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KI0S tasta mandolisuudesta

Kiitos mahdollisuudesta saada lahettaa
tarjouksemme rakenteellisen pysakdintilaitoksen
hallinnollisen mallin konseptoinnista. Olemme valmiit
panostamaan tdhan toimeksiantoon parhaat
resurssimme varmistaen aidon lisdarvon tuottamisen
toiminnallenne.

Piddmme Amuriin suunniteltua pysékadintilaitosta
hyvin mielenkiintoisena ja laaja-alaisen osaamisen
hyddyntamistd edellyttdvéand hankkeena. Pidamme
KPMG:n keskeisimpana vahvuutena tdman
toimeksiannon suorittamiseen juuri monialaista
kokemuspohjaamme vastaavista hankkeista:

v" Toimialaosaaminen: Tiimimme koostuu
kokeneista asiantuntijoista, joilla on seka juridista,
taloudellista etta kaupallista kokemusta
viimeaikaisista verrokkiprojekteista seka konsultin
roolissa etta lilkketoiminnallisessa
kokonaisvastuussa johtavan rakennusliikkeen
palveluksessa.

v" Kokemus pysiakointihankkeista: Olemme
toimineet neuvonantajina lukuisissa merkittavissa
viimeaikaisissa pysékointilaitoshankkeissa

v Riippumattomuus: KPMG on riippumaton
rakennusalan tilaus-toimitusketjusta, minka
vuoksi voimme aidosti toteuttaa hankkeen
puolueettoman arvioinnin ja tukea teitd hankkeen

kPmc!

edistamisessa.

v Tunnemme Tampereen olosuhteet: olemme
toimineet Tampereen kaupungin / Finnpark Oy:n
tukena muissakin viimeaikaisissa kiinteisto- ja
pysakaointijarjestelyitd koskeneissa
toimeksiannoissa.

Olemme hyvin kiinnostuneita tastd toimeksiannosta
ja toivomme, etta tarjouksessamme esitetyt seikat
vakuuttavat teidat halustamme ja kyvystdmme toimia
Tampereen kaupungin yhteistybkumppanina.

Tarjouksemme on voimassa 1.11.2021 asti.

Jos tarjous herattda kysyttavaa, alkaa epardiko ottaa
meihin yhteytta. Keskustelemme mielelldmme
tarjouksesta yksityiskohtaisemmin.

Tarjouksemme sisaltaa liikesalaisuuksia ja on siten
l&htokohtaisesti salassa pidettava, pl. ne tiedot, jotka
joudutte julkaisemaan lain nojalla. Esimerkiksi
tarjouksen hintatiedot (kalvo 9) voidaan julkaista.
Tarjouksen jasentelyteknisista syista johtuen kaikkia
likesalaisuusia ei ole siirretty tarjouksen liitteiksi.

Parhain terveisin

Teemu Haataja

Ota yhteytta

Teemu Haataja

Director, Toimialajohtaja,
Rakentaminen ja kiinteistdsijoitus

&. +358 40 747 8773

@ teemu.haataja@kpmag.fi
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Ymmarryksemme Amurin pysakointinankkeen tianteesta

Amurin pysakoéintilaitoshanke Havainnekuva Amuriin suunnitellusta pysakointilaitoksesta

— Suunniteltu alueen tdydennysrakentamista (pd&osin asuntoja) palveleva rakenteellinen pysakaintilaitos
sijaitsee Nasijarvenkadulla Sark&nniemen huvipuiston laheisyydessa ja kytkeytyen raitiotiepysakkiin.

— Taydennysrakentaminen tulee alueella toteutumaan vaiheittain pysakainti-investoinnin toteutuessa
etupainotteisesti. Hankkeiden toteutumista edistaisi keskitetty pysakaintilaitosratkaisu.

— Amurissa on asukkaiden lisdksi muitakin pysakaintilaitoksen kayttajia (esim. Sarkanniemi).
Odotukset toimeksiannolle (tarjouspyynnon perusteella)

— Tampereen kaupunki tavoitteena on 16ytaa toimeksiannon lopputuloksena yleinen hallinnollinen malli,
jolla kaupunki voi toteuttaa etupainotteisen rakenteellisen pysakaintilaitoksen. Ty6lla haetaan yleista
mallia, jota voidaan hyddyntaa skaalautuvasti eri kaupunginosissa ja kohteissa, joissa
markkinaehtoinen pysakadinti ei toteudu.

