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The study was mainly carried out as a qualitative research. The theoretical infor-
mation was collected to produce a comprehensive description of how the pro-
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1 JOHDANTO

Hankinnoilla tarkoitetaan rakennustuotannossa kaytettavien materiaalien seka
tyo- ja palvelusuoritusten maarittamista seka ostamista. Hankintojen suuri osuus
talotekniikkaprojektin kokonaiskustannuksiin verrattuna on tuonut merkittavan
vaikutuksen hankkeiden onnistumiselle tulokselliselta ja ajalliselta nakokulmalta
ajatellen (Junnonen & Kankainen 2012, 5). Kun tuotteen hankintahinta pienenee,
niin kate ja kannattavuus paranevat, vaikka myynti pysyisi samana. Hankinnan
tulisi olla yrityksen ylimman johdon jatkuvan huomion kohteena ja silla tulisi olla
merkittava osa strategisessa suunnitteluprosessissa (lloranta & Pajunen-Muho-
nen 2015, 131). Voidaan sanoa, etta hankintatoimi on yrityksen tukitoiminto, jolla

varmistetaan, etta yrityksen ydintoiminnot sujuvat hairiditta.

Taman opinnaytetyon paatavoite on selvittaa tehostamis- ja kehittamismahdolli-
suudet hankintaprosessissa koko linjasaneerausprojektin LVI-urakan ajalla las-
kentavaiheesta takuuaikaan. Tehostamis- ja kehittdmismahdollisuudet seka tyon
tulokset selvitetaan suorittamalla aiheen kirjallisuustutkimus, havainnointi yrityk-
sen toimintatavoista ja haastattelu hankintaa tekeville henkildille. Haastattelun
tarkoituksena on muodostaa sivutuloksena analyysi hankinnan nykytilasta. Tyon
paatuloksena muodostuu toimeksiantajayritys Consti Korjausrakentaminen

Oy:lle LVI-projektinhoitajien kayttéon kohdennettu hankintaohjeistus.

TyOssa keskitytaan Consti Korjausrakentaminen Oy:n Linjasaneeraus TRE -ni-
miseen yksikkdon, joka sijaitsee Tampereella. Hankintaprosessia kokonaisuu-
dessaan kasitellaan kyseisen yksikon projektipaallikon nakokulmasta. Tyon aihe
on rajattu siten, etta aihetta tutkitaan kyseisen yksikon tavanomaisen linjasanee-

rausprojektin nakdkulmasta.

Tyon tilaajana toiminut Consti Korjausrakentaminen Oy on perustettu vuonna
2008 ja sen kotipaikka on Helsinki. Yhti6 on osa Consti Oyj:ta. Yritys tyollistaa
noin 1000 henkil6a ja linjasaneeraus TRE-yksikko tyollistda yhteensa noin 40
henkilda. Yrityksen liikevaihto oli 78,1 miljoonaa euroa vuonna 2020. Linjasanee-
raus TRE -yksikon toimenkuvaan kuuluu taloyhtididen talotekniset perusparan-
nukset seka taloyhtididen ulkovaipan saneeraukset.



2 LINJASANEERAUS LYHYESTI

Virta (2018) painottaa, etta taloyhtion rakennukset eivat pysy kunnossa itsestaan
tai satunnaisin toimenpitein, vaan kiinteistonpidon, kuten yllapidon ja korjaami-
sen, tulee olla suunnitelmallista ja pitkajanteista (Virta 2018, 7). Linjasaneeraus-
hankkeen kesto vaihtelee hankkeen valmistelusta sen valmistumiseen noin 2-3
vuotta. Taman jalkeen on kahden vuoden takuuaika. Saneerauksen suoritustapa

ja laajuus maarittelee hankkeen lopullisen keston. (Ymparistohallinto 2016.)

2.1 Linjasaneerauksen maaritelma

Linjasaneeraus tunnetaan usein arkikielessa termilld "putkiremontti”. Rantalan
(2017) mukaan, se tarkoittaa erityisesti vesi- ja viemariverkoston saneerausta eli
olemassa olevan rakennuksen tai muun rakennelman laajaa yhdella kertaa ta-
pahtuvaa korjaamista tai muuttamista. Linjasaneeraus on valttamaton olemassa
olevassa rakennuskannassa noin 40-50 vuoden kuluttua rakentamisajankoh-

dasta tai edellisesta saneerauksesta. (Rantala 2017, 11.)

