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Tiivistelma

Rakennustoiminnan kehittamisen merkittdvat mahdollisuudet ovat erityisesti ra-
kentamisprosessissa ja hankekaytannodissa. Yhtend potentiaalisena kehityssuun-
tana on kilpailtu suunnittelu ja toteutus -menettely (ST), jossa suunnittelu ja to-
teutus on kokonaisuutena yhdistetty saman osapuolen vastuulle.

Vastaavat toimintatavat ovat yleistyneet voimakkaasti Yhdysvalloissa ja niista
saadut kokemukset ovat paasaantoisesti erittdin hyvia. Toimintatapa on laatu-
hakuinen ja noudatetut menettelyt palvelevat tilaajien ja hankkeiden tavoitteita.

Taman tutkimuksen tavoitteena oli kartoittaa sellaisia yhdysvaltalaisen design-
build-kayannon hyviksi koettuja toimintatapoja, jotka poikkeavat suomalaisen
suunnittelu ja toteutus -menettelyn toimintatavoista ja joilla nayttaisi olevan
annettavaa suomalaisen kaytannon kehittdmiseen. Tutkimuksen mukaan poten-
tiaaliset suomalaisen nykykaytanndn kehittamiskohteet ovat:

» tarjoajien esivalinta- ja karsintamenettely

» tilaajan tarve- ja vaatimusmaarittelyn menettelyt

» kilpailuvaiheen kommunikointi- ja suunnittelunohjauskaytanto

» Kkilpailutekijdiden monipuolistaminen

» vaihtoehtojen arviointi- ja vertailumenettelyt

e toteutustiimin organisointivaihtoehdot sekéa

» urakan maksuperusteet ja palkkiokaytanto.

Muita ajatuksia herattavia eroja vertailumaiden valiltd voidaan I6ytd&d mm. sopi-
mussuhteista suunnittelun osalta seka arkkitehtikilpailun perinteen vaikutuksesta
toimintatapoihin. Kaiken kaikkiaan tulokset antavat uskoa suunnittelu- ja toteu-
tusmuodon mahdollisuuksiin. Siitd voidaan kehittdé useita toiminnallisia vaihto-
ehtoja erilaisiin tilanteisiin ja tarpeisiin.
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Abstract

Thereislarge potential for developing the construction industry especialy in the
building process and project practices. One potentia direction of development is
design-build based on competitive bidding where both design and
implementation are the responsibility of asingle party.

Corresponding methods have become increasingly common in the United States
and experiences from them are for the most part extremely favourable. The
method is quality-oriented and the followed procedures serve the needs of both
owners and projects.

The aim of this study was to chart those tried-and-true U.S. design-build
procedures that are different from Finnish ones, and may therefore be able to
contribute to the development of the Finnish practice. According to the study,
the following areas of present Finnish design-build practice offer potential for
devel opment:

e prequalification and shortlisting of proposers

» methods of determining owner’s needs and requirements

e competition-phase communication and design-supervision practice

» diversification of competition factors

»  methods of ng and comparing alternatives

» aternative ways of organizing implementing team, and

* method of payment and possible bonuses.

Other thought-provoking differences between the compared countries exist, for
instance, in contractual relations with respect to design and the impact of the
tradition of architectural competition on methods. All in al, the results
strengthen one's belief in the possibilities of design-build. It can be used to
develop several functiona aternatives for different situations and needs.
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1. Johdanto

1.1 Tausta

Eri tutkimusten mukaan nayttaa silta, etta rakentamisprosessin kehittaminen tar-
joaa merkittavan mahdollisuuden parantaa laatua, tuottavuutta ja innovatiivisuut-
ta rakennusalalla. Nakemykset perustuvat lukuisiin rakentamisessa esiintyviin
ongelmiin, seka siihen, ettd perinteisen rakentamisprosessin keinot nykyisten ja
tulevien haasteiden edesséa nayttavat rajallisilta. Rakentamisprosessin ja rakenta-
misessa noudatettavien menettelytapojen kehittdmiseen on siten panostettava
voimakkaasti.

Perusteena kehitystarpeelle voidaan esittdd muun muassa seuraavia perinteisen
ja viela nykyisinkin vallalla olevan hankekamtin piirteité:

* Monet rakentamisen ongelmat ovat seurausta suunnittelun ja rakentamisen
erottamisesta. Naitd ovat heikko rakennettavuus, epaselvét vastuut, tiedon
hukkuminen, kalliit suunnitteluratkaisut ja lopulta heikko tuottavuus. Kah-
tiajako ruokkii myds ongelmaksi koettua rakentamisen kertaluonteisuutta.

» Perinteisesti kilpailutetut urakat toimivat hidasteina alan kehittymiselle. Toi-
mintatapa ei kannusta kehitystyéhon ja toteutusratkaisun sanelee yksi taho
usein ilman kunnollista vaihtoehtojen kartoitusta. Toisaalta tilaajat ovat
usein kokeneet urakoitsijan aseman liian hallitsevaksi KVR-hankkeissa.

» Alimpaan toteutushintaan keskittynyt kilpailu ei kannusta laadukkaaseen to-
teutukseen eikd luo hankkeeseen yhteistydedellytyksida. Se ei mydskaan
mahdollista kokonaistaloudellisesti parhaimman ratkaisun etsimista eika pa-
tevimpien kumppaneiden valintaa hankkeen toteuttajiksi.

Naméa haasteet monien muiden rinnalla ovat ajaneet tilaajat ja rakennusalan yri-

tykset etsiméén ratkaisua suunnittelu ja toteutus -urakasta (ST-urakka). Nimensa
mukaisesti toteutusmuodon paaideana on, etta suunnittelu ja toteutus on yhdis-
tetty saman osapuolen vastuulle. Silti yleensd my0os tilaaja konsultin avustuksella

paneutuu merkittavassa maarin tarpeidensa ja vaatimustensa kartoittamiseen ja
esittdmiseen. ST-muodossa kilpaillaankin tilaajan vaatimukset tayttavilla ratkai-



suilla, jotka hinnan lisaksi sisaltdvat suunnitteluratkaisut ja mahdolliset muut ti-
laajan kilpailulle alistamat tekijat.

Uusien ST-muotojen toimintatavat ovat siind maarin totutuista menettelyista
poikkeavia, ettd hankemuodon kayttd on edellyttanyt merkittdvaa hankekohtaista
kehittamista ja kaytetyt mallit ovat olleet osaltaan kokeiluluonteisia.

Samaan aikaan on maailmalla suosiotaan nostanut design-build-toimintatapa, jo-
ka on vastine suomalaiselle suunnittelu ja toteutus -hankemuodolle. Nain ollen
on luonnollista, etta suomalaista kaytantoa kehitettdessa pyritddn oppimaan ulko-
mailla hyviksi todetuista toimintamalleista. Kokemukset design-build-rakenta-
misesta ovat padsaantdisesti myonteisia ja se ndhddan monilla tahoilla tulevai-
suuden toimintatapana.

Yhdysvallat on yksi niista maista, joissa design-buildin kayttdé on ollut koko 90-
luvun voimakkaassa nousussa. Amerikkalaisten kokemukset design-buildista
ovat niin ikd&n positiivisia (vrt. Taulukko ") mika tekee sen mielenkiintoiseksi
vertailukohdaksi my6s suomalaista rakennushankekaytantoa kehitettaessa.

1.2 Tavoite jarajaus
Taman julkaisun tarkoituksena on esitella niitd yhdysvaltalaisen design-
build-menettelyn hyviksi koettuja toimintatapoja, jotka poikkeavat sen suo-

malaisen vastineen eli suunnittelu ja toteutus -menettelyn toimintatavoista.

Tarkoituksena on nostaa esiin sellaisia hyviksi koettuja toimintatapoja, joilla
sadttais olla annettavaa suomalaisen kaytanndn kehittimiseds&atsaus ei

! Taulukon 1 vertailu perustuu Mark Koncharin Penn Staten yliopistossa tekeméaén vai-
toskirjatydéhon, joka on karsittuna julkaistu raporttina Sanvido & Konchar (1998) seka
tiivistelmana esim. Konchar & Sanvido (1998). Myés muut aiemmat tutkimukset ovat
raportoineet design-build-hankemuodon toimivan kaikilla osa-alueilla vahintéd&an yhta hy-
vin tai paremmin kuin perinteinen urakka, esim. FCC (1993) ja Pocock & Liu (1996).

2 Kaytannossa haetaan ratkaisuja kilpailuttamiskaytannélle, jota on hahmoteltu kirjasessa
Lahdenpera (1998); kyseinen julkaisu paneutuu syvallisemmin my6s rakentamisproses-
sin kehittAmisen tarpeeseen ja antaa perusteet monille tassa julkaisussa tehtaville ehdo-
tuksille. Tosin sen tarkastelualue on osaltaan téta katsausta laajempi.



Taulukko 1. Amerikkalaisten toteutusmuotojen vertailu'.
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nain ollen pyri olemaan kattava amerikkalaisen design-build-kaytdnnon kuvaus,
vaan esille on nostettu muutamia tarkeimmiksi koettuja kysymyk&aportis-

sa ei mydskaan arvioida ST-mallien mielekkyytta yleensé tai suhteessa muihin
toteutusmuotoihin.

Keskeisimmaksi kriteeriksi toimintatapojen tarkastelun rajaamiselle on ollut
design-buildin (ja suunnittelu ja toteutus -urakan) maaritelman mukaisesti se, et-
td menettelyssa toimittajapuoli vastaa suunnittelusta ja suunnitelman mukaisen
rakennuksen tekemisesta kokonaisuutena. Liséksi katsaus pureutuu nimenomaan
hankkeesta kaytavaan kaksivaiheiseen kilpailuun, jossa vaiheet ovat paapiirteis-
saan seuraavat:

* Ensimmaisessa vaiheessa valitaan erindisten soveltuvuus- ja referenssitieto-
jen perusteella parhaat tiimit kilpailun toiseen vaiheeseen. Systemaattinen
karsinta on keskeinen osa toimintamallia, jotta varmistetaan parhaiden ja si-
toutuneiden tahojen mukanaolo kilpailussa sekd karsitaan turhaa tarjous-
suunnittelua.

e Toisessa vaiheessa Kkilpailevat tiimit laativat tilaajan vaatimuksia ja viite-
suunnitelmia vastaavan ehdotuksen suunnitteluratkaisuksi, hinnoittelevat sen
seka esittavat vaadittavat tuotantosuunnitelmat osana tarjoustaan. Tyypilli-
sesti mukana on kolmesta viiteen kilpailijaa, ja hinnan lisdksi my6s muut
tarjouksen osatekijat painavat valinnassa.

Selvyyden vuoksi todettakoon, etta kaytettyja vaihtoehtoisia toteutustiimin va-
lintatapoja ovat esimerkiksi ennen merkittavaa suunnittelupanosta tehtava toteut-
tajan valinta, joka painottuu toteuttajan arvioituun soveltuvuuteen ja esitetyn

3 Amerikkalaista hankekaytantda ja sen eri toimintavariaatioita kuvataan yksityiskohtai-
semmmin saman tutkimuskokonaisuuden ja kirjoittajan toisessa mydhemmin julkaista-
vassa englanninkielisessa osassa. Siita 16ytyy lisatietoja myods taulukoissa 2 — 8 tietois-
kuina esitetyistd asioista. Muita hyvia lahteitd amerikkalaista design-build-kaytantéa
koskien ovat mm. DBIA (1998), Cushman & Taub (1992), Cushman & Taub (1997) ja
Twomey (1989).

