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Tiivistelma

Rakennusprojektissa on monta osapuolta ja heidén tavoitteet voivat olla ristiriitaisia.
Allianssia kdyttamalld, on mahdollista luoda yksi yhteinen tavoite rakennusprojektille
ja vélttaa ristiriitoja osapuolien vililld. Rakennusprojektin osapuolien keskittyessd
projektin eteenpdin viemiseen, ristiriitojen ratkaisujen sijaan pystytdin saavuttamaan
parempi lopputulos. Tutkimuksen tarkoituksena on soveltaa allianssimallia
asuntotuotantoon.

Allianssissa rakennusprojektin suunnittelevat yhdessd tilaaja, suunnittelijat ja
toteuttajat. Projektin riskit ja mahdollisuudet jakautuvat kaikille allianssin osapuolille.
Allianssissa kéytetddn lisdksi kannustimia, joiden avulla pyritddn lisddmain
yhteistyotd ja jotka ohjaavat allianssia saavuttamaan sille asetetut tavoitteet.
Kayttdmall4 allianssia on saatu hyvié tuloksia Australiassa sekd Uudessa Seelannissa,
kun projekti on ollut allianssille sopiva. On pystytty sddstimddn kustannuksia,
rakentamaan nopeammin, eikd ole tarvinnut kiistelld hankkeen osapuolien vililla.
Oikeustoimet rakentamisen pédtyttyd on pystytty estimdin. Allianssin avulla pystyisi
my0s suomalaisessa asuntotuotannossa lisddmiin yhteisty0td ja saavuttamaan
parempia tuloksia.

Tutkimuksessa kiyddidn ldpi allianssin teoriaa, allianssin saavutuksia ja
asuntotuotannon erityispiirteitd. Naistd kolmesta osasta muodostetaan allianssimalli
asuntotuotantoon.  Allianssimallia  testataan  teemahaastatteluiden  avulla.
Teemahaastatteluista kerdtyn aineiston avulla allianssimallia kehitetddn. Tutkimuksen
tuloksena on saatu allianssimalli, jota voi soveltaa asuntotuotantoon.
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Building project has many parties and their goals can be in conflict. Using alliance, it
is possible to create one goal for the building project and avoid conflicts between
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instead of solving conflicts it’s possible to archive better result at the end. Aim of the
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1 Johdanto

1.1 Tausta ja tutkimusongelma

Rakennushankkeessa on monta osapuolta ja vaihetta. Osapuolia tulee mukaan
rakennushankkeeseen hankkeen edetessd. Eri osapuolilla on erilaisia tavoitteita, joita
osapuolet haluavat saavuttaa rakennushankkeella. Tilaaja haluaa rakennuksen
mahdollisimman edullisesti, laadukkaasti ja nopeasti. Arkkitehti haluaa toteuttaa oman
visionsa rakennuksesta. Urakoitsija haluaa rakentaa mahdollisimman tehokkaasti.
Rakennushankkeessa on kuitenkin tirkedd saada hyvéa lopputuote, eli toimiva ja valmis
rakennus. Rakennuksen taytyy palvella loppukayttdjén tarpeita. Loppukayttéjélle ei ole
merkitystd, jos rakennushankkeen yksittdinen urakka tai detalji on toteutunut hyvin,
mutta kokonaisuus ei palvele tarkoitustaan. Rakennushankkeessa on mahdollisuus
yksittdisen toimijan voiton tavoitteluun muiden hankkeeseen osallistujien kustannuksella.
Perinteisissd toteutusmuodoissa médritellddn tarkasti osapuolien suorituksien siséllot ja
rajat. Yksittdinen toimija pystyy maksimoimaan tulostaan pitdmalla tiukasti kiinni omasta
suorituksestaan. Ei tarvitse valittdd muiden suorituksista tai siitd, miten rakennushanke
onnistuu. Tdméd ajattelu ajaa suorituksen kustannuksien minimointiin. Yhteistyotad
lisddamallda on mahdollista vélttdd yksittdisen suorituksen maksimointi ja saavuttaa
rakennushankkeessa parempi lopputulos kaikille rakennushankkeen osapuolille.

Lahdenperd ja Koppinen (2004) tunnistivat kustannusten minimoinnin aiheuttavan
ongelmia rakennushankkeelle. Ratkaisuksi he esittdvdt kannustimia, jotka lisddvat
yhteistyotd. Heidédn tutkimuksessa ongelmaksi nousi rakennushankkeiden liiallinen
painottuminen kustannusten minimointiin, vaikka rakennushankkeessa olisi pyritty
painottamaan laadullisia tekijoitd. Kustannusten minimoiminen johtaa tiukkaan
kilpailuun urakoitsijoiden vélilld ja halvimman ratkaisun etsimiseen. Tdmid ei johda
parhaaseen lopputulokseen. Paremmasta lopputuloksesta hyotyisivét kaikki osapuolet.
Hankkeen valmistuttua ja pidemmall aikavélilld koko rakennusala hyotyisi. Yhteistyoti
lisddamalld olisi mahdollista saavuttaa parempia tuloksia rakentamisessa ja kaikki
rakentamisen osapuolet pystyvit hyotymaén, kun ei ajatella pelkdstddn omaa etua. Tdhdn
on mahdollista paistd, kun kaikki rakennushankkeeseen osallistuvat kantavat hankkeen
riskejd ja jakavat hankkeen hyd6tyjd. Morwood ja kumppanit (2008) ovat soveltaneet
ajatusta kdytdnndssd ja he ovat luoneet késikirjan, jossa ajatus on muotoiltu
projektiallianssiksi.

Projektiallianssia on kaytetty rakennushankkeissa ja isoissa infrahankkeissa Australiassa
ja Uudessa Seelannissa. Australiassa ja Uudessa Seelannissa on muodostuneet toimivat
kdytinnot, miten allianssia voidaan soveltaa rakentamisessa. Allianssissa
rakennusprojektin suunnittelevat yhdessé tilaaja, suunnittelijat ja toteuttajat. Projektin
riskit ja mahdollisuudet jakautuvat kaikille allianssin osapuolille. Allianssissa kdytetddn
lisdksi kannustimia, joiden avulla pyritddn lisddmédn yhteistyotd ja jotka ohjaavat
allianssia saavuttamaan sille asetetut tavoitteet. Allianssille sopivissa projekteissa on
saavutettu hyvid tuloksia Australiassa ja Uudessa Seelannissa. Projekteissa on ollut
mahdollista sddstdd kustannuksia, rakentaa nopeammin, eiké ei ole tarvinnut kiistella
hankkeen osapuolien vililld. Myds oikeustoimet rakentamisen pédtyttyd on ollut
mahdollista vélttdd. (Walker;Harley;& Mills, 2015) Allianssin avulla pystyisi myds
suomalaisessa asuntotuotannossa lisddméddn yhteisty0td ja saavuttamaan parempia



tuloksia. Suomessa on 2000-luvalla aloitettu ensimméisid projektialliansseja. (Vision
alliance Partners Oy, 2014)

Projektialliansseja ei  ole sovellettu asuntorakentamisessa juuri lainkaan.
Asuntorakennuskohteiden pienuudesta tai yksityisistd rakennuttajista johtuen. Vuonna
2014 Suomessa vain kaksi asuntokohdetta oli allianssin kehitysvaiheessa (Vision alliance
Partners Oy, 2014). Sijoittajat ovat nousseet nykyisessd asuntomarkkinassa merkittaviksi
asiakkaiksi rakennusliikkeille. (SRV Yhtiot Oyj, 2015) (YIT Oyj, 2015). Kayttdmalla
allianssia olisi mahdollista paremmin palvella sijoittajia ja toteuttaa parempia
rakennusprojekteja sijoittajille. Allianssin soveltuvuudesta asuntorakentamiseen ei
kuitenkaan ole riittévisti tietoa.

1.2 Tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Tutkimuksen tavoitteena on kehittdd allianssimalli, jota voidaan soveltaa
asuntorakennushankkeissa. Allianssimallia on tarkoitus kayttad
asuntorakennushankkeissa, joissa kohteella on yksi asiakas. Asiakas on rakennushankeen
tilaaja. Aluksi kasitellddn allianssin teoriaa. Teoriasta selvitetddn, kuinka allianssia on
sovellettu rakentamisesta.

Asuntorakentamisessa on eroja muuhun rakentamiseen verrattuna. Ndmai erityispiirteet
pyritdén tunnistamaan. Asuntorakentamisen erityispiirteiden avulla allianssin teoriaa
sovelletaan siten, ettd pystytddn luomaan allianssimalli, joka ottaisi huomioon
asuntorakentamisen erityispiirteitd. Allianssimallissa pyritddn erityisesti keskittymién
yhteistyon lisddmiseen ja kannustimien kehittdmiseen. Nama tavoitteet on muodostettu
tutkimuskysymyksiksi.

Tutkimuksen tarkoituksena on vastata seuraaviin tutkimuskysymyksiin:
* Kuinka allianssiurakkaa sovelletaan rakentamisessa?
* Mitké ovat asuntotuotannon erityispiirteet hankemuodon kannalta?
* Kuinka yhteisty6td voidaan lisdtd asuntotuotannossa?
* Minkélaiset kannustimet tdytyy luoda, jotta asuntorakentamisen eriosapuolilla
olisi yhteinen tavoite?

1.3 Tutkimuksen rajaukset

Tutkimus  rajataan  asuntorakentamiseen.  Asuntorakentamisessa  keskitytddn
rakennushankkeisiin, joissa kohde toteutetaan yhdelle asiakkaalle. Asiakas on kohteen
tilaaja. Tilaaja hankkii rakennukselle kayttdjét, eikd kéyttdjien etsimistd kasitelld tdssa
tutkimuksessa. Tutkimuksessa oletetaan, etti tilaaja edustaa myds loppukayttdjaa. Jolloin
tilaa pystyy tuomaan esiin loppukiyttdjan tarpeet. Kehitetty allianssimalli tulee
rakennusliikkeen kayttoon, joka toimii allianssissa péddurakoitsijana. Allianssimallia
sovelletaan asuntorakentamiseen, jossa on yksi asiakas. Urakoihin, jotka ovat
perinteisesti olleet pelkkid toteutusurakoita.

1.4 Tutkimusprosessi
Tutkimus toteutetaan laadullisena tutkimuksena, joka koostuu kirjallisuustutkimuksesta,
analyysistd ja teemahaastatteluista.



Kirjallinen tutkimus kostuu kolmesta péddkohdasta: allianssin periaatteiden esittelysti,
mallin hyotyjen tarkastelusta ja asuntorakentamisen erityispiirteistd. Australiassa ja
Uudessa Seelannissa projektiallianssi on lyonyt lépi itsensé toteutusmuotona (Lahdeperd,
2011). Kirjallisuus perustuukin padosin australialaiseen kirjallisuuteen ja tutkimukseen.
Allianssiteorian pddosassa ovat AECOMin Alliancing participant’s guide ja National
Alliance Contracting Guidelines Guide to Alliance Contracting. Pdéosin ndiden kahden
teoksen pohjalta on tutkittu, kuinka allianssiteoriaa sovelletaan ja kuinka allianssi toimii.
Erilaisten allianssitutkimusten pohjalta on selvitetty, minkilaisia etuja allianssilla on
pystytty saavuttamaan. Liséksi on lyhyt katsaus asuntorakentamisen erityispiirteisiin.
Tutkimuksessa haetaan myds kéytanteitd IPD:std (Integrated Project Delivery), joka on
samanlainen projektin toimitusmuoto kuin allianssin. Siind muodostetaan eri yritysten
organisaatioista yhteinen organisaatio, jolla on yksi projekti toimitettavana. Projektilla on
yhteinen tavoitehinta, projektin riskit ja mahdollisuudet jaetaan sekd osapuolet toimivat
tdysin avoimesti keskenédédn. (Owen & Howell, 2005)

Kirjallisuuskatsauksien ~ pohjalta  kehitetddn  allianssimalli,  joka  soveltuu
asuntorakentamiseen. Kehitettyd mallia testataan teemahaastatteluilla. Haastatteluissa on
tarkoitus esittdd allianssimallia vaiheittain asiantuntijoille, joilla on kokemusta
allianssista ja/tai asuntorakentamisesta. Haastattelun tarkoituksena on saada aikaan
keskustelua mallista. Keskustelun avulla pyritdén [0ytdmaan mallin heikot, epdloogiset ja
kehitettdvat kohdat. Haastatteluja ei ole tarkoitus toistaa samanlaisina, vaan edellisten
haastattelujen aikana nousseita seikkoja voidaan esittid ja testata seuraavissa
haastatteluissa. Haastattelujen avulla saadaan luotua testattu allianssimalli.

Testattu allianssimalli esitetddn tutkimuksen tuloksena. Allianssimallin péékohdat
titvistetddn taulukkomuodossa. Taulukon kaikki kohdat kirjoitetaan auki ja selitddn

yksityiskohtaisesti.

Tutkimusprosessi on esitetty kaaviossa 1.
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Kaavio 1 kuvaa tutkimuksen rakennetta



2 Allianssimalli aikaisemmassa tutkimuksessa

2.1 Allianssin toimintaperiaatteet

2.1.1 Johdanto

Tésséd kappaleessa kdydédédn ldpi allianssin keskeisimmét kisitteet, vaiheet ja rakenteet.
Liahteend on kiytetty ldhes kokonaan kahta perusteosta: National Alliance Contracting
Guidelines Guide to Alliance Contracting ja AECOM Alliancing Guide. Teoksien
toimintaperiaatteita myds verrataan tutkimuksissa esille tulleisiin kdyténteisiin. Ndiden
teosten avulla vastaan tutkimuskysymykseen: kuinka allianssiurakkaa sovelletaan
rakentamisessa?

Allianssiprojektia kdytetdan tdlld hetkelld miljardien dollarien arvosta projekteissa
Australiassa ja Uudessa Seelannissa. Allianssiprojektia kdytettiin ensimmaiisen kerran
Pohjanmeren 06ljy- ja kaasu projekteissa 90-luvun alussa ja muutaman vuoden kuluttua
Australiassa. Allianssiprojektista tuli vakiintunut hankintamuoto, kun useammassa
projektissa oli testattu allianssin periaatteita ja eteenpdin vievid voimia.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008) Australiassa on valmistunut yli 150 allianssiprojektia.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008) Australian hallitus on kéyttinyt 90-luvulta saakka
allianssia toteuttaakseen kompleksisia infrahankkeita. (Walker;Harley;& Mills, 2015)

Perinteistd riskien siirtimisen sopimusmalli ei ole kannustanut osapuolia kehittiméaan
projektia. Siind osapuolet selvisti jakautuvat ostajiin” ja “myyjiin”. Myyjit haluavat
mahdollisimman kalliilla myydd mahdollisimman paljon ja ostajat haluavat ostaa
mahdollisimman halvalla mahdollisimman paljon. Tdmid on haluttu valttia
allianssimallilla. Tahén allianssia on kehitetty. (Bresnen & Marshall, 1999)

2.1.2 Allianssin periaatteet

Allianssi on projektintoimitustapa, jossa tilaaja ja palveluntuottajat (suunnittelijat ja
urakoitsijat) yhdessd toteuttavat projektin yhdesséd ja jakavat siihen liittyvét riskit ja
mahdollisuudet. Allianssi mairitellddn lailliseksi tai kaupalliseksi kehykseksi tilaajan ja
palveluntuottajan vilille, jossa palvelun tuottajia voi olla useita, mutta tilaajia on vain
yksi. Tilaaja on allianssin omistaja. Allianssi on projektin toimitustapa, jota kiytetdan
kompleksisiin projekteihin, jossa vaaditaan nopeaa toimitus- ja kustannusvarmuutta.
Tavoitteet pyritddn saavuttamaan luomalla kannustava kaupallinen malli, jossa allianssin
onnistumien hyoddyttdé kaikkia osapuolia. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Allianssimalli kdyttdd hyvikseen osallistujien suhteita, poistaa organisaatioiden vélisid
esteitd ja kannustaa tehokkaaseen yhteistyohon tilaajan kanssa. Allianssin ytimessd on
tilaajan arvoa rahalle julistus, joka kuvaa mité tilaaja haluaa ja mihin hintaan. Julistus
sisdltdd karkean budjetin ja laatuvaatimukset projektille. Allianssissa sovitaan yhdessi,
mitd ja kuinka toteutetaan. Allianssissa pystytddn keskittymdin projektin parhaaseen
mahdolliseen lopputulokseen. Allianssissa ei kulu aikaa sopimuksen tulkitsemiseen,
koska sopimus ei ole vastuiden suoritusvelvoitteiden osalta tarkasti méaéritelty. Aina
pyritdin valitsemaan paras vallitsevaan tehtdvddn. Kaikki hyotyvit, kun asiat saadaan
hoidettua mahdollisimman tehokkaasti. Allianssi onnistuminen perustuu neljddn
menestyksen tekijadn: (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

* Yhtendinen yhteistyotd tekeva joukkue

* Projektiratkaisu

¢ Kaupallinen malli



¢ Sovittu loppukustannustavoite.

Menestyksen tekijat mahdollistavat kahdeksan avainominaisuutta:
* Riskien ja mahdollisuuksien jakaminen
¢ Sitoutuminen syyttelyn vilttimiseen
* Parasta projektille padtoksen teko prosessi
e ”eisyytelld” - kulttuuri
* Hyvi usko
* Luottavaisuus
* Lépindkyvyys kuluissa ja dokumentaatiossa
* Yhteinen hallinnointi.

Allianssin menestyksen tekijdt ja avainominaisuudet ovat kuvattuna kuvassa 1, jonka
keskidssd on tilaajan arvoa rahalle. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)
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Kuva 1 Department of Infrastructure and Transportation (2011) on kuvannut allianssin 4
menestyksen tekijid ja ndmd mahdollistavat avain ominaisuudet yhdelld kuvalla.

Yhtendinen yhteistyotd tekeva ryhma

Yhdistetty allianssiryhmid sisdltdd henkiloitd jokaiselta osapuolelta ja jokaisessa
allianssiryhméssd on osallistujia kaikilta osapuolilta. Kaikista osapuolista muodostuva
yhteinen organisaatio ohjaa allianssin toimintaa ja pyrkii saavuttamaan tilaajan asettamat
tavoitteet allianssille. Allianssin rakenne on tarkemmin kuvattu jaljempéna.

Projektiratkaisu
Projektiratkaisu kostuu suunnitteluratkaisusta, rakentamistavasta, toimitusjérjestelyisté ja
projektilaajuuden maiérittelystid. Kaupallinen malli ja tavoiteloppukustannus kehitetdan



kuvastamaan uniikkia projektiratkaisua. Projektiratkaisulla on tarkoitus ratkaista tilaajan
tarve. Kaupallinen malli kannustaa toteuttamaan projektiratkaisun mahdollisimman
tehokkaasti.

Kaupallinen malli

Kaupallisen mallin tulisi ohjata allianssia saavuttamaan tilaajan arvoa rahalle julistus ja
kannustaa allianssia haluttuun lopputulokseen. Kaupallisella mallilla pyritddn luomaan
kannustimet, jotka saavat kaikki osapuolet tavoittelemaan projektin onnistumista.
Hankkeen onnistuessa kaupallinen malli jakaa hankkeen tuloksia osapuolille. Projektin
epdonnistuessa osapuolien sanktiot aiheutuvat kaupallisen mallin mukaan.

Loppukustannustavoite

Loppukustannustavoite on projektin kokonaishinta joka sisdltdd rakentamisen ja
suunnittelun. Loppukustannustavoite kehitetdén allianssissa yhdessé kaikkien osapuolien
kesken ja kaikkien osapuolien on hyvéksyttivd se. Loppukustannustavoitteen
toteutumista seurataan projektin aikana. Loppukustannustavoitteen alittuessa kaikki
osapuolet saavat osan kustannusten alittumisesta.

Riskien ja mahdollisuuksien jakaminen

Allianssin yksi péddperiaatteista on riskien ja mahdollisuuksien jakaminen. Normaalissa
urakoinnissa rakentamisen riskit siirtyvit rakentajalle ja suunnittelijoille. Allianssissa
riskejd kannetaan yhdessi. Riskien yhdessd kantamisen tarkoitus on lisétd yhteistyoti
osapuolien vililla. Taytyy kuitenkin huomata, etté projektin tilaajalla on suuremmat riskit
ja palvelun tuottajien riskit ovat rajoitetut. Joitakin riskejd voidaan kuitenkin jéttda vain
omistajalle. Kuten aloituksen ajankohdan riski, koska joissain tilanteissa tilaaja on ainut,
joka voi vaikuttaa aloitusajankohtaan.

Sitoutuminen syyttelyn vélttelyyn

Allianssisopimus sisdltdd yleensd ehdon, ettd projektista ei saa kérdjoida. Talld pyritddan
vahvistamaan kulttuuria, jossa ei syytelld toisia, vaan pyritddn yhdessd 10ytdméidn
ratkaisu ongelmiin. Allianssisopimukset eivdt mydskddn yleenséd sisélld muodollista
riitojen ratkaisumekanismia. Syytelyn vilttely ei kuitenkaan tarkoita, ettei allianssissa ei
voisi olla erimielisyyksid vaan, ettd erimielisyydet ratkottaisiin yhdessd. Toimivaan
allianssiin kuuluu kiivas viittely ja keskustelu.

Parasta projektille

Allianssitilaajat ovat valmiita kantamaan osan rakentamiseen liittyvistd riskeistd.
Palvelun tuottajien uskotaan toimivan hyvéassi uskossa ja tuovan mahdollisimman suuren
integraation projektiin. Kaikki osapuolet kantavat yhdessd projektin riskejd, joten
kaikkien pitdisi ajatella vain projektin onnistumista. Kaikki saavat suurimman voiton
projektin onnistuessa. Paatoksia tehtdessd kaiken ytimessd on arvoa rahalle ajattelu.

” Ei syytelld” — kulttuuri

Allianssissa ei ole tarkoitus 10ytdd syyllisid vaan ratkaisuja. Jos jokin menee huonosti,
niin allianssiryhma pyrkii yhdessi korjaamaan virheen, parasta projektille ajatuksella. ”Ei
syytelld” — kulttuuri on osana allianssisopimusta.

Hyva usko



Allianssiin osallistujien on toimittava allianssisopimuksen perusteella yhteistydssi
saavuttaakseen tilaajaan asettamat tavoitteet. Kukaan ei saa ajaa omaa taloudellista
menestymistddn. Tdmd pyritddn varmistamaan kaupallisessa mallissa luoduilla
kannustimilla ja kaikille avoimella kirjanpidolla ja dokumentaatiolla.

Lipindkyvyys kuluissa ja dokumentaatiossa

Palveluntuottajien kaikki projektiin kohdistuvat kulut ovat avoimia ja tilaajalla on oikeus
tarkastella niiti koska vain. Kaikki muukin dokumentaatio on avointa. Tilaaja voi tehdi
koska tahansa auditointeja palveluntuottajille, varmistuakseen, ettd oikeat kustannukset
on kohdistettu projektiin.

Yhteinen hallinto
Allianssilla on yhteinen hallinto, jossa kaikki osapuolet ovat mukana. Hallinto
muodostetaan kahdesta osapuolesta: tilaajasta ja palveluntuottajista. Hallinnon rakenne
on:

* Allianssin johtoryhma

* Allianssin paallikko

* Allianssin hallinnointiryhma

* Allianssin projektiryhmé

Ryhmiét ovat esitetty hierarkkisessa jirjestyksessd. Kaikissa ryhmissd on jokaiselta
osapuolelta osallistuja. Allianssihallintoryhmilld on valta tehdd péétokset allianssissa.
(Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Jefferies ja kumppanit (2014) l0ysivit case-tutkimuksessaan samoja ydinelementtejé
allianssin periaatteiksi. Alla on verrattuna heidédn viittd tirkeimpénd pitiméédnsa tekijaa
Department of Infrastucturen esittdmiin allianssin ydin ominaisuuksiin:

* Integroidun  allianssitoimiston  kéyttiminen.  Allianssitoimisto  lisda
projektihenkildston yhteistyotd, lisdd lépindkyvyyttd ja mahdollistaa yhteisen
hallinnon toimimisen.

* Projektin jakamisen vaiheisiin ja tavoitteiden venyttimistd. Projektin tarkka
jakaminen vaiheisiin ja korkeiden tavoitteiden asettaminen auttaa allianssia
tuottamaan erinomaisen projektiratkaisun.

* Projektikohtaisten avaintulosalueiden asettamista. Avaintulosalueet selkeyttavét
miké on parasta projektille.

* Jatkuvien tyOpajojen jirjestdmistd, jotka sisdltavit tydmaahenkilostod. Tydpajat
lisddvit henkiloston yhteistyotd, parantavat hallinnon toimintaa ja vahvistavat “ei
syytelld”- kulttuuria

* Yhteinen nettipohjainen hallintaohjelma. Hallintaohjelma parantaa yhteisen
hallinnon toimintaa ja lisdé allianssin lapindkyvyytta.

Tutkimusta ja ohjetta vertaamalla voidaan olettaa, tdssd on esitetty allianssin
ydinominaisuudet.

2.1.3 Allianssin riskit

Valittaessa allianssi toteutusmuodoksi on syytd ymmairtdd, ettd allianssiprojekti on
kompleksinen kaupallinen transaktio, johon liittyy riskejd. Allianssia pitdisi kédyttdd vain,
kun se on paras hankintamalli projektille. Allianssiin liittyvié riskejé:



* Tilaajan kyky hallita allianssia

* Tavoitehinta voi muodostua liian korkeaksi, koska palveluntuottajia ei valita
hintakilpailulla

* Hinnoittelu, palveluntuottajat saavat teoriassa vihemmaén rahaa allianssilla, kuin
tavallisessa urakassa, koska riski jaetaan useammalle. Kun oletetaan, ettd
palveluntuottaja hinnoittelevat riskin ja saavat sen hallittua.

* Tilaaja altistuu riskille

* Palveluntuottajat kdyttivit allihankkijoita ja allianssihenki ei siirry alihankkijoille

* Riskien jakaminen, palveluntuottajilla on raja, mihin asti heilti voi vdhentda
palkkioita. Tilaajalla ei ole tdtd rajaa. Tilaajalla on suurempi riski

* Lisdkustannukset allianssista

* Ei mahdollisuutta ratkaista ongelmaa oikeudessa

* Vaatii kokenutta henkilostod tilaajalta projektin alkuvaiheessa allianssin
maédrittelyyn

(Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Riskien yhteiselld kantamisella pyritdén siihen, ettd riskit kantavat ne, joka niitd parhaiten
pystyy kantamaan. Riskejd ei siirretd sopimuksella pienille aliurakoitsijoille, joilla on
heikot mahdollisuudet kantaa riskejé. Riskin toteutuessa riskin siirtdjin ja riskin kantajan
kanssa tulee helposti riitaa. Allianssin pyrkimys ei ole tarkasti mairitelld kenelle mikékin
riski kuuluu vaan hallita riskeji mahdollisimman tehokkaasti. Allianssin yksittdinen
osapuoli voi menestyé vain, jos koko allianssi menestyy. (Sakal, 2005)

Allianssin yksi paéperiaatteista on riskien ja mahdollisuuksien jakaminen. Kiytannossa
ndma jaetaan kaupallisen mallin avulla, joka perustuu kolmeen kustannusosaan kuluihin,
katteeseen ja palkkioon. Suorat projektikustannukset, eli kulut muodostuvat projektista
aiheutuvista kustannuksista. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Katteesta, joka on prosenttiosuus, joka lisdtddn suoriin kustannuksiin. Kate sisdltda
kustannuksia, joita palveluntuottajille aiheutuu, mutta niitd ei voida suoraan osoittaa.
Kaupallisen mallin neuvotteluissa kidydddn 14pi mitd sisdllytetddn katteeseen.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Kolmas osa on palkkio. Palkkion suuruus vaihtelee, riippuen siité, kuinka hyvin allianssi
onnistuu. Palveluntuottajat tarjoavat kiintedn palkkiohinnan, joka riippuu projektin
onnistumisesta. Kate ja palkkio ovat alttiita kaupalliselle mallille ja palveluntuottaja voi
menettdd ne kokonaan tai osittain. Palkkio voi myds kasvaa, jos projekti onnistuu hyvin.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

2.1.4 Allianssin vaiheet

Allianssi ei sovellu jokaisen projektin hankemuodoksi, vaikka se tdyttésikin hankkeen
perusedellytykset. Allianssiprojekti vaatii tilaajalta aktiivista ja osaavaa osallistumista.
Jos ndité ei ole saatavilla, projektille kannattaa harkita muuta projektimuotoa. Tilaajalla
on mahdollisuus ostaa ulkopuolista osaamista oman osaamisen tdydentdmiseksi. Tilaajan
olisi syyté olla tarkkana, ettd ostaa osaamista eiki johtajuutta. Allianssin muodostuminen
alkaa tilaajan paatoksestd kayttdd allianssia projektin toteutusmuotona. (Department of
Infrastructure and Transport, 2011) Kuvassa 2 on kuvattu allianssin padvaiheet.
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Kuva 2 Allianssin pddvaiheet

Morwood ja kumppanit (2008) esittdvidt allianssiryhmén muodostustavaksi seuraavaa
menettelymallia.  Allianssiryhmén  muodostaminen alkaa tilaajan  kysyessd
palveluntuottajilta  kiinnostusta  allianssiprojektiin.  Kiinnostuksen  ilmaisseet
palveluntuottajat haastatellaan ja kiinnostuneiden kanssa pidetddn tyOpajoja, joissa
valmistellaan allianssia. Valintaprosessi on monivaiheinen, joka alkaa kaikkien
kiinnostuneiden haastatteluilla. Haastatteluiden perusteella valitaan kaksi kiinnostunutta
ja pidetddn tyOpajat. TyOpajojen perusteella valitaan allianssiin osallistuvat
palveluntuottajat. Tilaaja valitsee haastattelujen ja tydpajojen perusteella parhaan ryhmén
projektiin. Yleensd allianssiryhmin muodostusvaiheessa ei anneta hintaa. Valinta
perustuu ryhmédn toimintaan ja parasta projektille periaatteeseen. Ryhméidn
muodostusvaihe vaatii tilaajalta ja palveluntuottajilta aikaa ja rahaa. Sakalin (2005)
mukaan allianssin térkein vaihe on oikeiden kumppanien 16ytiminen. Allianssisopimus
perustuu luottamukseen ja on tirkedd 16ytdd kumppanit joihin voi luottaa ja jotka
sitoutuvat allianssiin.