— Toimeksiannon tuloksena tulee syntyé esitys hallinnollisesta mallista ja ratkaisut seuraaviin
kysymyksiin:

— Hallinnointi- ja omistusmallin vaihtoehdot, kun asuntohankkeen toteutus tapahtuu useamman
vuoden aikajanteelld

— Hallintomallin tulee mahdollistaa myds muuta kuin asukaspyséakdintia (vuorottaispysakadintilaitos)

— Etupainotteisen investoinnin rahoitusvaihtoehdot

»

— Sopimusmallit / toimintamallit, joilla Asoy:t sidotaan pysékdintilaitokseen a

— Yhden yhtién malli, johon keskitettaisiin vastaavien alueellisten pysakadintilaitosten hallinnointi Odotukset toimeksiannolle (jatkuu)

— Tarjouspyynnoss on lisaksi edellytetty toimeksiantoraportin sisaltavan: — T.c.)lr?eksmntorapc.)rtlssa tulee lisdksi arvioida ratkaisujen houkuttelevuutta pysédkdinnin kayttajien
nakékulmasta painottuen:

— Arvion vaihtoehtoisten hallintomallien hyvisté ja huonoista puolista
yvista) P — Pyséakaéinnin hinnoitteluperiaatteisiin eri hallintomallivaihtoehdoissa eri sidosryhmille

— Arviot eri mallien talousvaikutuksista kaupungille (periaatteellisella tasolla). Kunkin osapuolen paatosvallan kaytten eri hallintomalleissa

— Arviot ratkaisun edellyttdmasta hallinnosta ja kaupungin paatdksentekovallan kaytdsta rakenteessa _ Hallintomallin toimivuuteen ARA-rahoitteisissa hankkeissa.

— Benchmarkkaus esitettyjen vaihtoehtojen toimivuudesta muissa kohteissa hyddyntaen paasaantoisesti
asiakkaan jo teettamia selvityksia.

kPMG LUOTTAMUKSELLINEN 3 | {3}

Document Classification: KPMG Confidential

— Kaupunki on jo teettanyt selvityksia mm. Sitowisella, joita hyddynnetaan toimeksiannon lahtétietoina.



Lanestymistavastamme toimexsiantoon

Ymmarryksemme tilanteesta ja KPMG:n roolista toimeksiannossa

Saamamme kasityksen mukaan kaupungin keskeisena tarpeena on luoda Amuriin suunniteltuun
pysakdintilaitokseen hallinnollisen mallin konsepti, joka mahdollistaa vahvasti asuntoihin painottuvan
taydennysrakentamisen kautta kehittyvan kaupunginosan keskitetyt pysakdintiratkaisut
kokonaistaloudellisella tavalla.

Konseptitasoista hallintomallia on tarkoitus pyrkid hyédyntamaan alustavissa pohdinnoissa myds muissa
alueellisissa pysakdintilaitoshankkeissa. Kokemuksemme mukaan eri sijaintien ja taustaolosuhteiden
vaikutus voi kuitenkin olla siind maarin merkittéva, ettd hankkeiden edetessa ratkaisuja voidaan joutua
tekemaan loppujen lopuksi kunkin hankkeen ehdoilla. Voimme sujuvasti paivittéda selvitystdmme, erikseen
niin sovittaessa myéhemmin, huomioiden kunkin tulevan hankekokonaisuuden erityispiirteet.

Pysakéintilaitokset ovat tavanomaisesti aivan keskeisimman ydinkeskustan ulkopuolella taloudellisesti
haastavia kaupalliselle toimijalle, joten kaupungin voi kannattaa ottaa roolia ydinkeskustan ulkopuolisten
pysakdintilaitoshankkeiden kaynnistajana ja siltarahoittajana, jotta tdma mahdollistaisi kaupungin
kehittymisen tavoitellulla tavalla ja aikataulussa.

