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Tiivistelma

Rakennushankkeiden kompleksisuus ja osapuolten maara on 2000-luvun aikana kas-
vanut huomattavasti lisaten epdvarmuutta hankkeissa. Kiinteista kustannusperusteista
ja jaykista toteutusmuodoista on seurannut tilaajan ja toteuttajan tavoitteiden eriyty-
mistd, erimielisyyksia ja laatuongelmia. Allianssimallilla pyritdan valttamaan riitoja ja
tehostamaan rakentamisen laatua ja tuottavuutta. Projektiallianssissa tilaaja, paato-
teuttaja(t) ja suunnittelija(t) muodostavat allianssin, jonka kesken kaikki hankkeen
riskit sekd voitot jaetaan. Allianssiosapuolet vastaavat yhteisesti koko hankkeesta ja
kaikkien osapuolten tulos on sidottu koko hankkeen tulokseen.

Téassa tydssa tutkitaan tavanomaisesti Suomessa kaytettyjen toteutusmuotojen ominai-
suuksia ja selvitetaan tata vasten allianssimallin ominaisuuksia paaosin kirjallisuus-
tutkimuksena. Osa tydsta perustuu kohdetutkimukseen asuinrakennusryhman perus-
korjaushankkeessa ja taméan tavoitteena on tutkia allianssimallin soveltuvuutta kes-
kisuureen asuinrakennuksen peruskorjaushankkeeseen seka malliin liittyvia mahdolli-
suuksia ja ongelmia. Kohdetutkimus on tehty tutkijan osallistuessa projektiryhman
ty6skentelyyn ja perustuu tutkijan omiin havaintoihin, asiakirjoihin ja dokumentaati-
oon sekd hankkeen avainhenkildiden haastatteluihin.

Allianssimallilla on tutkimuksen kohteena olevassa hankkeessa saavutettu tilaajan
vaatimukset tayttava suunnitteluratkaisu, jonka toteutettavuus ja ratkaisut on yhtei-
sesti kehitetty ja varmistettu. Edellytys allianssihankkeelle on osapuolten vélinen luot-
tamus, jonka eteen tulee hankkeen aikana tehda toita. Toteutusmuoto on suomalaises-
sa rakentamisessa vield kehitysvaiheessa, mutta jo rakennustdiden aikana on havaittu
sen olevan kehitys- ja kayttokelpoinen toteutusmuoto, jolla voidaan saavuttaa hyvia
tuloksia haastavissa hankkeissa.

Avainsanat Projektiallianssi, allianssiurakka, toteutusmuodot, talonrakennus, yhteis-
toiminta
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Abstract

During the 215t century the complexity and the number of participants in construction
projects has grown rapidly leading to more uncertainty in the projects. Lump sum con-
tracting and inflexible project delivery methods have lead to fragmentation of the goals
between the client and the contractor, causing disputes and problems in quality. As a
delivery method, a project alliance aims to reduce claims and enhance the quality and
productivity of the building process. In a project alliance the owner and one or more
service providers (designer(s), constructors(s)) form an alliance, among which all the
risks and profits are shared. The alliance participants are collectively responsible for
the delivery of the project, and the outcome of each participant is conditional on the
outcome of the whole project.

This master’s thesis focuses on the features of the delivery methods commonly used in
Finland and compares them with those of project alliance based mainly on literature.
Part of the study is conducted as a case study of a renovation project of an apartment
building, and aims both researching the suitability of project alliancing in the given
project and pointing out its possibilities and problems. The case study has been con-
ducted while working as a part of the project team and is based on the researcher’s
observations, project documentation and interviews of the key personnel of the pro-
ject.

In the given project the project alliance as a delivery method has produced a design
that meet the requirements set to it by the owner and the feasibility and design solu-
tions have been collaboratively developed and ensured. Mutual trust is a vital prereg-
uisite for an alliance project and is something that must be worked at throughout the
project. In Finland the project alliance is yet to be further developed but even during
the first half of the construction phase it has proved to be a delivery method with feasi-
bility and potential and it may help to achieve good results in challenging projects.

Keywords Project Alliance, Delivery Methods, Collaborative Delivery Methods
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Rakennusala on kokenut merkittavid muutoksia viimeisten vuosikymmenten aikana kun
hankkeeseen osallistuvien tahojen maéra etenkin tilagjaosapuolella on kasvanut ja vas-
tuut hgjautuneet. Rakennuksilta vaaditaan entistd enemman kayttd- ja muuntojousta
vuutta ja rakennushankkeisiin l&éhdetéén usein vajain l1&htdtiedoin ja suunnitelmin, miké
johtaa epavarmuuden kasvuun hankkeissa. Tama on johtanut uusien joustavampien to-
teutusmuotojen kehittémiseen, joista muun muassa projektinjohtourakointi on jo vakiin-
nuttanut asemansa suomalaisessa rakentamisessa. Rakennusliikkeiden vainen kilpailu
on koventunut, mutta l&htokohtaisesti tekninen osaaminen on urakoitsijoiden kesken
yhtenevainen. Kilpailuetua haetaankin enemman palveluosaamisen ja asiakasl éhtdisen
toimintatavan kautta seké rakentamalla pitkéaikaisia kumppanuusverkostoja. Samalla
rakennuttajat ovat kaivanneet riskien siirtémista tai jakamista, mutta kuitenkaan laatua
vaarantamatta

Talonrakennushankkeen toteutusmuoto muodostuu kaikista niista valinnoista ja osto-
padtoksistd, mita rakennushankkeen l&piviemiseen vaaditaan. Tarkeimmét ndista péa
toksista ovat suunnitteluvastuun ja hankintavastuun jako.! N&ita ja muita toteutusmuo-
toon liittyvia pdatoksia varioimalla saadaan muodostettu erilaisia hankemuotoja vasta-
ten hankkeel le asetettuihin tavoitteisiin jargjoitteisiin,

Kokonaishintaiset suoritusperusteiset toteutusmuodot hankkeissa ovat aiheuttaneet lisé-
ja muutostdiden kautta suuria kustannuslisia ja aiheuttaneet urakoitsijoiden ja tilagjien
vdilla erimielisyyksia. Perinteisten kokonaisurakan ja jaetun urakan rinnalle kehitetyt
uudet toteutusmuodot ovat tarjonneet rakennuttgjille joustavuutta ja aikataulusdastoja.
Taloudellisten riskien siirtaminen maarén ja hinnan osalta osittain urakoitsijalle tavoite-
hintamenettelylla on kuitenkin gjanut tilagjan ja urakoitsijan niin sanotusti eri puolille
pOyt&a ja johtanut riitoihin tai laatuongelmiin. Energiaa ja tyfaikaa hukataan lisé ja
muutostdiden laskemiseen ja laskuttamiseen ja huonoimmassa tapauksessa kummatkin
osapuolet tuntevat itsensa hankkeen lopussa petetyiksi. Téastéa johtuen on syntynyt ky-
syntda yhteistyémuotoiselle toteutusmuodolle, jossa tilagja voi jakaa riskeja séilyttéaen
laatutason haluamallaan tasolla ja toisaalta urakoitsija pystyy rakentamaan pitkaaikaisia
yhteistydsuhteita ja mahdollistamaan hyvéalla suorituksellaan tavanomaista suuremmat
katteet pelkdadméttd raskaita tappioitatai riitoja

! Pernu, P. (1998)



Y hteistoiminnallisia toteutusmuotoja on kehitetty maailmalla 90-luvulta léhtien ja niista
on muodostunut useita eriasteisia variaatioita. Alliansssmalli ja erilaiset yhteistoimin-
taurakat ovat lahtdisin Oseaniasta ja ovat tyypillisesti lagjuudeltaan suurissa infraura-
koissa kéytettyja toteutusmuotoja.® Projektiallianssi on yksi kehitetyisté toteutusmuo-
doista, jossa erinomaiseen lopputul okseen pyritdan yhteistyolla ja kaikki hankkeen riskit
seka mahdolliset voitot tai tappiot jaetaan allianssiosapuolten kesken. Allianssihank-
keessa kaikki osapuolet tavoittelevat siis yhteista paamaaréa yhteisvastuullisesti ja mah-
dollisimman tehokkaasti korkeaan laatuun pyrkien?.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Allianssimalli tunnetaan maailmalla etenkin erittain suurten ja haastavien infra- ja ra-
kennushankkeiden toteutusmuotona ja Suomessa siité on viela toistaiseks vain yksittéi-
sia kokemuksia, jotka ovat pdaosin infrapuolelta. Tutkimuksen tavoitteena on selvittéa
allianssimallin soveltuvuutta tyypillisestd alianssihankkeesta poiketen keskisuureen
talonrakennuspuolen korjaushankkeeseen. Esimerkkihankkeen kokemuksien pohjalta
madritetédn kyseiselle toteutusmuodolle tyypillisid ongelmia ja riskgja ratkai suineen,
mutta my6s uuden toteutusmuodon mukanaan tuomia etuja ja mahdollisuuksia. Tutki-
muksessa pyritéan vertailemaan allianssiurakkaa suhteessa ns. perinteisiin urakkamuo-
toihin ja uudempiin toteutusmuotoihin, kuten erilaiset projektinjohtomallit tai suunnitte-
lua sisdltévét urakat.

Kohdetutkimuksessa tutkitaan allianssimuotoista 12 rapun ja 256 asunnon asuinraken-
nuksen peruskorjausurakkaa Helsingissa. Allianssihankkeelle poikkeavista lahtokohdis-
ta johtuen kohdetutkimuksessa selvitetdan toteutusmuodon soveltumista keskisuureen
peruskorjaushankkeeseen ja implementointia suomalaiseen rakennuttamis- ja urakointi-
tapaan. Kirjallisuustutkimuksen, kohdetutkimusten seka avainhenkil 6iden haastattel ujen
pohjalta tehtdvien johtopédtosten perusteella pyritéén liséksi muodostamaan |agempi
kuva alianssiurakan kayttémahdollisuuksista erilaisissa kohtei ssa Suomessa.

1.3 Tutkimusmenetelmat ja rajaukset

Suomalaiseen rakentamiseen implementoituna alliansssimallista e toistaiseks ole pal-
joakaan kirjallisuutta saatavissa ja maailmanlagjuisestikin mallia on tutkittu suhteellisen
vahén. Toteutettavaan hankkeeseen osallistuessa tutkija pystyy tekemaan havaintoja
todellisesta kohteesta ja samalla saamaan yksityi skohtai sempaa tietoa hankkeen etene-
misestd, ongelmakohdista ja kdytannon toteutuksesta. Tutkimuksen pddmenetelméaksi on
siis valittu tapaustutkimus, jonka kohteena on Helsingin Pihlgaméessa sijaitsevan
asuinkerrostalon peruskorjaus ja lisdosan rakentaminen projektiallianssi -muodolla. Ta-

% Ross, J. (2003)



paustutkimus tehddan tydskennellessd osana projektirynméa pddosin kokouksista ja
hankkeen asiakirjoista tehtyjen havaintojen ja henkil Ohaastattel uista saatavien tietojen
pohjalta. Tutkimus on siis kvalitatiivista ja se pohjautuu pagosin empiirisiin havaintoi-
hin hankkeen gjalta. Allianssihankkeen henkeen kuuluen tutkimuksessa ei oteta varsi-
naista nékokantaa niin rakennuttgjan kuin urakoitsijankaan puolelta, vaan kasitell&an
allianssia kokonaisuutena niin paljon kuin mahdollista.

Tutkimuksen p&8paino on hankkeen kaynni stamisesta rakennustyon alkuun tapahtuvalla
valillg, eika rakennusteknisiin ratkaisuihin oteta kantaa, ellei se ole projektin kannalta
oledlista. Tutkimus vamistuu ennen koko hankkeen valmistumista, joten kokemukset
perustuvat hankkeen alusta rakennusvaiheen noin puoleen valiin.

1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimuksen toisessa luvussa késitell8an kirjallisuuden pohjalta erilaisia hankintamene-
telmida ja toteutusmuotoja ominai suuksineen, riskeineen ja mahdollisuuksineen. Tarkas-
teltavia ja vertailtavia aiheita ovat erityisesti toteutusmuotojen asiakasl éhtdisyys ja paéé-
toksenteko, seka riskien jakautuminen hankkeen osapuolien kesken.

Kolmannessa luvussa perehdytéan allianssmalliin ja sen variaatioihin kirjallisuuden
pohjalta samalla Suomessa tavallisemmin kaytettyihin toteutusmuotoihin vertaillen.
Padkohdat ovat samat kuin edellisessdkin luvussa, mutta liséksi paneudutaan erityisesti
alianssiryhméan ja toteuttgjien valintamenettelyihin ja alianssiryhméan yhteistyohon
hankkeen eri vaiheissa.

Neljas kappale kasittelee kohdetutkimuksena Vuolukiventie 1b:n hanketta ja kokemuk-
sia sen lapiviennista alianssimallilla eri osapuolten ndkokulmista. Lopuks esitetéén
tutkimuksen yhteenveto ja pohditaan allianssiurakkamuodon ominaisuuksia ja soveltu-
vuutta suomal ai seen rakentamiseen.



2 Hankintamenettelyt ja hankemuodot

2.1 Hanke- ja toteutusmuodot

Hankemuoto muodostuu tilagjan tai rakennuttgjan pagtoksentekoketjusta, jolla méarite-
tédn muun muassa erilaisten vastuiden jako, seka ostettavien palveluiden maksuperuste.
Néaistd hankemuodon kannata kaikista ratkaisevimpia ovat paétokset suunnittelun ja
hankintojen vastuusta. Hankemuodon muodostumisen kannalta tarkeimmét padtokset
voidaan jakaa hierarkkisesti vaikutuksensa suuruuden mukaan seuraavalla tavalla®:

Suunnittel uvastuun jako

Alihankintavastuiden jako

Urakkahinnan maksuperuste

Tarjousten hankintatapa

Ostettavat rakennuttamis- ja projektinjohtopal vel ut
Suunnitelma-asiakirjat

Y ksittéiset urakkaehdot

N o ok~ bR

Né&iden otsikoiden mukaisia paétoksia tullaan tarkastelemaan kunkin hankemuodon yh-
teydessd, ja pyritéén |0ytamaén niiden keskeiset eroavuudet.

Toteutusmuodot voidaan jakaa edella esitettyjen kahden ensimméisen paéatoksen perus-
teella muodostuneiden suoritusperusteiden mukaan kolmeen paéryhmaan. Perinteisim-
massa pdaurakkamuodossa (PU) urakoitsija vastaa projektinjohdosta, rakennustydsta ja
sen vaatimista hankinnoista. Osaurakkamuodoissa (OU) tilagja vastaa suunnittelusta,
hankinnoista seka projektinjohdosta, joita kdytéannossa voi suorittaa konsultti tai ura
koitsija. Taloin rakennustyd on pilkottu osasuorituksiin, joiden hankinnan ja koor-
dinoinnin paétésvalta on tilagjalla koko hankkeen gjan.* Hankemuotoja voidaankin ku-
vata rakennuttajan ja toteuttajan valisen vastuunjaon mukaan, kuten kuvassa 1.

% Pernu, P. (1998) s. 11-13
* Peltonen, T. Kiiras, J. Rakennuttajan riskit...(1998) s. 12-13 ja Peltonen, T. Kiiras, J. (1999) s. 10
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Kéytettavan toteutusmuodon valinnassa on oledllista missa vaiheessa hanketta péato-
teuttgja otetaan mukaan. Tama on yleensa riippuvainen tilagjan organisaation resursseis-
ta ja kokemuksesta, mutta paétoteuttgjan aikainen mukaantulo voi vaikuttaa suunnitel-
mien kehittdmiseen joko edullisuudessa tai toteutettavuudessa. Tastd méadraytyy siis
valittavan toteutusmuodon suoritusvelvollisuuden lagjuus, eli missa vaiheessa rakennut-
taja antaa urakoitsijale toimeksiannon rakennushankkeen loppuunsaattamisesta®. Si-
doksissa téhén alkatauluun on myds rakennuttgjan oman tyomaaran ja vastuun maéra,
sek& hankkeen joustavuus. Suunnittelu- ja hankintavastuun jakaminen méaarittavat kay-
tettdvan toteutusmuodon jo hyvin pitkélle. Kuvassa 2 on esitetty karkeasti néiden péa-
tosten vaikutusta toteutusmuodon muodostumiseen.

> Mukailtu | ahteesté Pernu, P. (1998)
® Peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 12
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Kuva 2 Yleissmmét toteutusmuodot suunnittelu- ja hankintavastuun jakautumisen mukaan’

2.1.1 Pdaurakkamuodot

Perinteisiksi rakennushankkeiden toteutusmuodoiksi, €li pddurakkamuodoiks Suomessa
koetaan kokonaisurakka, seka jaetut urakat. Naiden kayttéamiseen on muodostunut ylei-
set asiakirjapohjat seka toimintatavat eri osapuolille, joten kyseisten toteutusmuotojen
kayttaminen on tilagjille yleensa melko vaivatonta. Perinteisten toteutusmuotojen malli
voidaan kuvata jo kuvassa 2 esitettyjen kahden ensimmaisen pddtoksen pohjalta. Suun-
nitteluvastuu on rakennuttgjalla ja hankintavastuu on joko kokonaan urakoitsijalla (ko-

"Pernu, P. (1998) s. 17



konaisurakka), tai vaihtoehtoisesti rakennuttaja vastaa osasta hankinnoista (jaettu urak-

2.1.2 Projektinjohtomallit

Osaurakkamuodoissa, €li yleisemmin projektinjohtomalleissa tilagja asettaa projektille
erillisen, ammattimaisen projektinjohto-organisaation, joka osalistuu suunnitteluun,
suorittaa hankintoja, seka mahdollisesti johtaa rakennustditéa. Projektia johdetaan siis
tilagjan ja pj-toteuttgjan tiiviind ja avoimena yhtei styona siten, etta tilagjalla sdilyy paa-
tésvalta ja vastuu suunnitelmista ja hankinnoista koko hankkeen gjan. Tilagjalla ja pro-
jektinjohtototeuttajalla on yhtei send intressina saattaa hanke sille asetettujen tavoitteiden
mukaisesti loppuun saakka. Rakennusty6 pilkotaan osiin ja suoritetaan lukuisina erilli-
sind hankintoina, eli osaurakoina. Paatoteuttajan suoritusvelvollisuuden laguuden mu-
kaan projektinjohtomallit jaetaan kolmeksi erilliseks toteutusmuodoksi, jotka ovat pro-
jektinjohtorakennuttaminen, projektinjohtopalvelu (tai projektinjohtokonsultointi) ja
proj ektinjohtourakointi.

2.1.3 Suunnittelua sisaltavéat toteutusmuodot

Jos rakennuttgja haluaa siirtéa suunnitteluvastuun kokonaan (yleissuunnittelu ja tekni-
nen suunnittelu) urakoitsijalle, on kyseessd suunnittelun sisdtéava urakka, eli SR-
urakka®. Jos taas rakennuttaja vastaa osasta suunnittelua (hanke- ja yleissuunnittelu) ja
siirtda urakoitsijan vastuulle esimerkiksi jonkun selkeédn osakokonaisuuden tai raken-
nusosan kokonaisvastuullisen tuotannon ja teknisen toteutussuunnittelun, on kyseessa
teknisten ratkaisujen urakka™®.

2.2 Toteutusmuodon valinta
2.2.1 Rakennushankkeen vaiheet

Hankkeen toteutusmuodon valintaan johtavilla paétoksilla on myds suuri vaikutus
hankkeen asiakasl@htdisyyteen, rakennuttgan vaikutusmahdollisuuksiin ja riskeihin.
Néita eri toteutusmuotojen ominaisuuksia pyritddn kunkin toteutusmuodon kohdalla
poimimaan. Suunnittelu- ja hankintavastuun jakaminen ovat tassakin kohdassa kaikista
merkittdvimmét padtokset vaikutukseltaan, silla niilla on suurin ja suorin merkitys ura

kan lagjuuteen.™*

8 Pernu, P. (1998) s. 18
° Pernu, P. (1998) s. 17
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Rakennushankkeen vaiheet on yleensa jaoteltu seuraaviin osiin'?:
- tarvesdvitysvaihe
- hankesuunnitteluvaihe (HS)
- rakennussuunnitteluvaihe (LSjaTS)
- rakentamisvaihe (PJ)
- kayttéonottovaihe

Rakennushanke akaa tarveselvityksellg, jossa selvitetddn ja perustellaan tilantarpeet ja
maaradvéat ominaisuudet ja vaihtoehdot rakennustarpeen tyydyttamiseksi. Tarveselvi-
tyksen perusteella tehdddn hankepéétos, joka johtaa hankesuunnitteluun. Hankesuunni-
telmassa mééritellaén rakennushankkeen toteutustapa, rakennuspaikka, seka rakennus-
hankkeen tavoitteet. Hankesuunnitelman pohjalta tehdéén investointipdéatds, jonka jal-
keen tehtavét paitokset ja valinnat méérittelevét toteutusmuodon.®® Hankkeen koko-
nai skustannusten kannalta oleellisinta on kuitenkin keskittya suunnittelun taloudelliseen
ohjaukseen kuin oikean toteutusmuodon valintaan, mutta lopullisten taloudellisten ta-
voitteiden saavuttamisessa hankkeeseen soveltuvat toteutusmuodon valinnalla merkitté-
vavaikutus.*

Oikean hankintamuodon valinta riippuu aina kyseessa olevan hankkeen ominaispiirteis-
ta Rakennushanke on aina kompleksinen prosessi ja siihen liittyy monia epavarmuuksia
jariskg g, jotka voivat realisoituessaan uhata tilagjan hankkeelle asettamien tavoitteiden
toteutumista. Toteutusmuodoilla on siis hankkeen tavoitteiden toteutumista tukevia,
seka hankkeelle mahdollisia riskeja torjuvia ominaisuuksia. Toteutusmuoto valikoituu-
kin siis yleensa hankkeen tavoitteiden, ominaisuuksien ja sille kartoitettujen riskien pe-
rusteella. Seuraavissa kappaleissa on kuvattu hankkeiden ominaisuuksia ja erilaisia ta-

taas jokai sesta toteutusmuodosta pyritéan etsimaén oleelliset, edut, haitat ja eroavuudet.
2.2.2 Hankkeen ominaisuudet, tavoitteet ja riskit

Jokaisessa hankkeessa tilagja asettaa hankkeelle tietyt tavoitteet, jotka pyritéén saavut-
tamaan. Rakennushankkeessa riskind voidaan pitéa sitg, etteivét tilagjan asettamat ta-
voitteet toteutuisi. Potentiaalinen riskien kentta taas muodostuu hankkeen tavoitteista ja
niihin vaikuttavista hankkeen ominaisuuksista. Tiettyja riskeja voidaan taas siirtéé tai

12 RT 10-10387 Talonrakennushankkeen kulku
3 RT 10-10575 Rakennuttamisen tehtaval uettelo (1995)
¥ Virtanen O. (1991) s. 22



riskintorjuntaprofiilga’® Eri toteutusmuotoja kaytettdessa hankkeesta ja sen ominai-
suuksista aiheutuvat riskit siis jakautuvat eri tavoin eri osapuolien vdille.

Hankkeen tavoitteet jaetaan yleensa aikataulu-, kustannus-, laatu-, ja hallintotavoittel-
siin. Nama puolestaan voidaan edelleen jakaa niiden tasoa ja varmuutta koskeviin ta-
voitteisiin taulukon 1 mukaisesti, jolloin voidaan todeta toteutusmuodoilla olevan seka
ominaisuus saavuttaa tilagjan tavoitteet, etta varmistaa tavoitteiden saavuttaminen tor-
jumallariskeja '

Taulukko 1. Rakennushankkeen tavoitteet*’

Tavoitteen taso Tavoitteen varmuus
- Aikataulun kireys - Aikataulun pitavyys
- Kustannustaso - Budjetin toteutuminen
- Suunnitelmien laatutaso - Laadun toteuttamisen varmuus
- Oman tydméaran ja vastuun maaré - Hankkeen joustavuus

Riippuen siita painotetaanko kunkin tavoitteen tasoa vai varmuutta enemman, voidaan
padtya kayttamadan eri toteutusmuotoja johtuen naiden erilaisista tavoitteiden toteutu-
mista tukevista ominaisuuksista. Tavoitteiden toteutumiseen vaikuttavat edelleen hank-
keen ominaisuudet, jotka voidaan jakaa seuraaviin kategorioihin taulukon 2 mukaisesti.

Néilla kaikilla on vaikutuksia toteutusmuotojen riskeja torjuviin ominaisuuksiin ja siten
ne tulee tarkastella jokai seen hankkeeseen erikseen.

Taulukko 2 Hankkeen ominaisuudet *8

Hankkeen ominaisuus

Mar kkinaymparisto L asku- tai matalasuhdanne
Normaalisuhdanne
Nousu- tai korkeasuhdanne

Rakennustyyppi Rutiinikohde
Tavanomainen haastava kohde
Erikoiskohde

K ohteen laajuus Pieni kohde (n. 1 000 brm2 tai alle)

Keskisuuri kohde (n. 5 000 brm2)
Suuri kohde (yli 10 000 brm?2)

Tilaajan rakennuttamisresur ssit Pienet resurssit
Tavanomaiset tai suuret

1> Peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 40
T Peltonen s. 42 (1998)

Y Peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 42
'8 Peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 45




Paétosta vastuunjaosta rakennushankkeessa ohjaa siis rakennuttgjan organisaation re-
surssit ja kokemus, eli kuinka paljon tehtavia halutaan pitéa omissa késissa ja kuinka
paljon niita siirretéan urakoitsijalle tai pj-konsultille. Osaurakkamuotoja kohti mennessa
rakennuttgjan tehtavamaéra kasvaa, kun taas suunnittelun sisdltévia toteutusmuotoja
| 8hestyttéessa se vahenee. Kéantdpuol ena téassd on myos hankkeen ohjattavuus ja vaiku-
tusmahdollisuudet, jotka lisdéntyvét rakennuttajan tehtavien laajuuden kasvaessa.

2.2.4 Sopimussuhteet

Valittava toteutusmuoto vaikuttaa suuresti my6s sopimussuhteisiin. Y ksinkertaisimmil-
laan sopimussuhteet rakennuttajan puolesta ovat suunnittelun sisaltéavissa urakkamuo-
doissa, joissa rakennuttgalla on ainoastaan yksi sopimuskumppani, sillé urakoitsija vas-
taa tall6in suunnittelu- ja hankintasopimuksista. Padurakkamuotoja kaytettéessa raken-
nuttgja on sopimussuhteessa suunnittelijoihin, seké padurakoitsijaan ja jaetun urakan
tapauksessa myo6s sivu-urakoitsijoihin. Projektinjohtourakassa sopimussuhteet ovat sa-
mankaltaiset kuin pddurakkamuodoissa, kun taas projektinjohtorakennuttamisessa ja
projektinjohtopalvelussa sopimussuhteet ovat monimutkaisemmat. Kunkin toteutus-
muodon tyypilliset sopimussuhteet on kuvattu kyseista toteutusmuotoa kasittelevassa
kappal eessa.

2.2.5 Vaikutusmahdollisuudet, paatéksenteko ja rakennuttajan
tyomaara

Tilagjien vaatiessa enenevassa maarin yhteisty6td, toiminnan joustavuutta ja entista 1&
pinakyvampéai toimintaa™ korostuu myds asiakasl ahtéisyys toteutusmuotoa valittaessa.
Toteutusmuotojen asiakasl ahtdi syytta voidaankin kuvata hankkeessa tapahtuvan tiedon-
siirron ja yhteistyon avulla, jolloin arvioidaan paéttksenteon sijoittumista suhteessa
tilagjaan ja koko tiedonsiirtoketjun pituutta ja yhteistyopisteita. ® Toteutusmuodolla on
selked vaikutus hankkeen tehtévien jaon kautta rakennuttgjan tyomaéréan. Rakennutta-
jan tybmaara rakennusvaiheessa vahenee, kun menndan |dhemmaksi valmiita suunni-
telmia, kokonaishintaista urakkaa ja mita vahemman urakoita on jaettu®.

