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Rakennusalalla on kohdattu haasteita erityisesti suurten, monia kayttajatahoja palvelevien ja
pitkakestoisten hankkeiden toteutuksessa. Aikataulu-, laatu- ja kustannustavoitteita ei
laheskaan aina ole saavutettu. Ongelmien ratkaisemiseksi on kehitetty osapuolten
yhteistyota korostavia toteutusmalleja, alliansseja.

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli kerata tietoa Senaatti-kiinteistdjen Lansi-Suomen
alueella toteutuneiden ja toteutuksessa olevien allianssihankkeiden kokemuksista. Senaatti-
kiinteistoissa pyritdan lisaamaan yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen kayttoa. Koska
allianssimallit soveltuvat lahinna suurten ja monimutkaisten hankkeiden toteutukseen, pyrittiin
I6ytamaan toimintatapoja, joita voidaan hyddyntaa myos perinteisemmilla malleilla
toteutettavissa hankkeissa. Lisaksi haluttiin selvittaa, kuinka paljon hankkeisiin on saatu
varteenotettavia tarjouksia ja minkalainen valmius erityisesti Lansi-Suomen alueella toimivilla
osapuolilla on allianssihankkeiden toteuttamiseen.

Aiheeseen perehdyttiin tutustumalla olemassa olevaan kirjallisuuteen ja muihin julkaisuihin.
Tyon teoriaosuudessa selostettiin perinteisten toteutusmuotojen ominaisuudet yleisella
tasolla. RT-korttien mukaisen projektiallianssin ja Senaatti-kiinteistdjen kehittdman
karkihankeallianssin periaatteet ja eroavaisuudet kuvattiin tarkemmin. Tutkimuksessa
haastateltiin tilaajien, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden edustajia, joilla oli kokemusta jo
valmistuneesta tai meneillaan olevasta allianssihankkeesta. Menetelmana kaytettiin
teemahaastattelua, joka tehtiin yhteensa 14 henkildlle. Tyossa kasitellyt kokemukset
perustuivat kahdeksaan eri allianssihankkeeseen. Tydssa hyddynnettiin myos osallistuvaa
havainnointia meneillaan olevassa karkihankeallianssihankkeessa, jossa opinnaytetyon tekija
toimii tilaajan suunnittelunohjaajana.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin kerattya tietoa allianssihankkeiden eduista, haasteista,
onnistumisen edellytyksista seka parhaista kaytannoista. Tuloksia voidaan hyddyntaa
tulevien hankkeiden toteutusmuotoa valittaessa seka erilaisten perinteisempienkin
urakkamuotojen kaytantoja kehitettaessa.
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In the construction industry there has been challenges especially in the large, long-term
projects that serve many users. Schedule, quality and cost targets have not been achieved.
In order to solve this problem, implementation models and alliances have been developed.

The aim of the thesis was to collect information about the experiences of the alliance projects
in the Western Finland area of Senate Properties. In Senate Properties, the aim is to
increase the use of cooperative forms of implementation. Since alliance models are mainly
suitable for the implementation of large and complex projects, an effort was made to find
methods that could also be used in projects implemented with more traditional models. In
addition, the target was to study how many capable operators there was to execute
cooperative project models.

The theoretical part of the thesis was to describe the principles and differences between the
project alliance according to the RT-cards and the Senate alliance model. In the research the
representatives of customers, designers and contractors who had experience with a
completed or ongoing alliance project were interviewed.

As the result of the thesis, information was collected about the advantages, challenges,
prerequisites for success and best practices of alliance projects.
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KVR Kokonaisvastuu-urakka
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PJP Projektinjohtopalvelu

PJR Projektinjohtorakennuttaminen
PPP Public—Private Partnership
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Kainuun ja Lapin maakunnat)

Lansi-Suomen alue  Senaatti-kiinteistdjen Lansi-Suomen alue (Tampere, Hameenlinna,

Turku, Jyvaskyla ja Vaasa kehyskuntineen)
Relaatioprojekti Yhteisvastuumuotoinen toteutus
SR/ST Suunnittele ja rakenna / suunnittele ja toteuta -urakka

TAS Toteutusvaiheen sopimus



1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta

Suomessa valtaosa rakennushankkeista on toteutettu kayttaen jotain padurakkamuotoa ku-
ten kokonaisurakka tai jaettu urakka (Kiiras ym., 2019, s. 23). Erilaiset osaurakkamuodot
seka kokonaisvastuurakentaminen ovat naiden lisaksi paljon kaytettyja malleja. Rakennukset
ovat nykyaan monimutkaisia kokonaisuuksia, joissa teknisia jarjestelmia on paljon ja kayttaja-
tahojakin useita. Hankkeet kestavat kaikkine vaiheineen jopa useita vuosia, ja toimijoiden tar-
peet saattavat muuttua hankkeen suunnittelun ja rakentamisen aikana. Monimutkaisten ja
monitahoisten hankkeiden toteutuksessa yhteistoiminnalliset toteutusmuodot ovat yleisty-
neet. Tahan on johtanut paljolti se, etta perinteisissa urakkamuodoissa urakkariitojen maara
on ollut aikojen saatossa valtava, kuten Kiiras ym. (2019) toteavat. Jotta rakennuksen loppu-
kayttajien muuttuviin tarpeisiin voidaan Kiireisessa aikataulussa reagoida tarvittaessa viela
rakennusvaiheessakin, tarvitaan hankkeen osapuolilta tiivista yhteistyota. Tallaisia vaativia
hankkeita varten on kehitetty erilaisia yhteistoiminnallisia toteutusmuotoja. Vuonna 2020 Ra-
kennustieto julkisti RT-ohjekortit ja sopimusmallit niin kutsutusta projektiallianssimallista. Tata
edelsi mm. laaja VTT:n tilaama tutkimustyo yhteistoiminnallisista urakkamuodoista. Tutkimuk-
sen raportti julkaistiin vuonna 2009 ja siitd saadut tulokset ovat vaikuttaneet RT-korttien sisal-
toon. Senaatti-kiinteistdissa suuret ja monimutkaiset hankkeet toteutetaan paaosin Senaatti-
kiinteistojen kehittamalla karkihankeallianssimallilla (Senaatti-kiinteistot, 2015, s. 17). Karki-

hankealliansseja on toteutettu Senaatti-kiinteistdissa useita vuodesta 2014 Iahtien.

Julkisuudessa allianssi- tai yhteisvastuurakentamista on esitetty rakennusalan laatu-, kustan-
nus- ja aikatauluongelmien ratkaisuksi. Asianajotoimisto Castrén & Snellman (21.7.2021) kui-
tenkin muistuttaa, etta ennen kaikkea sopivan toteutusmuodon valinta heti alussa rakennutta-
jien ja konsulttien kesken ja heidan tuellaan ohjaa hanketta hyvaan lopputulokseen. Kivioja
(2015) toteaa esityksessaan, ettd muillakin urakkamuodoilla voidaan paasta tavoiteltuun paa-
maaraan, kun yhteistoimintaan, resursseihin ja yhteisiin tavoitteisiin kiinnitetdan huomiota.
Sitd mukaa kun alliansseista on saatu lisda kokemuksia, on mallin ominaisuuksia luonnolli-

sesti ymmarretty paremmin ja saatu oppia siita, mihin yhteistyolla voidaan vaikuttaa.
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1.2 Tyon tavoite ja tutkimuskysymykset

Taman tyon tavoitteena on kartoittaa Senaatti-kiinteistojen Lansi-Suomen alueella (jaljem-
pana Lansi-Suomen alueella) toteutettujen tai toteutuksessa olevien karkihankeallianssien
seka kahden muun organisaation toteuttaman allianssihankkeen kokemuksia. Lansi-Suomen
alue kasittaa Tampereen, Hameenlinnan, Turun, Jyvaskylan ja Vaasan kaupungit kehyskunti-
neen. Tavoitteena on myos kartoittaa, minkalaiset valmiudet erityisesti Vaasan ja sen lahiym-
pariston alueella on kayttaa yhteisvastuullisia toteutusmuotoja. Paamaarana on tutkimuksen
perusteella I0ytaa alliansseissa kaytettyja toimintatapoja, joita voidaan hyodyntaa myos pie-
nemmissa, mutta silti vaativissa hankkeissa, joissa perinteiset urakkamallit eivat palvelisi

hankkeen tavoitteita.

Tutkimusongelmaan pyritaan I6ytamaan vastauksia seuraavien tutkimuskysymysten avulla:

- Minkalaiset valmiudet Senaatti-kiinteistdjen Lansi-Suomen alueen henkiléstolla ja

yhteistydkumppaneilla on yhteisvastuullisten hankkeiden lapiviemiseksi?

- Minkalaisia kokemuksia on saatu alueelle jo valmistuneista karkihankeallians-

seista seka muista alueen allianssihankkeista?

- Mita toimintatapoja olisi mahdollista jalkauttaa myds muihin toteutusmuotoihin?

1.3 Tyon rakenne

Tyon teoreettinen viitekehys muodostuu projektiallianssin seka Senaatti-kiinteistdjen karki-
hankeallianssin prosessien kuvaamisesta seka naiden kahden mallin vertailusta (luvut 3 ja
4). Muut toteutusmuodot kuvataan yleisella tasolla. Tutkimusosassa (luvut 5 ja 6) kerrotaan
tutkimusmenetelmasta, tutkimuksen suorittamisesta seka tuloksista. Lopussa (luvut 7, 8 ja 9)
analysoidaan tutkimustulokset, tuodaan esiin opinnaytetyon tekemisen herattamia ajatuksia

ja esitetdan mahdollisia jatkotutkimuskohteita.
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1.4 Tutkimusmetodit

Tutkimus toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena, jossa aluksi perehdyttiin aihetta kasittele-
vaan kirjallisuuteen ja julkaisuihin. Taman jalkeen haastateltiin alueen allianssihankkeissa
mukana olleita tilaajia, suunnittelijoita seka urakoitsijoita teemahaastatteluin. Haastattelut to-
teutettiin puolistrukturoiduin teemahaastatteluin. Teemahaastattelu valittiin metodiksi, silla ai-
heesta haluttiin selvittda kunkin osapuolen omia kokemuksia mahdollisimman monipuolisesti.
Teemahaastattelu tuki myoOs tavoitetta luoda tilanteista keskustelun omaisia. Strukturoidut lo-
makehaastattelut eivat mahdollista samantasoista syventymista asioihin. Haastattelujen li-
saksi kaytettiin osallistuvaa havainnointia meneillaan olevassa karkihankeallianssissa, jossa

opinnaytetyon tekija itse on mukana.

Haastateltujen henkildiden ja kohteiden nimia ei julkisteta, vaan heista kaytetaan pseudonyy-
meja kuten haastateltava H1, haastateltava H2. Haastattelujen tuloksia on kasitelty tutkimuk-

sessa kuten lahteita.

1.5 Yritysesittely

Senaattikonserni on valtion kiinteistdasiantuntija ja toimitilakumppani (Senaatti-kiinteistot,
2023b). Senaatti-konserni muodostuu Senaatti-kiinteistdista ja sen tytarliikelaitoksesta Puo-

lustuskiinteistdista. Konserniin kuuluu myds Senaatin Asema-alueet Oy.

Senaatti-kiinteistdjen tehtavana on tuottaa valtion tarpeisiin kiinteisto- ja tilapalveluita, tilajoh-
tamisen ja -hallinnon palveluita, tilojen hankintaan, hallinnointiin ja luovuttamiseen liittyvia
palveluita ja naihin valittdomasti liittyvia muita palveluja palvelusopimusten perusteella (Se-
naatti-kiinteistot, 2023b). Lisaksi liikelaitoksen tehtdvana on huolehtia hallinnassaan olevasta

valtion kiinteistovarallisuudesta, sen hoidosta ja hallinnoinnista.

Senaatti-konsernissa tyoskentelee noin 1250 henkilda (Senaatti-kiinteistot, 2023b). Kiinteisto-
kantaa Senaatilla on yhteensa noin kuusi miljoonaa m2 ja vuotuinen investointien maara on

noin 500 miljoonaa euroa
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2 RAKENNUSHANKKEEN TOTEUTUSMUODOT

2.1 Mika on toteutusmuoto?

Rakennushankkeen toteutusmuodon valinta on yksi rakennuttajan tarkeimmista tehtavista.
Valintaan vaikuttavat monet tekijat, kuten tilaajan asettamat tavoitteet ja niiden taso, hank-
keen ja rakennuskohteen erityispiirteet, markkinatilanteen tuomat haasteet, resurssien saata-
vuus, tilaajan oma ajankaytto ja ammattitaito seka hankkeen aikataulu (Suomen rakennusin-
sinddrien liitto (RIL), 2013, s. 185-186). Salminen (2020, s. 8) toteaa, etta toteutusmuoto aut-
taa hankkeen ohjaamisessa kohti tilaajan paamaaria, vaikka ei sitd takaakaan. Salminen jat-
kaa, etta vastaavasti vaara toteutusmuoto hankaloittaa tavoitteiden saavuttamista, mutta ei

kuitenkaan esta sita.

Toteutusmuodolla ei valttamatta tarkoiteta ainoastaan urakkamuotoa. Salmisen (2020, s. 7)
mukaan sen voidaan kasittaa koostuvan kolmesta paakohdasta. Paakohdat ovat urakan laa-
juus, jolla tarkoitetaan vastuiden seka tyétehtavien jakautumista, kaupallinen malli, eli maksu-
peruste ja mahdollisten lisapalkkioiden muodostuminen seka hankintatapa, eli miten hank-
keessa tarvittavat osapuolet ja palvelut hankitaan ja minkalaiset kriteerit naille asetetaan.
Hankintatapaa ei kaikessa aihetta kasittelevassa kirjallisuudessa kasiteta toteutusmuotoa
maarittelevana tekijana, vaan sen katsotaan sisaltavan ainoastaan suoritusvelvollisuuden

laajuuden sekd maksuperusteen (Suomen rakennusinsindorien liitto (RIL), 2013, s. 187).

Urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuteen perustuva jako voidaan ryhmitella suunnittelua
sisaltaviin muotoihin, padurakkamuotoihin ja osaurakkamuotoihin (kuvio 1). Kuviosta nah-

daan, mille osapuolelle vastuu painottuu missakin toteutusmuodossa.
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[ Toteutusmuodot sopimussiséllén laajuuden mukaan ]

Suunnittelua
sisaltavat

Yhteisvastuu- Elinkaarivastuu-

Padurakkamuodot W Osa-urakkamuodot

muodot muodot
muodot
- Kokonaisurakka | H PIU | [k - KVR/SR/DB - Elinkaarimalli
kumppanuus
Teknisten
— Jaettu urakka H PIR — Allianssi — ratkaisujen — PPP
urakka
| pIp L | PT Tuoteosa-
kauppa
Tilaa'alla Ia

Kuvio 1. Toteutusmuotojen jako sopimussisallon mukaan ja vastuun painottuminen (perustuu
Salminen, 2020, s. 28).

Kaupallisen mallin tai maksuperusteen mukaan urakkamuodot voidaan jaotella kokonais-
hinta-, yksikkdhinta-, laskuty6- ja tavoitehintaurakoihin (Liuksiala & Stoor, 2021, s. 46-66).

Jakoa on havainnollistettu kuviossa 2.

[ Toteutusmuotojen maksuperusteet / kaupallinen malli }

Kokonaishinta Yksikkchinta Laskutyo Tavoitehinta

Kuvio 2. Toteutusmuotojen maksuperusteet

Hankintatapoja ovat avoin menettely, rajoitettu menettely, neuvottelumenettelyt, innovaa-
tiokumppanus, suorahankinta ja puitejarjestely (Pekkala ym., 2019, s. 204-207).

Olkoon toteutusmuoto mika hyvansa, ei se itsessaan johda hanketta tiettyyn lopputulokseen.

Rakennuttajan on aina aktiivisesti ohjattava hanketta valitun toteutusmuodon mukaisesti.
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Luvuissa 2.2-2.7 kaydaan lapi yleisimmin kaytetyt toteutusmuodot paapiirteittain seka erilai-

sissa julkaisuissa niille esitettyja hyotyja ja haittoja.

2.2 Paaurakkamuodot

2.2.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakassa tilaaja tekee sopimuksen yhden urakoitsijan kanssa (Liuksiala & Stoor,
2019, s. 49). Kyseinen urakoitsija toimii paaurakoitsijana. Paaurakoitsija vastaa seka raken-
nusteknisista etta taloteknisista urakoista. Urakoitsija voi suorittaa kaikki ty6t omalla tyévoi-
malla tai tehda tarpeen mukaan aliurakkasopimukset eri alojen toimijoiden kanssa. Tilaaja ei
ole sopimussuhteessa muiden kuin paaurakoitsijan kanssa. Sopimussuhteet ja niissa kayte-

tyt sopimusehdot on esitetty kuviossa 3.

Suunnittelusta vastaa tilaaja itse. Suunnitelmien tulisi olla mahdollisimman valmiit silloin, kun

urakkatarjouksia pyydetaan ja sopimus solmitaan (Liuksiala & Stoor, 2019, s. 49).

Urakoitsijalle maksetaan sovittu urakkahinta urakkasopimuksen liitteeksi laaditun maksuera-
taulukon perusteella. Erat maksetaan sitd mukaa, kun eraa vastaavat tyot on suoritettu, el
kustannukset kertyvat suoriteperusteisesti (Salminen, 2020, s.18). Maksuperusteeksi voidaan
sopia my0s jotain osa-aluetta tai koko suoritusta koskeva yksikkohintaurakka tai kustannus-
perusteinen laskutus- tai tavoitehintaurakka (Suomen rakennusinsinéoérien liitto (RIL), 2013,
s. 199).



