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Insinoritydn tavoitteena oli kehittdad tydkalu Consti Talotekniikka Oy:lle kustannustenseu-
rantaan ja raportointiin taloteknisissa urakoissa. TyOkalu toteutettiin Excel-tydkirjana, jonka
tarkoituksena on koota kustannusseurannan tiedot valmiiksi esitettavélle pohjalle auto-
maattisesti kayttajan valitsemien tietojen mukaisesti. Kustannusseurannan tydkalun kayt-
toa varten luotiin ohjekirja, jossa Excel-tyokirjan kayttda opastetaan. Naiden lisaksi tarkoi-
tuksena oli luoda raportti, jossa syvennytaan allianssimalliin ja Suomessa vakiintuneisiin
hankkeiden toteutusmuotoihin.

Insinddritydn tuloksena kehitettiin Excel-tydkirja, joka onnistui odotuksia paremmin. Excel-
tyokirjan automaattinen datankeraysmalli vahentda raportoinnissa tehtavda manuaalista
tyota huomattavasti. Excel-ty6kirjaa tullaan hyddyntamaan taloteknisten allianssihankkei-
den seurannassa ja raportoinnissa. Excel-tyokirjan jatkokehitys potentiaalin todettiin ole-
van korkea, ja tydkalua voidaan hyddyntaa mallina tuleviin automaattimalleihin. Ohjekir-
jassa valitetyn tiedon todettiin olevan riittdvan kattava Excel-tyokirjan tehokasta kayttéa
varten.

InsinGoritydn tuloksena saatiin myds raporttiosa, joka esittaa kattavasti allianssimallin ra-
kennetta. Kustannusten seuranta ja hallinta allianssihankkeissa esitetaan painottaen ura-
koitsijan ndkokulmaa.
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The aim of this thesis was to create an automatic model for project cost monitoring and re-
porting in HVAC oriented alliance construction projects. The automatic model was imple-
mented as an Excel-Workbook, and a manual was constructed for its usage. In addition,
the aim was to devise a report that would focus on the structure, cost management and -
monitoring of the project alliance model, comparing it with more traditional Finnish project
implementation models.

Two types of methods were used in this project. The report section relies on literature re-
view on construction implementation models. The automatic model was designed with the
Visual Basic for Applications codebase to streamline its functions.

The final year project was successful. Its report section combined the information about
project alliance from several sources and reconstructed a cohesive model with information
about cost management and reporting from the standpoint of a non-owner participant. The
automatic model creates a standard to be used in reporting project costs to the owner and
reduces the amount of manual labour significantly. The automatic model can be developed
further, and it will work as a basis for similar systems.

Keywords project alliance, cost management, cost monitoring
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Lyhenteet

IPT Integroitu projektitoimitus. Hankkeen toteutustapa, jossa sisaisten sidos-

ryhmien riskit ja hyodyt jaetaan yhteisen sopimuksen puitteissa.

KAS Kehitysvaiheen allianssisopimus.

KSE Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot. Sopimusehdot, joita voidaan so-

veltaa rakennushankkeen osapuolien valisisséa sopimuksissa.

PPC Percent Plan Complete. Last Planner -menetelmasséa kaytettava viikko-

suunnitelmien onnistumisen mittausvaline.

SR Suunnittele ja rakenna. Hankkeen toteutusmuoto, jossa hankkeen paato-

teuttaja vastaa suunnittelusta, sekd rakentamisesta.

TAS Toteutusvaiheen allianssisopimus.

TVD Target Value Design. Yhteisvastuumuotoisissa hankkeissa kaytettava

suunnitteluprosessi.

VBA Visual Basic for Applications. Microsoft ohjelmistoissa kaytettava Ohjel-
mointikieli
YSE Rakennusurakan yleiset sopimusehdot. Sopimusehdot, joita voidaan so-

veltaa rakennushankkeen osapuolien valisissa sopimuksissa.
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1 Johdanto

Taman insindorityon tarkoituksena on kehittd&d Consti Talotekniikka Oy:lle tyokalu alli-
anssihankkeen kustannusten seurantaan ja raportointiin talotekniikkaurakoinnin nako-
kulmasta. Yhteisvastuumuoto, myés toiselta nimeltdan IPT (integroitu projektitoimitus)
on hankemalli, jossa riskit ja hyddyt jaetaan projektin osapuolien kesken. Suomessa on
viime vuosina saanut jalansijaa IPT: n periaatteita soveltava allianssimalli, jota hyddyn-
tavassa Helsinki—-Vantaan lentoaseman terminaali 2:n laajennus hankkeessa Consti Ta-
lotekniikka Oy on ollut osallisena vuodesta 2019 alkaen. [1, s. 16; 2, s. 5,9] Allianssimalli
on verrattain uusi toteutusmuoto maailmalla, ja uusia tydkaluja allianssihankkeita varten

tarvitaan, joka on johtanut myés taman insinddrityon tilaamiseen.

Insin6oritydssa tullaan tuottamaan kaksi toisiaan tukevaa tyokalua: Excel muotoinen las-
kentataulukko kustannusten raportointiin ja seurantaan, seka ohjekirja, jossa opastetaan
Excel- laskentataulukon kaytt6d. Allianssihankkeen kustannusseuranta— automaatti-
mallin hyddynnettavyys tullaan rajoittamaan ilmanvaihto—, putki—, sprinkleri—, seka sah-
kourakoihin. Laskentataulukko ja ohjekirja tulevat Consti Talotekniikka Oy:n kayttoon ja
ne sisaltavat luottamuksellista tietoa, joten ne salataan opinnaytetyosta erillisina liitteina.
Salattuja liitteita p&asevat tarkastelemaan vain ohjaava opettaja, seké yrityksen henki-

[6sto.

Raporttiosan tavoitteena on tutustua Suomessa vakiintuneisiin rakennushankkeiden to-
teutusmuotoihin ja niiden kulkuun, seké allianssihankkeen rakenteeseen ja kustannus-
ten hallintaan ja seurantaan, jotta voidaan kerata riittava maara dataa johdonmukaisen
tyokalun luomiseen. Tarkoituksena on myos perehdyttaa rakennushankkeen edella mai-

nittuihin kokonaisuuksiin lukija, jolla ei ole aikaisempaa tietoa rakennushankkeista.

2 Rakennushankkeen toteutusmuodot

Rakennushankeen toteutusmuoto vaikuttaa olennaisesti hankkeen prosesseihin, ja se

muodostaa toiminnan kehyksen hankkeen sisdisille sidosryhmille. Toteutusmuodolla tar-

koitetaan sopimusmuotoa, jolla maaritella&n osapuolien velvoitteet ja kaupalliset ehdot,
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suunnittelun— ja toteutuksen prosessinohjausta, seka hankinnan ja kilpailutuksen toteu-
tusta. Toteutusmuotoja on useita erilaisia, ja ne koostuvat kolmesta paakomponentista:
Urakan laajuudesta, hankintatavasta, seka kaupallisesta mallista. Urakan laajuus sisal-
taa sopimuksenalaisen velvoitteet, eli talle kuuluvan tydn laajuuden, hankintatapa maa-
rittda valintojen kriteerit ja hankintaprosessit, ja kaupallinen malli siséltaa kaytettavat

kannustinmekanismit ja maksuperusteet. [1, s. 7,22.]

Valinnan hankkeessa kaytettavasta toteutusmuodosta tekee hankkeen rakennuttaja vii-
meistaan hankesuunnittelu vaiheessa. Koska tilaajalla ja rakennuttajalla voidaan tarkoit-
taa samaa asiaa, tédssa raportissa tilaajalla tarkoitetaan hankkeen lopputuloksen, eli ra-
kennuksen tai tuotteen omistajaa, ja rakennuttajalla tarkoitetaan tilaajan osoittamaa
luonnollista henkil6a tai yritystd, joka ryhtyy toteuttamaan rakennushanketta tilaajan puo-
lesta. [3,s. 1;1,s.11,47.]

Toteutusmuodon valinta rajaa, miten hankkeeseen osallistuvien vastuualueet, seka riskit
ja hyodyt jaetaan. Siksi on tarkedd, etta toteutusmuodon valinnasta vastaavalla raken-
nuttajalla on selva nakemys siita, mita hankkeelta halutaan, ja mihin toiminnassa pyri-
taan. [3, s. 1.] Mikali hankkeen tydmaara ja hinta ovat verrattain pienia, ei mittavalla pal-
veluntuottajien kilpailutuksella saavuteta hankkeelle lisdarvoa. Hankkeen riskien ja hyo-
tyjen jako, eli kannustinmekanismi vaikuttaa myds hankkeeseen osallistuvien palvelun-
tuottajien toimintaan suorasti, ja silla voidaan ohjata hankkeen kehitysta tilaajan toivo-
maan suuntaan. Myo6s toteutusmuodon vaikutus hankkeen johtamisen periaatteisiin on
huomioitava: Miten hanketta tulisi johtaa, jotta paastaén asetettuihin tavoitteisiin, ja saa-
vutetaanko suurin hy6ty suurimmalla maaralla yhteisia paatoksia, vai rajaako hankkeen

koko tatd mahdollisuutta?

Toteutusmuodot ovat jaettavissa viiteen eri paaluokkaan, joista on kehitetty eri sovelluk-

sia:

. paaurakkamuoto

o elinkaarivastuumuoto

o projektinjohtomuoto

o suunnittele ja rakenna— muoto (SR)

. yhteisvastuumuoto. [1, s. 23.]
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2.1 Paaurakkamuoto

Paaurakkamuoto on rakennushankkeen toteutustapa, joka on yleisesti tunnettu, ja kay-
tetty sen selkedn vastuunjakorakenteen ja sovellettavuuden ansiosta. Vastuunjaon yk-
sinkertaisuuden vuoksi paaurakkamuoto on yleisin talonyhtiGiden korjaushankkeissa
kaytetty toteutusmuoto. Pddurakkamuodon asemaa yleisesti kaytettynd toteutusmuo-
tona vahvistaa sen soveltuvuus pieniin ja suuriin hankkeisiin, seka kokonaishinta menet-
telyn suosio kaytetyimpana hankintatapana. Paaurakkamuodon sovelluksia ovat koko-
naishintaurakka ja jaettu urakka, jotka ovat toteutukseltaan lahella toisiaan, vaikka jaetun

urakan sopimussuhteet ja vastuut ovat monimutkaisempia. [1, s. 43-45; 4.]