Linjasaneeraus on monesti taloyhtidille suuri investointi ja haaste, mutta se on
myo6s mahdollisuus. Sen avulla voidaan uudistaa ja kehittda rakennuksen toimi-
vuutta ja siten edistaa asumisviihtyvyytta. Linjasaneerauksen yhteydessa on
mahdollista myds esimerkiksi edistda energiatehokkuutta, tilojen toimivuutta ja
ottaa kayttdon uusia tietoteknisen kehityksen ja digitalisoitumisen luomia mah-

dollisuuksia. Nama seikat nostavat rakennuksen arvoa. (Rantala 2017, 3.)

Putkiremontin yhteydessa kannattaa tehda samalla muutakin peruskorjausta pur-
kutdiden laajuuden mukaan. LVI-tekniikkaan kohdistuvan peruskorjaustyon li-
saksi muita korjattavia jarjestelmia voivat olla esimerkiksi sahko- ja telejarjestel-
mat. (Ymparistohallinto 2016.)
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Kiinteistonpidon yhteinen toimintamalli eli strategia muodostuu taloyhtion yhtei-
sesta halusta, toiveista ja tavoitteista. Mahdollisia toimintamalleja on Virran
(2018, 7) mukaan kaytannossa kolme, jotka ovat

- Jarjestelmallinen kiinteiston tason parannus

- Kiinteistdn tason sailytys ennallaan

- Kiinteiston harkittu kayttod elinkaaren loppuun asti tekematta mitaan.

2.2 Perinteinen- ja kehittava linjasaneeraus

Perinteinen putkiremontti tarkoittaa vanhojen vesi- ja viemariputkien vaihtamista
uusiin (Consti Oyj 2021). Rantala (2017, 20) on jakanut taloyhtion perinteiseen
linjasaneeraukseen liittyvat toimenpiteet 4 osaan, joita ovat

- vesi- ja viemariputkien uusiminen

- sahkojohtojen uusiminen

- hormien uusiminen ja/tai iimanvaihdon nykyaikaistaminen

- markatilojen eli kylpyhuoneiden ja WC-tilojen uusiminen.

Kiinteistoa kehittavan linjasaneerauksen tavoitteena on kokonaisvaltainen ja jar-
jestelmallinen strategia normaalin perinteisen linjasaneerauksen yhteydessa teh-
taviin kehittamis- ja parantamistoimenpiteisiin. Kehittavan linjasaneerauksen ta-
voitteena on kiinteiston tilojen seka rakennus- ja taloteknisten jarjestelmien uusi-
minen ja parantaminen. (Rantala 2017, 20.) Kehittavassa linjasaneerauksessa
toimenpiteitd kohdistetaan Rantalan (2017) mukaan

- energiantehokkuuden parantamiseen

- rakennuksen ja huoneistojen "alykkyyden” nostamiseen

- kiinteistdjen (rakennusten) tilojen ja palvelujen parantamiseen

- huoneistojen tilojen kehittdmiseen.

Perinteisen- ja kehittavan linjasaneeraushankkeen suunnittelu- ja toteutuspro-

sessin vaiheet toteutetaan kohdan 2.3 mukaisesti.



2.3 Linjasaneerauksen tarpeen ilmeneminen

Asuinrakennusten elinkaarten hallinta edellyttaa jatkuvaa huoltoa ja kunnossapi-
toa. Naiden lisaksi saanndllisin valein on tehtava suurempia peruskorjaushank-
keita. (Rantala 2017, 19.) Taloyhtion korjaushankkeiden sykli ensimmaisten 75

vuoden ajanjaksolla on esitetty kuviossa 1.

Tietoteknisten jErestelmien paiityssykli 5-10 vuotia

Lammitysjariesteima
! Hissit

Linjasaneeraus
(putket, kanavat, sShkot)

Kattojen, julkisivujen ja parvekkeiden uusiminen

Kunnossapito ja lekniset parannuksat

Hualio

15 vuotta 15-30 vuotta 3045 yuotta 45-60 vuolta f0-75 vuotta

Talom ika
KUVIO 1. Taloyhtion teknisten jarjestelmien korjaushankkeiden sykli (Rantala
2017)

