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1. Johdanto

Hankintaklinikan tarkoitus oli koota hankkeeseen paras mahdollinen rakennut-
tamisen osaaminen tilaajan avuksi madrittelemaan suositusta hankintojen kau-
palliseksi malliksi sekd urakkajaoksi ja urakkamuodoiksi. Klinikassa toteutettiin
myo6s urakkahankintojen neuvottelut yhdessa tilaajaorganisaation, hankinta-
konsultin, rakennuttajakonsultin, hankintalakiasiantuntijan ja tarjoavien urakoit-
sijoiden kanssa.

Klinikassa kasitelty rakennushanke oli erityisen haastava Helsingin Olympiasta-
dionin perusparannushanke.

Hankkeen kokonaislaajuus 40 720 brm2
Peruskorjattavia tiloja 17 076 brm2

Kylmia tiloja 3990 brm2
Rakennussuunnittelun aloitus 02/2013

Hankesuunnitelman valmistuminen 08/2014

01/2016 - 05/2019

Ty6maavaiheen suunniteltu ajoitus

Hankkeen kattohinnaksi oli muodostunut 261 miljoonaa euroa. Kustannukset oli
laskettu hankesuunnitelman pohjalta. Hankkeen rahoituksesta vastaa valtio 50
prosentin osuudella ja Helsingin kaupunki 50 prosentin osuudella. Rakennus on
suojeltu, joten sen suunnittelussa ja toteutuksessa tehdaan tiivista yhteistyota
Museoviraston kanssa.

2. Hankintaklinikan idea ja tyotapa

RAKLI on perinteisesti ollut vahvasti mukana kiinteisto- ja rakentamisalan han-
kintamenettelyjen ja pelisadntojen kehitystyossa. RAKLI on yhteistydssa jarjes-
tojen, tilaajien ja palvelutuottajien kanssa kehittdanyt yleisia sopimusehtoja, han-
kinta-asiakirjojen malleja ja tehtavaluetteloita seka osallistunut kouluttamiseen
ja mallien ja luetteloiden levittamiseen alalle.

Hankintaklinikkatoiminnalla RAKLI haluaa tarjota kiinteisto- ja rakentamisalalle
uuden tyyppisen ratkaisu- ja kehitysalustan. Hankintamenettelyjen jatkuva ke-
hittdaminen koetaan edelleen koko alan keskeisena haasteena. Hankintaklinikas-
sa aihetta ldhestytdan kdytannon hankintatilanteiden kautta.

Alan markkinoiden tilannetta arvi-
oidaan kunkin hankintatapauksen
valossa seka edistetaan tilaajien ja
palvelutuottajien avointa vuorovaiku-
tusta ennen tarjouskilpailua.

Hankintaklinikkatoiminnan
tavoitteena on kiinteisto- ja
rakentamisalan hankinta-
menettelyjen kehittdminen,
parhaiden hankintaratkai-
sujen etsiminen ja hankinta-
innovaatioiden luominen.

RAKLI jarjestaa tyoskentelyprosessin,
vetdjat ja puitteet tapauskohtaisten
hankintaratkaisujen etsimiselle int-
ressivapaassa ymparistdssa. Klinikka-
tyoskentely toteutetaan hankintalain hengessa niin, ettei kukaan osallistujista
saa ansiotonta etua tarjousvaiheeseen. Hankintaklinikan tydskentelytapa on
lyhyesti seuraava:

e hankintaklinikalla analysoidaan tilaajien hankintahaasteita todellisissa
hankkeissa

e tapauksia pohtimaan kootaan avoin vuorovaikutteinen typaja
tilaajista, konsulteista, urakoitsijoista ja muista palveluntuottajista

e tyOpajat kokoontuvat 4-5 kertaa kunkin hankintatapauksen ymparilla
valilla taustatehtdvia tehden



tarvittaessa kuullaan erityisasiantuntijoita

tyOpajat tuottavat hankintaongelman analyysin ja ehdotuksia, jotka
dokumentoidaan

tyopajan tulos on julkinen ja vapaasti alan toimijoiden kadytettavissa

Hankintatapaukset voivat olla kaikilta rakennetun ympariston alueilta, kuten
asuntoja, toimitiloja tai infraa. Hankinnat voivat koskea olemassa olevan yllapi-
toa, uusinvestointeja tai T&K-toimintaa ja ne voivat olla urakoita, palvelua, kump-
panuuksia tai teknologiahankintaa. Hankintatapausten tulee olla haasteellisia ja
yleisesti mielenkiintoisia, jotta ne vievat hankintakulttuurin kehitysta eteenpain.

