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Tiivistelma

Tilaajat asettavat rakennushankkeiden hankintaprosessin sujuvuudelle sekd rakennet-
tavien tilojen ja jarjestelmien toimivuudelle ja laadulle monenlaisia tavoitteita. Kiinteisto-
strategisen ajattelun kehittyessd keskitytddn myos entistd enemmén lisdarvopalvelujen
tuottamiseen kayttdjille. Hankintakustannusten minimoinnin sijaan etsitdfin uusia tuottoja
ja kokonaistaloudellisia ratkaisuja. Samalla urakoitsijan suoritusvelvollisuus on laajene-
massa, ja pitkdjinteiset kumppanuus- sekd yhteistoimintamallit ovat yleistyméssd. Raken-
tamisessa perinteisesti kdytettdvit kilpailuttamismenettelyt, joustavuuden eliminoivat
sopimukset ja niiden maksuperusteet eivét kuitenkaan tue uutta ajattelua.

Toimintamallit, joissa jaetaan yhtéélté riskejd toteutettavasta kokonaisuudesta ja toisaal-
ta palkkiot onnistuneesta suorituksesta, kannustavat osapuolia parempaan yhteistyohon
ja innovatiivisuuteen. Kannustavilla sopimuksilla pyritddnkin linjaamaan urakoitsijan
tavoitteet tilaajan tavoitteiden kanssa sitomalla urakoitsijalle tuleva hyoty osittain sellai-
siin tuloksiin, jotka ovat tilaajan kannalta tirkeitd. Tilaajan tavoitteet muodostuvat ndin
koko hankkeen toteutusta ohjaavaksi johtoajatukseksi.

Tassé julkaisussa raportoidaan kehitystyOstd, joka keskittyi luomaan uusia kannustavia
maksuperustejdrjestelmid. Ty0ssd ideoitiin ja muotoiltiin kaikkiaan 20 eri tavoi-
tealuekohtaista kannustinaihiota sekd malleja ndiden yhteen kytkemiseksi, jotta mahdol-
listetaan palkitseminen myos eri tavoitteet huomioon ottavan kokonaissuorituksen pe-
rusteella. Tavoitteina korostuvat erilaiset (uudis)talonrakennushankkeen toteutus-, val-
mistumis- ja kéyttovaiheeseen liittyvét tavoitteet. Kannustinratkaisut ovat luonteeltaan
hyvin erilaisia ja monilta osin myos keskendan vaihtoehtoisia. Useimmat ovat kompro-
misseja helppokiyttdisyyden ja objektiivisuuden vililla.

Osa ratkaisuista on tydssé kehitettyji, osa nojautuu kéytettyihin tai kehiteltdviin muihin
suomalaisiin mittaristoihin. Suorituksen mittaaminen ja todentaminen onkin alan kehit-
tdmisessd keskeinen ja edistyvé osatekijd myods yleisemmin, ja kannustinjirjestelmien
kayttoonotolle onkin olemassa ndin koko ajan paranevat mahdollisuudet — sen liséksi,
ettd niiden kdytdstd on jo aiemmin tyon edellisessd osiossa raportoitu hyvid kokemuk-
sia. Kédytdnnon kehitystyon ja kokeilujen kautta on nyt vain 16ydettdvé oikeat sovelluk-
set. Télle tyolle timin julkaisun uskotaan antavan hyvit ja konkreettiset 1ahtokohdat.
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Abstract

Clients set various goals for building projects concerning the smoothness of the
procurement process and the performance and quality of built spaces and systems. As
strategic thinking in real estate evolves, increased attention will be given to creating
value-added services for the users. New sources of revenue and solutions that improve
overall economy will be sought instead of minimizing acquisition costs. At the same
time, the scope of the contractor's duties is expanding, and long-term partnering and
cooperation models are gaining ground. The traditional competitive bidding methods of
construction, contracts that eliminate flexibility, and their payment bases, do not,
however, support the new thinking.

Operational models where the risks for the entity to be implemented and the rewards of
successful implementation are shared, spur the parties to closer cooperation and
innovativeness. Incentive contracts are, after all, designed to line up the contractor's
goals with those of the client by making the contractor's benefits partly dependent on
results that are important from the client's viewpoint. This way, the client's goals
become the leading idea driving the implementation of the entire project.

This publication reports on the development work aimed at laying the groundwork for
new incentive payment systems. The work involved ideation and formulation of a total
of 20 different goal-specific incentives as well as models for interconnecting them in
order to be able to reward overall performance. The goals were related to various
aspects of the implementation, handover and use phases of new building construction.
The incentive solutions are highly different by nature and in many respects alternatives
for each other. Most are compromises between usability and objectivity.

Part of the solutions have evolved from our work, part are based on Finnish indicators in
use or under development. In fact, assessment and verification of performance are
recognized as increasingly important key factors in sector development in general, which
means that the chances of introducing incentive systems are constantly improving — good
experiences from their use were reported already in the previous volume of this work.
What is now needed is development and experimentation with practical applications. This
publication is hoped to provide the proper concrete basis for those efforts.



Alkusanat

Tédma julkaisu on tulos VIT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikassa toteutettavasta projek-
tista Kannustavat maksuperusteet rakennusurakassa eli ns. Kamara-projektista. Hank-
keessa keskitytddn sellaisiin maksuperusteisiin, joissa toteuttajan palkkio on suuresti
riippuvainen suoritustasosta ja jotka ndin kannustaisivat osapuolia tilaajan tavoitteiden
mukaiseen hankkeen tehokkaaseen toteuttamiseen yhteisty9ssa.

Ennen tdssé julkaistavaa ty6td on projektissa kartoitettu ideoita ja kokemuksia ulkomai-
sista kannustinratkaisuista ja toiminnan mittaamisen ja arvioinnin ldhestymistavoista.
Kartoitus on myos julkaistu raporttisarjan/parin osana 1. Aihepiirin vaikeudesta huoli-
matta kartoituksen tulokset olivat nekin rohkaisevia jatkokehitystyoté ajatellen.

Téssd julkaisussa pyritddn ottamaan askel kohti kidytannon kannustinsovelluksia 1&hinni
suomalaisia talonrakennushankkeita ja osallistuvien tahojen tarpeita ajatellen ja néke-
myksid mukaillen. Julkaisu raportoikin hankkeen toista vaihetta, joka on toteutettu kiy-
tdnnossd vuoden 2003 aikana. Kehitystyotd on tehnyt tutkija Tiina Koppinen yhdessa
allekirjoittaneen kanssa.

Ty6 on osa Teknologian kehittdmiskeskus Tekesin ProBuild-teknologiaohjelmaa. Han-
ketta ovat rahoittaneet lisdksi Helsingin kaupungin rakennusvirasto/HKR-Rakennuttaja,
NCC Rakennus Oy, Peab Seicon Oy ja Rakennusteollisuus RT ry sekd VTT Rakennus-
ja yhdyskuntatekniikka. Rahoittajatahot ovat myds muodostaneet hankkeen johtoryh-
mén, jonka tydskentelyyn ovat osallistuneet seuraavat henkil6t:

Jukka Mékitalo NCC Rakennus Oy

Antti Peltoniemi Peab Seicon Oy

Lasse Poyhonen Teknologian kehittdmiskeskus Tekes
Ilkka Romo Rakennusteollisuus RT ry

Mika Soini NCC Rakennus Oy

Olavi Tikka HKR-Rakennuttaja

Kiitokset kaikille projektiin osallistuneille ja sen mahdollistaneille tahoille.

Tampere, maaliskuu 2004

Pertti Lahdenpera
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1. Johdanto
1.1 Tausta

Tilaajat asettavat rakennushankkeille monenlaisia tavoitteita. Tarkein tavoite on toimi-
vuus ja laatu eri merkityksissdin. Tavoitteet voivat liittyd myos esimerkiksi rakennuk-
sen pikaiseen kéyttoonottoon tai turvalliseen ja helppoon toteutukseen. Moninaisista
lopputavoitteista huolimatta kdytdnnon toteutusta on kuitenkin ohjannut korostetusti
pyrkimys kustannusten minimointiin. Pddsaéntoisesti kdytetyt kiintedhintaiset sopimuk-
set eivit tue ponnistelua tilaajan tavoitteiden tiyttdmiseksi. Asiakaspalvelun henked ei
synny, kun kannattavuus taataan vain tiukalla kustannusten karsinnalla.

Kiinteistostrategisen ajattelun kehittyessd keskitytdén entistd enemmaén lisdarvopalvelu-
jen tuottamiseen tilojen kayttdjille. Hankintakustannusten minimoinnin sijaan etsitdin
uusia mahdollisuuksia ja kokonaistaloudellisia ratkaisuja. My0s urakoitsijan suoritus-
velvollisuus on laajenemassa, kun aiempaa kokonaisvaltaisemman kilpailun kautta hae-
taan lisdarvoja hankkeelle. Téll6in tekninen loppulaatu on osaltaan méérittelemiton eiké
myo6skéddn tarkkoja kustannuksia voida méérittdd. Mekanismit, joilla varmistetaan pro-
jektiosapuolten tydskentely tilaajan eduksi, ovat luonnollinen osa kokonaisratkaisua.

Sopimusosapuolten yhteiset arvot ja tavoitteet sekd molempien osapuolien yhteistydsta
saamat hyodyt korostuvat myos yleistyméssd olevassa kumppanuusajattelussa. Tdhdn
padstddn toimintamalleilla, joissa jaetaan yhtééltd riskid mutta my0s hyotyjd onnistu-
neesta suorituksesta. Nami kannustavat osapuolia parempaan yhteistyohon, kun kump-
panin onnistuminen nyt osin myds oman onnistumisen edellytys. Tilaajan tavoitteilla on
samalla mahdollisuus muodostua koko hankkeen toteutusta ohjaavaksi johtoajatukseksi.

1.2 Tavoitteet ja rajaus

Tamaén tutkimuksen tavoitteena on tuottaa sellaisia ratkaisuja rakennusurakan maksupe-
rusteiksi, joissa maksu on suuresti riippuvainen urakoitsijan suoritustasosta ja jotka néin
kannustavat osapuolia tilaajan kohteelle asettamien tavoitteiden mukaiseen hankkeen
tehokkaaseen toteuttamiseen yhteistyossa.

Tutkimus on jaettu kahteen vaiheeseen:

e Ensimmadisesséd vaiheessa kartoitetaan ja kuvataan ulkomailla kéytettyjd kannustavia
sopimusmenettelyjd (maksuperusteita) ja niistd saatuja kokemuksia ldhtokohdaksi
kotimaiselle kehitystyolle.



e Toisessa vaiheessa pyritddn kehittdmiin asiakasyritysten tarpeisiin sopivia maksu-
perusteratkaisuja seki testauttamaan naité ratkaisuja todellisissa rakennushankkeissa
tai hankeympaéristoissa 1dhtokohtana laajemmalle kaytolle.

Tadma julkaisu on vilitulos (mutta samalla tutkimuksellinen lopputulos) hankkeen toi-
sesta vaiheesta muodostaen ldhtokohdan konkreettisten kannustinsovellusten kehittelyl-
le. Hankkeen ensimmiinen kartoitusvaihe on raportoitu jo aiemmin [1].!

Tutkimus keskittyy talonrakentamiseen, ensisijaisesti uudispuolelle. Kannustimien so-
vellusalueena ovat niin perinteinen urakka kuin suunnittele ja rakenna -toteutusmuoto
(SR). Kannustinideat ovat osin kiytettdvissd my0Os esim. projektinjohtototeutuksessa
mutta elinkaarivastuuhankkeet muodostavat oman erillisen haasteensa.

1.3 Toteutus ja raportointi

Téssé raportoitava tutkimusvaihe keskittyi kehittelemién rakentamiseen soveltuvia kan-
nustinmalleja. YhteistyOssd hankkeeseen osallistuvien organisaatioiden kanssa kiytiin
lapi hankkeen ensimmdisen eli kartoitusvaiheen tulokset seké valittiin mukaan sellaiset
kokonaisuudet, joilla voisi olla edellytykset kehittyd kannustimiksi. Keskeisimpiné kri-
teereind olivat kunkin tavoitealueen merkittidvyys ja mitattavuus.

Esitetyt kannustinratkaisut ovat sindlldén ideatasoisia aihioita, eiké niitd ole viety val-
miiksi tyokaluiksi. Kannustin on aina kuitenkin hankekohtainen ratkaisu, ja se edellyttda
kiyttdjikseen ongelmakentin ymmirtivid asiantuntijoita, jotka siten myds hallitsevat
kannustimen kehittelyn esiteltyjen aihioiden pohjalta; valmiilta tuntuvilla ratkaisuilla ei
ole haluttu antaa harhakuvaa kannustimien kdyton helppoudesta. Toinen luonnollisesti
keskeisempi syy menettelyyn on se, ettd ty0ssd paitettiin edetd alun perin aiottua laa-
jemmalla rintamalla monipuolisten mahdollisuuksien ja ideoiden esittelemiseksi, eikd
ratkaisujen hiominen ja testaaminen siten ole ollut vield mahdollista. Ldhtokohtana on-
kin, ettd julkaisu antaisi kimmokkeen eri kannustimien jatkokehittelylle ja virittelylle
siten, ettd malleista voisi kehittyd kelpo ratkaisuja rakennushankkeissa kéaytettavaksi.

Julkaisun luku 4 esittelee projektissa laaditut eri tavoitteita palvelevat kannustinaihiot.
Luvussa 5 puolestaan etsitddn ratkaisua sithen, miten eri aihioista voidaan koostaa ko-
konaisuutena toimiva hankkeen kannustinratkaisu. Alkajaisiksi luvussa 2 on kuitenkin
ensin yleistd ohjeistusta kannustinratkaisujen kdytolle; luvussa 3 taas on katsaus eri ta-
voitealueilla jo nyt kdytettyihin kannustimiin (tarkemmin tutkimuksen osassa 1).

! Julkaisu on my®s vapaasti tulostettavissa osoitteesta: http://www.vtt.fi/inf/pdf/tiedotteet/2003/T2191.pdf
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2. Yleiset periaatteet
2.1 Motivaation luominen

Kannustimien eli insentiivien tavoitteena on luoda ns. win-win-tilanne, jossa seki ura-
koitsija ettd tilaaja kokevat hyotyvansd urakoitsijan tai ehkd paremminkin koko tiimin
tehokkaammasta toiminnasta. Insentiivin motivointiteho perustuu ns. odotusarvoteori-
aan. Sen mukaan /) ulkoisen kannustimen tulee olla riittdvd (my0s) suhteessa vaadit-
tuun lisdpanostukseen, ja urakoitsijan on uskottava, ettd 2) tdimdn on mahdollista yltd4
bonuksen edellyttdméén suoritustasoon ja ettd 3) tyOsuorituksen arviointi suoritetaan
oikeudenmukaisesti. Mikéli edelld esitetyt ehdot eivit toteudu, ei toimija pyri paranta-
maan suoritustansa bonusmahdollisuuden seurauksena. Osapuolten yrityskulttuurien
pitdd lisdksi tukea kannustimien kiyttod. Tehokkaan kannustinmallin luominen edellyt-
tdd myOs sopimusosapuolten vilistd luottamusta ja hyvdd kommunikaatiota.

Mitkd asiat sitten ovat urakoitsijoille riittivdn arvokkaita toimiakseen kannustimina?
Toteuttajia kannustetaan rakennushankkeissa hyviin suorituksiin padasiassa rahapalkki-
oilla. Joissakin tapauksissa, jos tilaaja valitsee toteuttajat hankkeisiinsa monikriteerisesti
niin, ettd valinnoissa otetaan huomioon onnistuminen aiemmin toteutetuissa hankkeissa,
toimivat jatkohankkeet kannustimena meneillddn olevissa tissd. Toisinaan kannustimet
voivat liittyd myos osakkeiden omistusjérjestelyihin. My0s nopeutettua maksuaikatau-
lua on joskus kéytetty kannustimena. Taméntyyppiset kannustimet ovat aina hyvin han-
kekohtaisia, ja niiden motivointiteho on riippuvainen sopimusosapuolten tilanteesta.
Rahallisten kannustinpalkkioiden on kuitenkin todettu olevan tehokkaampia kuin ei-
rahallisten kannustimien. Rahalliset kannustimet ndyttdvat my0s olevan ehdottomasti
yleisin kannustinmuoto, ja ne ovat oletusarvoisina lisdpalkkioina kdytdssd my0s téssd
julkaisussa esitettdvissd kannustinjérjestelyissa.

2.2 Toimivuus rakennushankkeessa

Kuten jo edelld todettiin, perinteinen sopimuskiyténtd nojautuu maksuperusteiden osal-
ta pitkalti kiintedhintaisiin sopimuksiin, joissa rakentamisen kustannusriski on urakoitsi-
jalla. Tama malli ei kuitenkaan tue ponnisteluja tilaajan tavoitteiden tayttimiseksi, kos-
ka urakoitsija saa katteensa omista tavoitteistaan kiinni pitdmalld, tiukalla kustannusten
karsinnalla ja kayttdmailld suunniteltua halvempia materiaaleja. Kustannusriskin ollessa
urakoitsijalla, ei mydskién tilaajalla itselldédn ole kannustimia yksityiskohtiin paneutu-
miseen ja nopeaan padtdksentekoon, mikd voi puolestaan haitata urakoitsijan suoritusta.
Tavoitteeksi nousee "laadun minimointi", ja usein ndiden kompromissien seurauksena
on jopa tavoitetasoon nidhden laadun jonkinasteinen heikkeneminen.
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Muiden tavoitteiden mahdollisen vaillinaisen tdyttymisen liséksi budjettiylitykset uh-
kaavat kuitenkin myo0s kiintedhintaista sopimusta kiytettdessd. Tunnettuahan on, ettd
kilpailutetuissa urakoissa, jotta urakan voi edes saada, hinnan tiytyy yleensé olla alhai-
nen — ehkd jopa alihintainen. Sama ei kuitenkaan koske lisd- ja muutostoitd, jotka ura-
koitsija pyrkii hinnoittelemaan itselleen edullisemmaksi, ja usein lisdlaskutus onkin ai-
noa keino muutoin kovin alhaiseksi jadvin tydmaakatteen parantamiseen. Samalla tu-
loksena on tilaajalle koituvien kustannusten nousu, mikd on usein olevinaan "yllattava
pettymys" siitdkin huolimatta, ettd tilaajan toteuttama suunnittelu- ja toteutusvastuun
jakaminen tuo muutokset osaksi normaalia toimintatapaa. Osapuolten erilaiset tavoitteet
heijastuvat siis toiminnassa ja sen tuloksissa.

Toisaalta taas kannustavia sopimusmuotoja kéytettdessd — erityisesti yhteistyohankkeissa,
joissa sopimukset tehdddn suunnittelun etenemiseen nidhden aikaisin — ei varmuutta alhai-
sesta hinnasta ehké saada aikaan. Jos kannustimet ovat kuitenkin oikeanlaiset, urakoitsija
pyrkii kustannustehokkaaseen suoritukseen, ja jaettujen sddstojen -periaatteella toimitta-
essa myos tilaaja hyotyy menettelystd. Kun kannustimet on liséksi sidottu tilaajalle tuotet-
tuun lisdarvoon, voidaan parhaimmillaan yltda kiyttdjid paremmin palveleviin rakennuk-
siin, parempaan laatuun ja muihin parannuksiin toteutuksessa. Arvontuoton optimointiin
on hyvit mahdollisuudet, kun toteutustiimi kootaan jo hankkeen alussa.

Tédmai ajatusrakennelma on sinéllddn rohkea olettamus, mutta se toimii tydhypoteesina
tehtdville kannustinjirjestelmien kehitystyolle, kun sité tulkitaan nimenomaan positiivi-
sena mahdollisuutena — ei siis niinkdén nykykaytdnnon itseisarvoisena kritiikkind tai
ehdottomana totuutena. Samalla kannattaa pohtia sitd, voidaanko kustannusten kayttiy-
tymismalli yleistdd kattamaan tilaajan muita panoksia (esim. ohjauspanos) ja laatu muu-
ta lisdarvoa (esim. nopeushyoty). Vasta jarjestelmien (pitkdjénteinen) kéyttd antaa lo-
pullisen vastauksen ajatusrakennelman ja kannustimien todellisesta toimivuudesta.

2.3 Toteutusmuoto ja osapuolet

Tilaajan tekemd hankkeen toteutusmuodon valinta vaikuttaa ratkaisevasti tulevien to-
teuttajien vaikutusmahdollisuuksiin, ja se muodostuu ndin kriittiseksi myos kannustimi-
en toimivuuden ja tehokkuuden ndkokulmasta. Perinteisesséd urakassa tietyt urakoitsijan
kannustimet voivat tulla kyseeseen, mutta suunnittelun ollessa jo ratkaisevilta osin tehty
ei muiden osapuolten kannustimia ndisséd hankkeissa kdytettine. Tavanomaisempaa on
kuitenkin kdyttdd kannustimia muiden toteutusmuotojen yhteydessd, jolloin toteuttajat
tulevat mukaan hankkeeseen suunnitteluun nihden huomattavasti aikaisemmin. Naissa
tapauksissa niin suunnittele ja rakenna -urakoitsija, projektinjohtoyritys kuin suunnitte-
lijatkin voivat kuulua kannustinjirjestelmén piiriin.
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Kaikissa tapauksissa kannustinjirjestelyjen tulisi noudattaa sopimussuhteita. Muille
yritysosapuolille kuin varsinaisille sopimuskumppaneille maksettuja kannustimia on
tosin kokeiltu, mutta niitd on yleisesti pidetty epdasiallisina. Samalla tavalla suoraan
toisen yrityksen tyontekijoille maksattavia bonuksia pidetdén hankalina ja epdtasapuoli-
sina. Padsaantoisesti bonukset pitdisi siis maksaa sopimuksen tehneille yrityksille, jotka
puolestaan maksavat siséisid bonuksia tyontekijoilleen parhaaksi katsomallaan periaat-
teella. Monissa tapauksissa hankkeiden avainhenkil6illd nédyttddkin olevan etuoikeus
bonuksiin ja vasta tietyn miirdosan ylittdva osuus on yritykselle jadvii bonusta.

Henkildiden palkitsemismenettelyn periaate kirjataan tilaajan aloitteesta usein myos
tilaaja-toimittajasopimukseen, silld jos ndin ei tehdd, saatetaan riittdvan perusteellisesti
mietitystd henkil6tason bonusjarjestelystd pidattaytyd, jolloin myds koko maksuperuste-
jérjestelmin toimivuus vaarantuu. Toisinaan myos tilaajan avainhenkil6t ovat mukana
samassa palkitsemisjdrjestelmissd. Talloin on jopa kustannusbonusten maksatuksen
vertailuarvoksi otettu pelkkad urakkakustannusta laajempi tilaajan investointikustannus,
milld on pyritty keskittymadn kokonaisuuden optimointiin sen sijaan, ettd toimijat olisi-
vat keskittyneet pelkdstddn toteutusratkaisuihin ja eliminoineet ehki ndin mahdollisuu-
den sddstid tilaajan muissa hankkeeseen liittyvissd kustannuserissé.

2.4 Kayttoonottotilanteet

Kannustimet ovat heijastuma hankkeen tavoitteista. Silti pa4tds niiden kdyttéonotosta ei
synny vield hankkeen tavoitteenasettelun yhteydessd vaan usein vasta myohemmin han-
keprosessissa. Lahtokohtia kéytolle voidaankin tunnistaa kolmentyyppisid sen mukaan,
kuka ja missid vaiheessa hanketta tekee aloitteen kannustimien kéyttoonotosta:

e Tilaajan tavoitehakuisuus: Tilaaja méadrittelee tavoitteensa ja kannustimen kdyton
tarjouspyyntoasiakirjoissa (tai neuvotteluissa). Kannustinmallista paitetdén siis jo
hankkeen alussa, jolloin molemmat/kaikki osapuolet voivat vaikuttaa valittuun mal-
liin ja sitoutuvat ndin paremmin yhdessi sovittuihin sddnt6ihin.

¢ Kilpailuedun hankinta: Urakoitsija, saadakseen kilpailuedun, miérittelee tarjouk-
sensa siten, ettd se siséltdd suoritukseen sidotun palkkion, vaikka tilaaja ei olisi sitd
sellaisenaan ehki pyytinyt. Urakoitsijan aloite kannustimien kdytostd voi syntyd
my0s hdnen tunnistaessaan hankkeessa kehitysmahdollisuuksia molempien eduksi.

¢ Ongelman ratkaisu: Kannustimien kiytostd voidaan paittdad myos hankkeen olles-
sa jo kdynnissd, jos olosuhteet tai tilaajan tavoitteet muuttuvat tai jos jokin avainte-
kija sitd vaatii. Télloin epdvarmuustekijoitd on yleensd jo vihemmén ja osapuolet
tuntevat toisensa, joten onnistumismahdollisuudet ovat hyvit.
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Kayttoonottoaloitteella/tavalla on ilmeinen vaikutus myds jérjestelmidn luonteeseen ja
siten edelleen hankkeen onnistumiseen. Suoraviivaisin tapa on mééritelld kannustinpe-
rusteet jo tarjouspyynndn yhteydessd, jolloin tarjousten vertailu on helppoa. Mikili
aloitteen tekee toteuttaja osana tarjoustaan, voi tuloksena olla tilanne, jossa kilpailevien
toteuttajien maksuperusteet poikkeavat toisistaan hyvinkin paljon. Télldin tarjousten
vertailu ja parhaimman ratkaisun oikeudenmukainen valinta vaikeutuvat oleellisesti.
Osa tarjouksista voi olla tehty siten, ettd ne saataisiin ndyttdimain mahdollisimman edul-
lisilta varsinaisen kannustinajattelun ollessa ehké sittenkin toisarvoinen asia.

Urakoitsijoiden tarjousaloitteissa on kuitenkin hyvétkin puolensa. Tdssd vaiheessa mu-
kaan saadaan osaaminen my0s toteuttajapuolelta, ja tuloksena voi olla projektia hyddyt-
tavid oivalluksia, joita ei ole ehka tilaajan puolelta osattu ndhdd mahdollisuuksina. Kes-
ken hankkeen laadittavat kannustinratkaisut taas mahdollistavat sen hetkisen suoritusta-
son parantamisen, vaikka lahtokohtaisena ongelmana voi usein olla se, ettd alkuperii-
sestd sopimuksesta poikettaessa saattaa tilaaja joutua maksamaan tavallaan ylimaardista.
Ensisijainen kéyttosyy onkin tdlloin olosuhteiden ja tavoitteiden muuttuminen — ei jo
aiemmin sovitun aikaansaaminen lisédpalkkiolla.

2.5 Laadintaperiaatteet

Lihtokohtana kannustinjérjestelmid kehitettdessd on se, ettd hyvésti toiminnasta palki-
taan ja huonosta rangaistaan — sopimuksen mukainen "perussuoritustaso” ei siis oikeuta
bonuksiin. Yleisesti puolletaan positiivishenkistd "porkkanaa" "kepin" kustannuksella.
Kannustimen maksu taas on perusteltua ensisijaisesti silloin, kun kannustimella saavu-
tettava ja tilaajalle tuotettava lisdarvo ylittdd lisdpalkkion arvon. Esimerkiksi aikabonus
maksetaan, kun nopeudesta on selvdi taloudellista hyotyd tilaajalle. Tdstd huolimatta
kiytdssd on myOs monia kannustinkriteerejd, joiden mukaisen toteutuman véliton hyoty
on episelvd. Esimerkiksi toiminnan arviointiin tai turvallisuuteen liittyvdt menettelyt
ovatkin hyotyvaikutuksiltaan osin ehkd vain vilillisid. Niinpd joissakin kdytetyissa jér-
jestelmissd pyrkimys riskien minimointiin saattaakin olla ensisijaisena syyna kaytolle.

Samalla tavoin voidaan arvioida tuotelaatua, jonka kdytolld kannustimen perustana saa-
tava lisdarvo voi olla kyseenalainen verrattuna rakennuksen toimivuuteen ja toiminnalli-
suuteen sidottujen ratkaisujen kayttoon (vrt. elinkaaritekijét). Tuotelaatu on luonteeltaan
kuitenkin suhteellisen yksikisitteinen kriteeri, eli objektiiviset mittarit ovat kehitettivis-
sd sithen helpommin kuin monille muille ominaisuuksille. Toimivuus ja vaikutus kéyt-
tdjatoimintoihin esiintyvit jarjestelmissé sen sijaan yleensd vain viitteellisesti, silld nii-
den mittarit ovat kovasti keskeneriisid ja subjektiivisia. Tarvetta niiden kehittdmiselle
kohti hankkeiden kokonaistaloutta kylld olisi — nythdn esim. toteutuskustannusten mi-
nimointi voi ajaa elinkaaritaloudeltaan huonoihin ratkaisuihin toimien tilaajan haitaksi.
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Painoarvoltaan ylivoimaisten elinkaaritekijdiden ongelmana lyhytjinteiseen tuloksente-
koon tottuneessa rakennusteollisuudessa kuitenkin on, ettd myods kannustimien moti-
vointivoima vdhenee, jos maksua siirretdén tulevaisuuteen. Yleinen ajattelutavan muu-
tos on kuitenkin tapahtumassa. Liséksi néhtdvéksi jdd, onko yritysten yhteiskuntavas-
tuullisuuden korostuminen viemaissé heitd jopa halukkaiksi maksumiehiksi esim. ympé-
ristovaikutusbonuksiin. My06s imagotekijat voivat siis olla lisdarvotekijoitd suoranaisten
rahallisten sdéstojen tai tulojen lisdksi. Tdmé korostunee erityisesti "brandiyrityksilld".

Hydtyldhtokohdan lisdksi kannustinjirjestelmien kéyttoedellytyksiin liittyy siis aina
myds suoritustason mitattavuus. Lahtokohtaisesti kannustimien tulee pohjautua mitta-
reihin, jotka ovat niin objektiivisia kuin mahdollista — vain niin osapuolet voivat kokea
jarjestelmdn oikeudenmukaiseksi ja silld on edellytykset toimia. Téllaisten jérjestelmien
laadinta ja kéytto on kuitenkin tydldstd, ja siksi monien tavoitteiden osalta on paikallaan
pitdytyd "pehmeimmissi" menetelmissi. Adritapauksessa pitiydytiin pelkistiin ulko-
puolisen asiantuntijan tai itse tilaajan arvioinnissa. Vélimuotona tulee kyseeseen malli,
jossa on madritetty mitattavat kriteerit suoritustasolle, mutta mittaus suoritetaan vain,
jos on perusteltua olettaa, ettd suoritustaso poikkeaa tavoitteista. Osan tavoitteista koh-
dalla toteutunut suoritustaso on toki helpostikin todennettavissa. Joka tapauksessa ra-
kennushankkeeseen liittyvid tavoitteita on lukuisia ja mahdollisuuksia monia.

2.6 Mahdollisuudet ja riskit

Kukin kannustinratkaisu muodostaa yhdessd kdyttoympéristonsd kanssa oman yksilolli-
sen systeemin. Ndin siis myos kannustinjirjestelmén ominaisuudet ja toimivuus seki
edelleen edut, haitat, mahdollisuudet ja riskit vaihtelevat. Yleisesti ndihin liittyen voi-
daan kannustimista kuitenkin todeta seuraavaa:

Hyodyt ja mahdollisuudet

e Kannustimien avulla sopimusosapuolten tavoitteet voidaan paremmin suunnata
hankkeen kokonaisetujen mukaisesti (sisdistiminen, motivaatio). Ne varmistavat
myos sen, ettd alussa pohditut hankkeen tavoitteet eivit unohdu prosessin edetessé.

e Urakoitsijat saattavat suosia rakennuttajia, jotka kiyttdvit kannustinjédrjestelmid.
Télloin urakoitsijat asettavat etusijalle ndiden tilaajien hankkeet esimerkiksi paatta-
essddn (parhaan) henkilokuntansa sijoittamisesta eri projekteihin.

e Kannustimien avulla hankkeen riskejd voidaan ohjata sille osapuolelle, joka on

avainasemassa vaikuttamassa niiden toteutumiseen. Sopimusosapuolten palkkio-
osuudet ja tulosodotukset voidaan linjata noudattamaan hankkeen vastuunjakoa.
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e Riskejid ja palkkioita jaettaessa yhteistyd tehostuu sekd kommunikointi ja luottamus
lisddntyvét. Onnistunut tiimihengen luominen ja tilaajan tavoitteiden korostuminen
motivoivat myd0s tilaajaa edistimiin muiden osapuolten menestymisté.

e Kannustimet johtavat hyvdin tydsuoritukseen projektissa. Ongelmatilanteissa kan-
nustimet ohjaavat energiaa syyllisten etsimisen sijasta ongelmien ratkaisuun. Syy-
toksistd ei ole hyotyd, kun kaikki hyotyvit tai kirsivét yhteisestd lopputuloksesta.

e Tehostuneen toiminnan myd&td osapuolilla on mahdollisuus parantaa kilpailukyky-
adn, kannattavuuttaan ja tuottojaan. Tyytyviinen tilaaja on urakoitsijalle erinomai-
nen referenssi tulevia hankkeita tarjottaessa ja niistd monikriteerisesti kilpailtaessa.

e Kannustinjédrjestelmit painottavat tuotteiden ja palveluiden laatua. Laadukkaan tyon
arvostus kasvaa ja innovaatioiden myoti toiminta tehostuu. Kerrannaisvaikutusten
vuoksi ne my0s kehittévit teollisuudenalaa pitkilld aikavililld merkittavasti.

Haasteet ja riskit

e Urakoitsijalta vaadittavan tarjousta edeltivin tyon méérd voi kasvaa samalla, kun
tarjousten vertailu voi edellyttdd suurempaa tydpanosta tilaajalta. Myos sopimuksen
hiominen vaatii enemmaén paneutumista kuin perinteiset urakkasopimukset.

e Projektiseuranta ja suorituksen mittaus voivat kasvattaa tydpanosta (vaikka samalla
muu valvonnan tarve ehké vihenee). Ongelma korostuu jirjestelmén monimutkais-
tuessa objektiivisuutta tavoiteltaessa; mittareita voi olla vaikea 16ytaa.

e Erityisesti subjektiivisiin arvioihin perustuvia kannustinkriteerejd kiytettdessd on
olemassa uskottavuuden ongelma ja riitatilanteiden riski. Ndiden ennakointi voi nos-
taa hintatarjouksia toimijoiden kokemien palkkioriskien takia.

e Koska suurissa hankkeissa on useita toimijoita ja reunaehtoja, kannustinjirjestelma
voi olla toisinaan vaikea kehittii sellaiseksi, ettei muiden urakoitsijoiden tai osapuo-
lien tehoton toiminta vaikuta tietyn yhden urakoitsijan bonukseen.

e Jotta kannustimien kaytto olisi tehokasta ja vastaisi tavanomaisen hankkeen moniin
tavoitteisiin, tarvitaan useampia kannustinosioita. Eri kriteerien asianmukainen prio-
risointi ja niiden keskindisen vuorovaikutuksen hallinta voi olla kuitenkin hankalaa.

e Keinotekoisilla ja omaa etua ylikorostavilla jérjestelmilld "harhauttaminen" voi olla

uhka. Viairin painotetut bonusehdot voivat myos houkutella tinkiméén jostakin suo-
ritusosiosta toisen parantamiseksi ja bonuksen kasvattamiseksi.
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3. Kartoitusyhteenveto
3.1 Yleista

Tdma luku on ldhtokohtaisesti yhteenveto tutkimus- ja kehityshankkeen ensimméiisen
vaiheen tuloksista, siind 10ydetyistd kannustinmahdollisuuksista. Uutena asiana tuodaan
liséksi esiin sitd konkreettista hyotypotentiaalia, mitid kannustimilla tavoitellaan. Tarkoi-
tuksena on siis luonnehtia erityyppisid jarjestelmid ja antaa yleiskuva maailmalla jo ny-
kyisin kéytettdvistd kannustavista sopimusjdrjestelyistd. Ndin siksi, etteivét raportissa
myOhemmin esiteltdvit kannustinaihiot suinkaan kata koko ongelmakenttdd vaan aihiot
ovat vain yksittiisid mahdollisuuksia laajassa kentéssd. Aihioiden esittely on niin ikéén
menetelmaorientoitunut, eikd hydtypotentiaaliin endi palata.