Suunnittelusopimus, KSE Urakkasopimus, YSE

‘ Suunnittelijat ‘ Paitoteuttaja \

Aliurakkasopimus, YSE

‘ Aliurakoitsijat \

Kuvio 3. Kokonaisurakan sopimussuhteet (perustuu Salminen, 2020, s. 62)

Liuksiala ja Stoor (2019, s. 60) toteavat, ettd kokonaisurakan riskit ovat paaosin urakoitsi-
jalla, joka sitoutuu suorittamaan tyon urakka-asiakirjojen mukaan laskemallaan hinnalla.
Liuksiala ja Stoor muistuttavat, etta tarjouspyyntévaiheessa suunnitelmien on oltava mah-
dollisimman valmiita ja yksityiskohtaisia, jotta urakoitsija ei joudu sisallyttdamaan tarjoushin-
taansa suuria varauksia. Keskeneraiset suunnitelmat johtavat yleensa runsaisiin lisa- ja
muutostyokustannuksiin. Rakennuttaja saa tassa muodossa varhaisessa vaiheessa kohta-
laisen tarkan tiedon hankkeen kustannuksista, jolloin rahoitus voidaan hoitaa tarkoituksen-
mukaisella tavalla. Kokonaishintaurakassa rakennuttajalle ei koidu tyota palkka- ja materi-
aalikustannusten valvonnasta, vaan urakoitsija vastaa tasta ja laskuttaa tilaajaa sopimuk-

senmukaisen maksuerataulukon erin.

2.2.2 Jaettu urakka

Jaetussa urakassa rakennusurakka jaetaan pienempiin osakokonaisuuksiin (Liuksiala &
Stoor, 2019, s. 50). Tilaaja tekee sopimukset samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvista
urakoista useamman urakoitsijan kanssa. Tyypillisesti rakennusteknisten tdiden urakoitsija

maaritetdan paaurakoitsijaksi, vaikkakin siihen voidaan maarittaa — hankkeen ominaisuuk-
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sien mukaan - joku erikoistdiden urakoitsijoistakin. Urakoitsijoita, jotka eivat ole paaurakoitsi-

joita, nimitetaan sivu-urakoitsijoiksi. Paa- ja sivu-urakoitsijoiden valilla ei ole lainkaan sopi-

mussuhdetta. Siirtddkseen velvollisuuden huolehtia tdiden yhteensovittamisesta eri
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urakoiden valilla, rakennuttaja voi tehda sivu-urakan alistamissopimuksen. Talla sopimuksella
yhteensovitusvelvollisuus siirtyy paaurakoitsijalle, vaikka tama ei olekaan suorassa sopimus-

suhteessa sivu-urakoitsijoihin. Sopimussuhteet on esitetty kuviossa 4.

Urakoitsijalle maksetaan kiintea urakkahinta urakkasopimuksen liitteeksi laaditun maksuera-
taulukon perusteella. Erat maksetaan sitd mukaa, kun eraa vastaavat tyot on suoritettu (Sal-
minen, 2020, s. 18). Maksuperusteeksi voidaan sopia my0s jotain osa-aluetta tai koko suori-
tusta koskeva yksikkohintaurakka tai kustannusperusteinen laskutus- tai tavoitehintaurakka

(Suomen rakennusinsinéorien liitto (RIL), 2013, s. 199).

Sopimus, KSE Sopimus, YSE Sopimus, YSE

Suunnittelijat Paatoteuttaja [ Alistamis. Sivu-urakoitsijat
sopimus

Aliurakkasopimukset, YSE

{ Aliurakoitsijat }

Kuvio 4. Jaetun urakan sopimussuhteet (perustuu Salminen, 2020, s. 60).

Jaettu urakka on taten kokonaisurakan rinnakkaismalli, kuten Salminen (2020, s. 46) toteaa.
Han arvelee, etta tarkein peruste urakan jakamiselle on se, etta ajatellaan saastettavan paa-
toteuttajan palkkio sivu-urakoiden osalta. Salminen kuitenkin jatkaa, etta saasto voi olla ky-
seenalainen, silla paatoteuttajan on varattava yleiskuluja sivu-urakoitsijoiden koordinoimi-
sesta aiheutuvaan tyohon. Liuksiala ja Stoor (2019, s. 50) muistuttavat, etta rakennuttajalla
on jaetussa urakassa riski urakoitsijoiden toisilleen aiheuttamasta vahingosta, silla korvausta
haetaan ensisijaisesti omalta sopimuskumppanilta eli rakennuttajalta. Rakennuttaja voi esit-

taa vaateen eteenpain vahingon aiheuttaneelle. Nama vastuusuhteet tyollistavat
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rakennuttajaa ja aiheuttavat helposti ristiriitoja esimerkiksi lisatdiden tekemisessa (Salminen,
2020, s. 46).

Paaurakkamuotojen suosiota selittavat niiden selkeys ja ymmarrettavyys seka se, etta tehta-
vat seuraavat toisiaan kronologisesti (Salminen, 2020, s. 46). Paaurakkamuodoista on pitka
kokemus, ja ne ovat turvallinen valinta tilaajille. Julkisissa hankkeissa paaurakkamuotoja
puolustaa niiden riskittdmyys hankintalain nakokulmasta, silla hinta on valintakriteerina kiista-

ton (Suomen rakennusinsindorien liitto (RIL), 2013, s. 191).

2.3 KVR-, SR-tai DB-urakka

Kokonaisvastuu-urakassa (KVR), suunnittele ja rakenna -urakassa (SR) tai design and build -
urakassa (DB) tilaaja tekee sopimuksen seka suunnittelusta etta rakentamisesta paatoteutta-
jan kanssa (Rakennustieto, 2016, s. 4). Sopimus tehdaan hyvin aikaisessa projektin vai-
heessa. Tilaajan tulee maaritella hankkeen laajuus seka aikataulu- ja laatutavoitteet riittavan
tarkasti jo tarjouspyyntdvaiheessa, jotta lopputulos vastaa tilaajan odotuksia (Salminen,
2020, s. 66). Perinteinen KVR perustuu edullisuuskilpailuun, jossa hinta-laatusuhteeltaan pa-
ras tarjous voittaa (Kiiras ym., 2019, s. 24). Kuviossa 5 on esitetty naiden toteutusmuotojen

sopimussuhteita.

Urakoitsijalle maksetaan tyypillisesti kiintea urakkahinta, joka maksetaan maksuerissa toiden
edistymisen mukaan. My0s tahan toteutusmuotoon voidaan soveltaa yksikkohintoihin tai to-

teutuneisiin kustannuksiin perustuvaa maksutapaa.
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Tilaaja

KVR/SR-urakkasopimus, YSE

Padtoteuttaja

Suunnittelusopimus, KSE // Aliurakkasopimukset, YSE

/
/ \
Suunnittelijat Aliurakoitsijat

Kuvio 5. KVR-, SR- tai DB-urakan sopimussuhteet (perustuu Salminen, 2020, s. 71).

Toteutusmuodon etuna voidaan pitaa urakkakilpailussa tarjottuja useita yleisratkaisuja, joiden
paremmuus ratkaistaan etukateen maaritettyjen kriteerien perusteella (Suomen rakennusinsi-
nddrien liitto (RIL), 2013, s. 189). Heikkoutena tilaajat ovat usein kokeneet suuren tydmaaran
vaatimus- ja tavoitemaarittelyssa ja urakoitsijan valinnassa seka heikot suunnitteluratkaisujen
ohjausmahdollisuudet (Kiiras ym., 2019, s 24). Muotoa pidetaankin epaedullisena jousta-
vuutta vaativissa hankkeissa, joissa taydellisia tavoitteita ja vaatimuksia ei voida esittaa heti

hankesuunnittelun jalkeen (Suomen rakennusinsinoorien liitto (RIL), 2013, s. 189).

2.4 Projektinjohtomuotoiset urakat (osaurakkamuodot)

Projektinjohtomuotoisissa urakoissa paatoteuttaja vastaa rakennustdiden toteuttamisen
lisdksi osittain suunnittelun ohjaamisesta. Paatoteuttaja ohjaa omalla ammattitaidollaan
suunnittelua yhdessa tilaajan kanssa kohti projektin tavoitteita. Rakentamisen palvelut
hankitaan paasaantoisesti ulkopuolisilta toimijoilta, jotka tilaaja hyvaksyy (Salminen, 2020, s.
16).

Projektinjohtorakentamisessa hankinnat ja rakentaminen limitetdan jakamalla rakennustyd

lukuisiin hankintoihin, jotka kilpailutetaan suunnittelun edistyessa. Toimintatapa mahdollistaa
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rakentamisen ja suunnittelun edistamisen samanaikaisesti, jolloin projektin lapivientiaikaa

voidaan lyhentaa (Kiiras ym., 2011, s. 11).

Projektinjohtorakentaminen jaotellaan kolmeen paamuotoon projektinjohtototeuttajan
suorituksen sisaltamien tehtavaryhmien mukaan. Muodot ovat projektinjohtourakka (PJU),
projektinjohtorakennuttaminen (PJR) ja projektinjohtopalvelu (PJP) (Suomen
Rakennusinsindorien liitto (RIL), 2013, s. 193). Kuvio 6 havainnollistaa naiden muotojen eroja

sopimussuhteissa.

FIU FIR PIP

Konsulttisopimus, KSE Suunnittelusopimus, KSE

[ Pl-konsultti ] [ Suunnittelipt ] [ Pl-toteuttaja ]

Hankintasopimukset, RYHT tms Hankintasopimukset, RYHT tms
iurakkasopimukset, YSE Aliurakkasopimukset, YSE

Hankintasopimukset, RYHT tms
Ali kasopimukset, YSE

materizalintoimittajat

Kuvio 6. Projektinjohtomallien muodot ja niiden sopimussuhteet (perustuu Kiiras ym., 2019, s.
34, 35, 37).

Projektinjohtourakoinnissa rakennuttajan palkkaama projektinjohtourakoitsija vastaa
rakennuttamistehtavista, tydmaan johtovelvollisuuksista ja varsinaisesta rakentamistyosta
(Suomen Rakennusinsinddrien Liitto (RIL), 2013, s. 194). Hankinnat tehdaan
projektinjohtourakoitsijan nimiin ja tama vastaa kayttamiensa toimittajien ja aliurakoitsijoiden
tydsta rakennuttajalle. Silti rakennuttaja sailyttaa lopullisen paatdsvallan suunnittelussa ja
hankinnoissa itsellaan. Kiiras ym. (2019, s. 37) toteavat, etta tassa mallissa tilaajan on syyta

palkata itselleen erillinen rakennuttajakonsultti ja valvoja.

Projektinjohtorakennuttamisessa hanke toteutetaan joko kokonaan rakennuttajan omalla
henkilostolla tai sita tdydennetaan ulkopuolisella rakennuttaja- tai projektinjohtokonsultilla
(Suomen Rakennusinsinddrien Liitto (RIL), 2013, s. 193). Tydmaan johtovelvollisuuksista
vastaa rakennuttajan oma henkil0sto tai se voidaan sisallyttaa esimerkiksi osaurakkana os-
tettavaan rakennusteknisten tdiden urakkaan. Kaikista hankinnoista ja urakoista tehdaan so-

pimukset rakennuttajan nimiin.
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Projektinjohtopalvelussa taas rakennuttaja palkkaa projektinjohtototeuttajan, joka vastaa
seka rakennuttamistehtavista etta tyomaan johtovelvollisuuksista (Suomen Rakennusinsindo-
rien Liitto (RIL), 2013, s. 194). Tydmaan tyonjohto ja muut paatoteuttajan tehtavat kuuluvat
projektinjohtototeuttajalle, vaikka hankintasopimukset tehdaan rakennuttajan nimiin. Valvon-
tatehtavat voidaan sisallyttaa projektinjohtototeuttajan tehtaviin, silla se ei suorita varsinaisia

rakennustoita itse (Kiiras ym., 2019, s. 35).

Kaikissa projektinjohtomalleissa tilaaja vastaa kustannuksista kertyneiden tositteiden
mukaisesti, joten projektilta edellytetdan avointa kustannusrakennetta (Kiiras ym. 2011, s.
11). Puhtaan laskutydn sijasta projektinjohtomalleissa kaytetaan usein tavoite- ja/tai
kattohintaa (Kiiras ym., 2019, s. 37). Projektinjohtotehtavien hoitaminen voidaan korvata
toteutuneiden kustannusten mukaisesti tai ennalta sovitulla palkkiolla, joka voi olla kiintea tai

perustua avainhenkildiden aikaveloitukseen (Kiiras ym., 2019, s. 39).

Toteutusmuoto mahdollistaa hankkeen aikana tapahtuviin tarpeiden muutoksiin reagoimisen,
kun suunnitelmia voidaan kehittdaad ennen kuin hankinnat on tehty. Tilaaja voi nain tehda
aitoja hinta- ja laatuvalintoja hankkeen edistyessa (Kiiras ym., 2011, s11). Toteutusmuoto
sopii nain ollen hankkeisiin, joissa suunnitelmat ovat keskeneraiset tai niiden voidaan olettaa
muuttuvan viela rakentamisen aikana, mutta toteutuksessa on silti paastava eteenpain
esimerkiksi aikataulusyista (Salminen, 2020, s. 94). Urakoitsijalle annetaan suuri vastuu
johtaa projektia, mutta tilaajalla on KVR- tai SR-urakkaa laajempi oikeus vaikuttaa paatoksiin
ja valintoihin (Salminen, 2020, s. 105). Projektinjohtorakentaminen eroaa
paaurakkamuodoista muun muassa siten, etta projektinjohtomuodoissa pyritaan laajempaan
tilaajan ja projektinjohtototeuttajan yhteistyohon kuin paaurakkamuodoissa, joissa ilmenee
tyypillisesti selvaa vastakkainasettelua (Niemisto, 2014, s. 11). Verrattuna
kokonaishintaiseen paaurakkamuotoon, projektinjohtomalleissa syntyy tilaajille riskeja muun
muassa yhteistyon onnistumisesta, suunnitelmien keskeneraisyydesta ja ohjauksesta seka
hankintojen pilkkomisesta johtuen (Kiiras ym., 2011, s. 11). Asianajaja Emma Niemisto
(Alma Talent, 2023) tahdentaa, etta koska tiedon taso on PJ-hankkeissa hintaa
maariteltdessa matalampi kuin esimerkiksi kokonaishintaurakan hintaa laskettaessa, tulee
ymmartaa, etta hinta elaa tyon edetessa. Niemistd (2014, s. 23) muistuttaa, etta
projektinjohtototeuttajalle ei ole tarkoitus salyttda suunnitelman toiminnallisuusvastuita

yleisluontoisin kirjauksin, kuten kokonaisvastuurakentamisessa (KVR) tyypillisesti tehdaan.
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2.5 Teknisten ratkaisujen urakka

Teknisten ratkaisujen urakka on toteutusmuoto, jossa teknisten ratkaisujen toteutuksen ja nii-
hin liittyvien hankintojen lisaksi myo6s jonkin osakokonaisuuden suunnittelu sisaltyy raken-
nusurakkaan tai johonkin muuhun urakkaan (Rakennustieto, 2016, s. 4). Rakennuttaja laatii
tarjouspyyntoon liitettavat viitesuunnitelmat, joiden pohjalta urakoitsija laatii toteutukseen tar-
vittavat suunnitelmat sisaltden rakenneratkaisut, rakennejarjestelmat seka talotekniset ratkai-
sut. Teknisten ratkaisujen urakka voi olla myds osa milla tahansa toteutusmuodolla tehtavaa

urakkaa.

2.6 Elinkaarivastuumuodot

Elinkaarivastuumuodossa tai PPP-mallissa (Public—Private Partnership) yksityinen tai julki-
nen osapuoli hankkii suunnittelun, rakentamisen seka maaritetyt yllapitopalvelut yhdelta pal-
veluntuottajalta pitkaaikaisella sopimuksella (Suomen rakennusinsinéérien liitto (RIL), 2013,
s. 195). Tilaaja maarittelee kohteelta ja palveluilta vaadittavan laatutason. Palveluntuottajan
tehtavaksi jaa paattaa kohteen toteutustavasta seka siita, miten vaaditut palvelut voidaan
tuottaa kustannustehokkaimmin. Sopimukseen voi myos kuulua kayttajapalveluja seka palve-

luiden jarjestamista (Liuksiala & Stoor, 2019, s. 58).

Elinkaarimallilla haetaan erityisesti palveluntuottajan pitkaaikaista vastuuta rakennuksesta.
(Liuksiala & Stoor, 2019, s. 58). Kun sama taho vastaa suunnittelusta, rakentamisesta ja ylla-
pidosta, voidaan olettaa, etta palveluntuottajalla on intressi tehda tyonsa laadukkaasti ja to-
teuttaa kestavia rakennuksia. Sopimus on voimassa useimmiten kymmenia vuosia ja se voi
sisaltda myos rahoituksen (Rakennustieto, 2016 s. 8). Salminen, (2020, s. 75), kuvaa elin-
kaarimallia "potenssiin korotetuksi” SR-malliksi, silla urakoitsijan vastuu ulottuu suunnittelun
ja rakentamisen lisaksi kaytdon ajan toimintoihin. Salminen toteaa, etta malliin sisaltyy auto-
maattisesti laaja "takuu”, silla Iahtdkohtaisesti kaikki kiinteistoon liittyvat ongelmat vastuuai-

kana ovat palveluntuottajan vastuulla.

Elinkaarihankkeessa urakkahinta maksetaan tyypillisesti palveluntuottajalle investointijaksolla

urakan maksuerataulukon mukaisesti. Palvelujaksolla tilaaja maksaa kiinteaa palvelumaksua,
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joka tavanomaisesti sidotaan yllapidon kustannusindeksiin (Liuksiala & Stoor, 2019, s. 58).

Kuviossa 7 on esitetty elinkaarimallin sopimussuhteita.

Urakka- / palvelusopimus

[ Paatoteuttaja }
Aliurakka-
Suunnittelusopimus, KS sopimus, YSE Palvelusopimus tmv.
Suunnittelijat Aliurakoitsijat Yllapldo.n )
palveluntarjoajat

Kuvio 7. Elinkaarimallin sopimussuhteet (perustuu Salminen, 2020, s. 71).

Elinkaarimuodot sopivat suuriin hankkeisiin, joiden kayttaja voi sitoutua pitkédan vuokra- /

palvelusopimukseen.