4 Luonnollisesti mydskaan suomalaista ST-kaytantda ei ole mahdollisuus kuvata tassa,
vaan lukijan oletetaan tuntevan sen paapiirteissaan (ks. esim. liitteen lahteet /5 - 8/).

® Yhdysvaltojen osalta eri toteutusmuotojen etuja ja haittoja seka valintaa on kasitelty
mm. lahteissa Dorsey (1997), AIACC (1996) ja Sanvido & Konchar (1999); Suomen
osalta vertailua on tehty mm. liitteen lahteissa /1 - 3/.
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palkkion suuruuteen hankkeen kustannusrakenteen ollessa myéhemmin tyypil-
lisesti avoin tilaajalle. Toinen joidenkin julkisten tahojen kayttdma malli sovel-
taa kaksivaiheista menettelya siten, etta tilaajan suunnittelu viedaan melko yksi-
tyiskohtaiselle tasolle eikd rakennussuunnittelua juurikaan tehda tarjoussuunnit-
telun osana. Naissd muodoissa kilpailu on kuitenkin rajoittunutta verrattuna var-
sinaiseen kaksivaiheiseen kilpailuun.

Keskittyminen kaksivaiheiseen kilpailuun katsottiin siksi tarkoituksenmukaisek-
si. Onhan se myos kaytetyin menettely samalla kun muut toimintamallit voidaan
tarvittaessa “pelkistaa” sen menettelytavoista.

Todettakoon vield, etta katsaus on keskittynyt talonrakennustuotantoon ja sen
paapaino on uudisrakentamisessa. Suomen osalta katsaus sisaltaa paljon erikois-
kohteita, ja esimerkiksi asuinrakentamisen painoarvo on jaanyt pieneksi. Vertai-
lun ndkdkulmasta tama on kuitenkin tarkoituksenmukaista, silla Yhdysvalloissa
design-build-toteutuksen painopiste nayttdisi olevan muualla kuin asuinraken-
tamisessa.

1.3 Tutkimuksen toteutus ja julkaiseminen

Katsaus perustuu luonnollisesti seka amerikkalaisten ettd suomalaisten hanke-
kaytantojen tutkimiseen. Tata selvitysty6ta on valotettu luvussa 2. Suomalaisten
ST-hankkeiden aarelle lukijaa johdatellaan tarkemmin julkaisun liitteessa.

Paaosa julkaisusta (luku 3) kasittelee suomalaisen suunnittelu ja toteutus -menet-
telyn kehittamismahdollisuuksia. Menettelytapakohtaisesti luodaan katsaus ny-
kykaytantdon ja sen kehitysmahdollisuuksiin yleisesti. Samassa yhteydessa esi-
tetdan myos tietoisku amerikkalaisista menettelytavoista (taulukot 2 - 8).

Luku 4 pyrkii tiivistamaan keskeiset kehittdmisalueet. Tavanomaisten lahteiden

lisdksi julkaisun loppuun on koottu myds joitakin keskeisida yhdysvaltalaisia
www-0soitteita aihealueelta.
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2. Taustoja ajatuksille

2.1 Yleista

Tassa julkaisussa kuvattava tyd perustuu tutkimukseen, jonka ensimmaisen vai-
heen tavoitteena oli selvittda ja kuvata yhdysvaltalaisessa design-build-kaytan-
nossa sovelletut menettelytavat. TAma selvitys- ja kuvausty6 oli myés tutkimus-

kokonaisuuden paatavoite.

Tassa julkaisussa tiivistetdadn tulokset tutkimuksen toisesta vaiheesta, jossa kes-
kityttiin suomalaisen ja yhdysvaltalaisen kaytannon vertailuun. Aluksi selvitet-
tiin muutamissa uusia toimintamalleja ja ajatuksia soveltavissa suomalaisissa
hankkeissa noudatetut toimintatavat. Talta pohjalta arvioitiin vertailumaiden me-
nettelytapojen eroavaisuuksia ja kirjattiin suomalaista kaytantéa varten perustel-
tuja kehittdmiskohteita ja -mahdollisuuksia.

2.2 Amerikkalaisten oppien kartoitus

Amerikkalaisten design-build toimintatapojen selvitystyd perustuu ensisijaisesti
kirjoittajan vuoden pituiseen tytskentelyyn Yhdysvalloissa 1997 — 1998. Ty
kasitti parikymmenta kurssi-, seminaari-, ja konferenssipaivaa, vahintaan saman
maaran yritysvierailuja ja asiantuntijahaastatteluja seka luonnollisestikin muuta-
man hyllymetrillisen aihealueen kirjallisuuden ja hankeaineiston lapikayntia.

Lahtdkohtaisesti tavoiteltiin alan parhaiden osaajien ja lahteiden hyédyntamista,
jotta varmistettiin yleisen kaytanndon kuvaaminen sen sijaan, ettd eksyttaisiin
poikkeuksellisten projektien toimintatapojen yleistamiseen. Case-tarkasteluja
tehtiin tosin konkretisoimaan eri menettelytapoja. Selvitystyon tuloksista laadi-
taan erillinen englanninkielinen julkaisu.

2.3 Suomalaisen kaytdnnon kartoitus

Suomalaista “design-build” kaytantoa selvitettiin valitsemalla tarkasteluun hank-
keita, jotka tayttivat ST-hankemuodon tyyppipiirteet. Mukaan kartoitukseen saa-
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tiin alun toistakymmenta hanketta, joiden osalta noudatetut menettelytavat kar-
toitettiin suomalaisen ST-urakoinnin “nykykaytannon” selvittdmiseksi. Hanke-
lista ei ole pitka, ja nykykaytanto viittaakin tietylla tavalla “kehityksen keihaan-
karkeen” aihealueella. Toisaalta tdhdn suomalaisen kaytannon yleistykseen ovat
osaltaan vaikuttaneet myos kokemukset listattujen hankkeiden ulkopuolelta.

Tarkasteluun siséllytetyt suomalaiset hankkeet kuvataan tarkemmin taman jul-
kaisun liitteessa.

2.4 Vertailun tarkoitus

Katsauksessa haetaan kehittamisen painopistealueita. Pohjana on tehty vertailu
kohdemaiden nykykaytantdjen valilla. Taméa “nykykaytantd” on luonnollisesti
useista hankkeista tehty yleistys. Nain ollen on myds selvaa, ettd suomalaisten
hankkeiden joukossa voi olla hankkeita, joissa on sovellettu joiltakin osin tdssa
julkaisussa ehdotettuja “parannettuja toimintamalleja”, vaikka paaasiallinen kay-
téantd on jotain muuta. Toimintatavoista riippumatta tarkoitus ei mytdskaan ole
kritisoida toteutettuja hankkeita, joissa noudatetuille menettelytavoille on voinut
olla vankatkin perusteet.

Na&in ollen on myds selvaa, ettda ST-urakka (tai design-build) ei ole vain yksi ja
tietty tapa toimia, vaan kaikista sen toiminnallisista osaratkaisuista voidaan l6y-
tdd monia vaihtoehtoisia muunnelmia. Naité tulee olla, silla erilaiset toiminta-
mallit soveltuvat erilaisiin tilanteisiin.

Jatkossa esitetaankin yleiset linjaukset ja mahdollisuudet. Toimintamallien ja

niiden variaatioiden kayttéa eri tapauksissa tuleekin huolellisesti pohtia myo-
hemmissa kehityshankkeissa ja kaytdnnon sovelluksissa.
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3. Kehittamisajatuksia

3.1 Yleista

Tassé luvussa paneudutaan suomalaisen ST-menettelyn kehittdmismahdollisuuk-
siin. Tarkasteltavat ensisijaiset kehityskohteet ovat otsikkotasolla seuraavat:

» esivalintamenettely

e tarvemaarittelyn menettelyt

» kilpailuvaiheen tiedonvaihto

» Kilpailutekijat

» vertailumenettelyt

» toteutuksen organisointi ja

* urakan maksuperusteet.

Naiden lisdksi luvun lopussa on muutamia muita vertailumaiden eroihin ja ST-
toteutusmuodon kehittamiseen liittyvid ajatuksia.

Esitys tulee ndhda kokonaisuutena eli yksittéin esiteltavilla eri ehdotuksilla on
myds looginen yhteys. Jos esimerki&sivalintaa systematisoidaan jalpailute-
kijoitd monipuolistetaan, on erimitallisten kilpailutekijéiden arvioinnin ja vaihto-
ehtojen edullisuusvertailun avuksi luonnollista kehittéda toimivia arviointierja
tailumenettel yja.

Samoin on luonnollista, ettkilpailutekijat laajennetaan kasittAmaan mm. sellai-

set tekijat, joiden perusteella voidaan 16ytad parhaat resurssit kohteen toteuttajik-
si. Perusteena on mm. noudatetteraemaarittelynmenettely ja siihen suurelti
nojautuva sopimuskaytantd — suunnitelmien yksityiskohdat voidaan paattaa
myds sopimuksenteon jalkeen. TAma taas onnistuu, kun toteuttajat hakevat hyvia
asiakasreferensseja tulevia kilpailuja varten. Nain ollen parhaiden resurssien va-
lintaan kannustaa aikaisessa vaiheessa tehty sopimus ja sen tavoitehintaurakan
kaltaistenmaksuperusteiden ja bonusjarjestelmien kaytto.

Maksuperusteiden kehittaminen taas liittyy osaltaaoteutusosapuolen organi-
sointiin siten, etta luodaan mahdollisimman hyvaan yhteistyohon ja tulokseen
kannustava asetelma mahdollisine voitonjakoineen. Myos Kkilfzlileen tie-
donvaihdon ehdotusten voidaan nahda liittyvkitpailutekijéidenmonipuolista-
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miseen ja tarvemaadrittelynkehittdmiseen — taustalla tavoitteena on reilu kilpai-
lu selkeésti maaritellysta kokonaisuudesta.

Kaiken kaikkiaan kehittamiskohteilla on selvat yhteydet toisiinsa. Olkoonkin, et-

ta ne jaavat tassa viela viitteellisiksi, koska eri kehittamiskohteiden tarkempi si-
salto ja ratkaisut hahmotellaan vasta seuraavilla sivuilla. Edelléa oleva esitys on
kuitenkin tarkoitettu saatteeksi ja muistutukseksi yksittaisten kehittdmiskohtei-
den tarkastelulle, jotta lukija parhaiten mieltéisi niiden mukaisten ratkaisujen
merkityksen koko hankekaytadnnon kehittdmisen osana. Aina eivat siis yksittaiset
osaratkaisujen parannukset auta, vaan kertaluokan parannus tuottavuuteen ja laa-
tuun saadaan vasta kaiken kattavalla ja perusteellisella toimintatapojen muutta-
misella. Tassa julkaisussa omaksutun kannan mukaan tdma perusteellinen muu-
tos kattaa seuraavissa kappaleissa kuvattavat kohdat.
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3.2 Esivalintamenettely
3.2.1 Nykykaytanto

Suomalaisissa ST-hankkeissa on ollut tavanomaista, etta tilaaja on tiedustellut
rakennusyritysten periaatteellista halukkuutta tarjota tiettya tarjouskyselyyn tule-
vaa rakennuskohdetta. Taman jalkeen tilagja on lahettanyt tarjouspyynnot jok-
seenkin kaikille halukkaille — tyypillisesti noin kymmenelle yritykselle.

