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Alla olevia maaritelmid on kaytetty tédssd asiakirjassa. Ne maaritelmat, jotka on esitetty kehitys- ja
toteutusvaiheen sopimuksessa patevat myos tdhan asiakirjaan.

Maaritelma

Merkitys tissa asiakirjassa

Allianssin johtoryhma
(AJR)

Allianssin johtoryhma (AJR)

Allianssin ylin paattava elin, joka vastaa Allianssin johtamisesta.
Johtoryhméassa on jokaisella Osapuolella edustus allianssisopimuksen
mukaisesti.

Avaintulosalue (ATA)

Hankkeen alue, jolla Allianssin suoriutumista mitataan ja erityisesti
arvostetaan. Alianssin suoriutumista avaintulosalueella kuvataan
vaihteluvalilla -100 ja +100.

Bonus Palveluntuottaja voi ansaita bonusta avaintulosalueiden hyvasta
suoritustasosta (Avaintulosbonus, ATA-bonus) ja tavoitekustannuksen
alituksesta (Kustannusbonus).

Bonuspooli Paaoma, jota jaetaan Palveluntuottajille Kannustinjarjestelman mukaisesti.

Bonuspooli koostuu Tilaajan maarittelemasta alkupaaomasta ja
mahdollisesta Tavoitekustannuksen alituksesta ansaitusta lisdyksesta.

Jarkyttava tapahtuma

Tapahtuma, jonka toteutumista Tilaajan ja Palveluntuottajien on mahdoton
hyvaksya. Jarkyttava tapahtuma on kuvattu tarkemmin kohdassa 5.10.

Kannustinjarjestelma

Kannustinjarjestelméa koostuu Bonuksesta ja Sanktiosta, joiden maksu
perustuu Avaintulosalueiden suoritustasoon, Jarkyttavien tapahtumien
kertoimeen seka Tavoitekustannuksen toteutumiseen. Tarkemmin
kannustinjarjestelman mekanismit on kuvattu kohdassa 5.

Korvattavat kustannukset

Korvattavat kustannukset kasittavat suoraan Allianssin tavoitteiden
saavuttamiseksi tehdysta tyosta syntyneet kustannukset ja hankekohtaiset
yleiskustannukset. Nama korvataan todellisten tarkastettujen kustannusten
mukaisesti.

Kustannusarvio

Kustannusarvio on Kehitysvaiheessa Allianssin yhdessd muodostama paras
mahdollinen arvio Allianssin tdiden (Tilaajan ja Palveluntuottajien)
korvattavista kustannuksista, jonka Allianssin johtoryhma hyvaksyy.

Kustannusasiantuntija

Tilaajan hankkima Allianssin ulkopuolinen asiantuntija, joka suorittaa
Palveluntuottajan kustannuslaskentajarjestelmien tarkastuksen ja antaa
lausunnon Kustannusarvion oikeellisuudesta.

Palkkio Palkkio kattaa Palveluntuottajan “normaalin” katteen ja ne yleiskustannukset,
jotka eivat ole korvattavia kustannuksia.
Sanktio Palveluntuottaja voi joutua maksamaan Sanktiota Tilaajalle

Avaintulosalueiden heikosta suoritustasosta, Jarkyttavista tapahtumista ja
Tavoitekustannuksen ylityksestéd Kannustinjarjestelman mukaisesti
(Avaintulossanktio ja Kustannussanktio).

Talousasiantuntija

Tilaajan hankkima Allianssin ulkopuolinen asiantuntija, joka suorittaa
Palveluntuottajien talousjarjestelmien tarkastuksen ja varmistaa korvattavien
kustannusten laskennan oikeellisuuden.

Tavoitekustannus

Tavoitekustannus on euromaarainen arvo, joka johdetaan Kustannusarviosta
ja Kustannusarvioon sisaltyvista riskeista ja mahdollisuuksista, ja johon
sisaltyy myos Palveluntuottajan Palkkiot. Allianssissa Tavoitekustannus
asetetaan yhteisesti Kehitysvaiheessa.

Tilaajan antama
Kustannusarvio (TAK)

Palkkion tarjoamista varten Tilaajan antama Kustannusarvio
Palveluntuottajan korvattavien kustannusten maarasta sisaltden naiden
riskiosuuden, mutta ei Tilaajan kustannuksia eikad Palveluntuottajan
Palkkioita.
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Maaritelma Merkitys tissa asiakirjassa

Toteutunut kustannus Kustannus, joka on Allianssin tekemien tdiden toteutuneiden kustannusten
kokonaismaara.
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1 Johdanto
11 Kaupallisen mallin asema
1.1.1  Téama “"Kaupallinen malli” — asiakirja toimii pohjana kehitys- ja toteutusvaiheen sopimuksiin

litettaville kaupallisille sopimusehdoille. Taman dokumentin osa 0, Johdanto, on luonteeltaan
kaupallista mallia taustoittava ja se voidaan Allianssin niin paattdessa poistaa kehitys- ja
toteutusvaiheen sopimusten sopimusliitteista.

1.2 Kaupallisen mallin kehitys ja kayttd
1.2.1  Hankkeen kehitysvaiheen aikana Allianssin osapuolet (Palveluntuottajat ja Tilaaja) sopivat:

* Tavoitekustannuksesta,
* Avaintulosalueiden suorituskykymittareiden yksityiskohdista, ja

* kaytettdvien muutosmekanismien lopullisista yksityiskohdista.
1.2.2 Kehitysvaiheessa noudatetaan Kehitysvaiheen Allianssisopimusta (KAS).

