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Aluekehittdmisessa pyritddn edistdmaan alueen kehitystd, kasvua, asukkaiden hyvinvointia,
elinympariston laatua ja kestavaa kehitysta. Aluekehityshankkeet ovat suuria ja pitkakestoisia,
mika tuo mukanaan erilaisia haasteita toteutukseen liittyen. Tyon tavoitteena on vastata naihin
haasteisiin hankeyhtidmallisella toteutusmuodolla, jossa toiminnan yhtidittdminen tuo yksityisen
sektorin vahvuuksia ja monipuolisempia rahoitusmalleja julkisiin hankkeisiin.

Ty6 on kirjallisuustutkimus, mika toteutettiin laadullisena tutkimuksena. Tydssa tarkastel-
laan aluekehittamista, hankeyhtitta ja lopuksi ndiden soveltamista keskenaan. Aluekehittdmisen
osalta tavoitteena oli tunnistaa aluekehityshankkeiden keskeisimmat haasteet ja menestystekijat,
jotka maarittelivat paapainopisteet hankeyhtion tutkimiseen. Hankeyhtion rakenne, toiminta ja ta-
voitellut hyddyt selvitettiin, jotta sen hyddyntamista saatiin sovellettua aluekehittdmiseen. Lopuksi
hankeyhtion soveltamista aluekehityshankkeeseen tarkasteltiin kdytannéssé Tampereen Hiedan-
rannan aluekehityshankkeen avulla ja tunnistettiin hankeyhtiomallin tuomia haasteita.

Aluekehityshankkeet toteutetaan usein kaupunkivetoisesti ja julkisella paaomalla. Yksityi-
set toimijat pyrkivat lisddmaan tuottavuutta, mika usein nakyy ajallisena saastona. Hankeyhtio-
malli mahdollistaa yksityisen pddoman kayton ja rahoituksen hankinnan erilliselle yhtidlle, vaikka
yhti6 olisikin julkisomisteinen. Yhtion oman rahoituksen avulla voidaan pienentda julkisen talou-
den velkarasitetta ja investointeja. Yhtidé mahdollistaa yksityisten toimijoiden sitouttamisen hank-
keeseen ja sitd kautta tarvittavan erikoisosaamisen saamisen hankkeen toteuttamiseksi. Yhtio-
mallin tavoitteena on edistaa yhteisty6ta julkisen- ja yksityisen sektorin valilla, jonka avulla saa-
daan molempien vahvuuksia hyddynnettya aluekehityshankkeessa.

Tutkimuksen mukaan hankeyhtidmallilla voitaisiin vastata aluekehittdmisen haasteisiin
monipuolisesti. Kaikki tunnistetut haasteet eivat ole toteutusmuodosta riippuvaisia, mutta pelkas-
tdan hankeyhtiomuotoisella toteutuksella voitaisiin vaikuttaa rahoituksellisiin, poliittisiin ja toimin-
nallisiin ongelmiin, jotka voivat pahimmillaan olla esteitéd hankkeen toteutumiselle.

Avainsanat: Hankeyhti®, aluekehittaminen, aluerakentaminen, kiinteistokehittdminen
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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Alueiden kehittaminen on hyvin keskeinen rakennusalan ja kiinteistokehittamisen osa-
alue, jolla on suuria yhteiskunnallisia vaikutuksia. Parhaimmillaan alueiden kehittdminen
voi edesauttaa tyollisyytta, hyvinvointia, kestavaa kehitysta, taloutta ja infrastruktuuria
valtakunnallisella tasolla. Jokaisen hallituskauden alussa valmistellaan aluekehittamis-
paatds ministerididen, maakuntien liittojen ja sidosryhmien kanssa, jossa asetetaan alu-
eellisia tavoitteita, joiden saavuttamiseksi luodaan toimeenpanosuunnitelmat maakun-

tien liittojen kanssa.

Aluekehityshankkeet ovat tyypillisesti suuria ja pitkakestoisia. Nykyaan julkinen sektori
on kehittdmisessa maaraavassa tai ohjaavassa asemassa, mika tekee yksityisen toimi-
jan tydsta rajoitetumpaa. Hankkeet sitovat runsaasti julkista pddomaa ja resursseja, mika
luo hankkeille riippuvuuden budjettitalouteen ja veronmaksajiin (Jussila et al. 2018, s.
49-52).

Yksityista aluekehittamista on ollut paljon 1960- ja 1970-luvuilla, jolloin I&ahidrakentami-
selle oli suuri tarve. Talldin yksityiset aluekehittajat ovat itse rakennuttaneet kaiken, mu-
kaan lukien julkiset rakennukset, ja kantaneet tayden vastuun myos taloudellisesti. Ra-
kennusliikkeet kaavoittivat alueen ja hyvaksyttivat kaavat kunnalla. Yksityisen aluekehit-
tamisen yksinkertaista visuaalisuutta on kritisoitu, mutta myds todettu toteutuksen olleen

erityisen tehokasta. (Hurmeranta 2013, s. 36-37)

Toimiva yhteistyd hankkeen toimijoiden valilla koetaan yhdeksi merkittdvimmiksi teki-
joiksi aluekehityshankkeiden onnistumisessa. Julkinen sektori voi toimia pullonkaulana
hankkeelle, jos asemakaavoitus ja tonttien luovutus ei ole jouhevaa tai kunnallista poliit-
tista tukea ei ole ja paatdkset ovat hitaita (Takalo-Eskola 2005, s. 48; Sarmala 2023, s.
56).

Julkisen -ja yksityisen sektorin yhteistydta voidaan edesauttaa hankeyhtidmuotoisella to-
teutuksella, jolla keskitetdan toiminta yhtioon seka luodaan yhtidlle toimintaverkosto si-
touttamalla yksityiset ja julkiset tahot hankkeen suunnitteluun ja toteutukseen. Hankeyh-
tiomalli on suhteellisen tuntematon toimintamalli, vaikka muun muassa Helsingin Kulo-

saari ja Kauniainen on aikanaan toteutettu yhtidmuotoisesti (Hurmeranta 2013, s. 37).



Hankeyhtiomallin keskeisimpia teoreettisia hyotyja ovat vaihtoehtoiset rahoitusmallit, no-
pea paatdksenteko, tuottavuus ja yksityisen toimijan sitoutuminen koko hankkeen lapi-
vientiin (Inspira 2017, s. 33). Yhtidmallisella toteutustavalla voidaan yhdistaa julkisen ja
yksityisen sektorin vahvuuksia yhteistyon kautta. Julkisen sektorin taloudelliset tavoitteet
perustuvat laatuun ja yksityisen sektorin tavoitteet tuottoon, ja ne taydentavat toisiaan
(Hietajarvi et al. 2016, s. 17).

1.2 Tavoitteet, tutkimuskysymykset ja toteutus

Tyon tavoitteena on analysoida hankeyhtiomallin toimintaa ja soveltuvuutta aluekehitys-
hankkeisiin seka selvittda sen potentiaalia tulevaisuuden rakentamisessa. Tutkielmassa
pyritdan tunnistamaan aluekehityksen laadullisia ja toiminnallisia haasteita seka vastaa-

maan niihin hankeyhtiomallin tuomilla hyodyilla.

Tutkimuksen paakysymyksend on "Mihin hyotyihin hankeyhtiomallilla voidaan paasta

aluekehityshankkeissa?”, ja sita tukevat alakysymykset:
e Mitd ongelmia aluekehittdmisen toteutukseen liittyy?
e Mika on hankeyhti6?
o Mita hyo6tyja hankeyhtiolla pyritddn saavuttamaan?
¢ Mita ongelmia, haasteita tai heikkouksia mallissa on?
o Mitka ovat edellytykset mallin kaytolle?

