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Tiivistelma

Rakennuttajien hankintamallit ja kilpailutusmenettelyt vaihtelevat merkittavasti riippuen ra-
kennuttajasta sekd kdytetystd rakennuttajakonsultista. Kilpailutusprosessit voivat olla moni-
vaiheisia ja vaatia palveluntarjoajilta huomattavaa tyopanosta. Viime vuosina yhteistoiminnal-
liset hankemuodot ovat yleistyneet Suomen rakennusmarkkinassa. Talotekniikka-alan palve-
lutuottajat, kuten suunnittelijat ja urakoitsijat, ovat tuoneet esiin haasteita kilpailutusten to-
teutuksessa seka sopimusmaailmassa.

Tutkimuksessa tutkitaan ja kehitetdan talotekniikan hankintamalleja julkisissa rakennushank-
keissa. Aihe on térked, koska alan toimijat ovat kokeneet hankintamallien olevan haasteellisia.
Lisdksi uudet kehittyvit toimintamallit ja talotekniikan merkityksen kasvaminen korostavat ai-
heen tirkeytta.

Tutkimuksen tavoitteena on tunnistaa talotekniikan kannalta sopivimmat hankintamallit tuke-
maan laadukasta, kustannustehokasta ja viahahiilistd rakentamista julkisissa rakennushank-
keissa, ja antaa suosituksia tahan nakokulmaan liittyen.

Tutkimusmenetelmina on kéytetty kirjallisuuskatsausta, asiantuntijahaastatteluita ja ty6pajoja
sekd Hilmassa saatavilla olevien julkisten hankkeiden hankinta-aineistojen aineistoanalyysia.

Tutkimus tuotti useita havaintoja. Taloteknisid hankintoja on sivuttu aiemmissa Talotekniikka
2030 -tutkimuksissa, joista on koostettu lyhyt katsaus tutkimuksen liitteiksi.

Yhteistoiminnallisten mallien suosio on kasvanut. Suunnittelijat ja urakoitsijat toivovat riitta-
van avoimia maksuperusteita, koska kiintedhintaisuus tukee harvemmin varhaista ja joustavaa
yhteistoimintaa. Toisaalta julkisten hankintayksikdiden toimintaa on kevennetty mm. saasto-
paineiden vuoksi, ja rakennushankkeiden budjettien pitdvyys on tarked4, mika voi ohjata julki-
sia hankintayksik6itd minimoimaan riskinkantamistaan. Hankintamalleilla haetaan kaikille
osapuolille sopivaa kompromissia tille yhtalolle.

Talotekniikan merkityksen korostuessa rakentamisessa entisestdén, voi talotekniikan huomi-
oiminen Kkilpailutuksissa my6s korostua entistd enemmain. Esimerkiksi talotekniikan entista
paremmin huomioivat laatupistekriteerit ja talotekniikkatoimijoiden varhaisempi osallistumi-
nen jo kehitysvaiheeseen, nousevat esille suosituksina.

Talotekniikkaan liittyvat kyvykkyystarpeet tulee tunnistaa hankkeissa riittdvén varhain, jotta
ne voidaan ottaa huomioon hankinnoissa. Uusia kyvykkyystarpeita on havaittavissa mm. esi-
valmistamisen, tahtituotannon ja taloteknisen suunnittelun ohjauksen yleistyessa. Tutkimuk-
sessa suositetaan entistd yksityiskohtaisempaa taloteknisen suunnittelun ohjauksen tarpeiden
madrittimista suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden tarjouspyyntoihin.

Julkisten hankintojen neuvotteluvaiheet ovat toisinaan hyvin raskaita erityisesti, mikali tar-
jouskonsortiot tuottavat tarjouksien osana suunnitteluratkaisuita. Téllaisten tarjousprosessien
keventdmista suositellaan tassa tutkimuksessa.
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| Johdanto

Tutkimuksen tavoitteena on selvittda taloteknisen suunnittelun ja toteutuksen hankintamalleja
julkisissa ja vaativissa talorakennushankkeissa. Hankintamalleissa kiinnitetdan huomiota mm.
hankinnan ositteluun, ajoittumisiin, vastuisiin ja maksuperusteisiin. Tutkimuksessa pyritdan
tunnistamaan talotekniikkatoimijoiden n#&koékulmasta sopivimmat hankintamallit. Lisaksi
huomioidaan kestdvian kehityksen ndkokulma. Tutkimuksella tuotetaan suosituksia ja niake-
myksia laadukkaan, kustannustehokkaan ja vahahiilisen rakentamisen tukemiseksi.

Tutkimus on toteutettu kirjallisuuskatsauksena (luku 2), haastatteluina ja tyopajoina (luku 3),
seka aineistoanalyysina (luku 4). Niiden pohjalta on laadittu pohdintoja ja johtopaatoksia lu-
kuun 5.

1.1 Aiheen taustoitus

Talotekniseen hankintaan liittyvid ndkokulmia on sivuttu aiemmissa Talotekniikka 2030 -tut-
kimuksissa. Aiemmista tutkimuksista on kiteytetty kooste liitteisiin 1-6.

Alan toimintamallit kehittyviit jatkuvasti, mikid nikyy osapuolten vastuissa

Hankintojen yhteni tavoitteena on varata hankkeeseen oikeat resurssit oikeaan aikaan. Yksin-
kertaisessa ja ketjumaisessa rakennushankkeessa timé on periaatteessa melko suoraviivaista.
Yksinkertaisessa ketjumaisessa rakennushankkeessa hankitaan suunnittelijat, jotka suunnitte-
levat rakennuksen suunnitteluvaiheittain tarkentuen palvelemaan tilaajan tarpeita, hankintoja
ja rakentamista. Paaurakoitsijan valinta, hankinnat ja rakentaminen tehdiaan valmiilla toteu-
tussuunnitelmilla.

Kiytannossa rakennushankkeita monimutkaistavia tekijoitd on kuitenkin lukuisia, minka
vuoksi alalle kehittyy yha erilaisia toteutusmuotoja ja muita kiytantoja, joilla monimutkaisia-
kin hankkeita pyritdan hallitsemaan kaikille osapuolille edullisesti. Uusien kdytantojen myota
alan osapuolilta vaaditaan my06s uudenlaista osaamista.

Rakennuttajan rooli hyodyllisten toimintamallien mahdollistajana korostuu uusissa toi-
mintamalleissa. Esimerkiksi rakennuttajan méaarittelema toteutusmuoto rajaa, millaisia vas-
tuita rakennushankkeen osapuolille kuuluu rakennushankkeen eri vaiheissa. Rakennuttajan
laatima tiukka hankeaikataulu voi ohjata suosimaan esimerkiksi esivalmisteita ja tahtituotan-
toa, mutta toisaalta myohdinen urakoitsijan mukaantulo voi haitata esivalmistamisen ja tahti-
tuotannon edellytyksien riittdvaa huomiointia suunnitteluvaiheessa. Esimerkiksi rakennutta-
jan tahtituotantovastuita onkin tutkittu mm. Paul Seppisen (2026) diplomityossa.

Kolikon kadntépuolena rakennuttajan roolin korostuessa, julkisten toimijoiden taloudelliset
toimintaedellytykset ovat kaventuneet. Epdvarmuutta aiheuttaa talouden lisiksi muun muassa
tila- ja palvelutarpeiden muuttuminen, seki vanheneva omaomisteinen rakennuskanta ja kiin-
teistoistd huolehtiminen itse. Etdtyon maard on kasvanut, julkisia organisaatioita on pienen-
netty ja tarve keskittda paddomat ydintoimintoihin on kasvanut, jolloin tarve pienemmille ja en-
tistd joustavammille tilaratkaisuille on korostunut. Timéan vuoksi esimerkiksi kunnissa on jos-
sain madrin siirrytty yksityiselle sektorille enemman vastuita siirtaviin hankintamalleihin,
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kuten vuokramalleihin ja vuokraamisen sekd omistamisen hybridimalleihin. (Junnonen &
Puhto, 2021)

Junnonen ja Puhto (2021) arvioivatkin selvityksessaan, etté julkisen sektorin pitkd omistami-
sen perinne on murtumassa. Nykyistd rakennuskantaa on myyty sijoittajille. Erilaisten palve-
luiden tuottamista (mm. terveydenhuolto, pidivikodit ja hoivakodit) on siirretty kilpailutta-
malla yksityisille tahoille yha useammin. (Junnonen & Puhto, 2021)

Edella kuvatun perusteella voidaan arvioida, ettd julkisissa hankkeissa rakennuttajan kasvavat
vastuut saatetaan jatkossa entistd enemman siirtaa pastoteuttajan vastuiksi, koska esimerkiksi
vuokramallissa padtoteuttaja vastaa rakennushankkeen rahoittamisesta, suunnittelusta ja ra-
kentamisesta. T4lloin julkisen hankintayksikon rooliksi jad maaritella vuokralaisten tarpeet ja
muut reunaehdot, joilla vuokramallin toteuttaja suunnitteluttaa ja rakentaa vuokrattavan ra-
kennuksen.

Suunnittelijan tehtivikuva on laajentunut. Monipuolisilla suunnittelupalveluilla voi-
daan tarjota lisdarvoa kidytdnnossi jokaisessa rakennushankkeen vaiheessa eri hankeosapuo-
lille.

Tekemailla suunnittelua joustavasti, voidaan saavuttaa merkittdvia hyotyja kohtuullisella lisa-
suunnittelumairalla. Lisdsuunnittelusta tulee kuitenkin maksaa kohtuullinen korvaus. Han-
keosapuolille suunnittelupalveluilla tuotettavia lisiarvokomponentteja on tunnistettavissa lu-
kuisia, muun muassa:

e Tilaajan ja kayttdjien paatoksenteon helpottaminen suunnitelmaluonnoksia tuottamalla.
Suunnittelu tarvitsee 1ahtotiedot tilaajalta, mutta toisaalta lahtGtietojen antamista voi-
daan helpottaa tuottamalla suunnitelmaehdotuksia.

e Muuntojoustavien ratkaisujen suunnittelu. Muuntojousto mahdollistaa mm. paatoksen-
teon viivyttimisen muuntuvien tilojen osalta.

e Suunnittelijan integroituminen ja yhteistoiminnalliset menettelyt, kuten Big Room ja
TVD, joissa suunnittelijan tulee olla kiytettavissd ja mahdollisesti tyoskennella fyysisesti
tyomaan lahistolla.

e Suunnitteluratkaisuiden kehittiminen saadun suunnittelun ohjauksen perusteella. Suun-
nittelun ohjausta voi tulla toteutusmuodon mukaan monelta eri osapuolelta. Erityisesti jo
laadittuihin alustaviin suunnitteluratkaisuihin reagoiva suunnittelun ohjaus voi lisata
suunnittelun iterointikierroksia ja suunnittelukustannuksia.

e Suunnitteluratkaisuja tuottaviin urakkatarjouskilpailuihin osallistuminen: urakkatarjouk-
seen kuuluvan suunnitteluratkaisun tuottaminen ja urakkaneuvotteluihin osallistuminen.

e Maiiriluettelon tuottaminen urakkahankintaa varten.

e Esivalmistusasteen nostamisen tukeminen. Suunnitteluratkaisuja voidaan tehda esival-
mistuskelpoisuus mielessa pitden. Esivalmisteita koskevat suunnitelmat tulee yhteenso-
vittaa muihin suunnitelmiin. Nykytutkimuksissa on myos korostettu esivalmistamiseen

liittyvaa, entistd tarkempaa detaljointia.
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e Tahtituotannon mahdollistaminen siti tukevilla suunnitteluratkaisulla. Esimerkiksi talo-
teknisissa palvelualueissa tulisi huomioida tahtituotannon nakokulma. Myds esivalmista-
minen liittyy tdhan teemaan.

e Suunnitteleminen vakioiduilla tietosisillGilla esim. rakennushankkeen toimitusketjun
ja/tai tekodlypohjaisten tyokalujen palvelemiseksi.

e Suunnittelualojen valinen yhteisty6 ja muiden suunnittelualojen toiminnan edistaminen.

Yll4 oleva lista ei ole kaikenkattava. Listasta on kuitenkin nahtéivissa, ettd modernit toiminta-
mallit vaativat monipuolista osaamista, johon suunnittelutoimiston tulee pystya vastaamaan
kiinnittdessdan hankkeeseen resursseja.

Valitun toteutusmuodon mukaisesti osa ylla luetelluista toimintatavoista maaraytyy selvasti
suunnittelun hankkimisen jilkeen, vasta urakoitsijan mukaan tullessa. Esimerkiksi esivalmis-
taminen ja tahtituotanto mielletdan toisinaan nimenomaan urakoitsijan tyokaluina vastata ti-
laajan asettamiin tiukkoihin aikataulutavoitteisiin. Suunnittelijan kannalta tim& on haasteel-
lista erityisesti kiintedhintaisessa suunnittelussa, koska suunnittelutoimiston ei voida olettaa
ennustavan kaikkia urakoitsijan toimintatapoihin liittyvii tarpeita ennen toimintatapojen maa-
raytymista. Lisdhaasteen muodostaa osaamisen varmistaminen — suunnittelutoimistolta tulee
16ytya toimintamalleja noudattamaan kykenevit suunnittelijat, vaikka kaikki osaamistarpeet
eivit ole suunnittelutoimiston hankkimisen aikaan valttamatta lyoty lukkoon.

Myo0s taloteknisen urakoitsijan rooli kehittyy uusien toimintamallien seurauksena.

Paatoteuttajan ja taloteknisten urakoitsijoiden varhainen osallistaminen rakennushankkeisiin
voi sujuvoittaa hankkeita monin tavoin, koska urakoitsijoiden henkilost6lla on hankkeen kan-
nalta hyddyllistad erityisosaamista. T&lloin urakoitsijat voivat tuoda tarpeellista lisitietoa ja
osaamista rakennushankkeen eri vaiheisiin. Urakoitsijoiden vaikutusmahdollisuudet mm.
suunnitteluratkaisuihin ovat sitd suuremmat, mita varhaisemmassa hankevaiheessa urakoitsi-
jat hankitaan. Urakoitsijoiden varhaista integrointia voidaan siis pitdd hyvana asiana, mutta
toimiva integrointi vaatii hankintaprosessien ja sopimustekniikan kehittdmista.

Talotekninen suunnittelun ohjaus on erds keskeinen teema toimintamallien kehittymisessa.
Liahtokohtaisesti esimerkiksi projektinjohtourakoitsijan talotekninen projektipaillikko vastaa
valtaosin taloteknisestd suunnittelun ohjauksesta rakennushankkeessa, mutta mm. yhteistoi-
minnallisten mallien ja taloteknisen projektinjohtourakoinnin kautta taloteknisen suunnitte-
lun ohjauksen vastuuta on siirretty myos taloteknisille urakoitsijoille. Taloteknisen suunnitte-
lun ohjauksen nékoékulmia on listattu mm. Talotekniikka 2030 TH10-tutkimuksessa ja Matias
Kallion (2025) diplomitydssa:

e Kustannustietouden jakaminen ja kustannuslaskelmien tekeminen

e Hankintaosaaminen, suunnittelupakettien ja hankintapakettien laatimiseen osallistumi-
nen

e  Suunnitteluratkaisujen rakennettavuuden kehittiminen

e Kestivin kehityksen ja elinkaaritavoitteiden kommentointi

e Muuntojouston ja siihen liittyvien ratkaisujen kommentointi

¢ Innovointiin osallistuminen

e Urakoitsijan osallistuminen kayttdjapaatosten tukemiseen (tiedon antaminen, mallihuo-

neiden testaukset, ym.)
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¢ Kokonaisvaltaisen tahtituotannon, teollisen rakentamisen (ml. esivalmistus) tai muiden
vastaavien prosessien kehittimiseen osallistuminen

e Kayttoonoton ja yllapidon ratkaisujen kehittdminen

Suunnittelun ohjauksen vaatiminen talotekniselta urakoitsijalta ei kuitenkaan ole tae suunnit-
telun ohjauskyvykkyydesta. Urakoitsijan tulee varata oikeanlaista osaamista omaavat resurssit
hankekohtaisiin suunnittelun ohjaustarpeisiin. Tarvittava osaaminen voi olla hyvin monimuo-
toista, eika tillaista osaamista valttdmatta vield 16ydy monelta talotekniselta urakoitsijalta riit-
tavisti. Suunnittelun ohjaustarpeita ei myoskaan valttdmatta maariteta talla hetkella viela riit-
tavin selkedsti.

Hankintamallit ja sopimukset tulee yhteensovittaa

Tavanomaista monimutkaisemmat toimintamallit voivat haastaa osapuolten resurssointia.
Tarjoajien tulee tietad, kuinka paljon, milloin ja millaista osaamista hankkeessa kaivataan. Tal-
16in osapuolet voivat varmistaa, etta tarvittavat asiantuntijat ovat kiytettavissi rakennushank-
keen aikataulussa. Resurssointi tulee my6s huomioida tarjotussa hinnassa, hankkeeseen vali-
tun toteutusmuodon mukaisesti. TarjouspyyntGaineistojen tulee sisiltaa riittavat “lahtotiedot”
hankkeen erityismenettelyista tarkoituksenmukaisen tarjouksen antamista ja tarjoajan resurs-
sointia varten.

Esimerkiksi jos talotekniseltd urakoitsijalta kaivataan varhaista suunnittelun ohjausta kestévéan
kehityksen nidkokulmasta, tulee tarjoavalla urakoitsijalla olla tallaisia asiantuntijoita saatavilla
rakennushankkeen vaatimassa aikaikkunassa.

Taloteknisen suunnittelijan tulee (maksuperusteen mukaan) kyetd arvioimaan tarvittavien
suunnittelutuntien kokonaismééri tarjoustaan varten. Ketjumaisessa rakennushankkeessa
suunnittelu voi olla suhteellisen suoraviivaista, jolloin tuntimaaran arviointi on helpompaa.
Monimutkaisemmissa rakennushankkeissa taas mm. vaiheittainen paatoksenteko, hankinnat
ja rakentaminen, vaihtelevat hankintamuodot suunnitelmavaatimuksineen, eri osapuolilta
saatu suunnittelun ohjaus, katselmukset ja tyOpajat ym. haastavat suunnittelutuntiméaaran ar-
viointia. Suunnittelun tarjouspyyntoaineistojen tulee siséltda riittavat lahtotiedot tarvittavien
suunnittelutuntien arviointia varten. T4t varten tulisi kyetd kuvaamaan mm. suunnittelupro-
sessiin vaikuttavat yhteistoiminnalliset prosessit riittdvin tarkasti.

Julkisten hankkeiden neuvottelumenettelyissi voidaan suunnitelmien kehittdmisen lisaksi tes-
tata tarjoajachdokkaiden kyvykkyyksid. Alustavien tarjouksien tai tarjouspyyntojen suunnitte-
luratkaisuita voidaan osittain kehittdd myos erillisissa tyGpajoissa. Toisaalta julkisten hankkei-
den urakkaneuvotteluvaiheiden raskaus ja riittimattomat tarjouspalkkiot ovat alalla tunnistet-
tuja haasteita. Esimerkiksi Rakennuslehden blogissa® on kritisoitu KVR-urakoiden tarjousvai-
heen maksavan jokaiselle yksittdiselle tarjoajalle pelkistdaan suunnittelutyona kuusinumeroi-
sen summan, koska tarjousvaiheessa saatetaan hankekohtaisesti tehda jopa puolet hankkeen
suunnittelutyosta — erikseen jokaisen tarjouskonsortion toimesta. Muiden kuin voittavan tar-
jouksen osalta suunnitteluty6 on valtaosin hukkaa, vaikka tilaajalla onkin periaatteessa mah-
dollisuus hy6dyntéaa esimerkiksi tarjouksissa esitettyja innovaatioita.

1 https://www.rakennuslehti.fi/blogit/se-maksaa-kuka-tilaa-myos-kvr-urakoissa/
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Hankintalain vihimmaisvaatimus tarjoajien lukumaaraksi on hankintatavan mukaan 3—5 tar-
joajaa, mutta kiytannossa tarjoajia voi olla enemmankin. Yhta voitettua tarjousta kohti kdyte-
tian siis 6—7-numeroinen summa rahaa erilaisissa tarjouskilpailuissa.
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2 Julkisen hankinnan erityispiirteet

Tassa tutkimuksessa keskitytdan julkisien rakennushankkeiden hankintoihin. Laki julkisista
hankinnoista ja kdyttooikeussopimuksista (myohemmin “hankintalaki”) ohjaa julkisia hankin-
toja (ml. rakennushankkeisiin liittyvat hankinnat), minka vuoksi tassi luvussa kasitelldsn ky-
seisen lain sisélt6d olennaisin osin.

Hankintalain tavoitteena on tehostaa julkisten varojen kayttoa, edistda laadukkaiden, innova-
tiivisten ja kestdvien hankintojen tekemistd seki turvata yritysten ja muiden yhteistjen tasa-
puoliset mahdollisuudet tarjota tavaroita, palveluja ja rakennusurakoita julkisten hankintojen
tarjouskilpailuissa (2 §). Hankintalaki asettaa tiettyja reunaehtoja julkisille hankinnoille, jotka
osaltaan rajaavat julkisten hankintojen toimintamalleja tiettyihin muotteihin.

Hankintalakia sovelletaan julkisen hankintayksikon hankkimiin rakennusurakoihin, jotka ylit-
tavit ilman arvonlisdveroa laskettuna arvoltaan 150 000 euron kansallisen kynnysarvon. Tava-
rahankinnoissa, palveluhankinnoissa ja suunnittelukilpailuissa vastaava kynnysarvo on
60 000 euroa. Lisdksi julkisiin hankintoihin on sdédetty erilliset EU-kynnysarvot: 5186 000
euroa rakennusurakoissa ja 134 000 euroa tai 207 000 euroa tavarahankinnoissa, palveluhan-
kinnoissa ja suunnittelukilpailuissa hankintayksikon tyypin mukaan. Hankintalain osa IT maa-
rittelee erityisesti EU-kynnysarvon ylittdviin hankintoihin sovellettavat sdannét. Hankintalain
osa III taas mairittelee kansallisen kynnysarvon ylittavien, mutta EU-kynnysarvon alittavien
hankintojen menettelyt. Hankintailmoitukset julkaistaan vakiolomakkeita hyddyntden
www.hankintailmoitukset.fi -osoitteessa tarjoajachdokkaita varten.

Hankintalaissa méaéritettyjen raja-arvojen ylittavien julkisten hankintamenettelyjen tulee kayt-
taa hyviksi olemassa olevia kilpailuolosuhteita, kohdella osallistujia tasapuolisesti ja syrji-
mattd, seka oltava avoimia ja suhteellisuuden vaatimukset huomioon ottavia (2—3 §). Niiden
vaatimusten noudattaminen ei ole taimén tutkimuksen perusteella aina helppoa ainakaan mo-
nimutkaisissa urakkakilpailutuksissa, joissa kehitetian mm. alustavia tarjouspyyntoja, alusta-
via tarjouksia ja joko tilaajan tai urakoitsijan vastuulla olevia alustavia suunnitteluratkaisuja.
Toisinaan julkisia kilpailutuksia joudutaan keskeyttdmain tai kilpailutuksiin liittyvia valituksia
kisittelemaan oikeudessa muun muassa ylla mainittujen pykilien noudattamatta jattdmisen
vuoksi.

2.1 Hankintalaissa kuvatut hankintamenettelyt

Julkisia hankintoja voidaan tehda usein vaihtoehtoisin menettelyin, kuten avoimena menette-
lyn4, rajoitettuna menettelyni, neuvottelumenettelyna, kilpailullisena neuvottelumenettelyna,
innovaatiokumppanuutena, suorahankintana, puitejarjestelynd, sahkoisend huutokauppana,
dynaamisen hankintajarjestelmén kautta ja suunnittelukilpailuna. Nama on kuvattu tarkem-
min hankintalaissa. Tassa luvussa kisitelladn tarkemmin erityisesti tarjousperusteista ja kil-
pailullista neuvottelumenettelys, koska valtaosa myohemmin téssa tutkimuksessa tarkastel-
luista hankinta-aineistoista kayttaa kyseisia menettelyja.

Hankintalain mukaan tarjouksista on valittava kokonaistaloudellisesti edullisin. Kokonaista-
loudellinen edullisuus ja siihen liittyvat valintaperusteet méaritellian hankintailmoituksessa
tai tarjouspyynnossi. Edullisin tarjous voi perustua hankinnan hintaan, kokonaiskustannus-
vaikutuksiin tai hinta-laatusuhteeseen. (106 §) Kdytdnnossa osassa hankintamenettelyja on
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erikseen kuvattu tarkemmin sallitut valintaperusteet. Esimerkiksi kilpailullisessa neuvottelu-
menettelyssd on vertailuperusteena kiytettdvd nimenomaan parasta hinta-laatusuhdetta (36

8).

Hankintayksikko voi kdayda neuvotteluita tarjoajien kanssa, mutta kokonaistaloudellisen edul-
lisuuden perusteita ja vihimmaisvaatimuksia ei saa muuttaa neuvotteluissa (118 §). Toisaalta
122 § mahdollistaa vertailuperusteiden tarkeysjarjestyksen muuttamisen, mikali jokin tarjoaja
ehdottaa poikkeuksellisen tasokasta innovatiivista ratkaisua, jota hankintayksikké ei olisi voi-
nut ennakoida etukéteen. Tarkeysjarjestyksen muuttamisesta tulee ilmoittaa tarjoajille ja han-
kintayksikon on lahetettava muutettu tarjouspyynto (122 §).

Hilma-aineistojen perusteella (luku 4) alustavaa tarjouspyynt6a kehitetdan joskus tarjoajien
kanssa tyopajoissa. Hankintalain mukaan hankintayksikko voikin osallistaa ehdokkaita tai tar-
joajia jopa hankinnan valmisteluun, kunhan hankintayksikko varmistaa, ettd tamai ei vaarista
kilpailua (66 §). Kdaytdnnossa Hilma-aineistojen perusteella tarjousperusteinen ja kilpailullinen
neuvottelumenettely voivat sisiltdd alustavien tarjousten, alustavien tarjouspyyntdjen ja suun-
nitteluratkaisujen kehittdmista tyGpajoissa ja muuten.

Korkeimman hallinto-oikeuden verkkosivuilla 1oytyvien piitosten® mukaan Suomessa ja
EU:ssa on tehty linjaus, jonka mukaan hankinnan vertailuperusteiden tulisi padsaantoisesti
liittyd nimenomaan hankinnan kohteeseen, eikd ehdokkaiden tai tarjoajien soveltuvuuteen liit-
tyvid tekijoita tulisi kdyttaa tarjousten arvioinnissa. Toisaalta palveluhankinnoissa ja rakennus-
urakoissa henkil6iden asiantuntemuksella, ammattitaidolla ja patevyydelld on erityinen merki-
tys, jolloin soveltuvuuksia voidaan kayttaa vertailuperusteina (KHO 2361/2015).

2.1.1 Avoin ja rajoitettu menettely

Avoin ja rajoitettu menettely ovat periaatteessa yksinkertaisimmat hankintalaista 16ytyvét jul-
kiset hankintatavat. Kyseiset menettelyt eivat ole timén tutkimuksen kannalta keskeisia, joten
ne kuvataan lyhyesti.

Avoimessa menettelyssi ei rajoiteta tarjoajien maaraa etukateen. Seuraava kappale on hankin-
talain koko kuvaus avoimelle menettelylle sellaisenaan:

”Avoimessa menettelyssa hankintayksikko julkaisee hankintailmoituksen ja asettaa saataville
tarjouspyynnon, joiden perusteella kaikki halukkaat toimittajat voivat tehda tarjouksen. Han-
kintailmoituksen julkaisemisen ja tarjouspyynnon saataville asettamisen jalkeen hankintayk-
sikko voi lahettaa tarjouspyynnon soveliaiksi katsomilleen toimittajille. (Hankintalaki 32 §)”

Rajoitetussa menettelyssi taas asetetaan tarjoajille soveltuvuuden vihimmaisvaatimukset, joi-
den avulla karsitaan tarjoajien miaraa ennen tarjouksien pyytamisti. Varsinaiset tarjoukset tu-
lee pyrkia saamaan vihintdan viidelts tarjoajalta. Myos rajoitettu menettely on kuvattu hankin-
talaissa kokonaisuudessaan lyhyesti:

2 https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/muitapaatoksia/1441617695584.html
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“Rajoitetussa menettelyssd hankintayksikko julkaisee ilmoituksen hankinnasta, johon kaikki
halukkaat toimittajat voivat pyytda saada osallistua. Ainoastaan hankintayksikon valitsemat
ehdokkaat voivat tehdi tarjouksen.

Rajoitetussa menettelyssd hankintayksikko voi ennalta rajata niiden ehdokkaiden maaraa,
joilta pyydetaan tarjous. Tarjoajiksi kutsuttavien ehdokkaiden vahimmaismaara seka tarvitta-
essa enimmaismaira on ilmoitettava hankintailmoituksessa. Tarjoajiksi hyvaksyttavat ehdok-
kaat on valittava noudattamalla hankintailmoituksessa esitettyja soveltuvuuden viahimmais-
vaatimuksia seki arviointiperusteita. Hankintayksikko ei saa ottaa menettelyyn ehdokkaita,
jotka eivit ole toimittaneet osallistumishakemusta tai jotka eivat tayta hankintayksikon asetta-
mia vaatimuksia.

Ehdokkaita on kutsuttava menettelyyn hankinnan kokoon ja laatuun nahden riittava maara to-
dellisen kilpailun varmistamiseksi. Rajoitetussa menettelyssia ehdokkaita on kutsuttava vahin-
taan viisi, jollei soveltuvia ehdokkaita ole vihemman. Jos soveltuvia ehdokkaita on vihemmaén
kuin viisi, hankintayksikko voi jatkaa menettelya pyytamalla kaikki soveltuvuusvaatimukset
tayttavat ehdokkaat esittdmaan tarjouksen.” (Hankintalaki 33 §)

2.1.2 Tarjousperusteinen neuvottelumenettely ja kilpailullinen neuvottelu-
menettely

Neuvottelumenettelyt on kuvattu tdssa hankintalakiin ja kirjallisuuteen vahvasti nojaten. Myo-
hemmin luvussa 4 on kuvattu samoja menettelyja tarkemmin nimenomaan rakennusalan han-
kintojen ndkokulmasta, nojaten vahvemmin Hilmasta l6ytyneisiin tarjouspyyntoaineistoihin.

