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Kiinteistokehittamisen osaamiskeskuksen
KCRED:n tutkimusalueet

Kiinteistokehittamisen
osaamiskeskus on noin 15
asiantuntijan tutkimusyksikko
rakennetun ympariston
tiedekunnassa.

Osaamiskeskus tutkii ja opettaa
Kiinteisto- ja kaupunkikehittamista
erityisesti kestavyyden,
tietojontamisen, rahoituksen ja
johtamisen nakokulmista.

Laaja-alainen ja monitieteinen
tutkimustoiminta kattaa
monipuolisesti alan eri osa-alueet ja
vastaa ketterasti sen tulevaisuuden
haasteisiin ja tarpeisiin.

Antti Kurvinen

Apulaisprofessori

Tutkimusalue:

Kestava
Kiinteisto- ja
kaupunki-
kehittaminen

Osku Torro
Tutkijatohtori

Tutkimusalue:
Kiinteisto-
kehittamisen

tietojohtaminen
ja digitalisaatio

Mika Lehtimaki
Tutkijatohtori

Tutkimusalue:
Kiinteisto-
kehittamisen
rahoitus- ja
sijoitustoiminta

//?
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Jukka Puhto
Yliopistotutkija

Tutkimusalue:

Kiinteisto- ja
kaupunki-
kehitys-
hankkeiden
johtaminen
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Tutkimus-
organisaatio

Tutkijaryhma

Asiantuntijaryhma

Panu Lehtovuori, professori
Arto Saari, professori

Kalle Kahkdnen, professori
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Arkkitehtuurin yksikko
Rakennustekniikan yksikko

Rakennustekniikan yksikko

Jukka Puhto, TKT

Mika Lehtimaki, DPhil (Oxford) Law,
Juha-Matti Junnonen, TkL, KTM

Outi Santti, FM, eMBA, vaitoskirjatutkija

Jethro Ollaranta, DI, vaitdskirjatutkija

Aleksi Luoma, DI, vaitoskirjatutkija

Minna Poutiainen, OTM, VT, vaitoskirjatutkija
Mari Jaakonaho, arkkitehti, vaitoskirjatutkija

Alisa Hakola

Kiinteistokehittamisen osaamiskeskus
Kiinteistokehittamisen osaamiskeskus
Kiinteistokehittamisen osaamiskeskus

Kiinteistokehittamisen osaamiskeskus /
Helsingin kaupunki

Kiinteistokehittamisen osaamiskeskus
Kiinteistokehittamisen osaamiskeskus
Kiinteistokehittamisen osaamiskeskus / PWC
Arkkitehtuurin yksikko / Vantaan kaupunki

Kiinteistokehittaminen / CorelLab

Hankkeen vastuullinen johtaja
Rahoitukseen liittyvat tarkastelut
Hankkeen toteutusmallit

Verkostojohtaminen

Hybridihankkeiden toteutusprosessi
Hankekehityksen arvon yhteisluonti
Sopimusjohtaminen
Hankekaavoitus

Hankkeen viestija
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Tutkimuksen lahtokohtia

« Kaupungistuminen ja keskustojen tiivistyminen ja
taydennysrakentaminen vahvoja trendeja.

» Sekoittunut ja tiivis kaupunkirakenne suunnitteluparadigmana
paremman kaupunkiympariston tuottamisessa.

» Tarve ja toive tiivimmalle kaupunkirakenteelle erityisesti liikenteen
solmukohtien yhteyteen.

« Kaytannossa hybridikiinteistokehityshankkeiden toteutukseen on
kuitenkin liittynyt isoja haasteita ja monet hankkeet ovat kaatuneet jo
hankkeen valmisteluvaiheessa.

« Nama ovat uuden tyyppisia hankkeita ja toimijoilla on viela
suhteellisen vahan kokemuksia naiden hankkeiden toteuttamisesta.

» City-Cen hanke on pyrkinyt avaamaan hybridikiinteistokehitys-
hankkeiden toteutuksen haasteita ja hyvia kaytantoja.

Kuva: Rakennuslehti
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Hankkeen tavoite ja toteutus

« CityCen-hankkeen tavoitteena on ollut lisata ymmarrysta hybridikiinteistokehityshankkeiden
toteuttamisen hyvista kaytannoista.

» Tutkimus on toteutettu laadullisena tutkimuksena ja tutkimusaineistoa on keratty ohjausrynman
haastatteluilla, sijoittajien haastatteluilla, tutkimuksen case-hankkeiden haastatteluilla ja seka avoimilla
etta ohjausryhman tyopajoilla. Tutkimuksen loydoksia on varmistettu myos asiantuntijakyselylla.

« Tutkimuksessa kerattiin aineistoa seuraavista hankkeista: Bunkkeri-hanke ja Jokeri-kortteli Helsingista,
Vantaan kauppakeskus Kivis, Turun Kupittaan karki —hanke seka Oulun elamysareenahanke.

» Keskeisessa roolissa hankkeessa olivat myos yhdeksan kappaletta ohjausryhman sisaisia tyopajoja,
joissa hybridihankkeiden haasteita ja toteutusta tarkasteltiin eri nakokulmista.

* Hanke kaynnistyi marraskuussa 2023.

» Hankkeen toteutuksen rahoittivat: AFRY, Helsingin kaupunki, Paakaupunkiseudun kaupunkiliikenne,
KPMG, Lahden kaupunki, NCC Property Development, Oulun kaupunki, Rakennusteollisuus, Skanska
CDF, Turun kaupunki, Vantaan kaupunki.
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Mita nama hybridikiinteistokehitys-
hankkeet ovat?

» Kasitemaailmaa: Hybrid, Mixed Use, Vertical Mixed Use, Horizontal Mixed Use, Multi Use,
Multi Occupancy, Multi Purpose, Multifunctional Building...

« Kansainvalisessa kirjallisuudessa puhutaan yleensa monikayttokiinteistoista (mixed-use),
joissa samassa rakennuksessa tai samalla alueella on useita erilaisia kayttotarkoituksia.

» Hybridirakennuksen voidaan ajatella menevan pidemmalle monikayttoisyydessa
yhdistamalla my0s erilaisten tilojen kayton saumattomasti toisiinsa.

* Monikayttorakennus (mixed use)
* Rakennus, jolla on useampia paakayttotarkoituksia kuin yksi.

* Hybridirakennus
» Monikayttorakennus, jossa eri kayttotarkoitukset integroituvat toisiinsa fyysisesti ja toiminnallisesti

+ (erilaisten yhteiskayttotilojen ja joustavasti muuntuvien tilojen kautta.)

« Hankkeessa on pyritty keskittymaan nimenomaan hybridikiinteistokehitys-hankkeisiin,
mutta myos monikayttorakennusten tai —alueiden kehittamisessa nousee esille

samanlaisia logiikoita.
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Tutkimuksen nakokulmat hybridihankkeisiin

Tutkimuksessa tarkasteltiin hybridihankkeita kolmesta
eri nakokulmasta.