2.1.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakka on paadurakkamuotojen tavanomaisin sovellus, jossa tilaajan palkkaama
rakennuttaja valitsee yhden urakoitsijan, eli paatoteuttajan suorittamaan kaytannon ra-
kennustoitd. Rakennuttajan tehtaviad voi toteuttaa myos tilaajan omasta organisaatiosta
valittu tyontekija, mikali talta loytyy riittdva maara kokemusta rakennuttamistehtéavista.
Kokonaisurakkamuodossa tilaaja on vastuussa suunnitelmista, joiden pohjalta paato-
teuttaja ja taman palkkaamat aliurakoitsijat tekevat hankinnat, ja tyésuoritukset. Kilpailu-
tus toteutetaan perinteisella tarjouskilpailulla, jossa hinta toimii valinnan paakriteerina.
Aliurakoitsijan nédkdkulmasta kokonaisurakka on vastuu asteeltaan alhaisin, koska ali-
urakoitsija osallistuu tyémaan toimintaan vasta toteutusvaiheessa, eika aliurakoitsijalla
ole vastuuta suunnitelmien toimivuudesta. Taman lisdksi aliurakoitsija vastaa vain oman
tydnséa etenemisesta ja resursoinnista, joten yhteistyd hankkeen osapuolien kanssa on
suppeaa lukuun ottamatta paatoteuttajaa. Aliurakoitsijan integraatioasteen voidaan siis
todeta olevan alhaisin kokonais- ja jaetussa urakkamuodossa. Tilaaja solmii sopimukset
rakennuttajan ja suunnittelijoiden kanssa, ja tarjouskilpailun paatteeksi viela urakkasopi-
muksen paatoteuttajan kanssa. Tilaaja eikd rakennuttaja ole suorassa sopimussuh-
teessa paatoteuttajan kayttamiin aliurakoitsijoihin, joten rakennuttajan tyénohjaaminen
tapahtuu paatoteuttajan kautta. Maksuperusteena kaytetaan kiinteda tarjouskilpailuvai-
heessa sovittua hintaa, joka jaetaan osiin maksuerataulukkoon. Sovittu hinta maksetaan

talldin erissé toteutuneiden tyésuoritusten mukaan. [3, s. 1-5; 1, s. 27-59.]
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2.1.2 Jaettu urakka

Jaettu urakkamuoto eroaa kokonaisurakkamuodosta niin, etta tilaaja solmii useita urak-
kasopimuksia eri sivu—urakoitsijoiden kanssa. Jaettu urakka soveltuu tavanomaisiin ra-
kennushankkeisiin, joissa suuret kokonaisuudet seka erikoisosaamista vaativat asen-
nukset, kuten talotekniset jarjestelmaét jaetaan omiin kokonaisuuksiinsa. Tilaaja sopii tal-
I6in paatoteuttajalle alistettavia urakkasopimuksia eri palveluntarjoajien kanssa. Alistus-
sopimus koskee toiden koordinaatiota, joten paatoteuttaja ei ole vastuussa alistettujen
urakoitsijoiden tyon laadusta. Jaettu urakka kasittaa samat kilpailutustavat, seka maksu-

perusteet, kuin kokonaisurakka. [1, s. 58-59; 3, s. 5.]

2.2 Elinkaarivastuumuoto

Elinkaarivastuumuodot ovat hankkeen toteutustapoja, joissa tilaaja valitsee urakoitsijan
tai yritysten ryhmittyman, eli yrityskonsortion toteuttamaan kohteelle suunnitelmat, ra-
kennusty6t, seka yllapitovaiheen palveluita. Tama liséda varmuutta rakennetun kohteen
kaytdnaikaiseen toimivuuteen, ja antaa urakoitsijalle mahdollisuuden harjoittaa liiketoi-
mintaansa kohteen valmistumisen jalkeen. Elinkaarivastuumuotoa voidaan siis kuvata
laajennettuna SR—muotona, jossa yhdistetdan urakka— ja palvelusopimus samalle pal-

veluntuottajalle. [1, s. 73,85.]

Elinkaarimalleissa tilaajan merkittdvimmat vastuut muodostuvat hankesuunnittelusta ja
hankinnoista. TAma johtuu siitd, ettd elinkaarihankkeet ovat tavallisesti merkittavan ko-
koisia julkisen sektorin projekteja, joissa urakoitsijoiden valintaan on kaytettava resurs-
seja hankkeen merkittavan vastuun takia. Kilpailutus toteutetaankin usein kaksi vaihei-
sena, jossa esivalintakierroksella karsitaan hankkeeseen selvéasti soveltumattomat ura-
koitsijat. Urakoitsijan velvoitteisiin kuuluu hankkeen suunnittelu ja toteutusvaihe kokonai-
suudessaan, jonka lisdksi urakoitsija tarjoaa sopimuksen mukaan kayton aikaisia palve-
luita, jotka voivat vaihdella kiinteistdhuollosta jopa ravintolapalveluiden tuottamiseen.
Urakoitsijan vastuu hankkeesta on elinkaarimalleissa suurin kaikista toteutusmuodoista.
Elinkaarimallien sopimussuhteet ovat monimutkaisia, ja ne voidaan jakaa tilaajan ja ura-
koitsijan valilla palvelu— ja urakkasopimukseen, seké naitd yhdistdvaan puitesopimuk-

seen, joka sisdltaa sopimuskokonaisuuden ja naiden patevyysjarjestyksen. Elinkaarimal-
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leissa tilaaja sopii rahoitussopimuksen rahoittajan kanssa ja konsulttisopimukset asian-
tuntijoiden kanssa, jotka hoitavat juridisia ja rakennuttamiseen liittyvia tehtavia. Urakoit-
sija tai yrityskonsortio solmii sopimukset omien palveluntuottajiensa kanssa, joihin lukeu-
tuvat suunnittelijat, asiantuntijat seka urakointia ja kaytonaikaisia palveluita tuottavat yri-
tykset. Huomattavan kokoinen yritys voi solmia urakka— ja palvelusopimukset kokonai-
suudessaan tilaajan kanssa, jolloin sopimus muodot yksinkertaistuvat. Maksuperusteet
jakautuvat elinkaarimalleissa rakennusurakan, ja palvelujakson aikaisiin suorituksiin. To-
teutusvaiheen maksuperusteena kaytetdan kokonaishintaa, ja palvelujakson ajaksi so-
vitaan hinta nykyarvossa, ja se kiinnitetdan harkinnan mukaan esimerkiksi elinkustan-

nusindeksiin tai yllapitokustannusindeksiin. [1, s. 73-85.]

2.3 Projektinjohtomuoto

Projektinjohtomuodoissa tilaaja palkkaa paatoteuttajan johtamaan hankkeen rakennus-
toita ja auttamaan suunnittelussa rajoitetuin valtuuksin. Hankkeessa paatoteuttaja toimii
projektinjohtajana tilaajan nimittdméan rakennuttajakonsultin rinnalla. Lahtékohtana pro-
jektinjohtomuodoissa pidetddn suunnitelmien avonaisuutta, ja hankkeen toteutussuun-
nitelmat tehdaan usein limittin rakentamisen valmistelun rinnalla. Projektinjohtomuodot
soveltuvat erityisesti korjausrakentamiseen, silla tarvittavien korjausten laajuus ei ole
yleensa selvilla, kun korjausrakentamishanketta kaynnistetdan. Projektinjohtomuotojen
sovelluksia ovat projektinjohtourakka, projektinjohtopalvelu seka projektinjohtorakennut-
taminen. [1, s. 16,93-94.]

2.3.1 Projektinjohtourakka

Projektinjohtourakassa tilaaja vastaa suunnitelmista, vaikka urakoitsijaa velvoitetaankin
vaikuttamaan suunnitteluratkaisuihin toteutussuunnitteluvaiheessa. Mikali tilaaja on pal-
kannut rakennuttajan toimimaan konsulttina hankkeessa, toteutussuunnittelua edelta-
vassa ehdotus— ja yleissuunnitteluvaiheessa rakennuttaja johtaa suunnittelun ohjausta.
Toteutussuunnitteluvaiheessa urakoitsija auttaa rakennuttajaa suunnitelmaratkaisujen
luomisessa, vastuun suunnitelmien toimivuudesta sailyessa rakennuttajalla. Tilaajalla on

valtuudet hyvaksya tai hylkda paatoteuttajan valitsemat aliurakoitsijat. Urakoitsija johtaa
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hankkeessa toteutussuunnitelmien ohjausta rakennuttajan kanssa, ja toimii toteutus-
suunnitelmien aikataulutuksen, hankintojen ja rakentamisen asiantuntijatehtavissa.
Paatoteuttajan valintaan voidaan kayttaa kaksivaiheista kilpailutusta, vaikka tama ei ole
valttamatonta. Hinnan lisaksi valintaa painottaa laadulliset nakékulmat, silla projektinjoh-
tourakassa paatoteuttajalta odotetaan asiantuntevuutta, johtamiskykya, suunnittelu tai-
toa, seka edullisen toteutuksen hallitsemista. Vaikka paatoteuttaja ohjaakin jossain maa-
rin suunnittelua, tilaaja solmii suunnittelusopimukset valitsemansa suunnittelijoiden
kanssa. Jos tilaaja paattdd palkata rakennuttajan toimimaan hankkeessa, tdma solmii
rakennuttajan kanssa konsulttisopimuksen. Tilaaja sopii viela paatoteuttajan kanssa pro-
jektinjohtourakkasopimuksen yleissuunnitteluvaiheessa. Paatoteuttaja solmii sopimuk-
set aliurakoitsijoidensa kanssa tilaajan hyvaksynnalla. Projektinjohtourakan maksupe-
ruste koostuu kahdesta osasta: suorista kuluista ja projektinjohtopalkkiosta. Toteutuneet
kulut raportoidaan tilaajalle koontilaskujen muodossa, jotka taméa joko hyvéksyy, tai ky-
syy lisaselvityksia. Toinen maksuperuste projektinjohtomuodoissa on suorien kulujen
paalle maksettava etukateen sovittu projektinjohtopalkkio, joka voi olla esimerkiksi pro-
sentin toteutuneista kustannuksista. Toteutuneista kustannuksista voi seurata paatoteut-
tajalle seké hyotya ettd haittaa asetettujen tavoite— ja kattohinnan perusteella. Jos toteu-
tuneet kustannukset alittuvat, hinnan alittavasta osiosta hyvitetaan paatoteuttajalle 50
%, ja jos ne ylittyvat, joutuu paatoteuttaja hyvittamaan tilaajalle ylittdvasta osuudesta
saman prosenttiosuuden. Jos taas sovittu kattohinta ylitetdan, paatoteuttaja hyvittaa ti-

laajalle ylitetyt kustannukset kokonaisuudessaan. [1, s. 92-102; 3, s. 6.]

2.3.2 Projektinjohtopalvelu

Projektinjohtopalvelu eroaa projektinjohtourakasta niin, etta palkattu konsultti toimii paa-
toteuttajana, mutta tilaaja solmii sopimukset kaikkien hankkeen palveluntarjoajien
kanssa, mukaan lukien aliurakoitsijat. Paatoteuttaja vastaa projektinjohtotehtavista, seka
tydmaanjohtotehtavistd, ja sopimuksen mukaan valvonnasta. Tilaaja on vastuussa hank-
keen onnistumisesta. Projektinjohtopalvelussa paatoteuttaja toimii siis puhtaasti konsul-

tointitehtavissa. [3, s. 6; 5.]

metropolia.fi WM etropolia



2.3.3 Projektinjohtorakennuttaminen

Projektinjohtorakennuttamista voidaan kuvailla projektinjohtourakan, ja projektinjohto-
palvelun valimuotona. Projektinjohtorakennuttamisessa palkatulla konsultilla on kaikista
projektinjohtomuodoista pienimmat velvollisuudet, ja tdma vastaa pelkastaan projektin-
johtotehtavistd, ja sopimuksen mukaan valvonnasta. Kuten projektinjohtopalvelussa, ti-

laaja solmii sopimukset kaikkien hankkeen palveluntuottajien kanssa. [3, s. 6; 5.]