Hankintalaissa neuvottelumenettelyja on kuvattu kaksi erilaista: neuvottelumenettely ja kilpai-
lullinen neuvottelumenettely. Hankkeiden hankinta-aineistojen ja kirjallisuuden perusteella
ndistd ensimmaistd (neuvottelumenettelyd) kutsutaan toisinaan myo6s tarjousperusteiseksi
neuvottelumenettelyksi, vaikka hankintalaissa ei ole téllaista kisitetti3. Tarjousperusteisuus
kuvastaa kyseisen neuvottelumenettelyn hankintatapaa, jossa neuvotteluihin valitut tarjoavat
antavat alustavat tarjoukset etukiteen. Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssi sen sijaan ei ole
valttAmatontd antaa etukéteen alustavia tarjouksia.

Tarjousperusteista neuvottelumenettelya ja kilpailullista neuvottelumenettelyd on kaytetty
mm. allianssien, elinkaarihankkeiden, KVR-urakoiden ja yhteistoiminnallisten PJ-urakoiden
hankintaan. Neuvottelumenettelyt soveltuvat erityisesti haastavien, monimuotoisten, vaikeasti
mairiteltdvien ja aikaa vievien hankintojen tekemiseen (Pekkala ym., 2017; Karinranta & Lah-
tinen, 2017). Neuvottelumenettelyjen kiytto voi olla tarpeellista, kun urakkaan kuuluu suun-
nittelua tai innovatiivisia ratkaisuja, tai jos rakennustyon tarkka sisalto ja kustannusvaikutuk-

set on vaikea marittds, esimerkiksi saneeraushankkeissa?.

Neuvottelumenettelyja voidaan hyodyntda mm., jos olemassa olevat ratkaisut eivit tayta han-
kintayksikon tarpeita, hankintaan kuuluu suunnittelua tai innovointia, hankinnan erityinen
luonne, monimutkaisuus, ym. erityiset syyt puoltavat neuvotteluja, tai hankinnan kohteen ku-
vausta ei voida laatia riittdvdn tarkasti viittaamalla standardeihin yms. Molemmissa

3 Tarjousperusteinen neuvottelumenettely on termina peraisin EU:n hankintadirektiivista ja kyseista
termia on kaytetty mm. nykyistd hankintalakia koskevassa lakiesityksessa (HE 108/2016).

4 https://www.hankinnat.fi/eu-hankinta/eu-hankintamenettelyt/neuvottelumenettely-ja-kayttoedel-
lytykset
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neuvottelumenettelyissd on kutsuttava vahintdaan kolme tarjoajaa, jollei soveltuvia ehdokkaita
ole vihemman (34-35 §).

Neuvottelumenettelyjen eroja on vaikea méaritelld tarkasti, koska hankintalakia ei ole menet-
telyjen osalta kirjoitettu kovinkaan vertailukelpoisesti, eika luonnollisesti pelkéstaan rakennus-
alan nakokulmasta. Hankintamenettelyjen tulkintaa helpottaa jossakin maarin muun muassa
hallituksen esitys HE 108/2016 (Hallituksen esitys eduskunnalle hankintamenettelyd koske-
vaksi lainsaadannoksi), jonka perusteella hankintalakia on muutettu vuonna 2016, seki Valtio-
varainministerion julkaisema Julkisten hankintojen kisikirja 2023.

Tarjousperusteisessa neuvottelumenettelyssia hankinnan kohde on maaritelty yleensa
kilpailullista neuvottelumenettely4 tarkemmin jo alussa®. Tarjousperusteisessa neuvottelume-
nettelyssa valituilta ehdokkailta on pyydettiava alustavat tarjoukset, joiden pohjalta neuvottelu
kayddan. Hankintalain mukaan hankintayksikon on sallittua hyviksya suoraan jokin tarjouk-
sista ennen neuvotteluja tarjousperusteisessa neuvottelumenettelyssa. (Hankintalaki 35 §) Toi-
saalta kdytdnnossa tima lienee mahdotonta sellaisissa hankinnoissa, joissa on ilmoitettu laa-
tupisteytettavan esimerkiksi tyGpajatoiminta tai neuvotteluvaiheessa kehitettavat suunnittelu-
ratkaisut.

Tarjousperusteisessa neuvottelumenettelyssi hankintayksikko voi pyytaa neuvottelujen aikana
neuvottelujen perusteella mukautettuja tarjouksia. Neuvotteluja kidydaan tarjousten ja mahdol-
lisesti myos tarjouspyynnon parantamiseksi. Tarjouspyynnon vihimmaisvaatimuksista ja ko-
konaistaloudellisen edullisuuden perusteista (hinta-laatupisteistd) ei kuitenkaan saa neuvo-
tella. Neuvotteluja voidaan kdyda vaiheittain, mikéli tastd on ilmoitettu etukiteen. Tarjoajille
varataan riittavasti aikaa muuttaa tarjouksiaan. Lopullinen tarjouspyynto lahetetdan tarjoajille
neuvottelujen jalkeen. (Hankintalaki 35 §)

Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssi ei mairitelld valmista ratkaisua etukiteen, vaan
paras ratkaisu etsitdin tarjoajien kanssa kaytavissa neuvotteluissa. Aineistojen perusteella on
episelvaa, voiko kilpailullisessa neuvottelumenettelyssd antaa alustavaa tarjousta:

e Hankintalaissa ei ole mainittu alustavaa tarjousta laisinkaan kilpailullisen neuvottelume-

nettelyn pykalissa. Pelkéstaan lopullinen tarjous on mainittu neuvottelujen jalkeen.
e Julkisten hankintojen neuvontayksikk('j6 kuvaa kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn liit-

tyen, ettd: “ehdokkaille osoitettu [neuvottelu]kutsu ei sisélla tarjousten tekemisti tai neu-
votteluihin osallistumista varten tarvittavia tietoja, vaan ainoastaan yksil6idyn kutsun
osallistua neuvotteluihin.” Ainoastaan neuvottelujen jilkeinen lopullinen tarjous on mai-
nittu ldhteessa.

e Toisaalta Valtiovarainministerion Julkisten hankintojen kisikirjassa on kirjoitettu, etta:
“hankintayksikko aloittaa neuvottelut, joiden tarkoituksena on kartoittaa ja maaritella
keinot, joilla hankintayksikon tarpeet voidaan parhaiten tayttaa. Tassa vaiheessa kannat-

taa pyytaa alustavat tarjoukset neuvottelujen pohjaksi.”

5 https://julkinenhankinta.fi/tag/kilpailullinen-neuvottelumenettely/

6 https://www.hankinnat.fi/eu-hankinta/eu-hankintamenettelyt/kilpailullinen-neuvottelumenet-
tely/kilpailullisen
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e Kaytannossa Hilmasta 10ytyi yksittdisia rakennushankkeita, joissa alustavaa tarjousta on
pyydetty myo6s kilpailullisessa neuvottelumenettelyssi. Useimmiten alustavaa tarjousta ei
ole mainittu kilpailullisen neuvottelumenettelyn hankinta-aineistoissa.

e Hankintalaissa (37 §) on mainittu, ettd hankintayksikko voi kilpailullisten neuvottelujen
aikana vaiheittain rajata neuvotteluissa mukana olevien ratkaisujen masraa soveltamalla
ilmoitettua hinta-laatusuhdetta. On epéselvii, miten tima tulee toteuttaa kaytainnossa

lapindkyvasti ja tarjoajia syrjimattd, jos alustavia tarjouksia ei ole annettu.

Kilpailullista neuvottelumenettelya kaytetaan erityisen monimutkaisissa hankinnoissa, kun
hankintayksikko ei pysty maarittelemasan hankinnan toteutusta ilman neuvotteluja ja vuoropu-
helua markkinoiden kanssa’. Neuvotteluja voidaan kiydi vaiheittain, mikali tistd on ilmoitettu
etukiteen. Neuvotteluissa mukana olevien ratkaisujen maaraa voidaan rajata neuvottelujen ai-
kana, vertaamalla niitd etukéteen ilmoitettuun hinta-laatusuhteeseen. Tarjouspyynto kehite-
taan lopulliseksi tarjouspyynnoksi neuvottelujen aikana. Lopulliset tarjoukset annetaan neu-
votteluissa esitettyihin ja maariteltyihin ratkaisuihin ja lopulliseen tarjouspyynt66n perustuen.
Myo6s lopullisten tarjousten kokonaistaloudellisuutta tarkastellaan etukiteen asetetun hinta-
laatusuhteen ja vihimmaisvaatimusten nakokulmista. (Hankintalaki 36—37 §)

Hankintalaissa mainitaan kilpailullisiin neuvottelumenettelyihin liittyen, ettd hankintayksikko
voi maksaa kilpailulliseen neuvottelumenettelyyn osallistuville raha- tai muita palkkioita taikka
antaa palkintoja. Mielenkiintoisesti palkkioita ei ole hankintalaissa mainittu tarjousperustei-
sissa neuvottelumenettelyissa.

2.2 Alihankintaan liittyvia ndkokulmia hankintalaissa

Hankintalain mukaan tarjoaja voi kdyttaa hankinnan toteuttamisessa apuna muita yrityksia tai
yhteistyokumppaneita (ns. voimavaroja, tai voimavara-alihankintaa) (92 §; Julkisten hankin-
tojen kasikirja 2023). Esimerkiksi voimavarayksikoiden henkiloston patevyyksia ja kokemusta
voidaan hy6dyntéa tarjoajille ja tarjouksille asetettujen vaatimusten ja arviointikriteerien tayt-
tamiseksi, kunhan kyseiset henkil6t suorittavat vahintddn osan hankinnan kohteesta (92 §).
Hankintayksikko6 on rakennusurakoissa velvoitettu vaatimaan tarjoajia ilmoittamaan ehdotetut
alihankkijat sekd minki osan sopimuksista tarjoaja aikoo antaa alihankintana kolmansille osa-
puolille (77 §). Taloteknisii toimijoita voidaan kayttda voimavaroina, erityisesti talotekniikkaa
koskevien vaatimusten tayttimiseksi. T4ta teemaa tarkastellaan tarkemmin mm. Hilma-aineis-
tojen analysointiluvussa (luku 4)

Esimerkki voimavara-alihankinnan sallimisesta Hilma-aineistoissa:
VOIMAVARA-ALIHANKKIJAT JA RYHMITTYMAT

Kayttaako tarjoaja voimavara-alihankkijoita, joiden resursseihin se vetoaa tayttadkseen han-
kintayksikon asettamat soveltuvuusvaatimukset?

Tarjoajalla on oikeus kayttaa hankinnan toteuttamiseen alihankkijansa (tai muun yksikon) voi-
mavaroja. Tallaisen voimavara-alihankkijan kayttamisestd on kyse silloin, jos tarjoajalla on

4 https://julkinenhankinta.fi/tag/kilpailullinen-neuvottelumenettely/
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sellaisia alihankkijoita, joiden voimavaroja se hyodyntaa hankintayksikon asettamien soveltu-
vuusvaatimusten tayttamisessa.

Mikali tarjoaja kdyttad voimavara-alihankkijoita, tulee siita ilmoittaa tarjouksessa. Tarjoukseen
tulee talloin liittda vapaamuotoinen selvitys kaikista voimavara-alihankkijoista. Vaihtoehtoi-
sesti tarjoajan tulee ilmoittaa tissa, jos voimavara-alihankkijoita ei kayteta.

Hankintalaki ei periaatteessa sdada suoraan, voiko hankintayksikko kieltda alihankkijoiden
kayttamisen (KHO 2361/2015). Toisaalta hankintalakia on tulkittu siten, etta tarjoajien tasa-
puolisen ja syrjimattéman kohtelun sekéd Kkilpailuolosuhteiden hyodyntidmisvaatimuksen
vuoksi aliurakoinnin hyédyntaminen tulee mahdollistaa. (KHO 2361/2015).

2.3 Kestavan kehityksen huomioiminen julkisissa hankinnoissa

Kestavi kehitys on asetettu yhdeksi timéan tutkimuksen nakokulmaksi. Kestdva kehitys huomi-
oidaan julkisissa hankinnoissa monin tavoin, joita on tissa sivuttu lyhyesti. Hankintalain yksi
tavoite on edistida kestdvien hankintojen tekemistd (Hankintalaki § 2). Valtiovarainministerion
(2023) julkaisemassa julkisten hankintojen kasikirjan luvussa 8 ohjeistetaan kestavan kehityk-
sen huomioimista hankinnoissa. Hankintojen kestavyystavoitteita voidaan ryhmitelld mm.
energiatehokkuuden edistamiseen, viahihiilisyyden edistimiseen, kiertotalouden edistimi-
seen, haitallisten aineiden kiyton vahentdmiseen, kestavin ruokajirjestelmén edistdmiseen,
luonnon monimuotoisuuden edistimiseen, rehevoitymisen ehkiisyyn, ilmansaasteiden vahen-
tdmiseen ja vesiston sekd maaperan pilaantumisen ehkaisemiseen.

Valtiovarainministerion ohjeistus kasittelee myos kestavyytta soveltuvuusvaatimuksissa, kes-
tavyytta tarjousten vertailuperusteissa, kestavyytta sopimusehdoissa ja kestdvyyden toteutumi-
sen valvontaa.

Soveltuvuusvaatimuksissa kestdvyys nakyy tarjoajan referenssien ja kokemuksen osoittami-
sena aiemmista soveltuvista hankkeista. Tarjoajaa voidaan myGs pyytd4 antamaan selvitys ym-
péristoasioiden hallintatoimenpiteista tai sosiaalisen kestdvyyden nakokulmasta toimitusket-
jun hallinnasta.

Tarjousten vertailuperusteissa voidaan arvioida kestavaa kehitysta. Hinta-laatusuhteella tehta-
vissa vertailuissa voidaan pisteyttda kestavaa kehitysta edistavia lisdiominaisuuksia tai lisdpal-
veluita.

Vertailussa voidaan tehda myos elinkaarikustannusten vertailua esimerkiksi elinkaarikustan-
nusten laskentamalleja hyodyntdmaélla. Hankintakustannusten lisdksi voidaan laskea kaytto-
kustannukset (energia ja muut resurssit), huoltokustannukset seki elinkaaren lopun kustan-
nukset (kerdys ja kierratys). Tarjouspyynnossi tulee maarittda laskennassa kaytettavat lahto-
tiedot.

Valtiovarainministerion ohjeistus (2023) antaa esimerkkeja myos ekologisen kestévyyden huo-
mioimisesta sopimusehdoissa. Esimerkit koskevat lahinni tuotteiden kiytostd poistamista ja
kierrattamists, pakkausmateriaalien ja kuljetusten optimointia, sekd varaosien saatavuuden
vaatimista.
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3 Haastattelutulokset

Tutkimuksessa haastateltiin liitteen 7 henkil6t teemahaastatteluina. Tutkimuksessa toteutet-
tiin myo6s tyopaja, jossa paadyttiin keskustelemaan haastatteluja vastaavista teemoista teema-
haastattelumaisesti. Haastateltavista 2 ja 7 osallistuivat sekd haastatteluihin ettad tyOpajaan.
Haastateltava 8 osallistui pelkkdin tyGpajaan, mutta kyseinen henkilé on merkitty tdssa yhden-
mukaisuuden vuoksi haastateltavaksi.

Seuraavissa alaluvuissa on esitetty haastattelujen ja tydpajan tulokset. Tyopajan kommentit on
sisdllytetty haastattelutuloksissa sopiviin paikkoihin, koska ty6pajatuloksissa oli paljon yhden-
mukaisuutta haastattelutulosten kanssa.

Ensin kdydaan 1api rakennuttajan haastattelu (H1). Taman jalkeen on esitetty taloteknisen ura-
koitsijoiden haastattelutulokset (H2-H4) ja tuotetoimittajan tyopajakommentit (H8). Viimei-
send esitelldin taloteknisten suunnittelijoiden haastattelutulokset (H5-H7).

3.1 Rakennuttajan haastattelu

Tutkimuksessa haastateltiin ensimmaéisena erdan suomalaisen julkisen kiinteistoyksikon ra-
kennuttamisjohtajaa (H1) tutkimuksen alkuvaiheessa. Seuraavaksi on kuvattu kyseisen haas-
tattelun tulokset. Virillisissa laatikoissa kuvattuja suoria lainauksia on hieman siistitty luetta-
vuuden vuoksi.

Hankintayksikon kayttimiit toteutusmuodot

Haastateltu julkinen yksikko (H1) hankkii alle miljoonan euron rakentamiseen liittyvit hankin-
nat paasidantoisesti puitesopimuksien avulla. Puitesopimus on tehty suunnittelun ja urakoinnin
osalta tekniikkalajeittain siten, ettd hankekohtaisesti kilpailutetaan puitesopimusmenettelyyn
jo valikoidut osapuolet. Puitesopimusta kiytetdan kaytdnnossa esimerkiksi pienempiin perus-
korjauksiin. (H1)

Puitesopimuksien ulkopuolella haastateltu yksikko (H1) kayttda 1ahes yksinomaan projektin-
johtourakointia (arviolta yli 80 % hankkeista) ja isommissa hankkeissa myos allianssia. Yksit-
taisen rakennusosan korjauksissa voi olla kiintedhintainen kilpailutus. (H1)

Taloteknisen urakoitsijan rooli, vastuut ja vaikutusmahdollisuudet

Projektinjohtourakoissa kiytannossa julkinen hankintayksikko vastaa projektinjohtourakoitsi-
jan hankkimisesta ja projektinjohtourakoitsija hankkii talotekniset urakoitsijat aliurakoina.
Hankintayksikko on kuitenkin kirjannut joitakin yhteistoiminnallisuuteen ohjaavia toiveita
projektinjohtourakoitsijahankinnan tarjouspyynnon urakkaohjelmaan. (Hz1)

“Meilld on paitoteuttajan urakkaohjelmassa toiveita, méarittelyja ja tahtotiloja, ettd tavoit-
teena on, ettd projektinjohtourakoitsija hankkii yhteistoiminnallisella mallilla talotekniik-
kaurakoitsijan.

Tai etta talotekniikkaurakoitsijat pyritaan integroimaan hankkeen toimintamalleihin mahdol-
lisimman aikaisessa vaiheessa.
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Tai ettd valitussa toteutusmuodossa ei 1ahtokohtaisesti ole lisi- ja muutostoita.

Naiilla annetaan signaalia tarjoajille, miten alihankinnat kannattaa hankkia. Julkisen hankin-
taprosessin aikana kysymyksiin vastaamisella ja sopimusneuvotteluvaiheessa viela tarkenne-
taan asiaa.”

“Tietyissa malleissa kannustinjarjestelmiin voidaan laittaa tulostavoitteita ja mittareita keskei-
sille taloteknisille asioille.”

Haastateltu rakennuttamisjohtaja (H1) tunnisti haasteeksi, etti liian usein projektinjohtoura-
koitsija kiinnittda nopeasti taloteknisen urakoitsijan kiintedhintaisena, vaikka suunnittelu on
kesken. Hianen mukaansa téllin tilaajan perimmaiset tavoitteet eivét vility projektinjohtoura-
koitsijan ja taloteknisen urakoitsijan vilille toivotulla tavalla. (H1)

Haastatellulla rakennuttamisjohtajalla (H1) on kokemusta projektinjohtourakoitsijan ja talo-
tekniikkaurakoitsijan kilpailuttamisesta samaan aikaan hankkeissa. Tall6in pyrkimyksena on
ollut nostaa taloteknisen urakoitsijan roolia ja lisdtd hankkeen yhteistoiminnallisuutta. Koke-
mukset ovat olleet positiiviset. Joskus on vaihtoehtoisesti hankittu projektinjohtourakoitsija
julkisena hankintana ja oltu mukana, kun projektinjohtourakoitsija hankkii taloteknisen ura-
koitsijan talotekniseni projektinjohtourakkana. Rakennuttamisjohtaja on kokenut hankkeen
lopputuleman ja ohjausvaikutukset niilld keinoilla selkeisti paremmaksi kuin perinteisissa ta-
loteknisissa urakkahankintamalleissa. (H1)

Haasteeksi on koettu se, ettd projektinjohtourakoitsijan tulee ymmartaa, miten talotekninen
projektinjohtourakka kannattaa hankkia laatupainotteisesti, eikd pelkilla halvimmalla hin-
nalla, ja miten téllainen tarjousprosessi kannattaa vieda lapi. (Hz1)

Rakennuttamisjohtaja naki myos hankkeissa selkedn kahtiajaon taloteknisen projektinjoh-
tourakoitsijan toimintamalleissa. Joskus talotekninen projektinjohtourakoitsija toimii enem-
main projektinjohtajatyylisesti, pilkkomalla ja hankkimalla taloteknisid hankintoja hankintapa-
keteittain (kuten tavanomaisessa projektinjohtourakoinnissa on tapana). Joskus taas talotek-
ninen projektinjohtourakoitsija urakoi itse tavoitebudjetilla tai -hinnalla, mutta ei hankintapa-
kettiperusteisesti. Kaytdnnossa jarkevin tapa riippuu hankkeesta. (Hz1)

Allianssimalleissa taas talotekninen urakointi on hankittu enemmaén laatupainotteisesti ja
kumppanuussopimuksilla, jolloin mm. tilaajan tavoitteita, suunnittelun ohjausnikokulmaa ja
urakoitsijan vaikutusmahdollisuuksia on saatu vahvemmin vietya toimintamalleihin. (Hz1)

Haastatellun rakennuttamisjohtajan mukaan talotekniikkaurakoitsijan vaikutusmahdollisuuk-
sia lisatddn hankinnan keinoin erityisesti, mikali hanke sisiltda muutakin kuin ”perustekniik-
kaa”, koska tdll6in mm. suunnitelmien kehittdmiseen on suurempi tarve. Esimerkiksi erikois-
kiinteistGissd ja laboratoriossa halutaan vahvasti talotekniikkatoimijoiden nakokulmaa mm.
ratkaisujen kehittimiseen ja tuotetietouteen liittyen. Talotekniikan korjausaste, talotekniikan
vaativuustaso ja tiukat aikataulut lisaavit tarvetta hyodyntaa urakoitsijoita ohjauksessa. (H1)

Tilaajan ja padtoteuttajan viliset joustavuutta lisddvat toimintamallit ja pelisidnnot (esim. pro-
jektinjohtourakan mukaiset) tulee jalkautua myds paidurakoitsijasta eteenpiin talotekniik-
kaurakoitsijoille. Tilaajan tavoitteet saattavat jossakin maarin muuttua hankkeen aikana, jol-
loin talotekniikkaurakoiden hankintamallinkin tulee tukea tata [kiintedhintainen urakka sovel-
tuu tdhan huonosti]. (H1)
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Urakoitsijoiden hankinnan ajoittumisesta paittdessa tulee rakennuttajana huomioida kysei-
sessd hankevaiheessa jiljelld olevat vaikutusmahdollisuudet suunnitteluratkaisuihin. Esimer-
kiksi tahtituotantoon liittyvien taloteknisten ratkaisujen (reitit, palvelualueet, ...) kehittami-
sessi taloteknisen urakoitsijan tulee olla mukana riittdvan varhain. (H1)

Talotekninen urakoitsija paitoteuttajana

Erdidssa laboratoriorakennuksen talotekniikkakorjaushankkeessa on markkinavuoropuhelun
keinoin kartoitettu talotekniikkaurakoitsijoiden kiinnostusta toimia paatoteuttajana. Raken-
nuttamisjohtajan mukaan kiinnostusta ei ole kuitenkaan ollut (Hz1):

“Ollaan ldhdetty markkinavuoropuhelussa hakemaan talotekniikkaurakoitsijaa toimimaan
paitoteuttajana. Ei ole tarpannyt. Tosiallisesti, kuinka moni talotekniikkaurakoitsija haluaa
toimia tallaisessa roolissa? Rooli on tutumpi tavanomaisille paatoteuttajille. Vaikka tilaaja tun-
nistaa, ettd kohteen ominaisuudet voisivat tukea parhaiten talotekniikkaurakoitsijan toimi-
mista paatoteuttajana, ei markkinoilta valttamatta 16ydy vastapainoa.”

“Omasta toiminnastamme kumpuaa tahtotila, etti tulevaisuudessa talotekniikkapainotteiset
remontit saataisiin nopealla syklilld kiertamaén ja olosuhteet varmistettua [taloteknisten paa-
toteuttajien avulla]. Toivoisin, ettd saataisiin kehitettya malleja, joissa talotekniikkaurakoitsija
ohjaa hankkeita. Talotekniikkakorjaus saattaa paisua turhan isoksi, jos otetaan rakennustekni-
nen urakoitsija mukaan kilpailuttamaan talotekniikkaa, vaikka rakennusteknisia t6ita ei juuri-
kaan ole hankkeessa.”

“Miten saataisiin talotekniikkaurakoitsijat kiinnostumaan paatoteuttajuudesta, jos hankkeessa
talotekniikan painoarvo on vaikka 60—70 prosenttia kokonaisuudesta?”

-Julkisen kiinteistoyksikon rakennuttamisjohtaja

Talotekninen suunnittelun ohjaus ja sen huomioiminen

Rakennuttamisjohtajalta kysyttiin, onko talotekniseen suunnittelun ohjaukseen otettu kantaa
kilpailutuksessa. Vahintdéan perinteiset projektinjohtourakkaan liittyvat suunnittelun ohjaus-
velvoitteet on vaadittu mm. toteutuksen, kustannusohjauksen ja aikatauluohjauksen nakokul-
mista. Myo0s talotekniselta urakoitsijalta on kysytty, 16ytyyko suunnitelmista kalliita ratkaisuja
ja onko urakoitsijalla vaihtoehtoisia ehdotuksia esimerkiksi aiemmista hankkeista. Toiminta-
kokeita, tarkastuksia ja itselle luovutuksia on myos ohjeistettu urakoitsijoille. Ylimaaraisena
tarkastuskierroksena on lisitty valvojan tarkastusten jélkeen tilaajan omien asiantuntijoiden
tarkastukset. (H1)

Yhteistoiminnallisissa hankkeissa on tunnistettu, ettd suunnitelmia tullaan kehittdmaan pal-
jon, minka vuoksi suunnittelua ei ole tallaisissa hankkeissa juurikaan hankittu kiinteélld hin-
nalla. Suunnittelun hankintaa on tehty tavoitehinnalla ja tydmairaarvioilla, joita on yhteisesti
tarkennettu hankkeen aikana. Urakkamuodon tiedottaminen suunnittelukilpailussa antaa
my0s tarjoajille mielikuvan suunnitelmien kehittdmisen ja yhteistoiminnan vaikutuksista
suunnittelutunteihin. Toisaalta suunnittelijoidenkin tulisi entistd paremmin tiedostaa, ettei
suunnitteluratkaisuja kannata vieda liian tarkalle tasolle liian varhain, valitun toteutusmuodon
mukaisesti. (H1)

Rakennuttamisjohtaja piti lahtokohtaisesti hyvana ajatuksena, ettd suunnittelukilpailutuksiin
voisi laatia esimerkiksi yhden A4-muotoisen dokumentin, jossa tarjoajille kiteytetdan, mita
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valittu toteutusmuoto tarkoittaa kyseisessd hankkeessa suunnittelutyon kannalta. Tall6in voisi
esimerkiksi hahmottaa paremmin tarvittavien iterointikierrosten miaraa ja suunnitelmien yh-
teiskehittdmiseen kuluvaa aikaa. (H1)

Raskaat neuvotteluvaiheet ja tarjouspalkkiot

Rakennuttamisjohtajalta kysyttiin raskaiden tarjousneuvottelujen ja niihin liittyvien tyGpajo-
jen tarjouspalkkioista. Hankkeissa on kiytetty haastatteluja ja tyGpajoja yli kymmenen vuotta,
vililla raskaammilla ja vililla kevyemmilld malleilla. (H1)

Raskaammissa neuvotteluissa on saatettu pyytda esimerkiksi hanketta palvelevia suunnittelu-
ratkaisuja, ehdotuksia tai ideoita, joita on kehitetty tyopajoissa. Raskaammissa malleissa on
maksettu tarjouspalkkio. Tarjoajilta saadun palautteen perusteella tarjousprosessin tyomaara
on huomattavasti palkkiota suurempi, mutta toisaalta rakennuttaja ei voi “mairaansa enem-
paa” kompensoida tarjousprosessista. Raskaampaa neuvottelumallia on kaytetty erityisesti
mallin kehittdmisen alkuaikoina ja myo6s suuremmissa hankkeissa yha. Neuvottelumallia on
pyritty keventdméain aikojen saatossa. (Hz1)

Kevyemmaissa mallissa neuvottelumenettely on kayty kisittelemélla jotakin yksittdistd hank-
keen ominaisuutta n. 3—4 tunnin sessioissa. Tarjoajilta on saatu palautetta, etta tarjouspalkki-
olle ei ole tarvetta, koska kompaktit tyopajat eivit aiheuta kohtuutonta lisavaivaa. Tarjoajat
ovat my0s kokeneet menettelyn hyvina edellytyksena lihted myohemmin suorittamaan han-
ketta, mikali tarjoaja tulee valituksi. (H1)

3.2 Talotekniikkkaurakoitsijoiden haastattelut

Tutkimuksessa haastateltiin yhteensa kolmen eri suomalaisen talotekniikkatoimijan (urakointi
+ palvelut) kolmea edustajaa. Haastateltavia 2 ja 3 haastateltiin yhta aikaa ja haastateltavaa 4
henkilokohtaisesti. Seuraavaksi on kuvattu ndiden haastattelujen tulokset. Varillisissa laati-
koissa kuvattuja suoria lainauksia on hieman siistitty luettavuuden vuoksi. Alaluku sisaltda
my06s muutaman tyopajakeskusteluista nostetun kommentin.

Taloteknisen urakoinnin osittelu

Haastateltavan 2 edustama talotekninen palvelu- ja urakointiliike tarjoaa talotekniikkaa koko-
naistoimituksina, minka vuoksi kyseinen yritys néikisi mielellaén talotekniikan hankkimista yh-
tend suurena kokonaisuutena osittelun sijaan. Kyseinen yritys suosii tarjouksien antamisessa
sellaisia hankkeita, joissa talotekniikan hankintoja ei ole pilkottu. Erityisen suuret ja kiireiset
hankkeet ovat tdhan periaatteessa haastateltavan 2 mukaan poikkeus, koska niissa riskien ja-
kaminen voi olla parempi ratkaisu kyseisen yrityksen kannalta. (H2) Haastateltava 3 tunnistaa,
ettd kokonaistoimitukset ovat erityisesti suurten talotekniikkatoimijoiden preferenssi, koska
suurilla toimijoilla on kyvykkyytta tarjota tillaisia palveluita ja pelkilld hinnalla kilpaileminen
on ollut erittdin vaikeaa. Talotekniikkahankintojen pilkkomisella tilaaja saattaakin saada kes-
kim&arin halvempia tarjouksia (H4).

