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Rakennusalan perinteinen urakkakäytäntö ei hyödynnä osapuolten osaamista 

täysimääräisesti eikä kannusta urakoitsijoita tilaajan tavoitteiden mukaiseen toteutukseen. 

Allianssimalli on toteutusmuoto, jonka avulla rakennusalan haasteisiin pyritään vastaamaan, 

lopputuloksena alhaisemmat kustannukset, parempi laatu sekä nopeampi toteutus. Allianssin 

avainmekanismi on kaupallinen malli, jonka avulla hankkeen toiminta yhdenmukaistetaan 

tilaajan tavoitteiden mukaiseksi. 

Työn tavoitteena on toimia ohjekirjana kuvaamaan, miten tavoitekustannus ja 

kannustinjärjestelmä asetetaan kaupallisessa mallissa. Lisäksi työn tavoitteena on kuvata, 

miten hankkeen tavoitteissa suoriutuminen vaikuttaa mallin lopputulemaan. Työ sisältää 

kirjallisuuteen pohjautuvan selvityksen kaupallisen mallin osista sekä allianssin 

taloudellisten ja laadullisten tavoitteiden asettamisesta. Lisäksi työ sisältää kirjallisuutta 

konkretisoivan kaupallisen mallin simulaation esittelyn. 

Kaupallisen mallin keskiössä on tunnistaa hankkeen kannalta oleellisimmat taloudelliset ja 

laadulliset tavoitteet ja tämän jälkeen kannustaa allianssin osapuolet tavoitteiden 

saavuttamiseen. Allianssin osapuolet sidotaan tavoitteisiin kannustinjärjestelmän avulla ja 

jos hanke ylittää sille asetetut tavoitteet, ansaitsevat osapuolet bonusta ja päinvastoin. Koska 

tavoitteista, riskienjaosta ja mittausmenetelmistä sovitaan yhteistyössä, voidaan varmistua, 

että kaikki osapuolet ymmärtävät ja sitoutuvat saavuttamaan yhdessä määritettyjä tavoitteita. 
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1 JOHDANTO 

 

1.1 Työn tausta 

 

Rakennusalan perinteinen urakkakäytäntö, jossa tilaaja teettää erikseen suunnitteluratkaisuja ja 

niiden perusteella toteutettavia urakoita, ei hyödynnä osapuolten osaamista täysimääräisesti 

eikä kannusta urakoitsijoita tilaajan tavoitteiden mukaiseen toteutukseen. Lisäksi perinteisessä 

urakkakäytännössä suunnitelmat lukitaan aikaisessa vaiheessa, mikä korostuu etenkin 

vaativissa ja ainutkertaisissa hankkeissa, joihin liittyy merkittäviä riskejä ja epävarmuuksia. 

(Australian Government 2015, s. 25-26; Yli-Villamo & Petäjäniemi 2013) 

 

Tuottavuuden heikko kasvu on ongelma rakennusalalla. Tilastokeskuksen (2020) mukaan työn 

tuottavuus teollisuudessa, sisältäen elintarvike-, tekstiili-, metsä-, kemian- ja muun valmistavan 

teollisuuden, on kasvanut 507 prosenttia vuosina 1975-2017. Rakentamisen työn tuottavuus, 

sisältäen talon-, maa- ja vesirakentamisen, on kasvanut ainoastaan 21 prosenttia samassa ajassa 

(Kuva 1). Syitä tuottavuuden heikolle kehitykselle rakennusteollisuudessa on standardoinnin ja 

osapuolten välisen kommunikaation puute, suunnittelu- ja toteutustyön pirstaloituneisuus sekä 

haasteet liittyen hankkeiden turvallisuuteen ja laatuun. Lisäksi innovaation puute suunnittelu- 

ja toteutusvaiheessa estää tuottavuuden kehitystä. (Green 2016) 

 

Kuva 1 Teollisuuden ja rakentamisen työn tuottavuuden suhteellinen muutos vuosina 1975-2017 

Suomessa (1975=100) (Tilastokeskus 2020) 
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Allianssimalli on toteutusmuoto, jossa hankkeen osapuolet toimivat yhden sopimuksen alaisina 

muodostaen allianssin. Allianssimallissa hankkeen riskit ja hyödyt jaetaan osapuolten kesken, 

mikä kannustaa osapuolet toimimaan hankkeen parhaaksi. Toteutusmuodolla pyritään 

vastaamaan rakennusalan tyypillisiin haasteisiin muun muassa lisäämällä osapuolten välistä 

yhteistyötä ja luottamusta, saavuttamalla lopputuloksen nopeammin, edullisemmin ja 

laadukkaammin sekä kehittämällä innovatiivisuutta. (Australian Government 2015, s. 9-12, 31-

32) 

 

1.2 Työn tavoitteet ja rajaus 

 

Työn tavoitteena on toimia ohjekirjana esittämään, miten allianssin kaupallisen mallin osat, eli 

tavoitekustannus ja kannustinjärjestelmä, asetetaan kaupallisessa mallissa. Lisäksi työn 

tavoitteena on kuvata, miten hankkeen tavoitteissa suoriutuminen vaikuttaa kaupallisen mallin 

lopputulemaan. Työ sisältää kirjallisuuteen pohjautuvan selvityksen kaupallisen mallin osista 

sekä allianssin taloudellisten ja laadullisten tavoitteiden asettamisesta. Lisäksi työ sisältää 

kirjallisuutta konkretisoivan kaupallisen mallin simulaation. 

 

Kaupallisen mallin simulaatio on tehty yritystoimeksiantona Vison Oy:lle. Vison on 

suomalainen rakennusalan asiantuntijaorganisaatio, joka konsultoi muun muassa lean-

rakentamisessa sekä integroitujen toteutusmuotojen, kuten allianssimallin käytössä (Vison 

2020). Simulaation avulla tarkastellaan allianssin kaupallisen mallin toteutumista hankkeessa. 

Se kuvaa osapuolten välistä vastuuta ja riskejä sekä seuraa, kuinka allianssille asetetut 

taloudelliset ja laadulliset tavoitteet ovat täyttyneet hankkeessa. 

 

Työ rajataan käsittelemään kaupallista mallia erityisesti sen osien, tavoitekustannuksen ja 

kannustinjärjestelmän, näkökulmasta. Kaupallisen mallin tärkeät onnistumistekijät, kuten 

ihmisten johtaminen, yhteistyö ja luottamus jäävät tutkimuksen ulkopuolelle. Hankkeen 

onnistumisen kannalta kyseiset tekijät ovat kuitenkin merkittävässä roolissa ja elinehto 

allianssin toimivuudelle. 
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1.3 Raportin rakenne 

 

Työn pääpaino on kirjallisuudessa, jonka avulla luodaan katsaus allianssimalliin 

toteutusmuotona sekä syvennytään allianssin kaupalliseen malliin ja siihen sidottujen 

tavoitteiden asettamiseen. Teorian ohella työssä esitellään kaupallisen mallin simulaatiota, 

jonka tarkoituksena on konkretisoida teoriaa, tarjoten ratkaisun kaupallisen mallin käytännön 

toteuttamiseen. 

 

Luvussa kaksi esitellään allianssimallia yleisellä tasolla sekä tutustutaan mallin tyypillisiin 

piirteisiin ja sen soveltuvuuteen rakennushankkeen toteutusmuodoksi. Luvussa kolme 

esitellään allianssimallin kaupallinen malli, johon allianssin osapuolet sidotaan. Luku sisältää 

kaupallisen mallin osien, eli tavoitekustannuksen ja kannustinjärjestelmän esittelyn. Lisäksi 

luvun lopussa konkretisoidaan kaupallista mallia esitellen simulaatiototeutus mallin 

lähtötietojen, kuten riskien ja vastuun jakautumisen osalta. 

 

Luvussa neljä käsitellään tarkemmin tavoitekustannusta, sen asettamista sekä kytkeytymistä 

kannustinjärjestelmään. Luvussa esitellään tavoitekustannuksen määritelmä sekä 

tavoitekustannuksen asettaminen Target Value Design ja Delivery -prosessia hyödyntäen. 

Luvun lopussa käsitellään tarkemmin tavoitekustannuksen saavuttamisen arviointia sekä 

simuloidaan toteutuneen kustannuksen vaikutusta hankkeen osapuolille jaettavaan bonukseen 

ja sanktioon. 

