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— Rakennusalan organisaatioiden valiset kannustinjarjestelméat

Tyon tavoitteena oli kartoittaa jo olemassa olevia rakennusalan organisaatioiden vélisia
kannustinjarjestelmia. Tyossa keskityttiin aliurakoitsijoiden kannustinmallien ja mittareiden
kartoittamiseen seka kehittdmiseen.

Kartoitetuista malleista muotoiltin muutama rakennusalan aliurakointiin sopivaa mallia. Mallit
ovat selkedmpia ja kevyempia kuin jo kaytdssa olleet mallit. Aliurakkakannustinmallien ideana
on yhdistaa kaikki rakennusurakan toteuttajat ja ndin saavuttaa yhteinen intressi, joka on
laadukas ja edullinen toteutus. Mallien toimivuutta testattiin haastattelemalla alan osaajia.

Malleja voidaan kayttaa korjaus- ja uudisrakentamisen alihankinnassa. Mallit on jaettu
yksikkdhintaiseen ja kokonaishintaiseen aliurakointiin. Tyon tilaajana oli Consti Yhtitt Oyj.
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— Incentive systems between organizations

The target of the thesis was to find existing incentive systems between organizations and collect
information about the subcontractor’s incentive systems which was the main point in this
project.

When the existing incentive systems were found, they were modified into new models for
subcontracting. These models are easier to use than the existing ones. The main point in the
subcontractor’s incentive systems is to unite all construction executors and so reach mutual
interest, which is a high-class and an economical execution of a project. The functionality of the
models were tested by interviewing construction leaders.
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1 JOHDANTO

1.1 Tausta ja l&htokohdat

Talla hetkella rakennusala on ajautunut ongelmaan, jossa laatu on koko ajan tapetilla
seka rakentamisen kustannuksia halutaan laskea alemmas. Voittoa tavoittelee tilaaja,
rakentaja ja aliurakoitsijat. Aina laatu ja tavoitteet eivéat kuitenkaan kohtaa. Nykyaén on
olemassa erilaisia hankemuotoja, jotka motivoivat tilaajan valitsemia paaurakoitsijoita
nopeaan, laadulliseen seké kustannustehokkaaseen tydskentelyyn. Tydskentelyyn,
jossa on mahdollista kokeilla uusia ideoita sekd innovaatioita. Paremmilla keinoilla saa-
daan saastoja, jotka ovat joko heti tai tulevaisuudessa kustannussaastoja. Tilaaja on
nain palkinnut kannustinjarjestelmien kanssa hyvasta tydskentelysta. Voisiko samaa

ideologiaa kayttaa alihankinnan sopimuksiin?

Ongelmana on, etta sopimusosapuolet ovat toimineet useasti jokainen omaa etuaan
ajatellen. Vaikka on jo olemassa yhteistoimintaurakoita eli ns. allianssisopimuksia, ei
aliurakoitsijaa ole kannustettu parempaan tyéskentelyyn. Alihankintaan sopivien kan-
nustinjarjestelmien avulla voitaisiin 16ytaa jokaiselle organisaatiolle oma kannustin, joka
motivoisi organisaatiota kehittdméén omaa toimintaa ja nain koko projektin etua. Sy-
vempana ajatuksena olisi, ettd "rakennusala on organisaatioiden yhteispelid”, jossa jo-
kainen osapuoli on yhta tarkedssa osassa, vaikka tydn osuus olisikin pieni verrattuna

kokonaisuuteen. Riskit jaetaan kaikkien kesken ja niin myds ylimaarainen voitto.

Aliurakoitsijoiden kannustinjarjestelmia ei Suomessa viela ole juurikaan kaytetty. Yh-
dysvalloissa taas melkein kaikissa suurissa yhteistoimintahankkeissa on mukaan liitetty
tarkeimmat aliurakoitsijat. Kun aliurakoitsijoita on liitetty bonuspooliin, ovat ne myds ja-
kaneet riskia tilaajalta itselleen. TAma on auttanut suuriakin hankkeita Yhdysvalloissa
lapi alitetuilla hankekustannuksilla. (Ghassemi & Becerik-Gerber 2011; O’'Donnell
2011))

Opinnaytety6ta kirjoitetaan tarpeesta saada tietoa kannustavista sopimuksista. Tarkoi-
tus on kartoittaa kannustinjarjestelmia organisaatioiden valisiin sopimuksiin. Tydssa tut-
kitaan sitd, millaisia kannustusjarjestelmi& rakennusalalla on ja voidaanko niita kayttaa

myds alihankinnoissa.
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1.2 Tavoitteet

Paatavoitteena on kehittaa

1. kannustinjarjestelmamallit alihankintaan

2. mittarit ja kriteerit bonuksen maarittamiseen.

Tybssa perehdytadn organisaatioiden valisiin kannustinjarjestelmiin. Opinnaytetydssa
ei siis kasitella yrityksen tyontekijoiden kannustinjarjestelmia. Henkilokohtaiset kannus-

timet tulisi kuitenkin olla linjassa yrityksen muihin kannustinjarjestelmiin nahden.

Taman opinnaytetydn tavoitteena on selvittédd, millaisia kannustavia malleja on ole-
massa sekéa millaisia on jo kaytetty aliurakoitsijoita varten. Tavoitteena on myds kehit-
taa mahdollisesti uusia kannustinmalleja, mikali havaitaan, etta valmiita malleja ei kay-
tossa viela ole tai ne ovat liian raskaita kevyisiin urakoihin. Mallien tulisi olla kaytannolli-
sid, selkeita ja helppokayttoisia. Naméa ominaisuudet helpottavat jatkossa tydmaan teh-
tavia. Mallien liséksi tyon tulee myds 16ytad ne mittarit, joilla voidaan tehokkaasti mitata
urakoitsijan tuotteen laatua, toimintaa projektissa, kustannussaastdja ja tyon etene-
mistd, jotka taas maarittavat sita, millaisen bonuksen urakoitsija on ty6llaéan saavutta-

nut.

1.3 Rajaus

Ty0 rajoittuu Consti Yhtiot Oy:n omiin toimihenkildihin ja aliurakoitsijoihin, joiden
kanssa haastatteluja tehdaan. Tyota kasitelladn korjausurakoinnin nakokulmasta. Mallit
kuitenkin soveltuvat myos uudisrakentamiseen. Tarvittaessa voidaan haastatella mui-
denkin yrityksien tyontekij6ita, jos todetaan, etta heilla voisi olla kokemusta tai tietoa
kaytetyista kannustinjarjestelmista. Tydssa ei paasta konkreettisesti kokeilemaan tai
mittaamaan tyon saavutuksia hankintatoimessa, vaan tyo paéattyy, kun Constin toimi-
henkil6t antavat oman mielipiteensa tydn saavutuksista seka kayttdkelpoisuudesta.
Consti voi tulevaisuudessa kokeilla ja kehittaa erilaisia malleja osana kannustavaa han-

kintatoimea.
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1.4 Toteutus ja raportointi

Tydssa etsittiin tietoa kotimaisesta aineistosta. Poimimalla tarpeelliset tiedot jo kayte-
tyista kannustinjarjestelmista pohditaan, olisivatko ne sopivia yrityksen omaan kayttoon
sillaisenaan vai pitaako niita jalostaa tai muokata. Olemassa olevaa tietoa hyddyksi
kayttaen kehitetaan uudenlaisia kannustinjarjestelmia alihankintaan, organisaatioiden

valiseen sopimukseen.

Kun olemassa olevat kannustinjarjestelmét on kartoitettu, kysytadan mielipiteita haastat-
telemalla opinndytetydn ohjaajilta ja Constin asiantuntijoilta. Tydssa kaytetty materiaali
ei ole salaista lukuun ottamatta Constin maarittamia yrityssalaisuuksia. Tyo on Constin
tilaama, ja se palvelee asian kehittamista organisaatiossa.
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2 KANNUSTINJARJESTELMAN YLEISET PERIAATTEET

2.1 Motivaation luominen ja laadintaperiaatteet

Palkitsemisen tulee olla osa yrityksen jarjestelméaa ja arvoja. Hyvasta suorituksesta pal-
kitaan ja heikosta suorituksesta annetaan kehittavaa palautetta. Tasmallinen seké
suunnitelmallinen kannustaminen motivoi parempiin suorituksiin. Palkitsevan osapuo-
len tulee hy6tya palkittavan yrityksen ylimaéaraisesta tydpanoksesta. Palkitseminen ei
siis saa olla pelkka lisdkustannus, vaan siita pitaisi olla molemminpuolista hyotya. On-

nistunut palkitseminen auttaa molempia yrityksid kasvamaan, kun tuottavuus kasvaa.

Yksi palkitsemisen muoto on kannustinjarjestelméat. Kannustinjarjestelmét saattavat olla
hyvin yksityiskohtaisia ja tarkkoja, joten niiden soveltaminen sopimuksissa saattaa olla
tyolasta. Siksi kannustinjarjestelmien kaytosta tulisi aina sopia kirjallisesti ennen tyon
aloittamista, jotta molemmat osapuolet tietavat mahdollisuudet seka palkitsemisen kri-
teeriston. Kriteeristokin tulee maarittaa tyota edistavaksi ja sellaiseksi, etta palkitsevalle
yritykselle on siita lisdhyotya. Lahtokohtana kannustinjarjestelmia etsittdessa ja kehitet-
taessa on se, etta hyvasta toiminnasta palkitaan ja huonosta rangaistaan. Sopimuksen
mukainen "perussuoritustaso” ei siis oikeuta bonuksiin. Kannustimien tulee pohjautua
mittareihin, jotka ovat niin objektiivisia kuin mahdollista. Vain nain osapuolet voivat ko-

kea jarjestelméan oikeudenmukaiseksi ja silla on edellytykset toimia.

Kannustimien eli insentiivien tavoitteena on luoda ns. win-win-tilanne. Insentiivin moti-

vointiteho perustuu ns. odotusarvoteoriaan.
1) ulkoisen kannustimen tulee olla riittdva suhteessa vaadittuun lisdpanostukseen

2) urakoitsijan on uskottava, ettd hdnen on mahdollista yltdéd bonuksen edellyttamaan

suoritustasoon

3) tydsuorituksen arviointi suoritetaan oikeudenmukaisesti. (Lahdenpera & Koppinen
2004, 11.)

Edella mainitut kolme ehtoa ovat pohja suoritusten parantamiseen. Jos ehdot eivat to-
teudu, ei yritys todennakoisesti yrita tai usko kannustinjarjestelman toimivuuteen. Tal-
I6in on siis uskottavuuspula. Tehokkaan kannustinmallin luominen edellyttaa myos so-

pimusosapuolten valista luottamusta ja hyvaa kommunikaatiota.
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Kuten Lahdenpera ja Koppinen (2004) tutkimuksessaan mainitsevat, rahalliset palkkiot
ovat keino saavuttaa tehokkaampi aliurakoitsijan tyoskentely, ja ne ovat ehdottomasti
yleisimpia kannustimia. On kokeiltu myds muunlaisia kannustimia, kuten ei-rahallisia
kannustimia. Mahdollisia ei-rahallisia kannustimia voisivat olla pidempiaikainen kump-

panuussopimus ja kehittava palaute.

2.2 Kannustimien merkitys ja vaikutus

"Tilaaja toivoo mahdollisimman hyvéaa laatua ja toimivuutta mahdollisimman pienilla
kustannuksilla. Samaan aikaan urakoitsija pyrkii tyydyttamaan tilaajan tarpeet toteut-
taen samalla omat taloudelliset tavoitteensa optimoimalla resurssien kayttonsa seka te-
kemalla vaatimukset tayttavan minimitydn. Tallaiset tilaajan ja urakoitsijan eriavat sisai-

set tavoitteet aiheuttavat kestamattoman yhtalén.” (Lahdenpera & Koppinen 2004, 15.)

Projektien kaikilla osapuolilla tulee olla samat ajatukset palvelun lopputuloksesta ja laa-
dusta. Toisin sanoa tilaajan ja paatoteuttajan tulee ajaa yhteista etua ja muistaa myos
aliurakoitsijaa. Vaikka tilaaja haluaakin rakentamisen tapahtuman mahdollisimman hal-
valla seka samalla korkealla laadulla, tulee sen tehda kompromisseja jo naiden kahden
asian valilla? Elinkaariajattelulla olisi siis jarkevaa jattda kustannukset vahan véljem-
maksi ja suunnitella laadukas rakennus. Tama tarkoittaisi, etta tilaaja antaisin vapaam-
mat kadet toteuttajille suunnitella projektia. Tilaajan tulisi antaa projektin osapuolien
olla itseohjautuvia seka luovia. Kustannukset saattaisivat vaikuttaa aluksi nousevan,
mutta laadukkaammalla materiaalilla seka ty6lla saavutetaan huoltovapaampi ja ener-

giatehokkaampi rakennus, joka pitkalla tahtaimella on halvempi ratkaisu.

Kannustinjarjestelmat motivoivat paaurakoitsijaa tehokkaampaan tydskentelyyn suu-
remman palkkion toiveessa. Miksi ei myds kaytettaisi kannustimia paaurakoitsijan ja
aliurakoitsijan valilla. Tama luultavasti motivoisi myds tyota tekevaa aliurakoitsijaa laa-
dukkaampaan tytskentelyyn suuremman palkkion toiveessa. Ongelmana on, etta kan-
nustinjarjestelmia ei viela ole laajalti kaytetty alihankinnassa. Yleisten kannustinmallien
massiivisuus ei istu alihankintaan sellaisenaan, vaan niita pitda keventda urakan ko-

koon sopivaksi, jolloin hyéty-panossuhde tulee sopivaksi.
Palkitsemistapojen vaikutuksista on kolme muistisaantoa:

1. Palkitseminen vaikuttaa organisaation toimintaan enemman kuin oletetaan.

2. Palkitseminen vaikuttaa seka lyhyella etta pitkalla aikavalilla.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Miisael Nieminen
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3. Palkitsemisen vaikutukset voivat olla samanaikaisesti sekd myonteisia etta kiel-
teisia, tai enemman myonteisia tai enemman kielteisid. (Hakonen ym. 2005,
52.)

2.3 Aineelliset kannustimet

Aineelliset palkkiot ovat luonnollisia vastineita annetusta tydpanoksesta. Aineelliset
palkkiot ovat yrityksen toimintaa ohjaavia. Organisaation on tarkeda huolehtia siita, etta
palkitseminen tukee organisaation asettamia tavoitteita, silla palkitseminen on iso osa
organisaation toimintajarjestelmaa. Palkitsemisella voidaan tukea onnistumista. Silla
voidaan myo6s kannustaa henkildstoa kehittamaan itseaan seka yrittdmaan aina paras-
taan. (Rantamaki, Kauhanen & Kolari 2006, 18-19.)

Aineellisella palkitsemisella tarkoitetaan taloudellista eli rahallista palkitsemista. Talou-
delliset palkitsemiskeinot jaetaan kahteen paaryhmaan, suoriin ja epasuoriin palkitse-
miskeinoihin. Suorat palkitsemiset organisaatioiden valilla ovat esimerkiksi urakoiden
sovitut laskutustyoerat. Lisaksi voidaan ajatella, etta muut rahalliset kannustimet ovat
tydn jalkeen saatavat palkkiot tai bonukset. Epasuoraa palkitsemista organisaatioiden
valilla voidaan ajatella olevan pidempiaikainen kumppanuus tulevissa urakoissa seka
muut edut, mitka voidaan sopia erikseen urakoitsijan kanssa. Palkitseminen tulee aina
olla oikeudenmukaista ja ennalta sovittua, jotta tydta tekeva organisaatio tuntee kan-

nustinjarjestelman olevan hyddyllinen.

2.4 Aineettomat kannustimet

Urakkapalkkion korottamisella saattaa olla taysin vastakkainen vaikutus kuin mitd on
tavoiteltu. Pitdd ymmartad, milloin ja miten rahaa kaytetdan motivoinnin keinona. Jos
yritys saa pienen summan rahaa kertaluontoisena palkintona erityisen hyvin tehdysta
tydsta, se saattaa tuntua jopa loukkaavalta, koska tydhén sitoutuminen ja ns. "walking
the extra mile” ei todellisuudessa olekaan kiinni rahasta, vaan pinnistamisen takaa 16y-

tyy yleensé jokin aineeton motivaatiotekija. (Gronroos 2013.)

Aineettomilla palkitsemiskeinoilla ja kannustamisella on toisinaan jopa suurempi vaiku-

tus kuin rahalla. Aineettomat keinot tukevat tyéhyvinvointia, ovat kustannustehokkaita
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ja jopa vaikuttavampia kuin rahallinen palkitseminen. Aineetonta palkitsemista voi yri-
tyksissa olla mika tahansa sellainen toiminta, jonka yritys kokee palkitsevaksi, vaikka
sitten tyon merkityksellisyyden kokemuksen tai tydympariston viintyvyyden ja hyvan il-
mapiirin kautta. Kuten aineellisilla palkkioilla, myds aineettomalla palkitsemisella pyri-
taén vaikuttamaan yrityksen motivaatioon. Aineettoman palkitsemisen keinoin voidaan
vaikuttaa seka sisaiseen etta ulkoiseen motivaatioon. Motivaatioon vaikuttaa esimer-

kiksi arvostuksen osoittaminen, kiittdminen ja palautteen antaminen.

Kustannustehokkain aineeton kannustin on arvostuksen osoittaminen yritykselle, esi-
merkiksi palautteen antamisen muodossa. Arvostuksen osoitus on myos rakentavasti
annettu negatiivinen palaute, koska sen avulla voidaan kertoa, etté tyon tilaaja uskoo
taman potentiaaliin ja ohjaa yrityksen toimintaa tehokkaampaan suuntaan. Muita ai-
neettomien palkitsemisen muotoja ovat yrityksen kehittymisen mahdollistaminen, mah-
dollisuus osallistua ja vaikuttaa esimerkiksi urakoitsijan oman tyon organisoimiseen,
tydn pysyvyyteen seka tybaikajarjestelyihin. Lisdksi tydn merkittdvyyden tunteen lisaa-

minen aliurakoitsijalle vaikuttaa tydn saavutettavuuteen.
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3 RAKENNUSALAN KANNUSTINJARJESTELMAT

3.1 Yleisimmat toteutusmuodot korjaushankkeissa

Hankkeen toteutusmuoto on maaritelty siten, ettd se koostuu hankkeen hankintata-
vasta, urakoitsijan vastuun laajuutta kuvaavasta sopimusmuodosta seké kaupallisesta

mallista.
Viisi yleisintd toteutusmuotoa korjaushankkeissa, lueteltuna kaytdon mukaan:

kiintedhintainen kokonaisurakka hintakilpailulla
kiintedhintainen ST-urakka hinta- ja ratkaisukilpailulla

tavoitehintainen projektinjohtourakka hinta- ja laatukilpailulla

P w0 NP

tavoitehintainen ja suoritusbonuksella taydennetty yhteistoimintaurakka neuvot-
telumenettelylla
5. tavoitehintainen allianssiurakka kannustinjarjestelmalla (Salminen 2015, 57).

Kannustinjarjestelmia on jo kokeiltu erilaisiin yhteistoimintaurakoihin seka alliansseihin.
Tilaaja on maksanut projektikustannusten paalle palkkion, joka kattaa sopimussuh-
teessa olevan urakoitsijan yleiskulut ja katteen tuotteelle eli voiton. Jos tilaaja on tavoi-
tellut sopimuksessa tarkempaa tydsuoritusta, kuten parempaa laatua, lyhempaa tyoai-
kataulua tai hairiottomampaa tyoskentelyd, tilaajan on maarittéanyt ylimaaraisen bo-
nuspoolin urakoitsijoille kannustimeksi. Kannustepalkkion tulee olla maaritelty huolelli-
sesti sopimusvaiheessa, jolloin molemmat osapuolet ovat selvilla siita, miten urakoitsija

voi saada bonuksen.

3.2 Rakennusalan erikoispiirteet

Perinteinen sopimuskaytanttd nojautuu maksuperusteiden osalta pitkalti kiinte&hintaisiin
sopimuksiin, joissa rakentamisen kustannusriski on urakoitsijalla. Sopimuksen pohjau-
tuvat useimmiten rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin (YSE1998). Tama malli ei kui-
tenkaan tue ponnisteluja tilaajan tavoitteiden tayttdmiseksi, koska urakoitsija saa kat-
teensa omista tavoitteistaan kiinni pitAmalla, tiukalla kustannusten karsinnalla ja kaytta-
malla suunniteltua halvempia materiaaleja. Kun kustannusriski on urakoitsijalla, ei

mydskaan tilaajalla itsella&n ole kannustimia yksityiskohtiin paneutumiseen ja nopeaan
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paatoksentekoon, mika voi puolestaan haitata urakoitsijan suoritusta. Tavoitteeksi nou-
see "laadun minimointi", ja usein ndiden kompromissien seurauksena on jopa tavoiteta-
soon nahden laadun jonkinasteinen heikkeneminen. (Lahdenpera & Koppinen 2004,
12.)

Rakennusalalla on yleista, ettd projektit ovat suuria ja rakennukset massiivisia. N&in
projektin kokonaiskustannukset ovat verrattain isot, puhutaan miljoonista euroista. Ti-
laajan maarittama kokonaiskustannus projektissa on kuitenkin paisunut useissa koh-
teissa erilaisten lisd- ja muutosttiden takia. N&ité toitd jopa nykyaéan etsitdén urakkalas-
kentavaiheessa, koska tiedetdén, ettd niista voi laskuttaa lisaa tilaajalta. Nain saadaan
alihinnoiteltu urakka takaisin voitolliseksi. TA&ma tapa on jo muuttunut osaksi normaalia
tapaa, mika aiheuttaa kestaméattéman tilanteen, koska osapuolten erilaiset tavoitteet
heijastuvat toiminnassa ja sen tuloksissa. Ennen projektin loppua hankalissa kohteissa
etsitdan "maksumies” reklamaatioiden kanssa. TAma on taas vaikuttanut siihen, ettéa
useimmiten isoimmat projektin vieddan loppuun vasta oikeudessa, josta my6s syntyy

turhia lisdkustannuksia molemmille osapuolille.

Vield viimeiseksi nostetaan esille korjaustéiden ongelmat, kuten muuttuvat suunnitel-
mat, asbesti ja muut haitta-aineet, seka lakipykalat. Aina korjausrakentamisessa ei
voida saavuttaa kaikkea, mutta tilaajan seka rakentajan tulisi olla yhteisymmarryksessa
tulevasta projektista. Korjauskohteissa useasti asukkaat ovat paikalla, joten tyot teh-
daan ns. valvovien silmien alla. Nain ollen asiakastyytyvaisyys on erittdin tarkeé asia,
kun mietitaan yrityksen imagoa. Huonosti tehdysta tydsta kuulee varmasti myéhemmin.
Ongelmana on, etta laadutonta ty6ta tekeva yritys on halpa, ja siksi se valitaan uudes-
taan ja uudestaan seuraaviinkin urakoihin. Kilpailullinen kokonaishintainen urakka ajaa

alaa tahan. Vaihtoehtona on kannustinjarjestelmilla taydennetyt urakat.

3.3 Kannustinjarjestelmén soveltuvuus rakennushankkeissa

Kannustimet ovat heijastuma hankkeen tavoitteista. Kaytolle voidaankin tunnistaa

kolme tyyppiéa:
« tilaajan tavoitehakuisuus
* kilpailuedun hankinta

» ongelman ratkaisu (Lahdenperd & Koppinen 2004, 13).
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Seuraavissa alaluvuissa on pohdittu kannustinjarjestelmien toimivuutta yleisimmissé

korjaushankkeissa.

3.3.1 Kiintedhintainen kokonaisurakka

Vaikka kiinteahintainen kokonaisurakka on yksi yleisimmistéa toteutusmuodoista, ei se
kuitenkaan ole kovinkaan yksiselitteinen. Se on sopimusteknisesti selked, ja siihen
yleensa sovelletaan YSE1998:n sopimusehtoja. Kiinte&nhintainen urakkamuoto kuulos-
taa silta, ettéd urakan kokonaishinta olisi tiedossa, mutta todellisuudessa asia ei ole
nain. Useasti urakat paisuvat lisatéiden ansiosta paljon suuremmiksi kuin aluksi on aja-

teltu. Naissa tapauksissa tilaaja on maksaja, kun lisatoita aletaan laskuttaa.

Kiinteahintainen kokonaisurakka jattaa kannustinjarjestelman kayton paaurakoitsijan ja
aliurakoitsijan valiseksi asiaksi. Tilaaja on tassé toteutusmuodossa haastavaa saada
osaksi kannustinjarjestelmaé. Kokonaisurakassa tulisi erilaisten lyhyt- ja pitk&aikaisten
kustannussaastojen kanssa maksaa aliurakoitsijalle tavoitetason ylittdvasta osasta jon-
kinlainen lisapalkkio. Tassa mallissa on hankalaa méaarittaa jokaiselle aliurakoitsijalle
oman tydnsa mukainen tavoitetaso. Hankaluudeksi tulee my6s sen mittaaminen. Ra-
haa tassa mallissa ei tule mistaan lisda; ainoastaan erilaisten kustannussaastojen
kautta sitd voidaan jakaa aliurakoitsijoille. Ehka helpoimmat ovat ajalliset saastét esim.
tydmaahallintokuluissa seka suoranaiset kustannussaastét, mutta nekin tulevat vasta,
kun projekti on kokonaan valmis. Rahaa ndin ei voida jakaa ennen kuin koko projekti
on viety lapi ja nahdaan, onko koko hanke pysynyt tavoitteissa. Jos hanke on pysynyt
tavoitteissa tai se on jopa ylittanyt ne, voidaan aliurakoitsijoille maksaa prosentuaali-
sesti oman tydn osuus ylimaaraisesta bonuspoolista. Jos hanke venyy ja kustannukset
nousevat yli kiintean hinnan, voidaan sopia, etta aliurakoitsijat eivat ole siité vastuussa,
eika nain myoskaan jaeta ylimaaraisia bonuksia yhdellek&dén aliurakoitsijalle, vaikka
yksi olisikin omalla ty6llaan sen ansainnut. Kiinteahintaisessa kokonaisurakassa kan-
nustinjarjestelmia on kuitenkin mahdollista kayttaa; niiden tulee vain olla mahdollisim-

man yksinkertaisia ja selkeitd, jotta niité voidaan soveltaa myds pieniin kohteisiin.