Haastateltavalla 4 ei ollut periaatteessa vahvaa mieltymysti taloteknisen urakoinnin koko-
naishankinnan ja osittelun vililla. Han kuitenkin koki, etta talotekniikan kilpailuttaminen jay-
kisti ainoastaan kokonaishankintana ei ole kovinkaan jarkevaa. Tarjouksia saa todennékdisesti
vihemman, koska kokonaistoimituksiin kykenevid urakoitsijoita on vahan. Lisdksi urakoitsi-
joilla on yksittdisen talotekniikan osa-alueen resursseja valmiiksi kiinnitettyni eri aikaan eri
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hankkeisiin. Haastateltava 4 ndkee hyvana mallina, ettd tarjoajat saavat itse paattaa, tarjoa-
vatko he yksittiistid osa-aluetta vai kokonaisuutta. (H4)

Kokonaishankinnan vahvuutena haastateltava 2 naki mm. eri talotekniikkalajien tyontekijoi-
den joustavamman yhteistyon ja toistensa tukemisen. Haastateltava 4 kutsui téllaista koko-
naishankinnan hyotya synergiaeduksi. Lisdksi kokonaistoimitus yksinkertaistaa projektien tie-
donkulkua ja raportointia, koska rajapintoja ja raportoijia on vihemman. (H2)

Nykyiset julkisten hankintayksikkojen kilpailutusmallit

Haastateltujen talotekniikkaurakoitsijoiden mukaan ainakin padkaupunkiseudulla julkiset
hankintayksikot talla hetkelld harvoin hankkivat itse taloteknisid urakoita (sivu—urakoina)8.
Yleensa padurakoitsija on hankkinut talotekniset urakoitsijat alihankintana padkaupunkiseu-
dulla. Haastateltavat arvioivat, ettd muilla Suomen alueilla alistetut sivu-urakat lienevit julki-
sissa hankinnoissa yleisempia edelleen. (H2-H4)

”Fi sellaista oikein olekaan endi kuin sivu-urakka. Julkisia hankintoja on yksinkertaistettu si-
ten, ettd paitoteuttaja vastaa muiden urakoiden hankkimisesta ja monesti myos suunnitte-
lusta.”

Myochemmin jarjestetyssi tyopajakeskustelussa keskusteltiin lisdi jaettujen urakoiden vihai-
syydestd. Haastateltava 2 kommentoi jaettujen urakoiden vahaisyytta:

“Kaytannossa paakaupunkiseudun kaupungit ovat luopuneet jaetuista urakoista. Veikkaisin,
ettd samaa tulee yleistymaan muissakin kasvukeskuksissa.”

“Jaetut urakat vaativat hankintayksiko6iltd enemmaén resursseja, koska sopimuksia on useampia
ja koordinointia enemman. Rakennuttajakonsulttejakin kaytetaan nykydan enemmain valvon-
taan ja ohjaukseen, eika sopimuksien tekemiseen.”

Paatoteuttajat tykkaavat, ettd liikevaihto kiertdd heiddn kauttaan. Tietysti rakennusliikkeet
paisevit samalla laittamaan omat katteensa myos talotekniikan osuuden paille. Lisdksi joku

sanoi, ettd ndma alistetut sivu-urakat ovat riitelyurakoita. Sikili rakennusliikkeet eivit niita
ehka halua tehda.”

Julkisten sivu-urakkakilpailutusten vihaisyys ei kuitenkaan tarkoita, ettd talotekniikkaa han-
kittaisiin kokonaistoimituksina. Padurakoitsija usein pilkkoo talotekniikkahankinnat pienem-
piin osiin. (H2) Haastatteluista ei selvinnyt, kuinka yleista taloteknisten kokonaistoimitusten
hankinta on paiurakoitsijan hankkimana aliurakkana.

Haastateltavat pohtivat, ettd taloteknisten kokonaistoimitusten kilpailutus on vihiisempaia
maakunnissa, koska kokonaistoimituksiin kykenevia urakoitsijoita ei 16ydy maakunnista valt-
tamatta tarpeeksi kunnollisen urakkakilpailun aikaansaamiseksi. (H2-H3)

Urakkarajat

8 Tama huomattiin myds tdman tutkimuksen yhteydessd Hilma-aineistoja hakiessa. Jaettuja taloteknii-

kan urakkakilpailutuksia I6ytyi melko vahan ylipaataan.
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Haastateltavilta kysyttiin urakkarajojen esitystavoista. Haastateltavat pitavit rasti ruutuun -
tyylistda urakkarajaliitettd tekstimuotoista selkeimpana perusrunkona (kuva 1). Rasteja tulee
kuitenkin usein tarkentaa tekstilla (alla olevassa kuvassa huom.-sarakkeeseen) tai tarvittaessa
erilliselld dokumentilla tehtavista riippuen. (H2-H3)
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Kuva 1. Ote erddn jaetun urakkakilpailutuksen urakkarajaliitteestd. Laadittu Haahtelan
Rakennuttamistieto -ohjelmalla.

My6hemmin jarjestetyssa tyopajassa todettiin urakkarajoihin liittyen, ettid ne ovat varsin hyvin
vakiintuneet tavanomaisissa hankkeissa vuosien aikana. Alihankintojen lisdantyminen on saat-
tanut nopeuttaa vakiintumista, koska talloin paatoteuttaja vastaa urakkarajoista hyvin pitkalti.
Erityskohteissa saattaa yhi esiintyd enemmain episelvyyksia urakkarajoihin liittyen.

Haastateltavien 2 ja 3 mukaan talotekniikan urakkarajoissa vaihtelevuutta ja haasteita on aina-
kin turvaurakoissa ja audiovisuaalisissa-urakoissa (AV). Hankintarajat vaihtelevat hankkeit-
tain ja rakennuttajittain. Esimerkiksi kouluhankkeissa julkinen hankintayksikko saattaa hank-
kia tietyn osan AV-laitteista omana hankintanaan. (H2-H3)

Haastateltava 4 niki rakennusautomaation ja siahkéurakoinnin urakkarajojen vililla vaihtele-
vuutta mm. kaapelointivastuisiin liittyen. Hinen mielestddn rakennusautomaatio voisi hoitaa
rakennusautomaation kaapeloinnit, mutta kiaytannéssa sihkourakoitsija usein hoitaa kaapelei-
den vetdmisen ja automaatiourakoitsija kaapeleiden kytkennit. Toisena urakkarajaesimerk-
kini haastateltava 4 nosti kulunvalvontaan liittyvit ovirasiat, joita hankkii joko sdhkéurakoit-
sija tai kulunvalvontaurakoitsija. Kulunvalvontaurakoitsijan on hyvi hankkia itse asentamansa
ovirasiat, koska tilloin mahdollisten vikojen selvittiminen on suoraviivaisempaa. (H4)

Myo6hemmin jarjestetyssi tyopajassa haastateltava 7 nosti mielenkiintoisena mahdollisena ris-
tiriitana elinkaaritoteuttajan ja taloteknisen urakoitsijan eroavat takuuajat. Elinkaaritoteutta-
jalle kuuluu elinkaarimallin mukainen pitka takuuaika, mutta talotekniselle urakoitsijalle tata
ei ilmeisesti uloteta. Talloin urakoitsijoiden tavoitteisiin voi jadda ristiriitaisuuksia.

Joskus julkisilla hankintayksikoilld on yksikkokohtaisia ohjeistuksia hankintoihin liittyen,
mutta padurakoitsija on saattanut poiketa omissa alihankintarajoissaan niista. Téstd on seu-
rannut mm. epéselvii vastuualueita. (H2-H3)

”Aika paljon padkaupunkiseudulla muun muassa kouluja hankitaan siten, ettd jopa kokonaan
talotekninen suunnittelu kuuluu paaurakoitsijan vastuulle (KVR), jolloin julkisten ohjeistusten
vieminen suunnitelmiin ja tarjouspyynt6ihin on paljolti urakoitsijavetoista ja siten urakoitsija-
kohtaista.”
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Tilaajan tavoitteet ja paitoksenteko

Haastateltavat mainitsivat yhdeksi haasteeksi julkisten hankintayksikéiden paatoksenteon hi-
tauden. Esimerkiksi AV-jarjestelmien hankintoihin liittyviin kehitysideoihin, kuten useamman
jérjestelman integrointeihin, on reagoitu hyvin hitaasti, vaikka kyseessé on ollut pienesta jar-
jestelmaisti. (H2-H3)

Tuotetoimittajan ndkokulmasta tuotevalinnat tulevat hankkeissa harmittavan usein tietoon vii-
meiselld mahdollisella hetkelld, jolloin prosessista puuttuu tietynlainen mahdollisuus varmen-
taa ratkaisut. (H8)

Omien asentajien salliminen PJU-hankintapaketeissa

Taloteknista projektinjohtourakointia voidaan tehda lahtokohtaisesti omilla asentajilla tai sit-
ten kilpailuttaa hankintapaketeittain alihankintana. Haastateltavilta kysyttiin, onko heilld suo-
sikkia ndiden kahden menettelyn vililld. Haastateltavien mukaan suuret talotekniset toimijat
eivat valttamatta edes tarjoa taloteknisiin projektinjohtourakoihin, jos omien asentajien kayt-
tdminen ei ole sallittua. Tiettyja yksittdisid osakokonaisuuksia saatetaan alihankkia. Talotek-
nisten hankintapakettien kilpailuttaminen tuntuu haastateltavien mukaan teenniiselts, jos ta-
lotekniselld urakoitsijalla on tietyt toimintamallit mielessd ja omat asentajat valmiina saata-
villa. Rakennustekniselld puolella jokaisen hankintapaketin kilpailuttaminen voi olla luonte-
vampaa, koska rakennusteknisilla urakoitsijoilla voi nykyaan olla hyvin vihan omia rakennus-
tyontekijoita. (H2-H3)

Taloteknisen urakoitsijan hankinnan ajoittuminen

Haastateltavilta kysyttiin mielipiteita taloteknisen urakoitsijan hankkimisen ajoittumisesta, eli
missd kohtaa hanketta talotekninen urakoitsija kannattaa hankkia. Haastateltavien mukaan
tdma on kaksiterdinen miekka. Suuret urakoitsijat haluisivat olla riittdvan varhain mukana
hankkeessa vaikuttamassa ratkaisuihin. Taméa luonnollisesti vaatii soveltuvan toteutusmuo-
don, esimerkiksi talotekninen projektinjohtourakka tai ns. yhteistoiminnallinen toteutusmuoto
jariittdvan avoimella maksuperusteella. Jos taas taloteknisia urakoita hankitaan kiintedan hin-
taan, niin hankintojen olisi hyva tapahtua mahdollisimman mychain, jotta suunnittelu on
mahdollisimman pitkalla. (H2-H4)

Vastuiden vaikutus resurssointiin ja osaamistarpeisiin

Varhaista taloteknisen urakoitsijan mukaantuloa periaatteessa haastaa resurssointi. Suunnit-
teluvaihe voi olla hyvin pitk4, jolloin talotekniset urakoitsijat saattavat olla muutaman vuoden
mukana ennen tyémaavaihetta. Varsinainen tyomaavaihe saattaa kestia talotekniikan osalta
esimerkiksi yhdeksén kuukautta. Tamén jilkeen on vield takuuaika, joka yha kiinnittaa henki-
16itd hankkeeseen. Sama henkil6 voi siis yhteensa olla esimerkiksi viisi vuotta hankkeessa
kiinni vaihtelevalla tyopanoksella. Tima haastaa péatevien suunnittelun ohjaajien resurssointia
eri hankkeisiin, ja tillaisia henkil6ita 16ytyy rajallinen maara. (H2-H3)

“Saatamme olla hankkeessa pari vuotta mukana kehitysvaiheessa, sitten on yhdeksian kuu-
kautta asentamista meidian osaltamme ja sitten parin vuoden takuuaika. Taytyy olla rekrytoi-
tuna erilaista porukkaa kuin “tavanomaisessa urakointiliikkeessa”. Hankkeita taytyisi myos olla
voitettuna ja vahan eri vaiheissa, jotta saadaan resurssit tyollistettya.”
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Taloteknisten urakoitsijoiden vastuiden kasvattaminen voi myos vahentdi kilpailua, koska
Suomessa on rajallinen maari sellaisia toimijoita, joilla on riittdvasti kokemusta ja ndkemysta
mm. projektinjohtamiseen ja suunnittelun ohjaukseen. Resurssien kiinnittiminen hankekehi-
tykseen voi olla haastavaa pienille toimijoille. (H4)

Oikeiden henkil6iden kiinnittdminen hankkeeseen korostui haastattelussa myos yhteistoimin-
nallisiin malleihin liittyen. Haastateltavien mukaan kaikilla yksil6illd ei ole valmiuksia toimia
erilaisissa toteutusmuodoissa. Esimerkiksi kymmenia vuosia kiinteitd urakoita tehneiti henki-
16it4 ei heppoisin perustein kiinnitetd yhteistoiminnallisiin hankkeisiin. (H3)

Urakkahintojen sitominen indeksiin

Varhainen taloteknisen urakoitsijan hankinta haastaa myos hinnoittelua, koska urakkahintoja
sidotaan Suomessa harvoin indeksiin. Kaytannossa esimerkiksi kaksi vuotta ennen tyémaato-
teutusta sovittua urakkahintaa ei siis indeksikorjata, vaikka hinnat nousisivat urakkasopimuk-
sen allekirjoituksen ja tyomaavaiheen vililla. Indeksikorjauksia tehdain kuulemma esimer-
kiksi Ruotsissa, ja myos Suomessa tehtiin Covid19-pandemian aikana, koska rakennuskustan-
nukset vaihtelivat silloin erityisen suuresti. Hinnan riippumattomuus indeksista vihentaai tar-
joushalua. (H2-H3)

“Jos on kolmen vuoden hanke vaikka, niin kiinted hinta ilman indeksisidonnaisuutta on raju.
Kylla kaksi kertaa taytyy miettia, ettd kannattaako lahtei tarjoamaan. Jos lasket hintaan kaikki
hinnannousut varalle, niin et voita kilpailua. Isoja riskejd joutuu ottamaan téllaisissa tilan-
teissa.”

“Vaikka jos mietitaan uimahallihankkeita, niin terdksen hinta nousi korona-aikana 100 %. Sii-
hen kaikki laitteet mukaan kiintedhintaisella laskennalla etukateen, niin riski on suuri.”

Talotekninen suunnittelun ohjaus ja sen huomioiminen

Haastateltavilta kysyttiin, pitdisiké suunnittelun ohjauksen tavoitteita kuvata nykyista tarkem-
min esimerkiksi tarjouspyyntodokumenteissa. Haastateltavat pitivat 1ahtokohtaisesti hyvana
ajatuksena, ettd tdllainen dokumentti laadittaisiin neuvottelujen ja tarjouksen pohjaksi.

Kysymys: pitdisiko suunnittelun ohjauksesta laatia jonkinlainen ohjeistusdokumentti tai suun-
nittelun ohjaussuunnitelma, jossa kuvattaisiin hankintayksikon tahtotilaa suunnittelun oh-
jaukseen liittyen? Ohjeistuksessa kuvattaisiin esimerkiksi, missa vaiheissa urakoitsijat, raken-
nuttaja tai kayttijat osallistuvat suunnittelun ohjaukseen ja mista nakokulmista suunnittelua
ohjataan. Nakokulmia voisivat olla mm. kestavian kehityksen tavoitteet, kustannukset, esival-
mistaminen, tahtituotanto, ynna muut.

“Ohjeesta ei olisi missaan tapauksessa haittaa. Rakennuttajakohtaisesti on erilaisia kuvitelmia,
miten suunnittelun ohjauksen on tarkoitus toteutua. Voitaisiin kayda sita lapi neuvotteluissa,
sopia ja kirjata vastuut. Mekin olemme ehka joskus hieman heppoisella kasityksella lahdetty
suunnittelun ohjaukseen mukaan, tai kuviteltu vaatimusten olevan muuta kuin ne ovat todelli-
suudessa olleet.”

“Taytyy toisaalta muistaa, ettd suunnittelun ohjaus ei poista suunnittelijan vastuuta suunnitel-
mien toimivuudesta. Suunnittelun ohjauksen keinoista sovittaessa ei siis saa siirtaa suunnitte-
luvastuuta suunnittelun ohjaajalle. Téllaista ymmarrysta ei saa jaada hankkeisiin.”
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“Tallainen malli taitaa jo periaatteessa olla yleisesti projektinjohtourakkaa kisittelevissa RT-
korteissa9. Toki talotekniikkaurakkaan liittyvi oma ohjeistus olisi hyvi erityisosaamisaluei-
neen.”

Toimivat hankintamallit

Haastateltavilta kysyttiin, mika hankintamalli soveltuu heidan mielestdaan parhaiten tukemaan
laadukasta, kustannustehokasta ja vahahiilistd rakentamista. Haastateltavien 2 ja 8 mukaan
tilaajan tavoitteidenasetanta ja paitoksenteko ovat joka tapauksessa keskiossa toteutusmuo-
dosta riippumatta. Hankeprosessi ei toimi, jos ndma asiat eivét ole kunnossa. My6s laatu on
kytkoksissa tavoitteisiin ja paatoksiin, koska lopputulos on laadukas vain, jos se soveltuu kayt-
tdjan tarpeisiin.

Haastateltavat H2 ja H3 pitivit yhteistoiminnallisia malleja hyvini, erityisesti jos talotekninen
urakoitsija on mukana esimerkiksi ei-kiintedhintaisena taloteknisena projektinjohtourakoitsi-
jana. Kaytdnnossa varsinkin haastavissa hankkeissa yhteistoiminnalliset mallit koettiin valt-
tina. H4 naki erittdin toimivana toimintamallina ylipaatadn sellaisen “tavanomaisen” projek-
tinjohtourakan, jossa talotekninen urakoitsija on hankittu projektinjohtourakkana my®és.

“Pidan [taloteknista] projektinjohtourakkamallia parhaana urakointimallina t&lla hetkella. La-
pilaskutus on hyvi ja kdytdnnossd malli ohjaa tekemaan hankkeen parhaaksi t6itd. Nden pro-
jektinjohtourakoinnin kaupallisen mallin itsessddn yhteistoiminnallisena ilman varsinaista yh-
teistoiminnallista versiotakin. Talotekniikkaurakoitsija ja paitoteuttaja pystyvat yhteistyossa
selvittimaan hankkeen kannalta ja taloudellisesti jairkevimmat tavat toteuttaa asioita — mu-
kaan lukien alakatot ja rakenteet, joissa talotekniikka ja muu rakentaminen ristedvat.”

“Esimerkiksi projektinjohtourakoissa talotekniikan kiintedhintaisuuden yksi ongelma on jat-
kuvat ja merkittavat muutokset, joiden vuoksi kiytetdaan runsaasti aikaa ja vaivaa turhien asi-
oiden aarelld. Muutoksissa talotekniikka on merkittavassa roolissa, minka vuoksi kiintedhin-
taisuus sopii malliin huonosti.”

“Rakennuttajalle olisi mielestini kaikista jarkevinta tuoda osaava talotekninen urakoitsija var-
hain mukaan. Viitén, ettd jos talotekninen urakoitsija lahtee yhdessa paatoteuttajan kanssa ke-
hitysvaiheeseen, niin meidan tuoma lisdarvo sadstdaa varmasti vahintdan saman summan kuin
mitd me laskutamme. Kaytdnnossd pystymme antamaan jo hankesuunnitteluvaiheessa suun-
nittelulle sellaiset 1ahtokohdat, milld valtetdan varman paille suunnittelua, mita talla hetkella
tehddin, jos emme ole viela mukana.”

“Olemme pyrkineet valttimain tarjoamasta kiintedhintaisia taloteknisia urakoita [projektin-
johtourakoissa]. Me ei télla hetkelld tehda kiintedhintaisia taloteknisia urakoita oikeastaan yh-
taan.”

9 RT 103018 Projektinjohtourakan tehtiviluettelo ja RT 103470 Opas projektinjohtomuotojen
kayttoon -korteissa kuvaillaan melko yksityiskohtaisesti projektinjohtototeuttajan erityisia teh-
tavia, mukaan lukien suunnittelun ohjausta.
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Yhteistoiminnallisuutta ei kuitenkaan aina vieda padurakoitsijalta talotekniselle urakoitsijalle
saakka, vaan talotekninen urakoitsija saatetaan hankkia kiintedhintaisena aliurakkana “tavan-
omaisella” toimintamallilla (H2-Hg).

Talotekninen urakoitsija ei myoskdian nde, miten kattavasti padtoteuttaja vie padtoteuttajan ja
tilaajan valisid bonuksia ja ansaintalogiikkaa paatoteuttajan ja taloteknisen urakoitsijan vali-
seen sopimukseen. Haastateltava 4 pitikin hyvina asiana, mikali tilaaja velvoittaa paatoteutta-
jaa ketjuttamaan taloteknisen urakkahankinnan eteenpdin padurakan henkisilla kannustimilla
ja ansaintalogiikoilla. Esimerkiksi jos toimintakokeiden valmistumisesta sovitulla viikolla on
luvattu paatoteuttajalle bonus, voisi timan bonuksen jakaa esimerkiksi urakoiden liikevaihto-
jen suhteessa myo0s talotekniselle projektinjohtourakoitsijalle. (H4)

Suhdanteen nihtiin vaikuttavan toimintamallien valitsemiseen, koska heikossa suhdannetilan-
teessa rakennuttaja voi saada tarjouksia myos vihemmaén urakoitsijoita houkuttelevilla eh-
doilla.

”Joskus liian heppoisin perustein vain kilpailutetaan kiintedlld hinnalla talotekniikkaurakoit-
sija, mika ei ole yhteistoiminnallista. Pitaisi valita yhteistyokykyinen talotekniikkaurakoitsija.
Hankkeissa ei valttamitta edes katsota, ketd ihmisid meiltd on tulossa johtamaan projektia,
vaan keskitytdan pelkkadan hintaan. Jos olisin johtamassa hankkeita, niin kiinnittdisin yhteis-
toimintakykyyn ja CV:ihin huomiota. Tosin nuorempien henkiliden kannalta CV:n sijaan kan-
nattaisi toki katsoa myos intoa ja yhteistyokykya. Yhteistoimintaa huomioivat tentit ja tehta-
vatyopajat ovat olleet kiva malli. Niita kayttiisin, jos olisin paattamassa.”

“Kaytannossd aika monessa hankkeessa talotekniikkaurakoitsijan kilpailuttamisen kohdalla
yhteistoiminnallisuus on sulanut kiintedhintaiseksi urakkakyselyksi.”

“Talla hetkella joskus hiikailemattd sekoitetaan kiintedhintaista mallia projektinjohtourakka-
mallin periaatteisiin. Esimerkiksi on pyydetty kiintedhintaista tarjousta, mutta ilmoitettu, etta
esitettyja lisa- ja muutostoita tehdaan alle yleiskustannuslisén. Sellaisia kaupallisia malleja,
mit ei voi allekirjoittaa.”

“Tarvitaan fair play -kaytanto koko alalle.”

Taloteknisen palvelutarjonnan paillekkiisyys

Padtoteuttajan omat talotekniset projektinjohto-organisaatiot saattavat tarjota osittain samoja
taloteknisia palveluja, kuin talotekniset urakoitsijat. Periaatteessa paatoteuttajalla saattaa olla
halu vastata itse taloteknisien osioiden projektinjohtamisesta (suunnittelun ohjauksesta ym.),
jolloin erityisesti taloteknisessd alihankinnassa talotekniikkaurakoitsijan erityisosaamista ei
valttamattd hyodynnetd. Toisaalta paatoteuttajan talotekniikkaosaamisen kehittyminen on
myos edullista hankkeen kannalta. Esimerkiksi valvontaa voidaan tehdi yhteisvastuussa. (Ha-
H4)

“Paatoteuttajat ovat vahvistaneet merkittavasti talotekniikkapalveluitansa. Tietylla tapaa tassa
on jopa meilld hieman ristiriitainen asema, koska haluaisimme nostaa omaa asemaamme talo-
teknisien palveluiden tarjoajana. Toisaalta tietylld tapaa saatamme sahata meidan asiak-
kaamme [paatoteuttajan] vastaavia palveluja hankkeessa pienemmaéksi samalla. Palvelutarjon-
nassa on hieman paallekkaisyytta joissakin kohdissa.”
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“Tietysti paatoteuttaja haluaa tycllistida ensin oman osastonsa. Jos omat resurssit ei riita, niin
sitten kaytetdan ulkopuolista apua. Kyvykkyys on myo6s henkilokohtaista ja tarve hankekoh-
taista. Hankekohtaisesti pitda arvioida ohjausresurssit.”

Talotekninen urakoitsija paitoteuttajana

Talotekniikkaurakoitsijoilta kysyttiin my6s talotekniikkaurakoitsijan toimimisesta paitoteut-
tajana. Aiemmin haastatellun rakennuttajan (H1) mukaan talotekniikkaurakoitsijoilta ei ole
juuri saatu tarjouksia, jos paitoteuttajavastuuta on pyritty antamaan talotekniikkaurakoitsi-
jalle. Talotekniikkaurakoitsijoiden mukaan kiinnostusta tarjota ei juurikaan ole, koska (H2-

Hg):

e Urakoitsijoilla ei ole sopivia henkil6ita hoitamaan paatoteuttajavastuita (rakennuslu-
vat, tybmaavastaavana toimiminen, ...).

e Rakennusteknisen osuuden suunnittelun ohjaukseen ei ole riittdviaa osaamista.

e Rakennusteknisen osuuden tuotannonhallintaan ei ole riittavad osaamista.

e Rakennusteknisten t6iden alihankinta on vieras.

e Padvastuuta kokeilleiden talotekniikkakokemukset ovat olleet huonoja.

e Piidtoteuttajavastuuseen kykenevien henkiloiden rekrytointi satunnaisia hankkeita
varten ei ole taloudellisesti kannattavaa.

Raskaat neuvotteluvaiheet ja tarjouspalkkiot

Taloteknisiltd urakoitsijoilta kysyttiin KVR-tyylisten hankkeiden tarjouspalkkioista. Heidan
mukaansa palkkiot menevit kdytdnnossa valtaosin arkkitehdille ja tima on sopiva tapa. Talo-
tekniset urakoitsijat ovat melko harvoin tarjouskonsortioissa mukana. Jos talotekninen ura-
koitsija on mukana, sen vastuu tarjousvaiheessa on yleensa pienehko, eikd valmiiksi nimelli-
sesta tarjouspalkkiosta muutamien satasten jakamisella talotekniselle urakoitsijalle olisi mer-
kitysta. (H2)

Viesti alalle

Viimeisena viestind haastateltavat totesivat, ettd yhteistoiminnallisissa hankkeissa yhteistoi-
minnallisuutta pitdisi ulottaa taloteknisille urakoitsijoille [vastuut, maksuperusteet, jne.]. Ta-
loteknisilla urakoitsijoilla taas on vastuu viestia entistd enemman, etté talotekniikkaurakoitsi-
joilla on annettavaa projektin alkupasssikin. Projektin alkupaissi tarvittava osaaminen myos
kehittyy sitd paremmin, mitd enemmain talotekniset urakoitsijat paasevit alkuvaiheessa mu-
kaan. Osaaminen on kehittynyt vauhdilla viimeisen vuosikymmenen aikana. (H2-H4)

3.3 Talotekniikkasuunnittelijoiden haastattelut

Tutkimuksessa haastateltiin yhteensa kahden eri suomalaisen talotekniikkasuunnittelijan kol-
mea edustajaa. Kaikki kolme haastateltavaa (H5-H7) haastateltiin samassa n. 1,5 tuntia kesta-
neessid ryhmihaastattelussa. Seuraavaksi on kuvattu haastattelun tulokset. Varillisissé laati-
koissa kuvattuja suoria lainauksia on hieman siistitty luettavuuden vuoksi.