Kuviosta 1 nahdaan, etta linjasaneeraus koskien putkia, sahkojarjestelmaa, il-
mastointijarjestelmaa, keittioita ja markatiloja, on ajankohtainen noin 40-50 vuo-
den iassa. Rantalan (2017) mukaan linjasaneerauksen tarve voi tulla esille talo-
yhtiossa monella eri tavalla. Naita ovat esimerkiksi

- putkistossa esille tulleet vuodot

- putkistojen tukkeutuminen ja sakkaumien aiheuttamat toimintahairiot

- viemariputkiston sisaisen kuntotutkimuksen havainnot

- kayttdvesiputkiston sisaisen kuntotutkimuksen havainnot

- markatilojen heikot vesieristykset ja tutkimusten osoittamat kosteusluke-

mat
- toiminnalliset tarpeet, esimerkiksi markatilojen laatutason kohottaminen
- vakuutusturvan riittdmattomyys

- kayttéveden laadun heikkeneminen



- energiatehokkuuden parantaminen

- ilmanvaihdon parantamistarve ja hormit, jotka eivat veda

- lammityksen tarpeet, esimerkiksi liian kuumat tai kylmat huoneistot

- sahkotekniset tarpeet, esimerkiksi huoneistojen sahkokuormien kasvusta
aiheutuva sahkoénousujen riittamattomyys

- PTS-suunnitelman ilmoittama remontin ajankohta.

PTS-suunnitelma tarkoittaa kiinteiston kunnossapidon pitkan tahtaimen suunni-
telmaa 10-20 vuodeksi (Ratu G-0294, 3).

2.4 Linjasaneeraushankkeen tarkeimmat vaiheet

Linjasaneeraushanke toteutetaan 7 vaiheessa Ratu G-0295 toteutusohjeen mu-
kaisesti. Hankkeen toteutuksen vaiheet ovat kuvion 2 mukaan

- tarveselvitys

- hankesuunnittelu

- tekninen suunnittelu

- rakentamisen valmistelu

- rakentaminen

- kayttdéonotto ja luovutus

- kaytto ja takuuaika.

Hankintojen suunnittelu tarjousvaiheessa ja toteutusvaiheessa maaraytyy yrityk-
sen hankintatoimien mukaan. Hankintojen suunnittelu ja toteutus alkaa Ratu G-
0295 toteutusohjeen mukaisesti linjasaneerauksen rakentamisen valmisteluvai-
heessa. Rakentamisen valmisteluvaihe kasittaa urakoitsijoiden hankinnan ja ura-
koista sopimisen. Urakoitsijoiden hankintaan varataan aikaa kahdesta neljaan
kuukauteen. Urakoitsijoiden valinta toteutetaan samalla lailla kuin suunnittelijoi-
den valinta, tarjousmenettelylla. Urakoitsijoiden halukkuus urakkatarjouskilpai-
luun varmistetaan ennen urakkatarjouspyyntojen lahettamista. Urakkatarjous-
pyyntdasiakirjoissa tulee olla riittdva maara teknisia suunnitelmia, kohdekohtaisia
tietoja toteutuksen jarjestelyista ja laatuvaatimuksista seka alustava toteutusai-

kataulu vertailu- ja toteuttamiskelpoisten tarjousten luomiseksi. Yleensa tarjoajille
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annetaan 1 kuukauden laskenta-aika. Kun tarjouspyyntomenettely ja urakkaneu-
vottelut on saatu paatokseen, tehdaan kirjalliset urakkasopimukset hankkeen to-

teuttavien urakoitsijoiden kanssa. (Ratu G-0295, 11.)

Urakkasopimuksen laadinta perustuu urakkatarjouspyyntoasiakirjoihin, urakka-
tarjoukseen, Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin (YSE 1998) seka muihin
linjasaneerausurakan sopimiseen liittyviin asiakirjoihin. Ennen urakkasopimuk-
sen kirjoitusta varmistetaan urakoitsijoiden toiminnan luotettavuus ja laillisuus.
(Ratu G-0295, 11.)

Rakentamisen valmisteluvaihe sisaltaa lisaksi valvonnan valinnan ja kilpailutuk-
sen. Valvoja olisi hyva valita jo hankesuunnitteluvaiheessa, mutta viimeistaan
urakkakilpailun kaynnistyessa. Tassa tapauksessa voidaan hyddyntaa valvojan

osaamista tarjousasiakirjojen laadinnassa. (Rantala 2017, 80).