2.4  Suunnittele ja rakenna -muoto

Suunnittele ja rakenna -muoto (SR—muoto) on hankkeen toteutustapa, jossa tilaajan
palkkaama urakoitsija vastaa suunnitelmista, sekd rakentamisesta. SR -muotoa voidaan
siis kuvailla kevennettyna elinkaarivastuumuotona. SR -muodot ovat sovellettavissa pie-
niin ja suuriin hankkeisiin, ja tilaajalla on vain yksi sopimuskumppani, mikd helpottaa

sopimuskaytanttja huomattavasti. [1, s. 64.]

Tilaajan vastuut SR -muodoissa ovat pienet, silla paatoteuttajan vastuulla on luovuttaa
kohde sen valmistuessa avaimet kéteen periaatteella. Tama tarkoittaa sita, etta paato-
teuttaja on vastuussa koko hankkeen lapiviennista tarjouskilpailuvaiheen paatyttya. Ti-
laajan tulee tarjouspyynnossa tarkasti selvittaa, mihin lopputulokseen tahdataan urakoit-
sijan suunnitteluvastuun takia. SR -urakan kilpailutus on yksivaiheinen, silla tarjousten
laskeminen on urakoitsijan puolesta tydlasta, joten tdma rajoittaa osallistuvien palvelun-
tuottajien maaraa heti alussa. Jos tilaajalla on entuudestaan tuttu palveluntuottaja, voi-
daan erityistapauksissa kayttaa myos suoraa tilausta, jolloin kilpailutusvaihetta ei tarvitse
jarjestaa. Sopimuskokonaisuus on SR -urakoissa yksinkertainen, koska tilaaja sopii vain
yhden SR -urakkasopimuksen pé&atoteuttajan kanssa, joka puolestaan solmii suunnitte-
lusopimukset ja aliurakkasopimukset palveluntarjoajiensa kanssa. Tilaaja voi halutes-
saan palkata hankkeelle rakennuttajan, jolloin tdmé& solmii vield konsulttisopimuksen. SR
-urakan maksuperuste on kokonaishinta, joka jaetaan suoritusten mukaan maksueratau-
lukkoon. [1, s. 64-72.]

Ranskalainen urakka on SR -muodon variaatio, jossa tilaaja méaarittelee hankkeelle hin-

nan, jonka pohjalta urakoitsijat kilpailevat tarjoamalla suurimman mahdollisen sisallén
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hankkeelle. Toteutustapa on hyddyllinen tilanteessa, jossa tilaajalla on tiedossa hank-
keeseen kaytettava rahoitus, kuten korjaushankkeissa. Sopimuskokonaisuus ja hank-

keen prosessit ovat samanlaiset kuin SR -muodossa. [1, s. 64.]

2.5 Yhteisvastuumuoto

Yhteisvastuumuodot ovat hankkeiden toteutustapana verrattain uusia, ja niita on kehi-
tetty vastaamaan suurien ja monimutkaisten hankkeiden tarpeisiin. Hankkeen kehitta-
mismahdollisuudet toteutuksen aikana pienenevét tavanomaisissa toteutusmuodoissa,
koska tilaaja kilpailuttaa valmiiksi laadittujen toteutussuunnitelmien pohjalta urakoitsi-
joita, jotka eivat paase vaikuttamaan parempien ja edullisimpien ratkaisujen toteuttami-
seen, tai suunnitteluvastuu on siirretty urakoitsijalle, jolloin tilaaja osallistuu suunnitel-
mien alustamiseen hankesuunnitteluvaiheessa. [6.] Rakennushankkeiden taloudellinen
epavarmuus ja riskien jakautuminen aiheuttavat kiistoja hankkeen osapuolten vililla ja
johtavat tilanteeseen, missa osapuolet ovat vastakkain, ja tdhtaddvat oman tyénsa onnis-
tumiseen, joskus jopa toistensa kustannuksella. Naiden liséksi rakennusten talotekniset
jarjestelmat muuttuvat jatkuvasti monimutkaisempaan suuntaan, jolloin jarjestelmien eri
osien integraatio on valttamatonta. Yhteisvastuumuodoissa korostetaan yhteista riskien
ja hyotyjen jakoa, seka kaikkien osapuolien mahdollisimman aikaista integroitumista
hankkeeseen, mieluiten heti hankekehitysvaiheessa. Yhteisvastuumuotojen tarkeimpia
prioriteetteja ovat toiminnan lapinakyvyys, yhteisty6 ja luottamus. Suomessa kaytettyja
variaatioita yhteisvastuumuodoista ovat yhteisvastuu -urakka ja projektiallianssi, joista

jalkimmainen kasitellaan omana lukunaan. [1, s. 103-115.]

Yhteisvastuu—urakassa korostetaan yhteista vastuun jakoa, joten velvollisuuksien ja ris-
kien taakka jakautuu hankkeen osapuolille yhteisesti. On kuitenkin huomattava, etta ti-
laajalla on eniten vaikutusvaltaa, silla tama rahoittaa hankkeen toimintaa. Tilaaja solmii
kahdenkeskiset sopimukset paatoteuttajan kanssa, tavallisesti nojaten rakennusurakan
yleisiin sopimusehtoihin eli YSE:en ja rakennuttajan, sek& suunnittelijoiden kanssa sopi-
mukset nojaten konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin, eli KSE:hen. P&étoteuttaja
kilpailuttaa ja solmii urakkasopimukset aliurakoitsijoiden kanssa. Varsinainen yhteisvas-
tuu muodostuu sopimuksellisesti osapuolien kesken solmittavan yhteistoimintasopimuk-

sen avulla, joka asetetaan sopimuskokonaisuuden prioriteettijarjestyksessa ensisi-
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jaiseksi dokumentiksi. Kilpailutus toteutetaan kaksivaiheisena, jossa ensimmaisella kier-
roksella selvitetddn hankkeeseen kykenevat yritykset. Toinen kierros, johon tavallisesti
valitaan 3—4 urakoitsijaa, joista kyvykkain valitaan arviointimenettelyn perusteella. Pal-
veluntuottajien kilpailutus on yhteisvastuu-urakassa ty6las, joten sen voidaan katsoa ole-
van tilaajan merkittavin vastuu tassa toteutusmuodossa. Yhteisvastuu-urakan maksupe-
rusteet muodostuvat toteutuneista kuluista, projektinjohtomuotojen tapaisesta kattohinta
menettelysta, projektinjohtopalkkiosta seka erillisesta kannustinmekanismista, eli bonuk-
sesta. Toteutuneet kulut raportoidaan tilaajalle, ja urakoitsija saa hyvitysta tai joutuu
maksamaan sovitun tavoitehinnan ja kattohinnan mukaan. Projektinjohtopalkkio makse-
taan poikkeuksellisesti kiintedn& summana eiké prosenttiosuutena suorista kuluista, silla
urakoitsija jaa havidlle onnistuessaan halvemmassa toteutuksessa, kun suorien kulujen
prosenttiosuus pienenee. Talldin urakoitsijan motivaatio halvempien ratkaisujen etsimi-
seen pienenee merkittdvasti, milla on negatiivinen vaikutus hankkeen taloudelle. Erilli-
sena kannustin mekanismina toimii bonus jarjestelm&, johon varataan sovittu raha-
summa, joka jaetaan toteutuneiden tavoitteiden mukaisesti. Palkittavaksi tavoitteeksi
voidaan sopia esimerkiksi aikataulussa pysyminen, jolloin tavoitteelle asetettu rahapalk-
kio jaetaan tavallisesti prosenttiosuuksina projektin osapuolille. Kertyneesta palkkiosum-
masta voidaan sakottaa tietyissa olosuhteissa, jolloin kyseesséa on sanktio. [1, s. 103—
121.]

3 Allianssihanke

3.1 Allianssi maailmalla

Allianssimallin kaytté Suomessa on viime vuosina alkanut vakiintua varteenotettavana
toteutusmuotona, ja sen kayttd on herattanyt mielenkiintoa maailmalla onnistuneiden
hankkeiden avulla. Alun perin allianssimallia pilotoitiin pohjanmeren &ljynporauslautojen
rakentamisessa 1990-luvulla, ajatuksena jakaa monimutkaisten ja taloudellisesti merkit-
tavien hankkeiden riskit osakkaiden kesken. Allianssihankemallin vakiinnuttajana aust-
ralialaiset siirtyivat vuonna 2007 alkaneen laman jalkeen Private Public Partnership -
mallista (PPP) allianssimallin kaytt66n saadakseen hankkeiden osapuolten keskeiset in-
tressit samalle linjalle. Allianssimallia edeltdvana aikana hankkeet Australiassa usein

paatyivat lopulta oikeuteen, joka pakotti etsimaan vaihtoehtoisia toteutusmuotoja. Tama
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johti allianssimallin laajaan kayttoon Australiassa, josta se on sittemmin levinnyt Suo-
meenkin. Uudessa-Seelannissa, Australiassa ja useissa Pohjoismaissa on toteutettu sa-

toja allianssihankkeita, joiden tulokset ovat olleet lupaavia. [6; 7, s. 5-10.]

3.2 Allianssi Suomessa

Allianssimalli on Suomessa viela verrattain uusi toteutusmuoto, jonka tutkinta aloitettiin
vuonna 2007 alan yhteisena tutkimusprojektina. Ensimmaisten pilottihankkeitten jalkeen
jo vuonna 2012 Suomessa oli kdynnissa jo viisi eri allianssihanketta, ja vuodesta 2009
allianssimallia hyddyntavia hankkeita on kaynnistetty tai toteutettu jo yli 40 kappaletta.
Merkittavia uusia allianssihankkeita ovat vuonna 2019 kaynnistetty Raide-Jokeri-hanke,
jossa runkobussilinja 550 korvataan pikaraitiolinjalla seka Helsinki-Vantaan lentokentan

terminaali 2:n laajennus. [6; 8.]

3.3 Allianssimallin yleiskuvaus

Perinteisten toteutusmuotojen ongelmat ja rakennusalan heikko tuottavuus, johtivat alli-
anssimallin k&yttoon, ja sen tarkoituksena on tuottaa arvoa rahalle hankkeen sidosryh-
mien valilla. On my6s huomattava, ettd perinteisten toteutusmuotojen tapauksessa,
hankkeen osapuolien vahvuudet eivat paase oikeuksiinsa, jos vastuualueet on rajattu
hankkeessa liian tarkasti. Siksi allianssimallia hytdyntaessa voidaan toimia tavalla, jossa
kuhunkin tehtavaan voidaan valita siihen parhaiten soveltuva henkild, silla kaikki hank-
keen osapuolet ovat "samassa veneessa”. Allianssimalli on IPT:n periaatteita noudattava
toteutusmuoto, jossa hankkeen osapuolien yhteistyd on viety pidemmalle kuin misséén

muussa toteutusmuodossa. [6; 9, s. 9; 1, s. 103.]