Aluekehittdmisessa tarkastellaan aluekokonaisuuksia, jotka voivat olla hyvinkin laajoja.
Aihe on rajattu niin, ettd syventadvampi tarkastelu kohdistuu hankeyhtién toimintaan ja
tarkasteltavat alueet ovat pienempia kokonaisuuksia kuntien sisalla, erityisesti kaupun-

ginosia ja niiden asuinalueita.

Tutkielma toteutetaan laadullisena tutkimuksena hyddyntaen aikaisempia tutkimuksia ja
artikkeleita. Hankeyhtiomallin osalta kirjallisuutta 16ytyy hyvin vahan, mutta konkreettista
tietoa saadaan Tampereen Hiedanrannan aluekehityshankkeesta, joka toteutetaan han-
keyhtibmuotoisesti. Hiedanrannan hankkeesta I0ytyy tueksi julkista materiaalia, joita
analysoidaan ja sovelletaan tutkielmassa. Yhtiomalli on tunnetumpi infrahankkeissa, joi-

den materiaalia kaytetdan selvityksen tukena.

Tyon alussa tunnistetaan aluekehittamisen keskeisimmat haasteet ja ongelmat, jonka

jalkeen tarkastellaan hankeyhtidmallin periaatteita ja rakennetta yleisesti. Yhtidmallin toi-



mintaa aluekehittamisessa tutkitaan Hiedanrannan hankkeen avulla tunnistaen sen tuo-
mia hyotyja aluekehityshankkeeseen. Yhtiomallin tuntemattomuus tuo mukanaan kysy-
myksia ja kaytannon ongelmia, joita pyritdan tunnistamaan mahdollisia jatkotutkimuksia
tai -selvityksia varten. Saatuja tuloksia vertaillaan keskendan seka pohditaan erilaisia
tilanteita hankeyhtion toimintaan liittyen. Tyon lopuksi keskeisimpiin hankeyhtiomallin

ongelmiin tai kehittamiseen liittyviin osa-alueisiin esitetdan jatkotutkimusehdotuksia.



2. ALUEKEHITTAMINEN

2.1 Paamaarat

Aluekehittdminen on uuden luomista, etsivaa toimintaa tai olemassa olevien resurssien
hydédyntamista (Sotarauta 2015, s. 63). Alueiden kehittdmislain mukaan aluekehittami-
sen keskeiset tavoitteet ovat edistdd alueen kehitysta, kasvua, asukkaiden hyvinvointia,

elinympariston laatua ja kestavaa kehitysta (Tyo- ja elinkeinoministerié 2020, s. 10).

Aluepolitikassa tarkastellaan alueiden tasapuolista kehittymista pienentamalla alueelli-
sia eroja. Aluekehittdmisessa tata ei oteta niinkdan huomioon, vaan pyritdan tarkastele-

maan tiettya aluetta ja sen kehitysta. (Sotarauta 2015, s. 63)

Aluekehitysmallit jaetaan endogeenisiin ja eksogeenisiin malleihin. Endogeeniset mallit
perustuvat alueen sisaisiin kehitykseen vaikuttaviin tekijoihin, kun taas eksogeenisten
mallien perusta on alueen ulkopuoliset kehityksen aiheuttajat. Endogeenisia malleja suo-
sitaan ja tavoitellaan sen vuoksi, etta alue toimii ja kehittyy omavaraisesti, ilman ulko-

puolista riippuvuutta. (Sotarauta 2015, s. 63—64)

Nykyaikana kehityksen ajatusmalli on muuttunut enemman alueen vahvuuksien tunnis-
tamiseen ja vahvistamiseen seka erikoistumiseen. Aluekehitys vaatii vahvaa paikallista
yhteistyOkykya ja jatkuvaa oppimista kehitykseen vaikuttavista tekijoista. Menestyvilla
alueilla on todettu olevan yhteista pienten ja keskisuurten yritysten muodostama koko-

naisuus ja tiivis yhteisty® naiden valilla. (Sotarauta 2015, s. 69)

Aluekehittdmisessa tulee ottaa huomioon megatrendit, joilla on laaja vaikutus alueisiin.
Erityisesti Suomen aluekehitykseen vaikuttavia megatrendeja ovat ekologinen jalleenra-
kentaminen, kaupungistuminen, verkostoituminen ja digitalisaatio. Lisdksi talouskasvu

on alkanut keskittymaan lansimaiden ulkopuolelle. (Dufva 2020, s. 14-16)

Kaupungistuminen on ollut vahva trendi viime vuosina: erityisesti suurimpien yliopisto-
kaupunkien asukasluvut ovat jatkuvassa kasvussa ja kasvavien kuntien maara on va-
hentynyt. Suurimpana haasteena tulevaisuudessa pidetdan ekologista jdlleenrakenta-
mista, mika tarkoittaa ekologiseen kestavyyskriisiin vastaamista. (Sotarauta et al. 2021,
s. 30) Ekologinen kestavyyskriisi sisaltaa ilmaston lampenemisen, resurssien ylikayton
ja saatavuusongelmat, maaperan kéyhtymisen ja jatteiden kasvavan maaran. Ekologi-
sella kestavyyskriisilla voi olla mittavat vahingot, jotka vaikuttavat hyvinvointiin ja talou-
teen. Rakentamisen nakdkulmasta tdhan voidaan vaikuttaa kiertotaloudella, kestavilla

ratkaisuilla seka alueiden ja maankaytolla. (Dufva 2020, s. 14)



Aluekehitys keskittyy usein taloudellisesti vakaampiin ja osaavampiin alueisiin. Taman
vuoksi toiminta ja alueiden kehittyminen on ollut pitkalti taloustilanteesta riippuvaista, eli
kehitys on kohdistunut 1ahinnd kaupunkeihin. Kaupungit toimivat globaalimmin maaseu-
tuihin verrattuna, silla yliopistojen, yritysten ja muiden avaintoimijoiden toiminta keskittyy
usein niihin. Taloudellista mallia kuitenkin kritisoidaan nykyaan ja tavoitteena onkin
saada kehittdminen tasapainoon taloudellisuuden, ekologisuuden ja sosiaalisuuden na-
kdkulmista. (Sotarauta et al. 2021, s. 20-21)

Alueen kehittdmisen kannalta tulee varmistaa toimivat yhteydet ja tydpaikkamahdollisuu-
det. Suuri painoarvo on myds elinkeinoelaman toimintaedellytyksilla, asumisen tarpeilla
ja laadukkaalla elinymparistélla. Suomen talouskasvu perustuu tuottavuuden kasvuun,
johon vaikuttavat investoinnit, osaaminen ja innovaatiot. (Ty6- ja elinkeinoministerid
2020, s. 11-13)

2.2 Alueidenkayton suunnittelu

Alueidenkayton suunnittelu tapahtuu eri tasoisten kaavojen avulla, joita ovat maakunta-
kaavat, yleiskaavat ja asemakaavat. Maakunnan liitto vastaa maakuntakaavan luomi-
sesta, jossa tarkennetaan alueidenkayton edellytykset ja suunta tavoitteiden saavutta-
mista varten (Ty6- ja elinkeinoministerio ei pvm.). Maakuntakaavan pohjalta kunta laatii
yleiskaavan tai osayleiskaavan, jotka syventyvat kuntaan tai sen osa-alueeseen ja niille
asetettuihin vaatimuksiin. Yleiskaavojen pohjalta tehdaan asemakaavat, jotka maaraa-

vat rakennettavan kokonaisuuden tarkemmin. (Ymparistdhallinto 2022)

Kaavoitus tulee toteuttaa maankaytté- ja rakennuslain (1999, 62 §) mukaan yhteistyossa
osallisten kanssa, joihin kaava huomattavasti vaikuttaa. Osallisille jarjestetaan tilaisuus
esittdad oma mielipiteensa kaavoituksen suhteen, jolla saadaan tietoa kayttajien tarpeista
ja arvostuksista (Tulkki & Vehmas 2007, s. 22).