Paatelména voidaan pitad, ettéd yhden urakoitsijan tavoitetason ylitys ei viela takaa
koko projektin kannalta saastoja eli ylimaaraista bonusta. Koko hankkeen kaikki aliura-
koitsijat tulisivat olla motivoituneita ja heidan kaikkien tulisi ylittaa tai ainakin paasta ta-

voitteisiin, jotta voidaan maarittaa seka jakaa hankkeen paatyttya ylimaarainen bonus.
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Kiinteahintaiseen kokonaisurakkaan voidaan siis maarittdd bonuspooli, mutta se maa-
raytyy pitkalti pelkastaén lyhytaikaisista kustannusséaastaista. Bonuspooli, joka kertyy,
voidaan sopimuksen mukaan jakaa aliurakoitsijoille ja padurakoitsijalle tai pelkastaan
aliurakoitsijoille.

3.3.2 Kiintedhintainen ST-urakka

ST-urakassa eli suunnittele ja toteuta -projektissa urakoitsija voi kayttda omia hyviksi
toteamiaan tapoja seka suunnitelmia. Téassa tilaajan puolesta on parempi, etta urakoit-
sija vastaa myo6s suunnittelusta, mika siis sitouttaa urakoitsijaa enemman. Nain suun-
nittelun virheet ovat suoraan urakoitsijan vastuulla. Ongelmana saattaa olla, etté ura-
koitsija suunnittelijoiden kanssa ottaa liian suuren johtovastuun ja kayttajan mielipiteet

jaavat taka-alalle.

Kiintedhintaisessa ST-urakassa malli on sama kuin kiintedhintaisessa kokonaisura-
kassa. Rahallinen bonus voidaan siis jakaa vain saaduista kustannussaastoista, ei-
vatkéa ne voi ylittdd ns. paaurakoitsijan saamaa hyotyd. Erona edelliseen on, etta paa-
urakoitsijan riskit ovat suuremmat ST-urakassa kuin kokonaisurakassa, koska suunnit-

telun riskit ovat myds paaurakoitsijan vastuulla.

3.3.3 Tavoitehintainen projektinjohtourakka

Projektinjohtourakka on suhteellisen avoin urakkamuoto verrattuna perinteisiin toteu-
tusmuotoihin. Kaikki kustannukset hyvaksytaan ja laskutetaan tilaajalla erikseen. Urak-
kamuodon paéperiaate on, ettd projektinjohtaja kilpailuttaa kaikki tydvaiheet ja nain
saadaan kustannussaastoja tilaajan nakokulmasta. Tassa muodossa tilaajan on oltava
erittdin tarkka seuratessaan toteutuneita tdita ja niiden laskutusta. Projektinjohtoura-
kassa p&aurakoitsija siis valitsee markkinoilta halvimmat tekijat eri tydvaiheisiin. Ura-
koitsijan omia miehiakin voidaan kayttaa ns. taytemiehina ja pienissa tyovaiheissa, jos
pystytaan nayttamaan tyontekijoiden kilpailukykyinen hinta ja muu hyoty, kuten nopea

toimintakyky.

Tavoitehintaisessa projektinjohtourakassa voidaan myos melko helposti soveltaa kan-
nustinjarjestelmia aliurakoitsijoille. Projektinjohtoyritys on kilpailuttanut urakat, ja niista

on valittu halvin tai edullinen seka laadukas. Projektinjohtourakassa aliurakoitsijoiden
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palkinta voidaan toteuttaa tilaajan erikseen maaraamalla bonuspoolilla tai suoraan pro-
jektinjohtoyrityksen kautta. Aliurakoitsijoiden tydlle tulee taas maarittda tavoitteet ennen
projektin alkua, myos rahallinen. Tyon tekemisestd maksetaan kaikki kulut, kun ty6 on
valmis. Tyon jalkeen maaritetd&n aliurakassa saavutettu laadun tavoitetaso ja verra-
taan sita alkuperaiseen tavoitteeseen. Kun tavoitetaso saavutetaan, saa aliurakoitsija
projektin alussa sovitun katteen. Tavoitetason ylityksesté eli kustannusten alituksesta
ja sen perusteella sadastyneista kuluista maksetaan ylimaarainen bonus aliurakoitsijalle.
Tama bonus ei voi kuitenkaan olla kuin maksimillaan projektinjohtoyrityksen tavoitteen
saavuttamisen lisdhyoty. Tassa urakkamuodossa tulee muistaa, etta periaatteessa pa-
remmasta suorituksesta palkitaan tilaaja, projektinjohtoyritys seka aliurakoitsija. Se, mi-
ten paljon kukin osapuoli saa, on sopimusasia. Toki projektinjohtoyritys voi epaitsek-
kaasti laskea itsena pois ylimaaraisen rahallisen bonuksen jaosta, koska onhan tuote-
laadun noustessa kyse myds pitkdaikaisesta hyodysta esimerkiksi takuukorjauksien

maaran laskiessa.

Paatelména voidaan siis pitaa, ettd myos tavoitehintaiseen projektinjohtourakkaan on
helppo soveltaa erilaisia kannustinjarjestelmia. Kannustintavat ja -maarat tulee vain so-
pia huolellisesti ennen aliurakoitsijan tydn alkua, jotta bonuksia ei makseta epatasa-ar-
voisesti. Mahdollisia kannustimia ovat kustanussaastott, aikasaastot, tuotelaadut ja

asiakastyytyvaisyysmallit.

3.3.4 Tavoitehintainen ja suoritusbonuksellinen yhteistoimintaurakka

Yhteistoimintaurakka edustaa uutta ajattelua, ja sen perusajatus on, etta hanke pyri-
taan organisoimaan ja urakkasopimus muotoilemaan siten, etté kaikki osapuolet toimi-
vat samassa projektiorganisaatiossa yhteisin tavoittein. Taméan toteutusmuodon poh-
jana kaytetddn projektinjohto- tai ST-sopimusta. Sen lisaksi toteutetaan yhdessé kehi-
tysvaihe, jossa tyostetdan tilaajan tavoitteiden mukainen ja budjettiin sopiva suunnitte-
luratkaisu. Yhteistoimintaurakka on suhteellisen uusi toteutusmuotovaihtoehto, joten
sen soveltamisen haasteet ovat vield osin tuntemattomia. Kokemukset aikaisemmista

projekteista ovat kuitenkin lupaavia.

Tavoitehintainen yhteistoimintaurakka antaa mahdollisuudet kayttaa kannustinjarjestel-
mi& osana rakentamista varsinkin, jos viela tilaajakin sitd puoltaa. Lahtokohtaisesti jo-
kainen tyOvaihe on yhdessé suunniteltu, ja sen kustannukset saadaan laskuttaa tilaa-

jalta toteutuneiden kulujen mukaan. Tyon valmistuttua voidaan maksaa kustannukset ja
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projektin alkuvaiheessa maariteltyjen tavoitteiden saavuttamisesta maksetaan yhtei-
sesti sovittu kate ty6lle. N&in urakoitsija on siis saanut normaalin mallin mukaan saman
kuin aikaisemminkin. Kannustinjarjestelmén ideana on mahdollistaa lisdpalkkion an-
sainta. Lisapalkkio taytyy olla linjassa tydn tilaajan saamaan hyotyyn. Yhteistoimin-
taurakassa tilaaja voi suoraan maarittaé omat kriteerinsa, ketka erilliseen bonuspooliin
paasevat mukaan. Bonuspooli voidaan tehda palveluntuottajille ja heidan aliurakoitsi-

joilleen tai molemmille erikseen.

Yhteistoimintaurakka antaa siis aika vapaat kadet suunnitella kannustinjarjestelman,
jonka sisalla myos aliurakoitsijat ovat. Etuna on se, etta riskit jaetaan koko projektin
kaikkien tarkeiden toimijoiden kesken. Kustannussaéstojen kautta maksettu bonus on
varmasti yksi tavallisimmista kannustimista, koska sita on helppo objektiivisesti seurata
ja jakaa tilaajan seka tytta tekevan organisaation kanssa. Ajan sdastén kannustinmalli
on myds yksi kayttokelpoinen malli kustannussaastomallin rinnalle. Yhdessa ne muo-

dostavat vahvan ja keskeisen osan koko projektin saastoista.

3.3.5 Tavoitehintainen allianssiurakka kannustinjarjestelmalla

Allianssi on yhteisvastuullinen toteutusmuoto, jossa hankkeen riskit jaetaan paatekijoi-
den eli sopimusosapuolten kesken. Allianssisopimuksen osapuolia on yleensé raken-
nuttaja ja vahintaén yksi palveluntuottaja. Normaalisti allianssin osapuoliin kuuluu ra-
kennuttaja, paaurakoitsija seka paasuunnittelijat. Aliurakoitsijat ovat keskeisten paa-
osapuolten alla tydskentelevid tahoja. Jokainen aliurakoitsija tulee kuitenkin hyvaksyt-
taa allianssin johtoryhmaéssa, ja ne tulee olla kilpailullisesti edullisin vaihtoehto allians-
sille. Sopimukset eivat ole sidottu YSE1998 ehtoihin, joten se antaa mahdollisuuden al-

lianssin soveltaa erilaisia uusia keinoja.

Allianssissa on yleensa aina kannustinjarjestelma palveluntuottajille. Palkkio on ennes-
taan maaratty ja kriteerit on sovittu tarkkaan ennen projektin alkua. Rakennuttaja voisi
varata myds allianssin aliurakoitsijoille omanlaisen bonuspoolin palveluntuottajien poo-
lin lisdksi. Toinen vaihtoehto on, ettd tarkeimmat aliurakoitsijat liitettaisiin samaan bo-
nuspooliin muiden palveluntuottajien kanssa. Nain voitaisiin jakaa hyvista suorituksista
aliurakoitsijoille oma palkkio projektikustannuksien lisdksi. TAama tapa taas vaatisi, etta
riskitkin voitaisiin jakaa laajemmin, eli aliurakoitsijan tulisi olla myds valmis antamaan
oman katteensa verran projektin mennessa pieleen. Urakoitsijan ei kuitenkaan ikin&

tarvitse maksaa sanktiota enempaa kuin oman katteensa verran. Jos rakennuttaja ei
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halua mé&éaraté aliurakoitsijoita bonuspooliin, voisivat paatoteuttajat varata omille aliura-
koitsijoilleen oman bonuspoolin. Talldin kannustinjarjestelma olisi erillaan allianssisopi-

muksesta.

3.4 Rakennusalalla kaytetyt kannustinjarjestelmaét

Tasséa luvussa esitetaan erilaisia jo kaytdssa olleita kannustinjarjestelmia. Malit ovat
suurimmaksi osaksi rakennusalan erilaisista allianssihankkeista. Kaytettyja kannustin-
jarjestelmia voi verrata suoraan Rakennusteollisuuden (RK130202) allianssin yleiseen
kolmiosaiseen kompensaatiomalliin. Kompensaatiomallin kannustinajatusta voidaan
kayttaa myds pienempiin urakoihin supistettuna. Tahan paneudutaan tarkemmin lu-

vussa 5.

3.4.1 Kiinteistd Oy Turun Syvalahden koulu

Turun Syvélahden koulu on rakennettu allianssi-toteutusmuodolla. Kuva 1 esittaa kay-

tetyn kannustinjarjestelman kompensaatiomallin.
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Kuva 1. Kompensaatiomalli Turun Syvalahden koulu (Turun kaupunki 2016, 4).

Mallin lahtokohtana on ollut, etta projektin suorat kustannukset, jotka ovat aidosti toteu-
tuneet, maksetaan. Korvattavia kustannuksia eivat siis ole yleiskulut tai kate. Korvauk-
sia kustannuksista voi saada ainoastaan 100 %, eli kustannuksissa ei voi olla paallek-
kaisyyksia. Kohtuutonta etua ei voi saada kayttamalla omia tydkoneita tai tytévoimaa.
Rakennusaikaiset tytkoneet, valineet ja kalusto ovat allianssissa vuokrattu, ja mahdol-
lista on myd@s, ettd uusia koneita ostetaan, mutta kohteen valmistuttua ne siirtyvat tilaa-
jan omistukseen. Kaikki saadut alennukset otetaan huomioon lopullista korvaussum-
maa laskettaessa, eika korvaussummaan lasketa tahallisesti tai huolimattomasta tyos-

kentelysta johtuvia lisdakustannuksia.

Paaurakoitsijana toimivan NCC Suomi Oy:n tavoitekustannus oli 18 733 698 euroa ja
paatoteuttajan palkkiosta 1 869 623 euroa. Aliurakoitsijana toimivan Caverion Suomi
Oy:n tavoitekustannus oli 4 927 314 euroa ja paatoteuttajan palkkiosta 491 746 euroa.
Projektin koko tavoitekustannus oli 27 737 447 euroa. (Turun kaupunki 2016, 6.)
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Kannustinjarjestelma perustui seuraaviin asioihin:

1. allianssin tavoitekustannus
2. avaintulostavoitteet

3. jarkyttava tapahtuma.

Allianssin tavoitekustannuksen alittumisen hyodyt laskettiin seuraavasti, jos tavoitekus-
tannus alittuu vdhemman kuin 3%, niin tilaaja seka palveluntuottajat saavat molemmat

alittavasta summasta 50%. Yli 3% kustannussaastoista jaettiin seuraavasti:

1. tilaaja 30 %
2. palveluntuottajat 30 %
3. bonuspooliin 40 % (Turun kaupunki 2016, 7).

Allianssin tavoitekustannuksen ylityksessa taas riski jakaantuu 50/50 palveluntuottajille
seka tilaajalle. Kannustinjarjestelmasta koituvat palkkioleikkaukset eivat voi kuitenkaan
ylittd& palkkion suuruutta. Bonusten ja palkkioleikkausten jakaminen palveluntuottajille

tapahtuu samassa suhteessa palkkioiden (euroissa) kanssa.

Avaintulostavoitteet maaritettiin tilaajan puolesta ennen projektin alkua. Tavoitteet oli-
vat toteuttamisen tavoitteita. Mittarina oli asteikko arvoa rahalle -periaatteella pisteas-
teikko (-100...0...+100). Mittarille maaritettiin 5 tasoa tai osa-aluetta. Avaintulostavoit-
teiden O-tason ylityksesta (+1...+100) tilaaja maksaa palvelutuottajille bonuksen ja ali-
tuksesta taas toisinpain. Mahdollisten bonusten maksamista varten tilaaja on perusta-
nut erillisen bonuspoolin, jossa on 400 000 euroa. Maksimibonus vastaa maksipisteita
avaintulostavoitteilta. Maksimileikkaus vastaa -100 pisteita avaintulosalueilta ja suuruu-
deltaan 800 000 euroa. (Turun kaupunki 2016, 6.)

Jarkyttdvan tapahtuman tapahtuessa palveluntuottajalta palkkiosta leikattiin enintd&n
50 %, 100 % allianssin tavoitekustannuksien alituksesta ja 100 % bonuksista. Jarkytta-
via tapahtumia on kaksi. Ensimmainen on, jos monitoimitalo ei ole rakennusvalvontavi-
ranomaisten puolesta kayttoonotettavissa 1.7.2018. Toinen on, jos monitoimitalo on
osittain tai kokonaan kayttékelvoton. Osatekijoitd on tarkennettu Turun kaupungin maa-

rittdmassa allianssisopimuksessa. (Turun kaupunki 2016, 6.)

Aliurakoitsijoiden kannustinjarjestelmasta ei l6ydetty tietoa.
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3.4.2 Liikenneviraston Tampereen rantatunneli

Tampereen rantatunnelin rakentaminen tehtiin myos allianssisopimuksella. Yhteenlas-
kettu tavoitekustannus koko projektilla oli noin 180,3 miljoonaa euroa allianssin hanke-
suunnitelman mukaan vuonna 2013. Kompensaatiomalli on kohteessa taysin sama
kuin Syvalahden koulussakin. Palveluntuottajien ansainta koostuu palkasta ja bonuk-
sesta tai sanktiosta. Tavoitteet tayttava ty6 oikeuttaa saamaan projektin kustannukset
ja palkkion. Kuvassa 2 on kohteen kannustinjarjestelma. (Liikennevirasto 2015.)

—

Riskivaraukset

TAVOITEHINTA, BUDJETTI/
TILAUSVALTUUS

| Bonus/
1 | sanktio

* Kunkin toimijan taloudellinen

tulos riippuu koko allianssin Yleiskulut
saavuttamasta tuloksesta, ei vain
omasta suorituksesta ojektikohtaise

eiskustannuks

+ Kompensaatiorakenne

Suorat kulut korvataan
(Projektikustannukset)

Yleiskulut ja kate (Palkkio)
muodostavat toimijoiden
maksimiriskin

Projektikustannukset

Bonus/sanktiopooli on yhteinen ja
jaetaan ennalta sovitussa suhteessa

Kuva 2. Kompensaatiomalli Tampereen rantatunnelista (Liikennevirasto 2015, 17).

Tassa allianssimallissa kannustinjarjestelméa on rakennettu kustannussaaston, avaintu-
losalueiden ja muutostekijoiden kriteereilla. Yhden osa-alueen vahva onnistuminen ei
siis viela takaa bonusta. Laadun nostattamiseen kannustava malli ajaa palveluntuotta-
jat alittamaan tavoitekustannukset, ja samalla pyrkimaan sailyttamaan tai jopa nosta-

maan laatua.
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Avaintulosalueita oli [apimenoaika, turvallisuus, kaytettavyys ja julkisuuskuva. Avaintu-
losalueiden bonuspoolissa on 2 % tavoitekustannuksesta. Avaintulosalueet jaettiin pro-
jektissa viiteen pistelohkoon (-100...+100), ja jokaisella lohkolla oli omat maarittelyt.
Suoritustaso ja avaintulosalueiden mittarit ovat esitetty kuvissa 3, 4 ja 5. Muutosteki-
joita pisteytetaan valilla -10...+20. Lopullinen kannustin maaraytyy kaikkien naiden teki-
jéiden yhteistuloksena.

Avaintulosalueet
» Lapimenoaika

* Turvallisuus

* Kaytettdvyys

» Julkisuuskuva

Tavoitekustannus
Summa = tavoite-toteutuma

Alitus<5% tilagjat 30 % \
palv. tuottajat 50 % Bonuspooli 2,0 % tavoitekustannuksesta
bonuspooli 20%
Alitus yli 5% tilaajat 40 % l’
Ylittavalta palv.tuottajat 30 % Positiivinen/negatiivinen muutostekija
osalta bonuspooli  30% vaikutus -10...+20 pist.
+ Tydnaikaiset lilkenteenjarjestelyt
Ylitys tilaaja 50 % + Elinkaarikustannukset
palv.tuottajat + Vahingonkorvaukset
palkkiosummaan - Harmaa talous
asti 50% - Rata
- VT12

.| Kustannusten seka ‘
“| avaintulosalueiden bonus/sanktio

¥

Jarkyttdva tapahtuma (suuri negatiivinen muutostekija)
+ Junaliikenteelle aiheutettu suurhairic
* Suuronnettomuus

Kuva 3. Tampereen rantatunnelin kannustinjérjestelmé (Tampereen kaupunki 2013,
23).
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Mittariarvot
Avaintulosalue Mittari

-100 pist. 0 pist. +100 pist.
Aikataulu Aikataulussa pysyminen 240 pv 15..0 pv 120 pv
myohassa myohassa etuajassa
Turvallisuus Tapaturmataajuus 100 l6-14 0
Tapaturmista johtuvat 1000 200-160 0
poissaclopaivat
Kaytettavyys Aiheutetut hairiot liilken-  asetetaan 3 ks.mittarin 0
teelle rakennusvaiheen kk ennen ra- maarittely
paittymisen jalkeen kennusvai-
heen paatty-
mista
Julkisuuskuva Julkisuuden savy 40 85-90 100

Kuva 4. Avaintulosalueiden suoritustasot (Tampereen kaupunki 2013, 23).

Suoritustaso Ominaisuudet
Lapimurto * Tavoite jota ei ole saavutettu aikaisemmin tun-
70-100 pistetta nelihankkeissa Suomessa

» Ei pystyta tekemaan kayttaen aikaisempia ta-
poja — vaatii uusia ajatustapoja

» Allianssi ei tieda miten saavuttaa asettamansa
lopputuloksen, mutta uskoo sen clevan mah-
dollinen, ja on 100 %:n sitoutunut saavutta-

maan sen.
Venyminen *  On tehty aikaisemmin mutta vain harvoin
10-70 pistetta » Allianssi tietaa miten se tehdain ja voi kayttaa

aikaisempia tapoja sen saavuttamiseen, mutta
silti tarvitaan resurssien/henkiloston venymis-
ta lopputuloksen saavuttamiseksi.

Minimivaatimus * Huomattavasti parempi kuin yksittaisten osa-
0-10 pistetta puolten jatkuvat suoritukset muissa hankkeis-
sa

* Alan parhaiden tekijoiden yhteistyossa saavut-
tama suoritustaso

Epaonnistuminen * Suoritustaso, joka ei saavuta tilaajan minimi-
-50-0 pistetta vaatimusta
Taydellinen » Suoritus vastaa erittain huonoa suoriutumista.

epaonnistuminen
-100 - -50 pistetta

Kuva 5. Suoritustasoja vastaavat maaritelmat (Tampereen kaupunki 2013, 24).

Aliurakoitsijoiden kannustinjarjestelmasta ei loydetty tietoa.
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Raitiotieallianssihankkeen kannustinjarjestelemana on tavoitekustannus, avaintulosalu-

eet, positiiviset ja negatiiviset muutostekijat seka jarkyttava tapahtuma (Tampereen

kaupunki 2016). Kannustinjarjestelmé on esitetty kuvassa 6. Jokaiselle osatekijalle on

maaritetty omat mittarit ja maaritelma. Yhteenveto hankkeessa kaytetyista mittareista

on esitetty kuvassa 7. Tarkemmat kuvaukset mittareista ja niiden maaritelmista 16ytaa

Tampereen kaupungin raitiotieallianssin hankesuunnitelmasta 2016.

Aliurakoitsijoiden kannustinjarjestelmasta ei loydetty tietoa.

Kannustinjarjestelma

Tavoitekustannus
Summa = tavoite-toteutuma
Alitus < 5 % tilaajat
paly, tuottajat
bonuspooli
Alitus yli 5 % tilaajat
Ylittavalta palv.tuottajat
osalta Bonuspooli
Ylitys Tilaaja
Palv.tuottajat

30%
50 %
20%

40 %
30%
30%

50 %
50%

]

Tavoitekustannuksen alitus

}—h Bonuspoolin
l_’ lisdys

Bonuspoolin |
alkupddoma

Avaintulosalueet

Arjen sujuvuus

Laadukas raitiotiejarjestelma

Turvallinen tyomaa

Positiivinen julkisuuskuva

Positiivinen kannustin

h 4 4 * A

-
Bonuspooli .

Tybttomien tydllistaminen
Harjoittelijoiden maara ja
opinnaytetyot

Lievisti pilaantuneet maat

li x ATA-pi

Negatiivinen kannustin

Harmaan talouden
esiintyminen

Hairlot katu- ja
joukkolilkenteelle
Hairiét junaliikenteelle

A

|
Jarkyttava tapahtuma

e

> Lopullinen kannustin

Kuva 6. Tampereen raitiotieallianssi kannustinjarjestelma (Tampereen kaupunki 2016,

2).
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Avaintulosalue Painoarvo Mittarin
painoarvo

1. Arjen sujuvuus Infran kdyttéonottopaivamaaran pitavyys 20 %
2. Yhteistydkyky yritysten ja sidosryhmien kanssa 10%
2. Laadukas 25% 1. Nollavirheluovutus 10 %
raitiotiejarjestelma 2. Kalustotoimittajan ja operaattorin virheloki 15%
3. Turvallinen tyémaa  20% 1. Tyodmaan turvallisuustaso (MVR/TR mittaus) 10%
2. Tapaturmattomuus 10 %
4. Positiivinen 15% 1. Julkisuuskuvamittaus 15 %
julkisuuskuva
Positiiviset +10p + Alihankintojen paikallisuusaste +5p
kannustimet + Tyottomien tyollistaminen +3p
+ Harjoittelijoiden maara ja opinndytetyot +2p
+ Lievasti pilaantuneiden maiden uusiokaytto (mikali +5p

téiden aikana ilmenee)

Positiivisten kannustimien pisteistd huomioidaan
maksimissaan 10 p ATA-pisteissd

Negatiiviset -10p - Harmaan talouden esiintyminen -3p
kannustimet - Hairiot katuliikenteelle ja joukkoliikenteelle -5p
- Hairiét junaliikenteelle -2p

Kuva 7. Tampere Raitiotieallianssin kannustimien painoarvot ja mittarit (Tampere kau-
punki 2016, 4).

3.4.4 Turun Jyrkkalan lahioén julkisivuperuskorjaus

Turun Jyrkkalan asuinalueen projektin toteuttaa Consti Korjausurakointi Qy. Allianssin
kaupallisena mallina on kéaytetty kolmiosaista kompensaatiomallia. Kannustinjarjes-
telma koostuu tavoitehintaan kytkettavasta palkkiosta ja tilaajan tavoitteisiin kytketta-

vasta bonuksesta tai sanktiosta. Kuvassa 8 on esitetty hankkeen kannustinjarjestelma.
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Suuriaa antava, el milfakaavassa

Kuva 8. Jyrkkalan allianssin kaupallinen malli (KOy Jyrkkalanpolku 2014, 2).