Kaupallista mallia on kehittdiméssd kaksi palveluntuottajaryhméd. Kaupallisen mallin
muodostaminen on yksi ty0pajojen tehtivisti. Kaupallisen mallin muodostamisen liséksi
tilaaja selvittdd, kuinka ehdokasryhmét toimivat ja kayttaytyvét yhdessi. Neuvotteluissa
sovitaan seuraavat asiat:
* Sovitaan visiosta ja allianssin periaatteista
* Keskustellaan ja sovitaan suorien kustannuksien elementeistd ja mitka
kustannukset kuuluvat yrityksen katteeseen
¢ Kaéydaan lapi palveluntuottajien taloudelliset auditoinnit menneisti projekteista ja
muodostetaan jokaisen osapuolen perusteet suorille kustannuksille
* Sovitaan osallistujien katteesta
e Kaéydaan lapi palkkiot ja sanktiot malli, joka sisiltaa:
o Avaintulosalueiden suoritustason
Omistajan minimivaatimukset
Palkkiot ja sanktiot tilaajan ja palveluntuottajien vélilla
Palkkiot ja sanktiot yksittdisten palveluntuottajien valilla
Tapahtumat, jotka voivat muuttaa allianssia (Morwood;Scott;& Pitcher,
2008)

O O O O

Projektin kehitysvaiheessa allianssiprojektiryhmai, jossa on mukana kaikkien osapuolien
edustajia, aloittaa tyoskentelyn yhdessa. Projektin kehitysvaihe on ensimméiinen vaihe,
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josta tilaaja maksaa kustannukset palveluntuottajille. Kehitysvaiheen aikana projektia
kehitetddn ja seuraavat asiat sovitaan:

* Selvit tavoitteet kaikille osa-alueille

* Varmistetaan projektilaajuus ja avaintavoitteet

* Varmistetaan arvoa rahalle periaatteen toteutuminen

* Sovitaan avaintulosalueet

* Kehitetdén allianssin hallintosysteemi

* Kehitetdiin ja sovitaan allianssin periaatteet kdyttdytymiseen

* Valmistetaan suunnitelmat tavoitekustannusta varten

* Luodaan riskien ja mahdollisuuksien hallintamalli

* Saatetaan valmiiksi projektin tavoitekustannus allianssin  johtoryhmin

hyvéksyttéviksi.

Tavoitekustannuksen laatiminen on allianssin ensimméinen haaste. Se testaa, kuinka
allianssi tulee toimimaan yhdessé. Tilaajalle on tirkedéd saada mahdollisimman tarkka ja
pitdva tavoitekustannus, joka tayttdi tilaajan arvo rahalle julistuksen. (Morwood;Scott;&
Pitcher, 2008)

Projektin kehitysvaiheen lopuksi tehdddn allianssitoimitussopimus ja toimitusvaihe
alkaa. Jos allianssin kehitysvaiheessa ei pystytd luomaan tilaajan arvoa rahalle tayttavaa
projektiratkaisua, voi tilaaja keskeyttdd allianssin. Téllin tilaajan on aloitettava alusta
allianssin  muodostaminen tai  valittava projektille toinen toteutusmuoto.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Projektin toimitusvaiheen aikana suunnittelu vieddin loppuun ja rakentaminen toteutuu.
Kaupallinen malli astuu tdysin voimaan. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

2.1.5 Allianssin organisaatio

Téssd kappaleessa késitellddn, minkélaisesta organisaatiosta allianssi muodostuu.
Jokaisella tasolla tulisi olla kaikista allianssin osapuolista osallistujia. Allianssin
ryhméssé on térkedd olla kokenut projektiorganisaatio. Kokemusta ei voida korvata
pelkilld kaytinteilld. (Department of Infrastructure and Transport, 2011) Allianssin
organisaatiota voidaan pitéd virtuaalisen yrityksen organisaationa, jonka tarkoituksena on
toteuttaa projekti. Eri ryhmien jésenien ei tarvitse kuulua allianssiryhméén allianssin
alusta loppuun. Jdsenid voidaan vaihtaa allianssin edetessd. Periaatteena
henkilovaihdoissa on parasta projektille. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)
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Kuva 3 Allianssin rakenne

Allianssin johtoryhma

Allianssin johtoryhmé tekee avainpditokset ja kéyttdd korkeinta valtaa allianssissa.
Allianssin  johtoryhm# vastaa hallinnosta, johtamisesta, valvoo osallistujien
velvollisuuksien tayttymisté, sekd varmistaa, ettd tilaajan arvo rahalle vaatimukset tulevat
taytetyksi. Johtoryhmin jésenten on oltava vanhempia pdillikditd, joilla on tarvittavat
valtuudet mobilisoida tarvittaessa resursseja allianssin kdyttoon. On todettu, ettd kokeneet
johtajat tilaajalta saavat projektin tavoitteet selkeimmiksi ja parhaiten toteutettua arvo
rahalle julistuksen. (Department of Infrastructure and Transport, 2011) Allianssin
johtoryhmin jésenten tdytyy pystyd tekemdin paatoksid heidédn edustamiensa yritysten
puolesta. Yleensd jokaiselta osapuolelta on yksi edustaja allianssin johtoryhméssa.
Johtoryhmissé olisi hyvé olla mukana loppukéyttdja. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Allianssijohtaja

Allianssijohtaja on vastuussa allianssin piivittdisestd johtamisesta ja hénet valitsee
allianssin johtoryhmé. Yleensé allianssijohtaja tulee palveluntuottajalta, koska heilld on
paras osaaminen projektin ldpivientiin. (Department of Infrastructure and Transport,
2011) Allianssijohtajan tehtdvd on valvoa projektin toimitusta. Allianssijohtaja on osa
allianssinjohtoryhméé. Projektin vaatiessa, eri vaiheisiin voidaan valita eri henkild
allianssijohtajaksi. Tavoitekustannusvaiheessa ja toimitusvaiheessa voi olla eri
allianssijohtajat. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)
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Allianssihallintoryhmé

Allianssihallintoryhmé on vastuussa projektin toteuttamisesta ja valvoo, etti allianssille
tilaajan asettamat tavoitteet toteutuvat allianssijohtoryhmidn vaatimalla tavalla.
Allianssihallintoryhméé johtaa allianssijohtaja. (Department of Infrastructure and
Transport, 2011)

Allianssiprojektiryhma

Allianssiprojektiryhma sisdltad henkiloitd jokaisesta allianssiin osallistuvalta yritykselta.
Allianssiprojektiryhmd hoitaa allianssin  péivittdisid tehtdvid. (Department of
Infrastructure and Transport, 2011) Allianssiprojektiryhméd osallistuu vahvasti
toteutukseen, energian ja hengen luomiseen allianssissa, ja heitd tulisi kannustaa
tukemaan allianssissa luotua kayttdytymismallia. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Allianssin ulkopuoliset toimijat

Allianssissa on myo0s toimijoita, jotka toimivat allianssin ulkopuolella. Yleensd ndma
ovat tilaajan palveluksessa. Merkittivimmat toimijat ovat fasilitaattori ja taloudellinen
tarkastaja. Fasilitaattorin tehtivd on auttaa ja valmentaa tilaajaa luomaan allianssi.
Fasilitaattori on my6s mukana palveluntuottajien kanssa jirjestetyissd tyOpajoissa,
jarjestdmaissé ja ohjaamassa tyopajoja. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Taloudellisen tarkastajan tehtdvéd on auditoida palveluntuottajien yritysten kirjanpito ja
varmistaa, ettd tavoitekustannuksesta tulee oikeaa suuruusluokkaa. Allianssin
toteutuksen aikana taloudellinen tarkastaja seuraa, ettd palvelun tuottajat esittdvét
allianssiin kuluja jotka oikeasti liittyvit projektiin. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

2.1.6 Palveluntuottajien valinta

Allianssin osapuolten l0ytdminen on allianssin tirkein vaihe. Allianssin osapuolien
taytyy pystyd ymmartdmaién, ettd he ovat yhdessd kantamassa projektin riskeji. (Sakal,
2005) Palveluntuottajien valintaan liittyy kahdenlaisia kriteereitd: pakollisia ja
valinnaisia. Palveluntuottajat, jotka eivét tdytd pakollisia vaatimuksia hylétéén.
Valinnaisilla kriteereilld palveluntuottajat pystyvit tuomaan omaa osaamistaan esille ja
erottumaan muista kilpailijoista. Tilaaja valitsee allianssiin palveluntuottajat, jotka
tayttdvit parhaiten valintakriteerit kyseiseen projektiin. Tilaaja pyrkii 16ytdméadn
allianssiin kokeneen, kykenevén, helposti yhteistyotd tekevin ja sitoutuneen ryhmain.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Valintaprosessin haastattelut ja tyopajat on suunniteltava siten, ettd kiinnostuneiden
ennakkoluulot ja kyky ratkaista ongelmia ryhméssd selvidvit. Valinnan ensimmaéisessa
vaiheessa keskitytddn vain laadullisiin ominaisuuksiin ja hinnasta ei keskustella. Ndin
varmistutaan siitd, ettd hinta ei vaikuta valintaan. Hintaa kisitelldén kaupallista mallia
muodostettaessa. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Tarjoajien vastaukset tarjouspyyntéon pisteytetddn. Haastatteluissa ja tyOpajoissa
pisteytykset pyritdidn varmistamaan, eikd uudelleen pisteyttiméén. TyOpajojen tarkoitus
on simuloida allianssin aloitusta. Tydpajoilla pyritddn selvittdmiin kuinka tilaaja ja
palveluntuottajat toimisivat yhdessd, kun allianssi alkaa. (Morwood;Scott;& Pitcher,
2008) Palveluntuottajia pisteytettidessd Lahdenperdn (2011) mukaan hinnalla saisi olla
korkeintaan "4 osan painoarvo. Néin uskotaan, ettd padstddn parhaaseen taloudelliseen
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lopputulokseen, kun valitaan kykenevimmat henkil6t projektin alkuvaiheessa miettimién
toteutusta.

Projektit, jotka parhaiten soveltuvat allianssiprojektiksi siséltivit yleensé paljon riskeji,
joiden laajuutta tai médrdé ei voida kokonaan arvioida ennen palveluntuottajien valintaa.
Projektiehdotus siséltdd riskejd, joita ei voida kokonaan mééritelld ennen projektin
toteutumista. Valintaprosessissa tulee valita paras projektiryhmi projektille. Yleisti
ratkaisua, joka aina toimii valinnassa, ei ole olemassa. Palveluntuottajien valinnassa
vaikuttaa seuraavat seikat:

* Projektiratkaisu: palveluntuottajat kertovat, kuinka he aikovat toteuttaa projektin.
Tilaajalla ei ole valmista ratkaisua projektiin, joten projektiratkaisu on merkittava
valintakriteeri.

* Projektiryhmad, on tirkedd, ettd tilaajan palveluntuottajien yhteistyd toimii hyvin.

* Loppukustannusennusteen: loppukustannus laaditaan yhdessd tilaajan kanssa.
Loppukustannusennusteen on tiytettiva tilaajan arvoa rahalle periaate.

* Kaupallinen malli: kaupallisen mallin pitdisi toimia palveluntuottajille
kannustimena tilaajaan  tavoitteiden saavuttamiseksi. (Department of
Infrastructure and Transport, 2011)

Allianssiprojektissa kilpailijoilla on paljon enemméan mahdollisuuksia erottautua, koska
projektiratkaisu ei ole valmis ja valintakriteereissd painotetaan muitakin seikkoja kuin
tekijoihin. Laadullisissa tekijoissé tilaajan tulisi ottaa huomioon:

* Projektiallianssisopimus ja kaupallinen malli. Tilaajan tiytyy varmistua
palveluntuottajan tarjoaman ryhmén aikomuksesta noudattaa
projektiallianssisopimuksessa sovituista periaatteista ja kdyttdytymismalleista.

* Ryhmién kyvykkyys. Palveluntuottajien tiytyy pystyd osoittamaan, ettd tarjottu
ryhmé tulee olemaan tarpeeksi kyvykds selviytyméédn tilaajan esittimasta
projektista. Ryhmén kyvykkyyden tulee sdilyd koko projektin ajan.

* Tilaajan tdytyy varmistua, ettd palveluntuottajilla on tarpeeksi taloudellista kykyéa
hoitaa projekti.

¢ Palveluntuottajan tulee esittié projektisysteemi, jota kdytetdin projektissa.

* Palveluntuottajien aikaisempi kokemus. Taytyy pystyé esittimain osallistuminen
vastaavan tasoisiin projekteihin.

Hinnan perusteella valittaessa on kolme ldhestymistapaa: kokonaan hintaan perustuva
Valintaan vaikuttaa, kuinka tarkat suunnitelmat tilaajalla on tarjouksia pyydettiessa.
Kolmella eri valintaperusteella tarkoitetaan, milld perusteilla allianssin toteutusvaihe
aloitetaan. Haluaako tilaaja, ettd tavoitekustannus on sovittu ennen toteutuksen
aloittamista. Tilaajalla on valta ennen toteutuksen aloitusta péaattaa aloitetaanko vai eikd
toteutus. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Pelkéstdén hintaan perustuvaa valintaa kédytetdén, kun saadaan kustannusarviot usealta
tarjoajalta. Osittain hintaan perustuvaa valintaa kiytetdin, kun saadaan yksittdisié hintoja,
joita voidaan vertailla kilpailijoiden kanssa. Téarkeintd osittaisessa hintaan perustuvassa
vallinnassa on hinnan avulla kehittdd projektiehdotusta. Muihin tekijéihin perustavaa
valintaa kéytetdén, kun tilaaja haluaa heti aloittaa projektin toteuttamisen. (Department
of Infrastructure and Transport, 2011)
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Valintaprosessissa ei ole tarkoitus kilpailla hinnalla, vaan tayttdd tilaajan arvoa rahalle
vaatimus mahdollisimman tehokkaasti. Projektin hintaa, eli loppukustannustavoitetta on
laatimissa vain yksi allianssiryhmé. Allianssin valintaprosessin aikana tarjoajilla on
mahdollisuus tuoda heiddn omia vahvuuksiaan esille ja pyrkid muokkaamaan projektista
heiddn vahvuuksiensa mukainen. Tarjous voi siséltdd uniikkeja ja innovatiivisia
ratkaisuja. Tarjoajien tdytyy pystyd kilpailemaan kaikilla neljdlli osa-alueella
kaupallisella mallilla, projektiryhmadlld, tavoitehinnalla ja projektiratkaisulla.
(Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Loppukustannustavoitteesta tulee keskustella kokonaisuutena. Yksittdisid kustannuksia
el pidd jattdd avoimiksi. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Tédyden hinnan valintaprosessissa kiinnostuksen ilmaisseista valitaan kaksi ehdokasta
seuraavilla  perusteilla:  yrityksen  kyvyn,  projektiryhmédn, projektiryhmén
allianssimydnteisyyden ja vastauksella tilaajan kaupallisiin kysymyksiin perusteilla. Kun
kaksi ehdokasta on saatu valittua he valmistelevat lopullisen projektiehdotuksen, joka
siséltdd: projektiratkaisun, projektiryhmin, kaupallisen mallin ja tavoitekustannuksen.
Lopullinen projektiehdotus kehitetddn yhdessd tilaajan kanssa. Kehitystyon aikana
tilaajaa pystyy arvioimaan palveluntuottajien kykya toimia ja laadullisia ominaisuuksia.
Toinen ehdokkaista wvalitaan, jonka kanssa aloitetaan allianssin kehitysvaihe.
(Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Osittaisen hinnan valintaprosessissa kiinnostuksen ilmaisseista valitaan kaksi ehdokasta
seuraavilla  perusteilla:  yrityksen  kyvyn,  projektiryhmédn,  projektiryhmén
allianssimyodnteisyyden ja vastauksilla tilaajan kaupallisiin kysymyksiin. Kaksi
ehdokasta valitaan kehittdméén projektiehdotus, joka on samanlainen kuin tdydenhinnan
valintaprosessissa, eroten tavoitekustannuksen olevan budjetti. Tavoitekustannus jai
budjettitasolle, koska tilaaja ei pysty tdysin maddrittelemién projektia tai projektin
tdydellinen méarittdminen ei ole jarkevdi. Toisen ehdokkaan ja tilaajan kanssa projektia
kehitetddn, kunnes lopullinen projektiratkaisu saadaan luotua, joka siséltda
tavoitekustannuksen. Lopullisen projektiratkaisun valmistuttua kirjoitetaan osapuolien
kesken allianssin toimitussopimus. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Hinnattomassa valintaprosessissa kiinnostuksen ilmaisseista valitaan kaksi ehdokasta
seuraavilla  perusteilla:  yrityksen  kyvyn,  projektiryhmédn,  projektiryhmén
allianssimyodnteisyyden, projektiymmaérryksen, kyvyn kehittdd projektiratkaisu ja
tavoitehinta, sekd palkkion ja suhtautumisella tilaajan kaupallisen mallin luonnokseen.
Toinen valitaan ja sen kanssa kehitetddn lopullinen projektiratkaisu, joka siséltda
tavoitekustannuksen. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Eri valintaperusteiden vilinen ero perustuu siithen, kuinka tarkasti tilaaja tietdd miti
haluaa. Mitd tarkemmin tilaaja tietdd tavoitteensa, sitd paremman projektiratkaisun
palveluntuottajat pystyvit tarjoamaan. Ennen allianssitoimitussopimuksen kirjoittamista
tdytyy projektin tavoitekustannus olla selvilld. Eri valintaprosesseissa pystytddn
allianssisopimus tekeméén eri aikoihin ja pystytdén palveluntuottajat valitsemaan eri
vaiheessa.
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2.1.7 Kaupallinen malli
Kaupallinen malli perustuu tyypillisesti kolmeen osaan:
¢ Suorat projektikustannukset (kulut)
* Normaali kate ja padkonttorikulut (kate)
* Suoritustasoon perustavat palkkiot avain tulosalueilta (palkkio)

Palkkiot ja sanktiot vaikuttavat kahteen jalkimmadiseen osaan, eli katteeseen ja palkkioon.
Kaupallinen malli kehitetddn yhdessd allianssissa. Kaikki osapuolet ovat sitd
kehittdimadssd sitd. Kaupallisen mallin kehittiminen on ensimmdiinen vaihe, josta
muodostuu kustannuksia, jotka tilaaja korvaa. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008) Suorat
projektikustannukset ovat tdysin avoimia. Kaikki allianssin jésenet ndkevét toistensa
suorat projektikustannukset. Katekustannus voidaan sopia prosenttiosuudeksi, joka
lisdtddn suoriin kustannuksiin (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008) tai se voidaan sopia
kiintedksi summaksi projektin hoitamisesta. (Sakal, 2005)

Kaupallinen malli on tarkoitus kehittdd allianssikohtaiseksi. Kehittdminen voidaan
aloittaa tdysin tyhjdstd. Télloin kaikki osapuolet kokevat sen helpommin omaksi, eika
kaupallinen malli tunnu tilaajan sanelemalta. Kaupallisella mallilla on tarkoitus
kannustaa allianssia saavuttamaan tavoitteensa. Kaupallinen malli ei vélttdmattd yksin
ohjaa toivuttuun kéyttdytymiseen, mutta antaa rakennuspalikat oikean kiyttdytymisen
luomiselle. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008) Kaupallisen mallin paitarkoitus on luoda
kiinnostavat ansainta mahdollisuudet projektiin osallistuville. Kaupallinen malli on
allianssin menestyksen perusta. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Allianssiprojektissa palkkio sovitaan korvaukseksi palveluntuottajan tydstd ja riskien
kantamisesta. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Riskien ja palkkioiden hallintasysteemi luodaan tilaajan projektitavoitteiden,
minimivaatimusten, hinta ja laadullisien avainkriteereiden perusteella. Edelld mainitut
vaatimukset tuodaan normaalisti esille tarjouspyyntddokumenteissa. Riskien ja
palkkioiden  hallintasysteemi  hiotaan  valmiiksi allianssin  kehitysvaiheessa.
Hallintasysteemi tulee osaksi projektiallianssisopimusta. Hallintasysteemi altistaa
palveluntuottajan katteen tai osittaisen katteen sekd palkkion riskille alttiiksi.
Hallintasysteemin altistamat kustannukset ja palkkiot ansaitaan projektin onnistumisen
mukaan (tavoitekustannuksen ja laadullisten avain tavoitteiden mukaan). Maksaminen
voidaan tehdd kahdella tavalla. Tarkastellaan erikseen kustannuksia ja laadullisia
tavoitteita tai kumpaakin tekijaa yhdessd. (Department of Infrastructure and Transport,
2011)

Laadullisilla avaintulosalueilla ansaitut palkkiot on ansaittu, kun onnistuminen tuottaa
rahallista arvoa tilaajalle. Sanktiota tulisi asettaa osallistujille vain, jos avaintulosalueella
el pystytd saavuttamaan minimivaatimustasoa. Avaintulosalueiden tulee olla
yksiselitteiset, subjektiivisesti todettavissa, helposti jokaisen osallistujan mitattavissa
eikd niitd saisi olla kuutta enempdd. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Kaupallista mallia voidaan muuttaa allianssiprojektin aikana, jos tilaajaan tavoitteet
muuttuvat tai projektin aikana tulee vastaan ylitsepddsemittomié esteitid. Tilaajan on
huolehdittava, ettd kdytossd oleva kaupallinen malli palvelee projektin etua. Jos tilaaja
huomaa, ettd vallitsevalla kaupallisella mallilla ei saavuteta parasta mahdollista tulosta
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projektissa, aloitetaan keskustelut allianssin johtoryhmdn kanssa kaupallisen mallin
muuttamiseksi. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Kaupallinen malli jakaa projektin riskit ja mahdollisuudet. Yleenséd palveluntuottajien
tappiot on rajoitettu siksi, ettd ne eivét voi olla palkkioita suuremmat. Kéytdnnossé tama
tarkoittaa pienempaa riskiéd palveluntuottajille kuin tilaajille. Tappiorajan tullessa vastaan
palveluntuottajilla allianssi alkaa menettdd merkitystdén. Alkuperdinen ajatus katoaa.
Kaikki voittavat tai kaikki hividvit ei endé pade. Téllainen tilanne paisee syntymiéin vain
projektin ollessa hititilassa. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Palkkiot ja sanktiot malli on erilainen jokaisessa projektissa, koska jokaisella projektilla
on omat tavoitteensa. Palkkioita hinnattomissa onnistumissa pitdisi maksaa vain, kun
onnistuminen on poikkeuksellisen hyva. Tilaajan tulisi tarjousta pyydettiessd esittda
ehdotus palkkioista ja sanktioista. Palkkiot ja sanktiot malli kehitetéén valmiiksi yhdessa
tilaajan ja palveluntuottajien kesken. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Arvoa rahalle on tilaajan, eli projektin omistajan, projektista saatavat hyddyt verrattuna
projektista aiheutuneihin kustannuksiin. Arvoa rahalle ajatuksen perusteella tilaaja arvioi
projektin kannattavuutta. Arvoa rahalle on tilaajan kiteytys, miti tilaaja haluaa saavuttaa
projektilla ja mihin hintaan. Arvoa rahalle julistus késittdd koko projektin elinkaaren
aloituksen, suunnittelun, toteutuksen, kdyton ja lopettamisen. Arvoa rahalle ajatus on
tilaajan syy aloittaa projekti. Kaupallinen malli perustuu arvoa rahalle ajatukseen.
(Department of Infrastructure and Transport, 2011)

2.1.8 Allianssisopimus

Allianssisopimus on allianssin laillinen kehys. (Department of Infrastructure and
Transport, 2011) Allianssisopimuksen tarkoitus on vahvistaa yhtendisyyttd ja
yhteistyokykyistd ympéristod, jotka ovat vaatimuksena, etté allianssi voi saavuttaa tdyden
potentiaalinsa. Allianssisopimus voidaan tehdd kahdella tavalla, yhtend tai kahtena
sopimuksena. Kahta sopimusta kdytettiessd ensimméiinen sopimus sisdltdd allianssin
kehitysvaiheen, joka paittyy, kun loppukustannustavoite saadaan sovittua. Toinen
sopimus siséltdd allianssin toteutusvaiheen. Yhden sopimuksen mallissa tilaaja paattaa
loppukustannustavoitteen valmistuttua jatketaanko allianssia toteutusvaiheeseen.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Allianssisopimus huomio, ettd osallistujat yhdessd kantavat projektin riskit.
Allianssisopimuksessa kiytetddn sanamuotona me”, joka lisdéd yhtendisyyden tunnetta.
Sopimuksessa on ehto, joka estdd osapuolia haastamasta toisia oikeuteen.
Allianssisopimuksessa yleensd maiéritellddn organisaation osat, jdsenet ja jésenten
tehtdvit. Allianssisopimuksessa on suuntaviivat, joiden avulla tavoitekustannusta
voidaan muuttaa. Allianssisopimuksessa on madritelty kaupallinen malli ja
maksuperusteet kaikille kolmelle osalle (kulut, kate ja palkkio) (Morwood;Scott;&
Pitcher, 2008).

Tavoitekustannuksen laatimisen aikana viimeistellddn myds allianssin toimitussopimus.
Allianssin toimitussopimuksen tulisi olla mahdollisimman yksinkertainen ja sen tulisi
perustua luottamukseen, eikd siihen tule sisdllyttdd kaikkia mahdollisia skenaarioita.
Toimiva kaupallinen malli ohjaa kdyttdytymistd paremmin oikeaan suuntaan kuin
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sopimus.  Allianssisopimuksen tulisi ohjata tavoitekustannuksen syntymisti.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

2.1.9 Tavoitekustannus

Tavoitekustannuksen laatiminen on merkittiva vaihe allianssissa. Sitd kutsutaan myds
allianssin kehitysvaiheeksi. Tavoitekustannuksen laatiminen kestdd noin 9 kuukautta
riippuen projektista. Aikaa on rajallisesti ja juuri valitulta allianssilta on iso ty® saada
tavoitekustannus laadittua aikataulussa tdyttden tilaajana arvoa rahalle periaate. Vaikka
tyd on haastava, se yleensd luo pohjan allianssin yhteistydlle. Vaiheen lopputuloksena
valmistuu tavoitekustannus, joka my0s sisiltdd projektilaajuuden. Kaikkien osapuolien
taytyy hyvéksyé tavoitekustannus. Tavoitekustannusta kéytetdén arviointipisteend, kun
jaetaan palkkiota ja sanktiota. Tavoitekustannusennusteen luomien alkaa, kun
allianssijohtoryhma, allianssijohtaja ja allianssihallintoryhmé on saatu muodostettua. Tyo
aloitetaan tydpajalla. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Sovittu kaupallinen malli toimii perustana tavoitekustannusennusteen luomiselle. Aluksi
on tavoitekustannusennuste. Kun kustannukset lyddddn lukkoon, ennuste muuttuu
tavoitekustannukseksi, joka hyvdksytddn yhdessd kaikkien osapuolien kanssa.
Tavoitekustannusennuste  eldd  koko  tavoitekustannuksen  laatimisen  ajan.
Tavoitekustannukseen verrataan allianssissa muodostuneita todellisia kustannuksia.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Vaiheen alussa allianssijohtoryhméd nimedd allianssijohtajan ja laati organisaation
valmistelemaan tavoitekustannusennustetta. Téssd vaiheessa tdrkeintd on suunnittelu ja
tavoitekustannusennusteen laatiminen. Allianssin ei pidd heti alkaa hiomaan teknisii
yksityiskohtia, vaan alkuun tiytyy luoda kdyténteet, kuinka allianssi toimii ja kuinka
allianssissa  toimitaan. Ensimmdisend tdytyy hankkia ja valita sopivat
tietokoneohjelmistot ja —jarjestelmit. Ryhmén aikainen sijoittaminen yhteisiin tiloihin on
tairkedd, jotta sulautuminen yhteen voi alkaa mahdollisimman aikaisin.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Projektilaajuuden méérittiminen on yksi tavoitekustannuksen vaiheista. Tilaajalla ei
vélttdmittd ole kuin pelkkd konsepti tai ajatus, mitd pitdd tehdd. Yksi syy allianssin
kayttoon onkin epéselvd projektilaajuus. Projektilaajuuden varmistaminen vaatii
ponnisteluja kummastakin suunnittelusta ja toteutussuunnittelusta. (Morwood;Scott;&
Pitcher, 2008)

Suunnittelu on luova ja iteroiva prosessi. Liian vihdn aikaa kdytetty suunniteluun saattaa
johtaa huonoon ratkaisuun, eiké parhaita innovaatioita projektille synny. Toisaalta tilaaja
maksaa suunnittelusta aiheutuneet kustannukset, joten suunnittelua ei voi jatkaa
rajattomasti. Jossain vaiheessa on tehtdva paitos ja siirtyd allianssin toteutusvaiheeseen.
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Odotusten ~ johtaminen  tavoitekustannusennusteen  laadinnassa  on  avain
tavoitekustannuksen onnistumiseen. Tilaaja uskoo tavoitekustannusennusteen olevan
ldhelld heidén budjettiaan ja palveluntuottajat uskovat tavoitekustannusennusteen olevan
ldhelld todellisia kustannuksia. Tavoitekustannusennustetta luotaessa on tavallista, ettd
50-70% hinnoista on kysytty aliurakoina. Mitd enemmaén tavoitekustannusennusteessa on
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aliurakoitsijoiden tarjouksia, sitd varmempi tavoitekustannus on. (Morwood;Scott;&
Pitcher, 2008)

Tavoitekustannus toimii allianssin menestyksen mittarina. Jos tavoitekustannus alittuu,
allianssi on onnistunut ja jos se ylittyy, allianssi epdonnistuu. Allianssissa tilaaja haluaa
mahdollisimman pienen tavoitekustannuksen ja palveluntuottajat mahdollisimman
suuren. Téstd ei kuitenkaan yleensd muodostu ongelmaa koska: (Sakal, 2005)
¢ laskutus perustuu todellisiin kuluihin, eikd niiden siséén voi piilottaa yliméariisia
kuluja, liian korkealla tavoitekustannuksella projektia ei voida aloittaa,
e kate tavoitekustannuksen laatimisesta maksetaan palveluntuottajille vain, jos
projekti toteutetaan,
* palvelun tuottajien maine kérsii, jos he tietoisesti pyrkivdt nostamaan
tavoitekustannusta.