 

Luvussa viisi esitellään toinen kannustinjärjestelmän lopputulokseen vaikuttavista elementeistä 

eli avaintulosalueet. Luvussa käsitellään avaintulosalueiden asettamista, sekä sitä, miten 

tavoitteiden täyttymistä voidaan mitata ja arvioida kaupallisessa mallissa. Luvun lopussa 

simuloidaan avaintulosalueiden määrittelyä sekä avaintulosalueiden toteutumisen vaikutusta 

hankkeen osapuolille jaettavaan bonukseen ja sanktioon. Lisäksi simulaatiokappaleessa 

esitellään kooste tavoitekustannuksen ja avaintulosalueiden yhteisvaikutuksesta osapuolille 

jaettavaan lopulliseen bonukseen tai sanktioon. Luvussa kuusi esitellään yhteenveto työn 

merkittävimmistä havainnoista. 
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2 ALLIANSSIMALLI 

 

Tässä luvussa esitellään allianssimalli rakennushankkeen toteutusmuotona. Luku sisältää 

selvityksen allianssimallin erityispiirteistä sekä eroavaisuuksista perinteisiin 

toteutusmuotoihin. Lisäksi luvussa tarkastellaan mallin soveltuvuutta eri hankkeisiin. 

 

2.1 Allianssimallin määritelmä 

 

Allianssimalli on Australiasta lähtöisin oleva talonrakennus- ja infrahankkeiden toteutusmuoto, 

joka otettiin käyttöön ensimmäisen kerran 90-luvun puolivälissä. Allianssin käyttö yleistyi 

nopeasti ja mallia alettiin hyödyntää etenkin useissa julkisissa rakennushankkeissa. (Ross 2009) 

Suomessa ensimmäinen allianssihanke, Lielahti-Kokemäki rataosan perusparannus, toteutettiin 

Liikenneviraston (nykyinen Väylävirasto) ja VR Track Oy:n muodostamana allianssina vuosina 

2011-2015. Hanke oli myös Euroopan ensimmäinen julkinen allianssihanke. (Väylävirasto 

2015) 

 

Allianssihankkeessa allianssin kaikki sopimusosapuolet sidotaan yhteiseen allianssitiimiin, 

joka vastaa hankkeen suunnittelusta ja toteutuksesta. Allianssin osapuolet työskentelevät 

yhdessä integroituna tiiminä luottamuksellisesti ja tekevät päätöksiä hankkeen parhaaksi. 

(Australian Government 2015, s. 10) 

 

Merkittävin ero perinteisiin toteutusmuotoihin, kuten kokonaisurakkaan, projektinjohtomalliin 

sekä suunnittele-toteuta-malliin on, että allianssimallissa osapuolet ovat sitoutuneet yhdessä 

määritettyyn kaupalliseen malliin (Taulukko 1). Toisin kuin perinteisissä toteutusmuodoissa, 

allianssissa tilaaja ei maksa kiinteää hintaa toteuttajille, vaan toteutuneet kustannukset 

korvataan kaupallisen mallin sopimuksen mukaisesti avoimet kirjat -periaatteella.  Avoimet 

kirjat -periaate tarkoittaa kustannustietojen läpinäkyvää ja todenmukaista jakamista allianssin 

osapuolten välillä. (Australian Government 2015, s. 9, 12 & 21) 
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Taulukko 1 Toteutusmuotojen kuvaukset, vaadittu suunnitteluvalmius ja sopimusmuoto (mukaillen 

Suomen tieyhdistys 2016; Koski & Lahdenperä 2015) 
 

Toteutusmuoto Kuvaus Suunnitteluvalmius Sopimusmuoto 

Kokonaisurakka Suunnittelu ja rakentaminen 

ovat eri osapuolten vastuulla, 

urakoitsija ei osallistu 

suunnitteluun. 

Urakka etenee tilaajavetoisesti. 

Valmiit suunnitelmat. Kiinteät 

sopimukset. 

Hintakilpailu. 

Projektinjohto-

mallit 

Suunnittelu ja rakentaminen eri 

osapuolten vastuulla, mutta 

projektinjohto-organisaatio 

osallistuu sekä suunnitteluun 

että toteutukseen. 

Pitkälle viedyt 

suunnitelmat. 

Päävastuu projektinjohto-

urakoitsijalla. 

Sopimus joustaa 

sovituissa 

rajoissa. 

Hinta- ja 

laatukilpailu. 

Suunnittele-

toteuta-mallit 

Yksi toimittaja vastaa 

suunnittelusta ja rakentamisesta 

kokonaisuutena. 

Urakka etenee 

palveluntuottajan vastuulla. 

Yleissuunnitelmatasoiset 

suunnitelmat ja 

toiminnalliset 

vaatimukset. 

Päävastuu projektinjohto-

urakoitsijalla. 

Kiinteät 

sopimukset. 

Hinta- ja 

laatukilpailu. 

Allianssi Yhteisvastuullinen 

organisaatio, joka vastaa 

yhdellä sopimuksella 

suunnittelusta ja 

rakentamisesta. Muodostuu 

tilaajan ja palveluntuottajien 

(toteuttajat, suunnittelijat) 

edustajista. 

Urakka etenee yhteistyössä 

vastuuta ja riskejä jakaen. 

Hanke- tai 

yleissuunnitelmatasoiset 

suunnitelmat. 

Allianssi suunnittelee ja 

toteuttaa hankkeen 

yhdessä. 

Avoin sopimus. 

Kilpailu 

kyvykkyydellä 

ja palkkiolla. 

 

Perinteisissä toteutusmuodoissa hankkeen sopimusosapuolilla on yleensä omat tavoitteet ja 

jokainen osapuoli huolehtii riskiensä minimoinnista itsenäisesti. Tilaaja sisällyttää riskin 

määrittelemäänsä maksimikustannukseen, kun taas suunnittelija ja toteuttaja sisällyttävät 

riskinsä tarjouksessa tarjottuun hintaan. Tällöin hankkeen osapuolet joko häviävät tai voittavat, 

riippuen kuinka hyvin toteutunut riski onnistuttiin arvioimaan. Allianssisopimuksen osapuolet 

ovat sidottuina kaupallisen mallin kannustinjärjestelmään. Kannustinjärjestelmän mukaan 

asetetun kustannustavoitteen alituksesta ja laadullisten tavoitteiden ylityksestä osapuolet 

ansaitsevat bonusta, kun taas kustannusten ylityksestä ja laadullisten tavoitteiden alituksesta 

osapuolet maksavat sanktiota. Hankkeen osapuolet siis voittavat tai häviävät yhdessä. 

(Australian Government 2015, s. 11 & 24) 
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2.2 Allianssihankkeen vaiheet 

 

Allianssihanke jaetaan ajallisesti peräkkäisiin vaiheisiin, joita ovat strategia-, muodostamis-, 

kehitys-, toteutus- ja jälkivastuuvaiheet (Kuva 2). Kolmessa viimeisimmässä vaiheessa, 

kehitys-, toteutus- ja jälkivastuuvaiheessa osapuolet ovat sidottuina yhteiseen 

allianssisopimukseen. (Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 9) 

 

Kuva 2 Allianssiurakan vaiheet (mukaillen Rakennustieto 2017; Department of Treasury and Finance 

& Ross 2006, s. 9) 

 

Strategiavaiheessa tilaaja tekee päätöksen hankkeen toteutusmuodosta ja hankintamenettelystä. 

Hankkeen toteutusmuodon valintaa ohjaa muun muassa tilaajan hankkeelle asettamat tavoitteet 

ja reunaehdot, hankkeen sisältö ja erityispiirteet sekä markkinatilanne. Toteutusmuodon 

valinnassa tulee miettiä eri toteutusmuotojen soveltuvuutta kyseiseen hankkeeseen. 

(Rakennustieto 2017) 
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Muodostumisvaiheessa sopimuksen osapuolet eli hankkeen keskeiset toimijat valitaan ja 

kootaan yhteisen allianssisopimuksen alle (Koski & Lahdenperä 2015). Allianssin osapuolia 

valittaessa painotetaan tarjotun palkkion lisäksi toimijoiden osaamista, ja allianssin 

muodostamistapana onkin kyvykkyydellä kilpailu. Allianssitiimin valinta palveluntuottajien 

kyvykkyyteen perustuen edistää tiimin muodostumista sekä parantaa hankkeen 

onnistumisedellytyksiä, kun hankkeeseen saadaan sidottua osaavat ja kehityshakuiset resurssit. 

Muodostamistavan keskeinen elementti on valintatyöpajat, joissa arvioidaan palveluntarjoajien 

osaamista sekä kyvykkyyttä tiimityöskentelyyn. (Lahdenperä 2015) 

 

Palveluntuottajien valintaa seuraa hankkeen kehitysvaihe, joka käynnistyy, kun valitut 

osapuolet allekirjoittavat kehitysvaiheen allianssisopimuksen ja muodostavat 

allianssiorganisaation. Osapuolten yhteistyössä toteuttaman kehitysvaiheen aikana sovitaan 

hankkeen tavoitteista ja johtamisjärjestelmästä sekä määritetään hankkeen sisältö. 

