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1. KAUPALLISEN MALLIN TARKOITUS JA PERIAATTEET 

 

1.1 Tarkoitus ja periaatteet 

 

Tämä Kaupallinen malli täydentää Toteutusvaiheen  allianssisopimusta (TAS). 
 
Tässä asiakirjassa kuvataan allianssisopimuksen toteuttamisen kompensaatiomalli (kuva 1 sivulla 
6), joka sisältää mallin kustannusten, Palkkioiden ja Kannustinjärjestelmän määritelmät sekä 
maksatuksen ja laskutuksen periaatteet. 
  
Kaupallisessa mallissa kuvataan vain Sopimusosapuolten väliset kustannukset ja maksut. Malli ei 
koske Tilaajaosapuolen keskinäisten toimijoiden, kuten Turun kaupungin sisäistä raha- ja 
maksuliikennettä. 

 

1.1.1 Open Book -periaate 

 
Kaupalliseen malliin kuuluu kulujen täydellinen läpinäkyvyys (open book -periaate) ja tasapuolinen 
voittojen sekä tappioiden jakaminen. Allianssin maksuliikennettä valvoo Talousasiantuntija, jonka 
tehtävänä on valvoa laskujen oikeellisuutta niiden sisällön ja perusteen suhteen. Voitot ja tappiot 
ovat verrannollisia todelliseen suoritukseen sekä Tilaajille tuotettuun arvoon 
avaintulostavoitteittain. Tasapuolinen ei välttämättä ole samansuuruinen tai tasasuhteinen. 
 
 

1.1.2 Bonukset ja palkkioleikkaukset 

 
Palveluntuottajat voivat kasvattaa palkkioitaan bonuksilla, mikäli ne toteuttavat Tilaajalle arvoa 
tuottavat avaintulostavoitteet erinomaisesti. Erittäin hyvin onnistuttaessa bonuspooli voi kasvaa 
Allianssin Tavoitekustannuksen alituksen kautta. 

Vastaavasti Palveluntuottajien Palkkioita voidaan leikata palkkioleikkauksilla, jos Allianssi ei ole 
suorituksellaan saavuttanut avaintulostavoitteita ja/tai Allianssin Tavoitekustannus ylitetään. 
Palkkioita voidaan kuitenkin leikata enintään tarjotun Palkkion verran. 

Urakan onnistuminen edellyttää, että kaikki Osapuolet ymmärtävät perusteellisesti Kaupallisen 
mallin ja hyvän/huonon tuloksen vaikutuksen Allianssin kaupalliseen tulokseen. 

 

1.2 Kompensaatiomalli 

 
Kaupallinen malli perustuu sopimusosapuolten väliseen kolmiosaiseen kompensaatiomalliin.  

 
Kompensaatiomallin osat ovat: 
 
a) Korvattavat kustannukset, 
b) sopimuksen tehtävistä maksettava Palkkio (kattaa yrityksen yleiskustannukset ja 

tarjouksen mukaisen katteen) sekä 
c) Kannustinjärjestelmään perustuva bonus tai palkkioleikkaus. 
 
Palveluntuottajat laskuttavat Tilaajaa, joka maksaa Palveluntuottajille Korvattavat kustannukset 
tositteiden perusteella ja Palkkion maksuerätaulukon perusteella.  
 
Sopimusosapuolet tekevät sopimuksen mukaisesti Rakennusvaiheen ja Takuuvaiheen 
loppuselvitykset. Näiden loppuselvitysten lisäksi selvitetään Kannustinjärjestelmän mukaiset 
maksut kohdan 6.3 mukaisesti. 
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Kuva 1: Kompensaatiomalli 

 
Kompensaatiomallissa Tilaaja maksaa Palveluntuottajille kaikki Korvattavat kustannukset ja 
Palkkion. Kannustinjärjestelmästä mahdollisesti koituvat palkkioleikkaukset eivät voi ylittää 
Palkkion määrää. 
 

2. KORVATTAVAT KUSTANNUKSET 
 

2.1 Korvattavien kustannusten määrittelyssä sovellettavat periaatteet 

 
Korvattavia kustannuksia käsittelevät sopimusehdot koskevat toteutusvaihetta. Korvattavia 
kustannuksia ovat Sopimusosapuolten Urakkaan liittyvät todelliset kustannukset. Myös mahdolliset 
virheistä ja niiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset ovat Korvattavia kustannuksia. C(TAS 
Liite 2). 
 
Korvattavien kustannusten määrittelyssä sovelletaan seuraavia periaatteita: 
 
a) Sopimusosapuoli ei voi saada korvausta mistään sellaisesta kustannuksesta, joka ei ole 

aidosti syntynyt allianssisopimuksissa määritettyjen tehtävien tuottamisessa. 
Palveluntuottajalle ei korvata mitään kustannuksia, jotka eivät ole todellisia Urakasta 
johtuvia kustannuksia.  

b) Korvattaviin kustannuksiin ei kuulu mikään osuus Palveluntuottajan yleiskuluista tai –
kustannuksista, jos muuta ei ole sovittu. 

c) Korvattaviin kustannuksiin ei kuulu kate. 
d) Sopimusosapuoli voi saada enintään 100 % korvauksen sille aiheutuneista 

kustannuksista, joten kustannuksissa ei voi olla päällekkäisyyksiä. 
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e) Sopimusosapuoli ei voi saada kohtuutonta etua henkilöstönsä, koneistonsa, 
työvälineidensä tai resurssiensa käytöstä. 