2.7 Yhteisvastuumuodot

Yhteisvastuumuodoissa tavoitellaan toimintamallia, missa organisaatioiden rajat on haivytetty
ja projekti toteutetaan yhteisessa projektiorganisaatiossa (Salminen, 2020, s. 106). Yhteis-
vastuumuodoissa vastuu suunnitelmista, rakentamisesta, aikataulusta ja kustannuksista on
sopimuskokonaisuuteen tuleville sopijapuolille yhteinen. Yhteisilla kannustinjarjestelmilla pyri-
taan varmistamaan asetettuihin tavoitteisiin paaseminen (Rakennustieto, 2016, s. 7). Yhteis-
vastuullisia muotoja ovat muun muassa hankekumppanuus, projektiallianssi seka integroitu
projektitoteutus (IPT). Mallit ovat pitkalti toistensa kaltaisia. IPT:ssa korostetaan tiettyja hank-
keen johtamismenetelmia, kuten Lean-toteutusta seka tietomallien hyddyntamista. Hanke-
kumppanuudessa taas vastuut ovat projektiallianssia ja integroitua projektitoteutusta perintei-
sempia, silla malli perustuu tavanomaisten urakkamuotojen kulmakiviin (Kiiras ym., 2019, s.
210-211). Naiden lisaksi tilaajat ovat kehittdneet yhteisvastuumalleja, joissa on sopimuskoh-

taisia eroja muun muassa vastuiden jakamisessa ja allianssin muodostamisen ajoituksessa.
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Lahes kaikille yhteisvastuumuodoille yhteista ovat seuraavat ominaisuudet: Aikainen avainte-
kijoiden integroiminen, avoimet ja lapinakyvat kustannusrakenteet, jaetut riskit ja mahdolli-
suudet, yhteinen paatoksenteko ja monen osapuolen yhteiset sopimukset (Kiiras ym., 2019,
s. 210). Tosin hankekumppanuusmallissa riskeja ei yleensa siirreta tai jaeta osapuolien kes-
ken (Rakennustieto, 2016, s. 7). Suomessa vakiintunut yhteisvastuumalli on projektiallianssi,

joka esitellaan tarkemmin luvussa 3.

2.8 Urakkamuotojen soveltuvuudesta ja eroista

Kirjallisuudessa urakkamuodon valinta on usein nahty riskin siirtdmisen valineena, jonka
avulla tilaajan ei-toivotut ja vaikeasti hallittavat velvollisuudet on voitu siirtaa urakoitsijan vas-
tuulle. TAman seurauksena ajatellaan, etta urakkamuoto on tilaajalle sita riskialttiimpi, mita
enemman hanella itsellaan on vastuuta rakennushankkeessa. Peltonen ja Kiiras (1998, s. 35)
toteavat, etta kasitys on suppea ja perustuu lahinna virheista ja velvollisuuksien laiminlyon-
neista aiheutuviin taloudellisiin menetyksiin ja aikataulun ylityksiin. Se ei ota lainkaan huomi-
oon sita, ettd hankkeen kokonaiskustannuksiin ja aikataulun pitoon voidaan vaikuttaa myos

muilla keinoilla.

Kirjallisuutta ja artikkeleja toteutusmuotojen soveltuvuudesta erityyppisiin hankekokonaisuuk-
siin 16ytyy paljon. Rakentajainkalenterin artikkelissa Onko Allianssi ratkaisu rakennusurakoin-
nin ongelmiin (2016) esitetty kuvio (Kuvio 8) havainnollistaa, milloin perinteiset mallit ja mil-
loin yhteistoimintamallit soveltuvat hankkeeseen parhaiten. Yksinkertaistettuna voidaan to-
deta, ettd mitd enemman hanke sisaltaa epavarmuuksia ja haasteita, sitd paremmin yhteistoi-

mintamallit soveltuvat toteutusmuodoksi.



Toteutusmuodon valinta

Hyvin
soveltuva
Huonosti
soveltuva
+ Kiintea laajuus » Laajuus epaselva
« Valmiit suunnitelmat « Suunnitelmat ja ratkaisut avoinna
» Selkea kohde - Haasteellinen kohde
« Eiinnovaatioita « Tarvitaan innovaatioita

Hyvin
soveltuva

Huonosti
soveltuva

Kuvio 8. Yhteistoimintamallien soveltuvuus erilaisiin hankkeisiin (Kivioja K., 2016, s. 49).
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3 PROJEKTIALLIANSSI

3.1 Allianssin tausta

Suomessa kaytetyn rakentamisen allianssimallin juuret ovat Australiassa, jossa mallia on ke-
hitetty pidemmalle ja kaytetty enemman kuin missaan muualla maailmassa (Ross, 2009, s.
2). Allianssi otettiin Australiassa kayttoon 1990-luvun puolivalissa. Tarve mallille syntyi, kun
tyytymattomyys perinteisten urakkamallien osapuolten vastakkaisasetteluun kasvoi ja riidat ja

vaatimukset vastakkaista osapuolta vastaan nayttivat vain lisdantyvan (Ross, 2009, s. 6).

Australian Constructors Association kehitti mallin “relationship contracting”, joka maariteltiin
seuraavasti: "prosessi osapuolten valisten suhteiden perustamiseksi ja hallitsemiseksi, jolla
tahdataan raja-aitojen poistamiseen, maksimaaliseen osallistumisen rohkaisemiseen ja kaik-
kien osapuolten menestyksen saavuttamiseen” (Ross, 2009, s. 7). Aluksi allianssimalleja
kaytettiin Iahinna infrarakennushankkeissa. Malli kehitettiin ehkaisemaan riitoja (ennemmin-
kin kuin selvittdmaan riitoja), kehittdmaan osapuolten kommunikaatiota, lisdamaan laatua ja
tehokkuutta, varmistamaan suoritusten toteuttaminen aikataulussa, kehittdmaan osapuolten
pitkaaikaisia suhteita ja mahdollistamaan oikeudenmukainen voitonjako osapuolten kesken
(Australian Government, 2015, 2. 26).

Myds Suomessa investointihankkeiden perinteisten toteutusmuotojen ongelmat ja infra-alan
alhaisesta tuottavuudesta johtuvat kehittdmistarpeet ovat johtaneet uusien urakka- ja toimin-
tamallien etsimiseen. Perinteinen hankemalli, jossa tilaaja teettaa suunnitelmat valmiiksi ja
kilpailuttaa niiden pohjalta urakoitsijat, ei mahdollista eri osapuolten osaamisen taysimaa-

raista hyodyntamista (Ylivillamo ja Petdjaniemi, 2013, s. 57).

Suomessa allianssimallia ryhdyttiin tutkimaan alan yhteisena kehitysprojektina vuonna 2007,
jolloin VTT toteutti laajan selvityksen useine alatyéryhmineen (Ylivilamo & Petajaniemi, 2013,
s. 58). Selvityksen pohjalta syntynyt raportti antoi teoreettisia evaita allianssin kayttdonottoon,
mutta tahtoa mallin soveltamiseen ei heti I0ytynyt. Liikennevirasto oli ensimmainen tilaaja
Suomessa, joka ryhtyi soveltamaan mallia Lielahti-Kokemaki-junaratahankkeessaan. Sen ke-
hitysvaihe ajoittui vuoteen 2011 (Nyha, 2013, s. 2) ja se valmistui kokonaisuudessaan
vuonna 2015 (Senaatti-kiinteistot, 2021, s. 15). Sittemmin hankkeita on toteutettu lukuisia.
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Toteutetuissa allianssihankkeissa on ollut hankekohtaisia eroavaisuuksia varsinaisten sopi-
musehtojen vield puuttuessa. Suomalaisen allianssimallin kaytannot on julkaistu RT-kortteina
vuonna 2020, mika oletettavasti vakioi tulevien hankkeiden kaytantoja. RT-korttien kehittami-
seen osallistui joukko rakentamisen eri osa-alueiden ammattilaisia. RT-korttien kuvaama toi-
mintatapa pohjautuu monelta osin VTT:n tutkimustyosta laadittuun Pertti Lahdenperan ko-
koamaan julkaisuun Allianssiurakka — Kilpailullinen yhden tavoitekustannuksen menettely
vuodelta 2009.

3.2 Allianssin toimintaperiaatteet

Lahdenpera (2009, s. 13) kiteyttaa allianssiurakan seuraavasti:

Allianssiurakka on hankkeen keskeisten toimijoiden valiseen, kaikille yhteiseen
sopimukseen perustuva hankkeen toteutusmuoto, jossa osapuolet vastaavat to-
teutettavan projektin suunnittelusta ja rakentamisesta yhteisella organisaatiolla, ja
jossa toimijat jakavat projektiin liittyvia seka positiivisia etta negatiivisia riskeja
seka noudattavat tiedon avoimuuden periaatteita kiinteda yhteistyota tavoitellen.

Projektiallianssissa osapuolet sitoutetaan toimimaan tiimina, jonka paamaarana on tehda
kaikki paatokset "hankkeen parhaaksi” tasa-arvoisesti ja yksimielisesti. Allianssin osapuolet
ovat yhteisessa vastuussa projektin toteuttamisesta ja jakavat kaikki riskit ja hyodyt siten kuin
ne yhdessa asetettuihin tavoitteisiin nahden toteutuvat. Tilaaja maksaa muiden osapuolten
projektikustannukset avoimen kustannusrakenteen (open book) periaatteen mukaisesti. Pro-
jektikustannuksen lisaksi allianssin muut osapuolet tilaajaa lukuun ottamatta saavat projekti-
palkkion seka projektin onnistumisen mukaan maksettavan kannustinpalkkion (Kiiras ym.,
2019, s. 212). Projektiallianssimallissa osapuolet sitoutuvat ratkaisemaan erimielisyydet ensi-
sijaisesti yhdessa neuvotellen. Mikali yhteistd ndkemysta ei synny, kaytetdan sovittelumenet-
telya. Vasta paattyneen sovitteluprosessin jalkeen asiasta voi nostaa kanteen tuomioistui-
meen (Liuksiala & Stoor, 2021, s. 57).

Vuonna 2020 julkaistussa RT-kortissa Allianssimalli hankkeen toteutusmuotona allianssi-
hankkeen perusperiaatteiksi on lueteltu aikainen osapuolten integroiminen, yhteinen organi-
saatio, yhteiset tavoitteet, yhteiset kaupalliset ehdot seka riskien ja hyotyjen jakaminen. Toi-

mintakulttuurin ominaispiirteisiin taas kuuluu RT-kortin mukaan osaamisen kehittaminen,
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jatkuva parantaminen, luottamuksen rakentaminen, korkea suorituskyKky ja ristiriitatilanteiden

valttaminen. Mallissa on taten paljon piirteita Lean-filosofiasta.

Kiiras ym. (2019) toteavat, etta projektiallianssi sopii parhaiten hankkeisiin, jotka ovat monin
tavoin vaativia. Ne voivat olla laajoja hankkeita, joissa kayttajatahoja on useita, aikataulu on
kirea tai lahtotiedot epaselvia. Allianssimalli mahdollistaa sen, etta hankkeen laajuutta ja
suunnitelmia pystytaan tarkentamaan yhteistydssa hankkeen edetessa. Tassa kohtaa on kui-
tenkin syyta todeta, ettd koska hankkeen tavoitteet on hankkeessa toteutusmuodosta riippu-
matta maariteltava ja niiden on perustuttava lahtodtietoihin, on allianssin kehitysvaiheessa so-
vittava riittavan selkeasti, miten ja mitka lahtétietomuutokset vaikuttavat hankkeen tavoitekus-

tannuksiin, avaintavoitteisiin tai allianssipalkkioon (Rakennustieto, 2020b, s. 11).

3.3 Allianssin osapuolet

Hankkeesta ja muun muassa alueellisesta markkinasta riippuen allianssiin otetaan mukaan
eri toimijoita. Tyypillisesti sopimuskumppaneita ovat tilaaja, suunnittelijat seka rakentamisen
palveluntuottaja. Kiiras ym. (2019, s. 217) suosittelevat ottamaan myos kayttajan mukaan alli-
anssin sopimuskumppaniksi. Nain kayttajalle voidaan luoda yhteinen intressi muiden toimijoi-
den kanssa hallita hankkeen riskeja. Salminen (2020, s.119) puolestaan toteaa, ettad vahvat
nakemykset puoltavat myos rakennuttajakonsultin mukaan ottamista allianssin osapuoleksi —
etenkin jos talla on merkittava rooli projektin johtamisessa. ldeana on joka tapauksessa, etta
kaikki kustannuksiin merkittavasti vaikuttavat tahot kuuluisivat allianssiin, koska perusajatuk-
sena on luoda tiimi, jonka kaikilla jasenilla on yhteinen intressi pyrkia projektin tavoitteisiin.
Kuviossa 9 on esitetty allianssin sopimuksen sopimuskumppanit kahdessa erilaisessa ko-

koonpanossa.
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Kuvio 9. Allianssihankkeen osapuolet voivat vaihdella hankkeen tarpeiden mukaan (perustuu
Rakennustieto, 2020a, s. 2).

Yhteinen
allianssisopimus, AS

Suunnittelijat RakEntamlsen.
palveluntuottaja

3.4 Allianssihankkeen vaiheet

Allianssihanke jakautuu viiteen eri vaiheeseen: strategia-, muodostamis-, kehitys-, toteutus-

ja jalkivastuuvaihe. Vaiheet seuraavat toisiaan kronologisesti, ks kuvio 10.
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Kuvio 10. Allianssihankkeen vaiheet ja tehtavat (perustuu Rakennustieto, 20203, s. 8).

Strategiavaiheessa kuvataan hankkeen tilaajan ja kayttajan tarpeet, maaritellaan tavoitteet
ja reunaehdot seka valitaan hankkeen toteutusmuoto. Tama vaihe koostuu taten tarveselvi-
tyksesta ja sen pohjalta laadittavasta hankesuunnitelmasta. Joissain tapauksissa allianssi
kootaan heti tarveselvityksen valmistumisen jalkeen laatimaan hankesuunnitelmaa (Raken-
nustieto, 2020a, s. 9).

Muodostamisvaiheessa kilpailutetaan osapuolet valitulla hankintamenettelylla (Rakennus-
tieto, 20204, s. 9). Tavoitteena on saada koottua ryhma, jolla on monipuolista osaamista ja
valmiudet hyvaan yhteistydbhdn hankkeen tavoitteiden saavuttamiseksi. Osapuolilta vaaditaan

allianssihankkeen ominaisuuksien syvaa ymmarrysta ja halua toimia yhteisvastuullisesti.
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Hankinta suoritetaan kaksivaiheisena (Salminen, 2020, s. 110). Ensimmaisessa vaiheessa
julkaistaan alustava tarjouspyynto, jossa kuvataan hankinnan sisallon ja kulun lisaksi tarjok-
kaiden vahimmaisvaatimukset ja arviointiperusteet. Palveluntarjoajat |ahettavat tilaajalle osal-
listumishakemuksen, jonka pohjalta tilaaja valitsee neuvotteluihin alustavassa tarjouspyyn-
nossa esitetyn maaran ehdokkaita. Tarjoajaehdokkaiden kyvykkyytta arvioidaan tarjouksissa
esitettyjen arviointikriteerien tayttymisen lisaksi tyopajamenettelyin (Kiiras ym., 2019, s. 216).
Naissa tilaaja selvittaa, kuinka hyvin tarjoajat ovat sisaistaneet hankkeen prosessin, miten
heidan toimintatapansa ja osaamisensa tukisi hankkeen onnistumista ja kuinka yhteistyo tii-
min sisalla ja tilaajan kanssa toimii. Tarjoajien kanssa kaydaan lisaksi neuvotteluja, joissa tar-
kennetaan tilaajan laatimia kehitysvaiheen (KAS) ja toteutusvaiheen (TAS) sopimusluonnok-

sia.

Neuvottelujen ja tyopajojen jalkeen tilaaja julkaisee lopullisen tarjouspyynnon. Alustavassa
tarjouspyynndssa ilmoitettuja vahimmaisvaatimuksia ja arviointiperusteita ei saa muuttaa.
Sen sijaan laadittuja sopimusluonnoksia ja niiden liitteiden sisaltéa voidaan muuttaa tai tar-
kentaa neuvotteluissa esiin tulleiden seikkojen osalta lopulliseen tarjouspyyntdodn. Tarjoajat
antavat lopulliset tarjouksensa ja tilaaja arvioi ne ilmoitetuin valintaperustein. Eniten pisteita
saanut tarjoaja valitaan tarjouskilpailun voittajaksi. Voittajan kanssa laaditaan allianssisopi-
mus. Rakennushankkeen allianssisopimukselle on laadittu vakiopohja RT 80354. Allianssiso-
pimus (AS) kasittaa sopimuksen sisallon, hankkeen keskeiset tavoitteet, sopimusasiakirjat,
niiden patevyysjarjestyksen, sopimuksen voimaantulon, keston ja paattymisen. Allianssisopi-

muksen mukaan toteutetaan mydhempien vaiheiden KAS ja TAS (Kiiras ym. 2019, s. 219).

Kehitysvaiheen aluksi sopimusosapuolet muodostavat allianssin, jonka tehtavana on luoda
projektille johtamisjarjestelma seka laatia hankkeen projektisuunnitelma. Kehitysvaiheessa
maaritetaan tilaajan lahtoétietoihin pohjautuen hankkeen tavoitekustannus seka laajuus-, aika-
taulu-, ja laatutavoitteet. Naiden perusteella sovitaan avaintavoitteet ja avaintavoitteiden mit-
tarit allianssin kaupallisiin ehtoihin kytkettaviksi (Rakennustieto, 2020a, s. 11). Tyypillisesti
kehitysvaiheeseen sisaltyvat suunnittelun ja rakennuttamisen tehtavaluetteloiden mukaiset
suunnittelun valmistelun, ehdotus- ja yleissuunnittelu- seka rakennuslupavaiheiden tehtavat
(Kiiras ym., 2019, s. 220).
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Kehitysvaiheessa pohditaan ja ideoidaan ratkaisuvaihtoehtoja, joilla voidaan paasta asetettui-
hin tavoitteisiin. Tyotapana on monissa hankkeissa kaytetty niin kutsuttua Big Room -tyos-
kentelya ja erilaisia tyopajoja. Big Room -tyoskentely voi tapahtua fyysisesti yhdessa tilassa
tai tarvittaessa virtuaalisessa tyotilassa. Savolaisen ym. (2023, s. 64) mukaan Big Room -
tydskentely parantaa eri osapuolten valista luottamusta ja yhteisty6ta. Mallin avulla informaa-
tion jakaminen tehostuu ja paatoksenteko nopeutuu, kun tydskentely tapahtuu yhdessa pai-

kassa. Tavoitteena on toteuttaa suunnittelu mahdollisimman sujuvasti ja katkotta.