Hankkeessa korostui kaupungin nakokulma ja
kaupunkikeskeinen hankkeen kehittamis- ja
kilpailuttamisprosessi.

Kaupunki maarittaa kehittamisen tavoitteet ja ohjaa
etenemista kaavoituksen, tontinluovutuksen ja
kilpailutuksen kautta.

Kehittaja vastaa konseptin muuttamisesta

toteutuskelpoiseksi ja vaiheistettavaksi kokonaisuudeksi.

Sijoittaja ja rahoittaja maarittavat rahoitettavuuden
reunaehdot ja riskien hinnoittelun, jotka vaikuttavat
hankkeen sisaltoon jo kehitysvaiheessa.

Naiden osapuolten tavoitteiden, intressien ja toiminnan
reunaehtojen onnistunut yhteensovittaminen on
keskeinen ehto hankkeen toteutumiselle.

Kaupungin

nakokulma

Kiinteistokehittajin

nakokulma

Kiinteistosijoittajan
/ -rahoittajan
nakokulma
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Hybridihankkeiden keskeiset ominaisuudet

* Investoinnin suuri koko

* Riskien kasvaminen ja (rahoitus-)markkinoiden reunaehdot

* Toimijoiden moninaisuus

» Useiden eri toimijoiden erilaiset tavoitteet ja intressit ja niiden yhteensovittamisen tarve

* Tekninen, hallinnollinen ja taloudellinen kompleksisuus

* Moniulotteisen kompleksisuuden edellyttamat kehittyneet hallintakeinot

« Suuri riippuvuuksien maara

» Hybridihankkeissa riskit kumuloituvat ja ketjuuntuvat helpommin kuin tavanomaisissa
hankkeissa.
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CityCen-hankkeen keskeisia kaytannon
tulosalueita

* Hybridihankkeiden haasteiden ja menestystekijoiden tunnistaminen
Kaupunkien, kiinteistokehittajien ja rahoittajien nakokulmasta.

 Hybridikiinteistokehityshankkeiden kaupunkilahtoisten hyvien
johtamiskaytantojen mallintaminen.

« Kaupunkilahtoisen hybridikiinteistokehityshankkeen toteutusprosessin
mallintaminen ja hankkeen keskeisten paatosporttien mallintaminen.

» Hybridikiinteistokehityshankkeiden rahoituksen haasteiden ja
ratkaisumallien tunnistaminen.

» Kokonaiskuvan luominen alalle hybridikiinteistokehittamisesta.



Hybridihankkeiden institutionaaliset
haasteet

Outi Santti
Aluerakentamisjohtaja, Helsingin kaupunki

Vaitoskirjatutkija, Tampereen yliopisto
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Tutkimusmenetelma

- Tutkimus on osa Tampereen yliopiston CityCen tutkimushanketta — Outi Santti, Aleksi Luoma,
Arto Saari ja Jukka Puhto

- Toteutettu laadullisena tutkimuksena
- Aineisto kerattiin puolistrukturoituina yksilo- ja fokusryhmahaastatteluina

- Haastateltavat suomalaisen rakennussektorin ammattilaisia seka julkiselta etta yksityiselta
sektorilta

- 23 yksilohaastattelua

- 2 focusryhmahaastattelua, joissa yhteensa 50 henkea

- Valtaosalla haastateltavista kokemusta hybridihankkeista
- Tuloksia ei ole viela vertaisarvioitu ja julkaistu
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Teoriaa lyhyesti - hybridihankkeiden toimintaymparisto

- Rakennusala on vahvasti institutionalisoitunut ymparisto, jossa
vakiintuneet rutiinit, normit ja kaytannot ovat syvaan juurtuneita. wincn 1998)

- Institutionaalisten tekijoiden huomioiminen projektinhallinnassa ja
johtamisessa on tarkeaa, koska niilla on suuri merkitys hankkeiden
onnistumisessa. (Morris and Geraldi 2011)

- Institutionaaliset ymparistot ovat moniarvoisia, hajanaisia, ja niissa

vaikuttaa samanaikaisesti erilaisia institutionaalisia logiikoita. @esharov and smith,
2014; Reay and Hinings, 2009)
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Teoriaa lyhyesti — institutionaaliset logiikat

Hybridihankkeet ovat monimutkaisia ja pitkakestoisia kokonaisuuksia, joihin osallistuu
useita toimijoita eri prosessin vaiheissa.

- Hankkeet muodostavat epavakaita verkostoja, jotka taytyy rakentaa jokaisessa projektissa
uudelleen. (chinowsky et al., 2008)

- Hybridihankkeisiin osallistuu seka julkisen etta yksityisen sektorin sidosryhmia, joilla on usein
vastakkaiset intressit ja erilaiset institutionaaliset logiikat. (aaitonen and Kujala, 2010)

- Eri instituutioiden toimijoiden pakottaminen yhteistyohon tuottaa monen tasoisia prosesseja
instituutioiden rajapinnoilla, mika aiheuttaa ristiriitoja erilaisten institutionaalisten logiikoiden
yhteensopimattomuuden VUOKSiI. (thomtonin ja Ocasion 2012)

- Vakiintuneiden ammatillisten instituutioiden maaralla ja niiden valisilla suhteilla on hanketasolla
voimakas vaikutus logiikoiden yhteensopivuuden asteeseen. (sesharov and Smith, 2014)
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Teoriaa lyhyesti — institutionaaliset logiikat

- Institutionaaliset logiikat ovat kulttuurisia uskomuksia ja saantoja, jotka ohjaavat
toimijoiden kayttaytymista ja paatoksentekoa. (Lounsbury, 2007; Thornton, 2002)

- Organisaatiot voivat toimia useiden erilaisten institutionaalisten logiikoiden
vaikutuksen alaisina. Besharov and Smith (2014)

- Eri logiikoiden yhteensopivuus ja keskeisyys vaikuttavat organisaation kykyyn hallita
konflikteja ja sopeutua muuttuviin olosuhteisiin. Besharov and smith (2014)

- Jokainen ammattiryhma vaittaa oman logiikkansa ainutlaatuiseksi ja
yhteismitattomaksi muiden ammattiryhmien logiikan kanssa (sesharov and Smith, 2014).

- Useimmat tutkimukset olettavat, etta ammatteja ohjaa yksi logiikka, mutta Dunn ja
Jones (2010) nostavat keskusteluun monikkologiikan.
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Esimerkki — hybridihankkeen institutionaaliset logiikat

Kaupungin edustajat korostavat julkisen vallan kayttovelvoitetta ja tasapuolisuutta

”...on niin kun hirveen epérealistista odottaa, ettd se instituutio muuttuisi yhtakkia jotenkin pro
kaupalliseksi ja pystyisi tekemaan hybridia samaan aikaan kun se tekee virkavastuulla paatoksen kayttaa

verorahoja. Se on taysin epéarealistista kuvitella. ”
Yksityiset toimijat edustavat markkinalogiikkaa, jossa painotetaan tuottoa, tehokkuutta ja
riskien minimointia

"Kannattava liiketoiminta on meidan tavoitteemme kaikelle tekemiselle ... keskeinen siséinen tavoite on

pitaa riskit hallittuna. Kun hankekoko ja kompleksisuus kasvaa myads riskit kasvavat.”