f) Allianssi maksaa ensisijaisesti rakennusvälineiden käytöstä korvausta 
Sopimusosapuolelle, eikä hanki niitä itselleen. Tällä tarkoitetaan rakennusvälineitä, 
jotka Sopimusosapuoli hankkii Allianssin tavoitteiden toteuttamiseksi, mutta jotka eivät 
jää rakennuskohteen pysyväksi osaksi ja joilla on käyttöarvoa rakentamisen jälkeen. 
Rakennusvälineitä ovat esim. työkalut, nostolaitteet, koneet ja telineet. Toissijaisesti 
Allianssi voi hankkia niitä itselleen ja silloin ne siirtyvät Tilaajan omaisuudeksi. 

g) Korvattaviin kustannuksiin ei kuulu sisäinen kate palveluntuottajan henkilöstön, 
koneiston, tarvikkeiden tai resurssien käytöstä, esimerkiksi yrityksen tai konsernin 
sisäisten myyntihintojen kautta ellei Allianssin johtoryhmässä toisin sovita. 

h) Mikäli Sopimusosapuoli vastaanottaa Sopimuksen tehtäviin liittyviä maksuja muilta kuin 
Tilaajalta, vähennetään maksut Korvattavista kustannuksista. 

i) Kaikista Palvelutoimittajan hankinnoista saadut alennukset vähennetään Korvattavista 
kustannuksista siten kuin Korvattavien kustannusten listassa tarkemmin määritellään. 

j) Korvattavaksi kustannukseksi ei hyväksytä kustannusta, joka on aiheutunut Osapuolen 
tahallisuudesta tai törkeän huolimattomasta teosta tai laiminlyönnistä taikka 
Immateriaalioikeuksien loukkauksesta tai vakuutusten laiminlyönnistä. 

k) Mikäli Korvattavista kustannuksista syntyy epävarmuutta/erimielisyyttä, pyytää AJR 
tulkinnan Allianssin Talousasiantuntijalta, joka perustaa tulkintansa auditoinnissa 
saamiinsa tietoihin. Lopullisen päätöksen kustannuksen luonteesta tekee AJR. 

 
 

2.2 Kaikille Palveluntuottajille suoritettavat Korvattavat kustannukset  

 
Korvattavat kustannukset –liitteessä (TAS Liite 2) luetellaan yksityiskohtaisesti kaikki Korvattavat 
kustannukset. Listassa mainittujen lisäksi Allianssin johtoryhmällä (AJR) on mahdollisuus tehdä 
yksimielinen päätös yksittäisestä kulusta, joka voidaan rinnastaa Korvattaviin kustannuksiin ja sillä 
perusteella hyväksyä Allianssin kuluksi. 

 

 

2.3 Suunnittelijalle suoritettavat Korvattavat kustannukset 

 
Suunnittelijalle maksettavia Korvattavia kustannuksia ovat tyypillisesti Suunnittelijan omaan työhön 
liittyvät kulut, kuten oman kaluston, materiaalien ja henkilöstön käyttö (palkat, kilometrikorvaukset 
ja päivärahat) Urakassa. Suunnittelijan oman työn kustannusten tulee perustua avoimiin kirjoihin ja 
ne eivät saa sisältää katetta.  
 
Edellä kohdassa 2.2. mainittujen kustannusten lisäksi Korvattaviksi kustannuksiksi katsotaan kaikki 
ne kustannukset, jotka Suunnittelija on maksanut toiselle yritykselle tai yhteisölle Allianssia 
koskevaa palvelua, työsuoritusta tai materiaaleja vastaan. Nämä kustannukset sisältävät kyseisen 
hankinnan tarjoavan yrityksen katteen ja niiden hoitamisesta Suunnittelija saa omalle 
henkilökunnalleen hankintoihin liittyvän palkkioprosenttinsa mukaisen Palkkion. Tässä kohdassa 
tarkoitetut hankinnat eivät ole oman kaluston, materiaalien ja henkilöstön käyttöä, vaan tyypillisesti 
hankinnoiksi luetaan esim.: 
 
a) alikonsulttien käyttö 
b) vuokrakalusto 
c) materiaalien hankinnat. 

 

2.4 Korvattavien kustannusten läpinäkyvyys ja todentaminen 

 
Korvattavat kustannukset perustuvat avoimiin kirjoihin (open book -periaate). Tilaajan määräämä 
edustaja hyväksyy Korvattavat kustannukset Allianssin johtoryhmän hyväksymien 
menettelytapojen mukaisesti. 

 
Korvattavat kustannukset määrittelee tarvittaessa Talousasiantuntija, joka varmistaa työmäärien ja 
kustannuslaskennassa käytettävien Korvattavien kustannusten oikeellisuuden. Mikäli joku 
Sopimusosapuolista ei hyväksy Talousasiantuntijan näkemystä, siirtyy asia AJR:n päätettäväksi, 
joka tekee viime kädessä ratkaisun kustannuksen luonteesta. 
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3. PALKKIO 
 

3.1 Palkkion määritelmä 

 

Palkkio on Korvattavien kustannusten päälle maksettava korvaus, joka sisältää 
Sopimusosapuolten Urakan toteuttamista vastaavan osuuden yrityksen yleiskustannuksista sekä 
liiketoiminnan katteen. 
 

3.2 Päätoteuttajan Palkkio 

 

Päätoteuttajalle maksetaan tarjouksen palkkioprosentin perusteella alla olevan kaavan mukainen 
kiinteä euromääräinen Palkkio (euroa) . 

 
 
  

Kiinteä Palkkio (euroa) = tarjottu palkkio % x Palveluntuottajan Tavoitekustannus  

 
 
Kiinteä Palkkio käsittää Allianssin kehitys- ja toteutusvaiheen. Päätoteuttajan Palkkiota ei eritellä 
omalle työlle ja hankinnoille, vaan se kattaa Päätoteuttajan palkkio-osuuden kokonaisuudessaan.  