Viimeksi mainittu ehto pditee vain, jos tilaaja on jatkuva tilaaja, eli tilaa jatkuvasti
rakennushankkeita. Yksittdisen hankkeen tilaajalla ehto ei péade.

Tavoitekustannusennustevaiheen lopuksi kaikki hyviksyvit tavoitekustannusennusteen
ja siitd muodostuu tavoitekustannus projektille. Omistaja ja suunnittelijat eivét
normaalisti tee kustannusarviota ja timé vaihe voi olla heille vierasta. (Morwood;Scott;&
Pitcher, 2008)

Toimitusvaiheen aikana tavoitekustannuksen muuttaminen on mahdollista. Tall6in tilaaja
muuttaa projektin sisdltod ja omaa arvoa rahalle julistustaan. Muutosta ei voi tehdd ilman
tilaajan hyvaksyntdad. Tavoitekustannuksen muutos on tarkistustapahtuma. (Department
of Infrastructure and Transport, 2011)

Allianssin ~ kehittimédt innovaatiot toimitusvaiheen aikana, jotka laskevat
loppukustannustavoitetta, ei pidetd tarkistustapahtumina ja tavoitekustannus pysyy
samana. Néin allianssin kaikki osapuolet tulevat hyotymddn allianssin kehittdmasta
innovaatiosta.  Allianssin  tiytyy pystyd esittimdidn innovaation syntyminen
toimitusvaiheen aikana. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

Tilaajan uskoessa, ettd tavoitekustannus on 10ys4, tilaaja voi asettaa sanktiot ja palkkiot
systeemin rajan. Kun tavoitekustannuksen raja alittuu, aletaan alitusta maksamaan
palkkioina palveluntuottajille. (Department of Infrastructure and Transport, 2011)

2.1.10 Toimitusvaihe

Allianssin toimitusvaihetta ei ole késitelty tarkasti kummassakaan oppaassa. Allianssi
muodostetaan siten, ettd kaikki kéytidnteet ja mallit ovat valmiita ennen toteutuksen
aloittamista. Toimitusvaiheessa allianssin kehitysvaiheessa kehitetyt kédytinteet otetaan
kokonaan kayttoon. Allianssin pddosa toiminnasta keskittyy yhteiseen suunnitteluun ja
rakentamisen valmisteluun. Rakentamisen aikana seurataan, kuinka allianssi toimii.

Allianssissa tiytyy olla toimiva hallinto. Se on avain allianssin onnistumiseen. Hallinto
vaatii toimiakseen raportointia, jonka pohjalta se voi tehdé paétoksid. Raportoinnin tulee
olla jatkuvaa ja sddannollistd. Hallinto koostuu monesta eri organisaatiosta, se vaatii tarkan
méidrittelyn vastuista ja kaikkien osapuolien tiytyy ymmartdd vastuut. (Department of
Infrastructure and Transport, 2011)
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2.2 Allianssin sovelluskohteet

Ennen allianssin valintaa toteutusmuodoksi ja suunnitelmien pitkdlle viemistd on
suunnitteilla olevan projektin tdytettdvé tietyt ehdot. Allianssi ei sovellu pieneen ja
yksinkertaiseen projektiin. Hankkeen arvon tulisi olla yli 30 miljoonaa euroa. Tilaajalta
taytyy 10ytyé tarpeeksi osaavaa henkil0stoa ja heididn tdytyy pystyd ajamaan tilaajan etua
allianssissa.

Luonteeltaan allianssiprojektissa pitdisi olla jokin seuraavista ominaisuuksista.
Projektissa on riskejd, joita ei voida varmuudella mééritelld tai niiden kokoa ei pystyté
hahmottamaan. Riskien siirtokustannukset ovat kohtuuttomat vallitsevassa markkinassa.
Projektin tdytyy alkaa mahdollisimman aikaisin ennen kuin riskejd voidaan kunnolla
arvioida. Projektin laajuudesta ei ole tiyttd varmuutta. Tilaajalla on ylivertaista
osaamista, tietoa tai kapasiteettid projektin toteuttamiseen. (Department of Infrastructure
and Transport, 2011)

Allianssi on kompleksinen projektin hankintamuoto, joka ei sovellu kaikkiin
projekteihin. Allianssia kéytetdén, koska silld on mahdollista saavuttaa seuraavia etuja:

* Tilaaja ei pysty médrittelemddn projektin riskejd ja laajuutta tarkasti omassa
litketoimintamallissaan

* Riskien siirtdminen on liian kallista

* Projektin tdytyy alkaa mahdollisimman pian, ettd kaikki projektin riskit pystytddn
tunnistamaan ja tilaaja on valmis ottamaan kaupallisen riskin osittaisesta
optimiratkaisusta.

* Tilaajalla on ylivoimainen osaaminen ja tietimys projektiin palveluntuottajiin
ndhden ja mahdollisuus ohjata palveluntuottajia tai osallistua tiiviisti projektin
kehittdimiseen palveluntuottajien kanssa

* Yhteistyossd hallitut riskit tuottavat parhaan lopputuloksen.

* Vaaditaan epdvarmuuksien hallintaa ja projektin laajuus voi muuttua projektin
aikana

* Vaaditaan tiukkaa kustannusten hallintaa tavoitekustannuksen kehittdmisen
kautta

* Vaaditaan innovaatioita, jirkevdmpii ja arvoihin pohjautuvia ratkaisuja

* Helpottaa sidosryhmien ja ympériston liittymistd yhteen

* Helpottaa nopeampaa toimitusta yhdistetylld omistajan, suunnittelijan ja
toteuttajan ryhmalla

* Houkuttelee resursseja tiukassa markkinassa

* Tilaaja haluaa hallita projektia suunnittelun ja toteutuksen aikana

(Department of Infrastructure and Transport, 2011) (Morwood;Scott;& Pitcher,

2008) (Walker;Harley;& Mills, 2015)

Allianssin tarkoituksena on luoda eri yritysten organisaatiosta yksi yhteinen organisaatio
joka hoitaa projektia. Allianssiin pyritddn valitsemaan parhaat osaajat alalta. Kuitenkin
yhden henkilon osaaminen ei ole térkeintd vaan se, kuinka saadaan muodostettua paras
allianssiryhma. Allianssiryhmi yhdessa luo projektille tavoitteet, tavoitekustannuksen ja
jakaa riskit sille joka pystyy ne parhaiten kantamaan. Térkeinti ei ole saavuttaa halvinta
tai nopeinta ratkaisua, vaan eniten arvoa rahalle. (Walker;Hampson;& Peters, 2002)
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Allianssi on sopiva toteutusmuoto projekteille, joissa on korkea riski, tiukka aikaraja,
kompleksisia sidostyhmédongelmia ja kompleksinen ulkopuolinen ympadristo. Silti
allianssi ei ole takuu onnistumisesta. (Walker;Harley;& Mills, 2015)

2.3 Allianssin edut

2.3.1 Mita allianssilla on saavutettu
Téssd luvussa on kéyty ldpi kirjallisuutta ja pyritty selvittimdin minkélaisia tuloksia
allianssilla on pysytty saavuttamaan.

Walker ja kumppanit (2015) tutkivat 61 allianssiprojektia. He 18ysivét tutkimuksissaan,
ettd kaikkien allianssiprojektien tavoitekustannuksien alituksen keskiarvo oli 4,07%.
Vaihteluvili oli 33,99% alitus ja 31,24% ylitys tavoitekustannukseen. Moni tutkimuksen
allianssista oli  toteutunut tavoitekustannuksessa (17/60) ja 34 oli alle
tavoitekustannuksen. Tutkimuksessa loydettiin seuraavia syitd tavoitekustannuksen
alitukselle:

* Sidistdjd syntyi riskien hallinnalla, nopeutuneilla prosesseilla ja innovatiivisilla

kéytanteilla

* Menetelmid parantamalla, jotka oli kehitetty ja kehitettiin jatkuvana prosessina

* Riskit eivit toteutuneet

* Kehittynyt laadun varmistus

* Minimaaliset keskeytykset

* Merkittéva projektilaajuuden pienentyminen
Yli puolet tutkituista projekteista valmistui ajallaan tai aikaisemmin (46/59).
Aikaisemmin valmistui 18 projektia ja ajallaan valmistui 28 projektia. (Walker;Harley;&
Mills, 2015)

Allianssissa on helppo vaihtaa tietoja omien yritysten ulkopuolisten jdsenten kesken.
Tapaamiset ovat muitakin, kuin formaaleja kokouksia. Yhteisessd tyOskentelytilassa
kysymisen kynnys on matala. Allianssi mahdollistaa nopean tiedonviélityksen tilaajan
kanssa. Jokaisesta lisdtyOstd ei tarvitse tehdd erikseen tarjousta allianssissa, koska
kaupallinen malli ottaa huomioon kustannuksien lisdéntymisen. (Kananen, 2014)

Lofgren (2009) on tutkinut yhteistyon vaikutusta rakennusprojektin onnistumiseen.
Tutkittavana oli yhteistyon vaikutus rakennusprojektin kustannuksiin, laatuun ja aikaan.
Kaikkiin ominaisuuksiin yhteistyon lisddminen vaikutti positiivisesti, tosin vaikutus
aikaan oli vdhdinen, mutta havaittavissa.

Kun allianssia on kédytetty oikean tyyppisissid projekteissa, on pysytty saavuttamaan
seuraavia etuja:

* Kustannusvarmuus —  tyypillisesti  allianssi ~ saavuttaa 5%  sisélld
tavoitekustannuksen

* Ratkaisukeskeisen lahestymisen kompleksissa ja haastavissa projekteissa

* Projektin energia kdytetddn projektin tavoitteiden saavuttamiseen

* Ei oikeuskuluja

* Parempi projektin toimitusvarmuus

¢ Kehittynyt arvoa rahalle ehdotus, joka yhdistda kustannusldpindkyvyyttd, aika- ja
laatuvaatimuksia seka elinkaarimallia
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* Keskittyminen vastuullisuuteen ja luotettavuuteen

¢ Parempi yhteison ja sidosryhmien sitoutuminen

¢ Parempi mahdollisuus saavuttaa ympdiristolle kestdvampia ratkaisuja

* Lisdd ammatillista ja henkilon kasvua

* Mahdollisuuksia taitojen ja tietojen vaihtoon tilaajan ja palveluntuottajien vélilla

* Projektin jatkuva vertailu esimerkkiprojekteihin (Department of Infrastructure
and Transport, 2011)

Australiassa allianssiprojektit ovat paremmin menestyneet, tilaajan ollessa julkinen
organisaatio kuin yksityinen organisaatio. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)

Torronen (2012) on vertaillut allianssiurakan hankkeen kestoa kokonaisurakan ja ST-
urakan kestoon. Tutkimuksissa todettiin, ettd karkealla tasolla ndistd kolmesta
urakkamuodosta allianssilla on lyhyin toteutusaika. Lyhyempi toteutusaika perustuu
hankesuunnittelun lyhyeen kestoon ja mahdollisuuteen aloittaa toteutus ennen kuin
suunnittelu on taysin valmis.

Yhteenvetona voi todeta, ettd allianssilla pystytddn saavuttamaan monia etuja.
Térkeimpid néistd ovat tavoitekustannuksen oikeellisuus, mahdollisuus lyhentda
hankkeen ldpimenoaikaa ja eri osapuolien vilille muodostuva yhteistyo.

2.3.2 Allianssin kriittiset menestyksentekijat

Jefteries (2014) on tutkinut allianssiurakan menestyksen tekijoitd. Tutkimuksessa etsittiin
kirjallisuudessa mainittuja menestyksen tekijoitd. Tekijoitd 10ytyi useita ja monet
tekijoistd toistuvat useasti monessa eri kirjallisuus tekstissd. Listaan on keritty
Jefferiessin 10ytdmat tekijdt. Ne ovat:

* vahva sitoutuminen tilaajalta ja hallinnolta

¢ vahva yhteistyd

* tasa-arvo

* yhteiset pddmairit ja tavoitteet

* prosessin yhteinen arviointi

* yksiselitteinen tulosten kasittely

¢ Joustavuus ja mukautuvuus

¢ allianssin rakenne

* luottamus osapuolten vililla

* yhteisty6henki

¢ tiukka allianssin suunnitelma

* valmiutta venya tavoitteisiin

* jaettu tieto

* avoin kommunikointi

* kaupallisia kannustimia

* parhaat ihmiset projektiin

Kirjallisuustutkimuksen liséksi tarkasteltiin yksittdistd allianssiprojektia ja mitkd sielld
olivat merkittdvimmat kriittiset menestyksen tekijét.
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Yhtendinen allianssitoimisto, joka oli tarkoitettu tydskentelyyn kaikille allianssin
osapuolille. Tyo0skentely yhteisissd tiloissa helpottaa yhdessd tydskentelyd ja
kommunikointia. Yhteinen toimisto rikkoo organisaatioiden vilille muodostuvia muureja
tehokkaasti. Ongelmat ratkotaan kasvotusten ja epdmuodollisissa tilaisuuksissa.
Ongelmanratkaisu tapahtuu, kun ongelma on kisilld, eikd anneta ongelman kasvaa turhan
suureksi. Kaikki tdmé toiminta lisdd yhteistyOhenked, jota vaaditaan allianssin
menestymiseksi. (Jefferies;Graham;& Thayaparan, 2014)

Venyvit tavoitteet. Allianssin pitdd pyrkid parempaan suoritukseen kuin business as
usual”. Projekti voidaan jakaa osiin ja jokaiselle osalle valitaan omat tavoitteet. Nama
tavoitteet pyritddn ylittdmain. Jos padstiédn tavoitteisiin on toiminta normaalia toiminta.
Tallainen korkeiden tavoitteiden asettaminen saa tiimin yrittdmiin kovemmin ja luo
yhteishenked. (Jefferies;Graham;& Thayaparan, 2014)

Avaintoiminnan mittarit ovat tirkeitd, ettd ne mittaavat ennakoivaa toimintaa, eikd
reagoivaa toimintaa. Tutkittavassa allianssiprojektissa oli valittu kommunikoinnin
toimivuus yhdeksi avaintoiminnan mittariksi. Tdméd on erittdin hyvd ennakoivaa
toimintaa mitattavaominaisuus. Jos kommunikointi toimii, olettavasti myds ongelmia on
vidhemmain tai ne pystytdén ratkaisemaan aikaisemmassa vaiheessa, ennen kuin niisté
muodostuu suuria ongelmia. On tirkedd, etti avaintoiminnan mittareiksi valitaan
allianssiprojektissa  sellaisia  toimintoja, jotka wvaativat erityistd huomiota.
(Jefferies;Graham;& Thayaparan, 2014)

Allianssihenki pitdisi pystyd jakamaan mahdollisimman laajalle allianssissa. Myds niille
toimijoille, jotka eivdt kuulu suoraan allianssisopimuksen piirin, kuten aliurakoitsijat.
Allianssitydpajoihin voidaan ottaa mukaan aliurakoitsijoiden edustajia ja ndin pystytdan
tuomaan allianssihenked my0s aliurakoitsijoille. (Jefferies;Graham;& Thayaparan, 2014)

Nettipohjaisiin hallintatyosovelluksiin kannattaa panostaa allianssissa. Niiden avulla
kaikki projektissa olevat pdédsevit helposti késiksi projektin tietoihin. Sovellusten avulla
pystytdén seuraamaan taloutta, tutkimaan suunnitelmia ja kommunikoimaan. Térke&4 on,
ettd kaikilla on helppo péddsy sovelluksiin. Sovellukset tukevat allianssin avointa
kommunikaatioperiaatetta. (Jefferies;Graham;& Thayaparan, 2014)

Jeffersonin (2014) allianssiprojektitapauksesta 16ytamat merkittdvimmat
menestyksentekijit liittyvat kaikki yhteistyohon ja sen toimivuuteen. Tastd voikin
paitelld, ettd allianssiprojektissa on erittdin tdrkedd luoda hyvédt mahdollisuudet
yhteistydlle ja tukea sekd seurata yhteistyon kehittymisté koko allianssiprojektin ajan.

2.4 Kumppanuus allianssissa

Bresnen ja Marshall (1999) tutkivat kumppanuuden ongelmia. He pééttelivit,
kirjallisuuden perusteelld, ettd yhteistyotd kannattaa tehdd vain organisaatioiden vililla,
jotka ovat alkujaankin saman henkisid. Organisaatioiden toimintatapoja on vaikea
muokata samanlaisiksi, koska pelkéstdén organisaation muuttaminen sisdltdpdin on
vaikeaa. Johtopditoksissd Bresnen ja Marshall tulevat sithen péddtokseen, etti
kumppanuus on hyvin véljasti maédritelty. Ei ole niinkddn vilid minkélaista
kumppanuussuhdetta ollaan luomassa, vaan minkilaiset olosuhteet kumppanuudelle
ovat. On tédrkedd, ettd olosuhteet tukevat kumppanuutta. Kumppanuus ei onnistu
pakottamalla. Tutkimuksessa todetaan, etti kumppanuudelle ei vélttimittd ole
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standardiratkaisua. Jokainen kumppanuus on yksittdinen tapaus. Kumppanuusmallin
tdytyykin olla sovellettavissa tapauskohtaisesti, eikd se saa olla liian jaykka.
Kumppanuutta ei valttimattd pystytd rakentamaan pelkélld tyokalupakilla. Kumppanuus
on enemmdn kuin sopimukset ja toimintatavat. Kumppanuus on loppujen lopuksi
yksildiden ja ryhmien halu tehdd t6itd yhdessd. (Bresnen & Marshall, 1999) Ei ole
itsestddn selvidi, ettd allianssissa syntyyn yhteistydasenne. (Laan;Voordijk;& Dewulf,
2011)

Allianssi voi olla kallis perustaa, siséltdd monimutkaisia kytkoksid ja sopii parhaiten
projekteihin, jossa on isot riskit ja epéselva projektilaajuus. Siksi hankintamuoto tdytyy
olla hyvin ymmarrettynd seké tilaajalla ettd palveluntuottajilla. (Walker;Harley;& Mills,
2015)

On oletettu ja tutkitusti todistettu, ettd ongelma ei ole kehittyneiden teknologioiden
saatavuus vaan niiden kayttoonotto. Yhteistyon lisddminen on enemmén kiinni
rakennuskulttuurista, kuin kéytettdvissa olevista tyokaluista. (London & Singhb, 2013)

Kirjallisuuden perusteella allianssia muodostettaessa on erittdin tirkedd, ettd kaikki
osapuolet pystyvit toimimaan yhdessd. Allianssissa on tarkoitus ratkaista projektin
haasteet yhdessi eikd se onnistu ilman hyvéa yhteishenkea.

2.5 Allianssissa kaytetyt kannustimet

Kannustimien tarkoitus on luoda ns. win-win-tilanne, jossa kaikki osapuolet hyotyviét
projektin onnistumisesta. Pddasiassa palveluntuottajia pyritddn kannustamaan hyviin
suorituksiin rahapalkkiolla. Rahallisten kannustimien on todettu olevan tehokkaimpia.
Jos kannustimet ovat oikeanlaiset palveluntuottajat pyrkivdt laadukkaaseen ja
kustannustehokkaaseen projektin toteutukseen. Perustason suorituksen ei tulisi oikeuttaa
bonuksiin. Projektin kannustimet voidaan jakaa kolmeen luokkaan: toteutus (toiminta,
héiri6ttdémyys ja turvallisuus), valmistuminen (aika, laatu, kustannukset ja
asiakaskustannukset) seké kaytto(elinkaaritekijat). (Lahdenperd & Koppinen, 2004)

Kannustimien tulisi hyodyntdd kollektiivisesti kaikkia allianssiin osallistuvia eika
yksittdistd allianssin osapuolta. Kannustimilla pyritddn ohjaamaan kayttdytymisti
allianssissa, siten ettd allianssiryhméd noudattaisi allianssin sovittuja periaatteita.
Kannustimia valittaessa tdytyy, pyrkid valitsemaan mahdollisimman yksikertaisia
kannustimia. Kaikkien allianssissa tidytyy ymmértdd, kuinka kannustimet toimivat.
Kannustimet eivit ohjaa kayttdytymistd, jos niitd ei ymmaérretd. Ennen kannustimien
hyvéksymistd on hyvai testata kuinka suuret maksimisanktiot ja palkkiot ovat. Omistajan
ja palveluntuottajien tiytyy hyvédksyd maksimisanktiot ja -palkkiot. (PCI Alliance
Services, 2011)

Kannustimet muodostuvat kahdesta osasta. Tavoitekustannuksen ylittymisestd tai
alittumisesta verrattuna todellisiin muodostuneisiin kustannuksiin. Tavoitekustannuksen
alittumisesta muodostuva summa jaetaan yleensd 50:50 suhteella palveluntuottajien
kesken. Puolet alituksesta jdd tilaajan eduksi ja puolet alituksesta jaetaan
palveluntuottajien kesken. Toinen osa on kriittiset tulosalueet. Ne ovat laadullisia ja niilla
ei ole suoraa hintavaikutusta. Tilaaja voi valita vaikuttavat onnistuminen tai
epdonnistuminen ndilld alueilla maksettavaan palkkioon vai maksetaanko onnistuminen
erillisestd rahastosta. (PCI Alliance Services, 2011)
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Lahdenperi ja Koppinen(2004) ovat tutkineet rakennusurakkaan sopivia kannustimia.
Kannustimet on taulukoitu taulukossa 1. Taulukkoon 1 on keritty tutkimuksesta sellaiset
kannustimet, joita voisi soveltaa myo0s allianssiprojektissa. Taulukon sarakkeessa
yksiselitteinen on pyritty arviomaan, pystyyko kannustinta arviomaan yksiselitteisesti.
Allianssiprojektissa sovitut kannustimet tulisi olla mahdollisimman yksiselitteiset ja
helposti arvioitavat. (Lahdenperd & Koppinen, 2004)

Taulukko 1 Lahdenperd ja Koppisen (2004) kehittimdt kannustimet rakennusurakkaan

Toiminta prosessin Tilaaja arvio Ei Ohjata tehokkaaseen
aikana toimintaa rakentamiseen
Hairiéton Kirjataan hiirio, ehké Minimoida héiriot
rakennustyon kesto ja vaikutus ymparistoon
toteutus
Turvallisuustaso TR-mittaus kylla Parantaa
turvallisuutta. Valttaa
tapaturmia
Aikataulun Mitataan kuinka kylla Varmistaa
mukainen toteutus vélitavoitteet valmistuminen
saavutetaan ja suunniteltuna
valmistuuko ajankohtana
projekti ajallaan
Valmistusajankohda | Kuinka monta Kylla Saada projekti
n aikaistaminen pdivad aikaisemmin nopeasti valmiiksi
projekti valmistuu
Toiminta hankkeen | Pisteytetdén eri Ehka Nopeuttaa projektia
nopeuttamiseksi toimintapaja jonka kestoa ei voida
tarkasti méarittaa
sopimushetkelld
Toiminnan ja Aikataulutavoitteen | Kylla Tarkoitus yhdistaa
tuloksen ja toimintatavat kaksi edellistd
yhteisratkaisu
Kustannusten tai Seurataan Kylla Saada kustannukset
voittojen jakaminen | kustannuksia alittumaan
Tekninen laatu Arvioidaan Ei Saada laadukkaampi
rakennusosittain toteutusta, rakennus ja parempi
loppuvirheitd ja laatu luovutuksessa
ratkaisujen
kehittdmisté
Virheiden ja Virheitd ja puutteita | Kylla Vihentdd hairioita
puutteiden ennen ja jalkeen luovutuksen jilkeen
minimointi luovutuksen
Toteutusratkaisun Valmiin projektin | Ehka Saada loppukayttédjaa
toimivuus eri osien palveleva tuote
toimivuutta
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Tilojen Arvioidaan kuinka | Ehké Saada muunneltavissa
muunneltavuus helposti tiloja voi oleva lopputuote
muokata
Valmistusvaiheen Kuinka tyytyviisid | Ehka Saada tyytyvéiset
kéyttdjakysely kéyttdjit ovat kéyttdjat
Rakennuksen Kulutettu energia Kylla Pienentdd
energian kulutus vuodessa rakennuksen energian
kulutusta
Rakennuksen Téayttadko Kylla Varmistaa hyva
sisdilmasto sisdilmavaatimukse sisdilman laatu
t S1-S3
Ylldpitohenkiloston | Huolto-osasto arvio | Ehkéd Varmistaa helppo
arvio kuinka helppoa huolettavuus
ylldpitdiminen on
Ympdristoluokitus PromisE- Kylla Ympdristdystivalline
jérjestelma n rakennus

Tehokkain keino ohjata ryhmén kayttaytymistd ovat keinot, jotka vaikuttavat palkkioon.
Palkkioiden tulisi jakautua mahdollisimman oikeudenmukaisesti osapuolien vililla.
Palkkio, eli kolmas allianssin maksun osa, sisiltdd palkkion tai sanktion ja laadullisiin
tekijoihin perustuvat maksut. Yksi keino laskea palkkioita tai sanktiota on laskea osuus
suorista kustannuksista, joka voi olla lisdys tai vihennys. Esimerkiksi palkkio on 10%
suorista kustannuksista. Tétd pidetdén loogisena keinona, koska se suoraan linkittyy
osallistujan osuuteen allianssissa. Suunnittelijoille suorat kustannukset voivat jadda
suhteellisen pieniksi verrattuina urakoitsijoihin ja oikeudenmukaisuus ei téyty.
Suunnittelijoiden osuus projektin  onnistumiseen on kuitenkin = merkittava.
Suunnittelijoille voidaan kéyttdd suurempaa osuutta, mutta tilloin he myos osallistuvat
suhteellisesti suurempaan riskiin. Osa suunnittelijoiden katteesta voidaan ottaa mukaan
suoriin kuluihin. (Love;Davis;Chevis;& Edwards, 2011)

Laadullisista avaintulosalueista taytyy olla linkki kustannuksiin. Allianssin on toimittava
kustannukset edelld. Laadullisten tulosalueiden tavoittelun ei pidd heikentdéd kustannus
onnistumista. Laadulliset avaintulosalueet arvioidaan usein vililldi -100 - 100.
Tulosalueilla voi olla omat painoarvot ja niiden avulla lasketaan yksi tulos laadullisista
avaintulosalueista. Tutkimuksessa laadullisten palkkioiden rahaston koko vaihteli valilla
0,55-3,6% tavoitekustannushinnasta. Laadullisissa tavoitteissa tavoitteiden luominen
allianssissa saattaa ohjata enemmén kayttdytymistd, kuin niistd saatava palkkio.
(Love;Davis;Chevis;& Edwards, 2011)

Riskin rajoittaminen on osa kannustimia. Usein riski rajataan siten, ettd katteesta jai osa
palveluntuottajalle. Riskid on perusteltua rajata palveluntuottajilta koska:
* On kohtuutonta vaatia rajatonta riskin kantoa rajallisella mahdollisuudella hyotya
* Rajattu riski houkuttelee kantamaan ei haluttuja riskeja
* Rajaton riski voi houkutella palvelun tuottajia kasvattamaan tarpeettomaan
suureksi kateosuutta (Love;Davis;Chevis;& Edwards, 2011)

2.6 Allianssin eroavaisuudet muihin yhteistyoprojektimalleihin
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Kansainvilisesti kolme yhteistyoprojektimallia on noussut esille: projektikumppanuus,
projektiallianssi ja integroituprojektitoimitus. Nailla niin kutsutuilla
yhteistydprojektimalleilla on paljon yhteistd. Allianssi on késitelty laajasti kappaleessa
2.2. Muut yhteistyOprojektit on médritelty seuraavasti: (Lahdenperd, 2011)

* Projektikumppanuus on sovellus yksittdiseen projektin hallintaan, jossa yhdistyy
kaksi tai useampi organisaatiota saavuttamaan tietyn kaupallisen tavoitteen.
Yhteisten tavoitteiden ja sovitun ongelmaratkaisun avulla pyrkivét jatkuvasti
kehittdmadn projektia parempaan lopputulokseen. (Bennett & Jayes, 1995)

* Integroituprojektitoimitus on projektin toimitustapa, jossa sopimuksella tilaaja,
suunnittelijat ja rakentaja sopivat kuinka projektin riskit ja palkkiot jaetaan
jokaisen sidosryhmén menestykseen perustuen (Cohen, 2010)

Néamai mairitelmét eivit tuo esille kaikkia projektityyppien eroja. Projekteja toteutetaan
kaytdnnossd hyvin erilaisin kdytintein, eikd mitddn yhteistyOprojektityyppid ole
médritelty tarkasti, vaan niitd sovelletaan tapauskohtaisesti. Vanhemmassa
kirjallisuudessa eri tyypit sekoittuvat keskenddn koska ne ovat kehittyneet ja
kumppanuutta on kisitelty yhtend muotona. Kumppanuusprojektit lainaavat toisiltaan
kéytinteitd ja kehittyvit ajan myota.(Lahdenperd, 2011)

Lahdenperi (2011) tutki yhteistydprojektien ominaisuuksia kirjallisuudesta ja listasi ne.
Tédmin jidlkeen ominaisuudet ryhmiteltiin omiksi ryhmikseen. Taulukossa 2 on esitetty
yhteistydprojektien ominaisuuksien eroavaisuuksia. Sarakkeissa ovat
yhteistyoprojektimuodoista  vertailtu  projektikumppanuutta, projektiallianssia ja
integroituprojektitoimitusta. Taulukon riveilld on véliotsikot, joissa kerrotaan mitd
projektin ominaisuutta on vertailtu keskendin. Viliotsikon alapuoleiset laatikot kertovat,
kuinka projektin ominaisuus on toteutettu tai kuinka sitd on edistetty.