Jaksossa tarkastellaan erilaisia, aina kerrallaan vain yhteen tiettyyn tavoitteeseen liitty-
vid kannustinjirjestelmid. Ndin ollen hankkeiden tavoitteina olevia kustannus-, aika- ja
turvallisuus- yms. tavoitteita tarkastellaan kutakin erikseen ilman varsinaisia organisato-
risia sidoksia. Tavoitekohtaisten kannustimien perusidean lisdksi tarkoituksena on valot-
taa kartoituksessa havaittuja tyypillisid kdyttotilanteita (listassa A), vaihtoehtoisia kri-
teerejd (B) ja suoritustason arvioinnin ja mittaamisen periaatteita (C). Tavoitealueittain
valotetaan my0s hyotypotentiaalia (D). Tassé tarkastellaan esiintyvid todettuja ongelmia
ja parantamismahdollisuuksia sekd yleisemmin hankkeiden vélisid vaihteluja.

Kartoituksessa tunnistetut kannustimet on tyypitelty luonteensa mukaisesti kahdeksaan
ryhmédén (tavoitealueeseen) kuvan 1 esittdimin jaottelun mukaisesti. Jaottelu ei ole kui-
tenkaan yksikésitteinen, silld varsin usein kannustinratkaisuihin liittyy ndkdkulmia use-
ammasta ryhmistd. Samoin vaihejako edustaa todentamisen tyypillistd painottumista

tiettyyn ajankohtaan mutta myos muunlaisia sovelluksia saatetaan hyvinkin kéyttaa.

TOTEUTUS VALMISTUMINEN KAYTTO
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Kuva 1. Tavoitekohtaisten kannustimien tyypittely ja todentamisen ajankohta.
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3.2 Kannustinjarjestelmat

3.2.1 Toteutusvaihe

Toiminta. Tilaaja voi palkita projektin toimijoiden ansiokasta toimintaa tai yhteistyo-
kykyisyyttd projektissa bonuksella. Lahtokohtaolettamana on, ettd tietyt hyvit toiminta-
tavat johtavat hyvain lopputulokseen hankkeessa seké tekevit tilaajan toiminnan hel-
pommaksi hankkeen aikana: palvelu paranee ja valvonnan tarve vidhenee. Yhteistyotad
arvioivissa jérjestelmissd olettamuksena on lisdksi se, ettd hankkeeseen osallistuvien
tahojen toimintaa voidaan tehostaa tyoskentelemilld yhdessa yhteisesti sovittujen tavoit-
teiden saavuttamiseksi verrattuna siithen, ettd osapuolet tydskentelisivdt yksin omia,
erillisid pddméaaridén kohti.

A. Kiyttokohteina ovat hankkeet, jotka ovat vaativia ja joissa asiakaspalvelu korostuu:
rakennuttajalla ei ole riittdvasti resursseja hankkeeseen, suunnitteluratkaisu kehittyy
toteutuksen aikana, tai kun hankkeen onnistuminen edellyttdd yksiloidyn kayttdja-
kunnan sitoutumista ja tarpeiden huomioon ottamista. Lahestymistapa on tyypillinen
myos vakiintuneissa kumppanuussuhteissa.

B. Kriteereind ovat viitteellisesti: tydmaan ja projektin johtaminen; aliurakoiden ja
hankintojen johtaminen; raportoinnin ajantasaisuus ja laatu; henkilokunnan ammat-
titaito; yhteistyohakuisuus ja ryhmédhenki; kehityshakuisuus ja ongelmien ratkaisu-
kyky; tiedonkulku ja yhteistoiminnan sujuvuus (kaikki alajaolla tismennettynd).

C. Toiminnan suoritustason mittaus perustuu yleensd arviointilomakkeen kayttoon,
mahdollisesti toimittajaosapuolia kuullen. Ennalta valittujen kysymysten avulla ti-
laaja arvioi (pisteyttdd) hankkeen toteutumaa suhteessa jarjestelmddn sisillytettyyn
arvosana-asteikkoon. Bonuksen suuruuden ratkaiseva kokonaisarvio (kuvat 2A ja
2B) syntyy eri osatekijoistd summaamalla — usein painotettujen pisteiden menettelya
hyddyntéen (kuva 2G). Kokonaisuudessaan tarkastelu on melko subjektiivinen.

D. Erddssd perusteellisessa tutkimuksessa kartoitettiin tydmaalla esiintyvid laatupoik-
keamia, joiden mdard nousi 6 %:iin hankkeen kokonaiskustannuksista [15]. Suurin
osa oli seurausta nimenomaan tydmaatoiminnoista (tuotannonohjaus, tydsuoritus,
materiaalitoimitukset) ja vain vajaa neljannes syntyi tilaajasta, projektoinnista tai
suunnittelusta johtuvista syistd. Parantamisvara kohdistuu siis hyvin urakkaan. To-
detut virhekustannukset vastaavat myds muiden tutkimusten tasoa, joskin vaihtelu
on suurta [16]. Suuri hajonta osoittaakin sen, ettd parantamismahdollisuuksia todella
on. Niiden sisdisten virheiden lisdksi esiintyy myos ns. ulkoisia virhekustannuksia
eli samoista tai muista virheistd on haittaa muille osapuolille kuten tilaajille.
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Hiiriottomyys. Insentiivien avulla voidaan pyrkid minimoimaan myds tyon tilaajalle,
kolmansille osapuolille, olemassa oleville rakenteille ja/tai ympéristolle aiheutuvat héi-
ridt sekd maksimoimaan olemassa olevien tilojen ja jérjestelmien normaalit kdyttomah-
dollisuudet sulkemalla vain kulloinkin vélttimattomét osat rakennusta tai palveluja
mahdollisimman lyhyeksi aikaa. Ympéristondkokulma korostaa jétteen vihentamisti ja
haitallisten aineiden levidmista.

A. Hairididen merkitys korostuu erityisesti korjaus- tai tdydennysrakentamiskohteissa,
joissa ty0 joudutaan usein toteuttamaan kohteen ollessa kédytossd. Samalla tavoin ah-
taat tontit ja keskeinen sijainti voivat motivoida hiiridttdomyyskannustimien kayt-
toon jo imagosyista.

B. Kriteereind ovat viitteellisesti: katkokset kdytdssd olevissa palveluissa; suunnittele-
mattomat keskeytykset tilaajan toiminnoissa; ympéroivien tilojen ja alueiden kaytto-
tarpeet ja sulkemiset; tydmaan ympdristolle aiheuttama episiisteys; tydmaahenkilds-
ton ja -litkkenndinnin ulkoiset vaikutukset; héiriét olemassa oleville rakenteille ja
luonnolle.

C. Arviointiperusteena on tietty hdiridtapahtuma ja kriteereistd riippuen mahdollisesti
myds sen kesto. Tapahtuma voi olla rakennustydn vaatima tilantarve, joka voi olla
ajoittaista ja/tai kohdistua vaihtelevasti kohteen eri osiin, mutta toteutuessaan estéa
tilojen normaalin kdyton. Kyse voi olla myos tydalueen ulkopuolelle kantautuvista
hiiridistd (melu, lika, litkenndinti). Samoin ty6t voivat edellyttdd teknisten jérjes-
telmien kytkemistd pois kdytostd, ja tdllaiset hdiriot pyritddn minimoimaan. Toimin-
nan arviointiin verrattuna mittarit ovat usein jo astetta objektiivisempia.

D. Hiiridvaikutukset ovat hyvin usein vaikeasti mitattavia asioita: tydkohteesta johtuva
melu tai poly ei aina aiheuta suoranaista haittaa ja tilajirjestelyissd on usein jousta-
misen mahdollisuuksia. Vaikutukset ovatkin hyvin tapauskohtaisia. Yleisesti voi-
daan kuitenkin todeta, ettd koska jo esimerkiksi tavanomaisessa toimistokohteessa
yksittdisen vuoden toimintakustannus ylittdd rakentamisen kustannukset (esim.
[17]), voi toiminnan suhteellinen merkitys olla korjaushankkeissa ja erityiskohteissa
vield paljon suurempi. Tietynlaista "vahinkopotentiaalia" on siis yleensi olemassa.

Turvallisuus. Rakentaminen on onnettomuusherkka ala, ja onnettomuuksien aiheutta-
mat suorat ja epdsuorat kustannukset ovat merkittdvét. Yleensd turvallisuuslaiminlyon-
nin aiheuttamien kustannusten ja vastaavasti turvallisella toteutuksella saavutettavissa
olevien séddstdjen tai aineettomien etujen tarkka mittaaminen on kuitenkin hankalaa.
Silti turvallisuusseikat saavat usein erityishuomion aivan aiheellisesti jo yhteiskunnan ja
thmisten arvojen perusteella.
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A. Turvallisuuden tuoma hyéty tilaajalle on vélillinen, ja turvallisuuskannustimen kéyt-
to liittynee erityisesti riskialttiisiin toihin, joissa onnettomuudet myos aiheuttavat
kustannus- yms. seuraamuksia. Kéyton syy voi olla my6s imagollinen ja yhteiskun-
tavastuullisesti ihmisarvoa korostava ilman selvid etuisuuksia.

B. Kiriteereind ovat viitteellisesti: eri tyyppiset tapaturmaméérit; menetetyt henkilotyo-
tunnit; aiheutetut materiaaliset vahingot (reaktiiviset kriteerit); tydmaan siisteys ja
jarjestys; turvallisuusméérdysten noudattaminen (proaktiiviset kriteerit).

C. Onnettomuuksien seuranta (reaktiivisuus) on kohtuullisen helppoa ja objektiivista,
mutta sen vaikutus onnettomuuksien vihentdjand on korkeintaan vilillinen. Merkit-
tavdmpi vaikutus turvallisuuden paranemiseen lieneekin viddrien tyomenetelmien
mittaamisella (proaktiivisuus). Lihestymistapa on luonteeltaan ennaltachkdiseva, ja
sen toimivuus perustuukin pyrkimykseen turvallisiin tydymparistoihin ja toimintata-
poihin, joskin menettely on myds edellistd subjektiivisempi ja arviointi ldhenee pe-
riaatteiltaan muuta toiminnan arviointia.

D. Rakentamisen tydpaikkakuolemantapaukset ovat kaikkiin toimialoihin verrattuna
korkealla tasolla; yleensédkin tapaturmamairit ovat noin 2's-kertaiset [33]. Koko ra-
kennusalalla sattuu Suomessa vuositasolla 1dhes kaksikymmentétuhatta tapaturmaa
ja korvaussummat ovat ldhes 100 miljoona euroa. Inhimillisen kdrsimyksen lisdksi
tapaturman "hinta" on keskimaéaérin siis 5 000 euroa. Kun tapaturmavakuutusmaksut
ovat yleisesti keskimddrin 1 % palkoista, talonrakennusalalla tapaturmavakuutus-
maksu voi nousta jopa yli 4 %:n [34]. Kaiken kaikkiaan on arvioitu, ettd esimerkiksi
asuntojen hinnasta noin 1,3 % on tapaturmakustannuksia.

3.2.2 Valmistumisvaihe

Aika. Aikataulutavoitteet ovat kustannustavoitteiden ohella tavanomaisimpia kannusti-
mien kadyton ldhtokohtia. Tavoite on hankkeen nopea valmistuminen, jolloin sopimus
siséltad aikataulutavoitteen tiyttymiseen liittyvan bonuksen (ja sakon); urakoitsija palki-
taan bonuksella timéin saattaessa tyot loppuun sovittua tiettyd ajankohtaa nopeammin.

A. Tyypillisid kdyttotilanteita ovat ennen muuta valmistavan teollisuuden tuotantolai-
tosinvestoinnit pyrittdessd nopeaan markkinoille pddsyyn ja toisaalta kauppapaikko-
jen rakennuttaminen tiettyd myyntisesonkia varten.

B. Kriteerind on valmistumisajankohta, joskus vélitavoitteilla tdydennettynd. Toki ta-

voitteina voivat olla my0s tarkka ja ajantasainen aikataulun ennakointi ja raportointi
(viivéastymisriskin minimointi), mutta télldin kyse on 1&hinné toiminnan arvioinnista.
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C. Palkkio nopeasta toteutuksesta méairitetddn yleensd siten, ettd bonus (ja myo6hdsty-
missakko) kasvaa suoraviivaisesti pdivien (tai muun ajan yksikon) lukumiirén suh-
teessa eli kokonaisbonus on esimerkiksi pédividbonus kerrottuna valmistumisen ai-
kaistumispdivien lukumadirélld (kuva 2C). My®0s tietyn ajankohdan saavuttamalla
voi olla tuloksena kertaluonteinen lisédpalkkio.

D. Aikasidonnaisten kustannusten osuuden on todettu olevan noin 10 % talonrakennus-
hankkeen kokonaiskustannuksista [9]. Kulut rasittavat seké rakennuttajaa (40 %) et-
td rakentajaa (60 %). Rakentajan kustannukset kumuloituvat karkeasti ottaen tasai-
sesti koko rakentamisen kestolta, mutta rakennukseen sitoutuvan padoman vuoksi
kertymi rakennuttajalle on koko ajan hieman kasvava. Edelleen on todettu, etti ta-
vanomaisen hankkeen rakentamisen kestoa olisi kohtuudella mahdollista lyhentda
neljannekselld. Toteutuksen nopeuttamisen on myos todettu olevan avainasemassa
pyrittdessd kustannusten sddstdihin, vaikka vield suuremmat hyddyt voivat tapauk-
sesta riippuen tulla kdyttdonoton nopeutumisen ja aikaistuvien tuottojen tms. myota.

Kustannukset. Hankkeen toteutuskustannus on varmastikin yleisimmin kaytetty suori-
tusmittari, jota kdytetdin maksuperusteena. Kustannuskannustimen avulla jactaan hank-
keen taloudellinen riski ja sddstopotentiaali tilaajan ja toteuttajien kesken eli osapuolten
maksamat ja saamat rahaméiiréiset erdt on sidottu hankkeessa syntyvén kustannusséis-
ton tai -ylityksen suuruuteen.

A. Kustannuskannustimia kéytetéén sitd todenndkdisemmin, mitd aikaisemmin sopimus
laaditaan suhteessa suunnittelun valmiuteen — suunnittele ja rakenna -urakka seka
projektinjohtototeutus ovat siis sen ensisijaisia kdyttokohteita. Ajatusmallia on so-
vellettu myds erilaisissa laskutyourakoissa.

B. Kiriteereind ovat yleensd (kustannukset plus palkkio -pohjainen) kustannustoteuma
ja sen mukaisten sééstdjen ja -ylitysten suuruus suhteessa asetettuihin raja-arvoihin.

C. Kustannuskannustimissa méddritetdén tietyt rahamiériiset raja-arvot sekd se, miten
kustannussddstot ja -ylitykset osapuolten kesken jaetaan, kun kustannustoteuma si-
joittuu eri tavoin suhteessa niihin rajoihin. Kéytdnndssd on kyse yleensd prosent-
tiosuuksien madrittelysti. Puhtaassa tavoitehintasopimuksessa tavoitehintarajan alit-
taminen tuottaa suhteessa paremmin kuin miké on tuotto kustannusten ylittdessa ra-
jan (kuva 2D). Usein kéytetddn myos ns. kattohintaa (kuva 2F), jonka ylittdvat mah-
dolliset kustannukset jadvéat urakoitsijan maksettaviksi. Jos oikeudenmukaisen rajan
madrittiminen on vaikeaa, voidaan tavoitehintatason ympdarilld kdyttdd myds ns.
neutraalialuetta (kuva 2E), jolloin bonusta ei kerry, mutta kustannusten kasvu korva-
taan. Laskutydurakoissa taas esim. kiinted palkkio voi pohjautua my0s tavoitetyo-
kustannusten tai keskimdardisen suorien tyotuntien hintarajan alitukseen.
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D. Tutkimuksissa on todettu talonrakennushankkeiden kustannussuoritustason vaihte-
levan yleisesti -10...+15 % hankebudjettiin ndhden [14]. Osa vaihtelusta johtuu
kohteiden erilaisuudesta ja budjetoinnin epétarkkuudesta, mutta kdytdnnon palaut-
teen perusteella merkittdvin syy etenkin ylitysten osalta ovat ongelmat itse suorituk-
sessa. On siis selvdd, ettd yleisesti myds suoritustasossa on merkittiva parantamisva-
ra. Huomattavaa on myo0s se, ettd kyseisesséd tutkimuksessa tarkasteltiin perinteisen
urakan hankkeita. Ndin ollen SR-hankkeissa, joissa toteutusratkaisua ei ole sopimus-
ta tehtiessd yhtd tarkkaan lukittu, myos vaihteluvili voi olla paljon suurempi.

Tuotelaatu. Periaatteena parhaimmillaan on, ettd laadunmittaus tapahtuu ennalta kehi-
tettyjen ja vakioitujen jarjestelmien puitteissa ja on systemaattisempaa kuin tavanomai-
nen hankekohtaisiin suunnitelmiin ja katselmuksiin perustuva laadunvarmistaminen.

A. Jérjestelmid on kidytetty etenkin suurten jatkuvan hankekannan omaavien julkisten
tilaajien tuotannossa, johon on ollut mahdollista kehittdd perusteellinen arviointijar-
jestelmd; palvellut my0ds toimittajien arviointia tulevia hankkeita varten. Vaatimat-
tomammissa ratkaisuissa luovutusvaiheen puutelista on kytketty rahapalkkioon.

B. Kriteereind ovat viitteellisesti: vaativissa jirjestelmisséd toteutetun tuloksen vastaa-
vuus standardin laatutasokuvausten kanssa sekd valmistumisajankohdan suoritus- ja
ominaisuusarvot; kertaluonteisissa ja astetta subjektiivisemmissa virheet ja puutteet
tuotteessa, suunnittelu- ja toteutusratkaisujen toimivuus, tyon uudelleen tekeminen.

C. Puhtaasti tuotelaatuorientoituneissa jirjestelmissd mittauspisteet méadritetdéin satun-
naisesti, ja laskentasystematiikka ottaa huomioon kohteen laajuuden mittauspistei-
den lukumiirdn méadrittelyssé. Perinteisen pisteytyksen (esim. kuva 2G) sijaan lop-
puarvion laskenta voi siséltdd myos erilaisia ristiin tarkasteluja eli laatuarviointien
lopputulos ei ole ainoastaan yksinkertainen yhteenveto hylétyistd ja hyvaksytyistéd
asioista (kuva 2H). Keveissi jirjestelmissa saatetaan tosin mitata vain luovutusvai-
heen puutelistan pituutta ja listalla esiintyneiden tekijoiden korjaamisen nopeutta.

D. Aikanaan rakennusten teknisid laatuvirheitd kartoitettaessa kirjattiin 800 asuin- ja
liikkehuoneistoa kattavasta otoksesta yhteensd 6 500 takuuajan reklamaatiota [18].
Vaikka virheité oli varmasti korjattu paljon jo tuotanto- ja luovutusvaiheiden aikana,
oli virheitd edelleen niin paljon, ettd niiden korjaamisen pelkét suorat kustannusvai-
kutukset olivat tyypillisesti 0,5-1,0 % urakkasummasta. Tilanne on sittemmin osin
parantunut, mutta virheitd esiintyy edelleen ja ne ovat jopa yllattdvan isoja [19], jos-
kus jopa katastrofaalisia [20]. Laadun aikaansaaminen vaatii siis jatkuvaa huomiota
erityisesti, koska rakennusala on isojen tyovoimahaasteiden edessd samalla kun tek-
nologiapuolella haetaan uusia ratkaisuja luoden ndin my0s uutta virhepotentiaalia.
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Asiakastyytyviisyys. Lihestymistavalla pyritddn punnitsemaan hankkeen "lopullista
onnistumista". Esimerkiksi pelkké tuotelaadun tai toiminnan arviointi ei titd valttimatta
kerro. Tuote voi olla teknisten ja muiden vaatimusten mukainen, mutta heikon kommu-
nikoinnin johdosta vaatimusten asettaminen on voinut epdonnistua rakennusalaa tunte-
mattoman asiakkaan/kayttijan kanssa. Toiminnan arviointikaan ei ehka riitd, silld hyvil-
lakddn toimintatavoilla ei voida taata tdydellistd suoritusta; kyse on onnistumisedelly-
tysten luomisesta. Rakennuksen ominaisuuksiin liittyy my6s monia tekijoitd, jotka eivét
ole mitattavissa objektiivisesti.

A. Taté kriteerid kdytetddn todenndkdisimmin kohteissa, joissa kéyttdjatarpeen selvit-
tdminen on erityisen vaativaa. Térked tekija asiakastyytyvidisyyteen keskittymisen
taustalla on myos yleinen omistajarakennuttajan ja ns. loppukéyttdjien eriytyminen.

B. Kriteereind ovat viitteellisesti: hankintaprosessin sujuvuus/helppous; palvelun nope-
us ja luotettavuus; kiyttdjandkemyksen huomioon ottaminen; palvelu ongelmatilan-
teissa; luovuus ja innovatiivisuus; arvio tuotelaadusta, toimivuudesta ja ylldpidetta-
vyydesta.

C. Asiakastyytyviisyys on aina henkilokohtainen asia, jonka mittaaminen perustuu
erilaisiin kyselykaavakkeisiin ja asiakkaiden muodostamiin mielipiteisiin tirkeiksi
koetuista tekijoistd. Vastaajina voivat toimia vaihtelevasti eri asiakasosapuolet: ra-
kennuttava organisaatio, tilojen kéyttdjakunta, yllépitohenkilGsto tai eri osapuolten
avainhenkildiden muodostama tiimi. Subjektiivisuus on ilmeinen ja selvé riski toi-
mittajan ndkokulmasta varsinkin kédyttdjakyselyissd. Aihealueelle on kehitetty myos
alan yleisid esim. internetpalveluina kaytettivid jérjestelmid, joilla on yhtymékohtia
myds referenssien osoittamiseen ja arviointiin toteuttajan valintatilanteissa.

D. Alan yhteisen asiakaspalautejérjestelmin ldhes 400 hankkeen analyysi antaa kuvan,
ettd tilaajat ovat melko tyytyvéisid urakoitsijoiden toimintaan [21]. Toimintaan
hankkeissa ollaan sindllddn tyytyviisid, mutta heikomman arvosanan saa luovutus-
vaihe ja -aineistot, vaikka tekniseen laatuun ollaan sinéllddn tyytyvéisid. Vastaavat
tulokset on saatu myos erilliskyselyssd [22], jossa todetaan lopputuloksen osateki-
joiden vaikuttavan asiakastyytyvidisyyteen enemmén kuin se, miten lopputulokseen
paastiddn. Kehityshakuisuus, luovuus ja tiedottaminen eivit ole ansainneet kehuja.

3.2.3 Kiyttévaihe

Elinkaaritekijit. Elinkaaritekijoilld tarkoitetaan tdssd kaikkia sellaisia tekijoitd, jotka
realisoituvat vasta viiveelld, kun sopimuksen kohteena oleva rakennus (rakenne) jo pal-
velee tarkoitetussa kaytdssd ja sopimuksen mukainen rakennustyd on pééttynyt — kyse
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on siis rakennuksen "elinkaaresta". Karkeasti ottaen elinkaaritekijoind korostuvat télldin
rakennuksen tekninen toimivuus ja ylldpito-ominaisuudet sekd toiminta- ja ympdristo-
vaikutukset.

A. Elinkaaritekijoiden kéyttd ndyttdd olevan harvinaista kannustinkriteereind. Niiden
kayttoon liittyy mittausongelma ja erityisesti toimittajapuoli voi myds katsoa, ettei
silld ole mahdollisuuksia vaikuttaa toteutuvaan "suoritustasoon". Téstd johtuen elin-
kaarikustannuksia, 1&hinna energiankulutusta, on kéytetty kannustinkriteereini, mut-
ta muutoin jirjestelmit taitavat olla tapauskohtaisia ja ilmeisen kehittyméttomié.

B. Kriteerejd on raportoitu periaatetasolla: tilojen todettu soveltuminen aiottuun kéyt-
to0n; suunnittelemattomat keskeytykset toiminnoissa; tilaajan tuottavuuden tai toi-
mintakustannusten muutos; kdyton aikaiset suoritusarvot; huollettavuus ja muunto-
joustavuus.

C. Elinkaaritekijit ovat moninaisia, joten yleistd mittaustapaakaan tuskin on olemassa.
Energian osalta kannustimet sidotaan kulutusmairiin hintariskin ollessa tilaajalla.

D. Toimitilakohteissa rakennuksessa tapahtuvan toiminnan kustannukset voivat jo yh-
den vuoden osalta ylittdd rakennuskustannukset radikaalisti samalla kun elinkaaren
aikaiset ylldpitokustannukset ovat suuruusluokaltaan ldhelld rakennuskustannuksia
[17]. Rakennuksen tarpeenvastaavuus ja toimivuus seka toisaalta sen ylldpidettavyys
ja kéyttotalous ovat siis keskeisid ndkokulmia. Toimivuuden osalta voidaan esi-
merkkind nostaa esiin sisdilman laatu, jonka tiedetdén aiheuttavan sairauksia ja jo-
hon likimain 20 % toimistotyontekijoistd on tyytyméattomia [23]. Néiden sairauksien
hoidosta, tydstd poissaoloista ja tydtehonlaskusta aiheutuukin Suomessa suuruus-
luokaltaan 0,7 miljardin euron vuotuiset laskut. Toisaalta jo sisdolosuhteiden laatu-
vaihtelun tuottavuusvaikutus tydssd voi ldhennelld 10 %:a [30]. Ylldpitokustannus-
ten osalta voidaan puolestaan mainita energiakustannus, jonka osuus koko kustan-
nuserdstd on yleensé ldhes puolet [17] eli kokonaisuutena se on erittdin merkittiva.

3.3 Yhteenveto

Kartoituksen perusteella voidaan todeta kannustimia kaytettdvén ja yleensd hyvéalld me-
nestykselld. Yleisimmin kiytettyjd ovat toteutuskustannuksiin ja -aikaan kytkeytyvit
kannustimet. Valmistumisvaiheeseen kytkeytyvit kannustimet ovat myos luokkana kes-
keisin, mutta toteutusvaihetta arvioivia kannustimiakin kaytetddn. KayttGvaiheeseen
ulottuvat jérjestelyt ovat sen sijaan harvinaisia tutkituissa toteutusmuodoissa. Usein
kannustinjérjestelmid siséltdvit sopimukset ovat my0s olleet osa kumppanuusjérjestely-
ja, joissa yhteistoiminnan parantamiseen on pyritty my0s muilla keinoilla.
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Kuva 2. Tavoitekohtaisten kannustinjdrjestelmien ominaisuuksia.

25



4. Laaditut kannustinaihiot

4.1 Yleista

4.1.1 Aihioiden tyypit ja soveltuvuus

Téassd luvussa esitellddn hankkeessa kehitetyt kannustinaihiot. Aihiot tuodaan esiin jo
ailemmin esitettyd tyypittelyd hyviksi kéyttden (vrt. Kuva 1, s. 17). Ndiden kahdeksan
lahinnd tavoitealueita kuvaavan eri tyypin alla esitetddn yhteensd 20 kannustinaihiota
taulukon 1 mukaisesti. Varsinaiset kannustinratkaisut kuvataan kohdissa 4.2—4.9.

Taulukko 1 on tarkoitettu siséllysluettelonomaisesti valottamaan jiljempénd esitettdvia
athioratkaisuja. Taulukko pyrkii viestimddn myos eri kannustintyypeilld tavoiteltavia
lisdarvoja sekd ennen muuta arvioimaan eri kannustimien soveltuvuutta eri toteutus-
muotojen yhteydessd kdytettaviksi. Arvio pyrkii vastaamaan kysymykseen, kuinka hy-
vin jdrjestelmi soveltuisi kyseiseen toteutusmuotoon suhteessa muihin muotoihin — siis
mitd useampi "pallo”, sitd parempi soveltuvuus. Arvio ei varsinaisesti ota kantaa kysei-
sen jérjestelmdaihion mielekkyyteen yleensi, ja mukana onkin useampia palloja ansain-
neita aihioita, joiden kéytto voi olla perusteltua vain suhteellisen harvoissa tapauksissa.
Tutkimuksessa kehiteltiin kannustimia niin perinteiseen kuin suunnittele ja rakenna
-urakkaan. Tdsmaéllisemmin taulukon eri toteutusmuodot voidaan miéritelld seuraavasti:

e Perinteinen urakka. Mallissa tilaaja vastaa suunnitteluttamisesta ja kohde on suun-
niteltu jo ennen toteuttajan mukaan tuloa. Urakoitsijan ei siis ole mahdollista vaikut-
taa tuoteratkaisuun muutoin kuin laadukkaan toteutuksen avulla. Tuotantoratkaisu
on silti suurelti avoin ja vaihtelu suoritustasossa mahdollista, joskin myds proses-
sisidonnaisille ratkaisuille jad ehkd vihemmaén pelivaraa kuin SR-muodoissa.

e Suunnittele ja rakenna (SR) toimivuusvaatimuksin. Mallissa tekninen suunnitte-
lu kuuluu urakoitsijalle, jolloin silld on mahdollisuus vaikuttaa ja optimoida suunnit-
telu- ja toteutusratkaisua kokonaisuutena. Sopimuksen ldhtokohtana ovat kuitenkin
tilaajan yksityiskohtaiset vaatimukset, joten toimivuussidonnaiset tekijét on jo suu-
relta osin kiinnitetty samalla kun esim. hankeajasta on jo merkittdva osa viety.

e Suunnittele ja rakenna (SR) palvelurakentamisena. Mallissa toteutusosapuoli
tulee mukaan hyvin aikaisin ja on mukana ratkaisemassa jo kohteen toiminnallisuu-
teen liittyvid kysymyksid. Suunnittelu ja toteutus ovat siis urakoitsijan vastuulla jopa
niin laajalti, ettd hinen mahdollisuutensa vaikuttaa lihes kaikkiin hankkeen tekijoi-
hin on merkittdvé, ja vaihtelu suoritustasossa on mahdollista monilla eri mittareilla.
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Taulukko 1. Laaditut kannustinaihiot ja niiden soveltuvuus eri toteutusmuotoihin.

Nro Tavoitealue / Kannustinjarjestelma Perint. SR toim. SR palvel. Sivu
» Todennékdbinen lisdarvo tilaajalle urakka vaatimuk. rakentam.
Toiminta
» Vilillisesti monet eri tavoitteet, yleinen riskien pieneneminen eri osa-alueilla

1 Toiminta prosessin aikana oo oo oo 33
Hairiottomyys
» Oman toiminnan tehokkuus/jatkuvuus, julkisuuskuva, riskien pieneneminen yleisesti

2 Hairiétén rakennustyon toteutus oo oo oo 37
Turvallisuus
» Toiminnan jatkuvuus ja tydn eteneminen, julkisuuskuva ja vastuullinen imago

3 Tybémaan turvallisuustaso oo oo oo 38
Aika
» Nopeutettu kdyttéonotto, aikaistetut tulot, aikasidonnaisten kustannusten sééstot

4 Aikataulunmukainen toteutus oo oo oo 42

5 Valmistumisajankohdan aikaistuminen . oo oo 43

6 Toiminta hankkeen nopeuttamiseksi o oo ceoe 43

7 Toiminnan ja tuloksen yhteistarkastelu o oo cee 45
Kustannukset
» Investointi/rakennuskustannusten aleneminen, riskinjaon optimointi

8 Kustannukset jako-osuusmallissa . oo coe 47

9 Kustannukset palkkioraja-arvomallissa . oo ) 50
Tuotelaatu
» Kéayttajétoimintojen tehokkuus, véhéiset korjaushéiriét ja parantunut elinkaaritalous

10  Tekninen laatu rakennusosittain cee oo oo 53

11 Virheiden ja puutteiden minimointi oo oo oo 57

12 Toteutusratkaisun toimivuus oo oo 59

13  Tilojen muunneltavuus oo oo 62
Asiakastyytyvaisyys
P Kéytén ja ylldpidon hyvé talous/tehokkuus, hyvé palvelutaso ja hankinnan helppous

14  Ammattirakennuttajan laaja arvio o oo ceooe 65

15  Ammattirakennuttajan vakiopalaute oo oo oo 68

16  Valmistumisvaiheen kayttajakysely . oo 70
Elinkaaritekijat
» Hyvé elinkaaritalous, kayttéjatyytyvéisyys ja tyén tehokkuus, vastuullinen imago

17  Rakennuksen energiankulutus . oo oo 73

18  Rakennuksen sisailmasto o oo oo 76

19  Yllapitohenkildstdn arvio oo oo 80

20  Ymparistoluokitus . oo 82
e o o = soveltuu erinomaisesti e o = soveltuu hyvin e = soveltuu
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Yleisperiaatteena siis on, ettd mitd laajemmasta hankintakokonaisuudesta on kyse, sitd
todenndkoisemmin ja laajemmin eri kannustintyypit ovat mielekkaita siind kéytettdvak-
si. Lisdarvon osalta kyse on kuitenkin pitkélti hanke- ja tilannesidonnaisista tekijoista.

4.1.2 Aihioiden luonne ja kayttoperiaatteet

Esitettdvit kannustinkriteeristot ovat luonteeltaan erilaisia. Erddt kriteeristOistd perustu-
vat ominaisuuden tai suorituksen suhteellisen objektiiviseen mittaamiseen, mutta valta-
osa perustuu osin tai kokonaan asiantuntija-arvioihin. Téll6inkin arviointia on pyritty
osittelemaan ja kohdistamaan huomio aina kerrallaan vain yhteen rajattuun osakysy-
mykseen; kokonaisarvio muodostuu ndiden arviointien yhteistuloksena. Toinen seikka,
jolla subjektiivisuutta on pyritty minimoimaan, on mallien osin numeraalinen/lasken-
nallinen luonne. Arviointi on kuitenkin keskeisessd asemassa siksi, ettd mallit pysyisivét
helppokéyttoisind. Jatkokehitystyon yhteydessd on varmasti silti syytd miettid sitd, mi-
ten malleissa esiintyvid kriteerejd pystyttiisiin médrittelemién mitattavina.