Alustavasti hankkeelle on varattu rahaa noin 20 miljoonaa euroa arvonliséverollisena
(KOy Jyrkkalanpolku 2015). Bonuksiin tilaaja on laskenut 400 000 euroa edella maini-
tusta summasta. Liséksi tilaaja varautuu maksamaan erikseen tavoitehinnan alituk-
sesta syntyvan saaston sopimusosapuolten kesken. Kannustinjarjestelma sidotaan so-
pimusosapuolten kehitysvaiheessa sopimaan tavoitehintaan. Mahdollinen tavoitehin-
nan alitus tai ylitys jaetaan 50 % / 50 % tilaajan ja muiden sopimusosapuolten kesken.
Tavoitehinnan alittuessa yli 400 000 eurolla siirretéén koko ylimenevan osan saasto ti-
laajan bonuspooliin. Hankkeeseen mukaan otetut avaintulosalueet ja niiden mittarit

ovat esitetty kuvassa 9.

Allianssisopimuksessa ei ole kirjattu aliurakoitsijoiden kannustimia. Consti on kuitenkin
pohtinut erilaisia vaihtoehtoja, miten aliurakoitsijoita voisi palkita hyvasta suorituksesta.

Valmiita kayttokelpoisia malleja ei vield ole [6ytynyt.
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Tasoa vastaava arvo
Avaintulosalue Mittarl / painoarvo 100 0 100 Perustelu
|Asukashakemusten midramuutos 60 70.90 120 (o) etta nykyi taso on 80 kpl /
15% kk
Kdyttdaste 92% a7% 995 O i etta tasoon 97 %
15%
Tusvallsiis Tapatur {>3wrk 20 ™ 20 Kesklrr\aAaram»en taso on 40 kpl‘/ milj.ty8tuntia kohden. Ei
10% huomioida tyom
Efinkaaritavoitteet Energlan silistd 0 125 000 250000 Teoreettinen tarkaskastelu pdiityy 235 000 €:n s3dst6dn
20% vuodesss MUUTETAAN KILOWATEIKS!
Laatit Itsearviointi pisteet 4 7 10 laadittu itsear (1-10)
20%
Viestinta 85% 95 9% 110% Pohjana huhtikuussa 2015 laadittu viestintdsuunnitelma
20%
[Bonuspooli [- 200000 | - | 200000 |
Jakoperuste Case Arkkitehdit 15 %
Valvontakonsultit 15 %
Consti 0%
TALORYHMAKOHTAISET AVAINTULOSALUEET JA MITTARIT
Tasoa vastaava arvo Perustelu
Avaintulosalue Mittari / painoarvo -100 0 100
|Aikataulu ; 10pv 0 s H 3 y
20% ? By 4
i TR-mittaukset suoritettu 1 krt/vko 0 2 4 TR-mi ukse suoritettu ja suoritettu
10% mittausvalilld
dok i Tybvail dok ka virheet ja puutteet
Virheetén luovutus X 0 20 40 *
20% |korjattu (projekti i mukai
- = = = -
Tevoitekustsnnas Tavoitekustannuksen ylitys / :I(l)(;s 10% 4%--a% 10% noin
Suunnittelun laaty Itsearviointi pisteet a 7 10 laaditty (1-10)
20%
3 e
Asukastyytyviiisyys 4o J T % .10 0 10 Lahtokohtana syksylla 2014 tehty kysely
[Bonuspooli |- soooo | | 50000 |
Jakoperuste Case Arkkitehdit 15 %
Valvontakonsultit 15 %
Consti 70 %

Kuva 9. Jyrkkalan allianssin avaintulosalueet ja mittarit (KOy Jyrkkalanpolku 2015).
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4 OSATEKIJOIDEN KANNUSTINMALLIT

4.1 Yleista

Toimintamallit, joissa jaetaan paatoteuttajalta riskeja ja palkkiot onnistuneesta suorituk-
sesta, kannustavat osapuolia parempaan yhteisty6hon ja innovatiivisuuteen. Kannusta-
villa sopimuksilla pyritdankin linjaamaan urakoitsijan tavoitteet tilaajan tavoitteiden
kanssa yhteneviksi. Tilaajan tavoitteet muodostuvat nain koko hankkeen toteutusta oh-
jaavaksi johtoajatukseksi. Tilaajan kannustimien mahdollisia osatekijoita ja niiden to-
teamisajankohtia on esitetty kuvassa 10.

TOTEUTUS VALMISTUMINEN KAYTTO

Hairiéttomyys
> /'
Comne 2 8) (¢
—> o @ :
= .
g

Kuva 10. Tilaajan kannustimien mahdollisia osatekijoita ja toteamisen ajankohdat (Lah-
denpera & Koppinen 2004, 17).

v
Elinkaari-
tekijat

\

4.2 Toteutusvaihe

4.2.1 Toiminta projektissa

Tyon tilaaja voi palkita projektin toimijoiden ansiokasta toimintaa tai yhteistydkykyi-
syytté hankkeessa ylimaaraisella bonuksella. Lahtokohtana on, etté tietyt hyvat toimin-
tatavat johtavat hyvaan lopputulokseen ja tekevat tilaajan toiminnan helpommaksi
hankkeen aikana; palvelu paranee ja valvonnan tarve vahenee. (Lahdenperéd & Koppi-
nen 2004, 18.)
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Projektissa toiminta osatekijand on hyva, kun tilaajalla ei ole riittavasti aikaa valvontaan
ja asiakaspalvelu on todella tarkedssa roolissa. Mittausta voidaan tehda erilaisia kritee-
reja hyvaksikayttaen, kuten tyémaan ja projektin johtaminen, aliurakoiden ja hankinto-
jen johtaminen, raportoinnin ajantasaisuus ja laatu, henkilokunnan ammattitaito, yhteis-
tydhakuisuus ja ryhmahenki, kehityshakuisuus ja ongelmien ratkaisukyky, tiedonkulku
ja yhteistoiminnan sujuvuus. Todentaminen tapahtuu tilaajan ja urakoitsijan yhteistoi-
mintana, jossa arviointilomakkeella olevat kohdat maarittavat lopullisen pisteytyksen ja

bonuksen ansainnan. (Lahdenpera & Koppinen 2004, 18.)

Liitteena 1 on esimerkki tilaajan tarkeimmisté projektin osista. Mukaan voidaan ottaa
myds muita osia, ja ndin pystytaan taydentdmaan arviointia projektikohtaisesti.

4.2.2 Hairiottbmyys tydskentelyssa

"Insentiivien avulla voidaan pyrkia minimoimaan myds tyon tilaajalle, kolmansille osa-
puolille, olemassa oleville rakenteille ja/tai ymparistolle aiheutuvat hairiot seka maksi-
moimaan olemassa olevien tilojen ja jarjestelmien normaalit kayttdmahdollisuudet sul-
kemalla vain kulloinkin valttamattdmat osat rakennusta tai palveluja mahdollisimman

lyhyeksi aikaa ”(Lahdenpera & Koppinen 2004, 19).

Hairiottomyytta tydskentelyssa osatekijana voidaan pitda hyvana, kun kohde on kor-
jaus- tai taydennysrakentamista, jossa tyo tehd&an osittain tai kokonaan, kohteen ol-
lessa samalla kaytossa. Myds ahtaiden tilojen takia, esimerkiksi liikenteen hairiotto-
myys on tarkeda. Seurantaa voidaan tehda palvelukatkoista, keskeytyksista, ymparilla
olevien rakennuksien kayttokatkoista tai -hairidistd, tydmaan epasiisteydesta tai epajar-
jestyksestd, joka aiheuttaa hairidita luonnolle ja ymparistélle. Arviointia voidaan tehda
erilaisilla mittareilla, jotka mittaavat hairididen kestoa ja sen vaikutuksia. Ulkopuolisten
valitukset rakentamisesta aiheutuvasta melusta, liasta tai likenteesta voivat olla myos

yksi kaytettava mittari.

Liitteestd 2 on hairibttomyyden tarkeimpia kriteereja.

4.2.3 Ty6turvallisuus ja turvallisuus yleensa

"Rakentaminen on onnettomuusherkka ala, ja onnettomuuksien aiheuttamat suorat ja

epasuorat kustannukset ovat merkittavat” (Lahdenperéa & Koppinen 2004, 20).
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Turvallisuuteen painottavat kannustimet tulevat aiheeksi, kun projektin tytvaiheet ovat
riskialttiit loukkaantumisille ja nain aiheuttavat lisdkustannuksia suoranaisesti projek-
tille. Ty6turvallisuuteen painottavissa kannustimissa voidaan vertailla tapaturmamaa-
rien, menetettyjen henkildtydtuntien, tydmaan siisteyden ja jarjestyksen, eli turvallisuus-
maaraysten noudattamista. Tyoturvallisuus on siis kannustimena yksi tarkeimmista,
jotta ei tyGturvallisuutta laiminly6d&, kun tehokkuutta nostetaan. Tapaturman “hinta” on
joka hankkeessa erittain suuri. Kannustimena turvallisuus on joko ohjaava tai toteava.
Toteavasta saadaan tietoon sattuneiden tapaturmien maaran ja siité johtuvat lisdkulut,
kuten menetetyt henkildtydtunnit ja -paivat seka niiden vakavuus. Mittarit ovat objektii-
visia, joten ne eivat jata tulkinnan varaa. Toteavien kriteerien ongelmana on, etta ne ei-
vat ohjeista turvallisempaan tydskentelyyn kuin vasta tapaturmien sattuessa ja niiden

jalkeen.

Tarkeampana turvallisuustason nostamisessa on, ettd tydskentelytavat ovat heti ty6-
maan aloituksessa hyvat ja tydturvallisuusmittauksella eli TR-mittauksella seurataan
tydmaan tyo6turvallisuutta. Niiden perusteella voidaan puuttua nopeasti havaittuihin vir-
heisiin ja korjata ne, ennen kuin ty6tapaturma sattuu. TR-mittauksen taso tulisi sailyttaa
95 %:n tienoilla, vaikka se lisaisikin tydturvallisuuteen liittyvia toita. Mittauksien tulee

kuitenkin aina olla realistisia ja tarkkoja, jotta virheille ei tulla sokeiksi.

Liitteessa 3 on tydmaan TR-mittauksen periaatteet ja hyvaksymisperusteet. Tydmaan
turvallisuus siis maaritellaan TR-mittauksen mukaan. Toteavia tuloksia voidaan kayttaa
kannustimen yhtena kriteerina. Aluehallintovirasto AVI paivittaa TR-mittauksen pohjaa,

joten mittauksen tulee pohjautua aluehallintoviraston antamaan ajantasaiseen maaritte-

lyyn.

4.3 Valmistumisvaihe

4.3.1 Aikataulu

"Tavoite on hankkeen nopea valmistuminen, jolloin sopimus sisaltda aikataulutavoit-
teen tayttymiseen liittyvan bonuksen (ja sakon); urakoitsija palkitaan bonuksella tdmén
saattaessa tyot loppuun sovittua tiettyd ajankohtaa nopeammin” (Lahdenpera & Koppi-
nen 2004, 20).
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Aikataulukannustimet ovat jaettu kahteen osaan. Ensimmainen keskittyy aikataulun pi-
tamiseen ja pyrkii ehkaisemaan viivastykset. Toinen keskittyy mahdollisimman nope-
aan ja tehokkaaseen tuotantoon eli nopeaan lapivientiin.

Kayttotilanteita voisivat olla erilaisiin kaupallisiin kohteisiin liittyvat projektit ja sellaiset
hankkeet, joissa aikataulu on tiukka ja myohastymisesta tulee suuret sakot. Mittaus
tehdaan kohteen tai osakohteen valmistuessa. Vélitavoitteita voidaan myos lisata, jol-
loin viivastymisriskid minimoidaan. Palkkion maéra voidaan laskea paivapalkkiokohtai-
sesti, eli jos projekti valmistuu viikon etuajassa, silloin maksetaan viiden paivan palkkio.
Kertaluontoinen summa voi olla myds sopiva. Aikasidonnaisten kustannusten osuudet
on todettu olevan suuri osa koko hankkeen kustannuksista. Kulut tulevat rakennutta-
jalle ja rakentajalle. Toteutuksen nopeuttamisen on myods todettu olevan avainase-
massa pyrittdessa kustannussaastoihin, vaikka vield suuremmat hy6dyt voivat tapauk-
sesta riippuen tulla kayttdonoton nopeutumisen ja aikaistuvien tuottojen tms. my6ta.
Kohteen tilaajalla tulisi olla intressit nopeampaan valmistumiseen ja ndin mahdollistaa
kayttgjille aikaisemman luovutuksen, jolloin kohteen tuotot alkavat virrata. Aikataulu-
kannustimet ovat mieleisid, koska niissa on helppo todeta kohteen valmistumisajan-
kohta suhteessa tavoitteeseen. Liiallinen nopeuttaminen on taas riski, jossa tuotelaatu
saattaa karsia. Siksi onkin hyva liittda aikataulukannustimien rinnalle tuotelaatukannus-
timet ja toiminta hankkeessa -kannustimet. Naiden yhteistuloksena voidaan saada laa-
dusta tinkimatta huomattavia kustannussaastoja tyon tilaajalle, paaurakoitsijalle ja ali-

urakoitsijalle.

Maaraavana kriteerind voidaan pitaa aikataulun mukaista valmistumista ja taydenta-
vana kriteerina vélitavoitteiden saavuttamista. Vaikka valitavoitteita ei saavutettaisi-

kaan, voi kohde silti valmistua ajallaan. Urakoitsijalle valitavoitteet toimivat mittarina,
josta voi helposti todeta tydtahdin. Viivastymisiin aikaisin puuttuminen pienentaa ryn-

tayskulujen syntymistd, josta hy6tyy urakoitsija ja tilaaja.

Liitteessé 4 on aikataulunmukaisen toteutuksen kriteeristt periaatetasolla, jossa voi-

daan méaarittdd hankkeelle valitavoitteet ja lopullinen valmistuminen, niiden paivAmaa-
rét ja tavoitteiden tayttymisen ehdot. Bonuksen suuruus sovitaan etukéteen jokaiselta
valitavoitteelta ja niiden vaikutusprosentti kokonaisbonukseen. Bonuksen maéran las-

kemiseen kaytetaan tavoitteiden ja niiden ehtojen tayttymista.
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Valmistumisajankohdan aikaistumisesta maksettava bonus maaraytyy esimerkiksi seu-
raavan kaavan mukaisesti. Kaava on yksinkertainen, koska bonus maaraytyy valmis-
tusajankohdasta aikaistuvien paivien maarasta, joka kerrotaan yhdesta saastetysté pai-

vasta saatavalla kiintedlla euromaaraisella summalla.

Esimerkiksi
Bonus = P(vrk.) X S(;—k) ,

missa P on valmisajankohtaa aikaistavat paivat ja S on kiinted summa, joka maksetaan

jokaista aikaistuvaa paivaa kohden.

Normaalista aikataulunmukaisesta suorituksesta ei siis tdssé mallissa saa viela bo-
nusta. Toiminnan ja tuloksen yhteistarkastelu aikatauluperusteissa nopeuttamisessa
voidaan ajatella seuraavasti: Kaavaa voidaan korjata havaittujen muuttujien mukaan
ylos- tai alaspéin (paivakohtainen rahallinen summa). Jos ty0aika ei vastaa todellisuu-
dessa annettuun suunniteltuun aikatauluun, voidaan liitteen 5 kriteeriston avulla suh-
teuttaa urakoitsijan toteutus todelliseen vaatimaan aikaan. Tallgin laskentamalli on seu-
raava:

Bonus = P(vrk.) X S (vf—k) X T%.

T on "normaalisuorituksen” ja toteutuneen suorituksen suhde kriteeristén esimerkiksi
litteen 5 mukaan. Osatekijat kriteeristossa pisteytetdadn "normaalisuoritukseen” (1-5) ja

toteutuneeseen suoritukseen (1-5).
4.3.2 Kustannukset

Hankkeen toteutuskustannus on varmastikin yleisimmin kaytetty suoritusmittari, jota
kaytetaan maksuperusteena. Kustannuskannustimen avulla jaetaan hankkeen talou-
dellinen riski ja saastdpotentiaali tilaajan ja toteuttajien kesken, eli osapuolten maksa-
mat ja saamat rahamaaraiset erat on sidottu hankkeessa syntyvan kustannussaaston
tai -ylityksen suuruuteen. Riskin- ja voitonjaonperiaatteen myo6ta hintarajat eivat kuiten-
kaan asetu yhta alas kuin vastaava kiinte& hinta olisi — tma positiivinen lahtékohta voi
jo sindnsa olla kannustava. Riskin jakaminen kannustaa myds osapuolia yhteisen edun
nimissé parempaan yhteistydhon, josta molemmilla on edellytykset hyétya. (Lahden-
peré & Koppinen 2004, 21, 46.)
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Kustannuskannustimia kaytetaan sité todennakdisemmin, mita aikaisemmin sopimus
laaditaan suhteessa suunnittelun valmiuteen. ST-urakka sek& projektinjohtototeutus
ovat siis sen ensisijaisia kayttokohteita. Ajatusmallia voidaan soveltaa myds erilaisissa
laskutyburakoissa. Tapana on maksaa kustannukset + palkkio. Kustannuksia verrataan

annettuihin raja-arvoihin ja sen mukaan maaritetaan palkkio.

Liitteen 6 mukaan voidaan sopia urakan tavoitehinta, kattohinta ja alitusrajat seka pro-
senttiosuudet jokaiselle taholle erilaisista kustannusten ylityksista tai alituksista.

Tarkemmat kustannusjakolaskelmat tehdéaén soveltaen liitteen 6 pohjia. Kuvat 11, 12,
13 ja 14 kertovat mahdollisia kustannustenjakoperusteita ajatustasolla:

* toteutuneita (perus)palkkion siséltavia
kustannuksia verrataan tavoitehintaan
seké suhteessa siihen asetettuihin

_________ muihin raja-arvoihin
Tavoitehinta * eri kustannustasoille maaritetdan
I . s&astdjen ja ylitysten jako-osuudet
+—+— Neutraalialue + malli mahdollistaa mm. erimuotoiset

%-osuudet (lisa-) S-kayrat (tai jopa niiden peilikuvat)

* mallissa voidaan kayttda ns. neutraali-

- aluetta, jolloin bonus ei kerry, mutta

Kustannukset plus palkkio kasvavat kustannuserat korvataan

+%-rajat

Maksu

saastdista ja ylityksista

Kuva 11. Kustannuskannustimen A-malli (Lahdenpera & Koppinen 2004, 48).

* malliin voidaan liittdd myds kattohinta

- médarittelemalla tietyn rajan ylittava
= ,/T,Kattohmta kustannusosuus kokonaisuudessaan
5 A _,_’ _______ urakoitsijan maksettavaksi; kattohinta
@ »+ Tavoitehinta voi olla myés tavoitehinnan tasolla
g Palkkio/ * malli nojaa maksatuksen maaritte-
yleiskulut lyssa peruspalkkion siséltdvaan
kustannustoteutumaan myés tavoite-
hintatason yl&puolella (vrt. kohta D)
. - * maksuosuusportaiden vahentdminen
Kustannukset plus palkkio yksinkertaistaa mallia (vrt. Kohta A)

Kuva 12. Kustannuskannustimen B-malli (Lahdenpera & Koppinen 2004, 48).
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A * ratkaisun osana voidaan kayttdad myos
tavoitehinnan (vahankin) alittuessa
maksettavaa kiinteata palkkiota
_______________ * jako-osuuksia kaytettdessa
Tavoitehinta lisdbonukset realisoituvat vain silta
osin, kuin tavoitehinta alittuu kiintean
bonuksen maksamisen jalkeen
kiinted palkkio on mielekas lIahinna
sellaisessa tavoitehintamallissa, jossa
- tavoitehinnan ylittdvat kustannukset
Kustannukset plus palkkio tulevat pa&osin tilaajan maksettaviksi

Maksu

Kiintea
bonusosuus .

Kuva 13. Kustannuskannustimen C-malli (Lahdenperéa & Koppinen 2004, 48).

A Kustannustasot p » tarkastelun lahtékohtana on
D ja Y%-rajat Kattohinta sopimuskohtaisesti maaritettavat
kattohinta- ja tavoitehintatasot
5 e e * tavoitehinnan kohdalla palkkio
B »~ Tavoitehinta maksetaan tdysimaaraisend, mutta
g L, s Palkkio/ se pienenee suoraan suhteessa
r_,*—f—'—' yleiskulut kustannusten kasvuun siten, etta
) kustannusten saavuttaessa katto-
hinnan ei palkkota endd makseta
- * tavoitehinnan alapuolella malli toimii
Kustannukset plus palkkio my®6s jako-osuuspohjaisesti

Kuva 14. Kustannuskannustimen D-malli (Lahdenperéa & Koppinen 2004, 48).

4.3.3 Tuotelaatu

Tuotelaatua seurataan useammin suuremmista julkisten tilaajien tuotannossa, jossa on
ollut mahdollista kehittéa jarjestelma seurannalle. Pienemmissa kohteissa puutelistat
luovutusvaiheessa ovat olleet osa palkkion maaran maarittamista. Vertailussa on kay-
tetty standardien mukaisia laatutasovaatimuksia. Mittauspisteita voidaan ottaa satun-
naisesti ottaen kuitenkin huomioon suoritusten kokonaismaaran. Nain maaritellaan yli-
maaraisen palkkion maara. Kevyissa kohteissa voidaan kayttaa pelkastaan puutelistan
pituutta ja puutteiden korjausnopeutta palkkion maarittdmiseen. (Lahdenpera & Koppi-
nen 2004, 22.)

Tuotelaatukannustimia on esimerkiksi rakennuksen tekninen laatu ja sen parantuminen
tilaajan nakokulmasta samalla kustannushinnalla, mitd on alkuperéisissé suunnitel-
missa suunniteltu. Teknisen laadun lisd&ntyminen sinallaan on todella monimuotoinen
ja hankala pisteyttdd. Selke&a pisteytysmallia ei oikein ole, ja siksi sellainen tulisi kehit-

tad, jos teknisté laatua ja sen parantumista halutaan kayttdd kannustimena. Teknisen
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laadun kannustimen bonukseen vaikuttaa muun muassa seuraavat osatekijat: toteutuk-
sen laatu, loppulaadun parantuminen ja toteuttajan kehityskyky. Liitteessa 7 on raken-
nusosien teknisen laadun osatekijat.

Laadun kasittelya voidaan myds lahestya helpommin virheiden ja puutteiden kautta.
Ideana on minimoida ne, mika taas johtaa bonuksen ansaitsemiseen. Lahtoperiaat-
teena on, ettéa peruslaadusta ei viela makseta ylimaaraista bonusta. Varsin usein on
kuitenkin niin, ettd luovutus- ja takuutarkastuksissa ilmenee monia virheita ja puutteita.
Vaikka urakoitsija namé ongelmat lopulta korjaakin, uudet tarkastukset ja kayttdonoton
jalkeen tehtavien korjausten tai osien toimimattomuuden valilliset vaikutukset ovat hai-
tallisia tilaajalle ja kayttjille. Nain on perusteltua nahda lisdarvona sellainen toiminta-
tapa, jossa hama ongelmat on minimoitu tai poistettu kokonaan. Seuraavaa laskenta-
kaavaa hyvéaksikayttden lasketaan erdanlainen virheindeksi (Vlto). (Lahdenpera & Kop-
pinen 2004, 57.)

VIep=Y (H,xN,xT)+Y (H,xN,xT,)+ Y (H,x N, xT,)
i=l k=1

j=1

missi

i = luovutustarkastuksessa todettu virhe tai puute
j = takuuaikana todettu vilitontd korjausta edellyttiva
virhe tai puute

k = takuutarkastuksessa todettu virhe tai puute

ny, = vyirheiden lukumaéira luovutustarkastuksessa

N = virheiden lukumaéiri takuuaikana

My = yirheiden lukumaéira takuutarkastuksessa

H;uix = virheen/puutteen i, j tai & haitta-aste

N ik = virheen/puutteen i, j tai k korjausnopeuskerroin

T jtaik = virheen/puutteen i, j tai k korjaustyon haitta-astekerroin

Laskentakaavan kukin virhe tai puute arvioidaan sen haitta-asteen, toteutuneen kor-
jausnopeuden ja korjaustyon haitta-asteen osalta maariteltya luokittelua noudattaen liit-

teen 8 kriteeriston mukaan.

Bonus méaaraytyy kdantéaen verrannollisesti suhteessa virheiden mé&araan ja haittaan.
Bonuksen maara voidaan laskea seuraavan kaavan mukaan, hyddyksi kayttaen jo ai-

kaisemmin esitettya virheindeksia. (Lahdenpera & Koppinen 2004, 58.)
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7B = o Mo o Mo v
VI
missi
TB = toteutuva bonus
MB = maksimi bonus
Vliro = hankkeen toteutunut virheindeksi
Viux = maksimi virheindeksi (jonka ylittyessi el bonusta makseta)

Tyon tilaajan ja toteuttajan tulee siis sopia ennalta maksimibonus ja maksimivirhein-
deksi. Nollavirheilla urakoitsija on siis oikeutettu maksimibonukseen ja maksimivirhein-

deksilla bonusta ei makseta lainkaan.