Selvityksen on tarkoitus toimia asiaa koskevana alustavana taustaselvityksena. Me KPMG:lla olemme
valmiit tukemaan teitd my®s hankkeen kaytanndn toteutuksessa alusta loppuun kaupallis-juridis-
taloudellis-verotuksellisella kulmalla, kuten monissa muissakin verrokkihankkeissamme. Olemme
lisédnneet siksi tarjoukseemme muutamia vapaaehtoisia optioita, joihin voimme palata tarkemmin tarpeen
mukaan. Kaantden, me emme ole insinddrejad emmeka arkkitehteja, mutta tydskentelemme sujuvasti
naidenkin ammattiryhmien kanssa eri hankkeissa, monesti koordinoivassa kokonaisvastuussa prosessin
edistdmisesta asiakkaamme tukena.

kPG

Lihestymistapamme tarjottuun toimeksiantoon pdhkindnkuoressa

1.

Toimitettuun tausta-aineistoon perehtyminen: hyddynndmme jo laadittuja selvityksia ja keskitymme
toimeksiannossamme tuottamaan uutta ndkdkulmaa niiden paalle toimeksiannon rajausten puitteissa.

Kaupungin reunaehtojen tunnistaminen: meille on keskeistéa tdsmentéa heti toimeksiannon
alkuvaiheessa kaupungin keskeiset taloudelliset, kaupalliset, toiminnalliset ja mahdolliset muut raamit,
jotka mahdollisesti rajaavat selvitettdvien vaihtoehtojen méaraa ja luonnetta

Keskeisten muiden sidosryhmien tunnistaminen ja huomioiminen: pysakdintilaitoksiin kytkeytyy usein
hyvin monipuolisen sidosryhmajoukon intressit ja tarpeet. Tasta syystd KPMG pyrkii heti
toimeksiannon alkuhetkilld tunnistamaan nama sidosryhmat ja huomioimaan ne osana selvitysty6ta.
Olemme listanneet naita sidosryhmia ja heidan mahdollisia intressejaan esimerkinomaisesti
seuraavalle kalvolle. Ko. lista sidosryhmista ja ndiden nakdkulmista ei liene I&ahellekaan tyhjentava,
mutta se uskoaksemme osoittaa, ettd tunnemme pysakéintia koskevan pelikentan perinpohjaisesti.

Tausta-aineistosta nousevan informaation tdydentaminen relevantein haastatteluin:
lahestymistapaamme siséltyy 5-8 kaupungin tai keskeisen sidosryhméan (esim. Finnpark,
kaupunkikehityksen vastuuhenkil®, hankkeen projektipaéallikkd, paikallinen rakennusliike ja sijoittaja
jne.) haastattelu. Haastateltavat henkilét sovitaan projektin aloituspalaverin yhteydessa.

Raporttiluonnoksen kirjoittaminen edellisten vaiheiden jalkeen

- Tarjouksemme hinnoittelussa olemme olettaneet, ettd valmistelemme ja raportoimme 2-3 vaihtoehtoista hallintomallia,
jotka valitaan yhteistydssa kanssanne siten ettd ne tukisivat mahdollisimman hyvin tulevia kayttotarpeita.

- Toimeksiannon lopputuotteena laatimamme raportti siséltdd kompaktin esityksen kustakin hallintomallista siséltden
pysakaintilaitoksen kaytén, omistamisen, hinnoittelun, operoinnin, taloudellisten vaikutusten, rahoitusvaihtoehtojen,
hallinnollisen paatdksentekomallin, seké yhtié- ja sopimusoikeudellisen toteutuksen paéperiaatteet.

Raporttiluonnoksen esittely asiakkaalle

Lopullisen raporttiluonnoksen toimittaminen ja esittely tarvittaessa
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- SIMErkkeja pysakoinnin sidosrynmistala heidan nakokumistaan a tareistaan

e
[e ]

