KIINTEISTO-
KEHITYSPROSESSI

5.1 Kiinteistokehityksen prosessimallit

Kiinteistokehitysprosessi voidaan kuvata erilaisina‘malleina. Jokainen prosessi on
kuitenkin yksildllinen, joten mallit ovatyiitteellisia. Kiinteistokehitysprosessi ei
ole tosielamassa lineaarinen tai suoraviivainen, vaan tehtavia tehdaan rinnan ja
toistetaan iteratiivisesti. Kehittaminen‘ommmonimutkainen ja luova prosessi, joka
vaatii loogisen etenemisen lisaksi intuitiota. Prosessin jokaisessa vaiheessa tulee
huomioida seuraavat'vaiheetyKiinteistokehitys on prosessina poikkitieteellinen,
silla se vaatii ottamaafn huoemioon muiden muassa poliittiset, taloudelliset, fyysi-
set, oikeudelliset jaisosiologiset tekijat.
Kiinteistokehitysprosessi voidaan mallintaa usealla eri tavalla. Kykyrin-Kiirak-
sen mallissa prosessi jaetaan kuuteen vaiheeseen:
1. Potentiaalisten kehityskohteiden haku
2. Kohteen nykytila-analyysi
3. Uuden liikeidean etsiminen kiinteistolle
a. uuden liikeidean kehittaminen
b. valitun liilkeidean kannattavuusanalyysi
4. Kohteen markkinointi
5. Kohteen rakennuttaminen
6. Kohteen kayttoonotto.

KIINTEISTOKEHITYSPROSESSI 67



| 1. IDEAN KEKSIMINEN

| 2. IDEAN KEHITTAMINEN

| 3. KANNATTAVUUSANALYYSI

| 4. SOPIMUSNEUVOTTELUT

5. SOPIMUSTEN SOLMIMINEN

| 6. RAKENTAMINEN

| 7. KAYTTOONOTTO

| 8. KINTEISTON JOHTAMINEN

Kehittaja nakee mahdollisuuksia tuntien vallisevan markkinatilanteen ja tarpeet

Idealle I16ydetaan sisjainti tai sijainnille idea, tarkastellaan toteutettavuutta, mahdollisia kayttajia ja
kumppaneita, hankitaan oikeus maahan ja laaditaan ehdotuksia ratkaisuksi.

Suoritetaan markkinatutkimus, laaditaan kannattavuuslaskelma. Esitetdan juridiset, fyysiset ja
taloudelliset selvitykset yhteistydkumppaneille. Hyvaksytetaan suunnitelmat viranomaisilla.

Kiinnitetddn suunnitelmat. Kéydaan laina- ja urakkasopimusneuvottelut. Paatetaan vuokraus- ja
myyntiehdot. Haetaan rakennuslupa.

Allekirjoitetan sopimukset (mahdollisesti ehdollisina) yhteishankkeen kumppanuudesta, rakennuslainasta,
pitkdaikaisista luotoista, maan-hankinnasta, urakoista, vakuutuksista, vuokrauksesta ja myynnista.

Suoritetaan kustannus- ja aikatauluohjausta, suunnittelun sisallén-ohjausta, tehdaan toteutuksen
valvontaa. Hoidetaan kayttgjista johtuvat suunnitelmien muutokset.

Koulutetaan kayttajat, luovutetaan tilat ja otetaan ne kayttéon. Kiinteistd mahdollisesti myydaan
sijoittajalle ja lainat maksetaan.

Kiinteiston omistaja johtaa kiinteiston markkinointia, vuokraustoimintaa, hoitoa ja kunnossapitoa seka
toiminnan kehittamista.

Kuva 5.1. Miles et al. (2000) -kirjan mukainen kiinteistékehityksenprosessimalli. Vaiheista
1-4 voidaan palata alkuun, mikdli kannattavuus osoittautuu heikoksi.