1.2.3 Toteutusvaiheen aikana Allianssi toteuttaa hankkeen ja luovuttaa sen valmistumisen jéalkeen
Tilaajalle. Allianssin osapuolet ovat yhteisesti vastuussa hankkeen virheistd takuuvaiheen
loppuun asti.

1.2.4 Toteutusvaiheessa ja takuuvaiheessa noudatetaan Toteutusvaiheen Allianssisopimusta (TAS).
1.3 Kustannusarvion laadinta ja luotettavuustaso

1.3.1  Kehitysvaiheessa allianssiosapuolet laativat yhdessa hankkeen Kustannusarvion. Allianssin tulee
Kustannusarvion avulla  osoittaa  olevansa kyvykds  suoriutumaan hankkeesta
kustannustehokkaasti.

1.3.2 Kustannusarvioon sisallytetdan kaikki ne tyot, jotka Allianssi tulee toteuttamaan Toteutusvaiheen
allianssisopimuksen mukaisesti. Kustannusarvio ei sisélla optioita.

1.3.3 Kustannusarviossa voidaan huomioida oletetut kustannustason nousut tai laskut.
Vaihtoehtoisesti oletetut kustannustason muutokset voidaan jattdd huomiotta ja kasitelld vasta
Tavoitekustannusta laadittaessa hankkeen riskind. Kustannusarvion laadinnan ammattitaitoista
toteutusta on osaltaan varmistamassa Tilaajan hankkima Kustannusasiantuntija.

1.3.4 Kehitysvaiheessa maaritetylle Kustannusarviolle suoritetaan luotettavuusanalyysi kayttamalla
yhteisesti sovittua luotettavuusanalyysimenetelm&a (esimerkiksi kustannustoteuma simuloituna
[P50] todennakdisyydella).

1.4 Tavoitekustannus

1.4.1 Tavoitekustannus maaritetdan lopullisesta Kustannusarviosta siten, ettd siihen lisatdan jokaisen
osapuolen Palkkiot, erikseen yksildidyt Tilaajan kustannukset seka sellaiset yhteisesti hyvaksytyt
riskivaraukset, joita ei ole siséllytetty Kustannusarvioon.

1.4.2 Tavoitekustannus sovitaan Allianssissa yhteisesti Kehitysvaiheessa.

1.4.3 Koko hankkeen rahoitusvaltuus on kehitysvaiheen sopimuksentekohetkelld 30 000 000 euroa.
Tilaaja varaa tastad rahoituksesta omiin kustannuksiinsa ja hankintoihinsa 1 900 000 euroa,
bonuspoolin perustamiseen 600 000 euroa seka riskivarauksiin 805 440 euroa. Tasta johtuen
Allianssin Tavoitekustannus ei saa ylittdd suunnitteluun ja urakointiin osoitettua 26 694 560
euroa.
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1.4.4 Tilaaja paattad erikseen kehitysvaiheen ja siihen sisdltyvan ideakilpailun rahoituksesta seka
mahdollisten purkutdiden ja vaistotilojen sekd muun julkisen rakentamisen rahoituksesta.

1.5 Kaupallisen mallin yleiset periaatteet
1.5.1 Kaupallisen mallin yleiset periaatteet:

* Allianssissa kaikki osapuolet voittavat tai kaikki haviavat.

* Osapuolten valilla vallitsee taydellinen lapinakyvyys ja osapuolet noudattavat Avoimet
kirjat -periaatetta.

* Allianssissa on tasapuolinen voittojen ja tappioiden jako. Voitot ja tappiot ovat
verrannollisia  todelliseen  suoritukseen sekd Tilaajalle tuotettuun  arvoon
Avaintulosalueittain (tasapuolinen ei valttamatta ole samansuuruinen tai tasasuhteinen).

e Kunkin osapuolen kokonaisriski on enintaan kyseisen osapuolen Palkkion suuruinen.

* Bonusten ansaitseminen edellyttda Allianssilta erinomaista suoritusta Tilaajalle lisdarvoa
tuovissa Avaintulosalueissa.

* Erittdin hyvin onnistuttaessa Bonusten kokonaismaara voi kasvaa Tavoitekustannuksen
alituksen tuloksena.

* Jokainen Palveluntuottajaosapuoli alkaa karsia Sanktioita samaan aikaan, mikali hanke
epaonnistuu.

e Erinomaiseen lopputulokseen tarvittavien lisaresurssien hankkimisen tulee olla
mahdollista siten, ettd resursseihin investoiva Palveluntuottajaosapuoli ei karsi siita
epareilusti.

1.5.2 Kaupallisen mallin onnistuminen edellyttaa, etta
* Kaikki osapuolet ymmartavat perusteellisesti kaupallisen mallin ja hyvan/huonon

lopputuloksen vaikutuksen Allianssin kaupalliseen tulokseen.

* Kaupallisen mallin kehittdminen, sen periaatteista sopiminen ja niiden kaytant66n
jalkauttaminen suoritetaan tavalla, joka auttaa luomaan ja yllapitdmaan osapuolten
valisia avoimia, rehellisia ja luottamuksellisia suhteita.
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1.5.3 Palveluntuottajan kaupalliset komponentit
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Kuva 1: Palveluntuottajien kompensaatiomallin yleiskuvaus

1.6 Kannustimien yleiset periaatteet

1.6.1  Kannustimilla eli Bonuksilla ja Sanktioilla ja niiden jakautumisella hankkeen osapuolien kesken
Tilaaja pyrkii ohjaamaan koko Allianssin toimintaa niin, ettd kaikki toiminta tehtaisiin
osaoptimoinnin sijasta koko hankkeen parhaaksi.

