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ilut saattavat

inluovutuskilpa

Tont

yhteen suunnittelun ja kustannukset

Rakentamisen saantely vapautui Ruotsissa 1980-luvulla, mika mah-
dollisti tontinluovutuskilpailut. Niiden avulla yritetaén 16ytaa ratkai-
suja kaupunkisuunnittelun ja arkkitehtuurin kysymyksiin. Kansallisia
kilpailusaantsja ei ole, vaan kunnat paattavat kilpailuista paikalli-
sesti kolmella tavalla: kiinteistélautakunnan tai kunnanvaltuuston
saannoksilla, kilpailuohjelmien sisalléill ja voittaneen ehdotuksen
laatineen rakennuttajan kanssa solmittavan sopimuksen sisallolla.

Vuonna 2013 Ruotsin suurimmista kunnista vain 19 kuntaa sovelsi
hyvaksyttya sé&nnosta tonttien Juovutuksesta.! Tontinluovutuksen
saantely edustaa Ruotsissa uutta politiikan osa-aluetta. Lahempitar-
kastelu paljastaa taméan kilpailumuodon olevan vield kehittyméton.

Vaikka tontinluovutuskilpailut ovat Ruotsissa nykyaén arkkitehtuu-
rikilpailuja yleisempi, niité ei ole juurikaan tutkittu. Olen I6ytanyt
Ruotsista, Suomesta, Alankomaista ja Itavallasta vain muutaman
tieteellisen tutkimuksen tontinluovutuskilpailuista, joissa arvoste-
lukriteereina ovat seka hinta etté arkkitehtuurin laatu.

Case Goteborg — kohtuuhintaista asuntotuotantoa

Goteborgissa jarjestettiin vuonna 2013 tontinluovutuskilpailu uutta
asuntotuotantoa varten. Kiinteistélautakunnan jérjestamén kilpailun
tavoitteena oli laadukasta asuinrakentamista siten, etté asukkailta
perittavit vuokrat jaisivat kohtuullisiksi. Rahallisia palkintoja e ollut
eiké hyvaksytyn suunnitelman jattajille maksettu korvausta. Voittanut
rakennuttaja sai kuitenkin tontin kayttoonsa toteuttaakseen projektin.

Kilpailun jarjestajat arvioivat tontille mahtuvan 100-125 eri kokoista
asuntoa. Kilpailijoiden piti esittd4 vuokrataso ja yll&pitokustannukset
ehdotustensa yhteydessa. Keskivuokra ei saanut ylittéé 1400 SEK
(noin 145 euroa) / m? vuodessa, miké oli noin 20-25 % vahemman
kuin muissa vastaavissa kohteissa.

Kolme tirkeinta arvostelukriteerié olivat ymparoivat alueet ja asuin-
ympéristd, asuntosuunnittelu seké toteutettavuus, yllépito ja talou-
dellisuus. Juryssa oli yhdeksan jasenta: kuusi poliitikkoa ja kolme
Goteborgin kaupungin merkittévaa virkamiesté. Tuomariston tu-
kena oli myds kuuden neuvonantajan arviointiryhma. Tuomariston
kokoonpanossa kuvastui demokraattinen paétoksenteko. Poliitikot
ovat arkkitehtuurin tuntijoina maallikoita, ja ajateltiin, etté heidan ma-
kunsa heijastaisi kaupunkilaisten mieltymyksia. Arviointiryhmaan
kuuluneet kiinteistd- ja kaupunkisuunnitteluvirastojen ammattilaiset
edustivat asiantuntijuutta suunnitelmien arvioinnissa.
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(a) politically with policies agreed to by the property board or thé mu-
nicipal council (b) professionally through competition briefs describ-
ing the task and the competition conditions and (c) administratively
through agreements drawn up after negotiations with the developer
behind the winning design.

In 2013, 19 of the 35 largest municipalities in Sweden had accepted
policies for land allocation." Of those, 16 have been approved after
2003. The municipal regulation of land allocation by local politicians

_represents a new field of politics in Sweden. A closer study of policy

reveals that the competition form is undeveloped.

Even though developer competitions have expanded and are now
more common than architectural competitions in Sweden, research
on this competition form is scarce. | have only found a handful of
scientific papers on developer competitions including judging on
both cost and architectural design solutions in Sweden, Finland,
The Netherlands and Austria.

Case study -

new housing in Gothenburg

This article examines a 2013 developer competition for new housing
in Gothenburg. The property board called for a developer competi-
tion aimed at producing good quality housing at a reasonable rent.
There was no prize money or financial compensation for the delivery
of approved design proposals. Winning meant in this case that the
developer got access to the site and could implement the project.