Taulukko 2 Vertailua eri yhteistyoprojektien ominaisuuksien vililld (Lahdenperd, 2011)

Projektikumppanuus | Projektiallianssi | Integroituprojektitoimitus
Yhteistyokulttuuri
Keskindinen kunnioitus ja | “hyvi usko” Keskindinen kunnioitus ja
hyva usko Ei syytelld kulttuuri luottamus
Avoin ja aktiivinen Luottamus Avoin kommunikointi
kommunikointi Pitkdaikainen Tahto tehdi yhteistyota
Sitoutuminen sitoutuminen
parantamiseen Yhteistyo ja
Luottamus kommunikointi
Ryhmin muodostus
Aikainen avain osapuolien | Paras ryhma valitaan! Aikainen avain osapuolien
osallistuminen osallistuminen
Lihestymistapaan
perustuva osapuolen
valinta
Valitaan kokonainen
ryhmé
Tarjouksen valinta
perustuu pehmeisiin
arvoihin
Hallinnon koostumus
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Tasa-arvo avain Yhteinen Paitoksenteko ja valvominen

osapuolien vililla hallintorakenne yhteistydssé

Yhteinen paatoksen teko “parasta projektille” Vastuun jako avain

Yhteinen vastuun jako yksimieleinen osapuolien kesken
paétoksenteko Avainosapuolet ovat saman
Sitoutuminen syyttelyn | arvoisia
vélttdmiseen

Kaupallinen yhteniisyys
Jaettu kaupalliset riskit ja | Riskit ja mahdollisuudet | Jaetut riskit ja

mahdollisuudet jaetaan mahdollisuudet

Avoin kirjanpito Lapindkyvyys perustuu | Avoin kirjapito

Monen osapuolen avaimeen kirjanpitoon, | avainosapuolien vélilla

yhteistydsopimus raportointiin ja Monen osapuolen sopimus
dokumentointiin

Virallinen sopimus

Suunnittelun painotus
Yhdessa kehitetyt Yhteiset tavoitteet Yhdessé kehitetyt projektin
projektin tavoitteet tavoitteet

Alkusuunnittelua Alkusuunnittelua
vahvistetaan vahvistetaan

Kehittyneet tieto- ja
viestintdtyokalut

Ryhmiityoskentely

Ennalta sovitut konfliktien
ratkaisumenetelmaét
Ryhmin
rakennustoimenpiteitd

Toiminnallisia kiytinteiti

Jatkuvaa Yhteisiin tiloihin sijoitettu
tyopajatydskentelyé ryhma

Yhteisiin tiloihin sijoitettu Lean periaatteiden kaytto
ryhma suunnittelussa ja
Kehittyneet rakentamisessa
johtamiskaytinnot

Jos riskejd jaetaan, vaati se kaikissa yhteistyoprojektimalleissa talouden avointa
kirjanpitoa. ~ Yhdessd sovitut projektitavoitteet myds  kuuluvat jokaiseen
yhteistyoprojektiin.  Avainosallistujien  aikainen  osallistuminen intensiiviseen
alkusuunnitteluun saa ryhmdhengen muodostumaan, eikd valttiméttd aktiivisia
ryhménmuodostusharjoitteita tarvitse erikseen jarjestdd. Monessa yhteistyoprojektissa on
ongelmallista aikaisen yhteistyon aloittaminen ja taloudellisen kilpailun sdilyminen.
YhteistyOprojektit eivdt sovellu pieniin projekteihin, koska yhteistyOprojekteissa taytyy
sijoittaa kumppanuus- ja suhdemekanismeihin. (Lahdenperd, 2011)

Mikéddn yhteistyOprojektimuodoista ei sisdlld tarkasti méidriteltyjd kaytintdja tai
sovelluksia miki tekee niiden yleistimisestd hankalaa. Jokainen yhteistydprojektityyppi
on lisdksi sovellettavissa tapauskohtaisesti. Osa maddrittelyn ongelmaa on, kun
yhteistydprojektityypit kehittyvit ajan kuluessa ja vanhoja projekteja on hankala verrata
nykyisiin.(Lahdenperd, 2011)
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Kumppanuus on kumppaniorganisaatioiden vélilld toimivien ihmisten sitoutumisen ja
luottamuksen rakentamista, jotta projektissa saavutetaan tavoitteet. Ongelmat ratkaistaan
yhdessd ilman oikeuskisittelyjd. On tirkedd panostaa yhteistyon rakentamiseen.
(Walker;Hampson;& Peters, 2002).

Suurin periaatteellinen ero projektikumppanuuden ja projektiallianssin vélill4 on riskien
jakamisessa. Projektikumppanuudessa yksittdisen osapuolen on mahdollista menestya,
vaikka koko projekti ei menestyisi. Tdtd mahdollisuutta ei ole projektiallianssissa, koska
kaikki kirjoittavat saman sopimuksen ja kaikilla on samat tavoitteet. Allianssissa palkkiot
madrdytyvit projektin tavoitteiden onnistumisen mukaan. Allianssin aikana maksetaan
vain aiheutuneet kustannukset. (Walker;Hampson;& Peters, 2002)

Suurin ero yhteistyOprojekteissa on ryhmien integraation taso. Allianssiprojektissa
integraatio on syvin ja projektikumppanuudessa integraatio on vihéisintd. Kaytidnnot
voivat ajan kuluessa sulautua yhdeksi yhteistyomalliksi. Teorioilla ei ole kovin paljon
eroavaisuuksia keskenédén. (Lahdenperd, 2011)

2.7 Allianssiprojekteja kaytannossa

2.7.1 Kaupallinen malli kaytannossa

Projekti Woodlawn Bioreactor Alliance

Tilaaja: Veolia Environmental Services (previously Collex)

Palveluntuottajat Laing O’Rourke (previously Barclay Mowlem), AECOM

Arvo: $50 miljoonaa

Kesto: 2001 to 2004

Woodlawn Bioreactor allianssi  kehitti  alkuperdisen laitoksen =~ Woodlawn
ympéristoalueelle, siséltien:

* Jdteaseman, jossa jéte voitiin lajitella ja pakata junavaunuihin

* Raiteilta tielle aseman Tiegossa

Opittua

* Avoin kaupallinen malli mahdollisti projektin keskeyttdmisen puolivélissi,
kunnes kolmannen osapuolen hyviksymisvaatimus oli ratkaistu. Keskeytys
pystyttiin ratkaisemaan kaikkien osapuolien eduksi ja ilman lisdvaateita.

* FEi syytelld kulttuuri ja kaikki voittavat tai havidvét kaupallinen malli mahdollisti
nopean reagoimisen merkittivddn ongelmaan, joka selvisi vain kaksi viikkoa
ennen rakentamisen aloitusta. Energiaa ei tuhlattu sopimusten tulkitsemiseen,
vaan ongelma ratkaistiin kaupallisen mallin pohjalta. Ensimmaiinen juna péési

ongelmasta huolimatta lihtemddn suunnitellusti. (Morwood;Scott;& Pitcher,
2008)

Kaupallisen mallin avulla voidaan ratkaista isojakin ongelmia, ilman ettd tarvitsee
muuntaa sopimuksia ja tehdé suuria lisdtyotarjouksia.

2.7.2 Onnistunut tilaajan osallistuminen

Projekti: TrackStar Allianssi
Tilaaja: Queensland Rail

29



Palveluntuottajat: Thiess United Group JV, AECOM, Connell Wager

Arvo: $800 miljoonaa

Kesto: 2006 ja eteenpdin

TrackStar allianssi toimittaa laajan kokonaisuuden rataprojekteja, siséltden raiteet,
asematyot ja sdhkoverkkojen uusimiset.

TrackStar allianssissa tyoskentelee 24 Queensland Railin tyontekijda tilaajan edustajina.
Tilaajan edustajien osallistuminen auttanut vaikeissa projektisisdllon méérittelyissa:
* Aseman paikkaa vaihdettiin liian kalliin tavoitekustannuksen takia
* Alustava tyot pystyttiin aloittamaan ennen koko projektin hyvéksymista
* Allianssissa pystyttiin = kehittimaédn kaikkien osallistujien tyontekijoiden
osaamista

2.7.3 Allianssijohtajan merkitys

Brisbanen vesi teki tarjouspyynndn kolmesta vedenkasittelylaitoksesta. Abigroup,
Connell Wagner ja AECOM olivat yhdessd tekeméssd tarjousta allianssista. He
palkkasivat allianssivalmentajan ja aloittivat allianssiryhmin kasaamisen seki alkoivat
selvittdd projektin teknisié asioita. Puolivilissd tarjouksen tekemistd he huomasivat, ettd
heilld ei ole tarpeeksi hyvid ehdokasta kéytettdvissa allianssijohtajaksi. Tastd syysti he
jattaytyivét pois tarjouskilvasta. (Morwood;Scott;& Pitcher, 2008) Tapaus kuvastaa
kuinka suuri merkitys sopivalla allianssijohtajalla on.

2.7.4 Tavoitekustannusvaihe

Projekti: Middleborough Road Rail Separation
Tilaaja: VicRoads, Department of Infrastructure
Palveluntuottajat: John Holland, Connex
Arvo: $72 miljoonaa
Kesto: syyskuu 2006 - tammikuu 2007
Middleboroughin tien ja rautatien erotusprojekti sisdlsi tasoristeyksen poistamisen
vilkkaalla paétielld Melbournen itdisessd esikaupungissa. Rakentaminen sisélsi raiteen
laskemista kuudella metrilld, 1,5 km kaksisuuntaista sdhkoistd rautatietd, juna-aseman
purkamisen ja uudelleen rakentamisen, sekd neljikaistaisen sillan rautatien yli. Projekti
olisi normaalisti kestényt 18 kuukautta. Projekti saatiin puristettua vain viiteen viikkoon,
koska haluttiin minimoida héiri6t asukkaille ja liikenteelle. Tyotd tehtiin 24 tuntia
vuorokaudessa ja 7 pdivdd viikossa. Junakatkos saatiin ajoitettua lomasesongin ajaksi.
Projektissa oli paljon haasteita lyhyen toimitusajan vuoksi. Opit projektista:
* Allianssille tiytyy antaa tarpeeksi aikaa toimeenpanosuunnittelulle
tavoitekustannusvaiheessa
* Konseptisuunnittelun ja sen omaksuminen ennen tavoitekustannuksen
hyvéksymisté
* Suunnittelijan ja rautatietoimijan siséllyttiminen allianssiin
* Minimoimalla rakentamistoimenpiteet tavoitekustannuksen laatimisen aikana
¢ Kaéytetdln nopeaa paitoksentekoa junakatkoksen aikana
* Allianssin johtoryhméssd oli kokeneita henkilditd, joilla oli valtuudet tehda
pdidtoksid omien organisaatioidensa puolesta ilman erillistd lupaa
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008)
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2.8 Hankemuodot asuntotuotannossa

2.8.1 Asuntotuotannon erityispiirteet

Sundell (2015) on kasitellyt asuntomarkkinoiden trendejd léhitulevaisuudessa. Télla
hetkelld maailmalla ja Suomessa on kdynnissd kaupungistumisen megatrendi. [hmiset
muuttavat maaseudulta isoihin kaupunkeihin. Kaupunkeihin muuttavat uudet asukkaat
tarvitsevat lisdd asuntoja. Asuntojen kysyntd tulee kaupungeissa jatkumaan. Toinen
huomio on, ettd asuntokunnat pienenevit. Tdma tarkoittaa, ettd tarvitaan enemmain
asuntoja. Kaupungeissa rakennusmaata on rajallisesti. Asuntojen kysynté ja rajallinen
rakennusmaa johtavat tiiviiseen rakentamiseen. Tiivis rakentaminen kaupungissa
tarkoittaa korkeiden kerrostalojen rakentamista. Voi olettaa, ettd kaupungeissa tulee
olemaan ldhitulevaisuudessa kysyntda isoille kerrostalokohteille.

Asuntotuotannossa urakat ovat yleenséd pienid verrattuna muihin rakennushankkeisiin.
Asuntohankkeen kustannukset vaihtelevat padsaantoisesti vélilld 3-20 miljoonaa euroa.
Asuntohankkeet  voidaan  jakaa  kahteen  toteutustapaan:  urakointiin = ja
perustajaurakointiin. Urakoinnissa rakennusliike osallistuu urakkakilpailuun ja pyrkii
toteuttamaan tilaajan suunnitelmilla tehdyn hankkeen tilaajan tontille. Urakoitsijalla on
vastuullaan rakentaminen kiinteddn hintaan. Perustajaurakoinnissa rakennusliike hankkii
tontin, suunnittelee rakennuksen, hankkii rakennusluvan, rakentaa rakennuksen ja myy
asunnot asiakkaille.

Asuntorakentamisen erikoisuutena on pyrkimys toistamaan samoja ratkaisuja.
Rakennukset pystytddn perusratkaisuiltaan “monistamaan”. Rakennukset ovatkin
padsddntoisesti betonielementtirunkoisia. Kantavat seindt ovat betonielementtejd ja
vélipohjat ovat ontelolaattoja. Erilaisuus kohteiden vililld muodostuu tontin sijainnista ja
vapaasta tilasta tontilla, jota voi kéyttdd rakentamisen aikana. Rakennusten erot
muodostuvat pidasiassa varustelutasosta ja pintamateriaaleista. Niilld ei kuitenkaan ole
suurta vaikutusta rakentamiseen.

Asuntorakennuksille tulee paljon eri kdyttdjid. Perustajaurakoinnissa loppukadyttijit ovat
my0s asiakkaita. Loppukédyttdjit yleensd huomioidaan huonosti rakennushankkeen
aikana, eikd heilld ole juurikaan mahdollisuutta vaikuttaa rakentamiseen. Loppukayttdjat
pystyvit vaikuttamaan padsaantoisesti materiaalivalintoihin.

Asuntotuotantoon on noussut ldhiaikoina uusi merkittivd asiakasryhmad, sijoittajat.
Sijoittajamyynti on merkittdvd osa rakennusliikkeiden asuntojen myynnistd. SRV myi
vuonna 2014 468 asuntoa sijoittajille, joka oli koko asuntojen myynnistd 62%. (SRV
Yhtiot Oyj, 2015) Myo6s Yit mainitsee vuosikertomuksessaan sijoittajien kompensoivan
heikkoa kuluttajakysyntdd. (YIT Oyj, 2015) Sijoittajille myytivissd asuinnoissa on
huonommat katteet kuin kuluttajille myytivissd. Sijoittajat ostavat useita asuntoja
kerralla tai jopa kokonaisia taloyhtigitd. Allianssiurakkamuodosta olisi tarkoitus kehittda
sovellus asuntotuotantoon, jonka avulla pystyttédisiin lisddméddn yhteistyotd kaikkien
osapuolien vililld sekd saavuttamaan parempia tuloksia.

2.8.2 Yleisimmat urakkamuodot asuntotuotannossa
Yleisimmait urakkamuodot joita kdytetdfin asuntotuotannossa ovat pddurakka, jaettu
urakka, sekd SR-hintaurakka.
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Padurakkamuodoissa urakoitsija vastaa hankinnoista, ty0Omaan johtamisesta ja
rakentamisesta. Tilaaja vastaa suunnittelusta. Tilaaja kilpailuttaa péédurakoitsijan.
Péadurakkamuoto sitoo vihin tilaajan resursseja. (Vuorela;Urpola;& Kankainen, 2001)

Jaetussa urakassa tilaaja muodostaa kohteesta sopivia kokonaisuuksia ja kilpailuttaa ne
erikseen. Jokaisesta urakkakokonaisuudesta tehddin oma sopimus tilaajan kanssa.
Jaetussa urakassa suunnittelu vastuu on tilaajalla. Tilaajalle jiid myds
yhteensovitusvelvollisuus, mutta sen tilaaja yleensd myy rakennusteknisten tdiden
toteuttajalle. Rakennustdiden toteuttajasta tulee padurakoitsija ja muut urakoitsijat ovat
sivu-urakoitsijoita. Jaettu urakka sitoo enemmin tilaajan resursseja kuin padurakka.
(Vuorela;Urpola;& Kankainen, 2001)

Suunnittelua siséltédva urakkamuoto SR-hintaurakka. SR-hintaurakassa tilaaja miarittelee
hankesuunnitelmassa rakennuksen sijainnin, laajuuden ja laadun. Néiden vaatimusten
perusteella urakoitsija tarjoaa kohdetta. Tarjous siséltdd suunnittelun. Suunnittelu on
yleensd rakennusteknistentdiden tekijdn aliurakkana tai yhteistydkumppanina. SR-
hintaurakkaa kéaytetddn kohteissa joiden tiedot ovat yleisesti tiedossa, kuten
asuinrakennukset. (Vuorela;Urpola;& Kankainen, 2001)

2.8.3 Allianssin erot tavanomaiseen urakointiin

Taulukossa 3 on pyritty vertailemaan kuinka eri urakkamuodot eroavat toisistaan.
Tarkoitus on vertailla urakkamuotojen ominaisuuksia toisiinsa. Vertailu perustuu
allianssiteoriaan, joka on kdsitelty tutkimuksen alussa, sekd edellisen kappaleen

kuvaukseen yleisimmistd urakkamuodoista asuntotuotannossa.

Ominaisuus | Allianssi Suunnittele ja Kokonaisurakka Jaettu urakka
rakenna
Toteuttajie | Paras Halvin tarjoaja Halvin urakka ja Halvimmat urakat ja
n valinta projektiin valitaan halvimmat suunnittelijat
valitaan suunnittelijat
Vastuu Allianssi Urakoitsija Tilaaja Tilaaja
suunnittelus
ta
Tavoitekus- | Allianssi laatii | Urakkatarjousten Urakkatarjousten ja Osaurakkatarjousten
tannus yhdessd perusteella suunnittelutarjousten ja
perusteella suunnittelutarjousten
perusteella
Riskien Allianssi Urakoitsija kantaa Tilaaja kantaa Tilaaja kantaa
kantaminen | kantaa riskit suunnitteluriskin ja suunnitteluriskin.
yhdessi kaikki urakoitsija Jokainen
riskit. Tilaaja toteutusriskin osaurakoitsija kantaa
osallistuu omaan urakkaan
myos liittyvat riskit
rakentamisen
riskeihin
Aikataulun | Allianssi laatii | Tilaaja ehdottaa Tilaaja ehdottaa Tilaaja ehdottaa
laatiminen yhdessé rakennusaikaa rakennusaikaa rakennusaikaa
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Hallinto Yhteinen Tilaajalla ja Jokaisella osapuolella Jokaisella osapuolella
urakoitsijalla omat omat omat. Jollekin jaa
yhteensovitusvelvolli
suus
Voittojen / Kaikki saavat | Urakoitsijat ja Jokaisella osapuolella Jokaisella osapuolella
tappion palkkion tai suunnittelijat voivat tapauskohtaisesti tapauskohtaisesti
jakaminen tappion saada voittoa tai voittoa tai tappiota voittoa tai tappiota
tappiota
Kustan- Yhdessa Tarjouksen mukaan Tarjouksen mukaan + Tarjouksen mukaan
nukset sovittu lisdtyot lisdtyot
tavoite-
kustannus
Tilaajan Paljon Vihin Kohtaisesti Melko paljon
resurssien
sitoutu-
minen

Taulukko 3 Vertailua allianssiurakan ja muiden asuntotuotannossa kdytettyjen urakoiden vililld

2.9 Teorian pohjalta kehitetty allianssimalli asuntotuotantoon

Tassd tyossd kehitetddn malli allianssin soveltamisesta asuntotuotantoon. Mallin
tarkoituksena on luoda kannustimet, jotka kannustavat kaikkia osapuolia toimimaan
yhdessi yhteisen tavoitteen eteen. Mallilla on tarkoitus saada tdytettyd tilaajan tarpeet
siten, ettd rakentamisen pystyy toteuttamaan mahdollisimman tehokkaasti. Taméin
onnistumiseen tarvitaan yhteistyotd hankkeen alusta asti. Tdytyy tietdd mitd tilaaja
tarvitsee ja kuinka tilaajan tarve saadaan tiytettyd. Suunnittelussa taytyy olla alusta asti
mukana toteuttaja, jotta suunnitelmista tulee toteuttajalle mahdollisimman yksinkertaiset
ja tehokkaat rakentaa. Ajatus on, ettd yksittdinen toimija ei tiedd, miten saadaan paras
kokonaisuus, vaan etsitdén toimijat, joiden kanssa saadaan luotua paras kokonaisuus.

Allianssimallissa pddpaino on rakentamisen valmistelussa. Rakentamisen kustannuksista
suurin osa sidotaan suunnittelussa ja valmistelussa. Pyrkimys on saada kaikki tarpeellinen
valmiiksi ennen rakentamista. Rakentaminen voidaan aloittaa, kun yksi osa-alue on
suunniteltu valmiiksi ja péétetdédn, ettd sitd ei endd muuteta. Maanrakennus voidaan
aloittaa, vaikka vesikaton suunnitelmat eivit ole tiysin valmiita. Rakentamisen aikana
padpaino on seurannassa. Seurataan, ettd allianssi toimii, kuten on suunniteltu ja, etti se
toteuttaa sille asetetut tavoitteet.

Suurin ero kaytossd oleviin allianssimalleihin on, ettd kerralla ei valita koko
allianssiryhméé. Allianssiryhmd kasvaa allianssin kehittyessd. Tarkoitus on lisédtd
osapuolia juuri oikeassa vaiheessa. Pyrkien vélttimddn osapuolien turhaa mukana
olemista.

Allianssi luodaan kolmella osalla: yhteiselld organisaatiolla, yhdessd luoduilla
dokumenteilla ja yhdessé ldpikédydyilld vaiheilla. Yhteinen organisaatio kasvaa vaiheiden
mukana. Alussa on vain tilaaja ja padurakoitsija. Rakentamisen valmistelun aikana on
kasassa koko allianssin organisaatio. Dokumentit siséltdvét asiakirjoja joiden mukaan
allianssissa toimitaan. Kaikki dokumentit luodaan ja hyviksytdan yhdessi allianssissa.
Allianssin eri vaiheissa allianssin organisaatio muodostuu ja dokumentit luodaan.
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Asuntotuotannon  erityispiirteitd ~ késiteltiin  edellisessd  kappaleessa.  Yleistd
allianssimallia pyritddn muokkaamaan siten, ettd silli pystyisi paremmin ottamaan
huomioon asuntorakentamisen erityispiirteet.

Asuntotuotannon pienet urakat siséltdvit vdahin varaa virheille ja katteet ovat pienid.
Urakoiden onnistumien vaatii hyvdd ennakkosuunnittelua ja tyon keskeytyksetonti
toteuttamista, jotta ne pysyvat kannattavina. Allianssimallissa on mahdollista suunnitella
toteuttamistapaa tarkemmin ennakkoon. Avainurakoitsijat allianssissa pystytddn
sitomaan hankkeeseen ajoissa ja ndin pyritddn varmistamaan, ettd saadaan oikeat
osapuolet hankkeeseen. Pienet urakat on mahdollista suorittaa tehokkaasti alusta loppuun
ilman yliméariisia keskeytyksia.

Allianssi mahdollistaa helpommin totuttujen ratkaisujen toistamisen. Urakoitsijat ja
suunnittelijat ovat yhdessd suunnittelemassa hankkeen toteutusta. Yhdesséd suunnitellen
ratkaisuja on helpompi ohjata totuttuihin ratkaisuihin.

Tontilla kéytettdvissd oleva tila ratkaisee kuinka helppoa tai vaikeaa rakentaminen on.
Tilaajan, suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden yhdessé miettiessé, kuinka tontille pystytdin
rakentamaan parhaassa mahdollisessa jérjestyksessi. Isoa tonttia rakennettaessa voidaan
rakentamisen aloitus suunnitella yhdeltd sivulta. Rakennusten valmistuessa portaittain
voidaan osa rakennuksista ottaa kdyttoon ennen, kuin tonttia on rakennettu kokonaan.
Néin on mahdollista sdéstdd rakentamiskuluissa ja saada nopeammin osa asunnoista
kéayttoon.

Asuinkerrostaloihin tulee paljon eri kayttéjid. Kayttdjilla voi olla erikoisia toiveita omasta
asunnostaan. Kéyttdjédn toiveita on mahdollista palvella paremmin allianssin avulla.
Allianssin kaupallisen mallin avulla on mahdollista teettda urakoitsijoilla joustavammin
asukkaiden toiveita. Allianssissa on mahdollista tehdd lisdtoitd sopimalla, eiké
perinteiselld tarjouspyyntd, tarjous ja tilaus menetelmalla.

Nykyisessd markkinatilanteessa rakennusliikkeiden asiakkaina on paljon sijoittajia, jotka
ostavat ison médrdn asuntoja kerralla. Allianssimallilla sijoittajille olisi mahdollista
tuottaa paremmin soveltuvia asuntoja. Uusien sijoittajien rakennuttamisosaaminen ei
vélttdmittd ole huipussaan. Sijoittajien olevan allianssissa tilaajana heilld on parempi
mahdollisuus vaikuttaa rakennusprojektin lopputulokseen ja saada parempi lopputuote.
Allianssimallia kdytettdessd sijoittajat voivat my0Os varmistua, ettd eivdt maksa ylihintaa
asunnoista, koska kaikki kulut ovat avoimia ja perustuvat kaupalliseen malliin. Muut
osapuolet eivit pysty lisddméén piilokustannuksia lisdtdiden muodossa sijoittajalle.

Asuntorakentamisen erityispiirteiden lisdksi allianssi noudattaa kaupallista mallia, joka
ohjaa rahalla osapuolia yhteistyohon. Allianssimalli jaetaan vaiheisiin, joiden aikana
allianssi kehittyy ja osapuolet liittyvit allianssiin.

Kaupallinen malli kuvaa, kuinka allianssia suoritetaan laskutus. Palveluntuottajien
laskutus perustuu kolmeen osaan: kuluihin, katteeseen ja palkkioon. Kulut muodostuvat
tyOstd ja materiaaleista. Kate on prosenttiosuus, joka lisdtddn kuluihin. Kate sisiltdd
epasuoria  kustannuksia, jotka muodostuvat palveluntuottajille. Palkkio on
palveluntuottajien voitto allianssista. Palkkio muuttuu allianssin onnistumisen mukaan.
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Tilaaja ja pddurakoitsija aloittavat allianssin. Ensimmdiinen tehtdvéd allianssissa on
selvittdd mitd tilaaja tarvitsee. Tarve kirjoitetaan tilaohjelman muotoon. Allianssissa
kustannuksia ohjataan arvoa rahalle késitteelld. Asuntorakentamisessa ohjaava mittari on
kuinka paljon asuinnelién rakentaminen maksaa. Rakennuskustannuksesta €/m” tulee
arvoa rahalle késitteen ydin. Tilaohjelman ja tilaajan arvoa rahalle kisitteen avulla
etsitddn allianssiin suunnittelijat. Suunnittelijat tdydentdvét allianssia tilaajan ja
padurakoitsijan kanssa.

Suunnittelijoiden  valinnan  jédlkeen, allianssia  aloittaa  luonnossuunnittelun.
Luonnossuunnitelmien tarkoituksena on 10ytdd merkittdviat urakkakokonaisuudet.
Merkittivit urakkakokonaisuudet ovat sellaisia joilla on merkittdva vaikutus hankkeen
lopputulokseen tai siséltidvat riskin, jota on vaikea hallita olemassa olevalla allianssilla.
Merkittdviin urakoihin etsitddn sopivat urakoitsijat, jotka pystyvit toteuttamaan
tyokokonaisuuden.

Kun urakoitsijat ovat valittu, allianssin kaikki osapuolet ovat kasassa. Allianssi aloittaa
nyt lopullisen suunnittelun. Suunnittelussa ovat mukana kaikki. Néin pystytddn
suunnittelemaan rakennus, joka tdyttdd tilaajan arvoa rahalle késitteen ja on tehokas
toteuttaa. Suunnittelun valmistuttua allianssi luo rakentamisella tavoitekustannuksen.
Tilaaja hyvéksyy tavoitekustannuksen ja rakentaminen voi alkaa.

Rakentamisen aikana toteutetaan suunnitelmat. Rakentamisen aikana on tarkedd seurata
kustannuksia. Kustannuksia seurataan kuukausittaisissa raporteissa. Raporttien avulla
jokainen tietdd kuinka allianssi etenee ja kuinka suuri tulee olemaan osallistujien palkkiot.

Rakentamisen valmistuttua todetaan rakentamisen toteutuneet kustannukset.
Toteutuneita kustannuksia verrataan tavoitekustannukseen. Tavoitekustannuksen
ylittyessd palveluntuottajien palkkiot pienevdt ja tavoitekustannuksen alittuessa
palveluntuottajien palkkiot kasvavat. Tilaaja saa osan alituksesta tai ylityksesta.