Toteutuksen toimivuutta voidaan myds pitaa yhtea tuotelaadun kannustimena. Toimi-
vuus on lahtokohtana kaikissa hankkeissa. Toimivuuden mittaus tapahtuu [&hinn& suo-
ritusarvoista, joita voidaan etsié ensisijaisesti standardeista ja suunnitteluohjeista.
Luonnollisesti hankkeen alkuperéisen vaatimusluettelon tulee muodostaa myds kan-
nustinkriteerist6 silloin, kun toimivuusvaatimukset on hankkeessa méaaritetty — tama
taas on yleisesti suositeltava kehityssuunta. Ominaisuuksien vaatimustasojen lisaksi
tulee paattaa siitd, miten vaatimusten tayttyminen todennetaan. Kannustimien yhtey-
dessa sopivat keinoiksi samat ratkaisut, joilla toimivuus jo perusvaatimustason osalta

todennetaan. Yleisella tasolla todentamistapa voi olla jokin seuraavista:

urakoitsijan dokumentoitu esitys toimivuusominaisuuksista
valmistajan antamat tuotetiedot

valmistajan antama tuotetakuu

P 0D

tuotteen erillinen testaaminen ja vakuutus vastaavan tuotteen kaytosta hank-

keessa

o,

toimivuuden todentaminen todellisessa rakennuksessa ja vakuutus vastaavan
tuotteen kaytosta kyseisessa hankkeessa

suunnittelijan vakuutus tuotteen toimivuusominaisuuksista

suunnittelijan laskelmin esittdma ominaisuustason tayttyminen

toteutetun kohteen ominaisuuksien kenttamittaus

© © N o

llImeinen yhdenmukaisuus (Lahdenperé & Koppinen 2004, 59).
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Liitteessé 9 on esitetty toimivuuskriteeristd, jonka perusteella voidaan tehda kohteen
toimivuuden toteaminen. Bonuksen maarittdminen on tyon tilaajan seka urakoitsijan va-
linen sopimusasia. Aikaisemmin esitettya pisteytysmallia voidaan pitéé yhtena vaihto-
ehtona, jossa siis lasketaan "normaalitoteutus” asteikolla 1-5 ja suhteutetaan se toteu-
tuneeseen. Naiden suhde kertoo, onko toteutus ollut tavoitteen mukaista vai sen ylitta-
vaa tai alittavaa. Bonuksen maara voi olla kiintea maara normaalitoteutuksen ja toteu-
tuneen suhteen tulosta. Toinen vaihtoehtoinen bonuksen maaritystapa on tilaajan liséa-
hy6dyn maarittaminen mittaamalla laskelmallisesti ja siitéd osan jakaminen bonuksena

urakoitsijalle.

Rakennuksen kayttotarkoitus tai ainakin kayttétarpeet ja -jarjestelyt muuttuvat useaan
kertaan sen kayttdaikana, ja siksi tilojen ja jarjestelmien muunneltavuus onkin tarkea
ominaisuus, joka tavanomaista parempana toteutuessaan tuo tilaajalle lisdarvoa. Toisi-
naan muunneltavuusominaisuuksia kuvataan jo hankkeen vaatimuksissa, jolloin ne
kuuluvat ostettuihin perusominaisuuksiin. Rakennustapaselostus tai muut hankeasiakir-
jat maarittavatkin sen perustason, jonka ylittavalta osuudelta bonusta tulisi muunnelta-
vuuskannustinta kaytettdessa ainoastaan maksaa. Asteikko on siten vaatimustason

mukaan liukuva, mutta yleisella tasolla kriteeristona voidaan kayttaa liitetta 10.

4.3.4 Asiakastyytyvaisyys tuotteesta

Asiakastyytyvaisyytta voidaan pitaa kannustimena yhtena tarkeimmista toteuttajan ima-
goa ajatellen. Asiakkaiden tyytyvaisyydessa korostuvat etenkin palvelun laatu hanketta
toteutettaessa ja valmistuneen tuotteen loppulaatu. Kannustin voidaan kehittaa seuraa-
vien aihealueiden ymparille: ammattirakentajan laaja arvio, vakiopalaute asiakkailta ja
valmistumisvaiheen kayttajakysely. Ammattirakentajan laajan arvion tekee projektissa
toimineet avainhenkilot, jotka maarittavat yksityiskohtaisen arvioinnin. Kriteeristo 16ytyy
liitteesta 11. (Lahdenpera & Koppinen 2004, 23.)

Kriteerist6 kartoittaa asiakastarpeen tuotantokysymysten kautta hankesidonnaisia asi-
oita aina takuuvaiheeseen asti. Taysimaaraisena kriteeristdd voidaan kayttaa sellai-
sissa suunnittele ja rakenna -hankkeissa, joissa toteuttajan rooli on suuri. Pienempiéa

hankkeita varten kriteeristda tulisi karsia.
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Ammattirakentajan vakiopalaute nojaa rakennusalaa tuntevien tyontilaajan edustajien
tekema&an arviointiin. Erona aiempaan on, ettd hyddynnetaan olemassa olevaa tunnet-
tua jarjestelmaa ja samalla minimoidaan kuorma. Liitteessa 12 kaytetty kriteeristo on
luotu RALA ry:n asiakaspalautejarjestelman kriteerien pohjalta.

Palautejarjestelman perustan tarjoaa vakiomuotoisena kaikissa projekteissa toteutet-
tava arviointi. Kaytannossa tilaaja (tai aliurakoiden tapauksissa paaurakoitsija) tayttaa
hankkeen paatyttyd arviointilomakkeen. Sen kriteerit 16ytyvat liitteestd 12. Asteikkona
on kauttaaltaan 1-5 (heikoin—paras). Perusjarjestelmaé taydentamaan voidaan ottaa
aiemmin esitetyt pisteytyslaskentamallit. Palvelut toimivat ensisijaisesti yhdistyksen
web-sivuilla, josta eri osapuolet voivat selaimella lukea tietoja sovittujen kayttéoikeuk-
sien puitteissa. Toimittajilla on siten mahdollisuus lukea omaa yritysta koskevia palaut-
teita seka hankekohtaisia tietoja ettéd yhteenvetotietoja. Vastaavasti palautetta anta-
neilla tilaajilla on mahdollisuus lukea itse antamiaan yksittaisia palautteita ja niiden yh-

teenvetoja.

Edella mainittujen arviointien lisdksi voidaan kohteesta riippuen kayttdd myos valmis-
tusvaiheen kayttajakyselya. Kysely on hyva, koska se on nimenomaan rakennuksen
kayttgjille suunnattu, eikd rakennuksen toteuttavan tiimin antama palaute. Aiemmat ar-
vioinnit eivat valttamatta kata kayttajien nakemysta rakennuksen toimivuudesta ja ura-
koitsijan toiminnasta kohteessa. Toisaalta taas kayttajakysely voi olla enemman esteet-
tisiin asioihin puuttumista, koska kayttajilla ei luultavasti ole tarkkaa tietamysta raken-
nustekniikasta. Tassa ajaudutaan tietynlaiseen riskiin, jos paadytaan valitsemaan
pelkka kayttajakysely. Toisaalta taas kohteet ovat erilaisia ja varsinkin korjauskohteissa
kayttajien tyytyvaisyys usein ratkaisee kaikkein eniten. Kyselysta siis voidaan heti to-

deta, jos kohteessa on tehty laadullisia virheita.

Eraanlainen kyselyaihio on esitetty litteessa 13. Liitteesta voidaan karsia tai lisata tyon

tilaajalle ja kayttajalle tarkeat seka painotettavat osat.

4.4 Elinkaaritekijat, huolto ja yllapito

Elinkaaritekijoilla tarkoitetaan tassa kaikkia sellaisia tekijoita, jotka realisoituvat vasta
viiveella. Karkeasti ottaen elinkaaritekijoina korostuvat rakennuksen tekninen toimivuus
ja yllapito-ominaisuudet seké toiminta- ja ymparistovaikutukset. (Lahdenpera & Koppi-
nen 2004, 24.)
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Elinkaaritekijoiden kayttd kannustinkriteereina on harvinaisempaa, koska niiden kaytto
on vaativaa. Mittausta on hankala tehd&, koska sen pitaisi olla pitkdaikaista, jotta saa-

daan todellinen kuva siitd, millaiset kulut rakennuksella ovat. Energiakulutusta voidaan
mitata heti, ja sit voidaan pitda yhtena kriteerind. Huomioon pit&é kuitenkin ottaa, etta
ilmanvaihtojarjestelméaé pidetaan rakennuksen valmistuttua tehokkaammalla, jotta var-
mistutaan, etta rakennuksen ylimaarainen kosteus saadaan kuivattua. Muita vaihtoeh-
toja voisi olla kayton aikaiset tilaajan kustannusten maaran muutokset, suoritusarvot,

huollettavuus ja sen maara seka muuntojoustavuus.

Vertausta voidaan tehdé referenssihankkeiden, standardihankkeiden, sovellushank-
keen suunnitelmien mukaan. Huomioon otettavia asioita on muun muassa kulutusmit-
tauksen tarpeeksi tarkka ja systemaattinen mittaus rakennuksen teknisista jarjestel-
mista. Ongelmaa saattaa aiheuttaa mittauksissa kayttéveden lammitykseen aiheutta-
mat kulut seka "pistorasiasahkdn” mittaus. Kayttdkorjaus tulisi tehda, koska energiaku-
lutus on riippuvainen esimerkiksi ilmastointilaitteen tehon saételemisesta. Paivalla tehot
saattavat olla korkeammalla kuin illalla. Valaistuksen osalta voidaan helposti laskea,
jos valot ovat paalla vain tiettyina ennalta asetettuina aikoina. Energian hinta tulisi maa-
rittda heti alussa laskentaa varten, jotta sen vaihtelu ei aiheuttaisi laskennassa muutok-

sia.

Bonus maaraytyy kulutuksen tavoitetason alittavasta osasta laskennallisen energiahin-
nan perusteella. Saastoja kertyy useamman vuoden ajan, joten jos urakoitsija pystyy
merkittavasti alentamaan energian kulutusta, on siitd suoraan iso hyoty kohteen tilaa-
jalle. Talloin olisi erittéain mielekastéa palkita kannustimen perusteella hyvasta tyosta eli

energian saastosta myos urakoitsijaa.

Sisadilmastoon keskittyva kannustin nojautuu luontevasti jo olemassa olevaan sisdilma-
luokitukseen. Luokkia on S1, S2 ja S3, joista paras on S1. Eri luokilla on selvasti maari-
tellyt sisailma ominaisuudet, mitd vaativampi luokka sitéa puhtaampi ilma rakennuk-
sessa todennakdisemmin on, ja ndin myds rakennus on terveempi seka kayttajaysta-
vallisempi. S3-taso on yleensa minimitaso, jota vaaditaan rakentamisessa. Kannustinta
kaytettaessa S3-taso voitaisiin ajatella perusvaatimustasoksi. S1- ja S2-luokat voidaan
saavuttaa toteuttamalla kohde P1-puhtausluokan vaatimuksin ja ohjein. Kannustimen
kayttd saattaa olla hankalaa, koska yleensa sisailmaongelmat huomataan hyvin myo-

haisissa vaiheissa, kun kayttajat alkavat oireilla seké olla poissa toista.
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Mittaamista voidaan tehda sisdilman epapuhtauksista. Kannustinta kaytettaessa tulee
jo aikaisessa vaiheessa sopia tavoitetasosta, mittausmenetelmisté ja ajankohdista kay-
tanndsséa sopimusvaiheessa. Liitteen 14 mukaan voidaan maarittaa elinkaareen vaikut-
tavat sisailman tasot (S1-S3). Liitetta voidaan kéayttd& sopimusvaiheessa seka tulosten
mittausvaiheessa, jolloin todetaan saavutettu taso. Bonus maéraytyy tavoitetason ylit-
tavasta osuudesta. Kun esimerkiksi on maaritetty vaatimustasoksi S3, kaikista osa-alu-
eista, joissa taso ylittyy, saa kaksi pistettd. Kun saavutetaan vain perusvaatimustaso,
saa silloin vain yhden pisteen. Pisteiden yhteismaarasta voidaan laskea peruspiste-
maara ja tulosvaiheessa lopullinen maara. Ylittdvasta pistemaarasta lasketaan saavu-

tettu bonusosuus.

Liitteesséa 15 voidaan taas poimia kriteerit hyvan sisdilman saavuttamiseen kaytetyt kei-
not. Luokittain merkityille tekijoille 16ytyy joko sanallinen tai numeerinen vaatimus siséil-
maluokituksesta. Kriteeristolle voidaan mytés maarittda painot. Jokaiselle osa-alueelle
voidaan kirjata painoluvuksi yhdesta kolmeen. Todelliseksi painoarvoksi muodostuu
tama luku jaettuna kyseisen kriteeristdn osion painolukujen summalla. Minimivaatimus-
tason ylittdvaa suoritusta arvioidaan kokonaisuudessaan seuraavasti. (Lahdenpera &
Koppinen 2004, 78.)

[3 m

P={> (W, xT,/3)x iA,. +> M, |+(a+m)
f=1 k=1

i=l1

missi,

P = sisiilmaston lisdarvon arvioinnin loppupisteméari [0...1]

W; = tuotanto-osion kriteerin i painokerroin
[kriteerin painoarvoluku 1,2 tai 3 jaettuna osion
kaikkien kriteerien painoarvolukujen summalla]

T; = tuotanto-osion kriteerin i mukainen arvosana [0...3]

A; = tulososion arvioimalla todennettavan osatekijin j arvosana
[0, jos minimivaatimustasoa seuraava korkeampi ominai-
suusvaatimustaso ei tayty; 1, jos vaatimustaso tdyttyy|

M; = tulososion mittauksin todennettavan osatekijin k arvosana
[0, jos minimivaatimustasoa seuraava korkeampi ominai-
suusvaatimustaso ei tayvty; 1, jos vaatimustaso tdyittyy]

t = tuotanto-osion kriteerien lukumiiri

a = tulososion arvioimalla todennettavien kriteerien lukuméira

m = tulososion mittauksin todennettavien kriteerien lukumééri
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Sisailmastobonus voidaan laskea esimerkiksi suoraan kertomalla maksimibonusmaara
saadulla loppupistemaaralla P. Vaihtoehtoisesti bonus voi tulla tietyn raja-arvon ylitta-
misesta tai muulla tavoin osana my0s muita tavoitteita siséltavaa kokonaiskannustinjar-
jestelmaa. Sisdilmastokannustimen kayttd kuvatunlaisena edellyttda, etta tuotanto-
osion mukainen arviointi tehdaan jo rakentamisvaiheessa, jolloin sen tekee keskeisilta
osin luontevimmin rakennustyon valvoja. Arvosanaksi muodostuu 0, jos menettelyt ei-
vat vastaa vaatimuksia. Arvosanan 1 saa toimenpiteiden jonkinasteisesta soveltami-
sesta, 2 ilmeisesta toteuttamisesta ja 3 vaatimustason selvasta tayttamisesta. (Lahden-
pera & Koppinen 2004, 78.)

Kannustinjarjestelmassa voidaan myos kayttaa yllapitohenkiléstdon antamaa arvioita
kohteesta. Arviointi tehd&&n rakennuksen jo ollessa kaytdssé. Arvion tekee kohteen yl-
l&pitava henkildstd. Arvio on lahelld asiakastyytyvaisyys kannustinta, koska kayttdjien
mielipiteet rakennetusta kohteesta vaikuttavat tdssa kannustimessa. Liitteesséa 16 esi-
tetédan arvion kriteeristd. Tassa kannustimessa voidaan kayttaa seuraavaa laskenta-

mallia. (Lahdenpera & Koppinen 2004, 31.)

missi

P = kokonaisarvion pisteméiri (vaihteluvili sama kuin A:1la)
A;; = arvioinnin pistemadri kriteerille 7 ryhmaéssa j

Wi = kriteerin i painoluku ryhmissi j

W; = kriteeriryhmin j painoluku

n; = kriteerien lukumaééri ryhméssa j

m = kriteerirvhmien lukuméiri kriteeristossa

4.5 Kannustinjarjestelmien yhdistaminen

Kannustimia on mielek&sta yhdistaa, koska tilaajalle eri osa-alueet ovat tarkeammat ja

mielekkd&dmmat, joten bonustakin maksetaan naistad helpommin. Tassé luvussa kay-
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daan lapi erilaisia yhdistelmavaihtoehtoja aikaisemmissa mainituista kannustimista. Ti-
laaja voi valita kannustimia haluamansa maaran. Pienta kohdetta rakennettaessa ei ole
mielekastéa ottaa enempada kannustimia kuin yksi tai kaksi. Suurempaa tehtaessa voi
kolme tai nelja kannustinta olla sopiva maara. Mitd enemman kannustimia on, sité
haastavampaa on maarittdd mahdollinen bonus eli tavoitetasot sek& mitata saavutetut
tasot eli bonuksen maksun perusteet. Yhteismalleja on maaritetty nelja. Malleissa tum-
manharmaa kuvaa bonuksen kertyméaaluetta, valkoinen alue bonusta tuottavaa suori-

tusta ja vaaleanharmaa osuus, josta bonusta ei makseta.

Saastoosuusmallissa jokaisesta osa-alueesta maksetaan erikseen bonus oman kritee-
ristobn mukaan. Kriteerikohtainen bonus maaraytyy siis toteuman ja maksimisuoritusta-
son suhteessa bonusmaksimista; kustannusbonusosuus tuloutuu sellaiseen. Bonus siis
maaraytyy suoraan kustannussaastoista tai sen kerrannaisesta.

T

b A SAASTOOSUUSMALLI

Kusfannustoteutuman

asettama katto™x_ [1 Suhdekorj.
v i Y

Kustannus | Aika Laatu

Suoritus/Bonustaso

40 % ;.-20%1..1 40 %

- -

o L

e
”™

e
»~

« -
Bonuksen suhteellinen suuruus

Kuva 15. Saastoosuusmalli (Lahdenpera & Koppinen 2004, 89).

Mallin bonuksen maksamiseen kaytettava lopullinen laskentamalliesimerkki on esitetty

litteessa 17.

Saastorajamallissa erona saastdoosuusmalliin on se, etta rajamallissa bonuksen rajana
on asetettu katto. Bonusta ei siis voi kertya enempaa kuin tilaajalla on siitéa kustannus-
saastoja. Kustannussaastot voidaan tulouttaa urakoitsijalle sellaisenaan, mutta esimer-
kiksi ajallisesta sdastosta on maksimibonus, mik& on ennalta méaritetty kiinted summa.
Todellista ajallista saastoa verrataan maksimiaikasaastoon (maksimi bonus ajasta). To-
dellinen aikasaasté maksetaan siis naiden suhteessa ja kerrotaan maksimibonuksella.
Kriteerikohtaista bonuksen suuruutta ei siis ole rajoitettu, mutta kokonaisbonuksen ra-

jana on kustannussaast6 tai sen kerrannainen.
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4 B SAASTORAJAMALLI
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Kuva 16. Saastorajamalli (Lahdenperé & Koppinen 2004, 89).

Liitteesséa 18 on annettu esimerkki sdéstdrajamallin laskentatavasta.

Minimitasomallin periaatteena on, etta jokainen osatekija on tilaajalle yhta tarkea, joten
yhta tekijaa laiminlydmalla ei voi ansaita suurta bonusta, koska kaikkien osatekijoiden
bonuksen maksu perustuu alimman tason suorituksesta. Bonusosuudet maaraytyvat
osatekijoiden omasta pisteytyksestd, ja toteutunutta hyotya verrataan suoraan maksi-
mihy6tyyn eli maksimibonukseen. Maksun maara kuitenkin rajautuu suhteellisesti hei-

koimman suorituksen perusteella.

.

. C MINIMITASOMALLI

Heikoimman suorituksen
aseftama ehio \

Kustannus | Aika Laatu

Suontus/Bonustaso
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Kuva 17. Minitasomalli (Lahdenpera & Koppinen 2004, 89).

Liitteessé 19 on méaaritetty esimerkkilaskelma minitasomallin bonuksen maksamisesta.

Jarjestysehtomallissa periaatteena on, etta tilaajalla on kolme tarke&a kriteeria koh-
teessa. Ndille on annettu tarkeysjarjestys, ja bonus maaraytyy jokaisen osatekijan
oman kriteeriston seka pisteytyksen pohjalta. Mallissa bonusta maksetaan kuitenkin
vain siihen asti, kun osatekijat ovat ylittaneet tavoitetason. Mallissa esitetaan, etta kus-
tannukset ovat alittaneet tavoitetason, joten siitd maksetaan bonusta. Seuraavaksi

oleva aika ei ole ollut tavoitteen mukaista, se ei ole siis yltdnyt tavoitteeseen, joten siitd
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ei makseta bonusta. Mallin perusteella mydskaan myohemmista hyvista tavoitteen ylit-

tavista toista ei endd makseta ylimaaraista bonusta.

A D JARJESTYSEHTOMALLI
<

Tavoitekoht. Jérjestysehto
minimiehdot /(*C

-« 1
Kustannus | Aika Laatu

Suoritus/Bonustaso

Sl ol il .

- e ;e >
T
Lo

-

”~

ail
! -
Bonuksen suhteellinen suuruus

Kuva 18. Jarjestysehtomalli (Lahdenperéd & Koppinen 2004, 89).

Liitteessé 20 on esimerkkilaskelma jarjestysehtomallin lopullisesta bonuksen laskenta-
mallista. Laskelmassa on oletuksena, etta aikataulun minitavoitetason on saavutettu,
jolloin ajallisesta sadastdstakin maksetaan bonus ja nain myos laadusta. Jos aikataulu ei
olisi saavuttanut minivaatimustasoa, ei litteessé esitettdvaa ajan ja laadun bonusta

maksettaisi.
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5 KANNUSTIMET ALIURAKOITSIJOILLE

Aikaisemmin tassa opinnaytetydssa esitetyt kannustinmallit ovat liian tyolaita valmis-
tella ja raskaita seurata, jotta niitéd voitaisiin sellaisenaan kayttaa Constin omaan alihan-
kintaan. Malleissa on paljon hyvaa ja tarke&é tietoa kevyempien mallien kehittdmiseen.
Tassa luvussa esitetddn uusia malleja kannustavaan alihankintaan. Mallien kehittami-
sen lahtokohtana on niiden taloudellinen tuottavuuden lisd&minen paaurakoitsijalle ja
aliurakoitsijoille. Mittareiden ja kriteeriston tulisi olla tarpeeksi helppoja seka selkeit,
jotta bonuksen maarittdminen ei ole lilan vaikeaa mydsk&én tydmaalta kasin. Bonuksen
maaran tulee olla enintdan paaurakoitsijan hyddyn verran. Hyoty voi olla aineellinen tai
aineeton. Helpommin hytdyn maaré on laskettavissa aineellisesta. Koska Consti kes-
Kittyy suurelta osin korjausurakointiin, voitaisiin ajatella erilaisten laatukriteerien ja nol-
lavirheluovutuksien olevan hyvia kannustimia. Lahtokohtana on, etta saatu hyoty jaet-
taisiin puoliksi padurakoitsijan ja aliurakoitsijan valilla. Consti Talotekniikka tekee myos
paljon aliurakointia muille yrityksille, ja silloin nama mallit voisivat olla eraanlainen

myyntivaltti esittaa tyon tilaajalle.

Uudet kannustinmallit ovat hyvid suuremmissa hankkeissa, joissa tarkeimmat aliura-
koitsijat voitaisiin liittdd mukaan kannustinjarjestelmaan. Tarkeimmilla tarkoitetaan suu-
ria urakoita ja hankkeen etenemista tahdistavia urakoita. Nain riskit tulee jaettua myos
tarkeiden aliurakoitsijoiden kanssa. Riskien jako tulee olla maaritelty jokaisen urakoitsi-
jan kohdalla erikseen, ja niiden pitaa olla linjassa aliurakoitsijan oman osa-alueen suu-
ruuteen. Yhteiselld bonuspoolilla voidaan hyotya pienentdmalla hukka-aikaa seka rik-
komalla urakkarajoja, jolloin paastaisiin "venttatunneista” eroon. Yhteisessa bonuspoo-
lissa olevien aliurakoitsijoiden olisi hyva olla jo ennestaan tuttuja urakoitsijoita, jotta val-

tyttaisiin suuremmilta yllatyksilta.

5.1 Bonus/sanktio kannustinmalli aliurakoitsijalle

Ensimmainen malli on tehty perinteiseen kiinteéhintaiseen aliurakointiin, jossa urakoit-
sija on antanut tydlle tarjouksen, ja tarjous siséaltaa urakoitsijan tavoitekatteen. Mallin
mukaan sopimushinta on ansainnan lahtokohta. Kannustimena toimii tyon tilaajalle tar-

keat kriteerit, joita voivat olla esimerkiksi jotkut seuraavista:

- aikataulu
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- laatu

- toiminta projektissa
- ty6turvallisuus

- nollavirheluovutus

Muitakin kriteereitd voidaan kayttaa. Niitd on esitetty luvussa 4. Kriteeristot tulee sopia
urakkasopimusvaiheessa ja myos bonuspoolin suuruus tai miten sita voidaan kasvat-
taa. Kriteeristdjen osatekijoiden ja pisteytyksen tulee olla selvilla. Kyseissa mallissa on
tarkoitus jakaa paaurakoitsijan ja aliurakoitsijan riskit. Malli voidaan myos toteuttaa il-
man aliurakoitsijan riskid, jolloin aliurakoitsija ansaitsee aina katteellisen urakkasum-
man. Kannustinmallin tarkoitus on kuitenkin sitouttaa urakoitsija pdéaurakkaan seka sen
menestymiseen, jolloin myos jaetaan riskid paaurakoitsijalta. Huonosta aliurakoinnista
ei bonuspoolia paasta jakamaan vaan se kaytetddn korvaamaan aliurakoitsijan jatta-
mat puutteet. Eritt&in huonosta toiminnasta urakoitsija menettéisi katteen osuuden

urakkasummasta, ja sen voidaan olettaa olevan 10 %.

Mallin toimivuus voidaan olettaa olevan tehokkain, kun kaikki aliurakoitsijat ovat mal-
lissa mukana yhteisessa bonuspoolissa. Mallia voidaan kuitenkin kayttad myos yksittai-
sen aliurakoitsijan kanssa. Yhteisessa bonuspoolissa ideana on, ettd koko projektin tu-
lee olla voitollinen seka tavoitteet on saavuttava ennen kuin bonuksia jaetaan. Bonuk-
sen jako perustuu kuitenkin jokaisen yksilon eli aliurakointiyrityksen omaan toimintaan
seka saavutuksiin. Bonuksen maara aliurakoitsijalle on suhteessa oman urakan suu-
ruuteen. 100 000 euron urakassa bonus voisi olla 10 000 euroa, ja 10 000 euron ura-
kassa bonus saattaa olla 1 000 euroa. Taman lisaksi pisteytetddn urakoitsijan toiminta
kannustinmallin mukaisilla kriteerist6illd, jolloin korjatut maarat voisivat olla 9 750 euroa
ja 550 euroa. Kuvassa 19 on esitetty kannustinmallin ansaintaperiaatteet, missa hinnan

ylitys on (HY) ja bonuspooli (BP).
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| | HY > BP =urakoitsijan vastuu

Bonuspooli

~Urakkahinta (sis. katteen)
Urakoitsijan kate

-BP maaraytyy kriteeristdjen mukaan
-Kriteeristgja 1-3

-Pisteytys 1-5,

aikataulussa 1pv./1vk./1kk.

