojen laskenta perustuu palkansaajakorvauksista johdettuun
palkkasummaan ja keskimaaraiseen efektiiviseen kunnallisveroprosenttiin Helsingissa. Helsin-
kiin kohdistuvaa kunnallisverokertymaa on korjattu alaspain Helsingin tyopaikkaomavaraisuu-
den suhteessa, koska kunnallisverokertyma maaraytyy tyontekijan asumispaikan mukaan.
Helsinkiin kohdistuva yhteiséverokertyma on laskettu yritysten toimintaylijgdmasta Helsingissa
sijaitsevien tyopaikkojen osalta yhteisdveroprosentin ja kuntien yhteisdvero-osuuden perus-
teella.



14. Asukkaiden kunnallisverokertyma pohjautuu keskimaaraiseen asukaskohtaiseen kunnallisvero-
kertymaan Helsingissa.

15. Asukkaiden palvelutuotannon kustannukset pohjautuvat Tilastokeskuksen tietoihin kuntakohtai-
sista palvelutuotannon kustannuksista.