Prosessin paatoksentekohetket ovat jokaisenquaiheen lopussa, jolloin prosessi

voidaan myos keskeyttaa tai palata aiempaan vaiheeseen tarvittaessa. Kehitta-

misen jalkeen kiinteisto siirtyy omaisuuden-hallinnan piiriin. Mielenkiintoista on

ettd esim. Miles et al. -kirjan prosessimallissa &i ole erillista markkinointia, vaan

markkinointia tehdaan koko prosessiniajan. Kykyri-Kiiraksen mallissa on kiinni-

tetty huomiota kehityskohteen haullekiinteistonpitdjan kohdesalkusta.

Miles et al

1. Inceptionof IDEA

2. Refinementof IDEA

3. Feasibility
(kannattavuus)

4. Contract

5. Commitment

6. Construction

7. Opening

8. PAF Management

Cadman, Topping Kykyri, Kiiras

1. [Initiation (kdynnistys) 1. Kehityskohteiden
2. Evaluation (arviointi) haku
3. Acquisition (hankinta) 2. Nykytila-analyysi
4. Design and costing 3. Uuden liikeidean haku
5. Permission (lupa) 4.  Markkinointi, myynti
6. Commitment 5. Rakennuttaminen
7. Implementation 6. Suunnittelu
8. Let/manage/dispose 7. Rakentaminen
8. Kayttéonotto

Kuva 5.2. Kiinteistdkehityksen 8-vaiheiset prosessit. Huomaa, etteivdit markkinointi, myynti
jarakennussuunnittelu ole erillisind vaiheina Miles et al. -mallissa, eikd ideointia korosteta

Cadmanin mallissa.
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Mallit korostavat uuden liikeidean luovaa asemaa. Mallit eivat sisdlla varsinaisesti
kaavakehitystd, jota tarkastellaan erikseen. Kiinteistokehittajalla on kaksi toisis-
taan poikkeavaa lahtotilannetta:

+ kehittdjalla on tontti tai kiinteistd, jolle etsitaan asiakkaita tai

+ kehittdjalla on asiakas, jolle etsitdan tonttia tai kiinteistoa.

Asiakasta etsivalla kehittdjalla tulee olla laaja potentiaalisten asiakkaiden ver-
kosto (asiakassalkku). Tonttia etsivalla voi olla oma tonttivaranto, josta tonttia
haetaan, tai haku on laajempi ja tontin etsijalla on laaja tietdmys tonttitilanteesta
(tonttisalkku). Molemmat tarvitsevat nopeaa ja sopeutuvaa suunnitteluprosessia
ja jarkevaa tuotteistamista nopeita tarjouksia varten.

5.2 Potentiaalisten kehityskohteiden haku

5.2.1 Kiinteistokehityksen kuusi lahtokohtaa

Kiinteistokehityksen ensimmadinen vaihewn kiinnostavin, luovin ja alyllisesti haas-
tavin osuus. Kehittamisen alkusyotteita©on kolme: kaava-aihio, rakennusaihio tai
hankeaihio.

Kaavakehityksessd paras kannattavtius voidaan saada kaavoittamalla raaka-
maata tai hakemalla kaavamuutosta olemassa olevaan kaavatilanteeseen, tosin
riskitkin ovat suuriaZKiinteistonjalostuksessa suurin tuottavuus tulee vanhan
rakennuksen tai rakennuskannan korjaamisesta. Tahan voi my®os liittya rakennuk-
sen kayttotarkoituksenymuuttaminen. Hankekehityksessé hankkeen kdynnistaja
voi olla asiakas, tontti tai idea. Asiakas voi olla kayttaja-, sijoittaja- tai muu raken-
nuttaja-asiakas, jolla on tarvetta tilalle. Tall6in haetaan sopivaa sijaintia asiakkaan
tarpeille ja toiminnoille, tehddan toimintoihin perustuva suunnitelma tiloista
seka mietitaan projektin kulku muilta osin. Hankekehitys voi saada alkunsa myos
ideasta: kehittdja rakentaa erillisista tiedoista aivan uudenlaisen kokonaisuuden.
Pelkka ideointi ei kuitenkaan johda mihinkdan. Menestyksen ainekset ovat talou-
den, yhdyskuntarakenteen, ihmisten kadyttaytymisen ja yhteiskunnan ymmarta-
misessd. Myos erilaisia kartoituksia tekemalla voidaan hahmottaa ymparistoa ja
rakentaa erilaisia uusia kokonaisuuksia. Ei pidda myoskaan vaheksya kehittdjan
kokemuksen tuomaa ndakemystd. Olemassa olevassa kannassa jalostustarvetta
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Kuva 5.3. Kiinteistdkehityksen Idht6kohdat.