Mikali karsintaa on jouduttu tekeméén, on se perustunut rakennusliikkeiden va-
paamuotoisesti ilmoittamiin muutamiin tietoihin. Systemaattisen esivalintame-
nettelyn puuttuminen ei ole mahdollistanut kandidaattienvggtien vertéta-

vuutta ja parhaiden valintaa uskottavalla tavalla. Suuren kilpailijajoukon kysees-
sa ollen myds moni on joutunut raatamaan tarjouksensa parissa turhaan, mika
vahent&é halukkuutta osallistua kyseisen tyyppisiin kilpailuihin. Tama taas hei-
kentaa koko toteutusmuodon toimivuutta.

3.2.2 Kehittamismahdollisuudet

Design-build on luonteeltaan “avoimen polun” menettely, jossa urakkasopimuk-

sen solmimisvaiheessa ei kaikkia tuotteen yksityiskohtia ole lyoty lukkoon sopi-

muksen perustuessa yksityiskohtaisten ratkaisujen sijaan paljolti tilaajan vaati-
muksiin. Talléin on asiakkaan edun mukaista valita toteuttajaksi — siis tdsséa
vaiheessa varsinaiseen Kilpailuun — vain sellaisia yrityksia, joiden laaduntuo-
ton, asiakaspalvelukyvyn ja vastuullisuuden voidaan perustellusti olettaa olevan
riittdva hankkeen menestykselliseksi toteuttamiseksi.

Keskeisen kilpailuelementin muodostaisivat referenssit eli kilpailijan aiemmin
menestyksellisesti toteuttamat hankkeet. Tama asetelma on ilmeisen tarked osa
laatukilpailun toimivuutta, silla tarvitaan tyytyvaisia vanhoja asiakkaita jotta voi-
daan saada uusia. Esivalintatietojen keruun systematisointi takaisi samalla ver-
tailtavuuden ja onnistuneen valinnan. Nain menetellen mukaan saadaan parhaat
mahdolliset kilpailijat, jotka systemaattisen valinnan ja kohtuullisen kilpailija-
maaran johdosta ovat nyt myds motivoituneempia tydskentelemaan asiakkaan
parhaaksi. Edellytykset toimintatavan kehittymiselle ja kaytolle ovat olemassa.
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Taulukko 2. Amerikkalainen “esivalintamenettely” pahkindnkuoressa.

Mikali tarjouksen laadinta design-tava keskeiset suunnittelualat ja typ-
build-hankkeessa siséltaa tuotteeseanaan ohjauksesta vastaava taho |ar-
kohdistuvaa suunnittelua ja hankettavioitaviksi jo ensimmaisessa val-
kilpailutetaan useilla design-build- heessa samalla kun jo monia tot¢u-
tiimeilla, on kaytannoksi muodostu-tukseen liittyvid seikkoja on suunn|
nut ns.kaksivaiheinen valinta. Sen teltava. Nair ollen arviointi vo
ensmmaisessd vaiheessa Kkarsitaaperustua myos mm. seuraaviin te
kolmesta viiteen kilpailijaa raken- joihin:

nussuunnittelua sisaltavaan toiseem
vaiheeseen. Kaytantd on jo muuta-
man vuoden ollut hyudsyttynd o
myds mm. liittovaltion hankkeissa.

Valinta kilpailun ensimmaisessa eli,
karsintavaiheessa perustuu kandi-
daattitimien patevyyksiin ja arvioi-
tuun soveltuvuuteen hankkeen to-
teuttajiksi. Sen selvittamiseksi vali-
tuille tai kiinnostuksensa ilmaisseille |
tahoille [&ahetetaan kyselyt, joissa esi-
tetaan tilaaja- ja hanketiedot, nouda;
tettava valintaprosessi seka tietenkin
varsinaiset kandidaattien arviointiin
tahtaavat tietopyynnot.

Osaltaan arviointi perustuu kilpaile-

vien yritystenyleisin taustatietoi-

hin, joita ovat:

» osapuolten kokemus yleisestie
(kaikki edustavat referenssit)

» osapuolten kokemus design-
build-hankkeissa

* organisaation resurssit ja niiden

usyvyysu

Karsintavaiheen tvoitteena on siter

osapuden kokemus kyseise:
talotyypisté (referenssihankkeet’
ehdotéun tiimin kokoonpanc
tarkoituksenmukaisuus ja aikaj-
sempi yhteistoiminta
ansiot aiemmissa hankkeisga:
vertailukustannukset, palkkiot, a
kataulunpito,  suunnitelmamut
tokset, suunnitelmien taloudell
suuden kehittdminen
paikallisten yritysten ty6llistami:
nen hankkeessa

senhetknen kaytettavissd ole
vapaa kapasiteetti (toimihenkild,
tybvoima, kalusto)
avainhenkildiden péatevyys ja ely-
dotetun organisaation tekninen |a
projektinhallinnallinen osaaminef
seka
projektinhallintasuunnitelma siL
saltden aikataulun hallinnan, kuls-
tannusohjauksen ja laadunvarmis-
tuskaytannon.

rgjata kilpailusta ne, jotka eivat olg
riittdvan patevia hankkeen toteutth-
jiksi tai joiden maie, kokemus t.
laadunvarmistus- ja hankkeenohjayjs-
kaytannot eivat riittavalla varmudf
Esivalinta ei kuitenkaan ole vaindella takaa onistunutta hanketta
yleisilla taustatiedoilla tapahtuva Toisena tavoitteena on pitda tarjous-
karsinta vaan se perustuu myimn-  kustannukset kurissa tarjouksen léa-
kekohtaisten tavoitteiden huomi- dinnan ollessa 2 - 4 kertaa kallimpfa
oonottamiseen. Tarjoajien on koot- kuin perinteisesséa urakkakilpailussi.

» auktorisoidut patevyydet

e taloudellinen vakavaraisuus ja
vakuuksien maaréa seka

* kanne- ja karajointihistoria.
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3.3 Tarvemaarittelyn menettelyt
3.3.1 Nykykaytanto

Tilagja esittdé tarjouspyynnossa hankkeelle asettamansa vaatimukset yleensa
kayttaen tilavaatimusluetteloita ja vastaavia suunnitteluohjeita seké joissakin ta-
pauksissa suuntaa-antavia viitesuunnitelmia. Tosin viitesuunnitelmien kayttd on
toisinaan ollut ongelmallista, koska tarkentuvan suunnittelun kautta muodostu-
nut hinta on ollut ristiriidassa tilaajan ennakkoon asettaman kiintean hinnan (hin-
takaton) kanssa.

Tilaajan vaatimusten ollessa suhteellisen karkealla tasolla on toteuttajan valinta
ja sopimuksen laadinta usein edellyttanyt merkittavad suunnittelupanosta tarjoa-
jilta, kun on haluttu sopimuksen perustuvan perinteisessa urakassa kaytettya yk-
sityiskohtaisuutta vastaaviin suunnitelmiin. Tama tekee tarjousvaiheesta raskaan
samalla kun tilaajan (arkkitehdin) tekemat valiarvioinnit ja -ohjaus voivat johtaa
kilpailijat eriarvoiseen asemaan.

3.3.2 Kehittamismahdollisuudet

ST-urakka ei saa merkita vain yhta ja ainoaa menettelyd myéskaan suunnittelun
tybnjaon nakokulmasta. Jos tilaajan ehdottomana haluna on vaikuttaa paljon
suunniteltavan rakennuksen ratkaisuihin, h&nen tulee vieda vaatimussuunnittelu-
aan my6s aiempaa yksityiskohtaisemmalle tasolle. Vastaavasti mallissa, jossa
kilpailu koskee vain patevyyksia ja referensseja jne. voisi myds suurempi osa
suunnittelusta olla toteuttajan vastuulla ja seurata vasta sopimuksen teon jalkeen.

Keskeinen viesti kuitenkin on, ettd tilaajan vaatimusmaarittelya on kehitettava
niin, etta tehty maarittely on riittdvan yksikasitteinen muodostaakseen keskeisen
osan sopimusasiakirjoista eiké tarjoajien tarvitse esittda ratkaisumalleja kaikkien
yksityiskohtien osalta. Vaatimusten esittamisen yksityiskohtaisuuden aste voi si-
ten myos vaihdella tilaajan tarkoituksenmukaiseksi katsomalla tavalla. Ratkaisu
keventaa tarjoussuunnittelua oleellisesti. Samalla tallainen toimivuusvaatimusten
maarittelyyn perustuva toimintatapa jattda toteuttajille vapauden erilaisten
edullisten ratkaisujen etsimiseen ilman etta tilaajan haluamaa toimivuutta tai ha-
luttujen ominaisuuksien tayttymista vaarannetaan.
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Taulukko 3. Amerikkalaiset “tarvemaarittelyn menettelyt” pahkinankuoress

a.

Tilagja edttad tarjouspyynnossa design-build-hankkeiden tarpei-
(suunnittelijan avustuksella) hank-  siin kehitetty tietokoneohjelma*.
keelle asettamansa tavoitteet javaati- Se on monivuotisen kehitystyon ti
mukset tarkoituksenmukaiseksi kat- los ja ensimmainen lajissaan. Nouc
somallaan tarkkuudella — aaripaanatettu lahestymistapa on seuraava:

ovat lahes perinteisen urakan kaltai» tarkastelu pohjautuu rakennuksi

set tarjouspyyntdosuunnitelmat. Toisi- ositteluun rakentamisosiin; hie
naan design-build-urakoitsija saate- rarkiatasoja on kolme

taan kytked hankkeeseen selvittés rakennusosiin eri tasoilla liitett&f

maan tarpeita jo ennen kuin niita on  vét toimivuusvaatimukset on luc

juurikaan pohdittu. kiteltu tyypeittain: mukavuus, terf

veys ja turvallisuus, rakenne, ke

Tavanomaisessa menettelyssa suun- tavyys, kayttd ja kunnossapito

nittelu kaynnistetaan tilaajan toimes-,
ta jatarjouspyynto siséltaa

. tonttitiedot ja vastaavat suunnitte- litetty mahdollisesti vikuttavia

luohjeet - . . AN
. S taavia hierarkkisesti linkittyvié
rkennuksen suunnitteluohjeet ja yajhtoentoisia viitemaarittelyja

standardeja

toimivuusvaatimusmaarittelya o
mahdollisuus tarkentaa myos tu
teratkaisulla ja tyoselostuksella.