Nyt asiantuntija- tai tilaaja-arvioihin perustuvista kannustinaihioista suuri osa esittda
vain arvioitavien tekijoiden listan (kysymyslistan) ilman suoritustason mitta-asteikkoa.
Néitd kéytettdessd osapuolten on sovittava soveltamisperiaatteista hankekohtaisesti.
Sopiva ldhestymistapa voi olla arvioida suoritusta arviointikohdittain esimerkiksi as-
teikolla 1-5 siten, ettd arvosana 3 vastaa teollisuuden keskimé&ardistd suoritustasoa; vas-
taavasti 1 (erittdin huono) ja viisi (erittdin hyvé) ovat suoritustasojen ddripditd. Talloin
bonus voi kertyd esimerkiksi lineaarisesti arvosanojen kolme ja viisi (tai vaihtoehtoisesti
esim. neljd) vélilld — néin siis bonusta ei vield maksettaisi keskiarvon ollessa tasan kol-
me, mutta se alkaisi kertyd vélittdmasti tuon pisteméérin ylittyessi ja olisi ldhtokohtai-
sesti tdysimddrdinen arvioinnin keskiarvopistemaérén ollessa viisi (tai neljd).

Vaihtoehtoisesti voidaan kdyttid my0s seitsenportaista asteikkoa. Télldin kaytossd on
laajempi skaala ja oletettavasti myds arvioitsija on astetta rohkeampi poikkeamaan neut-
raalista ja kdyttimadn aina tarvittaessa oikeaa arvosanatasoa — "liian ldhelld" olevat &a-
riarvot eivit ole "painostamassa". Jos asteikko vield esitetddn "kouluarvosanatyyppises-
ti" asteikolla 4-10, se voi olla kéyttdjille monissa tapauksissa helpompi mieltéa.

Toinen jdrjestelmien virittelyssd huomioon otettava seikka liittyy eri arvosanojen suori-
tustasojen vaatimuksiin. Jos ajatellaan urakoitsijoiden suoritustasoa milld mittarilla ta-
hansa, on ilmeisté, ettd se on karkeasti ottaen ldhes normaalisesti jakautunut. Tdma tar-
koittaa siis sitd, ettd keskiméaériistd suoritustasoa ldhelld olevia suorituksia on suhteelli-
sen paljon, ja mitd kauemmaksi keskiarvosuorituksesta poiketaan, sitd vihemmén vas-
taavia suorituksia esiintyy. Vaihtoehtoinen l&htokohta arvioinnille on olettaa, ettd esi-
merkiksi viisiportaista asteikkoa kéytettdessd kunkin arvosanan ansaitsee viidennes suo-
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rituksista. Ndin siis arvosanan viisi saa 20 % suorittajien parhaimmistosta eikd vain pie-
ni osa kuten normaalijakautuneessa arvioinnissa. Kaytdnnossd namé valinnat vaikutta-
vat koko kannustinjdrjestelmin virittdmiseen ja ovat keskeisid arviointiperiaatteiden
valintoja, joiden aikainen lapikdynti minimoi my6hempié potentiaalisia nikemyseroja.

Vastaavaa arvosana-asteikon "skaalaamisongelmaa" ei luonnollisesti ole, jos osapuolet
pystyvit miiritteleméédn eri arvosanoja vastaavan suoritustason yksikisitteisesti enna-
kolta (vrt. aihion 20 ldhdeaineisto). Téllaiseen mairittelyyn ei ole ollut mahdollisuuksia
vield tdsséd aihioita rakentelevassa tyOssd, joskin suuntaa-antavasti aihetta on ldhestytty
virheiden minimointi -kannustimessa (aihio 11; taulukko 10). Sanallisten kuvausten li-
sdksi erityisesti lukumééaridisid ilmauksia ja rajoja kayttdmalld padstdisiin kohti objektii-
visempia jérjestelmid — téssd ratkaisumallia on tosin edellisen esimerkin lisdksi l1dhestyt-
ty ainoastaan osuuksien kautta (aithio 3: tydmaan turvallisuustaso; aithio 16: valmistu-
misvaiheen kayttdjakysely). Puhtaasti mittauksiin perustuvat jarjestelmit ovat aika- ja
kustannusaihioita lukuun ottamatta tdssé joukossa harvinaisia (esim. aihio 17: rakennuk-
sen energiankulutus). Nédidenkin osalta epdvarmuutta aiheuttavat sellaiset hankekohtai-
set tekijét ja ratkaisut, jotka mahdollisesti vaikuttavat toimittajista riippumatta mittaus-
tuloksiin, mutta jotka ovat vaikeasti huomioon otettavissa kannustimia rakennettaessa.

Edelld kuvatun huomioon ottaen tarkoituksena on, ettd aihioita kiytetddn soveltaen.
Niité tulisi siis edelleen kehittéd ja kdyttdd hankekohtaiset tekijdt huomioon ottaen. Jos
eri kannustinaihioita kéytetdin samassa projektissa, tulisi niistd luonnollisesti poistaa
samaan ndkokulmaan keskittyvét osiot paillekkéisyyden poistamiseksi ja kokonaisjar-
jestelmén vinoutumisen vilttdmiseksi. Nyt esimerkiksi muunneltavuus on osa toteutus-
ratkaisun toimivuuteen keskittyvadd jérjestelmdd (aihio 12) samalla, kun se laajemmin
kisiteltynd muodostaa oman jérjestelménsd (aihio 13). Vastaavasti kriteeristdjen osia
voidaan jéttdd pois tarpeettomina tai kehittdd niithin uusia tdydentivia osia. Kaiken kaik-
kiaan tédssi julkaisussa esitetyt ratkaisut tulee ndhd4 l&hinnd ideaa ja suuntaa ilmaisevina
aihioina, joiden pohjalta keskustelu, kehitystyo ja kokeilut voivat nyt aidosti kdynnistya.

4.1.3 Yleiset pistelaskentamallit

Edellisessd kappaleessa todettiin useiden esitettdvien aihioiden perustuvan kriteeristoi-
hin, joissa esiintyy lukuisia tavoitteen toteutumista hieman eri tavoin arvioivia kriteere-
ja. Naiden kriteerien merkitsevyys voi tietenkin poiketa toisistaan. Samalla tapaa, ja
erityisesti kriteeriston ymmarrettdvyyden vuoksi, voi olla tarve ryhmitelld kriteerit eri
nikokulmien alle ja painottaa arvioinnissa niitd ndkokulmia toisistaan poikkeavasti.

Naéistd ldhtokohdista tyOssé etsittiin erilaisia yksinkertaisia menettelytapoja pistelasken-
tamalleina kéytettdviksi. Painotettujen pisteiden menetelmin heikkoutena esitettiin ai-
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emmin sen kompensoiva luonne, eli huonoa osasuoritusta voidaan korvata olemalla
vastaavasti parempi jonkin toisen kriteerin suhteen — kuitenkin tilaaja halunnee maksaa
bonusta ensisijaisesti vain jos my0s heikot poikkeamasuoritukset minimoidaan. Toisaal-
ta esimerkiksi titd ongelmaa véistdva "tulo-juurimalli" (vrt. [1], kohta 5.2.3) on herkka
kaytettaville asteikoille, joten se olisi viritettdva huolella aina tapauskohtaisesti eikéd sen
toimivuuden sisdistdiminen ole helppoa. Samoin poikkeamahaastetta voitaisiin yrittad
korjata esimerkiksi vdhentdmélld osa arvosanojen hajonnasta arvosanakeskiarvosta,
mutta tdlloin suoritustason paraneminen voi tasaisten arvosanojen lihtdkohtatilanteessa
jopa eliminoida vastaavan edun. Asian oikeudenmukainen kisittely vaatisi siis moni-
mutkaisempaa ldhestymistapaa, mihin téssd ei haluttu menna.

Muun muassa ndistd syistd on suositeltavaa, ettd laskentamalli perustuu perinteiseen
painotettujen pisteiden menetelmédn, silld kdytdnndssd vain se on riittdvin helposti osa-
puolten sisdistettdvissi ja oikeidenmukaiseksi miellettdvissd. Menettelytapavaihtoehtoja
on silti useita ja seuraavassa esitetdéin kolme periaatteessa vaihtoehtoista laskentatapaa.

Hierarkkinen painotus. Mallin l1&htokohta on, ettd sekd kriteeriryhmille (viliotsikot)
ettd kriteereille annetaan erikseen painoarvot. Painoarvojen asettamiseen on toki esitetty
eri menetelmid tutkimuksen osassa 1 ([1]: kohta 5.2.4), mutta tavoiteltaessa yksinker-
taista lahestymistapaa voi olla paikallaan antaa eri tekijoille esimerkiksi painoluvut 1, 2
tai 3 suoraan sen mukaan, miten tdrkeitd painotettavat tekijdt ovat suhteessa toisiinsa.
Néin menetellen painoluvun 3 saava tekijd on siis kolme kertaa niin tirked kuin tekijé,
joka saa painoluvun 1. Kriteereja painotettaessa vertaillaan kriteerejd ainoastaan samaan
ryhméddn kuuluviin kriteereihin eikd painojen tarvitse olla suhteessa muiden ryhmien
kriteerien painotuksiin. Annettaessa painoja kriteeriryhmille verrataan taas niiden ryh-
mien tarkeyttd toisiinsa kokonaisuutena alajaosta tai kriteerien painoista valittamétta.

Varsinaiset painokertoimet saadaan kriteeriryhmille jakamalla aina kyseisen ryhmén
saama painoluku kaikkien kriteeriryhmien painolukujen summalla. Vastaavasti kunkin
kriteerin ryhmén sisdinen painokerroin on sen saama painoluku jaettuna kaikkien tdmén
ryhmén kriteerien painolukujen summalla. Vaihtoehtoisesti painotukset voidaan antaa
kummassa tahansa tapauksista myos suoraan prosentteina siten, ettd niiden summa kus-
sakin tarkasteluryhmassd on aina 100 % (eli 1,00). Pisteitd laskettaessa kriteerid vastaa-
va arvosana kerrotaan seké kyseisen kriteerin ettd vastaavan kriteeriryhmén painoarvoil-
la ja kokonaispistemiird saadaan, kun ndin saadut painotetut arvosanat summataan yh-
teen koko kriteeriston osalta. Kaavamuodossa menettely on seuraava:

<

m N; W
P = Z m X n-lj X A!/ (1)
=1 i=1 Wj i’:’l W'l.j
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missa

= kokonaisarvion pistemddri (vaihteluvili sama kuin A4:11a)
= arvioinnin pistemadra kriteerille i ryhméssa j

= kriteerin i painoluku ryhmaéssa j

= kriteeriryhmén j painoluku

= kriteerien lukuméérd ryhmaéssa j

sk‘:' \Qﬁqhkw

= kriteeriryhmien lukumééri kriteeristossa

Menettelyn etuna on se, ettd kdyttdjdn ei tarvitse verrata toisiinsa hyvin erityyppisid
detaljikriteerejd. Hierarkian johdosta myds suuret linjaukset tavoitteissa on helpompi
viedd malliin eli mallin toiminta ja tavoitteiden vastaavuus ovat helpommin mielletti-
vissd. Samalla kuitenkin jotkin kriteerit saattavat huomaamatta muotoutua monikertai-
sesti merkittdvimmaksi vdhempiarvoisiin kriteereihin nidhden eli laskenta kannattanee
tarkistusmielessé tehda painokertoimien osalta valmiiksi ennen malliin sitoutumista.

Kriteeriryhmien painotus. Malli on yksinkertaistus edellisestd ns. hierarkkisen paino-
tuksen mallista. Tadssd mallissa painotukset annetaan vain kriteeriryhmille esim. aiem-
min esitetylld tapaa painoluvuilla laskemalla tai suoraan %-osuuksin. Kriteereja ei erik-
seen painoteta, vaan kussakin ryhmaissa kaikilla sen kriteereilld on keskendén sama pai-
no. Niin kokonaisarvosanaa laskettaessa kriteerin painokertoimeksi muodostuu sen
ryhmén painoarvo jaettuna ryhméén siséltyvien kriteerien lukumaarélld. Laskennallises-
ti yksinkertaisinta (etenkin "kisin laskettaessa") on kuitenkin laskea ensin kunkin ryh-
man arvosanakeskiarvo ja vasta sitten kertoa ndma luvut ryhmien painoilla, tai oikeam-
min painoluvulla ja jakaa vasta tulojen summa painolukujen summalla. Kaavamuoto
kokonaispistemdirin laskemiselle on télldin kokonaisuudessaan seuraava:

_ =l | LN\
P=) | W, x> " W, (2)
j=1 n;
missd
P = kokonaisarvion pistemddri (vaihteluvili sama kuin A4:11a)
A; = arvioinnin pisteméadri kriteerille i ryhméssé j
4 = kriteeriryhmaén j painoluku
n; = kriteerien lukuméaérd ryhmassa j
m = kriteeriryhmien lukumé&éra kriteeristossa
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Kriteerien painotus. Malli on niin ikddn yksinkertaistus ns. hierarkkisen painotuksen
mallista. Tosin vertaus voi olla kaukaa haettu, silld tissd mallissa painotetaan ainoastaan
kriteerejd eikd kriteeriryhmid oteta mitenk&dn huomioon laskennassa. Huomattavaa on,
ettd ndin menetellen kriteerin saaman painoluvun tai -arvon tulee aina olla suhteessa
kriteeriston kaikkien muiden kriteerien saamiin arvoihin. Talloin:

n W

P=> —"t—x4, (3)
=l Zi:l VV!

missia

P = kokonaisarvion pistemadra (vaihteluvili sama kuin A4:11a)

A; = arvioinnin pistemdara kriteerille i

W, = kriteerin i painoluku

n = kriteerien lukumaiéiri koko kriteeristossa

Mallia kéytettdessd voi olla vaikea 16ytdd heti tasapainoista kriteeristdd ja onnistuminen
voikin edellyttdd hieman iterointia. Malli on kuitenkin yksinkertaisin mahdollinen ja
sellaisenaan varmasti monelle mieleinen. Koska ryhmien painotuksia ei nyt oteta las-
kelmissa huomioon, tulee huolehtia siitd, ettd ryhmisséd olevien kriteerien madra (niiden
painotukset huomioon ottaen) vastaa kyseisen nakdkulman painoarvoa kokonaisuudessa
— néin myos tissd kiytetty ryhmittely ja viliotsikointi ovat osaltaan avuksi.

Mité tahansa laskentamalleista kdytetddnkin, niin erikseen médritetddn se, miten koko-
naispistemiirdn perusteella maksettava bonus miirdytyy. Tatd asiaa on késitelty péa-
piirteisesti kohdassa 4.1.2 seké kuvassa 2 (osat A ja B). Toki jarjestelméén voi sisdltyd
my0s maksatuksen lisdehtoja esimerkiksi useampaa kuin yhtd kriteeristdd samassa
hankkeessa kéytettdessd. Tdhdn haasteeseen ratkaisua haetaan julkaisun luvussa 5.

4.2 Toiminta

4.2.1 Lahtokohdat

Toiminnan arviointi kannustinkriteerind kiinnittdd toteuttajatiimin huomion tarveldhtdi-
siin, tehokkaisiin ja turvallisiin toimintatapoihin. Naméi heijastuvat todennékoisesti par-
haimmillaan toteutuksen nopeutena ja edullisuutena sekd laadukkaana tuotteena ja hy-
vind asiakaspalveluna. Toki kriteerien kenttd on moninainen, ja vaikutukset ovat riip-
puvaisia myos valituista kriteereistd. Vahintddnkin toteutukseen liittyvien riskien ja nii-
den toteutuessa aiheutuvien kerrannaisvaikutusten voidaan uskoa pienenevén.
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Toiminta kriteerind on luonteeltaan ohjaava. Takuuta halutuista asiakashyotyvaikutuk-
sista ei siis ole, mutta tyypillisesti hyvélla ja virheettomailld toiminnalla myos padstdan
hyviin lopputuloksiin — tdstdhin on osoituksena jo laatujohtamisaatteen ja -jérjestelmien
yleistyminen yrityksissd. Mikéli yleinen toiminnan arviointi tuntuu kuitenkin liian epé-
médrdiseltd, voidaan jarjestelmdd konkretisoida tekemadlld siitd selvemmin tapahtumien
ja seurausvaikutusten toteamiseen painottuva ilman, ettd néitd tekijoitd pyritdan kuiten-
kaan muuttamaan varsinaisesti rahaméérdisiksi. Ndin hyoty-yhteyden mieltiminen sel-
kenee. Jos taas rahavastine todella 10ytyisi, ei endd olisi kyse toiminnan arvioinnista.

Selkeidn tilaajalle koituvan lisdarvon yksikésitteinen madrittiminen on joka tapauksessa
useimmiten hyvin vaikeaa, mutta pelkén kannustinbonuksen ansainnan liséksi urakoitsi-
jaa kannustaa my0s onnistuneen toteutuksen tuomat mm. virhe- ja tapaturmakustannus-
ten aleneminen. Kohtuullinen bonus on siis usein lisdtekijd, joka auttaa satsaamaan tér-

Toiminnan arviointia kéytetddn varmastikin sitd todennidkdisemmin, mitd avoimemmin
pelisddnndin projektissa toimitaan tai mitd suuremman roolin toteuttaja hankkeessa ot-
taa. Perinteinen urakka ei siis ehkd ole kannustimen ensisijainen sovelluskohde, mutta
esimerkiksi projektinjohtototeuttajan sopimuksen yhteyteen toiminnan arviointi on
luonteva menettely, koska toiminnan kerrannaisvaikutukset ovat suuret ja todellisuudes-
sa riskit kantaa kuitenkin tilaaja. Samalla tavoin suunnittele ja rakenna -hankkeissa
urakoitsijan rooli kokonaisuuden hallinnassa on niin laaja, ettd toiminnan arviointi on
luonteva osa kannustinpakettia. Nédin on varsinkin, kun suunnittelu on kesken ja hinnan
ja muiden ehtojen médrittiminen ja asianmukaisuuden valvominen voi olla vaikeaa.

4.2.2 Aihio 1: Toiminta prosessin aikana

Toiminnan arviointi on kiytinndssid rakennuttavan organisaation tekeméd arvio, jossa
toiminnan eri osa-alueita edustavien kriteerien ndkdkulmista tarkastellaan urakoitsijan
toimintatapoja ja tapahtumien kulkua. Puitekriteeristo esitetdédn taulukossa 2.

Tarkoitus on, ettd taulukosta valitaan hankekriteeristoon ne osat, joita tilaaja pitdd tér-
keind. Luonnollisesti mukaan voidaan ottaa my0s muita taulukossa esiintymittomia
kriteerejd tdydentdmédn arviointia. Tdma onkin paikallaan esim. SR-hankkeissa, silld
esitetty kriteeristd on rajattu siten, ettd se on kdytettdvissd kaikissa toteutusmuodoissa.
Kriteeristén eri osia voidaan myds painottaa eri tavoin ja lopputuloksen laskennassa
nojaudutaankin johonkin kohdassa 4.1.3 esitettyyn menettelyyn. Kriteeriston kaikissa
kriteeriryhmissd on pitdydytty viidessd kriteerissd, jolloin myds kriteerien merkitys ja
paino kokonaisuuden osana on hieman helpompi mieltdd mitd tahansa aiemmin kuva-
tuista laskentamenettelyisté sitten kdytetadnkin.
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Taulukko 2: Osa 1/2. Toiminta prosessin aikana -kriteeristo.

Aikataulun hallintaan liittyvat toimintatavat

Miten laaditaan hankkeen aikataulut (lahtotiedot, systemaattisuus, informatiivisuus)?

Miten varmistetaan, etta tydaikataulu 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 kayttéon tarvittaessa?

Miten huolehditaan tarkastus-, mittaus- ja testauslaitteista?

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

Miten huolehditaan tarvittavien materiaalien oikea-aikaisesta hankinnasta tyémaalle?

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 muutostéita ja niiden kustannusseuraamuksia hallitaan?

Miten paljon saastoja tuottavia ja toiminnan tehostamiseen tahtaavia ratkaisuja esitetdan?
Miten hyvin ja viisaasti toteuttaja kayttaa tilaajan rahoja ilman negatiivisia yllatyksia?
Toiminnan tehokkuuteen liittyvat toimintatavat

Miten varmistettiin materiaalimenekkien kohtuullisuus (havikin tai liikakaytén minimointi)?
Miten varmistettiin koneiden ja laitteiden hyva kayttdaste ja kapasiteetin hyddyntaminen?
Miten varmistettiin tdiden hyva tahdistuminen ja vahaiset odotusajat?

Miten varmistettiin tydsuorituksen parhaat tydmenetelmat ja tyon joutuisuus?

Miten varmistutaan henkiléstdén ammattitaidon riittdvyydesta ja perehdyttamisesta?
Yhteistyohon ja tiedotukseen liittyvat 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 l16ydetaan kaikkia osapuolia tyydyttava ratkaisu?

Miten hallitaan, kohdellaan ja koordinoidaan aliurakoita?

34



Taulukko 2: Osa 2/2. Toiminta prosessin aikana -kriteeristo.

Tyomaahallintaan liittyvat toimintatavat

Miten kootaan hankkeeseen soveltuva tydbmaaorganisaatio ja varataan tarvittavat resurssit?
Miten laaditaan ja yllapidetaan 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 liittyvat toimintatavat

Miten hoidetaan projektinhallinta ja raportointi tilaajalle ja kayttajaryhmille?

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

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

Miten tehdaan lisa- ja muutostyotarjoukset ja hallitaan lisa- ja muutosty6t?
Laadunvarmistukseen liittyvat toimintatavat

Miten huolehditaan oman tyon laadunvarmistuksesta, tarkastuksista ja raportoinnista?

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

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

Miten huolehditaan tydmaan turvallisuussuunnittelusta (tyGturvallisuus, omaisuus, palo)?
Miten huolehditaan turvallisuusasioiden noudattamisesta ja valvonnasta tydn aikana?

Miten turvallisuutta edistavia asioita on kaytetty (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 tyon aloittamisen edellytysten olemassaolo (luvat, patevyydet, asiakirjat)?
Miten huolehditaan oman yrityksen yhteiskunnallisten velvoitteiden tayttamisen seurannasta?
Miten huolehditaan toimittajan aliurakoitsijoiden yhteiskunnallisten velvoitteiden valvonnasta?
Miten varmistetaan aliurakoiden sopimuksenmukaisuus (aloitus- ja vastaanottoedellytykset)?
Miten varmistutaan sopimusehtojen mukaisten tydmaan johtovelvollisuuksien huolehtimisesta?
Toteutuksen héiri6ttomyyteen ja ymparistoon liittyvat toimintatavat

Miten hyvin on valtetty tilaajan toiminnalle, palveluille tai laitteistoille aiheutetut keskeytykset?
Miten on valtetty tydkohteen ulkopuolisten alueiden kaytto (tilat, piha, jalkakaytavat, ajorata)?
Miten on valtetty melu, haju tai varahtelyvaikutukset laheisiin toimintoihin tai naapurustoon?
Miten on valtetty maa-aineksen, lian ja rakennusjatteen kulkeutuminen tydmaan ulkopuolelle?

Miten varmistetaan ymparistdasioiden hallinta (jatteiden kasitt./lajitt., ongelmajatt., maa-aines)?
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Kéytdnnossad kunkin kriteerin mukaista toteutumaa arvioidaan esim. asteikolla yhdesta
viiteen, missd kolmonen vastaa teollisuuden keskiméérdistd suoritustasoa ja dériarvot
vastaavasti kdytdnnossd esiintyvid dédritapauksia (vaihtoehtoisesti ks. kohta 4.1.2). Kdy-
tdnnossé kriteerikohtaista arviointia tehtdessi tulee ottaa huomioon mm.:

e ohjeiden ja suunnitelmien tarkoituksenmukaisuus

e ohjeiden noudattaminen ja poikkeamat suunnitelmista
e "sdhlddminen" ja uudelleen tekemiseen kaytetty tyod

o toiminta ohjeiden puuttuessa sekd

e asiaan liittyneet eri osapuolten huomautukset.

Viime kddessd kdytdnnon toteutuma ja sen heijastusvaikutukset ovat ehki ratkaisevia.

4.3 Hairiottomyys
4.3.1 Lahtokohdat

Hairiottomyyden ottamisella kannustinkriteeriksi pyritdédn ohjaamaan toteuttajaa sellai-
seen suoritukseen, missd tilaajalle ja ulkopuolisille aiheutuvat haitat pyritdidn minimoi-
maan. Usein merkittdvdd haittaa tuottavat tapahtumat on tosin sanktioitu tai esimerkiksi
litkkennevéylien tai tilojen sulkemisoikeus "ostetaan" aikaperustaisesti véhintdankin tie-
tyn oletusarvon ylityttyd. Kannustimia kiytettdessd kyse on jokseenkin samasta asiasta,
mutta jarjestelmé rakentuu positiivisista 1dhtokohdista ja myds oletusarvoisen hiirion
alittamiseen kannustetaan. Asetelma voi myds olla luontaisesti parempi 1dhtokohta on-
nistumisen edistdmiselle.

Suurten ja seurausvaikutuksiltaan ilmeisten ja "hinnoiteltujen" hiirididen lisdksi raken-
nustoistd atheutuu my6s monia pienempid hiiriditd, joiden seurausvaikutukset eivit ole
ilmeisid eikd niité siksi sanktioida — ei varsinkaan yksittdisind tapahtumina. Ndiden héi-
rididen puuttuminen olisi kuitenkin hankkeelle eduksi. Usein ndmé ovat my0ds imagolli-
sia toimijoiden ja hankkeen julkisuuskuvaan liittyvié tekijoitd ja ne voivat olla kriittisid
markkinointi ja bisnesmielessa.

Hairiottomyyskannustin on paikallaan erityisesti korjaus- ja tdydennysrakentamiskoh-
teissa, jolloin mm. perinteinen urakka on usein kéytetty. Silti esim. suunnittele ja raken-
na -mallit ovat timén kannustintyypin yhtéd todennikdisid kdyttokohteita. Ahtaat raken-
tamisolosuhteet ja hankkeen keskeinen sijainti ovat niin ikddn erityisid hairiottomyys-
kannustimien kdyttoon johdattelevia tekijoita.
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4.3.2 Aihio 2: Hairioton rakennustyon toteutus

Kannustinjdrjestelmédn hiirididen méirittdmisen tulee perustua hankekohtaisiin tekijoi-
hin: toteutettavat tyot, olosuhteet, toiminta naapurustossa ja sen tarpeet sanelevat pitkalti
myds kulloinkin relevantit héiriottomyyskriteerit. Téstd syystd taulukkoon 3 on vain
yleisesti listattu mahdollisia hdiridkriteerejd ilman varsinaista jarjestelmdkehitystyota.
Malleja varsinaisten kannustinratkaisujen koostamiseksi voidaan hakea muista aihioista.

Varsinainen hdirion méérittdminen voi tapauksesta riippuen sisdltdd kuvauksen hdirion
laajuudesta, esiintymisalueesta, kestosta, esiintymisajankohdasta, esiintymiskertojen
lukuméérista ja valinnaisista haitta-asteista. Oletusarvoisesti monille toisinaan héirigiksi
katsottaville seikoille voi olla olemassa myds mahdollisia sallittuja esiintymid. Néin
ollen jokin tapahtuma voi olla sallittu johonkin aikaan vuorokaudesta, viikosta tai muus-
ta kdyttdjan aikatauluarvosta, tai se voi olla sallittu tiettyyn kokonaismairién asti yms.
Nama tekijdt tulee siis médritelld yksikisitteisesti. Kokonaisuudessaan hiirididen osalta
on kohtuulliset edellytykset rakentaa suhteellisen objektiivinen mittaristo.

Taulukko 3. Hdirioton rakennustyon toteutus -kriteeristo.

Tilaajan toimintojen hairiintyminen

Tilaajan kayttamissa paaasiallisen toiminnan tiloissa tehtavat rakennustyot

Tilaajan toiminnalle tai toiminnan laitteiston kaytdlle aiheutetut keskeytykset

Rakennuksen palvelujen kayttdmahdollisuuden estyminen (sahkdkatko, vedentulo)
Merkittavat melu, haju tai varahtelyvaikutukset kayttajatoimintoihin

Tyon toteutuksen vaatima ala

Tyokohteen ulkopuolisten rakennuksen osien kayttd (kaytavat ja kulkureitit, varsinaiset tilat)
Tyokohteen ulkopuolisten alueiden kayttd (piha, jalkakaytavat, ajorata, kiinteistojen liittymat)
TyOmaan aiheuttamat liikenteen odotusajat ja ruuhkat; jalankulun hankaluus/vaikeutuminen
Tyokohteen tydntekijdiden hairitseva esiintyminen muissa tiloissa/naapurustossa (ruokala)
Vaikutukset tydomaan ymparistolle

Tyémaan ulkopuolella esiintyva tydmaasta johtuva rakennusjate (pakkausjate, materiaalit)
Merkittdvat melu-, haju- tai varahtelyhaitat ja/tai vaikutukset naapurustoon

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

Ulkopuolisten tekemat tydmaahairioita koskevat asialliseksi todetut huomautukset
Tydmaan toiminnasta johtuva negatiivinen julkisuus (kirjoittelu yms.)

TyO6maan tai toimittajayritysten toiminta tilaajan arvojen vastaisesti (erityisesti julkinen)

TyO6maan tilapaisrakenteiden kelpoisuus ja ympariston orientoituvuus (tydmaa-aidat/tilat, kyltit)
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4.4 Turvallisuus

4.4.1 Lahtokohdat

Turvallisuuskannustimen kriteerit ovat luonteeltaan joko "ohjaavia" tai "toteavia". Jal-
kimmaisestd esimerkkind kdy sattuneiden tapaturmien seuranta. Kyseeseen voivat tulla
tyOtapaturmien johdosta menetetyt henkilotyotunnit/péivit ja sattuneiden erityyppisten
onnettomuuksien mééra (vakavuusluokittelu). Ndméa mittarit puoltavat paikkaansa, silld
ne ovat yksikasitteisiin maériin perustuvina objektiivisia eika tulkinnan varaa ole.

Toteavien kriteerien ongelmana on kuitenkin se, ettd mittaus tapahtuu jilkikateen, kun
onnettomuus tai tapaturma on jo sattunut. Tamén ldhestymistavan on arvioitu edistdvin
heikosti turvallisten menettelyiden kiyttoonottoa tyomaalla. Thmisille tapahtuvien on-
nettomuuksien rahaméérédinen arvottaminen ei ehkd mydskddn ole korrektia. Niin ikd4n
osa tapaturmista on tyOmenetelmistd riippumattomia inhimillisid erehdyksié, joita ei
hyvillakdin menetelmilld ja asenteiden muokkaamisella pystytd valttimaan.

Naisté eri syistd on téssd tydssd katsottu tarkoituksenmukaiseksi painottaa mittaamises-
sa tydmaalla noudatettavia tyotapoja. Lahestymistavalla uskotaan olevan suurempi oh-
jausvaikutus toteutumaan kuin toteavalla tapaturmia kirjaavalla menettelylld. Keskeinen
valintaa puoltava seikka on myos se, ettd tarkoitusta varten on olemassa jo kaytantoon
vakiintuneet mittausmenettelyt ns. TR-mittarin muodossa [2]. Sen kdyton hyotyind ra-
portoidaankin varsinaisen turvallisuuden paranemisen lisdksi my0ds yleisemmin toimin-
nan laadukkuuden ja ympdériston viihtyisyyden parantumista. Myos mahdollisuuksien
aikataulun ja budjetin pitdimiseen todetaan parantuvan. Hydtyvaikutukset ulottuvat siis-
tin tydmaan johdosta siis turvallisuuden yli.

Rakennushankkeissa turvallisuus on kannustimena relevantti toteutusmuodosta riippu-
matta. Toteutusmuotoa merkittdvimpi onkin tyon ja tydmaan luonne ja olosuhteet. Tur-
vallisuuden tuoma lisdarvo tilaajalle on ldhinnéd yhteiskuntavastuullisuuden korostumi-
nen sekd hankkeen muiden tavoitteiden vaarantumatta jaddminen. Urakoitsijalle kyse on
myds merkittidvistd sddstoistd, jolloin jo suhteellisen pieni bonuskin on sopiva "lisdkan-
nustin" ja ehki sitd voidaan suunnata suoraan tyontekijoille.

4.4.2 Aihio 3: Tyomaan turvallisuustaso
TyO6maan turvallisuustason médérittdminen perustuu TR-mittaukseen. Se toteutetaan
kiertdmilld ja tarkastamalla tydmaa sekd merkitsemailld lomakkeeseen oikein- tai vii-

rin-merkinti kunkin havainnoitavan tekijén osalta. Havaintoja tehdiéin taulukossa 4 va-
semmalla esitettyjen mittauskohteiden osalta sen mukaan, tayttdvatkd ne samassa taulu-
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kossa oikealla esitettdvit vastaavat kriteerit. Havaintoja tehddén tarkan ohjeistuksen
mukaan yksi kutakin tyontekijaé, rakennetta, laitetta, tyOpistettd yms. kohden sen mu-
kaan, mikd mittauskohde kulloinkin on kyseessd. Kohde merkitédén olevaksi "oikein",
jos se tayttid tyosuojelutarkastuksessa hyviksytyn turvallisuustason (ks. esim. [2]).

Tarkastustuloksista lasketaan tydmaan turvallisuustaso prosentteina:

n ..
TR, = —>—x100 % 4)
noi + nvi
missia
TR; = turvallisuustaso viikolla i
Noi = oikein-kirjausten lukuméérd viikon i tarkastuksessa
Nyi = viirin-kirjausten lukumééra viikon i tarkastuksessa

Tarkastukset toteutetaan viikoittain, ja mittausten tulos merkitddn kaikkien ndkyville
palautetauluun, josta turvallisuustason kehittymisti on helppo seurata. Ndin turvallisuu-
teen liittyvét asiat pysyvét kaikkien tyomaalla toimivien mielessd, ja palaute on neutraa-
lia, mika samalla vdhentdd ikdvan huomauttelun tarvetta.

Kannustinjdrjestelmdin kytkeytyvdnd turvallisuussuoritustasona on luontevaa kayttdd

joko vaiheittain aina tietyn jakson keskimdiriistd turvallisuustasoa tai vaihtoehtoisesti
koko tydmaan keston mukaista keskimaérdistd turvallisuustasoa:

TR, = (Z TR,) +n (5)

missi

TRiok = tarkastelujakson turvallisuustaso

TR; = turvallisuustaso viikolla i

n = tarkastelujakson viikkomadiré (tarkastusten miérd)

Esitetty malli nojautuu ndin suoraan alkuperdiseen TR-mittauksen turvallisuustason
laskentaan. Vaihtoehtoisesti voidaan kiyttdd myos erilaisia painotuksia (vrt. kohta
4.1.3) tiettyjd osa-alueita esim. "teemaluonteisesti" korostettaessa. Télloinkin vain las-
kenta poikkeaa ylld esitetystd, ja kannustimen kdyton tyoldin osuus eli itse tarkastus
pysyy aiemmin kuvatun kaltaisena — ja tarkastushan tehddin jo muista syistd (vrt. [29]).
Erikseen mééritetdéin se, miten kokonaispistemédrin perusteella maksettava bonus maa-
rdytyy. Tatd asiaa on késitelty paépiirteisesti kohdassa 4.1.2 sekd kuvassa 2 (A ja B).
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Taulukko 4. Tyomaan turvallisuustaso -kriteeristo.

TR-mittauskohteet

Hyvéksymisperusteet

Tyoskentely

= suojainten kayttd ja riskinotto

Telineet, kulkusillat ja tikkaat

= rakennusaikaiset kulkusillat ja
portaat

= liikuteltavat telineet
= kiintean telineen kerrosvali

= tyOpukit ja tikkaat

Koneet ja vilineet

= rakennussahat, kaasuhitsaus-
laitteet, lattiahiomakoneet,
elementtifakit, betonisiilot,
henkildnostimet, ajoneuvo-
nosturit, nostoapuvalineet,
betonipumppuautot, ym.