Kehitysvaiheen kesto riippuu suunnittelun teknisista lahtokohdista seka siita, kuinka paljon
odotetaan tai vaaditaan innovointia ja mahdollista uudelleensuunnittelua tilaajan tavoitteisiin
paasemiseksi. Kiiras ym (2019, s. 222) muistuttavat, etta kehitysvaiheelle on tarkea varata
riittavasti aikaa, esimerkiksi yhta paljon kuin muissa limitetylla suunnittelulla ja rakentamisella
toteutetuissa hankkeissa varataan suunnitteluvaiheeseen. Kehitysvaiheen paatteeksi tilaaja
tekee paatoksen hankkeen jatkamisesta toteutusvaiheeseen, josta solmitaan erillinen sopi-

mus.

Toteutusvaiheessa hanke suunnitellaan ja rakennetaan kehitysvaiheessa laaditun toteutus-
vaiheen lahtotietoaineiston, asetettujen avaintavoitteiden ja muiden tavoitteiden mukaisesti,
seka edelleen kehitetdan ja innovoidaan ratkaisuja ja menettelytapoja (Rakennustieto,
2020a, s. 10). Hankkeen aikataulun, kustannustavoitteiden ja laadun toetutumista seurataan
ja ohjataan osapuolten maarittdmin menettelyin ja jarjestelmin. Jalkivastuuvaiheen tehtavia

tasmennetaan ja sovitaan vastaanotto- ja kayttdonottomenettelyista.

Toteutusvaihe paattyy, kun rakennustydt ovat valmistuneet ja kohde otetaan vastaan (Kiiras
ym, 2019, s. 223). Projektiosapuolet tarkistavat, etta lopputulos vastaa suunnitelmia. Vas-

taanottopaatdksen tekee allianssin johtoryhma. Jalkivastuuaika alkaa vastaanoton jalkeen.

Vastaanoton jalkeen alkaa jalkivastuuvaihe, joka allianssihankkeissa on yleensa viisi (5)
vuotta (Rakennustieto 2020a, s. 11). Tana aikana allianssin osapuolet vastaavat yhdessa
suunnittelu- ja rakennustoiden sopimuksenmukaisuudesta. Projektiallianssin osapuolet ovat
yhteisvastuussa takuuaikana ilmenevien virheiden ja puutteiden korjaamisesta. Kiiras ym.
(2019, s. 224) korostavat, etta projektiallianssi vastaa toteutuksen virheiden lisaksi myos

siita, etta suunnitellut ratkaisut eivat tayta toiminnan vaatimuksia.
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Jalkivastuuvaiheen paattyessa pidetaan paatoskokous, jossa todetaan jalkivastuuvaiheen
onnistumisen taso (Rakennustieto, 2020a, s. 11). Koko hankkeen toteutuneet kustannukset
kunkin palveluntuottajan osalta kirjataan ja todetaan kannustinjarjestelman lopullinen tulos
seka sen vaikutukset palkkioihin. Paatoskokouksen lisaksi jarjestetaan itsearviointi seka pa-

lautteen keraaminen. Nailla pyritaan toiminnan jatkuvaan parantamiseen.

3.5 Allianssin kaupallinen malli

Allianssihankkeissa keskeisena ajatuksena on, etta osapuolet voittavat ja haviavat yhdessa
(Rakennustieto, 2020a, s. 12). Riskit ja mahdollisuudet jakautuvat yhteisesti sovittujen peri-
aatteiden mukaisesti. Allianssin kaupallinen malli tukee hankkeen avaintavoitteiden saavutta-
mista kannustinjarjestelmalld. Osapuolet saavat joko palkkioita tai palkkionvahennyksia sen
mukaan, miten hankkeen tavoitteet toteutuvat, eikd sen mukaan, miten osapuolen oman teh-

tavakentan asioissa onnistutaan.

Tilaaja maksaa osapuolille syntyneet kustannukset avoimen kustannusrakenteen mukaisesti.
Korvattavat erat muodostuvat suorista projektikustannuksista, allianssipalkkiosta seka kan-

nustinpalkkioista.

Suorat projektikustannukset erotellaan allianssipalkkioon sisaltyvista kustannuksista sopi-
musasiakirjassa Allianssin korvattavat kustannukset (Rakennustieto, 2020d, s. 4). Tiivistetysti
projektikustannukset koostuvat henkilostokustannuksista, hankinnoista seka suoraan projek-
tille osoitettavista muista kustannuksista, joita ovat mm. rahoitus- ja vakuutuskustannukset,

viranomaismaksut seka allianssin erityiskustannukset (Rakennustieto 2020a, s. 13).

Allianssipalkkio kattaa palveluntuottajan yleiskustannukset ja katteen. Se tarjotaan tyypilli-
sesti prosentuaalisena osuutena suorista projektikustannuksista. Palkkio maaritetaan erik-
seen kehitys-, toteutus- ja jalkivastuuvaiheille Allianssin kaupalliset ehdot -asiakirjassa (Ra-
kennustieto, 2020c, s. 4-5). Allianssipalkkio on vaihdellut valilla 5-7 % suorista kustannuk-
sista hankkeissa, joissa kate ei ole sisaltynyt allianssipalkkioon (Kiiras ym.2019, s. 227).
Naissa hankkeissa kate muodostuu hankkeen tavoitteiden saavuttamisesta.
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Kannustinpalkkiot maksetaan palveluntuottajalle sen mukaan, kuinka hyvin asetetut avainta-

voitteet toteutuvat. Kannustinpalkkiojarjestelmaa kuvataan tarkemmin kohdassa 3.6.

Hankkeen tavoitekustannus sisaltaa suorat projektikustannukset, palveluntuottajan allianssi-
palkkiot seka tilaajan allianssikustannukset (Rakennustieto 2020a, s. 13). Tilaajan allianssi-
kustannukset koostuvat strategia- ja muodostamisvaiheen kustannuksista seka oman tyon

osuudesta. Tavoitekustannus maaritetaan kehitysvaiheen allianssisopimuksessa (KAS).

3.6 Projektiallianssin kannustinjarjestelma ja riskinjako

Allianssille asetetaan avaintavoitteet, joiden paamaarana on kannustaa sopimusosapuolia
saavuttamaan hankkeelle asetetut tavoitteet hankkeen parhaaksi -periaatteella. Kannustinjar-
jestelma muodostuu tavoitekustannukseen ja allianssin avaintavoitteisiin kytkettavista lisa-
palkkioista (Rakennustieto, 2020a, s. 15). Tyypillisesti avaintulostavoitealueet liittyvat kustan-
nusten hallintaan ja ennustamiseen, aikatauluun, laatuun, turvallisuuteen, innovaatioihin, pro-
jektin hallintaan, hiilijalanjalkeen seka asiakastyytyvaisyyteen. Sopimusasiakirjoissa maaritel-

l&an kullekin avaintulostavoitteelle painoarvo ja pisteytys (Kiiras ym., 2019, s. 228)

Tavoitekustannusten ylittyessa palveluntuottajan palkkiota vahennetaan ja vastaavasti alituk-
sesta saa lisapalkkiota. Allianssin perusperiaatteisiin kuuluu, etta hankkeen korvattavat kus-
tannukset maksetaan aina palveluntuottajalle rippumatta tavoitekustannusten ja avaintavoit-
teiden toteutumisesta (Kiiras ym., 2019, s. 226). Nain ollen palveluntuottajan kokonaisriski on
rajattu allianssipalkkion seka lisapalkkioiden menettamiseen. Allianssipalkkio sisaltaa palve-
luntuottajan yleiskulut sekd hankkeen mukaan katteen. Osassa hankkeista kate sisaltyy lisa-

palkkioon. Palveluntuottaja voi siis enimmillaan menettaa katteen lisaksi yleiskulut.

Projektiallianssimalli on siis rakentamisen palveluntuottajan nakokulmasta riskittomampi kuin
YSE-pohjaiset toteutusmallit. Riskin rajaamisen takana on ajatus, etta tavoitekustannukseen
ei aseteta tarpeettoman suuria riskivarauksia, jotka normaalisti sisallytettaisiin urakkahintaan.
(Salminen, 2020, s.123). Koko hankkeen kustannusten muodostumista perinteisessa toteu-

tusmuodossa ja projektiallianssissa on vertailtu kuviossa 11.
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Kuvio 11. Perinteisen toteutusmallin ja projektiallianssin kustannusten muodostuminen (Kiiras

ym. 2019, s. 228).
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4 SENAATTI-KIINTEISTOJEN KARKIHANKEALLIANSSI

4.1 Karkihankeallianssin tausta

Senaatti-kiinteistojen karkihankeallianssia ryhdyttiin kehittdmaan vuonna 2013, jolloin Suo-
messa muutenkin tutkittiin vaihtoehtoisia tapoja rakennushankkeiden lapiviemiseksi. Pohdit-
tiin, miksi rakennuksia ei aina onnistuta tekemaan tavoitteiden mukaisesti, vaikka osapuolilla
olisikin tarvittavat tiedot ja taidot. Oli todettu, etta liian usein varsinkin isoissa ja vaativissa
hankkeissa jokin keskeisista hankkeen osa-alueista (aikataulu, kustannukset, laatu) pettaa ja
vaikuttaa muihinkin osa-alueisiin kielteisesti (Senaatti-kiinteistét, 2013, s. 11-12). Valtaosa
Senaatti-kiinteistdjen hankkeista on toteutettu perinteisilla tai osaurakkamuodoilla (Senaatti-
kiinteistot, 2015, s. 6). Kuten valtakunnallisestikin, myds Senaatti-kiinteistoissa oli todettu,
etta totutut toimintatavat eivat palvele moniulotteisia hankkeita parhaalla mahdollisella ta-
valla. Perustettiin karkihankeryhma, joka lahti kehittamaan mallia, jossa osapuolten intressit
olisivat yhtenevaiset ja osaaminen suunnattaisiin onnistuneeseen hankkeen lapivientiin ja ta-
voitteiden mukaiseen lopputulokseen. Senaatti-kiinteistdjen ensimmainen allianssimalli oli eh-
doiltaan lahella projektiallianssia, mutta mallin ei katsottu taysin sellaisenaan palvelevan julki-
sen toimijan toimintaperiaatteita, (Laitto, 12.1.2024). Kuten projektiallianssissa, myoskaan
karkihankeallianssissa paamaarana ei niinkaan ole laadukkain, halvin tai nopeimmin raken-
nettu rakennus vaan "k&ypé&én hintaan toteutettu, terveellinen ja turvallinen rakennus mahdol-
lisimman pienillé asiakkaisiin kohdistuvilla héiri6illé” (Senaatti-kiinteistét, 2021, s. 30). Se-

naatti-kiinteistot on ollut mukana myos RT-kortteja valmistelleessa tyoryhmassa.

Ensimmainen allianssimallilla toteutettu hanke valmistui vuonna 2015. Se oli Helsingissa si-
jaitseva THL:n toimistorakennus (Senaatti-kiinteistot, 2021, s. 17). Hankkeen kaytannot muis-

tuttivat paaosin sittemmin kehitettya ja kuvattua projektiallianssia.

4.2 Karkihankeallianssin ja projektiallianssin eroavaisuudet

Karkihankeallianssin toimintatapa on kuvattu malliasiakirjoissa, jotka koskevat hankkeen eri

vaiheita aina palveluntuottajan valinnasta jalkivastuuaikaan. Toimintatapoja hiotaan
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kokemusten pohjalta, mutta perusperiaatteet pysyvat samoina hankkeesta toiseen. Seuraa-

vassa on esitetty karkihankeallianssin ja RT-korttien mukaisen projektiallianssin eroja.

Yksi merkittavimmista eroista on, etta karkihankeallianssissa palveluntuottajalle maksetaan
allianssisopimuksen mukainen kiintea palkkio (=allianssipalkkio) huolimatta siita, miten hank-
keen avaintavoitteet toteutuvat (Senaatti-kiinteistét, 2023a, s11). Palveluntuottajalla ei siis ole
riskia siita, etta menettaisi kiintedn palkkion toisin kuin projektiallianssissa, jossa avaintavoit-
teiden saavuttamatta jadminen vahentaa maksettavaa allianssipalkkiota. Tavoitteiden saavut-
tamatta jaaminen sen sijaan vaikuttaa lisapalkkioiden maaraan seka karkihankeallianssissa

etta projektiallianssissa.

Karkihankealliansseissa allianssin sopimusosapuolina ovat aina tilaaja ja rakentamisen pal-
veluntuottaja (Laitto, 12.1.2024). Suunnittelijoille, rakennuttajakonsultille seka& merkittavim-
mille aliurakoitsijoille on kohdekohtaisesti maaritelty allianssin tavoitteita tukevia sopimusperi-
aatteita ja kannustinpalkkioita, mutta nama henkilot eivat kuulu allianssin johtoryhmaan
(AJR). Tama periaate patee myds hankkeissa, joissa suunnittelu on hankittu osana palvelun-
tuottajan hankintaa. Mydskaan kayttaja ei kuulu karkihankeallianssin johtoryhmaan, vaan
erilliseen Senaatti-kiinteistojen ja kayttajan valiseen ohjausryhmaan. Vahainen allianssiosa-
puolten maara perustuu nakokulmaan, etta paatdsvaltaiseen allianssin johtoryhnmaan kuulu-
vat ne, joiden taloudellinen riski hankkeessa on merkittava. Suunnittelijoiden ja konsulttien
palkkiot ovat hankkeen kokonaiskustannuksiin nahden pienet, joten he eivat ole mukana paa-
toksia tekevassa johtoryhmassa, mutta heidat sitoutetaan toimimaan hankkeen parhaaksi al-
lianssin tavoitteita tukevilla kannustinpalkkioilla. Karkihankeallianssin ja projektiallianssin so-
pimusrakenteita on havainnollistettu kuviossa 12, joka on muokattu Rakennustiedon ohjekor-
tissa 10-3239 esitetysta kuviosta (Rakennustieto, 2020f, s. 2).
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Kuvio 12. Esimerkki projektiallianssin ja karkihankeallianssin sopimusosapuolista (soveltaen
Rakennustieto, 2020f, s. 2).

Projektiallianssissa kuten karkihankeallianssissakin pyritaan aina yksimielisiin ratkaisuihin
osapuolten kesken. Mikali keskinaisten neuvottelujen avulla yksimielisyyteen ei yrityksista
huolimatta paasta, karkihankeallianssin ehtoihin on maaritelty, etta tilaaja tekee viime ka-
dessa lopullisen paatdksen kuitenkin hankkeen sovitun tavoitehinnan puitteissa (Senaatti-
kiinteistot, 2023a, s. 36). Tahan on paadytty siksi, etta julkinen toimija ei voi ottaa riskia siita,
etta jokin, esimerkiksi kayttajan perustelema tarpeellinen ajallinen, laadullinen tai taloudelli-
nen muutos tai ratkaisu jaisi toteuttamatta, mikali allianssi ei paasisi tasta yksimielisyyteen
(Laitto, 12.1.2024).

Yksi eroista liittyy hankkeen tavoitekustannukseen luettaviin kustannuksiin. Kummassakin
mallissa tavoitekustannus sisaltda rakennuttajan kustannukset eli tilaajan allianssikustannuk-
set, projektikustannukset seka palveluntuottajan kiintean palkkion. Projektiallianssissa tilaaja
varaa kannustinjarjestelmaan perustuviin lisapalkkioihin erillisen lisapalkkiorahaston, joka ei
sisally tavoitekustannukseen. Lisapalkkiorahasto koostuu tilaajan maarittelemasta alkupaa-
omasta ja mahdollisesta tavoitekustannuksen alituksesta ansaitusta lisapalkkiosta. Karkihan-
keallianssissa taas tilaaja maarittelee rahaston suuruuden ja varaa sille padoman. Palkkio si-
saltyy tavoitekustannukseen. Projektiallianssin ja karkihankeallianssin tavoitekustannuksen
sisaltojen eroa on havainnollistettu kuviossa 13.
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Kuvio 13. Tavoitekustannuksen sisaltd projektiallianssissa ja karkihankeallianssissa.

Karkihankeallianssissa palveluntuottaja valitaan hankkeeseen tyypillisesti hankesuunnitel-
man valmistuttua, mahdollisesti vasta ehdotus- tai yleissuunnitteluvaiheessa. Hankesuunni-
telman osana on useimmiten laadittu viitesuunnitelmat joko hankesuunnitteluarkkitehdin tai
hankkeen loppuun saakka suunnittelevan arkkitehtitoimiston kanssa. Projektiallianssissa pyri-
taan valitsemaan allianssin osapuolet ennen kehitysvaiheen alkua. Karkihankeallianssissa
Senaatti-kiinteistot maarittelee hankkeen tavoitekustannuksen yhdessa kustannuslaskennan
asiantuntijoiden kanssa ennen rakentamisen palveluntuottajan mukaantuloa. Rakentamisen
palveluntuottajan edellytetdan tarjousvaiheessa tarkistavan omin laskentamenetelmin, etta
maaritellylla summalla on mahdollista toteuttaa sopimuksen mukainen kokonaisuus. Projekti-
allianssissa tavoitekustannus maaritellaan yhdessa allianssitoimijoiden kesken KAS-vai-
heessa. Karkihankeallianssiinkin sisaltyy kehitysvaiheen kaltainen ajanjakso, mutta avaintu-
lostavoitteet, laatu- ja laajuustavoitteet seka kustannustavoitteet on maaritelty ennen palve-
luntuottajan mukaan sitomista, ja niista neuvotellaan palveluntuottajan kilpailutusvaiheessa
ennen lopullisen tarjouspyynnon julkaisua. Karkihankeallianssin kehitysvaiheen tehtavat kes-

kittyvat suunnitelmien kehittamiseen kohti maariteltyja tavoitteita.