 tilavaatimusluettelot listaten huo-
neiden kayttdarkoituksen, koon,
maaran seka varustelu- ja pinnoi-
tusvaatimukset

e toiminnan ja toiminnan laitteisto- Kaytanndssa vaatimusmaarittelya
jen kuvauksen ja niiden asettamatn mahdollisuus toteuttaa vaihte-

vaatimukset levalla tarkkuudella eri hierarkia-
 tilaryhmien yhteys- tai sijoittelu- tasoistajohtuen. Tarkemmat tasot on
kaaviot seka varsinaisesti tarkoitettu design-build-
» rakennusselostuksen. urakoitsjan tarjousratkaisun maarij-

. - o telyyn. Nain toteutettuna voi tilaaj
viime mainittu on tdssd tapesessa myos vertailla ohjelmallisesti tarjot

hyvin karkea, sisaltaen rakennusosamja ratkaisuja. Ohjelmasta on link

kohtaisesti muutaman lauseen yleis; ) o . )
tavoitteista, materiaaleista ja toteuYS MYOS muihin suunnittelussa ja t

tustavoista. Mikali tilaaja haluaateutuksessa kdytettyihin ohjelmiin.
maaritella kohteetarkemmin, tulee Varsinainen  vaatimusmaarittely
kyseeseen ensisijaisesti: koostuu kolmesta osastgoita ovat:
e esim. paapiirustustasoiset viitepii-» toimivuutta kuvaava vaatimus
rustukset seka » kriteeri, jolla toimivuus arvioi-
» tarkemmat rakennusosakohtaiset daan seka
selitykset. * metodi, jolla kriteerinmukaisuu

o . nn n.
Rakennusselostuksen laatimiseksi on todennetaa

hiljattain lanseerattu nimenomaarn* lisatietoja s. 41: PerSpectiVe

toimivuusvaatimusnakymiin o}

ja spesifioitavia tekijoita ja vasf

a-

Ul
1

=

-

TS0

o
1
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3.4 Kilpailuvaiheen tiedonvaihto
3.4.1 Nykykaytanto

Tarjousten laadinnan lahtékohtana korostuu tarjouspyyntd; erillisia informaatio-

ja kyselytilaisuuksia ei kilpailijoille jarjestetd. Kuitenkin tarjousta laadittaessa
yleensa ilmenee tarvetta tarjouspyynttjen tiedon tasmentamiseen: mita tilaaja
tietylla vaatimuksellaan tarkoittaa ja miten tilaaja tarjottavan ratkaisun tulkitsee,
eli vastaako se vaatimuksia. Téallaista keskustelua tosin kdydaan ja suunnittelua
ohjataan mutta kahdenkeskisesti, ei systemaattisesti ja muotosaantéja noudatta-
en. Tama johtaa Kilpailijat eriarvoiseen asemaan samalla, kun tietovuodot on
nahty ongelmana: on koettu, ettd tilaajan edustajalla testattavat tarjousratkaisut
|oytavat tiensa myaos kilpailijoiden suunnitelmiin.

Toisaalta usein vain tarjousaineisto toimitetaan tilaajalle, joka sitten arvioi ja
vertailee saamansa vaihtoehdot. Avainkysymys onkin, tulevatko kaikki relevan-
tit asiat talléin huomioonotetuiksi. Usein tarjoukset jatetaan vield nimimerkein,
jotta taustatekijat eivat vaikuttaisi arvosteluihin ja valintoihin.

3.4.2 Kehittamismahdollisuudet

Kaikille kilpailijoille yhteisten tiedotus- ja kyselytilaisuuden jarjestaminen Kkil-

pailun eri vaiheissa olisi suotavaa. Tilaaja voisi ndissa korostaa itselleen tarkeita
seikkoja ja tarkentaa prosessin aikana kehittyneitd ajatuksiaan sek& varmistaa,
ettd asiat tulisivat ndin myds tarjoajien taholta huomioon otetuiksi. Samalla oi-
kaistaan mahdolliset epéselvat tulkinnat. Nama yhteistilaisuudet — kirjallisen
kysymysmenettelyn ohella — varmistaisivat kaikille kilpailijoille yhdenvertai-
sen aseman: kaikki voivat tehda kysymyksia ja saada saman kaiken kattavan pa-
lautteen.

Tarjousvaiheen paattyessa voitaisiin tarjousratkaisut esitella tilaajan arviointi-
ryhmalle. Tarjoajille annettaisiin n&in mahdollisuus esitella suunnitelmaratkai-
sunsa etuja ja paatdsperusteita — seikkoja jotka saattaisivat muutoin jaada huo-
miotta. Samalla tarjoajalla olisi mahdollisuus “puolustaa” suunnitelmaratkaisu-
jaan, jos arviointiryhma epailee joitakin sen ratkaisuja. Arviointiryhma saisi rat-
kaisuista heti hyvéan yleiskuvan ja voisi jopa arvioida tarjouskonsortion sisaista
yhteistyokykya ja asiakaspalveluhenkisyytta.
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Taulukko 4. Amerikkalainen “tarjousvaiheen tiedonvaihto” pahkinankuoressa.

Design-build-hankkeissa kaytetd&nLisaksi tilaaja jarjestaa kinaiIijakohI

tyypillisesti kaksivaiheista valinta- taisesti haastattelun ja tarjouksen
menettelyd. Ensimmaisessa vaihees-esittelyn, joista voidaan todeta sel
sa kilpailijoille lahetetd&dn mm. so-raavaa:

veltuvuuden osoittamisessa tarvitta;
vat tiedot ja karsinnassa kaytettavat
kriteerit. Listaa Kkilpailijoista pide-
taan ylla ja se toimitetaan aina muu-
tosten ilmetessa tiedoksi myos kai-
kille kilpailijoille.

Kilpailijoiden toimittamien aineisto-
jen perusteella tilaaja valitsee osallis-
tujat toiseen vaiheeseen. Siina tar-
jouskysely ja suunnittelukriteerit toi-
mitetaan kilpailijoille ja valitaan par-
haat suunnitelmat sisaltavan tarjouk-
sen tehnyt urakoitsija.

Tiedonvaihto ei kuitenkaan rajoitue
kyseisten asiakirjakokoelmien toi-
mittamiseen vaamolemmissa vai-
heissa kyseeseen tulevat mm. seu-
raavat toimintatavat:

« Tilaaja jarjestdd yhden tai kaksi
kaikille kilpailijoille avointa ky-
sely- ja tiedotustilaisuutta. Tilai-
suudessa on mahdollisuus kysy-
myksiin ja tilaaja voi painottaa
omia nakemyksiaan. Yksityiskoh-
tainen muistio toimitetaan kaikil-
le kilpailijoille.

» Tiedotustilaisuuksien ulkopuolel-
la kilpailijoilla on mahdollisuus
tehda tilaajalle vain kirjallisia ky-
symyksia hakkeeseen liittyen.
Vastaukset kysymyksiin toimite-
taan samanaikaisesti kaikille kil-
pailijoille esim. tarjouspyyntd6a
taydentavina liitteina.

Karsintavaheen haastattelussa
juuri odoteta uutta tietoa vaan ky-
se on paremminkin uskottavui-
desta ja annetun tiedon todenja-
misesta. Kuinka uskottava |

asiantunteva on esim. suunnitie-
lunohjausmenettely tai miten tiif
min sisdiset ristiriidat on suunn
teltu ratkaistavan. Tilaajla on
myds mahdollisuus arvioida kuirf-
ka ryhma pystyy toimimaall
yhdessa paineen alaisena ja mijen
se reagoi tilaajan tarpeisiin.

Tarjousten esittelyssa on kyse ii-
emman uskottavuuden lisakgi
myds perusteluista. Tilaajan vi-
lintapaneé saa ensikaden tiet
suunnittelijoilta ja nain mahdolli
suuden ymmartaa, mika on jonkjn
suurnitteluratkasun toimivuus j
mill& perustein siihen on paadytly
— tadma on kohtuullista, silla tayf-
delliseen objektiivisuuteen ei af-
vioinneissa yleensa paastane. [i-
laisuus sdii tilaajan myos teda
kysymyksia.

Molemmissa vaiheissa nahdaan Hy-
vana kaytanton&ideoida tilaisuu-
det. Tarkoituksena on tuottaa tilaj-
suudesta "muistio” tarjoajan kayj-
toon. Samalla se dokumentoi asie
mukaiset menettelyt ja nauhat toini-
vat todisteena siita, etta kilpailijoit
on kohdeltu tasavertaisesti ja et
kilpailijoiden  suunnittelur&aisuja

Lahtokohtana menettelyille on kil- ja ideoita ole vuodatettu kanssak]l-

pailijoiden tasapuolinen kohtelu. pailijoille.
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3.5 Kilpailutekijat
3.5.1 Nykykaytanto

Keskeiset tekijat tarjoussuunnittelussa ovat tyypillisesti kohteena olevan raken-
nuksen arkkitehti- ja tekninen suunnittelu. Muita kilpailuelementteja ei ehka hin-
taa lukuun ottamatta sitten ole. Tosin hintakin on useimmiten tilaajan asettama ja
tarjouspyynnon lahtékohtana onkin ollut kysymys, millaisen tuotteen tarjoaja lu-
paa tilaajan asettamaan hintaan rakentaa. Toteuttajan muita tydskentelyedelly-
tyksia ei tarkastella, vaikka ne ovat keskeisiad lupausten tayttdmisen kannalta.

Toisinaan sattuu — etenkin jos tilaajan tarjouspyynto kasittaa tilavaatimusluette-
loita yhtdan yksityiskohtaisempia suunnitelmia — etté vaatimukset ja yksikasit-
teinen ennakkoon asetettu urakkahinta ovat ristiriidassa. TAma aiheuttaa luonnol-
lisesti hairidita tarjousprosessissa uusia hankkeen reunaehtoja maaritettaessa.

3.5.2 Kehittamismahdollisuudet

Kilpailutekijoiden monipuolistamisella voitaisiin saavuttaa monia etuja. Teoreet-
tisesti on selvaa, etta mita enemman tekijoita kilpailutetaan, sitd suurempi on ti-
laajalle koituva hyoty. Laajuus tuo my6s pelivaraa ratkaisun optimointiin. Tuote-
ratkaisun lisaksi tarjoajien laadunvarmistusmenettelyiden, tyékuorman ja avain-
henkildiden ym. tarkastelulla voitaisiin varmistaa, etta edellytykset lupaustenmu-
kaisen rakennuksen toteuttamiselle ajallaan ja taloudellisesti ovat olemassa. Mi-
kali kyseessa on lahinna vaatimuksiin (yksityiskohtaisten ratkaisujen sijaan) pe-
rustuva sopimusmenettely, korostuu ndiden asioiden merkitys valintatilanteessa.

Hinnan ottaminen kilpailutekijaksi antaisi enemman joustomahdollisuuksia to-
teutusratkaisuihin samalla kun tilaajan kiinte&n hinnan sijasta asettama vaihtelu-
vali kertoisi suuntaviivat ja johdattelisi kilpailijat oikean hintaluokan &aarelle.
Hankekohtaisesti myds muut tekijat, kuten toteutuksen nopeus ja takuut, voivat
olla kilpailtavina. Hankekohtaisia kilpailutekijoita taydentaa kilpailuelementtina
viela toimintatapaan sisaltyva ajatus kilpailusta “markkinoiden tasolla” (vrt. kil-
pailijoiden maine ja tyytyvaiset referenssiasiakkaat). Kilpailutekijoiden moni-
puolistaminen edellyttda myds arviointi- ja vertailumenetelmien kehittdmista.
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Taulukko 5. Amerikkalaiset “kilpailutekijat” pahkinankuoressa.