Kehitysvaiheen tuloksena valmistuu muun muassa hankkeen yleissuunnitelma, tarvittavat 

rakennuslupa-asiakirjat, tavoitekustannus, aikataulu, hankkeen riskit ja mahdollisuudet sekä 

avaintulosalueet ja niiden mittarit. (Rakennustieto 2017) 

 

Kun allianssin osapuolet katsovat saavuttaneensa kehitysvaiheelle asetetut tavoitteet ja pääsevät 

yhteisymmärrykseen tavoitekustannustasosta sekä avaintulosalueista, alkaa hankkeen 

toteutusvaihe sillä ehdolla, että tilaaja tekee myönteisen rakentamispäätöksen. Toteutusvaiheen 

alussa sopimusosapuolet allekirjoittavat toteutusvaiheen allianssisopimuksen, jonka myötä 

aiempi kehitysvaiheen allianssisopimus purkautuu. Toteutusvaiheessa hanke suunnitellaan ja 

rakennetaan kehitysvaiheen suunnitelmassa yhdessä määritellyllä tavalla. Hanketta 

toteutettaessa aikataulua, kustannuksia ja laatua ohjataan sekä hankkeen tavoitteiden 

toteutumista seurataan. (Rakennustieto 2017) Allianssi pyrkii saavuttamaan, tai jopa 

ylittämään, kehitysvaiheessa asetetut tavoitteet. Jos hankkeen lopputulos on huonompi, kuin 

kehitysvaiheessa asetetut tavoitteet, nähdään epäonnistuminen koko allianssia koskevana, eikä 

ainoastaan yksittäisen osapuolen syynä. (Ross 2009) Toteutusvaihe päättyy hankkeen 

valmistumiseen, jolloin allianssin onnistumista arvioidaan tavoitteiden täyttymisen 

näkökulmasta.  Hankkeissa onnistumisen perusteella osapuolille jaetaan bonusta tai sanktiota. 

Tämän jälkeen kohde käyttöönotetaan ja hanke siirtyy jälkivastuuvaiheeseen. (Department of 

Treasury and Finance & Ross 2006, s. 9) 
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Jälkivastuuvaiheessa allianssin osapuolet jakavat jälkivastuuajan vastuut allianssimallin 

periaatteiden mukaisesti. Yleinen kesto vaiheelle on viisi vuotta. Hankkeen allianssi päättyy 

jälkivastuuvaiheen päättyessä. (Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 9) 

 

2.3 Allianssin soveltuvuus toteutusmuodoksi 

 

Allianssimalli soveltuu hankkeisiin, jotka ovat monimutkaisia ja sisällöltään alttiita muutoksille 

(Kuva 3). Hankkeeseen voi liittyä korkeaa epävarmuutta ja riskejä, jotka ovat monimutkaisia, 

vaikeasti havaittavissa tai mahdotonta kohdistaa ainoastaan yhdelle osapuolelle. Allianssi 

soveltuu myös tilanteisiin, joissa budjetti ja aikataulu ovat tiukat, eli hanke vaatii osapuolilta 

erityistä panosta tavoitteiden saavuttamiseksi. Lisäksi allianssimalli sopii hankkeisiin, jotka 

sisältävät uhkia tai mahdollisuuksia, joiden hallitsemiseen vaaditaan erityistä yhteistyötä 

hankkeen osapuolten kesken. (Australian Government 2015, s. 14 & 40-44) 

 

Allianssimalli on kuitenkin raskas sopimusmuoto eikä se sovellu kaikkiin hankkeisiin. 

Tilanteisiin, joissa hanke on pieni ja yksinkertainen, sen tavoitteet ovat selkeitä ja suhteellisen 

helposti saavutettavissa tai riskit ovat helposti jaettavissa osapuolten kesken, soveltuvat 

perinteiset sopimusmallit paremmin. Tällaisissa tilanteissa allianssimallin tarjouskilpailusta ja 

toteutuksesta koituvat lisäkustannukset eivät tuo merkittävää lisäarvoa hankkeelle. (Ross 2009; 

Queensland Government Chief Procurement Office 2008, s. 16-17) 
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Kuva 3 Allianssin soveltuvuus toteutusmuotona (mukaillen Ross 2009) 

 

Lisäksi joissain tilanteissa olosuhteet estävät allianssimallin hyödyntämisen, vaikka hanke 

itsessään soveltuisi allianssimallilla toteutettavaksi. Tällöin syynä voi esimerkiksi olla 

tilaajaorganisaation sisäiset rajoitukset, jotka estävät mallin käytön tai heikentäisivät sen 

tehokkuutta, tai puute soveltuvista allianssiosapuolista. (Ross 2009) 
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3 KAUPALLINEN MALLI 

 

Tässä luvussa esitellään allianssin kaupallinen malli. Luku sisältää selvityksen kaupallisen 

mallin osista sekä mallin lähtötietojen määrittämisestä. Luvun lopussa esitellään 

simulaatiototeutus mallin lähtötietojen osalta. 

 

3.1 Kaupallisen mallin määritelmä 

 

Allianssin kaupallinen malli on allianssisopimuksen avainmekanismi (Kuva 4). Sen avulla 

hankkeen toiminta voidaan yhdenmukaistaa tilaajan tavoitteiden kanssa, kun osapuolet 

pystytään kannustamaan tilaajan tavoitteiden saavuttamiseen. Kaupallinen malli jakautuu 

kahteen osaan, tavoitekustannukseen sekä kannustinjärjestelmään. (Australian Government 

2015, s. 47-48) 

 

 

Kuva 4 Allianssin kaupallinen malli (mukaillen Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 

27) 
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3.2 Tavoitekustannus 

 

Tavoitekustannus jakautuu edelleen kahteen osaan, korvattaviin kustannuksiin sekä 

maksettavaan palkkioon. Korvattavat kustannukset ovat osapuolille aiheutuvia suoria 

kustannuksia, kuten materiaaliostot ja henkilöstökustannukset sekä hankkeen 

yleiskustannuksia, kuten työmaan valvontaan ja projektivakuutuksiin liittyviä kustannuksia. 

(Pekkala, Pohjonen, Huikko & Ukkola 2019, s. 726) Osapuolet kirjaavat korvattavat 

kustannukset avoimet kirjat -periaatteella. Avoimet kirjat -periaatteen mukaan allianssin 

kulurakenne ja korvattavien kustannusten kirjanpito on todenmukainen ja kaikille osapuolille 

avoin. Allianssimallissa tilaaja sitoutuu korvaamaan kaikki kustannukset, jotka kuuluvat 

korvattaviin kustannuksiin. (Australian Government 2015, s. 21-23) 

 

Palkkiolla tarkoitetaan tehdystä työstä maksettua palkkiota, joka maksetaan palveluntuottajille, 

eli suunnittelijoille ja toteuttajille, hankkeen lopputuloksesta huolimatta. Palkkio kattaa 

palveluntuottajan katteen ja yleiskulut ja se määritellään palveluntuottajan tarjouksessa, yleensä 

palkkioprosenttina toteutuneista korvattavista kustannuksista. (Pekkala et al. 2019, s. 726) 

Korvattavien kustannuksien ja palkkion lisäksi tavoitekustannus voi sisältää riskivarauksen. 

Riskivaraus on laskennallisesti määritelty kustannusvaraus, jolla varaudutaan hankkeen 

riskeihin. Hankkeen riskejä ovat esimerkiksi yllättävät tekniset ja toiminnalliset hanketekijät 

sekä suhdannevaihtelut. (Rakennustieto 2017) 

 

3.3 Kannustinjärjestelmä 

 

Bonus ja sanktio ovat allianssimallin kannustinjärjestelmän elementit, joiden suuruus perustuu 

allianssin suoritukseen ja heijastaa hankkeen lopputulosta. Hankkeen kehitysvaiheessa 

allianssitiimi sopii yhdessä hankkeen tavoitteet sekä tavoitteiden mittausmenetelmät. 

(Australian Government 2015, s. 51-52) Tavoitteet jaetaan taloudellisiin tavoitteisiin eli 

tavoitekustannukseen sekä laadullisiin tavoitteisiin eli avaintulosalueisiin. Hankkeen päätyttyä 

allianssin johtoryhmä tekee bonuksen tai sanktion lopullisen jaon hankkeen osapuolille. Jaetun 

bonuksen tai sanktion määrä perustuu allianssin tavoitteissa suoriutumiseen. Kaupallisen mallin 

yleisiin periaatteisiin kuuluu kaikkien osapuolten häviö tai voitto yhdessä. (Love, Davis, Chevis 

& Edwards 2011, s. 129) 
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Taloudellisessa tavoitteessa eli tavoitekustannuksessa suoriutumista arvioidaan vertaamalla sitä 

toteutuneisiin kustannuksiin. Mahdollista bonusta tai sanktiota maksetaan alituksen tai 

ylityksen verran sekä tilaajalle että palveluntuottajille. (Department of Treasury and Finance & 

Ross 2006, s. 117) Laadullisten tavoitteiden eli avaintulosalueiden bonus tai sanktio maksetaan 

palveluntuottajille tilaajan asettaman bonuspoolin ja maksimisanktion perusteella. Jos 

hankkeen laadulliset tavoitteet ylittyvät, maksaa tilaaja palveluntuottajille bonusta. Jos taas 

hankkeen laadulliset tavoitteet alitetaan, maksavat palveluntuottajat sanktioita tilaajalle. 