 
Päätoteuttaja ilmoitti tarjouksessaan Allianssiurakan kehitys- ja toteutusvaiheen toteuttamisesta 
(sisältäen takuuvaiheen) haluamansa Palkkion suuruuden prosentteina, joka on 9,98 %.  
 
Kehitysvaiheen päätyttyä ja Korvattavien kustannusten selvittyä laskettiin Allianssin 
Tavoitekustannus tarjouspyynnössä esitetyllä tavalla, joka on Päätoteuttajan osalta jaettu 
Päätoteuttajan ryhmittymään kuuluvien Palveluntuottajien Tavoitekustannuksiin seuraavasti: 
 

NCC Rakennus Oy:n Palveluntuottajan tavoitekustannus: 18.733.698 euroa 
 
NCC:n Palveluntuottajan tavoitekustannus koostuu seuraavista: 
- KAS-vaiheen kustannukset, TAS-vaiheen rakennustekniset työt pois lukien seuraavat:  

o talotekniset työt 
o muu suunnittelu kuin elementtisuunnittelu 
o tilavarustus / irtaimisto 
o prosenttitaide 
o kopiokustannukset 
o rakennuttajakustannukset 
o hanketietokustannukset 
o rakennusaikaiset korot 
o tonttivuokrat 
o liittymät verkostoihin 
o Hankeen lupatehtävät ja rakennuslupamaksut 

 
Caverion Suomi Oy:n Palveluntuottajan tavoitekustannus: 4.927.314 euroa  
 
Caverionin Palveluntuottajan tavoitekustannus koostuu seuraavista: 
- KAS-vaiheen kustannukset, talotekniset työt pois lukien seuraavat; -  

o suunnittelukustannukset 
o kopiokustannukset  
o liittymäkustannukset  
o kulunvalvonta 
o av&äänentoisto järjestelmä 
o tvt-järjestelmän laitteet ohjelmointeineen 
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o tietoverkkojen aktiivilaitteet 
 

Tarkennettu jako Budjettiarviotaulukossa (liite 1). 
 

Päätoteuttajan ryhmittymään kuuluvat Palveluntuottajat ovat sitoutuneet keskinäisessä 
Konsortiosopimuksessaan tarkentamaan Konsortiosopimuksen mukaisesti yllä kuvattuja 
osuuksiaan. Konsortiosopimuksessa sovittu ei sido Tilaajaa. Palveluntuottajan 
tavoitekustannuksen muuttuminen muuttaa Allianssin tavoitekustannusta vain siinä tapauksessa, 
että kyseessä on TAS:en kohdan 8.2 mukainen laajuuden muutos. 
 
Näiden Palveluntuottajien Tavoitekustannusten perusteella on laskettu Päätoteuttajalle Palkkio, 
joka jakautuu Päätoteuttajan ryhmittymän Osapuolten kesken seuraavasti: 

 
NCC Rakennus Oy:n osuus Päätoteuttajan Palkkiosta: 1.869.623 euroa 
Caverion Suomi Oy:n osuus Päätoteuttajan Palkkiosta: 491.746 euroa 

 
 
Palveluntuottajan Tavoitekustannuksen muuttuessa Palkkiota muutetaan seuraavalla kaavalla: 

 
 

 
 

 

3.3 Suunnittelijan Palkkio 

 
Suunnittelijan kokonaispalkkio lasketaan samalla tavalla  sekä kehitys- että toteutusvaiheessa. 
Kokonaispalkkio koostuu oman työn ja hankintojen osuuksista.   
 

 
Suunnittelijan oman työn Palkkio ja Korvattavat kustannukset on eritelty alla olevassa taulukossa 
palkkaluokittain.  
 
 
 

Henkilöryhmä  €/h Korvattavat 
kustannukset Palkkio Palkkio % 

SKOL 02 pääsuunnittelija  103,7 72,23 31,48 30,36 
SKOL 02 kokenut projektiarkkitehti  103,7 81,68 22,03 21,24 
SKOL 03 johtava arkkitehti / kokenut projektiarkkitehti  90,4 68,12 22,28 24,65 
SKOL 04 projektiarkkitehti / toimistoarkkitehti  74,5 63,88 10,62 14,26 
SKOL 04 sisustus- ja irtokalustesuunnittelija  74,5 63,88 10,62 14,26 
SKOL 05 nuorempi suunnittelija  64,2 52,97 11,23 17,49 
SKOL 06 avustava suunnittelija  58 36,45 21,55 37,16 
SKOL 06 suunnitteluassistenttiharjoittelija 58 28,08 29,92 51,59 
     

 
Suunnittelijan Allianssille tekemän hankinnan Palkkio on 5 % hankinnan Korvattavista 
kustannuksista. Hankinnan Palkkio lasketaan seuraavalla kaavalla: 
 

 
Suunnittelijan hankinnan Palkkio = 5 % * hankinnasta  

aiheutuneet Korvattavat kustannukset. 

 
Mikäli hankinta ei palvele suoraan Allianssia, mutta on kuitenkin Korvattava kustannus, suunnittelija 
laskuttaa hankinnan omakustannushinnan. Tällaisia Korvattavia kustannuksia ovat mm. kopiokulut, 
matkaliput, majoituskulut, kokous- ja seminaarikustannukset ym. näihin verrattavat kustannukset. 
Työn suoritusta palvelevista laitehankinnoista, jotka jäävät Suunnittelijan omaisuudeksi, Tilaaja 
maksaa Suunnittelijalle käyttökorvausta, eikä se ole tässä kohdassa tarkoitettu hankinta. 

 

 

Muutettu Palkkio (euroa) = tarjottu palkkio % x Palveluntuottajan Tavoitekustannus 
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4. KANNUSTINJÄRJESTELMÄ 
 

4.1 Kannustinjärjestelmän periaatteet 

 
Tilaajan tavoitteena on edistää Kannustinjärjestelmällä Toteutussuunnitelmassa esitettyjen 
Tilaajan Tavoitteiden saavuttamista. 