Allianssimallin soveltaminen vaihtelee hankkeittain, mutta sen perusajatusta voidaan ku-

vata seuraavasti:

o Kaikki hankkeen osapuolet joko voittavat tai haviavat.
o Paatokset tehdadan hankkeen parhaaksi.
o Vastuualueet ovat kaikille selvat.

. Véltetdan syyttelya, silla kaikki ovat osana samaa ryhmaa.
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. Kaikilla osapuolilla on yhtalaiset mahdollisuudet vaikuttaa hankkeeseen.
. Vuorovaikutus avointa osapuolten valilla.

. Laskuliikenne raportoidaan avoimesti. [10, s. 3.]

3.4 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa tilaaja maarittelee hankkeelle toiminnan kehyksen. Vayla-
suunnitelman perusteella tehtava alustava kokonaiskustannusarvio toimii pohjana tar-
jouskilpailuvaiheelle, ja se maaritetaan Monte Carlo -simulaatiolla. Simulaatiossa hae-
taan oletettua kokonaisriskia arvioimalla kustannuserien sisaista epavarmuutta. [9, s.
105.] Hanke suunnittelussa kaydaan siis lapi hankkeen lahtétiedot, rajoitteet seka alus-
tava budjetti. On myds mahdollista, etta hankkeen osapuolet valitaan ensin, ja hanke-
suunnittelu aloitetaan vasta taman jalkeen, jolloin palveluntuottajien integraatio hank-

keessa on korkeimmillaan. [1, s. 105.]

3.5 Hankinta

3.5.1 |Infotilaisuus

Palveluntuottajien osuus allianssihankkeessa alkaa tilaajan infotilaisuudesta. Hank-
keesta kiinnostuneille palveluntuottajille esitetddn allianssihankkeen perusteet, ja ava-
taan valintaprosessissa kaytettavaa arviointimenettelya. Infotilaisuus on hyddyllinen ti-
laajalle, silla allianssihankkeen toimintatavat ja hankintamenettely ei ole monille palve-

luntuottajille tuttu entuudestaan. [9, s. 19; 1, s. 107.]

3.5.2 Esivalinta ja ensimmaéinen tarjouskierros

Palveluntarjoajat tai ndiden muodostamat konsortiot jattavat tilaajalle osallistumishake-
muksensa. Osallistumishakemuksen siséllon maarittelee tilaaja, joka arvioi palveluntuot-
tajia naiden kokoamien aineistojen perusteella. Ehdokkaiden valinnassa kaytetaan arvi-
ointimenettelyd, jonka perusteella hakijat voidaan asettaa patevyysjarjestykseen. [9, s.
19.] Kuvassa 1 on esitetty tyypillinen ehdokkaiden arviointi ja pisteytys esivalintakierrok-

sella, ja ensimmaisella tarjouskierroksella.
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Arvioinnin L . . . .
Arviointikohde | Osoittaminen Kriteerit
alueet
Toiminnan laillisuus, ) . .
) L . o Vaatimukset joko Tarjoaja hylatdan jos
Kelpoisuus vakavaraisuus ja riittava || Liikevaihdon minimitaso R L ) -
. tayttyvat tai eivat vaatimukset eivat tayty.
volyymi
Referenssien
. ) , 3-5 referenssia, jotka vakuuttavuus Arvioidaan asteikolla 0-
. Yrityksen tai konsortion ) .
Osaaminen Lok parhaiten kuvaavat suhteessa 35 10 ja suhteutetaan
okemus L P
osaamista tarjottavaan maksimipistemaardan
kohteeseen
Organisaation
sopivuus kohteeseen,
Projektin organisaatio, henkilgiden
Organisointi ja avainhenkildiden CV:t osaaminen sekd Arvicidaan asteikolla 0-
Osaaminen avainhenkildiden seka osallistuminen referenssien 35 10 ja suhteutetaan
osaaminen wastaaviin hankkeisiin 5 vakuuttavuus maksimipistemaaraan
vuoden aikana suhteessa
tarjottavaan
kohteeseen
L . o Toimintakuvauksen Arvioidaan asteikolla 0-
Yhteistoimintamallin Toimintakuvaus YT- o ! ' '
YT-mallin ymmaérrys . ) . relevanttius ja 30 10 ja suhteutetaan
YMMarrys mallissa toimimisesta i .
vakuuttavuus maksimipistemaaraan

Kuva 1. Palveluntarjoajien arviointiperusteet ensimmaisella kierroksella [mukaillen 1, s. 109].

Jos tarjoaja ei tayta vahimmaisvaatimuksia, tama hylataan. Kaikki vahimmaisvaatimuk-
set tayttdneet palveluntarjoajat siirtyvat tarjouskilpailun ensimmaiselle kierrokselle [9, s.
19].

Tarjouskilpailun ensimmaisella kierroksella valitaan ehdokkaista noin 3—4 palveluntarjo-
ajaa, jotka jatkavat tarjouskilpailun toiselle kierrokselle. Ensimmaisella kierroksella tar-
kastettavat asiat ovat tyypillisesti yritysreferenssit, avainhenkilditten kokemus, seka pal-

veluntarjoajan tietotaso yhteistoimintahankkeista. [1, s. 110.]

3.5.3 Toinen tarjouskierros

Toisen tarjouskierroksen tarkoituksena on valita hankkeelle lopullinen palveluntuottaja,
tai ndiden muodostama konsortio. Poiketen muista toteutusmuodoista, allianssihank-

ﬂ7 Metropolia
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keen toisella tarjouskierroksella ei keskityta pelkastaan halvimpaan hintaan, vaan palve-
luntarjoajia arvioidaan myos laadullisesti. TAssa vaiheessa palveluntarjoajan kokonais-
hintalaskelmat ovatkin vasta arvioita, koska tavoitehinta sovitaan vasta kehitysvaiheen
lopuksi, ja suunnitelmat ovat alustavia. Palveluntarjoajaa edellytetaan ilmoittamaan tar-
jouksessaan myo6s kiinteahintainen projektinjohto palkkio. Kokonaishinta ja projektinjoh-

topalkkio muodostavat hinnan, joka on yksi arvioinnin kohteista. [1, s. 110.]

Oleellinen osa allianssihankkeen kilpailutusta ovat tilaajan jarjestamat tyOpajat. Tyopa-
joissa suoritetaan tilaajan osoittamia tehtavia ja neuvotteluja, jotka muodostavat osan
palveluntarjoajien arvioinnista. Ty6pajat voidaan kuvata simulaationa, jossa tilaaja p&a-
see tarkastelemaan palveluntarjoajien toimintaa kaytanndssa. TyOpajassa palveluntar-
joaja esittaa tarjouksensa ensimmaisen osan, eli laadullisen osion, johon liitetddn myos
alustava projektisuunnitelma. Laadullinen osio sisaltda budjettikritiikin, hankkeen riskite-
kijdiden analyysin, ja palautteen allianssisopimusluonnoksesta. Tyopajojen kesto on ta-
vallisesti 1-2 paivaa, ja jokainen palveluntarjoaja kutsutaan naihin yksitellen. Viimeisena
palveluntarjoajat jattavat tilaajalle tarjouksen toisen osan, joka sisaltaa pyydetyt yksikkd—
ja kokonaiskustannukset. [9, s. 21.] Kuvassa 2 on esitetty tyypillinen tarjouskilpailun toi-

sen kierroksen arviointi.
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Arvioinnin o . . . .
Arviointikohde | Osoittaminen Kriteerit
alueet
o Alustava arvio
. . Kustannusarvio sis. . Halvin = 20, kallein = 0
Kustannus Kokonaishinta-arvio . kokonaiskustannuk- 20 . )
palkkion . ja loput interpoloidaan
sista
. Yhteiskulu- ja Kiinted Halvin = 20, kallein =0
Kustannus Palkkiosumma . 25 . ) i
katesumma palkkiosumma ja loput interpoloidaan
Vuorovaikutus- ja
. Arvioidaan asteikolla 0-
o . o ‘ ratkaisukyky osana .
Yhteistyd Yhteistyd- ja ratkaisukyky|| Toiminta neuvotteluissa o 20 10 ja suhteutetaan
tiimid; ennakkoon o R
) i maksimipistemaaraan
asetetut kriteerit
Tilaajan tahtotilan ja
toteutusmuodon
. . - mMmarrys,
Kehitysvaiheen toiminta, o . v my Arvioidaan asteikolla 0-
i ) Projektisuunnitelma / suunnittelun ja .
Kehitysvaihe suunnittelun ja i ) _ 15 10 ja suhteutetaan
. kehitysvaihe kustannusten ohjaus , o o
kustannusten ohjaus S maksimipistemaaraan
yhteistoiminnan
johtaminen ja
menetelmat
Tuotannon ohjauksen
menetelmat, asetetut
. esim. aikataululliset
Tuotannonohjaus, o . ) ) Arvioidaan asteikolla 0-
i i i Projektisuunnitelma/ || tavoitteet, turvallisuus .
Tuotantovaihe joustavuus ja ) . ) N 10 10 ja suhteutetaan
lEpi ik tuotantovaihe johtaminen sek maksimipistemaaraan
apimenoalka muiden tilaajalle P
tarkeiden tavoitteiden
huomiciminen
Tarjotaanko
laajennettua Arvioidaan asteikolla 0-
Muuta Palvelujen laajuus Lisdpalvelut takuuta, yllapito- ja 10 10 ja suhteutetaan
energiapalveluita maksimipistemaaraan
jne.

Kuva 2. Palveluntarjoajien arviointiperusteet toisella kierroksella [mukaillen 1, s. 111].

Palveluntarjoajien valinnassa arvioidaan myods niiden lisapalveluita, jotka tuovat liséar-

voa hankkeelle. N&it& voivat olla esimerkiksi kaytonaikaiset palvelut. Korkeimmat pisteet

saanut palveluntarjoaja valitaan mukaan allianssiin. [9, s. 25.]
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3.6 Sopimukset

Allianssimallissa hankkeen osapuolet solmivat yhteisen allianssisopimuksen. Tavalli-
sesti allianssin osapuolia ovat tilaajan liséksi rakennuttaja, suunnittelijat ja paatoteuttaja.
Allianssisopimuksen ulkopuolelle jdavat aliurakoitsijat, jotka solmivat sopimuksen paato-
teuttajan kanssa. [3, s. 7.] Kuvassa 3 on esitetty tavanomainen sopimuskokonaisuus al-

lianssihankkeessa.