(Pekkala et al. 2019, s. 726)  

 

Kaupallinen malli sisältää palveluntuottajien keskinäisen bonuksen tai sanktion jakosuhteen 

määrittämisen. Mallin periaatteiden mukaan jakosuhteen tulisi olla tasapuolinen ja 

verrannollinen todelliseen suoritukseen ja tilaajalle tuotettuun arvoon. Yksi menetelmä 

jakosuhteen määrittämiseksi on laskea palveluntuottajien suhteelliset osuudet 

tavoitekustannuksesta. Tällöin osapuolen bonus tai sanktio on suoraan sidottuna osapuolen 

kokonaislaskutukseen. Tavoitekustannuksen suhteellista osuutta käyttäessä 

toteuttajaosapuolien osuus riskistä on yleensä kuitenkin merkittävästi suurempi kuin 

suunnittelijaosapuolien. Syynä tähän on toteuttajien huomattavasti korkeampi 

kokonaislaskutus. Menetelmää onkin kritisoitu sen epätasa-arvoisesta jakosuhteesta, sillä myös 

suunnittelijoilla voi olla merkittävä vaikutus projektin lopputulokseen alhaisemmasta 

kokonaislaskutuksesta huolimatta. Toinen menetelmä jakosuhteen määrittämiseksi on laskea 

osapuolien suhteelliset osuudet jaetusta palkkiosta. Suhteellisten palkkio-osuuksien 

menetelmällä bonus tai sanktio jakautuu yleensä hieman tasaisemmin palveluntuottajien välillä. 

(Love et al. 2011, s. 129) 

 

Bonusten ansaitseminen edellyttää allianssin erinomaista suoriutumista tilaajalle arvoa 

tuottavissa avaintulosalueissa tai tavoitekustannuksen alittamista. Jos hanke epäonnistuu, 

jokainen allianssin osapuoli saavuttaa sanktio-osuutensa samanaikaisesti. (Love et al. 2011, s. 

129) Alliansseissa käytetään kuitenkin tyypillisesti rajoitusta palveluntuottajien 

maksimaalisessa sanktiossa. Yleisin tapa on rajata sanktio maksimissaan osapuolen palkkion 

suuruiseksi, ja maksimisanktion ylityksen jälkeen tilaaja kantaa riskin yksin. Allianssin yleinen 

periaate, kaikkien osapuolien häviö tai voitto yhdessä, ei siis ole voimassa, kun maksimisanktio 

ylitetään. (Australian Government 2015, s. 61-62) Avaintulosalueiden suhteen maksimibonus 
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on rajattu määritettyyn bonuspooliin. Myös tavoitekustannuksen alitukseen liittyvä bonus 

voidaan rajata tiettyyn prosentuaaliseen alitukseen, minkä alittavalta osalta tilaaja saa tuotot 

kokonaisuudessaan. Suositeltavaa kuitenkin on, että bonusta ei rajattaisi tiettyyn 

maksimiarvoon, vaan suorituksessa olisi aina mahdollisuus parantamiseen ja suuremman 

bonuksen ansaitsemiseen. Kuitenkin tilaajat, joilla ei ole aiempaa kokemusta allianssimallista, 

haluavat usein rajata maksimibonuksen tavoitekustannuksen alitukselle, turvatakseen oman 

taloudellisen tilanteensa. (Love et al. 2011, s. 131; Department of Treasury and Finance & Ross 

2006, s. 18) 

 

Kaupallisen mallin onnistuminen edellyttää, että jokainen sopimuksen osapuoli ymmärtää 

kaupallisen mallin, sopimukselle asetetut tavoitteet sekä hyvän ja huonon lopputuleman 

vaikutuksen allianssin kaupalliseen tulokseen. Lisäksi kaupallista mallia tulee kehittää ja ottaa 

käyttöön tavalla, joka luo ja ylläpitää avoimia suhteita osapuolten välillä. (Yli-Villamo & 

Petäjäniemi 2013) 

 

3.4 Kaupallisen mallin lähtötietojen määrittäminen simulaatiossa 

 

Kaupallisen mallin lähtötiedoissa määritellään tavoitekustannus, maksimibonus ja -sanktio 

sekä bonuksen ja sanktion jakosuhteet palveluntuottajien kesken. Simulaation valkoiset solut 

on tarkoitus määrittää simulaation käyttäjän toimesta ja harmaat solut määräytyvät 

automaattisesti. 

 

Tavoitekustannuksen asettamiseen voidaan hyödyntää tarkempaa arvioita, jossa jokaiselle 

hankkeen osapuolelle määritetään kehitys- ja toteutusvaiheen korvattavat kustannukset, 

riskiosuus sekä palkkio. Vaihtoehtoisesti tavoitekustannus voidaan syöttää karkeammalla 

tasolla esimerkiksi korvattavien kustannusten ja palkkioiden arvioiden summana (Kuva 5). 
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Kuva 5 Tavoitekustannuksen, bonuspoolin ja maksimisanktion asettaminen simulaatiossa 

 

Bonusten ja sanktioiden jakosuhteeksi käyttäjä voi valita kaksi yleisintä jakoperustettua, 

palkkion tai kokonaislaskutuksen, tai määrittää jakosuhteen manuaalisti (Kuva 6).  

 

 

Kuva 6 Bonusten ja sanktioiden jakosuhteen sekä palveluntuottajien maksimisanktion määrittäminen 

simulaatiossa 

 

Lisäksi käyttäjä määrittää lähtötiedoissa suunnittelu- ja toteutusosapuolien 

maksimisanktiokertoimen palkkioon suhteutettuna. Mahdolliselle toteutuneelle sanktiolle 

määritellään siis maksimiarvo, jonka jälkeen tilaaja kantaa riskin yksin.  
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4 TAVOITEKUSTANNUKSEN ASETTAMINEN 

 

Tässä luvussa käsitellään allianssimallin taloudellista tavoitetta eli tavoitekustannusta. Luku 

sisältää kuvauksen tavoitekustannuksen asettamisesta Target Value Design ja Delivery (TVD) 

-mallia hyödyntäen sekä kuvauksen tavoitekustannuksessa suoriutumisen vaikutuksista 

kannustinjärjestelmään.  Luvun lopussa tavoitekustannusta konkretisoidaan hyödyntäen 

kaupallisen mallin simulaatiota.   

 

4.1 Tavoitekustannuksen asettaminen Target Value Design ja Delivery -mallilla 

 

Tavanomaisissa toteutusmuodoissa suunnittelijat suunnittelevat hankkeen tilaajan toiveiden 

mukaisesti ja vasta rakennussuunnitelmien valmistumisen jälkeen arvioidaan hankkeesta 

aiheutuvat kustannukset. Tällöin hankkeen kustannusarviot syntyvät suunnittelun 

lopputuloksena. Usein perinteisissä malleissa suunnitteluprosessi johtaa siihen, että arvioidut 

kustannukset nousevat korkeammaksi kuin mitä tilaaja on valmis maksamaan, eli suunnitelmia 

pitää muokata budjettirajoitteen mukaiseksi. Suunnitteluprosessissa syntyy siis hukkaa, joka ei 

tuota arvoa tilaajalle. (Ballard 2011, s. 79) 

 

Allianssihankkeessa tavoitekustannuksen asettaminen on iteratiivinen prosessi, jonka 

asettamiseen osallistuvat kaikki allianssin osapuolet. Se sisältää korvattavat kustannukset sekä 

osapuolten palkkiot, ja allianssin osapuolet sitoutuvatkin käyttämään sitä suorituskyvyn 

mittaamiseen hankkeen valmistuessa. Target Value Design ja Delivery, tilaajan tavoitteisiin 

suunnittelu ja toteuttaminen, on tavoitekustannuksen asettamisen malli (Kuva 7). (Alves, 

Lichtig & Rybkowski 2017, s. 18) Malli otettiin käyttöön 1980-luvulla valmistavassa 

teollisuudessa ja sen keskeisenä ajatuksena on tarkastella kustannuksia prosessin panoksina 

prosessin tuotoksen sijasta. Tällöin kulut ja arvoa tuottavat tekijät ohjaavat 

suunnitteluprosessia, kun perinteisesti rakentamisessa kulut lasketaan vasta suunnittelun 

valmistuessa. TVD-prosessin keskeisenä ideana on tuottaa arvoa tilaajalle, eli mahdollistaa 

tilaajan tavoitteiden täyttyminen, parantaa toimintaa jatkuvasti sekä vähentää 

suunnitteluprosessille ominaista hukkaa. Prosessissa muun muassa kustannukset ja aikataulu 

ohjaavat suunnitteluprosessia, tavoitteena suunnitelma, joka maksimoi arvontuoton tilaajalle. 