 
Kannustinjärjestelmällä Urakan tavoitteisiin liittyvät riskit ja mahdollisuudet jaetaan 
Sopimusosapuolten kesken. AJR:n tehtävänä on ollut määritellä Kannustinjärjestelmän periaatteet 
Kehitysvaiheen aikana. Periaatteet on kirjattu tähän asiakirjaan sekä Toteutussuunnitelmaan (TAS 
Liite x). Se voi myös jättää pois Kannustinjärjestelmästä elementtejä, jotka eivät ole Hankkeelle 
parhaaksi tai sitten lisätä uusia elementtejä mahdollisimman hyvän lopputuloksen saavuttamiseksi. 
 
Urakalle asetettujen tavoitteiden ylittymisestä Tilaaja maksaa Sopimusosapuolille bonusta. 
Vastaavasti, jos tavoitteita ei saavuteta, Sopimusosapuolet ovat velvoitettuja maksamaan Tilaajalle 
palautusta palkkioleikkauksen määrän verran. 

 
Kannustinjärjestelmä perustuu seuraaviin Kehitysvaiheessa määriteltyihin asioihin: 
 
a) Allianssin Tavoitekustannus 
b) Avaintulostavoitteet 
c) Järkyttävä tapahtuma 

 

4.2 Allianssin Tavoitekustannus 

 

4.2.1 Allianssin Tavoitekustannuksen määrittäminen 

 
Allianssin Tavoitekustannus on sopimus Urakan toteuttamisen kustannuksista, minkä AJR on 
vahvistanut. Sopimusosapuolet sitoutuvat yhdessä toteuttamaan Urakan Allianssin 
Tavoitekustannuksella tai sitä pienemmillä kustannuksilla. Allianssin Tavoitekustannus on 
27.737.447 euroa, joka sisältää TAS liitteen x mukaiset kustannuserät. 
  
Allianssin Tavoitekustannus on määritetty Kehitysvaiheessa ja se on asetettu yksimielisesti oikealle 
sekä haasteelliselle kireystasolle. 

 
Allianssin Tavoitekustannus sisältää kehitys- ja toteutusvaiheen kustannukset seuraavalla tavalla 
eriteltyinä: 

 
a) Urakan Korvattavat kustannukset, 
b) Palveluntuottajien Palkkiot perustuen sovittuihin Palkkion laskentasääntöihin, 
c) muut sopimukseen liittyvien tehtävien toteuttamisesta aiheutuneet Allianssin 

hyväksymät kustannukset, 
d) yhdessä sovitun riskivarauksen, joka on laskettu Allianssin Tavoitekustannukseen. 

 
Kehitysvaiheen aikana Sopijaosapuolet ovat tarkistaneet riskien jakamisen Tilaajan ja 
Palvelutuottajien kesken riskivarauksin, jotka on määritelty Allianssin Tavoitekustannuksessa. 
Allianssin Tavoitekustannukseen ei ole sisällytetty mitään sopimusosapuolten lisä- tai 
muutostyövarauksia.  
 
Allianssin Tavoitekustannusta voidaan rakennusvaiheessa muuttaa laajuuden muutoksen 
perusteella siten kuin TAS kohdassa 8 on sovittu, ylivoimaisen esteen, tai Tilaajan sopimuksen 
perusteella antaman muun yksipuolisesta päätöksestä tai määräyksestä (ml. Tilaajan määräämä 
keskeytys) johtuen. Allianssin tavoitekustannuksen muutokset hyväksytään AJR:n yksimielisellä 
päätöksellä, siten kuin TAS-sopimuksen kohdassa 8.3 on sovittu päätöksentekoprosessista.  
Muutettu Allianssin Tavoitekustannus toimii tämän jälkeen Kannustinjärjestelmän perustana. 
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4.2.2 Allianssin Tavoitekustannuksen alittaminen ja ylittäminen 

 
Palveluntuottaja voi saada suorituksen Allianssin Tavoitekustannuksen alittamisesta vain kerran 
toteutusvaiheen aikana. 

 
Allianssin Tavoitekustannuksen alittumisen hyödyt lasketaan seuraavasti: 
 
Jos Allianssin Tavoitekustannus alittuu vähemmän kuin 3 %, niin 

 
a) Tilaaja saa Allianssin Tavoitekustannuksen alittavasta summasta 50 % 
b) Palveluntuottajille maksetaan yhteisesti Allianssin Tavoitekustannuksen alittavasta 

summasta 50 %.  
 

Yli 3 % ylittävältä osin säästö Allianssin Tavoitekustannuksesta jaetaan seuraavasti: 
 

a) Tilaaja saa summasta 30 %. 
b) Palveluntuottajat saavat summasta 30 % 
c) Bonuspooliin siirretään summasta 40 % 

 
Esimerkiksi jos Allianssin Tavoitekustannus on 25.000.000 euroa ja se alittuu 1.000.000 eurolla, 
750 000 euroa on 3 % Allianssin Tavoitekustannuksesta, se jaetaan Tilaajan ja Palveluntuottajien 
välillä suhteessa 50/50. Kolme prosenttia ylittävä osuus, joka on 250.000 euroa, jaetaan Tilaajan, 
Palveluntuottajan ja Bonuspoolin välillä 30/30/40.  

 
Allianssin Tavoitekustannuksen ylittymisen vastuut jaetaan Sopimusosapuolten kesken 
seuraavasti: 

 
a) Tilaajan vastuu ylityksestä 50 % 
b) Palveluntuottajien vastuu ylityksestä 50 % 

 
Kannustinjärjestelmästä koituvat palkkioleikkaukset eivät voi ylittää Palkkion määrää. 
 