Asukkaat Rakennusliike Pysékointioperaattori Kaupunki Kiinteistosijoittajat Pankit
. Pysakéintimaksun . Markkinakelpoinen . Kadunvarsipysakainnin . Kaupungin . Markkinakelpoisen ja . Lainapaatoksen riskiprofiili
maaraytyminen, pysékointiratkaisu niin hinnoittelu ja kehittyminen eteenpédin myytévissé oleva . Proiektirahoit .
vuokra- vai ostopaikka? RS- kuin muissa saatavuus? . pysakdintiratkaisu rojeklirahoituscase va
. . Vastuullisuus muu rahoitusmuoto?
. - hankkeissa. G ap s .
. Onko autopaikkani aina . Kiinted vai muuttuva . Julkist ion kavtts | | Pysakdinnin saatavuuden ja . Vakuudet
varmasti vapaana jos . Viranomaisten vuokra tai muu ulkisten varojen kaytto hinnoittelun turvaaminen akuude
laitoksessa on vaatimusten huomiointi, kompensaatiomalli? . Hankinta- ja vuokralaisille pitkaaikaisesti . Velallisen maksukyky
aallekkaiskayttoa? im. ARA . . i i j tett ti
paalieKkaiskaytioa esim . Kahlittu vai vapaa valtiontukikysymykset Ja ennustetiavast . Hyvin konservatiivinen
. Joudunko maksamaan, . Rakentamisen aikaisen hinnoitteluvalta? . Asianmukainen . Tuottamattomien riskiarvio l1ahtdkohtaisesti
jos en autoile? S|t'o.utuv.ar? paddoman . Aito lisarvon paatoksentekoprosessi |qyest0|nt|enja riskien kytkeyt.yen mm.
minimointi . . . ) valttely varovaisuuteen
. Joustavuus tuottamisen ja . Taloudelliset raamit kehitvshankk
elamantilanteiden . Mahdollisten sijoittajien ansainnan ) ) . Vuokrakassavirran profiili ja e 'y‘:‘ t"f[m. een
muutoksissa? intressien turvaaminen mahdollisuus vai * Omistuksen kesto ja riskit, jos kuuluu itselle ennustetiuen - -
0w exitin varmistaminen vuokrakassavirtojen osalta
il s i . juoksupoika ,
. Pyséakointiosakkeen / - . Epéavarmuuksien . Kokonaistehokas toteutus
; L korvausta vastaan N . )
oikeuden riskinjako myds verojen nakdkulmasta

jalkimarkkinakelpoisuus

KPMG osana toimeksiantoa huomioi vaihtelevien sidosryhmien lahtdkohtaiset tarpeet ja odotukset markkinakokemuksensa sek& hankkeesta saatujen taustatietojen perusteella. Koska sidosryhmia ja

mielipiteita on lukuisia, jotka vaihtelevat usein hankkeesta ja toimijasta toiseen, ovat muodostettavat hallintomallit usein jossakin maarin kompromisseja eri tahojen ensisijaisiin toiveisiin verrattuna. Ylla
olevasta listasta puuttuu lyhytaikaisen pysakoéinnin kayttajat esitystapateknisistd syista, mutta tamakaan sidosryhma ei tule jaamaan huomiotta.

KPMG KA
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[omexsiannon alustava toteutusakataulu - ynteensa n. -8 VKo

Ehdotus hankkeen toteutusaikataulusta. Tyoskentelylle olisi hyva varata ndkemyksemme mukaan aikaa n. 6-8 vko

1 vko 2 vko 3 vko 4 vko 5 vko 6 vko

@ Toimeksiannon ohjausryhman jarjestaytymiskokous, jossa my6s kuullaan kaupungin keskeiset toiveet, raamit ja reunaehdot tydstettaville hallintomallivaihtoehdoille.

KPMG:n analyysivaihe (n. 2-3 vko)
Taustamateriaaliin tutustuminen

Taustamateriaalia tdydentavat asiakkaan
avainhenkildiden haastattelut
Alustavien hallintomallien luonnostelu

@ Alustavien hallintomallivaihtoehtojen periaatetason I&pikdynti ohjausryhméassa

Raporttiluonnoksen kirjoittaminen (n. 2 vko)

Raporttiluonnoksen kirjoittaminen Ohryn palautteen perusteella
valituista hallintomalleista.