Maapolitiikka on osa alueellista suunnittelua, mika toimii yhdessa kaavoituksen kanssa.
Tavoitteena on ostaa raakamaata hyvissa ajoin ennen yleissuunnittelua, mutta kunnalla
on myos tapauskohtaisesti oikeudet etuostoon ja maan lunastamiseen. Aktiivisella
maankayttopolitiikalla pyritddn vastaamaan kunnallisiin tarpeisiin ja alueen toiminnallisiin
tavoitteisiin. Kunnan vahvalla maapolitiikalla on katsottu olevan selva yhteys toteutunei-

siin asemakaavoihin. (Takalo-Eskola 2005, s. 6, s. 13, s. 34)

Muun kuin kunnan omistaessa maata, tehdaan maankayttosopimukset alueen kaavoi-
tuksesta seka siihen liittyvista oikeuksista ja velvollisuuksista. Kunnan toteuttamasta ra-

kentamisesta syntyneitd etuja maanomistajalle voidaan peria kehittamiskorvauksina.



Kaavoitetut tontit kunta myy tai vuokraa rakentajille. (Maankayttd- ja rakennuslaki
1999/132,91b §, 91c §)

2.3 Toteutusmallit

Aluekehittdmisen toimintamallin tavoitteena on vahvistaa systemaattisuutta, vaikutta-
vuutta, lapinakyvaa toimintaa ja osapuolien valista vuorovaikutusta. (Tyo- ja elinkeino-
ministerid 2020, s. 30) Hankkeissa on yksi tai useampi aluekehittaja, jolla tarkoitetaan
aluekokonaisuuden kehitykseen vaikuttavaa henkil6d. Taman ymparilld on useita kehi-
tykseen osallistuvia osapuolia, mitkd muodostavat kehittajaverkoston. (Sotarauta et al.
2007, s. 24-25) Aluekehittjaltd vaaditaan moninaista osaamista, mutta ennen kaikkea
kykya luoda osaava verkosto ymparilleen. Aluekehittdmisessa korostuu yhteistyd hank-

keiden moninaisuuden ja laajuuden vuoksi. (Parkkinen & Kolehmainen 2022)

Kehittajaverkosto koostuu julkisesta hallinnosta, jarjestdista, elinkeinoelamasta ja tutki-
mussektorista. Kehittajaverkosto tukee alueen kehitysta esimerkiksi rahoituksen, tutki-
musten, tiedon valittdmisen, tydsuoritusten, suunnittelun ja konsultoinnin avulla. (Sota-
rauta et al. 2007, s. 24-25) Kehittdjaverkosto pyritaan sitouttamaan hankkeeseen aikai-

sessa vaiheessa, jolloin valtytdan asemakaavamuutoksilta (Sarmala 2023, s. 61).

Sarmala (2023, s. 59) on jakanut alueellisen asuntokehittdmisen toimijat pysyviin ja vaih-
tuviin toimijoihin. Pysyvia toimijoita ovat kunnalliset toimijat ja viranomaiset, joiden teh-
tava on kehittdmisen ohjaus ja valvonta. Vaihtuvat toimijat ovat hankekohtaisia, eivatka

ole sidottuna aluekehittamiseen.

Perinteisesti aluekehityshankkeessa kaupunki tekee infrastruktuurin valmiiksi ja myy tai
vuokraa tontit rakentajille. Perinteinen malli on selkea, mutta kehittaminen jaa kunnan
varaan ja mahdollisuutta toteutuksen ulkopuoliselle rahoitukselle ei ole. Vaihtoehtoisilla
kumppanuus- ja rahastomalleilla on myds mahdollista paasta kaupallisiin ja kestaviin ta-
voitteisiin. (Hurmeranta 2013, s. 37-38)

Kumppanuusmallissa vastuu jaetaan kehitys- ja toteutuskumppaneille, jolloin voidaan
hyédyntaa ulkopuolista rahoitusta myds kehittdmisvaiheessa ja hydédyntaa muita osa-
puolia alueen suunnittelussa. Rahastomallissa vastuu jaetaan sijoittajien kanssa ja pe-
rustetaan rahasto hankkeelle. Rahasto voi toimia hankkeen kehittajana ja sijoittajat voi-
vat osallistua alueen kehitykseen. Tarkoituksena on mahdollistaa tuotto sijoitetulle paa-
omalle ja mahdollistaa hankkeen kehitys ja toteutus ulkopuolisen paaoman avulla. Kau-

punki toimii kuitenkin maaraavassa asemassa hankkeen toteutuksen kannalta. Tassa



mallissa voidaan paasta parempaan lopputulokseen tavoitteiden kannalta, kun vakaam-
paa rahoitusta ja erikoisosaamista voidaan hyddyntaa kehityksessa ja toteutuksessa.
(Hurmeranta 2013, s. 38)

2.4 Aluekehittamisen haasteet

Sotaraudan (2015, s. 74) mukaan "Aluekehittdminen on kestavyyslaji, jossa sorrutaan
varsin usein soveltamaan sprintterien menetelmid.” Vaikeuksia aluekehittdmiseen tuo
sen pitkaaikainen luonne. Aluekehittdminen sisaltda paljon suunnitelmia, jotka muuttuvat
hankkeen edetessa. Toimijoiden suuri maara tuo erilaisia ndkemyksia ja ristiriitoja alu-
een kehityksen kannalta. Aluekehittajan tulisi saada eri alojen spesialistit toimimaan sa-
massa hankkeessa saman paamaaran mukaisesti seka yksinkertaistaa ja yllapitaa vuo-

rovaikutusta.

Sotaraudan (2007, s. 102, s. 109) tuottaman tutkimuksen mukaan aluekehittajat kokivat
suurimmiksi tyota haittaaviksi tekijoiksi hallinnollisten asioiden laajuuden, eli byrokratian
ja ajan puutteen. Nama vievat ajan varsinaisesta kehittdmistydsta, jolloin hankkeet pit-
kittyvat. Ongelmaksi koetaan myds kehittdmiskentan hajanaisuus ja vanhat organisaa-
tiorakenteet seka rahoituksen sitominen tiettyyn kehityskohteeseen, mika voi estaa koko
hankkeen edistymisen. Rahoitusjarjestelmat ovat koettu liian vaikeaksi ja aluekehittajat

kaipaisivat joustavampia rahoitusmenetelmia institutionaalisten rahoittajien lisaksi.