(Zimina, Ballard, Pasquire 2012, s. 383 & 386) 
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Kuva 7 TVD-prosessin vaiheet (Mukaillen Zimina et al. 2012, s. 390) 

 

TVD-prosessi alkaa hankkeen määrittelyvaiheessa ja jatkuu läpi hankeen, tarkoituksena vastata 

tilaajan tarpeisiin ja tavoitteisiin sallitun budjetin sisällä. Lisäksi TVD-prosessin tarkoituksena 

on edistää innovaatiota läpi hankkeen siten, että hukka liittyen aikaan, rahaan ja työhön 

minimoidaan. (Zimina et al. 2012, s. 387) Yksityiskohtaisempi prosessikuvaaja TVD-mallista 

on esitetty Liitteessä 1.  

 

4.2 Projektin määrittelyvaihe 

 

TVD-prosessi alkaa projektin määrittelyvaiheessa tilaajan liiketoimintatapauksen 

määrittämisellä (business case planning), jolloin tilaaja määrittää hankkeeseen liittyvän 

liiketoimintatarpeen. Liiketoimintatarve on tilaajan kuvaama käyttö- tai hyötyehdotus, joka 

kuvaa hankkeen tarkoitusta ja sitä, miksi projekti ylipäätään toteutetaan. Se tulisi sitoa 

organisaation strategiseen suunnitelmaan ja korkean tason tavoitteisiin. Lisäksi 

liiketoimintatarpeen määrittelyvaiheessa on tärkeää tarkastella vaatimuksia halutun 

lopputuloksen saavuttamiseen, jotta vältytään hukalta ja uudelleen tekemiseltä. 

Liiketoimintatarve voidaan esimerkiksi muotoilla muotoon: ”Voidaanko X rakentaa hinnalla Y 

päivämäärään Z mennessä?”. (Hill, Copeland & Pikel 2016, s. 20) 

 

Liiketoimintatarpeen tulee ottaa huomioon kaikki projektiin liittyvät tekijät, jotka tilaaja kokee 

tärkeäksi miettiessään, jatketaanko hanketta vai ei. Tekijät ohjaavat hanketta määrittelystä 
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suunnitteluun ja lopulta toteutukseen. Tekijöitä ovat esimerkiksi budjetti, riskit, ympäristö, 

odotettu lopputulos sekä pääoman tuottoaste. (Hill et al. 2016, s. 20-22) 

 

Liiketoimintatapauksen määrittäminen sisältää myös sallitun kustannuksen (allowable cost, 

AC) asettamisen (Kuva 8). Sallittu kustannus on maksimaalinen kustannus, jonka tilaaja on 

valmis käyttämään hankkeeseen. Sallitun kustannuksen lisäksi määritetään markkinahinta 

(market cost, MC). Markkinahinta on keskimääräinen hintataso, joka perustuu aiemmin 

toteutettuihin samankaltaisiin hankkeisiin, ottaen huomioon nykyisen markkinatilanteen, 

ympäristön sekä käytössä olevan teknologian. Markkinahinnan ja sallitun kustannuksen eroa 

voidaankin pitää aikaisen vaiheen arviointikriteerinä hankkeen toteutettavuudelle. Jos 

markkinahinta ja sallittu kustannus ovat yhtä suuret, asettuu hankkeen hintakatto kyseiselle 

kustannustasolle. Jos markkinahinta on pienempi, kuin sallittu kustannus, asettuu hintakatto 

markkinahinnan tasolle. Jos markkinahinta on suurempi, kuin sallittu kustannus, ylittää 

keskimääräinen hintataso tilaajan käytössä olevan budjetin. Tällöin tilaajan tulee joko muuttaa 

hankkeelle asetettuja vaatimuksia ja tavoitteita tai hylätä hanke. Jos erotus sallitun 

kustannuksen ja markkinahinnan välillä on kuitenkin pieni, voidaan hanketta jatkaa 

sellaisenaan. Tällöin sallitun kustannuksen taso voidaan saavuttaa hankkeen aikana muun 

muassa innovoinnilla ja hukkaa vähentämällä. (Alves et al. 2017, s. 19) 

 

 

Kuva 8 Hintakaton määrittäminen sallittua kustannusta ja markkinahintaa vertaamalla (mukaillen 

Zimina et al. 2012, s. 392) 

 

Liiketoimintatapauksen kehittämisen jälkeen siirrytään suunnitelman vahvistamiseen (plan 

validation). Suunnitelman vahvistamisen tavoitteena on vahvistaa määritetty 

liiketoimintatapaus ja odotetut lopputulokset ennen hankkeen suunnitteluun etenemistä. 
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Suunnitelman vahvistusvaiheessa allianssin projektitiimi määrittää, onko hanke kannattava ja 

pystytäänkö hanke suunnittelemaan ja rakentamaan siten, että se täyttää tilaajan hankkeelle 

asettamat liiketoimintatarpeet asetetun hintakaton sisällä. Suunnitelman vahvistamisvaiheeseen 

siirryttäessä hankkeen projektitiimillä tulisi olla selkeä ymmärrys tilaajan liiketoimintatarpeesta 

sekä hankkeen odotetusta lopputuloksesta. (Hill et al. 2016, s. 25-26) 

 

Lisäksi suunnitelman vahvistamisvaiheessa projektitiimi määrittää odotetun kustannuksen 

(expected cost), joka kuvaa hankkeen ennustettuja kustannuksia nykyisessä parhaassa 

tilanteessa. Odotettu kustannus voi perustua aiempiin samankaltaisiin hankkeisiin tai tiettyyn 

kustannusmalliin. Jos odotettu kustannus ylittää sallitun kustannuksen, tulisi 

liiketoimintatapaus tarkistaa ja hankkeelle asetettuja vaatimuksia muuttaa. (Alves et al. 2017, 

s. 19; Ballard 2008, s. 9) 

 

Jos suunnitelman vahvistamisvaiheen myötä hanke hyväksytään toteutettavaksi ja 

rahoitettavaksi, projektitiimi määrittää tavoitekustannuksen (target cost, TC). Tavoitekustannus 

on kustannustaso, jota projektitiimi sitoutuu tavoittelemaan (Kuva 9). Se asetetaan 

alhaisemmaksi, kun toteutunut kustannus on vastaavissa hankkeissa ollut, vaatien osapuolilta 

erityistä panosta tavoitteen saavuttamiseksi ja täten ruokkien innovaatioita. (Alves et al. 2017, 

s. 19; Ballard 2008, s. 9) 

 

 

Kuva 9 TVD-prosessin aikana määritettyjen hintojen välinen suhde (mukaillen Alves et al. 2017, s. 19) 
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Tavoitekustannuksen asettaminen voidaan nähdä tyypillisenä lopputuloksena suunnitelman 

vahvistamisvaiheelle, jota projektitiimi tavoittelee läpi suunnittelu- ja toteutusvaiheen. Jotta 

tavoitekustannus voidaan saavuttaa, on tärkeää, että tilaajan tavoitteet sekä hankkeeseen 

liittyvät tekijät ovat ymmärretty koko projektitiimin toimesta. (Hill et al. 2016, s. 33) 

 

4.3 Suunnitteluvaihe 

 

Kun hanke etenee suunnitteluvaiheeseen, TVD-prosessissa siirrytään tilaajan tavoitteeseen 

suunnitteluun. Suunnitteluvaiheessa tavoitekustannus pilkotaan osatavoitteiksi 

tekniikkatasolle, jolloin tavoitekustannusta hallitaan tiimeittäin tehdyn jaottelun mukaan 

esimerkiksi siten, että rakennesuunnittelu, sähkösuunnittelu ja mekaaninen suunnittelu 

suunnittelevat omaan tavoitekustannukseensa. (Zimina et al. 2012, s. 393) Jokainen 

tekniikkatiimi koostuu suunnittelijoista ja toteuttajista sekä tarvittaessa myös tilaajasta ja 

käyttäjistä. Suunnitteluvaiheessa arvonluontiprosessi on linkittynyt tiiviisti 

kustannusinformaatioon. Kustannusarvioita tehdään jatkuvasti ja kustannusarvioita jaetaan eri 

tiimien välillä säännöllisesti. (Merikallio 2015) 