-BP maksetaan vain kun tavoitteet
tayttyvat/ylittyvat

-Urakan "paisuessa", BP:sta
ensijaisesti lisdtoiden kustannukset
-¥li BP menevat kustannukset
urakoitsijan vastuulla

-Punainen katkoviiva osoittaa
vaihtuvan ansainnan

Kuva 19. Aliurakkakannustinmalli 1.

Hankinnassa tulee ottaa huomioon, etta bonuspooli ja urakkasumma ovat maksimis-
saan suoritteeseen varattu raha maara. Turvallisemmalla linjalla ollaan, kun suorittee-
seen varatun maaran ja urakkasumman erotus jaetaan puoliksi. Toinen puoli siirretaan

bonuspooliin ja toinen jaa riskivaraksi paaurakoitsijalle.

Ensimmaisen mallin lopullisen bonuspoolin laskentamalli voisi kuvan 20 mukainen.
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Laskenta esimerkki mallille 1.

Urakkasumma 100 000 €
Bonuspooli (BP) 6500 €
BP max pisteet (K) 15p
Perustaso (P) 11,0p
Saavutettu taso (9) 14,2p

Ansaittu bonus (B):

B=(BP/K-P) x (S-P)

B = (6500€/15p-11p) x (14,2p-11p)=4875€
Lopullinen maksettava urakkasumma bonuksen kanssa:

104 875 €

Kuva 20. Aliurakkakannustinmallin laskentaesimerkki 1.

Laskentamallia voidaan myds kayttda, kun tavoitteet alittuvat, eli saavutettu pistetaso
on heikompi kuin perustaso. Talldin bonuksen maara on negatiivinen, eli kyseessa on
sanktio, ja se sy0 silloin urakoitsijan katetta, kuten mallissa on esitetty. Talldin voidaan
sanoa, etta urakoitsija on jakanut riskid kokonaisurakasta. Tavoite on kuitenkin, ettei
yhdenk&én urakoitsijan katetta tarvitse pienentéa ja jokainen urakka paattyisi siihen,
ettd aliurakoitsija on ansainnut tdyden urakkasumman katteineen ja sen paalle viela

bonuksen.

Mista bonus voidaan saada kasattua? Bonus voidaan lahtdkohtaisesti ottaa joko suorit-
teeseen varatusta rahamaarasta tai hankkeen aikana saatavista saastoista. Jos on
mahdollista, voidaan jo sopimusvaiheessa irrottaa tietty rahasumma aliurakoitsijoille
bonuspoolina, mika houkuttelisi aliurakoitsijoita suoriutumaan tyéstaan tehokkaammin,
jotta he voisivat ansaita osansa tuosta bonuspoolista. Kuitenkaan aina ei ole mahdol-
lista heti kasata bonuspoolia, vaan sddstdja saadaan aikaan vasta tuotantovaiheessa.
Tuotantovaiheen s&aston voitaisiin sopia jaettavan Constin ja aliurakoitsijan kesken.
Toteutuneita saastoja voitaisiin olettaa saatavan tydmaan yleiskustannuksista. Esimer-
kiksi jos tarkeimmat urakoitsijat saavat tyot valmiiksi kaksi kuukautta ennen suunnitel-
tua, voidaan siité saatavat yleiskustannussaastot jakaa suoraan aliurakoitsijoille. Osa

saastoista voidaan myds antaa tyon tilaajalle eli tdsséa tapauksessa Constille.
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5.2 Tavoitehinta-aliurakkakannustinmalli

Taméan mallin ideana on open book -teoria eli urakoitsijan todelliset hinnat ilman katetta
ovat tiedossa. Kun aliurakoitsijan saa urakkahinnan pienentymé&an eli hinnanalituksen,
jaetaan alitus paaurakoitsijan seka aliurakoitsijan valilla. Suuremmat hinnanalitukset ja-
kautuvat enimméakseen aliurakoitsijoille. Pa&kannustimena on siis hinta ja rinnalla olisi

tarked olla laatu- seka tyoturvallisuuskannustimet.

Kannustimen huonoina puolina voidaan pitda sen epéluotettavuutta. Kuinka usein voi-
daan luottaa, etta aliurakoitsijat kertovat todelliset urakkahinnat ilman katetta? Mallin
kayttd perustuu myds siihen, ettd paaurakoitsijan tulisi jakaa tietoa myds omasta kate-
maailmasta seké laskennoista. Tall6in ollaan helposti hyvin herkalla alueella. Taménlai-
sia malleja voitaisiin ajatella kaytettdvan Constin sisaisissa urakoissa, jossa on mukana
Consti Korjausurakointi, Consti Talotekniikka ja Consti Julkisivut. Kannustinjarjestelma
on esitetty kuvassa 21.

Ylitys urakoitsijan vastuulla
5% ylitys
Ylitysjako 50/50

5% | Alitusjako 50/50

5-15% | Alitusjako 60/40

|
I Alitusjako 80/20

-Yksikk&hintaperusteinen

-Hinnanalitus kannustaa nopeampaan ja
taloudellisempaan tydskentelyyn
-Rinnalla tyéturvallisuus- ja
laatukakannustimet

-Bonuspoalina 10% kate ja lisdbonus,
joka savitaan erikseen

Kuva 21. Aliurakkakannustinmalli 2.
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Hankinnan tulee varmistaa, ettéa yksikkdhinnoilla saavutettu urakan tavoitesumma alit-
taa suoritteeseen varatun rahamaaran. Tavoitteena on, etta suoriterahamaara riittaa
ennalta laskettuun urakkasummaan, katteeseen sek& mahdolliseen lisdbonukseen.
Mallin paalahtékohtana on kuitenkin se, etté urakoitsija motivoituisi tekemaan urakan
nopeammin seké kehittam&an omaa tyoskentelydan. Paaideana olisi hukan pienenta-
minen laadukkaammalla ty6suunnittelulla; valtettaisiin turhaa liikehdintéda tyomaalla ja
maksimaalinen tydsaavutus saataisiin aikaan. Mallin riskina on kuitenkin tyoturvallisuu-
den laskeminen eli tapaturmien lisdantyminen ja laadusta tinkiminen. Naista kumpikaan
ei ole vaihtoehto, joten kannustimeksi rinnalle tulisi lahes aina ottaa ty6turvallisuus- ja
laatukannustimet kriteeristdineen. Kannustinmallin esimerkkilaskenta voisi olla kuvan

22 mukainen.

Laskenta esimerkki mallille 2.

Suoritteeseen varattu raha 95000 €
Tavoite urakkasumma 80000 €
Bonus=kate+lisabonus (BP) 10000 £
Toteutuneet kustannukset 62000 €
Alitus 5% urakoitsijan osuus 2000€
Alitus 5-15% urakoitsijan osuus 4800 €
Alitus +15% urakoitsijan osuus 4800 €
BP max pisteet (K) 10p

Perustaso (P) 7,5p

Saavutettu taso (5) 9,0p

Ansaittu bonus (B):

B=(BP/K-P) x (S-P)

B = (10000€/10p-7,5p) x (9,0p-7,5p)=6000€
Lopullinen maksettava urakkasumma bonuksen kanssa:

79 600 €

Kuva 22. Aliurakkakannustinmallin laskentaesimerkki 2.
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Laskentamallin bonuksen maksua voidaan kayttdd myos negatiivisella puolella. Sopi-
muksessa on sovittava, kuinka paljon jarkyttavasta tapahtumasta voidaan negatiivisen
bonuksen kautta rangaista. Bonuksen negatiivinen osuus ei saa kuitenkaan olla suu-
rempi kuin aliurakoitsijan voittama hyoty kustannusalituksilla. Toisin sanoen urakoitsi-
jan toteutuneet kustannukset maksetaan aina. Perustason saavuttamalla urakoitsija
saa kustannusalituksista ansaitsemansa hyddyn. Tavoitteiden ylittdvalta osalta makse-
taan bonusosuus. Tassa tapauksessa on siis aliurakoitsijan kate syntynyt tavoitehinnan

alituksista jaettavista osuuksista seka ylimaaraisesta bonus- ja katevarauksesta.

Mallia voidaan soveltaa joko yhteen aliurakoitsijaan tai useampaa. Se, onko aliurakoit-

sijoilla yhteinen bonuspooli, tulisi harkita tapauskohtaisesti tarkasti. TAmanlaisen mallin
kayttaminen saattaa aiheuttaa epareilun tilanteen, jos 4 aliurakoitsijaa suoriutuu erittain
hyvin ja yksi ei. Talloin kertynytta lisdbonusta joudutaan kayttamaan paikkaamaan yh-

den urakoitsijan virheet. Tama saattaa aiheuttaa erittéin hankalia tilanteita juridisesti.

Kolmas esitetty malli on aliurakoitsijalle vaativa, jollei jopa vahan epéreilu. Mallin tarkoi-
tuksena on antaa suuri vastuu omasta tyostaan aliurakoitsijalle. Katteen ansainta on
osana bonuspoolia. Tassa mallissa katteen ansainta perustuu kriteeristéihin, eli aliura-
kasta ei saa katetta tydlleen, jos urakassa on suurempia ongelmia. Mallin yksi varjo-
puoli on myds aliurakoitsijalle se, etta jos kustannukset paisuvat urakassa, ovat ne
kaikki aliurakoitsijan vastuulla. Katteen eli ns. bonuksen mééra on sovittava sopimus-
vaiheessa euromaaraisena tai prosentuaalisesti urakan suuruuteen suhteutettuna. Li-

saty6t eivat suurenna sita.

Kannustimina voi toimia ajansaéastd, tyoturvallisuus, nollavirheluovutus, asiakastyyty-
vaisyys, ammattirakentajan palaute jne. tai naiden yhdistelma. Tamanlaisen aliurakoit-
sijan kannustinmallin kaytdssa tulee olla tarkkana, etta oletusarvoteoria toteutuu. Mallin
yksi positiivinen puoli on, ettd katteen maaralle ei teoriassa ole takarajaa. Esimerkiksi
jos kannustimena on ty6turvallisuus, kustannussaastot ja nollavirheet voidaan jokai-
selta saastetylta tyoviikolta maksaa kiinted euroméaéardinen summa, kunhan muut ta-
voitteet toteutuvat. Mallin mukaan maksettava aliurakkasumma bonuksien ja katteen
kanssa ei voi ylittd& suoritteeseen varattua rahamaéaral. Kuvassa 23 on esitetty kol-

mannen kannustinmallin kannustinjarjestelma.
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Max. urakkasumma
Kate/bonus

Kuva 23. Aliurakkakannustinmalli 3.

Hinnan ylitys taysin urakoitsijan
vastuulla

Kate/bonus vaihtelee
kannustimien mukaan
punaisen katkoviivan alueella

-Kate/bonus kannustimien
mukaan, suhteessa
toteutuneisiin tavoitteisiin
-Aliurakoitsija pystyy itse
vaikuttamaan omaan
ansaintaan

-Mallissa tulee olla tiedossa
aliurakoitsijan yksikkdhinnat
-Suuri vastuu aliurakoitsijalla

54

Hankinnan tulee huomioida, ettd maksimiurakkasumma ei ylita siihen suoritteeseen va-

rattua rahamaaraa. Mallia kaytettdessa tulee myds ottaa huomioon todellinen ajallinen

saasto. Jos urakka nopeutuu liikaa, on siitdkin haittaa, koska edeltavat tydvaiheet eivat

ole valttamatta valmiit ennen seuraavaa urakoitsijaa. Ajallinen saasto tulee siis olla to-

dellinen koko urakalle, jotta ylim&a&rainen bonus voidaan maksaa. Talldin tulee miettia,

onko mallia hyva kayttaa urakoitsijalle, jonka tyot ajoittuvat keskelle hanketta.

Mallien kriteerist0ja on esitetty luvussa 4. Paaurakoitsija voi sielté valita tarkeat kan-

nustimet urakkakohtaisesti, jotta ne peilaavat kokonaisurakan tavoitteita. Kuvassa 24

on laskenta esimerkki kannustinmallille 3.
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Laskenta esimerkki mallille 3.

Max. Urakkasumma 60000 €
Aliurakoitsijan tavoite 50000 €
Bonus=kate+lisabonus (BP) 10000 €
Toteutuneet kustannukset 48 500 €
Alitus urakoitsijan osuus 1500 €
Tavoitteet toteutuneet 10 000 £

(1 kk. ajan s&3std, laatu, tydturvallisuus)
Todellinen kate aliurakoitsijalle 11500 €
Lopullinen maksettava urakkasumma bonuksen kanssa:

60 000 €

Kuva 24. Aliurakkakannustinmallin laskentaesimerkki 3.

Kun aliurakan tavoitteet eivat tayty, voidaan sopia maksettavan esimerkiksi pelkastaan
alituksen osuus tai alitusosuus seké ennalta sovittu esim. 5-10 %:n kate aliurakan ta-
voitteelle. Talléin urakoitsijalle edellisen laskentamallin mukaan maksettava lopullinen

urakkasumma on 52 500 euroa todellisen katteen ollessa 7,6 % eli 4 000 euroa.

5.3 Kannustinjarjestelman testaaminen haastattelemalla

Constilla n&hdaan, etté on tarvetta erilaisille aliurakkakannustinmalleille. Tallakin het-
kella Constin Talotekniikka on mukana allianssihankkeen kannustinjarjestelmassa.
Kannustinjarjestelmaan ei kuitenkaan ole liitetty aliurakoitsijoita. Koponen-Kopsa ja Ka-
tajala kuitenkin nakevat, etta aliurakoitsijoiden kannustinmalleilla voitaisiin saada tehos-
tettua aliurakoitsijoiden tydskentelya ja nain myos kokonaisurakkaa. Aikaansaadut hyo-
dyt ja kustannussaastoja ollaan myos valmiita jakamaan aliurakoitsijoille. Constilla on
myds ollut erdanlaisia bonuksia aliurakoitsijoille, joiden urakka-aika on ollut erittéin
tiukka. Bonus on mé&aritetty urakan alkuvaiheessa, ja jos aikataulussa on pysytty, ali-
urakoitsija on silloin saanut taman ylimaaraisen rahallisen bonuksen. (Koponen-Kopsa

& Katajala, henkilokohtainen tiedonanto 2017.)
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Aliurakkakannustinmallien tarkeimmat kriteerit Constille pa&urakoitsijana ovat tavoite-
kate, aliurakoiden aikataulussa pysyminen, tuotelaatu seka aliurakoiden tyoturvallisuus.
Lahtokohtaisesti halutaan parantaa koko projektin tyon tehokkuutta aliurakoitsijoiden
kautta, nostaa laatua seka sailyttaa tyoturvallisuustaso ja aikataulu. Naiden toteutumi-
sesta Consti olisi valmis maksamaan ylimaaraisia bonuksia myds aliurakoitsijoille. Ka-
tajala ja Koponen-Kopsa uskovat, ettd pidemman péélle naistd saadaan taloudellista
hy6tya myos itselle. Koponen-Kopsa myds kertoi, ettd mahdollinen pitk& kumppanuus
Constin kanssa voisi olla eraanlainen bonus aliurakoitsijalle. Erilaiset elinkaarihankkeet
voisivat olla yksi mahdollisuus palkita aliurakoitsijaa. (Koponen-Kopsa & Katajala, hen-
kilokohtainen tiedonanto 2017.)

Aliurakkakannustimeen tulisi ottaa mukaan kaikki tarkeimmat aliurakoitsijat. Tarkeim-
milla tarkoitetaan suurimpia ja tahdistavia aliurakoita. Aliurakoitsijoiden bonuspooli néh-
daan tehokkaammaksi, kun aliurakoitsijoilla on yhteinen bonuspooli. Nain saataisiin ali-
urakoitsijat puhaltamaan yhteen hiileen ja ajattelemaan koko projektin parasta. Kopo-
nen-Kopsa ehdotti myds, ettd yksi erittéin tarkea aliurakka on loppusiivous, jonka mer-
Kitysta usein vahatellaén. Usein hyvin siivottu korjauskohde myy jo itsensa, ja nain val-
tytaan suuremmilta virheiden korjauksilta. Siivoojia voidaan myos kannustaa laaduk-
kaampaan siivoukseen, ja samalla heita voidaan pyytda etsimaan pienia vikoja pin-
noista, kun he tekevat loppusiivousta. Jokainen kohde on kuitenkin erilainen, joten siksi
niihin pitaisi raataldida omat kannustimet yksilokohtaisesti. (Koponen-Kopsa, Katajala,

Siltala & Rouvinen, henkilokohtainen tiedonanto 2017.)

Eniten keskustelua heratti, mista tallainen yliméardinen bonuspooli voitaisiin irrottaa.
Constilla ei nahty, ettd hankinnasta olisi jarkevaa ensisijaisesti jakaa ylimaaraista bo-
nuspoolia. Usein urakat ovat myos niin tiukasti laskettu, ettd hankinnoissa lahdetaan
likkeelle "taka-ajo”-tilanteesta. Sen sijaan tydmaan yleiskustannuksien saastdista oltiin
valmiita jakamaan osa aliurakoitsijoille. Merkittavéat kustannussaastot tavoitehintaisessa
urakassa oltiin valmiit antamaan aliurakoitsijoille [ahes kokonaan. Tyén paremmasta
suunnittelusta koituvia saastoja oltiin myds mielellaan jakamassa aliurakoitsijoiden kes-
ken. Tarkeimpana ajatuksena bonuksen maksamiseen kuitenkin oli, ettd konkreettista
hyotya saadaan myos padurakoitsijalle. Konkreettisen hyddyn ei aina tarvitse paaura-
koitsijalle olla rahallinen vaan myos kilpailullinen etu, ja laadukkaampi lopputuote néh-
tiin tarke&nd, jopa osittain tairkeampéana kuin hetkellinen rahallinen saasto. (Koponen-

Kopsa, Katajala, Siltala & Rouvinen, henkilokohtainen tiedonanto 2017.)
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Uutena ajatuksena tuli, ettd uudenlaisessa rakentamisen ajattelumallissa voitaisiin jo
laskentavaiheessa ottaa huomioon aliurakoitsijoille varattu bonuspooli, jolla voitaisiin
motivoida ja kannustaa aliurakoitsijoita tiiviimpé&&an seké tuottavampaan tyoskentelyyn.
Tama otettaisiin osaksi rakentamisen kustannuksien syntymista. Talla hetkella ollaan
kuitenkin viela liian kaukana tallaisesta ajattelumallista, mutta tulevaisuudessa se voi
olla mahdollisuus, kun ndhdaéan aliurakkakannustimien tuottamat hyddyt. (Koponen-
Kopsa, henkilokohtainen tiedonanto 2017.)

Aliurakkakannustinmallien kriteeristot halutaan olevan mahdollisimman selkeité ja yk-
sinkertaisia, jotta niitd on helppo ymmartaa seké soveltaa myos useisiin urakoihin. Va-
littujen kriteeristojen tulisi peilata Constin omia tavoitteita hankkeessa. Kriteeristoja va-
littaessa tulee miettia miksi halutaan kannustinjarjestelma ja mihin sita kaytetaan. Oi-
kein ohjattu seka jarjestetty kannustinjarjestelma on oikeudenmukainen seka paaura-
koitsijalle sek& aliurakoitsijalle. Constilla nahtiin tarkeana, etta kun aliurakoitsijat usko-
vat bonuspoolin olevan todellinen seka mahdollinen saavuttaa, tuottaa se myos tulok-
sia. Kuten Koponen-Kopsa ja Katajala totesivat, poolin ei tulisi olla liian vaikeaa saavut-
taa, muuten se koetaan liian epéareiluksi. (Koponen-Kopsa & Katajala, henkilékohtainen
tiedonanto 2017.)

Aliurakkakannustinmallien mittaaminen tulee olla mahdollisimman helppoa ja selkeda
seka aliurakoitsijalle etta paaurakoitsijalle. Molempien tulee olla tietoisia, miten kannus-
tinjarjestelma on koottu ja miten maksimibonus voidaan ansaita. Mittaroinnin halutaan
olevan mahdollisimman helppoa ja selkeaa. Aliurakoiden mittaamiseen ei siis saa ku-
lua liian paljon aikaa, koska seurannan kulut taas nousevat. (Koponen-Kopsa, Katajala,

Siltala & Rouvinen, henkilokohtainen tiedonanto 2017.)

Uusien kannustinmallien hyvina puolina nahtiin niiden mahdollisuudet tulevaisuudessa.
Constilla uskottiin, etta rakennusalalla tarvitaan uudenlaisia sopimuksia ja tydskentely-
tapoja, jotta yritykset voisivat yhdessa luoda laadukkaampia rakennuksia. Yhteishenki
nahtiin kaikkein tarkeimpana ajatuksena. Epéaitsekkyys ja toisten auttaminen nahtiin to-
teutuvina hyotyinéd. Sivuseikkana nahtiin myds, ettd tdméantapaiset toimintamallit jopa
nostavat rakennusalan tuottavuutta. Nain hyotya tulee tilaajalle, paaurakoitsijalle seka
aliurakoitsijalle. Tarkeana pidettiin myds ajattelua, jossa rakentamista lahdetaan vie-
maan eteenpain kayttajan ndkokulmasta, jolloin todelliset tarpeet tulisivat kuulluiksi.

(Koponen-Kopsa, Katajala, Siltala & Rouvinen, henkilokohtainen tiedonanto 2017.)
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Aliurakkakannustinmallin kompastuskivina pidettiin mahdollisia vaarinkaytoksia mallia
kohtaan. Kun aliurakkakannustinmallista halutaan vain kiskoa rahaa tyon tilaajalta
enemman, on se kannustinmallien vaarinkaytt6a. Mallien kaytto edellyttaa ainakin
aluksi tunnettujen aliurakoitsijoiden kayttamista, jolloin voidaan luottaa, ettd mallin vaa-
rinkaytoksia ei synny. Vaarinkayttamiset aiheuttavat uskottavuuspulan syntymisen, jol-
loin myds muut aliurakoitsijat alkavat epailla kannustinmallien toimivuutta. Constilla
mietittiin myos, etté aliurakoitsijoiden tyonjohtajat tulisivat kannustaa omia tyontekijoi-
tansa, koska heidan kannustimet tulisivat olla linjassa koko projektin kannustinmallin
kanssa. Kannustaminen tulisi siis olla osa myos aliurakoitsijan toimintatapaa. (Kopo-

nen-Kopsa, Katajala, Siltala & Rouvinen, henkilokohtainen tiedonanto 2017.)

Ehdotetuista aliurakoitsijoiden kannustinmalleista parhaana nahtiin malli 1. Mallin vah-
vuus voisi tulla esille, kun kaikki urakoitsijat olisivat samassa bonuspoolissa. Mallia esi-
tettiin jatkokehitettavaksi ja sitéd halutaan kokeilla osana hankintaa. Mallin 2 heikkona
puolena néhtiin sen uskottavuus. Consti ei nae, etta urakoitsijat olisivat viela tarpeeksi
avoimia puhuakseen katteettomista hinnoistaan. Mallin 3 huonona puolena nahtiin, etta
sitd tarvitsee muuttaa jokaiseen urakkaan sopivaksi erikseen. (Koponen-Kopsa & Kata-

jala, henkildkohtainen tiedonanto 2017.)
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon kartoituksen perusteella voidaan todeta, ettéa kannustinjarjestelmié on jo
kaytetty laajalti erilaisissa hankkeissa hyvalla menestyksella. Yleisimmat ovat toteutus-
kustannuksiin ja aikaan liittyvat kannustimet. Muita hyvid kannustimia ovat valmistus-
vaiheen kannustimet. Usein kannustinjarjestelmissa mukana olleet organisaatiot ovat
osana sopimusta, jossa tilaaja ja suunnittelijat ovat myds mukana. Suomessa organi-
saatioiden valisia kannustinjarjestelmia on kaytetty enimmakseen suurissa hankkeissa,
kuten alliansseissa. Kannustimien valinta ja kaytto peilaavat aina tilaajan toiveita val-

mistuvasta tuotteesta.

Suomessa kaytetyt allianssien kannustinjarjestelmat ovat hyvin raskaita toteuttaa pie-
niin urakoihin. Tassa opinnaytetydssa niité on kuitenkin otettu mukaan, koska ne anta-
vat hyvaa pohjatietoa, miten kannustinjarjestelmia voidaan jalkauttaa myos aliurakoitsi-
joihin asti. Kehitetyt uudet aliurakoiden kannustinmallit ovat sellaisia, etta niita voidaan
viela jatkojalostaa tai ottaa sellaisenaan mukaan hankintatoimeen. Hankinnassa tulee
viela kehittaa ohjeistusta, miten nama ja muut mallit voitaisiin ottaa osaksi aliurakkaso-

pimuksia.

Jokainen rakennusurakka on erilainen, joten kannustinjarjestelmatkin tulee olla yksilolli-
sia ja juuri kohteeseen raataloityja. Mallien kaytto vaatii jonkun verran perehtymista
kannustamiseen ja jarjestelmien toimintatapaan. Varsinkin kannustinmallien kriteeristtt
ja niiden laskenta aiheuttavat paljon lisaty6ta. Siksi alihankintaan toivottiinkin kevyem-
pid malleja, jotka olisivat yksiselitteisempia seka helpompia kayttad. Kannustinjarjestel-
man valinnassa tulisi myds ottaa huomioon kokonaisurakan suuruus. Mita suurempi
urakka on, sitd enemman kannustimella on vaikutusta taloudellisesti. Nain sen kaytt66n
ja mittaamiseen tulisi panostaa enemman aikaa. Oikeiden kannustimien kayttd ura-
kassa on aina linjassa tilaajan tavoitteiden kanssa, eli jollain tapaa ne peilaavat, millai-
nen on projektin toiminta ja lopputulos. Kannustimia on kymmeni& erilaisia ja niisté tu-

lisi valita tarkeimmat kohteelle, ty6turvallisuutta tai laatua unohtamatta.