39

Jalkivastuuaika on Senaatin hankkeissa 2 vuotta lukuun ottamatta niin kutsuttua kosteustek-
nista takuuta, joka on 5 vuotta. Kosteusteknisella takuulla tarkoitetaan rakenteisiin jaaneesta
vedesta tai kosteudesta aiheutuvia vaurioita. Lisaksi muutamille erikseen maaritellyille raken-
nusosille ja jarjestelmille on maaritelty jatketut jalkivastuuajat, joiden pituus on aiheesta riip-
puen 5-10 vuotta (Senaatti-kiinteistdt, 2023a, s. 78-79). Projektiallianssissa jalkivastuuajasta
sovitaan erikseen toteutusvaiheen allianssisopimuksessa (Rakennustieto, 2020d, s. 5), mutta
Rakennustiedon ohjekortissa mainitaan, etta jalkivastuuvaihe on yleensa 5 vuotta (Raken-
nustieto, 2020a, s. 11).

Karkihankeallianssissa noudatetaan YSE:n sopimusehtoja rajoitetuilta osin. Sopimukseen lii-
tetdan YSE 1998, josta on yliviivattu kohdat, jotka eivat koske karkihankeallianssia. Projekti-

alliansseihin on laadittu erilliset allianssin sopimusehdot.
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5 TUTKIMUS

5.1 Tutkimusmenetelma

Tutkimuksessa haastateltiin yhteensa 14:aa osapuolta, jolla oli kokemusta allianssihank-
keista. Tutkimuksen tekohetkella 9:lla oli kokemusta jo valmistuneesta hankkeesta, lopuilla oli
haastatteluhetkella meneilldan allianssihanke. Haastateltaviksi pyrittiin valitsemaan henkil6t,
jotka olivat olleet kasitellyissd hankkeissa mukana alkuvaiheista saakka ja pystyisivat nain
ollen kuvaamaan prosessia mahdollisimman monipuolisesti. Haastateltavista tilaajan edusta-
jia oli 8, suunnittelijoita 2 seka urakoitsijan edustajia 4. Kaksi haastatteluista toteutettiin ryh-
mahaastatteluin ja loput yksilohaastatteluin. Vastaajia lainattaessa on kaytetty pseudonyy-

meja, jotka on lueteltu alla. Ryhmahaastatteluista ei eroteltu ryhman eri jasenten vastauksia.

Tilaajan edustaja, 5.9.2023 (H1)

Tilaajan edustaja, 11.10.2023 (H2)

Tilaajan edustaja, 12.10.2023 (H3)

Tilaajan edustajat 3 henkil6a, 11.10.2023 (H4)
Tilaajan edustaja, 17.10.2023 (H5)
Urakoitsijan edustaja, 27.11.2023 (H6)
Suunnittelija, 30.11.2023 (H7)

Urakoitsijan edustaja, 1.12.2023 (H8)
Suunnittelija, 8.12.2023 (H9)

Tilaajan edustaja, 8.12.2023 (H10)
Urakoitsijan edustajat 2 henkil6a, 1.2.2024 (H11)

Haastatteluissa haluttiin selvittaa tilaajan, suunnittelijoiden seka rakentamisen palveluntuotta-

jan kokemuksia allianssimallista. Kaikki keskustelut kasittelivat samoja teemoja, mutta
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painopiste vaihteli sen mukaan, mika oli haastateltavan rooli kyseisessa hankkeessa. Kes-
kusteluista luotiin vapaamuotoisia, jolloin kunkin osapuolen kokemukset ja nakdkulmat tulivat

parhaiten esiin.

Haastattelut koskivat kuutta karkihankeallianssimallilla seka kahta muuta allianssimallilla to-
teutettua hanketta. Haastatteluun valittiin kaikki Senaatti-kiinteistdjen Lansi-Suomen alueella
toteutetut tai toteutuksessa olevat karkihankekohteet. Jotta tutkimukseen saatiin riittava
maara haastateltavia asiantuntijoita, mukaan valittiin lisaksi kaksi Senaatti-kiinteistojen Poh-
jois-Suomen alueen hanketta. Muut allianssihankkeet valittiin sijaintinsa perusteella Vaa-
sasta, jotta voitiin tutkia alueelliseen valmiuteen liittyvia kysymyksia. Hankkeista viisi oli haas-

tatteluhetkella suunnittelu- tai toteutusvaiheessa ja kolme jo valmistuneita.

Haastatteluista yksi kaytiin kasvokkain ja loput videoneuvotteluin. Kaikki haastattelut aanitet-
tiin ja litteroitiin. Keskusteluista jatettiin litteroimatta tutkimuksen kannalta epaolennaiset asiat.
Tallaisia olivat esimerkiksi jonkin hankkeen tietyn osa-alueen yksityiskohtainen kuvaaminen.
Taman jalkeen vastaukset jarjesteltiin sisallon mukaan omiin ryhmiinsa erilliseen tiedostoon.

Tallenteet ja litteroinnit ovat ainoastaan opinnaytetyon tekijan hallussa.

Haastattelujen lisaksi tutustuttiin aiheesta kirjoitettuun kirjallisuuteen, artikkeleihin seka mui-
hin julkaisuihin. Naiden pohjalta muodostettiin kuva allianssimallin eduista ja haitoista perin-

teisiin toteutusmuotoihin verrattuna.

Karkihankeallianssin teoriaan tutustuttiin siita laadittujen malliasiakirjojen avulla. Lisaksi opin-
naytetyon tekija on kaytanndssa perehtynyt malliin kaynnissa olevassa karkihankeallianssi-

hankkeessa, jossa han on mukana tilaajan suunnittelunohjauksesta vastaavana osapuolena.

5.2 Nykytilanteen kuvaus

Senaatti-kiinteistdissa kaytettyjen hankemuotojen kokonaiskuvan luomiseksi organisaation
suuntaa antavat hankemaarat seka yhteisvastuumuotoisten hankkeiden osuus naista selvi-
tettiin olemassa olevista hanketilastoista tammikuulta vuodelta 2024. Tietoja taydennettiin
Senaatti-kiinteistdjen rakennuttamisjohtajaa haastattelemalla.
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Senaatti-kiinteistdt on toteuttanut karkihankeallianssihankkeita vuoden 2024 vuoden alkuun
mennessa 12 kpl. Naiden lisaksi 15 karkihankeallianssia oli hankesuunnitteluvaiheessa tai
sitd seuraavissa vaiheissa tutkimuksen tekohetkelld. Lansi-Suomen alueella kaikista karki-
hankealliansseista sijaitsi nelja, naiden lisaksi 1-2 hanketta oli suunnitteilla toteuttaa kysei-

sella mallilla.

Senaatti-kiinteistoilla oli vuoden 2024 alussa noin 95 kpl yli 7 miljoonan euron hanketta han-
kesuunnittelu-, suunnittelu- tai rakentamisvaiheessa (Senaatti-kiinteistot, 2024 ). Naista 15 kpl
toteutetaan tai suunnitellaan toteutettavan karkihankeallianssimallilla. Yli 7 miljoonan euron
hankkeiden yhteenlaskettu kustannusarvio oli noin 2 500M€, josta allianssihankkeiden osuus
oli noin 980M€. Lukumaaraisesti allianssihankkeita oli siis vain 16 % kaikista yli 7 miljoonan
euron hankkeista, mutta naiden osuus kaikkien hankkeiden yhteenlasketuista kustannuksista
oli 39% (ks. kuviot 14). Suuri osuus kustannuksista johtuu allianssimallin soveltuvuudesta ni-
menomaan suuriin hankkeisiin. Tilasto kertoo joka tapauksessa siita, etta seka maarallisesti
ettad kustannuksin mitattuna suurin osa hankkeista toteutetaan muilla toteutusmuodoilla. Han-
kemaaran ollessa pieni verrattuna kaikkiin toteutettuihin hankkeisiin, ainoastaan rajallinen
maara henkilostosta hallitsee yhteisvastuumuotojen toimintaperiaatteet kaytannossa. Tutki-
muksella haluttiin lisata yhteisvastuumuotojen tietoutta ja hyvien toimintatapojen jalkautta-

mista perinteisempiinkin toteutusmuotoihin.

Karkihankeallianssien osuus kaikista yli 7M€:n Karkihankeallianssin kustannusten osuus yli
hankkeista (Ilkm) 7M£€:n hankkeiden kustannuksista

P

= Karkihankeallianssit Muut toteutusmuodot u Karkihankeallianssit Muut toteutusmuodot

61%
84 %

Kuvio 14. Karkihankeallianssien osuudet yli 7 M€:n hankkeista lukumaaraisesti ja kustan-
nuksin mitattuna vuoden 2024 tammikuun tilanteen mukaan.
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5.3 Haastattelujen kuvaus

Haastattelujen aluksi tehtiin tarkentavia kysymyksia hankkeiden laajuudesta, kustannuksista,
hankevaiheesta ja sopimusrakenteesta, jotta varmistettiin etukateen hankittujen tietojen paik-
kansapitavyys. Haastatteluissa keskityttiin taman jalkeen alla lueteltuihin teemoihin. Teemat
maariteltiin niin, etta niiden avulla saataisiin keskustelusta mahdollisimman paljon irti asioita,

jotka eivat suoraan tutkimuskysymyksia kysymalla olisi tulleet esiin.

Kuinka paljon hankkeeseen saatiin osallistumishakemuksia ja lopullisia tarjouk-

sia?

- Tukivatko avaintulostavoitteet onnistunutta lopputulosta?

- Keita osapuolia avaintulostavoitteet hankkeessa koskivat?

- Edesauttoiko hankkeen kokouskaytanto tai muut toimintatavat ratkaisuvaihtoeh-

tojen esiintuomista eri osapuolten taholta?

- Miten "hankkeen parhaaksi” -toimintatapa nakyi toiminnassa?

- Mita haasteita yhteisvastuumuotoisessa hankkeessa on ollut tai voi olla?

- Mita hyotyja yhteisvastuumuodoilla oli saavutettu tai olisi saavutettavissa?
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6 HAASTATTELUTULOKSET

6.1 Tarjousmaarat allianssihankkeisiin

Haastatteluissa selvitettiin saatujen tarjousten maara tutkimuksessa mukana oleviin kuuteen
Lansi-Suomen alueella sijaitsevaan hankkeeseen. Pohjois-Suomen alueen hankkeiden tar-

jousmaarat suljettiin tasta ulos, jotta maantieteellisesti alue ei olisi liilan suuri.

Osallistumishakemuksia oli saatu kuhunkin yhdesta neljaan. Viidessa hankkeessa lopullisen
tarjouksen jattivat kaikki neuvotteluun valituista ehdokkaista, yhdessa yksi toimijoista vetaytyi
hankkeesta ennen lopullisen tarjouspyynnon jattéa (ks. taulukko 1). Yhteensa tarjoajayrityk-
sia oli hankkeissa kuusi. Palveluntuottajaksi oli lopullisen tarjouksen jattaneista urakoitsijoista
valikoitunut viisi eri yritysta. Lansi-Suomen alueella on nain ollen kohtalaisesti allianssimalliin
kykenevia toimijoita. Haastatteluissa tuli kuitenkin ilmi, etta lopullisia varteenotettavia ehdok-

kaita oli kussakin hankkeessa vain kaksi ja yhdessa hankkeessa ainoastaan yksi.

Taulukko 1. Hankkeisiin saatujen osallistumishakemusten, neuvotteluun kutsuttujen ja lopulli-
sen tarjouksen jattaneiden toimijoiden maara.

Osallistumis- Neuvotteluun Lopulliset

hakemukset kutsutut tarjoukset
Hanke 1 3 3 2
Hanke 2 2 2 2
Hanke 3 3 3 3
Hanke 4 4 3 3
Hanke 5 4 3 3
Hanke 6 1 1 1

6.2 Valmius yhteistoiminnallisille hankkeille Lansi-Suomen alueella

Tarjoushalukkuuden lisaksi haluttiin saada tietoa siita, minkalaiset lahtokohdat toimijoilla on
yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen toimintatapojen kayttoon. Tata selvitettiin haastatte-

luin.
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Vastaajat kokivat, etta perinteisten toteutusmuotojen menettelytavat nakyvat ainakin viela
monen osapuolen toiminnassa. Taman arveltiin johtuvan siita, etta suurin osa rakennusalan
ammattilaisten kokemuksesta on hankittu perinteisilla toteutustavoilla lapiviedyista hank-
keista. Valtaosassa haastatelluista mainittiin myos, etta tutuista prosesseista poisoppiminen
on joillekin henkildille hankalampaa kuin toisille. Osa ihmisista tuntuu sisaistavan yhteisvas-
tuullisen toteutusmallin helpostikin, osa ei tunnu saavan koko hankkeen aikana kiinni allians-

sin ideasta.

Jotkut sopeutuu tallaiseen uuteen malliin hyvinkin ja toiset eivat millaan. Se vanha
YSE pohja siella monellakin viela on muistissa. (H4)

Skeptisyys on etukateen suurta, mutta kun ovat olleet mukana yhdessa hank-
keessa, ovat tyytyvaisia. Mallin kayttd rajoittuu kuitenkin suuriin toimijoihin, silla
vaatii hankkeelta tietyn koon. (H1)

Suunnittelijoiden toimintatavoissa vaihtelua oli jonkin verran. Arkkitehtisuunnittelun nahtiin yh-
den haastatellun taholta olevan luonteeltaan lahella allianssimallin menettelytapaa, silla vaih-
toehtoisia suunnitteluratkaisuja kaydaan kayttajan kanssa lapi lahes kaikissa hankkeissa ja
lopullinen ratkaisu iteroituu vahitellen vaihtoehtoja vertailemalla. Tata nakemysta tuki myos

eraan hankkeen tilaajan kokemus.

Suunnitteluvaihe sujui hyvin, mutta tydmaata ei saatu allianssihenkeen tai rytmiin.
Tyomaalla ei ollut valmiutta toimintaan, jossa suunnitelmat eivat ole valmiit. Alli-
anssissahan suunnitellaan samalla kun rakennetaan. Tydomaa ei ollut tottunut tal-
laiseen malliin. Arkkitehdit olivat hyvin tehokkaasti mukana. (H4)

Toisaalta koettiin myds, etta tilaajan oma toiminta vaikuttaa paljon hankkeen toimintatapoihin.
Tilaajan on osattava ohjata ja vaatia kaikilta suunnittelualoilta riittdva maara vaihtoehtotarkas-
teluja ennen lopullisen ratkaisun lukitsemista. Nain ei aina osata tehda tai koetaan, etta tallai-

seen ei ole aikaa.

Suunnittelijat 1ahtevat liilan helposti siita, ettd suunnittelevat sita, mita ovat tottu-
neet tekemaan. Pitaisi olla vahintaan kolme vaihtoehtoa, mutta vaadimmeko niita
edes. Asia on kylla kirjattu, mutta sita ei aina vaadita. (H5)
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6.3 Allianssihankkeiden etuja

Allianssimallin yhtena suurimpana etuna pidettiin yhteishenkea ja osapuolten yhteisia paa-
maaria. Nama koettiin motivoivana ja innostavana elementtind hankkeissa. Vastauksista

kuului myos osallisten korkea henkilokohtainen motivoituminen hankemalliin.

Tykkaan allianssin toimintamallista ja kulttuurista yhteisten tavoitteiden ja Big
Room-hengen periaatteesta. Yhteiset tavoitteet ja riskit kannustavat kaikkia osa-
puolia hakemaan parasta ratkaisua. (H9)

Kaikilla on yhteinen paamaara, aidosti. Yleensa naihin valikoituu hyva yhteistyo-
kykyinen tiimi. Johonkin kohteeseen sopii allianssi, johonkin projektinjohto, et en
ma o0 niin kun silleen et allianssi on ainoo oikee, mut joku yhteistoiminnallinen
malli kuitenki. (H8)

Ehdottomasti isoihin hankkeisiin tama malli on oikea malli, vieressa on perintei-
sella mallilla toteutettava hanke ja siina on jatkuvaa taistoa. (H3)

Avaintulostavoitteet koettiin mielekkaaksi ja niiden myos koettiin edistavan hankkeen yh-
teishenkea. Tavoitteiden asetannassa tulee olla huolellinen, jotta ne eivat ole lilan helposti
saavutettavissa. Tilaajan on oltava aktiivinen, kun tavoitteista paatetaan KAS-vaiheessa ja

tavoitteiden saavuttamisen seurannan tulee olla jatkuvaa hankkeen edetessa.

Avaintulostavoitteet olivat ihan motivoivia ja hanketta palvelevia. Niiden tulee olla
sellaisia, etta tavoitteet ylitetaan. Hankkeessa ei saavutettu kaikkea taysimaarai-
sesti, jos kaikki saavutettaisiin, tavoitteet olisi asetettu lilan alas. Tilaajan on oltava
aktiivinen. Tavoitteiden toteutumista seurattiin hankkeen edetessa. (H9)

Laatutason olettama, joka on myds tahan toteutusmalliin sisdan rakennettu, on
etta perussuoritus ei riita. (H10)

Avaintulostavoitteet olivat riittdavan haastavat ja niihin paastiin kohtuuhyvin. Mitta-
reiden asettamisesta on paljon kiinni, pitaa tulla sellaiset tavoitteet, etta ne eivat
ole liilan helposti saavutettavissa. (H7)
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Valintojen tekeminen hankkeen parhaaksi kaikissa vaiheissa koettiin odotetuksi ja tarpeel-
liseksi toimintatavaksi perinteisen hinnan painottamisen sijaan. Tama toimintatapa moti-
voi osapuolia, kun tiedostetaan, ettda on mahdollista valita muukin kuin halvin vaihtoehto, kun-
han kokonaiskustannukset eivat ylity. Hankemalli edellyttaa eri vaihtoehtojen vertailua, joten

siihen on my0s varattu rahaa hankkeen tavoitekustannuksiin.