Hankintojen suunnittelu toteutetaan koko rakennushankkeelle takuuajan paatty-
miseen saakka. Normaali takuuaika rakennushankkeissa on kaksi vuotta. Kor-
jaushankkeen takuuaika alkaa, kun kohde on sovittu vastaanotetuksi. Rakennus-
urakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan urakoitsija on velvollinen
vastaamaan niista virheista ja puutteista, jotka tulevat ilmi takuuaikana ja ne voi-
daan katsoa olevan urakoitsijan vastuulla olevia virheita ja puutteita. (Rantala
2017, 89.) Hankintatoimet eri vaiheissa hanketta esitetdan myohemmin tydssa

tarkemmin.

[ s Tarvesclvitiys
5 Hartkesummiteh
RS it

RV Raketamisen valmisteh
Rakentaminen

Tyomaan perustaminen

Suojaukset ja turvallisuustoimet: kayttajat, ymparisto, tyontekijat
Laadunvalvonta, tarkastukset ja mittaukset
Purkutyo: rakennus- ja putkistopurku, jatteenkasittely
VVIS-asennukset: putkisto, kaapelt, laitteet

Rakennustekniset tyot: paikkaus- ja pohjatyot,
hormit ja kotelot, pintatyot, kalusteasennukset

Koekaytto ja tarkastukset

Luovutus

KanHasnotto

Takuuaika
KanHs

2v

n. 24 kk n. 12 kk ARGOI

KUVIO 2. Linjasaneeraushankkeen vaiheet (Ratu G-0295, 1)



11

3 HANKINTATOIMI

Hankintatoimen onnistumisella on merkittdva vaikutus koko rakennushankkeen
taloudelliseen ja ajalliseen lopputulokseen. Hankintatoimella tarkoitetaan toimin-
taa rakennushankkeessa, jonka tavoitteena on rakennustuotannon palveluiden

ja panosten hankinta (Vuorela, Urpola & Kankainen 1998, 135).

3.1 Hankinnan ja hankintatoimen tehostamisen merkitys rakennusura-

kassa

Junnonen (2010) painottaa, etta rakennushankkeen hankinnat muodostavat suu-
ren osan tydmaan kustannuksista. Tuotannon ajallisen hallinnan onnistuminen
riippuu paljon hankintojen hallinnasta. Tuotannonhallinalla tarkoitetaan tuotan-
non suunnittelua, valvontaa ja ohjausta. Junnonen (2010, 7) maarittelee tuotan-
nonhallinnan tavoitteiksi
- asetettujen tavoitteiden ja vaatimusten saavutukseen tarvittavien keinojen
suunnittelun
- mahdollisimman tehokkaan tuotannollisten tekijdiden kayton (tekijat, ma-
teriaalit ja koneet)
- suunnitelmasta poikkeavan toiminnan ennaltaehkaisyn

- tuotannon palautuksen poikkeamien ilmetessa.

Hankinnoilla tarkoitetaan rakennustuotannossa kaytettavien materiaalien seka
tyd- ja palvelusuoritusten maarittamista seka ostamista (Junnonen 2010, 87).
Hankintojen osuus koko rakennushankkeen kokonaiskustannuksista on kasva-
nut jatkuvasti. Tyypillisesti materiaalihankintojen ja aliurakoiden osuus rakennus-
hankkeen kokonaiskustannuksista on noin 60—-80 prosenttia. Hankintojen suuri
osuus hankkeen kokonaiskustannuksiin verraten on tuonut merkittavan vaikutuk-
sen hankkeiden onnistumiselle taloudelliselta ja ajalliselta nakokulmalta ajatellen.
Hankintatoimien merkitys on taloudellisesti ja ajallisesti merkittava, ja se onkin
ajanut rakennusyritykset muovaamaan ja kehittdamaan tuotantoaan. Tuotannon

kehityksen muuttuessa yha joustavammaksi, on hankintatoimille asetettu yha
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enemman vaatimuksia. Hankintatoimi on laajentunut rakennusurakoitsijan tuo-
tannon tarvitsemien materiaalien ja palveluiden operatiivisesta ostamisesta ali-
urakoitsijoiden ja materiaalitoimittajien kanssa tehtavaan monipuoliseen yhteis-

tyohon. (Junnonen & Kankainen 2012, 5.)