Alueen kehittdmisen mahdollistaa kunnallispolitiikka, jonka paatdkset vievat hanketta
eteenpain. Poliittista paatdksentekoa pidetddn vaikeasti ennakoitavana ja asuntomark-
kinat maaraavat kehityksen jatkon: asuntoja on saatava myytya, jotta rakentamista voi-
daan jatkaa. Asuntojen myyntia varten tulee aikataulujen, infran ja talonrakentamisen
yhteensovituksella varmistaa, ettd alue kattaa vaaditut olosuhteet asumiselle. Osapuol-
ten vaihtuvuus on suurta johtuen suuresta ja pitkdkestoisesta hankkeesta, mika vaikut-

taa laadittujen sopimusten ja suunnitelmien tulkintaan. (Sarmala 2023, s. 55-58)

Toimijoiden valiset valtataistelut ja eroavat mielipiteet vaikeuttavat verkostoyhteisty6ta,
mika tulisi korjata I6ytamalla luottamus ja yhteiset paamaarat. "Alueet ja kaupungit ovat
kilpailleet keskenaan kansallisiin politikkainstrumentteihin liittyvasta statuksesta ja ra-
hoituksesta, mika on aiheuttanut usein verkostoty6ta heikentavaa vastakkainasettelua.”
(Laasonen et al. 2020, s. 54, s. 84-85)



3.HANKEYHTIOMALLI

3.1 Maaritelma

Hankeyhtio tarkoittaa yhtiota, mika on perustettu hankkeen lapiviemista varten. Hanke-
yhtidmalli on uusi tapa suunnitella, rahoittaa ja toteuttaa suuria hankkeita. Sen perusaja-
tuksena on kayttaa vaihtoehtoisia rahoitusmalleja suurten hankkeiden toteuttamiseksi,

mitka ovat vaikeita toteuttaa itsessaan budjettirahoituksella. (Suomi-rata Oy)

Hankeyhtio voi olla esimerkiksi osakeyhti6 (kuva 1), jonka omistajina on projektista hyo-
tyvat osapuolet seka sijoittajat, joihin voi sisaltya myds julkisia tahoja. Osakkaat sijoitta-
vat pddomaa hankeyhtioon osakkeita vastaan, jonka avulla haetaan tarvittaessa lainaa
hankkeen toteuttamiseksi. Yhtid suunnittelee ja toteuttaa hankkeen seka jakaa syntyneet

tuotot sijoittajille sopimusten mukaisesti. (Inspira 2017, s. 32—-34)

Rahoituksen osalta toteutukseen sopii hyvin my6s kommandiittiyhtio, silla kommandiitti-
yhtion ei tarvitse maksaa tuloveroa tehdysta tuloksesta, vaan voitot jaetaan yhtiomiesten
kesken (Verohallinto 2024a). Osakeyhtiéon verrattuna kommandiittiyhtidlle mydnnetaan
helpommin lainaa ja paremmilla ehdoilla. Kommandiittiyhtion purku ja varojen siirto
hankkeen lopuksi on my6s helpompaa. (Tampereen kaupunki 2020b; Digi- ja vaestotie-
tovirasto 2021).



[Aluekehittéjét] [ Hybtyjat ] [S”°'“a’at (°ma]

[ Osakkaat

[ (Vizzzo;ggf;a) J_[ Hankeyhti® (Rahoitusyksikk) ]

Rakentaminen /
palveluntuottajat

Kuva 1: Yhtiomallin rakenne (Tampereen kaupunki 2019; Inspira Oy 2017; Val-
tiontalouden tarkastusvirasto 2023)

Yhtion osakkaita ovat hankkeeseen osallistuvat tahot, jotka voidaan jakaa aluekehittgjiin,
hyotyijiin ja sijoittajiin. Aluekehittgjia voivat olla mm. kunnat ja rakennusliikkeet, joilla on
paavastuu paatoksista, suunnittelusta ja toteutuksesta. Hyotyjia voivat olla esimerkiksi
maanomistajat, kunnat tai organisaatiot, joiden toimintaan tai omaisuuteen alueen kehit-
taminen vaikuttaa positiivisesti kiinteistokehittamisen nakdkulmasta. Osakkaina voi olla
myos tarvittaessa sijoittajia, jotka tuovat padomaa hankkeen toteutusta ja rahoitusta var-
ten osakkeita vastaan ja saavat sijoitetulle paddomalleen tuottoa hankkeen edetessa.
Osakkaat sopivat yhtion hallinnasta, rahoituksesta seka vastuualueista ja hankeyhti6 toi-
mii alueen kehittdjana ja sopijaosapuolena palveluntuottajille. (Tampereen kaupunki
2019; Inspira Oy 2017)

Kansainvalisesti on kaytetty saman kaltaista projektiyhtiomallia (SPV, Special purpose
vehicle) rahoitussyista eri toimialoilla, jonka tarkoituksena on pienentaa riskeja ja talou-
dellisia tappioita. Sen ajatuksena on perustaa yhtio tiettya projektia varten riskeeraa-
matta paaliiketoiminnan tuomia varoja. Rahoittajat ja emoyhtid sijoittavat SPV-yhtiéon

paaomaa, jolla haetaan yhtidkohtainen laina, mistd hankekohtainen yhtié on vastuussa.



10

Erona hankeyhtidmalliin on sen omistusmuoto: SPV on yleensa kokonaan projektin to-
teuttavan emoyhtidn omistama ja hallinnoima, kun taas hankeyhtién omistajuus voi ja-
kautua eri toimijoille. (Gorton & Souleles 2007, s. 550-551)

Hankeyhtiomallilla on yhtalaisyyksia allianssimalliinkin. Perusidea on sama, kun vaativa
hanke pyritaan toteuttamaan yhteistoiminnallisesti, tehokkaasti ja riskit jakamalla. Alli-
anssimallin rakenne on kuitenkin hieman erilainen: organisaatio tai yhtio muodostuu ti-
laajan lisdksi ainakin suunnittelu- ja toteutusosapuolista, kun hankeyhtiémallissa omis-
tajuus ja hallinnointi voi olla taysin tilaajalla tai my0s sijoittajilla. Merkittavin ero on rahoi-
tuspuoli, joka on allianssimallissa tilaajan vastuulla, eli hankkeet toteutetaan julkisella
rahoituksella. (RT 103240 2020)

PPP-mallissa (Public Private Partnership) kaytetaan yksityistd pddomaa hankkeen ra-
hoittamiseen. Se perustuu julkisen ja yksityisen sektorin valiseen yhteistydhon, missa
jaetaan riskeja, kustannuksia ja resursseja. Mallissa yksityinen palveluntuottaja tekee
pitkdkestoisen sopimuksen julkisen sektorin kanssa, joka maksaa saamastaan palvelu-
kokonaisuudesta palvelumaksua. (Hietajarvi et al. 2016, s. 17; RT 103144 2019) Han-
keyhtiomalliin verrattuna PPP-mallissa julkisen sektorin osallistuminen on vahaista,
hankkeet ovat huomattavasti pienempia, yhtié on yksityisomisteinen ja julkista rahoitusta
ei sovelleta. Tilanteissa, joissa yhtion tulot koostuvat paaosin kayttajilta saaduista tu-
loista julkisyhteisdjen maksamien tulojen sijaan, kutsutaan konsessioyhtioksi. (Jussila et
al. 2018, s. 74-75; RT 103144 2019)