Putoamissuojaus

= tasojen vapaat reunat

= portaiden vapaat reunat
= aukot

= kaivannot

Sahko ja valaistus
= tydpisteen keinovalaistus

= ruudun yleinen keinovalaistus
kulkuteita painottaen

= rakennusaikaiset sahkokeskuk-
set (216A) ja -kaapelit

Jarjestys ja jatehuolto
= jateastiat
= tyOpisteen jarjestys

= ruudun yleisjarjestys kulkuteitd
painottaen

= kiinteiden telineiden tyotasojen
jarjestys (ellei sama kuin ruutu)

kayttaa tarvittavia suojaimia

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

kulkutie asianmukainen, kaiteet ja katos tarvittaessa

telineen perustus ja tuenta riittdva, rakenne
asennusohjeen mukainen (tarkastettu), telineessa
nousutie, ty6tasot ja jalkalistat kunnossa, kaiteet
(yli 2 m korkea teline)

tyépukit ja tikkaat tukevat

perustus ja tuenta
sijoituspaikka
rakenne ja varustus, kunto

saadetyt tarkastukset tehty

tukevat kaiteet, 2 johdetta

jalkalista tarvittaessa

jalanmentavat 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 lisaa jatetta
jatteet lajiteltu tarvittaessa

tybpisteessa jarjestys hyva turvallisuuden ja laadun
kannalta

edellisen tydvaiheen jatteet karkeasiivottu

ruudussa ja telineen tydtasolla jarjestys hyva
likkumisen ja tavaroiden siirron kannalta
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4.5 Aika

4.5.1 Lahtokohdat

Nopeatempoisessa liiketoiminnassa pyritddn usein saamaan kohteen investointipdatok-
sen ja kayttoonoton vélinen aikajakso mahdollisimman lyhyeksi. Tavoitteena on siis
mahdollisimman nopea hankkeen lépivienti esimerkiksi tuotantolaitosinvestoinneissa.
Toinen hankkeen kestoon liittyvé tavoite voi olla aikataulun pitdmisen varmuus eli esi-
merkiksi kaupan hankkeet pitdd saada palvelemaan tiettyd sesonkia/myyntikautta.

Néiden kahden tavoitteen tiyttymistd pyritddn edistimiin tissd jaksossa esitettivilld
kannustinratkaisuilla. Esityksen pddpaino on nimenomaan hankkeen mahdollisimman
nopeassa lipiviennissé (aihiot 5-7) ja siitd palkitsemisessa, mutta ensimméiinen esitetti-
vi ratkaisu keskittyy aikataulun pitimisen varmistamiseen (aihio 4).

Nopeuskannustin on usein mielekds, silld se on luonteeltaan yksikisitteinen. Valmistu-
misajankohta kun on helppo todentaa. Samalla tapaa tilaaja pystyy yleensd myds koh-
tuullisen hyvin maéérittelemiin nopeasta toteutuksesta saatavan hyddyn, jolloin myds
rahallisen kannustimen méérittdminen onnistuu perustellusti. Tosin nopeuttamisella on
rajansa, silld tilaajalla ei ole ldheskddn aina edellytyksid ottaa kohdetta kayttoon huo-
mattavasti toteutuksen oletusarvoista valmistumisajankohtaa aikaisemmin. Jos kaytto-
tarvetta taas el ole, voisi aikaistetusta vastaanotosta aitheutua vain turhia kustannuksia.

Nopeuskannustin on mahdollinen hankkeen toteutusmuodosta riippumatta. Tosin perin-
teinen urakka ei ole yleensdkdin ensisijainen toteutusmuoto, jos hankkeella on kiire,
mutta nopean toteutuksen kannustinta voidaan silti kdyttid, jos nopeus on rakentamis-
vaiheessa oleellinen. Toisaalta tilloin jo sopimuksentekovaiheeseen mennessa laaditut
periaatteessa yksikdsitteiset suunnitelmat myds tukevat nopeaa toteutusta, koska ei ole
vaaraa, ettd esimerkiksi laatutasoa riskeerataan laadun ollessa miéritteleméttd ja osin
kasitteellistd, mikd voi huonoimmillaan olla tapaus muissa toteutusmuodoissa.

Suunnittele ja rakenna -muoto on péadsadntdisesti perinteistd urakkaa nopeampi, vaikka
siitdkin on useita variaatioita. Nopeutensa johdosta se on my0s todenndkdisempi nopean
toteutuksen kannustimen kayttoymparistd. Tyypillisin kohde saattaisi olla suunnittele ja
rakenna -malli laajasiséltdisend palvelurakentamisena silloin, kun nopeus on erityisen
kriittinen ja hankkeessa edetddn neuvotteluteitse ajan voittamiseksi.

Toinen aikakannustintyyppi eli aikataulun pitdmisen varmistaminen voi olla relevantti
toteutusmuodosta riippumatta, mikéli hankkeen tavoitteet sitd muutoin puoltavat.
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4.5.2 Aihio 4: Aikataulunmukainen toteutus

Perusajatus ratkaisun taustalla on pyrkid varmistamaan, ettd hanke valmistuu suunnitel-
tuna ajankohtana. Perinteinen ldhestymistapa on ollut soveltaa mydhéstymissakkoa,
joka ei kuitenkaan tavanomaisessa laajuudessaan aina kata tilaajalle myohéastymisesta
aiheutuvaa vahinkoa. Kannustimella pyritdin siis tekemédén hankkeen aikataulunmukai-
sesta valmistumisesta toteuttajille tirked toimintaa ohjaava tavoite. Edellytyksend tie-
tenkin on, ettd valmistumisajankohta on tilaajalle kriittinen, ja ylimédérdinen bonus kan-
nattaa maksaa. Madraava kannustinkriteeri on siis aikataulunmukainen valmistuminen.

Téydentivind kriteereind kdytetddn hankkeen aikataulullisten vélitavoitteiden toteutu-
mista. Vilitavoitteet ovat mukana pitimdssd huomion aikataulun tdrkeydessd koko
hankkeen ajan, ja niiden tdyttdmiselld riski valmistumisen viivdstymisestd pienenee.
Tilaaja saa siis todenndkdisemmin kohteen kiyttoonsé ajallaan. Toisaalta vilitavoittei-
den olemassaolo ja tiyttdiminen on tdrkedd myds urakoitsijan kannalta, silld loppuvai-
heen "ryntdyttdminen" on yleensi kallista, ja siksi mielenkiinto aikabonukseen voi huk-
kua kannattavuussyistd, jollei jo aiempia vaiheita ole pystytty tekemaan (1dhes) aikatau-
lussa. Silti lopputavoite on viime kddessd madrddva, ja bonusta on mahdollista ansaita,
vaikka vilitavoitteet eivit jostain syystd tdyttyisi, mutta kohde valmistuu ajallaan.

Kannustinratkaisu muodostuu kokonaisuudessaan taulukon 5 mukaiseksi. Siind potenti-
aalinen kokonaisbonus on tarkoitus allokoida eri ajankohdille siten, ettd valmistumis-
vaiheelle kohdistuu suurin osuus, ja vilitavoitteet saavat osakseen pienemmét (ta-
sa)osuudet. Bonusta maksetaan vain, jos hanke valmistuu ajoissa. Tdlloin maksetaan
loppuerin lisdksi kaikki ne erit, jotka ovat tulosta vélitavoitteiden tdyttymisesta.

Taulukko 5. Aikataulunmukainen toteutus -kriteeristé periaatetasolla.

Kannustimen maarittely Vélitavoite 1~ Valitavoite 2  Valitavoite 3  Valmistuminen
Maarapaivamaara Y A S R A S R S S
Tavoitteen tayttymisen ehdot 1. 1. 1. 1.
(maaritetdan hanketasolla) 2. 2. 2. 2.

3. 3 3 3
Osuus bonuksesta (£ 100 %) % % % %
Potentiaalinen kokonaisbonus €

Toteuman todentaminen

Ehtojen tayttyminen (V) 1.0 2.0 3.0 1.0 2.0 3.0 1.0 2.0 3.0 1.0 2.0 3.0
Tavoitteen tayttyminen Kylla o /Ei ) Kyllao/EiD Kylla/Eil Kylla(/EiD
Bonuksen laskenta (valmistumisehdon tayttyessa)

Kumulatiivinen bonusosuus % % % %
Maksettava kokonaisbonus €
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4.5.3 Aihio 5: Valmistumisajankohdan aikaistuminen

Valmistumisajankohdan aikaistumiseen liittyvd kannustinmalli on yksikésitteinen ja
suoraviivainen. Léhtokohtaisesti kyse on siitd, kuinka paljon tiettyd méaridpdivad aiem-
min kohde valmistuu ja on kdyttoon otettavissa. Bonus méérdytyy siis esimerkiksi las-
kentamallilla, jossa mainittujen pdivimaérien viliin jddvien péivien lukumairélld kerro-
taan ennalta méiiritetty paivdbonus:

NB = NY xYB (6)
missi

NB = nopeutumisesta toteuttajalle maksettava bonus [€]

NY = valmistumisen nopeutumisen aikayksikot [esim. vrk]
YB = bonus nopeutumisen aikayksikk6d kohden [esim. €/vrk]

Kaavamaisen ldhestymistavan lisdksi on erikseen maériteltiva se, mikd on maksimiaika-
jakso, jolta aikaistumisbonusta maksetaan, ja millaiset ovat tilaajan velvollisuudet ottaa
kohde vastaan. Erityisen tdrkedd on sopia siitd, kuinka aikaisin tilaajalla pitdd olla riitté-
vd varmuus luovutusajankohdasta, jotta tilaaja pystyy ottamaan kohteen kiyttoon ja
hy6dyntimédan nopeutetun valmistumisen.

Kéaytannossa aikayksikkond voi toimia my0s arkipéiva, viikko tai jopa kuukausi. Luon-
nollisesti useamman kuukauden aikasddstd on mahdollinen vain erittdin suurissa koh-
teissa. Tdlloin, koska kyse on vain muutamasta "vaihtoehtoisesta" valmistumisajankoh-
dasta, voidaan kannustinratkaisu médritelld helposti my0s taulukkomuotoisena, jolloin
edellisen aihion 4 kaltaiset vélitavoitteet saatetaan my0s kytked mukaan ennakoitavuu-
den takia. Toisena syyna voi olla eri kuukausien toisistaan poikkeava hyotyarvo, jolloin
bonus ei kasvakaan lineaarisesti ylla esitetyn kaavan mukaisesti.

4.5.4 Aihio 6: Toiminta hankkeen nopeuttamiseksi

Toteutuksen nopeuden arviointiin voidaan kehittdd myds toiminnan arvioinnin kaltainen
menettely, jos nopeus on tirkedd, mutta sopimusta tehtéessi ei voida olla varmoja rea-
listisesta valmistumispdivimairéstd edes "normaalisuorituksella". Vasta toteutus sitten
kertoo, millaisia ponnistuksia ja innovatiivisia ratkaisuja hankkeen valmistuminen tiet-
tyyn péivddn mennessé todellisuudessa vaati. Yrittdminen ja ilmeisen nopea toteutus siis
palkitaan. Kriteeristd muodostuu nopean toteutuksen keinoista ja tyyppipiirteistd esim.
taulukon 6 mukaisesti. Kriteerikohtainen suoritustaso miiritetddn arvioimalla/pisteyt-
tamalla sekd kokonaispistemddrd edelleen jollakin kohdassa 4.1.3 esitetyll4 tavalla.
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Taulukko 6. Toiminta hankkeen nopeuttamiseksi -kriteeristo.

Nopeuttamisen riskikohdat: Asiakastarve

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

Tuotanto pyrki aktiivisesti hyvan laatutason varmistamiseen nopeustavoitteista huolimatta
Ty6turvallisuudesta huolehtiminen oli esimerkillistd nopeustavoitteista huolimatta
Kustannustietoisuus sailyi eikd nopeuttamiseen pyritty kustannusten liiaksi kohotessa
Hankkeessa ei riskeerattu rakenteiden, valujen ja materiaalien kuivumisaikoja millaan 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 ammattiryhmajaon tai pilkotun urakoinnin mukanaan tuomaa odottelua
Nopeuttamisen keinot: Innovatiivisuus

Osapuolilla oli kaytdssaan sovitut mekanismit riita- ja ongelmatilanteiden ratkaisemiselle
Projektin osapuolia ja tyOntekijoitd kannustettiin nopeaan toteutukseen eri kannustimin
Toteuttajatiimi ehdotti ennalta tilaajalle mahdollisuuksia saastaa aikaa ja nopeuttaa toteutusta
Kohteessa toteutettiin toimittajan aloitteesta toteutusta nopeuttavia tuotantoteknisia ratkaisuja
Nopeuttamisen keinot: Tuotannonohjaus

Aikataulun hallintaan kohdistettiin erityistd huomiota ja noudatetut kdytannét olivat tehokkaat
Aikataulu toimi maaraavana tuotantosuunnitelmana ja sen mukaan myos toimittiin kentalla
Eri aliurakat ja tehtavat aikataulutettiin ja tahdistettiin optimaalisesti hankkeen kannalta
Odottamattomiin tilanteisiin varauduttiin heti kayttéon otettavien varasuunnitelmien avulla
Nopeuttamisen keinot: Suunnittelu

Hankkeessa hyddynnettiin laajalti tietotekniikan mahdollisuuksia prosessin nopeuttamiseksi
Suunnittelujarjestys ja suunnittelun valmistuminen tuki hyvin hankkeen nopeaa lapivientia
Suunnitellut rakenneratkaisut olivat valittu hyvin myds nopeaa toteutusta ajatellen
Kohteeseen valitut materiaalit olivat nopeasti saatavissa ja kaytettavissa tydmaalla ajoissa
Nopeuttamisen keinot: Tuotanto

Projektissa toteutusjarjestys poikkesi tavanomaisesta nopeuden tavoittelun johdosta
Tuotanto/toimitus/asennusjarjestykset olivat optimoituja nopean toteutuksen nakékulmasta
Kaytdssa olivat esivalmistetut, tuotteistetut ja nopeasti koottavat jarjestelméat ja osat

TyOmaalla kaytettiin nopeita tydmenetelmia ja nopean tydn mahdollistavia koneita ja laitteita
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Kannustinratkaisu on periaatteiltaan ehké ensisijaisesti projektinjohtototeutuksen sovel-
lus — ndma taas eivit olleet tyon ensisijaisena tavoitteena. Sama epétietoisuus kohtuulli-
sesta toteutusaikataulusta voi kuitenkin vaivata myos palvelurakentamisen mallissa, kun
suunnittelu on vield suurelta osin tekemittd ja ndin hankkeen ennakoitu kestokin on
vield erddnlainen "ammatillinen arvaus" vaadittavasta hankeajasta. Koska tilloin on
kuitenkin pelkén konsulttivastuun sijaan kyse koko hankkeen tuottamisesta, ei puhtaasti
arvioperusteista nopeutuskannustinta ehkd kuitenkaan kiytettdne. Aihio onkin esitetty
lahinni siksi, ettd siti kdytetddn osaratkaisuna seuraavaksi esiteltdvissa aihiossa 7.

4.5.5 Aihio 7: Toiminnan ja tuloksen yhteistarkastelu

Téssé esitettdvissd kannustinratkaisussa kaksi aiempaa ldhestymistapaa on yhdistetty:
bonus tulee ensisijaisesti toteutuvasta nopeasta valmistumisesta (aihio 5), mutta sitd
korjataan aikatauluasioihin liittyvén toiminnan arvioinnin perusteella (aihio 6). Ajatuk-
sena taustalla on, ettd alun perin asetetun normaalisuoritusta vastaavan tavoitteen ki-
reystaso voi olla arvioitu virheelliseksi, jolloin sitd voitaisiin korjata "havaintojen perus-
teella". Ndin menetelldén, jos aikaistunut valmistuminen ei esimerkiksi edellytd urakoit-
sijalta normaalia parempaa suoritusta, tai nopeus johtuu merkittdvédssd méérin tilaajan
itsensé tekemistd ratkaisuista ja myonnytyksistd. Toisessa déritapauksessa kohtuullinen
bonus ansaitaan, jos kaikki nopeuttamisen keinot on kéytetty, vaikka ajallinen voitto
olisikin jddnyt vaatimattomaksi. Menettelylld varmistetaan siis kannustinvaikutuksen
olemassa olo my0s epavarmojen hankeaikataulujen tilanteissa.

Kéytinnossad bonus miiritetdén esimerkiksi seuraavalla tavalla:

NB:NYxYBx(1+Mj (7)
%P,
missi
NB = nopeutumisesta toteuttajalle maksettava bonus [€]
NY = valmistumisen nopeutumisen aikayksikot [esim. vrk]
YB = bonus nopeutumisen aikayksikk6d kohden [esim. €/vrk]
K = bonuksen suhteellisen korjauksen maksimi [%];
korjaus voi olla K:n suuruinen joko ylds- tai alaspiin
Prok = kokonaisarvion pistemddra (esim. vélilld 1...5);
lasketaan kannustinaihion 6 mallin mukaisesti (kohta 4.5.4)
P, = arviointiasteikon keskipistemiira eli neutraalia suoritusta
vastaava pisteméadrd (esim. 3 asteikolla 1...5)
P, = pisteytysasteikon vaihteluvili (esim. 4 asteikolla 1...5)
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Kannustinmallin ajatuksena siis on, ettd pelkdstdan ajallisen toteutuman perusteella an-
saittavaksi oletettua bonusmdirdd voidaan kohtuullistaa arvioinnin perusteella joko
ylos- tai alaspdin. Korjaus on maksimissaan tietty ennalta sovittu prosenttiosuus (K)
pelkéstiddn toteutuneen ajallisen suorituksen perusteella madrdytyvastd summasta. Ns.
neutraali- tai tavanomaisen hyva suoritus ei vaikuta aikaperustaista bonusta korjaavasti.

Kannustinmallin kiyttd edellyttdd luonnollisesti aihion 5 (kohta 4.5.3) tapaan sité, ettd
osapuolet sopivat lisiksi mm. bonuksen maksimiarvoista sekd valmistumisen ajankoh-
dan ennakoimisen menettelytavoista. Aikayksikkd voi niin ikéédn poiketa ylld esitetysta.

4.6 Kustannukset

4.6.1 Lahtokohdat

Alhainen toteutuskustannus on perinteisesti korostunut rakentamisvaihetta ohjaavana
tavoitteena, ja siksi tdimi kustannus on itseoikeutettu tarkastelun kohde myds téssd. Rat-
kaisu eroaa ldhtokohdiltaan kuitenkin muista julkaisussa esitetyistd mittareista mm. sik-
si, ettd sen taustalla olevaa tavoite- tai kattohintaurakkaa kaytetddn yleisesti riskinjako-
mekanismina jo nykyisin, kun toteutettavan kohteen kustannuksia ei sopimusta solmit-
taessa vield voida luotettavasti madrittdd. Syyné voivat olla suunnittelun keskeneréisyys,
markkinatilanteen epdvarmuus tai esim. teknologiaan liittyvé riski. Ensin mainitusta
syystd myo0s johtuu, ettd tavallisimmin kyseessd on SR- tai projektinjohtototeutushanke,
vaikka tavoitehintamallia kdytetddn my0s perinteisessd urakassa. Télloin kyse on ldhin-
nd resurssien hintariskisti, ja esim. tydmaan kayttd- ja yhteiskustannukset voidaan edel-
lisestd poiketen sisdllyttdd kokonaan kiintedén palkkion osaan.

Riskinjakomekanismeina kdytetyt tavoite- ja kattohintaratkaisut eivit myoskddn ole
lahtokohtaisesti samanlaisia kannustimia kuin muut julkaisussa esitetyt eri tavoitteiden
mukaisen toteutuman mittaamiseen liittyvét ratkaisut. Suhteessa perinteiseen kiintedhin-
taiseen urakkaan ndhden tilaaja kun on nyt pidéattiméassi osan sddstdistd, ja toteuttajan
osuus voi periaatteessa jdddd hyvin menneessd hankkeessa pienemméksi kuin se jéisi
kiintedhintaisessa urakassa. Riskin- ja voitonjaonperiaatteen myota hintarajat eivat kui-
tenkaan asettune yhté alas kuin vastaava kiinted hinta olisi — tima positiivinen ldhtokoh-
ta voi jo sindnsd olla kannustava. Riskin jakaminen kannustaa myds osapuolia yhteisen
edun nimissd parempaan yhteistyohon, josta molemmilla on edellytykset hyotyd. Kan-
nustinmielessé paljon on kiinni myos siitd, miten ratkaisu liitetdin onnistuneesti osaksi
myds muiden tavoitteiden toteutumaa mittaavaa kokonaiskannustinjérjestelmaa. Hinta-
rajoja ei tulekaan painaa liian kiredksi etenkddn silloin, kun muiden kriteerien tdyttdmi-
selld saatavat bonukset maksetaan hintarajojen alittamisen tuomista sddstoista.
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Jarjestelmd voi rakentua lukuisilla eri tavoilla. Jatkossa esitelldén kaksi periaatteiltaan
hieman erilaista kannustinaihiota, joita eri tavoin mairittelemélld voidaan rakentaa lu-
kematon méérd erilaisia maksuperusteratkaisuja. Aihiot on erottelusyistd nimetty hie-
man vakindisesti siten, ettd ne korostavat ratkaisujen keskeistd luonnetta, vaikka niistd
voidaan rakentaa my0s keskenddn samalla tavoin toimivat jérjestelmét. Varsinaisella
bonusalueella mallit ovat jopa rakenteeltaan identtiset. Luonnollisesti sopimuksen te-
keminen on vaativampaa kuin tdssd esitettyjen periaatteellisten aihioiden tiyttdminen
luvuilla. Huomiota tulee kiinnittdd myds esimerkiksi sithen, miten rajaus laskutettavien
ja kiinteiden kustannusten vililld tehddan — ndihin asioihin ei tdssé kuitenkaan paneudu-
ta. Kdytdnnon sovelluksista ja laadintaperusteista lisdapua 10ytyy mm. ldhteesti [3].

4.6.2 Aihio 8: Kustannukset jako-osuusmallissa

Perusratkaisuna on urakan toteuttamisen aiheuttama "kustannukset plus palkkio" -kerty-
mi ja sen vertaaminen hankekohtaisesti miiritettivddn tavoitehintaan. Erisuuruisille
tavoitehinnan alitus- ja ylitysosuuksille mééritetddn my0s vastaavat osapuolten véliset
sddstojen ja kustannusylitysten jako-osuudet erikseen (vrt. kuva 3, osa A).

Taulukon 7 méiirittelymallissa seki alitusta ettd ylitystd on tarkasteltu kolmiportaisena.
Silti kaksi tai jopa yksiportainen malli lienee kdytdnndssd usein mielekkddmpi, vaikka
joskus on kiytetty jopa neliportaista jirjestelmédd. Portaiden siséllyttdminen malliin
mahdollistaa sen kdyttdmisen hyvin monilla eri tavoilla. Ajatus on, ettd aina tiettyyn
rajaan asti kaikki alitus tai ylitys jaetaan suunniteltavien prosenttiosuuksien suhteessa.
Kyseisen raja-arvon ylittyessd jako-osuudet voivat poiketa aiemmista, mutta niitd
osuuksia kdytetddn vain rajan ylittdvan rahaeridn jakamisessa eiki silld ole vaikutusta
ensinnd kertyviin eriin ja niiden jako-osuuksiin. Jako-osuuksia, niiden méérittelyn taus-
talla olevia vaikuttimia ja perusteluja on valotettu tarkemmin raporttisarjan ensimmaéi-
sessd osassa [1, s. 37-50].

Mallin keskeinen késite on ns. tavoitehinta, jonka suhteen rajat ja jakoperiaatteet ylei-
sesti madritetddn. Madrittelemdlld jollakin tasolla kustannusylitys kokonaisuudessaan
urakoitsijan maksettavaksi, tistd tasosta muodostuu ns. kattohinta, mikd onkin toinen
mallin keskeisistd kisitteistd (kuva 3, osa B). Kattohintana voi toimia tavoitehintatason
ylidpuolella erikseen méadritetty hintataso, johon asti tilaaja maksaa syntyvit (peruspalk-
kion sisdltdvat) kustannukset mallista riippuen joko kokonaan tai erikseen mééritettaval-
13 osuudella. Mallin yksinkertaistamiseksi kattohinta voidaan médrittdd myos yhtene-
viksi tavoitehinnan kanssa, jolloin urakoitsijan on siis mahdollista ansaita lisdbonusta
heti kattohintatason alittamalla. Tdmi on myos paljon kiytetty ratkaisu (vrt. [1]) ja pai-
kallaan erityisesti silloin, kun sddstdt ovat muilla kriteereilld maksettavaksi tulevien
bonusten realisoitumisen edellytys.
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muihin raja-arvoihin

eri kustannustasoille maaritetaan
saastojen ja ylitysten jako-osuudet
malli mahdollistaa mm. erimuotoiset
S-kayrat (tai jopa niiden peilikuvat)
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kustannusosuus kokonaisuudessaan
urakoitsijan maksettavaksi; kattohinta
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kustannustoteutumaan myos tavoite-
hintatason ylapuolella (vrt. kohta D)
maksuosuusportaiden vahentaminen
yksinkertaistaa mallia (vrt. Kohta A)

ratkaisun osana voidaan kayttaa myos
tavoitehinnan (vahankin) alittuessa
maksettavaa kiinteata palkkiota
jako-osuuksia kaytettdessa
lisdbonukset realisoituvat vain silta
osin, kuin tavoitehinta alittuu kiintean
bonuksen maksamisen jalkeen
kiinted palkkio on mielekas lahinna
sellaisessa tavoitehintamallissa, jossa
tavoitehinnan ylittavat kustannukset
tulevat paaosin tilaajan maksettaviksi

tarkastelun l1ahtékohtana on
sopimuskohtaisesti maaritettavat
kattohinta- ja tavoitehintatasot
tavoitehinnan kohdalla palkkio
maksetaan tdysimaaraisena, mutta
se pienenee suoraan suhteessa
kustannusten kasvuun siten, etta
kustannusten saavuttaessa katto-
hinnan ei palkkota enda makseta
tavoitehinnan alapuolella malli toimii
myds jako-osuuspohjaisesti

—.—- Valittomat kustannukset =~ - Kokonaiskustannukset = —— Maksu

Kuva 3. Kustannuskannustinjdrjestelmien periaatteita.
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Taulukko 7. Kustannukset jako-osuusmallissa -mddrittely.

Hintarajojen maarittely

Tavoitehinta (TH) € (mahdollinen kattohinta ylitysosuus-kohdassa)
Lahtokohtainen maksuolettama MO, = Valittémat kustannukset (VK) + Palkkio (P)

Palkkion laskentatapa (V) Tavoitehinnan ylittyessa kyseessa on vain laskennallinen palkkio
[1 Urakoitsijan palkkio __ % lasketaan projektin valittdémista kustannuksista (Ps;)

[0 Urakoitsijan palkkio € on kiintea eika riipu projektin valittdmista kustannuksista (P)
Kiinted bonus (V)

[1 Hankkeessa ei kayteta erillista kiinted bonusta tavoitehinnan alittamisesta (KB = 0)

[0 Tavoitehinnan alittamisesta (<) maksetaan kiinted bonus (KB) €
(kyseessa on ennen saastbosuuksien jakamista/tarkastelua maksettavaksi muodostuva era)
Saastéosuuksien jaon madrittely (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 A-A; % % By %
Alituksen raja-arvo A; __ % tavoitehinnasta (tai: €)
Tavoiteh. erittain suuri alitus > A % % (Bj) %

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

- kun TA/TH < A, MU = MO, + B, - TA

-kun A; < TAITH<A, MU = MOj4 + B4-Ay-TH + B, (TA - A;-TH)

- kun TA/TH > A, MU = MOj4 + B4"A4-TH + By (Az - A1) TH + B3+ (TA - Ay TH)
Ylitysosuuksien jaon madrittely (tavoitehinnan ylitys) (kun MO_ > TH)

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

Tavoitehinnan suuri ylitys Yi-Y; % % (Cy) %
Ylityksen raja-arvo Y, % tavoitehinnasta (tai: €)

Tavoiteh. erittain suuri ylitys >Y, % % (Cy) %

Maksu urakoitsijalle tavoitehinnan ylittyessa (kun MO_ > TH)
Maksu urakoitsijalle (MU) kun tavoitehinta ylitetdan (tilaajan maks., jos suunn. ylitysos. 0 %)
Tavoitehinnan ylitys TY = MOy - TH; MOy = VK + P; Y4:n ja Y,:n yksikkénad %

-kun TY/TH <Y, MU = MOy - C'TY
- kun Y1 <TY/TH<= Y2 MU = MOY - C1Y1TH - C2(TY - Y1TH)
- kun TY/TH > Y2 MU = MOY - C1Y1TH - C2'(Y2- Y1)TH - C3(TY - Y2TH)
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Mallin erikoisuus on tavoitehinnan alittamisesta mahdollisesti maksettava kiinted bonus,
jolloin tilaajan maksettavaksi voi tulla tavoitehinnan l1dhtokohtaisesta alituksesta huoli-
matta tavoitehintaa hieman suurempi summa (kuva 3, osa C). Alituksen jako-osuuksia
ei tilloin tule tarkastella, vaan ne ovat relevantteja vain, mikdli kustannukset yhdessi
kiintedn bonuksen kanssa alittavat tavoitehintatason. Ratkaisua voidaan kéyttda 14hinna
projektinjohtototeutuksessa, jossa tilaaja kantaa pddosin myds tavoitehinnan mahdolli-
sesti ylittdvit kustannukset, ja pyrkii kriittisen alueen kannustimella varmistamaan, et-
teivédt kustannukset ylity merkittivésti. Suunnittele ja rakenna -sopimuksissa ja erityi-
sesti perinteisen urakan tapauksissa tdmé osaratkaisu tuskin tulee juurikaan kyseeseen.

Suunnittelija on siséllytetty taulukkoon muistutuksena siitd, ettd osa kannustimista voi-
daan hyvén kdytdnnon mukaan kohdistaa hénelle suunnittele ja rakenna -hankkeissa.
Tosin kdytdnndssd varsinaiset toimeksiantosopimukset ovat varmastikin yleensd erilli-
sid, ja suunnittelija on siten ehkd mukana jo urakoitsijan osuudessa sopimussuhteiden
ollessa ndin "ketjutettu". Ylitysten kohdistaminen suunnittelijalle on luonnollisesti har-
vinaisempaa — korkeintaan véhéiselld osuudella ja kohtuulliseen rajaan asti. Suunnitteli-
jan asema kustannusten muodostumisessa on kuitenkin ldhes aina keskeinen.

4.6.3 Aihio 9: Kustannukset palkkioraja-arvomallissa

Peruselementtind tdssékin kannustinaihiossa on urakan toteuttamisen aiheuttama "kus-
tannukset plus palkkio" -kertyma. Jos edellisessé aihiossa tima kertyma oli sellaisenaan
tarkastelunkohteena milld tahansa kustannustasolla, tulee tdssi késiteltivassd mallissa
keskeiseksi myos erddnlainen palkkio-osuusajattelu tavoitehinnan yldpuolella. Palkkio-
han sindnsd kattaa kdytdnnossd myos hankkeen yleiskustannuksia, joita ei ole mahdol-
lista eritelld, ja se mairitetddn joko kiintednd summana tai prosenttiosuutena vélittomis-
td kustannuksista kuten edellisessédkin aihiossa. Keskeistd on kuitenkin mallin toiminta
tavoitehinnan ylittyessd ja maksun médrittdiminen tavoitehinnan ja erikseen maaritetté-
vén toisen raja-arvon avulla — tavallisesti timéd toinen raja-arvo on nimenomaan katto-
hinta eli kaikki sen ylittdvit kustannukset jadvit urakoitsijan maksettaviksi.

Taulukko 8 kuvaa mallin méadrittelyd, jossa maksukertymé kyseisten kahden raja-arvon
vililld on sellainen, ettd tavoitehinnan kohdalla maksetaan palkkio tdysimédrdisend ja
kustannusten kasvaessa palkkio pienenee lineaarisesti ollen nolla, kun vélittomat kus-
tannukset ovat kattohinnan suuruiset (kuva 3, osa D). Ndin siis urakoitsija joutuu tosi-
asiallisesti kantamaan osan kustannuksista tai vdhintddnkin toimimaan vajavaisella
palkkiolla jo tavoitehinnan vdhénkin ylittyessd. Muutoin mallin toiminta vastaa periaat-
teiltaan edelld kuvattua aihiota 8 eli ns. tavoitehinnan erisuuruisille alituksille mairite-
tddn vastaavat jako-osuudet. My0s téssd taustavaikuttimien ja ratkaisun "virittdmisen"
osalta viitataan tutkimuksen ykkososan julkaisuun ja siind esitettyihin perusteluihin [1].
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Taulukko 8. Kustannukset palkkioraja-arvomallissa -mddrittely.

Hintarajojen maarittely

Kattohinta (KH) € (mahd. laskettuna: THplus %)
Tavoitehinta (TH) € (mahd. laskettuna: KH miinus __ %)
Lahtokohtainen maksuolettama MO, = Valittémat kustannukset (VK) + Palkkio (P)

Palkkion laskentatapa (V) Laskentatapa on voimassa vain tavoitehinnan alittuessa

[0 Urakoitsijan palkkio % lasketaan projektin valittémista kustannuksista (Po,)

[0 Urakoitsijan palkkio € on kiintea eika riipu projektin valittdmista kustannuksista (P)
Kiinted bonus (V)

[1 Hankkeessa ei kayteta erillista kiinted bonusta tavoitehinnan alittamisesta (KB = 0)

[0 Tavoitehinnan alittamisesta (<) maksetaan kiinted bonus (KB) €
(kyseessa on ennen saastbosuuksien jakamista/tarkastelua maksettavaksi muodostuva era)
Saastoosuuksien jaon madrittely (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 Ar- A % % (By) %
Alituksen raja-arvo A, % tavoitehinnasta (tai: €)
Tavoiteh. erittain suuri alitus > A % % (Bj) %

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; ; Aq:n ja Az:n yksikkona %

- kun TA/TH < A, MU = MO, + B - TA
-kun A; < TAITH S A, MU = MO, + By-Ay TH + By (TA - Ay TH)
- kun TA/TH > A, MU = MO, + By'Ay TH + By(A; - Aj) TH + Bg:(TA - Ay TH)

Ylitysosuuksien jaon maarittely (tavoitehinnan ylitys) (kun MO, > TH)
Kattohinnan alapuolella noudatetaan vakioitua laskentatapaa. Kattohinnan ylittyessa (V):
[ Urakoitsija kantaa ylimaaraiset kustannukset. Kyseessa on ns. aito kattohintasopimus.
[0 Tilaaja maksaa valittémista kustannuksista % (Y¢,), mutta talldinkin kokonais-
kustannukset tilaajalle ovat korkeintaan € (ns. epaaito 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 + P1)]- Pty
missa Pty on palkkion suuruus tavoitehinnan kohdalla eli
Py = Pg; tai Pty = Py, - TH/ (1 + Po,)
- kun VK = KH (vrt. valinta) MU = KH, tai MU = KH + (VK - KH) - Y¢, (rajaan asti)
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4.7 Tuotelaatu

4.7.1 Lahtokohdat

Laatu on yksi suorituksenarvioinnin yleisistd peruspilareista ja siksi varmasti paikallaan
myo6s kannustinkriteerind. Perinteisesti, etenkin laadun tdsméllisesti maéaérittelevéssa
tilaajan suunnitelmia toteuttavassa urakoinnissa laatuajattelu on ollut taipuvainen ole-
maan virhekeskeistd. Tdmé on luonnollista, koska tietty laatu on jo méiritelty ja sovittu
kuuluvaksi perushintaan, ja toisaalta myos virheet ja puutteet ovat muutettavissa raha-
médrdisiksi. Lisdarvoa ja hydtyjé ei siis hintakilpailuympéristdssé juuri tunneta.