ja mahdollisuuksia kuvaavat muunymuassa alhainen kdyttoaste, alhainen vuok-
rataso, heikko kunto, ja ndiden‘seurauksena alhainen nettotuottoaste.

5.2.2 Kehityskohteiden hakuperusteita ja reittaus

Taman vaiheen‘tavoitteena on I0ytaa asiakkaan kiinteistokannasta kehitystar-
vetta ja -potentiaalia omaavat kiinteistot. Potentiaalisten kehityskohteiden haku
tehdaan asiakkaalta saatavissa olevien vuokra-, tuotto-, arvo- ja kuntokdsitteiden
pohjalta. Lisdksi apuna kaytetaan kiinteiston tunnuslukuja, jotka ovat peruska-
sitteista erikseen laskettuja suhdelukuja. Tunnuslukujen avulla voidaan arvioi-
da kiinteistojen tuottotasoa ja sita kautta niiden omistajalle tuottamaa hyotya.
Pisteyttamalla nama muuttujat voidaan kiinteistot reitata ja erottaa talla tavalla
kiinteistdmassasta ne kohteet, joiden toiminta kaipaa uudistusta.

Loydettyjen ongelmakohteiden kehityspotentiaali tarkastetaan nykytila- ja
markkina-analyysien avulla, ja niiden pohjalta muodostetaan kasitys kiinteis-
ton ongelmakohdista sekda sen mahdollisuuksista. Taman perusteella voidaan
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lahted kehittamdan uutta liikeideaa, jonka avulla kiinteiston tuottoa saadaan
parannettua.Vaiheen suurin haaste on arvioida luotettavasti kehitysta tulevaisuu-
dessa.

Reittauksella tarkoitetaan menettelyd, jossa yksittdista kohdetta ja sen markki-
na-asemaa verrataan muihin vastaaviin kohteisiin jollakin osamarkkinalla. Yleisia
vertailutekijoita ovat esimerkiksi sijainti Suomessa ja kohteen kayttotarkoitus.
Kohdekohtaisia tekijoitd taas ovat mikro- ja makrosijainti kaupungin sisallg,
rakennuksen tekniset tiedot, kohteen kehityspotentiaali, vuokrasopimukset ja
likviditeetti. Neljan luokan jako voi olla esimerkiksi seuraavanlainen:

A. Liiketoiminnan kannalta tarkeat kiinteistot

B. Tuottokiinteistot

C. Kehityskiinteistot

D. Myytavat kiinteistot.

Luokka C on kiinteistokehityksen kannalta erityisen mielenkiintoinen, johtaahan
se kehitystoimenpiteisiin.

Potentiaalisten kehityskohteiden hakuprosessin lahtotietoina kdytetdan saa-
tavuuden rajoissa; vuokrat ja kdyttoasteet, tuotot’ja kulut sekd rakennuksen
uudishinta ja nykyhinta kunnon tai ian mukaan¢#Naiden suhteilla voidaan maari-
tella kohdetta kuvaavia tunnuslukuja kuvaamyaan vuokratasoa, kuntoa ja arvoja ja
saadaan selville kehittamistarve jamahdollisuuksia. Menettelystad on kaupallinen
sovellus (Kj-Kiinteistonjohto Oy EKVA-Elinkaarivaaka).