Palveluntuottajien oikeudet Allianssin Tavoitekustannuksen alittumisen hyötyihin ja vastaavasti 
velvollisuudet Allianssin Tavoitekustannuksen ylittämisen vastuisiin määräytyvät seuraavaan 
jakoperiaatteen mukaisesti: alittamisen hyödyt ja ylittämisen vastuut jaetaan Osapuolten kesken 
Palveluntuottajakohtaisten euromääräisten Palkkioiden mukaisessa suhteessa. Samaa 
jakosuhdetta sovelletaan myös muihin Kaupallisesta mallista aiheutuviin taloudellisiin seurauksiin. 

 

4.3 Avaintulostavoitteet 

 

4.3.1 Avaintulostavoitteiden määrittäminen 

 
Sopimusosapuolet ovat sopineet yhdessä ja yksimielisesti Urakan tavoitteita edistävät 
Avaintulostavoitteet, niiden painoarvot ja mittarit. Painoarvojen summa on 100. 
 
Avaintulostavoitteet perustuvat Tilaajan tarjouspyynnössä asettamiin Syvälahden monitoimitalon ja 
sen toteuttamisen tavoitteisiin. Avaintulostavoitteet, niiden suoritustasot sekä mittarit päättää AJR 
ja ne määritelty Toteutussuunnitelmassa. 

 
Kunkin avaintulostavoitteen suoritustasot (mittarit) asetetaan Arvoa rahalle -periaatteella miinus 
sadan, nollan ja plus sadan (-100…0…+100) pisteen välillä. Suoritustasot perustuvat seuraaviin 
ohjeisiin: 
 
a) + 71…+100 toteutuma vastaa avaintulostavoitteen täydellistä onnistumista ja kaikkien 

asetettujen tavoitteiden saavuttamista. Tavoitetta ei ole aikaisemmin saavutettu 
vastaavissa urakoissa Suomessa. Täydellistä onnistumista ei voida saavuttaa käyttäen 
aikaisempia toimintatapoja. Allianssi ei tiedä, miten saavuttaa asettamansa tavoitteen, 
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mutta uskoo sen olevan mahdollinen saavuttaa ja on 100 %:sti sitoutunut yrittämään 
sitä. 

b) +1...+70 toteutuma vastaa tulosta, joka on tehty aikaisemmin, mutta vain harvoin. 
Allianssi tietää, miten se tehdään ja voi käyttää aikaisempia toimintatapoja sen 
saavuttamiseksi, mutta siihen vaaditaan venymistä.  

c) nolla (0) pistettä vastaa minimivaatimusta, joka on huomattavasti parempi taso kuin 
yksittäisten Osapuolten suoritukset muissa vastaavissa urakoissa, eli alan 
keskimääräistä tasoa parempi suoritustaso. 

d) -1…-50 toteutuma vastaa epäonnistumista, mikä ei saavuta Tilaajan 
minimitasovaatimusta.  

e) -51…-100 toteutuma vastaa Avaintulostavoitteen täydellistä epäonnistumista Tilaajan 
tavoitteiden saavuttamisessa eli tasoa, jota kukaan Sopimusosapuolista ei voi 
hyväksyä. 

 
 
 

4.3.2 Avaintulostavoitteiden bonukset  ja palkkioleikkaukset 

 
Avaintulostavoitteiden 0-tason ylittymisestä (+1…+100) Tilaaja maksaa Palveluntuottajille 
bonuksen ja 0-tason alittumisesta (-1…-100) Palveluntuottajat maksavat Tilaajalle palautusta 
Palkkioleikkauksen määrän verran. 

 
Mahdollisten bonusten maksamista varten Tilaaja on perustanut Bonuspoolin, johon Tilaaja on 
asettanut 400.000 euroa. Bonuspooli voi kasvaa kohdan 4.2.2 mukaisesti. Avaintulostavoitteista 
Palveluntuottajien saama maksimibonus (suoritustaso + 100) on enintään bonuspoolin suuruinen 
ja maksimileikkaus Palkkiosta (suoritustaso -100) enintään 800.000 euroa. 

 
Avaintulostavoitteiden ylittymisestä ja alittumisesta aiheutuvat bonukset ja palkkioleikkaukset 
lasketaan seuraavasti: 

 
a) Lasketaan erikseen kunkin Avaintulostavoitteen toteutuneen suoritustason saamat pisteet 
b) Lasketaan yhteen kaikki Avaintulostavoitteista saadut pisteet, jotka voivat olla välillä  -100 … 0 

… +100. 
c) Palvelutoimittajille lasketaan Avaintulostavoitteista bonusta tai palkkioleikkausta seuraavalla 

tavalla: 
 

bonus (Kokonaispisteet > 0) = Kokonaispisteet/100 * maksimibonus 

palkkioleikkaus (Kokonaispisteet < 0) = Kokonaispisteet/100 * maksimileikkaus Palkkiosta 

 
4.4 Järkyttävä tapahtuma 

 

Sopimusosapuolet ovat määritelleet kehitysvaiheessa kaksi Järkyttävää tapahtumaa, joita kukaan 
Osapuolista ei voi hyväksyä tapahtuvaksi. Järkyttävän tapahtuman tulee johtua Palveluntuottajan 
tuottamuksesta. 