Lahtokohta on paremmalle onnistumiselle, kun ei tehda valintoja suunnittelusta,
ratkaisuista ja urakoitsijoista ainoastaan hinnan perusteella. (H9)

Voidaan suunnitella vaihtoehtoja, perinteisessa mallissa suunnittelun saa tehda
se, joka laskee tarjoukseen vahiten tunteja. (H8)

Perinteisessa suunnitteluprosessissa tehdaan ensin urakkalaskenta ja sitten to-
teutuskuvat ja sitten siita nostetaan kadet irti, mut nyt tavallaan huolehdittiin ihan
viimeiset metritkin etta jokainen jarjestelma tulee toimintaan ja tuplavarmistetaan.
Kaikkien intressissa on varmentaa se toiminta loppuun asti. Perinteisessa mallissa
pakkaa aika ja raha loppumaan ja kaikki siirtelee syyta toisilleen, etta taa oli pa-
rasta allianssityoskentelyssa etta kerrankin saatettiin keskittya niin kauan jokai-
seen asiaan etta saatiin jarjestelmat kuntoon. — — nyt on jatetty jalkivastuuajallekin
budjettia. (H7)

Allianssimallin mahdollistama muutostarpeisiin reagoiminen koettiin hyvin tarkeaksi.
Kaikissa haastatelluissa hankkeissa muutoksia oli tullut matkan varrella vield toteutusvai-
heessakin, mutta osapuolet olivat naihin varautuneet tai vahintaan asennoituneet, joten
muutoksista ei seurannut samantyyppisia ongelmia kuin perinteisissa toteutusmuodoissa

usein seuraa.

Meillda on mahdollisuus oppia ja tarkentaa sita maalia mitd kohti me ollaan me-
nossa hallitusti kun askelletaan eteenpain ja tallehan nousi aarettoman kova arvo.
(H10)

Pitaa sitten ymmartaa, etta joku asia muuttuu, vaikka mielelladn me halutaan sel-
keata rakentamista tuotantopuolella, mutta sita pitda ymmartaa, etta teita varten-
han naita tiloja tehdaan etta se on vaan muutettava — — me ei voida kaikkea tietaa
etukateen. (H11)

Allianssimallin koettiin edistavan jatkuvaa parantamista Lean-filosofian tapaan. Oppimista
edistaa erityisesti se, etta prosessin kaikissa vaiheissa on mukana suunnittelija ja urakoitsija.
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Perinteisessa toteutusmallissa suunnittelijoiden rooli pienenee heti kun rakentaminen alkaa ja
urakoitsija tulee mukaan hankkeeseen juuri tuolloin, eika vuorovaikutteista oppimista juuri ta-
pahdu suuntaan tai toiseen. Allianssin yhteisty6ta ja yhteista vastuuta korostava sopimus-

malli mahdollistaa eri osapuolten ammattitaidon hyodyntamisen oikea-aikaisesti.

Lisaa suunnittelijankin ammattitaitoa, kun ollaan mukana myos tydomaavaiheessa.
Hyva kun urakoitsija oli mukana suunnittelussa niin saatiin ainakin jotain keskus-
telua aikaan ja lisdd ymmarrysta suunnittelijoille. (H7)

Allianssin voima tuli esiin varsinkin kun tehtiin infran siirtoa, moniammatillisissa
ryhmissa saatiin hyvia ratkaisuja aikaan. (H4)

Tassa saadaan enemman kuin etta tilaaja tilaa ja maaraa ja suunnittelijat suunnit-
telee ja ei kyseenalaista ihan hirveasti mitaan. Ja sitten rakentaja katsoo, etta nain
rakennetaan ja silla selva. (H11)

Toteuttajan osallistumista suunnitteluun pidettiin tarkeana. Toteuttajalta odotettiin
suunnitelmien kommentoinnin lisaksi ratkaisuehdotuksia osakokonaisuuksiin. Jotta toteut-
tajaosapuolen nakemykset saadaan esiin, suunnittelijoiden ja suunnittelunohjaajien on
osattava organisoida palaverit oikein ja kysya riittavan tasmallisia kysymyksia. Suurin anti
toteuttajien mukanaolosta koettiin saadun hankintapakettien aikatauluttamiseen ja materi-

aalivalintoihin liittyen.

Urakoitsijan suunnittelunohjauksen rooli keskittyy hankintapakettien suunnitel-
mien aikatauluttamiseen ja tarkastamiseen. Jarjestetaan erilliset hankintakokouk-
set ja suunnittelukokoukset, joissa otetaan kantaa rakenneratkaisuihin. Varsinkin
materiaalien valintaan panostetaan. (H5)

Suunnittelijat ei aina tieda kuinka joku suunnitteluratkaisu vaikuttaa hankkeen kus-
tannuksiin. Yritetaan kylla tuoda sita esille. Harvat suunnittelijat on sellaisia etta
lahestyvat asiaa kustannusnakokulmasta. (H8)

Kun rakentamisen palveluntuottaja oli mukana, tiedettiin missa mennaan. Tiedet-
tiin monessakin kohtaa mitka ovat vaihtoehtoisten ratkaisujen kustannusvaikutuk-
set. Suurimmaksi osaksi olivat materiaalivalinnoissa mukana. (H3)

On paasty vaikuttamaan yksittaisten hankintojen toteutustapaan, esim ikkunat.
Runkoonkin on vaikutettu. (H6)
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Osassa hankkeista myds talotekniikkaurakoitsijat oli pyritty ottamaan mukaan suunnitte-
luun. Haastateltavat kokivat, etta aliurakoitsijoiden ammattitaidon hyddyntaminen suunnit-
telun apuna ei taysin ollut onnistunut. Talotekniikka-asentajien osallistamisessa korostuu
entisestaan henkildiden oma aktiivisuus ja kyky tuoda esiin suunnitelmissa toivottavat rat-

kaisut.

Tate-urakoitsijat osaavat kommentoida valmiita suunnitelmia, mutta jos kysytaan
etta miten tama nyt sitten suunnitellaan, niin eivat pysty vastaamaan siihen, kun
eivat ole tottuneet. Mutta hankintojen suunnittelussa heista oli hyotya. (H8)

TATE-urakoitsijat olivat mukana aika aikaisessa vaiheessa, mutta en tieda oliko
se ihan valttamatonta. Ehka odotus oli, ettd enemmankin olis tullut suunnittelurat-
kaisuja urakoitsijoiden kautta. Lahinna ehka niihin hankintoihin tuli ehdotuksia ura-
koitsijan kautta. Taytyy osata kysya oikein. (H7)

Allianssin keskeisiin periaatteisiin kuulu avoin tiedonvaihto. Avoimen kustannusrakenteen
lisaksi vaaditaan avointa keskustelua kaikista hankkeeseen liittyvista asioista kuten ideoista,
ongelmista, ratkaisuvaihtoehdoista, kustannuksista jne. Avoimuuden periaatetta pidettiin 1ah-

tokohtaisesti etuna, mutta se oli toteutunut hankkeissa vaihtelevasti.

Avoin kanssakayminen on tarkeaa, yritetaan samaan suuntaan. Avoimuus, ei pei-
telld asioita kumpaankaan suuntaan. (H2)

Allianssissa on tarve avoimelle keskustelulle, jotta kaikki ovat lopulta samaa
mielta. (H7)

Meille ei tullut se tunne, etta ollaan yhta tassa allianssissa. (H4)

Kaikkia osapuolia ei saatu riittavasti mukaan allianssin toimintaan, olisin kaivannut
tiiviimpaa yhteishenkea. (H9)

TyOmaa-aikana urakoitsijaosapuoli piti kustannuksista kiinni, jemmasi niita rahoja
ja budjettivarauksia ja siirteli niita valilla paikasta toiseen. Kuukautta ennen koh-
teen valmistumista oltiin alittamassa tavoitekustannus vajaalla 0,7%:lla, lopulta se
alitettiin 4,9%:lla. (H4)
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Ensimmainen signaali siita, etta tavoitehinnassa ei pysytakaan, tuli vasta tammi-
kuussa 2023 (kun luovutus oli maaliskuussa 2023). Eli ehka heidan sisainen kus-
tannusseurantansa ei ollut ihan ajantasaista. (H3)

6.4 Allianssihankkeiden haasteita

Yhdeksi haasteeksi koettiin hankkeen laadun ja laajuuden maarittely siten, etta osapuolet
ymmartavat sen samoin. KAS-vaiheessa osapuolten on nahtava vaivaa, jotta tavoitteet saa-
daan riittavan tasmallisesti maaritettya ja varmistettua, etta asiat ymmarretaan samoin eri

osapuolten kesken.

Laadun ja laajuuden riittavan tasmallisessa maarittelyssa ei onnistuttu, keskuste-
lua kaytiin paljon toteutusvaiheessa. (H9)

Haasteeksi koettiin myos se, etta tilaajalta vaaditaan osaamisen lisaksi valtavasti ajan-

kayttoa ja paneutumista hankkeeseen.

Kylla me jouduttiin varsin laajalti sitomaan meidan omia resursseja tahan. (H10)

Allianssimallin yhdeksi heikkoudeksi mainittiin suuri kokousmaara. Haastateltavat tosin ym-
marsivat, etta malli pyrkii vaihtoehtojen vertailuun ja eri nakokulmien huomioimiseen, ja se
taas johtaa palaverien tarpeeseen. Silti koettiin, ettd tehostamisen varaa olisi, tai kokousten

sisaltdéa pitaisi jotenkin muokata.

Kokousmaara on suuri, kylld siind on enemman tyota kuin normaalissa hank-
keessa. (H9)

Tyomaara on ollut suurempi kuin normaalisti, paljon hektisempaa tekemista kuin
normaalihankkeessa. (H7)

Ongelma on se, et kokouksissa on helposti 30 osallistujaa tan kokoisessa hank-
keessa. — — tulisi valttaa sita, etta ihmiset tulee sinne vain laskuttamaan kokouk-
seen osallistumisesta. (H8)

Vakisinkin tulee mieleen olisiko kaikki palaverit olleet tarpeen, kun palaveri mak-
saa 2000€/h jos mukana on 20 henkilda. Kannattaisi pohtia kokousten maaraa.
Tehostamisen varaa olisi. (H3)



51

Sita vartenhan tuo malli on luotu, etta asioita veivataan eri tahoilla. Kylla se valilla
silti tuntuu vahan raskaalta. (H6)

Suunnitelmakatselmukset jotka pidetdan joka asiasta erikseen tuo sellaisen on-
gelman et vaikka suunnitelmat olis valmiina niin jos ne ei oo kayny koko katselmus
— hyvaksynta prosessia lapi hankintasuunnitelmat-hankinta toteutussuunnitelmat-
toteutus, ja joka valiin ne katselmukset ja hyvaksynnat et ne saadaan siirtaa sinne
toteutuspuolelle. Periaatteessa ihan valmiit kuvat, et siihen valiin joissain kohti vois
ehka jonkun kevyemman proseduurin tai kuittaustavan kehittaa. (H6)

Suunnittelukustannusten osuus kaikista hankekustannuksista on ollut haastatelluissa alli-
anssihankkeissa suurempi kuin perinteisissa toteutusmalleissa. Senaatti-kiinteistojen tilas-
toimat kohdekohtaiset tiedot tosin osoittavat, ettd hinnoissa on melko suuria hankekohtaisia
eroja. Tahan vaikuttaa muun muassa hankkeen monimuotoisuus, markkinatilanne seka
hankkeen maantieteellinen sijainti. Suunnittelukustannusten nousu kuitenkin ymmarrettiin ja
nahtiin sen olevan looginen seuraus hankemallista, jossa osapuolilta edellytetaan vaihtoeh-
toisia ratkaisumalleja ja ideoita ja reagoimista muutostarpeisiin vield mydhaisessakin hanke-
vaiheessa. Tuotiin myos esiin, etta suunnittelukustannuksiksi saatetaan jalkilaskennassa
huomioida esimerkiksi hankkeen organisoitumiseen ja tyotapoihin liittyvaa kehitystyota, jota

tehdaan KAS-vaiheessa.

Suunnittelukustannukset ovat olleet kalliita, rakennuttamiseen ei ole mennyt niin
paljon rahaa kuin budjetoitu. (H5)

Suunnittelun kattohinnat menivat yli suunnittelussa reilusti. (H3)

Olen tietysti itse tottunut siihen, ettd on mielessa jonkinlainen tunnusluku, etta
mika on suunnittelun osuus kustannuksista ja taytyy olla rehellinen, etta noissa
alliansseissa se on ollut kalliimpi euroissa ja prosenteissa. Jotkut taas vaittaa etta
se on sen arvoista. (H1)

Jos on semmoinen hanke missa lahdetaan ihan nollista ja sa tavallaan rakennat
sen allianssiorganisaationkin vield siina samalla. Niin sehan ei edes ole sita suun-
nittelua vaan se on jotain muuta, mutta se on myos kustannus. (H11)

Suurten hankkeiden tiedonhallinta on vaativaa. Alliansseissa on usein suuri maara osapuo-
lia, joten sen varmistaminen, ettd kukin hankkeessa mukanaolija 10ytaa itselleen tarpeellisen

tiedon, on ensiarvoisen tarkeaa. Erityisesti paatosten kirjaamisen tapa pohditutti monia
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haastateltavia, jotta asioita ei tarvitsisi etsia lukuisista muistioista ja poytakirjoista. Osassa

hankkeita oli yllapidetty erillistd paatoslokia, jonka kaytosta oli saatu positiivia kokemuksia.

Kehitysvaiheessa tehdaan hirveesti avauksia ja paatoksia: miten ne kirjataan ja
miten tehokkaasti asiat saadaan lukittua. Osa paatoksista unohtuu, kun aika kuluu,
ettd miten jostain paatettiin ja mita rajattiin jo ulkopuolelle. Etta punainen lanka
sailyisi kirkkaana. (H7)

Kun on niin paljon osapuolia mukana kuin esimerkiksi tassa hankkeessa niin sit
se jotenki tuntuu hassulta et samat asiat roikkuu siella (muistioissa) ja sit kun ne
jossain naista miljoonasta palaverista paatetaan niin sitten se kuitenkin kay koko
ketjun ja kaikki palaverit Iapi, kun on jossain joutunut listoille niin ne pitaa sielt
jotenki kuitata pois. Ja kun siella seka itse tekee niita listoja ja konsultit taas omia
palaverilistojaan, niin se on sitten noukkimista eri palaverien listoilta. Mutta en
tieda miten sita saisi sielta pois. Pitaa kuitenkin vahan eri kantilta kasitella asioita.
(H6)

Meilla oli paasuunnittelijavetoinen smartsheet- paatoéslokiin perustuva palaveri vii-
koittain — — Jarjestelmassa on mahdollista suodattaa erilaisin ehdoin asioita listalta
(esim vastuuhenkilon tai deadlinen mukaan), jotta voidaan ottaa tarvittavat asiat
palaverissa kasittelyyn. Silla hallittiin kaikki tieto loppuviimein. (H8)

Jos dokumentointi on kohdillaan, niin sillé voidaan valttaa paljon semmoista turhaa
keskustelua sitten myohemmin — — etta mita valintoja on jossakin kohtaa tehty ja
mita paatoksia ja nain etta ne on jossain dokumentoituna. (H11)
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7 KEHITYSEHDOTUKSIA

7.1 Onnistuneen allianssihankkeen edellytyksia

Haastatteluissa vastaajat toivat etujen ja haasteiden lisaksi esiin asioita, jotka edesauttavat
allianssihankkeen tai minka tahansa hankkeen onnistumista. Selkeasti tarkeimmaksi seikaksi
onnistuneen hankkeen lapiviemisessa koettiin hyva yhteishenki ja luottamus. Heti hank-
keen alussa on tarkeaa edistaa osapuolten tutustumista toisiinsa kasvotusten pidettavissa
tyOpajoissa, kokouksissa tai vapaamuotoisemmissa tilaisuuksissa. Hankkeiden ollessa pitkia,
on luonnollista etta "turnausvasymys” saattaa vaivata jossain vaiheessa. Nain ollen on hyva
kiinnittdaa asiaan huomiota hankkeen edetessa ja pohtia milld yhteenkuuluvuutta voidaan pi-

taa ylla.

Tiimihengen rakentaminen alussa on tarkeaa, tarkeaa on saada kaikki henkilot
mukaan ihmistyypista riippumatta. (H9)

Kun tuotantoporukka tulee mukaan niin nekin pitaisi saada mukaan integroitua.
Mutta pitaa miettia, onko aivan valttamatonta kaikki reppurit saada mukaan, 1a-
hinna ydinporukka riittada. Kummassakin hankkeessa, jossa olen mukana, jokin
osapuoli on vaikea saada sitoutettua mukaan. Luottamuksen luominen on avain-
asemassa. (H8)

Tilaajaosapuolen osaamista ja asennetta pidettiin tarkeana asioiden onnistumisen kan-
nalta. Tilaaja vaikuttaa toiminnallaan hankkeen hengen muodostumiseen merkittavasti, joten
allianssimallin tunteminen ja toimintatapojen sisaistaminen on vahintaan yhta tarkeaa kuin

allianssin muiden osapuolten allianssiosaaminen.

Kehitysta vaatisi tilaajaorganisaation allianssiosaamisen varmistaminen, vahin-
taan pitaa tiedostaa, ettda oma porukka pitaa myos kouluttaa, substanssiosaamista
voi olla hyvinkin paljon, mutta se koostuu padosin muusta kuin yhteistoiminnalli-
sista malleista. (H9)

Henkildiden pitaa tulla toimeen keskenaan, tilaajan puoleltakin osattava toimia
vastapuolen kanssa, vaikka ei aina ole optimaalinen kumppani. (H2)
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Tilaajan tarpeen maarittelemisen taso ennen allianssin muodostamista nousi monessa
keskustelussa esiin. Nahtiin, etta tilaajalla on syyta olla selkea kasitys tilatarpeen toiminnalli-
sista vaatimuksista seka laajuuden ja laadun reunaehdoista, jotta hanke kyetaan pitamaan
koossa KAS-vaiheessa. Tilatarpeen kokonaistavoitteiden tulee toimia punaisena lankana

koko hankkeen ajan. Kustannustavoitteet on asetettava riittavan tiukaksi.