Design-build-urakoitsijan valinnassa
kilpailutekijoita on useita. Myés mo-
netjo esivalinnassa painotetut sei-
kat ovat huomioon otettavia viela
varsinaisen tarjousten vertailun yh-
teydessa. Téllaisia ovat mm. refe-
renssit ja vastaava kokemus.

Keskeiselle sijalla design-build-ura-
koitsijoita vertailtaessa nousevat kui-
tenkin varsinaisetar jousr atkaisut:

sekd keskeiset tuotantoteknol
giat ja mm. varastointikaytanto.

Hinta, joka on tarjoajien maarite
tavissa. Tyypillisesti tilaajeantaa
ohjeellisen vaihteluvalin, joka ol
jaa suunnittelua, mutta jattaa til:
ratkaisujen optimoinnille.

Usein tarjouksista tehdaamuutama
muunnelma, jolloin teknisen ratkai-
sun lisaksi ilmoitetaan vaihtoehtoje
Tekninen tarjous, jonka siséltd jaaikataulu- ja hintavaikutukset; es
luonne vaihtelevat. Hankesuunni-merkkina kohteen tarjoaminen vail
telmilla kilpailutettaessa voi tar- toehtoisilla julkisivuratkaisuilla.

Joukseksi rittad layoutin ja mas- Toisaalta edella oleva kasitti [&hinr

soittelun ilmentavat havainnepii—v
rustukset selostuksilla tdydennet-
tyna. Jos tarjouskysely sisélltéuak
paapiirustuksia tarkemmat suun4
nitelmat, tarjoajien suunnittelu
rajoittuu lahinna kustannussuun-e
nittelun edellyttamiin materiaali-
ja jarjestelméanvalintoihin.

Organisointisuunnitelma, joka ka-
sittda lahinna organisaatiokaavion
ja avainhenkiléstdn vastuualuei-
neen. Avainhenkildiden osalta
esitetddn ansioluettelot ja heidar
tuleva ajankayttonsa projektissa.

Aikataulu, joka vastaa hankkeen
padaikataulua tarkeimpine valita-
voitteineen. Tilaaja kertoo usein
vain tavoitteensa kayttéonotolle
ja tarkka aikataulu jaa tarjoajan
suunniteltavaksi ja kilpailtavaksi.

Tuotantoperiaatteet, joiden mu-,
kaan hanke toteutetaan ja joilla
sen onnistuminen varmennetaan.
Téallaisia asioita ovat mm. nouda-
tettavat aikataulun-, laadun- ja
kustannustenohjausmenettelyt

ain kohteen suunnittelun ja rake

famisen, joten jopalvelujen Kirjo

asvaa, tekevat sitd myos kilpail:
einot. Seuraavassa esimerkkeja:

Tontin hankinta voi kuulua ura
koitsijalle myds viitesuunnitel-
miin  perustuvassa kilpailuss:
Urakoitsijat tekevat tonttien har
kinnasta ehdolien sopimukse
ja suunnittelevat kohteensa val
semilleen eri tonteille.

Rahoitlksen hankinta voi ol
urakoitsjan tehtavana. Toisina
kyse on rakennusaikaisen rahu
tuksen jarjestamisesta ja tilaa
maksaa kertasuorituksen har
keen valmistuttua. Toisinaan ky:
on rahoitus-leasing-jjestelysta,
jossa maksu suoritetaan vas
my6hemmin kayttévaiheessa.

Adrivaihtoehtoina tulevat kysee
seen riskin jako rakennuksessa
pahtuvan toiminnan tuottavuude
osata seka toiminnan yl@jo ja
mahdollinen hallinnointi.

b

=

b
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a-
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3.6 Vertailumenettelyt
3.6.1 Nykykaytanto

Tarjousten arviointikriteerit ilmoitetaan kilpaileville yrityksille yleensa vain
suuntaa antavina. Eri kriteerien keskinaista painotusta ei mydskaéan ole ilmoitet-
tu, jolloin yleisten kriteerien listaamisen informaatioarvo jaa hyvin vahaiseksi.
Tarjoajien on siten pyrittava yleisesti hyviksi tunnistettuihin ratkaisuihin, joista
arviointiryhma valitsee parhaimmalta tuntuvan ratkaisun.

Toisinaan kriteerien painotus on epéaselva myds arviointiryhmélle. Kiistanalaisis-
sa tilanteissa ei yksimielisyytta mydskaan ole helppo saavuttaa, kun eri ihmiset
painottavat eri nakdkulmia ja mieltavat samojen yleisten kriteerien merkityksen
toisistaan poikkeavasti. Paatoksenteon heikko uskottavuus vie pohjaa myds koko
toimintamallilta sek& heikentdd osapuolten tarjoushalukkuutta ja uskoa vakavan
panostamisen kannattavuuteen. Ylimalkainen menettely vahentdd myds mahdol-
lisuuksia optimaalisen toteutusratkaisun valintaan.

3.6.2 Kehittamismahdollisuudet

Tilagjan arvostukset ja valintakriteerit on viestitettéava kilpailijoille aiempaa tar-
kempina, jotta tarjoajille annetaan oikea kuva tilaajan arvostuksista ja paatoksen-
tekoperusteista seka kannustetaan tarjoajia niiden mukaisten tuotteiden ja toteu-
tustapojen kehittamiseen. Myds kriteerien keskindisista painotuksista paattami-
nen ja niiden merkityksen ymmartaminen muodostuu entistéd tarkedmmaksi kil-
pailutekijdiden monipuolistuessa.

Tilaajalla ja h&nen arviointiryhmallaan tulee olla vapaus valita vertailuvaihtoeh-
doista mielestddn paras (kriteerien mukainen ja perusteltu) vaihtoehto eivatka ta-
voitteena ole yksityiskohtaiset ja joustamattomat vertailu- ja laskentamenettelyt.
Silti erilaiset pisteytyksiin ja painokertoimiin perustuvat menetelmat antavat hy-
van pohjan vaihtoehtojen arvioinnille ja niistd on merkittavaa hyodtyd etenkin
vertailtaessa ratkaisuja suurella ryhmalla. Vertailun kehittyneisyys on sikalikin
keskeista, ettd jo lahtokohtaisesti ST-menettelyn tavoitteena on kilpailla monita-
voitteisesti asiakkaalle tuotetulla arvolla eiké rajoittua kilpailussa esim. tuotanto-
kapasiteetin tai rakennuksen hintaan, tai vaikkapa rakennuksen arkkitehtuuriin.
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Taulukko 6. Amerikkalaiset “vertailumenettelyt” pahkindnkuoressa.

Esivalinnassa vertailu tehddan mo-
nen oletettua soveltuvuutta ja pate-
vyyttd kuvaavan tekijan perusteella.
Tarjousten vertailussa painavat myo
kyseiset tekijat. Lisaksi erilaiset tuo-
teratkaisut ja niiden hinnat vaikeutta-
vat vertailua, koska mukana @no-
nia erimitallisia tekijoita.
Tarkasteltaessa pelkéastaamaadulli-
sia tekijoitd (esm. esivalinnan so-
veltuvuusarviointi) kaytetd&n niiden
arvioinnissa esim:
» adjektiivg/d, jolloin luokkia on
tyypillisesti kolmesta viiteen

o vérikoodgja, jolloin taustalla on
tietyt k&sitteet (vrt. adjektiivit) tai

« meikkikoodeja, jolloin kaytetddn :
esim. plussia ja miinuksia.

Pehmeét metodit toimivat usein vi-
suaalisesti ja antavat arvioitsijoille
hyvan yleiskuvan vaihtoehdoista.
Niita voidaan kayttaa myos taydenta;
maan laskennallisia. menetelmia.
Toisaalta numeroarvojen liittdminen
vareihin ym. tekee pistelaskun mah-
dolliseksi myds mainituilla metodeil-
la. Laskennallisna menetedmina

patevyyden ja tuotantoedellyty:
ten perusteella.

della oleva soveltui lahinnéa kvalitd-
livisten tekijoiden vertailuun. Tilan
ne mutkistuu, kun hinta otetaan m
kaan arviointiin.Laadun ja hinnan
“yhteenlaskemiseks”
mm. seuraavia keinoja:

kaytetaan

Painotettu menetelma, jossa ku
tannukset ovat yksi oman pain

kertoimensa omaava tekija painp-

kerroinmenetelmds (ks. yll&
Kunkin vaittoehdon hintapistee

—r

saadaan esim. halvimman té|r-

jouksen ja kysaien tarjoukse
hintojen suhdeluvun perusteella’

Laskennallisen alhaisimman hil
nan -menetelmd, jossa vaihtoe
don hinta jaetaan sen ja maksi
laatupisteiden suhdeluvulla. A
haisin laskennallinen hinta kertc
edullisimman vaihtoehdon.

Pisteen hinta -menetelmd, jos
vaihtoeldon tarjoushinta jaeta
tarjouksen keraamilla laatupis
teilla. Alhaisin pistehinta osoitt;
edullisimman vaihtoehdon.

i

kaytetdan seuraavia:

Tavanomaista on, et viointiryh-

. . . man muodostavat esim. seitseman
Im ri .. . :
Painokerroinmenetelmd, jossa e antuntijaa. Lagjoissa  kohteissa

tekijoita arvioidaan samalla astei- . - >
kolla — siis esim. 0, 15 — mut- ryhma voi teettda osa-alkohtaisia

i yntispsteiden skennassa o298 SIS osenuntion
tekijoitd painotetaan eri kertoi- :

: % y mivuudesta ja osapuolten pétevyyﬁ-
milla niiden tarkeyden mukaan. sistd. My0Os kustannukset voivat ol

Luottamuskerroinmenetelmd, jos-erillistarkastelun arvoisia, silla vel
sa vaihtoehdon pisteet saadaatailukustannuksina tulee kayttaa ji-
kertomalla tarjousratkaisun ke-lagalle koituvia kustannuksia —
raamat pisteet kertoimella, jokaehka jopa elinkaariarviot sisaltaen -
maaritetddn tarjoajan arvioiduneika tarjoushinta sinélldan aina riitél
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3.7 Toteutuksen organisointi
3.7.1 Nykykaytanto

ST-hankkeiden paatoteuttajina ovat lahes poikkeuksetta olleet rakennusurakoit-
sijat, joiden palkkaamina muut osapuolet ovat toimineet. Naita ovat olleet myos
kaikki suunnittelijat arkkitehdista alkaen. Jalkiarviot ovat myds usein todenneet,
ettei suunnittelun ja tuotannon kaivattu integrointi ole toteutunut parhaalla mah-
dollisella tavalla. Samalla herdd kysymys, onko yhden osapuolen hallitseva ase-
ma aina edullisin hankkeen kannalta. Toisaalta mytskdan arkkitehdin aseman
korostaminen valitsemalla kyseiset kilpailijat ensin ja arpomalla heille urakoitsi-
jat — mitd myo6s on kaytetty — ei ole oikea lahtokohta tiimin muodostumiselle.