Niiden tulisi sisdltda esimerkiksi seuraavia haasteita:

uudet tekniset ratkaisut, innovaatiot tai teknologiat

erityisen vaikeat olosuhteet

vastuiden tai riskien hallinnan haasteellisuus

poikkeuksellisen laaja tai pitkd sopimus

hankinnan laajuuden ja tuoteominaisuuksien vaikea maarittaminen
hankintamuodon ja -ehtojen méarittely hankalaa

hankintaldhteita ja toimivaa kilpailua vaikea 16ytaa
hankintaketjujen ja yhteistydverkostojen hallinta vaikeaa

laatu-kustannussuhteen tai tarjousvertailun perusteiden maarittely
vaikeaa

Klinikoiden osallistujiksi etsitdan kyseiseen tapaukseen potentiaalisia palvelun-
tuottajia ja konsultteja sekd muita vastaavanlaisista tapauksista kiinnostuneita
tilaajaorganisaatioita. Kustannukset sovitaan tapauskohtaisesti tilaajan, osallis-
tujien ja mahdollisten muiden rahoittajien kesken.

3. Hankintaklinikan toteutus, tavoitteet,
osallistujat ja tyoskentelyprosessi

TYOPAIJAT: Asiantuntijoille, joilla oli kokemusta erityisen
suurien ja vaativien korjausrakennushankkeiden rakennut-

tamisesta.

MARKKINAVUOROPUHELUTYOPAJAT: Selvitys markkinoi-

den kyvysta ja halukkuudesta tarjota alustavasti luonnos-
teltuja hankintakokonaisuuksia.

OSA-ALUEIDEN NEUVOTTELUTYOPAJAT: Hankittavan
kokonaisuuden jakaminen osiin ja neuvottelutydpajojen

jarjestaminen.

Valmisteluvaiheen asiantuntijat

Tilaajien edustajat tyopajoissa

Helsingin kaupunki,
kaupunkiympariston toimiala
(ennen HKR-Rakennuttaja)

Indepro Oy
RAKLI ry
Vison Alliance Partners Oy

Suunnitteluryhma

Tilaajan hankinta-asiantuntija

Jonni Laitto, Senaatti-kiinteistot
Teppo Salmikivi, Helsingin yliopisto
Matti Kruus, Indepro Oy

Aulis Toivonen, projektijohtaja
Jukka Lallo, projektipddillikké
Liisa Katajala, kilpailuttaminen ja hankinnat

Liisa Katajala teki opinndytetydn hankintame-
nettelyyn liittyen: http://www.theseus.fi/hand-
le/10024/106737

Pekka Romppanen
llpo Peltonen ja Juho Kess
Jani Saarinen ja Rami Tuokko

Kari Raimoranta, pédsuunnittelija
Kimmo Lintula, arkkitehtisuunnittelu
Harri Makkonen, rakennesuunnittelu

Mika Pohjonen



3.1 Olympiastadionin perusparannus

Peruskorjauksen pohjaksi oli tehty vuosi-
na 2009-2010 perusteellinen kuntotutki-
mus, joka sisélsi:

Helsingin Olympiastadion
on Helsingissa Taka-Tool0s-
sa sijaitseva yleisurheilu- ja

jalkapallostadion, joka val- e Kosteustekniset kuntotutkimukset
mistui vuonna 1938. Stadio- e Betonirakenteiden kuntotutkimukset
nin kapasiteetti on 39 784 o Ympéristolle ja terveydelle haitalliset
katsojaa. Urheilutapahtumien aineet

lisaksi stadionilla jarjestetaan e Vauriokartoituksen

my0s konsertteja, kansanjuh-
lia ja muita massatapahtu-
mia. Stadionin rakennuskoko-
naisuuteen kuuluu myoés 11
sisaliikuntapaikkaa, Suomen
Urheilumuseo ja Stadion
Hostel.

¢ Tornin kuntotutkimuksen
e LVI-tekninen kuntoarvion

e Sahkokuntotutkimuksen

Kuntotutkimukset osoittivat, ettd Olym-
piastadionin pikainen ja tdydellinen pe-
rusparannus on valttdmatén. Rakennuk-
sen rungon kantavat rakenteet (palkit,
pilarit ja laatat) ovat paaosin kohtuullisessa kunnossa ja ne ovat vield betoni-
korjausmenetelmin korjattavissa. Taydentadvat rungon rakennusosat, kuten ala-,
vali- ja ylapohjat, julkisivut, parvekkeet sekd katsomoiden pintarakenteet vaa-
tivat valitonta korjausta ja uusimista. Muut rakennusosat, kuten ikkunat, ovet,
seina- ja lattiapinnoitteet (mm. liikuntatilat) seka julkisivuverhoukset vaativat
valitonta uusimista. Koko rakennuksen talotekniikkajarjestelma (LVISA) vaatii 13-
hivuosina pikaista uusimista. Kuntotutkimus valmistui alkuvuodesta 2010, minka
jalkeen tilanne on koko ajan pahentunut kaikilla tutkimuksen osa-alueilla niin,
ettd konkreettisia ongelmia ilmenee jatkuvasti.