Hankintojen merkitys kokonaisvaltaisesti on tiedostettu rakennusyrityksissa. Mer-
kityksen kasvaminen on ajanut yritykset panostamaan entista enemman hankin-
tatoimen kehitykseen. Lisaksi sopimustekniikkaa ja sopimusehtoja hankintoihin
liittyen on kehitetty. Hankintatoimen kehittamisen puutteellisuus voi johtua esi-
merkiksi vahaisista hankinnan ja kehitystoimen resursseista. (Junnonen & Kan-
kainen 2012, 5; Anttila, Jussila & Mikkola 2013, 3.)

3.2 Hankintaprosessin vaiheet ja suunnittelu eri vaiheissa urakkaa

Junnonen ja Kankainen (2012) jakaa hankintaprosessin rakennusliikkeessa seit-
semaan vaiheeseen (kuvio 3). Hankintaprosessi ohjaa hankkeen aikana tehtavaa
yksittaista hankintaa. Hankintaprosessin kaynnistaa valmisteluvaihe, jota maarit-
taa hankkeen paaurakkasopimus. Valmisteluvaiheen tavoitteena on luoda las-
kentamateriaalikansiot ja lahettda ennakkotarjouskyselyja kohteelle. Valmistelu-
vaiheen aikana maaritetyt Iahtotiedot ohjaavat toteutusvaiheen hankintoja mer-
kittavasti. (Junnonen & Kankainen 2012, 27.)

Hankkeen aloitusvaiheessa luodaan kohteelle hankintasuunnitelma. Hankinta-
suunnitelman sisalto ja suunnittelu esitetaan tarkemmin tydon kohdassa 3.6. Han-
kintasuunnitelman sisallon avulla voidaan aloitusvaiheessa suunnitella alustavat
tarjouspyynnot ja tehda rajaus hyvaksytyille toimittajille yhdessa hankintavastaa-
vien kanssa. (Ratu S-1229)

Hankintaprosessin toteutusvaiheessa lahetetaan tarjouspyynnot, tehdaan tar-
jousten vertailu seka kutsutaan urakkaneuvotteluun potentiaaliset tarjoajat. Urak-
kaneuvotteluvaiheeseen kutsutuilta urakoitsijoilta pyydetaan tarvittaessa toteu-
tusmuutostarjous, mikali suunnitelmat ovat muuttuneet. Tarjouspyynnét laatii

hankintaosasto tai hankinnasta vastuussa olevat henkilot. Tarjousten vertailu teh-
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daan joko tydmaalla tai hankintaosastolla. Tarvittaessa hankintavertailu doku-
mentoidaan hankintaosastolle ennen lopullista paatdsta. Lopullisen paatdksen
tekee usein tydpaallikkd. (Ratu S-1229)

Viimeistelyvaiheessa valitaan hankinnan rakennustuotteen toimittaja tai aliura-
koitsija. Aliurakoitsijan hankintaprosessi esitetaan tarkemmin kohdassa 3.3.1 ja
rakennustuotehankintaprosessi kohdassa 3.3.2. Hankintasuunnitelmaa paivite-

taan aina toteutuneiden hankintojen osalta.

Tybmaavaihe sisaltaa aloituspalavereiden pitamisen, hankintojen ohjauksen ja
valvonnan seka tyon vastaanoton. Hankintojen ohjaus ja valvonta esitetaan tar-
kemmin kohdassa 3.7. Tyon vastaanotto kasittaa aliurakan laadunvalvonnan,
josta myds tarkemmin kohdassa 3.7. Paattymisvaiheessa tehdaan projektille ta-
loudellinen loppuselvitys ja kirjataan toimittajien arvioinnit kaytdssa oleviin rekis-
tereihin. Hankintaprosessin viimeinen vaihe on takuuaika ja se kasittaa takuutar-

kastukset ja -korjaukset.

VALMISTELLWAIHE

* Laskentakansio

* Enmnakkotarjoukset ALOITUSVAIHE
*  Hankintasuunnitelma
* Tarjouspyynncn valmistelu

TOTEUTUSVAIHE Tarjoajien valinta

*  Tarjouspyyntd

* Tarjous

* Tarjouswertailu

* Urakkanewvottelult) VIIMEISTELYVAIHE

S e e * Aliurakoitsijan/toimittajan valint
* Sopimus
*  Alivrakoitsijan/toimittajamn

hyvdlsyttEminen
TYOMAAVAIHE * Hankintasuunnitelman paivytys

*  Aloituspalaveri

*  Sopimusvalvonta

* Tuotannonchjaus

* Tyon vastaanotto PAATTYMISVAIHE
* Talowdellinen loppuselvitys
* Toimittajan arvioint