1.6.2 Yksittdinen Palveluntuottajaosapuoli voi kannustinmekanismin mukaisesti ansaita Palkkiota tai
saada Sanktiota myo6s sellaisesta avaintulosalueesta, jarkyttavista tapahtumista tai kustannusten
alituksestalylityksesta, missa osapuolella ei ole omaa laskutusta. Tilaaja nékee, etta Allianssin
tulee toimia niin, ettd jokainen osapuoli kykenee vaikuttamaan omalla toiminnallaan
kokonaisuuteen. Siksi mitdan onnistumista tai epaonnistumista ei katsota yhden toimijan ansioksi
tai syyksi. Nain ollen koko Allianssi menestyy tai epdonnistuu yhdessa.

1.6.3 Kaupalliseen malliin kuuluva Jarkyttdva tapahtuma on luonteeltaan sellainen tapahtuma, jota
Allianssi ei voi hyvaksya tapahtuvaksi. Allianssi viimeistelee yhdessa Kehitysvaiheen aikana
jarkyttavien tapahtumien maarittelyn ja suunnittelee, miten jarkyttdvat tapahtumat estetaan.
Jarkyttavien tapahtumien estdmiseksi tehtavat toimenpiteet ovat Allianssin korvattavia
kustannuksia ja sisaltyvat Tavoitekustannukseen.
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2 Yleiskuvaus ja yleiset ehdot

21 Taman sopimusliitteen taydellisyys

211 KAS-sopimuksen kaupallinen malli: Tama sopimuslite on tehty Helsingin kaupungin
tarjouspyynnén ja Palveluntuottajan antaman tarjouksen pohjalta. Tatd sopimusliitetta
tdydennetaan tarvittavilta osiltaan, kun hankkeen kehitysvaihe on edennyt siihen vaiheeseen,
jossa Toteutusvaiheen allianssisopimus on mahdollista laatia.

2.1.2 TAS-sopimuksen kaupallinen mallii Tama sopimuslite on tehty Helsingin kaupungin
tarjouspyynnén ja Palveluntuottajan antaman tarjouksen sekad niiden tietojen pohjalta, joista
Tilaaja on paassyt Allianssin KAS- sopimuksen laadinnan aikana yhteisymmarrykseen
Palveluntuottajien kanssa.

2.2 Palveluntuottajien kompensaation yleiskuvaus

2.21 Jokaiselle Palveluntuottajalle suoritettava kompensaatio Allianssin eteen tehdystd tyosta
muodostuu seuraavista osista:

Osa Lyhyt kuvaus

Korvattavat kustannukset | Korvattavat kustannukset kasittavat suoraan Allianssin
tavoitteiden saavuttamiseksi tehdysta tydsta syntyneet
kustannukset ja hankekohtaiset yleiskustannukset. Nama
korvataan todellisten tarkastettujen kustannusten mukaisesti.
Korvattavien kustannusten maarittdminen on tarkemmin kuvattu
KAS-sopimuksen liitteessa 2.

Palkkio Palkkio pitda sisallaan katteen seka sellaiset Palveluntuottajan
yleiskustannukset, jotka eivat ole korvattavia hankekohtaisia
yleiskustannuksia.

Kannustinjarjestelma Kannustinjarjestelma kasittda Palveluntuottajille mahdollisuuden
saada erillinen korvaus Avaintulosalueissa suoriutumisesta seka
Tavoitekustannusten alittamisesta. Vastaavasti Palveluntuottajilla
on riski menettaa osa Palkkiostaan Avaintulosalueiden huonon
suoritustason, Tavoitekustannuksen ylittdmisen ja/tai Jarkyttavan
tapahtuman kautta.

Taulukko 1: Palveluntuottajien kompensaatiomallin osat

2.3 Arvonlisdveron soveltaminen

2.3.1 Kaikki viittaukset maariin ja maksuihin tassa liitteessa ovat arvonlisaverottomia, ellei muuta ole
mainittu.

24 Vahvistettavat maksut

2.41 Talousasiantuntija suorittaa Palveluntuottajan valintavaiheessa ja ennen KAS-sopimuksen
solmimista Tilaajan puolesta tarkastukset (“talousjarjestelmien tarkastuksen”) potentiaalisten
Palveluntuottajien talousjarjestelmiin ja laskentakaytantéihin:

a) selventddkseen korvattavien kustannusten laskentaperusteet, ja

b) muodostaakseen selvan rajan niiden kustannusten valille, jotka kuuluvat korvattaviin
kustannuksiin ja niiden, jotka korvataan osana Palkkiota

c) varmistaakseen potentiaalisten Palveluntuottajien kyvyn toimia Avoimet kirjat —periaatteen
mukaisesti ja tuottaa Allianssin tarvitsemaa tietoa
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2.4.2 Kehitys- ja toteutusvaiheessa Talousasiantuntija tarkastaa Tilaajan puolesta, ettd KAS- ja TAS-
sopimuksiin perustuvat laskut ja maksut ovat kaupallisen mallin mukaisia ja sisaltavat sovitut
litetiedot.  Allianssin  johtoryhma (AJR) ja Talousasiantuntija tulevat tukeutumaan
talousjarjestelmien tarkastuksissa maaritettyihin tai AJR:n mahdollisesti myéhemmin tarkentamiin
korvattavien kustannusten laskentaperiaatteisiin ratkaistessaan epaselvyyksia, jotka koskevat
Allianssin laskutusta.