2.2.6 Aikataululliset tavoitteet

Aikataulutavoitteissa voidaan rakennustyhon kuluvan ajan olevan hankkeessa pdaosin
yhté suuri toteutusmuodosta riippumatta. Tilagjan asettaessa aikataulun kireyden térke-
aks tavoitteekseen, esimerkiks tuotannollisten syiden vuoks, tulee tarkastella koko
hankkeen aikataulua ja pyrki& lyhyempéén |8pivientiaikaan hankkeen eri vaiheita limit-
tamallata valitsemalla toteutusmuoto, jolla saadaan jotakin vaihetta lyhennettya.

¥ Karnas. (2007) s. 94
% pernu P. (1998) s. 35-36
1 \firtanen O. (1991) s. 28
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2.2.7 Hankkeen kustannukset

Hankkeen kustannuksiin liittyvid tavoitteita ovat hankkeen kustannusten taso, seké
hankkeelle budjetoitujen kustannusten toteutuminen. Rakennushankkeen kustannukset
syntyvédt pddosin hankeohjelman ja olosuhteiden, sek& suunnitteluratkaisujen kautta.
Toteutusmuodolla yksindan on siis kokonai skustannuksiin melko pieni vaikutus. Kilpai-
luttamalla myds suunnittel uratkai sut osana urakkakilpailua, voidaan saavuttaa mahdolli-
simman alhaiset kokonai skustannukset.*

Kustannusten varmuudella tarkoitetaan sitd, etta tavoitteen taloudelliset tavoitteet tayt-
tyvét ja hankkeelle suunniteltu budjetti pitéd. Eri toteutusmuodoilla ja maksuperusteilla
on erilaisia kustannusriskegja torjuvia ominaisuuksia. Mita tasmallisemmilla suunnitel-
milla sopimus solmitaan, sité todenndk6isempaa suunniteltujen kustannusten toteutumi-
nen on. Usein kustannusylitykset johtuvat rakennustGiden aikana ilmenevista lisé ja
muutostdiden tarpeesta, joihin taas eri toteutusmuodoilla voidaan vaikuttaa.

Hankkeen ominaisuuksista myds markkinaympéristélla on vaikutusta niin hankkeen
kokonaiskustannusten tasoon, kuin budjetoidun kustannuksen toteutumisvarmuuteen.
M arkkinaympériston tilannetta ja muutoksia taas voidaan hyodynt&a eri tavoin eri toteu-
tusmuodoissa. Rakennuttgjan tuleekin tietd vallitseva suhdannetilanne, jotta se pystyy
tekemaan oikeita pa&toksia hankkeen ohjaamisessa ja kustannusten méérittami sessa™.

2.2.8 Suunnitteluratkaisujen laatu

Suunnittelun sisdtévia urakkamuotoja lukuun ottamatta rakennuttgjan palkkaamat
toiveet, seka varautua tulevaisuuden tarpeisiin®®. Pasurakkamuotoja kaytettéaessa tilagja
ohjaa suunnitteluvaiheen alusta loppuun saakka, jolloin tala on tays valta valittaviin
suunnitteluratkaisuihin. Jos urakoitsijavalinta suoritetaan aikaisessa vaiheessa, voi ura-
koitsija osallistua suunnittel unohjaukseen tuoden toteutus- ja kustannusasi antuntemusta
suunnitteluun ohjaten sitd parempaan rakennettavuuteen ja vahentaméan rakennusai-
kaisten muutosten tarvetta®. Toteuttajan suunnittel unohjausosaamista voidaan hy6dyn-
téd projektinjohtomalleissa, seka suunnittelun sisaltévissa toteutusmuodoissa. Eri toteu-
tusmuodoilla voidaan siis tukea suunnitelmien laatutavoitteen toteutumista, tai laadun
toteuttamisen varmuutta.

2 pPeltonen T., Kiiras J. (1998) s. 56
2 \/irtanen O. (1991) s. 22

#\firtanen O. (1991) s. 27

% pernu, P. Lohikoski, R. (1998) s. 33
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2.2.9 Maksuperusteen valinta ja hankintatapa

Suunnitelmien vamiusaste taas vaikuttaa urakan maksuperusteeseen. M aksuperuste voi
olla suoritusperusteinen tai kustannusperusteinen. Suoritusperustel sena maksettava kor-
vaus perustuu tehtyyn tyohon, joko kokonaishintaisena tai yksikkohintaisena. Koko-
nai shintai sessa urakassa urakoitsijalle jadvat seka méaéré-, etté hintariskit, kun yksikko-
hintai sessa urakassa maarériski j&a tilagjan kannettavaksi. Kustannusperusteisessa ura-
kassa urakoitsijalla maksetaan kaikki kustannukset toteutuneiden kustannusten mukaan
laskutyond, tai tavoitehintaisena siten, etté urakan kokonaiskustannuksille on méaritelty
tavoitehinta, jonka ylittyessa urakoitsija joutuu vastaamaan ylimenevista kustannuksista
tilagjale ennalta sovitun suhteen mukaan. Taldin kustannusriski jakaantuu tilagjan ja
urakoitsijan kesken, kun se laskuty6urakassa kohdistuu kokonaisuudessaan tilagjalle.”
Kuvassa 3 on kuvattu paéttsketju urakan maksuperusteen valinnasta. Kunkin maksupe-
rusteen kayton yhteydessd on ennakkoon sovittava urakkahintaan liittyvistd muutos-
mahdollisuuksista ja kustannusten jakautumisesta.

URAKKAHINNAN
MAKSUPERUSTE
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Kuva 3 M aksuper usteen ja niiden sisdltamien riskien maarittyminen ja jakautuminen urakassa.?’

Urakkahinnan maksuperusteeseen vaikuttaa usein my6s suunnitelmien valmiustaso,
silla essmerkiks kokonaishinnan laskemista varten tulee urakoitsijalla olla kaytettavissa
taydelliset ja virheettomét suunnitelmat. Suunnitelmien valmiusasteella ja urakan mak-
superusteella on selked yhteys rakennuttajan riskeihin, mutta maksuperusteen valinnalla
voidaan saavuttaa myds muun muassa mahdollisia aikataulu- tai laatuhy6tyja. Lasku-

% peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 20-21
%" pernu, P. (2011) Luentomateriaali
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tyoperusteisella urakalla voidaan ty6t kaynnistéé jo vajavaisillakin suunnitelmilla, mutta
tavoitehintaurakka taas voi motivoida urakoitsijaa kehittdmaan kustannustehokkaampia
ratkaisuja.®® Toimi- ja liiketilahankkeissa viela rakennustoiden alkaessakaan e valtta
maétta ole lopulliset kayttgat tai kayttotarkoitus selvillg, joten urakkasopimusta laaditta-
essa vaaditaan runsaasti joustavuutta. Talloin voidaan esimerkiks sopia tavoite- ja kat-

tohinnan maérittami sesta vasta riittavien suunnitel mien val mistuttua

2.3 Hankintamenettelyt

Ensimmainen pédétos tarjousten hankintatapaan liittyen on halutaanko ty6t kilpailuttaa
va kayttéd neuvottelumenettelyd Neuvottelumenettelya voidaan kayttda ainoastaan
yhden ehdokkaan kanssa, tai useampien. Kilpailun ehdokkaat voidaan valita usealla
tavalla. Avoimessa kilpailussa kuka tahansa saa ilmoittautua kil pailuun ja jéttéé tarjouk-
sensa, esivalintamenettel yssa kilpailijat valitaan ennakkoilmoittautumisien perusteella
esimerkiks referenssien perusteella, tai suljetussa kutsukil pailussa tarjouksia pyydetéén
vain ennalta méaratyilta urakoitsijoilta.® Kilpailua kéytettaessa riski rakennuttajalle on,
etta kilpailunkaan perusteella e |6ydy hyvaksyttavaa tarjousta, tai ettéa sopimuskump-
paniksi valitaan suorituskykyisin kilpailija. Urakoitsijalla taas on kipailuissa riski tur-
hasta tyosté tarjouksen eteen.*® Taméan vuoksi etenkin suunnittel utyota sisaltévissa kil -
pailuissa maksetaan tarjouspyynnon mukaisista tarjouksista palkkio. Kaikissa tarjous-
tenhankintamenettel yissa arvosteluperusteet voivat médraytyd muun muassa seuraavis-
ta, tai niiden yhdistelmista 3

- hinta

- laatu

- akataulu

- paveu

- laguus

- rahoitus

Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa pyritéén menettelyyn hyvaksyttyjen ehdokkai-
den kanssa neuvottelemalla |0ytdm&an yksi tai useampi ratkaisu, joka vastaa hankinnan
tavoitteita. Taten pystytaén |6ytaméaan innovatiivisempia ratkaisuja tilagjan tarpeisiin.®
Kilpailua ja neuvottelua yhdistamalla voidaan myds neuvottelun pohjalta | aatia tarjous-
pyynnét, tai tarjousten perusteella valita neuvottelukumppani.®® Julkisten toimijoiden

% Pernu P, (1998) s. 30-31

® Pernu P, (1998) s. 32

% pernu P. (1998) s. 60

% pernu P. (1998) s. 32-33

%2 Tekes (2009) Tyokirja kilpailullisen neuvottelumenettelyn toteuttamiselle
% pernu P. (1998) s. 34
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hankintamenettel y on saadetty laissa, ja se koskee valtion ja kuntien viranomaisten, seké
muiden julkisten hankintayksikéiden hankintoja.®*

2.4 Toteutusmuotojen ominaisuudet
2.4.1 Paadurakkamuodot

Tilagjan vastatessa suunnittelusta, maaraytyy toteutusmuoto hankintavastuun perusteel-
la. Kokonaisurakassa rakennuttaja solmii sopimuksen ainoastaan yhden urakoitsijan
kanssa, joka toimii hankkeen p&durakoitsijana vastaten kaikista hankinnoista. Jos raken-
nuttaa hal uaa jakaa toteutusta useampaan osaan ja taten vaikuttaa tarkeimpiin urakoitsi-
javaintoihin, voi rakennuttgja valita hankkeelle paaurakoitsijan, jolle rakennuttajan
hankkimat osaurakoitsijat alistetaan.®® Rakennuttamistehtavat magritelldsn Rakennut-
tamisen tehtava uettelossa (RAP 95) ja pddurakkamuodoissa ndma ovat taulukon 3 mu-
kaiset®. Taulukkoon on myos merkattu sinisell& pohjavarilla urakoitsijavalinnan jalkei-
set tehtavét.

Taulukko 3 Rakennuttamistehtavat padurakkamuodoissa

Rakennuttamistehtavat
- Hankesuunnittelu
- Rakennuttamisen organisointi
- Suunnittelun valmistelu
- Luonnossuunnittelun ohjaus

- Toteutussuunnittelun ohjaus

Padurakkamuodoissa tilagjan tydmaara on suurimmillaan konsulttien ja suunnittel urat-
kaisujen valintojen kohdalla, sek& suunnittelun ja rakennuttamisen k&ynnistémisessa ja
vastaanotossa. Tyomaara painottuukin siis urakoitsijanvalintaa edeltdvaan jaksoon ja
rakennustoiden aikana tydpanos muuttuu rutiinimaiseen rakennusvaiheen ohjaukseen.®’
Urakoitsijan kannalta kokonaishintainen paaurakkamuoto on selvapiirteisin, ja raken-
nusvaiheen hankinnoissa saavutettava sééstd, mutta myos riskit ovat urakoitsijan vas-
tuulla. Vamiiden suunnitelmien pohjalta urakan hinnoittelu ja tyon suunnittelu on help-
poa.*® Ongelmana tilagjan kannalta paaurakkamuodoissa on hintoihin lisattava riskivar
raus, jokatilagjan on maksettava riippumatta siitéa toteutuvatko riskit.

% |_aki julkisista hankinnoista 348/2007

% pPernu P. (1998) s. 18

% peltonen, T. Kiiras, J. (1998) s. 15 (Rakennuttajan tydpanos...)
3" peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan typanos... s. 32
% \/irtanen O. (1991) s. 29
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2.4.1.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakassa rakennuttaja ostaa kaikki rakentamispalvelut materiaaleineen, seka
projektinjohdon ennakkoon laadituttamiensa suunnitelmien pohjalta. Rakennuttgjalla on
sopimussuhde siis ainoastaan suunnittelijoihin seka pdaurakoitsijaan (kuva 4). Taldin
eri toimijoiden vastuut on helppo mééritella pohjautuen kokemukseen ja vamiisiin
asiakirjapohjiin.
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Kuva 4 Sopimussuhteet kokonaisur akassa

Kokonaisurakkaa kaytettéessa on kaikki suunnitelmat yksityiskohtineen oltava selvilla
jo tarjouspyyntévaiheessa.*® Tama vaikeuttaa kokonaisurakkamuodon kayttod esimer-
kiks vaativissa ja lagjoissa toimitilahankkeissa, joissa tilagjan ja kayttgien lopulliset
tarpeet ja toiveet usein selviavét vasta rakennustdiden jo ollessa k&ynnissa. Suunnitel-
mamuutokset tulee tallGin kasitelld Y SE:n mukaisesti lis& ja muutostoing, jolloin ura
koitsija esittéd tyosta lisd tal muutostyotarjouksen ollen téten oikeutettu lisdkorvauk-
seen ja mahdollisesti lisGaikaan. Lisaty6t voidaan teettéd erillisen tarjouksen mukaan tai
omakustannehintaan, jolloin tilagja maksaa urakoitsijalle tyon suorittamisesta aiheutu-
neet kustannukset, seka lisaksi 12 % yleiskustannuslisan.* Talléin suunnitelmamuutos-
ten tekeminen urakkaaikana on jaykkaa ja siitd aiheutuu lisdkustannuksia joita ei ole
kilpailutettu.

Kun kokonaisurakassa tilagjan suunnittelijat suorittavat suunnittelutyon tilagjan esitté
mien vaatimusten ja tarpeiden mukaisesti, siirtyvat vaatimukset suunnitelmien myoéta
urakoitsijalle. TallGin tiedonsiirtoketju rakennuttgjalta varsinaiseen tyonsuorittgjaan tai

¥ pernu P. (1998) s. 53
“0 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot Y SE 1998, RT 16-10660
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toimittajaan on kuvan 5 mukaisesti pitka, eika suoraa yhteytta ole.** Tilagjalla e ole
vaikutusmahdollisuuksia pdaurakoitsijan kayttamiin aliurakoitsijoihin tai toimittgjiin ja
hankkeen ohjattavuus rakennustdiden aikana on huono. Rakennuttajan ohjatessa suun-
nittelua alusta loppuun ennen urakoitsijavalintaa, e voida kéyttda urakoitsijan koke-
muksia ja tietotaitoja hyvéks suunnitelmien kehittdmisessa ja useita varteenotettavia
vaihtoehtoja j 84 kayttamatta.

RAKENNUTTAJA SUUNNITTELUAT PAAURAKOITSIJA ALIHANKKLA
I
1

TIEDONSIIRTOKETJUN PITUUS |
e

PAATOKSENTEKO, YHTEISTYO

Kuva 5 Kokonaisurakan asiakaslahtisyys, padtoksenteko ja yhteistyo

Koko hankkeen aikataulua gjatellen kokonaisurakka on kestoltaan kaikista toteutus-
muodoista pisin, silld siind hankkeen eri vaiheet alkavat vasta edellisen valmistuttua.”
Taloin aikataulun kireyden ollessa rakennuttajan tavoitteena, e siis kokonaisurakka ole
erityisen suositeltava. Hankeaikataulun toteutumisen varmuus e myoskaan ole ko-
konaisurakan vahvuus, silla hankevaiheet seuraavat toistaan. Jos tall6in joudutaan jota-
kin jo aiemmin valmisteltua ja pdétettyd muuttamaan, viivastyvét kaikki seuraavat osa-
vaiheet.*® Jos esimerkiksi urakkatarjoukset koetaan liian kalliiksi, joudutaan palaamaan
usein jopa luonnossuunnitteluun, jotta kustannuksiin voidaan merkittévasti vaikuttaa.
Itse rakennustyon aikataulussa pysyminen on urakoitsijan vastuulla ja rakennustdiden
aikataulun toteutuminen on melko todenndkdisesti saavutettavissa. Aikataulun pitéavyy-
den varmistamiseks voidaan kayttda myos viivastyssakkoa, jolla voidaan korvata aina-
kin osa viivastyksen aiheuttamista haitoista*.

Kokonaisurakassa hankkeen kustannukset méaréytyvéat padosin sen mukaan, kuinka
hyvin rakennuttaja on onnistunut suunnittelun kustannusohjauksessa. Toteutusratkai sut
on jo maaritelty suunnitelmissa, joten kilpailun kohteeksi jadvét ainoastaan hankintojen
jatyosuoritusten kustannukset, joissa e yleensé saavuteta suuria eroja. Kun padurakoit-
sija vastaa koko rakennustdiden koordinoinnista, joutuu se hinnoittelemaan tarjoukseen-

“! Pernu P. (1998) s. 36

“2 Peltonen T. (1998) s. 50-51
“3 Peltonen T. (1998) s. 54

“ Pernu P. (1998) s. 56
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sa tietyn méaran riskejd, esimerkiksi suunnitelmien epétarkkuudesta johtuen. Taloin
tilagjan maksettavaksi ja& mahdollisesti my6s riskit, jotka eivat toteudu®

Kokonaisurakassa, jossa yleensa kéytetddn maksuperusteena kokonaishintaa, saadaan
lopullinen kustannustaso selville jo urakkakilpailun perusteella, jolloin budjetin ylittéd
viin hintoihin voidaan reagoida ennen tdiden aloittamista udelleen suunnitteluttamalla.
Tama kuitenkin aiheuttaa viivastymisia, joihin useimmiten e olisi varaa. Halu véalttéa
uudelleen suunnittelua saattaa taas helposti johtaa olemassa olevien suunnitelmien kar-
simiseen tai laadusta tinkimiseen.*® Kun suunnittelu on toteutettu huolellisesti, on suun-
nitelmien ja edellytetyn laadun toteutumisen seuraaminen helppoa. Urakkasuorituksesta
maksetaan ennalta sovitun maksuerataulukon mukaisesti sidottuna téiden etenemiseen,
mité on myos hel ppo seurata. Jos kohteen kaikki tarvittavat 1ahtétiedot ja loppukayttd) &t
ovat olleet selvilla suunnitteluvaiheessa ja suunnittelutyd on laadukkaasti toteutettu ja
ohjattu, voidaan kustannusten toteutumisen varmuutta pitéd melko hyvana. Suunnitel-
mapuutteista tai muista ylléatyksista aiheutuvat liséty6t voivat kuitenkin nostaa kustan-
nuksia yll&ttéen melko paljonkin.

Markkinaympéristo vaikuttaa myos kokonaisurakan kayttoon. Noususuhdanteen aikana
kalliit suunnitteluratkaisut ndkyvét niin tarjousten korkeissa hinnoissa kuin niiden ha
jonnassakin. Kun kysynta urakoitsijoille on suurta, on urakoitsijoilla halukkuutta sisal-
lyttd& kokonaishintaan reilumpi kate ja riskivaraukset kun normaalisuhdanteessa. Td-
|6in epdvarmuus hyvaksyttavien urakkatarjousten saamisesta lisda hankeaikataulun to-
teutumisen riskid. Kokonaishintaa kéytettédessa urakan kokonaishinta saadaan kuitenkin
sidottua hankkeen aikaisessa vaiheessa, jolloin rakennustdiden aikainen alihankintojen
hintanousun riski j84 urakoitsijan kannettavaksi. Laskusuhdanteessa urakoitsijoiden
kiinnostus kokonaishintaiseen kokonaisurakkaan kasvaa ja urakkahinnat voivat laskea
huomattavastikin.*’ Kokonaisurakassa |laskusuhdanteen aikana urakoitsijalle voi kertya
hyotya alihankintakustannusten laskusta, jos hintataso laskee vieléa kokonaishintaisen
urakan solmimisen jalkeen.

Suunnitelmien laadun toteutuminen on kokonaisurakassa yleensa oletettu hyvaks, silla
rakennuttgja voi valita haluamansa suunnittelijat ja ohjata itse suunnitteluvaihetta. Ra-
kennustyon sopimuksenmukaisuutta on helppo verrata rakennuttgjan laadituttamiin
suunnitelmiin.*® Etenkin kaupunkikuvallisesti tai arkkitehtonisesti vaativassa kohteessa

“> Peltonen T. (1998) s. 56-58
“6 Peltonen T. (1998) s. 59

“" Peltonen T. (1998) s. 72-73
“8 Pernu P. (1998) s. 48
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on hyva pitaa suunnitteluvastuu rakennuttajalla.*® Kuitenkin kun urakan sisdltd ja hinta
sidotaan sopimushetken suunnitelmiin, el taman jalkeen osapuolilla ole suurta intressia
kehittaa enda laadullisesti parempia suunnitelmia®®  Kokonaisurakassa suunnitelmien
virheet ja epataydelliset jadvét rakennuttajan riskiks ja urakoitsijan riskillé ovat tyosuo-
rituksen sopimuksenmukaisuus ja aliurakoitsijoiden ty6t™. Jos hankkeen tavoitteeks
asetetaan suunnitteluratkaisujen laatu ja tekniset laatuvaatimukset korkeiksi, voidaan
kokonaisurakkaa kayttéd myos osittai sena neuvottel umenetel mana siten, ettd urakoitsija
osalistuu jatkosuunnitteluun. Tall6in voidaan saavuttaa tésmélliset suunnitelmat, jotka
ovat tavoitteiden mukaan rakennettavissa. Urakoitsijalla huolimatta jatkosuunnitteluun
osal listumisesta, séilyy kuitenkin vain rakennustéiden suoritusvastuu. >

Suunnitteluvaiheen ohjaus vadtii tilagjalta riittévasti resurssgja ja osaamista. Jos suun-
nitteluvaiheen kustannusohjaus epdonnistuu, tai tarjouspyyntosuunnitelmat ovat puut-
tedlliset, saattaa se johtaa suurinkiin lisdkustannuksiin hankkeen lopussa. Tilagjan pienia
resurssgja voidaan kuitenkin tdydentda ulkopuolisella konsultilla tai paikata pétevien
suunnittelijoiden valinnalla®.

Yksinkertaisissa rutiinikohteissa kokonaisurakan kayttd on ehkdpd parhaimmillaan.
Hankkeen tavoitteet voidaan selkeasti maéritella jo suunnitteluvaiheessa ja suunnitteli-
joilla ja usein myos rakennuttajilla on kokemusta vastaavista hankkeista.>* Vaativissa
erikoiskohteissa urakoitsija joutuu sisdllyttdmaan suuret riskivaraukset kokonaishin-
taansa, jolloin kokonaiskustannus voi nousta suureksi. Vaativa kohde edellyttéd myos
erittain tarkat suunnitelmat, johon ei ole odotettavissa merkittavia muutoksia > Etenkin
lagjuudeltaan pienissi urakoissa kokonaisurakan kaytto on eritéin soveliasta, silla toteu-
tusriskeille el tarvitse varata niin paljoa kustannuksia pienehkon taloudellisen ja toteu-
tuksellisen vastuun vuoksi. Télgin voidaan saavuttaa kustannuksiltaan edullinen urak-
ka. Kohteen lagjuuden kasvaessa kokonaisurakkaa kaytettéessa hankeaikataulu saattaa
venya pitkdn suunnitteluvaiheen my6té ja siltikin suunnitelmat voivat muuttua viela
hankkeen edetessi.*°

“9 Pernu P. (1998) s. 55

% peltonen T. (1998) s. 62-63
*! Pernu P. (1998) s. 59

%2 Pernu P. (1998) s. 47

% Peltonen T. (1998) s.82

> Peltonen T. (1998) s. 75

*® peltonen T. (1998) s. 77

% pPeltonen T. (1998) s.80
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2.4.1.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa rakennuttgja vastaa osasta hankinnoista, €li sivu-urakoista, jotka
useimmiten alistetaan pddurakoitsijalle. Useimmiten sivu-urakoiks valitaan séhko- seké
LVI-urakat, jolloin voidaan valita itse hankkeen onnistumisen kannalta térkeét urakoit-
sijat, seka mahdollisesti saavuttaa aikatauluetua suunnitelmien limittamisella. Talldin
sopimussuhde rakennuttgjalla on suunnittelijoihin, pdaurakoitsijaan, seka sivu-
urakoitsijoihin, jotka usein sopimuksella alistetaan paéurakoitsijale (kuva 6). Alista
missopimuksella sivu-urakoitsija sitoutuu noudattamaan paaurakoitsijan ohjeita ja sa
malla sovitaan urakoitsijoiden keskindiset vastuut ndiden toisilleen aiheuttamista vahin-
goista. Alistamissopimus korostaa samalla myds péaurakoitsijan tydmaan tdiden yh-
teensovitusvelvollisuutta.”’
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ALISTUSSUHDE

Kuva 6 Sopimussuhteet jaetussa ur akassa

Tiedonsiirto jaetussa urakassa toimii pagosin samoin kuin kokonaisurakassa®®. Tieto
siirtyy urakoitsijoille valmiiden suunnitelmien myo6td, eika tassé suhteessa ole rakennut-
tgjan ja urakoitsijan vdlilla yhteytté tai vuorovaikutusta (kuva 7). Rakennuttagjan vaiku-
tusmahdollisuudet tarkeimpiin urakoitsijavalintoihin séilyy, silla se voi kilpailuttaa esi-
merkiksi talotekniset urakat omina sivu-urakkoina, jotka alistamissopimuksella aliste-
taan padurakoitsijan alaisuuteen ja koordinoitavaksi.

> Urakkamuodot ja—asiakirjat
%8 Pernu P. (1998) s. 37
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RAKENNUTTAJA SUUNNITTELLJAT PAAURAKOITSIJA ALIHANKKUJA

|
SIVU-URAKOITSUJA _| ' |

TIEDONSIIRTOKETJUN PITUUS

PAATOKSENTEKO, YHTEISTYO

ALISTUSSUHDE

Kuva 7 Jaetun urakan asiakasléhtoisyys, paatoksenteko ja yhteistyo

Jaetun urakan olennainen ero kokonaisurakkaan on mahdollinen aikaséésto hankeaika-
taulussa, kun toteutussuunnittelua ja rakentamista voidaan limittéa sivu-urakoiden osal-
ta.. Pdaurakoitsija voidaan siis valita jo hankkeeseen kun esimerkiks talotekniikka-
suunnittelu on kesken. Muuten aikataululliset ominaisuudet jaetussa urakassa ovat, ku-
ten on kuvattu edella kokonai surakassa.

Jaetussa urakassa tilagjalla on mahdollisuus saavuttaa kustannusséastoja kil pailuttamalla
osa urakoista erillisina ja pienempina sivu-urakoina, jolloin saadaan kilpailuun mukaan
my6s pienempia paikallisia yrityksia>® Samalla kuitenkin rakennuttajalle lankeaa riski
sivu-urakoitsijoiden toiminnasta ja vaikka sivu-urakoiden koordinointi alistetaan péé-
urakoitsijalle, saattaa asetelmasta aiheutua tyomaalla hankaluuksia. Kustannusten var-
muus on samankaltainen kuin kokonaisurakassa, €li jos lisatoilta vatytéan niin melko
varma. Osittelussa on kuitenkin riskina epédtarkkuudet tai ristiriidat urakkargoissa ja
niistd mahdollisesti seuraavat lisdantyneet ty6t ja kustannukset.

Markkinatilanteilla on jaettuun urakkaan hieman erilaisia vaikutuksia ja ominaisuuksia
kuin kokonaisurakassa. Esimerkiksi laskusuhdanteessa hintojen laskua voidaan hyddyn-
téé siirtdmalla sivu-urakoiden valintaa paaurakoitsijan valintaa myohemmaksi, jolloin
hankintahintojen laskun tuoma hy6ty j&aa rakennuttajalle.