( 7z,
-D Tampereen yIiopisto KNOWLEDGE ( CENTRE FOR

REAL ESTATE DEVELOPMENT
S

Esimerkki — hybridihankkeen institutionaaliset logiikat

Yhteisen hyvan logiikka

“...meilla oli se arkkitehtuurikutsukilpailu... ja se on tietysti minulle siind mielessé oma lapsi. Ja tdssé on mulla

tietysti oma lehma ojassa, koska haluan hienon ympariston, ja voi olla, etta joudun antamaan niista periksi
nyt, kun tata avataan tata keskustelua.”

Markkinalogiikka

“Arkkitehtikilpailuun isketdén kaikkia juttuja ja niitéa sitten valvotaan, niin siind on tonni-puoltoista neliblle
Sellaista ekstralisahintalappua, ja se tappaa sen kaiken mahdollisuuden niista projekteista.”
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Keskeiset tutkimustulokset - haasteiden kolme ulottuvuutta

1. Hybridihankkeen ominaispiirteet 3. Sosiaalinen ulottuvuus
- Kompleksisuus - Luottamus
- Pitka aikajanne - Johtaminen
- Osaaminen
2. Toteuttamiskelpoisuus ja kannattavuus - Politiikka

- Kilpailutus

- Sopimukset ja hallinnolliset jarjestelyt
- Rahoitus

- Maankayton suunnittelu

- Rakenne- ja tuotantotekniikka
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Keskeiset tutkimustulokset — keskinaisriippuvuuksien verkosto

- Haasteet muodostavat monitasoisen prosessikokonaisuuden, jossa kilpailutus,
sopimusrakenteet, hallinnolliset jarjestelyt, rahoitus ja maankaytto kietoutuvat toisiinsa.

1) Technical, administrative and proprietary interfaces

Dimension of characteristics Complexity 2) Changes in costs
3) Simultaneous execution
Long time span 4)  Accessto finance

Challenges to feasibility and profitability

Tendering Zoning Contract negotiationt Financial engineering Taxation Production
P 1) State aid rules 1) Boundary conditions of the 1) Limited flexibility 1) Unsuitability of financing 1) Value added tax 1) Trade-offs brought
H 2) Tendering criteria and city plan 2) Payment terms and models 2) Costallocation about by combining
A evaluation 2) Partnership formula dialogue schedules 2) Small size and challenges functions .
S 3) Market dialogue 3) Alignment of interests 3) Joint arrangement segmentation of the 3) Uncertainty aboutthe  2) Carbon footprint
E 4)  Scarcity of bidders 4)  Architectural competitions agreements investor market tax authorities’ growth
5) Resourceconsumption  5) Toomuch details and lack of  4) Collaboration and 3) Higher risks interpretations 3)  Security issues
flexibility communication 4) Less attractive investment
Trust 1) Different interests and institutional logics
Project management 2)  Mulfi-actor environment and unclear roles
The challenges of social reach 3) Lack of experience
Know-how 4) Inconsistency and lack of predictability

Political decision-making
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Keskeiset tutkimustulokset — institutionaalinen ymparisto

- Hybridihankkeet ovat institutionaalisesti haastavia, silla toimintaymparisté on rakentunut voimakkaasti yhden
kayttotarkoituksen hankkeiden muotoon.

- Haasteita yritetaan ratkaista vallitsevaan institutionaaliseen kehyksen eli ynden kayttotarkoituksen hankkeen
regulatiivisten vaatimuksien (esim. maankaytto ja sopimukset), normatiivisiin odotuksien (esim. julkisen ja
yksityisen sektorin yhteisty0) seka kulttuuri-kognitiivisiin tekijoiden (esim. kompetenssi ja luottamus) kautta.

- Haastavuutta lisaa niissa vaikuttavat useat institutionaaliset logiikat, jotka ovat vaikeasti yhteensovitettavia.

- Hybridihankkeet karjistavat institutionaalista kompleksisuutta hanketasolla tiivistamalla yhden kayttotarkoituksen
kohteen toteutukseen muodostuneet alan regulatiiviset, markkinaehtoiset, ammatilliset ja sosiaaliset logiikat
yhteen kompleksiseen hybridikehitysprosessiin.

- Vallitseva saantely, normatiiviset odotukset ja kulttuuriset kaytannot eivat riittavasti huomioi hybridirakentamisen
keskeisia erityispiirteita, kuten kompleksisuutta ja pitkaa aikajannetta.
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Lisatietoja:

Outi Santti
outi.santti@tuni.fi
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Hybridihankkeiden toteutus
Suomessa

CityCen-paatosseminaari
21.1.2026
Jethro Ollaranta, vaitoskirjatutkija
Tampereen yliopisto



Johdanto

Julkislahtoiset hybridihankkeet ovat keskeinen osa suomalaista kaupunkikehitysta

Hankkeet yhdistavat useita toimintoja, toimijoita ja paatoksentekotasoja samaan
kokonaisuuteen
Hankkeiden toiminnan ymmartamisen keskiossa ovat

* Eriosapuolten roolit

* Toteutusprosessi

* Valittu kilpailutusmenetelma

Lisaksi talven aikana toteutettu asiantuntijakysely selventaa hankkeiden osa-
alueisiin liittyvia hyvia kaytantoja



Keskeisten toimijoiden rooli hybridihankkeissa

Kaupunki (kunta):
* Aloitteen tekija -> Kaynnistaa hankkeen, vastaa kilpailutuksesta ja sopimusrakenteista, toimii usein tilaajana tai vuokralaisena
e Saantelija -> Ohjaa kaavoitusta, maarittaa kehityksen reunaehdot ja aikataulun
* Yhteistyon koordinaattori -> Koordinoi sidosryhmayhteistyota ja julkista vuorovaikutusta
Kiinteistokehittaja:
« Hankkeen operatiivinen vetéja -> Vastaa hankkeen kokonaiskehityksesta ja toteutettavuudesta, kantaa keskeisen taloudellisen riskin, johtaa suunnittelua
ja toteutusta
* Integraattori-> Organisoi projektin, yhteensovittaa eri kayttotarkoitukset, neuvottelee muiden osapuolten kanssa
Sijoittajat ja rahoittajat:
* Paaoman tarjoajat -> Maarittavat rahoitusehtoja ja —-rakenteita
* Riskien arvioijat -> Arvioivat hankkeen taloudellista kannattavuutta ja riskiprofiilia, ohjaavat hankkeen rakennetta kehittajan kautta
Rakennusliikkeet ja urakoitsijat
Operaattorit ja vuokralaiset
Suunnittelijat ja asiantuntijat
Muut julkiset toimijat