3.2 Tavoitellut hyodyt

Yhtiomallisella aluekehittamisella pyritaan vaikuttamaan rahoituksen monipuolisuuteen,
nopeampaan paatoksentekoon, toiminnan tehokkuuteen sekd parempaan tuottavuu-
teen. (Inspira Oy 2017) Perinteisiin toteutus- ja rahoitusmuotoihin verrattuna hankeyhtio
mahdollistaa suuremman investointikapasiteetin, mikad voi olla valttamatdnta suurissa
hankkeissa. Investointikustannukset pystytddn myos jaksottamaan pitkdaikaisen paa-
omarahoituksen avulla, kun investointivaiheen kulut saadaan siirrettya tulevaisuuteen,

kun hankkeesta toteutuvat tulot realisoituvat. (Capex Advisors Oy 2022, s. 23-24)

Hankeyhtion keskeinen tavoite on pienentaa julkisen padoman osuutta investoinneista
lisddmalla yksityista rahoitusta. Osakkaiden tuoma oma pddoma mahdollistaa laajem-
pialaisia rahoitusmalleja, milld saadaan ennustettava ja tasainen talous hankkeelle.
(Suomi-rata Oy) Esimerkkina rahoitusmalliin ovat kdynnissa olevat Turun tunnin juna- ja

Suomi-radan infrahankkeet, joissa kustannukset ovat jaettu hyétyjille. Rakennuslehden
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artikkelin (2020) mukaan valtion maksuosuudeksi jaa 51 % kustannuksista, kun loput

jaetaan radanvarsikuntien ja kaupunkien kesken.

Malli tuo toteutukseen osapuolille yhteisen intressin hankkeen onnistumisen kannalta,
kun saadaan kiinnostuneet ja hyotyvat osapuolet osallistumaan kehittamiseen (Hurme-
ranta 2013, s. 38). Yksityisten toimijoiden sitouttamisella pienennetaan kilpailuasetelmaa
ja parannetaan yhteisty6ta: Sopimusten avulla toimijat saadaan keskittymaan alueen ke-
hittymiseen ja hyotyperiaatteen avulla toimimaan yhdessa, jolloin mahdollistetaan tehok-
kaampi toteutus. Suuren hankkeen viivastyminen yllapitdad kustannuksia ja pienentaa
tuottoa. (Tampereen kaupunki 2019) Yhtiélla mahdollistetaan vapaamallisemmat sopi-
mukset, joiden avulla saadaan paremmin houkuteltua erikoisosaamista verrattuna sii-
hen, ettd kunta hankkisi palvelut (Sarmala 2023, s. 54-55). Yksityiset toimijat hank-
keessa voivat parantaa suunnitteluresursseja ja tuoda markkinointivoimaa (Inspira Oy
2017).

Riskien osalta osakeyhtid tuo hyotynsad aluekehittdmiseen, silld osakas on vastuussa
vain itse sijoittamastaan paaomasta, jos henkilokohtaisia takauksia ei ole tehty (Osake-
yhtidlaki 2006/624, 2 §). Yhtid on siis vastuussa veloista ja varoistaan, mutta osapuolet
vaikuttavat omalla tekemisellaan saamaansa tuottoon. Yhtiomuotoisella toteutuksella
voidaan suunnitella ja ajoittaa kustannuksia seka investointeja, milla saadaan hallittua

taloutta pitkalla aikavalilla.

Infrarakentamisessa on kokemusta yhtidmallin hyédyista. Raideliikenteessa hankeyhtiot
ovat kehittaneet valtakunnallisesti hyodyllisia uusia toimintamalleja erityisesti riskienhal-
lintaan ja kustannusten seurantaan. Naiden lisaksi paatoksenteko ja suunnittelu on ollut
nopeaa. Yhtidilla on ollut hyvaa vuorovaikutusta vaikuttavien osapuolten kanssa seka
taitoa markkinoida hanketta positiivisesti. (Valtiontalouden tarkastusvirasto 2023, s. 5—
6)
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4. HANKEYHTIOMALLIN SOVELTAMINEN ALUE-
KEHITYSHANKKEESSA

4.1 Kaytintd

Hankeyhtiomalli sopii hankkeisiin, jotka ovat pitkdkestoisia, vaativia, suunnitelmat ovat
avoimia seka kustannus- ja aikatauluriskit suuria. Tdman kaltaisiin hankkeisiin on perin-
teisesti kaytetty PJ-palvelu-, integroitu projektitoimitus- tai allianssimallia toteutusmuo-
tona (A-insindorit 2024, s. 8). Perinteiset mallit eivat vastaa rahoituskysymyksiin, jos jul-

kisen rahoituksen osuutta halutaan pienentaa.

Hankkeen tulee mahdollistaa ennakoitu tuotto sijoitetulle pddomalle, ulkopuolisen rahoi-
tuksen saamiseksi (Hurmeranta 2013, s. 38). Tuotto, riski ja ennustettavuus tulisi olla
tasapainossa seka aluekehittamisen tulisi olla joustavaa, jotta saataisiin kansainvalisia-
kin sijoittajia mukaan aluekehityshankkeisiin (Savolainen 2019). Sopimusten avulla voi-
daan saadelld tuoton jakamisen maarat osakkaiden kesken sekd varmistaa hankkeen
aikataulun toteutuminen. Tuottoa voi tulla yhtioon esimerkiksi palvelumaksujen, vuokrien

ja tonttikauppojen kautta.

4.1.1 Tampereen Hiedanranta

Hiedanrannan alue on entinen tehdasalue, jonka Tampereen kaupunki osti vuonna
2014. Alueen maankayttoa alettiin suunnitella vuonna 2016 kansainvalisen ideakilpailun
kautta ja alueen yleissuunnitelma hyvaksyttiin kaupunginhallituksessa vuonna 2020.
Alue on kokonaisuudessaan 246 hehtaaria, joka kasittda tehdasalueen lisaksi Lielahden
kaupallisen alueen seka jarvikaupunkialueen. Aluekehityshankkeen tavoitteena on mo-
nimuotoinen kaupunkirakenne, joka tuo 10 000 uutta tyOpaikkaa seka asuntoja 25 000

henkildlle. (Tampereen kaupunki 2020c)

Hanke toteutetaan yhtidmallisesti. Vuonna 2018 Tampereen kaupunginhallitus katsoi,
etta kehitysyhtio voisi olla kettera ja luonteva kumppani yksityisille yrityksille ja aloitettiin
selvitykset yhtidmallista. Laskelmien avulla todettiin, etta yhtidmalli pienentda kaupungin

investointipanosta ja kayttoétaloudessa voidaan saastaa. (Tampereen kaupunki 2018)

Kaupunginvaltuusto paatti vuonna 2019, ettd perustetaan kaksi yhtiéta: Hiedanrannan
kehitys Oy ja Hiedanranta Ky. Hiedanrannan kehitys Oy:n tehtavaksi maaritettiin toimia
operatiivisena kehitysyhtiéna ja ottaa vastuu alueen kehittdmisesta. Hiedanranta Ky pe-

rustettiin rahoitusyksikoksi, joka ottaa kaupungilta saatua maaomaisuutta vastaan lainaa
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ja maksaa tuotoista rahoituksen korkoja seka lyhennyksia. Kaupunginhallitus toteutti
viela jatkoselvityksen vuonna 2020, jossa kahden yhtion mallia verrattiin yhden osake-
yhtion yhtiomalliin, missd molempien yhtididen tehtavat ovat yhden osakeyhtion vas-
tuulla. Jatkoselvityksen perusteelta paadyttiin lopulta yhden osakeyhtion malliin sen sel-

keyden ja pienempien kiinteiden kulujen vuoksi. (Tampereen kaupunki 2020a)