Ketka sitten kannustinjarjestelméaéan otetaan mukaan? Kannustinjarjestelman tulisi olla
yhteinen p&aurakoitsijalle seka tarkeimmille aliurakoitsijoille. N&in voitaisiin jakaa riskia
tarkeimpien tekijéiden ja ty6vaiheiden valilla. Silloin urakoitsijat pystyisivét ja kenties

haluaisivat toimia jouhevammin sek& mahdollisesti he voisivat tehda myads t6ita urakka-
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rajoista poiketen. Jokaista pienté ty6ta ei valttamétta jadda odottamaan, vaan se teh-
daan pois alta itse, vaikka se olisikin toisen urakoitsijan vastuualueella. Nain saaste-
taan paljon aikaa eli saadaan hukkaa pienennettya. Tarkeimmat aliurakoitsijat voisivat
olla talotekniikka-, séhko-, ilmanvaihto-, purku-, automaatio- ja julkisivu-urakoitsijat
seka tahdistavat urakat. Yksittaisiakin bonuspooleja voidaan kayttaa suoritteeseen va-

ratun rahamaaran puitteissa tai koituneiden kustannussaastéjen rajoissa.

Bonuspoolista ansaittu summa voidaan jakaa lahtokohtaisesti vasta, kun koko urakka
on luovutettu tilaajalle, jolloin ndhd&éan koko urakan suoriutuminen tavoitteisiin néhden.
Jokaisella urakoitsijalla on omat tavoitteet sek& bonuspoolin mahdollinen ansainta-
maara, jotka maaritetddn heti urakkasopimusvaiheessa. Lopullinen bonuksen maksu
tapahtuu suhteuttamalla koko urakan tavoitteiden tayttyminen yhden urakoitsijan tavoit-
teisiin. Jokainen aliurakka voi ansaita vain tietyn prosentuaalisen osuuden lopullisesta
bonuspoolista. Bonuspoolin kertyméa voidaan maarittda kehitettyjen mallien mukaan.
Poolissa voi olla aluksi tietty summa, ja kustannussaastoista osa siirretaan bonuspoo-

liin tai jopa kaikki.

Mittareiden valinta tulee olla suhteutettu oikein urakan kokoon, jotta panos-hyotysuhde
pysyy jarkevana. Mittareiden tulisi my6s olla mahdollisimman objektiivisia, jotta aliura-
koiden tavoitteiden tayttymisté olisi helppoa seurata. Kriteeristot tulee siis olla hyvin mi-
tattavia seka selkeita. Kriteeristot voivat olla aikaisemmin opinnaytety0ssa esitettyja
malleja tai niiden johdannaisia. Niiden tulee kuitenkin olla selkeita aliurakoitsijoille seka
pisteytettavissa mydhempaa bonuksen laskentaa varten. Tarke&aa on odotusarvoteo-

rian tayttyminen aliurakoitsijoille.

Parhaimmat aliurakkakannustinmalleja ovat bonus-sanktiokannustinjarjestelmamallit.
Niiden muokkaaminen hankkeen tarkeimmille aliurakoitsijoille olisi tuottavin vaihtoehto.
Yhteinen bonuspooli olisi parempi vaihtoehto kuin erilliset. Miksei mygs yksittéinen bo-
nuspooli yhdelle aliurakoitsijalle tuottaisi toivottua tulosta, jos nahdaan, etta taman ali-
urakoitsijan tyopanos on erittain tarke& osa koko hanketta. Kaikkein tarkeimpana aja-
tuksena kuitenkin on, etta jokaisen aliurakoitsijan tydpanosta arvostetaan ja kaikki ali-
urakoitsijat voisivat tyoskennelld ajatellen kaikkien yhteista etua. N&in saavutettaisiin

parhaimpia lopputuloksia.
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Liite 1 (1)

Toiminta hankkeessa —kriteeristo 1/2

Aikataulun hallintaan liittyvit toimintatavat

Miten laaditaan hankkeen aikataulut (|1&ht6tiedot, systemaattisuus, informatiivisuus)?

Miten varmistetaan, etté tybaikataulu on tehokas ja samalla realistinen?

Miten aliurakat aikataulutetaan ja tahdistetaan (yhteistyd, sopiminen kokonaisuuteen)?
Miten aikataulun toteutumista seurataan ja poikkeamista raportoidaan?

Miten hyvin noudatetaan tilaajan asettamia aikatauluja ja -vaatimuksia (ohjausvaikutus)?
Kalustoon ja laitteisiin liittyvat toimintatavat

Miten huolehditaan kaluston, koneiden ja valineiden oikea-aikaisesta toimituksesta tydmaalle?
Miten huolehditaan kaluston ja valineiden kunnosta, toimintavarmuudesta ja turvallisuudesta?
Miten varmistetaan varakaluston saaminen kaytton tarvittaessa?

Miten huolehditaan tarkastus-, mittaus- ja testauslaitteista’?

Miten huolehditaan tyémaatiloista, niiden kunnosta, siisteydesta ja (murto)turvallisuudesta?
Hankintoihin liittyvat toimintatavat

Miten huolehditaan tarvittavien materiaalien oikea-aikaisesta hankinnasta tydmaalle?

Miten hallitaan tydmaalle tulevat materiaalitoimitukset (tarkastus, varastointi, suojaaminen)?
Miten huolehditaan ammattitaitoisten aliurakoitsijoiden oikea-aikaisesta valinnasta?

Miten varmistetaan urakoitsijan tekninen patevyys ja ammattitaito?

Miten varmistetaan hankkeen tavoitteiden heijastuminen hankinnoissa?

Kustannusten hallintaan liittyvat toimintatavat

Miten budjetin toteutumista seurataan ja poikkeamista raportoidaan?

Miten hyvin toimitaan tilaajan asettaman budjetin puitteissa?

Miten muutostgita ja niiden kustannusseuraamuksia hallitaan?

Miten paljon s&astdja tuottavia ja toiminnan tehostamiseen tahtaavia ratkaisuja esitetaan?
Miten hyvin ja viisaasti toteuttaja kayttéa tilaajan rahoja ilman negatiivisia yllatyksia®?
Toiminnan tehokkuuteen liittyvat toimintatavat

Miten varmistettiin materiaalimenekkien kohtuullisuus (havikin tai liikak&ytén minimointi)?
Miten varmistettiin koneiden ja laitteiden hyva kayttbaste ja kapasiteetin hyédyntdminen?
Miten varmistettiin tdiden hyva tahdistuminen ja vahaiset odotusajat?

Miten varmistettiin tydsuorituksen parhaat tyémenetelmaét ja tyon joutuisuus?

Miten varmistutaan henkiléstdn ammattitaidon riittavyydesta ja perehdyttdmisesta?
Yhteistyohon ja tiedotukseen liittyviat toimintatavat

Miten jarjestetdan ja dokumentoidaan tydmaan kokoukset, tarkastukset ja katselmukset?
Miten huolehditaan kommunikoinnista ja vuorovaikutuksesta hankkeen eri osapuolten kanssa?
Miten yhteistyd hankkeen eri osapuolten valilla sujuu?

Miten ongelmatilanteissa |6ydetdan kaikkia osapuolia tyydyttava ratkaisu?

Miten hallitaan, kohdellaan ja koordinoidaan aliurakoita?

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Toiminta hankkeessa —kriteeristo 2/2

Tydmaahallintaan liittyvét toimintatavat

Miten kootaan hankkeeseen soveltuva tyémaaorganisaatio ja varataan tarvittavat resurssit?
Miten laaditaan ja yllapidetadn laatusuunnitelmat ja suoritetaan tarpeelliset riskiarvioinnit?
Miten laaditaan tarvittavat tydmaatasoiset tuotantosuunnitelmat?

Miten tydmaalla hallitaan suunnitelmat ja eri urakka-asiakirjat (versiot, jakelu, tietotekniikka)?
Miten huolehditaan luovutusaineistoon tarvittavien tietojen kokoamisesta?
Projektinhallintaan liittyvét toimintatavat

Miten hoidetaan projektinhallinta ja raportointi tilaajalle ja kayttéjaryhmille?

Miten hoidetaan suunnitelmamuutosten késittely ja hallinta (joustavuus, hinnoittelu)?

Miten varaudutaan mahdollisiin ongelmiin projektin aikana (ennakoiva toimintasuunnitelma)?
Miten varmistetaan resurssien tehokas kayttd (optimi miehitys, tasainen kuorma)?

Miten tehd&én lisé- ja muutostydtarjoukset ja hallitaan lisa- ja muutostyt?
Laadunvarmistukseen liittyvit toimintatavat

Miten huolehditaan oman tydn laadunvarmistuksesta, tarkastuksista ja raportoinnista?

Miten huclehditaan aliurakoitsijoiden laadunvarmistuksesta, tarkastuksista ja raportoinnista?
Miten tunnistetaan ja hallitaan poikkeamat (tuote- ja tydvirheet, poikkeavan tuotteen valvonta)?
Miten nopeaa ja kattavaa on laadunvarmistuksen reagointi tydn edistymisen mukaan?

Miten varmistetaan ennalta vastaanottotarkastuksen vaatimustenmukaisuus (itsetarkastus)?
Tydturvallisuuteen liittyvat toimintatavat

Miten huolehditaan tyémaan turvallisuussuunnittelusta (ty6turvallisuus, omaisuus, palo)?
Miten huolehditaan turvallisuusasioiden noudattamisesta ja valvonnasta tyén aikana?

Miten turvallisuutta edistavia asioita on kéytetty (turv. ohjelma, -kokoukset, nopeusrajoitukset)
Miten hyvin tydmaa onnistui valttdmaan tapaturmia verrattuna muihin vastaaviin hankkeisiin’?
Miten hyvin tydmaan siisteys ja jarjestys tuki turvallista toteutusta (kulkuvaylat, -luvat)?
Toteutuksen maaraysten mukaisuuden varmistamisen toimintatavat

Miten varmistetaan tyén aloittamisen edellytysten olemassaolo (luvat, patevyydet, asiakirjat)?
Miten huolehditaan oman yrityksen yhteiskunnallisten velvoitteiden tayttdmisen seurannasta?
Miten huolehditaan toimittajan aliurakoitsijoiden yhteiskunnallisten velvoitteiden valvonnasta?
Miten varmistetaan aliurakoiden sopimuksenmukaisuus (aloitus- ja vastaanottoedellytykset)?
Miten varmistutaan sopimusehtojen mukaisten tyémaan johtovelvollisuuksien huolehtimisesta?
Toteutuksen héiriéttémyyteen ja ympéristéon liittyvat toimintatavat

Miten hyvin on véltetty tilaajan toiminnalle, palveluille tai laitteistoille aiheutetut keskeytykset?
Miten on véltetty tytkohteen ulkopuolisten alueiden kaytto (tilat, piha, jalkakaytavat, ajorata)?
Miten on valtetty melu, haju tai varahtelyvaikutukset l&heisiin toimintoihin tai naapurustoon?
Miten on véltetty maa-aineksen, lian ja rakennusjétteen kulkeutuminen tydmaan ulkopuolelle?

Miten varmistetaan ymparistasioiden hallinta (jatteiden kasitt./lajitt., ongelmajatt., maa-aines)?

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Hairiottomyys hankkeessa —kriteeristo

Tilaajan kdyttamissd p&aasiallisen toiminnan tiloissa tehtavat rakennustyot

Tilaajan toiminnalle tai toiminnan laitteiston kaytdlle aiheutetut keskeytykset

Rakennuksen palvelujen kéyttémahdollisuuden estyminen (s&hkokatko, vedentulo)
Merkittdvat melu, haju tai varahtelyvaikutukset kéyttéjatoimintoihin

Tydn toteutuksen vaatima ala

Tydkohteen ulkopuolisten rakennuksen osien kayttd (kdytavat ja kulkureitit, varsinaiset tilat)
Tydkohteen ulkopuolisten alueiden kayttd (piha, jalkakaytévat, ajorata, kiinteistdjen liittymat)
Tydmaan aiheuttamat liikkenteen odotusajat ja ruuhkat; jalankulun hankaluus/vaikeutuminen
Tybkohteen tydntekijdiden héiritseva esiintyminen muissa tiloissa/naapurustossa (ruokala)
Vaikutukset tydbmaan ympdristolle

Tydmaan ulkopuolella esiintyva tyémaasta johtuva rakennusjate (pakkausjate, materiaalit)
Merkittavat melu-, haju- tai varahtelyhaitat ja/tai vaikutukset naapurustoon

Maa-aineksen ja lian kulkeutuminen tydmaan ulkopuolelle (kadut / siivouksen laiminlydnti)
Tybmaan aiheuttamat ymparistévahingot (ongelmajatteet, likaantuneet maa-ainekset)
Yleiset vaikutukset ja julkisuuskuva

Ulkopuolisten tekeméat tydmaahairiditéd koskevat asialliseksi todetut huomautukset
Ty&maan toiminnasta johtuva negatiivinen julkisuus (kirjoittelu yms.)

Tydmaan tai toimittajayritysten toiminta tilaajan arvojen vastaisesti (erityisesti julkinen)

Tydmaan tilapéisrakenteiden kelpoisuus ja ympériston orientoituvuus (tydmaa-aidat/tilat, kyltit)

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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TR-mittaus turvallisuustason kriteeristona

TR-mittauskohteet

Hyvéksymisperusteet

Tydskentely

suojainten kayttd ja riskinotto

Telineet, kulkusillat ja tikkaat

rakennusaikaiset kulkusillat ja
portaat

liikuteltavat telineet
kiintedn telineen kerrosvali
tyopukit ja tikkaat

Koneet ja vilineet

rakennussahat, kaasuhitsaus-
laitteet, lattiahiomakoneet,
elementtifakit, betonisiilot,
henkilénostimet, ajoneuvo-
nosturit, nostoapuviélineet,
betonipumppuautot, ym.

Putoamissuojaus

tasojen vapaat reunat
portaiden vapaat reunat
aukot

kaivannot

Sidhké ja valaistus

tyopisteen keinovalaistus

ruudun yleinen keinovalaistus
kulkuteita painottaen

rakennusaikaiset sdhkokeskuk-

set (=16A) ja -kaapelit

Jarjestys ja jatehuolto

jateastiat
tyopisteen jarjestys

ruudun yleisjarjestys kulkuteité
painottaen

kiinteiden telineiden tyétasojen
jarjestys (ellei sama kuin ruutu)

kayttaa tarvittavia suojaimia

ei ota ilmiselvaa riskia (esim. putoamisvaara,
koneenkayttd, sammutusvalineet tulityéssa)

kulkutie asianmukainen, kaiteet ja katos tarvittaessa

telineen perustus ja tuenta riittava, rakenne
asennusohjeen mukainen (tarkastettu), telineessa
nousutie, tybtasot ja jalkalistat kunnossa, kaiteet
(yli 2 m korkea teline)

tydpukit ja tikkaat tukevat

perustus ja tuenta
sijoituspaikka

rakenne ja varustus, kunto
saadetyt tarkastukset tehty

tukevat kaiteet, 2 johdetta

jalkalista tarvittaessa

jalanmentavéat aukot suojattu

aukkosuojat merkitty ja siirtyminen estetty
kaiteettomat alueet eristetty

kaivannon sortuminen estetty

keinovalaistus riittava turvallisuuden ja laadun
kannalta (jos paivanvalo riittda ei havaintoa tehda)

sahkokeskukset ja kaapelit sijoitettu ja suojattu
tarkoituksenmukaisesti (tarvittaessa ripustettu)

jateastiaan sopii liséé jatetta
jatteet lajiteltu tarvittaessa

tydpisteessa jarjestys hyvé turvallisuuden ja laadun
kannalta

edellisen tydvaiheen jatteet karkeasiivottu

ruudussa ja telineen tyétasolla jarjestys hyva
likkumisen ja tavaroiden siirron kannalta

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Miisael Nieminen



Liite 4

Aikataulunmukainen toteutus kriteeristona

Kannustimen maarittely Vélitavoite 1 Vélitavoite 2 Valitavoite 3 Valmistuminen
Maarapaivamaara S A S SN S S S SN S
Tavoitteen tayttymisen ehdot 1. 1. 1 1.
(maaritetadn hanketasolla) 2. 2. 2 2.

3. 3 3 3.
Osuus bonuksesta (£ 100 %) % % % o
Potentiaalinen kokonaisbonus €
Toteuman todentaminen
Ehtojen tayttyminen (V) 1.0 2.0 3. 1.0 2.0 3. 1.0 2.0 3. 1.0 2.0 3.
Tavoitteen tayttyminen Kylld ~1 / Ei Kylld [ / Ei Kyllda 0 /Ei 01 Kylld = [ Ei

Bonuksen laskenta (valmistumisehdon tayttyessa)
Kumulatiivinen bonusosuus Yo Y%

Maksettava kokonaisbonus

% %

€

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),

2004)
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Hankkeen nopeuttamisen kriteeristo

Nopeuttamisen riskikohdat: Asiakastarve

Asiakastarveselvitys tehtiin systemaattisesti eik& se karsinyt nopeasta toteutuksesta
Toteutus oli joustavaa suhteessa tarpeisiin ja mahdollisti pienet muutokset suunnitelmissa
Tilaajasta johtuvat pienet viiveet on pystytty siséllyttdmaén aikatauluun sitd muuttamatta
Tilaajan ei tarvinnut myéntya sellaisiin nopeutusratkaisuihin, jotka olivat hdnen haitakseen
Nopeuttamisen riskikohdat: Tuloksellisuus

Tuotanto pyrki aktiivisesti hyvan laatutason varmistamiseen nopeustavoitteista huolimatta
Tybturvallisuudesta huolehtiminen oli esimerkillistd nopeustavoitteista huolimatta
Kustannustietoisuus séilyi eikd nopeuttamiseen pyritty kustannusten liiaksi kohotessa
Hankkeessa ei riskeerattu rakenteiden, valujen ja materiaalien kuivumisaikoja milldan tavalla
Nopeuttamisen keinot: Organisaatio

Tiimi koottiin hyvin aikaisin monipuolisen osaamisen kanavoimiseksi projektin kehittdmiseen
Projektiosapuolten yhteistoiminta oli aktiivista hankkeen toteutusratkaisujen kehittdmiseksi
Kommunikointi oli avointa, ennakoivaa, riittavaa ja kaikin puolin nopeaa toteutusta edistavaa
Hankkeessa ei ollut ammattiryhméjaon tai pilkotun urakoinnin mukanaan tuomaa odottelua
Nopeuttamisen keinot: Innovatiivisuus

Osapuolilla oli k&ytéssaén sovitut mekanismit riita- ja ongelmatilanteiden ratkaisemiselle
Projektin osapuolia ja tydntekijbitd kannustettiin nopeaan toteutukseen eri kannustimin
Toteuttajatiimi ehdotti ennalta tilaajalle mahdollisuuksia s&dstaa aikaa ja nopeuttaa toteutusta
Kohteessa toteutettiin toimittajan aloitteesta toteutusta nopeuttavia tuotantoteknisia ratkaisuja
Nopeuttamisen keinot: Tuotannonohjaus

Aikataulun hallintaan kohdistettiin erityistd huomiota ja noudatetut k&ytanndét olivat tehokkaat
Aikataulu toimi maaradvana tuotantosuunnitelmana ja sen mukaan myds toimittiin kentalla
Eri aliurakat ja tehtdvat aikataulutettiin ja tahdistettiin optimaalisesti hankkeen kannalta
Odottamattomiin tilanteisiin varauduttiin heti kayttdon otettavien varasuunnitelmien avulla
Nopeuttamisen keinot: Suunnittelu

Hankkeessa hy&dynnettiin lagjalti tietotekniikan mahdollisuuksia prosessin nopeuttamiseksi
Suunnittelujérjestys ja suunnittelun valmistuminen tuki hyvin hankkeen nopeaa |apivientia
Suunnitellut rakenneratkaisut olivat valittu hyvin myés nopeaa toteutusta ajatellen
Kohteeseen valitut materiaalit olivat nopeasti saatavissa ja kaytettivissa tydmaalla ajoissa
Nopeuttamisen keinot: Tuotanto

Projektissa toteutusjarjestys poikkesi tavanomaisesta nopeuden tavoittelun johdosta
Tuotanto/toimitus/asennusjarjestykset olivat optimoituja nopean toteutuksen nékdkulmasta
Kéytossa olivat esivalmistetut, tuotteistetut ja nopeasti koottavat jarjestelmét ja osat

Tydmaalla kaytettiin nopeita tyémenetelmid ja nopean tyén mahdollistavia koneita ja laitteita

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Kustannuskannustimen osuusjako ja maarittely

Hintarajojen mé&arittely

Tavoitehinta (TH) € (mahdollinen kattohinta ylitysosuus-kohdassa)

Lahtdkohtainen maksuolettama MO, = Valittdbmat kustannukset (VK) + Palkkio (P)

Palkkion laskentatapa (V) Tavoitehinnan ylittyessa kyseesséa on vain laskennallinen palkkio
Urakoitsijan palkkio __ % lasketaan projektin valittémisté kustannuksista (P-x.)
Urakoitsijan palkkio ___ € on kiinte& eika riipu projektin valittémistd kustannuksista (Pk)

Kiinted bonus (V)

Hankkeessa ei kayteta erillista kiinted bonusta taveitehinnan alittamisesta (KB = 0)

Tavoitehinnan alittamisesta (<) maksetaan kiinted bonus (KB) €
(kyseessa on ennen saistoosuuksien jakamista/tarkastelua maksettavaksi muodostuva eré)
Saadstoosuuksien jaon méaérittely (tavoitehinnan alitus) (kun MO_ + KB < TH)

Jako-osuudet alituksestalylityksesta

Toteutuneet

kustannukset Tilaaja Urakoitsija Suunnittelija
Tavoitehinnan pieni alitus 0% - A, % _ % (By) %
Alituksen raja-arvo A, ____ % tavoitehinnasta (tai: €)
Tavoitehinnan suuri alitus Aq- A % _ % (By) %
Alituksen raja-arvo Az ___ % tavoitehinnasta (tai: €)
Tavoiteh. erittdin suuri alitus > A % % (Bs) %

Maksu urakoitsijalle tavoitehinnan alittuessa (kun MO, + KB < TH)
Maksu urakoitsijalle (MU) kun tavoitehinta alitetaan mahd. kiintedn bonuksen maks. jélkeen:
Tavoitehinnan alitus TA =TH - MO,; MO, = VK + P + KB; A¢:n ja Az:n yksikkdnd %

- kun TAITH £ A4 MU =MO, + B, - TA

-kun Ay < TAITH< A MU = MO, + By-Ay-TH + Bo+(TA - Ay TH)

- kun TAITH > A, MU = MO, + By-AyTH + B2+ (Az - Ay)'TH + B3 (TA - A TH)
Ylitysosuuksien jaon madrittely (tavoitehinnan ylitys) (kun MO_ > TH)

Tavoitehinnan pieni ylitys 0%-Y, % _ %(Cy) %
Ylityksen raja-arvo Y, ___ % tavoitehinnasta (tai: €)

Tavoitehinnan suuri ylitys Yi-Ys % _ %I(Cy) %
Ylityksen raja-arvo Y; ___ % tavoitehinnasta (tai: €)

Tavoiteh. erittdin suuri ylitys > Y, % %Gy %

Maksu urakoitsijalle tavoitehinnan ylittyessa (kun MO, > TH)
Maksu urakoitsijalle (MU) kun tavoitehinta ylitetd&n (tilaajan maks., jos suunn. ylitysos. 0 %)
Tavoitehinnan ylitys TY = MOy - TH; MOy = VK + P; Y;:n ja Yz:n yksikkdna %

~kun TY/TH <Y, MU = MOy, - C,-TY
-kunY; < TY/THSY: MU = MOy - C4-Y+-TH - Co(TY - Y+-TH)
-kun TY/TH > Y, MU = MOy - C4-Y+-TH - Co(Y2- Y1) TH - Co(TY - Y2-TH)

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Kustannuskannustimen osuusjako ja maarittely

Hintarajojen méarittely

Kattohinta (KH) € (mahd. laskettuna: THplus %)

Tavoitehinta (TH) € (mahd. laskettuna: KH miinus ___ %)

L&htékohtainen maksuolettama MO, = Valittéméat kustannukset (VK) + Palkkio (P)

Palkkion laskentatapa () Laskentatapa on voimassa vain tavoitehinnan alittuessa
Urakoitsijan palkkio ___ % lasketaan projektin valittdmista kustannuksista (P:)
Urakoitsijan palkkio ___ € on Kiinted eika riipu projektin valittémistd kustannuksista (Pk)

Kiinted bonus (V)

Hankkeessa ei kayteta erillistd kiinted bonusta tavoitehinnan alittamisesta (KB = 0)

Tavoitehinnan alittamisesta (<) maksetaan kiinted bonus (KB) €
(kyseessa on ennen sdastdosuuksien jakamista/tarkastelua maksettavaksi muodostuva eré)
Saastdosuuksien jaon maarittely (tavoitehinnan alitus) (kun MO, + KB < TH)

Jako-osuudet alituksestalylityksesta

Toteutuneet

kustannukset Tilaaja Urakoitsija Suunnittelija
Tavoitehinnan pieni alitus 0% - A % % (B4) %
Alituksen raja-arvo A, % tavoitehinnasta (tai: €)
Tavoitehinnan suuri alitus As-Ag % _ "% (B2) %
Alituksen raja-arvo Az ___ % tavoitehinnasta (tai: €)
Tavoiteh. erittdin suuri alitus > Ay % "% (Ba) %

Maksu urakoitsijalle tavoitehinnan alittuessa (kun MO_ + KB < TH)
Maksu urakoitsijalle (MU) kun tavoitehinta alitetaan (valitt. kust. + palkkio < tavoitehinta):
Tavoitehinnan alitus TA=TH - MO,; MO, = VK + P + KB; ; As:n ja Ay:n yksikkéna %