2.5 Kustannusarvio

2.5.1 Kustannusarvio on Kehitysvaiheessa Allianssin yhdessd muodostama paras mahdollinen arvio
Allianssin  tdiden (Tilaajan ja Palveluntuottajien) korvattavista kustannuksista, jonka
Kustannusasiantuntija tarkistaa ja Allianssin johtoryhma hyvéaksyy.

2.6 Tavoitekustannus

2.6.1 Tavoitekustannus on euromaarainen arvo, joka on johdettu Kustannusarviosta ja
Kustannusarvioon sisaltyvistd riskeistd ja mahdollisuuksista, ja johon sisaltyy myos
Palveluntuottajien Palkkiot seké& erikseen maaritellyt Tilaajan kustannukset. Tavoitekustannus
maaritetddn suorittamalla yhteisesti maaritetylle ja Kustannusasiantuntijan hyvaksymalle
Kustannusarviolle Monte Carlo- tai muu vastaava luotettavuusanalyysi, ja valitsemalla
analyysissa luotettavuustasoksi P50 (Kustannusarvion ylitys on yhtd mahdollinen kuin sen alitus).

2.6.2 Tavoitekustannusta voidaan muuttaa Allianssin osapuolten yhteisestd ja yksimielisesta
esityksesta ja Tilaajan paatdksestd sopimuksen aikana, mikali Allianssin tyon laajuus tai muu
Allianssiosapuolten toiminnasta riippumaton asia muuttuu. Uusi Tavoitekustannus toimii tdman
jalkeen Kannustinjarjestelman osissa kaytettdvana Tavoitekustannuksena.
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3

Korvattavat kustannukset

3.1

3.11

Korvattavien kustannusten maarittamisen periaatteet

Korvattavat kustannukset maaritetdan seuraavien yleisten periaatteiden mukaisesti:

a) Korvattavat kustannukset ovat kustannuksia, jotka ovat kokonaan ja erityisesti syntyneet
kehitys- tai toteutusvaiheen tehtavien toteuttamisessa ja jotka Allianssin projektipaallikko
on hyvaksynyt AJR:n ohjeiden mukaisesti.

b) Korvattaviin kustannuksiin eivat kuulu Palveluntuottajan yleiskustannukset (ellei niitad ole
erikseen maaritetty korvattaviksi kustannuksiksi), eikd Palveluntuottajan kate.
Palveluntuottaja ei saa saada kohtuutonta etua henkiléstdnsa, koneistonsa,
tyévalineidensa tai resurssiensa kaytosta.

c) Palveluntuottaja ei voi saada korvausta mistdan sellaisesta kustannuksesta, joka ei ole
aidosti syntynyt kehitys- tai toteutusvaiheen tehtavien toteuttamisessa. Palveluntuottaja
voi saada enintdan 100 % korvauksen sille aiheutuneista kustannuksista. Kustannuksissa
ei saa olla paallekkaisyyksia.

d) Jos Palveluntuottaja vastaanottaa maksuja, jotka liittyvat sen suorittamiin kehitys- tai
toteutusvaiheen tehtaviin (muut kuin Tilaajalta saadut maksut) tullaan ne huomioimaan
korvattavien kustannusten vahennyksena.

e) Korvattavaksi kustannukseksi ei hyvaksytd kustannusta, joka on aiheutunut osapuolen
tahallisesta tai torkeasta teosta tai laiminlydnnista, immateriaalioikeuksien loukkauksesta
tai vakuutusten laiminlydnnista.

Jos kustannusten laskutuksesta korvattavina kustannuksina on epaselvyytta, suorittaa
Talousasiantuntija talousjarjestelmien tarkastuksiin perustuvan arvioinnin. Siind tapauksessa,
ettd Allianssin osapuoli ei hyvaksy Talousasiantuntijan néakemysta, asia siirtyy AJR:n
paatettavaksi.

KAS-sopimuksen liitteessa 2 esitetaan tarkemmin korvattavien kustannusten maaritelmat.
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4 Palkkio

3.1 Palkkion sisalto

411 Palkkio kattaa Palveluntuottajan "normaalin” katteen ja ne yleiskustannukset, jotka eivat ole
korvattavia kustannuksia.

4.1.2 Palveluntuottajan osapuolet tarjoavat Palkkionsa palkkioprosentteina.

4.1.3 Rakentajaosapuolen Palkkio muutetaan kiintedksi euromaaraiseksi Palkkioksi osapuolen
tarjoaman palkkioprosentin ja Tavoitekustannuksessa asetetun korvattavien kustannusten
mukaisesti Tavoitekustannuksen sopimisen yhteydessa.

4.1.4 Rakentajaosapuolelle  maksetaan kehitysvaiheessa sen kehitysvaiheesta tarjoaman
palkkioprosentin mukaista Palkkiota. Mikali kehitysvaiheen aikana tehdaan toteutusvaiheen
valmistelevia t6itd, maksetaan naille kustannuksille rakentajaosapuolen tarjoaman
palkkioprosentin mukaista palkkiota. Kehitysvaiheessa maksettu Palkkio vahennetdan kiinteasta
euromaaraisesta Palkkiosta, joka maksetaan toteutusvaiheen aikana.