Paikallisyhteisot ja loppukayttajat



Hybridihankkeiden kehitysprosessi

* Keskeisten hanketoimijoiden tehtavat ja vuorovaikutus muodostavat rungon hybridihankkeiden
kehitysprosessille

* Kaupunki, kiinteistokehittaja ja sijoittajat vuorovaikuttavat keskeisesti

Markkinavuoropuhelun ja kilpailutuksen muun valmistelun aikana
Kilpailutiimid muodostettaessa

Rahoitusjarjestelyita ja -rakennetta maaritettaessa

Kilpailutuksen aikana

Hankkeen jatkokehitysvaiheessa / Kumppanuuskaavoituksen aikana
Kiinteistdn omistus- ja hallintorakenteita maaritettiessa

* Suomalaiset hybridihankkeet ovat usein julkislahtoisia, mutta niiden kilpailutusmalli
(toteutusmalli) voi vaihdella

* Yleistettavin kilpailutusmalli on suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu -> Rajaus hybridihankkeiden
toteutusprosessien kuvaamiselle tutkimusartikkelissa:

City-Initiated Hybrid Real Estate Development in Finland: Developing a Project Delivery Process Model



Julkislaht
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Hybridihankkeiden
Kilpailutusmallit

* Suunnittelu- ja tontinluovutuskilpailu:

* Kaupunki luovuttaa tontin kilpailun perusteella
ensisijaisesti suunnitelman laadun ja konseptin pohjalta,
ei pelkdn hinnan mukaan

* Mahdollistaa vahvan kaupunkikuvallisen ja toiminnallisen
ohjauksen, mutta tuottaa yleensa vasta konseptitason
ratkaisun, jota joudutaan jatkokehittamaan
neuvotteluissa

* Allianssimalli:

* Yhteistydkumppanit valitaan yhteistyokyvyn ja osaamisen
perusteella ja hanke kehitetdan yhteisessa
organisaatiossa varhaisesta vaiheesta alkaen

* Malli tukee riskien jakamista ja epdvarmuuden hallintaa,
mutta edellyttda raskasta hallintoa ja vahvaa
tilaajaohjausta

* Hankeyhtiomalli:

* Hanketta varten perustetaan erillinen yhtio, johon
kaupunki ja yksityiset toimijat tulevat osakkaiksi ja jonka
kautta hanke kehitetaan, rahoitetaan ja usein omistetaan

* Menetelma mahdollistaa pitkajanteisen
elinkaariajattelun, mutta monimutkaistaa
paatoksentekoa ja vaatii huolellista omistajaohjausta




Hybridihankkeiden
Kilpailutusmallit

* Suunnittelu- ja kehitysvaraus:

* Kaupunki varaa tontin maaraajaksi kehittajalle hankkeen
ideointia ja esiselvityksia varten ilman valitonta
sitoutumista tontin luovutukseen

* Malli onjoustava ja vahentaa varhaisen lukitsemisen
riskia, mutta voi pitkittya ilman varmuutta hankkeen
toteutumisesta

* Kehittdjan omistama tontti:

* Kun tontti on yksityisen kehittdjan omistuksessa,
kilpailutus kohdistuu lahinna kaupungin rooliin
kayttajana, kumppanina tai tilojen hankkijana

* Prosession usein nopeampi ja markkinalahtéisempi,
mutta kaupungin mahdollisuudet ohjata hankkeen
sisaltoa ovat rajallisemmat

* Muiden julkisten toimijoiden mukanaolo:

* Useanjulkisen toimijan osallistuessa kilpailutukseen
korostuu yhteinen valmistelu ja tavoitteiden
yhteensovittaminen eri kayttaja- ja rahoittajatahojen
kesken

e Tama voi vahvistaa hankkeen legitimiteettia ja
toiminnallista laatua, mutta lisda merkittavasti
koordinaation ja paatoksenteon monimutkaisuutta




Hybridihankkeiden toteutuksen haasteista
hallintakeinoihin

* Hybridihankkeiden toteutuksen parhaat kaytannot liittyvat kiinteasti hankkeiden toteutuksen
merkittavimpiin haasteisiin

* Hybridihankkeiden merkittavimmat haasteet liittyvat enemman hankkeiden

ominaispiirteisiin kuin eri osapuolten toimintaan
* Asiantuntijakyselyssa merkittavimmiksi luokiteltuja haasteita:

 Hankkeen laajuus ja vaadittavan investoinnin maara

* Hankkeen tekninen ja toiminnallinen kompleksisuus

* Monitoimijaisen verkoston johtamisen haasteet

 Hankkeen osakokonaisuuksien keskinaiset riippuvuudet

e Kilpailutusprosessin kesto ja kustannukset



Hankkeen laajuus ja vaadittavan investoinnin maara

1. Hankkeen vaiheistus ja osittaminen toteutuskelpoisiksi yksikoiksi

* Pilkotaan kokonaisuus vaiheisiin ja lohkoihin niin, etta kukin vaihe on itsenaisesti toteutettavissa eika
kaupunkikuva jaa pitkaksi aikaa keskeneraiseksi

2. Paatosportit ja realistiset reunaehdot

* Sovitaan etukateen, missa kohdissa tarkistetaan toteutuskelpoisuus ja tehdaan mahdolliset
suunnanmuutokset ennen suuria sitoumuksia

3. Varhainen yhteinen toteutusedellytysten maarittely
* Yhteinen ymmarrys siita, mitka ovat minimiehdot (aikataulu, kaava, rajapinnat, kayttajatarpeet) hankkeen
etenemiselle
* Hallintakeinot tukevat toisiaan:
* Osittaminen tekee paatdosporteista aidosti kayttokelpoisia
* Yhteisetreunaehdot ehkaisevat sen, etta suuri kokonaisuus paisuu hallitsemattomaksi



Hankkeen tekninen ja toiminnallinen kompleksisuus

1. Integraatiosuunnittelu ja rajapintakartta

* Tunnistetaan varhain tekniset ja toiminnalliset liittymat ja sovitaan, kuka omistaa paatokset ja
kustannusvaikutukset

2. Iteratiivinen yhteiskehittaminen
* Tekninen toteutettavuus, kayttajavaatimukset ja kaavallinen ratkaisu kehitetaan rinnakkain, ei perakkain

3. Kustannus- ja toteutettavuustietoisuus kaikille osapuolille

* Kyselyssa korostui tarve ymmartaa toisten osapuolten ongelmia ja hankkeen reunaehtoja seka kyky
kehittaa toteutuskelpoisia ratkaisuja

* Kompleksisuutta ei poisteta, vaan sita hallitaan:

* Rajapintakartta antaa rakenteen iteroinnille -> Iterointi tuottaa uutta tietoa, jolla rajapinnat voidaan lukita
oikeassa kohdassa