Järkyttävät tapahtumat leikkaavat tässä kohdassa sovitulla tavalla merkittävän osan kaikkien 
Palveluntuottajien palkkiosta, avaintulostavoitebonuksista (vaikka niitä olisi jo ansaittu) sekä 
Allianssin Tavoitekustannuksen alittamisesta saatavasta hyödystä. Järkyttävä tapahtuma voi liittyä 
yhteen tai useampaan avaintulostavoitteiseen, mutta se ei poista avaintulostavoitteesta koituvia 
palkkioleikkauksia. Järkyttävän tapahtuman aiheuttamat kustannukset lasketaan mukaan 
korvattaviin kustannuksiin. Järkyttävien tapahtumien varalta voidaan ottaa vakuutus Allianssin 
lukuun, jos AJR niin päättää. 

Järkyttävät tapahtumat yhdessä voivat enimmillään leikata 50 % palveluntuottajan palkkiosta, 100 
% Allianssin Tavoitekustannuksen alittamisesta saatavasta hyödystä ja 100 % bonuksista (nämä 
yhdessä ”leikkaus”).  
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Mikäli kyseessä on ylivoimainen este tai Tilaajan yksipuolisesta päätöksestä (ml. keskeytys ja 
jonkin Palveluntuottajan irtisanomisesta aiheutuva viivästys) johtuva Järkyttävä tapahtuma, ei 
leikkausta tehdä sen Järkyttävän tapahtuman osalta, jota em. syyt koskevat. Mikäli Järkyttävä 
tapahtuma johtuu toisen Allianssin Osapuolen törkeästä huolimattomuudesta tai tahallisuudesta, ei 
muita Palveluntuottajia kohtaan voida asettaa vaatimuksia Järkyttävästä tapahtumasta johtuen. 
Järkyttävän tapahtuman ja leikkauksen poistavan syyn välillä tulee olla todennäköinen syy-yhteys, 
jonka Palveluntuottajan tulee näyttää toteen, jotta leikkausta ei suoritettaisi. 

 
Järkyttävä tapahtuma nro 1 
 
Jos koko monitoimitalo ei ole rakennusvalvontaviranomaisten puolesta käyttöönotettavissa 
1.7.2018, leikkaa Järkyttävä tapahtuma 50 % Allianssin Tavoitekustannuksen alittamisesta 
saatavasta hyödystä, 25 % palveluntuottajan Palkkiosta ja 50 % kokonaisbonuksesta (nämä 
yhdessä ”leikkaus”). Leikkausta ei kuitenkaan tehdä, vaikka viranomaistarkastus hyväksyttäisiin 
1.7.2018 jälkeen, jos varhaiskasvatus pystyy aloittamaan toimintansa toimintakautensa alussa ja 
koulu opetussuunnitelmansa mukaisesti elokuussa 2018 (tarkat päivämäärät ilmoitetaan 
valmistumisvuoden alussa ja kirjataan AJR:n pöytäkirjaan). Käyttäjät aloittavat toimintansa 
kahdessa vaiheessa. Ensimmäisessä vaiheessa toimintansa aloittaa päiväkoti ja toisessa 
vaiheessa loput tilat toimintoineen. Leikkaus jaetaan kahteen osaan suhteessa 50/50.  
 
Järkyttävä tapahtuma nro 1 todetaan joko viranomaistarkastuksen tapahtuessa tai monitoimitalon 
aloittaessa toimintansa.  
 

Järkyttävä tapahtuma nro 2 

Jos monitoimitalo on osittain tai kokonaan käyttökelvoton, leikkaa Järkyttävä tapahtuma 
enimmillään 50 % Allianssin Tavoitekustannuksen alittamisesta saatavasta hyödystä, 25 % 
palveluntuottajan Palkkiosta ja 50 % kokonaisbonuksesta (nämä yhdessä ”leikkaus”).  
 
Järkyttävän tapahtuman tulee täyttää kaikki seuraavat edellytykset samanaikaisesti:  

a) Rakennusta tulee korjata;  
b) rakennus on osittain tai kokonaan käyttökelvoton korjauksen ajan; 
c) terveysviranomainen, rakennusvalvonta, pelastusviranomainen tai jokin muu 

viranomaistaho toteaa, ettei tilaa voida käyttää siihen käyttötarkoitukseen, johon se on 
tarkoitettu ja  

d) käyttäjät joutuvat muuttamaan pois rakennuksesta (muutto määritelty tarkemmin alla).  
 

Käyttäjän ja kiinteistönomistajan aiheuttamista vahingoista tai laiminlyönneistä johtuvat vahingot 
eivät ole Järkyttäviä tapahtumia. AJR laatii ennen takuuajan alkua huolto-ohjelman, jota 
kiinteistönomistajan ja käyttäjän tulee noudattaa takuuaikana. Huolto-ohjelman noudattamatta 
jättäminen johtaa siihen, ettei tilaaja voi vedota Järkyttävän tapahtumaan, vaikka sen edellytykset 
muuten täyttyisivät. Huolto-ohjelman noudattamisen seurannasta takuuaikana päätetään AJR:ssä. 

Käyttäjä on talossa päivittäin työskentelevä henkilö, kuten esim. oppilas, opettaja, päiväkodin lapsi 
tai lastentarhan opettaja (lista ei ole tyhjentävä), eikä esim. kirjaston ja nuorisotilojen kävijämäärää 
oteta huomioon. Muutolla tarkoitetaan oppilaiden siirtämistä muualle kuin Tilaajan kiinteistöllä 
sijaitseviin rakennuksiin. Näin ollen rakennuksen sisällä tapahtuvia muuttoja ei oteta huomioon, 
eikä mahdollista muuttoa piha-alueelle tuotaviin viranomaisvaatimukset täyttäviin siirrettäviin 
tilaelementtirakennuksiin. Korjaukset pyritään tekemään loma-aikoina tai siten, ettei monitoimitalon 
toiminta häiriinny.  