Kaupunginhallitus katsoi, ettd yhden yhtion mallilla saataisiin toteutettua aluekehittami-
sen nakokulmasta kokonaistaloudellisia toimintamalleja. Kaupunki luovutti apporttina
maaomaisuutta yhtiélle 23,5 miljoonan euron arvosta ja sijoitti yhtién vapaaseen paa-
omaan 10,7 miljoonaa euroa, silla yhtiolla ei katsottu olevan kassavirtaa ennen asema-
kaavamuutosten lainvoimaisuutta. Yhtidmallin huomattiin myds pienentavan Tampereen

korjausrakentamisen investointeja huomattavasti. (Tampereen kaupunki 2020a)

Kehitysyhtio toimii yhteistyossa Lielahden maanomistusallianssin kanssa, jonka ajatuk-
sena on panosten, tuottojen ja riskien jakaminen keskenaan. Maanomistusallianssi
koostuu kunnallisista ja yksityisistéd alueen maanomistajista ja sen tavoitteena on sovit-
taa yhteen maaomaisuuksien kehittdminen. Osapuolten valilla tehdaan allianssisopi-
muksia, missa sovitaan kaupallisista ehdoista ja toimintaperiaatteista. (Tampereen kau-
punki 2020b)

Yksityisten kiinteistojen kehittdminen tapahtuu myos maankayttdsopimusmenettelyiden
kautta, missa sopimuskorvaus perustuu kiinteistojen arvonnousuun ja maapoliittisiin lin-
jauksiin. Infraan liittyvia kustannuksia jaetaan kiinteistdjen kesken niihin kohdistuvan

hyddyn periaatteella. (Tampereen kaupunki 2020c, s. 132)

Kuvassa 2 on esitetty yhtidmallin rakenne, jolla toiminta on aloitettu. Nuolet kuvaavat
yhtion rahaliikennetta, missa vihred kuvaa tuloja ja punainen menoja. Selitteissd maini-

taan osapuolten tehtavat ja tulojen tai kustannusten muodostuminen.
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Paatantavalta, hyvaksyttédéd ehdotukset

4[ Tampereen kaupunki ]

Yhteistyd yksityisten
maanomistajien kanssa Kaupunki tekee Yhti6 tekee padoman

alkusijoituksen Dt ioct, maksaa Palveluntuottajat

Maanomistusallianssi yritykseen seka Viranomarsmaksut -
luovuttaa ' ut, 5 (kaupungin vastuualue)
maaomaisuutta sopimuskorvaukset seka
| mahdollisesti osinkoa —
mm. raitiotie ja

nésisaaren taytto

[ Hiedanrannan kehitys Oy ]

Kaupunki omistaa 100 %

i Kehittami
[Hiedanrannan pysékointi Oy |— > Pal_\_/_eluntuottajat haenILir?rgltsi?an
(yhtlon vastuualue) muut palvelut

Investoi ja omistaa pysakaintilaitoksen,

hankkii oman rahoituksen ja kilpailuttaa e
rakentamisen ja pysakaintipalvelun > Henkilostod ";‘gj]lg}'('gs}g&galkat
. . Tonttien, kiinteistdjen
Hiedanrannan palvelut Oy Da— Rakennuttajat tai osakkeiden myynti
rakentamista varten
Ohjaa ja tuottaa yhteisollisté toimintaa:
Vuokraa yhteistilat, hankkii halutut . Vuokratulot tiloista ja
asukaspalvelut ja hallinnoi julkiset [ Asukkaat / vuokralaiset pysékdintipaikoista
taidehankkeet

Yhteistybkumppaneiden
osallistaminen

4—[ Kehitysyhteisty®
<—[ Rahoituslaitos

Kuva 2: Hiedanrannan yhden osakeyhtion malli ja rahaliikenne (Tampereen kau-
punki 2020b; 2022)

Laina
maaomaisuusvakuutta
vastaan

N N D N N

Kaupungilla on paatantavalta aluekehityksessa seka taysi omistajuus ja hallinnointi han-
keyhtioon. Kaikki alueessa ei ole kuitenkaan yhtion vastuulla, vaan kaupungin vastuulla
on mm. Nasisaaren tayttd, pilaantuneiden maiden puhdistuskustannukset ja raitiotien
rakentaminen, jotka se toteuttaa omien palveluntuottajiensa kautta. (Tampereen kau-
punki 2020a)

Alueen rakentamiseen kaytetdan useampi vuosikymmen ja rakentaminen toteutetaan
vaiheittain, jolla mahdollistetaan asetettujen tavoitteiden saavuttaminen. Alueen raken-
taminen on aloitettu tehtaan ympardivastad alueesta, joka jatkuu toisessa vaiheessa

Hiedanrannan keskusta-alueeseen. (Tampereen kaupunki 2020c, s. 130-131)

Hiedanrannan kehitys Oy:n tytaryhtidiksi perustettiin vuonna 2023 kaksi yhtiéta perus-
tuen yleissuunnitelman toteutukseen: Hiedanrannan pysakdinti Oy ja Hiedanrannan pal-
velut Oy. Pysakointiyhtion tarkoituksena on ohjata pysakainti keskitettyyn laitokseen ja
palveluyhtio ohjaa alueen yhteistoimintaa. Pysakointiyhtio hankkii oman rahoituksensa,
mutta palveluyhtioon sijoitetaan vapaata padomaa paayhtion toimesta toiminnan aloitta-

miseksi. (Tampereen kaupunki 2022)
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Aluekehittaminen Hiedanrannassa on kaynnistynyt yhtiomallin valinnan jalkeen. Vireilla
olevia asemakaavoja on tehtaan ymparistossa, pohjoiskortteleilla ja Lielahden alueella.
Elokuussa 2023 asetettiin ensimmaisten asuinkorttelien asemakaavaehdotukset nahta-

ville. (Tampereen kaupunki 2020c)

Kehitysyhtié valitsee rakennuttajat konseptikilpailun kautta. Vuonna 2022 jarjestettiin
alueelle ensimmainen tonttitarjouskilpailu, jossa valittiin rakentajat pohjoispaadyn kortte-
lille. Tammikuussa 2024 valittiin my0os toisen tonttitarjouskilpailun voittajat. Molemmissa
kilpailuissa on ollut hyvin tiukat kriteerit erityisesti hiilijalanjaljen osalta. (Hiedanrannan
Kehitys Oy 2024)

4.1.2 Yhtiomallin hyotyja Hiedanrannan hankkeessa

Hiedanrannan hanketta alkuperaisella kahden yhtion mallilla on vertailtu perinteiseen
kaupunkivetoiseen omaan toteutustapaan, jossa yhtiomallin kayttamiselle on tunnistettu
useita, erityisesti taloudellisia hyotyja. Kaupungin investointitarve on pienempi yksityis-
ten lainojen ansiosta ja kehitys tehostuu, kun sille nimetdan organisaatio, jonka toimi-
henkilt voivat keskittya vain yhteen alueeseen. Yhtioon voidaan kohdistaa kaytto- ja
investointitalouteen liittyvia kustannuksia, eika yhtiomalli ei luo riippuvuutta kaupungin

budjettitalouteen muuten kuin palvelumaksujen osalta. (Tampereen kaupunki 2019)

Kaupungin omaan toteutukseen verrattuna Hiedanrannan hankkeen sisainen tuottopro-
sentti on kahden yhtion mallissa reilu viisi prosenttiyksikkoa suurempi ja investointitalou-
teen saadaan noin 50 miljoonan euron saasto. Yhtiomalli mahdollistaa myds kaupungin
rahoitusaseman ylijagamaiseksi, kun tonttien myynti alkaa. Kaupungin taloussuunnitel-
mien mukaan hankeyhtiomallilla saastot kayttotaloudessa vuosina 2020-2022 ovat 2,25
miljoonaa euroa. (Tampereen kaupunki 2019) Yhtidmallin vaihtaminen yhteen osakeyh-
tioon vahensi kaupungin vuosittaisia kayttotalousmenoja hankkeeseen noin kolmella mil-
joonalla eurolla ja investointimenoja kokonaisuudessaan 27 miljoonalla eurolla (Tampe-
reen kaupunki 2020b).