Suunnitteluratkai sujen laadun voidaan olettaa olevan yhta hyva kuin kokonaisurakassa,
silla suunnitteluvastuu on rakennuttgjalla. Urakkargjat tosin saattavat aiheuttaa tarvetta
erityisen huolélliselle valvonnalle ja asioiden aktiiviselle sopimiselle. Jagtussa urakassa,
kuten kokonaisurakassakin rakennuttgja siis vastaa suunnittelun ohjauksesta ennen ra-
kennustiden alkua ja urakoitsijavalintaa. Jaetussa urakassa voidaankin pyrkia saavut-
tamaan innovatiivisempia ja toimivampia suunnitteluratkaisuja hyodyntamalla eri-

% pPeltonen T. (1998) s. 56
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koisurakoitsijoiden osaamista siséllyttamalla esimerkiksi johonkin sivu-urakkaan myo6s
suunnittelua. Tallin kyseessd voi siis sivu-urakan kohdalla olla tuoteosakauppa, tai
teknisten ratkai sujen urakka.

2.4.2 Projektinjohtomallit ja niilden ominaisuudet

Tilagjan séil yttéessa kokonaisvastuun hankinnoista ja suunnitelmista, kaytetdan erilaisia
osaurakointimallgia. Osaurakointimalleissa hankintapaétokset tekee hankekohtainen
projektinjohto-organisaatio, joka voi olla tilagjan oma, tilagjan organisaatio johon on
lisaksi ostettu projektinjohtopalveluita, tai projektinjohtourakoitsija® Projektinjohto-
malleissa osaurakat kilpailutetaan ja hankitaan aina kyseisen osa-alueen suunnitelmien
valmistuessa, jolloin voidaan suunnittelu ja rakennustyd limittda ja téten lyhentda koko
hankkeen |&pimenoaikaa.®® Osaurakkamuodoissa rakennuttamisen tehtévaluettelo on
kuvattu taulukossa 4, mutta rakennuttajan ja tydmaan johdon tyonjako voi hankkeittain
vaihdella suurestikin.®® Taulukossa nahdasdn myos rakennuttamistehtavét, joihin ura-
koitsijan aikaisemmalla | asnéololla voidaan vaikuttaa.

Taulukko 4 Rakennuttamistehtavat osaur akkamuodoissa

Rakennuttamistehtavat

- Hankesuunnittelu

- Rakennuttamisen organisointi (mahd. pj-
konsultin valinta)

- Suunnittelun valmistelu

- Luonnossuunnittelun ohjaus

- PJ-toteuttajan valinta (mahd.)

- Toteutussuunnittelun ohjaus

Projektinjohtorakentamisen hankeprosessi jakaantuu kahteen osaan, joista ensimmai ses-
sa pyritéan hankkeen tavoitteiden maérittdmiseen ja ratkaisemiseen, ja jalkimmaisessa
asetetut tavoitteet pyritédn saavuttamaan limitetylla toteutussuunnittelulla ja rakennus-
t6ill4, sekéd lohkomalla hankinnat osaurakoiksi. Tall6in siis kohdassa 2.3 esitetyt raken-
nushankkeen vaiheet limittyvét ja saavutetaan koko hankkeelle lyhyempi I&pivientiaika,
seka pidempi aika suunnittelulle.®®

P Pernu (1998) s. 21-22

® peltonen T., Kiiras J. (1999) s.12

%2 peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan tydpanos... s. 16-17
% peltonen T., Kiiras J. (1999) s.13
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Projektin tavoitteisiin pdasemisessa oledllisessa roolissa on projektisuunnitelma, joka
yleensd laaditaan luonnossuunnitelmien pohjalta. Projektisuunnitelma pitda sisallaén
mm. hankkeen organisaation, yleisaikataulun, suunnittelu- ja hankintapakettijaon, sekéa
hankintapakettikohtaisen kustannusarvion. Projektisuunnitelma voidaan laatia konsult-
tivetoisesti erillisena tyong, tai projektisuunnitelman jaltai tarjoushinnan perusteella
voidaan kilpailuttaa hankkeelle projektinjohtototeuttaja. Projektisuunnitelman perusteel -
|atilagja tekee yleensd investointi pagtoksen.

Tilagian kannata olennaista projektinjohtorakentamisessa on sen hyvé vaikutusmah-
dollisuudet suunnitelmiin ja kustannusten muodostumiseen téiden toteutuksen aikana ®
Tama on korostunut entisestdan viime vuosien kehityksen aikana, jossa esimerkiksi
kayttgjien lahtotiedot saadaan vasta rakentamisen atkana. Osaurakoinnissa myos tiedon-
siirtoketjun lyhyys on tilagjalle merkittéava etu, sillatiedonsiirrossa el tall6in ole vdivai-
heita ja koko hankemuoto pohjautuu yhteistydhon. Paatoksenteko tapahtuu aina tilagjan
asettaman projektinjohto-organisaation ja suunnittelijoiden tai osaurakoitsijoiden vailla
(kuva 8).%° Lisséntynyt joustavuus tuo toisaalta myos tilagjan kannettavaks enemman
vastuuta ja tehtdvia PJ-malleissatilagjan tyomaaran onkin todettu olevan muita muotoja
suurempi, PJ-palvelun tapauksessa noin 40 %. Ero muodostuu pé&osin suuren osaurak-
kamaaran edellyttamien pdétosten ja hyvaksymisten johdosta. Itse osaurakoiden ohjaa
minen ja vastaanottaminen kuuluu pagtoteuttajan vastuulle.®’

PAATOKSENTEKO, YHTEISTYO
SUUNNITTELUJAT

PJ-ORGANISAATIO OSAURAKOITSIJA

TIEDONSIIRTOKETJUN PITUUS
H

Kuva 8 Asiakas ahtdisyys osaur akkamalleissa

Projektinjohtorakentamisen toteutusmuodon méaarittda suunnitteluvastuun ja hankinta-
vastuun paéttamisen jalkeen pdatos projektinjohtgjan vastuun laguudesta. Vastuu voi-
daan sdilyttéd kokonaan rakennuttgjan omalla organisaatiolla, siirtda konsulttivastuuta
kayttamalla yhtei sorganisaatiota tai siirtéd urakointivastuu kokonaan projektinjohtoura-
koitsijalle.®® Eri variaatiot voidaan siis luokitella kolmeen p&iryhméén niiden sisaltami-

® Peltonen T., Kiiras J. (1999) s.13-16

% peltonen T., Kiiras J. (1999) s.13

% pernu P. (1998) s. 38

® peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan tydpanos... s. 36
% pernu P. (1998) s. 22-23
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en vastuiden lagjuuden perusteella (kuva 9). Nama ovat projektinjohtorakennuttaminen,
projektinjohtopal velu, seka projektinjohtourakointi. Keskeisinta néiden urakkamuotojen
eroissa on projektinjohtotehtavien jakaantuminen, tydmaan johtovelvollisuuden jakau-
tuminen, seka rakennustyon vastuiden jakaantuminen. Oledllista on myds kenen nimiin
hankintasopi mukset tehdaan. ®

PROJEKTINJOHTOTOTEUTUS
PROJEKTIN TILAAJA TILAAJA TILAAJA TILAAJA TILAAJA
ASETTAJA
P)-
SUUNNITTELU- TILAAJAN TILAAJAN TILAAJAN TILAAJAN | TOTEUTTAJAN
SOPIMUS NIMIIN NIMIIN NIMIIN NIMIIN NPT
P)- P)-
HANKINTA- TILAAJAN TILAAJAN TILAAAN | TOTEUTTAJAN | TOTEUTTAJAN
SOPIMUKSET NIMIIN NIMIIN NIMIIN T T
PJ- P)- P)-
TYOMAAN TILAAJA TILAAJA TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA
JOHTOVELVOLL VASTAA VASTAA VASTAA VASTAA VASTAA
PJ-TEHTAVIEN TILAAJA P PJ- P)- P)-
SUORITTAJA TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA | TOTEUTTAJA
RAKENNUT- | PJ-PALVEL
SOPIMUKSEN EI SOPIMUKSIA e v Ji U RAKENNUS-
KOHDE PALVELU RAKENNUSTY® | KOHDE
PJ-PALVELU- | PI-URAKKA- | PJUSR-
SOPIMUS / EI SOPIMUKSIA SOPIMUS/ | SOPIMUS/ SOPIMUS /
SOPIMUSEHDOT| | EI EHTOJA e — e
PROJEKTINJOHTO- PROJEKTINJOHTO-
RAKENNUTTAMINEN URAKOINTI
(PIR) (PIU)

PROJEKTINJOHTO-
PALVELU
(PJP)

K uva 9 Projektinj ohtototeutuksen vastuiden jakautuminen™

Merkittavimmat erot vastuiden jakautumisessa eri projektinjohtomalleissa ovat Raken-
nuttamisen tehtaval uettel ossa (RAP 95), sekd Y leisissa sopimusehdoissa (Y SE) kuvattu-
jen projektinjohtotehtévien, tydmaan johtovel vollisuuksien ja rakennustyon suoritusvas-
tuun jakautuminen, kuten nahdaan tarkemmin taulukossa 5.

% peltonen T., Kiiras J. (1999) s. 21
7 projekti njohtourakkasopimuksen | aatiminen RT 16-10906 (2007)
™ pPeltonen T., Kiiras J. (1999) s. 21
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Taulukko 5 PJ-rakennuttamisen tehtavat

PJ-rakentamisen tehtavat PJ-rakenn. | PJ-palvelu PJ-urakka

Projektinjohtotehtavat (RAP 95)

Ty6maan johtovelvollisuus (Y SE 48)

Rakennusty® hankinnoittain (Y SE 1-28)

Kustannusten osalta osaurakoissa gjatellaan olevan useitakin hyotynakdkulmia. Osaura-
kointimuotojen etuna on kustannusten tehokkaampi ohjaus rakennusvaiheen aikana
hankintojen porrastuessa, mutta my6s suunnitelmien ohjaaminen kustannustehokkaam-
paan suuntaan projektinjohtototeuttgan kokemuksen ja tietotaidon perusteella raken-
nusaikana. Lisaksi osaurakoinnin eduiksi voidaan laskea monipuolisemman kilpailun
aikaan saaminen, silla rakennusty6 pilkotaan pieniin osiin, jolloin my6s paikalliset ja
pienemmét toimijat saadaan mukaan. Osaurakoiden koon ollessa pienempi, e urakoitsi-
joiden tarvitse laskea mukaan tarpeettoman suuria riskivarauksia ja yleiskulut pienene-
vat. Kokonaisaikataulun lyhenemisella saadaan my6s pienennettya hankkeen kiinteita
kuluja.”® Toisaalta hankkeen lopulliset kustannukset selviavét tilagjalle vasta melko
myohéisessd vaiheessa, mutta hankintojen ja suunnittelun rinnakkaisella ohjauksella
yhdessa proj ektinjohtototeuttajan kanssa voidaan hankintoja verrata niille budjetoituihin
arvoihin ja tata kautta ennustaa loppukustannusennusteen pitavyytta ja toisaalta reagoi-
daylityksiin hankintoja muuttamalla.™

PJ-toteuttgjan asiantuntemusta voidaan hyddyntéda jo suunnitteluvaiheessa jolloin suun-
nitelmien laatu on yleisesti hyva. Osaurakkamuodoissa suunnittelun ja rakentamisen
limityksella saadaan suunnitteluun kaytettdvaks lisda ailkaa ja suunnitelmia voidaan
kehittéd 1api hankkeen. Risking aikaisella rakennustiden aloituksella on hétikbimalla
laadittu luonnossuunnittelu ja siten heikko yleisratkaisu.

2.4.2.1 Projektinjohtorakennuttaminen

Projektinjohtorakennuttamisessa seka suunnittelu-, etta hankintasopimukset tehdaén
tilagjan nimiin. Lisaksi tydmaan johtovelvollisuudet kuuluvat Y SE:n 48 mukaisina ti-
lagjalle. Projektijohtotehtavia voi suorittaa tilagjan oma organisaatio tai erillinen raken-
nuttgja- tai projektinjohtokonsultti. Tyémaan johto voidaan suorittaa my6s tilagjan
omalla organisaatiolla, tai suorittaa hankintoina kuten muutkin rakennustyat.

2 peltonen T. (1998) s. 57
3 Peltonen T. (1998) s. 59
™ Peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 62
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Erillista projektinjohtototeuttaj aa kéaytettéessa sopi musehtoina tilagjan ja konsultin valil-
|a kaytetdan KSE:t4, eli ostettava palvelu on konsulttitoimintaa. Tilagjan ja osaurakoitsi-
joiden valisissa sopimuksissa taas kdytetddn sopimusehtoina Y SE:4. Rakennuttaminen
ja projektinjohto vaatii rakennuttajalta osaavan ja resursseiltaan riittévan organisaation.
Moninaisten sopimussuhteiden vuoksi projektin hallinta ja esmerkiks takuugan vas-
tuut saattavat olla ongelmallisia. Lisdksi julkisen hankintayksikon tai toimijan toimiessa
tilagjana, tulee tilagjan nimiin tehtavissa hankinnoissa noudattaa julkisten hankintojen

tusagjat hidastavat toteutusta.
2.4.2.2 Projektinjohtopalvelu

Projektinjohtopalvelu (projektinjohtokonsultointi) eroaa edellisesta siing, ettéa tydmaan
johtovelvollisuudet kuuluvat ulkopuoliselle projektinjohtokonsultille ja ostettava palve-
lu on projektinjohtopalvelua, jossa noudatetaan Konsulttitoiminnan yleisia sopimuseh-
toja (KSE). Seka hankinta-, etté suunnittel usopimukset tehddan edelleen tilagjan nimiin.
Tilagjan ollessa julkinen toimija, ja hankkeen kokonaishinnan ylittéessa kynnysarvon,
suoritetaan osaurakoiden hankinnat myos julkisten hankintojen lain mukaisin menette-
lytavoin, mistd aiheutuu viiveita toteutusaikataululle. Projektinjohtopalvelun sopimus-
suhteet on kuvattu kuvassa 10.

RAKENNUTTAJA
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K K K K
A A A A
- SOPIMUSSUHDE

- - PAASUUNNITTELJAVASTUU
Kuva 10 Sopimussuhteet projektinjohtopalvelussa

Projektinjohtopalvelun eduksi voidaan laskea eturistiriidoilta vattyminen, silla konsul-
tillael ole taloudellista riski& tavoitehinnan suhteen’™. Tilagjan vastatessa rakennustdista

™ peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 60
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jalaadusta, on projektinjohtototeuttajan ja suunnittelijoiden vastuu laadusta jaanyt epa
selvaksi .

2.4.2.3 Projektinjohtourakka

Projektinjohtourakassa suunnittelu- ja hankintavastuu séilyy rakennuttgjalla, mutta
osaurakat solmitaan projektinjohtourakoitsijan nimiin aliurakoina. Projektinjohtoura-
koitsija ohjaa hankkeen toteutussuunnittelua aikataulusuunnittelun hankinnan ja raken-
tamisen asiantuntijana, eli kaytdnnossa teknisiin suunnitteluratkaisuihin, toteutuksen
ty6turvallisuuteen sekd suunnitelma-asiakirjojen sisaltéon ja g oitukseen hankintojen ja
téiden etenemisen mukaisesti. Paasuunnittelija vastaa suunnitelmien yhteensovituksesta
jatilagja viime kadessa hyvaksyy suunnitelmat.’’

RAKENNUTTAJA
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Kuva 11 Projektinjohtour akan sopimussuhteet

Aikataulullisesti projektinjohtourakka el suuremmin poikkea muista osaurakkamalleista.
Rakennusttiden ja suunnittelun limityksell& saadaan aikaan huomattavaa aikasaastoa ja
sité kautta kustannushydtya. Projektinjohtourakoitsijan valinta ja tavoitehinnan méarit-
tely liséé kestoa hieman verrattuna esimerkiksi projektinjohtopalveluun.™

Projektinjohtourakassa edellisiin verrattuna on etuna urakoitsijan organisaation, kustan-
nusasiantuntemuksen seka yhteyksien saaminen kayttéon mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa. Tdll6in voidaan olettaa kokonaiskustannuksien taso edellisia malega alhai-

"® peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 62
" Projektinjohtourakan tehtaval uettelo RT 10-10907 (2007)
® peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 51
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semmaksi ”°, seka suunnitelmien lopullisen laadun olevan korkeampi urakoitsijan kye-
tessa ohjaamaan suunnitelmia toteutettavuuden ja kokonaisedullisuuden suuntaan. Ra-
kennuttajan, suunnittelijoiden ja projektinjohtourakoitsijan tiiviin yhteistydon myéta voi-
daan myds mahdollistaa innovatiivisten ratkaisujen l6ytaminen, seka tilagjan paéttsten
pohjautumisen hinta-laatu — suhteeseen®.

Projektinjohtourakassa kadytetddn yleisesti tavoitehintaa, jonka alittamisesta maksetaan
urakoitsijalla lisdpalkkio ja ylittavat kustannukset jaetaan urakoitsijan jatilagjan kesken
ennata sovitulla suhteella. Taldin projektinjohtourakoitsijalla on taloudellinen moti-
vaatio kehittéa suunnitelmia siten, etté tavoitehinta alitettaisiin. Tavoitehinta voi myos
aiheuttaa ristiriitoja suunnitelmaratkaisujen kehittémiselle, jos suunnitteluratkaisujen
laatu ja kustannustaso eivat kohtaa®. Toisaalta suunnitelmamuutoksista saattaa aiheutua
paineita tavoitehinnan korotukselle lisdtdiden muodossa, jotka yleensd koskevat muu-
toksia lagjuudessa tai |aatutasossa®™. Urakkasopimukseen tuleekin selkeésti kirjata me-
nettelytavat mahdollisissa suunnittelumuutoksissa ja niiden kustannusvaikutuksista.
Samoin tulee kirjata urakoitsijan suunnittelunohjauksella mahdollisesti saatavien inno-
vaatioiden vaikutus tavoitehintaan.®®* Kuten muissakin osaurakkamuodoissa, lopullinen
kustannus saadaan oleville vasta myohaisessa vaiheessa, mutta rakentamisen aikaisella
hankintojen ja suunnittelun ohjauksella hankkeen budjetin toteutumista voidaan tehok-
kaasti ohjata. Urakoitsijan toteutussuunnittelun ohjauksella voidaan olettaa kustannus-
ten varmuuden hieman parempi kuin muissa osaurakkamalleissa®™. My®s projektinjoh-
tourakoitsija joutuu lisdéamaan tavoitehintaan tietyn riskivarauksen, mutta vaikutusmah-
dollisuuksiensa johdosta se on yleensa alhaisempi kuin kokonaisurakassa®.

Projektinjohtourakassa hytdynnetdéan urakoitsijan asiantuntemusta toteutussuunnittel us-
s, jolloin suunnitelmien toteutettavuus paranee. Kuten muissakin osaurakkamuodoissa
on suunnitteluun enemman aikaa kaytettavissa ja niita voidaan kehittéd koko hankkeen
ajan.® Projektinjohtourakkaan on myos mahdollista sisdllyttaa toteutussuunnittel usopi-
mukset, mutta kéytannon erot sovellutuksilla ovat melko pienet.

™ Peltonen T. (1998) s. 58

8 projektinjohtourakkasopimuksen laatiminen RT 16-10906 (2007)
8 peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 62

% peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 60

8 RT 16-10906 Projektinjohtourakkasopi muksen |aatiminen (2007)
# peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 60

% peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 58

% peltonen T., Kiiras J. (1998) s. 62
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2.4.3 Suunnittelua sisaltavat urakat ja nilden ominaisuudet

Suunnittelua sisdltavissa toteutusmuodoissa tilagja siirtéa suunnitteluvastuun joko ko-
konaan tai osittain toteuttgjale. SR-urakassa urakoitsija vastaa kaikesta suunnittelusta
(ylels- jatoteutussuunnittelu), kun teknisten ratkai sujen urakassa urakoitsija vastaa vain
toteutussuunnittelusta ja toteutuksesta® Suunnittelun sisdltavissa urakkamuodoissa
tilagjan on méaritettava suunnittelun ja lopputuloksen laatu- ja toiminnalliset vaatimuk-
set erittdin huolellisesti, kuitenkin jattéen tilaa ratkai sujen joustavuudelle.
Sopimussuhteet ovat SR-urakassa tilagjan osalta kaikista yksinkertaissmmillaan, €li talla
on ainoastaan yksi sopimuskumppani (kuva 12).
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Kuva 12 SR-urakan sopimussuhteet
Suunnittelun sisdltavissa urakoissa tarjoukset voidaan pyytda jo hankesuunnitteluvai-
heen jdkeen havainne- tai viitesuunnitelmien perusteella. Tarjouksessa urakoitsija ja
téaman palkkaamat suunnittelijat siis yhdessa etsivét parhaan ratkaisun tilagjan asettami-
en tavoitteiden tayttdmiseen, huomioiden urakoitsijalle parhaiten soveltuvat toimintata-
vat ja tuotantotekniikan. Tall& menetelméalla saadaan tilagjalle useita erilaisia yleisrat-
kaisuja, joiden ominaisuudet ja kustannukset saadaan néin vertailtua ennalta méaréattyjen
tavoitteiden suhteen.®

Taulukossa 6 on esitetty suunnittelua sisaltavan urakan rakennuttamistehtavat®. Tarjo-
uksensa yhteydessa urakoitsija/SR-ryhma on jo laatinut luonnossuunnitelmat kohteelle,

8 pernu P. (1998) s. 17-19
% peltonen, T. Kiiras, J. Rakennuttajan riskit... (1998) s. 14
% peltonen, T. Kiiras, J.: Rakennuttajan tydpanos... (1998) s. 16
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joita usein viela kehitetéan valintamenettelyn yhteydessd, mutta rakennusty6t voidaan
nopeasti saattaa kayntiin. Hankkeen eteneminen tastd eteenpdin on pédosin SR-
toteuttgjan vastuulla, ja useimmissa hankevaiheissa pystytdan hyddyntamaan taman
asiantuntemusta ja kokemusta.

Taulukko 6 Rakennuttamistehtavat SR-urakoissa

Rakennuttamistehtavat

- Hankesuunnittelu

- Rakennuttamisen organisointi

- SR-urakan tarjouspyyntémenettely

- SR-ryhmaén valintamenettely

Tiedonsiirtoketju SR-urakoissa on osaurakkamallgja pidempi, eika tilagjalla ole sopi-
muksen teon jalkeen osaurakkamuodon tuomia vaikutusmahdollisuuksia hankkeen kul-
kuun. Kilpailun tavoitteen asettamisella on selva vaikutus hankkeen tiedonsiirtoketjun
muodostumiseen.®® T&t4 kasitellaan kunkin mallin kohdalla erikseen seuraavissa kappa-
leissa

Paaurakkamuotoihin ndhden suunnittelun sislltavien urakoiden hankeaikataulut ovat
lyhytkestoisempia urakoitsija- ja suunnittelijavalinnan yhdistyessa ja toteutussuunnitte-
lun ja rakentamisen limittyessa. Luonnossuunnitteluvaihe korvaantuu urakkakilpailuun
liittyvalla tarjoussuunnittelulla. SR-mallien kesken aikatauluero muodostuukin kilpailu-
perusteen kautta hankintamenettelyn kestossa.®* Kun SR-toteuttaja vastaa rakennustyon
ja suunnittelutyon yhteensovittamisesta ja aikatauluttamisesta, on aikataulun varmuus
suunnittelun sisdltavissa urakkamuodoissa hyva. Jélleen kerran eri variaatioissa on ero-
ja, silla valintakriteerit ja niiden méaarittdminen saattavat aiheuttaa aikatauluriskga va
lintavai heessa, %

Suunnittelun sisdltavissa urakoissa tilagja saa jo luonnosvaiheessa sitovan hinnan ja
koska urakoitsija vastaa toteutussuunnittelusta, e suunnittel upuutteistakaan koidu tilaa-
jalle lisdkustannuksia. Lisdtdita muodostuu siis ainoastaan selkeista laadun ja lagjuuden
muutoksista. Kuitenkin jos tarjouspyynttasiakirjoissa, hankeohjelmassa ta viitesuunni-

% pernu, P. (1998) s. 38
°! peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 50
%2 peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 53

29



telmissa havaitaan virheitd, tai niihin halutaan viel& rakentamisvaiheessa muutoksia, voi
se tulla kalliiksi®®. Tallsin suunnittelun sisdltavissa urakoissa varmuus kustannuksista
on hyva. SR-urakassa urakoitsija ottaa kantaakseen suurimman osan riskeistg, joten se
joutuu sisdllyttdmaén kokonaishintaan myos reilut riskivaraukset, taloin hintataso voi
olla huomattavastikin normaalia korkeampi. Etenkin noususuhdanteessa urakoitsijoiden
mielenkiinto SR-mallgja kohtaan laskee, silla kustannusnousu jaisi urakoitsijan kannet-
tavaksi riskiksi. Téloin riskivaraukset nostavat kokonaishintatasoa entisestéén.* Muista
muodoista poiketen suunnittelun sisdltavissa urakoissa saadaan myds eri suunnittelurat-
kaisut ja niiden taloudellisuus kilpailutettua, mika alentaa hankkeen kokonaiskustan-
nuksia. *®

Suunnitelmien laadun voidaan olettaa SR-malleissa olevan hyva, silla rakennuttga saa
vertalltavakseen vaihtoehtoisia tarjouksia, joista se voi valita parhaiten asettamansa ta-
voitteet tayttdvan ratkaisun. Tarjottu ratkaisu siséltédd uusimman teknologian ja tietd-
myksen, seka urakoitsijan omaavat toimintamuodot.”® Kilpailun tavoitteen asetannalla
on kuitenkin suora vaikutus suunnitteluratkaisujen laatuun, ja toiminnallisten, esteettis-
ten ja laadullisten vaatimusten mahdollisimman tédsmaéllinen esittdéminen hankesuunni-
telmassa ja tarjouspyynndssa on ehdottoman tarkeda. Lisaksi on huomioitava, etté SR-
muodoissa suunnittelija on sopimussuhteessa urakoitsijaan, jolloin suunnittelija joutuu
huomioimaan suunnitelmissaan myds urakoitsijan taloudelliset tavoitteet, mika voi ai-
heuttaa ristiriitoja tilagjan tavoitteisiin nahden®’.

Tilagan tydomaarda SR-muodoissa on kokonaisméardtéan 1dhella pddurakkamuotojen

lyyn, seké& hankkeen tavoite- ja laatumaaritelmien asettamiseen hankkeen akuvaihees-

&198

Suunnittelun sisdltévéa urakkamuodot, etenkin SR-urakkamuodot sopivat hyvin ru-
tiinimaisiin kohteisiin, joiden vaatimukset ovat helposti maériteltavissa. Taldin pysty-
téadn keskittymaén edullisiin tuotantoratkaisuihin ja urakoitsija voi kayttéd omaa osaa-
mistaan. Erikoiskohteissa taas |dhtttietojen puutteet ja laadullisten ja toiminnallisten

% Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttgjan riskit... s. 59

% Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttgjan riskit... s. 46

% Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttgjan riskit... s. 56

% peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 61
 \firtanen O. (1991) s. 27

% Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan tydpanos... s. 34
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vaatimusten aikaisen maérittelyn vaikeus ei puolla SR-muoctojen kayttoa *® SR-mallien
kéyttd soveltuu myos organisaatioille, joillael ole kaytdssaan suuria resursseja®.

Suunnittelun sisdltéavat urakat voidaan jakaa kolmeen eri kategoriaan kilpailun tavoit-
teen ja téten urakoitsijan valintaperusteen pohjalta™. Urakoitsijavalinnassa voidaan siis
painottaa laatua, kokonaisedullisuutta tai ainoastaan hintaa (kuva 13). SR-
urakkamuodot jakautuvat siis laatupainotteiseen SR-urakkaan, hintapainotteiseen SR-

urakkaan tai edullisuuspainottei seen SR-urakkaan.