5.2.3 Kannattavuusanalyysi hankelaskelman avulla

Ensimmainen vaihe paattyy alustavan hankelaskelman tekemiseen. Siina ar-
vioidaan kohteen tuotot, arvo ja kustannukset. Arvio koostetaan usein hoito-
kustannusten arvioista bruttonelidlle sekd vuokrattavien nelididen maardsta ja
keskivuokrasta. Parempi tulos ennen kaikkea ohjauksen nakékulmalta on kayttaa
ohjelmaperusteista arviota (ks. Haahtela kehitys Oy; TAKU). Tassa vaiheessa huo-
miota ei kiinniteta vuokralaisen muutostéihin, kustannusnousuun tulevaisuu-
dessa, vuokra-aikaan tai muihin tekijoihin, jotka tarkentuvat ja tulevat oleellisiksi
kehitysprojektin myéhemmissa vaiheissa. Vuokrattavan pinta-alan vuosinetto-
tuotto kapitalisoidaan paaomaksi jakamalla se valitulla korkokannalla. Saatua
lukua verrataan projektin investointikustannuksiin. Projektia kannattaa jatkaa,
jos kulut ovat tuottoa pienempia.
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Suuri osa kehitysideoista osoittautuu kannattamattomiksi ja hylataan, mika on
kehitysprosessin alkuvaiheille luonteenomaista. Vaikka hankelaskelma nayttaisi
hyvaksyttavalta, ei se takaa, ettd idea kannattaa vieda loppuun saakka. Hanke-
laskelmaa kaytetaan projektin kaikissa vaiheissa kannattavuuden analysointiin.
Sen lahtotietoja tarkennetaan projektin tdsmentyessa, ja ndin saadaan vaihe vai-
heelta tarkempaa tietoa my0ds hankkeen jatkopaatdksen tueksi.

5.3 Kohteen nykytila-analyysi

Nykytilaa analysoitaessa tavoitteena on kartoittaa tietyn kehitysaihion vahvuu-
det, heikkoudet, uhat ja mahdollisuudet. Nykytila-analyysissa paneudutaan
kohteen fyysisiin ominaisuuksiin, ympariston seka nykykayton analysointiin.
Nykytila-analyysi antaa kuvan kohteen nykyisen kayttotarkoituksen jatkamis-
mahdollisuudesta ja kohteen mahdollisuuksistauuteen kayttoon.

Jos lahtokohtana on tontti, jolla ei sijaitse rakennuksia, tehdaan analyysi keskit-
tymalla tontin ominaisuuksiin, erityisesti tietysti kaavan antamiin mahdollisuuk-
siin. Nykykayton sijaan tarkastellaan potentiaalisia tontille sijoittuvia toimintoja.

Mikali kiinteistokehittamisen |ahtokohta on raakamaa tai kaavoitettu alue, kes-
kitytdan analyysissa potentiaalisiin kaavakehityksen vaihtoehtoihin seka poten-
tiaalisiin tontille sijoittuviin toimintoihin. Jos lahtokohta on asiakas, tutkitaan
asiakkaan toiminnalliset ja sijainnilliset tarpeet.

Fyysiset ominaisuudet
Yleisratkaisut

Ympéristdominaisuudet
Yleinen analyysi alueesta

Nykykéytto ja talous
Nykykéytto

tilojen koka ja toimivuus: makrosijainti Vuokralaisten nakymat
jaettavuus mikrosijainti Kohteen imago
tilatehokkuus kaava Asiakastyytyvaisyys
tilaratkaisut kehitysnakymat Kiinteisténhuolto
yhteiskayttétilat alueen toiminnot Nykyké&yton talous

valiseinat Tilatarjonta alueella Kiinteiston tuotot

Tekniset ratkaisut ja kunto
kohteen iké ja kunto
rakennusmateriaalit ja laatu
tekninen varustelutaso
muuntojoustavuus
LVIST-jarjestelmat

Alueen palvelut
liketoimintaa tukevat
yksityisille suunnatut

Liikenne- ja henkilévirrat
yksityiset
julkiset
pysakointi

Kiinteiston kulut
Sopimusten kestot
Kiinteistén arvot
Kiinteiston reittaus
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Kuva 5.4. Nykytila-analyysissd tarkasteltavia kohteita.