Allianssin vaiheet ja keskeisimmat tehtavét on esitetty Kuvassa 4.

2. Hanke-  3.Suunnitte 4.Rakentami 5.Rakentami 6.Kaytto6o
suunnitt lu sen nen n-ia

1.Tarveselv
itvs

* Etsitddn  +  Tilaajan  +  Luonnossunni-+  Urakoitsijat «  Toteutetaanja *  Valmistu

yhteisty6- tarpeet telmat mukaan seurataan minen
kumppani ¢  Arvoa * tutkimukset +  Yhteistyd .  Raportointi *  Maksetaa
* Jaetaan rahalle *  Tarkedturakate  Rakentamise kerran n palkkiot
riskia e/m’ *  Tilaaja aloittaa  nsuunnittelu  kuukaudessa
e Etsitain maksamaan ¢  Tavoiteku-
suunnitt kuluja stannus
elijat +  Etsitasn +  Paitetddn
urakoitsijat rakentaa

Kuva 4 kuvassa on esitetty allianssin keskeisimmdit vaiheet
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3 Tutkimusmenetelmat
3.1 Johdanto

Teoriasta johdettua allianssimallia testataan teemahaastatteluilla. Teemahaastatteluihin
pyydetddn asiantuntijoita, joilla on kokemusta asuntorakentamisesta tai allianssissa
toimimisesta. Teemahaastatteluiden tarkoitus on selvittdd haasteltavien mielipiteitid
kehitetysté allianssimallista. Haastatteluilla on my®os tarkoitus kartoittaa, kuinka erilaiset
allianssit ovat toimineet.

Teemahaastattelu on tutkimusmenetelmi, jossa haastateltavalle esitetddn tietoa rajatusta
aihepiiristd.  Tutkimuksen teemahaastatteluissa aihepiirind on  allianssimalli.
Allianssimalli kdyddén vapaasti ldpi. Haastateltavan paljastaman informaation avulla
tehddin jatkokysymyksid ja keskustellaan teemasta. (Pitkédranta, 2010)

Haastatteluihin valittiin jokaisesta mahdollisesta allianssin osapuolesta haastateltavia.
Haastateltavilta pyrittiin saamaan ndkemystd allianssimallista heiddn tehtdvéinsd ja
edustamansa yrityksen kannalta. Haasteltavaksi oli tarkoitus saada jokaiselta osapuolelta
(tilaaja, padurakoitsija, suunnittelija ja urakoitsija) vahintddn yksi edustaja. Taulukossa 4
on esitetty, keitd on haastateltu ja miksi heiddt on valittu haasteltaviksi. Sijoittuminen
allianssissa kertoo, mikd rooli haastateltavalla on allianssimallissa. Sijoittuminen
kerrotaan haastateltavalle haastattelun alussa ja sen avulla pyritddn saamaan
haastateltavalta paremmin ndkemystd tietyltd kannalta. Miksi haastatellaan - sarake
kertoo, mitkd haastateltavan kokemus ja osaaminen ovat vaikuttaneet haastateltavaksi
valintaan.

Taulukko 4. Haasteltavat

Tehtivi Yritys Sijoittuminen Syy valintaan
allianssissa haastateltavaksi
Suunnittelupdillikkdé | SRV Rakennus | Padurakoitsijan Toiminut
Oy edustaja, projektipaallikkona
allianssihallinto useassa allianssissa
Projektipéallikko SRV Rakennus | Pddurakoitsijan Kokemus toimimisesta
Oy edustaja, rakennushankkeeseen
allianssihallinto ryhtyvéina
Konsultti Indepro Oy Tilaajan edustaja, Kokemus suunnittelun
allianssihallinto ohjauksesta ja
rakennuttamisesta
Arkkitehti Arkkitehdit Pédédsuunnittelija Kokemus
Hannunkari- allianssihallinto padsuunnittelijana
Maikipaja Oy toimimisena
Tyopaallikko SRV Infra Oy | Urakoitsijan edustaja, | Kokemus
allianssihallinto maanrakennusurakoinnista
ja allianssiurakan
tarjoamisesta
Johtaja Quattroservices | Urakoitsijan edustaja, | Kokemus LVI-urakasta
Oy allianssihallinto allianssissa
Projektipéallikko [Imarinen Oy Tilaajan edustaja, Kokemus asuntokohteiden
allianssihallinto rakennuttamisesta
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Rakennesuunnittelija | Wise Group Rakennesuunnittelu, Kokemus
Oy allianssiprojektiryhmé | rakennesuunnittelusta
allianssissa
VastaavatyOnjohtaja | SRV Rakennus | Paddurakoitsijan Kokemus allianssin
Oy edustaja, toteutuksen johtamisesta
allianssijohtaja
Johtaja Pks- Urakoitsijan edustaja, | Toiminut allianssissa
talotekniikka allianssihallinto sdahkourakoitsijana
Oy

3.2 Haastatteluiden toteutus

Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina. Teoriasta johdetusta allianssimallista tehtiin
powerpoint-esitys. Esitykseen on kuvattu lyhyesti tutkimus, jota ollaan tekemdssi ja
kuvaus kehitetystd allianssimallista. Allianssimallista esitetdén paidkohdat: organisaatio,
dokumentit ja vaihteet. Jokainen péddkohta esitettiin yhdelld kalvolla. Kalvolla yritetdén
esittdd mahdollisimman selkeésti ja yksinkertaisesti esitettdvd asia. Kaikkea tekstid ei
pysty mahduttamaan esitykseen. Esityksessa pyrittiin painottamaan visuaalisia kaaviota,
joita on helppo selittdd haastateltavalle. Selittimalld pyrittiin saamaan haasteltavaa
kiinnostumaan aiheesta ja keskustelemaan. Tarkoitus oli saada haastateltava puhumaan
mahdollisimman paljon.

Ennen haastattelua kysyttiin, suostuuko haastateltava haastatteluun. Suostuneelle
haastateltavalle ldhetettiin esitys, johon pystyi perehtyd omatoimisesti. Perehtymisen
jélkeen suoritettiin haastattelu. Haastattelussa kdytettiin apuna laitteistoa, jolla voidaan
esittdd esitystd, kuten isoa ndyttod tai videotykkid. Haastattelun alussa esittelin lyhyesti
omaa taustaani ja haastateltava kertoi omastaan. Alun jéilkeen kysyttiin lupaa
nauhoittamiselle. Kaikki haastattelut on nauhoitettu. Nauhoittaminen ei keskeyti
keskustelua ja tallentaa varmasti kaiken sanotun.

Esityksen alussa on lyhyt kuvaus tutkimuksen rakenteesta seki selitetddn, mitd ollaan
tekemissd. Testaamassa allianssimallia. Ensimmdiinen allianssiin liittyvd kalvo kertoo
miksi allianssia pitdisi kayttdd. Seuraavaksi esiteltiin organisaatio, dokumentit ja
allianssin vaiheet. Lopuksi on kalvo, jossa esitetddn mitd hyotyja allianssimallista olisi
eriosapuolille.

Ensimmdiseksi allianssimallista esitettdvdksi kalvoksi on wvalittu organisaatio.
Haastateltavalle esitetddn alussa, miten hén tulisi sijoittumaan ja toimimaan
allianssimallissa. Télld tavalla yritetddn saada haastateltavalta paremmin tietoa hénen
omalta kannaltaan.

Haastatteluja ei ollut tarkoitus toistaa kaikille haastateltaville samanlaisina. Haastattelut
voivat edetd ldhes vapaasti. Esityksen avulla keskustelua pystyttiin ohjaamaan takaisin
aiheeseen. Allianssimallin esitykseen oli laadittu valmiita kysymyksié, jotka kaytiin ldpi
haastattelussa, jos ne eivit tulleet keskustelussa muuten selville. Haastatteluiden tukena
kéytetty esitys on liitteend. Kysymykset ovat:
Organisaatio:

* Onko organisaatiorakenne riittdvi?
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e Jadko joku osapuoli altavastaajaksi?
* Pitdisikd aliurakoitsijat ottaa mukaan organisaatioon?
* Ketkd ovat sopivia osapuolia allianssiin?

Dokumentit:
¢ Kuinka suuri kaupallisen mallin palkkion/sanktion tiytyy olla, jotta se ohjaa
kéyttdytymistd?

¢ Riittdvitko dokumentit luomaan allianssin?
* Toimiiko kasaantuva sopimus?
* Pitdisikd aliurakoitsijoilla olla kannustimet?
*  Onko laskutustapa selva?
*  Syntyyko luottamusta, kun dokumentit luodaan yhdessa?
* Lisadko kaupallinen malli yhteisty6ta?
Allianssin vaiheet
* Miki on sopiva tilanne aloittaa tarveselvitys?
*  Onko asuinnelion rakennushinta hyva mittari?
¢ Saadaanko luonnossuunnitelmilla urakoitsijoiden kiinnostus?
* Tuleeko urakoitsijat liian my6hdan mukaan?
* Mitkd ovat merkittivid urakoita asuntorakentamisessa?
*  Suunnittelu on pddosin valmis, mutta palkkio maksetaan hankkeen valmistuttua?
*  Onko kuukauden vilein pidettiva raportti liikaa/liian vahén?
* Onko oikea aika maksaa palkkiot? Takuuvaihe tekemitta?

Haastattelujen jidlkeen nauhoitukset kuunneltiin ja litteroitiin. Litteroinnissa esille
nousseet ajatukset ja ratkaisut kirjataan. Litteroinnin jidlkeen kirjaukset kasattiin
teemoittain. Ndin pyrittiin  16ytdmdidn keskeisimmét asiat allianssimallissa ja
asuntorakentamissa. Tdmain aineiston pohjalta allianssimallia kehitettiin.
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4 Testattu allianssimalli asuntotuotantoon
4.1 Johdanto

Téassd kappaleessa késitellddn testattu allianssimalli asuntotuotantoon. Aluksi kidyddin
lapi, kuinka haastattelut onnistuivat ja minkélaisia asioita nousi esille teoriasta johdetusta
allianssimallista. Seuraavissa kappaleissa kasitellddn yksityiskohtaisesti allianssimalli.
Allianssimalli on jaettu neljddn osaan dokumentteihin, organisaatioon, osapuoliin ja
vaiheisiin. Kolmessa ensimmadisessd osassa kerrotaan allianssin ominaisuuksista ja
toimintatavoista. Vaiheosiossa allianssi on kéyty ldpi vaiheittain alustaloppuun.
Vaiheiden alussa allianssi on tiivistetty taulukkomuotoon, jota voi kayttdd
yksinkertaisena kuvauksena allianssimallista. Lopuksi on kisitelty avaintulosalueita ja
mietitty mitd hyotyja ja haittoja mallista on allianssin eri osapuolille.

4.2 Yleisia huomioita haastatteluista

Haastatteluihin pyrin saaman mahdollisimman monipuolisesti eri osapuolia allianssista.
Tarkoitus oli haastatella henkil6itd, joilla on kokemusta allianssista. Tdmé kuitenkin
osoittautui vaikeaksi tavoitteeksi. Sellaisia henkil6ita ei ollut haastatteluissa ainuttakaan,
joka olisi toiminut padsédntoisesti asuntorakentamisessa ja omaisi kokemusta allianssista.
Suomessa on vain yksi asuinkerrostalo tehty allianssilla. Allianssissa toimineet olivat
kylla olleet toteuttamassa asuntokohteita, mutta se ei ollut heiddn ydinosaamistaan.
Haastatteluista tuli arvokasta tietoa mallin soveltuvuudesta ja mallin puutteita nousi
esille.

Haastateltavat jakautuivat selvisti kahteen ryhméén. Heihin jotka ovat olleet mukana
allianssissa ja heihin jotka eivét ole olleet. Allianssissa mukana olleet toivat vahvasti esiin
kokemuksia viimeisimmaistd allianssi kokemuksestaan.  Haastatteluissa kuitenkin
huomasin, etti jokainen allianssi on omanlaisensa ja niissd on paljon vaihtelua. Vaihtelua
on muun muassa siind, missd vaiheessa osapuolet tulevat mukaan, keitd on osapuolina,
kuinka tiukasti osapuoli on sidottu allianssiin ja kuinka suuren riskin osapuoli kantaa.
Yhteistd kaikissa alliansseissa oli oikeiden kumppaneiden valinta, luottamus ja avoimuus.
Nama nousivat erittdin vahvasti allianssissa olleilta esille.

Henkilot jotka eivdt olleet ollut mukana allianssissa, yhdistivdt allianssin
projektijohtourakointiin. Erona he pitivdt vain sitd, ettd suunnittelijat ovat mukana
allianssissa verrattuna projektinjohtourakkaan. Haastatteluissa esille nousi myds, kuinka
toiseen osapuoleen voi luottaa. Kuinka kdy, jos oman osuuden hoitaa hyvin, mutta joku
toinen epdonnistuu omassa tydssdin ja tdimén takia menettiisi palkkion. Niiden, jotka
eivit olleet ollut mukana allianssissa, oli vaikea ymmart44 titi. Haastattelun edetessé ja
kaupallisen mallin selkeytyessi, he kuitenkin pitivét allianssia mahdollisena.

Itselle tuli ylldtyksend haastatteluissa urakoitsijoiden samanlainen reagointi allianssiin
osallistumisen. Urakoitsijat olivat kaikki tdysin samaa mieltd, ettd jos he pddsevit heti
alusta asti mukaan suunnittelemaan kohdetta, rakentamisessa pystytdin tekemiin
isojakin sddstdjad. Jos wurakoitsijat pddsevdt mukaan vasta luonnossuunnittelun
valmistuttua heilld ei ole mahdollisuutta, kuin optimoida toteutusta. Jos urakoitsijat
padsivdt mukaan jo luonnossuunnittelu vaiheessa, he pystyisivdt tuomaan hankkeeseen
my0s ratkaisuvaihtoehtoja. Toinen mielenkiintoinen seikka joka nousi esiin,
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urakoitsijoita haastateltaessa oli, etti he voivat sitoutua tavoitehintaan vajaillakin
suunnitelmilla, kunhan paisevédt mukaan suunnitteluun. Jos urakoitsija saa olla mukana
suunnittelussa ennen toteuttamisen alkamista ja tyon aikana tulee ristiriita suunnitelman
ja toteutuksen kanssa. He eivit vaadi lisimaksua lisdtyostd. Urakoitsijat ovat valmiita
kantamaan toteuttamisriskin, jos saavat olla mukana suunnittelussa.

Avaintulosalueita pidettiin haastattelujen perusteella toissijaisina. Monet totesivat
yleisimpien avaintulosalueiden olevan kunnossa ilman lisdpalkkiota, kuten
tyoturvallisuuden. Sanottiin ettd, tyOturvallisuuden tiytyy olla kunnossa ilman
lisdkannustimia. Lisdkannustimien ajateltiin vaikuttavan alitajuisesti, mutta niitd ei
tarkasti laskelmoitu tai seurattu palkkion kannalta.

Allianssin teoriasta sain késityksen, etti allianssissa on erittdin tirked4 yhteinen tila, jossa
tyoskennellddn. Téllaista tilaa ei kuitenkaan ollut kédytossd yhdessékddn allianssissa,
joissa olleita haastattelin. Yhteistd tilaa pidettiin tehottomana. Térkedmpdd oli jakaa
allianssin ty0 tyoryhmiin, joissa yksityiskohtaa hioivat tilaaja, suunnittelija ja urakoitsija.
Téllaisia tyoryhmié olivat esimerkiksi talotekniikkaryhma ja kustannusryhmé. Ryhmien
tulokset esiteltiin laajemmalla osalle allianssia. Koko allianssin kokoontuminen néhtiin
tarpeelliseksi allianssin alussa, kun allianssiin tuli lisdd osapuolia tai kun allianssi siirtyi
seuraavaan vaiheeseen. Koko allianssin kokoontumiset olivat yleensi olleet tyopajoja ja
niissd pidettiin tirkednd tutustumista toisiin ihmisiin ja allianssin periaatteiden
selventdmisesté.

Allianssin organisaatio on mielestdni hyvin selkeéd: johtoryhmd, allianssijohtaja ja
allianssiprojektiryhmé. Haastatteluiden perusteella alliansseissa ei kuitenkaan ole
tallaista ndin selkedd organisaatiota. Organisaation tasot sekoittuvat keskenéén ja tarkeda
on ollut viedd projektia eteenpdin. Ongelmatilanteissa asioita on viety
allianssijohtoryhmaén ratkottavaksi, mutta ndin on kéynyt vain harvoin. Alliansseissa on
saatu luotua hyvé yhteistyohenki ja allianssi on toiminut.

Térkeimmiksi allianssin ominaisuuksiksi haastatteluissa nousivat: oikeat kumppanit,
luottamus, avoimuus ja keskittyminen projektin eteenpdin viemiseen. Minulle muodostui
mielikuva, ettd allianssin kannustimet ja kaupallinen malli eivét ole ydin allianssin
onnistumiseen. Onnistumisen takaa ennemmin oikeiden kumppaneiden valitseminen.
Oikeat kumppanit ovat allianssin toimimisen ydin. Yritin haastatteluissa selvittdd kuinka
oikeat kumppanit pystyisi valitsemaan. Siihen ei ollut mitdéin valmista mallia, eikd selvda
vastausta. Oikean kumppanin valinta perustuu oikeisiin henkiléihin ja muodostuvan
allianssin henkildiden vélisiin suhteisiin. Yhteistyotd allianssiin ei pysty luomaan
kannustimilla ja kaupallisella mallilla. Ne pikemminkin mahdollistavat yhteistyon
kehittymisen, kuin luovat sité.

4.3 Organisaatio

Allianssin ~ organisaatio muodostuu  kolmesta osasta: allianssijohtoryhmésta,
allianssijohtajasta ja allianssiprojektiryhméstd. Organisaatiossa allianssiprojektiryhma
valmistelee asiat allianssijohtajan johdolla ja allianssin johtoryhmi hyviksyy esitetyt
asiat. Jokaisessa organisaatiotasossa on vdhintdin yksi jokaiselta allianssin osapuolelta.
Organisaation rakenne on kuvattu kuvassa 5.
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Kuva 5 Allianssin organisaation rakenne

Allianssijohtoryhmd koostuu allianssin osapuolista. Allianssijohtoryhmén jésenien
tdytyy  pystyd  tekemiddn  pddtoksid  edustamiensa  yrityksien  puolesta.
Allianssijohtoryhmén jésen ei valttimattd tyoskentele tdysipdivdisesti allianssissa.
Allianssinjohtoryhman tirkein tehtiva on asettaa tavoitteet allianssille ja tehdé paitokset.
Tavoitteet kiteytetddn arvoa rahalle ajatukseen. Allianssin johtoryhmé paittdd, koska
allianssi on valmis siirtymddn seuraaviin vaiheisiin. Seuraavaan vaiheeseen
siirtymispdédtds on oltava yksimielinen. Ndin varmistetaan, ettd tilaajan tavoitteet
tayttyvdat. Allianssilla on tarkoitus toteuttaa tilaajan tavoitteet mahdollisimman
tehokkaasti.  Tilaajan edustaja  toimii  allianssijohtoryhmén puheenjohtajana.
Puheenjohtaja ohjaa allianssijohtoryhmén toimintaa. Allianssijohtoryhmén jdsenilld
tdytyy olla mahdollisuus ottaa resursseja omista yrityksistddn allianssin kayttoon
tarvittaessa. Allianssijohtoryhmén jasenet allekirjoittavat allianssisopimuksen.
Allianssijohtaja on osa allianssiprojektiryhméé ja hdnet valitsee allianssijohtoryhma.
Allianssijohtaja johtaa allianssiprojektiryhmda. Allianssijohtaja toimii tdyspdivdisesti
allianssissa. Allianssijohtaja on alussa suunnittelun ohjauksen osaava henkild.
Rakentamisen valmistelun aikana henkild voidaan vaihtaa sellaiseen, jolla on vahva
kokemus  rakentamisesta.  Allianssijohtajan  tirkein  tehtivd on  ohjata
allianssiprojektiryhmén  tekemistd  allianssihallinnon  asettamiin  tavoiteisiin.
Allianssiprojektiryhmédssd nousseet ongelmat allianssijohtaja esittdd allianssihallinnon
ratkaistavaksi.

Allianssiprojektiryhmd koostuu allianssin osapuolista. Jokaiselta osapuolelta on
véhintddn yksi henkild allianssiprojektiryhméssi. Allianssiprojektiryhméd ei pelkdstddn
hallinnoi allianssia, vaan se myo0s suorittaa tehtdviid. Allianssiprojektiryhmé jaetaan
tyoryhmiin sopivien tehtdvien ympdérille, kuten suunnittelu, kustannusohjaus ja
talotekniikka. Tyoryhmit tydskentelevdt omien aiheidensa ympdrilld. Tyoryhmét on
tarkoitus pitdd pienind. Talotekniikkaryhmissd toimivat talotekniikkaurakoitsija,
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talotekniikkasuunnittelija, tilaaja ja tarvittaessa padsuunnittelija. Tyoryhmén tarkoitus on
hoitaa sille annettua tehtdvdad. TyOryhmien avulla tyd on tarkoitus jakaa pienempiin
kokonaisuuksiin, ettd ne olisivat helpommin hallittavissa. Tyoryhmien kaikkien jasenien
ei tarvitse virallisesti kuulua allianssiprojektiryhméén, yksi jésen riittdd. Projektiryhmén
virallisen jisenen tehtdvi on sovittaa tydryhmén tyé muiden tydryhmien tyohon.

Allianssin organisaatio kehittyy allianssin vaiheiden mukana. Organisaatio on valmis
rakentamisen valmisteluvaiheessa. Rakentamisen edetessd allianssin organisaation
kiyttamd aika voi vaihdella. Organisaatioon ei ole tarkoitus sitoa henkilditd
tarpeettomasti. Suunnittelijoiden kdyttiméa aika allianssissa vidhenee, kun suunnitelmat
ovat valmiit. Urakoitsijoiden allianssissa kadyttdmi aika vahenee, kun heiddn urakkansa
valmistuu. Vaikka joltakin osapuolelta ei tarvittaisi tdyttd panosta allianssissa, pysyy
osapuoli osana allianssia loppuun saakka.

Allianssin organisaatio tyoskentelee hajallaan osapuolien omissa tyOpisteissd. Tyo
allianssissa painottuu ennen rakentamista, suunnitteluun ja valmisteluun. Varsinkin
suunnittelutyd vaatii keskittymistd ja rauhassa tyOskentelyd. Parhaat ty6olosuhteet
saavutaan, kun tyontekijét saavat toimia tutussa tyopisteessd. Tyon etenemistd seurataan
tyoryhmien kautta. TyOoryhmédt kokoontuvat pddurakoitsijan tai tilaajan tiloissa.
Rakentamisen alettua kokoontumiset sijoitetaan tyomaatoimistoon. TyOmaatoimistoon
tulee tilat kaikille, jotka niitd sielld tarvitsevat. Rakentamisen aikana kokoontumisia
pyritdin pitdimiin mahdollisimman paljon tyomaalla.

4.4 Dokumentit

Allianssin toiminnan perusta luodaan dokumenteilla, jotka kuvaavat allianssin tavoitteita
ja kaytantoja. Allianssin dokumentit luokitellaan viiteen perusryhméddn: arvoa rahalle,
allianssisopimus, suunnitelmat, tydmaasuunnitelma ja tavoitekustannus. Néiden viiden
ryhmén avulla allianssi muodostetaan ja sitd ohjataan. Téssd kappaleessa késitellddn miti
dokumentit pitdvat sisdllddn. Kappaleissa joissa kisitellddn allianssin vaiheet, kerrotaan
missd vaiheessa mikdkin dokumentti laaditaan ja hyvéksytdin. Allianssijohtoryhmi
hyviksyy dokumentit ja allianssiprojektiryhmé valmistelee dokumentit. Dokumenttien
tekeminen allianssiprojektiryhméssa jaetaan tyoryhmille. Kuvassa 6 on esitetty allianssin
dokumentit ja niiden karkea sisalto.

Suunnitelmat
e Sisaltda suunnitelmat
¢ Rakentamisen kuvaus

Arvoa rahalle Allianssisopimus
Allianssin Allianssin laillinen
tehtava kehys
Tilaajan tarve Kaikilla sama
€/m2 sopimus
Avaintulosalu Kasaantuva

eet +-3%

Kaupallinen malli
e Tavoitekustannus

. Muuttuvat
kustannukset
e Palkkio

Tyomaasuunnitelma
DNCIMEEIEGIIE]

Aikataulu
Rakennusjarjestys
tyojarjestykset

Kuva 6 Allianssin dokumentit
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Allianssisopimus on allianssin laillinen kehys. Allianssisopimus on lyhyt dokumentti,
joka kertoo yhteistyon tarkoituksesta ja hankkeesta. Allianssisopimuksessa sovitaan, mité
dokumentteja allianssissa noudatetaan ja ketkd kuuluvat allianssiin. Noudatettavat
dokumentit luodaan yhteistydssé allianssissa. Allianssisopimuksessa myos maéritellddn,
ettd allianssihallinto voi tehdé paatoksié ja kdyttid ylintd valtaa allianssissa. Tarkein osa
allianssisopimusta on ehto, ettd toisia osapuolia ei saa haastaa oikeuteen. Allianssissa
tulee kaikki ongelmat ja ristiriidat ratkaista allianssin sisélld ja periaate on allianssille
parhaaksi. Kaupallinen malli, yhteiset tavoitteet ja avoimuus kannustavat tdhdn
toimintaan. Kaikki allianssin osapuolet kirjoittavat saman sopimuksen. Allianssisopimus
tehdddn kasaantuvana. Kasaantuva tarkoittaa, ettd jo ensimmaéisessd vaiheessa tilaaja ja
padurakoitsija kirjoittavat allianssisopimuksen, vaikka siithen tulee mydhemmin lisdd
osapuolia. Ensimmadisid sopimuksia tdydennetddn, kun allianssi menee eteenpdin ja
osapuolia tulee lisdd. Yhtd sopimusta tdydentimélld luodaan allianssiin avointa
ilmapiirid. Osapuolet, jotka liittyvit allianssiin myShemmissd vaiheissa ndkevét, mitd
aikaisemmin on sovittu.

Suunnitelmat on kuvaus, minkédlainen rakennus allianssissa ollaan tekemaissa.
Suunnitelmiin sisdltyy asuinrakentamisessa arkkitehti-, rakenne-, talotekniikka ja
pohjasuunnittelu.  Lisdksi voi olla erikoissuunnittelualoja, kuten &ini- ja
palotekninensuunnittelu. Tapauskohtaisesti selvitetiin mitd erikoissuunnitteluita

tarvitaan.

Arvo rahalle dokumentti selventdd mitd tilaaja haluaa ja kuinka paljon on valmis
maksamaan. Arvoa rahalle kiteyttdd miksi projekti ollaan tekeméssé. Allianssimallia on
kehitetty tilaajalle, joka tulee omistamaan koko rakennuksen. Tilaajan tarkoitus on
pyorittdd liiketoimintaa rakennettavalla rakennuksella. Télloin yksinkertainen mittari
projektia ohjaamaan on kuinka paljon asuinnelid saa maksaa. Tdmédn arvon perusteella
tilaajan on helppo tehdd omat kaupalliset laskelmansa. Rakentamisen valmistelun aikana
asuinnelion hinnan kautta on helppoa laskea rakennushankkeelle maksimihinta.

Kustannustaso ei yksindén riitd madrittimdin tilaajan tarvetta. Tarvitaan lisdksi
laadulliset tekijat. Laadulliset tekijdt liittyvdt asuntorakentamisessa arkkitehtuuriin,
materiaaleihin ja jérjestelmiin. Arkkitehtonisia arvoja ovat minkélainen rakennuksen
pitdisi olla ja minkélaisia ihmisid silld halutaan palvella. Vuokra-asunnoissa on erittdin
tarkedd, ettd asunnon pohjat ovat hyvit. Huoneisiin tidytyy voida monella tapaa
jarjestimad huonekalut. Vuokralaiset pysyvit pidempdin asunnossa, jos he kokevat, etti
voivat ratkaista huoneiden kalustamisen monella tapaa. Vuokrakohteissa on tarkeda, ettid
asukas viihtyy. Viihtyminen johtaa véhiiseen vuokralaisten vaihtumiseen, joka taas
auttaa kiinteiston tuottotavoitteiden saavuttamisen.

Materiaaleista tilaaja médrittd laatutason. Materiaaleja ei kannata sitoa tarkasti
tyyppeihin. Materiaalien toimittajat ja urakoitsijat tietdvédt sopivat materiaalit, kunhan
materiaalien vaatimukset ovat selvilld. Jarjestelmilld tarkoitetaan, minkélaisia teknisié
jérjestelmid rakennukseen halutaan. Erilaiset jérjestelmét voivat olla hyvin kalliita.
Esimerkiksi jiddhdytysjarjestelmd on kallis ja silld on vaikutusta projektin
loppukustannukseen.
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Arvo rahalle dokumentissa my0s laitetaan jdrjestykseen projektin  kolme
perusominaisuutta: aika, laatu ja kustannus. Jérjestys on tdrkedd mdiiritelld, koska
allianssissa suunnitelmia voidaan kehittdd monelta kannalta ja allianssissa olevien tiytyy
tietdd mikd on tdrkein. Osana arvoa rahalle periaatetta ovat my0s avaintulosalueet.
Avaintulosalueet ovat kannustimia joiden avulla tilaaja voi palkita allianssia oikeasta
toiminnasta. Tilaaja voi halutessaan asettaa allianssille tavoitteita, jotka eivit suoraan ole
kaupallisia. Téllaisia tavoitteita voi olla esimerkiksi tydturvallisuus ja tuotettu jéatteiden
médrd. Avaintulosalueilla tilaaja ohjaa allianssia toimimaan omien arvojensa mukaan ja
varmistamaan hankkeen laatua.