Aikataulutoteutumalla on suuri vaikutus kustannuksiin hankkeessa, kun viivastymisen
vuosittaiset kustannukset ovat korkojen osalta 0,4 miljoonaa euroa ja tehtaiden omista-
misen osalta puoli miljoonaa, missa hankeyhtién tehokkuudella voidaan paasta suuriin

saastoihin (Tampereen kaupunki 2019).
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4.2 Haasteet ja riskit

Tampereen kaupungin (2018) pdytakirjassa mainitaan yhtiémalliin liittyviksi riskeiksi kiel-
letyn valtiontuen toteutumisen ja verotukseen liittyvat asiat. Kielletty valtiontuki voisi to-
teutua tapauksissa, missa yhtio luovuttaa maata rakentajille tai osallistuu kehittdamiseen
yksityisten yritysten kanssa. Kiinteistokaupassa markkinatilannetta ei julkisyhteisot saa
vaaristaa ja maaomaisuuden luovuttaminen ei saa sisaltaa kiellettya valtiontukea (Kun-
taliitto 2020).

Valtiontalouden tarkastusvirasto (VTV) teki tarkastussuunnitelmansa liittyen hankeyhtio-
mallin kayttamiseen raideliikenteen toteuttamisessa, missa arvioitiin mallin soveltuvuutta
valtiontalouden kannalta. VTV ei suosi mallia suuriin ratahankkeisiin, jos niita ei saa tay-
sin erilleen valtakunnallisesta liikenneverkosta. Hankeyhtididen tehtavankuvaan oli jaa-
nyt tulkinnanvaraa, yhtion organisoituminen ei vastannut yhtidittamisen ohjeistuksen mu-
kaisesti eikd Suomen lainsdadanté tunnistanut mallia hankkeen suunnittelijana. Hanke-
yhti6t koettiin haavoittuviksi niiden pienikokoisen organisaation vuoksi. (Valtiontalouden
tarkastusvirasto 2023, s. 4-5)

Hankeyhtidlle vaikeuksia on tuottanut rooli yhtiona viranomaisen sijaan. Ratahankkeiden
suunnittelun mukana on tullut ennakoimatonta suunnittelun tarvetta hankkeen ympa-
roivalle alueelle muutostarpeiden vuoksi, mika on aiheuttanut viranomaisille lisatyota.
Kokonaisuuden hallinnan ja omistajaohjauksen katsottiin olevan epaselvaa ja monimut-

kaista. (Valtiontalouden tarkastusvirasto 2023, s. 4-5)

Hankkeen laadulla on suuri merkitys toteutumisen kannalta. T66166n on suunniteltu pit-
kdan suurta tapahtuma-areenaa, Garden Helsinkid. Hanke on kehitysyhtié Projekti GH
Oy:n vastuulla ja on ollut suunnitteilla jo 13 vuotta. Suurimpana hidasteena pidetédan sen
kustannuksia vaativien teknisten rakenneratkaisujen vuoksi ja hankkeen toteutumista pi-
detdan epatodennakodisend. Tuottoja ei ndhda tarpeeksi suurina investointeihin ndhden,

mika vaikuttaa sijoittajien kiinnostukseen ja rahoituksen saamiseen. (Suvinen 2023)

Tampereen kaupungin suorittamaa yhtiémallista toimintaa on my6s kritisoitu kaupungin-
valtuutetun toimesta. Kunnan siirtdessa kehittaminen yhtioon, toiminta kuuluu osakeyh-
tidlain piiriin julkisuuslain ja kuntalain sijaan (Raevaara 2020). Kuntalain (410/2015, 126
§) mukaan yhtidittamisvelvollisuus koskee osakeyhtiéta, osuuskuntaa, saatiota ja yhdis-
tysta, jolloin tehtavia ei voi antaa kommandiittiyhtion hoidettavaksi. Raevaaran (2020)
mukaan Hiedanrannan yhtidmallisessa toiminnassa on rakenteellisen korruption riski
maanomistajien ja kehittdjien suhteen. Lisdksi yhtidn verosuunnittelulla olisi mahdolli-

suus vieda julkiselta sektorilta 15 miljoonaa euroa verotuloja.
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5.JOHTOPAATOKSET

5.1 Tulokset ja pohdinta

Menestystekijoita vaikuttaville aluekehittamisverkostoille ovat luottamus ja yhteinen vi-
sio, tarkoituksenmukainen yhteistyd, mukautuminen, eri toimijoita sitouttava rahoitus-
malli ja tuotteistus. (Laasonen et al. 2020, s. 54, s. 84-85) Aluekehittamisen keskeisim-
pid haasteita ovat ajan puute, hallinnolliset asiat, vaikeat rahoitusmallit, vanhat organi-
saatiorakenteet ja poliittisen paatdksenteon epavarmuus. Luomalla hankkeeseen yhtei-
set intressit, yhtiomallilla voitaisiin vastata jokaiseen mainittuun haasteeseen mahdollis-
tamalla yksityisen sektorin toiminnan tehokkuus ja tuottavuus seka julkisen sektorin paa-
tantavalta ja tuki. Aluekehittdmisen haasteet ovat myds riippuvaisia hankkeen toteutta-
jista, mutta yhtiomalli tuo itsessaan rahoitusvaihtoehtoja ja luo hankkeen osapuolille yh-

teisia tavoitteita.

Hankeyhtiomallin tavoitelluin hydty on rahoituksessa, jossa julkisen sektorin investoin-
tien osuutta saadaan pienennettya merkittavasti hyodyntaen yksityista rahoitusta. Alue-
kehityshankkeiden riippuvuus budjettitaloudesta voi luoda hankkeen toteutukselle rajoja
ja vaikuttaa sitd kautta negatiivisesti lopputulokseen tai hanke voi jaadda kokonaan to-
teuttamatta. Toisaalta investoinnin saasto nakyy myos tuoton menetyksena, esimerkiksi
Hiedanrannan hankkeessa kaupungin omalla toteutuksella kumulatiivinen kayttotalou-
den ylijadma toteutuksen jalkeen olisi noin kolminkertainen hankeyhtidmalliseen toteu-
tukseen verrattuna, silla yhtiomallissa tuloja kaytetdan investointivelan kattamiseen

(Tampereen kaupunki 2019).

PPP-mallissa hankeyhtion omistajuus ja rahoitus ovat yksityisia, mutta hankkeet huo-
mattavasti pienempia, jotka muistuttavat elinkaarimallia (RT 103144 2019). Hiedanran-
nan hankkeen malli muistuttaa hyvin paljon PPP-mallia, kun yhtid toteuttaa ja rahoittaa
hankkeen seka jaa hallinnoimaan aluetta, mistd kaupunki maksaa palvelumaksua yhti-
Olle. Yksityinen sektori on tdssa tapauksessa korvattu julkisomisteisella hankeyhtidlla ja
kunnan maksamasta palvelumaksusta yhtidlle kertynyt voitto palautuu kaupungille omis-

tajuuden kautta.