The organizers estimated there would be space for 100-125 hous-
ing units of various sizes on the competition site. The rental rate
and long-term maintenance costs of housing units were to be pre-
sented as part of the competition proposal. The average rent was
not allowed to exceed 1400 SEK per square meter and year, corre-
sponding to a rent reduction of 20-25 % compared to other equiv-
alent apartments.

The jury judged the proposal based on three major criteria: 1) sur-
roundings and housing environment, 2) design of housing, 3) execu-
tion, maintenance and economy. The jury was made up of nine mem-



limakuva voittaneesta ehdotuksesta.

Goteborgin kilpailu kesti oli noin kolme kuukautta
kesan 2013 aikana. Kilpailuun osallistui yhteensé 13
ryhmaa. Ne koostuivat arkkitehtitoimistoista, raken-
nusliikkeista ja Kiinteistdjohtajista, jotka toimivat kil-
pailussa asiakkaina.

Kilpailuohjelmaa tulkittiin ohjeena tai inspiraation l&h-
teena suunnittelutydlle. Suunnitteluryhmien kokoon-
panoissa korostui paikallisuus, mutta mukana oli
myos kansainvélista kokemusta kerénneité yrityksia.
Suunnitteluryhmissa rakennuttajat olivat seké suuria,
kansainvalisesti aktiivisia toimijoita etté alueellisia yri-
tyksia. Useimmat olivat vahvasti Lansi-Ruotsiin kyt-
keytyvia pienid, paikallisia rakennusliikkeité ja asun-
tosijoitusyhtisita. Mukana oli myos kirjava joukko
arkkitehtitoimistoja. Pohjoismaiden suurin arkkitehti-
toimisto White Architects oli mukana kolmessa tiimis-
sé, mutta useimmat arkkitehtitoimistot olivat kuitenkin
pienehkdja goteborgilaisia yrityksia.

Kilpailuohjelmassa esitettyyn tehtévéén saadaan
kilpailun kautta usein hyvin erilaisia ratkaisuja.
Goteborgissakin ratkaisut vaihtelivat puistoon si-

Overview of the winning design proposal.

joitetuista omakotitaloista ruutukaavakortteleihin.
Asuinrakennuksiksi oli endotettu my6s korkeita tor-
neja ja lamellikerrostaloja, joissa oli erilaisia asunto-
ratkaisuja. Kattomuodot, vérit ja julkisivut vaihtelivat
ehdotusten valilla.

Voittaneen ehdotuksen laatijat olivat Svanstrom
Fastigheter, Almgren Fastighets AB ja Okidoki
Arkitekter, goteborgilainen ryhma ja paikalliset asi-
akkaat. Heidan ratkaisunsa perustui korttelipihojen
ympdrille kiertyvan naapuruston kehittamiseen. 156
asuntoa jakautui luhtikaytavataloihin ja omakoti-
taloihin. Tuomariston kiinnostuksen herétti poh-
japiirustuksissa esitetty avokeittion ja olohuoneen
yhdistelma, jonka avulla asuinpinta-alaa tarvittiin
vahemman. Vuotuinen keskivuokra oli noin 1399
SEK/ m2.

Goteborgista opittua

Perehdyin kilpailuaineistoon ja l&hetin kyselykaa-
vakkeen 65:lle kilpailun avainhenkilgille: jarjestdjil-
le, suunnitteluryhmien ja tuomariston jasenille seka
asiantuntijoille. Heista 53 palautti kaavakkeen, joka
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decision-making and was used to anchor the winning
proposal with the municipality. Politicians are laymen
when it comes to architecture and it was thought that
their opinions would reflect the citizens’ interests. The
assessment team was made up by professionals from
the property department and the City planning office,
and they represent an expert-model for judging de-

sign proposals in competitions.

The Gothenburg developer competition ran for three
months in the summer of 2013. Altogether 13 design
teams composed of architectural firms, construction
companies, and real estate managers acting as cli-
ents participated.

The teams could read the brief as an instruction and/
or an inspiration for design. The composition of the
teams reflected local touch with elements of firms with
international assignments. Developers in the design
teams were both large construction companies with
international assignments, regional promoters and
small, local real estate managers. Most companies
were small construction companies and managers
of housing with a distinct connection to Western
Sweden. The architectural firms on the design teams
showed a similar variation in size and operational
field. White Architects, which is Scandinavia's largest
architectural firm, participated in three of the teams.
However, most architectural firms were smaller ones
based in Gothenburg.