4.1.5 Palkkion laskennat on esitelty tarkemmin seuraavissa luvuissa 3.2 ja 3.3.

3.2 Palkkio Palveluntuottajan konsulttiosapuolelle

3.2.1 Palveluntuottajan konsulttiosapuolen (Y) palkkio lasketaan kehitysvaiheessa seuraavasti

» Palkkioy = (KKyxPy)+ (Hyx5 %), jossa
Palveluntuottajalle Y korvattavien kustannusten kokonaismaara, joka
KKy = perustuu henkiléstén palkkoihin (vakituinen henkildsto, osa-aikaiset ja
v sopimussuhteessa olevat) ja yrityksen hankkeelle kohdistuviin muihin
suoriin korvattaviin kustannuksiin
p, = Palveluntuottajan Y Palkkioprosentti, joka on annettu tarjouksessa
v (KAS-sopimuksen liite 3)
He = Muiden kuin kohtaan KKy kuuluvien korvattavien kustannusten eli
y =

alihankinnan kokonaismaara.

Kaavassa esiintyva 5 % tarkoittaa, ettéd konsulttiosapuolen
Palkkioprosentti alihankinnoille on 5 % (kaikille konsulttiosapuolille
sama).

Omaa tyétéa (KKy) ovat allianssiosapuolen oman henkiléston, kaluston ja materiaalien kayttd
hankkeessa, kuten:

* Oman henkilostén hankkeen toteuttamiseksi maksetut palkat

* Oman kaluston hankkeeseen kohdistuvat kustannukset

*  Omien materiaalien kustannukset
Oman tyoén kustannusten tulee perustua avoimiin kirjoihin ja ne eivat saa sisaltaa katetta.

Hankinnoiksi (Hy) katsotaan kaikki ne korvattavat kustannukset, jotka Palveluntuottaja on
maksanut toiselle yritykselle tai yhteisdlle Allianssin tavitseman palvelun, tyésuorituksen tai
materiaalin hankkimiseksi (n@ma hankinnat sisaltavat jo kyseisen toimittajan katteen ja niiden
hoitamisesta osapuoli saa omalle henkilékunnalleen oman palkkioprosenttinsa mukaisen
palkkion). Hankintoja ovat mm.:

* Oman tyon ulkopuoliset tydkustannukset (alikonsultit)
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* Oman kaluston ulkopuoliset kalustokustannukset (esim. tutkimuskaluston vuokrat)
* Materiaalihankinnat yrityksen ulkopuolelta selkeadsti hankkeen tarpeisiin

* Hanketta palvelevat tilakustannukset (esim. Big Roomin vuokra)
Lapilaskutettavista kustannuksista, kuten matka- ja majoituskustannuksista, ei makseta palkkiota.

3.2.2 Palveluntuottajan konsulttiosapuolen (Y) Palkkio lasketaan toteutusvaiheessa seuraavasti

> Palkkioy

(KKy x Py) + (Hy x 5 %), jossa

Palveluntuottajalle Y korvattavien kustannusten kokonaismaara, joka

KKy = perustuu henkiléstén palkkoihin (vakituinen henkilésto, osa-aikaiset ja

v sopimussuhteessa olevat) ja yrityksen hankkeelle kohdistuviin muihin
suoriin korvattaviin kustannuksiin

P, = Palveluntuottajan Y Palkkioprosentti, joka on annettu tarjouksessa
v (KAS-sopimuksen liite 3)

He = Muiden kuin kohtaan KKy kuuluvien korvattavien kustannusten eli
Y alihankinnan kokonaismaara.

Kaavassa esiintyva 5 % tarkoittaa, ettéd konsulttiosapuolen
Palkkioprosentti alihankinnoille on 5 % (kaikille konsulttiosapuolille
sama).

3.3 Palkkio Palveluntuottajan rakentajaosapuolelle

3.3.1 Palveluntuottajan rakentajaosapuolen (U) palkkio Kehitysvaiheessa lasketaan seuraavasti

> Palkkioy

(KKy x Py), jossa

Palveluntuottajalle U korvattavien kustannusten kokonaismaara, joka
KKy = perustuu henkiléstdn palkkoihin, alihankintoihin ja yrityksen
hankkeelle kohdistuviin muihin suoriin korvattaviin kustannuksiin

PK, = Palveluntuottajan U kehitysvaiheen K Palkkioprosentti, joka on
v annettu tarjouksessa (KAS-sopimuksen liite 3)

3.3.2 Palveluntuottajan rakentajaosapuolen (U) palkkio Toteutusvaiheessa lasketaan seuraavasti

> Palkkioy (TKy x Py), jossa

Palveluntuottajalle U Tavoitekustannuksessa asetettu,

TKy = Kustannusarvion mukainen korvattavien kustannusten
kokonaismaara (ei sisalla riskeja)

PT., = Palveluntuottajan U toteutusvaiheen T Palkkioprosentti, joka on
v annettu tarjouksessa (KAS-sopimuksen liite 3)

3.3.3 Toteutusvaiheen Palkkion osuus lasketaan kiintedsta euromaaraisesta palkkiosta vahentamalla
kehitysvaiheessa maksetun palkkion osuus. Toteutusvaiheessa rakentajaosapuolelle U
maksetaan Palkkiota hankkeen valmiusasteen mukaisesti.

3.3.4 Palveluntuottajan rakentajaosapuolen (U) Palkkio sisaltdd sekd osapuolen oman tyon, etta
alihankinnoista maksettavan Palkkion.