Taloteknisen suunnittelun osittelu

Taloteknisiltd suunnittelijoilta kysyttiin mielipiteitd kokonaissuunnittelusta ja jaetusta suun-
nittelusta. Suunnittelun kilpailuttamisella jaettuna rakennuttaja voi periaatteessa saada hal-
vemman hinnan. Toisaalta jaettu suunnittelu vaatii enemman kilpailutuksia, neuvotteluja ja
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sopimuksia. TAma vaatii rakennuttajalta jonkin verran isompaa tyopanosta. Jaetussa suunnit-
telussa voi myo0s jadda epaselvid suunnittelun “urakkarajoja”, jotka eivat valttamatta kuulu ke-
nellekéan, tai jotka on kilpailutettu kahteen eri suunnittelukomissioon. Suunnittelun jakami-
nen osiin voi periaatteessa myos vaikeuttaa tiedon kulkua. (H5-H?7)

Pelkk&i taloteknistd suunnittelua voidaan jakaa useaan osaan. Esimerkiksi sihko-, LVI ja ra-
kennusautomaatio voidaan kilpailuttaa erikseen. Lisdksi esimerkiksi sihkosuunnittelua on
voitu ositella mm. kayttdjan erillishankintoina tehtdviin audiovisuaaliseen ja turvasuunnitte-
luun. (Hy)

Kokonaissuunnittelussa voi olla monisuunnittelualaiset referenssivaatimukset tai laatupis-
tekriteerit, joihin on tarjoajana vaikeampi vastata. TAma voi vihentaa kilpailua. (H6)

Referenssivaatimukset

Referenssivaatimukset ovat joskus kohtuuttoman suuret kilpailutettavaan hankkeeseen verrat-
tuna. Esimerkiksi vaatimuksina tai lisipisteind voidaan vaatia kaksi kertaa kilpailutettavaa
hanketta kookkaampia referenssihankkeita. Referenssien tuoreusvaatimuksissa on myos jos-
kus esiintynyt kohtuuttomuuksia. (H6)

Piitoksenteon puutteellisuus

Haastateltavat suunnittelijat kokivat haasteelliseksi, ettd suunnittelun kilpailutuksen aikana ei
ole valttamatta viela paatetty urakkamuotoa. Voi olla esimerkiksi epaselvas, minka tasoisilla
suunnitelmilla paatoteuttaja hankitaan ja kuuluuko paatoteuttajalle tai talotekniselle urakoit-
sijalle suunnittelu- tai suunnittelun ohjausvastuita. Suunnittelukomission ty6laytta on télloin
vaikea arvioida suunnittelutarjousvaiheessa. Tallainen urakkamuodon paattiméttomyys on
haastateltavien mukaan kiusallisen yleista, arviolta ehkéa noin 20—30 % hankkeista. (H5-H?y)

Joskus urakkamuoto on ndenniisesti paitetty, mutta suunnittelun tarjouspyyntoasiakirjat an-
tavat ristiriitaista signaalia tavoitelluista toimintatavoista. Esimerkiksi esitetyt aikataulut eivit
vastaa ilmoitetun toteutusmuodon menettelyja. Suunnittelijat toivoivat entistd enemmain huo-
mionkiinnittdmista toteutusmuodon méarittdmiseen riittdvan varhain. (H5-H6)

Suunnitteluvastuut ja -rajat

Tehtdvaluetteloita kiytetdan suunnitteluvastuiden maarittdmiseen. Suunnittelijat pitivat erit-
tiin tarkedn4, ettd vastuut maaritetddn selkedsti ilman tulkinnanvaraa. Suunnittelijat mainit-
sivat, ettd tilaaja saattaa varmuuden vuoksi rastittaa tehtavaluettelosta ylimaarsisia kohtia,
mutta ei hankkeen aikana todellisuudessa vaadi kaikkien tehtivien toteuttamista. Kaytdnnossa
talloin tarjoavan suunnittelijan on pyrittdva arvaamaan, mitd hankkeessa todellisuudessa on
tarkoitus tehdé, koska kaikki vastuut hinnoittelemalla ei voita suunnittelukomissiota. (H6-H?7)

Haastateltavan 6 mukaan esimerkiksi talotekniikan asennuskuvat voidaan vastuuttaa joko
asentavalle urakoitsijalle tai suunnittelijalle. Tehtavaluettelojen mallirastit vastuuttavat asen-
nuskuvien laatimisen urakoitsijalle, mutta kaytdnndssa urakoitsija harvemmin todellisuudessa
laatii niitd. Haastateltava 6 pitda haasteellisena, ettd vaikka asennuskuvat vastuutettaisiin
suunnittelijalle, voittaa yleensa sellainen suunnittelutoimisto toimeksiannon, joka ei ole toden-
nakoisesti juurikaan varannut tunteja asennuskuvien laatimiseen. (H6)
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“Jos asennuskuvat sisillytetdan suunnittelijalle, niin kuinka paljon suunnittelija oikeasti sithen
laskee tyomaaraa. Se joka uskaltaa eniten pelata hinnalla monesti kuitenkin saa suunnittelu-
keikan, jos referenssit menevit tasan. Monessa hankkeessa keskustelu asennuskuvista tulee
vastaan.”

Haastateltava 77 korosti tilaajan tavoitteiden maarittdmisen tarkeytta taloteknisissa hankin-
noissa:

“Tilaajan selkeit tavoitteet heijastuvat muun muassa asennuskuvien vaatimuksiin. Jos tilaaja
edellyttaa, ettd asennuskuvat tulee suunnittelijalta, niin silloin on todennéakoéisesti tunnistettu
odotusarvona, ettda ne kuvat palvelevat sitten asennuksia ja kayttoa.”

“Silloin kun tilaaja tietdd mitd haluaa, niin suunnittelijan on paljon helpompi tehdd hommia.
Tahtotila on olemassa eika tarvitse arvuutella.

Tehtdvaluettelot eivit aina anna oikeaa kuvaa todellisesta suunnittelutehtédvien vaiheistumi-
sesta. Esimerkiksi osa julkisista hankintayksikoista voi vaatia viitesuunnitelmatason suunnit-
teluratkaisuja jo hankesuunnittelun aikana. Yhden haastatellun suunnittelutoimiston edusta-
jan mukaan tilloin my6hemmassa suunnittelussa on jouduttu poikkeamaan varhaisista viite-
suunnitelmista, mutta titi ei ole tilaajan puolelta pidetty muutossuunnitteluna. Haastateltavat
pitivit ylipdatdan muutossuunnittelun lisdlaskuttamisesta sopimista haasteellisena.

Suunnittelun maksuperusteet

Haastateltavat pohtivat, ettd kenties eri suunnitteluvaiheet voitaisiin hankkia erillisind hankin-
toina tai optioina, jos tilaaja ei aidosti pysty maarittimaan suunnittelua kilpailuttaessaan, mil-
laista toteutusmuotoa hankkeessa tullaan kayttaméasan. Toisaalta periaatteessa kilpailutukset
voivat menni hyvin pieniksi ja suunnittelutoimistoa ei valttimatta joka tapauksessa kannata
vaihtaa. Toinen vaihtoehto voisi olla kilpailuttaa suunnitteluvaiheet erilaisilla maksuperus-
teilla. Esimerkiksi luonnosvaiheessa voisi kdyttaa tuntilaskutusta, koska kyseinen suunnittelu-
vaihe maarittda valtaosan rakennushankkeen kustannuksista, jolloin onnistuneella luonnos-
suunnittelulla on suuri merkitys. (H5-H?7)

Kaytdnnossa ainakin yhteistoiminnallisissa malleissa onkin kaytetty kehitysvaiheessa ja toteu-
tusvaiheessa eri maksuperusteita. Yhteistoiminnallisiin malleihin kuuluu usein kehitysvaiheen
ja toteutusvaiheen erilliset kilpailutukset, mika tukee erilaisten maksuperusteiden valintaa.

(Hs)

Suunnittelukomissioiden epaselvyydesti ja tiukasta kokonaishintaisesta suunnittelukilpailusta
voi seurata haasteita toteuttaa suunnittelukomissio "hankkeen parhaaksi”. Suunnittelutuntien
loppuessakin suunnittelija luonnollisesti hoitaa sovitut velvoitteensa “rimaa hipoen”, mutta
muun muassa ilmapiiri ja oma-aloitteisuus karsivat, koska suunnittelija pyrkii monin keinoin
minimoimaan tuntien kaytt6aan. (Hs)

Taloteknisen urakoitsijan hankinnan ajoittuminen

Suunnittelijoilta kysyttiin mielipiteitd urakoitsijan hankkimisen ajoittumisesta. Urakoitsijat tu-
lee hankkia riittavan varhain suunnittelun ohjaustavoitteisiin ndhden, koska liian my6héinen
suunnittelun ohjaus aiheuttaa muutossuunnittelua, tai muutoksia ei voida viedd suunnitelmiin.
Periaatteessa useammalta taholta saatu suunnittelun ohjaus monimutkaistaa
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suunnitteluprosessia, koska mielipiteitd on useita. Toisaalta parhaaseen lopputulokseen paise-
miseksi on hyvi kuulla myos urakoitsijoiden nakemyksia. (H5-H6)

Talotekninen suunnittelun ohjaus ja sen huomioiminen

Suunnittelijat my6s hieman kritisoivat urakoitsijoilta saatavan suunnittelun ohjauksen tasok-
kuutta. Suunnittelun ohjauksen osaaminen on yksil6llistd. Monesti suunnittelun ohjausta saa-
daan jo suunniteltuihin ratkaisuihin, mika aiheuttaa suunnitelmien iterointia. Suunnittelijat
toivoisivat entistd enemmaén proaktiivista ohjausta. Toisaalta mm. laitevalintoihin liittyvis tie-
toja saadaan etukiteenkin urakoitsijoilta.

“Monesti luonnoksiin ei vield hirvedsti saada kommentteja. Sitten kun saadaan tasokuvia teh-
tyd, niin kommentteja rupeaa tulemaan. Siina mielessa ei ole ollut niin hedelmallista kuin voisi
olla.”

“Monesti urakoitsijan kommentit olisivat kuitenkin tdysin annettavissa etukiateen esimerkiksi
listamuodossa. Esimerkiksi luokkahuonetiloissa voi olla tiettyja preferensseja taloteknisten rat-
kaisujen suhteen, jotka voitaisiin kertoa etukiteen. Tietoja voisi kerdtd aiemmistakin hank-
keista etukiteen listan laatimista varten.”

”Eri hankevaiheissa saattaa olla urakoitsijan puolelta eri rooleissa toimivat henkil6t hankkeessa
mukana, jolloin tavallaan kenellikdan ei ole kokonaisuudesta omistajuutta ja ndkemysta [ke-
ratd suunnittelijoille annettavia 1dhtotietoja tulevaisuuden vastaaviin hankkeisiin]. Alkuvai-
heen projektipaallikon tulisi pystyd ammentamaan tietoa toteutusvaiheen henkil6ilta. Asenta-
jiltakin tulee monesti todella hyvia ideoita, mutta ne tulevat usein lilan myohaan.”

Haastateltava 5 pohti, ettd hankkeissa voitaisiin kayttaa lahtotietojen keruupalavereita. Peri-
aatteessa suunnittelija voisi laatia kysymyspatteristot ja kerita palavereissa tietoa eri osapuo-
lilta. Toisaalta suunnittelijalle tulisi korvata kyseisesta prosessista lisatyona, koska se ei kuulu
tavanomaisiin suunnittelutehtaviin. (Hs)

Myo0s suunnittelijoilta kysyttiin, pitdisiko suunnittelun ohjauksen tavoitteita kuvata nykyista
tarkemmin esimerkiksi tarjouspyyntddokumenteissa. Haastateltavat pitivat suunnittelun oh-
jaustavoitteiden nykyistd tarkempaa kuvaamista hyvina ajatuksena.

Kysymys: pitdisiko suunnittelun ohjauksesta laatia jonkinlainen ohjeistusdokumentti tai suun-
nittelun ohjaussuunnitelma, jossa kuvattaisiin hankintayksikon tahtotilaa suunnittelun oh-
jaukseen liittyen? Ohjeistuksessa kuvattaisiin esimerkiksi, missa vaiheissa urakoitsijat, raken-
nuttaja tai kayttdja osallistuvat suunnittelun ohjaukseen ja mistd ndkokulmista suunnittelua
ohjataan. Nakokulmia voisivat olla mm. kestavian kehityksen tavoitteet, kustannukset, esival-
mistaminen, tahtituotanto, ynna muut.

“Tassa olisi ideaa, kun tehtéavat, vastuut ja odotukset olisi maaritelty selkeasti vaiheittain. Teh-
taviluettelomainen kuvaus voisi olla ihan hyva.”

“Jos vaiheittain kerrottaisiin suoraan osapuolten paatosten ja lahtGtietojen tuottamisen ajoit-
tumiset, niin kyllahadn se varmaan toisi struktuuria suunnitteluvaiheeseen ja suunnittelun oh-
jaukseen.”
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“Kerrottaisiin mita suunnittelun ohjaus ja siihen liittyvit tavoitteet ovat. Esimerkiksi vaihtoeh-
tojen tuottamiset ja kustannusnakokulma. Jos sellainen malli rakennettaisiin yhdessa, niin
voisi olla hankkeen kannalta parempi lopputulos.”

“Suunnittelua ohjaavat resurssit voitaisiin miettis, ettd milloin mitakin pitaa tehda ja keta paa-
toksentekoon osallistuu ja kuka tuottaa lahtotietoja. Voisi olla, ettd henkil6t resursoitaisiin ja
roolitettaisiin paremmin.”

“Periaatteessa myos suunnitteluaikataulu voitaisiin tehda yhdessa ja siella kertoa, mita jarjes-
telmid tehdéén ja missd vaiheessa mitikin pitda lukita. Maaritellaan myos lahtétiedot ennak-
koon. Siina voidaan punnita erilaisia pienii skissailuja vertailuja ja plussat miinukset.”

“Nyt suunnittelun ohjausvastuut on kirjoitettu esimerkiksi taloteknisiin projektinjohtourakoi-
hin liian ylimalkaisesti.”

Toimivat hankintamallit

Haastateltavilta kysyttiin, millainen on sopivin talotekninen hankintamalli tukemaan laadu-
kasta, kustannustehokasta ja vahahiilistd rakentamista [tutkimuksen yksi tutkimuskysymyk-
sistd]. Haastateltavien mukaan periaatteessa kaikilla hankintamalleilla pystytdan vastaamaan
ndihin tavoitteisiin. Erityisesti hankkeen alkupdin suunnitteluun panostaminen (selvitykset,
vertailut) tuottavat toimivia suunnitteluratkaisuja. Tilaajan tavoitteiden tunnistaminen ja sa-
noittaminen on joka tapauksessa tarkead. Suunnittelijat nakivit hankintamallien valintaan vai-
kuttavan enemmain mm. julkisen hankintayksikon projektinjohtokyvykkyyden, markkinatilan-
teen ja hankeaikataulun kireyden. (H5-H6)

Raskaat neuvotteluvaiheet ja tarjouspalkkiot

Haastateltavilta kysyttiin julkisten hankkeiden neuvottelumenettelyjen tarjouspalkkioista. T&-
hén haluttiin vastata varovaisesti, koska haastateltavat olivat kilpailijoita keskenédén. Tarjous-
vaiheesta maksetut palkkiot eivit kata tarjouksien laatimisen kuluja, eika téatd odotetakkaan.
Suunnitteluratkaisuja kehittédvit neuvottelumenettelyt on koettu toisinaan erittédin raskaiksi ja
tyomaarien on koettu kasvavan.

“Tarjousvaiheessa kehitelldan aika paljonkin asioita ja tilaaja niistd hyotyy saamalla vaikka yh-
deksin eri tarjoajan ideat kayttoonsa.”

“Lahtisin haastamaan tilaajia siina, ettad mita he tavoittelevat tallaisilla kilpailutuksilla ja miksi
tarjouskilpailuista tehd4én niin valtavan tyolaitd. Voisiko oikean ratkaisun ja kumppanin valita
jollakin kevyemmalla menettelylla?

“Koko ajan tehdaan kasvavilla tyomaarilla enemmaén ja enemman ty6ta hankintayksikoille il-
maiseksi. Tarjouspalkkioita kuitenkin harvemmin nékee ja palkkiot ovat yleensa hyvin pienia.
Elinkaarihankkeissa puhutaan jo melkein vuoden tarjousvaiheesta. Tama syo tarjoushaluk-
kuutta.”

“Kilpailuvaiheen lopussa on saatettu vaatia jo lahes rakennuslupakuvien tasoisia suunnitelmia.
Joitakin osia on saatettu tutkia jopa enemman kuin rakennuslupaan vaaditaan. Esimerkiksi ta-
lotekniikkasuunnittelussa saattaa joutua tekeméaan tarjouksen edistamiseksi tarkempaa taus-
tatyotd, kuten vaikkapa kuilujen sijoittaminen paikalleen.”
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“Ilmaistyota on saatettu tehda esimerkiksi 50 000—100 000 euron edesta jokaisen tarjoajan
osalta.
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4 Hilman tarjouspyyntoaineistojen em-
piirinen analyysi

Tassd luvussa analysoidaan julkisten rakennushankkeiden tarjouspyyntoaineistoja. Julkisuus-
lain mukaisesti hankinta-asiakirjat ovat avoimesti ja sihkoisesti saatavilla. Hankintailmoituk-
set loytyvat Hilmasta (hankintailmoitukset.fi) ja niihin liittyvat tarjouspyyntoaineistot yleensa
Cloudia-tarjouspalvelusta (tarjouspalvelu.fi). Myos muita kolmansien osapuolien verkkosivuja
on joskus kaytetty tarjouspyyntbaineistojen jakamiseen. Hilma on julkisten hankintojen viral-
linen ilmoituskanava ja kilpailutusalusta ja sitd ylldpitda Valtionkonttori. Ilmoituksia ja tehtyja
tarjouspyyntoja voi tutkia rekisteroitymatta. Kaytdnnossia Hilmassa ilmoitettujen tarjouspyyn-
tojen asiakirjat 16ytyvat Cloudian yllapitimasti tarjouspalvelusta. Tarjouspyyntdaineistot ovat
saatavilla rajoitetun ajan, mika vaikutti myos tassa tutkimuksessa tarkasteltuihin hankkeisiin
ja niihin liittyviin tarjouspyyntoaineistoihin.

4.1 Taloteknisen suunnittelun hankintamallit Hilmassa

Taloteknisen suunnittelun tarjouspyyntoja Hilmasta hakiessa 16ytyi jonkin verran hakutuloksia
tutkimuksen tekemisen aikaan. Alla on listattu Hilmasta 16ytyneitd suunnittelukilpailutuksia.
Osasta hankkeista ei ollut saatavilla enia tarjouspyyntoaineistoja, ndma on varjatty punaisella
fontilla.

e Piivakoti, kiintedhintainen kokonaisvastuusuunnittelu (2026)

e Piivikoti, kiintedhintainen kokonaisvastuusuunnittelu (2025)

e Piivikoti, kiintedhintainen LVIA- ja S-suunnittelu (kaksi eri osahankintaa) (2026)

e Koulu, kiintedhintainen LVIASJK-suunnittelu (2025)

e Koulu, tavoitehintainen LVIJA- ja S-suunnittelu (kaksi eri osahankintaa) (2026)

e Koulun peruskorjaus: kattohintaisella hinta-laatukilpailutuksella sihko- ja AV-suun-
nittelu (2025)

e Koulun saneeraus ja keskuskeittion laajennus, kiintedhintainen kokonaissuunnittelu
(2020)

e Uimabhalli, tavoite- ja kattohintainen LVIA-/sahkdsuunnittelu (2026)

e Uimahalli, kiintedhintainen kokonaissuunnittelu (2026)

e Sairaalan uusi valmistuskeittio, kokonaishintainen kokonaisvastuusuunnittelu (2025)

e Sairaala-alueen kehittaminen, tunti-hinta-arviointinen hinta-laatukilpailutus, talo-
tekninen suunnitteluryhmai (2026)

e Laaninrakennuksien peruskorjaus, hinta-laatusuhteella talotekniikkasuunnittelu, alli-
anssi (2025)

¢ Kirkon peruskorjaus, kattohintainen talotekniikkasuunnittelu (2026)

e Logistiikka-alan koulutuskeskus, kiintedhintainen talotekninen suunnittelu (2026)

Urakoitsijan suunnitteluvastuun sisaltavit toteutusmuodot (KVR, ...) vaikuttavat olevan melko
yleisid, mika selvisti vihentdd pelkkien suunnittelukomissioiden julkista kilpailuttamista.

Osa pienemmista suunnittelutehtévista kilpailutetaan dynaamisen hankintajarjestelman (DPS)
kautta (Hankintalaissa 49—52 §) tai hankitaan puitejarjestelynd (Hankintalaissa 42—43 §). Nai-
den hankintatapojen sisdlto4 ei kuvata kovin tarkasti Hilmassa. Tallaisissa menettelyissa var-
sinaiset hankinnat tapahtuvat mychemmin pidemmain ajan kuluessa. Siksi tassa tutkimuksessa
ei tarkastella nditd hankintoja tarkemmin.
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Julkisissa hankkeissa suunnittelualojen hankinta on toisinaan jaettu useampaan (n. 2—6) suun-
nittelualoittaiseen osa-alueeseen, mutta sama tarjoaja voi tarjota useampaa kuin yhti suunnit-
telun osa-aluetta. Myos kokonaissuunnittelumallia kayttavia hankkeita 16ytyy.

Osassa Hilmasta 16ytyneessé suunnittelun kilpailutuksessa on kiytetty Rakennustiedon HT18-
hanketietokorttia. Hanketietokortti antaa tarjoajille 1ahtotietoja suunnittelun tyoméaaran arvi-
ointia varten, jotta tarjouksista saataisiin vertailukelpoisia. Hanketietokortti tdytetaan pitkalti
rastittamalla kortissa olevia valmiita vaihtoehtoja.

Hankesuunnitelma on yleensi laadittu ennen taloteknisten suunnittelijoiden hankintaa ja se
on tilloin tarjouspyyntoaineistona. Hankesuunnitelmassa on paljon taloteknisen suunnittelun
kannalta olennaista tietoa. Hankesuunnitelmassa kuvataan myo6s taloteknisid vaatimuksia,
joita voi olla suuri maara. Tallaisia vaatimuksia ovat esimerkiksi:

e Hiilijalanjiljelle vaadittu raja-arvo

e Lihtotietojen antaminen hiilijalanjalkilaskennalle

e Talotekniikan tilanvarauksien huomioiminen (esim. tietyssi tilassa ei toivota alaslas-
kettavaa kattoa)

e Rakennuksen sisdilmastovaatimuksen luokka

e IV-koneiden suurin sallittu SFP-luku

e Vaatimus tilakohtaisista ilmamé&arasaatimista / ilmanvaihtojirjestelma ohjaustavoista

e Kanttikanavien vilttiminen

e Palvelualueiden suunnittelussa huomioitavat asiat (esim. kayton nikokulmasta)

e IV-koneiden sijoituspaikat (esim. tietty kerros, hajautetusti)

e Rakennuksen suurin sallittu E-luku

e Alustaviin lammitysjarjestelmiin liittyvat vaatimukset

e Limmon talteenottoon liittyvit vaatimukset

e Vaatimus simuloinneista

e Jadhdytys- ja lammonjakelutavat

¢ Rakennukseen tulevat sahkdjarjestelmat eriteltyna

e Uusiutuvan energian vaatimukset (esim. aurinkosahko, paneelien sijoituspaikka)

e Vaatimus ldhes nollaenergiarakennusten mukaisista elinkaaritaloudellisista energia-
ratkaisuista

e Sihkoautojen latauspaikat, laajennusmahdollisuus

e Vaatimus varavoimakoneesta

¢ Konehuoneeseen sisdpuolinen kulkuyhteys

e Jirjestelmien liittdminen rakennusautomaatioon

e Jatkosuunnittelussa maaritettivia asioita

e Rakennustyyppikohtaisia erityisasioita

e Jotehtyjen selvitysten (esim. simuloinnit) huomioiminen jatkosuunnittelussa

e Vaatimus kayttia tiettya (suunnittelu)ohjelmistoa.

Kokonaissuunnittelua kilpailuttaessa talotekniset tavoitteet voivat olla karkeammalla tasolla,
koska suunnittelun kilpailutus tehddan aiemmin taloteknisen suunnittelun nikokulmasta. Yk-
sityiskohtaisemmat tavoitteet sovitaan suunnittelun alkuvaiheessa. Karkeita tavoitteita ovat
esimerkiksi:

e Ympiristovaikutukset otetaan huomioon.

e Tavoitteena muunneltavuus, sisdilman laatu, rakennusmateriaalien terveellisyys, seka
rakennuksen huollettavuus ja korjattavuus.

e Tavoitteena saavuttaa kohtuullisilla investoinneilla mahdollisimman alhainen energi-
ankulutus, lampoenergia ja kokonaissahkoenergia.
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e E-lukutavoite, joka tismennetdan suunnittelun kdynnistyessd, tutkimalla ja arvioi-
malla tavoitteen realistiset saavuttamismahdollisuudet.

e  Puhtausvaatimusluokka P1.

e Materiaalivalinnoissa huomioidaan muuntojoustavuus, toiminta, kestavyys, korjatta-
vuus, siivottavuus, turvallisuus, emissiot, yllapito, elinkaaritaloudellisuus ja materiaa-
lien yhteistoiminta.

Joissakin hankkeissa on laadittu suunnitteluohjelmadokumentti, jossa kuvataan esimer-
kiksi hankkeen taustaa ja tavoitteita, hankeaikataulu, suunnittelun organisoituminen, hank-
keen toteutusmuoto, suunnittelukokonaisuuksien laajuudet, tietomallintamista, suunnittelu-
tehtdvien suorittamista ja laadunvalvontaa, veloitusperiaatteita, sopimusasiakirjat, tarjousme-
nettely, kelpoisuusvaatimukset, tarjousten kisittely ja vertailu seka asiakirjojen julkisuus.

Urakkamuoto on yleensi paatetty vahintdan alustavasti taloteknista suunnittelijaa hankitta-
essa. Urakoitsijan kilpailutuksen kiytannét (esim. hankitaan hinta-laatu-kilpailutuksella) ku-
vataan yleiselld tasolla esimerkiksi hankintasuunnitelmassa, koska suunnittelijan on olennaista
tietdd urakoitsijan hankintaan tarvittava aineisto ja hankinnan karkea ajankohta. Tahan liittyen
esitetdan myo6s hankeaikataulu.

Taloteknista tehtéiviluetteloa (TATE18) kdytetdin yleensa sopimusasiakirjana sithen sovel-
tuvissa hankkeissa. Tehtiviluettelosta rastitetaan kyseisen hankkeen sisdltimat suunnittelu-
tehtaviat. TATE18-tehtdviluettelon liitteend (tai erillisend Rakennustiedosta loytyvana liit-
teend) kuvataan rastittamalla kohteen jirjestelmilaajuus LVI:n, RAU:n ja sahkon osalta.
Osassa hankkeita on lisiksi kiytetty tehtiviluettelotarkennuksia mm. LVI-, SAH- ja RAU-
suunnittelutehtivien laajuuksien maarittimiseksi. Kyseisissd tehtdviluetteloissa on matriisi-
muodossa esitetty eri hankintamuotojen suunnitteluvastuita rasittamalla. Tehtaviluettelojen
tarkennuksetkin 16ytyvat Rakennustiedon verkkosivuilta ja my6s esimerkiksi Haahtelan Ra-
kennuttamistieto-sovelluksesta.

Suunnittelijaa koskevat rakennushankkeen eri vaiheiden kokousméérit on usein alustavasti
eritelty kappaleméaarittdin joko TATE18-tehtaviluettelossa tai vaihtelevasti muussa dokumen-
tissa mahdollisine vastuineen. Vaihtoehtoisesti voidaan esittda arvioidut kokousmaarat per
kuukausi tai viikko. Kokousmaarien arviota saatetaan tarkentaa hankkeen tarpeiden mukaan
hankkeen edistyessd. On voitu myos laatia alustava kokousaikataulu. Eri tarjouspyynnoissa
mainittuja kokouksia on paljon (listassa voi olla paillekkaisyytta):

e tilaajan suunnittelukokoukset,

e paidsuunnittelijan suunnittelupalaverit,

e yhteensovituspalaverit,

e suunnitteluryhmén sisdiset suunnittelupalaverit,

e tilasuunnittelupalaverit,

e Lkayttdjapalaverit,

e viranomaiskokoukset,

e tyomaakokoukset ja -katselmukset,

e vastaanottoon ja kiyttoonottoon liittyvit kokoukset,

e takuutarkastuskokoukset,

e kustannussuunnittelu- ja kustannusennustepalaverit (erikseen sovittaessa)
¢ muut kokoukset, kuten ymparistovaikutusten laskennan kokous

Tehtavaluettelon lisdksi taloteknisid suunnittelutehtdvia on vaihtelevasti listattu tarkasteltujen
hankkeiden hankinta-aineistoissa ja Hilma-ilmoituksissa. Tallaisia ovat esimerkiksi:
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¢ Rakentamisen aikaisiin viranomaiskokouksiin osallistuminen

e Suunnitelmien hyviksyttaminen tilaajalla tai rakennusvalvonnassa

e Suunnittelualakohtaisia jarjestelmis, kuten turvalaitteiston ja AV-jarjestelma, kauko-
lamp6 seka hulevesisuunnitelmaan osallistuminen.

¢ Tietojen toimittaminen huoltokirjaan

e Tyo6turvallisuuden huomioiminen suunnittelussa

¢ Elinkaariasiantuntijan tehtévit ja energiatodistuksen laatiminen

e Tietomallintaminen

e Reittien ja ldpivientien suunnittelu yhteisty6ssa muiden suunnittelualojen kanssa (rei-
kéapiirustusten sahkoinen kierritys)

e Palokatkosuunnittelun avustaminen

e Piirustusten muutosten tekeminen (esim. urakkasopimuksesta johtuvat muutokset ja
tdydennykset, ym.) sekd toteumapiirustusten laatiminen — myds kiintedhintaisissa
suunnittelukomissioissa

e Asennusten toteutusten katselmointi tydmaalla ja tietomallien paikkansapitavyyden
varmistaminen ja tietomallin paivittiminen ennen asennusten peittamista (laskutyo-
hanke)

e Osallistutaan alueinfran inventointiin ja kunnon arviointiin, seki tarvittavien muutos-
ten suunnitteluun. Talotekniikkasuunnittelijat tarkistavat siilyvat asennukset paikan
paalla ja vanhoista piirustuksista.

Tietomallivaatimuksista on joskus laadittu erillinen tietomallivaatimusdokumentti raken-
nuttajan toimesta, jossa kuvataan tilaajan hankkeessa edellyttamaét tietomallintamisen yleiset
periaatteet. Esimerkkikohteen dokumentissa on kuvattu tietomallien kayton tavoitteita ja kiyt-
totarkoituksia, osapuolia ja vastuuhenkil6itd, kokouskaytant6ja, laadunvarmistusta, tietomal-
lintamisen periaatteita, mallin tyomaapaivittdmist4, riskeja ja hankkeen paittamista as-plan-
ned-, as-built- ja ylldpitomallien ndkokulmista.

Tietomallivaatimuksissa voi olla erillinen mallinnustehtaviluettelo suunnittelualoittain.
Mallinnustehtivaluettelo on rastitettava matriisi, jossa on kuvattu hankevaiheittain vaadittavat
tietomallit, mallien tarkkuustasot ja muut tehtévat, kuten osallistumiset, tarkastukset, konver-
toinnit ja visualisoinnit. Lisdksi erddn hankkeen mallinnusluettelossa on kuvattu Talo 2000 -
nimikkeiston avulla IFC-mallin kappaleiden tietosisillot toteutussuunnitteluvaiheessa.

Suunnittelutoimeksiannon hinta voi olla kiinted, jolloin halvimman tarjouksen antanut tar-
joaja voittaa toimeksiannon. Kiintedn hinnan tapauksessa voidaan kayttaa tilaajan laatiman
maksuerdtaulukon mukaisia maksuerii. Maksueritaulukko voi perustua esimerkiksi tehtava-
luettelojen tehtdviin ja muihin tilaajan maarittdmiin maksueriin.

Suunnittelutoimeksiannon kilpailuttamisessa on kiytetty yksittdisessd Hilmasta 10ytyneessa
hankkeessa pelkkii kattohintaa, jolloin halvimman kattohinnan tarjonnut suunnittelija voit-
taa toimeksiannon. Tarjouksissa tulee tarjotun kattohinnan lisdksi maaritella kiytettavat tun-
tihinnat, joiden perusteella korvataan laskutetut ty6tunnit kattohintaan saakka.