SUUNNITTELUN SISALTAVAT URAKKAMENETTELYT
LAATUPAINOTTEINEN EDULLISUUSPAINOTTEINEN HINTAPAINOTTEINEN
SR-URAKKA SR-URAKKA SR-URAKKA
LAADUKKAIN TARJOUS KOKONAISEDULLISUUS EDULLISIN TARJOUSHINTA
SIDOTTU TARJOUSHINTA HINTA-LAATUSUHDE SIDOTTU LAATU-

VAATIMUSTENTASO

K uva 13 SR-menettelyjen valintaper usteet 12

2.4.3.1 Laatupainotteinen SR-urakka

Laatukilpailussa tilagjan asettama asiantuntijaryhma arvioi tarjoussuunnitelmat ja etsii
niista parhaimman vertaamalla eri suunnitteluratkaisujen laatua keskenaan'®. Yleensa
arvosteluryhmélle on asetettu tietty hintakatto, jonka alla laadukkaimman suunnittelu-
ratkaisun tarjonnut urakoitsija valitaan. Laatukilpailun perusteella pyritéan siis |0yta&
maan esteettinen, toiminnallisesti ja teknisesti hyva ratkaisu. Urakkakilpailu asiakirjoi-
neen muistuttaa arkkitehtuurikilpailua ja tarjousten, seka tarjousryhman pétevyyden
arviointiin kiinnitetdan erityistd huomiota. Suunnitteluryhmén kokoonpanoon, koke-
mukseen ja referensseihin voidaan kiinnittéa erityishuomiota myos tarjogjien esikarsin-

taa kilpailun lopputul okseen kuin urakoitsijoilla on’®.

® Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 75-77
1% Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 82
101 Perpy, P. Lohikoski, R. (1999) s. 14

102 Mukailtu | &hteesta Pernu, P. (1998) s. 19

1% pernu, P. (1998) s. 19

1%% peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 61
1% pernu, P. (1998) s. 38
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L aatupai nottei sessa SR-urakassa tieto tilagjan rakennushankkeel le asettamista tavoitteis-
ta kulkee tarjousryhma kautta alihankkijoille, mutta suunnittelijat, urakoitsija ja aliura-
koitsijat voivat muodostaa yhtei stydssa toimivan verkon, joka voi kehittéd ja innovoida
ratkaisuja (kuva 14). Suunnittelijoita on kuitenkin vaikea sitouttaa urakkasopimukseen
ammatillisten vastuuvakuutusten puutteellisuuksien vuoksi. Y hteisty6ta voidaan lisata
kayttamalla neuvoteltua kilpailumenettely ja jatkoneuvottelumenettelya’® Tilagja ei
kuitenkaan paése vaikuttamaan esimerkiksi urakoitsijavalintoihin.

SR-URAKOITSIJA

RAKENNUTTAJA ALIHANKKLUA
SUUNNITTELLJAT

TIEDONSIRTOKETJUN PITUUS o
- - PAATOKSENTEKO, YHTEISTY®

Kuva 14 Asiakaslahtdisyys laatupainotteisessa suunnittelun siséltavassa ur akassa

SR-laatu-urakan aikataulussa saadaan pddurakkamuotoihin verrattuna aikataulusdastba
vaiheiden rytmittymisella ja yhdistymisella Tarjouspyyntdmenettely voi kuitenkin olla
galisesti jatyomaaraltdan haastava, mikayleisesti venyttda aikataul ua tarjouspyynto- ja
tarjousten arviointivaiheessa verrattuna hintapainotteiseen SR-urakkaan. Naden vaihei-
den venymisesta saattaa myos aiheutua hankkeel le aikataul uriskeja. '’

L aatupai nottei sessa suunnittelun sisdltavassa urakassa voidaan valita laadullisesti paras
kustannusraamiin mahtuva ehdotus ja maksimikustannukset méaéritelldan jo tarjous-
pyynndssa. Talloin saavutettu hintataso ei véttamétta ole erityisen ahainen, etenkin
kun suunnittelupaine kohdistuu kilpailussa laadultaan korkeisiin suunnittel uratkaisui-
hin'®. Erityisen suurissa kohteissa SR-laatukilpailuun on vaikea 16yt&4 ehdokkaita ja
suunnitteluvaatimusten tasmadllinen esittaminen hankkeen alussa voi olla vaikeaa. Tar-
jogjalle tarjoussuunnittelu on tydllistavaa ja aiheuttaa kustannuksia, vaikka urakan saa-
misesta e ole varmuutta. Taldin tarjoussuunnittelu voi jédda puutteelliseks ja kun
suunnittel uvaatimukset voivat ollavajavaisia, voi hankkeen laatu karsia *®

2.4.3.2 Hintapainotteinen SR-urakka

Hintapai notteisessa SR-suunnittel ukilpailussa voittgjaehdokas valitaan halvimman tar-
joushinnan, joka tayttda asetetut minimivaatimukset perusteella. Hintapainotteisessa

108 Perpu, P. (1998) s. 38

197 peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 54-55
1% peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttgjan riskit... s. 56

1% peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 80
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SR-urakassa paastdan yleensa melko lyhyeen lapivientiaikaan, silla tarjouspyyntome-
nettely on laatupainotteista urakkaa kevyempi ja toteuttava valitaan ainoastaan halvim-
man vaatimukset tayttévan tarjoushinnan perusteella. Koska hankintamenettely on suu-
rin ai kataul uriskitekija hankemuodossa, voidaan aikataulun varmuutta pitaé hyvana *°

Hintapainotteinen suunnittelun siséltéva urakka tarjoaa tilagjalle melko varmasti kus-
tannusten a haisen tason. Suunnittelupaine ja ratkai suvaihtoehdon valinta keskittyy hin-
tatekijoihin, jolloin suunnitelmien laadulliset seikat saattavat jaada taka-aale. Suunnit-
telija joutuu myds mahdollisesti laadun kustannuksella huomioimaan urakoitsijan
edut."* Kuvassa 15 nahdaén kuinka rakennuttajan yhteys esimerkiksi suunnittelijoihin
etéantyy verrattuna laatupainotteiseen SR-urakkaan. Talldin tarjoussuunnitelman laatu
maéraytyy lahinnd urakoitsijan kustannusperusteiden suunnittel unohjauksen kautta.

SUUNNITTELLAT
RAKENNUTTAJA SR-URAKOITSLJA
ALIHANKKLA
TIEDONSIRTOKETJUN PITUUS L
- > PAATOKSENTEKO, YHTEISTY®

Kuva 15 Hintapainotteisen SR-urakan yhteistyOpisteet ja asiakasahtoisyys

PienissA kohteissa hintapainotteinen SR-urakka on erittdin kayttokelpoinen toteutus-
muoto, sill& taloudellinen kokonaisvastuu e nouse toteuttajille kovin suureksi ja hanke
on helpommin organisoitavissa ' Suurissa hankkeissa taas urakoitsijan riskien kasva-
essa joudutaan riskivarausta kasvattamaan, mika nostaa hankkeen hintatasoa™.

2.4.3.3 Edullisuuspainotteinen SR-urakka

Edullisuuskilpailussa kilpailun ratkaisu pohjautuu tarjoussuunnitelman laatuun, etta
hintaan erilaisten arvoanalyysien perusteella. Asiantuntijaryhma arvio ennalta arvioi-
duksi méaarétyt osat suunnitelmista ja kokonaisuudessa painotettuna eniten pisteita saa-
nut ehdotus voittaa. '* K aytannossa urakoitsijavalinnassa painottuu kuitenkin hinta laa-
dun kustannuksella. Suunnittelijat ja urakoitsija aliurakoitsijoineen toimivat tiiviissa

10 Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 54
1 Peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 61
12 peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttgjan riskit... s. 78
13 peltonen, T. Kiiras, J. (1998) Rakennuttajan riskit... s. 80
14 pernu, P. (1998) s. 19
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yhteistydssa |0ytadakseen kustannustehokkaan ratkaisun, mutta yhteistyd rakennuttajan
kanssa j&i usein vahaiseksi. '

2.4.3.4 Teknisten ratkaisujen urakka

Teknisten ratkaisujen urakassa rakennuttgja vastaa hankkeen hanke- ja yleissuunnitte-
lusta, mutta vastuu teknisten ratkaisujen suunnittelusta ja rakennustyosta yhdistetdan
urakoitsijan kokoaman tarjousryhman vastuuksi. Urakkaan siis siséltyvét rakennustoi-
den ja niihin liittyvien hankintojen liséks tekniset ratkaisut kasittavét suunnitelmat,
joissa kuvataan yleissuunnitelman toteuttamiseksi esitetyt rakenneratkaisut, rakennejar-
jestelmét ja talotekniset ratkaisut. Rakennuttaja teettda teknisten ratkaisujen urakkakil-
pailun pohjaks yleissuunnitelman tarkeimpine detaljeineen ja siina esitelléén kohteen
visuaaliset ja toiminnalliset suunnitteluratkaisut. Yleissuunnitelman laatimisessa voi-
daan kayttaa arkkitehtikilpailua. Urakkakilpailun voittaa hinnaltaan alin vaatimukset
tayttava tarjous, mutta valintaperusteena voidaan kayttaa myos elinkaarikustannuksia

Sopimussuhteet teknisten ratkaisujen kokonaisurakassa ovat myos yksinkertaiset, silla
sopimus solmitaan ainoastaan tarjousryhman urakoitsijan kanssa, joka vastaa suunnitte-
lusta, rakentamisesta ja suunnitelmien ja téiden yhteensovittamisesta (kuva 16). Taloin
urakka on sopimusteknisesti yksinkertainen ja hel ppo tilagjan suhteen.**

RAKENNUTTAJA

RAKENNUTTAJA-
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{.
‘.
H

TEKNISTEN
RATKAISUJEN
URAKOITSLA
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Kuva 16 Teknisten ratkaisujen kokonaisurakan sopimussuhteet

Teknisten ratkaisujen urakka voidaan myds muodostaa |dhes kaikista tunnetuista toteu-
tusmuodoista yhdistamalla teknisten ratkaisujen suunnittelu rakennusurakkaan. Teknis-

15 pernu, P. (1998) s. 39
18 pernu, P. Lohikoski, R. (1999) s. 32
17 pernu, P. Lohikoski, R. (1999) s. 42



ten ratkaisujen jaetussa urakassa rakennuttaja solmii sopimuksen rakennusteknisten rat-
kaisujen urakoitsijan kanssa, LV I-teknisten ratkaisujen urakoitsijan kanssa, seka sahko-
teknisen urakoitsijan kanssa, jolloin taloteknisten ratkaisujen urakat alistetaan rakennus-
teknisten ratkaisujen urakoitsijalle. Jaetussa urakassa voi myds olla ainoastaan yksi tai
useampi teknisten ratkaisujen osaurakka *® Osaurakkamalleissa voidaan myds hankkia
yksi tai useampi aliurakka teknisten ratkaisujen urakkana.

Teknisten ratkaisujen urakassa voidaan ssavuttaa huomattavasti SR-muotoja lyhyempi
padtoksentekoketju (kuva 17) ja vastuut jakautuvat kunkin parhaan osaamisen mukaan.
Rakennuttaja ja arkkitehtisuunnittelija esittéavat toiminnalliset vaatimukset ja teknisten
ratkaisujen urakoitsija suunnittelijoineen vastaa teknisten ratkaisujen toteuttamisesta. ™

TEKNISTEN RATK.
RAKENNUTTAJA URAKOITSIJA
TEKNISET
ARKKITEHTI SUUNNITTELUAT
ALIHANKKIJA

TIEDONSIIRTOKETJUN PITUUS "
P PAATOKSENTEKO, YHTEISTYO

Kuva 17 Asiakaslahtdisyysteknisten ratkaisujen urakassa

8 pernu, P. Lohikoski, R. (1999) s. 43
9 pernu, P. (1998) s. 41
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3 Allianssiurakan tunnuspiirteita

3.1 Periaatteet ja toimintatavat
3.1.1 Tausta ja laht6kohdat

Rakennusalaa on jo pitkéan tyypillisesti vaivannut rakennusprosessin lisdantyneiden
osapuolten, suunnittelun ja rakentamisen fragmentoituminen ja etéantyminen toisistaan
jatdma on johtanut etenkin tilagjien puolesta epdonnistuneisiin hankkeisiin. Alan tutki-
mus on osoittanut, ettd hankkeiden tuloksia ja rakentamisen tuottavuutta voitaisiin pa-
rantaa hankkeen yhteistyota liséamalld, sekd integroimalla hankkeen vaiheet tiiviimmin
yhteen. Etenkin vaativissa ja riskipitoisissa hankkeissa voitaisiin yhteisty6lla ja riskien
jakamisella parantaa rakennushankkeiden suorituskykyd. N&ihin ongelmiin on pyritty
vastaamaan kehittamalla erilaisia yhteistydmuotoja rakennushankkeisiin®®, joita voi-
daan kutsua yhteistoiminnallisiksi urakkamalleiksi. Y hteista kyseisille toteutusmalleille
on useamman osapuolen valinen sopimus, seka osapuolille yhteiset tavoitteet. Eri toteu-
tusmuodoiksi voidaan ominaisuuksiensa perusteella néistd erottaa alianssimalli (project
aliancing, PA), kumppanuusmalli (project partnering, PP), seké& IPD (integrated project
delivery, IPD).*#

Allianssimallia kéytettiin ratkaisuna alan tehottomuuteen ja huonoon tuottavuuteen'®,
seka yleistyviin riitoihin®® 6ljynporauslauttojen rakennushankkeissa Pohjanmerell
1990-luvulla BP:n ja seitseméan urakoitsijan valilla Hankkeessa saavutettiin merkittavia
aikataulu- ja kustannussaastoja™* ja toimi taten 1ahtolaukauksena toteutusmuodon laa
jamittaiselle kehittémiselle Australiassa ja Oseaniassa, missa allianssista on muodostu-

nut lagjalti niin yksityisella kuin julkisellakin sektorilla kéytetty erillinen toteutusmuo-
t0125.

3.1.2 Maarittely ja peruselementit

Projektiallianss tai alianssiurakka on rakennushankkeiden toteutusmuoto, jossa hank-
keen keskeiset toimijat yhteisesti vastaavat toteutettavan hankkeen suunnittelusta ja
rakentamisesta. Tyypillisesti allianssin muodostavat tilagja ja paatoteuttaja, sekéd ainakin
yhden suunnittelualan edustaja, useimmiten arkkitehti- ja pdasuunnittelutoimisto. Tyy-
pilliset allianssihankkeen sopimussuhteet on esitetty kuvassa 18. Kunkin osapuolen ta
loudellinen tulos hankkeessa on kiinnitetty hankkeen onnistumiseen yhteisissa tavoit-

120 ahdenpera, P. (2012) s. 57

121 | ahdenpera, P. (2012) s. 58

122 Davis, P. Love, P. (2011) s. 444
12 Ross, J. (2003) s. 1

124 Ross, J. (2003) s. 17

125 Ross, J (2009) s. 2
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teissa. Periaatteena on siis kaikki voittavat, tai kaikki haviavat.'?® Allianssimallissa yh-

distetéén avaintoimijoiden kesken niin tavoitteet, vastuut, kuin riskitkin. Tilagja hankkii
alianssitiimin, joka jatkossa vastaa yhteisesti projektin suunnittelu- ja hankintatehtévis-
t&, seka usaein myos hankkeeseen liittyvista tehtavista, jotka perinteisesti kuuluvat tilaa-
jale. Yhteistoiminnallisuuden toteutuminen on varmistettu muun muassa kaytettavilla
tavanomai sesta poikkeavilla sopimusrakenteilla.

RAKENNUTTAJA | SUUNNITTELLA(T)

TOTEUTTAJA(T)

ALLIANSSI

+ + ~+
o (o] o]
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Kuva 18 Allianssiurakan sopimussuhteet

Rakentedllisesti allianssimallille on merkittavda yksi yhteinen sopimus, jolla kaikki
hankkeen téarkeimmét toimijat sitoutuvat yhteisesti hankkeen toteuttamiseen, usean eril-
lisen kahdenvdisen sopimuksen sijaan.’?’ Allianssihankkeessa niin positiiviset kuin
negatiivisetkin riskit tunnistetaan ennakoivasti ja ne jaetaan allianssiosapuolten kes-
ken'?®, jolloin saadaan yhteista sitoutumista ja yhteisia tavoitteita korostettua. Naista
riskeistd osa on perinteisesti rakennuttgjan kantamia riskga. Kolmas erityispiirre al-
lianssille on palkkiojarjestelmd, jolla voitot tai tappiot jaetaan allianssiosapuolten kes-
ken ennalta sovittujen suhteiden mukaisesti ja téten kunkin toimijan tulos perustuu koko
hankkeen menestymiseen, seka ennalta asetettujen tavoitteiden saavuttamiseen allians-
siosapuol en omasta suori utumi sesta rii ppumatta’.

Allianssi koostuu siis kovista tyyppipiirteistd, eli rakenteellisista ominaisuuksista jotka
tulee muokata jokaiseen hankkeeseen sopivaksi, mutta joita ilman hanke e toteutuisi
alianssimallin mukaisesti. Allianssihankkeen lopputulokseen vaikuttavat naiden lisaksi
my6s pehmesmmét yhteistoiminnalliset tyyppipiirteet ja ominaisuudet.™* Kuvassa 19

1% Ross, J. (2003) s. 1

127 _ahdenpera, P. (2009) s. 13

128 | ahdenpera, P (2009) s. 14; Ross, J. (2003) s. 1
129 ahdenpera, P. (2009) s. 14; Ross, J. (2003) s. 1
130 ahdenpera, P. (2009) s. 14
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on kuvattu ndden ominaisuuksien ja tyyppipiirteiden dynamiikkaa alianssihankkeen
menestykselle.

Laadulliset avaintulosalueet Yrity skulttuuri/
Organisaatiokulttuuri

Suunniteluratkaisut
KW kk/Y's

Toteutusmuoto \a ma\’\domsuukSien . Resurssit
¥ Jakg,, .
Miy, 5

Rakentamistapa

PROJEKTI- INTEGROITU-
SUUNNITELMA YHTEISTYO-

TIIMI
L ravon)

RAHALLE

KAUPALLINEN TAVOITE-
MALLI KUSTANNUS-

ARVIO (TKA)

Kaupalliset ehdot TKA:n mééra

Kehit/ svaihe TKA:n valmistelu

Riskiprofiili

K uva 19 Allianssimenestyksen dynamiikkaa®®!

3.1.3 Yhteinen vastuu hankkeesta

Allianssihankkeessa omistgjaosapuoli, seka palveluntuottgjat toimivat yhteisty©sss,
luottamuksessa, asiallisesti ja tehden pdédtoksia yksimielisesti projektin parhaaksi tehok-
kaana tiimina.** Y hteistoiminnan varmistaminen ja allianssi-ilmapiirin luominen aoite-
taan jo hankintavaiheen valintatydpajoissa, joissa arvioidaan palvel untuottajaehdokkai-
den yhteisty6-, johtamis- ja ongel manratkai sukykyja. **

Yhteisella sopimuksella jakautuvat niin riskit, vastuut kuin tyotehtavétkin alians-
siosapuolten kesken. Allianssitehtavéat kattavat kaikki projektin valmistamiseks vaadit-
tavat suunnittelutehtavét, toteutustehtavat, seka niiden toteuttamiseen liittyvia tehtavia,

31 Muokattu |ahteestd Department of Finance and Treasury Victoria (2011) s. 14
132 Department of Finance and Treasury Victoria (2011) s. 9
133 Ross, J. (2003) s.10
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jotka ovat yleensé tilagjan vastuulla. Naista toista allianssi vastaa yhteisesti*** projektin

parhaaksi — periaatteella, milla pyritéan valttamaan paéllekkaisia toita, seka hyodyntéa
maan kuhunkin vaiheeseen optimaaliset resurssit ja osaaminen. Kun yhteinen organisaa-
tio kattaa myos tilagjan henkil6stén ja pohjautuu yhteiseen pééttksentekoon, korostuu
alianssin yhteinen suoritusvelvollisuus, jossa kaikki ovat vastuussa projektista kokonai-
suutena™. Tilagjan kannalta tarkeimmét tavoitteet kirjataan hankkeelle avaintulosalu-
eiksi, joissa onnistuminen sidotaan palveluntuottajien palkkio- ja sanktiojarjestelyyn.
Avaintulosalueet, seké niiden tavoitetaso mééritetddn kehitysvaiheen aikana yhteisesti,
jolloin my6s palveluntuottagjat pddsevat vaikuttamaan nahin. Taldin etenkin tilagale
ten taloudelliset tavoitteet on sidottu koko hankkeen projektin parhaaksi — tulokseen,
mikd motivoi tiimilasid toimimaan tiiviimmassa yhteistydssd, sekd tunnistamaan ja
eliminoimaan riskeja niiden | dhteest4 rii ppumatta tavanomaista lagjemmin.*’

Allianssin menestykselliseen toteuttamiseen liittyy oleellisesti yhteystyésuhteen [uomi-
nen ja vahvistaminen, ja tdman luottamuksen syntyminen voidaan jakaa kolmeen vai-
heeseen. Arviointivaiheessa pdaosassa ovat asenteet, seka yritysten sisdinen kulttuuri,
jonka sijaan pitdisi 10ytaa yhteiset tavoitteet ja padmaéarét. Sitoutumisvaiheessa tapahtuu
molemminpuolista oppimista keskustelujen ja neuvottel ujen kautta ja samalla luottamus
ja tahtotila tyoskennella yhdessé kasvavat. Lujittumisvaiheessa hankkeen tavoitteet ja
sisdlto ovat tasmentyneet ja ryhma alkaa toimia tehokkaana hybriditiimin& Eri osapuol-
ten organisaatioiden rajat hdvenevét ja syntyy luottamusta ja jaettuja yhteisia riskgja
tukeva ilmapiiri.**® Panostaminen allianssi-ilmapiirin ja luottamuksellisen suhteen luo-
miseen ja kehittéamiseen voi nopeuttaa prosessia parantaen hankkeen lopputul osta mah-
dollistaen taten paremman arvoa rahalle saavuttamisen.**

Yleisesti yhteistyon suurimpana antina voidaan toteutusmuodosta rii ppumatta urakoitsi-
jan mahdollisuutta tarjota tilagale kustannustietoa, aikataulutietoja ja vaihtoehtoisia
ratkaisuja ja téten vahentda asiakkaan epavarmuutta. Oledllista on kuitenkin nimen-
omaan se, ettd molemmat osapuolet etsivét aktiivisesti ratkaisuja yhdessa ja tuntevat
vastuuta onnistumisesta**® Allianssimallin avoin ja aktiivinen viestinta my6s tuovat
lisdarvoa tilagjalle, kun sen prosessin ymmartamiseen perustuva ennakoitavuus para-

134 |_ahdenpera, P. (2009) s. 13

135 |_ahdenpera, P. (2009) s. 15

136 Department of Finance and Treasury Victoria (2011) s. 60
537 Ross, J. (2003) s. 7

38 Davis, P. Love, P. (2011) s. 449 - 451

9 Davis, P. Love, P. (2011) s. 459

10 K arna, S. Junnonen, J-M. (2007) s. 58-59
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nee**. Urakoitsijan kannalta allianssi- ja yhteistoimintamalleissa on jopa taloudellisia

kannustimiakin motivoivampaa luoda tulevaisuuden mahdollistavaa yhtei styota.

Allianssin onnistumisessa on térkedéd lisdks avoimuus, sekd ennakoiva ja aktiivinen
tiedonvaihto.** Y hteisty ja keskinginen oppiminen mahdollistaa myds innovaatioiden
syntymisen'®, milla voidaan paasta hankkeen kannalta erinomaisiin lopputuloksiin.
Kaikki hankkeen kustannukset ja laskutus késitellddn avoimin kirjoin -periaatteella.
Kaikki asiakirjat ja dokumentaatio ovat siis allianssin saavutettavissa ja ulkopuolinen ja
riippumaton tarkastgja suorittaa hankkeen aikana varmistuksia allianssisopimuksen ja
kaupallisen mallin noudattami sesta.

Allianssin yhteisid tavoitteita ja velvoitteita tukee myos e syyttelya — periaate, jonka
mukaan kaikki paatokset pyritéén tekemaan yksimielisesti eika riidanratkai sulauseketta
ole. Virheen tapahtuessa ei pyrita etsmaan syyllistd, vaan yhteistyolla korjaamaan asia.
Tama johtaa myos poikkeamiseen yleisistéa sopimusehdoista (YSE 1998, KSE 1995),
jotka méérittelevét vastuut erikseen tilagjalle, konsulteille sek& urakoitsijalle. Allianssi-
sopimuksessa nama riskien, vastuiden ja velvollisuuksien erottelut kirjataan allianssin
yhteiseksi me-muotoon. Oleellista on nimenomaan riskien yhteinen kantaminen perin-
teisen riskisen siirtdmisen, tai riskien osittaisen jakamisen sijaan. Yleisista sopimuskay-
tannadi sta poikkeaminen, seké juridisen pohjan puuttuminen mahdollisissariitatilanteissa
edellyttda luottamusta tilagjan ja palveluntoimittagjien vélille, seka lakiasiantuntijan kon-
sultaati ota sopimuksen ja kaupallisen mallin |aatimiseen.

Jo hankintamenettely poikkeaa alianssimallissa totutusta ja siind on alusta alkaen tar-
koituksena etsia paras mahdollinen ryhma hankkeen toteuttamiseksi. Palveluntuottajien
valinta pohjautuukin siis vahvasti laadullisiin arvoihin, etupaéassa haastatteluihin ja tyo-
pajoihin, joissa avainhenkiltt testaavat tydskentelya ja ongelmanratkaisua yhdessa.**
Y hteistoiminta, toimijoiden keskeinen luottamus, sitoutuminen ja yhteisty6 ovat alians-
sin tyyppipiirteita'* ja taten myos tiedonsiirto on mahdollismman katkeamatonta ja
vaikutusmahdollisuudet ovat kullakin allianssiosapuolella yhta hyvét. Kuvassa 20 nah-
dadn kuinka alianssimallilla tiedonsiirtoketju on lyhyt ja padtoksenteko tapahtuu yhtei-

sesti jaldhdlatilagaa. Tata voidaankin pitda yhtend allianssimallin vahvana etuna tilaa-

11 K &rng, S. Junnonen, J-M. (2007) s. 53
142 Bresnen, M. Marshall, N. (2000) s. 595
143 |_ahdenpera, P. (2009) s. 15

% Ross, J. (2003) s. 3

%> Ross, J. (2003) s. 10

148 | ahdenpera, P. (2009) s. 14
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jaosapuolelle. Toisaalta myos tilagjan roolin muuttuminen aktiiviseks projektin osapuo-
leksi edellyttéa huomattavasti enemman resursseja.

ALLIANSSI-
ORGANISAATIO

-RAKENNUTTAJA
- SUUNNITTELUA(T)
- URAKOITSUA OSAURAKOITSIJA

TIEDONSIIRTOKETJUN PITUUS PAATOKSENTEKO, YHTEISTYO

Kuva 20 Asiakaslahttisyys allianssimallissa

3.1.4 Kaupallinen malli ja kustannusten korvaaminen

Urakoitsijavalinnan jalkeen allianssihanke jakautuu kahteen osaan; kehitysvaiheeseen ja
toteutusvaiheeseen. Kehitysvaiheessa allianssitiimi vie aktiivisesti hanketta eteenpéin
tilviina ryhmana ja useimmiten télta gjalta korvataan todelliset kustannukset. Todellis-
ten kustannusten liséksi voidaan palveluntuottgjille maksaa erillinen korvaus, joka on
sidottu kehitysvaiheen onnistumiseen. Palkkio maksetaan jos kehitysvaiheen tuloksena
edetdan allianssin toteutusvaiheeseen, mutta jos yhteysymmarrystéa toteutusvaiheen ta-
voitteista el saavuteta, rgjoittuu kaikkien osapuolien korvaus ainoastaan suoriin todelli-
siin kuluihin. Kuitenkin jos hankkeen paéttymiseen on joku muu syy, voidaan pakkio-
osuus maksaa. Taloin alianssihengen mukainen "kaikki voittavat tai kaikki haviévét
yhdess&” — periaate toteutuu.™*’ Allianssin kehitysvaihe paéttyy siihen, kun kiinnitetaan
hankkeen tavoitekustannus*®®, joka on yhteisesti muodostettu kehitysvaiheen aikana
pohjatuen kehitettyyn suunnittelu- ja toteutusratkai suun ja laatutasoon.