 

Allianssin koko projektitiimin aikainen osallistuminen suunnitteluprosessiin on tärkeää, koska 

päätöksillä, jotka tehdään aikaisessa vaiheessa, on merkittävin vaikutus kustannuksiin sekä 

toiminnallisuuksiin (Kuva 10). Perinteisissä toteutusmuodoissa suunnittelun panokset 

tapahtuvat myöhemmin. Tällöin monet kustannusleikkausmahdollisuuksista havaitaan liian 

myöhään, eikä niitä ole enää mahdollista toteuttaa. Lisäksi tilaajan toiveet hanketta kohtaan on 

määritetty ilman syvällistä ymmärrystä siitä, mihin tilaajalla on taloudellisesti varaa. Tällöin 

seurauksena voi olla viime hetken kustannusleikkaukset ja kompromissit suunnittelussa, 

lopputuloksena heikentynyt laatu. (Rybkowski, Shepley, Ballard 2012, s. 10) 
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Kuva 10 Osapuolten aikaisella panoksella suunnitteluun on korkeampi vaikutus toiminnallisuuteen ja 

myös muutoksista aiheutuvat kustannukset ovat alhaisemmat (mukaillen Rybkowski et al. 2012, s. 10) 

 

TVD-prosessissa projektitiimi on sidottu kaupallisen mallin kannustinjärjestelmään, mikä luo 

ympäristön, jossa tiimi on motivoitunut saavuttamaan asetetun tavoitekustannuksen. 

Projektitiimi siis etsii aktiivisesti ratkaisuja innovoinnin kautta tavoitekustannuksen 

saavuttamiseksi. (Rybkowski et al. 2012, s. 10-11) Hankkeen odotettua kustannusta päivitetään 

säännöllisesti ja verrataan tavoitekustannukseen, jotta voidaan varmistaa hankkeen 

toteutettavuus. TVD-prosessissa suunnittelun alkuvaiheessa odotettu kustannus on siis yleensä 

suurempi, kuin tavoitekustannus. Kuitenkin tiiviin yhteistyön ja aikaisen tekniikkatason 

suunnittelun ansiosta kustannusarvio laskee kohti tavoitekustannustasoa (Kuva 9). (Alves et al. 

2017, s. 19; Zimina et al. 2012, s. 393) Jos kuitenkin odotettu kustannus kasvaa yli hintakaton, 

tulisi hanke hylätä (Rybkowski et al. 2012, s. 9). 

 

4.4 Rakennusvaihe ja valmistumisen jälkeinen vaihe 

 

Kun hanke siirtyy rakennusvaiheeseen, siirrytään TVD-prosessissa tavoitekustannukseen 

suunnittelusta tavoitekustannukseen rakentamiseen. Tavoitekustannus siis ohjaa rakentamista 

ja rakennusvaiheessa tehtäviä päätöksiä. Tilaajan tavoitteisiin suunnittelun tavoin 

rakennusvaiheessa projektitiimi pyrkii kasvattamaan innovointia ja eliminoimaan riskejä 

tavoitekustannuksen saavuttamiseksi. Lisäksi jatkuvaa kustannusseurantaa, mukaan lukien 

kustannustoteuman ennustamista ja kustannusriskien hallintaa, tehdään läpi rakennusvaiheen. 

(Vison & Rakli 2019) 
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Kun hanke on valmistunut ja toimii määriteltyyn tarkoitukseen, arvioidaan omistajalle syntynyt 

arvo. Tämä on TVD-prosessin viimeinen vaihe, jossa todellisten tulosten perusteella arvioidaan 

liiketoimintatapauksen ja tavoitekustannuksen saavuttamista. Hankkeen onnistumisen arviointi 

on tärkeä osa prosessia, jotta toiminnan parantaminen on mahdollista, eli korkeamman laadun 

ja alhaisemman kustannuksen lopputulos on saavutettavissa tulevaisuuden hankkeissa. (Hill et 

al. 2016, s. 41-42) 

 

4.5 Tavoitekustannuksen saavuttamisesta jaettava bonus tai sanktio 

 

Hankkeen valmistuttua toteutuneita kustannuksia verrataan tavoitekustannukseen ja 

mahdollinen ero, alitus tai ylitys jaetaan allianssiosapuolten välillä bonuksena tai sanktiona 

(Kuva 11). (Australian Government 2015, s. 5) 

 

Kuva 11 Tavoitekustannuksen alituksesta tai ylityksestä aiheutuva bonus tai sanktio, jossa 

palveluntuottajien maksimisanktio on rajattu (mukaillen Australian Government 2015, s. 150) 

 

Tavoitekustannuksen alitus maksetaan kokonaisuudessaan allianssin osapuolille eli tilaajalle ja 

palveluntuottajille bonuksina ennalta määriteltyjen osuuksien mukaan. Bonuksen jakosuhde 

voi myös vaihtua asteittain riippuen alituksen suuruudesta. (Vison 2018) Tällöin, jos alitus on 

kokonaisuudessaan ensimmäisen ja toisen raja-arvon välissä, maksetaan bonusta ensin 

ensimmäisen jakosuhteen mukaan ja vasta raja-arvon ylittävä prosenttiosuus maksetaan toisen 

jakosuhteen mukaan (Taulukko 2).  
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Taulukko 2 Esimerkki tavoitekustannuksen ylityksen ja alituksen jakamisesta osapuolten kesken 

(mukaillen Vison 2018) 

Osapuoli Tavoitekustannuksen 

ylitys – sanktion jako 

Tavoitekustannuksen alitus – bonuksen jako 

alitus ≤ 2,5 % 2,5 % < alitus ≤ 5 % alitus > 5 % 

Tilaaja 50 % 25 % 50 % 75 % 

Bonuspooli 0 % 25 % 25 % 25 % 

Palveluntuottajat 50 % 50 % 25 % 0 % 

 

Allianssin osapuolten lisäksi tavoitekustannuksen alituksesta jaettavan bonuksen osapuolena 

voi olla bonuspooli. Kaupallisessa mallissa määritetyn bonuspoolin alkupääoman lisäksi tilaaja 

voi siis varata tavoitekustannuksen alituksesta tietyn summan korottamaan bonuspoolia kaavan 

1 mukaisesti (Vison 2018):  

 

𝐵𝑜𝑛𝑢𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑖 = 𝐵𝑜𝑛𝑢𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑖𝐴𝑙𝑘𝑢𝑝ää𝑜𝑚𝑎 + 𝐵𝑜𝑛𝑢𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑖𝐿𝑖𝑠ä𝑦𝑠 𝑡𝑎𝑣𝑜𝑖𝑡𝑒𝑘𝑢𝑠𝑡𝑎𝑛𝑛𝑢𝑘𝑠𝑒𝑛 𝑎𝑙𝑖𝑡𝑢𝑘𝑠𝑒𝑠𝑡𝑎  (1) 

 

Tavoitekustannuksen ylityksessä sanktio on perinteisesti jaettu tilaajan ja palveluntuottajien 

välillä tasan suhteessa 50:50. Palveluntuottajien maksimisanktion ylittyessä tilaaja jakaa 

kuitenkin riskin yksin. (Australian Government 2015, s. 58) 

 

4.6 Tavoitekustannuksen simulaatio 

 

Simulaatiossa tavoitekustannuksen alituksen ja ylityksen jako osapuolten kesken määritetään 

hankekohtaisesti käyttäjän toimesta (Kuva 12). Lisäksi käyttäjä määrittää mahdolliset raja-

arvot, joissa bonuksen ja sanktion jakosuhteet vaihtuvat. 
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Kuva 12 Tavoitekustannuksen ylitykseen ja alitukseen liittyvien raja-arvojen sekä jakosuhteiden 

määrittely simulaatiossa 

 

Toteutunut kustannus määritetään erillisellä välilehdellä yksityiskohtaisesti, eli käyttäjä syöttää 

jokaiselle osapuolelle kehitys- ja toteutusvaiheen toteutuneet korvattavat kustannukset, palkkiot 

sekä mahdollisen riskiosuuden. Tämän jälkeen tavoitekustannuksessa suoriutuminen, eli 

tavoitekustannuksen ja toteutuneen kustannuksen eron perusteella jaettava bonus tai sanktio 

esitetään simulaatiossa tilaajan, palveluntuottajan ja bonuspoolin välillä (Kuva 13). 