Suunnittelutoimeksiannon hinta voi olla myos tavoitehintainen tai tavoite- ja kattohin-
tainen. Halvimman tavoitehinnan tarjonnut tarjoaja voittaa toimeksiannon. Rakennuttaja
mairittas etukiteen kattohinnan esimerkiksi 10 % tavoitehintaa korkeammaksi. Lisiksi raken-
nuttaja maarittaa etukiteen tavoitehinnan ylityksen ja alituksen jakosuhteen rakennuttajan ja
suunnittelijan kesken. Erasssa hankkeessa tavoitehinnan alitus jdi kokonaan tilaajan hyodyksi
ja ylityksestda maksettiin 50 % korvaus.
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Rakennuttaja voi vaatia tavoite- ja kattohintaisessa suunnittelukomissiossa lisétietoa tarjous-
hinnasta, veloitusperiaatteiden selventdmiseksi. Esimerkkikohteissa tillaisia olivat:

e Taloteknisen suunnittelun tavoitehinnan ja tuntimaaréaarvion erittely hankevaiheittain

e Tarkempien suunnittelupalveluiden tavoitehintojen ja tuntimééarien erittely hankevai-
heittain (esim. turvalaitesuunnittelu, AV-suunnittelu, elinkaariasiantuntijapalvelut)

e Suunnitteluryhmén tuntiveloitushinnat suunnittelu- ja lisdtehtavissi henkil6ittdin ja
SKOL-luokittain, sekd naihin liittyvit tuntimaaraarviot.

e Kohdekdynnin yksikkohinta (€ / kdynti)

e Arviot matkakustannuksista ja matka-ajan veloituksista suunnitteluvaiheittain

e FEriidssd hankkeessa oli vaatimus, ettd suunnitteluryhmin projektipaallikon tyGtunti-
mairin on oltava vahintidin 20 % kokonaistunneista.

Vastaavasti kiintean hinnan tapauksessa tilaaja voi pyytaa tarjouksessa lisa- ja muutossuunnit-
telua koskevia kiinteitd tuntihintoja, jotka voidaan tarkastaa esimerkiksi useamman vuoden
kestoisessa hankkeessa. Tuntihinnat voidaan pyytaa esimerkiksi suunnittelualoittain ja SKOL-
luokittain.

Talotekninen suunnittelu voidaan kilpailuttaa my6s hinnan ja laadun yhdistelména. Erdan so-
siaali- ja terveyshuollon saneerauskohteessa talotekninen suunnittelu kilpailutettiin 60 % hin-
nalla ja 40 % laatupisteilld. Hintakomponentti pisteytettiin tarjoajan antamien tuntihintojen
sekd tyomaaraarvioiden perusteella (kattohintaa ei ole mainittu).

Kyseisessd hankkeessa laatupisteet mééritettiin vesi- ja viemaérijarjestelman, ilmanvaihtojar-
jestelman, rakennusautomaatiojarjestelmin sekd sidhkdjarjestelméan vastuusuunnittelijoiden
referenssien perusteella. Laatupisteiti sai, jos ehdotettu vastuusuunnittelija oli toiminut vii-
meisen viiden vuoden aikana vaativassa ja riittivin suuressa peruskorjaushankkeessa tai riit-
tavan suuren rakennushistoriallisesti arvokkaan rakennushankkeen peruskorjauksessa vastuu-
suunnittelijana.

Hieman vastaavasti erddssa koulun peruskorjaushankkeessa siahko- ja AV-tekniikka kilpailu-
tettiin kattohinta- ja laatupisteytykselld (40—60 % suhteessa). Laatupisteet on saatu suunnitte-
lijoiden referenssikohteiden perusteella, ja hintapisteytys on perustunut halvimpaan tarjottuun
kattohintaan (halvin tarjous saa 40 pistetta).

Suunnittelun hinta voidaan tarkastaa, mikali suunnittelun sisilt6 tai hankkeen laajuus tai
aikataulu muuttuvat oleellisesti. Suunnittelijalla on vastuu ilmoittaa tillaisista tilanteista tilaa-
jalle, ja toimittaa samalla arvio tydomaaran seka suunnittelutyon hinnan muuttumisesta. Aina-
kin tavoite- ja kattohintaisissa tarjouksissa on timan vuoksi pyydetty etukiteen erittelya yksi-
hinnoista ja muista veloitusperiaatteista. Erddssa hankkeessa on maininta, ettd tehtéavaluette-
loiden péivittyessd muutokset tarkistetaan muutostyomenettelylla.

Kaikista suunnitelmamuutoksista ei kuitenkaan makseta erillista lisikorvausta. Esimer-
kiksi erddssa kiintedhintaisen kokonaisvastuusuunnittelun sisaltiviassia hankkeessa on ilmoi-
tettu, etta tilaajan jo hyviksymi hankkeen kokonaistavoitehinta ei saa ylittya suunnittelurat-
kaisussa ja ratkaisun kustannusten karsinnasta johtuvat suunnitelmamuutokset sisaltyvat kiin-
teisiin suunnittelupalkkioihin. Toisin sanoen suunnittelija ei saa lisdkorvausta siit4, ettd karsii
liian kalliin suunnitteluratkaisun kustannuksia.

Toisessa kiintedhintaisessa suunnittelusopimusluonnoksessa (paivikoti) on maininta, etta tila-
, laatu- ja laajuusmuutoksia on hankkeessa odotettavissa. Sopimusluonnoksen mukaan
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kyseisen hankkeen laajuuden muuttuminen oikeuttaa lisikorvauksiin vain, jos hank-
keen laajuuden muutos on yli 20 % ja kun muutoksella on suunnittelutehtaviaan hintavaikutus.
Lisa- ja muutostoistda maksetaan vain kyseisen prosenttiosuuden ylittavéstéd osasta. Laajuus ar-
vioidaan tilaohjelman hyétyalaan vertaamalla. Toisaalta kyseisissa sopimusehdoissa on my6s
listattu erikseen lisi- ja muutossuunnitteluun oikeuttavia skenaarioita, kuten tilaajasta johtuva
edellisiin suunnitteluvaiheisiin palaaminen ja ohjelmallisista ja toiminnallisista syist4 tai viran-
omaismaarayksistd johtuva lisa- ja muutossuunnittelu.

Kyseisessa hankkeessa liséi- ja muutossuunnittelu tilataan ensisijaisesti erilliselld kattohin-
tatarjouksella. Sovitun lisd- ja muutossuunnittelun kustannuksen alittaessa kattohinnan, ei ali-
tusta hyviteta. Kattohinnan ylittava kustannusosuus jaa kokonaan suunnittelijan vastattavaksi.
Vaihtoehtoisesti voidaan kayttaa kokonais- tai aikapalkkiota, mikali palkkiomuoto on tilaajalle
kustannuksiltaan edullisempi.

Vihiisista ohjelmallisista ja toiminnallisista syista tai viranomaisméaarayksista johtuvista lisa-
ja muutossuunnittelusta ei joissakin hankkeissa makseta erillistd korvausta. Niissid sopimus-
lauseissa on tulkinnanvaraista, korvataanko merkittava viranomaismaarayksista johtuva lisa-
ja muutossuunnittelu. Erdidssd hankkeessa taas merkittdva viranomaismaarayksista johtuva
lisd- ja muutossuunnittelu on mainittu lisd- ja muutossuunnitteluun oikeuttavana asiana.
Erddssd muussa hankkeessa merkittavista ohjelmallisista tai toiminnallisista syisti tai viran-
omaismaarayksistd johtuva lisd- ja muutossuunnittelu muuttaa tavoite- ja kattohintaa, mikali
niiden maara ei ole vahdinen. Ohjemalliseksi tai toiminnalliseksi muutokseksi on laskettu ai-
noastaan tilojen ja niiden vilisten yhteyksien selkedt muutokset. Suunnitelmien tdydennykset
ja keskindiset yhteensovitukset ja korjaukset eivat muuta tavoite- ja kattohintaa.

Edellisen kappaleen toimintamalli noudattaa soveltaen konsulttitoiminnan yleisten sopimus-
ehtojen (KSE 2013) kohtaa 5.7.4, jossa mainitaan, etti tilaaja korvaa lisa- tai muutostyon, joka
aiheutuu tilaajan antamista ohjeista tai virheellisista taikka puuttuvista perustiedoista, ohjeista
tai madrayksista. Lisdksi kyseisessd KSE:n kohdassa mainitaan, ettd sopimuksenteon jilkeen
sovitut muutokset ohjelmaan tai muihin asiakirjoihin, tai viranomaisten sitovat ohjeet tai maa-
raykset ovat muuttuneet, konsultti on oikeutettu korvaukseen néin syntyneista lisa- ja muutos-
toista. Tatd kohtaa on siis tulkittu siten, ettd suunnitelmien pienimuotoinen tiydentyminen
kuuluu tarjottuun hintaan, eikd muuta sita.

Tarjoajilta on vaadittu tyypillisid kelpoisuusvaatimuksia, kuten tilaajavastuulain mukaisia
vaatimuksia, riittavaa liikevaihtoa, vastuuvakuutusta, luottokelpoisuusluokitusta, hyviksyttya
laatujarjestelmaa ja riittdvien referenssien ja kokemuksien omaavien vastuuhenkiléiden ni-
meamista. Referenssien osalta on havaittavissa, etta joskus niitd kdytetdan laatupisteytyksessa
ja joskus suoranaisina pakollisina vihimmaisvaatimuksina. Liitteessa 8 on listattu suunnitte-
lukilpailutuksen vihimmaisvaatimuksia ja referensseji. Referenssivaatimuksia 16ytyy KVR-
tyylisiin hankkeisiin lisid myohemmin kasiteltavista liitteesti 9.

Julkisten hankkeiden tarjouspyynnét voivat sisiltia monenlaisia paikkakunta- ja rakennus-
tyyppikohtaisia suunnitteluohjeita, joilla annetaan lisaa lahtGtietoja suunnittelulle. Lahtotiedot
vaihtelevat merkittavasti hankekohtaisesti. Niiti asiakirjoja ei tdssad tutkimuksessa kasitella
tarkemmin. Alla on kuitenkin luetteloitu esimerkkina téllaisia asiakirjoja:

e Tietomalliohje tai tietomallivaatimukset

¢ Digitaalisten piirustusten toimitusohje
e Huoltokirjaohje
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e Hankkeessa vaadittujen sovellusten, kuten projektipankin kiyttoohjeistuksia

e Hanketyyppiin liittyva salassapito- ja vaitiolovelvollisuusohje

e LVIA-suunnitteluohje

e Tarpeenmukaisen ilmanvaihtojirjestelmén suunnitteluohje

e Sihkosuunnitteluohje (myos tele- ja turvajarjestelmait)

e Rakennusautomaatiojirjestelmien suunnitteluohje

e Seudun piivakotien/seniorikeskusten ym. rakennustyyppien suunnitteluohjeistuksia

e Ammattikeittididen suunnitteluohje

e Induktiosilmukkaopas (kuulolaitteisiin liittyva tekniikka)

e Sisdilmasto-ohje

¢ Energia- ja sisdolosuhdemittaroinnin suunnitteluohje

e Aurinkojirjestelmien suunnitteluohje

e Maalampdjarjestelmien suunnitteluohje

e Elinkaaren hiilijalanjiljen laskentaohje

e Energia- ja elinkaarivaatimukset

e Ekologisesti kestdvin rakentamisen ohjeet (mm. energiatehokkaan palvelurakennuk-
sen suunnitteluohje)

e Hulevesien hallinnan suunnitteluohje

e Aiemman saman rakennustyypin asiakkaiden osallistamisen raportti

Joskus on mainittu, ettd alihankintaa voidaan kiyttia sellaisissa suunnittelutehtivissd, joihin
ei ole vaadittu nimedmaéaén suunnittelijaa. Alihankinnassa noudatetaan tillin tarjottujen hen-
kiloryhmien hinnoittelua (maaritetty tarjouksessa). Alihankkijat tulee hyvaksya tilaajalla.

4.2 Taloteknisten urakoiden hankintamallit Hilmassa

Tutkimuksen tekemisen aikaan Hilmasta ei 16ytynyt juurikaan sellaisia ajankohtaisia talotek-
nisten urakoiden hankintaa koskevia tarjouspyyntoji, joiden hankintatapa olisi muu kuin kiin-
tedhintainen kokonaisurakka. “Monimutkaisemmat” tarjouspyynnét kohdistuvat paitoteutta-
jan hankintaan. Tima on linjassa haastattelujen ja kirjallisuuskatsauksen kanssa, joissa todet-
tiin, ettd jaetut urakat ovat ainakin padkaupunkiseudulla vihenneet.

Valtaosassa hankkeita ja toteutusmuotoja paatoteuttaja hankkii taloteknisen urakoitsijan ali-
hankintana, eivitka alihankinnat ole julkisesti kilpailutettavia hankintoja. Hilmasta 16ytynei-
den merkittdvien rakennushankkeiden toteutusmuodot olivat tutkimuksen tekemisen aikaan
kevaalla 2026 (taulukko 1):

Taulukko 1. Aineistoanalyysin aikana Hilmasta lbytyneitd toteutusmuotoja.

Hilmasta Ioytyneitd toteutusmuotoja | Taloteknisen urakan tyypillinen han-
kintatapa tdllaisessa toteutusmuo-
dossa

Talotekninen urakka jaettuna/sivu-urakkana | Julkinen hankintayksikk6 hankkii talotekni-

(kiinte& hinta) sen urakoitsijan.
Piiurakka (kiinted hinta) Yksityinen alihankinta
KVR-malli Yksityinen alihankinta
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Teknisten ratkaisujen urakka (toteutussuun- . . .

. . . e . Yksityinen alihankinta
nittelusopimusten siirto paitoteuttajalle)
Vuok 1li aatoteuttaj ittelutt

uo ram?l i (paito (?u ajfl s??‘nnl eluttaa, Yksityinen alihankinta
rakentaa ja vuokraa tilat kayttgjille)
Elinkaarimalli Yksityinen alihankinta
KVR-malli kehitysvaiheella Yksityinen alihankinta
Yhteistoiminnallinen KVR Yksityinen alihankinta
Yhteistoiminnallinen projektinjohtourakka | Yksityinen alihankinta

Tutkimuksen kannalta mielenkiintoisten taloteknisten hankinta-aineistojen saamiseksi tutki-
muksessa on ldhestytty myos muutamia rakennuttajatahoja ja paitoteuttajia, mutta ndista ei
saatu hankinta-aineistoja analysoitavaksi riittdvan varhain. Taman vuoksi tdssa luvussa on paa-
dytty tarkastelemaan talotekniikan nédkokulmaa erityisesti sellaisien hankkeiden nidkokul-
masta, joissa tarjotaan tarjouskonsortiona suunnittelua ja toteutusta (KVR, elinkaarimalli,
vuokramalli). Tarjouskonsortiossa voi olla mukana paitoteuttajan ja arkkitehdin lisdksi talo-
teknisid suunnittelijoita ja taloteknisii urakoitsijoita.

Soveltuvissa paitoteuttajahankinnan tarjouspyynnoissa on joko suoraan sallittu tarjoaminen
ryhmittyména ja/tai voimavara-alihankintaa hyodyntien tai asiaan ei ole otettu kantaa. Tall6in
talotekninen urakoitsijan osaamista, kokemuksia ja referensseja voidaan hyodyntaa tarjouskil-
pailuun paasemisessid (ehdokkaiden karsintakriteerit) sekd urakan voittamisessa (voittavan
tarjoajan valintakriteerit). TAma vaatii, ettd julkinen hankintayksikko on asettanut tallaisia va-
himmaisvaatimuksia tai laatukriteereita hankintailmoitukseen tai tarjouspyyntoon.

4.2.1 Tarjousperusteisen ja kilpailullisen neuvottelumenettelylliset hankin-
tamallit PJU- ja KVR-tyyppisissa hankkeissa

Tassd luvussa kidydain lapi tarjousperusteinen ja kilpailullinen neuvottelumenettelyprosessi
Hilman hankinta-aineistoihin nojaten.

Tamain tutkimuksen ohjausryhma maaritti tutkimuksen alussa yhdeksi laht6oletukseksi tyopa-
joja sisdltavien urakkatarjousten neuvottelumenettelyjen raskauden ja toisaalta riittimattomat
korvausperusteet. Urakkaneuvotteluvaiheet voivat olla pitkia ja tyoldits, eika tarjoajille valtta-
matta korvata poikkeuksellisen ty6lasta tarjousprosessia. Neuvotteluvaiheiden raskautta lisda
tarjousten ja tarjouspyyntojen kehittdmiseen tahtaavit tyopajat, seka naiden valissa tapahtuva
suunnitelmien kehittdminen. KVR-hankkeiden tarjoamisen kalleus onkin pitkaan alaa vaivan-

nut haaste'©. Kiytinndssi tarjousperusteiset ja kilpailulliset neuvottelumenettelyt ovat tillai-
sia julkisen hankinnan menettelyja.

10 Esimerkiksi diplomitydssadan Tuomas Aho (2014) viittaa Iahteeseen Nykdnen (1997).
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Ladattujen Hilman tarjouspyyntGaineistojen perusteella kehittdmistyopajoja on kiytetty seu-
raavissa neuvottelumenettelyhankkeissa (kuva 2):

Tarjousperusteinen neuvottelumenet-

Yhteistoiminnallinen / kehitysvaiheel-
tely

linen toteutusmuoto
Kilpailullinen neuvottelumenettely

>

Koulu

x

Koulu

x

KVR
Monitoimijatalo X

Uimahalli X

Koulu - perusparannus X

PJU Koulu - peruskorjaus

X | X| X| X

Kaupungintalo

X | X | X

Elinkaarimalli | Koulu

Vuokramalli | Seniorikoti X
Kuva 2. Neuvotteluvaiheen tyopajoja sisdltdneet hankkeet.

Seuraavassa kuvassa 3 on esitetty suuntaa antavasti kolme urakkahankintamallia, jotka on laa-
dittu Hilman aineistoja tulkitsemalla:

1) Rajoitettu KVR/PJU-hankinta (ei kehitysty6pajoja).
2) KVR/PJU-hankinta tarjousperusteisena neuvottelumenettelyna.
3) KVR/PJU-hankinta kilpailullisena neuvottelumenettelyna.

Kaavio on laadittu tulkitsemalla hankintalakia, hankintalain valmisteluun laadittua hallituksen
esitystd (HE 108/2016), Valtiovarainministerion Julkisten hankintojen kasikirjaa (2023) seka
Hilman urakkatarjouspyyntoaineistoja. Kaavio on laadittu suuntaa antavina. Tama tarkoittaa,
ettid ne sisaltavat tutkijan omia tulkintoja, jotka voivat osittain poiketa sellaisista kdytannon
menettelyisti, joita ei voitu tulkita kirjallisista aineistoista. Tassa luvussa tehty aineistoanalyysi
mukailee kuvan 3 vaiheittaisuutta.
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KVR/PJU-hankinnan tapa 1
(rajoitettu menettely, ei
neuvottelutyopajoja)

KVR/PJU-hankinnan tapa 2
(tarjousperusteinen
neuvottelumenettely tyopajoineen)

KVR/PJU-hankinnan tapa 3
(kilpailullinen neuvottelumenettely
tyopajoineen)

v

¥

¥

Markkinakartoitus, ennakkoilmoitus

Esiselvitys, vaatimusmaérittely, tekninen vuoropuhelu tarjouspyynnosta

Hankintailmoitus

Tarjouspyynto:
* Tarjoajia koskevien

Alustava tarjouspyynto (pakollinen):
* Tarjoajia koskevien

Hankekuvaus (kuvaa hankinnan
tavoitteita ja sisaltod):

.

Tarjoajia koskevien

v

kierroksia):

* Neuvottelut hankinnasta (ml.
alustavista tarjouksista)

* (Neuvottelijoiden karsiminen)

* Jatkoneuvottelut

* Tarjouspyynnon muuttaminen
neuvottelujen perusteella
tarvittaessa

* Neuvottelujen perusteella
mukautettujen tarjouksien
pyytdminen tarvittaessa

¢ Suunnitteluratkaisujen kehittdminen

* Eisaaneuvotella tarjouspyynndssa
esitetyistd vahimmaisvaatimuksista
eika vertailuperusteista

.

.

soveltuvuusvaatimuksien soveltuvuusvaatimuksien ) . —
madrittaminen (karsintaa varten) madarittaminen (karsintaa varten) so‘\./.(.el.tuyuu.svaatlmu!(smn ()
* Tarjouksien vertailuperusteiden * Tarjouksien vertailuperusteiden n"laar'ntamlnen (karsmta? angn) <
maarittaminen: Joko halvin hinta, maarittaminen: Joko halvin hinta, * Kilpailutuksessa kéytettavan .hlnta- g
kustannuksiltaan edullisin tai paras kustannuksiltaan edullisin tai paras laétﬂu.suhte.en vertailuperusteiden c
hinta-laatusuhde hinta-laatusuhde maarittaminen (0]
(=
) ¥ | £
~Z
Ehdokkaiden karsinta: Ehdokkaiden karsinta: %
* Osallistumishakemusten ¢ Osallistumishakemusten vastaanottaminen ehdokkailta. T
vastaanottaminen ehdokkailta. * Ehdokkaiden karsinta n. 3-6 tarjoajaan (vah. 3).
* Ehdokkaiden karsinta vah. 5 * Karsintakriteereina etukateen ilmoitetut ehdokkaita koskevat
tarjoajaan. soveltuvuusvaatimukset ja arviointiperusteet (pisteet)
3 +* -
A4 A4 A4
Osallistumiskutsu Neuvottelukutsu Neuvottelukutsu
* Tarjouksien vertailuperusteiden
viimeinen méaarittamismahdollisuus v
N
Alustava tarjouspyyntd (ei pakollinen) ®
v ¥ =
Alustavien tarjousten Alustavien tarjousten g
vastaanottaminen (pakko pyytaa) vastaanottaminen (voidaan pyytia) c
@©
Mahdollisuus valita suoraan alustava E
tarjous Neuvotteluvaihe (mahd. useita AC‘
- - kierroksia): @©
Neuvotteluvaihe (mahd. useita * Neuvottelut ratkaisuvaihtoehdoista T

(Neuvottelijoiden karsiminen)
Jatkoneuvottelut

Tarjouspyynnén muuttaminen
neuvottelujen perusteella
tarvittaessa (?)

Neuvottelujen perusteella
mukautettujen tarjouksien
pyytdminen tarvittaessa (?)
Suunnitteluratkaisujen kehittdminen
Saa neuvotella “kaikista hankinnan
néakokohdista”

L 2

Neuvottelujen paattaminen
Ratkaisumalli(e)n valinta

L 2

Lopullinen tarjouspyyntd

Lopullinen tarjouspyyntd

v

2

Tarjousten vastaanottaminen

Lopullisten tarjousten
vastaanottaminen

Lopullisten tarjousten
vastaanottaminen

L 2

12

¥

Mahdolliset tismennykset ja tarjousten
vertailu

Tarjousten vertailu

Mahdolliset tdsmennykset ja tarjousten

vertailu

v

\ 4

L 2

Neuvottelu parhaan tarjoajan kanssa:

Tarjousehtojen ja
rahoitussitoumuksien viimeistely
Ei saa syrjia, muuttaa, vaaristaa

kilpailua
2

Hankintapaatos ja hankintasopimus

Hankintapaatos ja hankintasopimus

Hankintapaatos ja hankintasopimus

¥

¥

¥

Yleensa ei tarjouspalkkiota.
Yksitaisessa KVR-hankkeesta 6ytyi
pieni palkkio.

Hankintalaki ja ohjeet eivat mainitse
palkkioita. KVR-hankkeissa on
toisinaan maksettu.

Hankintalaissa ja ohjeissa mainittu
tarjouspalkkiot mahdollisuutena
erityisesti tdssad menettelyssa.

Kuva 3. Rajoitetun menettelyn, tarjousperusteisen ja kilpailullisen neuvottelumenettelyn
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Julkiset hankinnat voivat alkaa markkinakartoituksella. Hankintalain 65 § kuvaa markki-
nakartoituksen sisillon. Markkinakartoituksella selvitetdan, millaisia ratkaisuja ja palveluita
markkinoilla on tarjolla (my6s hinnat), esimerkiksi jarjestelmalld markkinavuoropuhelukier-
roksen. Markkinakartoituksessa voi my0s antaa toimittajille tietoa tulevaa hankintaa koske-
vista suunnitelmista ja vaatimuksista, kunhan tima ei vaarista kilpailua. (Valtiovarainministe-
rio, 2023)

Hankintayksikk6 voi myos julkaista ennakkoilmoituksen Hilmassa. Hankintalain 61 § ku-
vaa ennakkoilmoituksen toteuttamista. Ennakkoilmoituksella voidaan kartoittaa esimerkiksi
tarjoajien kiinnostusta osallistua markkinavuoropuheluun. (Valtiovarainministerio, 2023)

Esiselvitys on mainittu Valtiovarainministerion (2023) julkisten hankintojen kasikirjassa,
mutta ei Hankintalaissa. Hankintapalveluilta tarjoavien yritysten verkkosivujen perusteella esi-
selvityksessa kartoitetaan eri tapoja toteuttaa hankinta ja mairitellidn hankinnan kannalta
niista toimivin malli. Verkkosivujen perusteella esiselvityksessid vaikuttaa olevan erityisen kes-
keistd pohtia, toteutetaanko kilpailutus yhden vai usean toimijan mallilla.

Julkisten hankintojen kisikirjan mukaan hankintayksikko voi laatia hankintaa koskevan alus-
tavan ja valjan vaatimusméirittelyn. Vaatimusmairittelyssa kuvataan hankintaa koskevat
ehdottomat vaatimukset ja toivottavat ominaisuudet. Ehdottomat vaatimukset on pakko tayt-
tya tarjouksissa. Toivottavat ominaisuudet arvioidaan hinta-laatukilpailutuksen laatupisteill.
(Valtiovarainministerio, 2023)

Tekninen vuoropuhelu on mainittu Julkisten hankintojen kasikirjan prosessikaavioissa.
Julkisten hankintojen neuvontayksikon verkkosivujen mukaan teknisessid vuoropuhelussa
hankintayksikko pyytda potentiaalisilta toimijoilta kommentteja tarjouspyyntéluonnoksesta

mielelldin kirjallisessa muodossa. Teknistd vuoropuhelua ja markkinavuoropuhelua pidetdin
11

pitkalti synonyymeina.
Esiselvitystd, vaatimustenmadrittelyi ja teknistd vuoropuhelua ei ole mainittu Julkisten han-

kintojen kasikirjassa rajoitetun menettelyn prosessikaaviossa, minka vuoksi niité ei ole my0os-
kadn kuvassa 3 esitetty rajoitetun menettelyn kohdalla.

Hankintayksikko on velvoitettu julkaisemaan hankintailmoituksen vihintiin Hilmassa.
Hankintayksikot kayttavit hankintailmoituksen laatimiseen valmiita ilmoituslomakkeita. Han-
kintailmoitukset laatimiseen 16ytyy runsaasti ohjeistusta. Avoimessa menettelyssa hankintail-
moitus toimii liitteinensi tarjouspyyntona. Rajoitetussa menettelyssi, innovaatiokumppanuu-
dessa, seki tarjousperusteisessa ja kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa hankintailmoituk-
sessa pyydetdan kiinnostuneita ehdokkaita lahettimaan osallistumishakemukset, jolloin osal-
listuvista ehdokkaista karsitaan lopulliset tarjoajat. (Hankintalaki 58 §)

Hankintailmoituksen yhteydessa julkaistaan hankintamallista riippuen joko tarjouspyynto,
alustava tarjouspyynto tai hankekuvaus. Jos hankintaan ei kuulu merkittdvampaa neu-
votteluvaihetta, voidaan ns. lopullinen tarjouspyynto julkaista jo hankintailmoituksen yhtey-
dessi. Tarjousperusteisessa neuvottelumenettelyssa taas kiydaan merkittavia neuvotteluja si-
ten, ettd neuvottelujen ldhtokohtana on alustava tarjouspyynto ja alustavat tarjoukset.

u https://www.hankinnat.fi/eu-hankinta/markkinakartoitus/markkinakartoitus-yleisesti
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Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssi alustava tarjouspyynto ei ole pakollinen ennen neuvot-
telujen alkamista. Tall6in kdytetaan hankekuvausta, jossa kuvataan hankinnan tavoitteita ja si-
séltoa.

Kaikissa edelld mainituissa malleissa hankintayksikon on julkaistava ehdokkaita koskevat so-
veltuvuusvaatimukset, joilla ehdokkaista karsitaan tarkoituksenmukainen maari tarjoajia. Li-
sdksi hankintayksikon on tassi vaiheessa kuvattava tarjouksien vertailuperusteet ja hankinnan
aikataulu. My®6s kilpailutuksen mahdollinen vaiheittaisuus on ilmoitettava tdssa kohtaa.

Ehdokkaiden karsinta tarjoajiksi ennen neuvottelukutsujen lihettimisti

Hankintailmoituksen jilkeen hankintayksikk6é saa ehdokkailta osallistumishakemuksia.
Neuvottelukutsu ldhetetddn rajatulle joukolle, minka vuoksi ehdokkaista karsitaan sopiva
maara tarjoajia, joille neuvottelukutsut toimitetaan.

Jokaisessa tissd tutkimuksessa analysoidussa kohteessa tarjoajien alarajaksi on asetettu kolme
osallistujaa, mikd onkin mairatty neuvottelumenettelyjen vahimmaismaaraksi Hankintalaissa.
Rajoitetussa menettelyssa vahimmaismaara on viisi osallistujaa. Tarjoajien enimmaismaara
vaihtelee hankekohtaisesti 3—6 tarjoajan vililld. Neuvotteluprosessi on suhteellisen raskas seki
tarjoajille ettd hankintayksikolle, minka vuoksi tarjoajien maaraa on tarkoituksenmukaista kar-
sia.

Kaytdnnossa karsinta tehddan ehdokkaita koskevilla vihimmaidisvaatimuksilla ja pis-
teytettivillid karsintakriteereilli (tarjoajien valintakriteereilld). Tassd kohtaa ei siis vield
pisteytetd tarjouksia, vaan ehdokkaita. Alla olevassa kuvassa 4 tima prosessi on esitetty sinisilla
laatikoilla. Kuvassa on myo0s esitetty violetilla voittavan tarjouksen valinta, mika kasitelldan
tarkemmin mySéhemmin téssa luvussa.