Selvyyden vuoksi todetaan, että monitoimitalon keittiön käyttökelvottomuudesta johtuvat 
väliaikaisen ruokapalvelun järjestämisestä aiheutuneet lisäkustannukset ovat korvattavia 
kustannuksia. Väliaikaisen ruokapalvelun järjestäminen ei laukaise järkyttävää tapahtumaa.  

Järkyttävä tapahtuma nro 2 todetaan takuuajan kuluessa. Vaikutus on asteittainen: leikkauksen 
suuruuteen vaikuttaa koulusta pois muuttaneiden käyttäjien lukumäärä ja se, kuinka kauan ko. tila 
on poissa käytöstä. Järkyttävän tapahtuman taloudellinen seuraamus lasketaan seuraavalla 
kaavalla: 
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4.5 Bonusten / Palkkioleikkausten jakaminen palvelutuottajien kesken 

 
Bonukset ja Palkkioleikkaukset jaetaan Palkkioiden kanssa samassa suhteessa kuin kunkin 
Palveluntuottajan saamat Palkkiot (euroissa). Tällöin jokainen Palveluntuottaja saavuttaa 
palkkioleikkauksen maksimin huonosta suorituksesta samanaikaisesti.  

 

4.6 Urakan Tavoitteiden muuttaminen 

 
Jos Urakan Tavoitteet muuttuvat, ne voivat olla laajuuden muutoksia ja näin ollen vaikuttaa 
Allianssin Tavoitekustannukseen. Sopijaosapuolet sopivat TAS:ssa Tavoitteiden muuttamisen 
ohjeista, joilla tavoitekustannuksia ja muita Allianssin Tavoitteita voidaan muuttaa.  

 
AJR voi Toteutusvaiheen aikana tarkistaa sekä muuttaa Tavoitteita. 

 
 

5. OSAPUOLTEN RISKIN RAJAUS 
 

Tilaajan lähtökohtana on, että Urakan tavoitteita ei tulla muuttamaan. Tilaaja kantaa ne riskit ja 
mahdollisuudet, joiden on kustannusarviota kehitettäessä erikseen sovittu kuuluvan Tilaajalle. 
Kaikki muut Allianssin toimitukseen liittyvät riskit ja mahdollisuudet jaetaan, riippumatta: 
 
a) olisiko Osapuolten pitänyt pystyä ennakoimaan ne, 
b) onko niille tehty varauksia Allianssin Tavoitekustannusta määritettäessä, 
c) ovatko riskit ja mahdollisuudet Allianssin kontrolloitavissa. 

 
Palveluntuottajille määräytyvä Palkkion maksimileikkaus sisältää Allianssin Tavoitekustannuksen 
ylittymisen vastuun, Avaintulostavoitteiden alittumisesta johtuvan palkkioleikkauksen ja Järkyttävän 
tapahtuman. Palkkioleikkaus on enimmillään Palveluntuottajan Palkkion suuruinen. Tilaaja maksaa 
Palveluntuottajille aina Urakkaan liittyvät Korvattavat kustannukset riippumatta mahdollisista 
maksettavaksi määritetyistä palkkioleikkausten määrästä.  
 
Selvyyden vuoksi todetaan, että yhden Osapuolen törkeällä huolimattomuudella tai tahallisuudella 
aiheuttamat vahingot ja muut seuraukset eivät vaikuta toisten Osapuolten Palkkioon. Edellä 
esiteltyä Osapuolten riskin rajausta ei sovelleta sen Palveluntuottajan kohdalla, joka on aiheuttanut 
vahingon tahallisella tai törkeän huolimattomalla toimella, ts. Palkkion maksimileikkaus ei rajoita 
tässä tapauksessa vahingonkorvauksen määrää. 
 

6. MAKSATUS- JA LASKUTUSKÄYTÄNNÖT 
 

6.1 Korvattavat kustannukset 

Korvattavista kustannuksista maksetaan 
 
a) henkilökustannukset sivukuluineen kuukausittain toteutuneiden kustannusten 

(Talousasiantuntijan vahvistamat palkkatositteet + sivukulut kohdistus kertoimella) 
mukaisesti; 

b) hallintokustannukset kuukausittain (tositteet tai kohdistus kertoimella); 
c) Palvelutoimittajan omistuksessa olevien Urakalle käytettyjen kaluston, koneiden, 

laitteiden ja ajoneuvojen käyttökustannukset (tositteet tai kohdistus kertoimella); 

Järkyttävä tapahtuma nro 2:n painoarvoprosentti= 

Muuttajien määrä prosentteina x vrk määrä, jolloin tila on poissa käytöstä / 180 
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d) hankintojen kustannukset esitettyjä laskuja vastaan. 
 
Kertoimella tarkoitetaan lukua, joka määritetään Korvattavista kustannuksista sovittaessa 
laskennan yksinkertaistamiseksi. Talousasiantuntija toteaa kertoimen oikeellisuuden. 
 
Laskut ovat maksukelpoisia, kun Tilaajan määräämä edustaja on ne hyväksynyt. Viimeinen 
maksuerä maksetaan, kun vastaanotto- ja käyttöönottotehtävät on suoritettu ja taloudellinen 
loppuselvitys on pidetty.  
 

6.2 Palkkion maksaminen 

 
Päätoteuttajan kohdan 3.2 mukaisesti kiinteästä euromääräisestä Palkkiosta laaditaan 
toteutusvaiheelle maksuerätaulukko, jonka hyväksyy Allianssin johtoryhmä ja jota voidaan muuttaa 
urakan valmiusasteen mukaisesti.  
 
Suunnittelijalle maksetaan kohdan 3.3 mukaista Palkkiota lisättynä mahdollisella suunnittelijan 
hankinnan Palkkiolla. Suunnittelijan palkkio ei ole euromääräinen kiinteä Palkkio, vaan on 
riippuvainen Korvattavien kustannusten määrästä.  
 