‘ Tilaaja ‘
Allianssisopimus Kayttaja
muufosfyat
‘ Rakennuttaja ‘ Paatoteuttaja Aliurakkasopimukset | YSE

Aliurakoitsijat

Kuva 3. Allianssihankkeen sopimuskokonaisuus [mukaillen 1, s. 116]

Allianssihankkeessa solmitaan erikseen allianssisopimus (tai paasopimus), kehitysvai-
heen allianssisopimus (KAS) ja toteutusvaiheen allianssisopimus (TAS). Osaksi koko-
naisuutta on odotettavissa rakennustiedon ohje, allianssihankkeen yleiset sopimuseh-
dot, joka on toistaiseksi lausuntokierroksella. KAS solmitaan tarjouskilpailun voittaneen
palveluntuottajan kanssa. Kehitysvaiheessa on tarkoitus tuottaa suunnitelmat ja budjet-
tiraami, jotta toteutusvaiheen aloittaminen on mahdollista. TAS solmitaan siis kehitysvai-
heen paatyttya, ja se sisdltaa kaytettavan kannustinmekanismin, toteutuksen, seka eh-
dot. Sopimuskokonaisuuden kaksivaiheisuus mahdollistaa tilaajalle uuden palveluntuot-
tajan palkkaamisen kehitysvaiheen paatyttya. TAma ei ole valttaméatta jarkevaa, silla
suunnittelussa mukana olleella palveluntuottajalla on parempi kasitys hankkeesta, ja uu-
den palveluntarjoajan palkkaaminen kustannussyista voidaan néhda moraalisesti arve-

luttavana, mika voi heikent&a tilaajayrityksen imagoa. [1, s. 117.]
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3.7 Maksuperusteet

Allianssimallin maksuperusteet koostuvat toteutuneista kuluista, sovitusta palkkiosta, ta-
voitekustannusmekanismista, seka sopimuksen mukaan tavoitepalkkiojarjestelmasta.
Palveluntuottajalle maksetaan toteutuneet kulut, tdméan raportoimien maarien mukai-
sesti. Sovittu palkkio on tavallisesti yhdessa méaritelty kiinted summa, jonka tarkoitus on
maksaa projektinjohtokulut seka luoda palveluntuottajan kate. [10, s. 6.] Ennen tavoite-
kustannusmekanismin maarittelemista konsortion tarjoushinta paivitetaan vastaamaan
ajankohtaisia suunnitelmia, silla tarkistettu tarjoushinta on edellytys jako—osuuksien

maarittelyyn tilaajan ja konsortion valilla [9, s. 39].

Lahdenperéan [9, s. 48-56] esittaman mallin mukaan kehitysvaiheessa sovitun tavoite-
hinnan ollessa lahella palveluntuottajan tarkastettua tarjoushintaa, tilaaja ja konsortio ja-
kavat tappion suhteella 50:50 tavoitekustannusten ylittyessé. Kustannusten alittuessa
kaytetaan samaa jakosuhdetta konsortion ja tilaajan valilla toteutuneiden kulujen ja ta-
voitehinnan erotuksesta. Palveluntuottajan riskiné on siis talle maksettavan palkkion me-
nettdminen, mikali tavoitekustannukset ylittyvat. Vaikka toteutuneet kustannukset mak-
setaan kokonaisuudessaan, palveluntuottaja jaé tappiolle yrityksensa yleiskustannusten
vuoksi, joita suorat kulut eivat kata. Tavoitekustannuksen ollessa huomattavasti pie-
nempi kuin konsortion tarkastettu tarjoushinta, voidaan Lahdenperdn mukaan kayttaa
jakoperustetta, jossa 60 % tarjoushinnan ja tavoitekustannuksen erotuksesta varataan
konsortiolle. Toteutuneiden kustannusten ylittdessa tavoitehinnan, palveluntuottajat
maksavat ylittavasta osuudesta palkkioillansa 70 %. Mikali tavoitekustannukset alittuvat,
kaytetdan tilaajan ja konsortion valilla jakosuhdetta 50:50. Molemmissa skenaarioissa
konsortio jakaa keskenaan palkkionsa kunkin palveluntuottajan toteutuneiden kokonais-
kustannus osuuksien mukaan. [1, s. 121-122; 9, s. 48-56.] Kuvassa 4 on esitetty alli-

anssihankkeen maksuperusteita.
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Kuva 4. Allianssihankkeen maksuperusteet palveluntuottajille [6].

Tavoitepalkkiojarjestelma, eli bonusjarjestelma on allianssihankkeissa kaytettava lisa-
kannustin, jonka tarkoituksena on ohjata palveluntuottajan toimintaa tilaajan toivomaan
suuntaan. Tilaaja maarittelee laadullisten tulosalueiden mittausjarjestelman, joka toimii
pohjana bonusten maksamiselle. Tyypillisia laadullisia tulosalueita ovat esimerkiksi ty6-
turvallisuus tai aikataulu. Laadullisille tulosalueille asetetaan rahallinen arvo, joka mak-
setaan bonuksena konsortiolle siina maarin, kun tavoitteissa on onnistuttu. Arvoasteikon
pisteytyksena voidaan kayttaa skaalaa, jossa neutraali tulos on pisteissé 0, huonoin tulos
-100, ja paras tulos +100. Laadullisen tulosalueen pistetulos suhteutetaan niille asetet-
tuihin maksimi bonuksiin, jolloin konsortiolle maksetaan suorituksen mukaan. Tavoitteet
voivat myos olla on/off-tyyppisid, joissa palkkio maksetaan vain konsortion saavuttaessa
asetetun tavoitteen. [1, s. 120-121; 9, s. 53-55.]

Erillisia kannustinmekanismeja ei siséllyteté kehitysvaiheen toimintaan, vaan palvelun-
tuottajalle maksetaan kehitysvaiheessa suorat kulut, seka palkkio, jos siitd on erikseen
sovittu. Rossin [10, s. 4] esittaman mallin mukaan palveluntuottajalle maksetaan jalkijat-
toisesti toteutusvaiheen kaltainen katteen tuottava palkkio, mikali konsortio jatkaa toteu-

tusvaiheeseen. Palkkiota ei kuitenkaan makseta kehitysvaiheen ty6sta, mikali konsortio
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epaonnistuu tavoitekustannuksen maarittelyssa, eivatka tasta syysta jatka toteutusvai-

heeseen.

3.8 Kehitysvaihe

Allianssihankkeen kehitysvaihe kaynnistyy KAS:en solmimisen jalkeen. Kehitysvaihe
vastaa muiden toteutusmuotojen suunnitteluvaihetta, jossa allianssin tarkoituksena on
luoda puitteet toteutusvaiheen aloittamista varten. Kehitysvaiheessa allianssi tuottaa
hankkeelle suunnitelmat. Muista toteutusmuodoista poiketen suunnitelmat tehd&aén yh-
dessa, tarkoituksena hyddyntaa jokaisen osallistujan osaamisalueita. Toteutussuunnitel-
mien pohjalta allianssi maarittelee hankkeelle tavoitekustannuksen ja aikataulun. Mak-
superusteet ja niihin liittyvét laadulliset mittarit kiinnitetaan kehitysvaiheessa tavoitekus-
tannuksen ja tilaajan tavoitteiden pohjalta. Toteutusvaihe alkaa vasta kun kehitysvaiheen
tavoitteet on taytetty tilaajan harkinnan mukaan. Rakentamisen valmistelu voidaan aloit-

taa limittain kehitysvaiheen kanssa. [1, s. 104-106; 6.]

3.9 Toteutusvaihe ja takuuaika

Allianssihankkeen toteutusvaihe alkaa, kun TAS solmitaan kehitysvaiheen paatyttya.
Toteutusvaiheessa aloitetaan varsinainen rakentaminen kehitysvaiheessa asetettujen
tavoitteiden mukaisesti. Toteutusvaiheen toimintaa konsortion nakdkulmasta ajaa kehi-
tysvaiheessa asetetut maksuperusteet ja erityisesti avaintulosalueiden tarjoamat bonuk-
set. Asetettuihin tavoitteisiin paastaan helpoiten pitamalla yhteisia tydpajoja, tai kaytta-
malla allianssihankkeissa vakiintunutta yhteista tyétilaa, eli Big Roomia. Allianssin tavoit-
teena on vahintdén saavuttaa tai ylittda kehitysvaiheessa asetetut tavoitteet. Toteutus-
vaiheen tavoitteiksi voidaan maarittda suunnitelmien tarkentaminen, kohteen rakentami-
nen, hankkeen talouden seuranta sekéd kohteen kayttdonotto. Toteutusvaihetta seuraava

takuuaika kestéaa tavallisesti noin viisi vuotta. [6;11, s. 54-55.]
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3.10 Allianssin ja perinteisten toteutusmuotojen erot

Allianssimalli eroaa tavanomaisista toteutusmuodoista eniten maksuperusteissa, seké
hankkeen osapuolien vélisessa toiminnassa. Allianssimallin toimintakulttuuri painottuu
yhteiseen paatosten tekoon, avoimeen kommunikaation seka yhteiseen riskienjakoon.
Edellisesséa kappaleessa mainittu Big Room, jossa allianssin eri palveluntuottajat toimi-
vat, on selke& ero muiden toteutusmuotojen toimintamalliin, jossa osapuolet tydskente-
levat omissa tiloissaan [1, s. 104]. Yhteisissa tyoskentelytiloissa Allianssilla on mahdolli-
suus yrittaa etsia aktiivisesti kuluja pienentavia innovaatioita, silla tama vaikuttaa suo-
rasti osapuolille maksettaviin palkkioihin. Palkkiojarjestelmaan kuuluvat taman lisaksi

avaintulosalueet, jotka ohjaavat allianssia pyrkimaan tilaajan tavoitteisiin.

Allianssimallin ja tavanomaisten toteutusmuotojen vertailua voidaan toteuttaa tarkaste-
lemalla skenaariota, jossa ollaan lahestymassa tydmaan luovutusvaihetta. Tavanomai-
sessa toteutuksessa virheettdmasta luovutuksesta ei ole hy6tya, eika varsinaisesti hait-
taakaan, joten tavoitteeseen pyrkiminen ei tuota lisdarvoa urakoitsijalle. Luovutuksessa
havaittujen virheiden korjaamiseen annetaan tietty maara aikaa, jonka jalkeen urakoitsi-
jaa sakotetaan, mikali tavoitteessa ei onnistuta. Tavanomaisessa tapauksessa urakoit-
sijaa ohjataan siis pelkastaan sanktioiden avulla. Allianssimallissa virheettomalle luovu-
tukselle voidaan asettaa rahallinen arvo, joka maksetaan joko on/off-tyyppisena tai
avaintulosalueiden pisteytysjarjestelman mukaan. Allianssin periaatteiden mukaisesti
palkkio jaetaan konsortion kesken, jolloin palveluntuottajat hy6tyvat rahallisesti ja tilaaja
saavuttaa tdman asettamat tavoitteet, joten molemmat osapuolet voittavat. Allianssi-
hankkeen riskienjako ja maksujarjestelmé palveluntuottajille toimii siis voimakkaana ka-

talyyttind yhteistoimintaan, ja nama elementit puuttuvat useista toteutusmuodoista.

Verrattaessa allianssimallia yksittdiseen toteutusmuotoon, siitd poikkeaa eniten koko-
naishintaurakka, jossa palveluntuottajat keskittyvat ainoastaan omiin osa-alueisiinsa
muiden osapuolien suoritusten vaikuttaessa lahinna taméan tydvaiheiden tahdistumiseen.
Kokonaishintaurakka eroaa my6s eniten maksuperusteissa allianssimallista. Riippuen
esitetysta allianssin mallista maksuperusteet jakautuvat ainakin kolmeen eri osioon. Ko-

konaishintaurakassa maksuperusteet rajoittuvat maksueriin seka lisad- ja muutostéiden
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laskuttamiseen. Tavanomaisista toteutusmuodoista allianssi muistuttaa eniten projektin-
johtourakkaa maksuperusteiden, paatoteuttajan ja tilaajan yhteistoiminnan seka jaetun

suunnittelun vuoksi.