Jos eri suunnittelijakunnat ovatkin olleet edustettuina tarjousryhmissa, samaa ei
Voi sanoa suunnitelmien toteuttajaosapuolista. Padurakoitsija on ollut mukana
tdssa vaiheessa tyypillisesti ainoana, kun talotekniikan ja eri tuoteosien toimitta-
jat on otettu mukaan vasta myéhemmin.

3.7.2 Kehittamismahdollisuudet

Sellaiset organisointimallit, jotka nostavat ST-hankkeen toteutuksessa mukana

olevat paaosapuolet astetta tasavertaisempaan asemaan, voisivat olla eduksi yh-
teistydn kehittymisen, tiedonkulun ja eri ndkdkulmien huomioon ottamisen seké
eturistiriitojen valttdmisen kannalta. Mallit, joissa jaetaan yhtaalta vastuuta to-
teutettavasta kokonaisuudesta ja toisaalta palkkiot onnistuneesta suorituksesta,
kannustavat osapuolia todennakoisesti myds parempaan yhteistydhon ja toisen
osapuolen ndkemyksen parempaan ymmartdmiseen — olisihan kumppanin on-
nistuminen nyt myds oman onnistumisen edellytys. Toisaalta erilaiset hankkeet
voivat hyvinkin kaivata myos erilaisia organisatorisia ratkaisuja.

Jotta kokonaisuutta voitaisiin optimoida parhaalla mahdollisella tavalla, olisi
kaikkien merkittavien osakokonaisuuksien ja samalla siis niiden toimittajien ol-
tava mukana jo tarjousvaiheessa. Todennakdisesti siis ainakin yksi tai muutama
tuoteosatoimittaja paaurakoitsijan ja suunnittelijoiden lisaksi. Monet osakoko-
naisuudet kun hankitaan tuoteosatoimituksina, kuten hankkeen tehokasta ja ta-
loudellista toteutusta tavoiteltaessa on luonnollista.
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Taulukko 7. Amerikkalainen “toteutuksen organisointi” pahkinankuoressa.

Design-build-hankkeissatilagjallaon  ja yhteistydbn onnistumiselle on pa
hankkeen toteuttamisesta yksi sekéhaat mahdollisuudet kun oma meng
suunnittelun etté rakentamisen koko-tys kukee kasi kadessa kupanien
naisuutena kattava sopimus. Kesmenestksen kanssa. Midollisia
keistd onvastuu suunnittelusta ja ratkaisuja ovat seké varsinainen ty
rakentamisesta kokonaisuutena, yhteenliittyma etta erikseen perustt

silla kaytannodssa tilaajalla on useirtu yhteisyritys. Yritysmuodot tarjoaf

my0Os sopimussuhteinervdatimus-  vat nykyisellaan myds sellaiset ma
maarittelykonsultti”, joka tekee dollisuudet, joissa yritys ei ole va:
vaihtelevassa maarin hankkeen vaa-tuussa kumppanien teoista ja kaks
timusmaarittelya ja viitesuunnittelua. kertainen verotus ei ole uhka. Ty

Design-build organisaation rakenn
voi vaihdella.Paavaihtoehdotesite-

tdan seuraavassa. e Integroitu design-build-ura-
koitsija viittaa yritykseen, jolla ¢

Lui%ra\ll(i%;?a%gﬁgg? n dggsgan 'ra_talon sisdiset resurssit seka hankke
yyn, | suunnittelemiseksi ettda sen raken

kentamisen itse toteuttava taho sol-". . e ..
mii design-build-urakan ja teettaémlsekS" Organisointimuoto on pa

suunnittelun aliurakkana. Urakoitsija\rllglr?lzigihsosa mu?tg)iiet?asﬁgﬂzlggﬁl
on luonnollinen taho myds design- ’ ;

. i/ . kessa talonrakentamisessa. Mon
build-urakan vetajaksi esim. suunnit-_ ;
teluyrityksia paremman riskinkanto—y“tykset ovat laajentaneet osaam

kykynsa ansiosta. Urakoitsijavetoi—L%ar‘{]arr]nxjolfo pl:% é:g}geg arg\fti?;zrl?slz
nen vaihtoehto onkin kaytetyin. P

nen ja niiden suosio on kasvamass

e Suunnittelijavetoinen  design- tuissa hanketyypeissa. Niiden edul
build on melko harvoin kaytetty. Sii- voidaan myds katsoa mm. suunnit
na suunnittelun paéosin toteuttava talun ja toteutlksen valiset hictuneet
ho toimii vastuullisena tilaajan suun-yhteistoimintaprosessit.  Vastape
taan, mutta solmii aliurakan mm.noksi muiden organisaattyyppien
kohteen rakennustoista. Kresissd etuna voidaan ndhda mdollisuus
kohteissa seka kohteissa, joissa tilaaslita tiimin jasenet hankkeen va
ja haluaa varmistaa suunnittelun asettimuksia mukaillen.

man ja hyvan tiedonvaihdon, voi or-

I : Huomattavaa on, etta organisointit
ganisointitapa olla luonnollinen. ! 9

voista riippumattgpddosapuolet—
« Tyoyhteenliittyman kyseessé ol- tarkeimmat suunnittelualat, toimitte
len design-build-sopimus solmitaanjat ja urakoitsija — kootaaghteen
periaatteessa kaikkien tiimin jasenjo hyvin aikaisessa vaiheessa.
ten nimiin (esim. suunnittelija- ja Mydskaan kannustavat palkkiom
urakoitsijayritykset). N&in paaosa-nettelyt eivat ole valttamatta riippt
puolet ovat tasavertaisessa asemassaisia organisointitavasta.

eyhteenliittymien osuus on kohtuullj

nain synergia- ja kilpailuetuja valif
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3.8 Urakan maksuperusteet
3.8.1 Nykykaytanto

Kiinte&hintainen sopimus on ollut hyvin tyypillinen ST-urakoiden maksuperuste
— ovathan tilaajat asettaneet kiintean hinnan jo kilpailun lahtékohdaksi. Toi-
saalta kiintedhintainen urakka on ollut mahdollinen, koska ennen sopimuksen
laadintaa on tekninen suunnittelu viety hyvin yksityiskohtaiselle tasolle. Tallgin
on luonnollista, ettd myds kaikki aliurakat on tehty kiinteaan hintaan.

Kyseenalaista on, kuinka hyvin kiinted&n hintaan solmittu urakka kannustaa
tyoskentelemaan asiakkaan parhaaksi tai edes ottamaan toisen toteuttajaosapuo-
len ndkokulman huomioon. My6sk&an nopea toteutus tai asiakkaan tai kayttajan
arvostama laatu eivat ole juurikaan muuttaneet palkkioita verrattuna lieviin epa-
onnistumisiin. Toisaalta my6s tavoitehintamenettelyssd mahdollisesta tavoite-
hinnan alituksesta hyo6tyy yleensa vain urakoitsija muiden osapuolten toimiessa
kiinte&hintaisin sopimuksin.

3.8.2 Kehittamismahdollisuudet

ST-toteutusmallin avulla haetaan mm. aiempaa parempia edellytyksia yhteistyol-
le. Yhtena hyvana motivaattorina voisi olla palkinto hyvasta suorituksesta. Pe-
rinteisessa kiinteahintaisessa urakassahan ei asiakaspalvelun henkeé siind maarin
synny, vaan kate saadaan omista tavoitteista kiinni pitamalla ja tiukalla kustan-
nusten karsinnalla. Tulospalkkioperustaisissa urakoissa seka tilaajan ettéd urakoit-
sijatiimin intressind on ratkaista hankkeessa eteen tulevat haasteet ja ongelmat
mahdollisimman tehokkaasti yhteistytssa, silla siitd hyotyvat kaikki osapuolet.
Nain on etenkin kun palkkioperiaate koskee toteutuksen lisaksi my®s suunnitte-
lua. Tavoitehintamenettelyd voidaan tarvita myos siksi, etta suunnittelu on usein
kesken sopimusta laadittaessa — ainakin pyrkimys nopeaan toteutukseen sitéa
usein vaatii.

Alhaiset kustannukset eivat kuitenkaan ole hankkeen toteutuksen itseisarvo. Ti-
lat rakennetaan kayttéa varten. Talldin voi olla luonnollista sitoa palkkiot osal-
taan siihen, kuinka hyvin tilat palvelevat kayttssa tai kuinka nopeasti ne saadaan
kayttvon. Nopea toteutushan on tilaajalle monesti rahanarvoinen asia.
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Taulukko 8. Amerikkalaiset “urakan maksuperusteet” pahkinankuoressa.

sesta. Tallgin merkitsevaa ei ol
ainoastaan valmistumispai
vaan myds sovitut vélitavoitteet.

U

Design-build-urakan maksuperustee-
na on tyypillisesti joko kiinteaksi so-
vittu hinta taikustannukset ja palk-
kio sovittuun kattohintaan asti.

14

Osa bonuksesta on sidottu tuotit-

Kustannusperustainen sopimus kat-
tohinnalla tdydennettyna on erityisen
perusteltu  design-build-kohteissa,
joissa suunnittelua ei viela sopimusta
tehtdessé ole viety niin yksityiskoh-

tuun laatuun. Talta osin ratkais
vaa on esim. tilojen kayttajille
muutama kuukausi tilojen kay
téonoton jalkeen tehty kysely j
sen tulokset suhteessa enna

U

fa-

taiselle tasolle, etta lopulliset kustan-
Sgﬁze:nggﬁ?t'-asgn I\rlli;[;[r? Vﬁ'}; a;[r?rrllfjksliius_kiNain ollen kriteeristd voi kasittaa kc
' ko perinteisen suorituksen arvioinn

jakaantuu seka tilaajalle etta designy - o .
Jbuild—urakoitsijalle. J 9Mkolmikaman  eli aan, laadun ja

kustannukset.

Huomionarvoista on myds desigip-
Q_uild—hankemuodontiimity('jhakui—
Suus Jos pelisaannot kannustavat fti-
lagjaa ja design-build-urakoitsija
yhteistyéhon, tekevat ne sitd samipa
yos design-build-tiimin sisalla.

maarattyihin bonusrajoihin.

n

Mikali riskin kantaisi design-build-
urakoitsija yksin, kuten kiinteahintai-
sessa urakassa, olisivat varaumat s
pimushinnassa oletettavasti niin mer
kittavat, ettei se olisi tilaajalle edul-
lista. Nain on etenkin, kun kattohin-
nan ja toteutuneen hinnan erotuksens
tuleva sdastd jaetaan tilaajan ja Design-build-urakoitsijalle tai eri
design-build-urakoitsijan kesken oségpuolten muodostamalle tiimill
Kattohinta rgjoittaa kuitenkin tilaa- tulevatsadstdosuudet jaetaamisein
jan riskia ja tgoaa mahdollisuuden tiimin yritysten kesken. Periaattee-
aikaiseen hinnan maarittdmiseen, mi- naon, etta se joka kantaa suurimms
ka on etu monissa hankkeissa. riskin, saa my6s suurimmat bonu
et. Siten urakoitsijalla on taloudell
en riskinkantkykynsa johdost
_%/Ieensa myds mahdollisuus ansa
kumppaneitaan enemman.