3.3.5 Palveluntuottajan U kiinteda Palkkiota ei sidota indeksiin.
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3.3.6  Allianssi voi muodostaa myo6s alialliansseja. Mikali allianssiosapuoli on muodostanut Allianssin
hyvaksymana aliallianssin kolmannen osapuolen kanssa, maksetaan taman suorittamat ty6t kuin
ne olisivat allianssin osapuolen omaa ty6ta. Aliallianssin korvattavien kustannusten tulee
perustua avoimiin kirjoihin. Korvattavat kustannukset ja Palkkio maksetaan allianssiosapuolelle,
joka maksaa ne edelleen aliallianssissa olevalle yritykselle naiden kesken sovitun mukaisesti.
Rakentajaosapuolen kiinted Palkkio kasittda siis myds tdman kanssa aliallianssissa olevan
yrityksen palkkion. Konsulttiosapuolen osalta aliallianssin korvattavat kustannukset ja Palkkio
maksetaan samoilla periaatteilla kuin Konsulttiosapuolen oma tyo.

3.4 Palkkion muutos Toteutusvaiheessa

3.4.1 Tavoitekustannuksen muutos toteutuksen aikana voi vaikuttaa Palveluntuottajaosapuolten
Palkkioon kasvattavasti tai vahentavasti. Mikali laajuus muuttuu tavoitekustannuksen sopimisen
jalkeen, muutetaan Palveluntuottajaosapuolten Palkkiota kaavalla: Muutettu Palkkio = tarjottu
Palkkio-% * Muutoksen korvattavien kustannusten kustannusarvio.
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5 Kannustinjarjestelma

5.1 Tavoitteet

5.1.1 Tilaaja on maarittanyt tarjouspyynnosséa Tilaajan tavoitteet Allianssiurakalle seka naista johdetut
Avaintulosalueet.

5.1.2 Osa Avaintulosalueista otetaan mukaan kaupallisen mallin Kannustinjarjestelmaan, jolla pyritdan
edistdmaan hankkeelle asetettujen tavoitteiden toteutumista. Merkittdvimmat haitat voidaan ottaa
mukaan myos jaljempana mainittuun jarkyttavien tapahtumien luetteloon.

5.2 Kannustinjarjestelmén yleiskuvaus

5.2.1 Kannustinjarjestelma on kolmiosainen ja kasittdad taulukossa 3 esitetyt komponentit, jotka on
tarkemmin maaritelty jaljempana tassa asiakirjassa.

Komponentti Yleiskuvaus
1) Tavoitekustannuk- Lopullista toteutunutta kustannusta verrataan asetettuun
sen alitus/ylitys Tavoitekustannukseen. Tavoitekustannuksen alitus johtaa
Palveluntuottajille Kustannusbonukseen ja ylitys johtaa
Kustannussanktioon.

2) Suoritustaso muissa | Allianssin suoriutumista sovituilla Avaintulosalueilla verrataan
Avaintulos-alueissa Avaintulosalueille maariteltyihin suoritustasomittareihin. Hyva

suoriutuminen Avaintulosalueilla johtaa Palveluntuottajille

Avaintulosbonukseen ja huono suoriutuminen Avaintulossanktioon.

3) Jarkyttava Jarkyttavat tapahtumat ovat hankkeen kriittisilla alueilla sellaisia

tapahtuma negatiivisia tapahtumia, joita Allianssin osapuolet eivat voi hyvaksya
tapahtuvan. Jarkyttdvan tapahtuman mekanismi vahentdd muuten
maksettavaa Palkkiota sekd Bonusta.

Taulukko 2: Kannustinjdrjestelmdn komponentit

5.3 Palveluntuottajan riskin rajaus

Riippumatta siitd, miten huonosti hanke toteutuu, maksetaan Palveluntuottajalle aina vahintaan
Korvattavat kustannukset. Huonoimmillaan Palveluntuottaja siis voi saada sanktiota
Tavoitekustannuksen ylityksestd, Avaintulosalueilla epdonnistumisesta ja Jarkyttavista
tapahtumista yhteensa kyseisen Palveluntuottajan Palkkion suuruisen maaran (maksimisanktio
lasketaan yhteensad KAS- ja TAS-sopimusten aikana Palveluntuottajalle kertyneesté Palkkiosta).
Selvyyden vuoksi todetaan, etta talléin Palveluntuottajat voivat olla menettaneet Palkkion lisaksi
Avaintulosalueilla suoriutumisesta ansaitsemansa Avaintulosbonukset ja Tavoitekustannuksen
alituksesta jaettavat Kustannusbonukset.

5.4 Suoriutuminen Avaintulosalueissa

541 Tilaajan maarittdmiin  Avaintulosalueisiin  perustuvat  suoritustasomittarit = maaritetaan
kehitysvaiheen aikana.

Avaintulosalueiden suoritustasossa minimivaatimuksena eli nollatasona on suoritus, joka vastaa
alan hyvaa suoritustasoa:

a) Minimivaatimuksena eli nollatasona on suoritus, joka on huomattavasti parempi kuin
yksittaisten osapuolten jatkuvat suoritukset muissa hankkeissa.

b) Avaintulosalueen suoritustulos -100 vastaa allianssin taydellistd epaonnistumista kohdata
minimivaatimukset.
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¢) Avaintulosalueen suoritustulos +100 vastaa allianssin erinomaista tai lapimurtosuoritusta
valittujen kriteerien mukaisesti.

d) Kullekin Avaintulosalueen osalle maaritetdadn sovittujen suoritustasomittareiden kautta
arvo valilla -100 ja +100.

e) Kunkin Avaintulosalueen suoritustaso lasketaan Avaintulosalueen osien
suoritustasomittausten painotettuna keskiarvona sovitun tarkastelujakson aikana.
Suoritustaso voi vaihdella valillda -100 ja +100 ja se ilmoitetaan kokonaisluvun
tarkkuudella, l1dhimpaan kokonaislukuun pyoéristettyna. Suoritustasomittauksien painotetun
keskiarvon laskennassa kuitenkin kaytetddn yhden desimaalin tarkkuulla ilmoitettuja
avaintulosalueiden osien suoritustasomittaustuloksia.

f) Avaintulosalueiden yhteenlaskettu suoritustaso kunakin sovittuna tarkasteluajanjaksona
lasketaan eri Avaintulosalueissa suoriutumisen painotettuna keskiarvona. Suoritustaso voi
vaihdella valillda -100 ja +100 ja se ilmoitetaan kokonaisluvun tarkkuudella.

g) Lopullinen Avaintulosalueiden suoritustaso (ATA) maaritetddn Avaintulosalueiden
yhteenlasketun suoritustason keskiarvona Iahimman kokonaisluvun tarkkuudella
hankkeen paattyessa.