4 Kustannusten hallinta allianssihankkeessa

Kustannusten hallinta rakennushankkeessa alkaa jo hankesuunnitteluvaiheessa tilaajan
osalta. Tassa esityksessa keskitytddn kustannusten hallintaan taloteknisessa urakassa,
joka toteutetaan allianssimuotoisena. Urakoitsijan nakokulmasta kustannusten hallinta
alkaa allianssihankkeen kehitysvaiheessa, jolloin suunnitelmat, maksuperusteet, ja ta-
voitehinta maaritellaan. Vaikka kustannusten hallintaa harjoitetaan toteutusvaiheessa,
suurimmat vaikutukset koko hankkeen talouteen tehdaan viela silloin, kun suunnitelmia
kehitetaan. Tampereella jarjestetyssa rantatunneli-hankkeessa, arvioitiin kehitysvai-
heen suunnitteluperusteiden maarittavan jopa 80 % kustannuksista, jolloin tavoitehin-
taan pystyttiin vaikuttamaan huomattavasti viela kehitysvaiheen aikana [12, s. 26].
Vaikka mahdollisuudet vaikuttaa hankkeen kustannuksiin pienenee kustannuksien var-
muuden kasvaessa, allianssihankkeen yhteinen paatoksen teko, seké suunnitelmien
joustavuus mahdollistaa liikkumavaraa viela toteutusvaiheessa [9, s. 38]. Allianssihank-
keen kustannushallintaa voidaan toteuttaa toimivaksi osoitetuilla yhteisvastuumuotoisiin
hankkeisiin soveltuvilla ty6kaluilla, joita ovat Lean -ajattelumalli, Target Value Design

seka Last Planner.

4.1 Target Value Design

Target Value Design (TVD) eli tilaajan tavoitteisiin suunnittelu, on yhteistoiminnallinen
suunnitteluprosessi, jossa osallisina ovat kohteen tilaaja, suunnittelija, kayttajat, raken-
tajat, kustannuslaskijat seka alihankkijat. Prosessissa suunnitellaan yhdessa ratkaisut,
jotka hyodyttavat eniten tilaajaa seka kayttdjaa sovitun kustannusarvion puitteissa.
TVD:n on havaittu toimivan erityisen hyvin yhteisvastuumuotoisissa hankkeissa niiden
palveluntuottajien aikaisen integraation, seké yhteistoiminnan ja tahan liittyvan Big Room
-tydskentelyn vuoksi. Palveluntuottajien yhteinen suunnittelu kehittda innovaatioita, jol-
loin sadastytaan uudelleen suunnittelulta, lisd- ja muutostoiltd seka aikataulun myéhasty-
miselta. [13; 14, s. 56.]
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TVD k&antaa perinteisen suunnittelun periaatteet paalaelleen:

. Suunnitellaan ratkaisuja, joiden tiedetaan toimivan, eika suunnitella ensin
ja selviteta jalkeenpdin, onko toteutus mahdollista.

o Suunnitelmat perustetaan lasketulle tavoitearviolle, eika toisinpéin.

. Sen sijasta, etta suunnittelija tydskentelee yksin ja suunnitelmat auditoi-
daan yhteisessa tilaisuudessa, suunnitelmien ongelmat etsitaan ja ratkais-
taan yhdessa suunnitelmien ollessa viela kesken.

. Tyodskennellaan joko pareittain, tai isommissa ryhmissa.

TVD:n erityispiirteend on suunnittelijoiden ja varsinaisen tydn toteuttajien valinen vuoro-
vaikutus suunnitteluvaiheessa. [15, s. 1.] Juuri hankkeen osapuolien vélinen vuorovai-
kutus suunnittelussa tekee TVD -prosessista helposti sovellettavan kokonaisuuden alli-

anssihankkeeseen, joka nojaa juuri yhteistoimintaan.

TVD:n ohjauksesta vastaa hankkeen projektipaallikkod tai pdasuunnittelija. Big Room -
tyoskentelyn lisaksi prosessissa voidaan kayttad Last Planner -aikataulunohjausta, jotta
saavutetaan esteetdn tiedon kulku ja tiivis yhteistyd. [14, s. 56] TVD:n prosessi vaiheet

voidaan jakaa seuraaviin vaiheisiin:

° Maaritetaan tavoitekustannustaso hankkeen alkuvaiheessa (kehitysvaihe).
. Tavoitekustannustaso jaetaan osatavoitteiksi.

. Laatuvaatimukset ja suunnitteluperusteet tarkistetaan ajankohtaisiksi.

° Lahtotiedot tarkennetaan ajankohtaisiksi.

° Palveluntuottajat suunnittelevat ja kehittdvat innovaatioita. Tuotetaan
useita mahdollisia suunnitteluratkaisuja negatiivisten iterointien valtta-
miseksi, joissa sovittu suunnitelmaratkaisu hylatdan kelpaamattomuuden
vuoksi, ja tasta aiheutuu ongelmia aikatauluun ja kustannuksiin.

° Kartoitetaan riskeja ja pyritaan pienentdmaan niiden kustannuksia.

. Tehdaan ohjaustoimenpiteita tavoitekustannusarviota kasittelemalla. Pro-
jektin johtoryhmalle raportoidaan kustannusarvion kehittymisesta noin 1-2
kuukauden valein.

. Asetetaan toteutusvaiheen tydnlaajuus, seka vaadittu laatutaso.

. Sovitaan lopullinen toteutusvaiheessa kaytettava tavoitekustannus.

TVD -prosessi lopetetaan kehitysvaiheen paatyttya. [13.]
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4.2 Lean -gjattelu

Leania voidaan kuvata ajattelutavaksi, filosofiaksi tai toimintastrategiaksi, joka on saanut
alkunsa japanilaisen Toyota yhtion tarpeesta luoda korkealuokkaisia tuotteita vahaisilla
resursseilla. Leanin perusajatuksena on tuottaa asiakkaalle mahdollisimman paljon ar-
voa kayttamalla mahdollisimman vahan tydaikaa ja materiaalia. Toisin sanoen hukan
vahentaminen on lean—ajattelun keskitsséa. Lean—ajattelussa on tarkoituksena keskittya
asiakkaalle tuotettavaan arvoon, joten osapuolien omakohtaiset tavoitteet jaavat taka-
sijalle. Siirtyminen lean—toimintamalleihin ei kuitenkaan tapahdu saumattomasti, silla sii-

hen vaaditaan huomattava rakennuskulttuurin muutos. [16, s. 31; 17.]

Lean—Construction eli Lean—rakentaminen on Lauri Koskelan ja Glenn Ballardin vuonna
1993 esittama termi, joka ensimmaisena yhdisti Leanin periaatteita rakennusalalle.
Leania on my6hemmin sovellettu rakentamisessa, ja sen toimintatapoja ja periaatteita
kaytetaan huomattavan paljon allianssimallissa. Projektin osapuolien aikainen integraa-
tio hankkeeseen, keskittyminen arvontuottoon sek& ennustettavuuden parantaminen

ovat naista esimerkkeina. [16;18.]

4.2.1 Tahtiaikatuotanto

Tahtiaikatuotanto on yksi leanin keskeisimmista kasitteista. Tahtiaikatuotannolla kuva-
taan eri tydvaiheiden kestoa virtausperiaatteellisessa tuotannossa, jonka virtaus luodaan
asettamalla tydvaiheet alkavaksi heti toistensa perdan, ja mitoittamalla niiden kesto sa-
man pituisiksi. Vastaavaa tahdistusta luodaan rakennushankkeissa paikka—aika kaavi-
oilla, vaikka tydnsuunnittelu on liian optimistista, ja puskuriajat seka vaihteleva tuotannon
tehokkuus johtavat tahtiaikatuotannon epaonnistumiseen. Rakennusalalla on paljon tois-
tuvia tyovaiheita, joihin voidaan soveltaa Leanin tahtiaikaperiaatetta, jossa tytvaiheet
seuraavat toisiaan tuotantojuna -mallilla. Tuotantojuna -mallissa saman kestoisia tydvai-
heita lajitellaan ns. tuotantojunapaketteihin, joiden ohjaus suoritetaan tuotannonojauk-
sella ja -suunnittelulla. Lohkojen valmistuminen mé&éaritetd&n kertomalla tydvaiheiden
maaré ja yhdestd tydvaiheesta muodostettu tahtiaika keskendan. Tahtiaikatuotannon
tarkoituksena on kehittdd tuotannonsuunnittelua, ennustettavuutta sekd tasaisuutta.
Tahtiaikatuotanto helpottaa my6s logistiikan suunnittelua, kun toiminta on ennalta arvat-

tavaa. [19; 20, s. 7-8.] Kuvassa 5 on esitetty periaatekuva tuotantojuna -mallista.
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Kuva 5. Periaatekuva tuotantojuna -mallista [21].

Tahtiaikatuotannon toteuttaminen alkaa tiedon kokoamisesta. Informaatiota kerataan
tuotantoprosessin vaiheista, tydvaiheiden jarjestyksestd, ja niiden kestoista. Tyomaalla
tehtavat tyot ositetaan pieniin ja hallittaviin lohkoihin, joita kaytetd&n tahtiaikasuunnitte-
lun yksikdind. Taman jalkeen tuotannon tahtiaika voidaan méaaritella kayttaen hitaimman
tybvaiheen kestoa referenssind. TyOvaiheet tasataan tuotantojunan etenemisnopeutta
kayttaen, ja resurssien mitoituksella. Lopuksi suunnitelmat ja tiedonkulku, seka materi-
aalien toimitukset tahdistetaan etenemisen mukaan. Jatkuvaa prosessin parantamista
suoritetaan tuotannon edetessa selvittamalla esiintyvien ongelmien syita seka tutkimalla

mahdollisuuksia nopeuttaa yksittaisten tydvaiheiden ja kokonaisuuden etenemista. [19.]

Vaikka tahtiaikatuotannon kasitteet ovat selkeitd, sen kaytannon toteuttaminen tyo-
maalla on haasteellista. Urakkarajojen joustamattomuus perinteisissa toteutusmuo-
doissa tekee tdiden tahtiajallisesta tuotannosta haastavaa. Yhteisvastuumuotoisissa
hankemalleissa kuten allianssimallissa tahtiaikatuotannon soveltaminen on yksinkertai-
sempaa, silla urakkarajat ovat joustavia, ja kaytdnndssa kuka tahansa konsortion palve-
luntuottajista voi suorittaa tydt. Tuotantoa voidaan paapiirteisesti seurata kulunvalvonta-
jarjestelmien avulla, ja yksittaisten tyétehtavien valmistumista on mahdollista seurata
Congrid -palvelualustalla, mikali tydntekijat sitoutetaan sen kayttoon. [19.]

metropolia fi ﬂTMetrOPOIia



24

4.2.2 Tahtiaikatuotannon hyddyt

Tahtiaikatuotannon kayttd rakennustyémaalla johtaa positiivisiin muutoksiin aikataulu-

tuksessa;

. Virtauksen pullonkaulat voidaan méaarittda keskustelemalla tyéryhman kes-
ken, ja sopia tyojarjestys, jolla pullonkaulojen vaikutus voidaan minimoida.