Toiminnallisen kuvauksen tulee olla valmis, kun ryhdytaan KAS-vaiheen tilaohjel-
man laadintaan. (H9)

Tilojen kayttotavan tarkentaminen olisi voinut saastaa kustannuksia, kun olisi en-
sinna muodostettu teravampi nakemys, ettd nain naita tiloja halutaan kayttaa.
(H10)

Alkuvaiheessa olisi osallistettava sellaisia asiakkaiden henkildita, jotka ymmarta-
vat mahdollisimman monipuolisesti toiminnan sisallon ja tarpeet. Asiakkaalla olisi
henkild, joka ottaisi selville toiminnasta laajemmin. (H5)

Projektirynmassa saattoi tulla yhdenlaista nakemysta erilaisissa tyopajoissa. Se
tilaajan aani kuulosti taas toiselta, samoin allianssin johtoryhman - —. Oli haaste
sitten sille suunnittelijalle. (H10)

Tilaajan on maariteltava missa rajoissa kayttajatoiveet huomioidaan ja kuinka pal-
jon niiden tutkimiseen ja suunnitteluun uhrataan ty6aikaa. (H10)

Toteuttajan ratkaisuesityksissa korostui kustannuspaine, jolloin suunnittelijalla on
korostunut rooli huolehtia laadullisesta nakokulmasta. (H9)

Haastatteluissa nousi esiin johtajuuden merkitys. Hankkeessa on oltava joku, joka vasy-

matta pitaa innostunutta henkea ylla, osaa ottaa kaikki mukaan yksildllisista luonteenpiirteista
huolimatta, omaa riittavat tekniset taidot ja pystyy hallitsemaan kokonaisuuksia. Kun mukana
on suuri moniammatillinen joukko ihmisia yrittamassa yhdessa, nakdkulmia on paljon. Yhteis-
tydn sujuvuuteen on panostettava ja johtajuutta todella kaivataan. Malli mahdollistaa sen, etta
kukaan ei ole yksin vastuussa kokonaisuudesta, mutta silti hankkeet vaativat hyvaan lopputu-

lokseen paastakseen kyvykkaan johtajan.

Suunnittelua ohjataan allianssihankkeessa tilaajan ja palveluntuottajan yhteistydssa. Ryhman

on kyettava pitamaan suunnittelijoiden tyo tietyissa raameissa niin etta suunnittelun tydmaara
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ja nain ollen mydskaan kustannukset eivat kasva liiaksi. Suunnittelunohjaukselta vaaditaan
siis paljon tyota ja jamakkaa otetta. Toisaalta myds suunnittelijoilla itselldaan on vastuu alli-

anssihankkeen aikataulusta ja kustannuksista.

Koko ajan suunniteltiin, (suunnittelukustannukset kylla kasvavat). Koko ajan pitaa
olla hereilla, mihin panostetaan, mihin ei, jotta saadaan kokonaiskustannukset py-
symaan tavoitteessa. (H5)

Kayttajallahan tulee toiveita ja haaveita vaikka milla mitalla ja niissa pitaa sitten
tehda sita harkintaa etta mahtuuko tama raameihin ja onko tama sellainen etta se
kannattaa toteuttaa. (H3)

Paasuunnittelijan roolista: esisuodatus pitaa tapahtua arkkitehtiporukassa, heita
pitdad valmentaa siihen etta suhtautuvat kriittisesti toiveisiin ja pyrkivat ohjaamaan
oikeaan suuntaan. (H3)

Kokouskaytannot ja paatoksentekoprosessi on syyta olla tarkoin mietittyna jo ennen alli-
anssin muodostamista tai heti allianssin kehitysvaiheen ensi hetkilla. Paatoksia on kyettava
tekemaan varsinkin toteutusvaiheessa tehokkaasti, jotta hankkeen sujuva eteneminen ei vaa-

rannu.

Paatoksia pitaa pystya tekemaan vaaditun aikataulun mukaisesti, eli oma organi-
saatio pitaa rakentaa niin etta paatdksia syntyy tiiviissa aikataulussa. (H8)

Niin kylla jotkut on sita mielta, etta ne ei toiseen allianssiin 1ahde, et se on liian
raskasta vaantamista ja odottamista. Paatdksenteon odottamista ja asiat venyy ja
niin poispain. (H11)

Panostaisin alussa suunnittelun suunnitteluun, kaytettava aikaa hankkeen proses-
sien tunnistamiseen. Toimintatapojen tulee olla selvat. (H9)

7.2 Hyoddynnettavia toimintatapoja muissa toteutusmuodoissa

Allianssihankkeet vaativat melko raskaan kilpailutusvaiheen ja toteutusorganisaation (Kivioja,

2016, s. 50). Valtaosa toteutettavista rakennushankkeista ei mahdollista allianssimallia, eika
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sen kaytto olisi tarkoituksenmukaistakaan. Uusista malleista on kuitenkin syyta pyrkia hyo-

dyntamaan hyvaksi koettuja toimintatapoja.

Tilaajan, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden valinen yhteistyo jo suunnitteluvaiheessa on alli-
anssihankkeiden yksi tarkeimmista ominaisuuksista. Jonkintasoinen allianssihankkeen kehi-
tysvaihe, jossa urakoitsijalla olisi mahdollisuus vaikuttaa suunnitelmiin voisi olla hyodyksi
sellaisissakin hankkeissa, jotka eivat kooltaan, laadultaan tai aikataulultaan ole jarkevia to-

teuttaa taysimaaraisena allianssihankkeena.

Isommissa hankkeissa voisi hydodyntaa tyopajamaista kokouskaytantoa, jossa varataan vii-
koittain yksi paiva hankkeen kokouksille. Aamulla kokoonnutaan palaveriin, jossa kaydaan
l&pi paivan kokoukset ja niiden aiheet. Paivan aikana jakaudutaan ryhmiin, joissa kasitellaan
sovittuja aiheita. Aiheita voivat olla esimerkiksi talotekniikkaratkaisut, tilaratkaisut, pintamate-
riaalit, turvaratkaisut jne. lltapaivalla kokoonnutaan kaikkien yhteiseen palaveriin, jossa kun-
kin rynman vetaja tai edustaja kay lapi asiat, joista on paivan aikana tehty linjauksia tai muu-
ten tyostetty eteenpain. Palaverit voidaan jarjestaa joko etapalavereina tai jossain fyysisessa

kokoustilassa.

Last Planner -menetelma oli kaytdssa suurimmassa osassa hankkeita, joita haastattelut
koskivat. Tyotavan ideana on osallistaa avainhenkilot suunnittelemaan yhteista aikataulua.
Menetelmaa on kaytetty jo jonkin aikaa erityyppisissa yhteyksissa, mutta edelleen sen soisi
yleistyvan rakennusprojekteissa. Last Planner vaatii tyota ja sitoutumista seka hankkeen joh-
dolta, etta kaikilta muilta osapuolilta, mutta samalla se pakottaa osapuolet pohtimaan tehta-
vien sujuvan virtaamisen edellytyksia. Tyokalu edesauttaa henkildiden ryhmaytymista ja edis-

taa nain ollen yhteistyota kaikissa hankkeissa.

Yhdessa haastatelluista hankkeista oli paadytty kaytantéon, jossa suunnittelukokouksista ja -
palavereista ei laadittu lainkaan muistioita. Asioita kasiteltiin Last Planner -menetelmaa
hyddyntaen ja niin kutsuttua paatoslokia paivittaen siihen kehitetyssa sovelluksessa. Nain
paastiin eroon suunnittelua ohjaavista lukuisista eritasoisista muistioista. Allianssin johtoryh-
man kokouksista laadittiin edelleen poytakirjat, jotka osapuolet hyvaksyivat. Vastaavaa kay-

tantda on mahdollista hyddyntaa muissakin hankkeissa.



57

Hankkeen tavoitteita tukeva kannustinpalkkio olisi varmasti hyodynnettavissa niin perintei-
siin kuin projektinjohtomuotoisiinkin toteutusmuotoihin. Projektinjohtomuodoissa urakoitsijalla
on mahdollisuus tavoitepalkkioon, mutta se on sidottu ainoastaan kustannuksiin. Koska kai-
kissa hankkeissa on myos muita tavoitteita kustannustavoitteen lisaksi, voisiko toteutusmuo-
toihin kehittda sanktioiden tilalle tai vahintaan rinnalle palkitsemisjarjestelman? Perustason
ylittavista saavutuksista olisi mahdollisuus saada bonuksia ja vastaavasti alituksista joutuisi

maksamaan.
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8 YHTEENVETO JA ANALYSOINTI

8.1 Tulosten yhteenveto

Tutkimuksessa haluttiin selvittaa Lansi-Suomen alueella toteutettuihin hankkeisiin saatujen
tarjousten maara seka saada kasitys siita, kuinka paljon toimijoilla on kokemusta yhteistoi-
minnallisista toteutusmuodoista tai halua kehittaa uusia toimintatapoja. Lisaksi haluttiin tutkia,
mitd etuja ja haasteita jo valmistuneissa tai valmisteilla olevissa hankkeissa on ollut. Yhtena
tavoitteena oli selvittdaa, voidaanko allianssihankkeiden toimintatapoja soveltaa myos pienem-
piin tai yksinkertaisempiin hankkeisiin, joihin allianssimalli on lilan raskas. Koska toteutettuja
karkihankealliansseja ei Lansi-Suomen alueella viela ole kovin monta, mukaan valittiin lisaksi
kaksi Pohjois-Suomen alueen hanketta, jotta jalkimmaisiin kysymyksiin saatiin riittdva maara

nakemyksia.

Saatujen tarjousten maara selvitettiin vain Lansi-Suomen alueen hankkeista. Osallistumisha-
kemuksia oli saatu kuhunkin yhdesta neljaan. Lopullisen tarjouksen jattaneistd kuhunkin
hankkeeseen oli lopulta tarjolla vain kaksi varteenotettavaa kumppania, yhdessa hankkeista

ainoastaan yksi.

Haastattelujen pohjalta saavutettuja etuja olivat hankkeiden hyva yhteishenki, yhteiset tavoit-
teet, lopputuloksen laadun painottaminen hankkeen kaikissa vaiheissa eli nk. "hankkeen par-
haaksi” -periaate, muutostarpeisiin reagoimisen mahdollisuus hankkeen aikana, jatkuva oppi-

minen seka toteutusosapuolen aikainen integroiminen hankkeeseen.

Haasteiksi sen sijaan koettiin laadun ja laajuuden tasmallisessa maarittelyssa onnistuminen,
tilaajalta vaadittavat resurssit, suuri kokousmaara, suunnittelukustannusten nousu seka tie-

donhallinta. Edut ja haasteet on kiteytetty taulukkoon 2.
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Taulukko 2. Haastatteluissa esiin tulleet allianssimallin edut ja haasteet

Allianssin edut + Allianssin haasteet -

Yhteishenki Laadun ja laajuuden maaritteleminen
Yhteinen paamaara Tilaajalta vaadittavat resurssit ja osaaminen
Hankkeen parhaaksi -periaate Suuri kokousmaara

Muutostarpeisiin reagoiminen Tiedonhallinta

Jatkuva parantaminen Uusi tapa toimia vaatii vanhasta poisoppimista
Toteuttajan osallistuminen suunnitteluvaiheeseen |Suunnittelutyon laajuuden hallinta

Naiden tulosten lisaksi keskusteluissa nousi esiin onnistuneen allianssinhankkeen edellytyk-
sia. Nama kirjattiin kehitysehdotukset-osioon. Tallaisia seikkoja olivat yhteishenki ja luotta-
mus, avoimen tiedonvaihdon toimivuus, tilaajan tarpeen maarittely riittavalla tasolla ennen al-
lianssin muodostamista, aktiivinen suunnittelunohjaus seka tilaajan allianssiosaaminen ja al-
liassihenkisyys, katso taulukko 3. Tahan osioon voisi jatkoksi listata ainakin osan eduiksi ja

haasteiksi koetuista asioista.

Taulukko 3. Allianssihankkeen onnistumisen edellytyksia

Allianssihankkeen onnistumisen edellytyksia

Yhteishenki ja luottamus

Avoimen tiedonvaihdon toimivuus

Tilaajan tarpeen maarittely
Aktiivinen hankkeen ohjaus

Tilaajan allianssiosaaminen ja -asenne

Haastattelujen ja muun aiheeseen perehtymisen pohjalta alliansseissa tai muissa yhteisvas-
tuumalleissa todettiin olevan muissakin toteutusmuodoissa hyodynnettavia toimintatapoja.
Tallaisia olivat lyhyt kehitysvaihe, jossa urakoitsijalla olisi mahdollisuus vaikuttaa suunnitel-
miin esimerkiksi neuvottelumenettelya hyddyntaen, tydpajatydskentely hankkeen eri vai-
heissa, Last Planner -menetelman hyddyntaminen, paatéslogit ja kannustinpalkkioiden kaytto
sanktioiden rinnalla. Parhaat kaytannét on koottu taulukkoon 4. Osaa naista on jo hyédynne-
tykin eri malleissa, mutta tutkimuksen teon aikana havaittiin, etta kaytannot eivat ole viela

laajasti vakiintuneet.



60

Taulukko 4. Allianssihankkeiden kaytantgja, joita on mahdollista hyodyntaa muissakin toteu-
tusmuodoissa

Muissa toteutusmuodoissa hyédynnettavia kaytantgja

Kehitysvaiheen soveltaminen ennen rakentamisvaihetta

Erilaiset tyopajat kaikissa suunnitteluvaiheissa

Last Planner -menetelman kaytto eri hankevaiheissa

Paatoslogin hyodyntaminen muistioiden sijaan

Kannustinpalkkiot sanktioiden rinnalle

8.2 Analysointi

Edut

Tutkimustulokset kertovat, ettd rakennusprosessin eri osa-alueiden ammattilaisten yhteistyon
koetaan onnistuvan allianssihankkeissa perinteisia urakkamuotoja paremmin. Tata tukee
hankkeiden kaupallinen malli, jossa tilaajan tavoitteisiin paasemisesta hyotyvat kaikki allians-
sin osapuolet. Avaintulostavoitteisiin sidotut lisapalkkiot motivoivat osapuolia etsimaan ratkai-
suja hankkeen - ja taten tilaajan - parhaaksi. Hyvan yhteishengen vaikutus hankkeen onnistu-
miseen on huomattava. Hyvan yhteishengen luomisessa taas luottamuksellinen ilmapiiri on
suurin yksittainen tekija (Sarkilahti, 2019). Toteutusmuoto perustuukin paljolti yhteistydn ja

yhteishengen positiiviseen vaikutukseen.

Jatkuva parantaminen liittyy niin ikaan yhteistydhon. Haastatteluissa tuotiin esille, etta avoin
ajatustenvaihto, avoin kustannusrakenne ja eri osapuolten mukanaolo suunnittelusta takuu-
vaiheeseen lisaavat kaikkien osaamista ja parantavat lopputuloksen laatua. Suunnittelijat
saavat ajantasaista tietoa toteutusmenetelmista ja materiaaleista urakoitsijoilta ja urakoitsijat
saavat paremman kuvan suunnitelmien lahtokohdista ja maarayksista kuin perinteisissa urak-
kamuodoissa. Havaintoa tukevat useat aihetta kasittelevat teokset ja kirjoitukset. Pekkala ym.
(2019, s.726) tiivistavat, etta kun tilaaja ja palveluntuottaja jakavat toisilleen tietonsa ja osaa-
misensa, voidaan yhdessa paasta parempiin lopputuloksiin kuin kukin yksin toimien. Jatkuva
parantaminen nakyy parhaimmillaan jo yhden pitkdn hankkeen aikana, mutta viimeistaan

seuraavassa hankkeessa, jossa opittua voidaan hyodyntaa.
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Toteuttajan osallistumista suunnitteluun pidettiin tarkeana. Haastatteluissa tuli kuitenkin
esille, etta urakoitsijoiden edustajista laheskaan kaikilla ei ole valmiuksia ohjata suunnittelua
oma-aloitteisesti. Jotta tuotannon nakodkulmat saadaan huomioitua, pitaisi suunnittelua johta-
van osapuolen osata kysya oikeita kysymyksia oikea-aikaisesti ja jarjestaa palavereja, joissa
nakokulmat saadaan esille. Haastattelujen perusteella tama koskee rakennusurakoitsijoita,
mutta erityisesti talotekniikkaurakoitsijoita. Tama on ymmarrettavaa, silla monessa projektin-
johtourakassa suunnittelua ohjataan rakennustekniikka edella ja talotekniikkaurakat ostetaan
lahes valmiilla suunnitelmilla. Suunnittelua sisaltavien toteutusmuotojen yleistyessa osaa-

mista varmasti karttuu.

Suurissa ja monimutkaisissa hankkeissa muutoksia tulee tyon eri vaiheissa varmasti. Suun-
nittelu- tai toteutusaikana ne aiheuttavat niin tassa kuin muissakin toteutusmuodoissa lahes
aina myos hinnan muutoksen suuntaan tai toiseen. Allianssihankkeissa asenne muutoksiin
on suopeampi, silla tavoitteet on aikanaan yhdessa sovittu ja naista poikettaessa osapuolet
yhdessa toteavat avoimesti, mika muutosten vaikutus on, ja tekevat tarvittavat paatokset sen

mukaan.

Teoriaosuutta koottaessa ja kirjallisuuteen perehdyttaessa havaittiin, etta allianssin Suomeen
jalkautumisen alkuaikoina yhtena keskeisena elementtina hankkeissa pidettiin Big Room -
tyoskentelytapaa. Taman ideana on koota hankkeen osapuolet saanndllisesti suunnittele-
maan hanketta yhteen fyysiseen tilaan samanaikaisesti. Covid-19-pandemia esti fyysisen ko-
koontumisen samaan paikkaan ja tilalle kehitettiin virtuaalisia Big Room -tiloja. Osa taman
tutkimuksen hankkeista ajoittui pandemia-aikaan ja osa sen jalkeiseen aikaan. Kaikissa
hankkeissa valtaosa suunnittelun aikaisista kokouksista pidettiin etayhteyksin. Tydmaa-ajan
kokouksiin osa osallistui paikan paalla, osa etayhteyksin. Big Room -termi on muuttunut ku-
vaamaan enemmankin yhteistyolahtoista tydtapaa kuin fyysista yhteen kokoontumista. Kes-
kusteluissa kuitenkin kavi ilmi, etta yhteishengen luominen ja yllapitaminen on vaativampaa,
kun ihmiset eivat kohtaa toisiaan kasvokkain. Vaikka asia tiedostetaan, ollaanko enaa val-
miita kayttdmaan matkustamiseen aikaa ja rahaa "vain” yhteishengen yllapitamiseksi nyt, kun
etdkokousmahdollisuus on kaikkien ulottuvilla ja arkipaivaa? Taman voisi olettaa vaikuttavan
ainakin valittoman tiedonvaihdon ja idecimisen maaraan. Toisaalta ihmiset muuttuvat tyota-
pojen muuttuessa ja voi olla, etta tulevaisuudessa hengen luominen etayhteyksin onkin tay-

sin luontevaa.