-kun TA/TH £ Ay MU =MO4 + By - TA
-kun Ay <TATH=A; MU = MOy + By-A¢TH + Bz (TA - Ay TH)
-kun TA/ITH > Az MU = MOy + By-A¢TH + Bz (A2 - A1) TH + B3+ (TA - A= TH)

Ylitysosuuksien jaon mé&érittely (tavoitehinnan ylitys) (kun MO_ > TH)

Kattohinnan alapuolella noudatetaan vakioitua laskentatapaa. Kattohinnan ylittyessé (+):
Urakoitsija kantaa ylimaaraiset kustannukset. Kyseessa on ns. aito kattohintasopimus.
Tilaaja maksaa valittbmista kustannuksista __ % (), mutta talléinkin kokonais-
kustannukset tilaajalle ovat korkeintaan € (ns. epéaito kattohintasopimus)

Maksu urakoitsijalle tavoitehinnan ylittyessa (kun MO, > TH)

Maksu urakoitsijalle (MU) kun tavoitehinta ylitetdan (valitt. kust. + palkkio > tavoitehinta)

-kun MO_ > TH ja VK < KH MU = VK + [(KH - VK) / (KH - TH + P)l- Py

missa Py on palkkion suuruus tavoitehinnan kohdalla eli
Pru = Pg; tai Pry = Pe, - TH/ (1 + Py)
- kun VK =z KH (vrt. valinta) MU = KH, tai MU = KH + (VK - KH) - Y+, (rajaan asti)

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Teknisen laadun kriteeristo
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21
G1
G2

Rakennustekniikka
Alue

Raivaus ja purku: Rakennusalueen raivaus, purettavat rakennukset, purettavat aluera-
kenteet, erityinen raivaus ja purku

Kaivannot ja taytét: Maakaivannot, kalliokaivannot, taytdt, penkereet, erityiset kaivannot
ja taytot

Kuivatusrakenteet: Salaojat ja salacjakaivot, kaivot ja rummut, rakennusaikaiset kuiva-
tukset, erityiset kuivatusrakenteet

Tuennat ja vahvistukset: Paalutukset, tuennat, vahvistukset, erityiset tuennat ja vahvis-
tukset

Alueen péaallysrakenteet: Lilkkennealueiden p&éllysteet, paikoitusalueiden paallysteet,
oleskelu- ja leikkialueiden p&allysteet, kasvillisuus, erityisalueiden p&allysteet

Aluevarusteet: Talovarusteet, oleskeluvarusteet, leikkivarusteet, ulko-opasteet, erityiset
aluevarusteet

Aluerakenteet: Aluevarastot, aluekatokset, aidat ja tukimuurit, alueen portaat seka luis-
kat ja terassit, alueen pysakdintirakenteet, erityiset aluerakenteet

Talo
Purettavat talorakenteet

Perustukset ja alapohja: Anturat, perusmuurit seka -pilarit ja -palkit, alapohjat, alapoh-
jan erityisrakenteet, alapohjan kanaalit, erityiset perustukset ja alapohjat

Runko: Véestdnsuojat, kantavat seinat, pilarit, palkit, valipohjat, yldpohjat, runkoportaat,
erityiset runkorakenteet

Julkisivut: Ulkoseinat, ikkunat, ulko-ovet, julkisivuvarusteet, erityiset julkisivurakenteet
Ulkotasot: Parvekkeet, katokset, erityiset ulkotasot

Vesikatot: Vesikattorakenteet, raystasrakenteet, vesikatteet, vesikattovarusteet, lasikat-
torakenteet, kattoikkunat ja -luukut, erityiset vesikattorakenteet

Tila
Purettavat tilarakenteet

Tilajako-osat: Valiseinat, lasivaliseinat, erityisseinat, tilakaiteet, valiovet, erityisovet, tila-
portaat, erityiset tilajako-osat

Tilapinnat: Lattian pintarakenteet, lattiapinnat, sisakattorakenteet, sisdkattopinnat, sei-
nén pintarakenteet, seindpinnat, erityiset tilapinnat

Tilavarusteet: Vakiokiintokalusteet, erityiskiintokalusteet, varusteet, vakiolaitteet, tila-
opasteet, erityiset tilavarusteet

Muut tilaosat: Hoitotasot ja kulkurakenteet, tulisijat ja tulihormit, erityiset tilaosat

Kevyet tilaelementit: Kylpyhuone-elementit, kylm&huone-elementit, tilasaunaelementit,
talotekniikan tilaelementit, hormielementit, erityiset tilaelementit

Talotekniikka (luokka/tunnus 22 ei ole kdytdssé)
LVl-jarjestelmat
Lammitysjarjestelmat: Lammodntuotanto, lammdnjakelu, lammdnluovutus, eristykset

Vesi- ja viemarijarjestelmat: Vedenkasittelylaitteet, vesijohtoverkostot, jatevesien kasitte-
ly, viemariverkostot, vesi- ja viemérikalusteet, eristykset

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
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Teknisen laadun kriteeristo

G3

G4

G5

G6

G7

G8

23
H1
H2

H3
H4

H5
HE
H7

24
J1

J2

J3

J4

J5

J6

J7
25

251

limastointijrjestelmat: limastointikoneet, iimastointikoneeseen liittyvat osat, kanavistot,
paate-elimet, vaestdnsuojan ilmanvaihtolaitteet, erityisjérjestelmat, eristykset

Kylmatekniset jarjestelmat: Kylmakoneistot, kylma- ja jddhdytysjakelu, jdahdytyksen
luovuttimet, erityiset jdahdytys- ja pakastuslaitteet, eristykset

Paineilma- ja kaasuverkostot: Paineilmaverkostot, sairaalakaasuverkostot, teollisuus-
kaasuverkostot, laboratoriokaasuverkostot, maakaasuverkostot, nestekaasuverkostot

Héyryjarjestelmat: Héyrynkehityslaitteet, hdyryputkistot, eristykset

Palontorjuntajarjestelmat: Alkusammutuskalusto, sammutusvesilaitteet, sprinklerilaitteet,
vesivalelulaitteet, vaahtosammutuslaitteet, halonisammutuslaitteet, COz-sammutus-
laitteet

Muita LVI- jarjestelmia: Varavoimalaitteiden apulaitteet, kohdepoistokojeet, savunpoisto,
keskussiivous, putkiposti, uima-allaslaitteet

Sahkojarjestelmat
Aluesahkoistys: Aluejérjestelmét

Kytkinlaitokset ja jakokeskukset ym.: Suurjénnitelaitteet yli 1000 V, jakokeskukset alle
1000 V, kompensointilaitteet, suodattimet

Johtotiet: Kaapelihyllyt ja ripustuskiskot, johtokanavat ja séhkdlistat, kaapelildpiviennit

Johdot ja niiden varusteet: Liittymisjohdot, maadoitukset ja potentiaalin tasaukset, kyt-
kinlaitosten ja jakokeskusten valiset johdot, voimaryhmé&johdot, valaistusryhmajohdot

Valaisimet: Valaisimet
Lammittimet, kojeet ja laitteet: LAmmittimet, kojeet ja laitteet

Erityisjarjestelmat: Erityisjarjestelmat, varavoimalaitteet, varaosat ja tydkalut, turvava-
laistusjarjestelmat, nayttamojarjestelmat

Tietojarjestelmat

Puhelinjarjestelmat: Yleiseen puhelinverkkoon liitettdvat puhelinjarjestelmat, pikapuhe-
linjarjestelmat, muut puhelinjérjestelmat

Antennijarjestelmat: Yhteisantenni- ja satelliittitelevisiojarjestelmét, muut antennijarjes-
telméat

Aznentoisto- ja merkinantojérjestelmét: Yleinen &4nentoistojarjestelma, henkildhakuijér-
jestelmat, ajannayttdjarjestelmat, AV-jarjestelmat, erikoisjarjestelmat, muut 4anentoisto-
ja merkinantojarjestelmét

Kiinteistén atk-jarjestelmat: Kiinteiston atk-verkot, muut atk-laitteet

Turva- ja valvontajérjestelmat: Paloilmoitusjarjestelmat, rikosilmoitusjarjestelmat, video-
valvontajarjestelmat, kulunvalvonta- ja tydnajanseurantajarjestelmat, savunpoiston ja
sammutuksen ohjausjarjestelmat, muut turva- ja valvontajérjestelmat

Rakennusautomaatiojarjestelmét: Valvomolaitteet, s&éto- ja alakeskukset, ohjelmistot,
kenttalaitteet, kaapelointi, muut rakennusautomaatiolaitteet

Integroidut jarjestelmat: Avoimet kaapelointijarjestelmét, muut integroidut jarjestelmét
Talolaitteet

Purettavat talolaitteet

252 Siirtolaitteet: Hissit, kuljettimet, erityiset siirtolaitteet

253 Tilalaitteet: Keittiblaitteet, pesulalaitteet, erityiset tilalaitteet

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),

2004)
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Virheiden ja puutteiden -kriteeristo

HA VIRHEEN TAI PUUTTEEN HAITTA-ASTE

1 Véhainen haitta. Virheen esiintyminen ei haittaa missdan méarin toimintaa/kayttéa ja
sen esteettinen haittakin on jokseenkin olematon (esim. viallinen lista)

2 Kohtuullinen haitta. Virheen esiintyminen ei juuri haittaa toimintaa/kayttda eika sen
esteettinen haitta ole merkittava sen rajallisen laajuuden tai syrjdisen sijainnin johdosta.

3 Merkittava haitta. Virheen esiintyminen haittaa jossakin maarin toimintaa/kayttda (esim.
ovien kdynti) tai sen esteettinen haitta on kiusallinen (esim. julk. alueid. laajahkot virh.).

5 Suuri haitta. Virheelld on vaikutusta kohteen kayttton tai siind tapahtuvaan toimintaan
(esim. teknisten ratkaisujen osittainen toimimattomuus), tai esteettinen haitta radikaali.

KN KORJAUSNOPEUS

0,8 Nopea korjaus. Toimittaja k&ynnisti virheen korjaamisen sen esille tultua / tarkastuksen
jalkeen hyvin pikaisesti ongelman luonteen huomioon ottaen.

1,0 Tavanomainen korjaus. Toimittaja kAynnisti virheen korjaamisen sen esille tultua /
tarkastuksen jalkeen silla ripeydelld, milld teollisuuden voidaan olettaa yleisesti toimivan.

1,2 Hidas korjaus. Toimittaja kdynnisti virheen korjaamisen sen esille tultua / tarkastuksen
jalkeen hyvin verkkaisesti ongelman luonteen huomioon ottaen.

KT KORJAUSTYON HAITTA-ASTE

0,8 Vihainen haitta. Toimittaja suoritti korjaustyét tavalla, josta oli vain vahéisessa maarin
haittaa kayttgjille ongelman laajuuden ja tyén luonteen huomioon ottaen.

1,0 Tavanomainen haitta. Toimittaja suoritti korjausty&t tavalla (menetelmét, siisteys, ajan-
tarve, hairibvaikutus, ajoitus), milla teollisuuden voidaan olettaa yleisesti toimivan.

1,2  Merkittdva haitta. Toimittaja suoritti korjaustyét tavalla, josta oli merkittavasti haittaa
kayttajille ongelman laajuuden ja tydn luonteen huomioon ottaen.

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Toteutuksen toimivuus -kriteeristd

A1.1 Tontin ominaisuudet (~)
Tontin liikennejarjestelyt, autopaikkaratkaisut, kevyen liikenteen valineiden sailytys
Viheralueiden kasvuolosuhteet ja kulutuskestévyys
Piha-alueiden kuivatus (hulevedet)
Pihavalaistus, piha-alueen kaytettavyys
Rakennuksen sijoitus tontilla ja laajennettavuus
Pienilmastoon liittyvét ratkaisut (avautumissuunnat, sateen- ja tuulensuoja, kinostumat)
Kiinteistén kaupunkikuvallinen edustavuus, tavoitellun imagon mukaisuus
B1 SISAOLOSUHTEET
B1.1 Sisailmasto
Hajut, emissiot/paastot, poly
Huoneldmpdtila (kesélla ja talvella)
Huonelampdétilan tilapainen poikkeama asetusarvosta
Lattian pintaldmpétila ja pystysuuntainen l&mpétilaero
llman nopeus kesélla ja talvella
lIman suhteellinen kosteus (kesalla ja talvella)
B1.2 Aéniolosuhteet
lImadaneneristys tilojen valilla (ei ovea)
Jélkikaiunta ja askeldénitaso
Lammitys- ja ilmastointilaitteiden &anitaso
Lilkkennemelu ja teollisuusmelu
B1.3 Valaistusolosuhteet
Valaistusvoimakkuus ja -jakauma
Haikaisy, kiiltokuvastuminen ja varjonmuodostus
Véarilampdtila seka varin- ja kontrastintoisto
S&adettavyys ja valaistuksen kaytdn ryhmittely
B1.4 Vérédhtelyolosuhteet
B2 KAYTTOIKA JA VAURIORISKI
Kantavat rakenteet ja hankalasti uusittavat talorakenteet
Uusittavat talorakenteet: vaipan ulkoverhous
Tilojen jako-osat: valiseinat, tilakaiteet, valiovet
Tilojen pintarakenteet: |attiat, katot ja seinat
Lammdntuottojérjestelmét seké vesikiertoiset lAmmaonjakojérjestelmét
IV-koneiden I&mménsiirto-osat ja puhaltimet seké kanavistot laitteineen
Vesi- ja viemariverkoston putkistot ja osat seka kalusteet

LVI-automaatiojarjestelman laitteet ja kaapelointi

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Toteutuksen toimivuus -kriteeristd

B3

B4

B4.1
B4.2
B4.3

B4.4

B4.5

B5

B6

B7

MUUNTOJOUSTO

Rakennuksen ja tilank&ytdn muuntojousto

Tilakoon (valiseinat) ja -ilmeen (varustelu) muuntojousto
Rakennusrunko, valipohjarakenteet ja julkisivu

Vertikaalinousut ja horisontaalivedot

Lammitysjarjestelmat, ilmastointi ja jAahdytysjarjestelmat

Vesi- ja vieméardintijarjestelmat, jatehuoltojarjestelma
Sé&hkdnjakelujarjestelma ja laitteiden sahkdistys sek valaistus
Tietotekniset yhteydet, puhelinjarjestelmat ja yhteisantennijarjestelma
Kulunvalvonta- ja rikosilmoitusjarjestelmé seka paloilmoitin- ja sprinklerijarjestelma
TURVALLISUUS

Rakenteellinen turvallisuus

Paloturvallisuus

Kayttoturvallisuus

Tietoaineisto-, laitteisto-, ohjelmisto- ja tietoliikenneturvallisuus
Liukastumis- ja kaatumisturvallisuus seka térmaysriskit
Palovamma- ja s&hkdiskuriski seké hairid- ja sateilyturvallisuus
Murtoturvallisuus

Alue ja rakennus

Tilaryhmat ja tilat

Luonnonkatastrofit

Séteilyonnettomuus ja myrkyllisten aineiden vuodot

Tulva, myrskyt ja lumi

VIIHTYISYYS

Rakennusrungon muoto ja tilojen avautuminen seké orientoivuus
P&a- ja tukitoimintojen tilojen seké yhteisten tilojen toimivuus ja viihtyisyys
Ulkoalueiden viihtyisyys ja k&yttdkelpoisuus, viherarkkitehtuuri
ESTEETTOMYYS

Paasy rakennukseen, tontti

Rakennuksen soveltuvuus liikuntaesteisille, liikkuminen ja kalustus
Soveltuvuus nékd- ja kuulovammaisille

KAYTETTAVYYS

Tilojen saavutettavuus: sijainti, ryhmittely, yhteydet, tietoliikenne
Tilojen hallittavuus: olosuhteiden saatémahdollisuus

Jarjestelmien hallittavuus (talotekniikka, varajérjestelmat)

Tilojen ja jarjestelmien huollettavuus

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),

2004)
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Tilojen muunneltavuus -kriteeristo

tilakokonaisuuden jaettavuus huoneistoihin vaihtoehtoisilla tavoilla (eri kdyttdjakunnat)
tilakokonaisuuden/huoneistojen jaettavuus huoneisiin yleisesti (tilankayttd, mittasuhteet)
pilarilinja ei ulotu seindpinnan sisapuolelle tai ei vaikuta tilankayttdratkaisuihin (tilajako)
huoneiden itsendisyys sailynyt muunneltavuudesta huolimatta (esim. &&neneristavyys)
laaja palo-osastointi ei rajoita huonejaon muutoksia (sprinkleri, vdhemman palokatkoja)
sprinkleritydt eivat ole tarpeen tilajaon muuttuessa (tai helppoa moduuliruudukossa)

runkoratkaisu mahdollistaa valiseinien vapaan kiinnittAmisen (palosuojaus, kiinnitystapa)

Muutostdiden toteutuksen helppous ja sujuvuus yleisesti

muutostdiden materiaalitoimituksille on aukkoja vaipassa (avattavat seindn osat/kaiteet)
materiaalitoimitusten aukot sijaitsevat esim. kdytavan paissa ja reitit ovat esteettémia
komponentti- ja jarjestelmaratkaisujen vuoksi muutostydt ovat helpot ja nopeat toteuttaa
komponenttien saatavuus markkinoilta on ilmeisen hyva (nopeus, helppous, yleisyys)
oletetut tilajaon muutokset eivat vaadi 1apivienteja sisaltavien seinanosien rakennustbita
olevien rakenteiden muutostyét onnistuvat periaatteella "kuiva, pélytén ja vah&roskainen”

varsinaisen muutosalueen ulkopuolella toiminnot voivat jatkua jokseenkin normaalisti

Tilojen jako-osien liittyminen muihin rakenteisiin

samankorkuisten seindelementtien kaytto tilan eri osissa mahdollista (listoitettuna/ilmany)
ikkunoiden ja radiaattoreiden sijoittelu mahdollistaa eri tilaratkaisut (valiseinien sijainti)
alakattoratkaisut mahdollistavat véliseinien uudelleen sijoittamisen alakattoja purkamatta
kiinte&t valaisimet mahdollistavat vaihtoehtoiset tilajaottelut minimimuutoksin (siitAmatta)
véliseinissd/ovenpielissa ei ole valiseindmuutoksia oleellisesti vaikeuttavia sahkovetoja
lattiapinnoite (asennuslattia) koko tasossa véliseinien alla (ei uudelleen asennusta)

lattiapinnoitteen ja kattopinnan paikkaus helppoa poistettujen valiseinien kohdalla

Tilojen jako-osien ominaisuudet (véliseindt yms.)

jarjestelman eri osien hyva keskinadinen yhdistettavyys ja nopea asennettavuus
yhdistettédvyys rinnakkaisiin jarjestelmiin (moduulimitoitus, tyyppirakennepaksuus)
jarjestelmien osien vaihdettavuus muihin vastaavan funktion omaaviin osiin/tuotteisiin
siirrettédvyys (hyva irrotettavuus ehjéné, paasy liitoksiin seka kiinnitys/lukitsemistapa)
uudelleen kaytettavyys (palautuvat liitokset, yleinen ja pintakéasittelyn kestavyys)
soveltuvuus erilaisiin mittoihin (kokovalikoima, tydstettavyys, mittasaadettavat osat)

helppo kasiteltavyys (koko, keveys, vhainen vaurioherkkyys, erityisapuvalineet)

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Tilojen muunneltavuus -kriteeristo

Sdhko- ja tietojarjestelmien liittyminen muihin rakenteisiin

keskusten mé&éara ja sijainti tilajaon ja muutostdiden ja niiden johdotuspituuksien kannalta
jakelutavat ja kaapelointireittien sijoittelu muuttuvien jakelutarpeiden kannalta
kaapelointireittien (alakattojen) avattavuus ja kasiksi pd&asy kohteeseen (asennettavuus)
kulunvalvonta-, murtosuojaus- ja videovalvontajarjestelmien lisattavyys

valomainosten kiinnitys- ja s&hkdistysmahdollisuudet (k&yttajdkunnan vaihtuminen)
paatelaitteiden (esim. valaisimet) ohjauksen muuntelumahdollisuudet (esim. langaton)

paételaitteiden ohjausryhmien uudelleen ryhmittelyn helppous eri tasoilla

Sahko- ja tietojarjestelmien ominaisuudet

dataverkon siirtokapasiteetti ja tasoluokitus (tietotekniikan lisattavyys)
pistokeliitdntatyyppiset kaapelikytkennat (myds séhkdnjakelu)

pistokkeiden m&ara ja vaihtoehtoiset sdhkdnkaytén mahdollisuudet (ilman muuntelua)
kulutusmittauksen muuntelumahdollisuus muuttuvan huoneistojaon mukaisesti
séhkodnjakeluverkoston sallima kohtuullinen kapasiteettitarpeen liséys

jarjestelmien osien uudelleen kaytettavyys (kiinnitettdvyys, kestavyys, laajennettavuus)

helppo késiteltdvyys (koko, muut kasiteltavyyttd parantavat lisGominaisuudet)

Lampo- ja ilmastointijarjestelmien liittyminen muihin jarjestelmiin

kuilujen maara ja sijainti tilajaon ja muutostdiden ja niiden kanavointipituuksien kannalta
jakelutavat ja kerrosten kanavareittien sijoittelu muuttuvien jakelutarpeiden kannalta
kanavareittien (alakattojen) avattavuus ja kasiksi pdasy kohteeseen (asennettavuus)
iv-konehuoneen tilaratkaisun mahdollistama lisikapasiteetin asentaminen

kuilujen ja reittien valjyys kapasiteettilisdyksia varten (tilavaraus, myds erityispoistot)
kuiluissa valmiit ylimaaraiset putkitukset iimeisille laajennustarpeilla

iv-jakelupisteiden muunnettavuus olemassa olevien jarjestelméaratkaisujen puitteissa

Lampo-, ja ilmastointijarjestelmien ominaisuudet

pisteiden siirto ohjausryhmien valilld mahdollista ohjelmallisesti (ohjausautomaatio)
runkokanavien ja -johtojen sallima kohtuullinen kapasiteettitarpeen lisdys
vaihdettavuus muihin vastaavan funktion omaaviin osiin/tuotteisiin

jarjestelmien osien siirrettavyys (irrotettavuus ehjana, helppo paasy liitoksiin)

osien yleiskayttdisyys ja kestavyys uudelleenkayttdod ajatellen

jarjestelmien ominaisuudet joustavan liitntdjen lisdyksen ja poistamisen kannalta

jarjestelman osion helppo kasiteltavyys (koko, muut lisdominaisuudet, erityisapuvélineet)

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Ammattirakentajan laaja arvio -kriteeristo

Asiakastarpeen selvittaminen ja tayttdaminen

Oliko tila- ja palvelutarpeen selvittdminen ennakkoon riittdvan kattavaa ja syvallista?
Otettiinko tilaajan tarpeet ja mielipiteet aidosti huomioon suunnittelussa?

Kyettiinkd asiakastarpeet muuttamaan ratkaisuiksi teknisesti (esim. toimivuus, suoritusarvot)?
Kyettiinkd asiakastarpeet muuttamaan ratkaisuiksi toiminnallisesti (esim. tilankayttratkaisut)?
Kyettiinkd asiakastarpeet muuttamaan ratkaisuiksi toteutusmielessa (esim. valmistumisaika)?
Kustannustehokkuus, -seuranta ja -raportointi

Noudatettiinko toteutuksessa asetettuja taloudellisia tavoitteita ja budjetteja?

Informoitiinko tilaajaa asianmukaisesti lisatdista ja odottamattomista kustannuksista?
Ehdottiko toimittaja ennakolta mahdollisuuksia sdastéa kustannuksia?

Olivatko muutostydehdotukset, -vaateet ja reklamaatiot asiallisia?

Oliko kustannuksiin liittyvien mahdollisten reklamaatioiden ratkaisu asiallista’?
Aikataulutehokkuus, -seuranta ja -raportointi

Noudatettiinko toteutuksessa asetettuja aikataulullisia tavoitteita?

Informoitiinko tilaajaa asianmukaisesti mahdollisista ongelmista ja mydhastymisistd?
Ehdottiko toimittaja ennakolta mahdollisuuksia saastéa aikaa?

Toteutettiinko kohtuulliset rakennusaikaiset muutokset alkuperiisessa aikataulussa?

Oliko ajankéyttd yleisesti tehokasta ja toteutus tydméaaraan nahden ripeaa?

Toteutuksen joustavuus ja sujuvuus

Suunniteltiinko ty6t pyrkien valttdmaan tilaajan muulle toiminnalle aiheutuvia hairibita?
Onnistuttiinko tydssa valttam&an tilaajan muulle toiminnalle aiheutuvia héiriGita?

Qliko tilaajalla mahdollisuus toteutuksen salliessa tarpeellisiin my6haisiin paatéksiin?
Hoidettiinko odottamattomat tilanteet ja tarpeellisiksi katsotut muutokset joustavasti?
Pystyttiinko vastaantulevat ongelmat ratkaisemaan innovatiivisesti?

Kommunikointi, viestinta ja julkisuus

Pidettiinkd tilaajaa ajan tasalla tydn edistymisesta ja esiin nousseista asioista?
Informoitiinko tilaajaa hyvissa ajoin ennakkoon taman toiminnalle tulevista hairidista?

Miten hoidettiin tyémaan/projektin julkisuuskuvaa ja ulkopuolisten informointia?
Suhtauduttiinko yleisélta tulleisiin valituksiin ystavallisesti ja asiallisesti paneutuen?

Oliko kommunikointi selke&a, objektiivista, hyddyllista, ajantasaista ja dokumentoitua?
Tiimityd, tehokkuus ja innovatiivisuus

Oliko toimittajan avainhenkildiden roolit selvat ja henkildkunta helposti tavoitettavissa?
Olivatko yhteistydmenettelyt sujuvia ja palvelun hankkiminen kokonaisuudessaan helppoa?
Oliko toimittajan henkilokunta asiantuntevaa ja toiminta palveluhenkista?