Sama ajatusmalli on kuitenkin ollut voimassa my0s muissa toteutusmuodoissa. Tdmékin
on toki luonnollista, silld perinteisestd laatuvirheajattelusta poikkeavat ratkaisut ajautu-
vat usein kdyttdmdin arviointia, koska laatu on sindllddn subjektiivinen asia, ja lisdar-
von todentaminen on tyoldstd ja vaikeaa. Silti oheen on pyritty 16ytdméian "peruslaadun"
liséksi lisdarvoon keskittyvid ldhestymistapoja samalla kun yksinkertaisuuden vuoksi
myds arviointiperustaiset ratkaisut ovat olleet tissd lahtokohtaisesti hyvéksyttivia.

Eri aihiot 1dhestyvit laadun késitettd siis hieman eri nikokulmista. Ensimmaiseksi esi-
tettdvd ldhestymistapa yhdistdd laadunmittaamisen ja toiminnan hankkeessa. Toinen
athio puolestaan arvioi tuotteen virheettomyytti siten, ettd myds korjaukset seurausvai-
kutuksineen vaikuttavat onnistumisen arvioinnissa. Ehkd puhtaimmin toteutuksen lop-
pulaatuun pureutuu kolmantena esitettdva rakennuksen toimivuutta painottava kriteeris-
td, joka on tarkoitettu kdytettaviksi ainoastaan SR-hankkeissa. Samaan kategoriaan to-
teutusmuotojen nidkokulmasta kuuluu osion viimeinen eli rakennuksen muunneltavuu-
teen keskittyvd kannustin; kyseessd ovat siis tuotteen ominaisuudet siltd osin, kuinka
helppoa kohteeseen on tehdi tilantarpeen muuttumisen edellyttimii teknisid muutoksia.

Kaksi ensimmdistd kannustinta paneutuvat ns. peruslaatuun eli tavoitteena on kérjiste-
tysti tuotteen virheettomyys (vaikka malleissa on muitakin vivahteita). Télld tavoin
kannustimen avulla saavutettava lisdarvo voi olla kyseenalainen verrattuna rakennuksen
toimivuuteen ja toiminnallisuuteen sidottujen kannustimien kayttoon. Tuotelaatu vir-
heettomyysmielessd on luonteeltaan kuitenkin suhteellisen yksikdsitteinen kannustin, ja
objektiiviset kriteerit ovat kehitettdvissd sithen helpommin kuin toimivuuteen ja muun-
neltavuuteen. Néin se voi myos olla kdytetympi 1dhestymistapa etenkin ldhitulevaisuu-
dessa ennen kuin toimivuusajattelu kehittyy tuleviin mittoihinsa — nyt vastaavat mittarit
ja todentamisen menettelyt ovat kovasti keskeneriisié ja subjektiivisia. Perinteisemmén
tuotelaatukannustimen etuna varsinaisen lisdarvohakuisuuden puuttuessa on kuitenkin
myos se, ettd ndin peruslaatutason saavuttaminen tulee aiempaa paremmin varmistettua,
milld on myos lisdarvoa haitallisten seurausvaikutusten todennikoisyyden pienentyessa.
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4.7.2 Aihio 10: Tekninen laatu rakennusosittain

Teknisen laadun kannustin paneutuu rakennuksen laatutasoon rakennusosien tasolla.
Koska ldhtokohtana kuitenkin on, ettid tuotettu laatu on sopimusdokumenttien mukai-
nen, ei laatuarviointi pureudu fyysisten jarjestelmien suunnitelmanmukaisuuteen ja lop-
putuotteen virheettomyyteen sindnsd vaan arvioinnissa korostuvat muut kriteerit. Vaih-
toehtoina on arvioida joko foteutuksen laatua, loppulaadun parantumista tai ratkaisujen
kehittdmistd — joko erikseen tai erilaisina yhdistelminé. Kaikissa tapauksissa kannusti-
men kéyttd perustuu oletusarvoisesti rakennusosittain tehtdvain laatuarvioon eli arvion
jasentelyn muodostaa hankkeessa kdytettivd rakennusosaerittely. Taulukossa 9 onkin
viitteellinen erittely Talo 2000 -nimikkeiston [25] mukaisesti. Talotekniikan osalta kehi-
tystyd on kesken, ja téltd osin nojaudutaan tdssé vield Talo 90 -jarjestelmdin [24].

Toteutuksen laatua korostettaessa yhdistetddn teknisen laadun arviointiin toiminnan
arviointia. Télloin esimerkiksi valvojan toimesta tehddin arviot laadun toteutumisesta
hankkeen aikana rakentamisosittain. Léhtokohta-ajatuksena on, ettd mitd vihemmén
laadun eteen on jouduttu tekemédn huomautuksia ja korjauksia, sitd vihemman tuottee-
seen on todennidkoéisesti myOs jadnyt virheitd, joihin ei matkan varrella ole huomattu
puuttua. Samalla korjauksista ja uudelleen tekemisistd aiheutuvat muut haitalliset ker-
rannaisvaikutukset on pystytty minimoimaan, milld on osapuolille arvoa sindnsi. Jos
valvojan toimesta tehtdvé laatuarvio ndhddan puolueellisena, on vaihtoehtona ulkopuo-
lisen asiantuntijan tekemi arvio parin pdivin panoksella. Erityisesti tdlloin ldhtokohtana
olisivat sopimusosapuolten (tilaaja ja toteuttaja) tekemét arviot, ja kyseinen asiantuntija
kévisi hankeasiakirjat ldpi ja hakisi objektiivisuutta 1dhinnd niihin kohtiin, joissa osa-
puolten arviot eroavat. Hankkeen valmistuttua tehtdvin asiantuntija-arvioinnin muina
lahtdtietoina olisivat siis ensisijaisesti tydmaapéivikirja ja tydmaakokousten poytékirjat
lahinna seuraaviin seikkoihin paneutumista varten (valinnaisesti):

e viranomaisten ja valvojien huomautukset

e virheiden ja puutteiden miéra luovutuksessa

e hyviksymittd jddneet asennustarkastukset, toimintakokeet ja tarkistusmittaukset ja
e crityiset laite- ja jirjestelmdkohtaiset hyviksytyt suoritusarvoista poikkeamiset.

Arviointi tulisi perustaa erikseen méadriteltdviin asteikkoon siten, etté tilaajan mahdolli-
set virheet antavat laskennassa anteeksi vastaavan méiéran urakoitsijan virheita.

Loppulaadun parantumisen kyseessé ollen arvioidaan urakoitsijan toteuttamia ratkai-
suja laatutason nakokulmasta. Ideana on arvioida ja palkita urakoitsijaa niistd toteute-
tuista fyysisistd ratkaisuista, jotka urakoitsija on pystynyt toteuttamaan alkuperdisen
sopimuksen kustannuspuitteissa, mutta jotka parantavat laatutasoa ja ovat siksi mielek-
kéitd. Tdhdn voidaan piéstd esimerkiksi hankintasuhteiden mahdollistamien edullisten
hankintojen tai urakoitsijapuolen suunnittelijakuntaa paremman tyomenetelmidosaami-
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sen johdosta. Kyseessd on nimenomaan lisdarvoon keskittyvd kannustin eikéd kyse ole
varsinaisista muutostyoétilauksista, vaikka muutokset edellyttavit ldhes aina tilaajan hy-
viksynnédn. Nédin arvioinnin tulee myds tdltd osin perustua pisteytysjirjestelméén, jotta
menettely pysyy erillddn tdsmaéllisid hintavaikutuksia omaavista muutostdista.

Ratkaisujen kehittimisen ollessa tarkastelun kohteena punnitaan niitd ideoita ja sitd
osaamista, mitd urakoitsija on tuonut hankkeeseen tilaajan hyddyksi. Kyse ei siis ole
urakoitsijan toteutusinnovaatioista, joilla urakoitsijan vastuulla olevaa toteutusta voi-
daan tehostaa ilman lopputuotevaikutuksia. Sen sijaan paneudutaan urakoitsijan teke-
miin tilaajan suunnitelmien kehittdmisehdotuksiin niissd tapauksissa, joissa urakoitsija
pystyy osoittamaan suunnitelmissa virheellisid tai toimimattomia ratkaisuja, jotka tilaaja
sitten muuttaa ja joista hén siten myos merkittavésti hyotyy (mutta urakoitsija ei valtta-
mittd). Huomattavaa my0s tdssd on, ettd mahdollisesti seuraavat hintavaikutuksia
omaavat muutostyotilaukset tarkastellaan erillising, ja kyse on vain idean arvosta ensisi-
jaisesti niissd tapauksissa, joissa muita hintavaikutuksia itse tyon osalta ei ole. Muutos-
tyondkokulman sekoittumisen estdmiseksi késilld olevaan kannustimeen on pisteytys-
menettelyn kiyttd perusteltua myds téssi osiossa.

Kaikki kolme esitettyd menettelytapaa pohjautuvat tissé siis 1dhtdjdédn pisteytysmenette-
lyyn, mika tietenkin edellyttdd arviointiperiaatteiden mairittelyd ennen kuin vastaavaa
kannustinta voidaan kéyttdd. Pisteytysmenettelyn valinnan taustalla on (aiemmin maini-
tun muutostyderon lisdksi) my0s ajatus siitd, ettd eri osajirjestelmid voitaisiin kayttda
yhdistelmédkannustimena, vaikka eriluonteisten mittareiden hienosiétd toimivaksi koko-
naisuudeksi onkin vaativaa. Vaativuutta lisidi se, ettd varsinkin loppulaadun parantumi-
sen ja etenkin ratkaisujen kehittdmisen -lahestymistavoissa jo suhteellisen véihiiselld
mairilld parannuksia voidaan saavuttaa merkittdvid hyotyja, eli kohtuullinen bonus on
voitava ansaita jo télloin. Erilaisia ratkaisuja voidaan muotoilla mm. julkaisussa toisaal-
la (kohta 4.1.3) esitettyjd painotettujen pisteiden menetelmid hyvéksi kdyttden.

Huomattavaa téssd on my®ds se, ettd foteutuksen laatu -kriteeri poikkeaa ldhtokohdiltaan
muista. Siind virheiden nollataso vastaa maksimisuoritusta, ja asteikon maddrittelylla
otetaan kantaa sallittuun "ongelmatasoon" (vrt. kohta 4.7.3), kun muissa ldhestymista-
voissa hyddyn kumuloitumien alkaa nollatason ylittyessd. Niin foteutuksen laatu
-kriteeristd voisi luonnostaan kehkeytyé esim. kerroin, jonka avulla loppulaadun paran-
tumisen tai ratkaisujen kehittdmisen perusteella maaraytyvéaa bonusta hienoséddetiin.

Tekninen laatu rakennusosittain -ldhestymistapa on kokonaisuudessaan luonnollisimmin
perinteisen urakan kannustin. SR-hankkeissa on, mikéli mahdollista, mielekkdampéaa
arvioida toimivuutta (vrt. kohta 4.7.4): laadun parantumisesta ja ratkaisujen kehittimi-
sestd kehkeytyy paremminkin toimivuuden paraneminen yli minimitason. Néin ollen
tatd mallia voitaneen periaatteessa soveltaa kaikissa toteutusmuodoissa.
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Taulukko 9: Osa 1/2. Tekninen laatu rakennusosittain -kriteeristo.

11
111

112

113

114

115

116

117

12
121
122

123

124
125
126

13
131
132

133

134

135
136

21
G1
G2

Rakennustekniikka
Alue

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

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

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

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

Alueen paallysrakenteet: Liikennealueiden paallysteet, paikoitusalueiden paallysteet,
oleskelu- ja leikkialueiden paallysteet, kasvillisuus, erityisalueiden paallysteet

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: Vaestdnsuojat, kantavat seinat, pilarit, palkit, valipohjat, ylapohjat, 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, sisdkattorakenteet, sisdkattopinnat, sei-
nan 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, kyImdhuone-elementit, tilasaunaelementit,
talotekniikan tilaelementit, hormielementit, erityiset tilaelementit

Talotekniikka (luokka/tunnus 22 ei ole kdytdssé)
LVI-jarjestelmat
Lammitysjarjestelmat: Lammontuotanto, lammonjakelu, lAmmodnluovutus, eristykset

Vesi- ja viemarijarjestelmat: Vedenkasittelylaitteet, vesijohtoverkostot, jatevesien kasitte-
ly, viemariverkostot, vesi- ja viemarikalusteet, eristykset
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Taulukko 9: Osa 2/2. Tekninen laatu rakennusosittain -kriteeristo.

G3

G4

G5

G6

G7

G8

23
H1
H2

H3
H4

H5
H6
H7

24
J1

J2

J3

J4

J5

J6

J7
25
251

lImastointijarjestelmat: limastointikoneet, ilmastointikoneeseen liittyvat osat, kanavistot,
paate-elimet, vaestdnsuojan ilmanvaihtolaitteet, erityisjarjestelmat, eristykset

Kylméatekniset jarjestelmat: Kylmakoneistot, kylma- ja jadhdytysjakelu, jadhdytyksen
luovuttimet, erityiset jadhdytys- ja pakastuslaitteet, eristykset

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

Hoyryjarjestelmat: Hoyrynkehityslaitteet, hdyryputkistot, eristykset

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

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

Sahkojarjestelmat
Aluesadhkoistys: Aluejarjestelmat

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

Johtotiet: Kaapelihyllyt ja ripustuskiskot, johtokanavat ja sahkélistat, kaapelilapiviennit

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

Valaisimet: Valaisimet
Lammittimet, kojeet ja laitteet: L&mmittimet, kojeet ja laitteet

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

Tietojarjestelmat

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

Antennijarjestelmat: Yhteisantenni- ja satelliittitelevisiojarjestelmat, muut antennijarjes-
telmat

Aanentoisto- ja merkinantojarjestelmat: Yleinen danentoistojarjestelma, henkildhakuijar-
jestelmat, ajannayttodjarjestelmat, AV-jarjestelmat, erikoisjarjestelmat, muut danentoisto-
ja merkinantojarjestelméat

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

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

Rakennusautomaatiojarjestelmat: Valvomolaitteet, sdato- ja alakeskukset, ohjelmistot,
kenttalaitteet, kaapelointi, muut rakennusautomaatiolaitteet

Integroidut jarjestelmat: Avoimet kaapelointijarjestelmét, muut integroidut jarjestelméat
Talolaitteet

Purettavat talolaitteet

252 Siirtolaitteet: Hissit, kuljettimet, erityiset siirtolaitteet

253 Tilalaitteet: Keittilaitteet, pesulalaitteet, erityiset tilalaitteet
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4.7.3 Aihio 11: Virheiden ja puutteiden minimointi

Laadun kisitettd voidaan ldhestyd my0s virheiden ja puutteiden minimoinnin nékdkul-
masta. Jo edelld todettiin, ettd tietty laatu méaérdytyy toimitettavaksi jo sopimuksen pe-
rusteella eikd tdstd "peruslaadusta" sinélldédn kuulu maksaa bonusta. Varsin usein on
kuitenkin niin, ettd luovutus- ja takuutarkastuksissa ilmenee monia virheiti ja puutteita.
Vaikka urakoitsija ndmd ongelmat lopulta korjaakin, uudet tarkastukset sekd kayttoon-
oton jilkeen tehtdvien korjausten tai osien toimimattomuuden vélilliset vaikutukset ovat
haitallisia tilaajalle ja kdyttdjille. Ndin on perusteltua ndhda lisdarvona sellainen toimin-
tatapa, josta ndma arkiset ongelmat on eliminoitu.

Potentiaalisia erilaisia virheitd on mahdotonta tdssi sinédllddn ennakoida, mutta mitatta-
vuuden saavuttamiseksi laatukésitettd on ldhestytty médritettyjen yleisten ongelmaku-
vausten kautta. Mallissa laatua arvioidaan vaiheittain virheiden méérin ja niiden haital-
lisuutta kuvaavien eri tekijoiden avulla. Vaiheilla ymmaérretién tdssé luovutustarkastus-
ta, takuuaikaa ja takuutarkastusta. Tarkastusten tulosten ja korjausten toteutuman perus-
teella lasketaan erdénlainen virheindeksi (V170):

g g

VI =Y (H,xN,xT)+ Y (H,xN,xT,)+ Y (H,x N, xT,) (8)
k=1

i=1 Jj=1
missi
i = luovutustarkastuksessa todettu virhe tai puute
Jj = takuuaikana todettu vélitontd korjausta edellyttava
virhe tai puute
k = takuutarkastuksessa todettu virhe tai puute
ny = virheiden lukumaéérd luovutustarkastuksessa
Nig = virheiden lukumaééara takuuaikana
Ny = virheiden lukumaééri takuutarkastuksessa
Hijwik = virheen/puutteen i, j tai k haitta-aste
Nijuik = virheen/puutteen i, j tai k& korjausnopeuskerroin
Tijwik = virheen/puutteen i, j tai k& korjaustyon haitta-astekerroin

Virheindeksin laskemiseksi kukin virhe tai puute arvioidaan sen haitta-asteen, toteutu-
neen korjausnopeuden ja korjaustyon haitta-asteen osalta méériteltyé luokittelua noudat-
taen (taulukko 10). Takuuaikaisina virheiné kasitellddn vain vélitontd korjausta edellyt-
tavit virheet useimpien takuuaikana todettujen virheiden kuuluessa takuutarkastuskate-
goriaan. Ndin ollen takuuajan ja -tarkastuksen virheet tulee ottaa samaan mittaristoon,
vaikka ehka erillddn luovutustarkastuksesta. Aihiosta voidaan siis erotella kaksi kannus-
tinta. Koska suorituksenarviointi perustuu ajallisesti lyhytkestoisiin tarkastuksiin, myos
neutraliteetin mahdollisesti vaatiman ulkopuolisen asiantuntijan kéytto tulee helpoksi.
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Bonuksen suuruuden ollessa kddntiden verrannollinen virheiden méérdan ja haittaan saa-
daan laatubonus lasketuksi virheindeksin pohjalta esimerkiksi seuraavalla tavalla:

Vi, —VI
TB=—Y ""T10 « MB 9)
VI,
missi
TB = toteutuva bonus
MB = maksimi bonus
Viro = hankkeen toteutunut virheindeksi
Viux = maksimi virheindeksi (jonka ylittyessa ei bonusta makseta)

Bonuksen (ja laskennan) edellytykseni siis on, ettd toteutunut virheindeksi alittaa han-
kekohtaisesti erikseen méiéritettdvian maksimiarvon, jonka ylittyessd ei laatubonusta
makseta. Arvon alittuessa bonus kertyy lineaarisesti siten, ettd virheindeksin ollessa
nolla maksetaan maksimi bonus. Kyseesséd on sekd perinteisen urakan ettd suunnittele ja
rakenna -sopimuksen kannustin.

Taulukko 10. Virheiden ja puutteiden minimointi -kriteeristo.

HA VIRHEEN TAI PUUTTEEN HAITTA-ASTE

1 Vahainen haitta. Virheen esiintyminen ei haittaa missaan maarin 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 merkittdva sen rajallisen laajuuden tai syrjdisen sijainnin johdosta.

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

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

KN KORJAUSNOPEUS

0,8 Nopea korjaus. Toimittaja kaynnisti 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 ripeydella, milla teollisuuden voidaan olettaa yleisesti toimivan.

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

KT KORJAUSTYON HAITTA-ASTE

0,8 Vahainen haitta. Toimittaja suoritti korjausty6t tavalla, josta oli vain vahaisessa maarin
haittaa kayttajille ongelman laajuuden ja tydén luonteen huomioon ottaen.

1,0 Tavanomainen haitta. Toimittaja suoritti korjausty6t tavalla (menetelmat, siisteys, ajan-
tarve, hairidvaikutus, ajoitus), milla teollisuuden voidaan olettaa yleisesti toimivan.

1,2  Merkittava haitta. Toimittaja suoritti korjausty6t tavalla, josta oli merkittavasti haittaa
kayttajille ongelman laajuuden ja tydn luonteen huomioon ottaen.
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4.7.4 Aihio 12: Toteutusratkaisun toimivuus

Toimivuus on minka tahansa hankkeen keskeinen "lopputavoite". Téssd kisitteelld viita-
taan 1dhinnd mitattaviin rakennuksen ja sen jirjestelmien "suoritusarvoihin", jollaisia
maidritetddn ensisijaisesti standardeissa, suunnitteluohjeissa tai suunnittele ja rakenna
-hankkeissa jopa sopimusten osaksi. Perinteisessd urakassa tilaajan (teettimien) suunni-
telmien kuvatessa toteutusratkaisun ovat varsinaiset suoritusarvot korkeintaan taustalla,
ja sopimusmielessd huomio on suunnitelmien kuvaamien ratkaisujen toteuttamisessa.
Siksi perinteisessd urakassa laatukannustimia tuleekin hakea muista aihioista ja tdssd
kuvattava toteutusratkaisun toimivuus -kannustin tarjoaakin kannustimien muokkaami-
sen ldhtokohdan ainoastaan suunnittele ja rakenna -hankkeita varten. Ndissd hankkeissa
toteuttajapuolella on liikkkumavaraa teknisen ratkaisun suhteen, ja huomio on luonnos-
taan toimivuudessa.

Taulukkoon 11 on koottu kriteeristd, joka nojaa VIT ProP -nimikkeistoon [7, 32], eri-
tyisesti sen toimistorakennuksen vaatimuksia jdsentelevdén B-osioon "toimivuus", joka
onkin mukana kokonaisuudessaan. Alimman tason kriteereji on tosin yhdistetty ja
muokattu ja kdytdnnon syistd tdssd onkin kyseessd vain kriteeriston pelkistys. VIT ProP
-tyon yhteydessé kehitetyissé tyokaluissa on mukana myds erilaisia vaatimustasoja, jot-
ka jo sindnsd mahdollistavat asteikon luomisen. Ndin ollen kriteereittdin nojaudutaan
luonnostaan viisiportaiseen pistearviointiin ja tuloksen méérittelyssa kohdan 4.1.3 me-
netelmiin tietysti siten, ettd vain vaatimusten ylittiminen kasvattaa bonusta.

Luonnollisesti hankkeen alkuperdisen vaatimusluettelon tulee muodostaa myos kannus-
tinkriteeristd silloin, kun toimivuusvaatimukset on hankkeessa médritetty — tdmi taas on
yleisesti suositeltava kehityssuunta. Ominaisuuksien vaatimustasojen lisdksi tulee paat-
tdd siitd, miten vaatimusten tiyttyminen todennetaan. Kannustimien yhteydessé sopivat
keinoiksi samat ratkaisut, joilla toimivuus jo perusvaatimustason osalta todennetaan.
Yleiselld tasolla todentamistapa voi olla jokin seuraavista (heikosta vahvaan) [8]:

Urakoitsijan dokumentoitu esitys toimivuusominaisuuksista.

Valmistajan antamat tuotetiedot.

Valmistajan antama tuotetakuu.

Tuotteen erillinen testaaminen ja vakuutus vastaavan tuotteen kéytostd hankkeessa.

A

Toimivuuden todentaminen todellisessa rakennuksessa ja vakuutus vastaavan tuot-

teen kéytostd kyseisessd hankkeessa.

6. Suunnittelijan vakuutus tuotteen toimivuusominaisuuksista (kun vakioidut laskenta-
tavat ominaisuuksien maarittimiseksi ovat olemassa).

7. Suunnittelijan laskelmin esittimi ominaisuustason tdyttyminen.

*x

Toteutetun kohteen ominaisuuksien kenttdmittaus (ndytteen testaus, testi kohteessa).
9. Ilmeinen yhdenmukaisuus (silmédméérdinen todentaminen riittdvé ja kiistaton).
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Taulukko 11: Osa 1/2. Toteutusratkaisun toimivuus -kriteeristo.

A1.1 Tontin ominaisuudet (~)
Tontin likennejarjestelyt, autopaikkaratkaisut, kevyen liikenteen valineiden sailytys
Viheralueiden kasvuolosuhteet ja kulutuskestavyys
Piha-alueiden kuivatus (hulevedet)
Pihavalaistus, piha-alueen kaytettavyys
Rakennuksen sijoitus tontilla ja laajennettavuus
Pienilmastoon liittyvat ratkaisut (avautumissuunnat, sateen- ja tuulensuoja, kinostumat)
Kiinteiston kaupunkikuvallinen edustavuus, tavoitellun imagon mukaisuus
B1 SISAOLOSUHTEET
B1.1 Sisailmasto
Hajut, emissiot/paastot, poly
Huonelampdtila (kesalla ja talvella)
Huonelampétilan tilapainen poikkeama asetusarvosta
Lattian pintaldmpétila ja pystysuuntainen lampétilaero
llman nopeus kesalla ja talvella
llIman suhteellinen kosteus (kesalla ja talvella)
B1.2 Ainiolosuhteet
liImadaneneristys tilojen valilla (ei ovea)
Jalkikaiunta ja askelaanitaso
Lammitys- ja ilmastointilaitteiden danitaso
Liikennemelu ja teollisuusmelu
B1.3 Valaistusolosuhteet
Valaistusvoimakkuus ja -jakauma
Haikaisy, kiiltokuvastuminen ja varjonmuodostus
Varilampdtila seka varin- ja kontrastintoisto
Saadettavyys ja valaistuksen kayton ryhmittely
B1.4 Varahtelyolosuhteet
B2 KAYTTOIKA JA VAURIORISKI
Kantavat rakenteet ja hankalasti uusittavat talorakenteet
Uusittavat talorakenteet: vaipan ulkoverhous
Tilojen jako-osat: valiseinat, tilakaiteet, valiovet
Tilojen pintarakenteet: lattiat, katot ja seinat
Lammadntuottojarjestelmat seka vesikiertoiset lAmmdnjakojarjestelméat
IV-koneiden lammonsiirto-osat ja puhaltimet sekad kanavistot laitteineen
Vesi- ja viemariverkoston putkistot ja osat seka kalusteet

LVI-automaatiojarjestelman laitteet ja kaapelointi
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Taulukko 11: Osa 2/2. Toteutusratkaisun toimivuus -kriteeristo.

B3 MUUNTOJOUSTO
Rakennuksen ja tilankayton muuntojousto
Tilakoon (valiseinat) ja -ilmeen (varustelu) muuntojousto
Rakennusrunko, valipohjarakenteet ja julkisivu
Vertikaalinousut ja horisontaalivedot
Lammitysjarjestelmat, ilmastointi ja jadhdytysjarjestelmat
Vesi- ja viemardintijarjestelmat, jatehuoltojarjestelma
Sahkonjakelujarjestelma ja laitteiden sahkoistys seka valaistus
Tietotekniset yhteydet, puhelinjarjestelmat ja yhteisantennijarjestelma
Kulunvalvonta- ja rikosilmoitusjarjestelma seka paloilmoitin- ja sprinklerijarjestelma
B4 TURVALLISUUS
B4.1 Rakenteellinen turvallisuus
B4.2 Paloturvallisuus
B4.3 Kayttoturvallisuus
Tietoaineisto-, laitteisto-, ohjelmisto- ja tietoliikenneturvallisuus
Liukastumis- ja kaatumisturvallisuus seka térmaysriskit
Palovamma- ja sahkoiskuriski seka hairié- ja sateilyturvallisuus
B4.4 Murtoturvallisuus
Alue ja rakennus
Tilaryhmat ja tilat
B4.5 Luonnonkatastrofit
Sateilyonnettomuus ja myrkyllisten aineiden vuodot
Tulva, myrskyt ja lumi
B5 VIIHTYISYYS
Rakennusrungon muoto ja tilojen avautuminen seka orientoivuus
Paa- ja tukitoimintojen tilojen seka yhteisten tilojen toimivuus ja viihtyisyys
Ulkoalueiden viihtyisyys ja kayttokelpoisuus, viherarkkitehtuuri
B6 ESTEETTOMYYS
Paasy rakennukseen, tontti
Rakennuksen soveltuvuus liikuntaesteisille, likkuminen ja kalustus
Soveltuvuus nako- ja kuulovammaisille
B7 KAYTETTAVYYS
Tilojen saavutettavuus: sijainti, ryhmittely, yhteydet, tietoliikenne
Tilojen hallittavuus: olosuhteiden saatémahdollisuus
Jarjestelmien hallittavuus (talotekniikka, varajarjestelmat)

Tilojen ja jarjestelmien huollettavuus
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4.7.5 Aihio 13: Tilojen muunneltavuus

Rakennuksen kiyttotarkoitus tai ainakin kdyttotarpeet ja -jarjestelyt muuttuvat useaan
kertaan sen kédyttdaikana, ja siksi tilojen ja jdrjestelmien muunneltavuus onkin tirked
ominaisuus, joka tavanomaista parempana toteutuessaan tuo tilaajalle lisdarvoa. Toisi-
naan muunneltavuusominaisuuksia kuvataan jo hankkeen vaatimuksissa, jolloin ne kuu-
luvat ostettuihin perusominaisuuksiin. Rakennustapaselostus tai muut hankeasiakirjat
madrittdvatkin sen perustason, jonka ylittdvaltd osuudelta bonusta tulisi muunneltavuus-
kannustinta kdytettidessd ainoastaan maksaa. Asteikko on siten vaatimustason mukaan
liukuva, mutta yleiselld tasolla kriteeristona voidaan kayttdd taulukon 12 koostetta.

Esitetty ratkaisu on tarkoitettu ldhinnd kohtuullisen lyhytjanteiseen kdyton uudelleen
jérjesteltdvyyden arviointiin, ja kéyttotarkoitusmielessd tehtdvd muutosmahdollisuuksi-
en arviointi vaatisi aivan uudenlaista ajattelua. Toki kdyttdtarkoituksen muutoskritee-
reitd voitaisiin sisdllyttdd myos esitettyyn kriteeristoon sitd tdydentdmaiédn. Télloin kri-
teereind tulisivat kysymykseen lisdksi laatan kantavuus ja déneneristivyys, riittdva jin-
nevili ja kerroskorkeus seki laatan rei'itettdvyys. Portaiden, hissien ja kantavien vili-
seinien tarkoituksenmukainen sijoittelu ja uuskdyton huomioon ottava moduulimitoitus
ovat myo0s keskeisid. Edelleen julkisivujen vaihdettavuus ja tarkoituksenmukainen sau-
majarjestelma voivat tulla kyseeseen. Samalla jo esitettyjen taulukon 12 kriteerien vaa-
timustaso todennékdisesti kasvaa.

Kriteeristd on laadittu nimenomaan toimisto- ja liikerakennuksia ajatellen ja siten siitd
on jitetty pois vesi- ja viemdirijirjestelmien muunneltavuustavoitteet — toisin kuin on
esimerkiksi parhaimmillaan asuntorakentamisessa (vrt. [6]). Yleisesti ottaen kyse on
myo0s ldhinnd suunnittele ja rakenna -hankkeiden kannustimesta, silld vain niissé toteut-
tajalla on kunnollinen litkkumavara muunneltavuuden kehittdmiseksi. Toki toisinaan
siirtyminen muunneltavuuden mukanaan tuomiin komponenttijirjestelmiin voi olla
kannattavaa jo yksin tuotantoteknisten sdistojen ja hankkeen nopeutumisen vuoksi (vrt.
[9]), joten muunneltavuuskannustimen kaytté myoskdin perinteisen urakan yhteydessd
el ole tdysin pois suljettua.

Ratkaisujen vaihtelevuuden ja mitattavuuden puutteen vuoksi muunneltavuuskannusti-
men kayttd perustuu ldhinnd asiantuntijoiden arvioihin ratkaisujen muunneltavuudesta.
Asiantuntijoina voivat tdlloin toimia sopimusosapuolten liséksi tarvittaessa myos ulko-
puoliset asiantuntijat. Laskentamenetelmén osalta nojaudutaan johonkin kohdassa 4.1.3
esiteltyyn painotettujen pisteiden menetelmién. Mikéli eri kriteereille on ajan myota
mahdollista kehittdd vaatimustasokuvaukset, olisi ennakkoon asetetun vaatimustason
pisteyttiminen mahdollista ja samalla myds lisdarvon laskennasta ja koko bonusjirjes-
telmén virittdmisestd tulisi helpompaa.
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Taulukko 12: Osa 1/2. Tilojen muunneltavuus -kriteeristo.

Huoneisto- ja huonejaon mahdollisuudet (kayttajakunnat, kayttajat)

tilakokonaisuuden jaettavuus huoneistoihin vaihtoehtoisilla tavoilla (eri kayttajakunnat)
tilakokonaisuuden/huoneistojen jaettavuus huoneisiin yleisesti (tilankayttd, mittasuhteet)
pilarilinja ei ulotu seinapinnan sisdpuolelle tai ei vaikuta tilankayttoratkaisuihin (tilajako)
huoneiden itsenaisyys sailynyt muunneltavuudesta huolimatta (esim. aaneneristavyys)
laaja palo-osastointi ei rajoita huonejaon muutoksia (sprinkleri, vahemman palokatkoja)
sprinklerity6t eivat ole tarpeen tilajaon muuttuessa (tai helppoa moduuliruudukossa)

runkoratkaisu mahdollistaa valiseinien vapaan kiinnittdmisen (palosuojaus, kiinnitystapa)

Muutostoiden toteutuksen helppous ja sujuvuus yleisesti

muutostdiden materiaalitoimituksille on aukkoja vaipassa (avattavat seinan osat/kaiteet)
materiaalitoimitusten aukot sijaitsevat esim. kaytavan paissa ja reitit ovat esteettomia
komponentti- ja jarjestelmaratkaisujen vuoksi muutosty6t ovat helpot ja nopeat toteuttaa
komponenttien saatavuus markkinoilta on ilmeisen hyva (nopeus, helppous, yleisyys)
oletetut tilajaon muutokset eivat vaadi lapivienteja sisaltdvien seindnosien rakennustdita
olevien rakenteiden muutostyot onnistuvat periaatteella "kuiva, pdlytdn ja vaharoskainen"

varsinaisen muutosalueen ulkopuolella toiminnot voivat jatkua jokseenkin normaalisti

Tilojen jako-osien liittyminen muihin rakenteisiin

samankorkuisten seindelementtien kaytto tilan eri osissa mahdollista (listoitettuna/ilman)
ikkunoiden ja radiaattoreiden sijoittelu mahdollistaa eri tilaratkaisut (valiseinien sijainti)
alakattoratkaisut mahdollistavat valiseinien uudelleen sijoittamisen alakattoja purkamatta
kiinteat valaisimet mahdollistavat vaihtoehtoiset tilajaottelut minimimuutoksin (siirtamatta)
valiseinissa/ovenpielissa ei ole valiseinamuutoksia oleellisesti vaikeuttavia sahkdvetoja
lattiapinnoite (asennuslattia) koko tasossa valiseinien alla (ei uudelleen asennusta)

lattiapinnoitteen ja kattopinnan paikkaus helppoa poistettujen valiseinien kohdalla

Tilojen jako-osien ominaisuudet (valiseinat yms.)

jarjestelman eri osien hyva keskindinen yhdistettavyys ja nopea asennettavuus
yhdistettavyys rinnakkaisiin jarjestelmiin (moduulimitoitus, tyyppirakennepaksuus)
jarjestelmien osien vaihdettavuus muihin vastaavan funktion omaaviin osiin/tuotteisiin
siirrettéavyys (hyva irrotettavuus ehjana, paasy liitoksiin seka kiinnitys/lukitsemistapa)
uudelleen kaytettavyys (palautuvat liitokset, yleinen ja pintakasittelyn kestavyys)
soveltuvuus erilaisiin mittoihin (kokovalikoima, tydstettavyys, mittasdadettavat osat)

helppo kasiteltavyys (koko, keveys, vahainen vaurioherkkyys, erityisapuvalineet)
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Taulukko 12: Osa 2/2. Tilojen muunneltavuus -kriteeristo.