5.5 Toteutusvaiheen Bonuspooli

551 Tilaaja perustaa Toteutusvaiheeseen Avaintulosalueiden Bonuspoolin  rahoittamaan
Palveluntuottajien bonukset tilanteissa, joissa Allianssi on ylittdnyt Avaintulosalueiden
minimivaatimukset (lopullinen Avaintulosalueiden suoritustulos on suurempi kuin nolla).
Bonuspooli pitdad sisalldadn alkupdaoman, joka on esitetty alla. Bonuspoolia tdydennetdan
mahdollisilla kustannusten alituksilla kohdan 5.6 mukaisesti.

> BOI'ILISpOOli BonUSPOOIiAIkupééoma + BonUSPOOIiLis'&ina jOSSH

Bonuspooliakpisoma = 2 prosenttia tavoitekustannuksesta

Bonuspooliissys = Osuus Tavoitekustannuksen alituksesta (jos sellainen
tapahtuu) kohdan 5.6.2 mukaisesti

5.6 Tavoitekustannuksen alitus/ylitys ja tavoitebudjetin alitus

5.6.1 Mikali lopullinen Toteutunut kustannus ylittdd Tavoitekustannuksen, jaetaan ylitys
(Kustannussanktio) tasan Tilaajan ja Palveluntuottajien kesken (esim. Tilaaja 50 % /
Palveluntuottaja yhteensad 50 %), kuitenkin siten, ettd kunkin Palveluntuottajan jasenyrityksen
suurin mahdollinen euromaarainen osuus tavoitekustannuksen ylityksen vastuusta on tdéman
Palkkion suuruinen.

5.6.2 Mikali lopullinen Toteutunut kustannus alittaa Tavoitekustannuksen jaetaan alitus
(Kustannusbonus) Tilaajan, Palveluntuottajan ja Bonuspoolin kesken (esim. taulukon 3

mukaisesti).
Osapuoli Tavoite- Tavoitekustannuksen alitus
kustannuksen ylitys
alitus >0 alitus<5% | 5% <alitus<10% | alitus >10 %
o 50 % 50 % 50 % 100 %
Tilaaja
. 0 % 0 % 20 % 0 %
Bonuspooli
0, 0, 0, 0,
Palveluntuottaja 50 % 50 % 30% 0%

Taulukko 3: Taloustavoitteen alittumisesta / ylittymisestéd seuraavat bonukset / sanktiot
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5.6.3 Tavoitekustannuksen alituksessa kaytetaan riippumatta alituksen maarasta 5 %:n alitukseen asti
aina jakoprosentteja, jotka tulevat edellisen kohdan sarakkeelta "< 5 %”, ja alituksen ollessa yli 5
% ja maksimissaan 10 % kaytetaan taltd osalta jakoprosentteja jotka tuleva sarakkeelta "> 5 %”.
Mikali alitus on suurempi kuin 10 %, maksetaan Palveluntuottajille siis esimerkin mukaan
yhteensa 4 % Tavoitekustannuksen maarasta.

5.6.4 Tavoitekustannuksen ylityksen ja alituksen sanktioiden ja bonusten jakoperusteet maaritellaan
tarkemmin kehitysvaiheen aikana ja esitetdan kaupallisen mallin tdydennyksena.

5.7 Bonus muusta kuin Tavoitekustannuksen alituksesta

5.7.1 Mikali lopullinen Avaintulosalueiden suoritustaso ATA on suurempi kuin nolla, maksaa Tilaaja
Palveluntuottajille Avaintulosbonusta (Bonusara) yhteensa seuraavasti:

ATA
> Bonusata = 100 X Bonuspooli

5.8 Sanktio muusta kuin Tavoitekustannuksen ylityksesta

5.8.1 Mikali lopullinen Avaintulosalueiden suoritustaso ATA on pienempi kuin nolla, maksavat
Palveluntuottajat Tilaajalle sanktiota seuraavasti (Avaintulossanktio):

: ATA - . :
» Sanktioata = 1700 x Maksimisanktioara, jossa
Maksimisanktioara = esim. 2 % Alkuperaisesta Tavoitekustannuksesta
5.9 Bonuksen ja Sanktion jakaminen Palveluntuottajien valilla

5.9.1 Tilaajan maksettavaksi tulevat Bonukset (Kustannusbonus ja Avaintulosbonus) jaetaan
Palveluntuottajien jasenyritysten kesken kehitysvaiheen aikana maaritettyjen osuuksien
suhteessa.

5.9.2 Palveluntuottajan jasenyritykset vastaavat Tilaajalle maksettavista Sanktioista (Kustannussanktio
ja Avaintulossanktio) kehitysvaiheen aikana maaritettyjen osuuksien suhteessa.