Kaupallinen malli on dokumentti, joka siséltdd maksuperiaatteet allianssissa ja
kannustimet. Maksu allianssissa perustuu kolmeen osaan: muuttuviin kustannuksiin,
palkkioon ja bonukseen. Muuttuvat kustannukset ovat suorat kustannukset, joita
palveluntuottajille aiheutuu rakentamisesta. Muuttuvia kustannuksia ei tiedetd tarkasti
ennen kuin rakennus on valmis. Palkkio on korvaus kuluista, joita palveluntuottajille
aitheutuu suorienkustannusten lisdksi, mutta joita ei voi helposti eritelld. Kuten
padkonttorista aiheutuvat kustannukset. Palkkio médritelldén kiintedksi summaksi ja sitd
laskutetaan maksuerissd allianssin edetessd. Bonus maksetaan palveluntuottajalle
allianssin onnistumisen perusteella. Palkkioon vaikuttavat kannustimet. Kannustimia on
kahdenlaisia tavoitekustannuksen ylittyminen/alittuminen ja avaintulosalueet. Jos
tavoitekustannus alitetaan, alituksesta puolet jaetaan palveluntuottajille lisdpalkkioina.
Toinen puoli alituksesta jad tilaajan eduksi. Tavoitekustannuksen ylittyessé, ylityksen
osuus vihennetdén palveluntuottajien bonuksesta. Avaintulosalueista maksetaan erillinen
lisapalkkio, joka perustuu tilaajan asettamiin tavoitteisiin. Lisdpalkkio kasvattaa
avaintulosalueiden onnistuessa bonusta tietyn prosenttiosuuden ja véhentda
epdonnistuessa. Prosenttiosuus on sama kaikilla palveluntuottajilla. Palkkio ja bonus
sovitaan jokaisen palveluntuottajan kanssa erikseen ja ne sovitaan ennen kuin
palveluntuottaja osallistuu allianssiin. Kaikkien palveluntuottajien palkkio ja kate
kirjataan allianssisopimukseen. Osapuolien palkkio ja bonus ovat tiedossa kaikilla
allianssissa olevilla.

TyOmaasuunnitelma siséltdd hankeen toteutukseen liittyvid suunnitelmia, kuten:
aikataulun, tyOmaatekniset ratkaisut ja tyOsuunnitelmat. Aikataulu kertoo, missd
vaiheessa  tehdddn mitdkin.  Allianssissa  kéytetddan kahta péddaikataulua,
suunnitteluaikataulua ja rakentamisen aikataulua. Allianssin osapuolet tekevit aikataulut
yhdessd. Allianssin viralliseksi asiakirjaksi tulee yleisaikataulu. Ennen uusien
tyovaiheiden alkamista tehdéédn tydvaiheaikataulut, jotka ovat yksityiskohtaisempia kuin
yleisaikataulu. Tyovaiheaikataulut perustuvat yleisaikatauluun. Tyomaatekniset ratkaisut
késittdvat, kuinka tydmaalla toimitaan. Esimerkiksi kuinka monta nosturia tarvitaan ja
minne, kuinka betonivalut suoritetaan ja aluesuunnitelman. Tydsuunnitelmat sisédltavét
tyomaalla tarvittavia suunnitelmia, kuten tyoturvallisuus-, tulitdidenvalvonta- ja
logistiikkasuunnitelman. Tydmaasuunnitelmassa on tarkedd suunnitella urakoitsijoiden
viliset tyOjédrjestykset ja mikd tyd kuuluu kenenkin urakkaan. Tydjirjestyksen ja tyon
sisdllon yhteiselld suunnittelulla tydmaalla on mahdollista nostaa tyoén tehokkuutta.
Toiden tehokassa tekeminen, kasvattaa palvelun tuottajien bonusta, jos tavoitekustannus
pystytddn alittamaan.

Tavoitekustannus johdetaan tilaajan arvoa rahalle mdiritelmésti. Tilaajalla on tavoite,
kuinka paljon asuinneli6itd pitdd saada rakennettua tietylld summalla. Tdstd saadaan
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luotua tavoitekustannus hankkeelle. Tavoitekustannus sisdltdd arvion kaikkien
palveluntuottajien aiheuttamista kustannuksista tilaajalle. Tavoitekustannus laaditaan
yhdessd ja sen hyviksyy allianssin johtoryhmd. Tavoitekustannukseen verrataan
todellisia  kustannuksia hankkeen piityttyd. Tavoitekustannuksen alittuessa
palveluntuottajat saavat osan alituksesta aiheutuvista séddstoistd ja ylittyessi
palveluntuottajien palkkiot pienenevit.

Rakentamisvaiheessa aloitetaan loppukustannusennusteen arvioiminen.
Loppukustannusennusteessa arvioidaan, kuinka paljon hanke tulee maksamaan.
Loppukustannusennuste raportoidaan kerran kuukaudessa. Loppukustannusennustetta
verrataan tavoitekustannukseen. Raportoinnilla allianssin osapuolet tietdvit jatkuvasti,
miké on allianssin taloudellinen tilanne ja minkd kokoiset palveluntuottajien palkkiot
tulevat olemaan. Tavoitekustannus on osa kaupallista mallia.

Allianssin dokumenttien avulla rakennetaan allianssille runko, kuinka allianssissa
toimitaan. Dokumenttien luomisen aikana allianssi oppii toiminaan yhdessé ja yhteistyon
periaatteet luodaan. Dokumentit luodaan yhdessé ja ne ovat avoimia kaikille allianssissa
olevilla. Avoimuus ja yhdessa tekeminen luo allianssissa luottamusta ja yhteistyohenked.
Luottamus ja yhteistyd ovat allianssin tirkeimmét ominaisuudet. Niitd ei kuitenkaan
pysty sopimaan pelkdlld sopimuksella. Luottamus ja yhteistyd syntyvit, kun allianssi
yhdessd toimii projektin haasteiden parissa. Dokumentit on tarkoitus luoda tyhjésta.
Valmiit pohjat eivét luo yhtd hyvéé yhteishenked allianssiteorian mukaan.

4.5 Osapuolet

Osapuolina allianssissa voivat olla tilaaja, suunnittelijat, pddurakoitsija ja
avainurakoitsijat. Palveluntuottajia ovat kaikki muut paitsi tilaaja. Palveluntuottajat
saavat rahaa ja tilaaja maksaa heille kaupallisen mallin mukaan. Allianssin tirkein asia
on saada oikeat osapuolet mukaan allianssiin. Osapuolia ei pidd valita hinnan, eiké
yrityksen perusteella. Edullisella hinnalla ei saada parasta osapuolta allianssiin.
Yrityksestd pitdd valita tietyt henkilot mukaan allianssiin. Rakennusalan yritykset voivat
olla isoja. Saman yrityksen eri projekti voi toimia aivan eri lailla, jos sitd on hoitamassa
eri henkil6t. Henkildiden valinta perustuu heiddn osaamiseen ja sithen, kuinka he toimivat
projekteissa. Tarkoitus on 10ytdi ja valita ryhmad, joka toimii hyvin yhdessa.

Kaytdnnossd valinta perustuu siihen, kuinka valitsijat tuntevat henkilditd. Tuntemus
pisteytetddn. N&din ehdokasvaihtoehtoja pystytddn laittamaan jirjestykseen. Pisteet
vaikuttavat yhdessd yrityksen antaman hinnan kanssa. Hinnalle ja laadullisille
ominaisuuksille annetaan omat painoarvot.

Avainurakoitsijoita tai suunnittelijoita voidaan valita allianssiin mukaan kahdella
eritasolla: allianssin osapuolena tai allianssikumppanina. Allianssin osapuolena
avainurakoitsija toimii kuten muutkin allianssin osapuolet. Allianssikumppanina
avainurakoitsija ei ole allianssin osapuoli, mutta se sidotaan allianssiin saman tyyppisilla
kannustimilla. Avainurakoitsija antaa tavoitehinnan omasta urakkakokonaisuudestaan.
Tavoitehinta sisdltdd muuttuvat kustannukset ja palkkion. Lisdksi avainurakoitsijaa
kannustetaan bonuksella, joka on riippuvainen allianssin onnistumisesta. Bonukseen
vaikuttavat myos avaintulosalueet. Allianssikumppani on sopimussuhteessa johonkin
allianssiosapuoleen.  Allianssikumppani  tyoskentelee allianssin ~ projektiryhmén
tyoryhmissd, mutta silld ei ole jdsentd allianssiprojektiryhméssi. Liséksi allianssissa
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allianssin osapuolella tai allianssikumppanilla voi olla aliurakoita. Aliurakat toimivat
kiintedlld hinnalla kuten tavallisissakin urakkamuodoissa. Aliurakkaan voidaan lisété 1-
2 kannustinta tarvittaessa. Kannustin palkitsee hyvéstd suorituksesta 2% lisépalkkiolla
urakkahintaan nihden.

Allianssiin osallistuvien sitoutumista allianssiin mietitdén allianssikohtaisesti. Eri tasoille
allianssissa olemiseen ovat: tarve avainurakoitsijalle havaitaan myohddn tai
avainurakoitsija ei ole kokenut allianssissa toimimista. Allianssia voidaan suunnitella
hyvinkin pitkélle ennen kuin avainurakoitsijat otetaan mukaan. T&ll6in avainurakoitsija
pystyy vaikuttamaan vain oman urakkakokonaisuuden tehokkaaseen suorittamiseen ja
sopivien tuotteiden valintaan. Haastatteluissa nousi esille, ettd Suomessa ei ole paljoa
urakoitsijoita jotka olisivat toimineet allianssissa. Urakoitsijoita on helpompi saada
mukaan allianssiin, jos heihin ei vaikuta allianssin koko kaupallinen malli.

Kuvassa 7 on kuvattu allianssin suhteita. Vihreélld on osallistumisen taso, siniselld minké
tyyppinen toimija on, keltaisella kuinka kaupallinen malli vaikuttaa ja oranssilla missé
vaiheessa toimija tulee mukaan. Nuolilla on esitetty osapuolien mahdollisia suhteita eri
toimijoihin.

Sitoutumisen Kannustimet Liittymis-
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Kuva 7 Allianssin osapuolien kuvaus

Asuntorakentamisessa allianssin osapuolina olevat tilaaja ja pddurakoitsija ovat selkeit.
Tilaajalle projekti toteutetaan. Pédurakoitsijalla on péddvastuu rakentamisen
toteuttamisesta. Suunnittelijat kokonaisuus ei ole tdysin yksiselitteinen. Allianssin
osapuolena tdytyy suunnittelijoista olla védhintdén arkkitehti, mutta mukana voi olla
lisadksi rakenne- ja talotekniikkasuunnittelu. N&mid voivat my0s toimia
allianssikumppaneina. ~Avainurakoitsijoista asuntorakentamisessa osapuolina tai
kumppaneina voi olla maanrakennus ja talotekniikka. Ndilla aloilla useimmiten
urakoitsijoilla on parempi osaaminen kuin péddurakoitsijalla. Allianssikohtaisesti
avainurakoitsijat tulevat allianssin osapuoliksi tai kumppaneiksi.
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4.6 Vaiheet

Mallin vaiheiden suunnittelun pohjana on kéaytetty RT-korttia Asuntosuunnittelun
tehtdvéluettelo (Rakennustietosditio RTS, 2004). RT-kortista on kéytetty projektin- ja
suunnittelunvaiheita apuna. Taulukossa 5 on esitetty projektin vaiheet. Vaiheittain on
kerrottu, ketkd osapuolet ovat mukana, mikd on suunnittelun tilanne ja mitd tehtdvia
suoritetaan. Osapuolet on jaettu neljddn paaryhméén: tilaaja, jolla hanke tehdddn,
padurakoitsijaan, suunnittelijoihin ja urakoitsijoihin. Suunnittelun vaihe kertoo, missi
vaiheessa suunnittelu on. Tehtdvit kertovat mitd allianssista sovelletaan projektiin.
Paatokset sarake kertoo, mikd pddtds pitdd tehdd, jotta voidaan siirtyd seuraavaan
vaiheeseen. Vaiheet kuvataan seuraavissa kappaleissa tarkemmin.
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Taulukko 5 Projektin vaiheet ja osapuolet

Taloudellinen loppuselvitys
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" Tilaaja Tarveselvitys Yhteistyon
iy Pégurakoitsija Etsitddn yhteistyokumppani aloittaminen
>
)
wn
]
>
L]
=
b
—
Tilaaja Hankesuunnittelu Allianssin
Pédurakoitsija Selvitetddn tilaajan tarve suunnittelun aloitus
% Arvoa rahalle késitteen
?é muodostaminen
= Luodaan kaupallisen mallin
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Tilaaja Hoidetaan takuuajan korjaukset

% Pédurakoitsija Lopussa maksetaan takuuajan
= Suunnittelijat palkkio

= Avainurakoitsijat
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4.7 Tarveselvitys

Vaihe | Allianssin osapuolet | Tehtiviit Paitokset
Tilaaja Tarveselvitys Yhteistyon
Pédurakoitsija Etsitddn yhteistyokumppani aloittamisesta

1.
Tarveselvitys

Tarveselvityksesséd on tirkeintd 16ytdd yhteys tilaajan ja pidurakoitsijan vilille. Hanke
alkaa tilaajan tai pddurakoitsijan aloitteesta. Tilaajan aloitteessa tilaajalla on tarve
asunnoille ja aloittaa toteuttajan etsimisen. Asuntoja tulee tarvita paljon, jotta kannattaa
kéyttdd yhteistyOtoimenpiteitd ja harkita allianssin perustamista. Sopiva koko
asuntorakentamisessa olisi kortteli, johon saisi rakentaa useamman rakennuksen, yli 100
asuntoa ja yli 6000 asuinneliotd. Useamman rakennuksen avulla rakentaminen tontille
pystytddn jakamaan jirkeviin kokonaisuuksiin. Syy allianssiprojektiin 10ytyy projektin
riskeistd. Projekti sisdltdd riskejd, joita tilaaja ei pysty hallitsemaan haluamallaan
varmuudella tai riskejd ei pystytd midrittelemédn. Riskit voivat liittyd kustannuksiin,
aikatauluun tai laatuun. Projektin riskien jakaminen allianssille pienentéé tilaajan riskeja.

Péadurakoitsijan aloitteesta projekti alkaa, kun padurakoitsijalla on tontti, mutta tontille
ajatellulle asuinrakennukselle ei ole 10ydetty asiakasta. Tontin rakentamiseen liittyy
riskejd, joita ei pystyté tdysin hallitsemaan tai médritteleméén. Riskeisti johtuen tontille
tulevaa asuntohanketta kannattaa ldhted kehittimaan tilaajan kanssa. Asuinrakennuksen
asuntojen myyntiin voi myods liittyd normaalia suurempi riski, joka kannustaa
yhteistyokumppanin etsimista.

Kumman tahansa, tilaajan tai padurakoitsijan tehdessé aloitteen projektin aloittamiseksi,
projektiin liittyy joitain riskejd, joita ei pystyté hallitsemaan yksin tarpeeksi luotettavasti.
Riskit ovat kannattavia jakaa, sitd kautta hankkeeseen voidaan saada lisdd varmuutta ja
parempi varmuus hankkeen onnistumiselle.

Allianssin organisaatio alkaa muodostua tarveselvityksen aikana. Muodostuminen alkaa
allianssijohtoryhmastd. Tilaajalta ja padurakoitsijalta tulee henkil6t, jotka voivat tehda
edustamiensa yritysten puolesta péditoksid. Kummallakin osapuolella tdmi tarkoittaa
johtajaa. Johtajan ei vélttdmattd tarvitse olla tdysipéiviisesti mukana allianssissa, vaan
hénelld voi olla projektipddllikkd joka tydskentelee allianssissa tdyspdivdisesti.
Projektipadllikkd tulee sijoittumaan allianssihallintoon. Tarveselvityksessd mukana
olevat henkildt sijoittuvat allianssissa allianssijohtoryhmaéén ja allianssihallintoon.
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Tarveselvityksen aikana ei luoda allianssin dokumentteja.

Kun yhteys tilaajan ja pddurakoitsijan vélille on muodostunut, alkaa projektin suunnittelu
tarveselvitykselld. Tarveselvityksessd selvitetddan, minkélaisia tiloja tilaaja tarvitsee, eli
minkélaisia asuntoja tilaaja tarvitsee. On my®os térkeédd karkeasti kasitelld, milloin asunnot
tulisi olla kéytettdvissd ja minkilaisella hintatasolla. Tarveselvityksen aikana osapuolet
maksavat omat kulunsa. Tarveselvityksen valmistuttua paétetién, ldhdetdanko projektia
kehittiméan pidemmalle. Kysymys on, jatketaanko hankesuunnitteluun. Jos kumpikin on
saamaa mieltd, siirrytddn projektissa hankesuunnitteluun.

4.8 Hankesuunnittelu

Vaihe | Allianssin osapuolet | Tehtiviit Paitokset
Tilaaja Hankesuunnittelu Allianssin
Pédurakoitsija Selvitetddn tilaajan tarve suunnittelun
Arvoa rahalle késitteen aloitus
muodostaminen

Luodaan kaupallisen mallin
ehdotus

Pédurakoitsijan palkkio
sovitaan

Paatetdan, ketkd otetaan
kumppaneiksi

Aloitetaan suunnittelijoiden
etsintd

2. Hankesuunnittelu

Hankesuunnittelussa tilaaja ja pddurakoitsija médrittdvat tarkemmin, minkélaisesta
projektista on kyse. Térkeintd on pdittdd, mille tontille rakennetaan ja selvittdd, miti
tontille saa rakentaa. Hankesuunnitteluun kuulu tilaohjelman laatiminen, jossa
selvitetddn, mité tiloja tilaaja tarvitsee.

Yhteistyorakentaminen alkaa tilaajan arvoa rahalle méérittelystd. Arvoa rahalle on
tilaajan syy aloittaa rakennusprojekti. Maéritelmén ydin on selkeyttdd haluttu hintataso.
Hankkeen hinta mdiéritellddn yksikkohintana, eli kuinka paljon yksi asuinnelié saa
maksamaan. Nelidhintaan voidaan vaikuttaa rakentamisen suunnittelun aikana monella
tapaa, kuten kuinka tehokkaasti rakennukseen saadaan asuinnelifitd, minkélaisia
suunnitteluratkaisuja tehddidn ja kuinka rakennetaan. Arvoa rahalle siséltdid myds,
minkilaista laatua tilaaja haluaa, sekd muut avaintulosalueet. Laadulla tarkoitetaan,
minkilaisia tiloja rakennuksessa tulee olla, pintamateriaaleja ja taloteknisid
ominaisuuksia. Avaintulosalueet siséltivit tilaajan erityisid vaatimuksia. Téllaisia voivat
olla aikatauluvaatimukset, projektin julkisuuteen liittyvdt seikat, tyOturvallisuus ja
toiminnalliset vaatimukset. Tilaajan arvot maddritellddn arvoa rahalle dokumentissa.
Arvoihin tulee sisdllyttdd ainakin ajan, laadun ja kustannuksen jirjestys. Suunnitelmia
voidaan kehittdd tiettyyn suuntaan ja allianssin on térkea tietdd, mika on tarkein.

Arvoa rahalle dokumentin perusteella luodaan kaupallisen mallin pohja. Lopullinen
kaupallinen malli luodaan kaikkien yhteistyokumppaneiden kanssa rakentamisen
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valmisteluvaiheessa. Kaupallisen mallin pohjaa kéytetddn, kun etsitddn sopivia
suunnittelijoita ja urakoitsijoita, jotta he saisivat kédsityksen, minkilainen hanke on
kyseessd. Kaupallisen mallin perustana on “win-win” ajattelun luominen kaikille
osapuolille. Tdmd onnistuu, kun luodaan kannustimet, jotka ajavat ajattelemaan
projektille parasta. Kaupallisen mallin tulisi perustua projektin onnistumisesta
aitheutuvien voittojen jakamiseen osapuolien vélilld. Voittoja voidaan jakaa kahdella
perusteella, tavoitekustannuksen alittumisesta ja onnistumisella avaintulosalueilla.
Tavoitekustannuksen alittumisesta puolet jdd tilaajan hyodyksi ja puolet jactaan
lisdbonuksina palveluntuottajille. Tavoitekustannuksen ylittyessd palveluntuottajien
bonukset pienenevit. Onnistuminen avaintulosalueilla mahdollistaa palveluntuottajille
mahdollisuuden ansaita lisdpalkkioita, kun he onnistuvat tilaajan maédrittelemissé
avaintulosalueissa. Onnistuminen tiytyy olla parempaa kuin normaali toiminta.
Onnistumisesta pitdd tulla lisdarvoa tilaajalle.

Kaupallisen mallin yhteydessd kdyddén ldpi projektin organisaation rakenne ja
maksuperusteet.  Organisaatio muodostuu  kahdesta tasosta. Ylimpand on
allianssijohtoryhmé, seuraavalla tasolla on allianssiprojektiryhmé, jota johtaa
allianssijohtaja. Kaikkiin organisaation tasoihin tulee osapuolia jokaiselta osallistujalta.

Palveluntuottajien laskutus perustuu kolmeen osaan: muuttuviin kuluihin, palkkioon ja
bonukseen. Muuttuvat kulut ovat projektiin liittyvdt suorat kustannukset. Palkkio on
prosenttiosuus, joka lisdtidén kuluihin. Palkkio voidaan myos sopia kiintedksi summaksi.
Palkkio siséltdd kuluja, joita syntyy palveluntuottajalle projektista, mutta joita ei voi
suoraan osoittaa. Bonus on osuus, joka perustuu siihen, kuinka hyvin projekti on
onnistunut. Bonuksen jokainen palveluntuottaja kertoo ennen valintaa tarjouksessaan.
Laskutuksen periaatteet ovat osana kaupallista mallia. Jokainen palveluntuottaja laskuttaa
suoraan tilaajaa. Laskutuksen suuruus kerrotaan kaikille osapuolille. Pddurakoitsijan
vastuulla on hankkeen talouden seuranta. Kaikilla osapuolilla on péésy talousseurannan
tietoihin.

Palveluntuottajat  voivat  kéyttdd aliurakoitsijoita. ~ Aliurakoitsijat  laskuttavat
palveluntuottajaa ja palveluntuottajat laskuttavat eteenpdin tilaajaa. Aliurakoitsijoiden
kustannukset ovat osa palveluntuottajan muuttuvia kuluja. Aliurakoiksi on tarkoitus
myydad yksinkertaisia tyo- tai materiaalikokonaisuuksia, joihin ei liity suuria riskeji tai
niilld ei ole suurta vaikutusta hankkeen lopputulokseen. Sellaisia kokonaisuuksia, jotka
on helppo mééritella.

Padurakoitsija esittdd oman palkkionsa ja bonuksensa hankesuunnitteluvaiheessa.
Bonukseksi sovitaan yksi summa. Kate sovitaan prosenttiosuudeksi kuluista. Palkkio ei
ole altis kaupallisen mallin lisdyksille tai vihennyksille. Taytyy myos sopia mitéd kuluja
kate sisdltdd. Pddasiassa palkkio sisdltdd kustannukset, jotka eivdt suoraan kohdistu
projektiin. Palkkio on altis kaupalliselle mallille ja pddurakoitsija voi menettdd sen
kokonaan, jos projekti epdonnistuu.

Hankesuunnitteluvaiheessa valitaan suunnittelijat projektiin. Ennen suunnittelijoiden
etsinndn aloittamista tulee maérittda mitka suunnittelun alat voivat merkittévisti vaikuttaa
projektin lopputulokseen. Asuntorakentamisessa nditd yleensa ovat arkkitehtisuunnittelu,
rakennesuunnittelu ja talotekniikkasuunnittelu. Tarkoitus on 16ytdd projektille parhaat
mahdolliset suunnittelijat. Valintaa ei ole tarkoitus tehdd hinnan perusteella.
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Suunnittelijoiden etsiminen aloitetaan tilaajan ja pddurakoitsijan tuntemista ja hyvéksi
havaituista suunnittelijoista. Suunnittelijat, jotka tdssd vaiheessa etsitdén, tulevat osaksi
allianssia.

Suunnittelijat tulisi pystya liittimadn mahdollisimman hyvin tilaajan ja padurakoitsijan
ryhméddn. Térkedd on, ettd muodostuva ryhmé tulee toimimaan mahdollisimman hyvin
yhdesséd. Kiinnostuksen ilmaisseiden suunnittelijoiden kanssa jirjestetddn tyOpajoja.
Ty0Opajassa aloitetaan allianssin oikeita toimenpiteitd, kuten luonnossuunnittelun aloitus.
Sen perusteella, kuinka tyOpajoissa yhteistyd sujuu, valitaan parhaat suunnittelijat.
Jokaiselta suunnittelun alalta tulee jisenet allianssin johtoryhmaéin ja allianssihallintoon.
Suunnittelijoiden maksu perustuu allianssin kolmeen osaan. Suunnittelijat antavat
tyopajojen lopuksi hinnan, josta selvidd muuttuvien kulujen, palkkioiden ja bonuksien
suuruudet. Suunnittelijat laativat myds aikataulun, kuinka kauan heidédn suunnittelunsa
tulee kestimadn. Aikataulusta tdytyy selvitd, mitd kokonaisuuksia milloinkin valmistuu.
Aikataulussa sovitetaan yhteen kaikki eri suunnittelualat. Suunnittelijan valinta perustuu
yhteistyon toimivuuteen ja suunnittelijan osaamiseen.

Suunnitteluryhmén on toimittava hyvin yhteen. Allianssissa ei ole tarkoitus tarkasti
maidritelld suunnittelijoiden tehtdvdn sisdltdjd. Suunnittelualojen rajat voivat olla
epamédrdiset ja niissd voi olla padllekkiisyyksid. Kaupallisen mallin tulisi ohjata
suunnittelua siten, ettd suunnittelijat saavat aina suunnittelutydstd heille aiheutuneet
kustannukset. Téll6in ei kannata tarkasti médritelld suunnittelualojen rajoja. Tarkedmpaa
on, ettd kaikki allianssin tarvitsemat suunnitelmat tehdiin ajallaan. Hyvét suunnitelmat
ajallaan mahdollistavat allianssin onnistumisen. Allianssin onnistuessa myds
suunnittelijat saavat isomman bonuksen projektin padtyttya.

Hankesuunnittelussa organisaatio ei kasva tarveselvitykseen ndhden. Hankesuunnittelun
aikana allianssijohtoryhma aloittaa allianssin tavoitteiden asettamisen. Tavoitteet tulevat
esille arvoa rahalle miirityksen kautta. Organisaatio on vield pieni tdssi vaiheessa 2-6
henkiloa.

Ennen suunnittelijoiden valintaa ja heiddn kanssa sopimuksen tekemistd tilaajan ja
padurakoitsijan tdytyy tehdd piaédtos, ettd projektia jatketaan ja projektin
luonnossuunnittelu alkaa. Kun myonteinen paitds on tehty, suunnittelijoiden ja
padurakoitsijan  kanssa tehdddn allianssin  suunnittelusopimus ja allianssin
suunnitteluvaihe alkaa.

4.9 Luonnossuunnittelu

Vaihe | Allianssin osapuolet | Tehtiiviit Paitokset
Tilaaja Luonnossuunnittelu Rakentamisen
Pédurakoitsija Maiiritetddn avainurakat valmistelun
Suunnittelijat Valitaan avainurakoitsijat aloittaminen

3. Luonnos-
suunnittelu

Allianssin luonnossuunnitteluvaiheessa yhteistyd todella alkaa osapuolien vililla.
Allianssilla on tavoitteena toteuttaa hanke ja tdyttdd tilaajan arvoa rahalle ajatus.
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Suunnitteluvaihe on ensimméiinen vaihe, jossa tilaaja maksaa allianssin kustannuksia.
Suunnitteluvaihe alkaa, kun on paitetty aloittaa luonnossuunnittelu ja tehty
allianssisopimus tilaajan, pddurakoitsijan ja suunnittelijoiden kanssa. Allianssisopimus
on tdydennetty sopimus, joka on aikaisemmin tehty tilaajan ja péddurakoitsijan vélilla.
Suunnitteluvaiheessa allianssisopimus laajennetaan koskemaan myds suunnittelijoita.
Sopimuksessa  sovitaan  suunnittelijoiden =~ maksuperusteet. =~ Maksuperusteet
suunnitteluvaiheessa perustuu muuttuvien kulujen ja palkkion korvaamiseen.
Suunnittelijat ovat ilmoittaneet bonuksen, mutta sitd ei makseta ennen kuin hanke on
saatu paitokseen.

Suunnittelijoiden 16ydyttya allianssin organisaatio kasvaa. Valitut suunnittelijat tulevat
osaksi allianssin organisaatiota. Suunnittelijoita tulee allianssijohtoryhméén ja
allianssiprojektiryhméén. Allianssijohtoryhméén tulee suunnittelutoimen johtaja tai
suunnitteluosaston johtaja. Henkilo, joka voi tehda paatoksid oman yrityksensé puolesta.
Allianssiprojektiryhmién tulee suunnittelija, joka tekee suunnitteluty6té ja on vastuussa
omasta suunnittelun alastaan. Jokaiselta suunnittelun alalta vain yksi on osana
allianssihallintoa. Allianssijohtaja valitaan suunnittelun alkaessa. Sopiva valinta
allianssijohtajaksi on pédurakoitsijan projektipadllikko, joka on tottunut ohjaamaan
suunnittelua.  Tilaajalta  tulee  henkild  viimeistdin  suunnitteluvaiheessa
allianssiprojektiryhméén. Hanen tehtiva on tuoda tilaajan nédkemys esille suunnittelussa.