 

 

Kuva 13 Tavoitekustannuksen alituksesta jaettavan bonuksen jakautuminen tilaajan, palveluntuottajien 

ja bonuspoolin välillä 

 

Allianssin osapuolille jaettava bonus tai sanktio perustuu simulaatiossa aiemmin määritettyihin 

jakosuhteisiin. Kokonaisuudessaan tavoitekustannuksessa suoriutumisesta jaettava bonus tai 

sanktio on tavoitekustannuksen alituksen tai ylityksen suuruinen. 
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5 AVAINTULOSALUEIDEN ASETTAMINEN 

 

Tässä luvussa käsitellään allianssin laadullisia tavoitteita eli avaintulosalueita. Luku sisältää 

avaintulosalueiden määritelmän, asettamisen ja mittaamisen sekä avaintulosalueiden toteuman 

vaikutuksen kannustinjärjestelmään. Lisäksi luvun lopussa on esitelty simulaatiototeutus 

avaintulosalueiden asettamiselle. 

 

5.1 Avaintulosalueen määritelmä 

 

Tavoitekustannuksen asettamisen lisäksi allianssisopimukseen sisältyy laadullisia tavoitteita, 

jotka tulisi saavuttaa kohtuullisin kustannuksin. Myös kyseiset laadulliset tavoitteet sidotaan 

kaupalliseen malliin avaintulosalueina, jotta niiden tavoittelu on mielekästä ja jotta ne tulevat 

osaksi kannattavan liiketoiminnan tavoitteita. (Lahdenperä 2009) 

 

Avaintulosalueet, niiden painotus ja mittaamisen menettelyt ovat pääasiassa hankekohtaisia 

ratkaisuja, jotka määritetään tapauskohtaisesti (Lahdenperä 2009). Niiden tulisi heijastaa 

omistajan tavoitteita ja vaatimuksia poikkeukselliselle suositukselle ja jokaiselle 

avaintulosalueelle tulisi määrittää yksityiskohtaiset määritelmät. Ideaalitilanteessa 

avaintulosalueiden määrä on suhteellisen vähäinen, mieluiten kuusi tai vähemmän. (Australian 

Government 2015) Avaintulosalueiden valinnassa tulisi välttää liian monimutkaisia tavoitteita, 

sillä niiden soveltaminen käytäntöön on haasteellista ja lisää virheiden riskiä kokonaissuoritusta 

arvioidessa. Vaikka avaintulosalueet ovat hankekohtaisia, yleisimmin käytettyjä 

avaintulosalueita ovat aikataulussa pysyminen, elinkaaritehokkuus, sidosryhmien hallinta, 

liikenteenhallinta, turvallisuus ja laatu. (Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 

111) 

 

5.2 Avaintulosalueiden mittaaminen 

 

Jotta avaintulosalueita voidaan käyttää osana kannustinjärjestelmää, tulee ne konkretisoida 

mitattaviksi indikaattoreiksi. Mittareiden tulisi ensisijaisesti olla mittaustulosta tarkastelevan 

henkilön näkemyksestä riippumattomia tuloksia, mutta tarvittaessa voidaan hyödyntää 

asiantuntija-arvioon perustuvaa mittausta. (Lahdenperä 2009) Asetettavien avaintulosalueiden 
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tavoin myös asetettavat mittausmenetelmät tulisi olla mahdollisimman yksiselitteisiä. On 

parempi asettaa muutama avaintulosalue ja mittausmenetelmä, kuin useita, monimutkaisia 

avaintulosalueita ja mittausmenetelmiä, joilla yritetään vaikuttaa jokaiseen hankkeen 

yksityiskohtaan. Kun avaintulosalueet ovat yksinkertaisia, on sopimusosapuolten helpompi 

ymmärtää ja tavoitella niitä. (Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 111) 

 

Avaintulosalueiden mittarien tulokset on tyypillisesti skaalattu avaintulosaluepisteiksi alueelle 

-100…+100, jolloin avaintulosaluepiste 0 tarkoittaa neutraalia onnistumista, -100 täydellistä 

epäonnistumista ja 100 täydellistä onnistumista (Kuva 14). Lisäksi jokaiselle avaintulosalueelle 

määritetään painoarvo siten, että avaintulosalueiden painoarvojen summa on 100 prosenttia. 

(Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 114) 

 

 

Kuva 14 Avaintulosalueiden mittaamisen tyypillinen skaala (mukaillen Department of Treasury and 

Finance & Ross 2006, s. 114) 

 

Avaintulosalueen mittarin ei tarvitse olla symmetrinen, vaan arviointikriteeri määritellään sen 

mukaan, mikä suoritus todella kuvaa täydellistä onnistumista ja epäonnistumista ja vasta 

lopuksi mittarin piste skaalataan avaintulosaluepisteiksi välille -100…+100. (Department of 

Treasury and Finance & Ross 2006, s. 114) Esimerkiksi pikaraitiotielinja Raide-Jokerin 

aikataulu-avaintulosalueen +100-tason suoritus on raitiotieinfran käyttöönotto 12.8.2023 

mennessä, 0-tason suoritus on käyttöönotto 1.6.2024 mennessä ja -100-tason suoritus on 

käyttöönotto 1.6.2025 mennessä. (Kesenci 2018) 
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Avaintulosalueen erinomaisen suoritustason lähtökohtana on, että tilaaja saa aitoa, 

mahdollisesti taloudellista, hyötyä saavutuksesta tai suoritustaso on osa tilaajan 

yhteiskuntavastuumenettelyä. Tästä syystä avaintulosalueiden mittareita määrittäessä neutraali, 

0-tason suoritus tulisi olla parempi, kuin vastaavissa, ei-allianssina toteutetuissa hankkeissa on 

tavanomaisesti saavutettu. 0-taso tulee siis asettaa riittävän korkealle, mutta olla kuitenkin 

saavutettavissa.  (Love et al. 2011, s. 131; Lahdenperä 2009) 

 

Avaintulosalueissa suoriutumista seurataan ja tuloksista viestitään osapuolille säännöllisesti, 

esimerkiksi kuukausittain, läpi hankkeen keston. Jos mittaria ei voida todentaa ennen kohteen 

valmistumista, viestitään tuloksista hankkeen päättyessä. (Lahdenperä 2009) Esimerkki 

asetetuista avaintulosalueista, mittareista sekä avaintulosalueiden painoarvoista on esitetty 

Liitteessä 2. 

 

5.3 Avaintulosalueiden saavuttamisesta jaettava bonus tai sanktio 

 

Avaintulosalueen lopullista toteumaa voidaan arvioida suoritettujen mittausten keskiarvona tai 

mittarin kumulatiivisena arvona (Lahdenperä 2009). Kun jokaisen avaintulosalueen lopullinen 

toteuma on arvioitu, lasketaan lopullinen avaintulosaluepiste tyypillisesti painotettuna 

summana (Kuva 15) (Love et al. 2011, s. 130). 
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Kuva 15 Lopullisen avaintulosaluepiste (ATA-piste) määritetään jokaisen avaintulosalueen 

avaintulosaluepisteytyksen painotettuna summana (mukaillen Love et al. 2011, s. 130) 

 

Sopimusosapuolille jaettava bonus tai sanktio lasketaan suhteuttamalla lopullinen 

avaintulosaluepisteytys määritettyyn bonuspooliin tai sanktioon. Bonuspooli sisältää 

bonuspooliin asetetun alkupääoman sekä mahdollisen tavoitekustannuksen alituksesta 

syntyneen korotuksen. Jos lopullinen pisteytys on suurempaa kuin 0, suhteutetaan 

avaintulosaluepisteytys bonuspooliin ja jos lopullinen pisteytys on pienempää kuin 0, 

suhteutetaan avaintulosaluepisteytys maksimisanktioon kaavan 2 mukaisesti (Vison 2018; 

Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 114): 

 

𝑇𝑜𝑡𝑒𝑢𝑡𝑢𝑛𝑢𝑡 𝐴𝑇𝐴 − 𝑏𝑜𝑛𝑢𝑠 𝑡𝑎𝑖 𝑠𝑎𝑛𝑘𝑡𝑖𝑜 =
𝐿𝑜𝑝𝑢𝑙𝑙𝑖𝑛𝑒𝑛 𝐴𝑇𝐴−𝑝𝑖𝑠𝑡𝑒𝑦𝑡𝑦𝑠

100
× 𝑏𝑜𝑛𝑢𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑖 𝑡𝑎𝑖 𝑚𝑎𝑘𝑠. 𝑠𝑎𝑛𝑘𝑡𝑖𝑜      (2) 

 

Toteutunut avaintulosalueiden saavuttamisesta jaettava bonus tai sanktio jaetaan kaupallisessa 

mallissa määritellyn jakosuhteen perusteella toteuttajien ja suunnittelijoiden välillä. 