Monitoimijaisen verkoston johtamisen haasteet

1. Yhteinen tavoite- ja intressityoskentely
* Tehdaan nakyvaksi eri toimijoiden tavoitteet ja institutionaaliset logiikat, jotta ristiriidat eivat purkaudu
myohemmin yllatyksina
2. Selkea johtamismalli ja roolit kaupungin sisalla
* Nimetaan hankkeelle ”yksi aani” ja paatoksentekopolku, jotta ulospain ei synny ristiriitaista viestia

3. Luottamuksen rakentaminen ja jatkuva vuorovaikutus

* Saannollinen yhteistydrakenne, jossa myds hiljaiset vaikuttajat ovat tarvittavassa maarin mukana
keskustelussa

* Verkoston johtaminen kytkeytyy kaikkiin haasteisiin:
* Ilman yhteista johtamisrakennetta osittaminen, rajapintojen hallinta ja kilpailutuskin vaikeutuvat



Hankkeen osakokonaisuuksien keskinaiset riippuvuudet

1. Riippuvuuksien eksplisiittinen mallintaminen
Kuvataan kriittiset ketjut ja maaritellaan kriittiset polut seka varasuunnitelmat

2. Sopimus- ja paatosketjujen synkronointi
* Aikataulutetaan paatosportit, kaavan ja luovutuksen ehdot ja toteutuksen eteneminen
niin, etta yhden osan viive ei kaada koko kokonaisuutta

3. Joustot pitkakestoiseen hankkeeseen
* Riippuvuuksia hallitaan parhaiten sopimuksellisilla muutosmekanismeilla ja selkeilla
vastuurajoilla

* Riippuvuuksien hallinta on liima, joka yhdistaa teknisen kompleksisuuden, vaiheistuksen ja
monitoimijaisuuden hallinnan yhdeksi toteutuslogiikaksi



Kilpailutusprosessin kesto ja kustannukset

1. Markkinavuoropuhelu ennen kilpailua
* Vahentaa turhaa kierrosta, koska tavoitteet ja reunaehdot ovat realistisia jo kilpailuun lahdettaessa

2. Kilpailutuksen vaiheistus ja oikea taso
* Kilpailutetaan konsepti ja tarjoajan kyvykkyys silloin, kun epavarmuus on suuri
* Lukitaan yksityiskohdat myohemmin -> Valtetaan raskaat kilpailutyot vaarassa vaiheessa

3. Laatulupauksen kytkenta ohjaukseen
* Kyselyn mukaan julkisilla toimijoilla korostui tarve vieda kilpailun laatulupaus ohjaaviin instrumentteihin

* Kilpailutus tehostuu, kun se sidotaan prosessimalliin:
* Markkinavuoropuhelu, paatdsportit ja oikean tason kilpailuttaminen muodostavat yhden kokonaisuuden
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Tutkimuksen huomioita hybridinankkeiden
rahoituksen ja sijoitusten osalta

Mika Lehtimaki, tutkijatohtori
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Tehdyt tutkimukset rahoituksen ja
sijoitustoiminnan osalta

.
* Riikka Kossi - RAHOITUKSEN HAASTEET Offce building \
HYBRIDIKIINTEISTOKEHITYSHANKKEISSA (kandity0)

» Maria Mitrofanova - KIINTEISTOKEHITTAMISEN
RISKIT HYBRIDIKIINTEISTOKEHITYSHANKKEISSA - JYS—
Taloudelliset ja rahoitukselliset riskit (diplomityo)

* Mika Lehtimaki — LEGAL STRUCTURES AND
CONTRACTUAL FRAMEWORKS IN HYBRID REAL [ commonspec
ESTATE DEVELOPMENT: a Finnish perspective L
(vertaisarvioitu artikkeli) {

. Joona Tuominen - HYBRIDIKINTEISTOHANKKEIDEN
RAHOITUSVAIHTOEHDOT (kandity®)

Apartment building

Shopping mall Public library

Parking area




HYBRIDIKIINTEISTOKEHITYKSEN HAASTEET

HAASTE 1: KORKEAT KUSTANNUKSET JA PIRSTALEINEN RAHOITUS

HAASTE 2: HAJAANTUNUT OMISTUS JA PITKAT AIKATAULUT

VERTIKAALISET HYBRIDIT

MONIMUTKAINEN RAHOITUS

— PAAOMA

(Mezzanine/Junior)

SENIORILAINAT
(Senioriteetti)

ASUMINEN RETAIL

PAATOKSENTEON
LUKKIUTUMINEN

INTEGROIDUTE
JARJESTELMAT /A
(LvI, Pysakainti) — g

PITKAT HANKKEEN AIKATAULUT
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Keskeisia huomioita tutkimuksista l/Il

« Empiirinen tutkimus ja teoreettinen kirjallisuus « Onnistunut rahoitus edellyttaa useiden eri
hybridihankkeiden riskeista ovat paaosin rahoitusmallien yhdistamista, riskien
samansuuntaisia. Hybridihankkeiden jakamista ja markkinatilanteen tarkkaa
onnistuminen tai epaonnistuminen riippuu huomioimista. Tutkimus osoittaa, etta
pitkalti projektin osallistujien kokemuksesta, hybridihankkeiden rahoitus muodostetaan
silla projektit ovat usein monen toimijan tyypillisesti tilalajikohtaisesti. (Joona Tuominen)

yhteishankkeita. Yksi haasteista on myo0s se,
etta hankkeen osapuolten strategiat ja
tavoitteet voivat muuttua ajan myota, mika
tekee pitkaaikaisista suhteista haastavia.
Yleisesti ottaen hybridihankkeet ovat
monimutkaisuudessaan haastava
sijoituskohde, joka vaatii suuria
alkuinvestointeja ja tarkkaa riskienhallintaa.
(Maria Mitrofanova)

» Keskeinen panos: Rahoitusvaihtoehtojen kuvaus
esimerkein

« Keskeinen panos: riskien kartoittaminen ja
riskienhallinnan keinot
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Keskeisia huomioita tutkimuksista Il/Il

« Rahoitus- ja omistusrakenteiden pirstaleisuus,
tilatyyppien erilaiset tuottopotentiaalit,
hallinnollisten vastuiden epaselvyys seka
kaavoitusprosessin hitaus.
Omistusrakenteiden hajautuminen useille
toimijoille voi aiheuttaa paatoksenteon
ongelmia ja ristiriitoja esimerkiksi
yllapitokustannuksissa. Pitkat toteutusajat
altistavat hankkeet markkinariskeille, ja sijoittajat
suhtautuvat varauksella epavarmoihin tuottoihin
ja kasvaneisiin kustannusriskeihin.