Kokemusta yksityisomistajuudesta aluekehittamisen hankeyhtiossa ei ole, mutta se olisi
edellytys, jos yhtiota haluttaisiin paddomittaa mahdollisimman suurella yksityiselld panok-

sella. Toisaalta julkisomisteisuus tuo hallinnollista ja laadullista hyotya hankkeen kan-
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nalta seka ehkaisee epatasa-arvoista kohtelua, eli maaraavassa asemassa tulisi olla jul-
kinen sektori. Maaraysvalta on ensisijaisesti silloin, kun omistaa yli 50 % aanivaltaisista

osakkeista, mutta siitd voidaan saannelld myos erikseen (Jussila et al. 2018, s. 58).

Jos kolmas taho sijoittaa hankkeeseen suurimman osan paaomasta ja saa samalla val-
taomistuksen, veronmaksajien omaisuus siirtyy vastikkeetta sijoittajalle, mihin tarvitaan
kestavat perusteet. Yksityinen omistajuus vaatii myds sijoitetulle padomalle tuottoa, el
kauppahintojen tulee nousta tarpeeksi korkeaksi. Toisena teoreettisena vaihtoehtona ra-
hoitukselle voisi olla sijoitetun paddoman takaisinmaksuun liittyva takaus, mika toisaalta
voidaan laskea ehdoiltaan vieraaksi padaomaksi. Sijoittajan taytyisi tuoda arvokasta pa-
nosta kehittdmiseen ja kokonaisuuden tulisi olla vaihtoehtoisia velanhoitokuluja hal-
vempi, jotta yksityisen paaoman kaytto olisi jarkevaa. Yksityinen omistaja hankeyhtiossa
voi vaikuttaa myos verotuksellisiin asioihin ja kielletyn valtiontuen toteutumiseen. Taman
osalta tulisi pitda tiukat linjaukset suosiollisesta kohtelusta muihin verrattuna ja sopimuk-

set osapuolten vastuusta ja toiminnasta. (Jussila et al. 2018, s. 47-48)

Vaihtoehto yhtion rahoitukseen olisi my0s se, etta julkisomisteinen hankeyhtio ottaisi val-
tiolta valiaikaista lainaa ja maksaisi sen takaisin tulovirrastaan. Talla voisi vahentaa
markkinoilta otettavan lainan maaraa ja pienentaa siten rahoituskustannuksia, eika se
vaikuttaisi julkisen talouden velkaan. Toinen vaihtoehto olisi ottaa valtiontuen sijaan val-
tiontakaus valiaikaiselle lainalle, mika pienentaisi lainaan sidottua padomaa. Takaus
nostaisi hieman rahoituskustannuksia, kun takauksen tulisi noudattaa EU-oikeuden
saannodksia. (Jussila et al. 2018, s. 52-53) Valtion rahoitustuen tuomilla saastoilla voisi
esimerkiksi tukea innovaatioita tai ilmastotoimia, mitkd ovat ajankohtaisia aluekehitta-

mispaatoksen tavoitteita (Tyo- ja elinkeinoministerio 2020).

Hankeyhtion lainsdadannossa voi olla myds aukkoja. Julkisten toimijoiden tulee noudat-
taa hankintalakia, eli kilpailuttaa hankintansa tasapuolisesti (Laki julkisista hankinnoista
ja kayttooikeussopimuksista 1397/2016, 1 §). Jos hankeyhtid on taysin julkisomisteinen,
se tayttaa sidosyksikon kriteerit, johon hankintalakia ei tarvitse soveltaa. Kaytannossa
hankeyhtid voisi siis tehda hankintoja maaraavilta tahoiltaan kilpailuttamatta muita toimi-
joita. (Jussila et al. 2018, s. 64—65)

Osakeyhtion yhteisdvero on 20 % tehdysta nettotuloksesta, mika tuo yhtiomallissa jat-
kuvan kulun julkiselle hankkeelle. Toisaalta yhtio tekee ensimmaiset vuotensa tappiota,
mitka voidaan vahentaa seuraavan 10 vuoden ajalta tehdysta tuloksesta. (Verohallinto
2024b) Kehittdmisen aikaisen tuloksen verovapaa hyddyntdminen voisi tehda toteutuk-

sesta tehokkaampaa ja pienentaa lainakuluja.
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5.2 Kehityskohteet ja jatkotutkimukset

Yhtidmallissa pyritddn tuomaan yksityista padomaa hankkeeseen myos hyoétyjien kautta.
Aluekehityshankkeissa suurin hyotyja on lahtokohtaisesti kunta, mutta myos ympa-
réivien alueiden hyotyiia kiinteistokehittdmisen nakdkulmasta olisi hyva tarkastella. Ke-
hittamalla lisarahoitusmalli hyotyjien toimesta saataisiin tarvittavaa sijoitettua padomaa
ja velkaa pienemmaksi. Tata varten tulisi tunnistaa hyotyjat, kiinteistokehittamiseen liit-
tyvat arvostusperiaatteet ja tapa, milla hyotyjien panos toteutetaan. Hiedanrannassa inf-
raan liittyvid kustannuksia jaetaan kiinteistbnomistajien kesken, mutta arvoa voisi olla
my0s esimerkiksi asiakaskunnan kasvussa ja palveluissa. Yksityiset maanomistajat voi-
sivat tuoda osuutensa myds maaomaisuusapporttina, jota vasten voitaisiin hakea lisara-

hoitusta.

Yksityiseen sijoitettuun padomaan ja omistajuuteen liittyvat asiat vaativat myos lisasel-
vitysta. Aluekehityshankkeisiin kaivattaisiin erilaista rahoitustapaa, mutta tuottavuuden
lisdaminen nostaa hintatasoja ja tuo ristiriitoja julkisen sektorin tavoitteille. Kunta hyotyy
hankkeesta koko sen elinkaaren ajan sen tuomien asukkaiden ja palveluiden kautta,
mutta mahdollisesti ennen varsinaista kehitysta voisi alueen maan ostamiseen hyddyn-
taa yksityistd paddomaa. Maaomaisuuden hallinta ja kehitys jatettaisiin tdssd tapauk-

sessa kunnalle ja tonttien myyntivoitoista katettaisiin kulut seka tuotot sijoittajille.

Hankeyhtioon liittyvat lainsadadanndét ovat osittain tulkinnanvaraisia. Lakiin liittyvissa asi-

oissa hankeyhtion osalta olisi hyva selvittaa ainakin
o Kielletyn valtiontuen riskitilanteet
o Yhtidon sovellettava laki julkisuus- ja osakeyhtidlain valilla
o Kommandiittiyhtion kaytto julkisissa toimeksiannoissa
e Yksityisen ja julkisen yhteisomistajuuden edellytykset, riskit ja rajoitteet.

Naiden pohjalta voitaisiin tarkastella tarkemmin hankeyhtién optimaalista rakennetta eri-

laisissa hankkeissa ja tilanteissa.

Tutkielmassa l6ydetyt hankeyhtiomallin hyodyt olivat hyvin teoreettisia ja olisikin tulevai-
suuden kannalta hyva saada tietoa saavutetuista hyddyistd kokemukseen perustuen.
Ajankohtaista tietoa aiheesta voisi saada Hiedanrannan hankkeesta esimerkiksi haas-

tattelujen avulla, silla alueen kehittaminen on alkanut ja kokemusta on ehtinyt kertya.
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