Hankintailmoituksen julkaiseminen

Ehdokkaiden osallistumishakemukset

Ehdokkaiden arviointikriteerit
Vahimmais-
vaatimus- Pisteytettavat
kriteerit karsintakriteerit

(ei pisteyteta)

Ehdokkaiden karsiminen tarjoajiksi: Usein lahinna referensseilla

Tarjousten arviointikriteerit

Vahimmais-
vaatimuskriteerit
(ei pisteyteta)

Pisteytettavat
laatukriteerit

Pisteytettava
hintakriteeri

Voittajan valinta tarjoajista: Tarjousten vertailu ja pisteytys
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Kuva 4. Ehdokkaiden karsimisen ja voittavan tarjouksen valinnan kaksivaiheisuus julkisissa
hankkeissa.

Viahimmaisvaatimusten ja pistekriteerien avulla hankintayksikko voi kdytdnnossa sanella, mita
rakennushankkeen osapuolia tarjouskonsortiossa tulee vihintain olla. Esimerkiksi jos hankin-
tailmoituksessa vaaditaan nimetyltd sihkosuunnittelijalta vahintddn yhden samankaltaisen
hankkeen kokemus referenssini, tulee jokaisessa osallistumishakemuksessa olla jo nimetty
sdhkésuunnittelija. Oletettavasti rakennuttaja voi halutessaan kiyttda samaa menettelyd oh-
jaamaan esimerkiksi taloteknisen urakoitsijan varhaisen hankinnan jo neuvotteluvaihetta var-
ten.

Tarjoajien maira on karsittu muutamalla vaihtoehtoisella tavalla analysoiduissa hankkeissa.
Liitteessd 9 on tarkemmin eritelty hankekohtaisia karsintaperusteita jakamalla ne vihimmais-
vaatimuksiksi ja pisteytettaviksi karsintakriteereiksi. Yleisin karsintaperuste on yritys- ja/tai
henkilokohtaiset referenssit.

Neuvotteluvaihe (mahdollisesti useita kierroksia ja tyopajoja)

Tarjousperusteisissa ja kilpailullisissa neuvottelumenettelyissd kdyddin tarjoajien valinnan jal-
keen tarjoajien kanssa neuvotteluja.

Tarjousperusteisessa neuvottelumenettelyssi annetaan alustava tarjous etukéteen, jol-
loin tarjousperusteisessa neuvottelumenettelyssi voidaan kehittaa seki alustavia tarjouksia
ettd alustavia tarjouspyyntoji, seki mahdollisesti myos alustavia suunnitelma-aineistoja.
Alustavien suunnitelma-aineistojen tuottaminen on toteutusmuodosta riippuen joko tilaajan
tai tarjouskonsortioiden vastuulla.

Hilma-aineistojen kilpailullisissa neuvottelumenettelyissi alustava tarjous on joskus an-
nettu neuvottelujen aikana, jolloin voidaan myos kehittaa seka alustavaa tarjousta etti alusta-
vaa tarjouspyyntod, alustavine suunnitelmineen. Alustavan tarjouksen antaminen ei kuiten-
kaan ilmeisesti ole pakollista kilpailullisessa neuvottelumenettelyssi — tai oikeastaan Hankin-
talaissa ei ole alustavan tarjouksen mahdollisuutta mainittu tissi yhteydessa laisinkaan.

Alla olevaan laatikkoon on keritty kolmen analysoidun neuvottelumenettelyhankkeen tarjous-
pyyntéjen ja tarjousten kehittdmiseen liittyvid mainintoja hankinta-asiakirjoista.

Tarjouspyynnon ja/tai tarjousten kehittimiseen liittyvii kohtia neuvottelumenet-
telyhankkeiden hankinta-asiakirjoissa

Tarjousperusteiset neuvottelumenettelyt (sisaltaa alustavan tarjouksen ennen neuvotteluja):

Ennen neuvottelujen kdynnistdmisti tarjoaja jattda alustavan tarjouksen, jonka pohjalta kayn-
nistetddn neuvottelut. Alustavassa tarjouksessa tulee esittaa vahintaan ...

Alustavan tarjouksen pohjalta pidetaén tarjoajien kanssa 2—3 neuvottelutilaisuutta / tyopajaa,
joissa urakoitsija voi esittaa tismentéavia kysymyksia, kommentteja ja ehdotuksia tarjouspyyn-
toasiakirjoihin. Neuvotteluissa urakoitsija esittelee tilaajalle ja kayttajalle tarjouspyynnon mu-
kaisia luonnoksia. Neuvottelujen tavoitteena on antaa urakoitsijalle edellytykset parantaa alus-
tavaa tarjousta lopulliseksi arvioitavaksi tarjoukseksi.
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Kilpailulliset neuvottelumenettelyt (ei alustavaa tarjousta ennen neuvotteluja, eika valttamatta

neuvottelujen aikana):

Tarjoajilla on mahdollista antaa tilaajalle palautetta tarjouspyynnosta seka esittad tarjoukseen
liittyvia kysymyksia jo ennen neuvottelua.

Tarjouspyyntoa liitteineen voidaan muokata ja tismentaa neuvotteluissa esille nousevien asi-
oiden perusteella.

Tarjoajakohtaisesti kiaytdvien neuvottelujen tarkoitus on kehittda tarjouspyyntbaineisto par-
haalle mahdolliselle tasolle ajatellen hankkeen osapuolten tarpeita. Neuvotteluissa ei sovita tai
paitetd mitdan, vaan neuvottelujen perusteella laaditaan hankkeen lopullinen tarjouspyynto-
aineisto liitteineen.

Tilaaja tekee tarjouspyyntoasiakirjoihin tarvittavat tdydennykset ja tismennykset ja toimittaa
ne yhtildisena kaikille tarjoajille neuvottelujen paattymisen jalkeen.

Lopullisessa tarjouspyyntoaineistossa ratkaistaan, mihin suunnitteluratkaisun kehittimista-
soon tarjoajat sitoutuvat tarjouksissaan.

Osana neuvotteluita hankintayksikon on tarkoitus kartoittaa mahdollisen yhteistoiminnallisen
kehitysvaiheen soveltuminen hankkeeseen.

[Tarjoajien laatimia alustavia suunnitteluratkaisuita on kuitenkin joskus esitetty ja kehitetty
neuvotteluvaiheessa kilpailullisissa neuvottelumenettelyissakin. ]

Aineistoanalyysin perusteella neuvottelumenettelyissd neuvotteluja kdyddaan 2—4 neuvottelu-
kierroksen aikana. Neuvottelut kdynnistetddn kickoff-tilaisuudessa, jossa mm. ohjeistetaan
neuvotteluvaiheen toiminta, esitelldan hanke ja sen padperiaatteet seka tilaajan tavoitteet.

Tilaajan alustavia suunnitelmia voidaan kehittdd neuvotteluvaiheessa. Jos urakat sisiltavat
suunnitteluratkaisuiden tuottamisen (KVR), niin neuvottelukierroksilla kehitetdan niita. Tar-
jousperusteisessa neuvottelumenettelyssa laaditaan alustava tarjous ja tdhan liittyvit alustavat
suunnitteluratkaisut ennen neuvotteluja. Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa taas alustava
tarjous laaditaan aikaisintaan neuvottelujen aikana.

Tarkastellun koulukohteen elinkaarihankkeessa alustava kilpailullisen neuvotteluvaiheen si-
sélto ja vaadittu suunnitteluaineiston tasojen kehittyminen on kuvattu erityisen tarkasti. Ky-
seisessd kohteessa:

1. Kiydaan aloitusneuvottelu:
a. Analyysi tontin ldhtokohdista ja alueellisista tavoitteista sekd niihin vastaami-
sista
b. Rakennuksen karkea sijoittelu tontille, useampi vaihtoehto
c¢. Massoittelu valkoisena 3D-laatikkona
d. Tilakaavio
2. Tuotetaan suunnitteluratkaisu 1:
a. Toimintojen sijoittuminen pihalle
b. Kulkuyhteydet tontille
c. Tilat oikeassa mittasuhteessa
d. Tontin analyysin tarkennus
3. Kiydaan vilineuvottelu:
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a. Tarjoaja esittdd haluamiansa asioita haluamallaan tarkkuudella
4. Tuotetaan suunnitteluratkaisu 2:
Tilat oikeassa mittasuhteessa (tarkemmin)
Tekniikkatilat ja tekniikat vaatimat varaukset seka kulkureitit
Tiettyjen tilojen osalta alustava kalustettu konseptisuunnitelma
Tiettyjen tilojen osalta alustava esitys kiintokalusteista
Julkisivujen hahmotelma
Sidottujen osien ajatus esim. havainnepohjapiirustuksena (kehitysvaiheessa
muuttaminen aiheuttaisi kustannuksia).

e e T

My0s eraan tarkastellun KVR-koulukohteen asiakirjoissa oli maaritelty kilpailullisen neuvotte-
luvaiheen alustava sisilto ja suunnitteluaineistojen kehittyminen. Kaikkia hankinta-aineistoja
ei ollut enii saatavilla.

1. Neuvottelukierros 1 — massoittelu:
a. Rakennuksen sijoittuminen tontille
b. Massoittelu valkoisena 3D-laatikkona
c¢. Vaihtoehtoja, laajennusvara
2. Neuvottelukierros 2 — tilojen ja ulkoalueiden sijoittelu:
a. Tilaryhmat oikeassa mittasuhteessa rakennuksen sisalla
b. Ulkoalueiden toiminnallisuus oikeassa mittasuhteessa
3. Neuvottelukierros 3 — toiminnallisuuden ja tilojen tarkennus
a. Tilojen kulkureitit ja hahmotelma kiinto- ja irtokalusteista
b. Ovet, ikkunat, toiminnot varikoodattu
c. Ulkoalueet: kentit, varusteet, katokset, pysakointi
4. (Neuvottelukierros 4 — Talotekniikka, elinkaari, energia)
a. FEitarkennettu

Tutkijan kommentti: ylla olevista kuvauksista on havaittavissa, etta tarjouskonsortiot saattavat
kehittaa tarjoustensa suunnitteluratkaisuita hyvin pitkalle jo tarjousvaiheessa. Sama asia nos-
tettiin haasteena esille haastattelutuloksissa — ilmaista suunnittelua tehddan paljon tarjousvai-
heessa.

Eraassa vuokramallihankkeessa neuvotteluvaihe on jaettu kahteen erilliseen osaan siten, etta
ensimmaisessi neuvotteluvaiheessa suunnitteluratkaisuja sisaltavin alustavan tarjouksen laa-
tii 6—10 ehdokasta ja toisessa neuvotteluvaiheessa karsittuna 3—5 ehdokasta, jotka antavat
myo6s lopullisen tarjouksen.

Neuvotteluvaihe paittyy lopullisen tarjouspyynnon toimittamiseen tarjoajille seki lopul-
listen tarjousten vastaanottamiseen.

Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa paatetdan neuvottelujen paattamisen yhteydessa myos
lopullinen ratkaisumalli tai -mallit, joiden perusteella pyydetdin tarjoajilta lopulliset tarjouk-
set. Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssid on mainittu mahdollisuutena viela erillinen neu-
vottelu parhaan tarjoajan kanssa. Kiytannossa tassa viimeistelldén tarjousehdot ja rahoitussi-
toumukset syrjimattd muita tarjoajia. Téallainen neuvottelu ei siis saa enda muuttaa hankinnan
olennaisia osia. Hallituksen esitys hankintalaista (HE 108/2016), kuvaa ehtojen viimeistelysta
seuraavan esimerkin:

“Kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa neuvottelut tulisi paattaa jo siind vaiheessa, kun han-
kintayksikko saa kartoitettua ja valittua ne ratkaisumallit, joilla kyetdan tayttimaian sen maa-
rittelemét tarpeet. Kiytannossa neuvottelujen paattamisen ja tarjousten valinnan jalkeen voi
vield nousta tarve kdyda tarkentavia sopimusneuvotteluja hinta-laatusuhteeltaan parhaan
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tarjouksen antaneen toimittajan kanssa tarjousehtojen ja erityisesti tarjoukseen liittyvien ra-
hoitussitoumusten viimeistelemiseksi. Tallainen neuvottelu olisi ehdotetun sdannoksen mu-
kaan mahdollista, jos se ei johda tarjouksen tai hankinnan olennaisten osien muuttumiseen tai
uhkaa syrjia toimittajia taikka vaaristaa kilpailua. Tallainen tilanne voisi olla kasilla esimerkiksi
silloin, kun kilpailullisella neuvottelumenettelylla toteutetun elinkaarihankkeen tarjouskilpai-
lussa ulkopuolinen rahoittaja tdsmentéisi tarjoukseen vaikuttavia ehtojaan vasta sen jilkeen,
kun tarjouskilpailun voittaja on tiedossa.”

Kilpailutus paittyy hankintapaatokseen ja urakoitsijan (tai ryhmittymén) valintaan. Valinta
tehdaddn etukidteen madritettyjen valintakriteerien avulla. Neuvottelumenettelyihin perustu-
vassa valinnassa tdma tarkoittaa kdytdnnossa pelkkaan halvimpaan hintaan tai hinta- ja laatu-
pisteisiin perustuvaa valintaa.

Tilaaja voi vaatia tarjouslomakkeessa kokonaishinnan liséksi erilaisia hinnan erittelyja. Esi-
merkiksi erddssd KVR-hankkeessa on pyydetty hinnan erittelyd suunnittelun, rakennusteknis-
ten toiden, putkitéiden, ilmanvaihtotiden, sdhkotoiden ja rakennusautomaatiotéiden koko-
naishinnoista.

Hintojen pisteytysperusteet on esitetty tarjouspyyntoaineistoissa, ja ne voivat vaihdella jonkin
verran hankekohtaisesti.

Sovittua urakkahintaa ei ole yleensi sidottu indeksiin!2. Kuvassa 5 on poimittu KVR-hankkei-
den urakkaohjelmista indeksisidonnaisuuden kannanotot. Kun urakkahintaa ei ole sidottu in-
deksiin, jaa riski hintojen noususta urakoitsijalle. Indeksisidonnaisuus 16ytyi kahdesta yhteis-
toiminnallisesta KVR-hankkeesta: uimahalli (hinta-laatusuhde 40—-60 %) ja monitoimijatalo
(hinta-laatusuhde 30-70 %).

12 13ma nousi esiin myos talotekniikkaurakoitsijoiden haastattelussa, talotekniikkaurakoiden nakokul-

masta.
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. Indeksisidonnaisuus
Rakennuskustannusindeksin vaikutus lasketaan kuukausittaisin laskutuksen mukaan. Indeksi sidotaan
esim. Rakennuskustannusindeksiin 2026=100 kokonaisindeksi, KVR-sopimuskuukauden mukaan. In-
deksin vaikutus tavoite- ja kattohintaan huomioidaan taloudellisessa loppuselvityksessa.

7.2 Hintasidonnaisuudet
Hinta sidotaan indeksiin. Indeksi ja sidonta-ajankohta tasmennetaan neuvotteluiden perusteella.

11.2.Hintasidonnaisuudet

Urakkahinnat ovat kiinteat ilman indeksi- ja valuuttasidonnaisuutta.

11.3 Hintasidonnaisuudet

Urakkahinta on kiintea ilman valuutta- ja indeksisidonnaisuutta.

2.2. Maksuperuste

SR-urakka, suoritetaan kokonaishintaurakkana ilman indeksi- ja valuuttasidonnaisuutta.

3.2 Maksuperuste

Urakka suoritetaan tavoitehintaisena urakkana ilman indeksi- ja valuuttasidonnaisuutta.

15.2 Hintasidonnaisuudet

Urakkahinnat ovat kiinteat ilman indeksi- ja valuuttasidonnaisuutta.

10.3 Hintasidonnaisuudet
Urakkahinta on kiintea ilman indeksisidonnaisuutta.

Kuva 5. Otteita urakkahinnan indeksisidonnaisuudesta eri hankkeiden urakkaohjelmista.

Mikali tarjous sisdltdaa suunnitteluratkaisuiden tuottamisen (KVR ym.), niin laatupisteissa pis-
teytetiddn erityisesti suunnitteluratkaisuiden laadukkuus. Tdman lisdksi on annettu muutamia
pisteita (1—10 %) esimerkiksi ansiokkaasta tyopajatoiminnasta ja projektisuunnitelmasta. Yk-
sittdisessd KVR-hankkeessa on annettu tatd suuremmat pisteet tyOpajatoiminnalle (10 %) ja
projektisuunnitelmalle (25 %).

Neuvottelukierroksilla voidaan arvioida ehdokkaiden henkil6ston toimintaa ja ammattitaitoa
mm. yhteistyon ja ongelmanratkaisun ndkokulmista, mikali tistd on saatavissa laatupisteita.
Tahin liittyen voidaan kayttaa esimerkiksi haastatteluja ja annettujen case-tehtivien ratkaise-
mista. Téllaisia laatupisteiti kdytetdan monenlaisissa toteutusmuodoissa, mutta niita koroste-
taan erityisen paljon hankkeissa, joissa tarjous ei sisilld suunnitteluratkaisuiden tuottamista
(PJU ym.). Taulukossa 2 on koostettu Hilma-aineistoista suunnitteluratkaisuun liittymattomia
laatupistekriteereja.

Taulukko 2. Muut kuin suunnitteluratkaisun arviointiin liittyvdt pddtoteuttajakilpailutuksen

laatupisteet.
Suunnitelmiin liittyvit kehitysideat ¢ Kehitysehdotusten pisteyttiminen
ja kehitysty6pajatoiminta: o Tyopajatoiminnan pisteyttdminen

e Haastattelujen pisteyttiminen

49/ 8l



Projektisuunnitelman laatupisteet: e Projektisuunnitelman pisteyttdminen
e Kehitysvaiheen ldpivientisuunnitelman pis-
teyttiminen

Referenssit ja henkildsto: e Yritysreferenssien pisteyttiminen

e Avainhenkiloiden referenssien tai kokemus-
vuosien pisteyttdminen

e Referenssit ymparistoluokitelluista hank-
keista ja yrityksen ymparistojarjestelma

Liitteessi 10 on listattu Hilmasta analysoituja hankkeita ja niiden hinta- ja laatupistejakaumia.
Kaikista hankkeista ei ollut endd koko tarjouspyyntoaineistoa saatavilla. Hankkeissa kaytetyt
menettelyt (avoin / tarjousperusteinen neuvottelu / kilpailullinen neuvottelu) on mainittu han-
ketyypin yhteydessa. Huom. alla olevassa listassa on myos avoimella menettelylla tehtyja han-
kintoja, eiki pelkkia neuvottelumenettelyhankkeita.

Liitteen 10 hankkeet on laitettu jarjestykseen hinta- ja laatujakaumien perusteella. Oikean lai-
dan sarakkeen erittely (karkeat laatupistekategoriat) on laskettu siten, ettd erittelyn summa
vastaa hinta-laatusuhteen laatuosuutta. Esimerkiksi 20 % yritysreferenssit + 10 % henkilcrefe-
renssit = 70—30-hintalaatu-suhde.

Analyysin perusteella laatupistekategorioissa on paljon vaihtelua. Yhteistoiminnallisissa hank-
keissa vaikuttaisi analyysin perusteella korostuvan jossakin mairin laatupisteiden merkitys.
Toisaalta tavanomaisissa KVR-hankkeissakin on toisinaan suuri laatuosuus. Saneeraushank-
keet saattavat jossakin mairin lisitd laatukomponentin osuutta.

Hankkeen monimutkaisuus voi periaatteessa lisata laatupisteiden merkitysti. Toisaalta aineis-
tossa esimerkiksi terveyskeskus on hankittu 100 % hintakilpailutuksella ja muutamia péivako-
teja 60—40 hinta-laatusuhteella. Analyysin perusteella hinta-laatupainotteisuus on jossakin
madrin hankintayksikkokohtaista.

Kun urakoitsijan vastuulla on tuottaa osana kilpailua suunnitteluratkaisu, kohdistuu suurin osa
laatupisteista luonnollisesti suunnitteluratkaisun laadukkuuteen. Téllaisia laatupistekriteereja
16ytyy aineistoissa paljon. Osittain tai kokonaan talotekniikkaan liittyvista laatupisteista on esi-
tetty aineiston pohjalta kooste liitteessa 11.

Talotekniikkasuunnittelun merkitys ei luonnollisesti ndy kilpailutuksissa pelkastdan laatupis-
teissd. Monet hankintayksikot liittavit erilaisia suunnitteluohjeistuksia tarjouspyyntéaineis-
toksi (lueteltu aiemmin tutkimuksessa), joissa on esitetty lukuisia vaatimuksia talotekniikka-
ratkaisuille. Vaatimuksia esitetdan myos pelkkaan hintakilpailuun perustuvissa hankkeissa.

Kun laatupisteitd painotetaan paljon, saattaa periaatteessa merkittavasti muita kalliimpi tar-
jous voittaa kilpailun. Haastattelujen perusteella hankintayksikot saattavat mm. timéan vuoksi
esittad tarjouspyynnossa kalleimman hyviksyttavan hinnan, jolloin urakkakilpailutus muuttuu
asteen verran ranskalaisen urakan suuntaan (hankintayksikko paattaa hinnan, tarjoajat ilmoit-
tavat mita hinnalla saa). Ainakin yhdessa tarjouspyynnéistd onkin esitetty tillaisia lisdehtoja:
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Hanke, jossa laadun painoarvo on 70 %: "Tilaajan kustannusarvio ja sen mukainen budjetti on
esitetty liitteessa... Hankinnan keskeyttdminen on hyviksyttavaa muun muassa, mikali ... tar-
joukset osoittautuvat tilaajan budjettiin ndhden liian kalliiksi.”

Hilma-kilpailutuksissa saattaa toisinaan olla ilmoitettu laatupisteiden osuudeksi 100 %. T#ll6in
kyseessa on aineiston perusteella kiytannossa joko:

1. pelkin kehitysvaiheen kilpailutus, jossa urakoitsija toimii konsulttimaisessa roolissa
mm. suunnittelua ohjaamassa hankintayksikon etukéteen ilmoittamalla palkkiolla.
Tallaisissa hankkeissa toteutusvaihe kilpailutetaan erikseen méariteltavilla hintalaatu-
suhteella.

2. Monivaiheinen tarjoajien karsinta neuvottelujen aikana, jolloin ensimmainen karsin-
takierros tehdain pelkistddn laatupisteilld, mutta lopullinen urakan voittaja valitaan
esimerkiksi hintalaatu-suhteella.

Mielenkiintoisesti muutamissa hankkeissa hinta-laatusuhteita ei ole tasmallisesti vield maari-
tetty Hilma-aineistoissa, vaan annettu alustavana vaihteluvalind. Toisaalta hankintalain 37 §
mukaan kilpailullisessa neuvottelumenettelyssd hankintayksikon on asetettava jo hankintail-
moituksessa tai hankekuvauksessa hinta-laatusuhteen vertailuperusteet. Lisiksi saman pyka-
lan mukaan hankintayksikon on arvioitava tarjous hankintailmoituksessa tai hankekuvauk-
sessa asetettujen vertailuperusteiden mukaisesti. Hankintayksikko ei saa myoskaan syrjia tar-
joajia, miki ohjaa hankintayksikoitd mahdollisimman ldpindkyviaan kilpailutukseen.

Hinta-laatusuhteen antaminen alustavana jakaumana tuntuu kuitenkin ristiriitaiselta ylla ku-
vattuun hankintalain henkeen verrattuna. Tutkija tulkitsee taiman kolmella vaihtoehtoisella ta-
valla:

1. Hankkeen hinta-laatusuhteen tarkennuksissa on kyse myohemmin erikseen toteutet-
tavasta hankinnan osasta (toteutusvaiheesta), jolloin niita ei tarvitse vield tarkentaa.
Nykyinen hankinta koskee yhdessi tarkastellussa hankkeessa pelkkii kehitysvaihetta.
Alustavat toteutusvaiheen hinta-laatukategoriat on mahdollisesti annettu tarjoajille
alustavina lisitietoina.

2. Hankintalaki mahdollistaa hinta-laatusuhteen tarkentamisen neuvottelujen aikana va-
hintiin kilpailullisessa neuvottelumenettelyssa.

3. Hankintalakia ei ole noudatettu.

Hinta-laatusuhteen ilmoittaminen vaihteluvilini onkin aiheuttanut oikeustapauksia. Markki-
naoikeudesta 16ytyy mm. oikeustapaus MAQO:442/2023, jossa on kisitelty muun alan julkisen
hankinnan kilpailullista neuvottelumenettelytapausta, jossa hinta-laatusuhde on ilmoitettu
alustavana vaihteluvilini: hinta 30—70 %, toiminnalliset ominaisuudet 15—35 % ja tiimin ky-

vykkyys 15-35 %.

Markkinaoikeuden pditoksen mukaan kilpailullisen neuvottelumenettelyn luonteen vuoksi
hankintayksikko ei valttdmatta voi ilmoittaa hankintailmoitusvaiheen asiakirjoissa hinta-laa-
tusuhdetta lopullisella tarkkuudella. Tdman vuoksi on sindnsi sallittua esittda hinta-laatu-
suhde ilmoittamalla kohtuullinen vaihteluvali.

Toisaalta on noudatettava tarjoajien syrjimattomyys- ja tasapuolisuusperiaatteita. Markkina-
oikeus on paattinyt, ettd ylla mainitut vaihteluvilit ovat olleet liian laajat ja titen tarjoajia syr-
jivat. Laveat vaihteluvilit ovat myos saattaneet vihentdd saatujen tarjousten maaras, mika on
hankintalain tavoitteiden vastaista. (MAO:442/2023) Mielenkiintoisesti oikeustapauksessa ei
ole otettu kantaa siihen, millainen vaihteluvili on sallitun suppea. Paatoksesté on valitettu kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen.
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4.2.2 Tarjouksien ja tarjouspyyntdjen suunnitteluratkaisuja kehittavien neu-
vottelumenettelyjen korvausperusteet

Suunnitteluratkaisun laatiminen osana urakkatarjousta lisda merkittaviasti kaytettyja tyotun-
teja ja tarjoamisen kustannuksia. Tarjoajat toivoisivat, etta tillaisista tarjouksista maksettaisiin
korvaus.

Hilmasta hankittujen julkisten hankinta-aineistojen perusteella osassa suunnitteluratkaisuja,
tarjouksia ja/tai tarjouspyyntdja kehittavista hankkeista maksetaan korvaus, mutta kaikissa ei
(liite 12).

Neuvottelu- tai tarjouspalkkiot 10ytyivdat kuudesta tarkastellusta hankeaineistosta. Missdan
hankkeessa palkkiota ei makseta voittaneelle urakoitsijalle, koska kyseisen urakoitsijan “palk-
kio” on voitettu urakka. Palkkiot ovat arvonlisaverottomia. Joskus tarjouspalkkio maksetaan,
kun urakoitsija on valittu, sopimukset on allekirjoitettu ja pa&tds on lainvoimainen. Toisaalta
ainakin yhdessa hankkeessa tarjouspalkkio on maksettu myos hankintamenettelyn kesken jaa-
dessa. Alla olevassa kuvassa 6 on esitetty kaksi vastakkaista lahestymistapaa tarjouspalkkioiden
maksamiseen hankinnan keskeytyessa.

Tarjouspalkkion liséksi muita tarjoajien kuluja ei korvata. Tarjouspalkkio maksetaan, kun
hankintapaatés on tullut lainvoimaiseksi ja sopimukset on allekirjoitettu.

Tarjouspalkkiota ei makseta eika tarjoajan kuluja korvata, mikali hankintamenettely keskeytetaan
todellisesta ja perustellusta syysta.

Mikali hankintamenettely keskeytetaan tarjousten jattamisen jalkeen eika johda
sopimukseen, maksetaan Kyseinen tarjouspalkkio kaikille tarjouspyynnén mukaisen
tarjouksen jattaneille.

Kuva 6. Tarjouspalkkion maksaminen hankinnan keskeytyessd (kuvakaappaus kahdesta
hankkeesta).

Osassa hankkeista on maksettu kiintea tarjouspalkkio osallistujille:

¢ Kolmessa hankkeista on valittu tasan kolme tarjoajaa neuvotteluvaiheeseen, jolloin on
madritelty kiintea palkkio (15 000 €, 35 000 €, 50 000 €) ja se on maksettu toiseksi ja
kolmanneksi tulleille tarjoajille.

¢ Yhdessia hankkeessa maksettiin kiinted palkkio (12 000 €) 2.—4. tulleille tarjoajille, kun
tarjoajien maara oli rajattu korkeintaan neljaan.

e Yhdessa suuremmassa KVR-kouluhankkeessa maksettiin kiinted palkkio (50 000 €)
2.—5. tulleille tarjoajille, kun tarjoajien mééra oli rajattu korkeintaan viiteen.

Tarkastellussa elinkaarihankkeessa tarjoajia on valittu 3—6, jolloin tarjouspalkkioille on maa-
ritetty enimmaismairiainen kokonaispotti (100 000 €), josta palkkiot jaetaan 2. ja 3. tulleille
tarjoajille saatujen laatupisteiden suhteessa. Lisdksi tarjouspalkkiolle on asetettu erikseen tar-
joajakohtainen katto, korkeintaan 75 000 € per tarjoaja. Tassd hankkeessa kaikille tarjoajille ei
siis ole maksettu korvausta.
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Tilaajalla voi olla tahtotila hyodyntda myds 2. ja 3. tulleiden tarjoajien laatimia suunnitelmia,
piirustuksia ja niihin sisdltyvid innovaatioita. Tarkastellussa elinkaarihankkeessa lunastetaan
palkkioilla oikeus niihin aineistoihin. Tarjoajat voivat kieltaytya palkkiosta, jolloin tilaaja ei saa
tarjousaineistoihin oikeutta. Muissa hankkeissa ei mainittu aineisto-oikeuksien lunastamista.