Sdhko- ja tietojarjestelmien liittyminen muihin rakenteisiin

keskusten maara ja sijainti tilajaon ja muutostéiden ja niiden johdotuspituuksien kannalta
jakelutavat ja kaapelointireittien sijoittelu muuttuvien jakelutarpeiden kannalta
kaapelointireittien (alakattojen) avattavuus ja kasiksi paasy kohteeseen (asennettavuus)
kulunvalvonta-, murtosuojaus- ja videovalvontajarjestelmien lisattavyys

valomainosten Kiinnitys- ja sdhkdistysmahdollisuudet (kayttajakunnan vaihtuminen)
paatelaitteiden (esim. valaisimet) ohjauksen muuntelumahdollisuudet (esim. langaton)

paatelaitteiden ohjausryhmien uudelleen ryhmittelyn helppous eri tasoilla

Sahko- ja tietojarjestelmien ominaisuudet

dataverkon siirtokapasiteetti ja tasoluokitus (tietotekniikan lisattavyys)
pistokeliitantatyyppiset kaapelikytkennat (my0ds sahkonjakelu)

pistokkeiden maara ja vaihtoehtoiset sahkdnkaytdon mahdollisuudet (ilman muuntelua)
kulutusmittauksen muuntelumahdollisuus muuttuvan huoneistojaon mukaisesti
sahkdnjakeluverkoston sallima kohtuullinen kapasiteettitarpeen lisdys

jarjestelmien osien uudelleen kaytettavyys (kiinnitettavyys, kestavyys, laajennettavuus)

helppo kasiteltdvyys (koko, muut kasiteltavyyttd parantavat lisdominaisuudet)

Lampo6- ja ilmastointijarjestelmien liittyminen muihin jarjestelmiin

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

kuilujen ja reittien valjyys kapasiteettilisayksia varten (tilavaraus, myods erityispoistot)
kuiluissa valmiit ylimaaraiset putkitukset ilmeisille laajennustarpeilla

iv-jakelupisteiden muunnettavuus olemassa olevien jarjestelmaratkaisujen puitteissa

Lampo-, ja ilmastointijarjestelmien ominaisuudet

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

jarjestelmien osien siirrettavyys (irrotettavuus ehjana, helppo paasy liitoksiin)

osien yleiskayttoisyys ja kestavyys uudelleenkayttdéa ajatellen

jarjestelmien ominaisuudet joustavan liitdntdjen lisdyksen ja poistamisen kannalta

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

64



4.8 Asiakastyytyvaisyys

4.8.1 Lahtokohdat

Asiakastyytyvéisyyskannustin voi paneutua hyvinkin moninaisiin kysymyksiin. Se voi
pintapuolisesti kattaa periaatteessa kaikki ne tekijat, joille tdssd julkaisussa on kehitelty
omia erillisid kannustimia. Tyypillisesti asiakastyytyviisyyskriteereind korostuvat kui-
tenkin palvelun laatu hanketta toteutettaessa sekd valmistuneen rakennuksen loppulaatu.
Julkaisussa aiemmin esitettyihin toiminnan arvioinnin ja tuotelaadun kannustimiin nih-
den asiakastyytyviisyyskannustin painottaa kuitenkin enemman tilaajan mielipidettd ja
tuntemuksia. Se siis tunnustaa ldhtokohtaisesti my0s subjektiivisuuden, joten on selvéd,
ettd kaikki tdssd jaksossa esitettdvdt vaihtoehtoiset kannustinaihiot myds perustuvat
asiakaspuolen arvioihin toiden ldpiviennisti ja tyon tuloksista.

Mallien toimivuus edellyttdd, ettd subjektiivisuuden mukanaan tuoma uhka mielivallasta
kuitenkin minimoidaan. Siksi jakson kannustinaihioista kaksi onkin suunnattu nimen-
omaan ammattimaisille rakennuttajille, joilla on kokemusta monista hankkeista ja siten
edellytykset arvioida perustellusti urakoitsijan suoritusta tavanomaiseen suoritustasoon
verrattuna. Jakson kolmas aihio nojaa puolestaan edellisistd poiketen varsinaisten kayt-
tdjien arvioon. Lahestymistapa on siséllytetty tyokaluvalikoimaan siksi, ettd varsin usein
rakennushankkeissa tulevan kdyttdjan tarpeisiin ei ole osattu paneutua riittdvalld tarmol-
la — syind voivat olla kéyttdjien passiivisuus tai maallikkomaisuus, olemattomat keinot
tai urakoitsijan tuotantohakuisuus. Syitd sen paremmin pohtimatta ongelma korostuu
nimenomaan erikoiskohteissa. Vaikka vastausten odotusarvoa onkin ehkd vaikeampi
ennakoida kuin ammattimaisille rakennuttajille suunnatussa palautekyselysséd, on kan-
nustinaihiota haluttu hahmotella myds tdhin haasteeseen vastaamiseksi.

4.8.2 Aihio 14: Ammattirakennuttajan laaja arvio

Tadmi ldhestymistapa nojaa nimenomaan projektissa toimineiden avainhenkildiden te-
keméddn yksityiskohtaiseen arviointiin. Kyse on siis ammattimaisista rakennuttajista ja
vieldpd ldhinnd omaan kiyttoon rakennuttavista organisaatioista. Ndin asiakastyytyvai-
syyden voidaan olettaa kohtuudella vastaavan asianmukaisena pidettivaa tasoa.

Kriteeristoaihio esitetdén taulukossa 13. Se kattaa erilaisia hankesidonnaisia asioita laa-
ja-alaisesti asiakastarpeen selvittdmisesti tuotantokysymysten kautta aina takuuvaihee-
seen. Tdysimédrdisend kriteeristod voidaan kéyttdd vain sellaisissa SR-hankkeissa, jois-
sa toteuttajan rooli on suuri, ja muita hankkeita varten sitd tulee karsia tai muokata.
Laskentamalleina tulevat kyseeseen lahinni kohdassa 4.1.3 esitetyt ldhestymistavat.
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Taulukko 13: Osa 1/2. Ammattirakennuttajan laaja arvio -kriteeristo.

Asiakastarpeen selvittaminen ja tayttaminen

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

Kyettiinké asiakastarpeet muuttamaan ratkaisuiksi teknisesti (esim. toimivuus, suoritusarvot)?
Kyettiinké asiakastarpeet muuttamaan ratkaisuiksi toiminnallisesti (esim. tilankayttératkaisut)?
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 saastaa 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 my6hastymisista?
Ehdottiko toimittaja ennakolta mahdollisuuksia saastaa aikaa?

Toteutettiinko kohtuulliset rakennusaikaiset muutokset alkuperaisessa aikataulussa?

Oliko ajankaytto yleisesti tehokasta ja toteutus tydmaaraan nahden ripeda?

Toteutuksen joustavuus ja sujuvuus

Suunniteltiinko ty6t pyrkien valttdmaan tilaajan muulle toiminnalle aiheutuvia hairiéita?
Onnistuttiinko tydssa valttdmaan tilaajan muulle toiminnalle aiheutuvia hairi6ita?

Oliko tilaajalla mahdollisuus toteutuksen salliessa tarpeellisiin mydhaisiin paatdksiin?
Hoidettiinko odottamattomat tilanteet ja tarpeellisiksi katsotut muutokset joustavasti?
Pystyttiinkd vastaantulevat ongelmat ratkaisemaan innovatiivisesti?

Kommunikointi, viestinta ja julkisuus

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

Miten hoidettiin tydmaan/projektin julkisuuskuvaa ja ulkopuolisten informointia?
Suhtauduttiinko yleisoélta tulleisiin valituksiin ystavallisesti ja asiallisesti paneutuen?

Oliko kommunikointi selkeda, objektiivista, hyddyllista, ajantasaista ja dokumentoitua?
Tiimityo, tehokkuus ja innovatiivisuus

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

Ehdottiko toimittaja ennakolta parempia ja uusia ratkaisuja ja innovaatioita?

Miten ratkaistiin mahdolliset epakohdat ja ristiriidat seka sovittiin muutoksista?
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Taulukko 13: Osa 2/2. Ammattirakennuttajan laaja arvio -kriteeristo.

Ymparisto- ja turvallisuusjohtaminen

Oliko toimittajan toiminta hankkeessa ymparistotietoista?

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

Oliko tydbmaa hyvin organisoitu ja jarjestelmallisesti hoidettu (tydmaataulut, opasteet jne.)?
Nayttikd tydmaa turvalliselta ja hyvin johdetulta seka saastiko se ulkopuoliset levottomuudelta?
Luovutus- ja vastaanottotoimenpiteet

Sujuiko asennustarkastukset, toimintakokeet ja tarkistusmittaukset ilman epaonnistumisia?
Missa maarin kohteen vastaanotossa esiintyi huomattavia virheitd ja puutteita?
Korjattiinko vastaanotossa havaitut mahdolliset virheet ja puutteet viipyméatta?

Hoidettiinko luovutus kokonaisuutena sujuvasti ja tilaajan kannalta helposti?

Oliko loppusiivous hoidettu esimerkillisella huolellisuudella?

Kayttoonoton tuki ja luovutusaineisto

Hoidettiinko yllapitohenkildston koulutus tarkoituksenmukaisesti?

Hoidettiinko kayttajien koulutus ja opastus asianmukaisesti?

Oliko luovutusaineisto huoltokirjoineen kattava, asianmukainen ja kaytettavyydeltdan hyva?
Oliko tyénaikana tehdyista muutoksista tehty kattavasti tarkepiirustukset?

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

Hoidettiinko ylimaaraisen materiaalin ja tarvikkeiden poisto kohteesta/alueelta pikaisesti?
Missd maarin kohteessa esiintyi takuuaikana huomattavia virheita ja puutteita?
Korjattiinko takuuaikana havaitut virheet ja puutteet ongelmaan nahden pikaisesti?
Korjattiinko takuuaikana havaitut virheet ja puutteet ilman merkittavia hairigita toiminnalle?
Sailyiko toimittajan mielenkiinto hankkeeseen ja sen ongelmiin luovutuksen jalkeen?
Tuoteratkaisu ja -laatu

Tayttaako rakennus ja sen laatu kokonaisuutena hankkeelle asetetut tavoitteet?

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

Pystyttiinkd tilaongelma ratkaisemaan innovatiivisesti ja nayttavasti?

Saiko tilaaja koko hankkeen mitassa rahoilleen hyvin vastinetta?

Velvoitteiden hoitaminen ja palvelu

Miten hyvin toimittaja hoiti hanelle kuuluvat tydnjohtovelvoitteet?

Miten hyvin toimittaja hoiti hanelle kuuluvat viranomaisvelvoitteet?

Miten hyvin toimittaja hoiti hanelle kuuluvat laadunvarmistusmenettelyt?

Pyrkiko toimittaja ottamaan hankkeen aikaisen palautteen huomioon toiminnassaan?

Onnistuiko toimittaja pysymaan lupauksissaan palvelun suhteen?
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4.8.3 Aihio 15: Ammattirakennuttajan vakiopalaute

Kyseessd oleva kannustinaihio nojaa rakennusalaa tuntevien tilaajan edustajien tehté-
viksi tarkoitettuun arviointiin edellisen aihion tapaan. Erona aiempaan on kuitenkin se,
ettd tissd hyodynnetddn olemassa olevaa tunnettua jarjestelmii ja samalla minimoidaan
hallinnollinen kuorma. Kriteeristoné kéytetién taulukossa 14 esitettyd RALAn asiakaspa-
lautejérjestelmén kriteeristdd [26]. Kuorman minimointi perustuu puolestaan siihen aja-
tukseen, ettd kyseistd jarjestelmdd kédytetddn tai tullaan kiyttdmadn jo pelkéstiin muista
syistd, ja ndin ollen kannustimen kédytosté ei aiheudu juurikaan lisétyota.

RALAn asiakaspalautejérjestelméd on kehitetty silld ajatuksella, ettd asiakaspalaute on
keskeinen toiminnan kehittdmisen lahtokohta. Toisaalta myos urakoitsijan monikriteeri-
sessd valinnassa korostuu yrityksen oletettu toiminnan laadukkuus, miti osaltaan pyri-
tddn ennakoimaan aiemmin toteutettujen hankkeiden onnistumisen perusteella. Erityisen
tarkedd alan yhteisen menettelyn luominen onkin ollut rakennusalalla, jossa hankeor-
ganisaatiot ja yhteistoimintasuhteet ovat usein kertaluonteisia eika riittdvaa jatkuvuutta
ja vertailtavuutta saavuteta ilman palautekidytdnnon yhdenmukaistamista.

Palautejirjestelmin perustan tarjoaa vakiomuotoisena kaikissa projekteissa toteutettava
arviointi. Kdytdnndssa tilaaja (tai aliurakoiden tapauksissa padurakoitsija) tayttdd hank-
keen padtyttyéd arviointilomakkeen. Sen kriteerit listataan taulukossa 14. Asteikkona on
kauttaaltaan 1...5 (heikoin...paras). Sovitettaessa ratkaisua kannustimeksi, voidaan pe-
rusjarjestelmid tdydentiméén ottaa kayttoon kohdassa 4.1.3 esitetyt laskentamallit.

Palvelut toimivat ensisijaisesti yhdistyksen web-sivuilla [26], josta eri osapuolet voivat
selaimella lukea tietoja sovittujen kéyttdoikeuksien puitteissa. Toimittajilla on siten
mahdollisuus lukea omaa yritystd koskevia palautteita, sekd hankekohtaisia tietoja ettd
yhteenvetotietoja. Vastaavasti palautetta antaneilla tilaajilla on mahdollisuus lukea itse
antamiaan yksittdisii palautteita ja niiden yhteenvetoja.

Jéarjestelmdd ollaan liséksi kehittdméssd suuntaan, jossa sen koko potentiaali hyddynne-
taan (vrt. [10]). Tarkoitus on toteuttaa myds yritysten vilisid vertailuja, jotka jalostetaan
benchmarking-raporteiksi yrityksille. Niissd yrityksen saamaa asiakaspalautetta on ver-
rattu vastaavien yritysten saaman palautteen yhteenvetotietoihin. Ndiden paisyltdén
rajoitettujen tietojen lisdksi kaikki kéyttdjat voivat lukea jarjestelmissd mukana olevien
yritysten vahvuuksista ja onnistumisista, kun alan keskiarvon ylittdvét pisteytykset lin-
kitetddn julkiseen yritysraporttiin. Niin ikddn koko asiakaspalauteaineiston pohjalta jul-
kaistaneen alaa koskevia asiakastyytyvéisyyden indekseja.

Yleiskdyttosidonnaisuuden lisdksi aihion ratkaisulla haetaan myds vaihtoehtoa edelld
esitetylle aihiolle 14, joka on perusteellisena tétd raskaampi — joskin muokattavissa.
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Taulukko 14. Ammattirakennuttajan vakiopalaute -kriteeristo.

LAATU

Tyon sopimuksenmukainen laatu

Sovittujen laadunvarmistusmenettelyiden hoitaminen ja toteuttaminen
Itselle luovutus -menettelyn toimivuus

Luovutusaineiston ja huoltokirjan taso

Valmiusaste vastaanottotarkastuksessa

Vastaanottotarkastuksessa havaittujen virheiden ja puutteiden korjaaminen
YMPARISTO JA TYOTURVALLISUUS

TyOmaan siisteys ja jarjestys

Tydturvallisuusasioiden hoitaminen tyémaalla

Ympaéristdasioiden hallinta ja osaaminen tydmaalla (jatteiden kasittely, ymparistdnsuojelu)
AIKATAULUN HALLINTAAN LITTYVAT TOIMINTATAVAT

Aikataulun toteutuminen yhteisten paatdsten mukaisesti

YHTEISTYOHON LITTYVAT TOIMINTATAVAT

Toimittajan henkiloston yhteistyokyky

Muutoksista sopiminen

Reklamaatioiden hoitaminen

Toimittajan henkildston tavoitettavuus

Tiedonkulku tydmaalla

Toimittajan palvelutaso kokonaisuutena

TOTEUTUKSEN LAILLISUUDEN VARMISTAMISEEN LITTYVAT TOIMENPITEET
Toteutukseen liittyvien viranomaisvelvoitteiden hoitaminen

HENKILOSTO

Toimittajan tydnjohdon ammattitaito

Toimittajan tydntekijdéiden ammattitaito

Toimittajan tydntekijéiden sitoutuminen asetettuihin tavoitteisiin

TYOMAAN JOHTAMINEN JA TOIMITTAJAN ALIHANKINNAT
Toimittajan alihankintojen sopimuksenmukaisuus
Tydmaanjohtovelvollisuuksien hoitaminen

MUUT KRITEERIT
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4.8.4 Aihio 16: Valmistumisvaiheen kayttajakysely

Tadmin kannustinaihion kehittelyn ldhtGkohtana on se totuus, ettd rakennus on sithen
asettuvia kéyttdjid eikd sen rakennuttavaa tiimid varten. Aiempien kannustinaihioiden
siséltdmé ajatus rakennuttavan ammattitiimin tekemésti arvioinnista ei aina toimi titi
lopputulosta edistdvdnéd kannustimena, jos tiimi ei ole osannut kanavoida kéyttdjien tar-
peita ja toiveita osaksi hankkeen toteutusratkaisua. Néin voi olla varsinkin erikoiskoh-
teissa, jos vuorovaikutus kéyttdjien kanssa jaa véhdiseksi ja tydméédrdn kurissa pitdmi-
seksi pitdydytddn tyyppiratkaisuissa. Toisinaan voi siis olla tarve kysya asiakastyytyvii-
syyttd nimenomaan kéyttdjikunnalta, olkoonkin, ettd palaute on ehki heikosti ennakoi-
tavissa. Ndin on siksi, ettd maallikkokunta ei ehkd ymmarrd rakentamisen realiteetteja ja
toiveet voivat olla suureellisia. Kyseessé on siis jonkinasteinen riski.

Aihiossa on kyse asiakastyytyvéisyydestd, jonka selvittimiseksi toteutetaan kysely kai-
kille tiloihin muuttaville henkiléille tai heitd edustaville lukuisille avainhenkilille. Ky-
symyslistana toimiva kriteeristd esitetddn taulukossa 15. Se kattaa tissd muodossaan
seki tuote- ettd prosessisidonnaisia asioita edelld esitettyjen kannustinaihioiden tapaan.
Vastaajien rooli on kuitenkin vaikuttanut kysymysten luonteeseen siten, ettd projektin
johtamisen erityiskysymykset ovat jdéineet pois kriteeristostd, ja sithen on jdényt ainoas-
taan kéyttdjien huomioon ottamiseen ja lopputuloksen onnistumiseen liittyvié kriteereja.
Samaisesta syystd kysymyksid on muokattu paremmin kansantajuisiksi (aiempien kri-
teeristdjen "otsikkotyyppisen" kirjaamisen sijaan) ja vertailukantana on toistettu selke-
dmmin yleistd rakentamisen tasoa. Néin on siis menetelty, jotta epérealistiset toiveet
pystyttdisiin pitdmédn kurissa.

Lahestymistavan kéyton edellytys on, ettd kdyttijien on tarkoitus olla vahvasti mukana
jo toteutusvaiheessa. Kédytdnndssd kyse on siis my0s laajan palvelun SR-hankkeista ja
perinteisille urakoille kriteeristod tulee tdstd rajata. Kayttdjakyselyd toteutettaessa voi
joissakin tapauksissa olla mielekdstd poiketa tavanomaisesta laajaskaalaisesta arvioin-
tiasteikoista (esimerkiksi yleisesti ehdotettu viisi arvosanaa) ja tyytyd vaikkapa kolmi-
portaiseen asteikkoon, jonka tasot selvitetddn vastaajille mahdollisimman ymmaérretté-
visti. Yhtd hyvin asteikko voidaan rakentaa kaksiportaiseksi — néin siis vaittdma pitda
vastaajan mielestd paikkansa ("kylld") tai se ei pidd paikkaansa ("ei"). Néilld yksinker-
taistuksilla pyritddn pienentdmiin vastausten arvaamattomuutta ja luomaan siten edelly-
tykset myos tdmén 1dhestymistavan toimimiselle kannustimena.

Kokonaisarvosanaa laskettaessa nojaudutaan tuttuihin laskentamalleihin kohdasta 4.1.3.
Luonnollisesti laskentaa voidaan myos yksinkertaistaa ja kdyttdd kriteeristod painotta-
mattomana. Kaksiportaista asteikkoa (kylld/ei) kdytettdessd voidaan siten yksinkertai-
simmillaan tukeutua pelkdstién "kyll4"-vastausten osuuteen kaikista vastauksista.
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Taulukko 15. Valmistumisvaiheen kdyttdjikysely -kriteeristo.

Toteutusprosessi

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

Uuden rakennuksen rakennustdiden etenemisesta ja kayttéonottoon liittyvista toimenpiteista ja
ajoituksesta tiedotettiin sinulle sdanndllisesti.

Varsinaista rakennusty6ta, laajennusta tai korjausta toteutettaessa tyot pystyttiin tekemaan ja
asiat viestimaan siten, ettei sinun toimillesi aiheutunut merkittavia hairidita.

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

Tilojen kayttddnoton jalkeen tehtavat mahdolliset virheiden ja puutteiden korjaukset toteutettiin
siten, ettei sinun toimillesi aiheutunut hairi6ita.

Rakennuksen yleisilme

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

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

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

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

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

Sisdolosuhteet

Tiloissa ei esiinny epamiellyttavia hajuja tai paastoja tai ylipaatdan mitdan ilmeisia terveytta
vaarantavia ratkaisuja.

Melu tai aanet muista tiloista tai ulkoa eivat ole epamieluisia; liikenteen melu tai rakennuksen
teknisten jarjestelmien aanitasot eivat hairitse.

Huonelampdtila kayttamassasi osassa rakennusta on miellyttava eika tiloissa ole havaittavissa
haitallisessa maarin vetoa.

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

Ulkopuolisen luonnonvalon maara sinun tydalueellesi vastaa odotuksiasi ottaen huomioon
tyéskentelyalueesi kayttdtarkoituksen, suunnitteluratkaisun ja sijainnin.

Kohteen laatu

Rakentamisen laatu vastaa odotuksiasi eli asennustyot, pintatydt ja yleensakin viimeistely
vastaavat sinun odottamaasi laatutasoa.

Suunnittelun laatu vastaa yksityiskohdissaan hyvaa tasoa ja samalla tarpeisiin, jotka yksiloit
tarkeina, on vastattu.

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

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

Virheiden ja puutteiden maara on ollut vdhemman kuin odottaisit olevan suurimmassa osassa
uusia rakennuksia.
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4.9 Elinkaaritekijat

4.9.1 Lahtokohdat

Elinkaaritekijoiksi nimetty tavoitealue on monivivahteinen ja merkittdva rakennuksen
kaytonaikaisten tekijéiden joukko. Samalla ndiden tekijéiden aito mittaaminen on mo-
nissa tapauksissa vield vaikeampaa kuin julkaisussa aiemmin kuvattujen tekijoiden mit-
taaminen. Poikkeuksena tiltd osin on energiankulutus, joka jo sindlldin muodostaa kar-
keasti puolet kiinteiston ylldpitokustannuksista, ja siksi sen esittdminen yhtend kannus-
tinaithiona onkin paikallaan. Tosin tdlldkin alueella kdyttdjan toimilla on vaikutusta to-
teutumaan, ja mm. siksi objektiivisen johtopdédtdksen tekeminen on kovin haasteellista.

Toisena esiteltdvd kannustinaihio keskittyy rakennuksen sisdilmastoon, joka on oleelli-
nen kéyttdjien terveyden ja hyvinvoinnin ja siten myds tiloissa tapahtuvan toiminnan
onnistumisen ja tuottavuuden vuoksi. Vaikuttimena sisdilmaston mukaan ottamiselle on
ollut myds se, ettd perinteisin keinoin asiaa ei ole saatu hallintaan, koska tapana on ollut
puuttua asioihin vain jos jotain erityisié ja selvid ongelmia ilmenee. Syyné on ollut osin
vaikea mitattavuus ja todentaminen. Kannustinaihiossa on pyritty purkamaan hyva si-
sdilmasto todennettaviin osiin alan standardien pohjalta, mutta jarjestelmén yksinkertai-
suuden nimissd myos tissd jaddddn suurelta osin arvioinnin tasolle.

Jaksossa esitettdvistd aihioista kolmas pureutuu ldhinnd ylldpidettivyyteen eli siihen,
miten erilaiset huolto- ja korjaustoimet ovat toteutettavissa. Laaja-alaisuudessaan kyse
on luonnollisesti arviointipohjaisesta mittaristosta aiempien asiakastyytyvaisyyskannus-
timien tapaan. Vastaajat ovat tdssd ammattimaista henkildstod, joten myds tulosten voi-
daan olettaa olevan péddsddntdisesti kohtuullisen luotettavia. Jakson neljds aihio taas
kohdistuu hankkeen arviointiin ympéristondkokulmasta. Néin ollen kyseessd on jélleen
moniulotteinen ja vaikeasti arvioitava asia, joskin asian késittelyé helpottaa se, ettd kan-
nustinratkaisu nojautuu tdysin olemassa oleviin (kehitettdviin) muihin alan ratkaisuihin.

Léhtokohtaisesti ndmé "elinkaaritekijit" ovat ennen muuta SR-menettelyyn liittyvid kan-
nustimia, silld tilléin toteuttajan vaikutusmahdollisuus on niin suuri, etti toteutuksessa voi
olla merkittdvid eroja, ja kannustimen kdyttd on siksi paikallaan. Rajaus pitee erityisesti
ylldpitohenkildston arvio ja ympéristokannustimiin, jotka eivdt ehdotetussa muodossaan
sovellu perinteisen urakan yhteydessd kdytettidviksi. Silti kahden muun kannustimen ky-
seessd ollen, eli energia- ja sisdilmastokannustimissa my0s perinteinen urakka voi tulla
kyseeseen kannustimien sovellusympéristond. Tydmaatoteutus voi osaltaan vaikuttaa si-
sdilmastotekijoihin merkittdvésti, ja ndin se nousee potentiaalisesti arvioitavaksi myos
perinteisessd urakassa. Samalla tavalla toteutus ja erityisesti jirjestelmien sdddot ovat
merkittavasti vaikuttamassa suhteelliseen energiankulutukseen, vaikka jérjestelmén omi-
naisuudet olisikin jo periaatteessa kiinnitetty — urakoitsijan tekemiin sddtdihin kun ei
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yleensd palata ellei kohteessa havaita selvid ongelmia. Tosin myds kustannussdéstdja ta-
voittelevilla tuotantoldhtoisillda muutoksilla on toisinaan taipumus péétyéd alempitehoisiin
laitteisiin tai yksinkertaistettuihin jérjestelmiin, jolloin esim. hydtysuhteen heiketessd ku-
lutus voi kasvaa suhteessa rakentamisvaiheen sidistdjd enemman.

4.9.2 Aihio 17: Rakennuksen energiankulutus

Aihio siséltdd ajatuksen siitd, ettd sekd kiinteiston ldmmitysenergian- ettd sahkonkulutus
voisivat olla kannustinjirjestelmien kohteena. Vaikka nididen kahden kulutustyypin mit-
taaminen tapahtuu sinilldén erikseen, on niiden molempien samanaikainen siséllyttimi-
nen kannustimeen perusteltua niiden keskindisen riippuvuuden vuoksi. Esimerkiksi si-
sdvalaistus ldmmittdd osaltaan huonetiloja samalla kun ilmanvaihto kuluttaa sdhkod
tehontarpeen vaihdellessa merkittdvasti ilmanvaihtoméérien muuttuessa yms. Energia-
kannustimen kayttoonoton edellytyksend on luonnollisesti tavoitekulutuksen mééritta-
minen hankkeelle. Tdmd on monitahoinen tehtdvd, mutta seuraavassa hahmotellaan
kolmea periaatteessa vaihtoehtoista 1dhestymistapaa:

Referenssihankkeiden mukainen kulutus. Hankkeessa, jossa suunnitelmat ovat hyvin
yleisluonteiset, voidaan kohteen tavoitekulutuksen miirittimiseksi laskea ensinni ns.
normaalivuoden "tyyppikulutus" samankaltaisten kohteiden (kdyttotarkoitus, tilatyyppi-
jako, kéyttoperiaatteet) kulutustietojen perusteella. Vuosi- ja paikkakuntakohtaiset erot
huomioon ottavilla lammitystarveluvuilla ja rakennustilavuuksilla korjaten voidaan
paéstd toisinaan kohtuullisiin tarkkuuksiin. Usein kohteiden viliset erot esim. vaipan
alan ja jirjestelmien vaihdellessa ovat kuitenkin sellaisia, ettd vain todellinen asiantunti-
ja pystyy péittelemddn kohtuullisen kulutustason néilld perusteilla. Muita keskeisid ero-
tekijoitd ovat henkildiden ldsndolo ja ilmanvaihdon kéyttotehot ja tunnit seké esimerkik-
si vanhempien vertailukohteiden toteutuksen jilkeinen teknologiakehitys.

Standardihankkeen mukainen kulutus. Hankkeessa, jossa energiankulutuksen tavoi-
tetaso sovitaan hyvidssd luonnossuunnittelu- tai pdépiirustusvaiheessa, voidaan kulutusta
pyrkié arvioimaan perustamalla laskenta osin kohteen tietoihin. Talldin kohteen sisdiset
lammonldhteet, kayttomadrit ja -periaatteet ovat varmemmin tdsmentyneet, ja samalla
suunnittelu on edennyt rakennuksen massoittelun ja ulkoisen olemuksen maédrittavélle
tasolle, jolloin vaipan ja valo-aukkojen alat ovat huomioon otettavissa tavoitekulutusta
méidritettdessd. Huomattavaa kuitenkin on, ettd ndiden kohdekohtaisten tietojen lisdksi
rakenteiden ldmmonlédpidisykertoimina ja laitteistojen hyotysuhteina kiytetddn tilaajan
tai standardien vaatimuksia ja arvoja, jolloin ratkaisujen parantaminen jai urakoitsijalle.
Niin kannustin kohdistuu juuri energiatehokkuuteen arkkitehtuuria vaarantamatta.
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Sovellushankkeen suunnitelmien mukainen kulutus. Hankkeessa, jossa kannustimes-
ta sovitaan kun suunnittelu on padosin tehty, voidaan tavoitekulutuksen méérittiminen
perustaa ldhes yksin kyseisen sopimuksen kohteena olevan rakennuksen tietoihin. Tél-
16in suunnitelmat sisdltavét jo tiedot mm. vaipan rakenteista ja koneiden tehoista, jolloin
ndiden perusteella pystytidn tavoitetason oikeellisuutta parantamaan — olkoonkin, ettd
kulutukseen vaikuttamisen mahdollisuudet ovat samalla minimoitu. Urakoitsija ei voi
poiketa suunnitelmista, vaan kannustimen kohteena ovat tyon huolellinen toteutus seka
laitteistojen toiminnan sdiddot. Selvisti rajatulla ja ldhes riskittomailld kannustimella on
kuitenkin toimintaedellytykset vaikutusmahdollisuuksien rajallisuudesta huolimatta.

Mainitut ldhestymistavat soveltuvat erityyppisiin hankkeisiin. Referenssihankkeiden
pohjalta edettdessd riskind on epdonnistuminen tavoitekulutuksen arvioinnissa, silld
kiytinndssd kohteiden vililld on todettu olevan merkittdvid eroja energian kulutuksessa.
Rakennettavan kohteen suunnittelun keskenerdisyys voi kuitenkin ajaa tédhin ldhesty-
mistapaan SR-urakoissa. Télloin on luonnollista, ettd kyseessd on ns. jatkuva rakennut-
taja, jolla on riittdvd samankaltaisten kohteiden rakennuskanta seurantatietoineen tavoi-
tetason madrittdmiseksi. Kéyttod puoltava seikka voi olla myds samojen osapuolten
yhdessd aiemmin toteuttamat samanlaiset hankkeet, jolloin osapuolilla on kuva toistensa
odotuksista — kumppanuussuhteet nousevat siis jédlleen esiin. Ensisijaisena kdyttokohtei-
na voidaan myds pitdd rakennuksia, joissa arkkitehtuuri ja "makuasiat" eivét korostu.

Suunnittele ja rakenna -urakka viitesuunnitelmilla mahdollistaa puolestaan standardi-
hankkeiden ominaisuuksien mukaan ottamisen laskentaan, jolloin tyOméaara lisdéntynee,
mutta my0s tavoitetason perusteltavuus paranee. Kdytannossi tdma tarkoittaa etenemis-
td mm. madrdystenmukaisia laskentamenetelmid soveltamalla [11, 12]. Huomattavaa
kuitenkin on, ettd laskentamenetelmédt ovat mitd ilmeisimmin muuttumassa [13], ja uu-
silla menetelmilld myos eri teknisten jédrjestelmien toiminta saataneen kokonaisuudes-
saan laskennan piiriin. Néin ollen edellytykset rakennusten energiankdyton laskemiseksi
ja edelleen energiakannustimen kiyttdmiseksi ovat paranemassa. Asian monitahoisuu-
den vuoksi tdma tulossa oleva muutos onkin yksi tekijd siind, ettei tdssd katsauksessa
ole edetty ideatasoisia ratkaisuja kehittyneempiin kannustinmalleihin.