! 1

Paasaantoisesti vahintaan puolei
saastoista jaa tilaajalle. Toisaalt
design-build-tiimille tuleva saasto
osuus kannustaa sitd mahdollisim
man teh&kaaseen tytskentelyyn. Suunnittelijoden ja mahdolliste
Saastbosuuden saaminen voi toisimuiden jasenten osuuksille asetetgan
naan ollasidottu myos eri kritee- yleensd myods ylarajat, jotka sé&as|o-
rien tayttymiseenesm. seuraavasti: ~ jen ja bonusten osalta vastaavat tofsi-
aan. Suunnittelijoiden mukana olp-
minen jarjestelméan piirissa on jolj-
donmukaista, silla suunnitteluvalir|-
nat vaikuttavat merkittavasti rakeiy-
netavuuteen ja eddeen toteutksen
kustannuksiin.

ita

Osa bonuksesta lankeaa design-
build-tiimille heti kustannuste-
hokkaan suorituksen seurauksena.

Osa bonuksesta on riippuvainen
aikataulun mukaisesta suorituk-
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3.9 Muita kehittamismahdollisuuksia
3.9.1 Yleista

Edella kuvattiin sellaisia ST-prosessin ominaisuuksia, joissa selvitysten mukaan
oli eroa Suomen ja Yhdysvaltojen valilla. Niiden osalta kuvattiin myés amerik-
kalaista kaytantoa, silla on perusteltua olettaa, etté kyseisid yhdysvaltalaisia me-
nettelytapoja soveltamalla myds suomalaista kaytantoa voitaisiin parantaa.

Seuraavassa esitetdan muutamia muita yleisempia ajatuksia sellaisista toiminta-
tavoista, joissa vertailumaiden valilla on niinik&&n eroja, mutta niiden omaksu-
misen mielekkyys ei ole yhta selva. Erot johtunevat ehka enemmankin kulttuu-
rista ja rakentamisen perinteesta. Erot lienee kuitenkin hyva tiedostaa.

3.9.2 Suunnittelun organisointi

Suomalaisessa kaytdnndssa suunnittelupalvelut hankitaan usealta taholta siten,
ettd kunkin eri suunnittelualan yrityksen kanssa laaditaan oma erillinen sopimuk-
sensa. Nain perinteisessa urakassa tilaaja, ja ST-muodossa rakennusteknisista
toistd vastaava hankkeen paaurakoitsija, solmii suunnittelusopimukset usean eri
tahon kanssa.

Yhdysvalloissa tilanne on toinen. Siell&a suunnittelupalvelut hankitaan tyypilli-
sesti kokonaisuutena siten, ettd suunnittelusta vastuussa oleva paasuunnittelijata-
ho hankkii muiden suunnittelualojen palvelut omina aliurakoinaan. Paasuunnit-
telijan asema on selkea. Toki useiden suunnittelualojen osaamista 16ytyy usein
myds saman yrityksen sisalta.

Tilaajan kannalta ero ST-urakan ja esimerkiksi perinteisen kokonaisurakan valil-
I& on siten suurempi suomalaisessa kuin amerikkalaisessa kaytannossa. Keskei-
siksi nousevat koordinointi- ja vastuukysymykset suunnittelussa. Avainkysy-
mykseksi muodostuukin ajatus siitd, olisiko totutulle suunnittelun organisoinnil-

le mielekkaitd vaihtoehtoja my6s Suomessa?
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3.9.3 Suunnittelun asema kilpailussa

Suomalaisissa ST-hankkeissa heijastuu arkkitehtikilpailujen perinne toisin kuin

Y hdysvalloissa, jossa puhtaita arkkitehtikilpailujakin jarjestetdan suhteellisesti
paljon vahemman kuin Suomessa. Kilpailuperinteen vaikutus nékyy muun muas-
sa nimimerkkien kaytossa ST-kilpailuissa. Amerikkalaiselle kilpailukaytannolle
nimimerkkien kaytté on vierasta — muun muassa tarjousten esittelyjen ja osal-
taan avainhenkildiden osaamisella ja tuotannonohjauksen tasolla kilpailemisen
johdosta. Kilpailijat eivat mydskaan aseta omaa edustajaansa arviointilautakun-
taan.

Lisédksi suomalainen tapa vaiheistaa kilpailua on osin vieras Yhdysvalloissa.
Nythan joissakin suomalaisissa hankkeissa kilpaillaan ensin arkkitehtuurilla ja
sen jalkeen tehdyn karsinnan jalkeen suunnittelua jatketaan pienemmalla kilpai-
lijajoukolla. Yhdysvalloissa tarjoussuunnittelu naytetaan tehtavan valmiiksi il-
man vélivaiheita eika sita valttdmatta vieda niin yksityiskohtaiselle tasolle kuin
Suomessa on tapana.

Toisaalta Yhdysvalloissa on myds tilaajan hyvin pitkalle suunnittelemia ST-ura-
koita, joissa patevyyden ja tuotemohjauksen rinnalla olevat tuotesidonnaiset
tekijat painottuvat hintaan. Kilpailu on talléin kevyempi kuin Suomessa, ja luon-
teva ajatus onkin miettia, voisiko suomalaista kilpailua keventda kaymalla sita
eri kohteissa tarkoituksenmukaiseksi katsotuilla eri valmiusasteisilla suunnitel-
milla. Tai onko kilpailu viitesuunnitelmaratkaisusta perati kokonaan eri asia kuin
kilpailu toteutusratkaisusta?

Nimimerkkien kaytosta tulee mieleen, eiko arkkitehdin aiemmin suunnittelemil-
la, kustannustehokkailla ja toimivuudeltaan hyviksi osoittautuneilla kohteilla ole
merkitysta valinnassa. Osoittavathan ne hyvaa todennettua ammattitaitoa aivan
toisella tavalla kuin jos arvioitavana on vain kulloinkin kyseessa olevan kohteen
anonyymi arkkitehtoninen “luonnos”. Systemaattinen esivalinta toki poistaa on-
gelman — mikali sitd kaytetddan — valitessaan varsinaiseen kilpailuvaiheeseen
vain patevia tiimeja.
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3.10 Lopuksi

Y hdysvalloissa design-build on kasvattanut osuuttaan merkittavasti koko 90-lu-

vun ajan. Lisaksi kokemukset toimintatavasta ovat pd&osin myonteisia. Nain ol-
len on syyta pohtia vakavasti, olisiko suomalaisen kaytdnnon kehittaminen ni-
menomaan ehdotetuilla keinoilla perusteltua. Monet merkit viittaavatkin siihen,

ja siksi edelld kuvatut kehittamismahdollisuudet tulee ottaa vakavasti pohditta-
vaksi suomalaista kaytantoa kehitettdessé ja vakiinnutettaessa.

Tama ei kuitenkaan tarkoita, etta listatut “kehittdmismahdollisuuksina” esitetyt
toimintatavat nahtaisiin valttamatta ainoina oikeina tapoina toimia. Joissakin ta-
pauksissa voi olla perusteltua poiketa amerikkalaisista menettelytavoista. Naiden
asioiden pohtiminen ei kuitenkaan mahdu taméan katsauksen piiriin, vaan kysei-
sid vaikuttimia tulee pohtia my6hemmissa kehityshankkeissa.

LahtOkohtaisesti julkaisussa ehdotetuilla toimintatavoilla voidaan kuitenkin kat-

soa saatavan lisdarvoa. Ehdotusten joukosta poistettiinkin — mikali niité oli —

sellaisten yhdysvaltalaisten toimintamallien kuvaaminen, mista palaute oli paa-
saantdisesti kriittista. Tallainen oli 1ahinna design-build-menettelyn kayttd vas-

tuun siirtoon urakoitsijalle tapauksissa, joissa tilaajan suunnittelu ylsi perinteisen
urakan sopimusasiakirjojen tarkkuuteen. Kyseiset hankkeet ovat olleet riitaisuu-
dessaan lahes perinteisen urakan luokkaa, eik& riskin siirtokaan ole toiminut ti-
laajan alun alkaen tarkoittamalla tavalla.
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4. Yhteenveto

Taman julkaisun tarkoituksena on tuoda esiin sellaisia Yhdysvalloissa noudatet-
tuja ja hyviksi koettuja toimintatapoja, joilla nayttaisi olevan annettavaa suoma-
laista ST-urakkakaytantta kehitettdessa.

Tahan haasteeseen vastaavat tarkeimmat suositukset ovat tiivistettyné seuraavat:

« Edivalintamenettely tulee systematisoida ja ottaa kayttéon, jotta tarjouskil-
pailuun voidaan perustellusti vertailemalla valita parhaat mahdolliset kon-
sortiot; taméa vahentaa turhaa tarjoussuunnittelua ja motivoi konsortioita hy-
vaan kilpailusuoritukseen.

» Tarvemaarittelyn menettelyt tulee kehittaa sellaisiksi, etté tilaaja voi maa-
rittdd rakennuksen haluamallaan vaihtoehtoisella tarkkuudella ja riittavan
yksikasitteisesti mytds sopimuksen osana kaytettavaksi, eika tarjoussuunnit-
telussa tarvitse kasitella kaikkia yksityiskohtia.

» Kilpailuvaiheen tiedonvaihto tarvitsee systemaattiset menettelyt alkaen tie-
dotus- ja kyselytilaisuuksista ja paatyen tarjousten esittelyyn arviointiryh-
malle, jotta ajatukset valittyvat tehokkaasti ja kaikkia kilpailijoita kohdellaan
tasapuolisesti.

» Kilpailutekijat tulee pyrkia maarittamaan tilaajan arvomaailmaa vastaaviksi
ja niitd tulee samalla laajentaa toteutusedellytysten tarkasteluun, jotta myds
“avoimen polun” toteutusmallissa varmistetaan tehokas toteutus ja hankkeen
kokonaisedullisuus tilaajan ndkékulmasta.

* Vertailumenettelyt ansaitsevat kehittamispanoksen ja edelleen huomion
esivalinnassa ja tarjousten arvioinnissa ja vertailussa, jotta voidaan varmis-
tua edullisimman ratkaisun valinnasta seka vahentaa arviointitybn maaraa ja
mahdollisia arviointirynman jasenten valisida ndkemyseroja.

« Toteutuksen organisointi ansaitsee uusia tydyhteenliittymien kaltaisia
vaihtoehtoja, silla ne ovat keino luoda edellytykset eri nakékulmien tasaver-
taiselle huomioonottamiselle ja edelleen yhteistyolle toimien néin yhtena te-
kijand mahdollisimman tehokkaan toteutuksen taustalla.