62

Haasteet

Allianssihankkeissa, kuten muillakin toteutusmuodoilla tehdyissa hankkeissa rakennuksen
laatu ja laajuus on maariteltava riittavan yksiselitteisesti niin, ettd muutostarpeiden ilmetessa
voidaan uutta ratkaisua verrata alkuperaiseen ratkaisuun. Allianssi ei itsessaan poista perin-
teisen urakkamuodon lisa- ja muutostydprosessia. Kivioja (2016, s. 53), toteaakin etta allians-
sihankkeissa puhutaan lisa- ja muutostoiden sijaan laajuuden muutoksesta. Kiiras ym. (2019,
s.225) huomauttavat, etta useissa projektiallianssihankkeissa on ollut laajuuden kasvusta
johtuvia kustannusylityksia. Kehitysvaiheessa pitaisi pystya suunnitelmin ja selostuksin ku-
vaamaan riittavan hyvin tavoiteltu lopputulos. Tahan tuskin ylletaan taysimaaraisesti missaan
hankkeessa, joten Kivioja (2016, s. 54) toteaakin, etta tavoitehinnan korotukseen oikeuttava
laajuuden muutos on pystyttava maarittelemaan riittavan yksiselitteisesti. Lopputuloksen tu-
lee luonnollisesti palvella kayttotarkoitustaan ja laajuutta on lisattava tarvittaessa, mutta laa-

juuden lisdantyminen voi myds johtua "I0ysasta” hankkeen ohjaamisesta.

Haasteiksi koettiin my0s tilaajalle koituva suuri tydmaara hankinnasta toteutusvaiheeseen
saakka. Osittain tama johtuu siita, etta toteutusmuoto on niin uusi, ettei toimintatapoja ole
viela opittu. Sopimusmallit ja niiden sisaltamat liitteet eivat myodskaan ole viela tuttuja ja niihin
perehtyminen vaatii aikaa. Tydmaara ei kuitenkaan selity pelkastaan uuden oppimisen tyo-
laydesta, vaan liittyy myds osapuolten runsaaseen maaraan. Osallistuvien tahojen maaran
kasvaessa kokousten ja tapaamisten maara lisaantyy vaistamatta. Nykyrakentamisessa na-
kokulmia ja vaatimuksia on runsaasti. Rakennukselle ja rakentamiselle asetetaan perinteisten
kustannus-, aikataulu-, turvallisuus- ja laatuvaatimusten lisaksi muun muassa ymparisto-, ra-
kennushistoria-, akustiikka-, sisailma-, kosteudenhallinta- ja puhtaudenhallintavaatimuksia.
Kun hanke sisaltaa tallaisia — valilla keskenaan ristiriitaisia — vaatimuksia, suunnitelman laati-
minen vaatii tydta. Nain ollen haaste ei valttamatta johdu yksinomaan hankemuodosta, vaan
monimutkaisten hankkeiden, joita allianssit padsaantodisesti ovat, vaatimuksista. Sama patee
myo0s tiedonhallinnan haasteisiin. Mita suurempi ja monitahoisempi hanke on kyseessa, sita

enemman tiedonhallintajarjestelmiin ja tiedon valittymiseen on panostettava.

Haastatteluissa todettiin, etta osalle ihmisista uusi toimintatapa on luontevampi kuin toisille.
Salmikivi (2016) toteaa, ettd hyppy perinteisesta riitelyurakoinnista allianssiin on niin pitka,
ettd se jaa monilta tekemattd. Saattaa olla, ettd osa ei edes halua opetella uutta, mutta
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uuden toimintatavan oppiminen ja syvallinen sisaistaminen vaatii tyota myos myonteisesti uu-
teen suhtautuvilta. Vaikka kyseessa olisi jollekin jo toinen tai kolmas allianssi, saattaa eteen
tulla uusia haasteita, silla kussakin hankkeessa on omat ainutkertaiset ominaisuutensa. Uu-
det toimintatavat testataan toden teolla tilanteissa, joissa eteen tulee vastoinkaymisia ja yh-
teisen nakemyksen lIoytyminen ei ole aivan yksinkertaista. Tosiasia on myos se, etta yhteis-
henki on osittain ihmisten valistéd kemiaa eika voi olettaa, etta kaikkiin projekteihin valikoituisi

unelmatiimi erilaisista neuvotteluvaiheen tyopajakarsinnoista huolimatta.

Haasteeksi mainittu suunnittelutydn kustannusten kasvu on monisyinen kysymys. Sanonta
"hyvin suunniteltu on puoliksi tehty” puoltaa suunnitteluun panostamista. Mita enemman jak-
setaan hioa ratkaisuja ennen varsinaista rakentamista, sitd paremmat edellytykset on onnis-

tua rakentamisessa. Parhaimmillaan I6ydetaan kustannustehokkaita ja samaan aikaan laa-

dukkaita ratkaisuja. Suunnittelua on joka tapauksessa osattava johtaa siten, etta vaihtoehto
tarkasteluja tehdaan kokonaisuuden kannalta tarkeilla osa-alueilla. Suunnittelun johdolla tu-
lee olla nakemys siita, mihin tyotunteja uhrataan ja milloin on suunniteltu tarpeeksi. Suunnit-

telun maara vaikuttaa kustannusten ohella myos hankkeen aikatauluun ja siind pysymiseen.

Julkisuudessa mallia on arvosteltu myos siita, etta rakentaminen keskittyy ainoastaan suurille
rakennusliikkeille. Toisaalta allianssina tehtavat hankkeet ovat yleensa niin suuria, etta niihin
kykenevat joka tapauksessa vain suuret toimijat. Mikali mallia saadaan tulevaisuudessa ke-
vennettya siten, ettd myos pienemmat kokonaisuudet voidaan toteuttaa allianssimaisella ta-
valla, on syyta panostaa siihen, etta tarjouspyynndssa ei edellytetd kohtuuttoman monelta
aiempaa kokemusta yhteisvastuullisesta toteutustavasta. Halu oppia ja oikea asenne yhtei-

sen hankkeen parhaaksi tekemiseen pitaisi riittaa.

Edellytykset

Haastatteluissa tuli esiin, ettéd kohteissa on paljon haasteita ja monen asian on onnistuttava,
jotta allianssi on onnistunut. Tama patee tietysti kaikkiin rakennushankkeisiin toteutusmuo-
toon katsomatta, eika voida olettaa, etta rakennushankkeiden monimutkaistuttua l6ytyisi yht-
akkia toteutusmalli, jolla asiat saadaan luistamaan kitkatta. Hyvan, avoimen ja luottamukselli-
sen tydskentelyilmapiirin ohella johtajuuden merkitys nousi esiin seka haastatteluissa etta kir-

jallisuudessa. Allianssin projektipaallikon tulee olla taitava ihnmisten johtaja ja hallita
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mielellaan myos rakentamisen eri osa-alueiden paakohdat. Tallaisia moniosaajia ei riita kaik-
kiin hankkeisiin. Kiiras ym. (2019, s. 232) mainitseekin, etta projektipaallikon persoonallisuus
ja jaksaminen ovat osoittautuneet isoiksi riskeiksi projektialliansseissa. Toteutusmuoto kui-

tenkin mahdollistanee vastuun jakamisen siten, etta projektipaallikon tehtavia hoitaa esimer-
kiksi kaksi tai kolme henkil6a tiiviina tiimina, kunhan vastuut on jaettu selkeasti. Tiimissa ku-
kin ottaa itselleen luontevimman roolin esimerkiksi organisaattorina, yhteishengen luojana tai

teknisena asiantuntijana.

Tilaajan tarpeen maarittely tuntui olevan osassa hankkeita hyvin alkutekijoissaan allianssiso-
pimuksen solmimishetkella. On vaikea maaritella, mika on oikea hetki allianssin muodostami-
seen, silla se riippuu hankkeen ohella muun muassa tilaajan kokemuksesta ja osaamisesta.
Karkihankealliansseissa tarve on yleensa maaritelty kohtalaisen tarkasti ja osassa kohteita
se perustuu olemassa olevaan konseptiin. Talloin rakentamisen palveluntuottajat paasevat
vaikuttamaan tuotantotekniikoiden ja materiaalien valintaan, joita voidaan pitaa heidan vah-
vuutenaan. Toisaalta hankkeissa, joissa tilaaja ei ole syysta tai toisesta vielda muodostanut
lopullista kuvaa tilantarpeestaan allianssin solmimishetkella, paastaan taysimaaraisesti hyo-
dyntamaan eri osapuolien vahvuudet. Tarpeiden maarittelyssa saattaa kuitenkin kestaa
kauan kaikkine paatoksentekoprosesseineen varsinkin julkisella puolella. Naissa voisi kysya,
onko rakennusyrityksen nakokulmasta hyva, etta valmisteluvaihe venyy jopa vuosiksi, eika
paasta varsinaisen leipalajin pariin eli rakentamiseen. Pitka valmisteluvaihe yhdessa allians-

sin osapuolten kanssa kasvattaa herkasti koko hankkeesta tilaajalle koituvia kustannuksia.

Parhaat kaytannot

Tutkimuksessa loydettiin muutamia toimintatapoja, jotka voisi ottaa kayttoon tai niiden kayt-
toa lisata perinteisemmissakin toteutusmuodoissa. Menetelmat eivat varsinaisesti ole allians-
sihankkeiden kehittamia, mutta niissda muun muassa Last Planner ja erilaiset tydpajat ovat

yleistyneet ja osaaminen on lisaantynyt.

Hyvista suorituksista palkitsemisen luulisi olevan parempi kannustin kuin huonosta suorituk-
sesta rankaiseminen. Tata ajatusmallia voisi soveltaa myods perinteisiin urakkamuotoihin, joi-
hin nykyaan maaritelldén ainoastaan sanktioita. Kannustimilla voisi olla positiivinen vaikutus

hankkeiden yhteishenkeen ja lopputuloksen laatuun. Niemistd (2014, s.11) huomauttaa, etta
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parhaimmillaan sopimuksen avulla voidaan muodostaa osapuolten intressit vastakkainasette-
lun sijaan sellaisiksi, ettd pyrkimys hyvaan suoritukseen ei synny sanktioinnista, vaan lahto-

kohtaisesti molemminpuolisista kannustimista.

8.3 Virhelahteet ja luotettavuus

Tutkimustulosten luotettavuutta arvioitaessa on huomioitava, etta kaikki haastatteluun valitut
ovat paatyneet allianssihankkeen osallisiksi jonkin tasoisen karsinnan tuloksena. Voisi olet-
taa, etta tilaajat, suunnittelijat ja urakoitsijat valitsevat naihin hankkeisiin henkilostostaan
luonteeltaan parhaiten allianssin henkeen soveltuvat tyontekijat. Haastateltavat kokevat siis
yhdessa tekemisen ja vastuunoton ehka mielekkdammaksi kuin keskimaarin. Tama saattaa

nakya vastauksissa.

Kahdeksasta tutkitusta hankkeesta kolme oli tutkimushetkella valmistunut. Haastatteluissa
tuli esiin, etta alussa hankkeiden ilmapiiri on usein hyva. Osapuolet ovat innostuneita ja ener-
gisia uuden tyon alkaessa. Hankkeen edetessa saattaa esiintya turnausvasymysta ja eteen
tulevat haasteet saattavat kiristaa ilmapiiria. Koska yli puolet tutkituista hankkeista oli kesken,
ei ehka ollut viela kohdattu vastoinkaymisia eika nain ollen saatu aivan realistista kuvaa koko
hankkeen onnistumisesta ja yhteisesta ongelmanratkaisukyvysta. Toisaalta osalla haastatel-
luista oli kokemusta myds loppuun saakka viedysta allianssista, joten heille on jo aiemmin

muodostunut kokonaiskuva hankemuodon eduista ja haitoista, joita tutkimuksessa etsittiin.
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9 POHDINTA

9.1 Pohdinta

Innoittajana taman opinnaytetyon tekemiseen oli oma mielenkiinto paljon puhuttuun ja kehut-
tuun yhteisvastuulliseen tapaan toteuttaa rakennushankkeita. Rakentamiseen liittyy 1ahes
aina jonkintasoisia vastoinkaymisia tai vahintaan yllatyksia. Lahdettaessa tekemaan tata
opinnaytetyota, mielessa oli pieni epailyksen siemen siita, voiko toteutusmalli olla ratkaisu
monitahoisiin rakentamisen ongelmiin. Tutkimuksen tekeminen syvensi ymmarrysta siita,
mista on kyse. Kliseiselta kuulostava "hankkeen parhaaksi” -hokema avautui kirjallisuuteen ja
hankkeisiin paneutumalla. Kyse on asenteen muutoksesta, ei pelkastaan toteutusmuodosta.
Allianssissa kaikki tekevat tyota hankkeelle, eivat itselleen. Yhdessa havitaan ja yhdessa voi-

tetaan.

Kirjallisuuteen perehtyminen ja kokemusta omaavien ammattilaisten haastattelu antoi ideoita
meneilldan olevaan hankkeeseen, jossa havaintoja voi hyddyntaa heti. Koska suuri osa ra-
kennusprojekteista tulee aina olemaan sen kokoisia, ettei niiden toteutus ole perusteltua ai-
nakaan nykymuotoisen projektiallianssin menetelmin, olisi suotavaa, etta parhaat kaytannot
saataisiin jalkautettua muihinkin toteutusmuotoihin. Tama jaa kehitettavaksi tulevissa organi-

saation projekteissa.

Allianssimalli ei ole oikea malli kaikkiin hankkeisiin, mutta naiden hankkeiden avulla voidaan
varmasti kehittaa koko alan kaytantoja ja tiivistaa yhteistyota osapuolten valilla. Kuilu suunnit-
telun ja toteutuksen valilla ja osapuolten omiin poteroihinsa kaivautuminen olisi jo korkea aika
jattaa taakse. Allianssin periaate samalla puolella olemisesta tukee tata paamaaraa. Yhteis-
toiminnallisten muotojen jatkuva parantaminen -filosofia edesauttaa niin ikaan koko alaa ke-
hittymaan. Alliansseissa on asennoiduttu avoimeen tiedonvaihtoon ja eri osaamisalueiden
edustajien ideoiden esiintuomiseen. Vaihtoehtojen tutkimiseen on — ainakin toivottavasti — va-
rattu resursseja, joten valintoja voidaan tehda selvityksiin ja laskelmiin perustuen, ei ainoas-
taan luulojen pohjalta. Parhaat ratkaisut voidaan ottaa kayttéon rakentamisessa yleisemmin-
kin.
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Allianssia koskevissa haastatteluissa, artikkeleissa ja kirjallisuudessa korostetaan hyvaa yh-
teishenkea ja yhteisia tavoitteita. Naista saa aika ajoin kuvan, ettd muissa toteutusmuodoissa

yhteisia paamaaria ei olisi ja yhteishenkikin ontuisi. Nain tuskin kuitenkaan on.

Talla hetkella allianssihankkeita on kaynnissa joka puolella Suomea. Ei voi olla pohtimatta,
onko melko raskas malli tosiaan naihin kaikkiin tarkoituksenmukainen valinta, vai onko kyse
vain halusta kokeilla jotain uutta. Olkoon kyse kummasta tahansa, ala tarvitsee uusia tuulia ja
innostuneita inmisia, jotka kehittavat rakentamisen kaytantoja. Tama hyodyttaa koko alaa ja

kaikkia rakennushankkeita toteutusmuotoon katsomatta.

9.2 Jatkotutkimuksen aiheita

Tavoitekustannuksessa pysyminen tai sen maltillinen alittaminen on allianssihankkeen kes-
keinen tavoite. Koska haastatelluista hankkeista vasta kolme oli valmistunut, ei tutkimuk-
sessa saatu kovin kattavaa nakemysta siita, miten tavoitekustannusten asettamisessa on on-
nistuttu. Kolmesta valmistuneesta hankkeessa kahdessa tavoitekustannus oli alittunut, yh-
dessa ylittynyt. Hankkeessa, jossa tavoitekustannus ylittyi, hankkeen kokonaisbudjetti ei kui-
tenkaan ylittynyt, silla lisdantyneet suorat kustannukset saatiin rahoitettua bonuspoolin va-
roilla. Mallia kohtaan on esitetty kritiikkia siita, etta tavoitehinta saatettaisiin asettaa alun perin
liian korkeaksi. Toisaalta muun muassa Yli-Vainio (2021) kirjoittaa, etta allianssi ei valtta-
matta tee rakentamisesta halpaa, mutta mallilla parannetaan kustannusarvioiden paikkansa-
pitavyytta. Allianssin kehitysvaiheen lopputuloksena syntyva kustannusarvio on eri osapuol-
ten eli tilaajan, suunnittelijoiden seka rakentajan yhteisen tyon tuloksena laadittu laskelma,
johon he ovat valmiita sitoutumaan. Naista lahtokohdista annetun kustannusarvion voi olettaa
olevan paikkansapitavampi kuin laskelman, jonka yksi osapuoli on laskenut jonkin toisen osa-
puolen laatimien suunnitelmien pohjalta. Naista lahtdokohdista olisi kiinnostavaa tutkia muuta-
man jo valmistuneen allianssihankkeen tavoitekustannusten asettamisen prosessia seka

hankkeiden kustannusten ylitykseen tai alitukseen johtaneita syita.
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