Samoja laskentamenetelmiéd voidaan luonnollisesti kéyttdéd arvioitaessa energiantarvetta
sopimuksen kohteena olevan sovellushankkeen suunnitelmien tietojen perusteella. Ndin
meneteltidessd kyseessd on perinteinen urakka, jossa tilaajan teettimat tekniset suunni-
telmat maéadrittelevdt myds ratkaisun. Laskelman mukaista energian kulutusta voidaan
nyt kdyttdd perustellusti tavoitekulutuksena, silld vaikka urakoitsija ei nyt voikaan vai-
kuttaa suunnitteluratkaisuilla energian kulutukseen, on huolellisen toteutuksen ja erityi-
sesti jirjestelmien onnistuneiden sddtdjen merkitys keskeinen. Luotettavuutta tukee las-
kentamenetelmiin sisdllytetyt toteutuneisiin kohteisiin perustuvat viitetiedot. Tyomaéra-
kiin ei lisddnny, kun laskelmat tulee jatkossa tehdd muutoinkin.
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Sen lisdksi, ettd energiankulutuksen tavoiteraja-arvon laskennassa tulee onnistua, ener-
giakannustimen kayttdon liittyy myds muita ehtoja ja ndkokulmia seuraavasti:

o Kulutusmittaus. Systemaattisten energiakannustimien kayttd luonnollisesti edellyt-
tad, ettd rakennuksen teknisten jirjestelmien energiankulutusta mitataan riittavasti
eriteltynd. LampoOenergian kulutuksen mittaus on selvé, joskin kiyttoveden lammit-
tdmisen vaikutuksen osalta ollaan tavallisesti jo yleisten tunnuslukujen armoilla —
virhevaikutus on tosin vield kohtuullinen. "Pistorasiasdhkon" kulutusta tulisi voida
mitata erillddn muusta kulutuksesta, miki ei aina ole mahdollista. Omat komponent-
tinsa muodostavat my06s ilmanvaihto- ja jadhdytyslaitteistot valaistuksen ohella.

o Kiyttokorjaus. Energiankulutus on riippuvainen rakennuksen kaytostd. Erilaisilla
jatkoaikakytkimill4, hiilidioksidi- tai ldsnéoloantureilla ohjattavilla ilmanvaihtolait-
teilla tehontarve vaihtelee kdytostd riippuen, joten kdyttGtuntimairit eri ilmanvaih-
don tehoilla tulee ottaa huomioon korjaavina tekijoind (ensin jo tavoitetta méadritet-
tdessd ja erikseen toteumaa arvioitaessa). Muuttuvailmavirtaisten koneiden kohdalla
huipputehot kuluttavat jopa suhteellisesti paljon enemméin energiaa kun toiminta al-
haisemmilla tehoalueilla — vieldpd epilineaarisesti. Valaistuksen virrankulutus on
sen sijaan suoraan suhteessa pédlldoloaikaan, ja jos valaistus on kytketty ldsndoloan-
tureiden ohjattavaksi, myos kdyttotunnit saadaan kirjattua ja kdytté minimoitua.

o Energian hinta. Jotta kulutusraja-arvon alituksesta voidaan johtaa johdonmukainen
bonus, on my0s laskelmissa kdytettdva energian yksikkohinta paitettiva. Yleisesti
energian yksikkohinta on tarkoituksenmukaista sopia ennakkoon sopimushetkelld
vallitsevan hinnan tai perustellusti ennakoidun pitemmaén tdhtdimen hintakehityksen
perusteella. Vaihtoehtoisesti menetellen eli aikanaan toteutuvan energian todellisen
hinnan kéytto bonuksen méiritysperusteena johtaa riskin siirtoon toimittajalle, mika
voi merkitd hénelle sddstoihin tdhtddvien investointien kannattamattomuutta tai
vaihtoehtoisesti aiheettomasti kasvavia bonuksia. Tdma ei liene asiallista.

e Bonusosuus. Bonuksen médri johdetaan kulutuksen tavoiteraja-arvon alittamisesta
laskennallisen energian hinnan perusteella. Erityisesti SR-hankkeissa, joissa urakoit-
sijan voidaan olettaa "investoivan" energiatehokkuuteen, bonusta tulee myos mak-
saa usean vuoden sdéstdjd vastaten, jotta kannustin tulee urakoitsijalle riittdvan hou-
kuttelevaksi ja jarjestelmien optimointiin kannattaa panostaa. Saavutettavat sdistot
kumuloituvat tilaajalle kuitenkin huomattavasti pidemméltd ajanjaksolta, joten rat-
kaisu on oikein onnistuessaan ehdottoman kannattava my®os tilaajalle.

e  Muut tekijit. On tavanomaista, ettd uudiskohteen valmistumisen jélkeisend ensim-

méiisend vuotena ilmanvaihdon y6kayttd on sddannéllistd mahdollisen rakennusaikai-
sen kosteuden ja pddstdjen tuulettamiseksi. Laitteistojen sddadotkddn eivdt aina ole
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lopulliset. Poikkeamavuotena se soveltuukin huonosti kannustimen kohteeksi, ellei
kayttotuntimddrien perusteella voida riittdvén luotettavasti madrittdd peruskayton
energian kulutusta. Mikéli kannustinjdrjestelmin perustana olevaa tarkastelujaksoa
taas siirretddn paljon myohemmaiksi, syntyy mittaamisen kannalta uusia riskeja. Tél-
16in on tarpeen sopia menettelytavoista silloin, kun suodatintyyppi on vaihtunut
(muuttunut ilmanvastus), palopeltien laukeaminen on jidényt huomaamatta, tai esi-
merkiksi huoltomies on aiheuttanut toimillaan energiankulutuksen kasvamisen.

4.9.3 Aihio 18: Rakennuksen sisailmasto

Sisdilmastoon keskittyvd kannustin nojautuu luontevasti olemassa olevaan sisdilmasto-
luokitukseen [4]. Luokituksessa mééritetddn sisdilmastoluokat (S1...S3) ja luokkien
asettamat vaatimukset hyvén sisdilman ja sen varmistamisen eri osatekijoille. Kaytén-
nossd namd tekijat liittyvét varsinaisiin sisdilman eri ominaisuuksiin (taulukko 16) ja
toisaalta keinoihin, joilla ndihin tuloksiin (luokkatasolla) todenndkdisesti padstddn (tau-
lukko 17). Vaatimustaso kasvaa portaittain vaativampaan luokkaan siirryttidessi. S1-taso
on vaatimuksiltaan kovin, mikd merkitsee suurempaa tyytyvéisten osuutta ja pienempai
terveysriskid. S3-taso vastaa puolestaan ldhinnd séddnndsten mukaista vahimmaistasoa.
Kannustinta kiytettdessd asetetaan jokin luokka hankkeen perusvaatimustasoksi, jolloin
tdmén luokan vaatimukset ylittdméalld on mahdollista ansaita bonusta.

Jos ajatellaan tavoitteen luonnetta hyvén ty6- tai asumisympariston kannalta, ensisijai-
nen onnistumisen arvioinnin véline on luonnollisesti eri olosuhdetekijéiden toteutuma-
arvot valmiissa ja kiytettdvissd rakennuksessa. Ongelmana on kuitenkin se, etteivit
ndma ominaisuudet ole kattavasti ja helposti todennettavissa — nykyisinkin asioihin puu-
tutaan vain, jos sisdilman ominaisuuksissa havaitaan selkeitd heikkouksia. Todentamis-
mittauksia voi harkita 1dhinné 1dmpdtilojen ja ihmisperdisten epdpuhtauksien (hiilidiok-
sidi) osalta; muiden ilman epdpuhtauspitoisuuksien mittaamiseen sen sijaan liittyy usei-
ta epavarmuustekijoitd, eikd niiden rutiininomaista mittaamista suositella [4] (ks. tau-
lukko 16 eli kriteeriston ns. tulososio). Mitattavat osatekijit, mittausmenetelmit ja
-ajankohdat seké mittausten kustannusvastuut on kuitenkin yksilditdvé kannustinratkai-
sun madrittelevissd sopimusasiakirjoissa.

Muiden tekijoiden osalta on nojauduttava perusteltuihin arvioihin tai hyvéksyttava jat-
kolaskelmien lahtokohdaksi osatekijoiden tavoitteiden tdyttyminen. Tété oletusarvoista
bonuksen tuottavaa arvioita korjataan sitten (kertoimella 0...1) sen mukaan, kuinka to-
dennikoistd on, ettd tavoitetaso on todella tayttynyt. Todennédkoisyys johdetaan puoles-
taan niistd keinoista, joita on kdytetty hyvien arvojen saavuttamiseksi: kdytetyt materi-
aalit ja komponentit, suunnittelumenettelyt ja -ratkaisut sekd tyomaalla noudatetut me-
nettelytavat (taulukko 17 eli kriteeriston ns. tuotanto-osio).
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Kaytinndssa hankkeen sopimuksenmukainen minimivaatimustaso on joko S3 (normien
mukainen vihimmaistaso) tai S2, jonka ylittdvistd ominaisuuksista bonusta vasta mak-
setaan. Mikli taso on S1, ei sen ylittdminen ole mielekésti eiké ylityksen todentaminen
jérjestelmin mittarein edes mahdollista. Taulukko 16 esittdd eri ominaisuuksien osalta
ne tasot, joille on luokkakohtaisesti esitetty tiukentuvat vaatimukset (o) — kdyttdd varten
vaatimustasotiedot tulee hakea alkuperdisestd ldhteestd. Mikéli jollakin tasolla ei ole
merkintdd, on vaatimus sama kuin sitd alemmassa merkinnidn omaavassa luokassa. Jos
taas merkintdd ei ole alemmassakaan luokassa, ei vaatimusta ole méiéritetty kyseisen
ominaisuuden kohdalla. Néilld perusteilla kumpaa tahansa bonusalueista (vaihtoehtoi-
sesti S3—S2, S2—S1) kiytettdessd voidaan taulukon tietojen perusteella valita mielek-
kaat kriteerit. Lahtokohtaisesti kunkin osatekijan kohdalla hankekohtaisesti valittua mi-
nimivaatimustasoa paremmasta tasosta saa pisteen.

Taulukko 16. Rakennuksen sisdilmasto -kriteeristo, tulososio.

S1 S2 S3
liman laatu
Radon - . o
Hiilidioksidi . . o
Ammoniakki ja amiinit - . .
Formaldehydi o o o
Haihtuvat orgaaniset yhdisteet o o o
Hiilimonoksidi . . .
Otsoni o o .
Hajuvoimakkuus . . .
Mikrobit - - -
Tupakan savu tupakoimattomien tiloissa - - .
Hiukkaspitoisuus . . .
Akustiset olosuhteet
Lammitys- ja ilmastointilaitteiden aanitaso . - .
Lampotila
Huoneldmpdtila kesalla o o o
Huonelampdtila talvella . . .
Huoneldmpdtilan tilapainen poikkeama asetusarvosta J . .
Lampdtilaero pystysuunnassa . . .
Lattian pintaldmpétila - . .
llman nopeus kesalla . . .
llman nopeus talvella . . .
liIman suhteellinen kosteus talvella o - -
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Taulukko 17 listaa puolestaan arvioitavat hyvin sisdilman saavuttamiseksi kdytettavit
keinot. Luokittain merkityille tekijoille 10ytyy joko sanallinen tai numeerinen vaatimus
sisdilmaluokituksesta [4]. Mikéli vain taso S2 on merkitty, ei S1-tasolle ole mééritetty
tatd korkeampaa vaatimusta eikd kriteerid tule kayttdd bonusalueella S2—S1. Jos taas
vain S1 on merkitty, ei tasolla S2 ole méadritettyd vaatimusta, eikd kyseistd kriteerid tule
kayttad alueella S3—S2. Kriteereille voidaan médrittdd myos painot. Oletusarvoisesti
kunkin tuotanto-osion kriteerin painoluvuksi kirjataan 1, 2, tai 3, ja todelliseksi painoar-
voksi muodostuu tima luku jaettuna kyseisen kriteeristdosion painolukujen summalla.

Niéilld perusteilla, jos sekd mitattavia ettd arvioitavia kriteerejd painotetaan samanarvoi-
sina, tuotanto-osion tuloksella korjataan vain tulososan arviointiin perustuvan osion
tuloksia ja tuotanto-osion arviointiasteikko on valilla 0...3 (jakaja 3), minimivaatimus-
tason ylittdvdi suoritusta arvioidaan kokonaisuudessaan seuraavasti:

P:(Zt:(WixTi/?))xZa:Aj+Zm:Mkj+(a+m) (10)

i-1 j=1 k=1

missé,

P = sisdilmaston lisdarvon arvioinnin loppupistemaéra [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 osatekijdn j arvosana
[0, jos minimivaatimustasoa seuraava korkeampi ominai-
suusvaatimustaso ei tdayty; 1, jos vaatimustaso tdyttyy|

My = tulososion mittauksin todennettavan osatekijén k arvosana
[0, jos minimivaatimustasoa seuraava korkeampi ominai-
suusvaatimustaso ei tdyty; 1, jos vaatimustaso tayttyy]

t = tuotanto-osion kriteerien lukumaara

a = tulososion arvioimalla todennettavien kriteerien lukumaara

= tulososion mittauksin todennettavien kriteerien lukumaari

Sisdilmastobonus voidaan laskea esimerkiksi suoraan kertomalla maksimibonusmééra
saadulla loppupistemiérélld P. Vaihtoehtoisesti bonus voi tulla tietyn raja-arvon ylitti-
misestd tai muulla tavoin osana my0s muita tavoitteita siséltdvad kokonaiskannustinjér-
jestelméa. Sisdilmastokannustimen kayttd kuvatunlaisena edellyttid, ettd tuotanto-osion
mukainen arviointi tehdddn jo rakentamisvaiheessa, jolloin sen tekee keskeisiltd osin
luontevimmin rakennustyon valvoja. Arvosanaksi muodostuu 0, jos menettelyt eivit
vastaa vaatimuksia. Arvosanan 1 saa toimenpiteiden jonkinasteisesta soveltamisesta, 2
ilmeisestd toteuttamisesta ja 3 vaatimustason selvéstd tdyttimisesta.
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Taulukko 17. Rakennuksen sisdilmasto -kriteeristo, tuotanto-osio.

S1

S2

Jadhdytys- ja lammitysjarjestelman mitoitusarvot (yksikasitteiset numeroarvot)

Huonelampdtila kesalla (jaahdytystilanne) o
Huonelampdtila talvella (Iammitystilanne) -
Lampatilan huonekohtainen saadettavyys kesalla .

Lampatilan huonekohtainen saadettavyys talvella -

llman nopeus kesalla .
llIman nopeus talvella o
llman suhteellinen kosteus talvella .

Ulkoilmavirtojen, aanitasojen ja vaipan ilmanpitiavyyden mitoitusarvot

Ulkoilmavirtojen mitoitusarvot, normaali kayttd .
Ulkoilmavirtojen mitoitusarvot, tehostustilanne .
Lammitys- ja ilmastointilaitteiden aanitasot .

Ulkovaipan ilmanpitavyys -
Rakennustoiden puhtausluokitus (P1, yleisluonteiset kuvaukset)
Rakennustarvikkeiden kuljetus, varastointi ja suojaus -
Tilojen tyonaikainen osastointi -
Tilojen siivous -
Luokituksesta tiedottaminen ja toimintatapojen koulutus -
limanvaihtojarjestelman puhtausluokitus (P1 ja P2, yleisluonteiset kuvaukset)
Suunnittelun ja toteutuksen erityisvaatimukset -
Varastointi ja asennustekniikat (luokkakohtaiset vaatimukset) .
liImanvaihtolaitoksen rakennusaikainen kayttd -
limanvaihtolaitoksen kaytto- ja huolto-ohjeet -
limanvaihtojarjestelman puhtausluokka (P1 tai P2, ~yksikasitteiset kuvaukset)

Tuloilmakanavat ja kanavaosat (puhtausluokiteltujen iv-tuotteiden kaytto) .
Tiivistemateriaalit .
Luovutusvalmiin jarjestelman sisépinnan polykertyma .
Palautusilman mahdollinen kaytt6 ja suodatus .
IiImanvaihtokoneiden tuloilmapuolen puhtausluokiteltu suodatin .

Rakennusmateriaalien paastoluokitus (~numeroarvot osuuksille)
Eri paastéluokan materiaalien kaytté (M1, M2, M3), suunnitelmat .

Eri paastéluokan materiaalien kaytté (M1, M2, M3), toteutuma .

Muut tuotantoa arvioivat kriteerit (yleisluonteiset kuvaukset, ei luokkasidonnaisuutta)

Veden- ja kosteudenhallinta, suunnitelmat -

Veden- ja kosteudenhallinta, toteutuma -
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Tuotanto-osion kriteeristdd tulee muokata osapuolten parhaaksi katsomalla tavalla. Jo
lahtokohtaisesti esitetty kriteeristd on tarkoitettu 1dhinnd vain SR-urakkaan. Perinteisti
urakkaa kiytettdessd urakoitsijan vaikutuspiirin ulkopuolella olevat kriteerit tuleekin kar-
sia kriteeriston tuotanto-osiosta (taulukko 17). Karsittavia kriteerejd esiintyy ainakin mi-
toitusarvoja listaavissa kohdissa. Myds "rakennusmateriaalien paéstoluokitus" ja "ilman-
vaihtojirjestelmdn puhtausluokka" siséltavét joitakin kriteerejd, jotka ovat 1dhtokohtaisesti
poistettavissa, koska tilaaja on jo tehnyt ratkaisevat valinnat. Kdytdnnossi rakennusaikais-
ten muutosten tekeminen ja suunnitelmien ratkaisuihin rinnastettavien "vastaavien tuot-
teiden" etsintd voi kuitenkin puoltaa myds nédiden tekijéiden mukanaoloa. Todentamista-
voilla on toteutusmuodosta riippumatta vaikutusta myds sithen, onko tulososion eri teki-
joiden mitoitusarvovastineita mielekastd kayttda tuotanto-osiossa.

Tulososion ominaisuuksien todentaminen sovitaan puolestaan tehtidvéksi esimerkiksi 6
tai 12 kuukauden sisélld rakennuksen kéyttoonotosta. Mukana on eri vuodenaikoina
tehtdvid mittauksia, joten kdytdnnon tulee olla joustava. Helppokayttdisyyden vuoksi
mallissa on l&hdetty siité, ettd korkeintaan ldmpdtilaominaisuuksiin liittyvét osatekijit ja
hiilidioksidipitoisuus mitataan ja vaikeammin mitattavat tekijat jitetdén arvioinnin ta-
solle tai pois kriteeristostd. Ndin mm. siksi, ettd kaikkia muuttujia ja vaikuttavia tekijoi-
td el pystytd vakioimaan: esimerkiksi kdyttdjdn tuomat huonekalut voivat olla merkitté-
va epdpuhtauksien ldhde, jota ei pystytd eritteleméddn mittaustuloksista. Arviointitulos
hyvéksytdén tavoitearvoon, ellei ole perusteltua syyti epdilld arvon jdéneen tdyttymatta.
Tuotanto-osion mukana oleminen korjaa sitten titd mahdollisesti ylioptimistista arvoa
alaspdin. Joka tapauksessa esitetty ratkaisu on vain yksi mahdollinen sovellus.

4.9.4 Aihio 19: Yllapitohenkiloston arvio

Taulukko 18 listaa kriteerit ylldpitokannustimelle, joka nojautuu ylldpidosta vastaavien
ja kiytdnnon tyotd tekevien ammattilaisten ndkemykseen asioiden tilasta. Arvioija voi
ndin olla myds sopimusosapuolista erillddn oleva ns. kolmas osapuoli, ja eri kriteerien
mukaiset arviot voivat tulla jopa eri henkildiltd. Menettely on sukua asiakastyytyvéi-
syyskannustimille subjektiivisuuden uhan ollessa ldsnd. Tosin mahdollisen kolmannen
osapuolen arvion myo6té intressiristiriita on kuitenkin minimoitu. Erona useimpiin asia-
kastyytyvéisyyskannustimiin on my0ds todentamisen ajankohta, joka télld kannustimella
on vasta, kun rakennus on ollut kéytdssa jo jonkin aikaa, siis vihintdinkin vuoden.

Kannustin pohjautuu siis tidssd jilleen arviointimenettelyyn sen herkkyydestd ja arvaa-
mattomuudesta huolimatta. Ndin on siksi, ettd titd tirkedd ndkokulmaa on myds syytd
korostaa, vaikka ylldpitoon liittyvien tekijoiden systemaattinen mittaus on erityisesti
ongelman laaja-alaisuuden huomioon ottaen vaikeaa. Alustavasti ideoitua kriteeristoa
on varmasti myos syytd jintevdittdd. Kannustinaihion laskentamenettelynd tulevat ky-
seeseen ldhinna kohdassa 4.1.3 esitetyt 1dhestymistavat.
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Taulukko 18. Ylldpitohenkiloston arvio -kriteeristo.

Suorituskyky

Onko jarjestelmien kapasiteetti ollut kaikissa oloissa riittdva (vaatimusten mukainen)?
Onko lammitys/ilmanvaihtojarjestelmat onnistuttu sadatamaan pikaisesti oikein?
Ovatko kayttajat olleet tyytyvaisia sisailmastotekijoihin?

Voidaanko kohdetta pitaa tekniselta toimivuudeltaan asiakasvaatimusten mukaisena?
Toimintavarmuus

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

Onko kaytto edellyttdnyt normaalia vahdisemman maaran huoltokutsuja?

Ovatko virheilmoitukset olleet pdaosin merkityksettémia varotoimia ilman vikoja?
Onko laitteistojen edellyttdma huoltotarve tavanomaista vahaisempaa?

Laitteistojen hoito ja huolto

Onko laitteistojen toiminnan ja sisdolosuhteiden hallinta helppoa?

Ovatko opasteet ja dokumentointi laadultaan yllapitoa helpottavia?

Onko yllapidon edellyttama seuranta ja tiedonkeruu helppoa?

Onko huollossa kaytettavat materiaalit ja tarvikkeet helposti saatavissa?

Ovatko laitteistohuollot helposti tehtavissa tilantarpeen puolesta?

Selvitdankd huoltotoimista aiheuttamatta haittaa rakennuksen kayttajille?
Rakenteiden huolto ja puhdistustarve

Onko julkisivun puhdistustarve vahainen ja puhdistaminen helposti toteutettavissa?
Onko sisapintarakenteiden puhdistustarve vahainen ja puhdistaminen helposti toteutettavissa?
Onko kalusteiden/varusteiden puhdistustarve vahainen ja helposti toteutettavissa?
Selvitaanko 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, I3jitys)?

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

Ovatko jarjestelmien kulutusarvot alittaneet/tayttaneet tavoitteelliset arvot?

Onko kohteessa paasty yllapidon osalta toimittajan arvioimaan taloudellisuuteen?
Voidaanko kohdetta pitaa yllapidettavyydeltdan edullisena?

Muut tekijat

Voidaanko rakennusta pitad hyvana ymparistdvaikutusten ndkdkulmasta?

Onko kohteessa saastytty uusien laatuvirheiden 16ytymiseltd?

Onko kiinteiston jatehuoltoratkaisu toimiva (kuljetus, nakohaitta, hajut, pesu)?
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4.9.5 Aihio 20: Ymparistoluokitus

Ympiristokannustin voidaan laatia PromisE-jérjestelméé [27] ja sen kriteeristdja hyvik-
si kédyttden. Kyseinen uudisrakennusten ympéristdluokitusjirjestelmé on yleinen ympai-
ristdasioiden johtamisviline, jolla voidaan toteuttaa hankkeiden ymparistdlahtoistd ta-
voitteiden asetantaa sekd arvioida toteutettavia hankkeita jopa markkinaldhtdistd arvot-
tamista varten. PromisE on alan itsensd yhteistyond laatima, joten sen voidaan uskoa
vakiintuvan my0s kdytdssi tarjoten ndin johdonmukaisen perustan myds ympéristokan-
nustimille. Tatd kirjoitettaessa kehitystyd on kuitenkin vield kesken, joten jérjestelmén
lopullinen sisélté on vield muotoutumatta ja kdyton yleisyys oletusten varassa.

Jarjestelmdssd on muutamia kriteeristdjd erityyppisille hankkeille. Néistd toimisto- ja
kauppapaikkarakennusten (alustavat) kriteeristot esitetddn esimerkkind taulukossa 19
[27, 28]. Kriteeristot kattavat neljan "padluokan" (taulukossa suuraakkosin) alla laajasti
eri ndkokulmia korostavia "kategorioita" (lihavoidut otsikot) ja niitd tismentdmiéin ke-
hitettyjd "indikaattoreita" (normaaliteksti). Jarjestelméssd kaikille indikaattoreille on
laadittu viisiportainen ominaisuustasoluokitus vaatimustasokuvauksineen, ja koko
hankkeen ympaéristoluokitus lasketaan indikaattorikohtaisten arviointien painotettuna
keskiarvona analogialla moniin muihin tissé julkaisussa esitettyihin kannustinjdrjestel-
miin. Moninaisia vaatimustasokuvauksia ei luonnollisestikaan esiteté tissa yhteydessa.

Rakennushankkeen urakkasopimukseen liitettdvaa ympéristokannustinta suunniteltaessa
on kuitenkin huomattava, ettd kaikki jirjestelmén indikaattorit eivit sovellu tillaiseen
kannustimeen sisdllytettdviksi. Indikaattorit liittyvit sinéllddn hankkeen toteutukseen,
mutta osaltaan kyse on tilaajan vaikutuspiirissd olevista asioista: hankesuunnittelun lin-
jauksista ja kohteen sijaintiin liittyvistd arvioista. Néin ollen kriteeristod tulee rajata jo
lahtokohtaisesti. Sen lisdksi tulee jélleen kerran ottaa huomioon urakan suoritusvelvolli-
suuden laajuus. SR-urakan kriteeristd on perinteisen urakan kriteeristod laajempi, ja
jalkimmadiseen soveltuvia kriteerejd onkin jarjestelmdssd melko vdhin. Rajaukselle ja
indikaattorien valinnalle jérjestelmé antaa hyvét ldhtokohdat ilmoittamalla indikaatto-
reittain sen vaiheen, jossa kukin indikaattori mééritetdén ja tarkennetaan. Jéarjestelmén
kéyton helpottamiseksi on my0s tarkoitus laatia tietotekninen sovellus olemassa olevan
ja kyseiselle luokitukselle rinnakkaisen kiinteistjen luokitusjérjestelmén tapaan [31].

Toteutuksessa saavutettava kriteeriston mukainen tulostaso voidaan kytked tuottamaan
bonusta eri tavoilla. Huomattavaa tdssd kuitenkin on, ettd sopimuksessa sen kohteena
olevalle rakennukselle on médritetty monien kriteerien osalta tietty perusvaatimustaso,
joka toteutuksen on téytettdvi, ja bonus on perusteltua vain timén tason ylittdvén lisdar-
von osalta. Néin ollen kriteereittdin voidaan arvioida tdma ylitys ja perustaa kokonaisar-
von laskenta nédiden ylitysten painotettuun laskentaan. Helpompi tapa laskennallisesti on
kuitenkin tarkastella vaatimustason ja toteutuman erotusta kokonaistasolla.
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Taulukko 19. Ympdristoluokitus-kriteeristo.

KAYTTAJIEN TERVEYS
Sisdilmastotavoitteet
Tavoitteiden asettaminen ja taso
Suunnitelmien sisaltd

Valvonta ja dokumentointi
Tavoitteet kiinteistdnhoitosopimuksissa
liman laatu

[Imanvaihtomaara

Tuloilman puhtaus
Materiaaliemissiot

Kosteuden hallinta
Rakennusfysikaalinen suunnittelu
Tydmaan kosteudenhallinta
Kaytto- ja huolto-ohjeet
Valaistus

Voimakkuus ja tasaisuus
Heijastusten ja haikaisyn esto
LUONNONVAROJEN KAYTTO
Energia
Energiankulutustavoitteet
Ladmmdnkulutus
Kiinteistdsahkdnkulutus
Kaytonaikaisen energiankulutuksen hallinta
Rakennuksen vastaanotto

Vesi

Vesijarjestelmat

Maankaytto

Maaperan saastelias kayttdé hydédyntamalla
rakennettuja alueita

Olemassa olevien verkostojen
hyddyntdminen

Materiaalit
Luonnon raaka-aineiden kokonaiskaytto

Materiaalien kierratyksen aste

Kéayttoika

Kayttdian suunnitteluarvo
Kayttéikasuunnittelun huolellisuus
Muuntojoustavuus

EGOLOGISET SEURAUKSET
Paastot ilmakehdan
Rakennusosien ymparistovaikutus

Kayton energiankulutuksen ymparisto-
vaikutus

Jatteet

Rakennuksen jatehallinta
Asiakasjatteiden kerays (*
Rakennusprojektin jatehallinta
Tonttiymparistén monimuotoisuus
Maaperan peittyminen

Maa-ainesten poisto

Rakentaminen luonnonsuojelullisesti
arvokkaille alueille

Harvinaisten tai silmallapitoa vaativien
lajien esiintyminen tontilla

Liikenne

Julkisen liikenteen yhteydet

Kevyen liikenteen edistaminen
Palveluiden saavutettavuus
YMPARISTORISKIT

Tontti

Tontin puhtaus

Rakentaminen
Rakennusmateriaalien ymparistoriskit
Kylmaaineiden ymparistoriski (*

Rakennustydmaan ymparistdasioiden
hallinta

Rakennustydmaan tybterveysriskien
hallinta

*) Merkityt kaksi indikaattoria esiintyvét ainoastaan kauppapaikkarakennusten kriteerist6ssé
muiden indikaattorien ollessa yhteisié seké toimisto- ettd kauppapaikkarakennuksille. Tdmén
liséksi asuinrakennuksille on olemassa néista hieman enemmén poikkeava kriteeristénsa.
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5. Yhteiskaytto
5.1 Hankkeiden monet tavoitteet

Useissa hankkeissa, joissa kannustimia kéytetdén, syynd kdyttoon on jokin kriittinen,
hankekohtainen tekija (esim. tiukka aikataulu, tilaajan vdhiiset henkiloresurssit). Tal-
16in yhdenkin tavoitekohtaisen jirjestelmén kayttd voi olla hyvinkin perusteltua. Toi-
saalta kannustimia voidaan kdyttdd yhtd hyvin my0s hankkeissa, joissa halutaan tehos-
taa rakennustoimintaa tai parantaa osapuolten yhteisty6ta yleisesti ilman erityisti pakot-
tavaa syytd. Niissé tapauksissa useamman mittariston kaytto tulee mielekkaiksi. Moni-
puolisuus poistaa myds sen uhan, ettd yksi tavoite muodostuisi dominoivaksi muiden
tavoitteiden jdddessd vihemmdille huomiolle ja ndin ehkd osin myds toteutumatta.

Tilaajan tavoitteista johdettavat, mahdollisimman objektiiviset suoritustasoa mittaavat
kriteerit ovat perusta, jolle voidaan rakentaa osapuolten oikeudenmukaiseksi kokema
kannustinjarjestelma. Monissa tapauksissa on kuitenkin vaikea madrittda tdysin objek-
titviset kannustinkriteerit, jotka yksin mittaisivat haluttua suoritustasoa ja jotka samalla
olisivat riittdvan helppokayttoisid. Siksi tilaajan tai kdyttdjien tekemd arviointi on mie-
lekdista liittdid osaksi kannustinmallia kompensoimaan mddrdltddn rajallisten objektii-
visten kriteerien ja tilaajan moninaisten tavoitteiden vdlistd eroavaisuutta. Se voi siis
sisdltdd my0s tekijoitd, joita ei ole erikseen madritelty kannustinkriteereiksi. Tamé onkin
toinen tirked seikka, joka ajaa useamman tavoitekohtaisen osajirjestelmin kayttoon.

Erilaisten tavoitekohtaisten osajérjestelmien mukaan ottamista harkittaessa tulee pohtia
myds niiden muita kuin ensisijaisen tavoitteen mukaisia seurausvaikutuksia. Kannustin
vaikuttaa siis todenndkdisesti laajemmin kuin on varsinaisesti tarkoitus. Tadmi vaikutus
voi olla positiivinen tai negatiivinen: tavoitekohtaiseksi kannustimeksi tarkoitetun osa-
Jjarjestelmdn kdytto saattaa siis joko parantaa tai heikentdd muiden tavoitteiden mukais-
ta oletusarvoista toteutumaa. Riskin minimointi on myds keskeinen syy, joka puoltaa
useamman rinnakkaisen mittariston kayttoa.

5.2 Tavoitteiden ristivaikutukset

Taulukossa 20 esitetddn erds olettama tavoitekohtaisten osioiden ristivaikutuksista. Sii-
nd vasemmalla esitettyjen jdrjestelmien oletettua vaikutusta yll& listattujen tavoitteiden
toteutumiin kuvataan vaikutuksen suunnan ja suhteellisen suuruuden osalta. Taulukon
lahtokohtana on rakennushankkeissa toimineille asiantuntijoille tehty kysely ja esitetty
vaikutus kuvaa kuuden tilaajan edustajan ja viiden urakoitsijan edustajan vastausten
keskiarvoa [35]. Kysely tehtiin kehitysprojektin ensimmaiisen osan [1] tulosten pohjalta,

84



Taulukko 20. Tavoitekohtaisten jdrjestelmien vaikutus eri tavoitteiden toteutumiseen.

[
2 5
. 2 5
Tavoite * = T B =
2 » @ 2 g S
> S X 5 > ® >
S 5 S = > = 0
) :Q 2 c s ® = ©
= = = c = o © c
E = b o k7] °© Q < =
. . . o :© S = =) S n = o
Kannustinkriteeri [ T = < X ~ < T} X
Toiminta B L = T = = S = R 14,2
Hairiottomyys L I + + + ++ 7,9
Turvallisuus ++ ++ ++ + + + + + 6,5
Aika + + - +++ ++ - ++ - 42
Kustannukset + 0 - ++ o+ - + - 2,8
Tuotelaatu + - - ++  HH+ +Ht 6,1
Asiakastyytyvaisyys ++  ++ + + ++ 9,0
Elinkaaritekijat ++ + + - ++ 6,7
0 Ei vaikutusta (arvosana keskiarvo 0)
+++ Edistaa merkittavasti tavoitteen saavuttamista (arvosana keskiarvo 2-3)
++ Edistaa tavoitteen saavuttamista (arvosana keskiarvo 1-1,99)
+ Edistaa lievasti tavoitteen saavuttamista (arvosana keskiarvo 0-0,99)

- Haittaa lievasti tavoitteen saavuttamista (arvosana keskiarvo -0,99-0)

vélittdmésti siind esiintyvien ratkaisujen ja linjausten esittelyn jdlkeen. Néin ollen myds
tulos tarkastelee asioita hyvin karkealla tasolla: esimerkiksi "elinkaaritekijdt" ovat tau-
lukossa hyvin tismentyméttomii toisin kuin téssi julkaisussa, jossa ne on jo valikoidus-
ti rajattu mm. energiankulutukseen. Néin ollen taulukon vaikutussuhteita ei tule myds-
kddn tulkita ehdottomina, mutta ne antavat yhden ldhtokohdan vaikutussuhteiden poh-
dinnalle kannustinjirjestelmid laadittaessa. Todellisuudessa vaikutussuhteet ovat aina
lopulta kuitenkin riippuvaisia valitusta jarjestelmaistd ja kdyttotilanteesta.

Taulukosta havaitaan, etti pyrkimys toteutusvaiheen aika- ja kustannussuoritustason
parantamiseen ja toisaalta pyrkimys tuotelaatu- ja elinkaariominaisuuksien parantami-
seen voivat olla tavoitteina ristiriidassa. Ndin siis esimerkiksi toteutuskustannusten mi-
nimointi voi ajaa elinkaaritaloudeltaan huonoihin ratkaisuihin. Samalla tavoin kovat
aikataulu- ja kustannuspaineet voivat heikentdd turvallisuussuoritusta. Erityisesti néissi
tapauksissa on hankkeessa harkittava useampien kannustinosioiden kéyttod, jottei yh-
teen tekijadn keskittyminen mahdollisesti heikenné suoritusta muilla osa-alueilla.

Useimmiten tavoitekohtaisen kannustimen voidaan silti olettaa parantavan suoritustasoa
myds muilla kuin sen ensisijaiseksi vaikutuskohteeksi katsottavalla osa-alueella. Téllai-
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nen vaikutus ndyttdisi olevan erityisesti toiminnan arvioinnilla. Osin tdmi tosin selittyy
silld, ettd toiminnan arviointi on yleisesti melko subjektiivinen ja sellaisenaan monia
osa-alueita kattava mittari. Tulosten mukaan olisikin perusteltua kdyttda toiminnan arvi-
ointia tai asiakastyytyvéisyyttd my0s tdydentdvénd ja korjaavana mittarina muiden
hankkeen kriittisid tavoitteita heijastelevien ja objektiivisempien mittareiden rinnalla.