Tyon alkaessa allianssinprojektiryhmédn muodostetaan ensimmaéiset tyoryhmat. Alussa
tyoryhmid ovat: suunnittelu-, kustannus- ja hankintapakettiryhma. Suunnitteluryhma vie
kohteen suunnittelua eteenpdin. Kustannusryhmi hinnoittelee suunnitteluratkaisuja.
Hankintapakettiryhmi muodostaa kohteen tdistd sopivia urakkakokonaisuuksia.

Luonnossuunnittelua ohjaa arvoa rahalle ajatus. Arkkitehdin suunnittelutyoti ei suoraan
ohjaa asuinnelionhinta. Arkkitehdit tarvitsevat avuksi tehokkuusluvun. Tehokkuusluku
on kerrosalan suhde asuinnelidihin. Tdmén avulla he pystyvit suunnittelemaan asuntojen
pohjia. Luonnossuunnittelun tarkoituksena on Iuoda hahmotelma hankkeen
rakennuksesta, rakennetyypeistd ja taloteknisistd jarjestelmistd. Suunnitelmia ei ole
tarkoitusta saada valmiiksi, vaan luonnossuunnitelmien avulla on tarkoitus 16ytia, mitka
urakkakokonaisuudet tulevat olemaan haasteellisia ja siséltimdin riskejd. Allianssissa
suunnitelmia joudutaan suunnittelemaan moneen kertaan. Suunnitteluratkaisuja ei voi
kommentoida, kuin luonnosten tai  valmiiden  suunnitelmien  pohjalta.
Urakkakokonaisuuksien selvittyd, nédihin kokonaisuuksiin etsitddn sopivat urakoitsijat,
joiden kanssa hanke suunnitellaan valmiiksi.

Luonnossuunnittelun aikana voi muodostua tarvetta jollekin erikoissuunnittelulle, kuten
pohjasuunnittelulle. Tapauskohtaisesti mietitdén, tarvitaanko erikoissuunnittelijaa osaksi
allianssia vai tuleeko erikoissuunnittelu aliurakaksi. Valinta perustuu, sithen kuinka suuri
vaikutus erikoissuunnittelulla on projektin lopputulokseen.

Péddurakoitsijan osaaminen on avainasemassa, kun madritetddn avainurakoita
luonnossuunnittelun perusteella. Avainurakat kuitenkin mééritelldén allianssissa yhdessa.
Avainurakalla on suuri vaikutus hankkeen lopputulokseen, sitd on vaikea maéritelld tai
urakkaan liittyy riskejd. Avainurakoita asuntotuotannossa ovat tyypillisesti
maanrakennus-, runko- ja talotekniikkaurakat. Luonnossuunnitelmien avulla aloitetaan
urakoitsijoiden etsiminen. Avainurakat muodostetaan hankintapakettityoryhmissd ja
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niistd mietitddn, tuleeko avainurakoitsija allianssiin osapuoleksi vai kumppaniksi.
Allianssijohtoryhma hyvéksyy ehdotetut avainurakkakokonaisuudet.

Urakoitsijoilta kysytdén kiinnostusta ldhted kehittdméé projektia. Tarkoitus on 16ytdd
urakoitsijat, jotka toimivat hyvin yhteen jo olemassa olevan allianssin kanssa. Oikeiden
urakoitsijoiden l0ytdiminen on erittdin tirkedd. Tarkoitus on etsid avainurakoitsijat
tunnetuista urakoitsijoista, joista on jollakin osapuolella ennestddn kokemusta.
Urakoitsijoiden valinta tehddin tyOpajojen avulla. Ensin yksitellen valittujen
urakoitsijoiden kanssa kehitetddn hanketta. Projektia kehitettdessd mietitddn
suunnitteluratkaisuja luonnossuunnitelmista eteenpidin. TyOpajoissa urakoitsija esittda,
ketkd urakoitsijalta tulee allianssijohtoryhmidén ja allianssiprojektiryhméén.
Allianssijohtoryhmén henkil6lld voi olla yhtd aikaa useampi hanke kéynnissa.
Allianssiprojektiryhmddn osallistuva hoitaa vain yhtd hanketta ja on koko ajan
allianssissa toissd. Kun yksittdiset urakoitsijat ovat selvilla pidetddn tyOpaja, jossa ovat
mukana kaikki allianssin osapuolet. TyOpajassa ryhméssd suunnitellaan projektia.
Suunnittelu siséltdd luonnossuunnittelun jatkamista ja kaupallisen mallin suunnittelua.
Tarkeitd on valita sellaiset urakoitsijat, jotka toimivat hyvin yhdessa.

Urakoitsijat antavat hinnan, jolla he osallistuvat rakentamisen valmisteluun. Hinta tulee
olla urakoitsijan todellisiin kustannuksiin perustuva, esimerkiksi tuntiperusteinen.
Rakentamisen valmistelussa urakoitsijat ovat suunnittelussa mukana ja vaiheen lopuksi
he antavat tavoitehinnan, joka sisiltid muuttuvat kustannukset, palkkion ja bonukset.
Muuttuvat kustannukset todetaan vasta rakentamisen loputtua. Palkkio on kiinted summa,
jota avainurakoitsija saa laskuttaa hankkeen edetessd. Bonus on raha, joka maksetaan
vasta rakentamisen valmistuttua. Bonus on altis allianssin onnistumiselle. Jos
avainurakoitsija on allianssin osapuoli, bonus on riippuvainen koko allianssin
onnistumisesta ja jos avainurakoitsija on allianssikumppani, bonus on riippuvainen oman
urakkakokonaisuuden onnistumisesta.

Avainurakoitsijat valitaan kolmen kriteerin perusteella: aikaisemman tuntemuksen,
yhteistyonsujuvuuden ja hinnan perusteella. Kaikki kolme arvoa pisteytetddn ja niiden
avulla saadaan avainurakoitsijalle arvo. Niin avainurakoitsijat saadaan jirjestykseen ja
paras voidaan valita. Pisteytys on vaikea toteuttaa ja kdytdnndssd se perustuu siihen,
kuinka valitsijat tuntevat urakoitsijat.

Suunnitteluvaiheen lopussa allianssiryhmén kaikki jdsenet on valittu. Projektista on
olemassa luonnossuunnitelmat.  Allianssihallinto  esittdd allianssijohtoryhmélle
luonnossuunnitelmat ja urakoitsijat tirkeisiin urakoihin. Luonnossuunnitelmien pohjalta
allianssijohtoryhmd  paittdd ldhdetdinkd allianssissa seuraavaan vaiheeseen.
Allianssijohtoryhmén tdytyy tehdd yksimielinen pdétds jatkamisesta. Myonteisen
paitoksen jilkeen allekirjoitetaan tdydennetty allianssisopimus. Nyt osapuoliksi tulee
liséksi avainurakoitsijat.

4.10Rakentamisen valmistelu
\ Vaihe \ Allianssin osapuolet \ Tehtavit Paitokset
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Tilaaja Toteutussuunnittelu Paitos

% - | Padurakoitsija Tavoitekustannus rakentamisesta tai
§ S Suunnittelijat Kaupallinen malli allianssin

t -2 | Avainurakoitsijat Aikataulu lopettamisesta

2 % Rakennusjirjestys

g >

<

Rakentamisen valmistelun aikana allianssi on muodostettu. Osallistujille aiheutuvat
kustannukset maksaa tilaaja. Rakentamisen valmistelun aikana projektista valmistuu
toteutussuunnittelu, kaupallinen malli, projektin toteutussuunnitelma ja tavoitekustannus.

Rakentamisen valmistelun aikana allianssin organisaatio saa lopullisen muotonsa, kun
avainurakoitsijat ovat valittu. Urakoitsijoilta tulee henkilot allianssijohtoryhmdin ja
allianssiprojektiryhméén. Rakentamisen valmistelun aikana allianssijohtoryhma
harkitsee, onko kannattavaa vaihtaa allianssijohtaja rakentamisvaiheessa.

Toteutussuunnittelu tehddidn yhdesséd allianssissa. Tarkoitus on 16ytdé ratkaisut, jotka
mahdollisimman tehokkaasti tdyttdvét tilaajan arvoa rahalle ajatuksen. Suunnittelun
perustana toimii, kuinka paljon tuleva asuinnelio tulee maksamaan. Tdma4 tarkoittaa, ettd
jokainen suunnitteluratkaisu hinnoitellaan. Allianssissa mukana olevat urakoitsijat
pystyvdt antamaan hinnan suunnitteluratkaisuihin omien wurakoidensan osalta.
Pédurakoitsija arvioi kustannukset aliurakoille ja omille tdilleen. Asuinnelidhinnan avulla
on helppo verrata projektia muihin projekteihin ja pystytddn arvioimaan, onko projektista
tulossa kallis vai edullinen.

Valmistelutyd jérjestetddn allianssiprojektiryhmén sisdlld tydryhmiin. Avainurakoista on
omat tyoryhminsé, kuten talotekniikka- ja maanrakennusryhmd. Muita ryhmié joita
perustetaan ovat tyoturvallisuus-, tydmaatekniikka- ja aikatauluryhma. Tydryhmissé on
tarkoitus tyoskennelld pienissd 3-5 hengen ryhmissd. Kaikki tdiden saavutukset ja
dokumentit ovat avoimia allianssissa. Tyot on tarkoitus jakaa pienempiin
kokonaisuuksiin, jotta niitd olisi helpompi kasitella.

Kaupallinen malli suunnitellaan yhdessd. Kaupallinen malli siséltdd projektin
kannustimet, jotka ohjaavat kéyttdytymistd yhteistyohon. Kaupallisen mallin ydin on
tavoitekustannus. Jos tavoitekustannus alitetaan, alitus jaetaan puoliksi tilaajan ja
palveluntuottajien kesken. Palveluntuottajien kesken alitus jaetaan palveluntuottajan
kustannuksien osuuksien suhteissa. Toinen osa kaupallista mallia on tilaajan asettamat
avaintulosalueet. Tilaaja médrittelee, mitkd ndma tulosalueet ovat. Hyvid tulosalueita
ovat esimerkiksi aikataulu ja virheeton valmistuminen. Avaintulosalueiden téytyy olla
yksiselitteisid ja tdsméllisesti mitattavissa. Tulkinnan varaa ei saa olla. Onnistuminen
avaintulosalueissa palkitaan ja epdonnistumisesta rankaistaan. Palkitseminen tapahtuu
kasvattamalla  palveluntuottajien bonusta tietylld prosenttiosuudella.  Skaala
palkitsemisessa/rankaisemisessa on erittdin hyvéstd minimivaatimuksiin. Keskelld
skaalaa on normaali toiminta, joka ei kasvata palkkiota. Toiminta pitdé olla parempaa
kuin normaali, jotta siitd voidaan maksaa. Myos tilaajan tdytyy rahallisesti hyotyd
avaintulosalueiden onnistumisesta. Ennen avaintulosalueiden hyviksymistd, on syyté
laskea, miké avaintulosalueiden rahallinen vaikutus on onnistuessa tai epaonnistuessa.
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Rakentamisen valmistelun aikana laaditaan hankkeen tyOmaasuunnitelma. Hankkeen
tydmaasuunnitelma  ottaa  péddasiassa kantaa tyOmaatekniikkaan. Hankkeen
tydmaasuunnitelman tirkein sisdltd on aikataulu. Rakentamisen jérjestykselld on
vaikutusta hankkeen kustannuksiin ja aikatauluun. Monet kohteet voidaan rakentaa:
hitaasti ja edullisesti, nopeasti ja kalliisti tai kohteesta voidaan tehdd osittaisia
luovutuksia. Rakentamisen valmistelun aikana tilaajan kanssa pystytidin sopimaan, miké
on paras ratkaisu tilaajalle. Eri vaihtoehtojen miettiminen on vapaampaa, kuin
tavallisessa hankkeessa, koska tavoitekustannusta ei ole lydty lukkoon. Sopivan
rakentamisjdrjestyksen 10ydyttyd, voidaan suunnittelu ohjata siten, ettd suunnitelmat ovat
valmiita ensimmaiisend sielti, josta rakentaminen aloitetaan. Ndin on mahdollista aloittaa
rakentaminen, ennen kuin kaikki suunnitelmat ovat tdysin valmiita. Ndin on mahdollista
lyhentdd hankkeen kokonaiskestoa.

TyOmaasuunnitelman siséltdd myos tydjarjestyksen. Allianssissa mietitddn yhdessd miké
on tehokkain tapa toteuttaa suunnitelmat. Eri osapuolien yhdessd miettiessd ennen
rakentamista oikea tyojérjestys pystytddn tehostamaan rakentamista. Samalla pystytddn
sopimaan mihinkd urakkaan siséltyy mikdkin tydvaihe. Yhteensovittamista on paljon
maanrakentamisen ja perustusten tekemisessd, sekd talotekniikan sovittamisessa
rakennukseen. Kaikki hyotyvit, kun tyot saadaan hoidettua tehokkaasti.

Tavoitekustannus laaditaan yhdessd. Pddurakoitsija kysyy mahdollisimman monista
urakkakokonaisuuksista alustavat aliurakkatarjoukset. Jos aliurakkatarjoukset eivit mene
kustannusarvioon, joudutaan niitd suunnittelemaan uudestaan. Siten ettd
kustannusarviossa tullaan pysyméén. Ne tyot, joille ei saada, tai ei kannata kysya hintaa,
arvioidaan kustannusarviona. Suunnittelijat arvioivat, kuinka paljon heidin tyonsa tulee
vield maksamaan. Kaikki urakkatarjoukset ja kustannusarviot lasketaan yhteen ja néisti
muodostuu projektin tavoitekustannus. Tavoitekustannus sisdltdd myds jo toteutuneet
kustannukset. Allianssijohtaja esittdd tavoitekustannuksen allianssijohtoryhmalle. Jos
allianssijohtoryhma ei hyviksy tavoitekustannusta allianssihallinto valmistelee uuden
tavoitekustannuksen, joka toteuttaa peremmin tilaajan asettaman arvoa rahalle ajatuksen.
Hylatty tavoitekustannus tarkoittaa, ettd hankkeen suunnitelmia ja toteutusta tdytyy
kehittdd edelleen. Tavoitekustannus palautetaan allianssiprojektiryhmadlle, joka aloittaa
suunnitelmien muuttamisen. Suunnitelmat tiytyy saada tehtyai siten, ettd tilaajan asettama
kattohinta ei ylity.

Rakentamisen valmistelun aikana allianssihallinto ryhmi valmistelee
tavoitekustannuksen, kaupallisen mallin, rakentamisen aikataulun ja avaintulosalueet.
Kaikki  laaditaan  allianssijohtoryhmén  asettamien  tavoitteiden = mukaan.
Allianssijohtoryhmé hyvéksyy tai hylkdd ehdotukset. Jos ehdotukset hylédtddn, niitd
joudutaan parantamaan siten, ettd ne tayttdvat allianssijohtoryhmin asettamat tavoitteet.
Kun kaikki ehdotukset ovat hyviksytty allianssissa alkaa rakentamisvaihe.

Rakentamisen valmistelun loppuvaiheessa allianssijohtoryhmé péattdd ldhdetddnko
projektia rakentamaan allianssimallilla. Allianssijohtoryhmélld on pédédtdksen apuna
kohteen allianssiohjelma, tavoitekustannus, hankkeen toteutussuunnitelma ja tarkeimmét
osapuolet. Hanke on pitkdlle valmisteltu ja olemassa olevat riskit ovat tiedossa.
Aloituspdétds vahvistetaan lopullisella allianssisopimuksella, joka sisdltdd kaikki
allianssin dokumentit. Kaikki allianssin osapuolet kirjoittavat saman sopimuksen.
Allianssisopimuksessa on mukana kaikki edelliset sopimukset.
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Tilaajalla on myds mahdollisuus rakentamisen valmistelun pédteeksi olla aloittamatta
rakentamista. Jos tilaajan arvoa rahalle ajatusta ei saada tdytettyd, tilaaja voi lopettaa
allianssin rakentamisen valmistelun paitteeksi. Talloin palveluntuottajille maksetaan
heiddn muuttuvat kustannukset ja rakentamisenvalmistelun aikainen palkkio.

4.11 Rakentamisvaihe

Vaihe | Allianssin osapuolet | Tehtavit Paitokset
= Tilaaja Taydentdvid suunnittelua
g Pédurakoitsija Seurataan toteutusta ja
§ Suunnittelijat kustannuksia
= Avainurakoitsijat Hankitaan aliurakat
% Rakentaminen
=2
['g)

Rakentamisvaiheen aikana projektin rakentaminen toteutuu ja kaupallinen malli on
voimassa. Rakentamisen aikana seurataan avaintulosalueita ja kustannuksia.
Kustannusten seuranta on padurakoitsijan vastuulla. Kaikki palveluntuottajat laskuttavat
suoraan tilaajaa. Suunnittelijat ja padurakoitsijat laskuttavat toteutuneiden kustannusten
perusteella suoraan tilaaja. Urakoitsijat laskuttavat urakan toteutuneiden kustannusten
mukaan.

Rakentamisen aikana ei voi tulla lisdtoitd allianssin osapuolille tai kumppaneille. He ovat
olleet mukana suunnittelemassa ja valmistelemassa rakentamista, joten néihin kaikkiin
mahdollisiin lisdtoihin on varauduttu tavoitearviossa ja ne kuuluvat allianssin riskeihin
joita kannetaan yhdessd. Rakentamisen aikana voi kuitenkin tulla ylldtyksid ja jotain
kohtaa ei pystytd toteuttamaan, kuten on suunniteltu. Néistd tdistd tekijélle maksetaan
toteutuneet kustannukset. Jos tillaisia toitd tulee paljon voi allianssin tavoitekustannus
ndyttdd ylittyvan. Télloin allianssissa tdytyy jatkaa suunnitelmien kehittamista.
Suunnitelmista etsitddn sddstdja ja ndiden avulla pyritddn taas padseméidn
tavoitekustannukseen.

Rakentaminen voi nopeutua, kun lisdtoité ei voi esittdd. Ainakin rakentaminen selkeytyy.
Normaalissa urakassa, jos jotain kohtaa ei pystytd tekemiin suunnitelmien mukaan. Siitd
ensin tehddén uusi suunnitelma, jonka jélkeen lisdtyostd tehddén tarjous, sitten tarjous
hyvéksytédén ja lopuksi tyo tehddén. Allianssissa ongelma pystytéédn ratkaisemaan paikan
padlld ja tyoOstd ei tarvitse tehdd erillistd tarjousta. Tekijdlle maksetaan toteutuneet
kustannukset tyon suorittamisesta. Toteutusvaiheessa allianssin etu on, etti kaikki voivat
keskittyd rakentamiseen, eikd eri toimijoiden tarvitse ajaa omaa etuaan. Kaupallinen malli
kannustaa toimijoiden ajamaan allianssin onnistumista.

Rakentamisen aikana seurataan avaintulosalueita. Avaintulosalueiden taso on selvilld
koko ajan kaikilla allianssin osapuolilla. Ndin ne ohjaavat kdytostd avaintulosalueiden

onnistumiseen.

Rakentamisvaiheessa allianssin organisaatio pysyy paépiirteittdin samana. Muutokset
tapahtuvat allianssiprojektiryhmédssd. Suunnittelijoiden midrd vihenee ja tyonjohtajien
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médrd kasvaa. Rakentamisen aikana joiltain palveluntuottajilta hankkeeseen liittyvét
tehtéva pddosin valmistuvat ennen rakentamisen valmistumista. Télldin palveluntuottajat
voivat vdhentdd henkilostodan allianssiprojektiryhméssid. Myos allianssijohtoryhmaéssé
kaytettdva aika vihenee, mutta palveluntuottajat kuuluvat silti allianssiin.

Rakentamisvaiheen aikana allianssihallinto suorittaa allianssin seurantaa. Seurattavia
asioita ovat kustannukset ja loppukustannusennuste, aikataulu ja avaintulosalueet.
Allianssissa pidetddn kuukausittain raportti, josta selvidd kaikki seurattavat asiat.
Allianssihallinto valmistelee raportin. Raportti esitetdédn allianssijohtoryhmaélle, joka voi
asettaa toimenpiteité raportin perusteella. Raporteissa padpaino on kustannusseurannalla.
Siind verrataan toteutuneita kustannuksia tavoitekustannukseen ja ennustetaan, kuinka
paljon kustannuksia tulee vield kertyméén. Kustannusarvio tarkentuu koko ajan, kun
projekti valmistuu. Raporteissa lasketaan, mitka tulisivat olemaan allianssin osapuolten
palkkiot nykyiselld kustannusennusteella ja avaintulosalueiden tasolla. Tulevien
bonuksien suuruus ohjaa allianssin osapuolten kéyttdytymisté ja kannustaa yhteisty6hon.
Oikein toimiva kaupallinen malli ajaa siihen, ettd projektin tdytyy onnistua, jotta kaikkia
saisivat mahdollisimman suuren bonuksen.

4.12 Kayttoon- ja vastaanotto, seka takuuaika

- Tilaaja Kayttoohjeet

& £ | Pédurakoitsija Rakentaminen valmistuu

2 £ | Suunnittelijat Kaupallisen mallin mukaiset
£ & | Avainurakoitsij Ikkiot mak

=, 8 | Avainurakoitsijat palkkiot maksetaan

g § Taloudellinen loppuselvitys
& Kdyton opastus

« Tilaaja Hoidetaan takuuajan korjaukset
= Pédurakoitsija Lopussa maksetaan takuuajan
= Suunnittelijat palkkio

= Avainurakoitsijat

[

[

Viimeinen vaihe projektissa on kdyttdon- ja vastaanotto. Silloin rakennus on valmis ja
loppukéyttéjét aloittavat rakennuksen kayton.

Kayttoon- ja vastaanoton aikana allianssiorganisaatio on samanlainen kuin
rakentamisvaiheessa. Térkein tehtdvd allianssihallinnolla on suorittaa tarkastukset ja
todeta kuinka allianssi on onnistunut. Kun rakennus on saatu kdyttoon, kiydddn
allianssissa taloudellinen loppuselvitys. Loppuselvityksessd verrataan todellisia
kustannuksia tavoitekustannuksiin. Avaintulosalueet kdydéén lapi. Tavoitekustannuksen
ja avaintulosalueiden perusteella palveluntuottajille méérdytyvit lopulliset palkkiot.
Taloudellisen loppuselvityksen valmistuttua palveluntuottajat laskuttavat bonukset
tilaajalta. Palkkion médrén pitdisi olla hyvin tiedossa palveluntuottajilla, koska sitd on
raportoitu jatkuvasti rakentamisen aikana. Taloudellista loppuselvitys pidetddn vahintddn
kuukauden kuluttua kéyttoon otosta. Ndin on varmempaa, ettd kaikki projektiin
kohdistuvat kustannukset ovat selvill.

Takuuajalle allianssi mairittdd budjetin. 20% allianssin bonuksesta maksetaan vasta
takuuajan pédtyttyd. Jos allianssin takuuajan budjetti ei ylity, bonus maksetaan
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tdysimidrdisend. Budjetin ylittyessi ylitys vihennetddn bonuksesta. Takuuajan péétyttya
maksetaan bonus. Takuuaika voi olla allianssissa normaalia pidempi. Monessa
allianssissa takuuaika on ollut jopa viisi vuotta.

4.13 Kannustimet

Kannustimet ovat merkittdvin jérjestelmé, joka ohjaa allianssia yhteistyohon.
Kannustimet sisdltyvét kaupalliseen malliin. Tassé kappaleessa on kuvattu muutaman
kannustin, jotka kannustavat yhteistyohon asuntotuotannossa.

Tavoitekustannus ja sen vertaaminen todellisiin kustannuksiin on péddkannustin
allianssissa. Periaate on, ettd tavoitekustannuksen ylitys tai alitus jaetaan palvelun
tuottajien ja tilaajan kesken. Jaettavaan bonukseen voidaan asettaa rajoja. Rajana voi olla
kahden  prosentin  tavoitekustannuksen  alitus.  Vasta  kahden  prosentin
tavoitekustannuksen alituksen jdlkeen alitukset jaetaan palveluntuottajien ja tilaajan
kesken. Ensimmaiset kaksi prosenttia menee tilaaja hyodyksi. Téti rajaa voidaan kayttia,
jos tilaaja epdilee, ettd tavoitekustannus on liian 16ysé. Tavoitekustannuksen ylityksesti
aiheutuva sanktio palveluntuottajille on rajoitettu. Palveluntuottajat eivdt voi menettda
enempdi kuin oman bonuksensa verran.

Avaintulosalueet tilaaja voi ehdottaa vapaasti. Térkedé avaintulosalueissa on, ettd ne ovat
yksiselitteiset ja helposti mitattavissa. Avaintulosalueet hyvéksytdén yhdessé allianssissa.
Tallaisina avaintulosalueina toimisi aikataulutavoitteet, virheeton luovutus ja
takuukustannukset. Avaintulosalueita ei saa olla lilan montaa. Kuusi on kohtuullinen
médrd. Jokainen avaintulosalue vaikuttaa palveluntuottajalle maksettavaan palkkioon
valiltd -0,5% - 0,5%. Jokaisen avaintulosalueen prosenttiyksikot lasketaan yhteen. Jos
kaikissa kuudessa avaintulosalueissa on onnistuttu, kasvaa palveluntuottajan palkkio
kolme prosenttia.

Aikataulutavoitteet asetetaan projektin rakentamisen valmisteluvaiheessa. Vilitavoitteina
voisi toimia anturoiden aloitus, vesikaton valmistuminen ja maalauksen valmistuminen.
Vilitavoitteiden saavuttaminen ajallaan ei vaikuta palkkioon. Vilitavoitteen
saavuttaminen ennen tavoitetta mahdollistaa +0,5%-yksikon lisdyksen ja myohdstyminen
taas vihentda palkkiota -0,5%-yksikkoa.

Nollavirheluovutus tai virheetdon luovutus tarkoittaa, ettd rakennus luovutetaan tilaajan
kéyttoon ilman mitddn virheitd. Virheet kirjataan, korjataan ja tarkistetaan. Niin
toimiessa virheistd jdd dokumentti ja pystytddn seuraamaan, onko virheet korjattu.
Nollavirheluovutus on ylin taso. josta palveluntuottajat saavat 0,5%-yksikon lisdyksen
palkkioon. Nollataso tarkoittaa, ettd 90% tiloista luovutetaan virheettomina. Alin taso on:
vihemmaén kun 80% tiloista ovat virheellisid. Nollavirheluovutuksen onnistuminen vaatii
kaikkien tdiden ajallaan valmistumista maanrakennuksesta listoitukseen. Lopussa ei
pystytd korjaamaan virheiti, jos ei ole aikaa virheiden etsimiseen ja korjaamiseen.

Takuukorjaus avaintulosalueena toimii eri lailla, kuin muut avaintulosalueet.
Takuukorjaukset suoritetaan, kun taloudellinen loppuselvitys on pidetty, eiké se nidin voi
endd vaikuttaa palveluntuottajien palkkioihin. Takuukorjauksille asetetaan kattohinta,
joka on prosenttiosuus toteutuneista kustannuksista. Jos kattohinta ylitetdén, maksavat
palveluntuottajat ylityksestd aiheutuneet kustannukset omien kustannusosuuksiensa
suhteissa.
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4.14 Hyodyt ja riskit eriosapuolille

Jotta allianssimallia kannattaa soveltaa, tdytyy siitd olla hydtyjd jokaisella allianssin
osapuolelle. Tassd kappaleessa késitellddn mitd hyotyja allianssimallista on eri
osapuolille. Liséksi on pohdittu, mité haittoja allianssimallissa on.

Tilaajalle suurin hyoty on allianssin  kustannusvarmuus. Yhdessd sovittu
tavoitekustannus, joka on liitetty kaupalliseen malliin, on kustannusvarma. Kaikki
allianssissa haluaa, ettd tavoitekustannus pysyy tavoitteessa tai alittuu. Tilaaja on l4dsné
kaikissa allianssin organisaation tasoissa. Ndin varmistuu, ettd kaikki allianssissa
varmasti tietdviat mitd tilaaja haluaa. Hankeen tarkoitus on kuitenkin tdyttdd tilaajan
vaatimukset. Tilaajalla on rakentamisen valmistelun aikana hyvd mahdollisuus esittda
erilaisia ratkaisuja toteutukseen. Toteutusvaihtoehdoista saa helposti selville vaikutukset
kustannuksiin ja aikatauluun.

Tilaajalle allianssissa riskind on projektin hinta. Hintaa on vaikea verrata muihin
hankkeisiin. Tavoitekustannus muodostuu osittain ilman kilpailua ja ei voi tdysin
varmistua, ettd hinta on oikea. Hintaa on myos vaikea verrata muihin projekteihin, koska
projektit ovat erilaisia ja allianssimallia kdytetddn vaikeissa kohteissa, jotka ovat
uniikkeja.

Pédurakoitsijalle edut tulevat yhteistyostd. Tilaajan kanssa toimitaan yhteistyOssa.
Suunnittelu tehdddn tilaajan kanssa. Todenndkdisesti suunnitelmat saadaan tehtyd
valmiiksi ennen rakentamisen aloitusta. Suunnittelua pystyddn ohjaamaan siten, etti se
sopii parhaiten péddurakoitsijan toimintatapoihin. Ei tarvitse tehdd lisdtyotarjouksia
rakentamisen aikana, kun on yhdessd sovittu tavoitekustannus. Padurakoitsijalla on
allianssissa mahdollisuus perustuloon. Allianssimallilla pddurakoitsija ei pysty tekemiin
tappiota.

Pédurakoitsijalle huonoja puolia ovat: tydmaahenkildston sitoutuminen pitkiksi aikaa ja
rajattu voiton mahdollisuus. Tydmaahenkilostd sidotaan allianssiin ennen kuin
rakentaminen alkaa. Taméin valmistelu ajan tyomaahenkildstd voisi olla toisella
tyomaalla, joka tuottaisi tulosta. Allianssissa padurakoitsija pystyy tekeméén vain ennalta
miirityn verran voittoa. Tavallisessa urakassa on mahdollisuus saada parempia katteita
urakoista.