Toteutusvaiheen kustannusrakenne palveluntuottajille on tyypillisesti kolmiosainen ku-
van 21 mukaisesti. Ensimméinen korvattava osa sisdltda suorat projektikustannukset ja
projektikohtaiset yhteiskustannukset. Toinen osa tasté pitda sisdlaén palveluntuottagjien
yleiskulut sek& normaalin katteen, ollen palveluntuottajille hankkeen epaonnistuessa
suurin mahdollinen menetys. Allianssin kustannusrakenteen 3. osa taas jaetaan allians-
siosapuolten kesken riippuen projektin lopputul oksesta ja menestyksesté avaintul osal u-
eissa ' Lahtokohtaisesti jos toteutumakustannus ylitta4 tavoitehinnan, jaetaan ylittava
kustannus omistajaosapuol en ja pal vel untuottajien kesken yhteisesti ennakkoon sovitul-
la suhteella, josta palveluntuottajien osuus naiden kesken palkkio-osuuksien mukaan.
Jos tavoitekustannus alitetaan, on jakosuhde sidoksissa laadullisiin avaintulosalueisiin,

%7 Ross, J. (2003) s. 4
148 |_ahdenpera, P. (2009) s. 42
9 Ross, J. (2003) s. 4
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seka niiden mittarethin. Jos laatutaso on neutraali, jaetaan alitus tilagjan ja pal veluntuot-
tajien kesken sovitussa suhteessa. Ross esittda |ahtokohdaks kustannusten jakosuhteelle
niin ylityksen kuin alituksenkin tapauksessa suhdetta 50/50. Kehitysvaiheen aikana on
sovittu hankkeelle avaintul osalueet, joita mittaroidaan ennalta sovituilla indikaattoreilla.
Kullekin avaintul osalueelle méaritelld8n painokerroin, jonka mukaan hankkeen lopussa
lasketaan kokonaissuoritustulos. Kokonaissuoritusta voidaan arvioida esimerkiks as-
teikolla— 100...100, missa tulos 0 vastaa tavanomai sta parempaa suoritusta, -100 hank-
keen taydellistd epdonnistumista ja 100 erinomaista l&pimurtotulosta. Tavoitekustan-
nuksen alituksen jakoprosenttia muutetaan liukuvasti kokonaissuorituksen mukaan
50/50 suhteesta ennalta sovitulla liukumalla (esimerkiksi £20 prosenttiyksikkdd), milla
varmistetaan, ettei kustannusalitusta haeta laadullisten seikkojen kustannuksella.**®

Lisdks kustannuksista irrallaan voidaan palveluntuottgjille maksaa erillinen pakkio
avaintulosalueissa menestymisen pohjata. Kokonaissuoritustuloksen ollessa vdilla
0...100, maksetaan palveluntuottajille erillisestéa pakkiopoolista (esimerkiksi sovittu
osuus tavoitekustannuksesta) kokonaissuoritustuloksen mukaisessa suhteessa. Jos tulos
on taas vdlilla -100...0, vastaavasti vahennetédn maksettavasta summasta osuus koko-
nai ssuoritustuloksen mukaan. Tall6in siis tapauksessa, jossa e tapahtuisi tavoitekustan-
nusarvion alitusta, eika ylitystd, olisi palveluntuottajilla mahdollisuus bonuksiin laatu-
pohjaisten avaintulosalueiden korkeatasoisen suorituksen avulla ™ Yritysten keskinéi-

sena jakosuhteena voidaan pitaa naiden toteutuneita kokonaiskustannusosuuksia®® tai

korvausten osan 2 osuuksia™.

%0 Ross, J(2003) s. 7 -8

5! Ross, J. (2009) s. 7—8

152 | ahdenpera, P. (2009) s. 56
153 Ross, J. (2003) s. 7
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OSA 2
Palkkio
Yleiskulut
Projektikohtaiset
Y hteiskustannukset
OSA1
Projektikustannukset
Suorat
kustannukset

Kuva 21 K olmiosainen palveluntuottajien korvausr akenne®

Lahdenperdn mukaan hintakilpailullista hankintamenettelya kéaytettéessa ja jos tavoite-
kustannus asetetaan huomattavasti alle tarjoushinnan, on syyta kayttda kahden hinnan
maksuperuste &rjestelmaa, jossa tarjous- ja tavoitekustannuksen erotuksesta varataan 60
% palveluntuottgille. Jos tavoitekustannus ylittyy, vastaavat palveluntuottajat tallin 70
% ylityskustannuksista. Tavoitekustannuksen alituksesta palveluntuottajien osuus on 50
%.>° Talla menettel yl1 4 saadaan allianssille erityinen motivaatio saavuttaa innovaatioita
ja panostaa suunnitteluun kehitysvaiheessa™®. Lahdenperan mallissa laadullisten tulos-
alueiden menestyksesta maksetaan tuloksen suhteessa osuus kiintedsta summasta, joka
voidaan maaritella kullekin avaintulosalueelle erikseen™’. Padpaino tassa menettelyssa
on kuitenkin lopullinen kustannustaso. Huomattavaa kuitenkin on, etta Lahdenperan
malli suuntautuu pdéasiassa julkisiin infrahankintoihin.

3.2 Valintamenettely ja hankintavaiheen roolit

Tilagjan tarkein paatds onnistuneen allianssin ailkaansaamiseksi on oikeiden palvelun-
tuottajien valinta™®. Projektiallianssissa pyritaén jo lahtokohtaisesti valitsemaan hank-
keelle paras mahdollinen toteuttgjaryhmd, joka koostuu tilagjan edustgjista seka palve-
luntuottgjan tai palvelutuottgjien edustgjista. Taman varmistamiseks valintaprosessin

54| iikennevirasto, esitys 2.9.2011
155 |_ahdenpera, P. (2009) s. 42

156 ahdenpera, P (2009) s. 53

57| ahdenpera, P. (2009) s. 54 — 56
1% Ross, J. (2003) s. 10
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tulee olla tarkoin halittu ja niin kontrolloitu, etta véaran palveluntuottgjan valitseminen
olis 1ahes mahdotonta™®. Koska yksiselitteista hintakriteeria ei yleensa voida kayttaa,
joudutaan moniulotteisten laadullisten ja organisatoristen valintaperusteiden vuoksi
kéyttamaan apuna asiantuntijoita™®. Kuvassa 22 on esitetty esimerkki hankintavaiheen
organisaatiosta, joka tukee arviointiryhmaa oikean ryhman valinnassa. Puolueeton tark-
kailija, seka allianssifasilitaattori osallistuvat hankintavaiheessa kaikkiin yhteistilai suu-
teen’®, huolehtivat tilaisuuksien organisoinnista, seka sovittujen menettelytapojen to-
teutumista. Taloin tilagaosapuoli voi vapaasti keskittya varsinaisen alianssityoskente-
lyn ja yhteistyon tunnustelemiseen. Rossin ns. puhtaassa allianssimallissa osallistumis-

kestoiseen tilaisuuteen, joiden kanssa kaydaan |api hankkeen padkohdat, selvitetdan
ymmarrysta ja vamiutta allianssista ja varmistetaan teknisen osaamisen ja resurssien
riittavyys. Ehdokkaista tdman jalkeen valitaan 2, joista kummankin kanssa jarjestetdan
kaksipdivaiset alianssityopgjat. On oledlista, ettéd naihin tilaisuuksiin seka tilagjalta,
etta palveluntuottajilta osallistuu koko ydintiimi, jotta tuntumaa todelliseen allianssi-
tyoskentelyyn voidaan ssimuloida ja samalla saadaan varmuus parhaimman mahdollisen
ryhman valinnasta. Liséks on suositeltavaa, ettd myos yrityksen ylimman johdon edus-
taja osallistuisi ainakin yhteen tilaisuuksista, jotta sitoutuminen saataisiin varmistettua.
TyOpajoissa kaydadn huolellisesti 18pi hankkeen tavoitteita, kustannusarvion muodos-
tamista, allianssiryhmaa jaroolga, sekajohtamigarjestelmad, mutta kaupallisia seikkoja
el kasitellg, ennen kuin palveluntoimittaja kehitysvaiheeseen on valittu. Palveluntuotta-
jan valinnan jakeen kéydaan viela 1api kaupalliset asiat, riski-palkkio — kannustinjarjes-
telma, kehitysvaiheen budjetti, sek& toteutusvaiheen ehdot ja rakenne.’®* Australialai-
sessa ns. puhtaassa alianssissa hintaa késitell88n vasta palveluntuottgjien valinnan jal-
keen.

%9 Ross, J. (2003) s. 10

160 ahdenpera, P. (2012) s. 9
161 ahdenpera, P. (2012) s. 16
182 Ross, J. (2003) s. 10
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K uva 22 Hankintavaiheen tilaaj aor ganisaatio®®

Uuden mallin hankintaprosessin haastavuus ja monimuotoisuus on luonut tarpeen uusil-
lerooleille jo hankintavai heesta l8htien. Allianssifasilitaattorin tehtdvand on minimis-
séan médrittda hankkeen ohjelma, seké ohjata hankkeen kaynnistamista ja resursoin-
tia'®. Suuremmissa hankkeissa allianssifasilitaattorin rooli jatkuu koko hankkeen ajan
valmentaen allianssiryhmaa ja edistéen alianssikulttuurin johtamista. Lakiasiantuntijaa
taas tarvitaan allianssin perustamisvaiheessa varmistamassa osapuol ten |ahtokohdat
alianssiin seka etté tavoitteet on kirjattu selkeasti allianssisopimukseen. Lopullisen al-
lianssi sopimuksen allekirjoittamisen jakeen lakiasiantuntijan rooli on |&hinnd mahdolli-
sesti ulkopuolisten hankintojen suorittamiseen liittyvaa konsultointia **® Hankintavai-
heessa ulkopuolinen talousasiantuntijatai kustannustarkastaja kéy huolellisesti 18pi osa-
puoliehdokkaiden laskutuksen ja kustannug &rjestelmét ja varmistaa pal kkioprosenttien
jayleiskustannusten oikeellisuuden'®®. K ehitys- ja toteutusvaiheessa tal ousasiantuntija
kdy myos laskutusta |dpi ja tarkastaa tdmén oikeellisuuden allianssihengen ja-
sopimuksen mukaan.

163 Muokattu |ahteesté Lahdenpera, P. (2012) s. 10
1%% Ross, J. (2003) s. 16
1% Ross, J (2003) s. 12
1% Ross, J. (2003) s. 11
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PARHAAN
HANKINNAN PATEVYYDEN EHDOKKAIDEN EHDOKKAAN VALINNAN
KAYNNISTAMINEN | TODENTAMINEN KARSIMINEN VALINTA VAHVISTAMINEN
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Haastattelu
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3-6 2
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n. 2 vkoa n, 4 vkoa n. 2 vkoa n. 3 vkoa n. 4 vkoa
Palvelun- Tilaaja +
tuottajat Palveluntuott.

K uva 23 Hankintamenettely, Ross'®’

Niin sanotun puhtaan allianssin valintaperusteena kaytetdan ainoastaan laadullisia seik-
koja, eika hintaa kayteta valintaperusteena. Laadullisten valintaperusteiden kayttéa on
moitittu perustelemalla, ettei ilman hintakilpailua voida saavuttaa riittdvasti arvoa rahal-
le.*®® Tutkimuksissa on kuitenkin todettu péinvastoin, etta hintakilpailu e ole suositel-
tavaa parhaan arvon rahalle saavuttamiseksi *®°.

Kuitenkin koska tilagjana allianssihankkeissa usein toimii julkinen toimija, on Suomen
lainsd8dant6a varten alianssimallista muokattu malli, jossa hinta pidetéén yhtena valin-
taperusteena kilpailullisella neuvottelumenettelylld. Valinta pohjautuu lopulta ennalta
madriteltyjen kriteeriston painoarvojen, laadullisten arvioiden, seka laskennallisten tar-
joushintojen pohjalta kokonaistaloudelliseen edullisuuteen. Prosessi viitteellisine kes-
toineen on esitetty kuvassa 24. Osallistumishakemusten perusteella tilagjan arviointi-
ryhma tarkistaa palvel untuottajaryhmittymien kel poisuuden ja kaikki vahimmaiskritee-
rit téyttavat ryhmét, tai ennalta ilmoitettu rajattu maédra kutsutaan haastatteluihin, joiden
pohjalta valitaan edelleen sovittu méaéra ehdokkaita tydpajoihin (Ross suosittaa kolmen
ehdokkaan kutsumista). Kussakin hankintaprosessin vaiheessa kaytetdan erilaisia arvi-
ointikriteerejd, ja kutakin valintakriteeria kaytetdén ainoastaan yhdessd vaiheessa®”.

167 Muokattu | ahteesté Ross, J. (2003) s. 10 — 11
1%8 Ross, J. (2003) s. 10

19 MacDonald, C. et al. (2012)

170 ahdenpera, P. (2009) s. 25

46



Kuvassa 23 ndemme version, jossa Ross on esittanyt hankintavaiheelle huomattavasti
lyhyemman keston (n. 14 vkoa), mutta tdta eroa selittanee erilaiset ainoastaan laadulli-
siin seikkoihin ja ryhman toteutuskelpoisuuteen perustuvat arviointiperusteet, jolloin
ehdokkailta el vaadita viela suunnittelun kautta saatavaa hintatietoa ja tarjousl askentaa.

HANKINNAN PATEVYYDEN EHDOKKAIDEN PARHAAN TARJOAJAN VALINNAN
KAYNNISTAMINEN | TODENTAMINEN KARSIMINEN VALINTA VAHVISTAMINEN

Allianssi- Tarjous-

pyynnon
tarkent.

Sopimus-

Haastattelut] Tarjous-

pyynto euvottelu

Hankinta- Allianssi-

sopimus

lanki Tarjoajien Tarjouksen
ilmoitus valinta valinta l-osa

Valinta-
vahimmais- 3 tyopajat
kriteerit ehdokasta valinta
tayttavat
n, 2 vkoa n, 4vkoa n.4vkoa n.5 kk n, 4 vkoa
valmistelu 3 - 12 kk
Tilaaja Palvelun- Tilaaja +

)ji F

Kuva 24 Kilpailullisen neuvottelumenettelyn kaytto allianssiryhman valinnassa (L ahdenper &)™

3.3 Allianssin osapuolet ja organisaatiorakenne

Allianssissa omistgjaosapuoli (usein julkinen toimija) toimii yhteistydssa yksityisen
sektorin toimijoiden kanssa (palveluntuottaja)'”®. Allianssiorganisaatio rakentuu kaikki-
en osapuolien henkilGistd, jotka valitaan hankkeen parhaaks -periaatteella. Kaikki
hankkeen tehtavét ja henkilot sisdltyvét kustannusarvioon, joka sisdltda myds tilagjan
osuuden kustannuksista.'”® Allianssiorganisaatiossa tulee olla edustettuina kaikki hank-
keen keskeiset osapuolet, eli vahintdankin tilagja, pdaurakoitsija ja suunnittelija ja mita
suurempi hanke on kyseessd, sitd useamman aan suunnittelijoita ja urakoitsijoita al-
lianssissa on"*. Tyypillinen allianssiorganisaatio tehtavineen on esitetty kuvassa 25.

1 Muokattu | ahteesté L ahdenpera, P. (2009) s. 18 — 25

172 Department of Finance and Treasury Victoria (2011) s. 9
173 |_ahdenpera, P. (2009) s. 14

174 |_ahdenpera, P. (2009) s. 58
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Kuva 25 Allianssior ganisaatiomalli'™

Allianssin johtoryhméssa, AJR, (Project Alliance Board, PAB; Alliance Leadership
Team, ALT) on kustakin osapuolesta edustgana 1-2 henkil6d. AJR laatii allianssille
tavoitteet ja toimintatavat, seka méaérittelee haastavat tavoitteet ja projektin periaatteet.
AJR:n jaseniltd vaaditaan johtgjuustaitoja, kykya ndhda asioita muiden ndkokulmasta,
seka riittavat valtuudet omassa organisaatiossaan.’”® Lahdenpera mérittelee AJR:n pé-
toksenteon tavoittelevan yksimielisyyttd, mutta hyvaksyvan tarvittaessa enemmistopaé
toksen'”’. Rossin mukaan AJR:n paatokset vaativat kaikissa tapauksissa yksimielisyy-
den'™. Allianssin johtoryhma paéttaa my6s mahdollisista lagjuusmuutoksista ja niiden
vaikutuksesta tavoitekustannusarvioon, seké paatoksista, joilla on vaikutus avaintulos-
aueisin, tai aikatauluun.*”

175 Muokattu lahteista Ross, J. (2003) s. 15, Lahdenpera, P. (2009) s. 59
178 Ross, J. (2009) s. 6

77| ahdenpera, P. (2009) s. 58

178 Ross, J. (2003) s. 2;

1 Ross, J. (2003) s. 9— 10
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Allianssin johtoryhma PJR (Alliance Management Team, AMT) johtaa allianssin péivit-
taista tyoskentelya, seka PJR:n asettamien tavoitteiden saavuttamista. PJR:n toimintaa
ohjaa AJR:n alaisuudessa allianssin projektipaalikkd APP (Alliance Manager, AM).
Paétoksissdan PJR pyrkii yksimielisyyteen, mutta APP:Il& on valtuus tehda vaadittavia
péaitoksia allianssin eteenpéin viemiseksi.*® Laajempaan projektiryhméén henkil 6t vali-
taan projektin parhaaksi — periaatteella™! ja siihen kuuluvat kaikki APP:lle raportoivat
henkilt'®.

3.4 Allianssihankkeen vaiheet ja aikataulu

Allianssihankkeen vaiheet on kuvattu kuvassa 26. Itse allianssihanke jakautuu kahteen
osaan, kehitysvaiheeseen, seka toteutusvaiheeseen. Hankkeesta riippuen alianssin teh-
taviin kuuluu aina myos kaikkien mahdollisten virheiden korjaaminen, mutta toisinaan
my06s lagjennettua tehtévia takuugjalle. Ennen allianssin perustamista tilagja suorittaa
huolellisesti hankesuunnitteluvaiheen ja méaarittda alianssille austavat tavoitteet ja
muodon. Suunnittelun tarkkuus riippuu kéytettavasta valintaperusteesta. Allianssiryh-
man valitsemista on kasitelty luvussa 3.2. Vaintavaiheen lopuksi allekirjoitetaan joko
erillinen allianssisopimus kehitysvaiheesta™® tai lopullinen alianssisopimus, jota téy-
dennetdan kehitysvaiheen aikana tehtévilla muutoksilla ja kehitysideoilla

Kehitysvaiheen aikana ryhma toimii tehokkaana, integroituna tiimina ja kehittéa suun-
nittelu- ja toteutusratkaisuja kohti hankkeelle asetettuja tavoitteita. Ryhma laatii kehi-
tysvaiheen aikana hankkeelle kehitettyjen suunnittelu- ja toteutusratkaisujen pohjalta
tavoitekustannusarvion, tavoiteaikataulun ja maarittdd muut laadulliset tavoitteet hank-
keen aikataululle.'®

180 | ahdenpera, P. (2009) s. 59

181 | ahdenpera, P. (2009) s. 59

182 Department of Finance and Treasury Victoria (2011) s. 77
183 Ross, J. (2003) s. 3

184 Ross, J. (2003) s. 3
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K uva 26 Allianssihankkeen aikataulu ja vaiheet '®

Allianssihankkeet ovat tyypillisesti vamistuneet aikataulussa tai jopa odotettua aiem-
min'®. Infra-alalla Suomessa toteutettavissa hankkeissa on todettu, etté allianssihanke
on kokonaiskestoltaan nopeammin toteutettavissa kuin esimerkiksi kokonai surakkamal -
li, tai suunnittelun siséltéava urakkamalli*®’. Allianssimuotoisista talonrakennushankkeis-
ta e Suomessa ole viela toteutumatietoa, mutta kansainvalisten kokemusten ja kirjalli-
suuden perusteella alianssimallilla rakennushankkeet on mahdollista toteuttaa entisté&
kin lyhyemmassé kokonaisgjassa ja hiiden rakennusvaiheen aikataulun pitéavyys on erit-
téin hyva.

3.5 Allianssiurakan soveltuvuus ja kaytettavyys eri hankkeissa

Perinteisessa kiintedhintaisessa kokonai surakkamuodossa ostgja méarittelee hankkeen
tavoitteet ja méaarittelee sille kohdistuvat riskit. Urakoitsija taas hinnoittelee tyon ja ar-
vioi hintaansa tietyt riskivaraukset. Selkeissa hankkeissa, joissariskit ovat helposti arvi-
oitavissa, menettely toimii hyvin. Hankkeen aikana tilagja pyrkii minimoimaan kulut,
mutta saavuttamaan hankkeelle asetetut tavoitteet ja urakoitsija taas pyrkii maksimoi-
maan voittonsa®. Kuvassa 27 on esitetty alianssimallin soveltuvuutta riippuen hank-
keen |ahtotiedoista, olosuhteista ja strategiasta. Jos riskit ovat selkedsti tunnistettavissa
jahallittavissa, el aliansssmalli anna siina suhteessa liséetua, silla allianssin perustamis-

jayllapitokulut ovat suhteessa korkeat™®°.

185 Muokattu | ahteestd Ross, J. (2009) s. 4; Ross, J. (2003) s. 3
186 Ross, J. (2003) s. 18

¥ Torronen, S. (2012) s. 73

188 Department of Finance and Treasury Victoria (2011) s. 11
1% Ross, J. (2003) s. 21
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Riskien siirto, iskien jakaminen
perint. strategia hteisty 6strategia
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Kiintea laajuus OLOSUHTEET Muuttuvat olosuhteet
Tarkat suunnitelmat/ Paljon epavarmuuksia
lahtétiedot

Kuva 27 Allianssimallin soveltuvuus erilaisilla olosuhteilla ja strategioilla'*®

Hankintamenettely ja hankkeen valmistelu on tilagjalle paljon aikaa jaresursseja vaativa
jakso. Tall6in hankkeen kokonaisaikataulu voi venya téltéa osin melko pitkéksi. Suunnit-
telu ja rakennustdita voidaan limittéd, milla saadaan hankkeen kokonaisaikataulua ku-
rottua umpeen. Palveluntuottajien aikaisella valinnalajatoimivan yhteistyon luomisella
mahdollistetaan hankkeen suhteellisen nopea |gpivienti allianssin muodostamisvaiheen
jalkeen™". Tavoitteet allianssihankkeessa tulee asettaa erittéin korkealle aikataulullises-
ti, laadullisesti ja kustannuksellisesti, mutta kokemusten mukaan erittéin haastavatkin
allianssiurakat on saatu paatokseen aikataulussa tai jopa etugjassa™™. Aikataulun pita
vyys onkin siis alianssiurakan etu ja siten se soveltuu alkataulultaan haastaviin ja eh-
dottomiin hankkeisiin. Allianssihankkeen perustaminen, toteuttgavalinnat ja alianssin
ylldpitdminen vaatii rakennuttgjata tavalista enemman osallistumista, resurssga ja
osaamista, joten tama on hanketta suunniteltaessa huomioitava. Tydllistava hankinta-
vaihe ja vaatimukset koko hankkeen galta johtavat siihen, ettei alianssimallin rakenta-
minen ja yll&pitéaminen ole kannattavaa kovin pienessa hankkeessa. Tasta syysté allians-
sia onkin hyddynnetty eritoten suurissa ja vaativissa hankkeissa, joissa ylimaaraisella
panostuksella voidaan saavuttaa merkittavaa arvoarahalle.

Allianssiurakan kilpailuttaminen perustuu pédosin laadullisiin arvoihin, eik& hinta ole
kilpailutekija. Lopullinen tavoitekustannus saadaan yhteisesti neuvottelemalla valitun
allianssiryhméan kanssa, joten hankkeen kustannusten tasoa e tdten saada verrattua

190 Muokattu | ahteesta Ross, J. (2003) s.21
191 ahdenpera, J. (2009) s. 16
192 Ross, J. (2003) s. 18
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markkinahintoihin.*** Suomalaiseen toimintaympéaristéon australialaispohjaisesta al-

lianssimallista on muokattu hankintalain vaatimukset tayttava kilpailullinen neuvotte-
lumenettelymalli, jossa tarjoushinta on mukana palveluntoimittgjavalinnassa, vaikka
ensimmaisen vaiheen valinnat pohjautuvatkin puhtaasti laadullisiin arvoihin. Lopullinen
valintapdatos siis perustuu kokonaisedullisuuteen laatu- ja suorituskykypohjaisen kar-
sintaprosessin jalkeen.'* Toteutuneet allianssiurakat on yleensi onnistuttu toteuttamaan
asetetun tavoitehinnan puitteissa’®, joten kustannusten pitévyys on toteutusmuodolla
myds hyva. Hankintamenettel ysta riippumatta allianssihenki perustuu avoimeen yhteis-
tyohon ja kirjanpitoon, joten my6s kustannusrakenne pohjautuu todellisiin kustannuk-
siin, joita allianssiosapuolet aktiivisesti pyrkivéat kehittamadan kokonaistaloudelliseen
suuntaan. Lisaksi alihankinnat toteutetaan yhteisten pagttsten mukaisesti, joten voidaan
olettaa kilpailukykyisen markkinahinnan toteutuvan ilman itse rakennushankkeen kil-
pailutustakin.

1% Ross, J. (2003) s. 19
1941 ahdenpera, J. (2009) s. 25
1% Ross, J. (2003) s. 19
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4 Tapaustutkimus — Vuolukiventie 1b:n allianssiurakka

4.1 Hankkeen kuvaus

Tutkimuksen kohteena oleva allianssimallilla toteutettava hanke kasittéa Helsingin Pih-
lgjaméessa sijaitsevan asuinkerrostaloryhman peruskorjauksen rakennusty6t, suunnitte-
lun, seka@ 5 vuoden takuuajan. Peruskorjattavat rakennukset on rakennettu vuonna 1968
janiiden yhteenlaskettu lagjuus on n. 14 700 brm2, mihin sisdltyy 12 porrashuonetta ja
256 asuntoa. Korjattava kiinteistd muodostuu kolmesta keskenaén eripituisesta lamelli-
rakennuksesta, seka ndiden véaliin jédvéan pihan alla sijaitsevasta autohallista. Rakennuk-
set on esitetty asemapiirroksessa kuvassa 28. Rakennusten ja pihan yleisiime on rapis-
tunut ja talotekniset jarjestelmét ovat kayttétarkoitukseensa vanhentuneet. Hankkeen
|ahtokohtana oli peruskorjata rakennukset sdilyttéen nykyinen kayttotarkoitus seka sa
malla tehostaa tilojen kayttta seka energiataloutta. Hankesuunnitelmaan kuului osana
urakkaa myos lisarakennusosan suunnittelu ja rakentaminen tontille. Lisdrakennusosan
lagjuus on n. 1000 brm2 ja siihen on tarkoitus rakentaa asuntoja. Rakennuksen julkisi-
vut, seka pihapiiri ovat kaavassa suojeltavaksi maarattyja ja suojelumaaraykset toimivat
|ahtokohtana hankkeen suunnittelulle. Nykyisilldan asunnot olivat pagosin vuokrakay-
tossa Helsingin yliopiston ulkomaalaisilla vaihto-opiskelijoilla seka tutkijoilla. Hank-
keen haastavuutta liséa rakennustbiden suorittaminen jaksoittain, jolloin suurin osa
asunnoista on kaytdssa urakan aikana. Myos asukkaiden muutot jarjestelyineen kuulu-
vat urakkaan.