It is typical for competitions that very different solu-
tions are proposed to the task described in the brief.
The proposals for the Gothenburg competition in-
cluded both detached housing in a park environment
and settlements which were spatially organized into
blocks and neighbourhoods. Residential buildings
included tower blocks, attached houses and lamel-
la houses with various apartment solutions. Roof

Fastighets AB and Okidoki Arkitekter; a Gothenburg-
based team with local clients. Their solution was
based on a neighbourhood structure with courtyards
and 156 apartments with exterior corridors and at-
tached houses. The jury’s attention was caught by the
open connection between kitchens and living rooms
reducing the total square meterage. The average rent
was about 1 399 SEK per square meter and year.

Learning from Gothenburg

| studied the competition documents and sent a ques-
tionnaire to 65 informants among the key actors; organ-
izers, design teams, jury members and expert advisors.
53 informants answered the questionnaire with ten open
questions about the competition. Based onthe study the
planning and execution of the developer competition in
Gothenburg can be summarized in eight points:

1. Developer competitions are an undeveloped
competition form which is steered by experi-
ence-based practice and lacks clearly-defined
regulations

Competitions have many faces in Sweden. Practice var-
ies, since there are no national regulations for developer
competitions. However, this case study shows there is
a need for generally accepted and recognized rules.

| recommend that politicians in Gothenburg draw
up and test regulations for developer competitions.
Developers and architects should be involved in pro-
ducing these regulations, which should include mon-
etary compensation for the design teams submitting
an approved proposal.

2. The developer competition in Gothenburg gen-
erated proposals fulfilling the goal of high-quality
housing with low rent

From this point of view the competition was a success.
There was a positive response to the organizer's main
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yleisesti hyvéaksyttyjen ja tunnustettujen sasntsjen
olevan kuitenkin tarpeen. Ehdotan, ett4 Géteborgin
poliitikot laativat ja testaavat sééntsja tontinluovutus-
Kilpailuille. Rakennuttajat ja arkkitehdit tulisi ottaa mu-
kaan kehittdmé&an saantsja, joihin sisaltyisi rahallinen
korvaus ehdotuksen jattaneille ryhmille.

2. Tontinluovutuskilpailu tuotti ehdotuksia, jotka
tayttivat vaatimukset korkeatasoisesta, mutta
kohtuuhintaisesta asumisesta.

Tassé mielessé kilpailu oli menestys ja kilpailun jarjes-
tajan paatavoite tayttyi. Paikalliset poliitikot halusivat
haastaa markkinat ja onnistuivat siina.

Kymmenen ryhmaa esitti kilpailun jarjestajan maarit-
teleméan vuokrakaton alle jaavia laskelmia. Siten kil-
pailun voidaan ajatella olleen asuntopoliittisesti hys-
dyllinen tydkalu. Kilpailun jarjestajat eivat kuitenkaan
I6yténeet keinoja varmistua siita, etta tavoitteessa
pysyttéisiin my0s kilpailun jélkeisissa vaiheissa. Vain
ensimméisilta sisdan muuttavilta asukkailta perittava
vuokra voitiin nimittain lopulta maaritella tontinluo-
vutussopimuksessa. Toinen toteutukseen merkit-
tavésti vaikuttanut tekija on se, kuinka eriarvoisesti
kaupunki kohteli suunnitteluryhmiin kuuluneita yrityk-
sié. Sopimus solmittiin ainoastaan rakennusliikkeen,
ei arkkitehtitoimiston, kanssa. Kaupunki ei edistanyt
milla&n tavalla suunnitteluryhman kokonpanon sailyt-
tamist, jotta olisi paremmin pystytty varmistumaan
arkkitehtonisesta laadusta myds toteutusvaiheessa.

3. Tieto tontinluovutuskilpailuista leviis
konsultti-, rakennus- ja kiinteistéalan yritysten

=adia VEIRVoLU Ui HITTAILLDdVa sildltyginicl] ©iu, JURa
auttaa kuulemaan uusista kilpailuista. Verkostojen
kautta my6s muodostetaan kilpailuihin osallistuvia
suunnitteluryhmia.