(Department of Treasury and Finance & Ross 2006, s. 115) 
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5.4 Avaintulosalueiden simulaatio 

 

Simulaatiossa käyttäjä määrittää avaintulosalueet sekä avaintulosalueiden suorituksen 

arviointiin käytettävät mittarit, mittarin painoarvon, mittarien tilanteen sekä arviointiskaalan 

(Kuva 16). Käyttäjän syötettyä mittarin täydellisen epäonnistumisen, täydellisen onnistumisen 

ja nollatason raja-arvot sekä mittarin toteutuneet pisteet, skaalaa simulaatio pisteet asteikolle     

-100…+100, jolloin tuloksena on mittarin saama avaintulosaluepisteytys. Tällöin 

avaintulosalueet ovat yhteismitallisia ja helposti vertailtavissa keskenään. 

 

 

Kuva 16 Avaintulosalueiden ja mittarien määritys kaupallisen mallin simulaatiossa 

 

Kun jokaisen avaintulosalueen toteuma on syötetty, kuvaa simulaatio koosteen 

avaintulosalueissa suoriutumisesta (Kuva 17). Simulaatio laskee avaintulosalueen 

avaintulosaluepisteytyksen sekä lähtötiedoissa määritetyn bonuspoolin ja maksimisanktion 

perusteella lopullisen toteutuneen avaintulosaluebonuksen tai -sanktion. 
 

 

 

Kuva 17 Mittarien tulosten perusteella simulaatiossa esitetään kooste toteutuneesta bonuksesta tai 

sanktiosta avaintulosaluekohtaisesti 

 

Lopulta, kun käyttäjä on syöttänyt suoriutumisen tavoitekustannuksessa ja avaintulosalueissa, 

esittää simulaatio yhteenvedon toteumasta (Kuva 18). Toteutuneet kustannukset sekä 

mahdollinen bonus tai sanktio esitetään koosteessa tilaajien, suunnittelijoiden ja toteuttajien 

välillä.  
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Kuva 18 Simulaation kooste tilaajalle, suunnittelulle ja toteutukselle jakautuvista korvattavista 

kustannuksista, palkkiosta sekä mahdollisista bonuksista ja sanktioista 

 

Koosteen lisäksi lopullinen toteuma esitetään simulaatiossa yksityiskohtaisemmin, 

osapuolikohtaisesti. Kustannusten sekä bonusten ja sanktioiden tarkempi tilaaja-, suunnittelija- 

ja toteuttajaosapuolikohtainen jaottelu on esitetty Liitteessä 3. 
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6 YHTEENVETO 

 

Allianssimalli on toteutusmuoto, joka pyrkii vastaamaan rakennusalan tyypillisiin haasteisiin, 

kuten alhaiseen tuottavuuteen sekä osapuolten yhteistyön puutteeseen. Allianssin 

avainmekanismi on kaupallinen malli, jonka avulla hankkeen toiminta yhdenmukaistetaan 

tilaajan tavoitteiden kanssa. Allianssiosapuolten sitomisella yhteiseen kaupalliseen malliin 

voidaan saavuttaa kustannussäästöjä, lisätä osapuolten välistä kommunikaatiota ja luottamusta, 

kehittää innovatiivisuutta sekä saavuttaa laadulliset tavoitteet paremmin. 

 

Kaupallisen mallin kaksi pääelementtiä ovat tavoitekustannus sekä kannustinjärjestelmä. 

Kannustinjärjestelmän avulla osapuolet sidotaan yhteisiin taloudellisiin ja laadullisiin 

tavoitteisiin, joita hankkeelle on asetettu. Kannustinjärjestelmässä tavoitekustannuksessa ja 

avaintulosalueissa suoriutumisesta jaetaan allianssin osapuolille bonusta tai sanktiota 

kaupallisessa mallissa määritettyjen jakosuhteiden mukaisesti (Kuva 19).  

 

 

Kuva 19 Yhteenveto kannustinjärjestelmän osista ja vaikutuksista palveluntuottajien toteutuneeseen 

bonukseen tai sanktioon. Tilaaja voi ansaita bonusta tai sanktiota ainoastaan tavoitekustannuksen 

alituksesta tai ylityksestä. 
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Tavoitekustannuksen asettamisen menetelmässä, TVD-prosessissa, suunnittelua tehdään jo 

hankkeen aikaisessa vaiheessa kaikkien allianssin osapuolien toimesta. TVD-prosessilla 

pystytään tehostamaan hanketta, kun työntekoa ohjaavat tilaajan tavoitteet ja turha työ vähenee. 

Vaikka tavoitekustannus asetetaan alhaisemmaksi kuin odotetut kustannukset hankkeen 

kehitysvaiheessa yleensä ovat, pyritään muun muassa innovoinnilla, avoimella kanssakäynnillä 

ja riskien minimoinnilla saavuttamaan asetettu tavoitekustannus. Toteutunut 

tavoitekustannuksen alitus tai ylitys jaetaan osapuolten kesken ennalta määritetyn suhteen 

perusteella. 

 

Avaintulosalueita asettamalla varmistetaan, että hanke täyttää valmistuessaan 

tavoitekustannuksen lisäksi myös sille asetetut laadulliset tavoitteet, kuten aikataulun 

pysyvyyden, elinkaaritehokkuuden ja turvallisuuden. Avaintulosalueet ovat hankekohtaisia ja 

kuvastavat hankkeen kannalta merkittävimpiä laadullisia tavoitteita. Avaintulosalueiden 

suoriutumisen arvioinnissa käytettävät mittarit tulee määrittää riittävän yksinkertaisiksi. Tällöin 

jokaisen osapuolen on helppo ymmärtää avaintulosalueet ja tavoitella niitä. Avaintulosalueiden 

mittarien perustaso tulee tavoitekustannuksen tavoin määrittää kunnianhimoiselle tasolle.  

Tällöin hankkeen osapuolet joutuvat näkemään erityistä vaivannäköä saavuttaakseen 

perustason. Lopullisen avaintulosalueissa suoriutumisen perusteella maksetaan toteutunut 

avaintulosaluebonus tai -sanktio, joka tavoitekustannuksessa suoriutumisen lisäksi vaikuttaa 

palveluntuottajille toteutuvaan bonukseen tai sanktioon yhteensä. 

 

Allianssin kaupallinen malli ja hankkeen taloudelliset ja laadulliset tavoitteet määritetään 

hankekohtaisesti. Hankekohtaisuuden avulla voidaan varmistaa, että jokainen osapuoli 

ymmärtää ja sitoutuu yhdessä määritettyihin tavoitteisiin ja hankkeen lopputulos on tilaajan 

tavoitteiden mukainen. Lisäksi allianssin osapuolten aikainen integraatio edesauttaa 

laadullisten ja taloudellisten tavoitteiden saavuttamista, kun osapuolet voivat olla mukana 

määrittämässä tavoitteita. Toisaalta etenkin laadullisten tavoitteiden osalta tapauskohtaisuus 

voi tuoda haasteita allianssin kaupallisten ehtojen määrittelyssä, kun selkeitä standardeja ei ole. 

Allianssi on myös raskas sopimusmuoto, joka ei sovellu yksinkertaisiin ja pieniin hankkeisiin, 

joiden tavoitteet ovat yksiselitteisiä. 
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Liite 1/3 Target Value Design –prosessikuvaus (mukaillen Zimina et al. 2012, s. 392) 

 

   

 



Liite 2/3 Avaintulosalueet Raide-Jokeri-hankkeessa (mukaillen Kesenci 2018) 

 

   

 

 

Nro Mittarin nimi Avaintulosalue Mittausmenetelmä Painoarvo 

1 Aikataulun 

mukainen 

valmistuminen 

Aikataulu Erikseen asetettujen kriittisten 

välitavoitteiden saavuttaminen 

30% 

2 Mediajulkisuus Julkisuuskuva ja 

tiedottaminen 

Mediajulkisuuden laadun 

mittaaminen (negatiivinen, 

positiivinen, neutraali) 

15% 

3 Laatu Ympäristö, 

häiriöttömyys ja 

turvallisuus 

Itselleluovutusten ja 

vastaanottojen toteutuminen 

ilman merkittäviä puutteita. 

Sisältää suunnitelmien 

luovutuksen 

20% 

4 Tapaturmalaajuus Ympäristö, 

häiriöttömyys ja 

turvallisuus 

Tapaturmataajuuden (< 1pv 

sairasloma) mittaaminen 

15% 

5 MVR- / TR-

mittaus 

Ympäristö 

häiriöttömyys ja 

turvallisuus 

MVR- ja TR-mittausten 

kalibrointimittaukset 

10% 

6 Infran 

häiriöherkkyys 

Talous Infran aiheuttamat häiriöt 

liikenteessä 

10% 

 

  



Liite 3/3 Yksityiskohtaisempi kaupallisen mallin toteuman simulaatio 

 

   

 

 

 
 

 
 