. Jokaisen tyoryhman tyontekija tietaa paikkansa tuotantoketjussa, jolloin re-
surssit voidaan yhteensovittaa ryhmien kesken.

. Suunnitelmien tarkkuus johtaa tyontekijéiden luottamukseen niiden paik-
kansa pitavyydestd, joten nama voivat suunnitella tydvaiheensa yksityis-
kohtaisesti.

° Alueiden pieni jaottelu ja paivittdinen seuranta mahdollistavat valittéman
palautteen antamisen tyontekijoille.

o Maksusuoritukset maarittyvat tarkemmin toteutuman mukaan, silla ty6vai-
heiden edistyminen voidaan jakaa pieniin eriin.

Edella mainitut asiat johtavat tyéryhmien tuottavuuden ja koordinaation kasvuun ty6-

maalla. [20.]

Nopeimmat tydryhmat saattavat olla osan ajasta joutilaana, jolloin tyéryhmien kokoja
voidaan tasapainottaa siirtamalla liséa tydvoimaa hitaimpaan tydéryhmaan, tai antamalla
vapaana olevia tydtehtavia nopeimpaan ryhmaan. Tahtiaikaa voidaan lyhentdd myds
muuttamalla hitaimman ryhmaén ty6tapoja ja -kalustoa, tekemalla tyévaiheita ennakkoon,
tai esivalmisteiden kaytolla. Epaonnistuminen joutilaan ty6voiman kohdentamisessa,
johtaa kapasiteetin menetykseen. Viikkosuunnittelun avulla voidaan vahentaa tyon vari-

anssia, seka vapauttaa toita tahtiaikatuotannon ohessa. [20.]

4.3 Last Planner

Last Planner on tuotannonohjaamisen menetelma, joka on kehitetty Yhdysvalloissa 1990
-luvulla. Last Planner -menetelméa luotiin vastauksena viikkosuunnitelmien toteutuksen
huonoon menestykseen. Perinteinen tuotannonohjaus tuo ongelmia ja viiveita toteutuk-
seen puutteellisen tuotannon seurannan ja valmistelun takia, ja Last Planner -menetelméa
tarjoaa ratkaisuja edella mainittuihin ongelmiin, minka lisdksi se on helposti sovelletta-

vissa allianssihankkeisiin. [22.]
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4.3.1 Tuotannonohjauksen ongelmat

Perinteinen tuotannonohjaus tyomaalla lahtee tuotanto-osituksesta, joka tehd&an yl-
haalta alas -periaatteella. Ensimmaisena laaditaan kohteen yleisaikataulu, josta johde-
taan lynyemman aikavalin tuotannonohjaukseen tarvittavat aikataulut, joita ovat esimer-
kiksi tehtéavasuunnitelmat ja viikkoaikataulut. Tuotannonohjaus télla tasolla nojaa tyonto-
periaatteeseen, jossa ajatellaan aikataulujen tyontavan palveluntuottajia tydmaalle, joh-
taen asetettujen tehtavien valmistumiseen. Tuotannon ongelmia haetaan vertaamalla ta-
voitehintaa toteutuneisiin kustannuksiin ja tydvaihetilannetta aikatauluun, joten korjaus-
toimenpiteisiin ryhdytdén poikkeaman ilmetessa. Tassa menettelyssd muodostuu haas-
teita ongelmien ennaltaehkaisyssd, koska poikkeaman sattuessa keskitytdén sen kor-
jaamiseen ja aikataulun kirimiseen, joten ongelman juurisyy jaa tutkimatta. Talléin samat
ongelmat toistuvat hankkeen aikana, eikd hairididen ennaltaehkaisyyn ja aikataulujen
parantamiseen jaa aikaa. Ajatukset siitd, ettd lyhyen aikavalin suunnitelmat kompensoi-
vat yleisaikataulun viiveet osoittautuvat virheelliseksi, silla tyokalut pitavien viikkosuun-
nitelmien laatimiseen puuttuvat perinteisesta tuotannonohjauksesta. Ongelmia lisdavat
entisestddn yleisaikataulun nopea vanheneminen ja puutteet sen paivittdmisessa. Tuo-
tannonohjauksen haasteisiin kuuluu myds asianmukainen valmistelu ennen viikkotehta-
vaa. Usein huomataan, ettd tehtdvan alkaessa edellytyksid tuotannon aloittamiseen
puuttuu, joka johtaa pahimmillaan tehtavan keskeytymiseen. Tehtdvan suorittajien va-
hainen sitoutuminen ja puutteellinen toimeksiannon kuvaus johtavat vastaavasti ongel-
miin tehtavaa aloittaessa ja toteutuksen aikana. Edella mainitut tuotannonohjauksen
puutteet johtavat epajarjestelmalliseen toteutukseen, aikatauluviiveisiin ja lopulta tuotta-

vuuden alenemiseen. [22.]

4.3.2 Tuotannonohjauksen tydkalut

Last Planner -menetelmassa vastataan tuotannonohjauksen ongelmiin painottamalla
viikkosuunnitelmien oikeaoppiseen toteutukseen. Edellytyksia toimivaan toteutukseen
ovat oikea ty6jarjestys, tyon huolellinen méaarittely ja laajuuden oikea arviointi, seka tyon
suorittamisen edellytysten jarjestdminen. Viikkotehtavaéan ei sisallyteta tehtavia, joiden
edeltavid tyovaiheita ei olla suoritettu tai joihin ei olla varattu tarvittavia valineitd, kuten
esimerkiksi toteutussuunnitelmia, ty6kaluja ja nostimia. Osapuolet sitoutetaan viikko-

suunnitelman toteuttamiseen palaverilla, jossa kdydaan yksityiskohtaisesti lapi ty6n
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kulku. Allianssihankkeessa palaveri voidaan integroida osaksi Big room -tyéskentelya.
Last Planner -menetelmassa viikkotehtavien toteutuminen tarkastetaan viikon paat-
teeksi. Mittarina onnistumiselle kaytetdan PPC -lukua, joka kuvaa suoritettujen viikko-
tehtavien prosentuaalista osuutta kyseessa olleen viikon aikana. PPC -luku on siis 0s0i-
tus ohjauksen tuottavuudesta. Huono suoritustaso ohjauksessa vastaa 60 %:a, hyva
suoritustaso 80 %:a ja erinomainen taso yli 85 %:a. Valmistelevaa suunnittelua (look
ahead planning) toteutetaan tarkastelemalla 4—6 viikkoa eteenpdin, ja varmistamalla tu-
levien tehtavien aloittamisen edellytykset. Miké&li viikkotehtavia ei saada valmiiksi, pyy-
detadan vastuuhenkiltiltd selvitysta tehtavan epaonnistumisen syista. Syyt viikkotehta-
vien epéonnistumiseen tilastoidaan, jotta niiden esiintymistd hankkeen aikana voidaan
tarkastella, ja iimenneet ongelmat tuotannossa otetaan yhteisen kehittdmisen alle. [22.]

Kuvassa 6 on esitetty Last Planner -menetelméan prosessikaavio.

Suunnittelu-
kriteerit/
vastimulset

Work
structuring

Yleisaikataulu

Tyijirjestylsen valinta Ovppimi
Nykytila ja sellaiven tvdn Valmisteleva (PIT i L ——
ja ennusteet mitoites, joka voidaan suunnitteln AISD) ja korjaava
tebdi toiminta
S
'OIDAAN) (TEHDAAN)
Aloituskelpoives Aloituskel T:Eiirj_ﬂh'km PPCin ja
Aloituskelpoi- valinta ja riild syiden
Informaatio sem tyim sellaisen ryin v . Fumne kartnittami
luettelo mitoitus, jeka nitelmat
veidaan tehdd nen

(TEHTIIN)

”_f_.--"'

#

Tuectanto

Resurssit

Kuva 6. Esitys Last Planner -menetelmén prosessista [20].

Tuotannonohjaus Last Planner -menetelmassa johtaa positiivisiin muutoksiin hankkeen

tuotannossa viikkotasolla, ja tata kautta ylemman tason aikatauluissa [22].
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4.3.3 Last Plannerin hyddyt

Last Planner -menetelman kaytté johtaa hankkeen tuottavuuden, ty6turvallisuuden, ai-
kataulun, laadun ja ilmapiirin paranemiseen. Tuottavuuden kasvu on seurausta viikko-
tehtavien edellytysten varmistamisesta, joten improvisoitu tyénteko vahenee. Taman li-
saksi jatkuva viikkosuunnitelman toteutumisen tarkastelu parantaa suorituskykya ja tuot-
tavuutta. Etukateen suunnittelu johtaa myos tyéturvallisuuden ja laadun paranemiseen,
silla tyotehtavat suoritetaan hallitussa ja suotuisassa ymparistdssa. Etupainotteinen
suunnittelu johtaa ennustettavuuden kasvuun, jolloin tyétehtavien aikavaleja voidaan ly-
hentaa. [22.]

Urakoitsijan nakokulmasta Last Planner -menetelmalla voidaan lyhentaa ja varmistaa
lapimenoaikoja. Tahtiaikatuotannon yhteensovittaminen suunnitteluaikataulun kanssa
mahdollistaa turhan suunnittelun véahentamisen, ja yhteensovittaminen hankinta-aika-
taulun kanssa jattéaa urakoitsijalle riittdvasti aikaa hankintojen tekemiseen, ja tata kautta
vahentda hatéisten ja kalliiden hankintojen tekemisté. [23.]

4.4 Kustannustenhallinta urakoitsijan toiminnassa

Kehitysvaiheen aikana kustannuksiin paastadn vaikuttamaan suunnitteluperusteissa,
joiden osuus kokonaiskustannuksista on huomattava. Eri ratkaisuvaihtoehtojen lapikay-
minen tuottaa arvoa pitkalla aikajanteelld, ja taloteknisen urakoitsijan nakékulmasta voi-

daan luetella ainakin seuraavia asioita kustannuksiin vaikuttamiseen:

. Tekniikan reititykset kohteessa. Reittien maaritys joko lyhentaa tai pidentéaa
paatteiden vélimatkoja. Reitityksia voidaan uudelleen maaritella silloin, kun
ne eivat ole sidottuna arkkitehtuuriin.

° Mitoitusten tarkastaminen ja ylimitoitusten karsiminen.

. Materiaalien hankinnat. Kohteeseen ei valttamatta suunnitella ostohetkella
halvinta vaihtoehtoa, vaan hankintoja tehdaan niiden elinkaaren aikana
tuottaman arvon perusteella.

. Laitteiston optimointi. lImanvaihtokoneiden, pumppujen, jadhdytyksen,
sekd vastaavien jarjestelmien optimointi vaikuttaa kustannuksiin niiden
elinkaarien aikana.