* Urakan maksuperusteet tulee kehittda osaltaan tulossidonnaisiksi ja sellai-
siksi, ettd ne palvelevat hankkeen tavoitteita ja kannustavat osapuolia yhteis-
tyohon ja tyoskentelyyn asiakkaan parhaaksi; hyvasta suorituksesta on voita-
va ansaita huonoa enemman.
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Vaikka kehitysmahdollisuudet on jasennetty sglyden vuoksi omiksi suosituk-
sikseen, tulee niita silti tarkastella myods kokonaisuutena. Eri ehdotuksilla on siis
johdonmukainen yhteys. Esimerkiksi:

» Esivalintaa systematisoitaessa kilpailutekijoitd monipuolistettaessa on eri-
mitallisten kilpailutekijoiden edullisuusvertailun avuksi luonnollista kehittaa
aiempaa parempia arviointi- yertailumenettelyja

» Kilpailutekijoiden lagjentaminen mm. parhaiden resurssien saamiseksi koh-
teen toteuttajiksi on keskeista, jos sopimusasiakirjat nojaavat enemman vaa-
timuksiin, kuten on ehdotettarvemaarittelyrkehittdmiseen liittyen.

» Maksuperusteiden kehittaminen liittyy osaltaamoteutusosapuolen organi-
sointiin siten, ettd luodaan mahdollisimman hyvaan tuloksen kannustava
asetelma mahdollisine voitonjakoineen.

Kaiken kaikkiaan on myos selvaa, ettd ST-urakka (tai design-build) ei ole vain
yksi ja tietty tapa toimia, vaan kaikista sen osa-alueista voidaan 16yt monia toi-
minnallisia vaihtoehtoja. Niita tuleekin olla, silla erilaiset toimintamallit soveltu-
vat erilaisiin tilanteisiin. Naita variaatioita ja mahdollisuuksia tulee huolellisesti
pohtia myohemmissa kehityshankkeissa ja kaytanndn sovelluksissa.

Kehityshankkeita ja kaytdnnon kokeiluja onkin syyta kaynnistaa, silla mm. Yh-
dysvalloissa design-build-toteutusmuodon kaytosta saadut kokemukset ovat hy-
vin myonteisia. Toisaalta mytds suomalaiset hankkeisiin osallistuneet tahot ovat
paasaantoisesti olleet tyytyvaisid. Ongelmia ovat olleet ensisijaisesti tilaajan vaa-
timusten maarittelyn vaikeus ja tarjouksen laadinnan raskaus; naihin ehdotetuilla
menettelyilla voidaan kuitenkin vaikuttaa suotuisasti.

Na&in ollen on olemassa perusteet ST-muodon laajemmalle kaytdlle. Toimintata-
valla saavutettavissa olevat hytdyt on saatavissa vain hankemuodon edelleen ke-
hittamisella ja sen laajamittaisella kaytolla. Tama ei kuitenkaan tarkoita, etta ST-
urakkaa pitaisi kayttda kaikkialla. ST-toteutusmuoto on yksi hankemuoto ja kus-
sakin hankkeessa tulee kayttaa siihen parhaiten soveltuvaa menettelya.
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Loppusanat

Tassa julkaisussa kuvattava tyd on osa VTT Rakennustekniikassa Tampereella
toteutettua “Amerikkalaiset design-build-k&ytannot” tutkimushanketta eli ns.
DEBUS-projektia. Hankkeen ensimmaisena tavoitteena oli selvittda Yhdysval-
loissa suunnittelu ja toteutus -urakkaa vastaavissa design-build-hankkeissa so-
velletut menettelytavat sekd kuvata toimintatapojen keskeiset variaatiot. Toisena
tavoitteena oli arvioida, mita annettavaa kyseisilla toimintatavoilla olisi suoma-
laisen hankekaytdnnon kehittdmisessa.

Ensimmaisen tavoitteen mukainen selvitysty6 oli my6s tutkimuskokonaisuuden
paatavoite. Tutkimus kaynnistyi syksylla 1997 reilun vuoden pituisella jaksolla
Yhdysvalloissa, jossa tukikohtana toimi The Pennsylvania State University,
Department of Architectural Engineering, ja siella isdntdnd professori Victor
Sanvido. Ensimmaisen vaiheen selvitysty® on raportoitu perusteellisesti julkais-
tavassa englanninkielisessa julkaisussa.

Tama tiivistelmajulkaisu vastaa tutkimuskokonaisuuden toiseen tavoitteeseen
pohtiessaan suomalaisen ST-menettelyn kehittdmista. Yleislinjausten tarkempi

sisaltd selvinnee, kun tutustuu hankkeen mittavampaan pééjulkaisuun.

Hankkeen johtoryhman muodostivat rahoituksesta vastanneet tahot. Johtoryh-
man tydskentelyyn osallistuivat seuraavat henkil6t:

Pekka Hamalainen  YIT-Yhtyma (9/98 asti; puheenjohtaja)

Markku Kuutti Seicon (9/98 asti)

Pertti Lahdenpera  VTT Rakennustekniikka

Tero Laine Seicon (9/98 alkaen)

Mauri Niemi Skanska (9/98 asti)

Veijo Nykanen VTT Rakennustekniikka

Jukka Pekkanen Tekes

Pertti Sandberg Rautaruukki

Matti Schultz YIT-Yhtyma (9/98 alkaen; puheenjohtaja), ja

Juha Tammivuori Skanska (9/98 alkaen).

Hankkeen nyt paattyessa haluan lausua kiitokseni onnistuneesta yhteistyosta kai-
kille edella mainituille henkiléille ja osapuolille.
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Lisaksi kiitoksen ansaitsee arkkitehti Minna Sunikka (VTT Rakennustekniikka),
joka osallistui tydbn osana toteutetun suomalaisten hankkeiden toimintatapojen
kartoitukseen. Kiitokset myds Tekesin teollisuussihteeritoimistossa Washington
DC:ssa tyoskentelevélle Pekka Pakkalalle, joka on tasoittanut tietd monien ame-
rikkalaisten yrityskontaktien osalta. Unohtaa ei tietenk&én sovi mydskaan lukui-
sia haastateltuja ja aineistoa toimittaneita amerikkalaisia design-build-asiantunti-
joita — nimilista vain on tarpeettoman pitka tahan kirjattavaksi.

Tampere, elokuu 1999

Pertti Lahdenpera

A
AVA

ProBuild

Tutkimus on osa Teknologian kehittdmiskeskuksen Tekesin ProBuild-teknolo-
giaohjelmaa.
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Web-sivujen osoitteita

Julkaisun aihealueeseen liittyvaa tieta [6ytyy myos Internetstd. Tassa jksossa
listatean joitakin kekeisid osgitteita Yhdysvalloista. Aiheenrgjauson tassi huo-
mattavast julkaiswn teemaa lagiempi. Nain on ersinnakin siksi, ettévarsiraisia
desgn-build-aihesia sivuja on vain muutana — ndna loytyvat listalta jonimen
peruseella. Toiseksi design-build-teemaa svutaan useissa yhteyksissi. Télaisia
ovat mm. listatut yhdistykset mliit ot, jotka ovat julkaisseet suosituksiaan ja asia-
kirjamalleja myds degjn-build-hankkeita varten. Mielenkiintoista on myds se,
ettAmonet listatut tahot pitévét ylla hyvia julkaisuluetteloita, joista lg/tyy apua
monea tampeeseen Niinikaan lstale on kelpuitettu muutamia kekeisiayleis-
tietolahteitéyhdysvaltal aisesta rakentanisesta.

Lista valikoiduista ja julkaisuhetkell& voimassaoleista www-osoiteista a seu-
raava:

* The Americaninstitute of Artitects (AIA)
http://www.aiaonline.cov

* American Society of Civil Engineers (ASCE)
http://www.asce.org/

» The Assaiated General Catractors of America (AGC)
http://www.agc.org/

* Associated Owners and Developéh©D)
http://www.constructionsite.net/

e Building Ownersand ManajersAssaiation (BOMA)
http://www.boma.oig/

* The Cvil Engineerirg Researclroundation (CER)
http://lwww.cerf.org/

* The Constuction Education @nnection
http://www.constructioneducation it
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The Construction Industry Institute (Cll)
http://construction-institute.org/

The Construction Specifications Institute (CSI)
http://www.csinet.org/

Design-Build Institute of America (DBIA)
http://www.dbia.org/

Design-Build Magazine
http://www.desi gnbuildmag.com/

Engineering News Record Magazine (ENR)
http://www.enr.com/

McGraw-Hill Construction Information Group
http://www.construction.com/

National Institute of Standards and Technology (NIST)
http://www.nist.gov/

National Society of Professional Engineers (NSPE)
http://www.nspe.org/

PerSpective™, performance-based master specification system**
http://www.perspectivenet.com/

Window to Design-Build, University of Colorado
http://www.col orado.edu/engineering/civil/db/

Virtual Design-Build
http://www.virtual designbuild.com/

** PerSpectiveis a trademark of The Construction Specifications I nstitute
(C9) and The Design-Build Institute of America (DBIA).

40



Liite:
Suomalainen ST-menettely

Suomalaista suunnittelu ja toteutus -menettelya (ST) on tutkimuksessa kartoitet-
tu kyseisen tyyppisiin rakennushankkeisiin osallistuneiden tahojen haastatteluin.
Muutamista hankkeista on myos julkaistu melko yksityiskohtaisetkin menettely-
tapojen kuvaukset, joita myds on kaytetty. Tarkastelussa mukana olleet raken-
nushankkeet mahdollisine kirjallisuusviitteineen ovat seuraavat:

* Helsinki-Vantaan lentoaseman kotimaan terminaali /4/

+ Makelan uintikeskus, Helsinki

» Lahden konsertti- ja kongressitalo (Sibelius-talo)

» Helsinki-Vantaan lentoaseman kotimaan terminaalin pysakdintilaitos
» Elielinaukion pysékointilaitos, Helsinki

e Helsingin yliopiston kirjaston kirjaluola

*  Puolustusministerion Heikkilan varuskunnan koulutuskeskus, Turku
* Mikkelin Paloasema

» Kirkkolahdenkatu 4 - 6 (liike- ja asuinrakennus), Savonlinna /9/

e Linnantauksen seurakuntakeskus, Kajaani

e Vaasan oikeustalo /4/

e Takomotie (asuinrakennus), Helsinki /8/

« Rastikulma (asuinrakennus), Helsinki /7/ ja

» Viikin puukerrostalo (asuinrakennus), Helsinki /5/.

Suoritettu kartoitus ei luonnollisestikaan ole kattava, silla eri muodoissaan suun-

nittelu ja toteutus -mallia kdytetdan jo suuressa osassa talonrakentamista. Se,
kuinka paljon hankkeissa noudatetaan uudentyyppisia kilpailuttamismenetelmia

ja kuinka paljon ne perustuvat perinteiseen lahestymistapaan, ei ole tarkasti tie-
dossa. Katsauksen tarkoituksena oli kuitenkin luoda karkea kuva naistd ns.

uudenaikaisista kilpailuttamismenettelyista ja niiden sovelluksista.

Suunnittelu ja toteutus -menettelya valotetaan myds muutamissa muissa julkai-
suissa. Toimintatavan soveltuvuutta, kayttod ja pelisdantdja on mietitty seka
yleisesti (esim. /6 ja 9/) ettd suhteessa muihin hankemuotoihin (/1, 2 ja 3/).
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