TAKUUAIKA
* Takuutarkastukset
* Takuukorjaukset

KUVIO 3. Rakennusliikkeen hankintaprosessin vaiheet (Junnonen & Kankainen
2012, 9)
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Junnonen ja Kankainen (2012) painottavat, etta tarjousvaiheen hankintojen suun-
nittelu kasittaa alustavan jaon hankinnoille seka hankinnan merkityksen maari-
tyksen. Lisaksi se sisaltaa hankinnan suorittajan maarityksen oman tyon ja ali-
urakoitsijan valilla, logististen perusratkaisujen suunnittelun seka tehtavien suo-

ritusjarjestyksen ja lohkojaon erittelyn. (Junnonen & Kankainen 2012, 24.)

Tarjousvaiheessa hankintojen suunnittelu perustuu tarjouspyyntoasiakirjoihin,
yrityksen hankintapolitikkaan seka hankkeelle maaritettyyn perustuotantoratkai-
suun, joka ohjaa suunnittelua lohkojaon, suoritusjarjestyksen ja rakennusajan pe-
rusteella. Tarkeimpia osa-alueita ovat tarjousvaiheessa alustavien hankintakoko-
naisuuksien muodostaminen, kriittisten ja kiireellisten hankintojen tunnistaminen
seka peruslaatuisten tydmaan logististen ratkaisujen suunnitteleminen. Tarjous-
vaiheessa huomion kohteena ovat ennakkotarjousten hankinta ja vaihtoehtojen
kartoitus. Ennakkotarjousten avulla pyritaan pienentamaan tarjoushintaan koh-
distuvaa riskia ja ne pyydetaan usein hankkeen kannalta merkittavimmista han-
kinnoista. Mikali on mahdollista, ennakkotarjoukset pyritddn sopimaan sitoviksi.
Ennakkotarjousten sisalto tarkistetaan ja verrataan soveltuvaksi hankintalaskel-
miin. Jos ennakkotarjousten yhteydessa toimittaja ehdottaa heidan tuotantoonsa
paremmin soveltuvaa ehdotusta tai materiaalimuutoksia, kannattaa paaurakoitsi-
jan tehda vaihtoehtotarjous rakennuttajalle suunnitteluratkaisujen halventuessa
tai parantuessa. Logistiset perusratkaisut tarjousvaiheessa ohjaavat tarjouslas-
kentaa ja on otettava huomioon. Naita ovat esimerkiksi nostot, kuljetukset, urak-
karajoihin liittyvat ehdot seka logistiikkakeskusten kayttd. (Junnonen 2010, 88—
89.)

Toteutusvaiheen hankinnat perustuvat hankintasuunnitelmaan, joka ohjaa han-
kintojen etenemista ja onnistumista. Hankintasuunnitelma laaditaan heti tydmaan
alussa. Toteutusvaiheessa hankintojen suunnittelun ja muun tuotannonsuunnit-
telun on tuettava toisiaan, jotta tuotanto toteutuu ajallisesti. Hankintasuunnitel-

man lahtotiedot ja sisaltd esitetaan kohdassa 3.6.
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3.3 Hankintojen luokittelu

Hankinnalla voidaan tarkoittaa myos organisaation ulkoisten resurssien hallintaa.
Hankintojen luokitteluperusteena voidaan kayttaa

- hankintatapaa

- maksuperustetta

- hankintasisaltoa

- toimittajan laaduntuottokykya

- hankintasuhteen kestoa

- hankinnan vaatimaa suunnittelutarvetta

- hankinnan kiireellisyytta.

(Junnonen & Kankainen 2012, 6)

Hankinnat voidaan luokitella niiden sisallon mukaan neljagan ryhmaan. Ryhmat
ovat aliurakoiden hankinta, rakennustuotteiden hankinta, pien- ja varastohankinta

seka palvelujen hankinta. (Junnonen & Kankainen 2012, 8-13.)

Projektihankinnat lisaksi voidaan jakaa myds niiden hankintatavan, sopimuseh-
tojen ja tilausmenettelyn perusteella seuraaviin luokkiin:

- materiaaliostot

- tukkuostot

- kotiinkutsut, esimerkiksi vuosisopimusten laadinnassa

- aliurakat

- tyGsuoritukset

- palvelut

- henkilostopalvelut

- kone- ja laitehankinnat seka niiden vuokraus.