Kuva 28 Asemapiirros kohteen lahtotilanteesta tarjouspyyntdvaiheessa (Arkkitehtitoimisto Brunow & Mau-
nula)
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Tilagjana hankkeessa toimii Tiedepuiston asunnot Oy, joka on Helsingin yliopiston ra-
hastojen, seka Helsingin kaupungin yhteisesti suhteessa 50/50 omistama yhtid. Kysees-
sa on siis julkinen hankinta, jonka kustannusarvio hankintavaiheen kéynnistyessa on 15
— 20 miljoonaa euroa, joten hankinnassa noudatetaan Lakia julkisista hankinnoista, seké&
EU:n julkisten hankintojen menettelya.

Hanke toteutetaan allianssimallilla, jolla on saavutettu erinomaisia tuloksia aikataululli-
sesti, kustannuksellisesti seké laadullisesti ympéri maailmaa, mutta etenkin Australias-
sa, missd alianssimalli on vakiintunut lagjasti kéytetyks vaativien hankkeiden toteu-
tusmuodoksi. Allianssimallin kaytolla tilaga hakee tarjogjilta kokonaistal oudellisesti
edullismpia kokonaisratkaisuja, seka sujuvampaa ja laadukkaampaa hankeprosessia.
Tilagjalla on aiemmista hankkeista hyvia kokemuksia avoimesta ja yhtei stydpohjai sesta
projektinjohtourakoinnista, joten askel alianssiin tuntui miltei luonnolliselta. Tilagjalla
on myos tahto jatkuvasti kehittéé rakennusalaa ja sen toimintamuotoja, kuten myos ti-
lagjan omaa toimintaa ja organisaatiota™*®. Tavoitteena tilagjalla on kehittaa yhteistyolla
kustannustehokkaasti laadukas ja elinkaarikustannuksiltaan kannattavia asuntoja, joista
saadaan vakaa vuokratuotto.

4.2 Hankintaprosessin kuvaus

Hankintamenettel yna hankkeessa kéaytettiin kilpailullista neuvottelumenettelya, jolle oli
ns. ranskalaisen urakan tapaan maaritelty kiinted kattohinta. Hankintamenettelyn pro-
sess on kuvattu kuvassa 29 ja sdlitetty tarkemmin seuraavissa kappal ei ssa.

HANKINTAILMOITUSVAIHE TARJOUSVAIHE

Alustava
tarjous-
pyynts

Hankinta- Allianssi-

tarjous-

ilmoitus hakemus sopimus

Neuvottelu
]

Tarjoajien
vertailu

Tarjousten

Tarjous- Allianssi-— -Suunnitelmat vertailu

pyynté tyoskentely

Kaupallinen Kaupallinen Avaintulos-
malli malli alueet

Valitaan Hankinta

3 jatkoon paéatos

n.2kk n.3 vkoa

n.2,5kk n.4kk

Kuva 29 Vuolukiventie 1b allianssin hankintapr osessi

196 K ommentti: Ihalainen, J. (28.4.2013)



4.2.1 Tarjoajien valinta

Hankintalain edellyttama hankintailmoitus Tyo- ja elinkeinoministerion yll&pitamaan
Hilma-jarjestestelméaan tehtiin 23.6.2011. Hankintailmoituksessa esitettiin osallistumis-
ehdot, joita olivat tilagjavastuulain edellyttaman todistukset, konsortiosta minimissaan
paétoteuttaja, seka paa ja arkkitehtisuunnittel utoimisto, konsortion osallisten yritysten
taloudellinen ja rahoituksellinen tilanne, seka tarkeimpana tekninen suorituskyky. Toi-
mijoiden teknisen suorituskyvyn arvioimista varten osallistujilta edellytettiin selvitykset
konsortioon osalistuvien yritysten referensseistd, ehdotetuista vastuu- ja avainhenki-
|6ista referensseineen, seka projektisuunnitelma.

Osallistumishakemuksien jattamiseen oli ehdokkaille varattu alkaa noin 2 kuukautta ja
osallistumishakemusten jéttdajalla jarjestettiin osallistujille infotilaisuus, jossa esiteltiin
kohdetta, sekd hankkeen ja hankemuodon tavoitteita. Vahittaisvaatimukset tayttavista
konsortioehdokkaista valittiin neuvotteluihin 3 naiden teknisen suorituskyvyn parem-
muuden perusteella, jotta haastattel ut voitiin jérjestéa tehokkaasti ja kohtuullisessa gjas-
sa, seka panostaa hankkeen kehittémiseen jo neuvotteluvaiheessa. Tarkemmat vaati-
mukset ja naiden painoarvot esitettiin hankintailmoituksen liitteend toimitetussa kilpai-
luohjelmassa.

4.2.2 Neuvotteluvaihe

Kolmelle valitulle konsortiolle toimitettiin neuvottelukutsun yhteydessa alustava tar-
jouspyyntd, jonka liitteissd méaariteltiin tarkemmin hankkeen sisdlto, tavoitteet seka
hankkeen tekninen siséltd. Tarjouspyynnon asiakirjat ja padsisatd on kuvattu kuvassa
30. Tarjouspyynnossa mééritettiin tarjoukselta edellytettava sisdltd, seka sen arviointi-
perusteet pagkohdittain. Tarjouspyynnon hankekuvauksessa maaritettiin muun muassa
allianssin periaatteet vaiheineen, alustava organisaatiorakenne tehtavankuvineen, al-
lianssiosapuolilta vaadittava erityisosaaminen, seka kuvaus kaupallisesta mallista ja
hankintamenettelystd. Hankekuvauksessa myds médriteltiin  hankkeen maksimiko-
konaiskustannus, jota kehitysvaiheen péétteeks asetettava tavoitekustannusarvio e saa
ylittdad. Hankekuvauksessa esitettiin myds lopullinen valintaperuste, €li kokonaistal ou-
dellisesti edullisin vaihtoehto, téyttéen muuta asiakirjoissa ja neuvottel uissa esitetyt vaa-
timukset ja perusteet. Tarjouspyynnon liitteena esitettiin myds luonnos kaupallisesta
mallista, seka korvattavista kustannuksista. Asiakirja kaupallisesta mallista toimi pohja
na tyopajojen keskusteluille ja niiden aikana jalostettavalle ja yhdessa hyvaksyttavélle
mallille.
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Hankintamenettely

Kuva 30 Alustava tarjouspyyntd liitteineen ja niiden paasisalto

Tarjouspyynto liitteineen on ensisijaisesti ohjeistus tarjouksen | aatimiseen, mutta ennen
kaikkea se valmistaa ehdokkaita allianssihenkeen ja parempaan ymmarrykseen hank-
keesta, samalla mahdollistaen innovaatio- ja kehittémispotentiaalia neuvottel uihin.

Neuvottelujen aiheet olivat kaikille endokkaille samat, seka muodollisesti jarjestetty ja
sen neuvottelun pddaiheena oli tarjouspyynnon lépik&ynti ja tarkentaminen, konsortion
yhteistyokyvyn esittely, seka kaupallisen mallin simulointi. Ensimméisen ja toisen neu-
vottelun valissd oli noin 1 kk mittainen jakso, jossa ehdokkaat kehittivét suunnittelurat-
kaisuaan.

Toisessa neuvottel utilaisuudessa kasiteltiin ehdokkaiden allianssitydskentelya ja tunte-
muksia hankkeesta, seka allianssimallista yleisesti. Tilaisuudessa kaytiin 18pi konsor-
tioj&senten motivaattoreita, seka huolenaiheita hanketta koskien. Huolenaiheiksi koettiin
korjausrakennushankkeelle melko tavanomaisia ongelmia ja riskg g, kuten kustannusar-
vion tarkkuus, viranomaisvaatimukset, aikataulu ja rakennuksen kunto. Allianssiin ja
kyseisen hankkeen erityispiirteisiin liittyvia huolenaiheita olivat hankkeelle edellytetty
pitka takuuaika, asukkaiden poismuutot, sekéa huoli avainhenkilGiden vaihtumisesta.
Suunnittelijaosapuoli taas koki toteutusmuotoon liittyvét riskit suuremmiks huolenai-

heiksi. N&ita olivat esimerkiks palkkiorakenne suunnittelukonsultin kannalta, pienen
yrityksen riskienkantokyky, vakuutukset ja erimielisyyksien ratkai sut.
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Motivoiviks tekijoiksi hankkeeseen valitun ehdokasryhmén j&senet kokivat neuvottelu-
vai heessa uuden toteutusmuodon ja sopimusmallin mielenkiintoisuuden, uuden oppimi-
sen, itsensa kehittamisen, seka tydskentelyn hyvien yhteistydkumppanien kanssa. Eten-
kin uuden mallin kehittamisessd mukana oleminen koettiin térkedksi. Tunnistettiin on-
nistuneen hankkeen myds tuovan lisdarvoa osallisille ja koettiin onnistumisen mahdolli-
suudet niin teknisesti kuin yhteistyollisestikin hyviksi. My6s onnistuneen hankkeen
mukanaan tuoma lisgpalkkio, seka mahdollisuudet yhteistyohon tulevaisuudessa koet-
tiin motivoiviksi.*’

Organisaatiota, rooleja ja hankkeen tyotapaa kasiteltdessd huomioitiin keskinéisen vas-
tuun ja luottamuksen rakentaminen, yllgpito ja jatkuvuus léhes 8 vuoden gan. Tama
koettiin pd&osin AJR:n tehtévaksi. AJR:n rooli nahtiin selkeasti hankkeen suunnasta ja
sujumisesta vastaaminen. Huomioitavaa AJR:n roolingkdkulmasta oli gatus kyseen-
alaistamisesta, mik& soveltuu alianssimallin innovaatiomyonteiseen luonteeseen. Ta
voitteiden ja tehtavanjaon selkeys nahtiin térkedna allianssiorganisaation toiminnan
kannalta. Selkeyttamisen ja tydskentelyn tehostamisen ja innovoinnin kannalta jo neu-
vottel uvai heessa néhtiin tydryhmien muodostaminen hyvaks menetelmaksi.

Neuvottelussa kasiteltiin myos takuuajan yll8pitokustannusten hallintaa, seka innovaati-
oita ja ideointia energiatalouden parantamiseksi. Allianssityoskentelya mitattiin ongel-
manratkaisutehtavalla. Neuvottelun paétteeks kaytiin kaupalliset neuvottelut, joiden
aiheena olivat luonnos allianssisopimuksesta, korvattavat kustannukset, seka kaupalli-
sen mallin parametrit ja palkkiomalli. Alkuperdinen suunnitelma hankkeessa oli |8hettda
lopullinen tarjouspyyntd toisen tyOpajakierroksen jalkeen, mutta tdma pdadyttiin siirtéd
maén tehtdvéksi vasta kolmannen tyOpaan jéalkeen, jotta tilagjan tavoitteet saadaan
mahdollisimman tarkasti kuvattuaja yhteisesti kasiteltya'%.

Kolmannen ja viimeisen neuvottelukierroksen aiheita olivat avaintulosalueet ja niiden
tavoitetasot ja mittarointi, ehdotussuunnitelmien tydstéaminen, seké kehitys- ja tybvai-
heen projektisuunnitelman tydstdminen ja ideoiminen. Kolmannella tyopajakierroksella
nen tarjouspyyntd. Tarjousten vastaanottamisen jalkeen ei enda jérjestetty neuvotteluja,
vaan tilagjan valintaorganisaatio vetaytyi suorittamaan tarjousten arvioinnin ja pistey-
tyksen. Samalla ulkopuolinen kustannusarvioija laski kullekin ehdotukselle kustannus-
arvion.

197 Neuvottel uvaiheen dokumentaatio (Jyrkkéranta, H.)
198 Haastattelu: Jyrkkéranta, H. (11.4.2013)
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4.3 Allianssiryhman muodostaminen — organisaatio

Jo hankintailmoituksen liitteen&a ollessa kilpailuohjelmassa allianssin osapuoliksi oli
madritelty minimissaan tilaga, paétoteuttaja ja pdé& ja arkkitehtisuunnittelija. Hankkee-
seen valittu péatoteuttgja oli kasannut konsortion péé ja arkkitehti suunnittel utoimiston,
rakennesuunnittel utoimiston, LV I-suunnittelutoimiston, seka séhkdsuunnittel utoimiston
kanssa. Allianssi muodostettiin tilagjan, padtoteuttajan, seka pdé- ja arkkitehtisuunnitte-
lutoimiston kesken. Allianssin ulkopuolisten suunnittel utoimistojen sopimukset tehtiin
paétoteuttajan nimiin ja niihin otettiin mukaan allianssimallin mukaisia elementtgja,
joilla pystyttiin kannustamaan myds suunnittelijoita kehittdmaan laadukkaita ja kustan-
nustehokkaita suunnittel uratkai suja elinkaari ja kayttokustannukset huomioiden.

Allianssin kehitysvaihe kaynnistettiin tammikuussa 2012. Allianssin johtoryhméan va-
littiin yksi edustaja kustakin osallisyrityksestd, seka néille varahenkil6t. AJR:n jarjestay-
tymiskokouksessa todettiin AJR:n tehtavét, sekd kokous- ja paéttksentekokaytannot.
Kaikki AJR:n padtokset edellyttévéat osallistujan jokaiselta osapuol elta ja pédtdsten tulee
ollayksimielisia.

Allianssiorganisaatio noudatti pddosin kuvan 25 mallia, mutta tdman lisdksi muodostet-
tiin projektiryhmasta kolme erillista tyoryhmaé. Néista aktiivisin oli suunnitteluryhma,
jolle nimettiin erikseen suunnittelun ohjauksesta vastaavat henkil6t. Hankintojen ja kus-
tannusten ohjausryhma kokoontui tasaisin valigjoin kéasitellakseen hankinta-asioita seka
kustannuksia ja raportointia. Liséksi muodostettiin avaintulosalueista ja takuuagjan ohja-
uksesta vastaava tyoryhma.

Allianssihengen luomiseks jarjestettiin kehitysvaiheen alussa vapaamuotoinen yhteisti-
laisuus alianssiorganisaatiolle, missa kaytiin 1&pi osallisten gjatuksia alianssimallistaja
kehitysvaiheen kaynnistémisestd. Ongelmiksi koettiin teorian tuominen kéaytantéon,
seka eteenpain kehitettavien osaratkai sujen ja kokonaisuuden yhteensovittamisen halin-
ta. Keskusteluosuuden jakeen osdlistujille oli jérjestetty mahdollisuus vapaamuotoi-
seen illanviettoon ja toisiinsa tutustumiseen. Organisaation toiminnan kaynnistamista
helpotti se, ettd useimmat toimijat olivat jo tuttuja entuudestaan, vahintdankin yritysta
solla.

4.4 Yhteisty0 allianssissa — paatboksenteko, vastuut ja roolit

Pa&dtoksenteko eteni portaittain organisaatiokaavion ja kuvan 31 mukaisesti. Tyoryhmaét
kehittivat suunnittelu- ja toteutusratkaisuja, jotka sitten hyvin valmisteltuna ja perustel-
tuna esitettiin projektiryhman hyvaksyttavaksi. Projektiryhma saattoi hyvaksya esitetyt
esitykset tai palauttaa ndma suunnitteluryhman kehitettavaksi. Ongelmat pyrittiin ratkai-
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semaan yksimielisesti projektiryhmén kokouksissa, mutta koko hankkeeseen vaikuttavat
suunnitteluratkai sut, seké asiat, joista el paasty yhteisymmarrykseen, esitettiin alianssin
projektipadallikon toimesta AJR:lle. APP:11a on my6s valtuus tehda projektiryhman ylit-
se paatoksid, jotka ovat edellytyksia hankkeen eteenpé@inviemiseksi. AJR taas saattoi
palauttaa ratkaisut viela projekti- ja suunnitteluryhman kehitettdvaks tai taydennettd
vaksi.
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Kuva 31 Paatoksentekopr osessi hankkeessa

4.5 Avaintulosalueet ja kaupallinen malli

Hankkeen kaupallinen malli ja palveluntuottgjille maksettavien korvausten malli nou-
datti kuvan 21 muotoa. Osan 1 korvattavat kustannukset muodostuivat kaikista hank-
keen tavoitteiden saavuttamiseks tehdysta tyosta aiheutuneista kustannuksista mukaan
lukien hankekohtaiset yleiskustannukset. Kustannukset maksettiin palveluntuottgjille
toteutuneiden kustannusten mukaan. Osan 2 kiintea euromaarainen pakkio oli yhtend
valintaperusteena hankintavaiheessa ja piti sisdlléan palveluntuottajien katteen, seka
yleiskustannuksia, joita e luettu mukaan hankekohtaisiin osassa 1 korvattaviin kustan-
nuksiin. Korvattavien kustannusten maéritysperiaatteet sekd kompensaatiomalli esitet-
tiin tarjouspyynttasi akirjoissa. Osan 3 bonus-/sanktio — jarjestelma sitoi palveluntuotta-
jien taloudellisen tuloksen menestymiseen koko hankkeen avaintul osal uei ssa seka tavoi-
tekustannusarvion toteutumiseen.

Kannustinjarjestelmé koostui kolmesta komponentista, eli tavoitekustannusten alituk-
sestatal ylityksestd, avaintulosalueiden suoritustasosta, seka jarkyttavasta tapahtumasta.
Tavoitekustannusten ylittymisen ja alittumisen jakaantuminen hankkeessa on esitetty
kuvassa 32. Hankkeen toteutusvaiheen loppukustannuksen ylittdessa tavoitekustan-
nusarvion, jaetaan kulut tilagjan ja palveluntuottgjien kesken suhteella 50:50, kuitenkin
niin etta palveluntuottajan suurin mahdollinen sanktiomaéra on tdman palkkion suurui-
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nen. Palveluntuottgiien kesken 50 % osuus ylittavasta kustannuksesta jaetaan ndiden
keskindisten toteutuneiden kustannusten suhteessa. Jos hankkeen tavoitekustannus vas-
taavadti alitetaan, jaetaan alitus siten, etta tilagja saa siita 40 %, palveluntuottgjat 30 %
javiimeinen 30 % siirretéan bonuspooliin. Bonuspooliin siirrettévasta osuudesta 50 %
sijoitetaan jaettavaks toteutusvaiheen avaintulosal ueiden toteutumisen mukaan ja 50 %
takuuvaiheen avaintulosalueiden onnistumisen mukaan jaettavaksi. Palveluntuottgjien
osuus jaetaan ndiden kesken palveluntuottgjien toteutuneiden kustannusten kesken vas-
taavasti kuin ylityksen tapauksessa. Paétoteuttajaan sopimussuhteessa olevat suunnitte-
lijat on myos sidottu hankkeen tavoitteisiin osuudella padétoteuttajan bonuksesta tai
sanktiosta.

TOTEUTUSVAIHE
50 %

TAKUUVAIHE
50 %

PALVELUN-
TUOTTAJAT
30%

TILAAJA
50 %

PALVELUNTUOTTAJAT
50 %

TAVOITEKUSTANNUSTEN TAVOITEKUSTANNUSTEN
YLITYKSEN JAKAANTUMINEN ALITUKSEN JAKAUTUMINEN

Kuva 32 Tavoitekustannusten jakaantuminen

Bonuspooliin on hankkeen alussa varattu tietty summa jaettavaksi palveluntuottajien
kesken hankkeen avaintulosalueiden minimivaatimusten ylittyessd. Alkupd&oma on
jeettu puoliks toteutusvaiheen ja takuuvaiheen kesken. Edella esitetyssa tavoitekustan-
nuksen alittumisen tapauksessa siirretdan osuus alituksesta bonuspooliin samoin puolik-
S toteutus- ja takuuvaiheen kesken. Avaintulosaiheet ja niiden mittarointi vaatimus-
tasoineen on yhteisesti allianssin kesken laadittu kehitysvaiheen aikana. Avaintulosai-
heet on mitoitettu siten, etta minivaatimuksena €li nollatuloksena (0) on suoritustaso,
joka vastaa alan hyvaa suoritustasoa, eli huomattavasti parempi kuin yksittéisten osa
puolten suoritukset muissa hankkeissa. Maksimitulos (+100) avaintulosalueissa vastaa
allianssin erinomaista suoritusta ja minimitulos (-100) allianssin merkittévaa epaonnis-
tumista minimivaatimuksien saavuttamisessa. Avaintulosbonus lasketaan liukuvasti
kaikkien avaintulosalueiden tulosten ja niiden painotusten kokonaissumman mukaan.
Mikdali avaintulosalueiden kokonaissuoritustaso ylittda nollan, maksetaan palveluntuot-
tgjille avaintulosbonusta vastaavan osuuden bonuspoolista. Vastaavasti avaintul osaluei-
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den kokonaissuoritustaso aittaa nollan, maksavat palveluntuottajat tilagjalle vastaavasti
sanktiota. Avaintulossanktio on maksimissaan 5 % tavoitekustannuksesta, mutta koko-
nai ssanktio tavoitekustannuksen ylityksesté ja avaintulosalueiden minimitason alittami-
sesta on kuitenkin maksimissaan pal veluntuottajan palkkion suuruinen.

- 0-virhe kdy tto6notto
- Hanket/Y v/ vais/y s- -TR-mittaus
kY sely -Tapaturmat

- Korjausty 6t asunnoissa

TURVALLISUUS
30%

ENERGIA/KESTAVA
KEHITYS
10%

- Rakennusjatteen

INNOVAATIO kierraty saste

30 %

- Tehokkuuden parantaminen
- Uudet toimintatavat

- Uudet toimintamallit

- Arvoa rahalle -kohteet

Kuva 33 Avaintulosalueet (ATA) kehitys- ja toteutusvaiheissa

Kehitys- ja toteutusvaiheen avaintulosalueet on esitetty kuvassa 33. Nama avaintulos-
alueet painottuvat pddosin rakentamisen, suunnittelun ja hankeprosessiin laadullisiin
tekijoihin ja ratkaisuihin téhdentden tilagjalle tarkeitd ominaisuuksia. Hanketyytyvéi-
syys kehitys- ja toteutusvaiheissa painottuu pagosin allianssiosapuolten ja ndiden sidos-
ryhmien hanketyytyvaisyyteen, kun taas kuvassa 34 esitetyssa takuuvaiheen hanketyy-
tyvéisyyden avaintulosalueessa painotetaan asukkaiden ja kayttgien tyytyvéisyytta ja
vamiin rakennuksen toimivuutta. Elinkaarigjattelu nékyy myds takuuvaiheen avaintu-
losalueissa energiatehokkuuden suurena painoarvona. Tdla pyritéan saamaan niin
suunnittelu kuin toteutuskin aidosti huomioimaan rakennuksen elinkaari suunnittelu- ja
toteutusratkai suissa.
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- Asukast/Y t/ vaisyy s-
K sely
- Korjaust/ 6t asunnoissa

HANKE-
TYYTYVAISYYS
30%

ENERGIA/KESTAVA
KEHITYS
70%

LAMMONKULUTUS

KULUTUS
25%

Kuva 34 Avaintulosalueet (ATA) hankkeen takuuvaiheessa

4.6 Ongelmia ja onnistumisia

Kappaleessa kasitellddn kohdetutkimuksena olevan hankkeen aikana eri osapuolien te-
kemid huomioita, ongelmia, onnistumisia seka kehitysta vaativia seikkoja. Analyysi
pohjautuu tutkijan omiin havaintoihin, avainhenkildiden haastatteluihin ja kirjallisuu-
teen. Kirjalisuudessa allianssin menestystekijat on kasattu kolmeen péadkategoriaan,
joita ovat yhteisty6 ja yhteistoiminta, johtaminen ja tukeminen seka tieto ja oppimi-
nen'®® ja onnistumistekijat ovat onnistumisen edellytyksena hankkeen jokaisessa vai-
heessa®®. Etenkin hintakil pailullisessa allianssihankkeessa onnistumistekijoiksi on tun-
nistettu luottamus, riittévét resurssit, avoin kommunikaatio, hankkeen koordinointi,
ylemman johdon tuki ja integrointi hankkeeseen, luovuus seké tavoitesuuntautunei-
suus®. Tutkimuskohteena olevaa hanketta analysoidessa voidaan huomata samojen
tekijoiden esille tuleminen ja térked merkitys hankkeen lopputul oksen kannalta.

4.6.1 Aikataulu

Tilagjaosapuoli koki aikataulun koko hankkeelle onnistuneen hyvin. Tavanomaista pi-
demman hankintavaiheen aiheuttama aikataulun pidentyminen saatiin korvattua lyhy-
emmaéassa kehitysvaiheessa, seka yhteistyon avulla saavutetun suunnitelmien toteutetta
vuuden parantumisen my6ta myods nopeampana rakennusaikana. Kun hankkeen tavoit-
teet olivat kaikille selvét ja suunnittelu- ja toteutusratkaisut olivat yhteisesti kehitetyt,

%9 ove, P et al. (2010) s. 950
20 ove, P et al. (2010) 5.952
21| ove, P et al. (2010) s. 955
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oli koko organisaatio jo vamiiksi orientoitunut hankkeen ripedan liikkeelle 18ht66n niin
kehitysvaiheessa kuin rakennusvaiheessakin.?® Niin tilagja®®, kuin p&itoteuttajakin®*
kokivat ettd yhteisella suunnitelmien kehittamiselld saatiin aikataulusédstoja suunnitte-
luratkaisujen ja niiden toteutettavuuden kautta. Kehitysvaiheen alkupuolella kehitettiin
lopulliset tekniset ratkaisut sovitun laadun saavuttamiseksi jajakimmaisella puoliskolla
edistettiin toteutussuunnittel ua ja k&ynnistettiin hankintojen suunnittelu.

Julkisen hankintamenettelyn, sekd& EU:n hankintamenettelyn noudattaminen hankkeen
kokoluokasta johtuen asettaa myds omat selkeét rgjansa hankkeen aikataululle. Ragjoite-
tussa menettelyssa ja kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa on julkisten hankintojen
lain mukaan varattava osallistumisilmoituksen j&ttamiselle vahintaan 37 paivas®™®. Raja
tun menettelyn kayttdminen konsortion aiheutti ilmoitusgjat ja valitusmahdollisuuden
tarjogjien valinnan jalkeen, seka lopullisen palveluntuottgjien valinnan jakeen. Hank-
keen rakennuttajakonsultti ja alianssin apulaisprojektipaéllikkoé onkin arvioinut vastaa
vien toteutuneiden hankkeiden aikataulujen pohjata, etta allianssimenettelylla raken-
nustyot paastiin aloittamaan, kun perinteisella suunnittelijoiden ja toteuttajan erillisella
vainnalla oltaisiin vasta kilpailuttamassa hankkeelle paétoteuttajaa®®, kuten nahdasn
kuvassa 35.

202 Haastattelu: Salmikivi, T. Ihalainen, J.( 10.4.2013)
203 Haastattelu: |halainen, J. (10.4.2013)

2% Haastattelu 12.4.2013: Raunemaa, A.