« Keskeinen panos: onnistuminen edellyttaa uusia
rahoitusmalleja, selkeita sopimuksia,
omistusrakenteiden yksinkertaistamista seka
varhaista yhteistyota julkisen sektorin kanssa.
Lisaksi vaaditaan ennustettavuutta ja
yhteistyokykya lisaavia toimintamalleja (Riikka
Kossi)

» Kolme strategiaa: (1) hankekomponenttien

juridinen ja sopimuksellinen erottelu, jolla
optimoidaan riskien allokointia, (2)
hybridirahoitusrakenteiden hyodyntaminen,
johon sisaltyy esimerkiksi raataloityja
velkasitoumuksia ja paaomapanoksia
kommandiittiyhtiosopimuksissa, (3)
muunneltujen hallintomaaraysten
sisallyttaminen yhteistyosopimuksiin, jotta
sidosryhmien roolit ja vastuualueet maaritellaan
selkeasti.

Keskeinen panos: rahoituksellisen ja juridisen
rakenteen selkea maarittely ja malli, rahoittajien
omistus- ja vastuusuhteiden kartoitus, osapuolten
valisen koordinointiongelman ratkaisu seka
pitkan aikavalin yhteistyomallin rakentaminen
(Mika Lehtimaki)
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Keskeiset loydokset kootusti I/l

Rahoitusrakenne on vaistamatta kerroksellinen Kassavirtojen ja vakuuksien eriyttaminen on
ja pirstoutunut suurin yksittainen rahoitushaaste
« Hybridinankkeet edellyttavat erillisia rahoituksia » Kassavirrat syntyvat eri aikatauluilla (asuntojen
eri tilatyypeille. ennakkomyynti vs. hotellien pitka kayttoaste).
* Yhdessa hankkeessa kaytetaan tyypillisesti: * Yhteiset rakenteet (talotekniikka, pysakointi,
 omaa padomaa runko) vaikeuttavat vakuuksien todellista

. erottamista.
* seniorivelkaa

« alisteista / mezzanine-rahoitusta  Rahoittajat hinnoittelevat epaselvan

. . e vakuusposition korkeampina marginaaleina ja

mahdollisia julkisia takauksia tai tukia. tiukempina kovenantteina.

« Rahoituksen koordinointi lisaa
transaktiokustannuksia ja rakenteellista

kompleksisuutta.

« Kaytannon ratkaisuja: 3D-kiinteistorakenne,
hallinnanjakosopimukset, intercreditor-
sopimukset.

* Riskit eivat kasaannu lineaarisesti, vaan voivat
realisoitua epasymmetrisesti hankkeen eri
osissa.
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Keskeiset loydokset kootusti I/l

Pitka investointijanne nostaa  Volatiilimmat osat (hotelli, tapahtumatilat) vaativat
paaomavaatimusta ja riskipreemioita korkeamman tuottovaatimuksen tai erillisen
+ Tyypillinen kehitysaika 5-10 vuotta. Altistuminen omistuksen.
korkotason, rakennuskustannusten ja kysynnan * Rahoituksen saatavuus on epavarmempaa
muutoksille on merkittava. kuin perinteisissa hankkeissa
« Kassavirrat realisoituvat usein vasta kayttdoasteen » Rahoittajat tarkastelevat hanketta myos
kautta — korkeampi oman paaoman tarve. kokonaisriskin kautta, ei vain yksittaisia osia.
« Equity first -periaate on rahoittajien Iahtokohta. » Markkinaehtoisuuden testit korostuvat (riippuvuus

Sijoittajien varovaisuus johtuu Julkisesta tuesta).

arvonmaarityksen ja likviditeetin » Epatasainen riskijakauma nostaa rahoituksen
epavarmuudesta hintaa.

» Hybridikohteen kokonaisarvoa on vaikea
mallintaa, koska eri osat kayttaytyvat eri
sykleissa.

 Ostajaprofiili on kapeampi kuin yksikayttoisissa
kohteissa. Institutionaaliset sijoittajat suosivat
matalariskisia osia (asunnot, julkiset tilat).



r .. KNOWLEDGE ((?ENTRE FOR
D Tampereen yliopisto REAL ESTATE DEVELOPMENT
N

Keskeiset loydokset kootusti I/l

 Rakennusvaihe on kriittisin riskipiste » pitkaaikaiset vuokrasopimukset.

* Viivastykset ja kustannusylitykset voivat katkaista « Standardoitujen sopimusmallien puute lisaa
rahoitusketjun. epavarmuutta ja neuvottelukustannuksia.

 Lainannostot sidottu teknisiin ja kaupallisiin » Julkinen sektori toimii seka riskin
virstanpylvaisiin. pienentajana etta viivastysriskina

» Useat toisiinsa kytkeytyvat rakennusvaiheet  Positiivinen vaikutus: kaavoitus, infrastruktuuri,
lisaavat ketjuriskeja. ankkurivuokralaisuus.

* Omistusrakenne ja sopimuskehikko * Negatiivinen vaikutus: hidas paatoksenteko
ratkaisevat rahoitettavuuden kasvattaa paaomakustannuksia.

* Moniomistajuus hidastaa paatoksentekoa ja » Varhainen sitoutuminen parantaa
kasvattaa rahoittajien riskia. rahoitettavuutta.

» Keskeiset sopimukset:
» osakassopimukset
* hallinnanjakosopimukset
« velkojien valiset sopimukset
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Valittuja ratkaisuja

« Positiivinen insentivointi: Siirry sakoista tuottopalkkioihin (Carried Interest-
tyyppinen) rakennuttajille, jos jaetut infrastruktuuriosat valmistuvat etuajassa. Tama
voi laskea nk. reaalioptio-ongelmaa.

« Agentuurikustannusten valttaminen: Siirra kustannukset parhaiten ne kantavalle
osapuolelle. Sijoittajien tulisi osallistua hallintoon samalla tasolla kuin esim.
rakennusyhtio, jossa johdon agentuurikustannuksia laskettaisiin (yhtenevat
insentiivit). Rakennusyhtidn/rakennuttajan tulisi sitoutua velkasitoumuksiin samalla
etusijalla ja tasolla kuin omaa paaomaa ja alistettua velkaa tarjoavat instituutiot
(rahoituksen agentuurikustannusten laskeminen).

« "Like-Minded" Kumppanuus: Valitse konsortioon kumppaneita, joilla on
samanlaiset pitkan aikavalin strategiset tavoitteet ja mahdollista irtautumis- ja
maaraenemmistopaatdsmenettelyt (koordinaatio-ongelman ratkaiseminen).

 Loppuraporttimme sisaltaa kootusti ratkaisuvaihtoehtoja ja Ioydoksia.
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Strategiat monimutkaisen rahoituksen
rakenteistamiseen

Kaksi erilaista lahestymistapaa suurten hankkeiden rahoituksen hallintaan:

—8 rakenteellinen erottaminen « sopimuksellinen koordinointi
ja joustavuus

Ratkaisu I:
Oikeudellinen eriyttaminen
& kerroksellinen paaomarakenne

Ratkaisu Il:

Koordinointisopimukset
& joustavat mekanismit

A

— Jaa hanke erillisiin, itsenaisesti
rahoitettaviin yhtioihin.