Olympiastadionin tarveselvitys kartoittaa stadio-
nin nykytilan ja tulevaisuuden tarpeet liittyen ra-
kenteisiin, tiloihin ymparistoon seka asiakas- etta
yleisdpalvelumahdollisuuksiin. Tyé perustuu Hel-
singin kaupungin rakennusviraston teettdmaan
kuntotutkimukseen, rakennushistorialliseen selvi-
tykseen, Stadion-sdation tulevaisuustyohon, pai-
kalla tehtyyn inventointiin sekd stadionin sidos-
ryhmien kuulemisiin. Selvityksen lahtékohtana on
ollut sdilyttaa Olympiastadionin rakennushistorial-
linen arvo ja tunnistettavuus.

Rakennuttajan aikaisempien hyvien kokemus-
ten perusteella kohteessa padtettiin toteuttaa
inventointimallinnus. Kohde laserkeilattiin ja
mallinnettiin 5/2012-1/2013 vilisena aikana. Tu-
loksena saatiin monimuotoisista rakenteista mit-
tatarkat mallit, jotka ovat auttaneet merkittavasti
jatkosuunnittelussa.

Projektin hankesuunnitelma valmistui marras-
kuussa 2014. Jo hankesuunnitteluvaiheessa teh-
tiin yleissuunnitelmatasoiset suunnitelmat, jotta
hankkeen kustannukset pystyttiin arvioimaan
riittavalla tarkkuudella. Suunnittelu on tehty tie-
tomallipohjaisesti. Hankintaklinikkatydskentelyn
kdynnistyessa suunnitelmat olivat suurelta osin
valmiit.

HANKKEEN ERITYISPIIRTEITA

e Saanndllinen ja syste-
maattinen yhteistyo
Museoviraston kanssa

Taloudellisen vaikut-
tavuuden arvioinnin
selvitys

Helsingin rakennusval-

vonnan teknisen neu-
vottelukunnan esittelyt
luonnosvaiheessa

Rakennesuunnittelun
tuulitunnelikokeet
katoksesta

Kolmannen osapuolen
tarkastukset rakenne- ja
palo- ja pelastussuunni-
telmiin

Kaupunkikuvaneuvotte-
lukunnan kannanotot

ELY-keskuksen kannan-
otot suojeluasioihin ja
uuden lain soveltami-

seen




3.2 Klinikkatyoskentelyn tavoitteet

Tavoitteena oli jakaa hanke sellaisiin
osiin, ettd niiden toteutus ja siihen
liittyvat riskit ovat tarjoajilla hyvin
hallittavissa. Kaupallisen mallin ja
hankintamenettelyn ajoituksen tuli
mahdollistaa hankkeen kokonaiskus-
tannusten hallinta tavoitebudjetin
raameissa. Kaupallisen mallin tuli myos ohjata yhteistoimintaan ja esiin nouse-
vien haasteiden ratkaisuun yhdessa kaikkien hankkeen osapuolten kesken.

3.3 Hankinnan valmistelu

Hankinnan valmisteluvaiheessa arvi-
oitiin tilaajan tavoitteita ja hankkeen
osittamista suhteessa vallitsevaan
markkinatilanteeseen.

Louhintaurakka nahtiin yhtend ko-

konaisuudesta selkedsti erottuvana

urakkana. Louhintaurakan osalta to-
dettiin tarpeelliseksi selvittda, minka rakenteiden toteuttamista siihen voitaisiin
mahdollisesti sisallyttda sekd maaritella mahdollinen louheen kasittely ja pois-
kuljetus.

Valaistusurakan arvioitiin olevan oma urakkansa niin tarvittavan osaamisen kuin
ajankohdan nadkokulmasta. Useamman vuoden pdahan ajoittuvasta toteutuk-
sesta ja nopeasta tekniikan kehittymisesta johtuen ei voitu lukita hankittavaa
ratkaisua hankkeen alkuvaiheessa. Myohemmassd vaiheessa valaisinurakka
paatettiin kuitenkin sisallyttda sahkotekniseen projektinjohtourakkaan. Myds

kentan ja juoksuratojen rakennustoita harkittiin erikseen hankittaviksi kokonai-
suuksiksi, mutta ne paatettiin sisallyttda rakennustekniseen projektinjohtourak-
kaan. Istuinten hankinta oli paatetty tehda innovaatiokumppanuusmallilla, kos-
ka hankintaan haluttiin sisallyttda uudenlaisten erillisistuinten suunnittelu, joita
ei ollut suoraan markkinoilta saatavissa.