€ Raporttiluonnoksen esittely ohjausryhmassa

Raportin viimeistely, n. 2 vko

& Lopullisen
raportin esittely

@ Projektin ohjausryhmén kokous

Toimeksiantomme hinta-arvio perustuu oheisen kaltaiseen aikataulutukseen ja kaytannon tyon rytmittdmiseen, eli 3-4 yhteiseen ohjausryhman kokoukseen, 5-8 avainhenkildén / sidosryhméatahon
haastatteluun ja yhteen varsinaisen raporttiluonnoksen paivityskierrokseen. Olemme kuitenkin valmiita keskustelemaan teitd mahdollisimman hyvin palvelevasta tydsuunnitelmasta ja aikataulusta.
Edella kuvattu 6-8 viikon aikajanne sisaltaa jonkin verran aikataulullista pelivaraa huomioiden osapuolten muut tyétehtavat ja mahdolliset kalenterihaasteet yms. Jos molemmat osapuolet pystyvat

sitoutumaan hyvin napakkaan ja muilta tehtavilta priorisoituun asioiden edistdmiseen, voidaan aikataulua tarvittaessa kiristaa jonkin verran.

Toimeksianto on lahtokohtaisesti toteutettavissa hyvin ennen joulua, jos pystymme aloittamaan tyét tehokkaasti viimeistaan lokakuun puolivalin tienoilla. Toimeksiannon toteutusaikataulu riippuu
tietenkin olennaisesti myos siitd, ettd asiakas kykenee toimittamaan tarpeelliset tiedot tavoiteaikataulussa ja etté avainhenkil6t pystyvat sitoutumaan haastatteluihin sovitussa aikataulussa.
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[oimexsiannon isaoptiot

Avustamme mielellamme Tampereen kaupunkia myos seuraavissa asiakokonaisuuksissa, jotka on rajattu tarjouspyynnossa tai tarjouksessamme
paatoimeksiannon ulkopuolelle:

* OPTIO 1: Yksityiskohtainen taloudellinen mallinnus

* Yksityiskohtaisten taloudellisten laskelmien tuottaminen kannattaa nakemyksemme mukaan jattda konseptitasoisen tydn jatkovaiheisiin, jotta mallinnettavia skenaarioita ja versioita olisi
helpommin hallittavissa oleva maara. Taméa on todennakéisesti kaupungille hyétysuhteeltaan selvasti tehokkain ratkaisu. Pystymme kuitenkin arvioimaan tarjotun toimeksiannon puitteissa
luotavien hallinnollisten mallien taloudellisia vaikutuksia kaupungille periaatetasolla.

+ Tarvitsemme aikanaan tulevien laskelmien laadintaa varten mm. rakennettavan pyséakdintilaitoksen kustannustiedot, rakentamisen aikataulut sekd muut relevantit tekniset l1ahtétiedot ko.
alojen asiantuntijoilta.

* OPTIO 2: Vero-oikeudellinen suunnittelu

» Vero-oikeudellisten nakékulmien huomiointi puuttuu tarjouspyynnén siséllosta. Silla on kuitenkin kokemuksemme mukaan usein olennainen merkitys hallintomallin valintaan ja siksi
veronakdkulmat kannattaisi selvittdd samassa yhteydessa tai pian hallintomallin konseptityén paatyttya, ennen hallintomallin lopullista valintaa. Paapaino tasta ndkékulmasta liittyy
pyséakdintilaitosinvestoinnin arvonlisdveron vahennysoikeuden varmistamiseen. Esimerkiksi ARA-ymparistdissa on tullut viime aikoina haasteita vastaan tasta nakékulmasta.

* OPTIO 3: Valitun / valittujen hallintomallien koeponnistaminen markkinavuoropuhelussa
*  KPMG voi jarjestaé / fasilitoida markkinavuoropuhelun kaupungin tukena, jossa luodut hallintomallit testataan markkinatoimijoiden ndkemyksilla ennen hankkeiden toteutusvaihetta.
* OPTIO 4: Hankkeen sopimusjuridiikan ja markkinatoimijoiden kilpailutuksen kokonaisvaltainen tuki neuvotteluvaiheessa

*  KPMG voi toimia hyvin kokonaisvaltaisena kaupallis-, taloudellis- juridisena tukena kaupungille kunkin hankkeen sopimusneuvotteluvaiheessa / kilpailutusprosessissa valitun
pelisuunnitelman mukaisesti.

KPMG KA
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ASiantuntiatimimme

Teemu Haataja, toimeksiannon projektipaallikké Jaska lkdheimonen, sopimusoikeudellinen asiantuntija

— Jaska toimii KPMG:I1& rakentamis- ja kiinteistdoikeuden osaamisryhmén
vetdjana ja toimii tAysipaivaisesti toimialan hankkeiden
sopimusneuvotteluissa juristina / lakiasiantuntijana.