4, Kilpailutiimit muodostuivat toisensa

kauan tunteneiden rakennuttajien ja
arkkitehtitoimistojen avainhenkildiden ympirille.
Vain kaksi kolmestatoista ryhmésté kuvaili itsedan
uudeksi kokoonpanoksi. Muut 11 koostuivat aiemmin
yhteisty6té tehneista henkildistd. Osa ryhmisté vai-
kutti jarjestaytyneelts, ja kullakin henkildlla oli niissa
selkeé rooli. Toisaalta mukana oli myds luonteeltaan
véliaikaisempia ryhmia, jotka oli muodostettu ainoas-
taan kilpailuehdotuksen laatimiseksi. Molemmissa
tapauksissa ryhmia muodostavien yritysten yhteen-
liittymé&t vaikuttavat olleen epévirallisia, ja mahdol-
lisen Kilpailuvoiton jélkeinen yhteisty® oli suullisten
sopimusten varassa.

Rakennuttajille osallistuminen kilpailuun on epévarma
sijoitus tulevaisuuteen. Géteborgissa yritykset laativat
ehdotukset omalla kustannuksellaan iiman rahallista
korvausta kilpailun jérjest&jalta. Arkkitehtisuunnittelun
iimaiseksi tehdyn tyén maéara vaihteli suunnitteluryh-
mien valilla. Yhteistyd kilpailun jalkeen oli molemmin-
puoliseen luottamukseen perustuva suullinen sopimus.
Kun rakennuttaja ja arkkitehtitoimisto molemmat osal-
listuivat kilpailukulujen kattamiseen, tima epéavirallinen
jatkosopimus osoittautui hyvin luotettavaksi. Tilaajat,
rakennuttajat ja kiinteistojohtajat, jotka pitivét kilpailueh-
dotuksen suunnittelua erillisen tehtévén ja maksoivat
arkkitehtitoimistolle konsulttipalkkion, olivat vastahakoi-
sempia keskustelemaan toimeksiannon jatkosta.
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erage maximum rent of 1 400 SEK per square me-
ter and year, the competition was a successful tool
for housing politics. However, the organizers did not
find an effective way to ensure that this goal was met
during the administrative phase following the resolu-
tion of the competition. Only the initial moving in rent
could be regulated in the land allocation agreement.
Another critical point for implementation is how dif-
ferently the municipality treated companies on the
design teams. The developer was the sole contract
partner, not the architectural firm. The municipality
did nothing to keep the design teams intact to ensure
that the qualities of the competition proposal would be
retained throughout the execution phase.

3. Circulation of information about developer com-
petitions is based on companies in the consulting,
building and property sectors actively searching
for projects

No active efforts were made by the organizers to
attract new developers to the city. The municipality
spread information about the Gothenburg competition
mainly through the property department’s home page.
The number of participating teams probably could
have been higher if there had been an active dissem-
ination of information. Besides their own monitoring,
personal contacts in the branch were major sources
of information about competitions. A well-developed
network was shown to be a strategic resource, both
for learning about competitions and for being invited
to participate as part of a design team.

4. The competition teams centered around key
Persons from developer and architectural firms
who have known each other for a long time

Only two out of thirteen described themselves as a
new constellation. The other eleven were made up
of persons who had collaborated on earlier projects.

In both cases the design teams appear to be informal
organizations with oral agreements of continued col-
laboration if the competition is won.

For developers, participation in competitions rep-
resents uncertain investment into the future. In
Gothenburg, companies competed at their own ex-
pense without compensation from the organizer.
Therefore, the amount of unpaid architectural work
varied within the competition. Continued cooperation
after winning was an oral promise based on mutual
trust — not a written agreement. This informal com-
mitment was highly reliable when the developer and
the architectural firm shared the development costs.
Clients, constructors and real estate managers, which
viewed the design of the competition proposal as an
architectural assignment and payed a consultancy fee
were less willing to discuss the continuation of the
assignment.

5. There was a variation in the design teams’ mo-
tives for participating

The competition was attractive to participants for sev-
eral reasons. The municipality had an attractive site,
which could be offered to companies in the consult-
ing, building and property sector. Thirteen design
teams chose to participate despite objections from the
Swedish Property Federation in Gothenburg, which
was strongly against the rental demand in the brief.

The organizers’ impression of the attractiveness of
the competition corresponds in part with the design
teams’ motivation for participating. The jury, assess-
ment team, architects and developers all found the
assignment and the location of the site at Hégsbo
appealing. The jury explained the surprisingly high
number of participants as follows: (a) attractive site
with favorable location, (b) challenging competition
assignmient, (c) freedom in the choice of solution, (d)
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motiiveja. Tuomaristo, arviointiryhma ja rakennuttajat
pitivat kaikki tontin sijaintia Hogsbossa kiinnostavana.
Tuomaristo arvioi yllattavan suuren osallistujamaéran
johtuvan seuraavista tekijoista: houkutteleva tontti kiin-
nostavalla paikalla, haastava kilpailutehtédva, vapaudet
suunnitteluratkaisun valinnassa ja mahdollisuus saa-
da nakyvyytta. Kilpailuryhmien arkkitehteja houkutteli
tilaisuus kokeilla uudenlaisia ratkaisuja. Arkkitehtien
muita motiiveja olivat toive uusista toimeksiannoista
ja nakyvyys paikallisilla markkinoilla. Rakennuttajat
perustelivat kiinnostustaan mahdollisuudella saada
tontti kéayttédnséa seka tilaisuudella vakiinnuttaa ase-
mansa Goéteborgissa.