6.3 Kannustinjärjestelmän aiheuttamat maksuvelvoitteet 

 

6.3.1 Korvattavat kustannukset ja Palkkiot 

Rakennusvaiheen ja takuuvaiheen loppuselvitys suoritetaan seuraavasti:  
 
Kunkin Palveluntuottajan tulee niin pian kuin mahdollista ja kuitenkin viimeistään kolmen (3) 
kuukauden kuluessa rakennusvaiheen tai takuuvaiheen päättymisestä lähettää Tilaajalle yksilöity 
loppuselvitys kaikista sopijapuolten välisistä epäselvistä asioista. Tilitys ja siihen annettava Tilaajan 
vastine käsitellään kummassakin loppuselvityksissä, jotka on pidettävä kuukauden kuluessa 
tilityksen luovuttamisesta Tilaajalle.  
 
Loppuselvityksestä on pidettävä pöytäkirjaa, jonka kaikki Osapuolet allekirjoittavat, ja josta tulee 
ilmetä:  
 
a) Palveluntuottajien laatimat tilitykset ja Tilaajan niihin antamat vastineet;  
b) ne Tilaajan vaatimusten määrät, jotka eivät sisälly edellä mainittuun vastineeseen;  
c) muut mahdolliset tilisuhteisiin vaikuttavat asiat.  

 

Talousasiantuntija tarkistaa ja vahvistaa molemmat lopputilitykset. 

 

6.3.2 Bonukset ja palkkioleikkaukset 

Allianssin Kannustinjärjestelmään liittyvien bonuksien ja palkkioleikkausten maksaminen 
suoritetaan tämän sopimuksen mukaisesti. Kannustinjärjestelmän mukaiset Allianssin 
Tavoitekustannuksen ylittämisestä / alittamisesta ja Avaintulostavoitteiden saavuttamisesta 
aiheutuvat maksuvelvoitteet toteutetaan seuraavasti: 
 
Rakennusvaiheen päättymisvuoden loppuun mennessä realisoituvat seuraavat 
Kannustinjärjestelmän elementit: 
a) Allianssin Tavoitekustannuksen ylitys tai alitus 
b) Avaintulostavoitteet: työturvallisuuteen ja käyttöönoton sujuvuuteen liittyvät bonukset 
c) Järkyttävä tapahtuma nro 1 

 
Urakan rakennusvaiheen päättymisen jälkeen AJR tekee Kannustinjärjestelmän mukaisen jaon 
siten, että takuuaikaisten töiden suorittamista varten tehdään varaus. 
 
Takuuajan päättymisvuoden loppuun mennessä realisoituvat seuraavat 
Kannustinjärjestelmän elementit:  
a) Allianssin Tavoitekustannuksen ylitys tai alitus takuuaikaisten töiden varauksen osalta 

(huomioitu Allianssin Tavoitekustannuksessa) 
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b) Avaintulostavoitteet: arkkitehtoninen laatu ja käyttäjätyytyväisyys 
c) Järkyttävä tapahtuma nro 2 
 

6.4 Laskutus- ja maksuaika 

 
Maksuaika on 14 vuorokautta maksukelpoisen laskun esittämisestä Tilaajalle. Myöhästyneestä 
maksukelpoisen laskun maksamisesta maksaja on velvollinen suorittamaan myöhästymisajalta 
maksun saajalle erääntyneestä summasta lasketun Korkolain 4 § 1 mom. mukaisen vuotuisen 
viivästyskoron. 
 

Päätoteuttajan suorittama laskutus:  

Päätoteuttajan ryhmittymään kuuluvat Palveluntuottajat laskuttavat kumpikin sille itselleen 
maksettavat Korvattavat kustannukset toteutuneiden kustannusten mukaisesti ja Palkkion sovitun 
maksuerätaulukon mukaisesti suoraan Tilaajalta.  

Tilaaja on tietoinen, etteivät Päätoteuttajina toimivat Palveluntuottajat vastaa toisen 
Palveluntuottajan riskeistä, jotka liittyvät toisen Palveluntuottajan suorittamaan laskutukseen ja 
Tilaajan siitä maksamaan osuuteen (kuten riski maksun viivästymisestä tai maksamatta 
jättämisestä), ellei Palveluntuottajien välisestä yhteistoimintasopimuksesta (esim. sen kohdasta 
5.2.6 Regressioikeus) muuta Palveluntuottajien välillä johdu. 

 

6.5 Laskutuksen ja maksatuksen tarkastaminen 

 

Talousasiantuntija tarkastaa Sopimusosapuolten tämän sopimuksen toteuttamiseen käyttämät 
talousjärjestelmät sekä laskutuskäytännöt ja –laskutusperusteet selventääkseen Korvattavien 
kustannusten laskentaperusteita sekä muodostaakseen selvän rajan niiden kustannusten välillä, 
jotka kuuluvat Korvattaviin kustannuksiin ja niiden, jotka on tarkoitus kattaa Palkkiolla ja joita ei 
tämän takia korvata suoraan. 

 
Talousasiantuntijalta saatujen tietojen ja siitä laaditun raportin kautta voidaan Urakassa arvioida 
Kaupallisen mallin ja Korvattavien kustannusten noudattamista ja soveltamista. Mahdolliset raportit 
jaetaan kaikille Sopimusosapuolille ja ne ovat salassa pidettäviä niiden sisältämien liike- ja 
ammattisalaisuuksien takia. 

 

6.6 Indeksisidonnaisuus ja arvonlisävero 

 
Allianssin Tavoitekustannusta ei sidota hintaindeksiin.  
 
Kaikki tässä asiakirjassa esitetyt summat ja euromääräiset arvot ovat arvonlisäverottomia, ellei 
muuta ole erikseen mainittu. 
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