— Teemu johtaa KPMG:ll4 Kiinteist6t ja rakentaminen — toimialan palveluita

— Teemulla on 15 vuoden kokemus rakentamisen toimialalta, taloudellisesta

neuvonannosta, tilintarkastuksesta seka kiinteistékehityksesta
— Hénellad on mittava kokemus keskitettyjen pysékointiratkaisujen

juridisista ratkaisuista ja tulee tuomaan tdman osaamisensa
toimeksiannon toteutukseen.

— Teemun erityinen vahvuus on YIT:ll&kin liiketoiminnallisessa
kokonaisvastuussa keratty vahva kaupallis-taloudellinen kokonaisnakemys
vaativiinkin kiinteistdkehityshankkeisiin. Han toimii tasta nakokulmasta
toimeksiannon projektipaallikkbna ohjaten myds Pirkan ja Jaskan ty6ta

— Teemu on kotoisin Himeenkyrdsta ja tuntee Tampereen
kaupunkirakenteen, vaikka onkin asunut jo 18 vuotta padkaupunkiseudulla.

Muut asiantuntijamme

Pirkka Saarinen, julkisoikeuden asiantuntija o ) L ) .
— KPMG voi kayttaa toimeksiannon toteutuksessa talla kalvolla esitellyn tiimin

— Pirkka toimii KPMG:lla hankinta-, kilpailu-, hallinto- ja tukena ja avustavina resursseina myds muita asiantuntijoita, kuitenkin siten,
kunnallisoikeudellisena erityisasiantuntijana etta tassa esitetylla tiimilla sailyy vahva ote ja vastuu hankkeen

— Pirkan erityisena vahvuutena on julkishallinnon, erityisesti kuntayhtymien ja laadukkaasta toteutuksesta.
kuntien, toimintaympariston, paatdksentekoprosessien ja hallinnollisten — Taydentavia asiantuntijoita voidaan kytkea tiimiin myés, jos tarjouksessa
tehtéavien vahva tuntemus, mink& han tuo myoés tahan toimeksiantoon. esitellyt optiot halutaan hyddyntaa. Pystymme kokoamaan yhta

— Pirkalla on myds kokemusta useista merkittavista rakennus- ja kiinteistoalan ammattitaitoisen tiimin myds esitettyjen optioiden toteutukseen.

kilpailutuksista / neuvotteluista.

Asiantuntijoidemme CV:t ja referenssit 16ytyvét tdméan esityksen liitteend sivuilla 10-15.
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Pakkioendotuksemme

Hinnoittelu
Veloitamme kokeneen toimeksiantotimimme Teemun, Pirkan ja Jaskan tydstéa 290 eur / h (alv 0%). Avustavien henkildiden tyésta veloitamme 180 euroa / tunti

Sitoudumme tarjuksessamme esitetyilla rajauksilla ja ldhestymistavalla toteutettuun toimeksiantoon 34 400 euron kattohinnalla (Alv 0%, ilman kalvolla 7 esitettyja
lisdoptioita). Arvioimme avaintiimin ajankaytt6a seuraavasti:

+ Teemu Haataja 50 tuntia
+ Jaska lk&dheimonen 30 tuntia
+ Pirkka Saarinen 20 tuntia
+ avustavat henkil6t 30 tuntia

Kokonaistuntimaaraarvio 130 tuntia

Hintoihin lisatédén laskutuksen yhteydessa voimassa oleva arvonlisédvero. Toimeksianto toteutetaan paasaantoisesti etana siten, ettd mahdolliset matkakulut
sisaltyvat ylld mainittuihin hintoihin.

Mahdolliset optiot voidaan toteuttaa vastaavalla tuntihinnoittelulla ja niistd voidaan antaa tarvittaessa erilliset hinta-arviot etukateen.
Maksuehtomme on 21 pv netto tarjouspyyntdaineiston mukaisesti.

Toimeksianto edellyttdd KPMG Oy Ab:n sisaista asiakas- ja toimeksiantohyvaksyntaa, intressiristiriitojen tarkistusta, seka erillistd toimeksiantosopimuksen
allekirjoittamista.

Toimeksiantoon sovelletaan konsulttialan yleisid sopimusehtoja KSE 2013.
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