Suunnittelijat pddsevit suunnittelemaan toteuttajien kanssa. Suunnittelua tulee enemmaén,
mutta saadaan paremmin toteutusta vastaavia suunnitelmia. Suunnittelija pédsee
yhteisty0ssd kehittimédn suunnitelmia. Suunnittelijoilla ei ole tiukkaa budjettia, jonka
puitteissa heidén tdytyy suunnitella. Suunnittelijoille maksetaan kaikki kulut, vaikka
jokin kohta jouduttaisiin suunnittelemaan moneen kertaan. Suunnittelijoille haittapuolena
on, ettd allianssissa on enemmaén suunniteltavaa. Suunnitelmia muokataan moneen kertaa,
kun etsitddn parasta ratkaisua.

Avainurakoitsijat hyotyvét, kun he pédsevdt ohjaamaan suunnittelua heille hyvin
sopivaksi. Urakoitsijat hyotyvét, kun ovat mukana suunnittelemassa hanketta. Heilld on
selked késitys oman urakkansa siséllostd, koska ovat pédédsseet sitd suunnittelemaan ja
médrittelemddn. Avainurakoitsijat tietdvdt hyvin minkélaiseen hankkeeseen on
osallistumassa, eikd heilld ole riskid tyOnsisdltoon liittyen. Avainurakoitsijat saavat
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allianssissa varmasti tulonsa ja kohtuullisen katteen. Allianssissa ei kuitenkaan ole
mahdollista avainurakoitsijoiden tehdd erinomaista tulosta. Allianssimalli my0s estdé
urakoitsijan joutumisen oikeuteen urakan pééttya.
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5 Pohdinta ja johtopaatokset
5.1 Pohdinta

Kiinnostus allianssin tutkimiseen ja soveltamiseen asuntorakentamisessa ldhti omista
kokemuksista asuntotyomailla. Tyomailla helposti havaitsi tilanteita, joissa pystyttdisiin
saavuttamaan parempia lopputuloksia, kun toitd tehtéisiin yhteistydssd. Eri urakoiden
tiukat rajaukset kannustavat urakoitsijoita suorittamaan vain oman tyOnsi
mahdollisimman tehokkaasti. On vaikeaa lisdtd urakkaan toitd, jotka sithen eivit kuulu,
mutta olisi jarkevéa sisdllyttdd. Tyon suorittamisen aikana tillaisia lisdyksid huomataan
helposti. Urakkaa sovittaessa tiytyisi tietdd tarkasti mitd tehddédn ja kuka tekee mitikin.
Varmuudella tdhédn ei tule selvyyttd ennen kuin toteutuksen aikana, jolloin on vaikeaa
muuttaa jo sovittuja urakoita. Ajattelin, ettd allianssi olisi ratkaisu tdhidn ongelmaan.

Allianssin periaatteita tutkiessa selvisi, kuinka allianssi toimii. Periaatteet ovat
yksinkertaisia ja kaupallisen mallin avulla urakkakokonaisuuksia ei tarvitse maaritelld
tarkasti. Urakoihin voidaan jattda véljyytti ja toteutuksen aikana paras osapuoli suorittaa
tyon. TyOn suorittaja saa tydstd korvauksen ja allianssi saa hyddyn tehokkaasti tehdysté
tyostd. Allianssissa kertyneet hyoddyt jaetaan kaikille allianssissa mukana oleville.
Kaupallisen mallin ajattelin luovan yhteistyohengen allianssiin. Tutkimuksen tavoite olisi
kehittdé sopiva kaupallinen malli, joka soveltuu asuntorakentamiseen.

Haastatteluiden aikana allianssista selvisi kumppaneiden merkitys. Allianssin kaupallista
mallia pidettiin tirkedni, mutta se ei ollut ydin yhteistydn syntymiseen ja yhteisten
tavoitteiden syntymiselle. Tarkeimméksi seikaksi nousi oikeiden osapuolien valinta.
Lihes kaikki haastateltavat korostivat oikeiden osapuolien merkitystd. Kaupallista mallia
ja kannustimia pidettiin toisarvoisina.

Allianssimallia kdytettdessé tiytyy osapuolien valitsijoiden tietdd, ketka olisivat sopivat
osapuolet allianssiin. Sijoittajan ja rakennusliikkeen aloittaessa asuntohankkeen
suunnittelua, on tieto oikeista osapuolista tarkedd. Allianssimalli mahdollistaa hankkeen
riskien ja voittojen jakamisen. Témén avulla saadaan oikeat osapuolet kiinnostumaan
hankkeesta.

Allianssimalli ottaa huomioon asuntorakentamisen erityispiirteitd arvoa rahalle
ajatuksessa, osapuolien eri tasoissa sitoutumisessa ja osapuolien liittymiselld allianssiin
eri vaiheissa. Ndmd mahdollistivat allianssin toimimisen asuntorakentamisessa.
Térkedmpad kuitenkin olisi valita oikeat osapuolet allianssiin. Tétd ei ole mahdollista
varmistaa allianssimallilla. Allianssimalli mahdollistaa yhteistyon. Allianssimallia
kaytettdessd korostuu valitsijoiden tuntemus asuntorakentamisen toimijoista.
Asuntomarkkinoille tulleet sijoittajat eivdt vélttimittd tunne parhaita toteuttajia
asuntorakentamisessa. Allianssimallin avulla olisi rakennusliikkeelld mahdollisuus
tarjota osaamistaan ja yhteistyoverkostoaan sijoittajan kéyttoon tdysin avoimesti.
Luottamusta allianssimallin kdyttdminen vaatii kaikilta osapuolilta.

5.2 Tutkimuskysymykset
Tassd kappaleessa kdydddn vield tiivistetysti ldpi  vastaukset jokaiseen
tutkimuskysymykseen. Vastauksia verrataan samalla aikaisempaan tutkimukseen.

Kuinka allianssiurakkaa sovelletaan rakentamisessa?
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Syy kéyttdd allianssia on projektin riskien ja mahdollisuuksien jakamisessa. Perinteisissa
rakennusurakoissa riski siirretdén tilaajalta toteuttajille. Allianssissa rakennusprojektin
riskid ovat kantamassa kaikki padtoimijat: tilaaja, suunnittelijat ja toteuttaja. Riskien ja
mahdollisuuksien jakaminen toteutetaan oikean ryhmén valinnalla, yhteiselld
suunnittelulla ja valmistelulla, seké yhteisten tavoitteiden asettamisella.

Allianssin toiminta perustuu luottamukseen ja oikean ryhmén valintaan. Allianssissa
kaikkien pitdd luottaa, ettd muut tekevit parhaansa projektin tavoitteiden saavuttamiseksi.
Yksittdinen allianssin jésen ei voi menestyd ilman, ettd koko allianssin menestyisi.
Toiminta allianssissa perustuu moneen osaan ja vaiheeseen. Vaiheita on nelja: péaétos
kéyttdd allianssia, allianssiryhmédn muodostaminen, allianssin kehitysvaihe ja
toteutusvaihe. Asteittain edetessd allianssi muodostuu, sekd projektin tavoitteet ja
haasteet selkeytyvét. Vaiheiden mukana allianssin osapuolille muodostuu luottamus
yhdessé tekemiseen. Kaupallisen mallin avulla allianssissa jaetaan taloudelliset hoydyt
tai rankaistaan epdonnistumisesta. Morwood ja kumppanit (2008) kuvaavat omassa
allianssikasikirjassa hyvin samanlaiset periaatteet allianssin toiminnalle.

Allianssin toiminnassa on monta yksityiskohtaa. Mielesténi allianssin soveltamisen ydin
on 10ytda oikeat kumppanit mukaan rakennusprojektiin ja kumppaneilla on mahdollisuus
saada osansa projektin onnistumisesta. Allianssi luo mahdollisuudet yhteistydlle, mutta
el varmista yhteistyotd. Lopulta kyse on kuitenkin siitd, minkélaiset kumppanit allianssin
valitaan. My0ds Sakal (2005) korostaa omassa tutkimuksessaan oikeiden kumppanien
valintaa.

Mitkd ovat asuntotuotannon erityispiirteet hankemuodon kannalta?

Asuntotuotannon erityispiireteitd késitelldén kappaleessa kolme. Asuntotuotanto eroaa
muusta rakentamisesta yksinkertaisempana ja siini toistetaan samoja ratkaisuja. Yhdessi
asuntorakennusprojektissa loppukdyttdjid on paljon. Sijoittajat ovat uusi asiakasryhma,
joka on noussut esille asuntopuolella. Allianssimallilla on mahdollista palvella paremmin
sijoittajaryhmén tarpeita. Kaikki uudet sijoittajat eivdt ole toimineet pitkdén
asuntorakentamisessa. Heilld on mahdollisuus ostaa asuntokohteita KVR-urakalla
(kokonaisvaltainen rakentaminen). Télloin rakennusliike hoitaa rakennushankkeen
kaikki vaiheet. Sijoittajalle tarjotaan vaihtoehtoja, joista valita. KVR-urakalla
toteutettaessa sijoittajalle jdd vdhemmain mahdollisuuksia vaikuttaa lopputuotteeseen.
Allianssimallia kayttdmailld sijoittajat pddseviat mukaan vaikuttamaan suunnitteluun ja
toteutukseen, mutta eivdt yksin kanna suunnittelun ja toteutuksen riskejd. Allianssimallia
kiytettdessd sijoittajan on mahdollista hankkia sopivampia asuntoja, jotka sopivat heiddn
litkketoimintaan, vdhaisella riskin lisdamisella.

Sundell (2015) omassa tydssdin kisittelee asuntotuotannon erityispiirteitd. Tyo keskittyy
asuntorakentamisin markkinoihin. Asuntorakentamisen markkinoita ja suhdanteita
seuraa Suomessa usea taho. Tietoa tai tutkimusta, joka keskittyisi asuntorakentamisen
tuotantotekniikkaan on rajallisesti 16ydettévissa.

Kuinka yhteisty6td voidaan lisdtd asuntotuotannossa?
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Allianssimallilla on mahdollista lisétd yhteistyota asuntorakentamisessa. Allianssin idea,
ettd ennen rakentamista avainosapuolien kanssa yhdessd valmistellaan rakentamista lisda
yhteistyotd koko rakennusprojektissa. Ennen rakentamista valmisteluun tiytyy saada
mukaan monenlaista osaamista. Tarvitaan suunnittelijoita, urakoitsijoita ja tilaajaa.
Yhteinen projektin valmistelu lisdd yhteistyotd. Valmistelun aikana ei vield ole tdysin
varmaa, ettd allianssi siirtyy toteutusvaiheeseen. Valmisteluvaiheessa kaikkia haluavat
viedd valmistelun niin pitkélle, ettd rakentaminen toteutuisi. Halutaan tayttda tilaajan
arvoa rahalle ajatus. Valmisteluvaiheen yhteistyd kantaa myds toteutusvaiheessa.
Toteuttamisen aikana allianssilla on yksi tavoitehinta ja urakoitsijoille maksetaan
aiheutuneet kustannukset. Tdméi mekanismi estii riitojen syntymisen toteutusvaiheessa.
Yhteistyo lisddntyy verrattuna kiinteddn urakkahintaan. Jefferies ja kumppanit (2014)
tutkivat allianssin kriittisid menestyksen tekijoitd. He 10ysivit viisi menestyksen tekijdi,
jotka yhdistivdt menestyneitd alliansseja. Yksittdiset tekijat auttavat allianssia
onnistumaan, mutta ne ovat keinoja joilla voi yhteisty6td helpottaa. Ne eivit luo
yhteisty6td. Yhteistyon syntyminen perustuu henkildiden haluun tydskennelld yhdessa.
Téssé auttaa allianssin luomat yhteiset tavoitteet.

Minkélaiset kannustimet tiytyy luoda, jotta asuntorakentamisen eri osapuolilla olisi
yhteinen tavoite?

Allianssissa on kahdenlaisia kannustimia: kaupallisen mallin tavoitehinta ja
avaintulosalueet. Kumpikin kannustaa allianssia yhteiseen pddmééraéin, mutta eivit takaa
sitd. Ei voi nimetd yhtd kannustinta, joka loisi allianssille yhteisen tavoitteen. Yhteishenki
muodostuu oikein valituista kumppaneista ja luottamuksesta kumppaneiden vélilla. Naita
el pystytd luomaan sopimuksilla tai kannustimilla. Sopimuksiin kirjatut kannustimet
mahdollistavat yhteisen tavoitteen syntymisen, mutta eivdt varmista sitd. Yhteisen
tavoitteen syntymistd voidaan tukea, kun valitaan oikeat kumppanit. Oikeat kumppanit
ovat sellaisia, jotka tulevat toimeen keskendin ja haluavat toteuttaa projektin. Oikeiden
kumppaneiden ominaisuuksia ei ole helppo mairitelld yksiselitteisesti. Niiden valinta
perustuu valitsijan kokemukseen ja osaamiseen.

Allianssimalli pohjautuu hyvin pitkidlle Morwoodin ja kumppaneiden (2008) esittiméan
allianssiin. Suurimmat erot esitettyyn malliin ovat: allianssin jakaminen useampaan
vaiheeseen, avainurakoitsijoiden mukaan ottamisen ja asuinnelion hinnan perusteella
muodostettava arvoa rahalle. Asuinnelion hinnan pohjalta muodostettava arvoa rahalle
ajatus, tukee hyvin asuntorakentamista. Sen avulla tilaaja pystyy yksikertaisesti
laskemaan allianssin kannattavuutta ja minkélaista tuottoa tilaaja pystyy tekeméén, kun
asunnot valmistuvat.

5.3 Suosituksia kaytantoon
Kehitettyd allianssimallia voidaan soveltaa suoraan asuntotuotannossa. Allianssimallia
testattaessa tuli esille, ettd allianssimallia voisi myds soveltaa myds rajoitetusti.

Rakennusliikkeelle paras tilanne soveltaa allianssimallia on, kun on tiedossa tilaaja ja on
mahdollista tarjota tyhjdd tonttia. Rakennusliike tarjoaa tilaajan kdyttoon omaa
osaamistaan. Rakennusliikkeen ydinosaamista on kustannustehokkaan rungon
suunnittelu.  Titd  osaamista  tdydennetddn  osaavilla  suunnittelijoilla  ja
erikoisurakoitsijoilla. Rakennusliitke pystyisi tarjoamaan tilaajalle kokonaisen
organisaation ratkaisemaan tilaajan ongelmaa. Tilaajan tarvitsisi maksaa alkuvaiheessa
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pelkdt kustannukset. Kun projektia olisi suunniteltu tarpeeksi pitkélle, tilaaja voisi
suunnitelmien  ja  kustannusarvion  perusteella  tehdd investointipddtoksen.
Investointipddtds on riskittdmampi, kuin jos tilaaja l4htisi itse valitsemaan suunnittelu- ja
toteutusorganisaatiota ja kilpailuttaisi ndmé erikseen. Tilaajalla on valmis organisaatio,
joka pystyy aloittamaan toteuttamisen heti, kun investointipddtds on tehty.
Allianssimallia kdytettdessd tilaajalle pystytdén yhdessd pohtimaan paras ratkaisu tilaajan
tarpeeseen. Allianssiin voidaan ottaa mukaan kaikki tarvittavat osapuolet, jotta ongelma
saadaan ratkaistua.

Tilaajan keino alkuvaiheessa mééritella tavoitetaso, jolla investointipddtds voidaan tehda,
on arvoa rahalle kisitys. Allianssimallissa arvoa rahalle on kiteytetty asuinnelion hintaan.
Tadmén hinnan perusteella rakennusliike voi miettid toteutuksen realistisuutta ja tilaaja
pystyy tekemddn tuottavuuslaskelmia. Arvoa rahalle kisitteeseen voidaan myos liittdd
laatuvaatimukset. Arvo rahalle kisitys tulee ohjaamaan allianssin toimintaa.

Tilaajan suostuminen rakennusliikkeen allianssin tarjoukseen altistaa tilaajaa riskille.
Riskeistd kaksi on merkittavid. Ensimmainen riski on, ettd allianssi ei saa suunniteltua
projektia siten, ettd se tdyttdisi tilaajan investointipddtoksen vaatimukset. Talldin
suunnittelun ja valmistelun kustannukset tulevat tilaajalle ja projektia ei silti toteuteta.
Tilaajan ollessa epdilevdinen rakennusliikkeen allianssitarjoukseen, voi rakennusliike
ehdottaa osallistuvansa osaan suunnittelu- ja valmistelukustannuksista, jos projekti ei
toteudu. Toinen riski tilaajalle on, kuinka voi varmistua kustannuksien oikeellisuudesta.
Tilaajan tdytyy luottaa rakennusliikkeeseen. Allianssin muodostamaa tavoitehintaa ei
pysty vertaamaan kilpailuttamalla. Tavoitehinta muodostetaan ilman kilpailua ja télldin
tilaaja ei pysty tdysin varmistumaan onko hinta oikea. Tilaajan tiytyy luottaa
rakennusliikkeeseen.

Rakennusliike voi tarjota allianssia tilaajalle vaihtoehdoksi, kun tilaaja ei tarkkaan tieda
mitd haluaa ja on mahdollista tarjota tyhjda tonttia. Rakennusliike pystyy tarjoamaan
tilaajan kdyttoon omaa osaamistaan. Osaaminen kostuu projektien johtamisesta ja
yhteistyoverkosta. Rakennusliikkeelle etu allianssia kiytettdessd on riitaisuuksien
viheneminen. Allianssimallilla ei ole mahdollisuutta joutua kiisteleméén projektin
paityttyd lisatoistd. Allianssin avulla rakennuslitke pystyy tekeméédn liikevaihtoa ja
voittoa ldhes varmasti.

Riskeind rakennusliikkeelldi on henkiloston —sitoutuminen ja rajoitettu voiton
mahdollisuus. Rakennusliikkeelld allianssissa sitoutuu henkildstod jo ennen rakentamisen
aloittamista. Allianssissa on mahdollisuus, ettd valmistelun jilkeen projektia ei
toteutetakaan. Talloin henkildstd on tehnyt tditd, josta ei olla pystytty tekeméén tulosta.
Allianssissa rakennusliikkeen palkkio sovitaan heti alussa. Tilloin projektin muuttuessa
ei ole mahdollista lisdt6illd parantaa projektin katetta. Allianssilla pystyy tekemiédn
tulosta, mutta ei huipputulosta.

Erikoisurakoitsijoiden mukaan ottaminen rakennusprojektin valmisteluun on jarkevaa.
Allianssissa  yhdessd  rakentamisen  valmisteluun saadaan  parasta tietoa.
Erikoisurakoitsijoiden, kuten maanrakentajan ja tate-urakoitsijoiden mukaan ottaminen
mahdollistaa paremman lopputuloksen rakennusprojektille. Erikoisurakoitsijoiden
mukaan ottamista valmisteluun voi suositella, vaikka kyseessd ei olisikaan allianssi.
Erikoisurakoitsijoilla on osaamista, jota ei ole rakennusliikkeelld tai suunnittelijoilla.
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Heidén mukaan ottaminen suunnitteluun mahdollistaa parempien ratkaisujen 16ytymisen
laadullisesti ja kustannuksien kannalta. Tarpeeksi aikaisin otettu erikoisurakoitsija pystyy
ehdottamaan ratkaisuja, mutta suunnittelun edettyd ja valintojen lukkiuduttua
erikoisurakoitsija pystyy vain optimoimaan omaa tyOtddn. Tapauskohtaisesti tiytyy
miettid, mikd on oikea aika ottaa mukaan erikoisurakoitsija.

Hyvien ratkaisujen 16ytymisen lisdksi erikoisurakoitsijan aikainen mukana olo sitouttaa
erikoisurakoitsijaa. Suunnitteluvaiheessa mukana ollut erikoisurakoitsija pystyy
antamaan tavoitehinnan, johon sitoutuu. T&lloin urakan toteuttamisen aikana
erikoisurakoitsija ei tule esittiméén lisitoitd, koska on padssyt mukaan valmistelemaan
tyotadn. Tédmid on etu, jota kannattaisi soveltaa kaikissa erikoisissa
urakkakokonaisuuksissa projektimuodosta riippumatta. N&in pystytdén vélttdméan
toteutuksen aikainen ja jélkeinen kiistely lisétoista.

Erikoisurakoitsijan mukana oleminen valmistelussa edellyttdd luottamista. Valitsijan
taytyy pystyd luottamaan, etté erikoisurakoitsijaa osaa oman alansa. Taytyy myo0s luottaa,
ettd erikoisurakoitsija ei pyydéd ylihintaa palveluistaan. Aikaisessa vaiheessa mukana
olevaa urakoitsijaa ei voi kilpailuttaa. Oikea valitseminen perustuu aikaisempaan
kokemukseen.

Allianssin ydin on avoimuus, oikeat kumppanit ja luottamus. Néitd pystytddn lisidméaan
lahes kaikissa rakennusprojektimuodoissa. Projektimuodon ei tarvitse olla allianssi, ettd
nditd voidaan lisdtd. Uskon, etti avoimuutta, oikeita kumppaneita ja luottamusta
lisddmalla kaikissa projektimuodoissa pystytddn saavuttamaan parempia tuloksia.

Tutkimusta aloittaessa oletin, ettd allianssi on keino lisdtd yhteistyotd. Tutkimuksen ja
erityisesti haastattelujen edetessd olen joutunut toteamaan, ettd ndin ei véalttimattd
olekaan. Allianssista ei voi tehdd valmista mallia, jota sovelletaan jokaiseen
asuntoprojektiin. Allianssimalli on keino, joka mahdollistaa yhteistyon eri osapuolien
vélilld ja hankkeen riskien ja mahdollisuuksien jakamisen. Allianssi joudutaan
muodostamaan projektikohtaisesti ja tyOssd esitettyd allianssimallia joudutaan
soveltamaan tapauskohtaisesti. Térkeintd yhteistyon onnistumisessa on valita oikeat
kumppanit. Projektimuodolla on pienempi painoarvo projektin onnistumiseen, kuin
kumppaneilla. Allianssimalli tukee yhteistyotd, mutta yhteistyon luovat oikeat kumppanit
projektissa.

5.4 Jatkotutkimusaiheita ja tutkimuksen luotettavuus

Oikeiden kumppaneiden merkitystd korostetaan kirjallisuudessa (Sakal, 2005)
(Morwood;Scott;& Pitcher, 2008) (Torronen, 2012). Tiedostetaan, ettd on tirkeda 10ytaa
oikeat kumppanit allianssiin. Onhan kyse kuitenkin tyon yhdessd tekemisesta.
Haastatteluissa oikean kumppanin merkitystd myos korostetaan. Haastatteluissa vield
tarkennettiin, ettd oikeaksi kumppaniksi ei riitd pelkka yritys. Oikea kumppani on henkild
ja henkildt, jotka projektiin saadaan. Rakennusalan yritykset ovat suuria ja niissd on
paljon henkil6itd toissd. On tdrkedd saada oikeat henkilot yrityksestd projektiin.
Henkildissa tirkedd on henkildiden kokemus ja kuinka yhteisty6 heidén kanssa sujuu.

Kirjallisuudessa ja haastatteluiden perusteella oikeiden henkildiden valinta perustuu
referensseihin ja haastatteluihin. Kaytdnnossa henkiléiden osaaminen ja yhteistyokyky
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pisteytetddn. Pisteytys on subjektiivista. Pisteytyksen avulla pisteyttdji oman
mielipiteensd perusteella arvioi henkilod. Tdhdn ei mielesténi esitetty selvdd keinoa. Ei
ollut yksisellitteistd tapaa valita oikeaa kumppania.

Jatkotutkimusaiheena  esitdnkin ~ oikean = kumppanin  valinnan  tutkimista.
Tutkimuskysymyksiné tutkimuksen voisi esittia:

* Kuinka tunnistetaan oikea kumppani rakennushankkeeseen?

* Kuinka eri kumppanivaihtoehtoja voi vertailla rakennushankkeessa?

Tutkimus perustuu allianssiteoriaan ja haastatteluihin. Teoria kisittelee pddosin yleiselld
tasolla rakentamista, eikd siind tullut asuntorakentaminen vahvasti esille. Allianssia on
tutkittu, mutta siitd ei ole tehty kovinkaan montaa kisikirjatyyppisté teosta. Tutkimuksen
allianssin perusteet pohjautuvat vain kahteen teokseen Alliancing a participant’s guideen
ja National Alliance Contracting guidlinesiin. Ndma teokset késittelevit laajasti allianssin
toiminnan periaatteet. Tutkimuksen tukena olisi ollut hyvi, jos olisi 180ytynyt kolmaskin
allianssikdsikirja. N&md kaksi teosta ovat kumpikin kirjoitettu australialaisesta
ndkokulmasta. Eurooppalainen késikirja laajentaisi nikemystd allianssin periaatteista.
Allianssista on tehty paljon tutkimusta, joissa on tutkittu yksittdisid ominaisuuksia. Néista
ei kuitenkaan saanut tukea allianssin perusteisiin.

Haastatteluissa oli kahden tyyppisid haastateltavia: henkil6itd joilla on kokemusta
asuntorakentamisesta tai henkil6itd joilla on kokemusta allianssirakentamisesta. Ei ollut
sellaisia henkiloitd, jotka olisivat olleet asuntorakentamisen allianssissa mukana.
Kummastakaan teoriasta tai haastatteluista ei l0ytynyt suoraan tietoa, joka olisi perdisin
asuntorakentamisen allianssista. Asuntorakentamisen erityispiirteiden soveltaminen
allianssiin on jadnyt omaksi péittelyksi. Kehitetty allianssimalli ei vélttimittd ota
tarpeeksi huomioon asuntorakentamisen erityispiirteitd, vaan keskittyy enemminkin
yleiseen rakentamisen. Allianssimallia pystyy kylld soveltamaan asuntorakentamiseen,
mutta kiytdnnossi saattaa nousta esille seikkoja joita mallin olisi pitédnyt ottaa huomioon.
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Allianssi
asuntorakentamisessa

Valvoja: prof. Antti Peltokorpi
Ohjaaja: Riikka Lohikoski (SRV)
Diplomityon tekija: Mikko Hetemaki
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Tutkimuksen rakenne
Allianssin tarkoitus
Allianssin rakenne
Organisaatio
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Tutkimuksen rakenne

‘ - ; . Asuntotuotannon
Allianssiteoria
erityispiirteet

Kehitetty malli

-

Haastattelut

1
1
1
1
1
'
!
’

S

Mallin testaus

Testattu malli

Allianssin tarkoitus

Rakennusprojekti
Sisaltad nskin

Riskit ja tulokset jaetaan

Tilaaja Paaurakoitsija Suunnittelijat Urakoitsijat

Suunnittelee
- Toteuttaa

————————
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\ Palveluntuottajat

* Mahdollisimman kevyt
* Kehitetddn rakennusliikkeen kdyttoon
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Allianssin rakenne

Vaiheet

* Allianssin vaiheet
jotka kdydaan lapi
yhdessa

Organisaatio Dokumentit
Kehittyy vaiheiden * Kehitetaan
mukana vaiheiden mukana
LIEEIE] * Allianssi kehittaa
Paaurakoitsija itse dokumentit.

Suunnittelijat Ei valmiita pohjia
Urakoitsijat

Asettaa tavoitteet

Tekee paatokset

Hyvaksyy esitykset

Jasen pystyy tekemaan
paatoksia oman yrityksensa
puolesta

Organisaatio

Jokaiselta osapuolelta on edustaja

* Johtaa allianssiprojektiryhmaa
*+ Allianssin johtoryhma valitsee

* Toteuttaa allianssin

johtoryhman tavoitteet
* Valmistelee paatokset
* Luo dokumentit

* Avustaa allianssihallintoa
* Suunnittelijoita, tyonjohtoa jne.
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Dokumentit

Allianssisopimus
Allianssin laillinen kehys
Kaikilla sama sopimus

Kasaantuva

Tyomaasuunnitelma

Tyomaatekniikka
Aikataulu

Rakennus jarjestys

tyojarjestykset

Suunnitelmat
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Arvoa rahalle

* Sisdltad suunnitelmat Allianssin tehtava

* Rakentamisen kuvaus Tilaajan tarve

€/m?
Avaintulosalueet +-3%

Kaupallinen malli

Tavoitekustann

us

Muuttuvat kustannukset

Palkkio
Bonus

Allianssin vaiheet

1.Tarveselvitys

Etsitaan .
yhteistyg- ¢
kumppani

Jaetaan riskia ¢

2.Hanke-
suunnittelu

Tilaajan tarpeet
Arvoa rahalle
€/m?

Etsitdan
suunnittelijat

4.

3.Suunnittelu

Luonnossuun- ¢

nitelmat
tutkimukset ¢
Tarkeat urakat
Tilaaja aloittaa
maksamaan ¢
kuluja .
Etsitaan
urakoitsijat
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Rakentamisen 6.Kayttéon- ja
: 5.Rakentaminen
valmistelu vastaanotto

Urakoitsijat + Toteutetaanja + Valmistuminen
mukaan seurataan + Maksetaan
Yhteistyo * Raportointi palkkiot
Rakentamisen kerran

suunnittelu kuukaudessa

Tavoitekustannus

Padtetadan

rakentaa



Hyodyt eriosapuolille

Tilaaja

* Kustannusvarmuus

+ Saa tarpeen mukaisen

* Hinta tasoon helppo vaikuttaa

f Suunnittelija
* Suunnitellaan kerran
* Mahdollisuus saada osuus projektin
onnistumisesta
* Eikiinteaa hintaa suunnittelusta

\

)
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f Urakoitsijat
* Eitarjousriskid
* Mukana jakamassa projektin onnistumisia
* Pystyy vaikuttamaan suunnitteluun
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