205 | aki julkisista hankinnoista

26 Haastattel u: Jyrkkaranta, H. (11.4.2013)
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KONSORTION/TARJOAJIEN KONSORTION VALINTA
HANKINTAILMOITUSVAIHE TARJOUSVAIHE KEHITYSVAIHE
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HANKINTAILMOITUSVAIHE SUUNNITTELUVAIHE HANKINTAILMOITUSVAIHE
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I 1 1 T 1 1 T 1 1 T 1 1 1 1
3kk 6kk 9kk 12kk

Tilaajan p&étos / Palveluntuottajan Suunnittelu / Odotus-
ilmoitus ilmoitus / tarjous kehitys aika

K uva 35 Hankkeen hankinta- ja kehitysvaiheen aikataulu vertailu tavanomaiseen hankintamenettelyyn®”

Lahtokohtaisesti allianssihankkeissa tavoitteet tulee asettaa tavanomaista suoritustasoa
korkeammalle ja sama pétee aikatauluun. Tavanomaiseen asuinrakennuksen peruskorja
ushankkeeseen néhden tutkimuskohteen asunnot ovat poikkeuksellisen pienid, keski-
koon ollessa noin 24 m2. Liséks hanke sisdltdd myods uudisrakennuksen, joten aikatau-
lun vertaaminen tavanomaisiin saneerauskohteisiin on vaikeaa. Rakennust6iden aikatau-
lu vaiheistettiin rakennuksittain siten, etta vain 2 - 4 porrashuonetta on tyhjilldan jatyon
ala kerralaan. Yhden rakennuksen, joka koostuu kahdesta porrashuoneesta, rakennus-
téihin varattiin alun perin noin 3 — 4 kuukautta ja jo toisen vaiheen vamistumista pys-
tyttiin Kiristdmaan viikolla. Ensimmaisten vaiheiden aikana oli saatu tehtya jo padosa
suunnitteluratkaisuista, seka kehitetty ratkaisuja mm. purkutGiden aikana ilmenneille
ongelmille. Luonteeltaan rakennustyd hankkeessa on toistuvaa tilakorjausta, joten tyo-
menetelmien kehittyessd voidaan olettaa aikataulun nopeutumista tulevissa vaiheissa.
Viimeisen vaiheen aikataul usta ol etetaan saatavan jo noin viiden viikon aikataul usaésto,
jolla pyritd8n myos saavuttamaan ratkaisuja kustannuspaineisiin tydmaan yhtei skustan-
nusten saaston kautta. Oledllista toistuvan tilakorjauksen mallissa on varautuminen héi-

27 Muokattu kaaviosta Jyrkkaranta, H



ridille, eli on varattava esimerkiksi viikonlopputydon mahdollisuus aikatauluhairididen
korjaamiseen.?®® Allianssin projektipaallikon mukaan rakennustéiden aikataulu on jo
alun perin ollut kire&d huomioiden tavoitteena olevat 0-virheluovutukset ja tehtavien toi-
den lagjuuden. Mahdollisia aikataulupoikkeamia ja suunniteltua aikataulun kiristamista
hankal oittaa asukkaiden kanssa sovitut siséén- ja ulosmuuttopaivét ja vuokrasopi muk-
set. Alliansssimalli mahdollistaa kuitenkin asioista yhdessa sopimisen ja parhaiden rat-
kai sujen hakemisen.?®

On myos todettu, ettd jatkuvuus on yhteistydmallilla toteutettavissa hankkeissa ryhmé-
tyoskentelya, sekd oppimisprosessia®’®. Rakennustéiden alussa aikataulua hidastivat
useat mallikatselmukset seka lopullisten suunnitteluratkaisujen hiominen, mutta tdma
viive on korjaantunut mydhempien vaiheiden jo valmiiksi ratkaistuissa ongel makohdis-
sa ja lopputuotteen laadussa®'. Alun suunnitelmaratkaisujen hiominen ja lopullisten
paédtosten tekeminen ndkyi viiveena enssmmadisen rakennusvaiheen toteutusaikataulun
kireytena. Hanketyytyvai syyskyselyssa voidaan myds havaita muutos téhan liittyen ky-
symyksen "Aikataulu on suunniteltu optimaalisesti kaikkien osapuolten ndkemykset
huomioituna” parantumisessa tuloksesta 2, 6 arvoon 3,1. Aikataulusuunnittelua seuraa-
vaan vaiheeseen siirryttéessa helpottivat aiemman vaiheen toteutumatiedot, seka tyéme-
netelmien kehittyminen, mihin aliurakoitsijoita pyrittiin motivoimaan tavoitehintaisilla
urakoilla

4.6.2 Uuden mallin ja roolien omaksuminen

Allianssihanketta suunnitellessa tai siihen ryhdyttéessa tulee olla valmis muuttamaan
omia asenteitaan®'?. Tama liittyy niin alianssimallin ja sen toimintahengen omaksumi-
seen, kuin omien henkil6kohtaisten seké koko organisaation toiminta- ja gjattel utapojen
muuttamiseen. Sen liséks etta alianssimalli edellyttdd uusia roolgja konsulttien (al-
lianssivamennus, alianssifasilitaattori, lakiasiantuntija) muodossa, vaikuttaa tavan-
omaisen tilagja — suunnittelija — toteuttaja — asettelumallin poistuminen eri osapuolten
tehtaviin, asemiin jarooleihin. Hanketehtavét eivét allianssimallissa vattamatta merkit-
tavasti lisddnny, mutta ne jakaantuvat eri henkildiden kesken tavanomaisesta poike-
ten®™. Tilagja muuttuu rakennushankkeen toisinaan passiivisestakin ostajasta hankkeen
aktiiviseks osallistujaksi, toteuttgja joutuu samaistumaan perinteiseen tilagjan rooliin
yhteisten vastuiden ja tavoitteiden kautta ja suunnittelija joutuu vastaamaan suunnitel-

208 Haastattelu: Raunemaa, A. (12.4.2013)
2 Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)
219 Bregnen, M. Marshall, N. (2000) s. 826
2 Haastattelu: Jyrkkaranta, H. (11.4.2013)
212 Haastattelu: Salmikivi, T. (10.4.2013)
213 Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)

65



mistaan uudella tavalla. Tilagan edustgjan lasndolo tydmaaorgani saatiossa on ollut erit-
..... 214
a~".

Urakoitsija on tyypillisesti rakennushankkeissa tottunut kysyjan rooliin esimerkiksi to-
teutustapoja ja suunnittelupuutteita ratkottaessa, mihin tilagjan edustgja on antanut sel-
kedn, yksiselitteisen vastauksen. Tilagjan ja toteuttgjan roolien aitojen poistuminen al-
lianssimallissa on edellyttanyt myos toteuttajalta uudenlaista asennetta tdman selkedn
vastaavan osapuolen puuttuessa.>*> Tamén voidaan ol ettaa edistavan motivaatiota hank-
keen eteenpéin viemiseks ja yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi, mutta vaativan uu-
denlaista gjattelumallia, joustavuutta ja aktiivisuutta.

Toisaalta taas uudet roolit allianssiosapuolilla antavat suunnittelijaosapuolelle ja toteut-
tajaosapuolelle uudenlaisen aseman ja vaikutusmahdollisuuden tasavertaisessa alians-
sissa ja sen johtoryhmassa. Tama taas on vahvasti kytkoksissa luottamukseen ja avoi-
meen yhteistyohon, silla hankkeen etenemisen edellytyksenda on AJR:n yksimieliset
padtokset, jotka yksikin allianssiosapuoli voi halutessaan torpata. Paasuunnittelija koki
uudenlaisen roolin allianssin johtoryhmén jasenend hyodylliseksi myds omien vaiku-
tusmahdollisuuksiensa kasvun my6ta. Rooli allianssin ainoana suunnittelijaosapuolena
kuitenkin poikkeaa tilagjaosapuolen ja toteuttajaosapuolen rooleista esimerkiksi talou-
dellisten vaikutusten suhteessa. Oman roolin 10ytyminen oli alkuun kuitenkin oma haas-
teensa, mutta oleellista on ettd kukin osapuoli tietdd milloin vaikuttamista edellyte-
tia'én.m

Tyypillisesti rakennushankkeen organisaatio rakennetaan asettaen henkil6t tietyn ni-
mikkeen alle. Allianssimallissa taas jokaisen tehtéavan suorittamiseen pyritéan valitse-
maan tehtdvadn parhaiten soveltuva tekija, eika perinteiseen tydtehtavien lokerointiin
voida turvautua. Tama on toisinaan aiheuttanut hetkittéaista tyhjakayntia ja paallekkai-
syytta selkeén tyonjaon puuttuessa. Taman lisdks uuden toimintamallin opetteleminen
on lisannyt projektiorganisaation tyomaarda. Oleellista kuitenkin on, etta projektiryh-
malla on selkedt tavoitteet mitd tehdddn, keinot naiden tavoitteiden saavuttamiseen,
vaikka aina e olekaan selvad kuka tekee.?” Selvyys kuka tekee mitakin voi kehittya
ainoastaan hyvalla johtamistaidolla ja oppimisella. Allianssiperiaatteen ja poikkeavan
rooli- ja tyonjaon sisaistamisessd oli kuitenkin eri osapuolien kesken eroavaisuuksia®®.

24 Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)
215 Haastattelu: Raunemaa, A. (12.4.2013)
218 Haastattelu: Narjus, S. (18.4.2013)

27 Haastattel u: Jyrkkaranta, H. (11.4.2013)
218 Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)
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4.6.3 Suunnittelu ja innovaatiot

Niin tilagjilla, kuin rakennusliikkeillékin on vahvaa osaamista suunnittel unohjauksessa
ja varhaisella urakoitsijan lasndololla voidaan ohjata suunnitelmien toteutettavuutta ja
samalla saadaan readlistista kustannustietoutta. Suunnittelu- ja toteutusratkaisujen yhtei-
sellé kilpailuttamisella on saatu toteutettua perinteisesta poikkeava ratkaisu hankkeelle.
Tilagjan kannalta merkittavin lisdarvo kaytetyilla hankinta- ja toteutusmuodolla on tilaa-
jan todellisten tavoitteiden esiintulo ja koko toteutusorganisaation naiden ymmartami-
nen yhteisella kehittamisell4 tarjous- ja kehitysvaiheessa®® Y hteisella kaikkien hank-
keen osapuolien osallistumisella ja tavoitteiden jakamisella on saatu suunnitelmien to-
teutettavuus loppuun saakka mietittyd ja téten saavutettua suunnitelmille hyva laatuta-
s0??°. Suunnittel uprosessissa saatiin korostumaan my6s tavanomaista enemman kaytta-

sessa vaiheessa. Hankkeen kiinte& maksimihinta kuitenkin ragjoittaa ja ohjaa suunnitte-
lua vahvasti. Osassa ratkaisuja jouduttiin hyvin tarkasti punnitsemaan laadukkaan ja
pitkaikdisen ratkaisun suhdetta toisinaan merkittéviinkin kustannuslisdyksiin ja téten
suunnittelu oli monelta osin optimointia ja tasapai nottel ua kustannusten ja laadun vélil-
& Suunnitteluryhma kuitenkin pystyi sisdistdmaén ja huomioimaan yhteiset tavoitteet

hyvin.?#

Alun perin suunnittel ukokouksista pyrittiin kehittamaan luovia jainnovaatioille avoimia
tilaisuuksia, jossa ideoitiin ja suunniteltiin yhdessd, mutta paétoksien tekeminen rgjattai-
siin projektiryhman kokouksiin. Insinddrimaisen suunnitteluprosessin muuttaminen
luovaks ja rakenteellisesti véhemman ohjatuks osoittautui kuitenkin haasteelliseksi.
Suunnittelukokousten osallistujaryhma kasvoi suureks ja loppua kohden kehittéminen
jé pasosin kirjalisten raporttien muotoon®?. Y hteensovittaminen oli kuitenkin tilai-
suuksille oledllista®. Tasta johtuen myds suunnitteluryhman ja projektiryhman koko-
uksissa ja toiminnassa oli osittain padllekkaisyyksia®*. Kuitenkin kehitysvaiheenkin
aikana saatiin suunnittelu- ja toteutusratkaisuja kehitettyd avaintulosalueiden saralla,
kuten lisdasuntoja, kaytettavyytta ja elinkaarikustannuksia kehittamalla?. Ongelmaks
kehitysvaiheeseen |ahdettéessa pidettiin suunnittelun kannalta epétietoisuuden tilaa
suunnittelun eteenpan viemisen suunnasta. Hankintavaiheen aikana oli jo kehitetty ja

219 Haastattelu: |halainen, J. (10.4.2013)
220 Haastattelu: Jyrkkaranta, H. (2013)

22! Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)
22 Haastattelu: Jyrkkaranta, H. (11.4.2013)
%23 Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)
22 Haastattelu: Ihalainen, J. (10.4.2013)
5 Haastattel u: Jyrkkaranta, H. (11.4.2013)
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ratkottu suunnitteluongelmia, joita viela ryhdyttiin kasittelemaén uudelleen kehitysvai-
heessa toteutussuunnittelun sijaan, mika aiheutti suunnitteluun aikataulu- ja kustannus-
paineita. Ongelmana tassa lienee totutut tavat suunnitteluprosessista, esimerkiksi arkki-
tehtuurikil pailuratkaisun pohjalta toteutussuunnitteluun |ahdettéessa. ®° Hinta- ja suun-
nittel ukilpailullisessa allianssihankkeessa tuleekin tarkoin miettia rajapinta tarjousvai-
heen suunnittelun ja kehitysvaiheen suunnittelun valilla, jotta vétetdan turhaa paallek-
k&i syytta suunnittel ussa.

Suunnittelun ja toteutuksen |dhenemiselld saavutettiin myds muita etuja. Y hteistyolla
saatiin suunniteltua toteutuksen kannalta miten aikaansaadaan paras mahdollinen laatu
jaratkaisuja voitiin kehittéa vield matkan varrella. Toisinaan toteutus kulki jopa suun-
nittelun edessd ja ongelmia pystyttiin ratkomaan oikeaan aikaan ja oikeassa paikassa. %’
Y hdessa suunnitteleminen toisaalta hidasti suunnitteluty6td, mutta silla saatiin suunni-
telmat kerralla toteutettavaan kuntoon. Padsuunnittelija kokikin suunnitteluprosessin
muutoksen positiiviseksi. Lahentynyt yhteisty® ja kommunikaatio tyémaan ja suunnitte-
lijoiden vdilla mahdollisti suunnitelmien kehittdmisen ratkaisun suuntaan, joka tyo-
maalla olisi saatettu tehdd suunnitelmista poiketen®®, milla voidaan edesauttaa laadu-
kasta lopputulosta. Suunnitelmien toteutuminen kaytanndssa on ol etettavasti hyvaa kun
suunnitteluratkaisut ja tavoitteet ovat yhdessa sovitut ja niihin sitoudutaan. Allianssi-
henki seka panostus pitkaaikaiseen yhteistydsuhteeseen voisivat yksindankin taata to-
teutuksen korkean laadun, mutta liséks té&han motivoivat taloudellisten kannustimien
sitominen lopputul okseen jalaadullisiin saavutuksiin.

Tekniset suunnittelijat olivat jo paétoteuttajan kasaamassa konsortiossa mukana tarjous-
valheesta l&htien ja allianssivaiheessa suunnittelusopimukset tehtiin paétoteuttajan ni-
miin, tuoden kuitenkin elementteja allianssi sopimuksesta konsulttisopimuksiin, muuten
kuitenkin noudattaen yleisia sopimusehtoja. Tastd seurasi paikoin esimerkiksi LVI-
suunnittelun etdantymista tilagjasta. Vaikka suunnitteluratkaisut olivat selvig, ja dialogi
niihin padasemiseksi paikoin heikoksi. Ratkaisuna voisi olla teknisen suunnittelun muo-
dostama yksi alianssiosapuoli lisdg, jolloin suunnittelun elinkaari- ja laatupai notukset
korostuisivat ennestéan. Toisaalta sopimussuhteessa péatoteuttajaan, suunnittelun vaih-
toehtotarkastel ujen kustannustarkastelu ja suunnittelun kustannusohjaus voi olla tehok-
kaampaa.?*® Jos taas pa&- ja arkkitehtuurisuunnittelu ja muu suunnittelu yhdistettéisiin
yhdeksi allianssiosapuoleksi, kasvaisi osittain tasa-arvoisuus toteutuksen ja suunnittelun
vdlilla, mutta usein pienikokoisille arkkitehtitoimistoille jérjestely voisi olla taloudelli-

26 Haastattelu: Narjus, S. (18.4.2014)
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sesti ja organisatorisesti vaativa. Teknisen suunnittelun sitouttaminen mukaan allians-
siin joko omana allianssiosapuolena tai yhdessa pd&- ja arkkitehtisuunnittelun kanssa
saattaisi lisata osallistumisen tiiveytta®®. Jos kuitenkin muu suunnittelu rajataan allians-
sin ulkopuol€lle, on erittéin tarkedtd varmistaa suunnittelijoiden motivointi ja sitoutta-
minen yhteisiin tavoitteisiin. Tama edellyttdd muun muassa suunnittelijoiden henkil 6-
kohtaiseen veloitukseen pohjautuvaa maksuperustetta, yleiskustannuskertoimen huolel-
|ista maaritysta seké soveltuvaa kannustinmenettel yja >

4.6.4 Osapuolten tydmaaréa ja hankkeen joustavuus

Yleisesti tilagjan tyoméadra hankkeessa kasvaa taman vaikutusmahdollisuuksien ja
hankkeen joustavuuden mukana, joten l&htokohtaisesti allianssimallilla oletetaan tilaa-
jan tydméaéaréan olevan tavanomaista suurempi. Tutkittavassa kohteessa toteuttajaorgani-
saation hankinta tehtiin pddosin hankeohjelman pohjalta ja hankesuunnitteluvaihe oli
hankkeessa tavanomaista kevyempi®*?, jotta ehdokaskonsortioiden suunnitelmille jéi
riittévasti variointi- ja innovointivaraa. Tilagan osalta ehka suurimmat ponnistelut liit-
tyvét hankkeen kaynnistamiseen liittyen allianssimallin kehittdmiseen ja raéta 6imiseen
suomal ai seen rakentamiseen, sekad kohteeseen soveltuvaksi. Téhan on liittynyt sopimus-
rakenteen laatiminen, allianssikoulutus ja hankeryhmén opettaminen allianssihengen
ymmartamiseen. Allianssi prosessin myota myos organisointi, kokouksiin osallistuminen
ja paétoksenteko on lisséntynyt.?* Tilagjan rakennuttajakonsultti on tydskennellyt tys-
maalla osana projektiryhmaa kehitysvaiheen, sek& ensmmaisten rakennusvaiheiden
gan taysipdivaisesti. Tilagjan lisdantynytté panostusta tydmaatydskentel yyn on toisaata
saatu kompensoitua organisoimalla rakennustdiden valvonta projektiorganisaation sisél-
|4 Yhteisen kehittédmisen my6ta vuorovaikutus kasvotusten pienryhmissa on lisdanty-
nyt>*, mik& on poistanut tavanomaiselle rakentamiselle tyypillista rakennustdiden ja
suunnittelun eriytymist&. Kun projektia hallitaan yhteisty0ssa ja asioita mietitdan tavan-
omaista lagjemmin yhteisesti, on kokonaisuus lopulta paremmin tiiviin projektiryhman
kési ssa hajaantumisen sijaan®°.

Allianssin yksi |ahtokohta, kullekin tehtavalle soveltuvimman suorittgjan valinta edel-
lyttéda allianssiorganisaatiolta selkedéd tyonjakoa ja ohjausta. Padtoksentekojérjestelyista
aiheutuu lisdks helposti hierarkkisuutta, joka yhdessa uusien roolien ja toimintamallien
kanssa aiheutti padllekkaisyyksia®®. Alkuvaiheen tydkuormitus, vaihtoehtoiset suunni-
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telmaratkaisujen tarkastelut ja uuden opetteleminen nékyy myds joulukuussa 2012 ja
maaliskuussa 2013 tehtyjen hanketyytyvai syystutkimusten tuloksien eroissa. Ensimmai-
sessa kyselyssa kysymykseen "ty6tehtévat on pystytty hoitamaan aikataulun mukaises-
ti” saatiin vastaustulos 3,1 (asteikolla 1 — 5) ja noin 4 kuukautta mydhemmin vastaustu-
lokseksi saatiin 3,7.

Joustavuutta arvioidessa hanketta voidaan verrata SR-urakkaan tai projektinjohtourak-
kaan. Laatu- tai edullisuuspainotteisella SR-mallilla tilagja saisi vertailtavakseen erilai-
sia toteutusvai htoehtoja, mutta urakkasopimuksen solmimisen jalkeen vaikutusmahdol-
lisuudet olisivat rgjatut, elka suoraa vuorovaikutusta suunnittelijoihin olisi. Y hteystyo-
pohjaisella projektinjohtourakkamallilla suunnitteluratkaisuja voitaisiin viela hienosééa:
téd rakennustoiden edetessd, mutta suurempien suuntausten muuttaminen aiheuttaisi
aina selvaa lisdkustannusta. Joustavuutta lisdksi parantaa suunnittel uratkai sujen kustan-
nusvaikutusten valiton tutkiminen ratkaisuja tehtéessa, eiké ainoastaan vamiiden suun-
nitteluratkaisujen hinnoittelu.?*

Paétoteuttajan kannalta hankintavaihe oli haastava ja ty6las, mutta samalla on pystytty
vaikuttamaan suunnitteluratkaisuihin ratkaisevasti. Hankintavaiheen 1&pikayneille toi-
mijoille, joita e kuitenkaan valittu alianssiin, maksettiin 30 000 euron suuruinen suun-
nittelupalkkio, jolla pystytéén pagosin kattamaan tarjouksen tekemisen ulkopuolisen
suunnittelun osuus. Téten voidaan todeta palkkion olevan sopivasti mitoitettu. Toteutta
van ndkokulmasta voidaan hankkeen kokoa pitda hankintavaiheen tyollistévyyden suh-
teen minimirgoilla ja tdtd pienemmissa vaiheissa tulis hankintamenettelya kehittda
kevyemmaksi. Kehitys- ja toteutusval heessa térkeéssa osassa on koko allianssin projek-
tip&allikoks asetettu paétoteuttgyan projekti- ja suunnittelupééllikkd. Taten toteuttajaor-
ganisaatiolle on siirtynyt yleensa rakennuttajan vastuulla olevia tehtavid, mika on edel-
lyttanyt joustavuutta ja opettelua uusiin rooleihin. Todellisten, vaihtoehtoisten ratkaisu-
jen tutkiminen on myos lisannyt tydmaarda, mutta korvaantunut paremmilla aikataulu-,
kustannus- ja elinkaaritehokkaammilla suunnittel uratkai suilla. >

Suunnittelijoille alianssmalli on tuonut my6s tavanomaista suuremman tyomaéran
hankkeessa®®®. Osa tasta selittyy allianssimallin lisakuormalla ja menettelyn oppimiseen
kuluneella liségjalla, mutta osa on l&htoisin tilagjan toiveesta tutkia vaihtoehtoisia suun-
nittelu- ja toteutusratkaisuja. Paasuunnittelijalle uusi rooli toi my6s uusia tehtévia ja

21 Haastattelu: Salmikivi, T. (10.4.2013)
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2 Haastattelu: Jyrkkaranta, H. (11.4.2013)
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téten lisasi tyomaaraé ja gankayttoa alueilla jotka eivét yleensa suunnittelijoista tyollis-

ta. 240

4.6.6 Hankkeen kustannukset

Hankkeen tavoite- ja samalla maksimikustannus lukittiin jo hankintavaiheessa, €li lo-
pullisena kil pailumenettelyna oli niin sanottu ranskalainen urakka, jolloin kukin tarjogja
pyrkii tarjoamaan parhaan mahdollisen ratkaisun kyseiseen tavoitehintaan. Talldin sis
varsinaisesti urakan hintaa e kilpailuteta, vaan ainoana kil pail utettavana suorasti talou-
dellisena perusteena on osapuolien esittama kiintea palkkio. Y htend valintaperusteena
kaytettiin kuitenkin kustannusohjaus- ja hinnoittelukykyd, eli tarjoukset pisteytettiin
niiden suhteessa tavoitekustannukseen siten, etta l8himmaks osunut sai parhaat osapis-
teet. Tarjoussuunnitelmien kustannustason tarkisti ulkopuolinen konsultti.

Hankkeen tavoitekustannus asetettiin tilagjan mukaan pitkan tadhtéimen vuokratuoton
pohjalta. Hankkeen sisdltd on tdmén j@lkeen optimoitu pitkdl1& aikajanteel1d, ja kehitys-
ja rakentamisvaiheen aikana pienia laatutason ja laguuden muutoksia on tehty, jotka
kasitelldan erikseen allianssin johtoryhmassa ja péétetdan niiden vaikutuksesta tavoite-
kustannusarvioon.

L shtokohtaisesti tavoitekustannusarvio on asetettu haastavalle tasolle.?** Hankkeen ko-
konaiskustannus 18 milj. € pitéa sisélldan 333 asuntoa, joista 256 asuntoa on peruskor-
jattavia, 50 kappaletta peruskorjattavalle osalle rakennettavia uusia asuntoja ja 27 kap-
paletta uudisrakennukseen sijoitettavia asuntoja. Nain ollen yhden asuntoyksikon kus-
tannukseksi tulee noin 54 000 euroa, bruttoalalle 1 300 € / brm2 ja huoneistoalalle

2 300 € / htm2. Huomioitavaa on, etta hintatasoa e voida suoraan verrata tavanomai-
seen linjasaneeraukseen rakennust6iden laguuden, asuntojen pienen keskikoon ja hank-
keen sisdltdman uudisrakennuksen ja autohallin vuoksi. Rakennusty6 siséltéd asuntojen
uudet ikkunat, julkisivun lisderistykset ja korjaustytt, sekd kaikki huoneistojen pinnat,
kiintokal usteet, sekéa asukkaiden muuttojen organisoinnit. Lisaksi tavoitekustannusarvio
sisdltda tilagjan kustannukset hankinta-, kehitys- ja toteutusvaiheelta, takuugjan kustan-
nusten varauksen, riskivarauksen seka allianssikonsultoinnin, allianssivalmennuksen ja
lakiasiainkonsultoinnit. Téman perusteella voidaan todeta kokonai skustannustason ole-
van kohtuullisen matala. Toteutusvaiheen ollessa noin puolessa vélissa ennustetaan ta-
voitekustannusarviossa pysymisen olevan haastavaa. Tama osittain sdlittyy hankkeen
toteutuneiden riskien niille varatun maéran ylittamisella. Laatutason ja laguuden nos-
toon liittyvét kustannukset kasitell&an allianssin johtoryhmassa.

20 Haastattelu: Narjus, S. (18.4.2013)
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Projektiryhman j&senet listasivat kehitysvaiheessa hankkeen mahdolliset riskit ja mah-
dollisuudet ja nama kaytiin yhteisesti 18pi. Toisella kierroksella arvioitiin riskeille kus-
tannusten vaihteluvdlit, todennakdisyyden vaihteluvalit, seka maaritettyyn mitka riskiot-
sikoista kohdistettiin tavoitekustannukseen. Riskinimikkeita tavoitekustannukseen sisél-
lytettiin lopulta 15 kappaletta. Riskivaraus simuloitiin riskin todennakdisyyden ja kus-
tannuksen tulona yksinkertaiseen Monte Carlo — laskelmaan pohjautuen ja kokonaisris-
kivarauksen todenndkoisyys valittiin alun perin 40 % tasolle, mista kokonaisriskivaraus
nostettiin edelleen 500 000 euroon. Kuitenkin riskivarauksen ollessa kokonai suudessaan
noin 3 % tavoitekustannusarvion toteutuksen osuudesta, voidaan olettaa riskien arvioitu
kokonaisméaara pieneks tavanomaisen, korjausrakennushankkeen kokonaiskustannuk-
seen prosenttipohjaisesti varattavan noin 10 % riskivarauksen sijaan. Riskien toteutumi-
nen ja riskivarauksen kayttaminen jo rakennusvaiheen alkupuolella aiheuttaa edelleen
pai neita tavoitekustannuksessa pysymiseen®*,

4.6.6 Luottamus ja allianssi-ilmapiiri

Allianssin onnistumisen ehka oleellisin edellytys ja léhtokohta on luottamus ja kaikkien
osapuolten on oltava vamiita sitoutumaan allianssi sopimuksen edellyttdmaan henkeen.
Paétoteuttajalle molemminpuolinen luottamus tilagjan oli my6s edellytys allianssiin
lahtemiselle, sillayrityksen juristi e suositellut sopimuksen tekemista esitetylla mallilla.
Téaten siis luottamuksella pystytéan korvaamaan juridisia puutteita sopimusmallissa. On
kuitenkin huomattavaa, etta luottamus on pddosin henkildiden valista ja ennalta tunte-
mattomien henkildiden kanssa luottamuksen synnyttaminen vaatii oman aikansa.®*
Myds pédsuunnittelija koki luottamuksen koko alianssin elinehtona tukemaan suhteelli-
sen huteraa sopimuskaytantda. Tutut yhteistydokumppanit helpottivat [uottamuksen syn-
ty4 ja sita kautta myos pastosta allianssiin osallistumisesta ®** Tutkimuksissa on alians-
sisuhteen rakentamisen kannalta tunnistettu kolme allianssisuhteelle térkeda edel lytysta,
jotka ovat osapuolten kyky luoda ja yll&pitéa henkilokohtaisia suhteita, luottamuksen
kerryttaminen sek& organisatorinen kehitys®*. Nama ovat myos tutkimuskohteessa
osoittautuneet edellytyksiksi niin allianssin kaynnistamiselle kun sen yll&pitamisellekin.