(Consti Korjausrakentaminen Oy, 2020)
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3.3.1 Aliurakat

Junnosen ja Kankaisen (2012) mukaan aliurakalla voidaan tarkoittaa yhdistel-
maa, jossa materiaalit ja niiden asennustyot ostetaan samalta toimittajalta. Kui-
tenkin materiaalin ja tyon osuus vaihtelee paljon eri aliurakoissa. Aliurakka voi-
daan kuitenkin toteuttaa myos siten, etta hankitaan ainoastaan tyota ja tyon ti-
laaja hankkii materiaalit. Tata kutsutaan tyourakaksi. Aliurakan hankinta voi sisal-
taad materiaalia, tyota ja palvelua. Aliurakat tehdaan urakkasopimuksena noudat-
taen Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja (YSE 1998). (Junnonen & Kankai-
nen 2012, 7.)

Junnonen ja Kankainen (2012) rajaavat aliurakoiden perustuvan joko kausisopi-
muksiin tai kirjallisiin tarjouspyyntoihin. Kausisopimuksiin perustuvat aliurakat on
hyva tasmentaa erikseen kirjallisin sopimuksin ottaen huomioon kohdekohtaiset
erityisvaatimukset. Aliurakan sopimusprosessi on esitetty kuviossa 4. Aliurakan
kustannuksiin voidaan vaikuttaa Iahinna ennen sopimuksen Kirjoittamista. Aliura-
kan ajalliset ja laadulliset tavoitteet kirjataan sopimukseen. Aliurakan toteutuksen
aikainen ohjaus voidaan toteuttaa urakan toteutuksen aikana seurannalla ja ali-
urakoitsijan omalla valvonnalla seka raportoinnilla. Varsinainen seuranta ja oh-
jaus tapahtuu urakkapalavereissa ja katselmuksissa. Urakoitsijapalavereissa ko-
koustaminen vastaa YSE:n tarkoittamia tydmaakokouksia. Kuitenkin paasaan-
tona voidaan pitaa sita, etta kukin sopimuksen osapuoli keskittyy omaan tyosuo-
ritukseen ja toimintaan puututaan vasta havaittaessa poikkeamia sovituista asi-
oista. (Junnonen & Kankainen 2012, 8-10.)
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KUVIO 4. Aliurakan sopimusprosessin kuvaus (Junnonen & Kankainen 2012, 9)

3.3.2 Rakennustuotteiden hankinta

Rakennustuotteiden hankinnat ovat Junnosen ja Kankaisen (2012) mukaan han-

kintoja, jotka sisaltavat hyvin vahan tydmaalla tehtavaa asennustyota. Rakennus-

tuotteiden jaottelu voidaan tehda tuotetyypin, toimituskanavan seka toimitustavan

perusteella. Rakennustuotehankinnassa laaditaan erillinen hankintasopimus,

jossa tilaajan sopimuskumppani eli tuotteen toimittaja sitoutuu sopimuksen mu-

kaista vastiketta vastaan luovuttamaan sovitun tuotteen maarattyna aikana. Han-

kinnat voidaan suorittaa kausisopimuksilla, kirjallisilla tarjouspyynnadilla tai puhe-

lintilauksilla. Hankittava rakennustuote voi olla yleisessa myynnissa oleva tai erik-

seen suunnitelmien mukaan tehty tuote. Rakennustuotteen hankinnan sopimus-

prosessi on esitetty kuviossa 5. (Junnonen & Kankainen 2012, 10.)
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Kausisopimus on yrityksen ja toimittajan valinen sopimus, joka sisaltaa tietyn
tuotteen tai palvelun toimituksen sovittuun hintaan tai sovitulla alennuksella.
Yleensa yrityksen hankintaosasto suorittaa vuosittain kirjallisen tarjouspyynto-,
tarjous- ja sopimusmenettelyn kausisopimushankinnoista. Mikali kausisopimuk-
sia ei ole kaytettavissa, pyydetaan toimittajilta tarjouksia rakennusmateriaalien
hankinnassa. Tarjoukset voivat olla joko kirjallisia tai suullisia riippuen toimituk-
sen taloudellisesta merkityksesta. Suullisten tarjousten kayttd on hyva varmistaa
kirjallisesti esimerkiksi sahkdpostilla pienissakin kiireellisissa hankinnoissa. (Jun-
nonen & Kankainen 2012, 11-12.)