6. Kilpailussa edellytetty enimméisvuokrataso
heratti kritiikkia, mutta sita pidettiin myds
haasteena.

Kilpailuohjelmassa edellytetty vuotuinen vuokrakat-
to 1400 SEK/ m? oli poliitikoilta tapa haastaa vallal-
la olevat asuntomarkkinat. Suunnitteluryhmét pitivét
tiukkaa vuokratasovaatimusta seka suunnittelun es-
teena ettd uudenlaista ajattelua edistévana haastee-
na. Ehdotuksista kymmenen téytti vaatimuksen, joten
kilpailuohjelman vaatimuksia voidaan pitaa inspiraa-
tion l&hteina.

7. Kilpailu tuotti innovatiivisia ehdotuksia

Seké kilpailun jarjestajat etta suunnitteluryhmat tuot-
tivat uudenlaista ajattelua. Jarjestajien innovaatiot
olivat vuokrakaton maarittelyssa seka voittaneen
ehdotuksen mukaisen vuokratason laadunvarmis-
tus hallinnollisella tasolla. Arkkitehtuurin, asuntopo-
liittisten tavoitteiden ja asuntomarkkinoiden vilinen

TV TTLRGAT LI ShAr

8. Avainhenkildiden asenteet
tontinluovutuskilpailuja kohtaan olivat yllattavan
positiivisia.

Kilpailuelementti kiinnosti seka jarjestajid, arkkitehti-
toimistoja etta rakennuttajia. Tama oli yllattava 16ydos
ottaen huomioon, etta ehdotusten edellytettiin olevan
pitkélle tydstettyjd, vaikka rahallista korvausta ei kil-
pailun jarjestdjan puolesta tarjottu. Selityksena on
luultavasti se, etté kilpailuvoiton myéta voittajien oli
mahdollista paésta késiksi rakennettavaan maahan.

Avainhenkildiden positiivisen asenteen ja Goéte-
borgissa toteutettujen ja suunnitteilla olevien tontin-
luovutuskilpailujen valilla on selke ristiriita. Miksei
kaupunki ole jarjestanyt enemman kilpailuja, vaikka
vastaanotto oli niin positiivinen? Tutkimuksesta ei kay-
nytilmi selkeda vastausta tahén kysymykseen ja selitys
lieneekin kilpailukulttuurin ulkopuolisissa tekijoissa.
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were the hope for new assignments and the desire
to be seen on the local market. Developers cited the
possibility for land and desire to establish themselves
in Gothenburg as reasons for participating.

6. The competition’s rent requirement generated
criticism but was also considered an inspiring
challenge

From the organizers' point of view the limit of 1 400
SEK per square meter and year was a means for the
politicians to challenge the market. The design teams
felt the strict rent requirement was both a hindrance
to the design and a driving force for new thinking. Ten
design teams delivered proposals that met the re-
quirements, so the “must-have” demands in the brief
should be considered a source of inspiration.

7. The competition generated innovative proposals
The organizers as well as the design teams contrib-
uted to new thinking. The organizers’ innovation lay
in the maximum rent requirement in the brief and the
administrative quality assurance of the guaranteed
rent in the winning proposal. The meeting between
architecture, political housing goals and the market
represents an experimental arena which has not yet
been given a clear and thought through form.

Two of three design teams found the Gothenburg
competition to be a professional laboratory, which
encourages new thinking and creative solutions.
Informants highlighted two types of innovations: new
types of housing solutions as well as refined standard
solutions and modular thinking.

8. There was a surprisingly positive attitude
among the key players towards using developer
competitions as a tool for design and building

Organizers, architectural firms and developers found
the competition element attractive. This was sur-

land. The positive attitude expressed by key players
stood in sharp contrast to the number of planned and
executed developer competitions in Gothenburg. Why
hasn’t the municipality organized more competitions,
since the key players had such a positive attitude?
The study didn't provide any clear-cut answer to this
question. The answer must be sought outside the
competition culture.
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