Tilagjaosapuoli e kokenut luottamuksen syntymistéa ongelmaks yhdenk&én ehdokkaan
kanssa, mihin vaikutti osaltaan aiemmat yhteistydhankkeet. Kuitenkin koettiin, etté
neuvottel uvaiheessa ehdokkailla oli kaikilla erilaisia luottamukseen vaikuttavia ominai-
suuksia ja kykyja riippuen paljolti henkildsuhteista.?*® Luottamuksen edellytyksena on

%2 Haastattelu: Raunemaa, A. (12.4.2013)
3 Haastattelu: Raunemaa, A. (12.4.2013)
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avoimuus koko hankkeen keston gjan alkaen osallistumisiimoitusvaiheen avoimesta
infotilaisuudesta. Neuvotteluvaiheessa |uottamusta rakennettiin suunnitelmaehdotusten
yhteisella 18pikdynnillda ja kommentoinnilla ja tarjogjat pdasivét itse vaikuttamaan tar-
jouspyynnon sisdlitoon loppuun saakka. Riippumaton ulkopuolinen osapuoli seurasi
neuvotteluja ja varmisti ettd endokkaiden esittdmét ratkaisut ja kehitysehdotukset eivét
paasseet leviamadan muiden ehdokkaiden neuvotteluihin. Kehitysvaiheessa kaikki osa-
puolet paasivéat avoimesti osallistumaan suunnitteluun ja hankkeen kehittémiseen muun
muassa kustannusohjauksen ja toteutettavuuden suhteen. Kehitysvaiheessa suoritettiin
myds taloudel liset tarkastukset ja lopullinen tavoitekustannusarvio laskettiin ja yhteen
sovitettiin yhteisesti. Rakennusvaiheessa ol eellista luottamuksen kannalta on ollut tuoda
kaikki ongelmatilanteet ja héiriot esiin ja yhteisesti kehittda niille ratkaisuja. Yksi nédista
yhteisista ongelmista on ollut myds hankkeen kustannuspaineet.’

Luottamus koettiin saavutetun jo neuvottel uvaiheessa®®® ja se kasvaa koko ajan. Oleel-
lista luottamuksen kasvattamisessa on ollut se, ettd tehd&én asioita mité on sovittu, lu-
paukset pidetasn ja ongelmiin reagoidaan vaittémasti ja ne ratkotaan yhdessa.?*® Hy-
vaks vélineeks koettiin tydmaan viikkoraportti, johon kasattiin muun muassa viikon
tapahtumat tytmaalla, mittaroitavat avaintulosalueiden tulokset kultakin viikolta, seka
kaikki havaitut poikkeamat. Tarkedd on myds huomioida hankkeen normaalia pidempi
viiden vuoden takuuaika, jolle tulee viela miettia lopullinen toimintamalli. Koska luot-
tamus perustuu suurelta osin henkil6iden véliseen toimintaan, on pitkén aikavain suun-
nitelma varmistettava esimerkiksi henkilévaihdosten varalta. >

Allianssi-ilmapiiri koettiin hyvéks ja kaikkien osallisten kesken oli havaittavissa hyva
henki haasteellisinakin hetkind. Alkujénnitteet ovat havinneet ja ilmapiiri vapautunut ja
parantunut tutustumisen my6ta®*. Allianssiorganisaation muodostuminen tehokkaaksi
integroiduksi tiimiksi todettiin onnistuneeksi osittain ja hankkeen kokoon néhden melko
hyvin. Suurempi hanke mahdollistaisi esimerkiksi suunnittelijoiden sitomisen tyomaal-
le, jolloin saavutettaisiin niin sanottu big room — jarjestelyn, jossa kaikki osapuolet
tyoskentelisivat yhdessa avoimessa tilassa, mukanaan tuomaa yhteistyéhén pohjautuvaa
tyétehoa. %2 Haastedllista allianssi-ilmapiirin yll &pitamisessa on myds tydn rutinoitumi-
sen aiheuttama taantuminen, jolloin vaaditaan ponnistuksia innostavuuden yll&pitami-
sessa. Sama pétee tyon ilon ja onnistumisien yhteydessa, €li t6iden ja hankkeen sujumi-
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nen ruokkii itsessaén positiivista ilmapiirig, kun taas vaikeat hetket vaativat allianssin
johdolta kannustusta.?>® Y hteisten tavoitteiden sisdistaminen ja yhteiseen maaliin pyr-
kiminen on myos luottamusta lisééva ja toisaalta allianssi-ilmapiiria vahvistava osateki-
j&®*. Tulevaisuuden haasteeksi j&a viela kehittaa ratkaisut, milla allianssihenki saadaan
tehokkaasti vietya myos kéytannon toteutusportaaseen tydomaalla. Téll& voidaan olettaa
olevan positiivisia vaikutuksia lopputul oksen laatuun.?*

4.6.7 Paatoksenteko

Perinteisten roolien ja tydnjaon puuttuminen aiheutti toisinaan epaselvyytta paatoksen-
teon suhteen. Paatoksentekomenettely kaipaakin suomalaiseen alianssiin vield toimin-
tamallia, mika toki kehittyy myos galaan hankkeen edetessa. Paadtantavallan hajaantu-
minen aiheuttaa gjoittain hankkeeseen tarpeetonta hierarkkisuutta, eika padtoksenteossa
ole selkeita roolegja kuten esimerkiksi projektinjohtourakassa. Paétoksentekomalli tulis

siis ulottaa eri tasoille®®

, mutta samalla sen tulisi jéttéa riittévasti joustamisen varaa.
Allianssin johtoryhmaélta edellytetyt yksimieliset paétoksen voivat mahdollistaa yhden
tal useamman osapuolen asettumisen vastatein ja esimerkiksi tilagjan oikeudet kaytetyn
allianssisopimuksen mukaan ovat varsin rgatut. Toisaalta koska kaikkien osapuolien
tulos on sidottu hankkeen tulokseen, ei pdatdsten pitkittyminen ole taloudellisesti kan-
nattavaa. >’ Yksimieliset paétokset hankkeessa on kuitenkin saavutettu ja osapuolet
ovat joustaneet tarvittaessa®™®, mutta toisaalta ottaneet vahvastikin kantaa kun tét& on
edellytetty®®. Kaikki ovat kuitenkin nopeasti omaksuneet kenen on milloinkin otettava
kantaa asioihin ja mill& tavalla, joten pédtoksenteko hankkeessa on sujunut jouhevas-
i, Allianssimallin hierarkia aiheuttaa kuitenkin paatoksentekoon tiettya byrokraatti-
suutta ja paatoksia toisinaan edellytetdan osapuolilta joita asia e varsinaisesti kosketa,
mutta allianssihengen ja sovitun menettelyn puitteissa on tehtava, **

Allianssimallissa oikea aikainen paétoksenteko on hankkeen etenemiselle yhta oledllista
kuin muissakin toteutusmuodoissa. Haasteena kuitenkin on sallia suunnittelulle ja rat-
kaisujen teolle riittavasti varaa innovoinnille ja kehittymiselle, mutta samalla huolehtia
suunnitelmien ja paétdsten aikataulun mukai sesta suorittamisesta.
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4.6.8 Arvoa rahalle hankkeessa

Arvoarahalle — gjattelu on lagja ja vaikeasti kasitteellistettévissa oleva termi, mutta kui-
tenkin se oleellisesti liittyy allianssimalliin. Olennaista kuitenkin on, etta arvoa rahalle
tarkastelu tehdaan hankkeen koko elinkaarelle, eiké ainoastaan rakennusprosessille®®,
Allianssin kehitysvaiheessa jérjestetyssa valmennustilaisuudessa yksi ndkokanta arvoa
rahalle selitykseks oli mahdollisuus tehda yritykselle tuottoa. Tasta voidaan todeta, etté
arvoa rahalle sisdltd, on jokaiselle alianssipuolelle osin eri, mutta kaikilla se kuitenkin

suoraan tai valillisesti liittyy yhdessa asetettuihin tavoitteisiin.

Tilagjan kannalta arvoa rahalle — kehityksen kannalta hedelméllisinté oli hankintavaihe,
jossa pystyttiin optimoimaan hankkeessa saavutettavat mahdollisuudet ja tassi vaihees-
sa oli myds eniten vaikutusmahdollisuuksia lopputuloksen suhteen.®® K ehitysvaihees-
sakin pystyttiin vield parantamaan avaintulosalueiden osala luoden mahdollistaen
hankkeelle paremman lopputul oksen ja samalla kannustusmenetelméan kautta osallisille
paremman tuloksen. Koko prosessia tarkastellessa arvoa rahalle — tulos tiivistettyna on
kuitenkin se, etté tilagja saa tasmalleen haluamansa hankkeen, jossa saavutetaan sille
asetetut tavoitteet.”® Rakennusvaiheessa arvoa rahalle — teot olivat osittain kiresn kus-
kannalta positiivisesti vaikuttavia tehokkaita ratkaisuja. Avaintulosalueilla onnistumi-
nen on myos hankkeen tilagjaa kohtaan selkeda arvoa rahalle — tul osta ja rakennushank-
keen puolivaliin mennessi avaintul osal ueissa oli menestytty hyvin.?®

Arvoa rahalle — kehityksesta raportoidaan hankkeen aikana sdannollisesti, seké asiaa
kasitelldan ja kehitysta seurataan projektiryhman kokouksissa. Arvoa rahalle — seuranta
on my6s hankkeen tavoitteiden asettamisen kannalta térkedd, silla se pakottaa osapuol et
hankkeen lagjempaan tarkasteluun®® ja toisadlta taas nostaa esiin hyvia ratkaisuja ja
paatoksid, jotka muuten jaisivat huomioimatta. Tama vaikuttaa positiivisesti myos al-
lianssin ilmapiiriin korostaen yhteisté onnistumista.

4.6.9 Tyytyvaisyys hankkeessa

Hanketyytyvaisyys asetettiin hankkeen yhdeks avaintul osalueeksi, koskien toteutusvai-
heessa hankkeen osallistujien tyytyvaisyyttéa ja takuuvaiheessa padosin asukastyytyvai-
syyttd Hanketyytyvéisyytta on hankkeessa mitattu kunkin rakennusvaiheen péétyttya ja
tutkimuksen valmistuessa hanketyytyvéisyyskyselyja oli tehty kaksi kappaletta. Kyse-

%2 MacDonald, C. et a. (2012)

%3 Haastattelu: |halainen, J. (10.4.2013)
%% Haastattel u: Jyrkkaranta, H. (11.4.2013)
%5 Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)
%6 Haastattelu: Kahkonen, P. (17.4.2013)
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lyyn on vastannut kummallakin kerralla yhteensa 30 vastagjaa, joista allianssi osapuolten
edustagjia on ollut 14 kpl, suunnittelijoita tai asiantuntijoita 5 kpl ja aliurakoitsijoita 11
kpl. Hanketyytyvaisyyskyselyt on toteutettu tilagjan toimesta. Hankkeen yhteistyo ja
vuorovaikutus on koettu melko hyvaksi saaden kokonaispisteet 3,45 (12/2012) ja 3,75
(3/2013). Y hteistybosiossa tiedottamista on pystytty parantamaan hankkeen edetessa.
Oledlinen parannus on tapahtunut hankinnat ja sopimukset — kategoriassa, missa tyyty-
vaisyys on kohonnut |8htopisteista 2,27 maaliskuun kyselyn tulokseen 3,17. Taman voi-
daan olettaa korreloivan toisen rakennusvaiheen nopeampaa ja tehokkaampaa 1&pivien-
tialkaa, mistd aliurakoitsijat ovat saaneet taloudellista hydtyd sopimuskannustimien
kautta.

Paétoteuttajan kokonaistyytyvéisyys allianssimalliin oli korkea ja koettiin, ettd allians-
simallia voidaan ja tullaan varmasti kayttamain Suomessa vielda enemmankin®’. Al-
lianssinmallin suurimmiks eduiksi nahtiin perinteisen osapuolten jaon puuttumisen,
seka taloudellisten riskien rajalisuuden. Lisdks kaikki osapuolet on saatu motivoitua
toimimaan hankkeen parhaaksi. Negatiivisina puolina alianssimallissa voidaan pitéa
k&ytannon ja juridiikan puutetta toteutusmuodon paikallisesta nuoruudesta johtuen. Ke-
hitettdvaks seikaksi havaittiin riskivaraus, joka monivaiheisessa ja pitkassa hankkeessa
tulisi pystya sovittamaan joustavammin eri vaiheisiin.?®

Tilagjaosapuoli koki allianssin olleen oikea ratkaisu hankkeelle ja etta toistaiseks hanke
ja siina tehdyt ratkaisut ovat onnistuneita. Tilagja e myoskadn ndhnyt estetta kayttéa
allianssimallia tulevissakin hankkeissa, jos olosuhteet ja ldhttkohdat ovat sille suotuisat.
Tarkeita allianssilla saavutettavia ominaisuuksia tilagjan nakokulmasta olivat vaikutus-
mahdollisuudet koko hankkeen gan, sek& organisaation sitouttaminen hankkeeseen ja
sen tavoitteisiin.*®

Paasuunnittelija koki suunnittel uprosessin kehittyneen allianssimallin johdosta positiivi-
seen suuntaan ja verrattuna projektinjohtourakointiin saa suunnittelija paremmin sanan-
valtaa suunnitelmia koskien. Henkil Gsitouttaminen ja oikean organisaation |16ytamiseen
alianssi tarjoaa hyvan vaihtoehdon.?”

%7 Haastattelu: Raunemaa, A. (12.4.2013) Haastattelu: K ahkoénen, P (17.4.2013)
%68 Haastattelu: Raunemaa, A. (12.4.2013)

269 Haastattelu: Ihalainen, J. Salmikivi, T. (10.4.2013)

20 Haastattelu: Narjus, S. (18.4.2013)
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5 Tutkimustulosten arviointi

Allianssimallilla pyritéan valttdmaan riitai suuksia rakennushankkeen tilagjan ja toteutta-
jan vdlilla ja kehittdmaan tdman sijaan avointa yhteistyomenettelyd. Samalla pyritadan
nostamaan rakennusalan tehokkuutta ja tuottavuutta, joka e ole kehittynyt muiden teol-
lisuuden aojen lailla. Yhteisilla tavoitteilla, riskien jakamisella, seka toteutusorgani saa-
tion sitouttamisella taloudellisin kannustimin pyritéén saavuttamaan tavanomaiseen
rakentamisen tasoon ndhden korkeampaa laatua, nopeampaa aikataulua seka edullisem-
paa kokonaiskustannusta. Allianssimallilla on vahva jalansija esimerkiks Australiassa
ja Uudessa Seelannissa, mutta Euroopassa toteutusmuotoa e ole vielé lagjemmin kay-
tetty. Tyypillisesti allianssimallia kaytetéén haastavissa ja suurissa infrarakennushank-
keissa, mutta Helsingin yliopisto on [dhtenyt toteuttamaan tasta poiketen allianssmallis-
ta asuinrakennusryhman peruskorjaushanketta Helsingin Pihlgaméessa. Hanketta on
kaytetty tutkimuksen pohjana selvityksessa allianssimallin soveltuvuudesta keskisuu-
reen asuinrakennuksen peruskorjaushankkeeseen ja suomal ai seen rakentamiskulttuuriin.

Rakennushankkeen toteutusmuodot voidaan méaaritella tilagjan tekemien hankintapéé-
tésten mukaan ja ne voidaan karkeasti lgjitella perinteisiin kokonaisurakkamuotoihin,
suunnittelun sisdltaviin toteutusmuotoihin, seka erilaisiin projektinjohtomalleihin. To-
teutusmuodoilla on kullakin erilaisia rakennushankkeell e asetettavien tavoitteiden toteu-
tumista tukevia ominaisuuksia ja riskeg & torjuvia ominaisuuksia ja jokaiselle hankkeelle
tulee aina tutkia ja méarittéa siihen parhaiten soveltuva toteutusmuoto. Toteutusmuo-
doilla on myds vahva vaikutus hankkeen pagttksentekoon, yhteistyohon seka hankkeen
joustavuuteen.

Allianssimallissa tilagja muodostaa allianssiryhman yleensa péétoteuttajan ja paé ja
arkkitehtisuunnittelijan kanssa. Hankkeen lagjuudesta ja toimijoiden lukumaarasta riip-
puen voi alianssiosapuolia olla useampiakin. Palveluntuottgjien valintamenettelyssa
painotetaan vahvasti oikeiden henkildiden [0ytymistd, yhteistyokykyd, johtguutta ja
innovatiivisuutta, eli vahvasti laadullisia ja vaikeasti mitattavissa olevia arvoja. Taman
vuoksi hankintamenettel yssa pddosassa ovatkin osapuoltenvaliset tyopajat, joissa pun-
nittaan ehdokkaiden allianssityoskentelya ja tyostetéén yhdesséd hankkeen tavoitteita,
seka suunnitelmia niiden tavoittamiseksi. Palveluntuottajien valinnassa kaytetéan lisaksi
ulkopuolisia erityisasiantuntijoita valintaprosessin ohjauksessa ja oikeiden toimijoiden
valinnan varmistamisessa. Tutkimuksen tuloksella voidaan todeta, etta valintamenettely
tutkimuksen kohteena ol evassa hankkeessa oli onnistunut ja hankkeen ollessa rakennus-
valheessa, oli tilagja tyytyvainen hankkeeseen ja palveluntuottajien valintoihin.
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Allianssin ominaispiirteisiin kuuluu yhteinen vastuu hankkeesta, riskien ja mahdollisten
voittojen jakaminen periaatteella”kaikki voittavat tai kaikki haviavét yhdessd”. Y hteisia
tavoitteita korostetaan lisaks erillisella maksuperusteena kaytettavalla kannustinjarjes-
telméall g, joka sitoo kaikkien allianssiosapuolten tuloksen koko hankkeen menestykseen.

Allianssikirjallisuuden ja kohdetutkimuksen pohjata vahvistettiin allianssin keskeiseksi
elementiks ja edellytykseksi osapuolten valinen luottamus. Allianssimallin raskas han-
kintavaihe lis8a tydmaaréa hankkeen alkupé&dssa, mutta tasoittuu koko hanketta tarkas-
teltaessa ja vaikuttaa kokonaisaikatauluun positiivisesti. Allianssimalli vaatii viela pal-
jon opettelemista ja kehittémistd, mutta tutkimuksen perusteella voidaan todeta projek-
tiallianssimalli kaytto- ja kehityskel poiseksi toteutusmuodoksi Suomessa ja tyypillisesta
allianssihankkeesta poiketen myds keskisuuressa asuinkerrostalon peruskorjaushank-
keessa. Rakennusvaiheen ollessa noin puolessa valissg, on alianssimallilla pystytty saa-
vuttamaan innovatiivinen ja loppuun asti harkittu ja suunniteltu toteutusratkaisu, joka
tayttéa tilagjan sille esittdmét vaatimukset. Allianssimallin kayttd on uutta Suomessa,
eika sille ole viela vakiintuneita toimintamallga. Tama aiheuttaa osittain lisékuormaa
kaikille osapuolille, mutta oleellista on kunkin osapuolen halu kehittda hanketta, toimin-
tamallga sekd omaa toimintaansa. Toteutusmuotona allianssi poistaa jaottelun eri osa-
puolten valilla hankkeessa ja kannustaa yhteisesti kohti asetettuja tavoitteita. Tutkimuk-
sessa osoitettiin, ettd lisdantynyt yhteistoiminta edistéd suunnitelmien laatua ja toteutet-
tavuutta mahdollistaen laadukkaan lopputuotteen. Malli tuo paétoksenteon ja yhteistyon
lahelle tilagjaa, mutta samalla parantaa muiden allianssiosapuolten mahdollisuuksia
vaikuttaa padtoksentekoon ja hankkeen lopputulokseen. Allianssimallin mukanaan tuo-
mat uudet roolit vaativat osallistujilta joustavuutta sekd uuden oppimista ja voidaankin
ol ettaa etté toi stuvuus parantaa allianssimallin ja -tyoskentel yn sujuvuutta.

Tutkimustulokset tukevat vahvasti kirjallisuudessa esitettyja allianssimallin kaytosta
saatavia hyotyja ja sen menestymisedellytyksia. Uutena tietona voidaan pitéad mallin
kaytettavyytta myos keskisuuressa, kokonai skustannukseltaan noin 18 miljoonan euron,
vaativassa asuinrakennuksen peruskorjaushankkeessa. Allianssimallin sovittaminen
suomalaiseen rakennushankkeeseen vaatii panostusta erityisesti tilagjaosapuolelta, mut-
ta sirtyma esimerkiks projektinjohtourakoinnin toimintamalleista e vattamétta ole
suuri, kunhan huomioidaan allianssimallin edellyttdmét perusteesit.

Tavanomaisesti Suomessa kéytettyjen toteutusmuotojen kirjallisuus perustuu pééosin
Teknillisessd korkeakoulussa 1990-luvulla tehtyihin tutkimuksiin, joita voidaan edel-
leen pitéd kurantteina. Allianssia kasitteleva lahdekirjallisuus pohjautuu pdéosin Austra
liassa toteutettuihin hankkeisiin, joista suuri osa on lagjuudeltaan suuria infrahankkeita,
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mutta myos uudisrakennushankkeita. Australialaisessa ja suomalaisessa rakentamisessa
voidaan olettaa olevan selkeita rakenteellisia ja periaatteellisia eroavuuksia, mutta al-
lianssimallin periaatteet ja toimintatavat ovat melko helposti siirrettavissa ja implemen-
toitavissa suomalai seen rakentamiseen, kuten kohdetutkimushankkeessa on osoitettu.

Kohdetutkimus pohjautuu tutkijan omiin kokemuksiin tydskennellessd hankkeen pro-
jektiorganisaatiossa osa-aikaisesti kehitysvaiheessa, seka taysiaikaisesti rakennusvai-
heen alussa, joten tutkimuksen pohjana on kokemuksia ja havaintoja hankkeen jokapéi-
vaisesta toiminnasta. Allianssin asiakirjat ja dokumentaatio ovat olleet tutkimuksen ja
hankekuvauksen léhteend ja niité voidaan pitéa kattavina. Tutkimuksen tueksi ja toisek-
s padldhteeksi on haastateltu hankkeen keskeisid osapuolia, joilla kaikilla on vahvat
kokemukset erilaisista toteutusmuodoista Suomessa. Haastateltavat edustavat eri orga
nisaatioita ja allianssin eri osapuolia, joten ndkemysta voidaan pitéd melko kattavana ja
luotettavana. K oska hankkeen rakennusvaihe on vield kesken, el lopullisia toteutumatie-
toja ollut tutkimusta tehtéessa saatavilla.

Hankkeen edellytykseksi koettiin luottamus, joka oli pééosin henkildidenvélista ja osit-
tain jo ennen hanketta saavutettua. Tata osalta siis e ole selvéa voidaanko pelkalla al-
lianssimallilla saavuttaa edella kuvattuja tuloksia, €llei vahvaa luottamusta ole jo saavu-
tettu. Mallin voidaan kuitenkin olettaa tietyin edellytyksin toimivan myds muissa vas-
taavissa haastavissa peruskorjauskohteissa, joissa on tarkeda suunnittelun ja toteutuksen
yhteistoiminta tytmaalla rakennusvaiheessa vastaan tulevien ylldtyksien ja ongelmati-
lanteiden ratkomiseksi. Varhaisen yhteistyon ja suunnittelun ohjauksen voidaan ol ettaa
my0s tuovan lisdarvoa haastaviin uudisrakennushankkeisiin, joten tutkimustulosta voi-
daan yleistdd myos uudisrakennushankkeisiin. Oledllista kuitenkin on maarittéa oikeat
toimintatavat hankekohtai sesti.
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6 Johtopaatokset

Kun palvelukulttuurin ja yhdessa kehittémisen tarve rakentamisessa kasvaa ja koko yri-
tykselta ja sen johtamiskulttuurilta jatkossa vaaditaan uutta perspektiivia®™, voi alians-
simalliin perustuva toiminta tuoda urakoitsijale pitkéla téhtamella positiivisia muu-
toksia yrityksen sisdlla Téten siis onnistuneen hankkeen ja sité vastaavan korvauksen
lisdksi voidaan allianssimallin mahdollistavan osapuolten vdista yhteisty6ta jatkossa-
kin, seka kehitystd kunkin osapuolen organisaation sisdlla. Kaikki allianssiosapuolet
kokivat allianssimallin pilotoinnin kannattavaksi ja nakivéat toteutusmuodossa seka po-
tentiaalia, etta kehitettavaa.

Allianssimalli rikkoo perinteisia rakennushankkeen osapuolten vdlisia rgjoja, vastuut ja
riskit jaetaan ja tehtévét jakautuvat allianssitoimijoille kullekin sopivan tehtavan mu-
kaan. Allianssihanke vaatii siis osalistujiltaan joustavuutta, sekd vamiutta muuttaa
toiminta- ja gatustapoja niin henkilokohtaisesti kuin yritystasollakin. Allianssiin e tule
lahted, elel riittévaa luottamusta osapuolten vdilla ole syntynyt. Tilagata alianssimal-
lin kéyttd edellyttéd myos suuria muutoksia, silla rooli hankkijasta ja valvojasta muut-
tuu aktiiviseks projektitoimijaksi. On erittdin tarkedd, etté kaikki osapuolet tunnistavat
nama muutostarpeet ja varaavat riittéavasti resursseja hankkeen kayttoon, osallistumiseen
ja vaikuttamiseen. On myos erittdin tarkedd harkita ja rédtal 6ida alianssimallista kulle-
kin hankkeelle parhaiten sopiva muoto, elka tyytya kopioimaan kokeiltuja kaytantdja
Hankintamenettely on suunniteltava huoléllisesti ja niin neuvotteluissa, kuin asiakirjo-
jen laatimisessa on syyta hyddyntéa asiantuntijoiden erityi sosaamista.

Tutkimuksessa osoitettiin, ettd allianssimalli soveltuu myos keskisuuren asuinrakennuk-
sen peruskorjaushankkeen toteutusmuodoksi tuoden kehitysta niin prosessiin kuin lop-
putul okseen. Pienemmassa hankkeessa kéytettéessa vastaavanlainen malli voi osoittau-
tua litan raskaaks ja byrokraattiseks ja tuleekin miettia milta osin menettelya voidaan
keventdd. Téassa ratkaisuna voitaisiin kdyttda niin sanottua puhdasta allianssia, missa
hankintavaiheessa e viela laadita suunnitelmia, vaan ainoastaan allianssitytskentelyyn
ominaisuuksiltaan paras konsortio valitaan kehittdmaan hanketta yhdessa tilagjan kans-
sa. Allianssiperiaatteita voitaisiin noudattaa myds kumppanuuspohjalta ilman erillista
kilpailua, yhdistden esimerkiksi tavoitehintaisen projektinjohtourakan piirteita allians-
simalliin. Oledllista siis alianssimallin kayttda harkitessa punnita onko hankkeen laa-
juus ja haastavuus riittava, jotta ylimaéranen panostus tuottaa vastaavasti tuloksia.

21 K &rng, S. Junnonen, J-M. (2007) s. 106
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Jatkokehitysta allianssimallille suositellaan sopimugjuridiikassa, allianssin kokoonpa-
non erilaisten variaatioiden tutkimukselle, seka alianssihengen ja — periaatteiden saat-
tamisessa tyontekijétasolle saakka ja aiurakoitsijoita paremmin hankkeeseen ja sen ta-
voitteisiin sitouttamisessa.
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