A

s, Perusta paakoordinaatiosopimus
— Yksi kattava sopimus, joka saatelee kaikkia

hankkeen yhteisia jarjestelmia ja kaytaritdja.

b 4

b 4

S Kayta kerroksellista velkarakennetta
(Seniori / Juniori).

o ¥
'!‘c_‘_.

Varmista tehokas paatoksenteko

] @\ — Kaytad maardenemmistopaatoksia (esim. 2/ 3)

Estaad paatéksentedn

a2

W

'\\

1)) — Edellyta sitovia padomassitoumuksia
kehittajilta.

L[

/ b

Rakenna joustavat exit-mekanismit k

— Sisallyta ennalta maaritellyt lunastus- tai
takaisinostoehdot sopimuksiin.

TULOS |
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Jatkotutkimus

 Rahoitusrakenteiden parantaminen: Jatkotutkimuksen kannalta
olisi tarkeaa arvioida Al-malleilla optimaalista rahoitusrakennetta ja
rahoituskovenantteja seka velkojien valisista suhteista sopimista

« Hallinnollisten rakenteiden ja yhteistoiminnan sujuvoittaminen:
Osapuolten valisia suhteita ja haastavia paatoksentekotilanteita
(riskiskenaariot) olisi hyodyllista mallintaa ennustavan analytiikan ja
Al:n mahdollistamin keinoin.

* Projektien viivastymiset ja markkinariskiin varautuminen
sopimuksellisesti: Ylla olevia tutkimussuuntia taydentavana
makrotaloudellisten ja mikrotaloudellisten (aluekehitys ja
kaupunkikehitys) tekijoiden mallintaminen (Al ja skenaarioanalyysit)
voivat auttaa laskemaan kokonaisriskia.
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Oulun Elamysareena ja ymparisto -hanke

13 jalkapallokentan verran omaa maata kaupungin ytimessa
Tavoitteena valmis kokonaisuus vuonna 2040

Investointien maara 1 mrd €




Paatokset ja linjaukset

» Kaupunginvaltuusto kesallad 2023: Kaupunki sitoutuu areenan omistajaksi max. 50
Meur ja max. 49,9% omistusosuudella. Lisaksi kaupunki voi vuokrata tiloja
areenayhtidlta.

* Hankeryhman perustaminen syksylla 2023 ja hankkeen muodostaminen:

» Hankkeen toteuttamistapa, julkinen hankinta, kayttéoikeussopimus

 Haemme elamysareenan kehittdjaa, suunnittelijaa, omistajaa ja toteuttajaa

- ja tiedamme, etta sen toteutuminen edellyttda paljon muutakin rakentamista

* Laaja hybridihanke ja kaupungin tarkein kehityshanke vuosikymmeniin
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Elamysareena ja ymparisto -hanke

« Kumppaneille vapaus esittaa toimintoja

alueelle, jotta taloudellinen yhtalo

ratkaistavissa y Ke rra n ki n
jarjenkaytto on

» Hankealueen laajentaminen; areena voi sijoittua
minne vain; maan alle ei tarvitse rakentaa

(harjoitushalli).

sallittua’”

« Kaupungilla ja kumppanilla yhteinen tahtotila:
Kiinnostava, kestdvd, houkutteleva, : ~ .
saavutettava, toimiva ja korkealaatuinen - Nimeton ta ieele

kokonaisuus

» Kaupunki asettaa tavoitteet ja tekee pdcdtdkset
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Elamysareenan hankintaprosessi

13.5.2024 Hanketta koskeva julkinen osallistumispyyntd

17.6.2024 Kolme ryhmittymaa hankinnan neuvotteluvaiheeseen

Kesa 2024 KPMG neuvonantajaksi

11.4.2025 Tarjouspyynto julkaistiin neuvotteluvaiheeseen osallistuneille

15.8.2025 Tarjouksen jattivat maarapaivaan mennessa YIT Business Premises Oy ja Raksila 2.0.

8.10.2025 Kaupunginjohtajan tekema hankintapaatos, voittajaksi Raksila 2.0 (SRV+Trevian)

15.12.2025 Hankinnan paattava sopimus (= kehittamisvaiheen aloittava sopimus)
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Hankkeen jatkuminen

Kehittamisvaihe 2026-2027 paatds rakentamisesta 2027

Rakentaminen 2028-2029
Elamysareenan valmistuminen vuonna 2030

Ympariston valmistuminen 2030 ->
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Kumppanin

Julkinen hankinta valinta

Kehitysvaihe, sijoittajien varmistaminen

Rakennusvaihe

Areena Liigafinaalit Areena
toiminnassa Qulussa toiminnassa

Rakennusvaihe Ellinoora lavalla
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Areenayhtion
kehittaminen

Kaavoltus ja
tontinluovutus

Kaupunkikehittaminen

0°¢ e|isyey




Kiitos!
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Karri Oikarinen

Hankejohtaja
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Kupittaan karjen
kehityshankeen toteutusmalli

CityCen-hankkeen loppuseminaari 21.1.2026
Kaupunkikehitysjohtaja Jyrki Lappi
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Tavoitteet ja toteutusmalli

Tavoitteet

Yhdistaa radan ja moottoritien eriyttamat kaupunginosat toiminnallisesti toisiinsa

Luoda uusi kaupunginosa, fiksun liikkkumisen keskus

Luoda alueelle korkeatasoista keskustamaista rakentamista, monikayttoisia hybriditiloja
seka Turun ammatti-instituutin Taito-kampus

Toteutusmalli

Yhdistava infra seka Turun ammatti-instituutin Taito-kampus kumppanuushankkeena
(Kupittaan karjen allianssi

Kupittaan karjen kumppanuushankkeen tarjouskilpailu 2021-2022

Kupittaan karjen kumppanuushankkeen allianssisopimus 27.3.2023
Allianssisopimukseen kytketty velvoite hankkia ja toteuttaa alueen keskeisimmat
toimitilakohteet

Kaupungin ja muiden maanomistajien/-haltijoiden yhteistydsopimus alueen kehittamiseksi
kokonaisuutena KH 22.6.2023

Asemakaavoitus osana kokonaisuutta 7.10.2023-21.9.2025 m KUPITTAAN

KARKI



Kupittaan karjen kumppanuushanke

: : ~ N

Tllaaja , Kokonais- Asemakaavan

e Turun kaupunki . it itel

e Turun teknologia- ja suunnittelu . viitesuunniteima )
tiedepuisto Oy

(Tilaajan edustaja)

Taito-k Hankesuunnitelma
Palveluntuottajat alto-Kampus Toteutussuunnitelma

* YIT Rakennus Oy, YIT

Housing Oy, YIT Infra Oy
« Lundén Architecture Oy

. . { Hankesuunnitelma
« Renell Kappi Arkkitehdit Oy

Toteutussuunnitelma

Kl_._JPlTTAAN
KARKI



Kupittaan karjen Allianssi

Allianssisopimukseen liittyneet velvoitteet ja oikeudet kiinteistokauppoihin

Esisopimus 20.000 k-m2:n toimitilarakentamisen rakennusoikeuden ostamisesta. Hinta etukateen sovittu.