Rakennusteknisesta urakasta mahdollisesti erikseen otettavaksi kokonaisuudek-
si nahtiin uusi katos terdsrakenteineen, LVI-, automaatio- ja séhkdurakat jarjes-
telmittdin seka lisaksi mahdollinen kokonaisuuden osittelu lohkoittain.

Hankkeen suuresta koosta ja muista ymparistossa meneilldadn olevista suurista
hankkeista johtuen pidettiin tarpeellisena selvittdd markkinatilannetta. Klinikan
aluksi todettiin, etteivat urakkakokonaisuudet saa olla liian suuria, jotta riittavan
moni urakoitsija voi tarjota niitd. Toisaalta liian pieniin paloihin pilkottu hanke ei
valttamatta kiinnosta suuria urakoitsijoita. Taman vuoksi urakoitsijoiden nake-
myksia paatettiin selvittdd markkinavuoropuhelulla.

Hankinnan valmistelussa pohdittiin myds parhaiten soveltuvaa hankemuotoa.
Mahdollisina vaihtoehtoina nahtiin allianssi tai projektinjohtourakka.

Keskustelujen pohjalta rakennuttaja paatyi malliin, jossa maarakentaminen on
kokonaishintaurakka ja muu rakentaminen hankitaan erillisind tavoitehintaisina
projektinjohtourakoina: rakennus, LVIA ja sahkd. Perusteena valinnalle oli se,
ettd suunnitelmien valmiusaste oli suuri, eika allianssilla uskottu en&da olevan
mahdollisuutta kehittda kustannuksia alentavia ratkaisuja. Riski mahdollisesta
kustannusten ylittymisesta tarjousvaiheessa oli tietoinen paatos, joka mieluum-
min otettiin tarjousvaiheessa kuin myohemmin hankkeen edetessa.



3.4 Markkinavuoropuhelu

Maarakennusurakan osalta vuoropu-
heluissa korostui erityisesti hankkeen
aikataulun realistisuus ja mahdollisesti
urakkaan sisaltyva rakentaminen. Pro-
jektinjohtourakoitsijoiden keskusteltiin
urakan laajuudesta. Nahtiin hyvang,
etta talotekniikka hankitaan erillisind urakoina. Alueellista eri urakoihin lohkot-
tamista ei nahty tarpeellisena eikd suositeltavana, vaan kaikilla vuoropuheluihin

osallistuneilla oli halukkuutta ja mahdollisuuksia tarjota kokonaisuutta.

3.5 Neuvottelumenettelyn valmistelu

Tarjousneuvotteluissa padadyttiin kayt-
tdmaan allianssihankkeiden yhteydes-
sa hyvaksi havaittua neuvottelume-
nettelyd, jossa tarjoajien laadullinen
arviointi perustuu kykyyn toimia yh-
teistydssa  rakennuttajaorganisaation

kanssa. Yhteistyokyvykkyytta arvioitiin
neuvottelumenettelyyn kuuluvissa tyopajoissa. Tyopajat jarjestettiin erikseen
maarakennusurakoitsijoille, projektinjohtourakoitsijoille, sahkourakoitsijoille ja
LVIA-urakoitsijoille. Valitun projektinjohtourakoitsijan projektipaallikkd osallistui

myds sahko- ja LVIA-urakoitsijoiden neuvottelutydpajoihin.

Neuvottelumenettelyn tarkoituksena oli paitsi arvioida tarjoajien kyvykkyytta
myo6s hyddyntda tarjoajien osaamista. Neuvotteluilla haluttiin varmistaa, etta
hankinta-asiakirjat on laadittu siten, etta tilaajan tavoitteet tulee esitettya oi-
kein, ja ettd urakoitsijat saavat varmasti kaikki tarvitsemansa lahtotiedot tarjouk-
sen laadintaa varten.

3.6 Urakoiden tarjousneuvottelut ja kehitystyopajat

Maarakennusurakoitsijaehdokkaiden

kanssa jarjestettiin kunkin kanssa kak-

si neuvottelutilaisuutta. Ensimmaisissa

neuvotteluissa kasiteltiin hankintapro-

sessia ja tarjouspyyntoaineistoja. Toisis-

sa neuvotteluissa keskusteltiin urakkasi-
sallosta, teknisista asiakirjoista ja teknisista kysymyksista.