Palkkioihin liittyen on myds olennaista huomata, etta palkkioita siséltdvissd hankkeissa tar-
jouksia annetaan ryhmittymina. Minimissdan tarjousryhmittyméssé on yleensd vahintaan paa-
toteuttajaehdokas ja tarjoussuunnitelmat laativat suunnittelijat. Hankereferenssipisteytysten
perusteella tarjousryhmittyméssa suunnittelijoina voivat olla esimerkiksi arkkitehti, rakenne-
suunnittelija, LVIA-suunnittelija ja sihkosuunnittelija. Ryhmittyméssa voi olla myos talotek-
ninen urakoitsija. Tarjousryhmittyma sopii tarjouspalkkion jakamisen periaatteista keskendin,
koska tarjouspyynnét eivat ota tahan kantaa.
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5 Pohdinnat ja johtopaatokset

Tamén tutkimuksen perusteella julkisten hankintojen ohjeistukset ja hankintalaki sisaltavit
tulkinnanvaraisuuksia rakennusalan kontekstiin peilaten. Alan toimijat voisivat hyotya sel-
keistd, mutta yksityiskohtaisista ja julkisesti saatavilla olevista esimerkeista. Esimerkkeja voi-
taisiin antaa eri toteutusmuotojen julkisista hankintaprosesseista eri hankintalain hankintame-
nettelyilld. Ohjeistuksissa voitaisiin myos ottaa vahvemmin kantaa siihen, miti ei saa tehda.
Ohjeistuksissa voitaisiin hyodyntda uusittuja ja peruuntuneita rakennusalan julkisia hankin-
toja, sekd hankintoihin liittyvid oikeustapauksia.

Muun muassa siddstopaineiden vuoksi hankintamalleista halutaan julkisille hankintayksikéille
kevyita. Ilmeisesti muun muassa taméan vuoksi jaettuja urakoita kiaytetdan nykyaan vahan. Toi-
saalta vaativien rakennushankkeiden toiminta on monimutkaista mm. jatkuvasti kehittyvien
uusien toimintamallien myo6ta. Vastuuta siirretiin entistd enemmén urakoitsijoille.
Urakoitsijoiden kyvykkyyksien tulee vastata kasvaviin ja uusiin vastuisiin.

Rakennuttajan tulee pitdd huolta, ettid piditoteuttajan ja tilaajan vilinen ”pelin
henki” vilittyy riittéivisti paitoteuttajan toimitusketjussa eteenpiin. Esimerkiksi
yhteistoiminnallisia toimintamalleja kannattaa ulottaa myo6s muille toimijoille. Talotekninen
urakoitsija ei valttdmatta tiedd, millaisia toimintamalleja tilaaja on sopinut paitoteuttajan
kanssa. Heikosti toimintamalleihin sovitetut toimintaketjut voivat haitata toimintamallien
noudattamista.

Talotekniikan merkitys rakennushankkeissa korostuu entisestaan. Taimén tutkimuksen perus-
teella rakennuttajia suositellaan pohtimaan, arvotetaanko nyky&én taloteknisen ja kestavan ke-
hityksen ndkokulmia riittdvasti hankintamallien pisteytyskriteereissa. Aineistoanalyysin pe-
rusteella jaa epaselviksi, miten hyvin naima nakokulmat on nyky&én yleensa huomioitu. Osassa
hankkeita 16ytyi selvia taloteknisia arviointikriteereitd, mutta useissa hankkeissa ei. Raken-
nuttajan on olennaista tunnistaa talotekniikan laadun merkitys laatupistekritee-
reitd madrittiessi. Liitteessd 11 on annettu esimerkkeja taloteknisista laatupistendkokul-
mista.

Laatupistejakaumissa on suurta vaihtelua hankkeiden vililld, myos samantyyppisissa raken-
nuksissa. Esimerkiksi yhdessd hankkeessa on arvotettu neuvotteluvaiheen tyGpajatoiminta
kahden prosentin pisteosuudella ja toisessa kolmenkymmenen prosentin pisteosuudella. Suu-
rempi laatupisteiden kokonaisosuus luonnollisesti saattaa nostaa hankkeen kokonaishintaa.
Mahdollisena jatkotutkimustarpeena tunnistetaan laatupistekiytiantGjen tarkempi kuvaami-
nen - miten laatupistejakaumat kannattaa valita?

Kyvykkyystarpeet tulee kyetid tunnistamaan ja maidrittimiéidn jo hankintavai-
heessa. Kyvykkyystarpeiden perusteella maaritetdan ehdokkaita ja hankintaa koskevat kritee-
rit, I6ydetadn soveltuvat tarjoajat ja varataan kyvykkaat resurssit hankkeeseen. Tastd huoli-
matta esimerkiksi tahtituotantoa ja taloteknistd suunnittelun ohjausta koskevia vastuita ja ky-
vykkyysvaatimuksia ei talla hetkelld valttamatta juurikaan maaritelld tarjouspyynnoissa.

Kyvykkyysvaatimuksissa ei kuitenkaan kannata liioitella. Osa haastateltavista tunnisti ongel-

malliseksi liian raskaat suunnittelun referenssivaatimukset. Heiddn mukaansa hankkeissa toi-
sinaan vaaditaan tarjottavaa hanketta merkittivisti laajempia referenssivaatimuksia.
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Aineistoanalyysissd ei 10ytynyt vastaavia tapauksia, mutta referenssivaatimukset tulee
kohtuullistaa tarjottavaan hankkeeseen sopiviksi.

Suunnittelun ohjauksen vastuut voitaisiin maaritelld entista yksityiskohtaisemmin erityi-
sesti vaativissa ja monimutkaisissa hankkeissa. Saatu suunnittelun ohjaus voi vaikuttaa suun-
nittelun méarasan, mika tulee ottaa huomioon jo suunnittelutarjouksissa. Suunnittelun ohjaus-
vastuiden selkeyttaminen helpottaa my0s sopivien resurssien varaamista hankkeeseen. Vastui-
den selkeyttamiseksi voitaisiin laatia esimerkiksi soveltuva RT-kortti, tai sen osa, johon raken-
nuttaja voisi rastittaa tai maaritelld tekstind suunnittelun ohjauksen vastuut nykyista yksityis-
kohtaisemmin.

Kaytannossa muutamissa RT-korteissa toki sivutaan jo suunnittelun ohjausta. Hankkeen joh-
tamisen ja rakennuttamisen tehtaviluettelo HJR18 ottaa kantaa rakennuttajakonsultin suun-
nittelun ohjaustehtéviin, mutta ei ilmeisesti koske urakoitsijoita. RT 103470 Opas projektin-
johtomuotojen kiyttoon sekda RT 103018 Projektinjohtourakan tehtaviluettelo kuvailevat pro-
jektinjohtourakoitsijan suunnittelun ohjausvastuita. Toisaalta téllaiset kortit saatetaan tayttaa
vasta suunnittelualojen hankkimisen jilkeen, projektinjohtourakoitsijan myochdisemmasta
hankinnasta johtuen. T#lloin ajatukset annetusta suunnittelun ohjauksesta eivit valttamatta
vility suunnittelijalle suunnittelun tarjousvaiheessa.

Hanketietokortti HT18 antaa ldhtétietoja mm. suunnittelukomission tuntimiiran arviointia
varten. Kortilla pyritidn mm. edistim&én tarjoajien tasapuolista asemaa julkisissa hankin-
noissa (RT 10-11283). Tilaaja rastittaa korttiin mm. valitun toteutusmuodon eri hankintojen
osalta (myo0s talotekniset lajit). Korttia voitaisiin mahdollisesti tdydentda mm. suunnittelun oh-
jausvastuiden, alustavien tahtituotanto- seka esivalmistusajatusten, ynna muiden mahdollisten
suunnittelukomissioon vaikuttavien suurten paiatosten osalta jatkossa, mikéli mahdollista. Tata
varten tulisi laatia kortin tayttdmista ohjaava pohja.

Osa kyvykkyystarpeista selvida vasta sopimusten tekemisen jilkeen. Esimerkiksi urakoitsija
saattaa paattda tahtituotannon kayttdmisestd. Tama voi aiheuttaa suunnitelmamuutoksia tai
jopa luoda yllattavan tarpeen tahtituotantoa ymmartéavalle talotekniselle suunnittelijalle. Toi-
mintamallien myohiisen selvidmisen mahdollisuus lisdd hankintamallin joustavuuden tar-
vetta. Esimerkiksi voidaan kiyttda joustavampaa (ei-kiintedhintaista) suunnittelun maksupe-
rustetta tai ehdollisia lisdhintoja.

Luonnollisesti sellaiset talotekniset urakoitsijat, jotka ovat erikoistuneet ottamaan tavan-
omaista laajempia vastuita rakennushankkeissa, suosivat tavanomaista laajempia vastuita
antavia hankintamalleja. Laajempiin vastuisiin kuuluu mm. taloteknisti suunnittelun ohjausta
ja taloteknisia kokonaistoimituksia. Lisdvastuiden myoté osapuolten resurssoinnista tulee en-
tistd monimutkaisempi palapeli, mitd on hahmoteltu kuvassa 7. Kuvassa on esitetty kolmen
hankkeen ketjuna “pelkkaa urakointia” sisaltdviat hankintamallit (sininen pohja) ja monimut-
kaisemmat projektinjohtamista sisdltaviat hankintamallit (vihrea pohja). Vaativissa hankkeissa
taloteknisilta urakoitsijoilta tulee 16ytya henkil6st6d mm. monimutkaisiin tarjousmenettelyihin
ja kehitysvaiheessa toimimiseen useiden hankkeiden hankeportfoliossa. Alalta tulee 16yty4 riit-
tavisti vastaavaa osaamista tarvitsevia hankkeita, jotta erityispalveluiden tarjoaminen olisi
kannattavaa liiketoimintaa. Eri vaiheissa voidaan tarvita eri henkil6itd, mika vaikeuttaa resurs-
sointia.
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Kuva 7. Talotekniikkaurakoitsijan lisGvastuut monimutkaistavat resurssointia

Soveltuvien hankkeiden vihiisyys tunnistettiinkin yhdeksi juurisyyksi, miksi talotekniset ura-
koitsijat eivat tilla hetkellda mielelladn tarjoa padtoteuttajan vastuita heille antaviin hankkeisiin.
Kysynnin tulee olla riittavan suuri, jotta markkinan toimijat muuttaisivat merkittivésti toimin-
tatapojaan kysyntdan vastaamiseksi.

Suunnittelijat kokevat, etti heilld itsellddan on periaatteessa riittdva kyvykkyys tuottaa toimivia
ja laadukkaita suunnitteluratkaisuja ilman jatkuvaa taloteknistd suunnittelun ohjausta. Toi-
saalta suunnittelijat tunnistavat, ettd urakoitsijoilta 16ytyy mm. paras kustannus- ja asennetta-
vuustietous. TATE-urakoitsijat taas kokevat, ettd heilld olisi enemmankin annettavaa jo suun-
nitteluvaiheissa. Hankintamalleissa tulee tunnistaa talotekniseltd urakoitsijalta saatavan talo-
teknisen suunnittelun ohjauksen lisdarvo huomioiden, ettd myos paatoteuttajilla on nykyaan
jossakin méiarin taloteknistad suunnittelun ohjausosaamista (taloteknisia projektipaallikoita).

Maksuperusteet ovat keskeinen teema parhaissa hankintamalleissa. Aiemmissa Ta-
lotekniikka 2030 -tutkimussprinteissa on todettu, ettd rakennuttajan nikokulmasta budjetin
pitavyys on erittdin tarkedd. Tamén vuoksi on muun muassa korostettu, etté tarjouskilpailuissa
hintoja pitéisi tarjota realistisen korkeina. Tarjoajien mukaan tiukka hintakilpailu ei valtta-
matta kuitenkaan johda tdhan. Rakennuttaja ei luonnollisesti mielellaan maksa sovittua hintaa
enempaid. Toisaalta kiintedhintaisuus ei ole aina toimiva ratkaisu:

e Kiinted hinta ei yleensa tue varhaista ja joustavaa yhteistoimintaa (mm. PJU).

e Rakennushankkeiden toimintamallien monimutkaisuus voi aiheuttaa merkittavaa uudel-
leensuunnittelua, joka pitdisi korvata muutossuunnitteluna. Monimutkaisuutta aiheutta-
vat mm. mychdinen padtoksenteko, moniosapuolinen suunnittelun ohjaus, esivalmista-
minen, tahtituotanto ja monet muut syyt. Muutossuunnittelusta neuvottelu on yleinen rii-

dan aiheuttaja hankkeissa.
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e PJU-hankkeissa on ehdotettu, ettd eri suunnitteluvaiheissa kéaytettiisiin erilaisia maksu-
perusteita (mm. laskutyo6ta).

¢ Kiintedhintainen taloteknisen urakan hankinta suunnittelua ja rakentamista limittavissa
malleissa on koettu toimimattomaksi.

e Talotekniikkaurakoitsijan vastuiden lisidminen kannustaa avaamaan maksuperustetta
tavoitehintaiseksi kiintedhintaisuuden sijaan (TATE-PJU).

e Urakkahinnan indeksisidonnaisuudella voitaisiin tasata reilummin kustannusnousujen
riskejé. Talla hetkelld tarjoaja kantaa suurta riskii erityisesti monivuotisissa hankkeissa,

joissa hinta on kiinnitetty varhain.

Raskaista tarjouskilpailuista tulee maksaa riittivi tarjouspalkkio, tai tarjouskil-
pailuja on kevennettivi. Julkisen hankintayksikon ei pitdisi teetdttda suurta osaa suunnit-
telutyosta tarjoajien tekemini ilmaistyona vedoten sen kuuluvan tarjouskilpailuun. Useiden
pitkille suunniteltujen vaihtoehtojen teetdttdminen ilmaistyénd on suunnitteluresurssien
haaskaamista. Tamén tutkimuksen perusteella kyseenalaistetaan raskaat tarjouskilpailut. Tut-
kimuksen suositus on, ettd rakennuttajien kannattaa uudelleenarvioida, ovatko ras-
kaat tarjouskilpailut jarkevii ja reiluja.

Parhaiten laadukasta, kustannustehokasta ja vihihiilistid rakentamista tukevaan
malliin ei ole yksiselitteisti vastausta. Hankintamalli on valittava hankkeen erityispiir-
teisiin sopivana. Suoraviivaiseen hankkeeseen soveltuu suoraviivainen hankintamalli. Mielipi-
teissa toistuu, ettd hankintamalli itsessédén ei ratkaise kaikkea, vaan ihmisten keskiniinen toi-
minta. Kuitenkin yhteistoiminnalliset mallit mainittiin jatkuvasti haastateltavien keskuudessa
erityisen mielekkdini toteutusmuotoina.

Muissa Talotekniikka 2030 -tutkimussprinteissi (TH1-TH16) on esitetty valtava
maiiri arvokkaita hankintoihin liittyvia suosituksia. Niita suosituksia on poimittu liit-
teisiin 1-6. Lukijaa suositellaan tutustumaan tarkemmin aiempiin Talotekniikka 2030 -tutki-

muksiin, jotka ovat julkisesti saatavilla alaviitteen'3 -verkko-osoitteesta.

13 https://www.aalto.fi/fi/tutkimus-ja-taide/talotekniikka-2030-tutkimusraportteja
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Liite | — Hankintamalleja koskevat suo-
situkset aiemmista TH-raporteista

10.

11.

12.

13.

14.

Tilaaja voi maaritelld talotekniset vaatimukset toimivuuskeskeisesti, jatta-
malla yksityiskohtaisten teknisten ratkaisujen maarittamisen taloteknisen palvelun-
tuottajan vastuulle. Tama mahdollistaa ja kannustaa palveluiden tuottamisen elinkaa-
riedullisesti ja innovatiivisesti.

Talotekniikan kokonaisvastuutoimitus (suunnittelu, rakentaminen, huolto, yl-
lapito) sopimuskauden ajalta palvelumaksulla tai tavanomaisen urakan maksuperus-
teella + palvelumaksulla.

Talotekniikan johtamisurakka (esim. TATE-PJU), jolloin talotekninen ura-
koitsija toimii talotekniikan osalta projektinjohtourakan periaatteilla (paitoteuttajan
alihankintana tai sivu-urakkana).

Tilaurakka, jolloin urakkasopimuksia tehdaan yhdest4 tai useammasta rakennetta-
vasta tilasta. Tilaurakoita kaytetddn esimerkiksi muuntuvan tilaosan tiloissa, jotka ra-
kennetaan hankintapaketeittain. Tilaurakkaan voi kuulua esimerkiksi kaikki tietyn
tilan sisétyot.

Teknisten ratkaisujen urakka, jolloin talotekninen urakoitsija vastaa urakoinnin
lisdksi tietyn taloteknisen osuuden toteutussuunnittelusta.

Tuoteosakauppa, jolloin tietyn taloteknisen tuoteosan suunnittelu, valmistaminen
ja asentaminen kuuluu tietylle urakoitsijalle.

Talotekniikan osaurakka, jolloin talotekniset hankinnat pilkotaan perinteista ja-
ettua urakkaa pienempiin osaurakoihin, mahdollisesti kiintein ja muuntuvan osan
jaottelun mukaisesti (osaurakat liittyvét projektinjohtomuotoihin). Sallitaan oman
tyovoiman kaytto RAK-osaurakoista poiketen.

Kevennetty talotekninen urakkalaskenta-aineisto taloteknisen urakoitsijan
hankintaan suunnitteluvaiheen aikana (esim. TATE-PJU). Tata on kuvattu tarkem-
min esimerkiksi Risto Kuosmasen YAMK-opinnaytteessa.

Alalla on kehitetty useita suosituksia sisaltavia toimintamalleja suunnittelun ja ra-
kentamisen limittamiseen. Muun muassa SUKE-malli, SKOL-malli, Suunnittelupro-
sessi 2.0 seka Talotekniikka 2030 TH3/TH5-mallit.

Avoimen rakentamisen menettelyt tulee huomioida riittavésti taloteknisissa han-
kinnoissa.

Detaljointisuunnittelu omana toteutussuunnittelun osavaiheenaan. Tata on kasi-
telty esimerkiksi Suunnitteluprosessi 2.0 -tutkimuksessa.

Yleissuunnittelulle tulisi varata projektinjohtohankkeissa lisda aikaa, tai erillinen
yleissuunnittelun tiydennysvaihe.

Kyvykkyys on henkilokohtaista, minka vuoksi tarjoajien tulee valita vaatimuksiin ja
tavoitteisiin pystyvat henkilot. Taman vuoksi vaatimusten ja tavoitteiden tulee olla
mahdollisimman selkeét tarjousvaiheessa.

Bonuksilla voidaan yhteensovittaa urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden intressit ke-
hittda suunnitelmia (Kiiras ym 2019). Hy6tyja voidaan myos jakaa osapuolten kesken
esimerkiksi yhteisesta "rahapotista”.
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Liite 2 — Maksuperusteita koskevat suo-
situkset aiemmista TH-raporteista

17.

15.
16.

18.

19.

20.

21.
22,

23

24.

Lisavastuu lisaa riskii, mika tulee korvata.

Toimialoittain jaettu ja kokonaishintainen taloteknisten urakoiden hankinta sovel-
tuu huonosti projektinjohtourakointiin, koska kaikki talotekniset suunnitelmat tarvi-
taan hankintaa varten heti (Kiiras ym 2019). Kaytdnnossa talotekniikkaurakoitsijan
hankinta joudutaan joka tapauksessa tekemain projektinjohtourakoinnissa kesken-
eriisilla suunnitelmilla, koska talotekninen urakoitsija hankitaan mukaan kesken to-
teutussuunnittelun.

Eri suunnitteluvaiheissa voidaan kayttaa erilaisia suunnittelun maksuperus-
teita. Esimerkiksi ehdotussuunnittelu bonuksellisena tuntilaskutuksena, yleissuun-
nittelu kiinteélla palkkiolla ja toteutussuunnittelu tuntilaskutuksena. (Kiiras ym.
2019)

Suunnittelun ohjaukseen voisi varata ehdollisia lisisummia tilaajan toissijaisten
tavoitteiden saavuttamiseen suunnittelun ohjauksen keinoin.

Suunnitelmien iteroinnin mairé vaihtelee hankkeittain ja tdta on vaikea arvioida
suunnittelutarjouksiin erityisesti tietyissa toteutusmuodoissa. Suunnittelun kiintea
hintaa vaatii kuitenkin tata. Suunnittelutuntien riittavyys on haaste.
Lisdsuunnittelun periaatteet ja maksuperusteet on selkeytettava. Mista tarkal-
leen ottaen saa lisdlaskuttaa ja misti ei, jos hankemuotoon kuuluu joka tapauksessa
esimerkiksi suunnitelmien tdsmentyminen ja tdydentyminen?

Lisdsuunnittelutuntien hyviksymisprosessia on pidetty raskaana.
Tavoitehintamuutosten menettelyt tulee selkeyttdd. Urakkahintaa muuttamatto-
man tdsmentymisen ja tdydentymisen raja on hailyva.

Detaljointisuunnitelmien tarve voi selviti vasta asentajalta. Tama tulee ottaa huo-
mioon suunnittelun maksuperusteissa.

(Talotekniikka-alan tybehtosopimuksissa asennuksesta maksettava korvaus (nor-
mihinnoittelu) on sama riippumatta asentamisen nopeudesta. T#ll6in esivalmisteiden
helppoudesta ja asennusnopeudesta saatava taloudellinen hyo6ty jaa asentajalle, eika
kehitystyota tekeville yrityksille. Talle on toivottu muutosta.)
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Liite 3 — Taloteknisten toimijoiden vas-
tuita ja niiden kehittamista koskevat
suositukset aiemmista TH-raporteista
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25,

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33-

34.

35.
36.

37-

38.

39-

Talotekniikkatoimijan suoritusvelvollisuuden laajentamisella saadaan hank-
keisiin kannusteita, jotka motivoivat palveluntuottajaa kehittdmaan taloteknisia rat-
kaisuja ja palveluja. Myos esimerkiksi projektinjohdollista osaamista on kehitettava.
Taloteknisten jarjestelmien ja palvelujen hankintojen yhdistamiselli suurem-
miksi hankinnoiksi voidaan poistaa eri toimijoiden valisia toiminnallisuuden rajoja ja
niissd olevaa epajatkuvuutta, seka kehittaa tarjottavaa palvelukokonaisuutta.
Jalkivastuuaikaan kytkeytyvilla pitkédaikaisilla sopimuksilla kannustetaan
kayttovaiheen toiminnan huomioivien taloteknisten palveluiden tuottamiseen ja in-
novointiin.

Suunniteltujen talotekniikkaan liittyvien tavoitearvojen todentaminen ja seu-
ranta kiyttovaiheessa tulisi vastuuttaa selkeésti jollekin osapuolelle.
Toiminnanvarmistuksen vastuutuksessa on ollut epaselvyyksia. Erityisesti use-
aan urakkaan jaetut vastuut aiheuttavat epaselvyyksia. Pateva toiminnanvarmistus-
vastaava nimettava jarjestelmille ja tehtévit tulee maaritelld koko hankkeelle.
Talotekniikkaan liittyvdan aikatauluttamiseen kannattaa hyodyntaa taloteknista
urakoitsijaa. Padtoteuttajan taloteknista aikatauluttamisosaamista pidetdan haas-
teena.

Usean projektinjohtourakoitsijan hankkeissa: neuvotellaan ja optimoidaan vastui-
den jako. Muun muassa suunnittelun ohjausvastuut, hankintarajat, oman ty6voiman
salliminen.

Suunnittelun ohjausta annetaan liian myohaan. Ohjausvastuut tulisi eritelld, maa-
ritelld ja ajoittaa nykyista tarkemmin hankkeen eri vaiheisiin jo sopimuksissa. Nykyaan
on maaritelty muutamalla lauseella.

Potentiaalisia talotekniikan suunnittelun ohjausvastuita on tunnistettu mm. Talo-
tekniikka 2030 TH10 -tutkimuksessa ja Matias Kallion diplomity6ssa:

Laite- ja tuotevalinnat tulevat TATE-urakoitsijalta.

Urakoitsijalla on paras nikemys rakennettavaudesta.

Urakoitsijalla on paras tietous kustannusohjausta varten.

Urakoitsija voi vahentdd suunnitteluratkaisujen ylimitoitusta.

Urakoitsija voi kommentoida talotekniikan tilantarvetta esimerkiksi asennettavuu-
den nakokulmasta.

Urakoitsija voi optimoida suunnitteluratkaisuita kayttoonoton ja yllapidon nako-
kulmista.

Vaativista hankkeista puuttuu taloteknisen suunnittelun ohjauksen organisoija
roolina. Taloteknisen suunnittelun ohjauksen vastuut ovat epaselvat. Seka paaurakoit-
sija ettd talotekninen urakoitsija voivat ohjata taloteknista suunnittelua, jolloin on tar-
ked saavuttaa konsensus ratkaisuissa.

Kannatusten suunnittelu tulee vastuuttaa esimerkiksi tehtaviluetteloissa. Yhteis-
kannakkeet tulee huomioida.

Lihtotietojen hankkiminen ja vilittiminen tulee selkeisti vastuuttaa sopiville osa-
puolille.

Suunnittelijat ja urakoitsijat voisivat osallistua entistd enemméin kayttidjien kuule-
miseen.

Mallihuoneista, huonekorteista, VR-malleista ynnd muista havainnollistamisista
tulee sopia. Suunnitelmissa ei ole vakiona mallinnettu kaikkia toteutusta helpottavia
objekteja.

Suunnittelijat voivat esitellé suunnitelmien sisilt6d urakoitsijoille, vihentden vaa-
rintulkintoja ja tiedon hukkumista.




40.
41.
42.
43.

44.

45.

46.

47.

48.

Ilmanvaihdon danitasojen hallinta ja jadhdytystasojen tarkka maarittely jo suunnitte-
luvaiheessa ehkaisee myohempia kalliita tyomaamuutoksia.

Reitityksien, palvelualueiden ja tahtituotannon yhteensovittaminen on haastavaa ja
vaatii ohjausta.

Suunnittelukomissioon voi kuulua muuntojoustosuunnitelman laatiminen yhteis-
tyoOssa.

Suunnittelukomissioon voi kuulua maaridluettelojen laatiminen suunnitelmista
urakkalaskentaa ja hankintoja varten.

Talotekniikkasuunnittelijan tulee yleensa informoida muita suunnittelualoja talotek-
niikan tilantarpeista ja tarkoituksenmukaisesta sijoittelusta, koska esimerkiksi
arkkitehtisuunnitelmissa naita ei muuten ole osattu huomioida tarpeeksi. Reititysten
tilanvarauksiin tulisi panostaa enemmaén ja varhain erityisesti vaativissa hankkeissa.
Esivalmistaminen syrjayttia tiettyja tehtdvia, mutta voi myos aiheuttaa tiettyja
lisdtehtéavia myos urakoitsijoille. Esimerkiksi toleranssien vuoksi esivalmisteita saa-
tetaan valmistaa ylipitkina, jolloin ylipitkia esivalmisteita lyhennetdin tyomaalla. Esi-
valmistamisen vuoksi voidaan myos joutua tekeméaén lisimittauksia tyomaalla.
Esivalmistaminen voi vaatia urakkarajojen uudelleensopimista, miki on hel-
pompaa yhteistoiminnallisissa menettelyissa.

Suunnittelijoilla tulee olla selkei kasitys, miten esivalmistaminen tulee nakymaian
suunnittelussa, hankinnoissa ja toteutuksessa, koska tdma vaikuttaa suunnittelu-
tehtivien sisidltoon. Esimerkiksi tiettyja suunnittelutehtavia voidaan ulkoistaa tuo-
teosakaupoilla elementtitoimittajille. Esivalmisteita varten saatetaan tarvita tarkem-
pia detaljisuunnitelmia. Esivalmistajien ja muiden suunnittelualojen suunnitelmat
tulee yhteensovittaa.

Kayttdjamuutokset tulee vieda suunnitelmiin. Kayttdgjamuutosten koordinointi
tulee olla selkedsti vastuutettu.
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Liite 4 — Hankintojen ajoittumista kos-
kevat suositukset aiemmista TH-ra-
porteista

49.

50.

51.

52.

53

Talotekniset urakoitsijat tulee hankkia riittévan varhain (kehitysvaiheessa) mu-
kaan hankkeeseen, jotta heidin osaamistaan voidaan hyodyntia suunnittelussa.
Talotekniikkaurakoitsijan myohdinen hankkiminen voi tuoda myohaisia jarjestelma-
tason muutoksia suunnitelmiin.

Valittu toteutusmuoto ja urakoitsijoiden hankinnan ajoittuminen vaikuttaa keskeisesti
suunnittelun ohjausmahdollisuuksiin.

Paatoksenteon tulee olla riittdvan varhaista ja paatoksiin vaikuttavat avainosapuolet
tulee hankkia hankkeeseen riittdvan varhain.

Talotekniikkaan vaikuttavien erikoissuunnittelualojen integrointi tehtiva riit-
tavan varhain (akustiikka, palokatkot, ...).
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Liite 5 — Paatoksentekoa ja muutoksia
koskevat suositukset aiemmista TH-
raporteista

54.

55.

56.
57.

58.
59.
. Varhaisen suunnittelun ohjauksen paitokset tulee dokumentoida urakoitsijan anta-

61.

62.

Toteutusmuoto saattaa muuttua kesken hankkeen, vaikka suunnittelusopimus
on jo allekirjoitettu. Esimerkiksi kehitysvaiheen lisadaminent4. Tima on koettu haas-
teeksi.

Suunnitteluprosessiin ja mahdollisesti suunnittelun méaaraan vaikuttavia kaytan-
16ja selvidd suunnittelun aikana. Esimerkiksi tahtituotanto ja esivalmistaminen.
Tilaajan tavoitteet ja suunnitteluperusteet on maaritettava.

Toteutussuunnittelun ja rakentamisen limittavissa toteutusmuodoissa tulisi pake-
toida paitoksenteko, toteutussuunnittelu, hankinnat ja rakentaminen.
Tahtituotanto- ja esivalmistuspéaitokset on tehtava riittdvan varhain.
Suunnitelmamuutoksille tulee olla selked prosessi.

man suunnittelun ohjauksen léihtotiedoiksi.

Suunnitelmaratkaisujen jaddytys- ja lukitusprosessi tulee olla selkeisti sovittu ja
madritelty.

Tilaaja esittda harvemmin taloteknisia esivalmistevaatimuksia tarjouspyynnoissa,
koska nama voivat rajata kilpailua ja niita voi olla julkisen hankinnan kannalta vaikea
perustella ja pisteyttaa. Allianssikohteissa on joskus vaadittu.