Kohteen korkea rakentaminen tulee aloittaa samanaikaisesti Taito-kampuksen rakentamisen kanssa ja valmistua
viimeistaan vuoden kuluttua allianssihankkeen valmistumisesta.

Ostovelvoitteeseen kuuluvalle toimisto-/liiketilarakentamiselle maaraaika. Mikali ei ole, on kaupunki oikeutettu
perimaan ostajalta sakkoa toteutumattoman rakennusoikeuden yksikkohinnan mukaan.

Toteutuvaa rakentamista vastaan sitoudutaan myymaan vastaava maara asuinrakennusoikeutta, jolla sovittu hinta

Seuraavassa vaiheessa osto-oikeus 20.000 k-m2 toimitilarakentamisen rakennusoikeutta, jonka jalkeen on
ostettavissa vastaava maara asuinrakennusoikeutta. Asuinrakennusoikeuden hinta perustuu AKA-arvioon.

Lisaksi toteuttaja voi saada kannustinjarjestelman kautta oikeuden 5.000 k-m2 asuinrakennusoikeuden ostoon



Kupittaan karjen Allianssi

Taito-kampuksen tilaajan kokonaiskustannus

« Allianssin Taito-kampuksen tavoitekustannus

 Tilaajan riskivaraus

» Bonuspooli

Infra-hankkeen tilaajan kokonaiskustannus

« Allianssin Infran tavoitekustannus

 Tilaajan riskivaraus

» Bonuspooli

Allianssihankkeen kokonaiskustannus

Optiot ja lisatilausmahdollisuudet

* Lisakansi

* Alueinfran lisatilausmahdollisuudet

94,6 milj. euroa
87,4 milj. euroa

5,9 milj. euroa

1,2 milj. euroa
88,7 milj. euroa
75,8 milj. euroa

9,1 milj. euroa

1,4 milj. euroa

183,3 milj. euroa

40,0 milj. euroa
18,0 milj. euroa

20,0 milj. euroa
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Ehdotus 10.6.2024

* Asumisen, palveluiden ja tyopaikkojen N el R b [T e
keskittyma joukkoliikennekadun varressa .«

* Alueen ytimessa Vipusenaukion ymparilla
Taito-kampus, korkean rakentamisen
korttelit ja joukkoliikennepysakit. Liike-ja X "¢ -~ 32N
toimistokorttelit painottuvat AR N\ NS A e
Helsinginkadun ja joukkolilikennekadun N N '
varteen, asuinpainotteiset korttelit
Itaharjun puolelle. N R
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Kupittaan karki,

Helsinginkatu ja pysakointilaitos
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Sopimuskokonaisuus

Yhteistyosopimus Maankayttosopimukset

« Sovittu maanomistajien/haltijoiden kanssa » Laadittu yhteistyosopimuksessa sovituilla
periaatteet kustannusten ja periaatteilla mm. rakennusoikeuden arvo
rakennusoikeuksien jakamiseksi maaraytyy kolmen arviokirjan keskiarvona

» Tarkistuksen yhteydessa sovittu samojen « Katu- ja yleisten alueiden luovutukset
periaatteiden soveltamisesta vaikka kaavoitus korvauksetta

vaiheistettu « Toteutettu samalla

Hankesopimus Vayla/kaupunki Kiinteistojarjestelyja/esisopimuksia

. Sovittu radan paslle rakentamisessa yhteistyosopimuksen periaatteiden toteuttamiseksi

noudatettavista periaatteista ja Kiinteistokaupan esisopimus Vaylan kanssa
hankesopimuksella Vayla on hyvaksynyt

A « Sovittu rata-alueen ulkopuolelle jaavien alueiden
samalla kaavaehdotuksen sisallon

hankkimisesta kaupungille
Kiinteistokaupan esisopimus YIT:n kanssa

« Sovittu n. 20.000 k-m2 toimitilarakennus-
oikeuden myynnista ja kiinteistojen
luovutusten jatkosta



Yhteistyosopimuksen paaperiaatteet

* Allianssin kokonaissuunnitelma toimii kaavoituksen viitesuunnitelmana. Muiden
osapuolten tehokuus tavoite 3,0 ->260.000 k-m2. Toteutui 200.000 k-m2

« Sovittu mahdollisen tulevan rakennusoikeuden jakoperiaatteet

* Tulevan rakennusoikeuden jako perustuu sopimushetken
maanomistukseen/hallintaan. Maanomistus ja hallinta nahdaan tasapuolisina
hallintamuotoina.

* Rakennusoikeuden jaossa huomioidaan rakennusoikeuden arvona
asuinrakennusoikeudelle 750 euroa/k-m2 ja toimisto/palvelurakennuksille 300
euroa/k-m2. ARA-tuotannon osuus vyohykehinnalla.

« Jako perustuu edella olevien arvojen ja hallinnan pinta-alan perusteella
tehtavaan kompensaatiolaskentaan. Kompensaatiolaskenta tehdaan
kaavaehdotusvaiheessa.




Kaavan vaiheistuksen vaikutukset
vhteistyosopimukseen

« Sovittu asemakaavan laatimisen jakaminen kahteen vaiheeseen

o Sidottu kaksi erillista kaavaa taloudellisilta vaikutuksiltaan siten, etta
kaytannossa toteutettaisiin yhta kaavaratkaisua

 Sidottu osapuolten saamien rakennusoikeuksien suhde alkuperaisen
sopimuksen mukaiseksi.

« Sovittu vaiheittain tapahtuvista jarjestelyista mahdollisten kompensaatioiden
toteuttamiseksi. Kaikki maa-aluejarjestelyt tapahtuvat kaupungin kautta.

« Sovittu kaavoituskustannusten kokonaishinta, joka koskee molempia kaavan
vaiheita.

» Sovittu erillisten vaiheiden alustavasta aikataulusta



Kokemuksia toteutusmallin
toimivuudesta

« Kokonaisuutena allianssi toiminut kehittamisessa hyvin. Kaynnistamisesta
toteutukseen n. 2,5 vuotta ja kokonaisuus valmis reilussa 5 vuodessa.

» Tallaisessa taloudellisessa suhdanteessa kumppaneiden halu hankkeen
yliresurssointiin suuri.

Koska hankkeeseen liittyy rakennusoikeuksien osto- ja toteutusvelvoite, niin on
riski, etta yritetaan optimoida ratkaisuissa omia tulevia kustannuksia keventavia
ratkaisuja.

Kaavoituksen yhdistamista allianssiin ei kannata tehda, mikali kohteessa on
useita ulkopuolisia maanomistajia. Merkittava aikatauluriski.

Kokonaisuutena kaavoittaminen allianssin kautta ei ole kustannustehokasta.

Yrityskulttuurilla vaikutusta etenemiseen.
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Kiitokset osallistumisesta!

Hyvaa talven jatkoa!
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