Urakoitsijan mahdollisuudet vaikuttaa hankkeen kustannuksiin kasvaa urakoitsijan integ-

roituessa hankkeeseen aikaisessa vaiheessa. Tama patee erityisesti tilanteessa, jossa

metropolia.fi WM etropolia



28

suurelle hankkeelle muodostetaan useita eri alliansseja. Mikali allianssit muodostetaan
eri aikaan, voidaan hankkeen ns. "isot linjat” paattdaa ennen pienemman allianssin muo-
dostamista. Urakoitsijalle maksettava kiintea palkkioprosentti maaritellaan jo tarjousvai-
heessa, joten mahdollisuudet vaikuttaa palkkioihin rajoittuvat padasiassa kaytettavan

kannustinmekanismin sopimiseen.

Hankinnat joudutaan tekemé&an allianssihankkeessa usein vajavaisilla tiedoilla suunni-
telmien joustavuuden vuoksi. Hankintoja voidaan tehda yhteistydssa suunnittelijoiden ja
tavarantoimittajien kanssa, joten kustannustehokasta ratkaisua voidaan hakea jo suun-
nittelun alkuvaiheessa. Urakoitsija pystyy siis hankinnoissa vaikuttamaan kustannuksiin,
kuitenkin silméalla pitaen tilaajan asettamia tavoitteita. [23.]

5 Kustannusten seuranta allianssihankkeessa

5.1 Arvoarahalle -konsepti

Arvoa rahalle -konseptia hyddynnetaan allianssihankkeissa arvoa rahalle -raportin muo-
dossa, joka tuotetaan usein allianssihankeen kehitysvaiheen toiminnasta, ja myéhemmin
hankkeen valmistumisen kynnyksella [24, s. 9]. Arvoa rahalle -konsepti voidaan méaari-
tella Australian hallituksen [25, s. 14] mukaan seuraavasti: Arvoa rahalle tarkoittaa netto
vaikutusta, jota mitataan saavutettujen hyotyjen suhteella hintaan, jolla hyédyt saavute-
taan. Hyodyiksi voidaan lukea laatutaso, suoritustaso, seké sosiaaliset ettd ympéristo-
vaikutukset. Haittoihin luetaan hinta ja riskialttius. Arvoa rahalle -konsepti kohdistuu koko
hankkeen ajalle, ja se keskittyy kokonaishinnan tarkasteluun. Arvoa rahalle -konsepti

voidaan jakaa viiteen osaan:

° Hankkeen maarittdminen tarve- ja yleissuunnitelman tilaajan toimesta (bu-
siness Case). Maarittaminen on edellytys investointipaatokseen.

. Tilaaja asettaa hankkeelle tavoitteet ja maarittaa mittarit, joilla allianssin
suoritusta voidaan arvioida (Value for Money Statement). Tehtava ennen
tarjouspyynttvaihetta.

. Tilaaja muodostaa allianssin tavoitteidensa mukaisesti.

. Allianssi toteuttaa hanketta tavoitteenaan tayttaa tilaajan maarittelemat ar-
voa rahalle -kriteerit.
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. Paattajille raportoidaan tilaajan toimesta, miten allianssi on onnistunut sille
asetetuissa tavoitteissa.

Arvoa rahalle -ajattelun paamaarana on keskittya alhaisiin kustannuksiin, lyhennettyihin
lapimenoaikoihin, seka muihin asioihin milla pystytaan korottamaan rahalle tuotettua ar-
voa. [24, s. 9; 25, s.11-24.]

5.2 Arvoa rahalle -raportointi

Arvoa rahalle -raportti tuotetaan tavallisesti valtiolle tuotetuissa hankkeissa, vaikka sen
kaytto ei sinansa kuulu allianssihankkeen kuvaukseen [25, s. 7]. Ty6kaluna arvoa rahalle
-raportti antaa tilaajille ja paattdjille mahdollisuuden tarkastella hankkeen toimintaa, ja
maarittad, onko tilaajan tavoitteisiin paasty. Arvoa rahalle -raportissa avataan myos

hankkeenaikana opittuja asioita, seka allianssin onnistumisia ja epaonnistumisia.

Julkisella rahoituksella tuotetuissa hankkeissa arvoa rahalle -raportointi tuo lapinaky-
vyytta ja mukailee allianssimallin open book -mallista kustannusseurantamallia. Arvoa
rahalle -raportti voidaan laatia kaksiosaisena, jolloin raportti tuotetaan hankkeen kehitys-
vaiheen paatyttya, ja hankkeen loppuvaiheessa. Arvoa rahalle -raportissa tulee esittda
kehitysvaiheessa asetetun tavoitekustannuksen olevan riittdvan tiukka, ja nayttaa etta

rahalle arvoa méaaritelma taytetaan. [24, s. 10-11.]

5.3 Kustannusseurannan automaattimalli

Opinnaytetydssa luotiin allianssihankkeiden kustannusten seurantaa varten automaatti-
malli, jonka tarkoituksena oli helpottaa raportointia tilaajalle seké luoda yleinen pohja ja
standardi yrityksen kayttoon. Allianssihankkeen taloudellista tilannetta raportoidaan ti-
laajalle noin kerran kuukaudessa, jolloin hankkeen kustannukset paivitetaan ja lahete-
taan tilaajan tarkasteltavaksi. llman automatisoitua tytkalua hankkeen kustannustiedot
joudutaan syottamaan erilliselle pohjalle manuaalisesti laskutusjarjestelmésta, joka lisda
projektinjohtajan tydtaakkaa. Ongelman ratkaisemiseksi paéatettiin luoda automaattimalli

yrityksen kayttoon allianssihankkeiden kustannusseurannassa.
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Automaattimalli paatettiin toteuttaa Excel -tyokirjana sen monikayttdisyyden ja muokat-
tavuuden vuoksi. Lahtotilanteessa huomattiin, etta automaattimallin toteuttaminen solu-
viittauksilla ei olisi mahdollista halutun raportointi tavan vuoksi. Tasta syysta automaatti-
mallin datankerays- ja raportointimalli luotiin kayttaen Visual Basic for Applications -koo-
dia (VBA), jolla voidaan automatisoida Excel -ty6kirjan toimintaa. Automaattimalli keraa

ja purkaa kustannustiedot mallipohjalle, vahentdaen manuaalisesti tehtavaa tyo6ta.

Automaattimallin luominen oli alkuun vaikeaa, silla VBA -koodin syntaksi ei ollut entuu-
destaan tuttua, vaikka olinkin harjoitellut muita ohjelmointikielia. Kuitenkin harjoittelulla
ja testaamalla automaattimallia jatkuvasti paastiin haluttuun lopputulokseen, ja auto-

maattimallista saatiin toimiva raportointi- ja seurantavaline.

6 Yhteenveto

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tuottaa Consti Talotekniikka Oy:lle tydkalu allians-
sihankkeen kustannusten seurantaan ja raportointiin taloteknisissa urakoissa, seka tuot-

taa raportti, joka syventyy allianssihankkeeseen.

Opinnaytetydn raporttiosa onnistui odotusten mukaisesti, ja tuloksena saatiin allianssi-
malliin ja toteutusmuotoihin syventyva raportti. Allianssimalli hakee vield yhtendista ja
vakiintunutta rakennetta suomessa, joten raportissa yhdistettiin useiden eri lahteiden na-
kemysta allianssimallista. Kustannusten hallinnan keinoja esitettiin kattavasti, mutta kus-
tannusten seuranta jai suppeammaksi esitykseksi. Tama johtuu siitd, ettd kustannusten
seurantaa toteutetaan allianssimallissa paasaantoisesti samalla tavalla kuin perintei-
sissa toteutusmuodoissa, erona naihin kuitenkin allianssihankkeissa kaytettava Open

book -malli.

Allianssin kustannusseuranta -automaattimalli onnistui odotuksia paremmin, ja siihen
lisattiin kehitystyon loppuvaiheessa funktioita, jotka paransivat automaattimallin datan
keraysmallia. Automaattimallia tullaan hyddyntamaan allianssihankkeiden talotekni-
sessé kustannusten seurannassa. Automaattimallia voidaan tulevaisuudessa laajentaa

vaihtoehtoisilla mallipohijilla, litteratietoja erittelevilla funktioilla seka koontijarjestelmalla.
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Automaattimallin kaytt6a opastava ohjekirja onnistui odotusten mukaisesti. Ohjeiden laa-
timisen lahtokohtana oletettiin, etta automaattimallia kayttavalla henkilolla on aikaisem-
paa kokemusta L7-jarjestelméan perustoiminnoista. Opastusta toteutettiin vaiheissa, an-
taen jokaisen vaiheen kohdalla visuaalinen esitys suoritettavista toimenpiteista. Ohjekir-
jan johdonmukaisuus ja laatu varmistettiin pyytamalla Consti Talotekniikka Oy:n projek-
tinjohtohenkiléstéa testaamaan automaattimallin kayttéa ohjekirjan avulla. Lopputulok-
sena todettiin, ettd ohjekirjassa esitetyt asiat johtivat automaattimallin tehokkaaseen
kéyttoon.

Opinnaytety® onnistui kokonaisuutena odotuksia paremmin. Insing0ritydn aikana opittiin
raportoimaan useista eri lahteista ja tulkinnoista kattava kokonaisuus. Insinééritydssa
opittiin myds automatisoimaan Excel-tyokirjoja kayttden Visual Basic for Applications -
koodia.
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Haastattelulomake

Haastattelulomale 28.2.2020

Haastattelija: Roope Haapasaari, Metropolia Ammattikorkeakoulu

Haastateltava: Eerik Jokinen, Consti Talotekniikka Oy, Hankekehityspaallikkd

1. Miten suuri osuus kustannuksiin vaikuttamisesta tehdaan urakoitsijan nakékulmasta
allianssihankkeen kehitysvaiheessa?

2. Milla keinoilla urakoitsija pystyy vaikuttamaan kustannuksiin kehitysvaiheessa?

3. Pystyyké urakoitsija vaikuttamaan toteutusvaiheen maksuperusteisiin? Jos pystyy, niin milla
keinoilla?

4. Materiaalien hankinnoilla voidaan tehda huomattavia saastoja tavanomaisissa
toteutusmuodoissa. Milla tavoin materiaalien hankinta eroaa allianssimuodossa, ja miten suuri
vaikutusvalta urakoitsijalla on hankintoihin?

5. Missa maarin urakoitsija paasee vaikuttamaan kehitysvaiheen suunnitteluratkaisuihin?

6. Miten suuri osa kustannuksista maaritetaan suunnitelmaratkaisuilla?

7. Minka kustannushallinnan tyékalun arvioisit olevan hyodyllisin urakoitsijan nakdkulmasta (Target
Value Design, Last Planner jne.)? Miksi?

8. Onko Big Room-tydskentelylla suoraa vaikutusta kustannusten hallintaan? Milla tavalla?
9. Miten urakoitsija pystyy vaikuttamaan kustannuksiin toteutusvaiheen aikana?

10. Miten allianssimallin kustannusten seuranta eroaa tavanomaisista toteutusmuodoista?
11. Miten usein urakoitsijan toteutuneet kustannukset raportoidaan tilaajalle?

12. Onko arvoa rahalle-raportin tuottaminen pakollista allianssimallissa, ja missa maarin urakoitsija
vaikuttaa sen laatimiseen?
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