Ehdottiko toimittaja ennakolta parempia ja uusia ratkaisuja ja innovaatioita?

Miten ratkaistiin mahdolliset epakohdat ja ristiriidat seka sovittiin muutoksista?

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Ammattirakentajan laaja arvio -kriteeristo

Ymparisto- ja turvallisuusjohtaminen

Oliko toimittajan toiminta hankkeessa ympaéristdtietoista?

Toimittiinko tydmaalla melun, pdlyn, saastumisen ja muiden haittojen minimoimiseksi?
Hoidettiinko tydmaan jatehuolto tehokkaasti ja pidettiinkd tydmaa siistina?

QOliko tydmaa hyvin organisoitu ja jarjestelméllisesti hoidettu (tydmaataulut, opasteet jne.)?
Nayttikd tydmaa turvalliselta ja hyvin johdetulta sek& s&astiko se ulkopuoliset levottomuudelta?
Luovutus- ja vastaanottotoimenpiteet

Sujuiko asennustarkastukset, toimintakokeet ja tarkistusmittaukset ilman ep&onnistumisia?
Missa maarin kohteen vastaanotossa esiintyi huomattavia virheita ja puutteita®”?
Korjattiinko vastaanotossa havaitut mahdolliset virheet ja puutteet viipymatta?
Hoidettiinko luovutus kokonaisuutena sujuvasti ja tilaajan kannalta helposti?

Oliko loppusiivous hoidettu esimerkilliselld huolellisuudella?

Kayttéoénoton tuki ja luovutusaineisto

Hoidettiinko yll&pitohenkildstdn koulutus tarkoituksenmukaisesti?

Hoidettiinko kayttajien koulutus ja opastus asianmukaisesti?

Oliko luovutusaineisto huoltokirjoineen kattava, asianmukainen ja kaytettdvyydeltaan hyva?
Oliko tydnaikana tehdyistd muutoksista tehty kattavasti tarkepiirustukset?

Saatiinko laitteet toimimaan heti ja oliko suunniteltu kapasiteetti kaytdssa valittémasti?
Takuuaika ja -korjaukset

Hoidettiinko ylimaaraisen materiaalin ja tarvikkeiden poisto kohteesta/alueelta pikaisesti?
Missa méaarin kohteessa esiintyi takuuaikana huomattavia virheité ja puutteita?
Korjattiinko takuuaikana havaitut virheet ja puutteet ongelmaan nahden pikaisesti?
Korjattiinko takuuaikana havaitut virheet ja puutteet ilman merkittavia hairiéita toiminnalle?
Sailyikd toimittajan mielenkiinto hankkeeseen ja sen ongelmiin luovutuksen jalkeen?
Tuoteratkaisu ja -laatu

Tayttdakd rakennus ja sen laatu kokonaisuutena hankkeelle asetetut tavoitteet?

YItéd8ko rakennus ja sen laatu kokonaisuutena hyvin sopimuksen mukaiselle tasolle?
Miten hyvin valmiit tilat ja kiinteiston ratkaisut soveltuvat aiottuun kaytt6on?

Pystyttiinkd tilaongelma ratkaisemaan innovatiivisesti ja nayttavasti?

Saiko tilaaja koko hankkeen mitassa rahoilleen hyvin vastinetta?

Velvoitteiden hoitaminen ja palvelu

Miten hyvin toimittaja hoiti hanelle kuuluvat tyénjohtovelvoitteet?

Miten hyvin toimittaja hoiti hdnelle kuuluvat viranomaisvelvoitteet?

Miten hyvin toimittaja hoiti hanelle kuuluvat laadunvarmistusmenettelyt?

Pyrkikd toimittaja ottamaan hankkeen aikaisen palautteen huomioon toiminnassaan?

Onnistuiko toimittaja pysymaan lupauksissaan palvelun suhteen?

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Ammattirakentajan vakiopalaute -kriteeristo

1. LAATU
Tydn sopimuksenmukainen laatu
Sovittujen laadunvarmistusmenettelyiden hoitaminen ja toteuttaminen
Itselle luovutus -menettelyn toimivuus
Luovutusaineiston ja huoltokirjan taso
Valmiusaste vastaanottotarkastuksessa
\astaanottotarkastuksessa havaittujen virheiden ja puutteiden korjaaminen
2. YMPARISTO JA TYOTURVALLISUUS
Tyémaan siisteys ja jarjestys
Tyéturvallisuusasioiden hoitaminen tydmaalla
Ympéristdasioiden hallinta ja osaaminen tydmaalla (jatteiden kasittely, ymparisténsuojelu)
3. AIKATAULUN HALLINTAAN LITTYVAT TOIMINTATAVAT
Aikataulun toteutuminen yhteisten paatdsten mukaisesti
4. YHTEISTYOHON LUTTYVAT TOIMINTATAVAT
Toimittajan henkildston yhteistydkyky
Muutoksista sopiminen
Reklamaatioiden hoitaminen
Toimittajan henkildston tavoitettavuus
Tiedonkulku tyémaalla
Toimittajan palvelutaso kokonaisuutena
5. TOTEUTUKSEN LAILLISUUDEN VARMISTAMISEEN LIITTYVAT TOIMENPITEET
Toteutukseen liittyvien viranomaisvelvoitteiden hoitaminen
6. HENKILOSTO
Toimittajan tydnjohdon ammattitaito
Toimittajan tydntekijéiden ammattitaito
Toimittajan tydntekijoiden sitoutuminen asetettuihin tavoitteisiin
7. TYOMAAN JOHTAMINEN JA TOIMITTAJAN ALIHANKINNAT
Toimittajan alihankintojen sopimuksenmukaisuus
Tyémaanjohtovelvollisuuksien hoitaminen
8. MUUT KRITEERIT

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Valmistusvaiheen kayttajakysely-kriteeristo

Toteutusprosessi

Rakennuksen suunnitelmaratkaisut esiteltiin/viestitettiin sinulle ennen kuin ne paatettiin
lopullisesti ja sinulla oli ndin mahdollisuus vaikuttaa itsedsi koskeviin ratkaisuihin.

Uuden rakennuksen rakennustSiden etenemisesta ja kayttéonottoon liittyvista toimenpiteista ja
ajoituksesta tiedotettiin sinulle s&anndllisesti.

Varsinaista rakennusty6td, lagjennusta tai korjausta toteutettaessa tyot pystyttiin tekemé&an ja
asiat viestimaan siten, ettei sinun toimillesi aiheutunut merkittavia hairioita.

Sinua opastettiin rakennuksen ominaisuuksista ja kaytosta riittdvassa maarin jo ennen sisdan
muuttoa tai muutoin tarkoituksenmukaisena ajankohtana.

Tilojen kayttédnoton jélkeen tehtavat mahdolliset virheiden ja puutteiden korjaukset toteutettiin
siten, ettei sinun toimillesi aiheutunut hairicita.

Rakennuksen yleisilme

Rakennuksen olemus/vaikutelma seké sisa- ettd ulkopuolelta on ammattimainen ja viestii
tarkoituksenmukaista imagoa vieraille/yhteiskunnalle/asiakkaillenne.

Pohjaratkaisu on toimiva ja selvapiirteinen; tilat, jarjestelmat ja palvelut on sijoitettu sellaisiin
paikkoihin, missi ne ovat luontevat ja helposti saatavilla.

Rakennuksen yleiset tilat ovat olemukseltaan toimivia ja viihtyisi&; ratkaisut ovat valoisia,
nykyaikaisia ja tasapainoisia.

Kiinteistdon kuuluvat piha-alueet ovat olemukseltaan toimivia ja viihtyisid; kulku rakennuksen
ja tontin liikenneratkaisut ovat tarkoituksenmukaisia.

Rakennuksen ensisijaiseen kayttdtarkoitukseen tarkoitetut tilat ovat toimivia ja viihtyisia;
tilaratkaisut ovat miellyttavia ja joustavasti kaytettavissa.

Sisdolosuhteet
Tiloissa ei esiinny epamiellyttdvid hajuja tai paastdja tai ylipdatadan mitédén iimeisia terveytta
vaarantavia ratkaisuja.

Melu tai Aanet muista tiloista tai ulkoa eivat ole epamieluisia; liikenteen melu tai rakennuksen
teknisten jarjestelmien danitasot eivat héiritse.

Huonelampétila kayttdmassasi osassa rakennusta on miellyttava eika tiloissa ole havaittavissa
haitallisessa maérin vetoa.

Valaistuksen maara ja suuntaus seka saadettavyys alueellasi vastaa tarpeitasi ja odotuksiasi
eiké siihen liity haitallisia haikaisyja tai heijastuksia.

Ulkopuolisen luonnonvalon maara sinun tybalueellesi vastaa odotuksiasi ottaen huomioon
tyoskentelyalueesi kayttétarkoituksen, suunnitteluratkaisun ja sijainnin.

Kohteen laatu

Rakentamisen laatu vastaa odotuksiasi eli asennustyét, pintatyét ja yleensakin viimeistely
vastaavat sinun odottamaasi laatutasoa.

Suunnittelun laatu vastaa yksityiskohdissaan hyvaéa tasoa ja samalla tarpeisiin, jotka yksilsit
tarkeina, on vastattu.

Rakennus piha-alueineen on suunniteltu kayttajaystavalliseksi eikéd kohteessa ole turvallisuutta
vaarantavia ratkaisuja.

Tilat ja jarjestelmat oli siivottu ennen kéyttéonottoa kaikilta osin sellaisella huolellisuudella, ettad
toiminta voitiin aloittaa normaalisti siisteissa tiloissa.

Virheiden ja puutteiden maara on ollut vihemman kuin odottaisit olevan suurimmassa osassa
uusia rakennuksia.

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Elinkaaren sisailma -kriteeristo

51

S2

Liite 14

S3

liman laatu

Radon

Hiilidioksidi

Ammoniakki ja amiinit

Formaldehydi

Haihtuvat orgaaniset yhdisteet
Hiilimonoksidi

Otsoni

Hajuvoimakkuus

Mikrobit

Tupakan savu tupakoimattomien tiloissa
Hiukkaspitoisuus

Akustiset olosuhteet

Lammitys- ja ilmastointilaitteiden &&nitaso
Lampdatila

Huonelampédtila kesélla

Huonelampdtila talvella

Huonelampétilan tilapainen poikkeama asetusarvosta

Lampétilaero pystysuunnassa
Lattian pintalampdotila
liman nopeus kesélla
liman nopeus talvella

liman suhteellinen kosteus talvella

L]

L]

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),

2004)
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Elinkaaren sisailma tuotannossa -kriteeristo

S1 82

Jadhdytys- ja lammitysjdrjestelmén mitoitusarvot (yksikasitteiset numeroarvot)

Huoneldmpdtila kesalla (jaahdytystilanne) . .
Huoneldmpétila talvella (IGmmitystilanne) - .
Lampétilan huonekohtainen s&adettavyys kesalla . -
Lampédtilan huonekohtainen saadettavyys talvella - .
liman nopeus kesalla . .
liman nopeus talvella . .
liman suhteellinen kosteus talvella . -

Ulkoilmavirtojen, &&nitasojen ja vaipan ilmanpitavyyden mitoitusarvot

Ulkoilmavirtojen mitoitusarvot, normaali kayttd . .
Ulkoilmavirtojen mitoitusarvot, tehostustilanne . -
Lammitys- ja ilmastointilaitteiden &&nitasot . -
Ulkovaipan ilmanpitévyys - .

Rakennustdiden puhtausluokitus (P1, yleisluonteiset kuvaukset)

Rakennustarvikkeiden kuljetus, varastointi ja suojaus - .
Tilojen tydnaikainen osastointi - .
Tilojen siivous - .
Luokituksesta tiedottaminen ja toimintatapojen koulutus - .

limanvaihtojérjestelman puhtausluokitus (P1 ja P2, yleisluonteiset kuvaukset)

Suunnittelun ja toteutuksen erityisvaatimukset - .
Varastointi ja asennustekniikat (luokkakohtaiset vaatimukset) . .
limanvaihtolaitoksen rakennusaikainen kaytto - .
limanvaihtolaitoksen kayttd- ja huolto-ohjeet - .

limanvaihtojarjestelman puhtausluokka (P1 tai P2, ~yksikasitteiset kuvaukset)

Tuloilmakanavat ja kanavaosat (puhtausluokiteltujen iv-tuotteiden kayttd) . .
Tiivistemateriaalit . -
Luovutusvalmiin jarjestelman sisapinnan polykertyma . .
Palautusilman mahdollinen kayttd ja suodatus . .
limanvaihtokoneiden tuloilmapuolen puhtausluokiteltu suodatin . .

Rakennusmateriaalien paastéluokitus (~numeroarvot osuuksille)

Eri pdastdluokan materiaalien kayttd (M1, M2, M3), suunnitelmat . .
Eri paéstdluokan materiaalien kaytté (M1, M2, M3), toteutuma . .
Muut tuotantoa arvioivat kriteerit (yleisluonteiset kuvaukset, ei luokkasidonnaisuutta)
Veden- ja kosteudenhallinta, suunnitelmat - -

Veden- ja kosteudenhallinta, toteutuma - -

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Elinkaaren yllapitohenkil6ston arviointi -kriteeristo

Suorituskyky

Onko jérjestelmien kapasiteetti ollut kaikissa oloissa riittdva (vaatimusten mukainen)?
Onko lammitys/ilmanvaihtojarjestelmét onnistuttu sadatdmaan pikaisesti oikein?
Ovatko kayttajat olleet tyytyvaisia siséilmastotekijéihin?

Voidaanko kohdetta pitda tekniselta toimivuudeltaan asiakasvaatimusten mukaisena?
Toimintavarmuus

Onko kohteessa valtytty suunnittelemattomilta tuotanto-, kayttd- yms. katkoksilta?
Onko laitetoimittajien tuki toiminut (tavoitettavuus, nopeus, asiantuntemus)?

Onko kéyttd edellyttdnyt normaalia vadhaisemman mé&aran huoltokutsuja’?

Ovatko virheilmoitukset olleet padaosin merkityksettémia varotoimia ilman vikoja?
Onko laitteistojen edellyttdma huoltotarve tavanomaista védhaisempaa?

Laitteistojen hoito ja huolto

Onko laitteistojen toiminnan ja sisdolosuhteiden hallinta helppoa?

Ovatko opasteet ja dokumentointi laadultaan yllapitoa helpottavia?

Onko yllapidon edellyttdméa seuranta ja tiedonkeruu helppoa?

Onko huollossa kaytettdvat materiaalit ja tarvikkeet helposti saatavissa?

Ovatko laitteistohuollot helposti tehtavissa tilantarpeen puolesta?

Selvitaankd huoltotoimista aiheuttamatta haittaa rakennuksen kayttjille?
Rakenteiden huolto ja puhdistustarve

Onko julkisivun puhdistustarve vahdinen ja puhdistaminen helposti toteutettavissa?
Onko sisapintarakenteiden puhdistustarve vdhainen ja puhdistaminen helposti toteutettavissa?
Onko kalusteiden/varusteiden puhdistustarve vahainen ja helposti toteutettavissa?
Selvitadnké puhdistustoimista aiheuttamatta liiallista haittaa rakennuksen kayttajille?
Ovatko rakennuksen kuluvat osat helposti vaihdettavissa uusiin osiin?

Piha-alueiden hoito

Onko viheralueiden hoito helposti toteutettavissa®?

Onko kulkuvaylien hoitotoimet vaikeuksitta toteutettavissa (lumenajo, 18jitys)?

Onko piha-alueella valtytty erityisiltd hoitoa vaativilta epdkohdilta (hulevedet, hiekoitustarve)?
Taloudellisuus

Ovatko jarjestelmien kulutusarvot alittaneet/tayttaneet tavoitteelliset arvot?

Onko kohteessa paésty yllépidon osalta toimittajan arvioimaan taloudellisuuteen?
Voidaanko kohdetta pitéda yllapidettavyydeltdan edullisena?

Muut tekijat

Voidaanko rakennusta pitda hyvand ympéaristdvaikutusten ndkdkulmasta?

Onko kohteessa saastytty uusien laatuvirheiden |8ytymiseltd?

Onko kiinteiston jatehuoltoratkaisu toimiva (kuljetus, nakdhaitta, hajut, pesu)?

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Saastoosuusmallin laskentataulukko

Bonusjarjestelmin maarittely

Kustannus

Aika

Laatu

Bonusosuudet

Hintaraja, jonka alitus luetaan s&astdksi: 20 M€
Bonuspotentiaali hintarajan alituksesta: 125 %
[Kyseessa on ns. kerrannaissaasttosuusmalli]

Valmistumisen méarapaiva: 30.10.2004
Valmistumisen tavoitepaiva (maksimibonus) 30.8.2004
Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskim&éarainen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta]
Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana: 50 pistetta
Maksimilaatubonuksen edellyttdamé pistemaara: 90 pistetts

[Bonuskertymé& on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]

Hankkeen lahtokohtaiset toteutumatiedot

Kustannus
Aika

Laatu

Kustannus / Aika / Laatu: 30% [ 30% | 40%
Kustannustoteuma (sis. peruspalkkio): 18 ME
Valmistumispaivamaara: 20.9.2004
Arvioinnin tuottama pistemaéra: 80 pist.

Bonuksen laskenta

Kustannussaéstd Hintaraja - Kustannustoteuma = 20ME-18ME=2 ME

Bonuspotentiaali Suhteellinen suuruus * Saasto = 125%*2ME= 2,56 ME
Kustannus: 30%*25ME=075ME
Aika: 30%* 2,5 ME= 0,75 ME
Laatu: 40 % * 2,5 M€= 1,0 M€

Maksettava bonus Kustannus: (osuus maksetaan sellaisenaan) 0,75 M€

Aika: 40 pv (aikaist.) / 60 pv (maks.) * 0,75 M€ = 0,5 M€

Laatu:  [80p.(tot.) - 50p.(alar.)] / [90p.(maks.) - 50p.(alar.)] * 1,0 M€ =
0,75 M€

Bonus yhteensa: 2,0 M€

[Huomaa, ettéd ilman "kerrannaisuutta” bonus olisi vain 1,6 ME€]

Tavoitealueittainen yhteenveto

Toteuttajalle maksetaan: 18 ME + 2,0 M€ = 20,0 M€
Tilaajan todellinen kustannussa&std: 0,0 M€
Kayttédnoton nopeutuminen: 40 pv
Teollisuuden keskiarvon ylittava laatu: 30 pist.

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),

2004)
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Saastorajamallin laskentataulukko

Bonusjarjestelman maarittely
Kustannus Hintaraja, jonka alitus luetaan s&astoksi: 20 M€
Bonuspotentiaali hintarajan alituksesta: 125 %

[Kyseessa on ns. kerrannaissaastdrajamalli]

Aika Valmistumisen maarapaiva: 30.710.2004
Valmistumisen tavoitepdiva (maksimibonus) 30.8.2004
Laatu Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskimaardinen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta]

Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana: 50 pistetté

Maksimilaatubonuksen edellyttdmé pistemaéara: 90 pistetts

[Bonuskertyma on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]
Bonusyhteys Kustannus (lasketaan suoraan saaststd): 30 %

Muiden tavoitteiden maksimisuoritusta vastaava bonuspotentiaali:

Aika: 0,75 M€
Laatu: 1.0 M€
Hankkeen ldhtokohtaiset toteutumatiedot
Kustannus Kustannustoteuma (sis. peruspalkkio): 18 M€
Aika Valmistumispaivamaara: 20.9.2004
Laatu Arvioinnin tuottama pistemaéara: 80 pist.

Bonuksen laskenta

Kustannussaastd Hintaraja - Kustannustoteuma= 20ME- 18ME= 2 M€
Bonusraja Suhteellinen suuruus * Saasté = 125 %" 2MeE= 2,5 M€
Bonusperusteet  Kustannus: 30%*2,0ME= 0,6 ME

Aika: 40 pv (aikaist.) / 60 pv (maks.) * 0,75 ME = 0,5 M€
Laatu:  [80p.(tot.) - 50p.(alar.)] / [90p.(maks.) - 50p.(alar.)] * 1,0 M€ =
0,75 M€

Maksettava bonus Eri tavoitealueiden eli kustannus-, aika- ja laatubonuspotentiaalista
maksetaan niiden yhteissumma mutta vain bonusrajan asettamissa
puitteissa ("kerrannaisuus" koskee siis ainoastaan rajan asetantaa):

0,6 M€ + 0,5 M€ + 0,75 M€ = 1,85 M€ < 2,5 M€ (bonusraja)
Bonus yhteensé: 1,85 M€

Tavoitealueittainen yhteenveto

Toteuttajalle maksetaan: 18 M€ + 1,85 M€ = 19,85 M€
Tilaajan todellinen kustannuss&asts: 0,15 M€
Kayttdénoton nopeutuminen (lisdarvo): 40 pv
Teollisuuden keskiarvon ylittava laatu (lisdarvo): 30 pist.

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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Bonusjarjestelman maarittely

Kustannus

Aika

Laatu

Bonuspotentiaali

Hintaraja, jonka alitus luetaan séastoksi: 20 M€
Bonuksen arvioinnissa kéytetty ns. tdydellisen kustannussuorituksen
tailutaso: 17 ME

Valmistumisen maarapaiva: 30.10.2004
Valmistumisen tavoitepaiva (maksimibonus) 30.8.2004

Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskimaAariinen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta]
Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana: 50 pistetta
Maksimilaatubonuksen edellyttdma pisteméaara: 90 pistettd
[Bonuskertyma on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]

Kokonaisbonuspotentiaali: 2,65 M€

ver-

[Kustannusten osalta bonusosuudeksi pédatetty tdsséd 30 % s&astosta:

30 % * (20 - 17 M€) = 0,9 ME. Muut mééritelty tavoitteittain maksimi-
suorituksen tuoman hyédyn perusteella: aika 0,75 M€ ja laatu 1 ME.]

Kyseesséa on ns. osittainen minimitasomalli. Maksuosuus maéaraévan
alimman suoritustason ylittaviltd suorituksilta: 50 %

Hankkeen ldhtbkohtaiset toteutumatiedot

Kustannus
Aika

Laatu

Kustannustoteuma (sis. peruspalkkio): 18 ME
Valmistumispaivamaara: 20.9.2004
Arvioinnin tuottama pistemaara: 80 pist.

Suhteelliset suoritustasot

Kustannus: (20 M€ - 18 M€) / (20 ME - 17 ME) = 66,7 %
Alika: 40 pv (aikaist.) / 60 pv (maks.) = 66,7 %
Laatu:  [80p.(tot.) - 50p.(alar.)] / [90p.(maks.) - 50p.(alar.)] = 75 %
=> M&éar&évé alin suoritustaso: 66,7 %

Bonuksen laskenta

Bonus

Alin suhteellinen suoritustaso * Kokonaisbonuspotentiaali =

66.7 % * 2,65 ME = 1,77 ME
QOsuus maaraavan suoritustason ylittdvasta laadun osuudesta =
50 % * (75 % - 66,7 %) ™ 1,0 ME = 0,04 M€
Bonus yhteenséa: 1,81 M€

Tavoitealueittainen yhteenveto

Toteuttajalle maksetaan: 18 M€ + 1,81 ME = 19,81 M€
Tilaajan todellinen kustannussaasto: 0,19 M€
Kayttdnoton nopeutuminen (lisdarvo): 40 pv
Teollisuuden keskiarvon ylittéva laatu (lisdarvo): 30 pist.

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelma. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),

2004)
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Jarjestysehtomallin laskentataulukko

Bonusjéarjestelman maarittely

Kustannus Hintaraja, jonka alitus luetaan s&&stoksi: 20 M€
Bonuksen minimiehto (raja, joka alitettava): 19,5 M€
Aika Valmistumisen maarapaiva: 30.10.2004
Valmistumisen tavoitepaiva (maksimibonus) 30.8.2004
Bonuksen minimiehto (raja, joka alitettava): 15.10.2004
Laatu Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskim&ardinen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta)
Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana: 50 pistettd
Maksimilaatubonuksen edellyttdma pistemaara: 90 pistetté
[Bonuskertymé& on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]
Bonusyhteys Kustannus (lasketaan suoraan saastdsta): 30 %
Muiden tavoitieiden maksimisuoritusta vastaava bonuspotentiaali:
Aika: 0,75 ME
Laatu: 1.0 M€
Tarkeysjarjestys 1) Kustannus, 2) Aika, 3) Laatu
Kyseessa on ns. ehdoton jarjestysehtomalli
Hankkeen ldhtékohtaiset toteutumatiedot

Kustannus Kustannustoteuma (sis. peruspalkkio): 18 M€
Aika Valmistumispaivamaara: 20.9.2004
Laatu Arvioinnin tuottama pistemé&éara: 80 pist.

Bonuksen laskenta

Minimiehdot Toteutuma on kaikilla tavoitealueilla minimiehtoja parempi ja bonusta
voidaan maksaa lahtokohtaisesti jokaisen tavoitteen osalta.

Kustannuss&asté Hintaraja - Kustannustoteuma= 20ME€-18ME= 2 ME
Bonus Kustannus: 30%*2ME = 0.6ME
Aika: 40 pv (aikaist.) / 60 pv (maks.) * 0,75 ME = 0,56 M€
Laatu:  [80p.(tot.) - 80p.(alar.)] / [90p.(maks.) - 50p.(alar.)] * 1,0 M€ =

0,75 M€
Bonus yhteensa: 1,85 ME
Tavoitealueittainen yhteenveto
Toteuttajalle maksetaan: 18 M€ + 1,85 M€ = 19,85 M€
Tilaajan todellinen kustannussaasto: 0,15 M€
Kayttdénoton nopeutuminen (lisdarvo): 40 pv
Teollisuuden keskiarvon ylittava laatu (lisdarvo): 30 pist.

(Lahdenperd, P. & Koppinen, T. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa.
Osa 2. Laadittu kehysjarjestelmé. Espoo: Valtion teknillinen tutkimuskeskus (VTT),
2004)
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