510 Jarkyttavat tapahtumat

5.10.1 Jarkyttava tapahtuma on luonteeltaan sellainen, jota Tilaajan ja Palveluntuottajien on mahdoton
hyvaksya. Jarkyttava tapahtuma vaikuttaa sekd Palveluntuottajille maksettavaan Palkkioon ettd
Avaintulosbonukseen.

5.10.2 Jarkyttavat tapahtumat maaritetdan kehitysvaiheen aikana.

5.10.3 Jokaiselle jarkyttavalle tapahtumalle maaritetdan kehitysvaiheen aikana erikseen kerroin (JTK).

5.10.4 Mikali Jarkyttava tapahtuma aiheutuu ylivoimaisesta esteestd (force majeure) tai Tilaajan
yksipuolisesta paatdksestd ei silld ole vaikutuksia Palveluntuottajien palkkioon eikd

avaintulosaluebonukseen.

5.10.5 JTK on numeroarvo valilld 0 ja 100. JTK:ien lopullinen maara > JTK lasketaan sopimuksen
aikana toteutuneiden kertoimien summana.

5.10.6 Mikali > JTK on suurempi kuin nolla, muuttuu kunkin Palveluntuottajan Palkkio seuraavasti:
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JTK
» Perittava maara = Maxkorvaus * 1200 , jossa
Maxkorvaus = Mahdollisten avaintulosbonusten maara, jonka Osapuoli
olisi ansainnut, jos jarkyttdvid tapahtumia ei olisi
tapahtunut.
YJTK = Jarkyttavien tapahtumien kerrointen summa

5.10.7 Palveluntuottajien riski Jarkyttavistd tapahtumista on rajoitettu siten, ettd >JTK ei voi olla
suurempi luku kuin 100. Huonoimmassa mahdollisessa tilanteessa eli }JTK:n arvolla 100
Palveluntuottaja voi Jarkyttdvien tapahtumien kautta menettdd muuten ansaitsemansa
avaintulosbonuksen kokonaan, huomioiden myds kohdan 5.11 mukaisen Palveluntuottajan riskin
rajauksen.

5.11  Palveluntuottajien kaupallinen riski

5.11.1 Yksittaisind Sanktioiden maksimima&aarina ovat aiemmin kuvatun mukaisesti seuraavat:

Aihe Maksimisanktio

1)  Tavoitekustannuksen Palkkio kokonaisuudessaan.
ylitys Ei vaikutusta avaintulosalueiden bonuksiin.

2)  Suoritustaso muissa esim. 2 % alkuperaisesta tavoitekustannuksesta
avaintulosalueissa (-100
pistettd)

3) Jarkyttava tapahtuma Ansaittuja avaintulosbonuksia vastaava euromaara (mikali
(100 pistetta) jarkyttavia tapahtumia ei olisi),

Taulukko 4: Sanktioiden maksimimaara

Palveluntuottajaan kohdistuva Sanktio kaikista edelld mainituista aiheista voi olla yhteensa
korkeintaan  kyseisen Palveluntuottajan  jasenyrityksen  Palkkion suuruinen. Lisaksi
Palveluntuottaja voi menettda muuten ansaitsemansa bonuksen. Tallin Palveluntuottajalle jaa
tulokseksi korvattavat kustannukset (olettaen, ettei vahinkoa ole aiheutettu tahallisella tai
torkealla teolla tai laiminlyonnilld taikka immateriaalioikeuksien loukkauksella tai vakuutusten
hankkimisen/ suojeluohjeiden noudattamisen laiminlyénnilla).
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6 Takuuaika

6.1 Takuuajan avaintulosalueet

6.1.1 Takuuajan avaintulosalueet ja niiden mittarit sovitaan Tilaajan tavoitteiden pohjalta
kehitysvaiheessa.

6.1.2 Allianssin johtoryhma paattaa urakan luovutuksen jalkeen Kannustinjarjestelman tuloutuksesta.
Paatettavia asioita ovat:

* Millaisella summalla varaudutaan takuuajan korjauksiin

* Mikali toteutuneet kustannukset ovat alle tavoitekustannuksen, mika on
kustannusbonuksen maara urakan luovutustilanteessa seka miten kustannusbonusta
puretaan takuuajan aikana.

* Mikali toteutuneet kustannukset ylittdvat tavoitekustannuksen, mika on ennustettu
Toteutunut kustannus takuuajan kustannusvaraukset mukaan lukien ja millaisilla
toimenpiteilld urakan laskutus ja ennustettu toteutumakustannus asetetaan vastaamaan
toisiaan.

e Urakan luovutuksen yhteydessa paattyvien avaintulosmittareiden tulokset ja niista
syntyva ATA.

e Urakan luovutuksen yhteydessa lasketun bonuksen tulouttaminen tai Sanktion periminen
Palveluntuottajilta

6.1.3 Mikali urakkaan kuuluvia rakennust6itd on siirretty tehtavaksi takuuajalle, ovat kaikki
avaintulosalueiden mittarit ja Jarkyttava tapahtuma edelleen voimassa naiden tehtavien loppuun
suorittamiseen asti ja Kannustinjarjestelman tuloutukset voidaan tehda vasta ko. téiden loppuun
suorittamisen jalkeen.

6.1.4 Bonuspoolin maard voi kasvaa takuuajan toiminnan seurauksena. Kannustinjarjestelman
loppuselvitys tehddan takuuajan jalkeen ja lopullinen tuloutus tehdaan loppuselvityksen
perusteella.

6.1.5 Konsulttiosapuolille maksetaan Palkkiota takuuajan suunnittelua vaativista tehtavista.