14 Hilma-aineistoista 10ytyi esimerkkini maininta, etta kehitysvaiheen soveltuvuudesta neuvo-
tellaan urakoitsijan kanssa.
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Liite 6 — Muita nakokulmia koskevat
suositukset aiemmista TH-raporteista

63. Aliurakoitsijoiden tekemit toteutussuunnitelmat tulee huomioida suunnittelun aika-
taulutuksessa.

64. Hankkeissa on tarve selkeille tietomalliohjeistukselle, jotka huomioivat mm. ti-
laajan vaatimukset.

65. Talotekniikan toleranssit on méiriteltava entistd paremmin mm. esivalmistuksen
tukemiseksi.

66. Energiajarjestelmien tulisi olla entistd joustavampia, mita voitaisiin kenties
vaatia nykyistd enemmain hankkeissa.

67. Kiristyvat vihahiilisyytti ja energiatehokkuutta koskevat regulaatiot tulevat
vaikuttamaan talotekniikka-alaan mm. taloteknisten jarjestelmien ja niiden vaatimus-
ten ndkokulmasta. Esimerkiksi aurinkoenergian hyodyntdminen, paastéttomat raken-
nukset, mukautuva energiankaytto, tuotanto ja varastointi tulevat olemaan entista
keskeisemmaissi asemassa.

68. Uusiin regulaatioihin vastaavia taloteknisia ratkaisuja tullaan vaatimaan jatkossa
rakennushankkeissa, mika tulee nakyméaan myos hankinnoissa.

69. Rakennushankkeiden tuotedatan tekoilypohjaista virtauttamista varten tarvit-
taisiin mm. soveltuvat sopimukset ja entistd avoimemmin paasy erilaisiin tarkoituk-
senmukaisiin yrityskohtaisiin dataldhteisiin. Pelkkad hankekohtainen sopimustek-
niikka tuskin kuitenkaan riittda tdhan, vaan kyseessa on laajempi ilmio.

70. Taloteknisten jarjestelmien tuottaman tiedon kiyttovaiheen aikaista hyodynté-
misté on kehitettava.

71. Toiminnanvarmistuksessa kiytettavat ohjeistukset ja standardimenettelyt kai-
paavat selvennysti. Kaytannon toteutuksissa on myos epaselvyytta.

72. Toiminnanvarmistus tulee ulottaa kaikkiin hankevaiheisiin, ei pelkistaan testaus- ja
luovutusvaiheeseen.

73. Toiminnanvarmistuksen osaaminen on toisinaan puutteellista.

74. Mittaroinneissa ja dokumentoinneissa ollut puutteita. Jalkiseurantaa tulisi tehda.

75. Suunnitteluresurssien riittivyys on varmistettava (ml. sopivilla maksuperusteilla).
Aika ei valttamatta riitd esimerkiksi kaikkien risteilyjen tarkastamiseen.

76. Suunnittelun ohjausresurssit eivit ole riittdvat. Nimetyilld henkil6illd on liian
kiire. Hankkeissa voitaisiin maarata, kuinka paljon resurssointia ohjaukseen tulee olla
varattuna.
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Liite 7 — Haastateltavat henkilot

Haastateltavat

Haastateltavan rooli

Haastateltava 1 (H1)

Julkinen kiinteistoyksikko, rakennuttamis-
johtaja

Haastateltava 2 (H2)

(My0s tyopajassa mukana)

Talotekniikkaurakointi ja palvelut, liiketoi-
mintajohtaja

Haastateltava 3 (H3)

Talotekniikkaurakointi ja palvelut, yksikon-
johtaja

Haastateltava 4 (H4)

Talotekniikkaurakointi ja palvelut, liiketoi-
mintajohtaja

Haastateltava 5 (H5)

Talotekninen suunnittelu,

osastonjohtaja

Haastateltava 6 (H6)

Talotekninen suunnittelu,

suunnittelujohtaja

Haastateltava 7 (H7)

(My0s tyopajassa mukana)

Talotekninen suunnittelu,

projektipaallikko

Haastateltava 8 (H8)

(Pelkassa tyopajassa mukana)

Talotekniikka-alan tuotetoimittaja,

asiakaspaallikko
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Liite 8 — Taloteknisen suunnittelukilpai-
lutuksen vahimmaisvaatimuksia ja laa-
tukriteereita tarkastelluissa julkisissa
hankkeissa

Hanke

Talotekniikan vahimmais-
vaatimukset

Talotekniikan pisteytettavat
laatukriteerit

Sairaala-alueen kehittaminen.
Tuntihinta-arviolla hinta-laatu-
kilpailutus.
Talotekninen
ryhma.
Huoneala n. 4 200 m2

suunnittelu-

Yritykselld 5 vuoden ajalta kokemus 1 vaati-
vasta korjaushankkeesta.
Yli 2000 brm2

Yritykselld 5 vuoden ajalta kokemus 1 alu-
einfrahankkeesta.
Yli 500 000 €.

TATE-suunnittelun projektipaallikolla oltava 3
vuoden kokemus vaativista korjausrakentami-
sen suunnittelutehtavista kyseisella alalla

TATE-suunnittelun projektipaallikolla 5 vuo-
den ajalta kokemus 1 peruskorjaushankkeen
vastuullisesta toteutussuunnittelusta.

Yli 2000 brm2

TATE-suunnittelun projektipaallikolla 5 vuo-
den ajalta kokemus 1 vastuullisesta toteutus-
suunnittelusta rakennushistoriallisesti arvok-
kaassa kohteessa.

Yli 1 000 brm2

YUa olevat kriteerit pisteytetty suunnittelu-
aloittain erikseen

Kirkon peruskorjaus.
Kattohintainen talotekniikka-
suunnittelu.

Korjattava osuus n. 1780 brm2

Yrityksella oltava 10 vuoden ajalta kokemus 1
korjaushankkeesta jostakin vaaditusta kaytto-
tarkoitusluokasta.

YilM€.

Vastuullisella suunnittelijalla oltava 10 vuoden
ajalta kokemus LVIA-suunnittelusta 2 hank-
keessa jostakin vaaditusta kayttotarkoitusluo-
kasta.

Yli 1000 brm2jayli 1,5 M€.

Vastuullisen suunnittelijan varahenkilolla ol-
tava 10 vuoden ajalta kokemus LVIA-suunnitte-
lusta 1 hankkeessa jostakin vaaditusta kaytto-
tarkoitusluokasta.

Yli 1000 brm2jayli 1,5 M€.

Vastuullisella suunnittelijalla, varahenkilolla ja
vastuullisella automaatiosuunnittelijalla oltava
8 vuoden tyokokemus tarjottavan suunnittelu-
alan tehtavista.

Muutama patevyys ja tutkintovaatimus

Ei laatukriteereita = hintakilpailu

Paivakoti.
Kiinteahintainen kokonaisvas-
tuusuunnittelu.

Yrityksella oltava 7 vuoden ajalta kokemus var-
haiskasvatuksen uudisrakennuksien suunnit-
telusta.

Yli 1 000 brm2.

Ei laatukriteereita = hintakilpailu

Kiintedhintainen LVIA- ja S-
suunnittelu (kaksi eri osahan-
kintaa).

kemusta vastuullisena vaativien hankkeiden
KVV-suunnittelijana ja 2 vuotta vastuullisena
tavanomaisten hankkeiden KVV-suunnitteli-
jana.

N. 1280 brm2 LVI-vastuusuunnittelijalla oltava 7 vuoden
ajalta kokemus 1 vastaavan uudisrakennuksen
IV-suunnittelusta.
Paivikoti. IV- ja KVV-suunnittelijalla oltava 4 vuotta tyoko- | Ei laatukriteereita = hintakilpailu
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N. 1870 brm2

RAU-, IV- ja KVV-suunnittelijalla oltava 8 vuo-
den ajalta kokemusta 1 vastaavan kohteen
(korjaus- tai uudiskohde) suunnittelijan tehta-
vasta.

Yli 800 m2.

SAH-suunnittelijalla oltava 8 vuoden ajalta ko-
kemusta 1 vastaavan kohteen (korjaus- tai uu-
diskohde) vastuullisen SAH-suunnittelijan teh-
tavasta.

Yli 800 m2.

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava 10 vuoden
ajalta kokemus 2 vastaavan hankkeen oman
alansa vastuullisesta suunnittelusta.

Yli 2 500 brm2. Uudis- tai peruskorjauskohde.

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava 10 vuoden
ajalta kokemus 2 vastaavan hankkeen oman
alansa vastuullisesta suunnittelusta.

Yli 2 500 brm2. Uudis- tai peruskorjauskohde.

Koulu.

Tavoitehintainen LVIJA- ja S-
suunnittelu (kaksi eri osahan-
kintaa).
Uudisrakentamista n.
brm2
Peruskorjaustan. 4 170 brm2

2200

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava 10 vuoden
ajalta kokemus 2 vastaavan hankkeen oman
alansa vastuullisesta suunnittelusta.

Yli 2 500 brm2. Uudis- tai peruskorjauskohde.

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava 10 vuoden
ajalta kokemus 1 vastaavan peruskorjaushank-
keen oman alansa vastuullisesta suunnitte-
lusta.

Yli 2500 brm2.

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava tutkinnon
jalkeen 8 vuotta kokemusta suunnittelusta ja
vahintaan 3 vuotta vastuullisista suunnittelu-
tehtavista.

Ei laatukriteereita = hintakilpailu

Logistiikka-alan koulutuskes-
kus. Kiinteahintainen talotek-
ninen suunnittelu.

Tilaohjelma n. 3 300 m2

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava 10 vuoden
ajalta kokemus 2 vaativan hankkeen oman
alansa vastuullisesta suunnittelusta.

Yli 1500 brm2.

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava 10 vuotta
kokemusta alansa suunnittelutehtavista.

Avustavilla suunnittelijoilla (vastuullisen suun-
nittelijan varahenkild) oltava 10 vuoden ajalta
kokemus 2 vaativan hankkeen oman alansa
vastuullisesta suunnittelusta.

Yli 1 000 brm2.

Avustavilla suunnittelijoilla (vastuullisen suun-
nittelijan varahenkild) oltava 10 vuotta koke-
musta alansa suunnittelutehtavista.

Ei laatukriteereita = hintakilpailu

Uimahalli.

Tavoite- ja kattohintainen
LVIA-/sahkdsuunnittelu.
Uudisrakentamista n. 5 400
brm2 + 5 150 brm2 purkami-
nen.

Vastuullisilla suunnittelijoilla oltava tutkinnon
jalkeen 8 vuotta kokemusta alansa suunnittelu-
tehtavista, josta 3 vuotta vastuulliset suunnit-
telutehtavat.

Vastuullisen suunnittelijan oltava toiminut vas-
taavana oman alansa suunnittelijana 10 vuo-
den aikana 1 uimahalli- tai kylpylahankkeessa.
Yli 1500 brm2. Uudis- tai peruskorjauskohde.

Ei laatukriteereita = hintakilpailu
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Muutama patevyysvaatimus

Uimahalli.

Kiintedhintainen kokonais-
suunnittelu.

Laajuus maaritetdaan hanke-
suunnittelussa 15 M€ tavoite-
hintaan sopivaksi.

Vastuusuunnittelijoilla oltava 10 vuotta koke-
musta suunnittelutehtavista. Tarkempia vaati-
muksia esitetty vain arkkitehdille ja paasuun-
nittelijalle.

Muutama patevyysvaatimus

Ei laatukriteereita = hintakilpailu
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Liite 9 — Tarjouskonsortioiden karsintaa
koskevat kriteerit tarkastelluissa julki-
sissa hankkeissa

Tarjouskonsortioiden karsintaa koskevat kriteerit

Hanke

Vahimmaisreferenssi-
vaatimukset (ei pis-

teytettavit)

Pisteytettavit karsintarefe-
renssit

Kaupungintalo. Yhteistoi-
minnallinen PJU-hanke.

Ei referenssejd vahimmais-
vaatimuksina.

90 % pisteista yritysreferenssi-
kohteista:

e Korkeintaan 5 referenssia.

e Referenssin taytyy olla val-
mistunut <11 vuotta sitten.

e  Muutama lisapiste, jos val-
mistunut <6 vuotta sitten.

e Tietyt soveltuvat rakennus-
tyypit kelpuutetaan refe-
renssikohteeksi.

Lisdksi 10 % pisteista, jos tarjo-

ajalla vdhimmaisvaatimuksen

ylittava luottoluokitus.

Koulu.

Kehitysvaiheellinen KVR-
hanke.

Padurakoitsijalla vahintdan
1 soveltuva aiempi hanke.
Urakka otettu vastaan <5
vuotta sitten.

Projektipaallikolla, vastaa-
valla tyonjohtajalla, viahin-
tddn 1 soveltuva aiempi
hanke. Urakka otettu vas-
taan <7 vuotta sitten.

Padsuunnittelijalla, arkki-
tehtisuunnittelijalla vihin-
tdan 1 soveltuva aiempi ope-
tusrakennushanke. Urakka
otettu vastaan <5 vuotta sit-
ten.

Muilla suunnittelijoilla va-
hintidin 1 soveltuva aiempi
hanke. Urakka otettu vas-
taan <5 vuotta sitten.

100 % henkilokohtaiset refe-
renssit:

Projektipaallikon, padsuunnit-
telijan, vastaavan arkkitehti-
suunnittelijan, vastaavan ra-
kennesuunnittelijan, vastaavan
LVIA-suunnittelijan ja vastaa-
van sdhkosuunnittelijan sovel-
tuvuus-/kelpoisuusehdot  ylit-
tava kokemus:

e Korkeintaan 3 referenssia.

e Referenssi valmistunut <5
vuotta sitten.

e Tietyt soveltuvat rakennus-
tyypit kelpuutetaan refe-
renssikohteeksi.
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Uimabhalli. Kehitysvaiheel-
linen yhteistoiminnallinen
KVR.

Projektipaallikko, suunnit-
telupaallikko,
aiemmin vahintdan 2 KVR /
PJU / allianssikohteessa sa-
massa roolissa. Hankkeessa
ei ole saanut aiheutua vii-
vastyssakkoa.

toiminut

Vastaava tyonjohtaja toimi-
nut aiemmin vahintdian 1
erittdin vaativassa koh-

teessa samassa roolissa.
<10 vuotta aikaa.
Suunnittelijat ~ toimineet

aiemmin vahintddn 1 vas-
taavassa uimahalli- tai kyl-
pylakohteessa samassa roo-
lissa.

44 % henkilokohtaiset referens-
sit,

30 % Yritysreferenssit:

e Vastaava tyonjohtaja, pro-
jektipaallikko ja suunnitte-
lupaallikko saa lisapisteita,
jos referenssind nimen-
omaan uimahalli- tai kyl-
pylakohde. Korkeintaan
yksi hanke.

e Osalla suunnittelijoista toi-
sesta uimahalli- tai kylpyla-
referenssisti saa lisapis-
teita.

e Yritysreferensseissi 2 par-
haiten kohdetta vastaavaa
referenssia. Uimahalli- ja
kylpylareferensseisti lisa-
pisteitd. Rakennustyot aloi-
tettu <8 vuotta sitten.

Lisdksi pisteytetaan:

5 % Tietomallivastaavan tieto-
mallikoulutustutkinnon suorit-
taminen

1 % Tarjoajalla sertifioitu ympa-
rist6laatujarjestelma

20 % Projektisuunnitelman si-
salto

e Vihintidan 2 soveltuvaa
ja vaaditun suuruista
toimitilahanketta. TAI

Seniorikeskus. Minimivaatimuksena ura- | 100 % yritysreferenssit:
koitsijareferenssind vahin-
Vuokramalli. tain 1 soveltuva kohde.|® Pyydetddn kuvaamaan 4 li-
Kiyttoonotto <7 vuotta sit- sareferenssikohdetta.
e Lisdpisteitd, jos 2 lisdrefe-
ten. renssikohdetta, jotka ovat
riittdvan suuria ja kayttota-
valtaan soveltuvia.

e Lisdpisteitd, jos urakoitsija
toiminut vuokranantajana
vahintidin 2 aiemmassa re-
ferenssikohteessa.

e Kayttoonotto <7 vuotta sit-
ten.

Koulu. Projektipaallikko, suunnit- | Ei referensseja ehdokkaiden
telupaallikko: karsintaan.
Elinkaarimalli.
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Vahintiin 1 soveltuva
ja edellista vaatimusta
suurempi toimitila-
hanke.

<7 vuotta sitten valmis-
tuneet.
Passuunnittelija, arkki-
tehti:

Vahintain 2 soveltuvaa
opetus ja toimitilara-
kennusta.

<7 vuotta sitten valmis-
tuneet. Toinen voi olla
kesken.

100 % pisteista:

Keratty urakoitsijaehdokkaiden
aiempien hankkeiden tilaajilta
pisteytettiava palaute rakennut-
tajan laatiman vakiomuotoisen
palautelomakkeen avulla. Ky-
seisessd hankkeessa karsinta on
siis tehty aiempien hankkeiden
asiakaspalautteen perusteella.
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Liite 10 — Paatoteuttajahankinnan hinta-
laatupisteet julkisissa hankkeissa ai-
neistoanalyysin perusteella

Paitoteuttajahankinnan hinta- ja laatupis- | Karkeat laatupisteiden katego-

tejakaumia erilaisissa julkisissa hankkeissa riat hankkeessa
Kuntakeskus (KVR) 100 % kiinted | Eilaatupisteita
hinta

Avoin menettely

2026

Koulu (KVR) 100 % kiinted | Eilaatupisteita
hinta
Avoin menettely

2025

Ammatillinen oppimiskes- | 100 % kiinted | Eilaatupisteitd
kus (tekn. ratk. KVR) hinta

Avoin menettely

2025
Vuokratalo (KVR) 100 % kiinted | Eilaatupisteita
hinta
Avoin menettely
2025
Terveyskeskus (KVR) 100 % kiinted | Eilaatupisteita
hinta
Avoin menettely
2026
Koulu (kehitysvaiheellinen | 70 % hinta, 14 % Tarjoussuunnitelman kaytetta-
KVR) vyys ja toimivuus
30 % laatu
Tarjousperusteinen neuvot- 8 % Rakennettu ymparisto ja arkki-
telumenettely tehtuuri
2026 8 % Tyopajatoiminnan arviointi (yh-

teistoiminta, kehitysehdotukset)
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Perhe- ja paivikeskuksen pe-
ruskorjaus (yht. PJU)

Avoin menettely

2025

70 % hinta,

30 % laatu

20 % Yritysreferenssit

10 % Henkiloreferenssit

Koulu + péivakoti + liikunta-
halli + leikkipuisto + kor-
vaava uudisrakennus (yht.
PJU)

Avoin menettely

2025

70 % hinta,

30 % laatu

20 % Haastattelut

10 % Projektisuunnitelma

Paivakoti (KVR)
Avoin menettely

2026

60 % hinta,

40 % laatu

30 % Suunnitteluratkaisun toimivuus

10 % Yrityksen ja henkiloston refe-
renssit

Paivakoti ja koulu (KVR)
Avoin menettely

2026

60 % hinta,

40 % laatu

7 % Tilaohjelma

6 % Rakennuksen sisitilojen toimi-
vuus

11 % Piha- ja ulkoalueiden toimivuus
ml. liikkenne

3 % Materiaalit ja huollettavuus
3 % Pihan huolto ja talvihoito

3 % Arkkitehtuuri

1 % Yrityksella laatujarjestelma
3 % Henkiloreferenssit

3 % Puurakenteiden kaytto

Koulun elinkaarihanke

Kilpailullinen neuvottelume-
nettely

2026

50 % hinta,

50 % laatu

21 % Rakennuksen sisi- ja ulkotilojen
toiminnallisuus

4 % Piha- ja ulkoalueiden toiminnal-
lisuus

7 % Arkkitehtoniset ratkaisut ja sovel-
tuvuus ymparistoon

2 % Ratkaisun kehityskelpoisuus

7 % Kestdvin kehityksen nakokulma
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4 % Suunnittelun ja rakentamisen to-
teutuksen suunnitelma

2 % Yllapidon ja palveluiden toteu-
tussuunnitelma

1 % PTS-suunnitelma
2 % Neuvotteluvaiheen toiminta

(yhteensa 50 %)

Koulun perusparannus (yht.
PJU)

Tarjousperusteinen neuvot-
telumenettely

2025

50 % hinta,

50 % laatu

0 % TyoOpajatoiminnan arviointi
3 yopa)j

20 % Henkiloreferenssit

Osaamiskampus (yht. PJU)
Avoin menettely

2026

40 % hinta,

60 % laatu

35 % Avainhenkil6iden kokemus

15 % Kehitysvaiheen ldpivientisuun-
nitelma

10 % Projektisuunnitelma

Monitoimijatalo (KVR)
Avoin menettely

2026

40 % hinta,

60 % laatu

5 % Henkiloreferenssit
52,5 % Suunnitteluratkaisun sisilto

2,5 % Tyomaasuunnitelma

Kaupungintalo (yht. PJU -
kehitysvaiheen soveltuvuus
arvioidaan neuvotteluissa)

Kilpailullinen neuvottelume-
nettely

2026

Alustavasti 40—
60 % haarukkaan
molemmat (neu-
votellaan)

10—30 % Avainhenkiléiden osaami-
nen ja kokemus

20—40 % Projektisuunnitelma ja ke-
hitysideat

Koulun peruskorjaus (yht.
PJU)

Kilpailullinen neuvottelume-
nettely

2026

30 % hinta,

70 % laatu

Tarkempi aineisto ei enia saatavilla

Monitoimijatalo (KVR)

30 % hinta,

70 % laatu

35 % Suunnitteluratkaisu ja kustan-
nusanalyysi
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Tarjousperusteinen neuvot-
telumenettely

2026

25 % Projektisuunnitelma

10 % Yhteistyokyvykkyys

Uimabhalli (yht. KVR kehitys-
vaiheella)

Kilpailullinen neuvottelume-
nettely

2026

Kehitysvaihe:

100 % laatu, kiin-
ted kattohinta
2xx xxx €.
Toteutusvaihe:

40 % hinta,

60 % laatu

X % suunnitteluratkaisut

x % neuvotteluvaiheen kyvykkyys yh-
teistoimintaan

x % laajennettu jalkivastuuaika
Painoarvot tarkennetaan tarjous-

pyyntoon neuvotteluvaiheen poh-
jalta.

Seniorikeskus (vuokramalli)

Kilpailullinen neuvottelume-
nettely

2026

100 % laatu
Vaihe 2:
n. 55 % hinta

n. 45 % laatu

Vaihe 1:

8 % Rakennuksen sijainti (tarjoajaeh-
dokas maarittaa)

19 % Pysdkointi, jalankulkuyhteys,
saattoliikenne, logistiikka

29 % Piha-alueet
44 % Rakennus
Vaihe 2:

3 % Rakennuksen sijainti (tarjoajaeh-
dokas maarittaa)

7 % Pysikointi, jalankulkuyhteys,
saattoliikenne, logistiikka

11 % Piha-alueet

17 % Rakennus

3 % Siivottavuus ja yllapidettavyys
3 % Viahihiilisyys

1 % Uusiutuva energia
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Liite 1| — Talotekniikkanakokulma ura-
koitsijahankintojen laatupisteissa

Urakkatarjousten talotekniikkanakokulmaan vahintddan osittain liittyvia
laatupisteitd (soveltaen eri toteutusmuodoissa)

Suunnitteluratkaisun laatupisteet

Rakennuksen si- * (Tilaohjelman toimivuus, jos tarjouskonsortion vastuulla)
sitilojen  toimi- + Tilojen toimiva sijoittuminen keskenaan
i +  Keittion, ruokavarastojen ja ruokasalin toimivuus ml. teknii-
kan sijoittelu.

+ Tilojen meluttomuus ja rauhallisuus

+ Tilojen monikayttoisyys

» Kulunvalvonta, oviratkaisut, kirjaston palautusautomaatit, ...
Piha- ja ulkoalu- +  Pihan kameravalvottavuus, valaistuksen teho
eiden toimivuus * Huleveden hallinta
Suunnittelurat- +  Kaikkien suunnitteluratkaisuiden jatkokehityskelpoisuus
kaisun jatkoke- +  Talotekniset jirjestelmiikuvaukset mainittu tiissi yhteydessi
hityskelpoisuus
Talotekniset jar- *  Helppokaytt6isyys
jestelmat «  Huollettavuus,

« Laitteiden vaihdettavuus,
+  Alustava kiyttoohje/toiminnankuvaus
¢ Muunneltavuus (muuntojousto tiloissa):

+ Ilmanvaihdon péitelaitteiden ja ilmamaaran muun-
neltavuus

+ Tate-jarjestelmien joustavuus ja laajennettavuus

Kestivan kehityksen laatupisteet

Sosiaalisuus +  Uusiutuvan energian tuotanto, kierritys ja kiertotalous tuotu
lapinakyviksi opiskelijoille.
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Ekologisuus ja * Rakennustiedon ymparistoluokitus
elinkaarivastuu +  Energiatehokkuus (E-luku)
+  Elinkaaren hiilijalanjéljen pienentdminen

+ Riittdva maara valituista rakennusnimikkeista tayttda ympa-
rist6luokituksen kriteerit

¢ (Puurakenteinen rakennus)

* Kiertotalouden huomioiminen mm. rakennusosien uudelleen-

kaytettavyytend
Uusiutuva ener- *  Aurinkoenergian osuus sihkon vuosikulutuksesta
gla +  Aurinkoenergian toimintaperiaatekuvaus

+  Takaisinmaksuaika annetulla sahkon hinnalla
» Aurinkoenergia-akuston kokonaiskapasiteetti.

+  Lampoépumppuihin liittyvid ndkokulmia

Toteuttamissuunnitelman laatupisteet

+ Tilaajan arvostamien tekijéiden huomiointi projektisuunnitelmassa
*  Ylldpidon ja palveluiden toteutuksen suunnittelu

+ TyoOmaa-aikaisen kosteuden- ja puhtaudenhallinnan kuvaus

*  PTS-suunnitelma

* Realistinen tyémaa-aikataulu, jossa huomioitu myos talotekniset asennukset ja
koekaytot

Neuvotteluvaiheen toiminnan laatupisteet

Aineistojen  toi- *  Ajoissa, riittéva laajuus, riittdva taso
mittaminen
Avainhenkilot *  Vaaditut avainhenkil6t osallistuneet tilaisuuksiin

*  Samat avainhenkil6t sitoutuneet jatkamaan myShemmin
hankkeessa

*  Ryhmé- tai avainhenkilohaastatteluja

Yhteistoiminta, *  Case-tehtivin ratkaisu tiimissa

vuorovaikutus +  Kyvykkyys yhteistoimintaan, vuorovaikutusosaaminen

+  Kyky hyodyntaa jokaisen tarjoajan edustajan substanssiosaa-
mista hyvissa yhteistyossi ja ratkaisukeskeisesti
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Tarjoajan edustajat osoittaneet tietimyksensa hankkeen kan-
nalta olennaisista asioista

Raati arvioi

Kehitysehdotuk-
set

Kayttokelpoisten ja lisdarvoa tilaajalle tuovien kehitysehdo-
tusten esittiminen

Tunnistettu tehtdvien etenemiseen, tyon laatuun ja tavoittei-
den saavuttamiseen vaikuttavia térkeita asioita ja esitetty
konkreettisia kehityskohteita perusteluineen huomioiden
hankkeen tavoitteet

Avainhenkil6t tunnistaneet tarpeita kehittda toimintaansa ja
nostaneet esille ehdotuksia, joilla niita asioita voidaan ratkoa
esim. toimintamalleilla tai hyodyntdmalla muita osapuolia
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Liite 12 — Tarjouspalkkioita julkisissa

hankkeissa

Hanke ja kustannusarvio

Hankintamenettely ja tarjouspalkkio

Elinkaarihanke.

Koulu.

Kustannusarvio ei tiedossa.

Kilpailullinen neuvottelumenettely: tarjous-
pyynnon ja tarjoajan suunnitelmien kehitta-
minen neuvotteluvaiheessa ml. tyopajat.

Enintddn 100 000 € neuvottelupalkkiopotti
jaetaan 2. ja 3. tulleille tarjoajille maaritetty-
jen ehtojen mukaisesti. 3—6 tarjoajaa.

KVR-urakka.
Tavoitehintainen, kehitysvaiheellinen.

Koulu.

Kustannukset eivat saa ylittaa 15,5 M€.

Tarjousperusteinen neuvottelumenettely:

Tarjouspyynnon ja tarjouksen kehittdminen
neuvotteluvaiheessa ml. tyGpajat.

15 000 € kiinted neuvottelupalkkio makse-
taan 2. ja 3. tulleille tarjoajille.

Yhteistoiminnallinen KVR.
Kehitysvaiheellinen.
Uimahalli.

Kustannusarvio 34,6 M€.

Kilpailullinen neuvottelumenettely:

Tarjouspyynnon ja tarjouksen kehittdminen
neuvotteluvaiheessa ml. tyGpajat.

35000 € Kkiintea tarjouspalkkio maksetaan
2. ja 3. tulleille tarjoajille.

KVR-urakka.
Monitoimijatalo.

Kustannusarvio 38,1 M €.

Tarjousperusteinen neuvottelumenettely:

TyGpajan tarkka sisdlto on maaritetty myo-
hemmin. "Tavallisia tyopajatehtivia + case-
tehtédvia ja haastatteluja”.

50 000 € kiinted tarjouspalkkio maksetaan
2.—3. tulleille tarjoajille,

KVR-urakka.

Paivakoti.

Kustannusarvio ei tiedossa.

Rajoitettu menettely:

12 000 € kiinted tarjouspalkkio maksetaan
2.—4. tulleille tarjoajille. Enintdan 4 tarjo-
ajaa.

KVR-urakka.

Koulu. Kustannusarvio n. 26,5 M€.

Kilpailullinen neuvottelumenettely:

Tarjouspyynnon ja tarjoajan suunnitelmien
kehittiminen. 4 neuvottelukierrosta.
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50 000 € Kkiinted tarjouspalkkio maksetaan
2.—5. tulleille tarjoajille,

Useissa hankkeissa ei mainintaa neuvottelupalkkioista, tai palkkiota ei makseta.

Esimerkiksi:

Yhteistoiminnallinen PJU. suunnittelusopi-
musten siirrolla. Kaupungintalo.

Kilpailullinen neuvottelumenettely:

Tarjouspyynnon kehittdmistd ja ongelman-
ratkaisua neuvotteluty6pajoissa.

Ei neuvottelupalkkiota.

Vuokramalli.

Seniorikoti.

Kilpailullinen neuvottelumenettely:

Kaksivaiheinen neuvotteluprosessi, jossa
tarjouspyynnon ja tarjouksen kehittiminen
ml. 2 neuvottelua. Toista vaihetta varten an-
netaan jatkokehitysohjeet tarjoajien suunni-
telmiin.

Ei neuvottelupalkkiota.

KVR/PJU-hankkeet, joissa avoin menettely.

Avoin menettely.
Ei tyopajoja.

Ei neuvottelupalkkiota.
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