Myos kannustimien aikaansaama primddrivaikutus niyttdisi olevan kunnossa kaikilta
osin. Erityisesti tima korostuu objektiivisilla osilla eli kustannus- ja aikakannustimet
varmistavat alhaiset kustannukset ja nopean toteutuksen. Laaja-alaisen toiminnan arvi-
oinninkin uskottiin toimivan erityisesti juuri toimintatapojen parantajana.

5.3 Kokonaisjarjestelman rakentaminen

Tilaajan tavoitteiden keskindinen tarkeys ja mitattavuus vaikuttavat osaltaan myos sii-
hen, miten bonusten kertymismekanismi kannattaa kulloinkin méairittdd. Yksinkertai-
simmillaan kuhunkin tavoitekohtaiseen osajirjestelmién liitetddn palkkion muodostu-
misperusteet erikseen, jolloin urakoitsijan kokonaispalkkio méérdaytyy ndiden tavoite-
kohtaisten osapalkkioiden summana, eikd esimerkiksi yhden osapalkkion mahdollinen
menettdminen vaikuta muiden osapalkkioiden ansaintamahdollisuuteen. Kéytdnnossa
malli toimii samalla tavalla kun vastaavin olettamuksin viritetty eri tavoitealueiden viéli-
nen painotettu malli. Téllainen malli on (osaratkaisuna) paikallaan yksinkertaisuussyista
mm. kuvan 4 jarjestelmissé, jossa muut kuin kustannustekijat yhdistetddn painotetulla
mallilla, ja maksuosuus mééritetddn tdmén yhteistuloksen ja kustannustoteutuman pe-
rusteella sitten hieman kompleksisemmin. Kyseinen malli ei tosin ole tdssi julkaisussa
kisiteltdvien toteutusmuotojen yhteydessé esitelty, miké selittdd sen, ettd siini toteutta-
jatiimille korvataan osa suorien kustannusten noususta ilman ylérajaa. Yhtd hyvin mal-
lia voitaisiin kuitenkin kayttdi kattohinnan siséltdvana.

Erillis- ja painotetussa mallissa kukin osajdrjestelmad toimii siis todellisuudessa itsendi-
sesti, jolloin toteuttaja voi pyrkid "optimoimaan" toteutusta toisin kuin mité tilaaja on
ehki tavoitellut. Jarjestelmén toimivuutta voitaisiin siksi miettid uudelleen kokonaisuu-
tena, jotta aidoimmin ajetaan tilaajan tavoitteiden toteutumista hankkeessa. Kuvaan 5 on
koottu nelja kokonaisuutta eri tavoin korostavaa ldhestymistapaa, jotka on keskustelun
helpottamiseksi nimetty seuraavasti:

A. Sidstoosuusmalli. Bonuksen ehtona on asetettavan hintarajan alitus; kunkin tavoi-
tealueen maksimisuoritusta vastaava bonuspotentiaali on mééritetty prosenttiosuu-
tena alituksesta (tai siitd johdettavasta muusta summasta, esim. alituksen kerrannai-
sesta). Toteutuva bonus tavoitteittain méidrdytyy tavoitekohtaisen toteutuman suh-
teella maksimisuoritukseen ja kokonaisbonus on tavoitekohtaisten bonusten summa.
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Suoritusta arvioidaan erinaisilla

Tulosalue 1 _ ﬁl laatumittareilla sovituilla tulosalueilla
(muut kuin kustannussuoritustaso)
- Tulosalue 2 _/_I Eri tulosalueille on erikseen maaritelty
ﬁgj |7’ ______ - suoritustasopisteytysmallit; pisteiden
h‘i_’ Tulosalue 3 kertyma ei valttamatta ole lineaarinen
Iy% Eri tulosalueiden pisteista lasketaan
ns. laadullisten tekijoiden yhteispiste-
"Neutraali suoritus” (50 pist.) maara ennakolta maaritettyja tulos-
- aluepainotuksia kayttaen
Suoritustaso Yhteispistemaara on esim. 0...100
A . Toteuttajalle maksetaan sovitun
peruspalkkion sisaltava kustannus-
\ Kustannus toteutuma, jota on korjattu laatu-
- _ _-ioieEtErEa tekijoiden yhteistuloksen perusteella
@ Ensimmainen korjaus lasketaan
‘2" Laatukorjaus 1 suoraan kustannustasoon siten, ettéa
tavoitehinnan vaikutus voi olla seka ylos- etta
molemmilla alaspain sovittuun %-maaraan asti
puolilla Korjaus voi olla esim. +2 % kun
laatupisteet ovat 100, 0 kun pisteet 50
Kustannukset plus palkkio ja -2 % kun laatupisteet ovat 0
A Toinen korjaus tehdaan vain tavoite-

Maksu

Tavoitehinta

Osuus 50 %
kun suoritus on
"neutraali”

Laatukorjaus 2
tavoitehinnan

hintatason alittuessa: toteuttajan
osuutta muutetaan alkuperaisesta,
joka suosituksen mukaan on 50 %
Korjausosuudelle asetetaan %-raja,
joka vastaa suoritustasojen aaripaita
Korjausosuus voi olla esim. 20 %,
jolloin laatupisteiden ollessa 100,
toteuttajan osuus on 70 %; pisteiden

alittuessa , X D
ollessa 0 ja 50 toteuttajan saasto-
Kustannukset plus palkkio osuudet ovat taas 30 % ja 50 %
A Kaksi korjaustoimenpidetta lasketaan
o kustannussuoritustasoon erikseen
Tavoitehinta | S o e
aatuarvioinnin perusteella; daripaiden
I S valilla korjaukset ovat molemmissa
2 Laatutason tapauksissa lineaarisia
< perusteella Kahden korjaustoimen yhteisvaikutus
maaraytyvan muodostuu oheisen kuvan mukaiseksi
maksun Lahtokohtana laatuvaikutuksen
vaihteluvali korjaukselle on, ettd toteuttajan ei ole
mahdollista menettdd enempaa kuin
Kustannukset plus palkkio palkkio-osuutensa (ei piirroksissa)
OsatB, CjaD: —-—- Kustannusraja - Kokonaiskustann. —— Maksu(vaihteluvali)

Kuva 4. Esimerkki painotetusta menetelmdstd ja vaativasta maksuperustemallista [5].
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B. Séistorajamalli. Bonuksen ehtona on asetettavan hintarajan alitus; muiden tavoite-
alueiden maksimisuoritusta vastaava bonuspotentiaali on mééritetty kiintedna eril-
ladn kustannusséddstostd. Toteutuva bonus tavoitealueittain méaédrdytyy tavoitekohtai-
sen toteutuman suhteella maksimisuoritukseen, ja kokonaisbonus on tavoitekohtais-
ten bonusten summa, mutta vain sééston (tai sen kerrannaisen) sallimissa rajoissa.

C. Minimitasomalli. Kaikille eri tavoitealueille médritetdan suoritustason mittarointi-
mallit siten, ettd suhteellisen suoritustason yksikisitteinen rinnastaminen alueiden
vililld on mahdollista. Kokonaisbonus mairdytyy siten, ettd tavoitekohtaisten suori-
tusten suhteellisesti heikoin suoritus on maérddva, ja bonus maksetaan kaikkien ta-
voitteiden osalta (eli kokonaispotentiaalista) sen mukaisena (tai johdannaisena).

D. Jirjestysehtomalli. Eri tavoitealueille médritetdén suoritustason mittarointimallit, ja
samalla tavoitekohtaiset minimivaatimukset saavat keskeisen aseman. Tavoitteet
asetetaan tirkeysjdrjestykseen. Kokonaisbonus on tavoitealuekohtaisten bonusten
summa tirkeysjarjestyksessd ensimmaiiseen minimirajan alittavaan suoritukseen asti,
jonka jilkeen bonus ei kerry edes minimirajan ylittyessé (ainakaan tdysimairdisend).

Malleista kaksi ensimmaistd "sddstoon" perustuvaa mallia ovat 1dhtokohdiltaan erityisen
luontevia perinteisesti kustannusorientoituneessa rakennuttamisessa. Ndin on ensinnékin
siksi, ettd mallien keskeinen perusratkaisu eli tavoitehintasopimukset ovat kdytdnndssa
monille osapuolille tuttuja. Kéyttdonottokynnystd madaltanee myds se, ettd bonusten
koostuessa ldhtokohtaisesti kustannuskaton alituksesta ei tilaajalla liene suurta henkista
estettd lisdarvon tunnustamiseen. Kustannuksia huomattavasti nostaessaan bonus voisi
muodostua kynnyskysymykseksi, silld oletettua lisdarvoa on monissa tapauksissa mah-
doton konkretisoida rahassa, vaikka se olisikin jonkinlaisena hyotyna perusteltavissa.

Toisaalta ongelmana voisi olla se, ettd ainakin periaatetasolla on mahdollista, ettd vaa-
timaton toteutus muodostuu tilaajalle kustannuksiltaan yhté kalliiksi kuin "laadullisesti"
erinomainen suoritus. Voiko kannustinvaikutukseen siis luottaa?

Jarjestelmid kiytettdessd urakoitsija parantaa hankkeen kannattavuutta toteuttamalla
hankkeen kustannustehokkaasti sekd mahdollisimman hyvin myds muilla kannustinkri-
teereilld tarkasteltuna. Oletettavaa on, ettd urakoitsijan sisdinen ohjausjérjestelmd ajaa
tehokkaaseen suoritukseen myds ndissd tapauksissa: hankkeen tulee olla mahdollisim-
man kannattava ja resurssit pitdd saada mahdollisimman nopeasti kiinni uuteen kannat-
tavaan hankkeeseen. Samanlaisena kannustimena toimivat toteuttajan maine ja referens-
sit erityisesti nykyisin, kun teollisuudenala on siirtymissé yleisen asiakaspalautejirjes-
telmén kayttoon ja sellaiseen urakoitsijan valintaan, jossa aiempien kohteiden suoritus-
taso vaikuttaa kilpailukykyisyyteen uusissa hankkeissa. Niin ollen kannustinvaikutus on
olemassa, kunhan bonusehtona olevaa hintarajaa ei jo alkujaan paineta "alihintaiseksi".
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kustannussaasto on kaikilla eri kritee-
reilla oletusarvoisiksi muotoutuvien
bonusten maksamisen edellytys
kunkin kriteerin mukainen maksimi-
bonus maaraytyy sille allokoidulla
osuudella kustannussaastosta tai

sen kerrannaisesta

kriteerikohtainen bonus maaraytyy
toteutuman ja maksimisuoritustason
suhteessa bonusmaksimista; kustan-
nusbonusosuus tuloutuu sellaisenaan

kustannussaasto on kaikilla eri kritee-
reilld oletusarvoisiksi muotoutuvien
bonusten maksamisen edellytys
kriteerikohtainen bonus maaraytyy
toteutuman ja maksimisuoritustason
suhteessa bonusmaksimista (kiinted)
kriteerikohtaisen bonuksen suuruutta
suhteessa kustannussaastdon ei ole
rajattu (kompensointimahd.; pl. kust.)
kokonaisbonuksen rajana kustannus-
saasto tai sen kerrannainen

kriteerikohtainen suhteellinen
suoritustaso maaraytyy toteutuneen
ja maksimisuoritustason suhteesta
todellisen bonuksen maaraa kaikilta
osin suhteellisesti heikon suoritus

eri kriteerin bonusosuudet muotoutu-
vat osajarjestelmien maaritysten
kautta (yksikkdbonus, bonusmaksimi)
bonusta maksetaan vain minimiehdot
ylittavalta suoritustason osalta (kuten
muissakin tapauksissa)

kriteerikohtainen bonuspotentiaali
maaraytyy toteutuneen ja maksimi-
suoritustason suhteessa; rajauksena
kriteerikohtaiset maksimit

kriteerin bonusosuudet muotoutuvat
osajarjestelmien maaritysten kautta
bonus kumuloituu minimiehdot taytta-
neiden suoritusten bonuksista tarkeys-
jarjestyksessa ensimmaiseen ehdot
alittavaan kriteeriin asti; jaljempana
hyvakaan suoritus ei kasvata bonusta

|| Bonuksen kertyméaalue | | Bonusta tuottava suoritus | | Ei bonusta -suoritus

Kuva 5. Tavoitekohtaisten mittareiden yhteiskdytto: kokonaisbonuksen mddrdytyminen.
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Esitetyn perusteella voi olla mielekéstd tdydentdd bonuspotentiaalia yli sddstdosuuden,
jotta aito kannustinvaikutus saavutetaan. Paljon riippuu asetetun hintarajan kireystasosta
ja kohteen ominaisuuksista sekd yleensékin jérjestelméén siséllytettévistd tavoitekohtai-
sista osioista. Vaarana on, ettd suhteellisen kireélld hintarajalla erityisesti sddstoosuus-
mallissa kannustinvaikutus hévida, joskin sddstorajamallissa suoritusmittareiden vali-
nen kompensointimahdollisuus voi parantaa tilannetta hieman. Mikéli kannustinvaiku-
tuksen oletetaan jddvin riittdmattdmaksi, voidaan sddstostd johdettavaa potentiaalista
kokonaisbonusta korjata esimerkiksi kertoimella tai lisddmaélla sithen kiinted ennalta
médrdtty summa. Télloin voitaneen puhua esimerkiksi laajennetuista sddstoosuusmal-
leista (summa- ja kerrannaissddstoosuusmallit). Samalla varsinainen kattohinta voi oi-
keutetusti jaada puhdasta sddstdosuusmallia alemmaksi suhteellisen kiredlle tasolle.

Mikali kaikki kannustinjédrjestelmiin sisdllytetyt tavoitealueet ndhdddn yhtd tirkeind ja
halutaan varmistaa hyvi suoritustaso kaikilla osa-alueilla, voi olla paikallaan rakentaa
jarjestelmd minimitasomallin mukaiseksi. Télloin minimisuorituksen asettama bonuseh-
to ajaa siihen, ettd mitdén osa-aluetta ei voi laiminlyddd menettiméttd mahdollisuuden
kunnolliseen bonukseen. Ongelmana tissd mallissa kuitenkin on, ettd kannustinvaikutus
katoaa, jos on ndhtdvissd, ettd hankkeessa tullaan epdonnistumaan jollakin osa-alueella.
Tatd heikkoutta voisi korjata suunnittelemalla jérjestelmé esimerkiksi siten, ettd méa-
rddvéan alimman suoritustason ylittdvien suoritusten osalta maksetaan tietty osa (esimer-
kiksi puolet) ldhtokohtaisesta bonuspotentiaalista. Tyonimend voitaneen kayttdd osit-
taista minimitasomallia ensinnd kuvatun ehdottoman minimitasomallin rinnalla.

Neljds esitetty malli on nimetty jdrjestysehtomalliksi. Mallin 1dhtokohtaisena ideana on
varmistaa, ettd tilaajalle erityisen tirkedt tavoitteet tulisivat tiytetyksi patoamalla koko
bonuspotentiaali ndiden tavoitteiden tiyttymisen taakse. Malli on perusteltu, jos tirkeys-
jarjestys on ehdoton. Télloin ei haittaa se, ettd mikdli on ennakoitavissa, ettd joiltakin
osin el pddstd minimitavoitteeseen, hdvidd kannustinvaikutus tirkeysjirjestyksessi seu-
raavilta tavoitteilta. Yleensi eri tavoitteiden jossakin méarin tasapainoisempi arvottami-
nen on kuitenkin paikallaan, ja vaihtoehtoisen ajattelutavan mukaan bonusminimin alit-
tavan suorituksen jdlkeen muilla perusteilla voitaisiin maksaa esimerkiksi puolet puh-
taasti suoritustason perusteella madraytyvastd bonuksesta. Talloin voidaan puhua jélleen
osittaisesta jdrjestysehtomallista erona ehdottomaan jdirjestysehtomalliin.

Kehittelyi jatkettaessa voitaisiin varmaan 16ytd4 monia uusia malleja tavoitekohtaisten
kannustimien yhteen kytkemiseksi. Uhkana on kuitenkin sellainen kompleksisuus, ettid
se tuskin olisi asialle eduksi. Silti on oletettavaa, ettd monimutkaisuuden ja kannustin-
jarjestelmien kéyton kannalta kriittisemméksi muodostuu tilaajan hyotyjen méaarittimi-
nen sekd itse arviointi ja sithen liittyvin mahdollisen subjektiivisuuden vélttaminen. Jos
ja kun ndistd péadstiddn yli, on timéntapaisten kokonaisuuden huomioon ottavien jirjes-
telmien kaytto suhteellisen helppoa, kun jarjestelmadehdot on kerran riittdvasti mietitty.
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5.4 Menetelmaesimerkit

Téssd jaksossa paneudutaan edellisessd kappaleessa esiteltyihin "tavoitealueiden kyt-
kennidn menetelmiin" esimerkkilaskelmien avulla. Kuvassa 4 osajérjestelminé kiytetty
painotettu menetelmi on sindnsd tuttu, ja "laatutekijoiden" yhteistuloksen vaikutusta
maksun suuruuden muotoutumiseen on havainnollistettu muita menetelmid paremmin jo
kuvasarjassa ja sen selitteissd. Siksi tdssd keskitytddn vain kuvan 5 menetelmiin.

Taulukot 21-24 kuvaavat kukin yhden edellé esitetyistd kuvan 5 pddmenetelmista lahes
samanlaisilla l&ht6olettamuksilla ja toteutumatiedoilla. Esimerkkien toivotaan valotta-
van itse menetelmien rakennetta mutta my0s auttavan niiden herkkyyden arvioinnissa.
Menetelmien herkkyys ldhtdarvojen ja toteutumatietojen muutoksille on kuitenkin seik-
ka, joka muodostuu keskeiseksi hankkeiden kannustinjarjestelmié suunniteltaessa.

Esimerkkien tavoitekohtaisiksi jérjestelmiksi on valittu toteutuskustannus, toteutuksen
kesto ja saavutettu laatutaso. Kyseiset kriteerit ovat yleisesti tunnustettuja ja siksi var-
masti paikallaan myds téssd. Esimerkkiin ne on kuitenkin valittu ensisijaisesti siksi, ettd
ne ovat luonteeltaan erilaisia osajérjestelmid. Esimerkkien luvut ovat sen sijaan tiysin
kuvitteellisia, eikd niitd ole tarkoitettu kannustinjdrjestelmien suunnittelun pohjaksi.

Taulukoiden menetelmid voidaan esimerkkien valossa luonnehtia seuraavasti:

e Taulukko 21 kuvaa sddstdosuusmallia, ja koska bonuspotentiaali madritetddn siis-
ton kerrannaisena (125 %), on kyseessd ns. kerrannaissddstdosuusmalli. Bonuksesta
muodostuu esitetyn ratkaisun pohjalta alkuperdisen sddston suuruinen.

e Taulukko 22 kuvaa séddstorajamallia, tarkemmin kerrannaissddstorajamallia. Siind
hyotyldhtdinen bonusajattelu johtaa erilaisiin tuloksiin, joskin yhtd merkittivd on
"kerrannaisuuden" asema vain potentiaalin (eikd sindnsd bonuksen) mairittelyssa.

e Taulukko 23 kuvaa minimitasomallia, tarkemmin ns. osittaista minimitasomallia.
Tasaisen hyvé onnistuminen pitdd bonuksen téssikin ldhes l1dhelld edellistd, vaikka
ero ensimmadiseen malliin onkin ilmeinen (médrittelytapaero, "kerrannaisuus").

e Taulukko 24 kuvaa jdrjestysehtomallia, tarkemmin ns. ehdotonta jarjestysehtomalli.
Minimiehtojen téyttyesséd kaikkien tavoitealueiden osalta ei suuruusluokkaeroa kah-
teen edelliseen ole, joskin ensimmdisestd poiketaan jo edelld mainituista syista.

Esimerkeissd bonusolettamat kasvavat minimivaatimustason yldpuolella lineaarisesti

suorituksen suhteessa. Ratkaisu lienee yleensé tarkoituksenmukaisin, vaikka kéaytdnnos-
sd voidaan toisinaan tukeutua myos kaikki tai ei mitdan -tyyppisiin ratkaisuihin.
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Taulukko 21. Sddstoosuusmallin sovellusesimerkki.

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

[Kyseessa on ns. kerrannaissaastoosuusmailli]

Aika Valmistumisen maarapaiva: 30.10.2004
Valmistumisen tavoitepdiva (maksimibonus) 30.8.2004
Laatu Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskimaarainen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta]
Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana: 50 pistetta
Maksimilaatubonuksen edellyttdma pistemaara: 90 pistetta
[Bonuskertymé on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]
Bonusosuudet Kustannus / Aika / Laatu: 30% 1 30% | 40 %

Hankkeen lahtokohtaiset toteutumatiedot

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

Bonuksen laskenta

Kustannussaastdé Hintaraja - Kustannustoteuma = 20 M€ - 18 M€ =2 ME

Bonuspotentiaali Suhteellinen suuruus * Saasto = 126 % * 2 M€= 2,5 M€
Kustannus: 30 % * 2,5 ME= 0,75 M€
Aika: 30 % * 2,5 ME= 0,75 M€
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, etté ilman "kerrannaisuutta” bonus olisi vain 1,6 M€]

Tavoitealueittainen yhteenveto

Toteuttajalle maksetaan: 18 M€ + 2,0 M€ = 20,0 M€
Tilaajan todellinen kustannussaasto: 0,0 M€
Kayttdonoton nopeutuminen: 40 pv
Teollisuuden keskiarvon ylittava laatu: 30 pist.
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Taulukko 22. Scidistorajamallin sovellusesimerkki.

Bonusjarjestelman maarittely

Kustannus

Aika

Laatu

Bonusyhteys

Hintaraja, jonka alitus luetaan saastoksi: 20 M€
Bonuspotentiaali hintarajan alituksesta: 125 %
[Kyseessa on ns. kerrannaissaastorajamalli]

Valmistumisen maarapaiva: 30.10.2004
Valmistumisen tavoitepdiva (maksimibonus) 30.8.2004

Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskimaarainen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta]
50 pistetta

90 pistetta

Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana:
Maksimilaatubonuksen edellyttdma pistemaara:

[Bonuskertymé on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]

Hankkeen lahtokohtaiset toteutumatiedot

Kustannus
Aika

Laatu

Bonuksen laskenta

Kustannussaasto
Bonusraja

Bonusperusteet

Maksettava bonus

Kustannus (lasketaan suoraan saastosta): 30 %

Muiden tavoitteiden maksimisuoritusta vastaava bonuspotentiaali:
Aika: 0,75 M€
Laatu: 1,0 M€
Kustannustoteuma (sis. peruspalkkio): 18 M€
Valmistumispaivamaara: 20.9.2004
Arvioinnin tuottama pistemaara: 80 pist.
Hintaraja - Kustannustoteuma= 20 M€ - 18 M€= 2 M€
Suhteellinen suuruus * Saasté = 125 % *2M€= 2,5 M€
Kustannus: 30%*2,0ME= 0,6 ME
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€

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)

Tavoitealueittainen yhteenveto

Bonus yhteensa: 1,85 M€
Toteuttajalle maksetaan: 18 M€ + 1,85 M€ = 19,85 M€
Tilaajan todellinen kustannussaastao: 0,15 M€
Kayttéonoton nopeutuminen (lisdarvo): 40 pv
Teollisuuden keskiarvon ylittava laatu (lisdarvo): 30 pist.
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Taulukko 23. Minimitasomallin sovellusesimerkki.

Bonusjarjestelman maarittely

Kustannus

Aika

Laatu

Bonuspotentiaali

Hintaraja, jonka alitus luetaan saastoksi: 20 M€

Bonuksen arvioinnissa kaytetty ns. taydellisen kustannussuorituksen ver-
tailutaso: 17 M€

Valmistumisen maarapaiva: 30.10.2004
Valmistumisen tavoitepdiva (maksimibonus) 30.8.2004

Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskimaarainen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta]
Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana: 50 pistetta
Maksimilaatubonuksen edellyttdma pistemaara: 90 pistetta
[Bonuskertyma on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]
Kokonaisbonuspotentiaali: 2,65 M€

[Kustannusten osalta bonusosuudeksi péétetty tdssé 30 % sééstésta:
30 % * (20 - 17 M€) = 0,9 M€. Muut mééritelty tavoitteittain maksimi-
suorituksen tuoman hyddyn perusteella: aika 0,75 M€ ja laatu 1 M€.]

Kyseessa on ns. osittainen minimitasomalli. Maksuosuus maaraavan
alimman suoritustason vylittavilta suorituksilta: 50 %

Hankkeen lahtokohtaiset toteutumatiedot

Kustannus
Aika

Laatu

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

Suhteelliset suoritustasot

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

Bonuksen laskenta

Bonus

Alin suhteellinen suoritustaso * Kokonaisbonuspotentiaali =

66,7 % * 2,65 M€ = 1,77 M€
Osuus maaraavan suoritustason ylittavasta laadun osuudesta =
50 % * (75 % - 66,7 %) * 1,0 M€ = 0,04 M€
Bonus yhteensa: 1,81 M€

Tavoitealueittainen yhteenveto

Toteuttajalle maksetaan: 18 M€ + 1,81 M€ = 19,81 M€
Tilaajan todellinen kustannussaastao: 0,19 M€
Kayttéonoton nopeutuminen (lisdarvo): 40 pv
Teollisuuden keskiarvon ylittava laatu (lisdarvo): 30 pist.
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Taulukko 24. Jdrjestysehtomallin sovellusesimerkki.

Bonusjarjestelman maarittely

Kustannus

Aika

Laatu

Bonusyhteys

Tarkeysjarjestys

Hintaraja, jonka alitus luetaan saastoksi: 20 M€
Bonuksen minimiehto (raja, joka alitettava): 19,6 M€
Valmistumisen maarapaiva: 30.10.2004
Valmistumisen tavoitepaiva (maksimibonus) 30.8.2004
Bonuksen minimiehto (raja, joka alitettava): 15.10.2004

Erillinen arviointijarjestelma: pisteet 0...100

[Teollisuuden keskimaarainen suoritus vastaa 50 pisteen suoritusta]
Pisteraja bonuksen kertymisen alarajana: 50 pistetta
Maksimilaatubonuksen edellyttdma pistemaara: 90 pistetta
[Bonuskertymé on kaikilla mittareilla lineaarinen koko bonusalueella]
Kustannus (lasketaan suoraan saastosta): 30 %

Muiden tavoitteiden maksimisuoritusta vastaava bonuspotentiaali:
Aika: 0,75 M€
Laatu: 1,0 M€

1) Kustannus, 2) Aika, 3) Laatu

Kyseessa on ns. ehdoton jarjestysehtomalli

Hankkeen lahtokohtaiset toteutumatiedot

Kustannus
Aika

Laatu

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

Bonuksen laskenta

Minimiehdot

Kustannussaasto

Bonus

Toteutuma on kaikilla tavoitealueilla minimiehtoja parempi ja bonusta
voidaan maksaa laht6kohtaisesti jokaisen tavoitteen osalta.

Hintaraja - Kustannustoteuma= 20 M€- 18 M€= 2 M€
Kustannus: 30%*2ME = 0,6 ME

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€ =

Tavoitealueittainen yhteenveto

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

Kiinteistostrateginen ajattelu muuttuu lisdarvohakuiseksi, ja kilpailu rakennushankkeis-
sa laajenee kasvavassa madrin yli tyOsuorituksen. Sopimukset laaditaan usein ennen
kuin toteutusratkaisu on yksityiskohtaisesti suunniteltu, ja parhaan ratkaisun etsiminen
jaa urakan osana tehtdvéksi. Kumppanuusajattelun yleistyessd myos sopimusosapuolten
molemminpuolinen yhteinen etu ja yhdenmukaiset tavoitteet korostuvat. Ndihin kehitys-
trendeihin sopii, tai ne jopa vaativat lisdarvopohjaista rakennusurakoiden maksatusta.

Arvolédhtdisen maksatuskdytinnon luomiseksi — ja yleisemmin kimmokkeen antamisek-
si alan toiminnan kehittdmiselle — tdmén tyon pyrkimyksend oli tuottaa sellaisia ratkai-
suja rakennusurakan maksuperusteiksi, joissa maksu on suuresti riippuvainen urakoitsi-
jan suoritustasosta ja jotka ndin kannustavat osapuolia tilaajan kohteelle asettamien ta-
voitteiden mukaiseen hankkeen tehokkaaseen toteuttamiseen yhteistyossa.

Tdmé tyd on jatkoa aiemmin raportoidulle tyolle, joka keskittyi etsimdén maailmalta
erilaisia kéytettyjd ja ehdotettuja kannustavia maksuperustejirjestelyji tai sellaisiksi
mahdollisesti soveltuvia ratkaisuja. Edeltdva tyo sisdlsi myos yleisohjeistusta ja hanke-
esimerkkejd kannustimien laadinnasta ja kdytostd — ohjeistusta ei ole endd tdssi toistet-
tu, joten my®ds siltd osin on tarvittaessa tukeuduttava ensimmaiisen vaiheen julkaisuun.

Téasséd julkaisussa raportoidaan tyon toinen vaihe, joka keskittyi pohjustamaan uusia
kotimaisiin tarpeisiin soveltuvia kannustinjirjestelmii. Ty0ssd ideoitiin ja hahmoteltiin
kaikkiaan 20 eri tavoitekohtaista kannustinaihiota sekd malleja ndiden yhteen kytkemi-
seksi ja suorituksen kokonaisarvion tuottamiseksi. Tavoitteina korostuvat erilaiset uu-
distalonrakennushankkeen toteutus-, valmistumis- ja kéyttovaiheisiin liittyvét tavoitteet.
Pédtasolla ryhmittely vastaa tutkimuksen ensimmadisessd osassa luotua jasentelya.

Kukin yksittdinen kannustinratkaisu paneutuu kerrallaan yhden tavoitealueen tayttymi-
sen mittaamiseen ja mittaustuloksen bonuskytkentéédn; osa kannustimista on keskenddn
vaihtoehtoisia. Mittaamisen osalta korostuvat luonnollisesti tavoitetta tismentdvat kri-
teerit ja ndiden mukainen suoritustasoméadrittely. Yksittdistd kannustinta on perusteltua
kéayttad hankkeessa ainoana, jos jokin kriittinen hankekohtainen tekija sitd edellyttaa.

Mikali taas halutaan tehostaa toimintaa yleisesti, on muutaman eri tavoitekohtaisen mit-
tariston kaytto mielekéstd. Monipuolisuus poistaa myds sen uhan, ettd yksi tavoite muo-
dostuisi méidrddavaksi muiden hankkeen tavoitteiden jdddessd ehkd unohduksiin. Tésti
syystd tyOssd on kehitelty myos keinoja useamman tavoitteen yhteistoteutumatarkaste-
lun tekemiseksi. Toki kannustinjdrjestelmid voidaan kdyttdd rinnan ilman kytkentdja,
mutta eri tavoitteiden mukaisten suoritustasojen tarkastelu kokonaisuutena onkin tapa,
jolla aidoimmin ajetaan kaikkien nédiden tavoitteiden toteutumista hankkeessa.
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Yhteistarkastelua tai ainakin useamman kannustinosion kdyttéd puoltaa myos se, ettd
laheskéddn aina tilaajan tavoitteille ei ole médritettdvissd yksikisitteisid ja mitattavia
kannustinkriteerejd, jotka yksin kiistattomasti mittaisivat haluttua suoritustasoa ja jotka
samalla olisivat riittdvan helppokiyttdisid. Siksi tilaajan tai kdyttdjien tekemd arviointi
on usein perusteltua liittdd osaksi kannustinmallia kompensoimaan objektiivisten kritee-
rien ja tilaajan tavoitteiden vilistd eroavaisuutta. Arvio-osio voi télloin sisdltdd myos
laaja-alaisesti muita tekijoitd, joita ei ole erikseen méadritelty kannustinkriteereiksi.

Kuitenkin mahdollisimman objektiiviset suoritustasoa mittaavat kriteerit ovat luonnolli-
sesti tavoiteltavia, jotta osapuolet voivat kokea kannustinjirjestelméin oikeudenmukai-
seksi ja silld on edellytykset toimia. Kdytdnnossd on usein silti ddrimmadisen vaikeaa
médrittdd objektiiviset kannustinkriteerit, jotka samalla olisivat helppokéyttoisid. Joilta-
kin osin, esimerkiksi kustannusten ja valmistumisajankohdan osalta, kriteeri on yksikéa-
sitteinen, mutta monilla muilla tavoitteilla objektiivisen mittarin tavoittelu johtaisi niin
raskaaseen jdrjestelméén, ettei silld oletettavasti olisi edellytyksié tulla kdyttoonotetuksi
(ellei raskas jérjestelmd ole perusteltu muusta syystd kuten esimerkiksi energian kulu-
tuksen laskennassa). Vaikka eri kannustinaihiot ovat luonteeltaan erilaisia, ovat useim-
mat kompromisseja helppokéyttoisyyden ja objektiivisuuden vililla.

Juuri kdytettdvyysperustein monet laaditut mittaristot ovat arviopohjaisia ja siksi alttiita
heilahteluille. Jatkossa my0s ndihin ratkaisuihin tulisi jo listatuille kriteereille kehittda
sellaiset vaatimustasokuvaukset, joiden pohjalta arviointi olisi helpompaa ja tulos objek-
titvisempi. Télldin my0s jo sopimusta tehtdessé olisi helppo mairittdd se taso, jota asia-
kasvaatimukset vastaavat ja jonka toimittaminen kuuluu perushintaan. Néin vasta timén
tason ylittidvistd toteutuksesta saisi pisteitd ja bonusta lisdarvoajattelun mukaisesti.

Laaditut eri jarjestelmdt ovat my6s muutoin toisistaan poikkeavia. Toiset aihiot ovat
menetelmaillisesti valmiimpia, toisissa jiddddn periaatteiden esittelyn tasolle. Niin ikd4n
osa ratkaisuista on tyOssd kehitettyjd, osa taas nojautuu kiytettyihin tai kehiteltidviin
muihin suomalaisiin mittaristoihin (turvallisuus, asiakaspalaute, ympirist6). Suorituksen
mittaaminen ja todentaminen onkin alan kehittdmisessd keskeinen osatekijd myos ylei-
semmin, ja kannustinjirjestelmien kehitystyon on kuljettava kési kddessd muun kehi-
tyksen kanssa. Yhtend esimerkkind voidaan esiin nostaa tavoiteltu toimivuusvaatimuk-
siin pohjautuva sopimuskdytintd, missd ominaisuusvaatimusten asettamisen ja toden-
tamisen keinot ovat vield vaillinaiset, mutta ilmeisesti kehittyméssa. Néin kannustinjar-
jestelmien kayttdedellytykset paranevat kuin itsestddn muun kehittdmisen myota.

Joka tapauksessa kiytdnnon kehitystyon ja kokeilujen kautta olisi 16ydettidva oikeat 14-
hestymistavat. Tdssd tyon kannustinratkaisujen uskotaan olevan avuksi, vaikka toistai-
seksi kyse onkin vasta kirjoituspdytityond valmistuneista aihioista. Aiempien raportoi-
tujen kokemusten valossa voidaan kuitenkin rohkaista eteneméén myds tilta pohjalta.
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