Rakennusteknisten projektinjohtourakoitsijoiden ensimmaisen tydpajan tehta-
vina oli laatia hankkeen toteutusvaiheen projektisuunnitelma ja tunnistaa hank-
keen kustannusvaikutuksiltaan suurimmat riskit ja mahdollisuudet seka suunni-
tella niiden hallinnan periaatteet.

Rakennusteknisten projektinjohtourakoitsijoiden toisessa tyopajassa tehtavina
oli toteutusvaiheen nopean kaynnistamisen suunnittelu tydmaavastaavan joh-
dolla ja kustannusarvion ylittymisen vastatoimien suunnittelu projektipaallikon
johdolla. Lisaksi tyopajan yllatystehtavana oli maaritella toimenpiteet tapahtu-
neeseen (kuvitteelliseen) vesivahinkoon liittyen.

TyOpajoissa tarjoajista arvioitiin projektipadallikon, tydmaavastaavan ja muiden
avainhenkildiden kykya organisoida tyoskentelya, toimia yhdessa tilaajan kanssa
integroituna tiiming, tukea ja rakentaa osapuolten valista luottamusta, seka vies-
tid ja kommunikoida.

Sahko- ja LVIA-urakoitsijoiden tydpajoissa tarjoajien tehtavana oli laatia omien
tehtadvien osalta projektisuunnitelma sisaltdaen:

e Oman osa-alueen projektinjohtourakan téiden integroinnin rakennus-
tekniseen projektinjohtourakkaan
e Toiden vaiheistuksen ja aikataulun

e Mallintamisen hyddyntamisen



e Toiden resurssoinnin ja organisoinnin
e Yhteistoiminnan periaatteet rakennusteknisen
projektinjohtourakoitsijan kanssa
TyOpajojen toisena tehtdavana oli suunnitella kustannushallintaa sisaltdaen suu-
rimpien riskien ja mahdollisuuksien tunnistamisen ja niiden hallinnan menette-
Iyt seka kustannusten hallinnan vaatimukset suunnittelun ohjaukselle ja paatok-
senteolle.

4. Kokemuksia ja johtopaatoksia
hankintamenettelysta

Neuvottelumenettely oli raskas ja useat
tyopajat tyollistivat paljon myos raken-
nuttajaorganisaatiota. Menettely kui-
tenkin mahdollisti tarjoajien laadullisen
vertailun perustuen yhteistoimintaky-
kyyn rakennuttajan kanssa. Tarjoajat
saivat tyopajoissa paljon tietoa parem-
man kirjallisen tarjouksen laadintaa varten. Hankintamenettely paransi myds
urakoitsijoiden tarjoushalukkuutta, koska riskien arviointi helpottui.

Projektinjohtourakoitsijoilla oli selvasti jo aikaisempaa kokemusta vastaavan-
laisista hankintamenettelyistad ja ensimmaiset tydpajat osin olivat selkedsti oh-
jattuja ja toiminta oli suunniteltu tarkasti etukdteen. Ensimmaisten tyopajojen
jalkeen tyOpajojen haastavuutta paatettiin lisata yllatystehtavalla, jota ei ilmoi-
tettu tarjoajille etukdteen. Nain onnistuttiin arvioimaan tarjoajien kyvykkyytta

toimia ongelmatilanteissa. Haasteena oli varsinkin muiden kuin rakennustek-
nisten PJU-ehdokkaiden osalta se, etteivat kaikki tarjoajat taysin ymmartaneet
neuvottelutydpajojen merkitystd osana laadullista arviointia, vaan mielsivat ne
enemmankin ldhtotietojen kyselytilaisuuksina. Naissa tyopajoissa kului paljon
rakennuttajaorganisaation aikaa. Jatkossa tallaisissa neuvottelumenettelyissa
on pystyttdva varmistamaan, etta kaikilla tarjoajilla on riittdva ymmarrys hankin-
tamenettelyn luonteesta. Taloteknisten projektinjohtourakoiden hankinta olisi
luultavasti onnistunut kevyemmallakin neuvottelumenettelylla.

Tilaajan nakékulmasta hankintaprosessi oli onnistunut. Hankintavaiheen jalkeen
toiden aloittaminen on ollut tavanomaista helpompaa, kun olennaisimmat asiat
on jo keskusteltu neuvotteluissa ja avainhenkilot ovat joutuneet perehtymaan
hankkeeseen. Hankintaprosessi on myds lahentanyt suunnittelijoita ja toteutta-
jia, mika on parantanut yhteistoimintaa toteutusvaiheessa.
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