Rakennustuotteiden tuotetyypit voivat olla Junnosen ja Kankaisen (2012) mu-
kaan pientarvikkeita, vakiotuotteita tai projektikohtaisia tuotteita. Tuotteiden toi-
mituskanava voi olla rautakauppa, tehdas tai terminaali. Rakennustuotteiden toi-
mitustavat voivat taas olla pientarvikevarastolta lahteva tuote, noudettava tuote,
suoratoimituksella toimitettava tuote tai tasmatoimituksella toimitettava tuote.
(Junnonen & Kankainen 2012, 10-12.)

Rakennustuotteiden hankinnan suunnittelun tavoitteena on huolehtia hankintojen
edullisuudesta, oikeasta maarasta ja pyrkia tyon etenemisen kannalta ajallisesta
nakokulmasta ajateltuna sopivaan hankintaan. Hankittavien tuotteiden tulee olla
suunnitelmien mukaisia, maaraltdan oikeita ja kaupallisilta ehdoiltaan kelvollisia.
(Junnonen & Kankainen 2012, 10-12.)
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KUVIO 5. Rakennustuotteen hankinnan sopimusprosessin kuvaus (Junnonen &
Kankainen 2012, 11)

3.3.3 Pien- ja varastohankinnat

Pienhankinnoilla tarkoitetaan Junnosen ja Kankaisen (2012) mukaan esimerkiksi
tydmaalla tehtavissa tarkastuksissa havaittujen puutteiden hankintaa. Pienhan-
kinnat ovat hankinnassa suuri menoera verrattuna saatujen tuotteiden merkityk-
seen esimerkiksi korkeiden kuljetuskustannusten takia. Pienhankintojen hankinta
tapahtuu usein puhelinsoitoilla tai noutona. Pienhankintojen suunnittelun tavoit-
teena on keskittaa ne samalle toimittajalle kuljetuskustannusten pienentamiseksi,
sisallyttdd ne muihin suurempiin hankintoihin tai varmistaa 16ytyyko tuotetta esi-

merkiksi yrityksen varastolta. (Junnonen & Kankainen 2012, 12.)
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Pienhankinnat tehdaan usein ilman pitkdaikaista suunnittelua ja ne koostuvat
paasaantoisesti tydmaan kayttotarvikkeista ja tydvalineistd (Vuorela, Urpola &
Kankainen 1998, 138.)

Varastohankinnat tarkoittavat yrityksen varastoon tehtavia materiaalihankintoja.
Usein yrityksen hankintaosasto hoitaa ja valmistelee varastohankinnat. Yleensa
varastohankinnat kattavat lajikemaaraltaan suppean tuotteen, jotka ovat kaytto-
kelpoista tavaraa monilla eri tydmailla. Varastohankintojen kannattavuuden takaa
saanndllisesti tapahtuva tiedotus varaston sisallosta ja tuotteiden maarasta. Mi-
kali hankintoja tehdaan tyomaalle yrityksen omalta varastolta, on se useimmiten
yrityksen sisaisella kuljetuksella tapahtuva hankinta. (Junnonen & Kankainen
2012, 12.). Varastohankinnan syita voivat olla myo6s hintapolitiikka, toimituseran

koko tai materiaalitoimituksen toimitusaika (Vuorela ym. 1998, 138.)

3.3.4 Palvelujen hankinta

Palvelujen hankinnalla Junnosen ja Kankaisen (2012) mukaan tarkoitetaan yri-
tyksen tydmaapalveluiden hankintaa. Naita ovat esimerkiksi nosto- ja konepalve-
lut. Lisdksi palvelujen hankintaa voi olla asiantuntijapalvelut, kuten mittaus-,
suunnittelu- ja pohjatutkimuspalvelut. Palvelujen hankinta voidaan suorittaa joko
urakka- tai vuokrasopimuksella. Nama eroavat toisistaan vastuukysymysten ja
velvollisuuksien kohdalla. Urakassa urakoitsijalla on oma tyonjohto, kun taas
vuokrauksessa tilaajalla on tyonjohto ja vastuu siita, ettd saavutetaan suunniteltu
kokonaisuus. Naiden valinen raja on hyva pitaa selkeana molemmille osapuolille,
jotta valtytaan aiheettomilta epaselvyyksilta liittyen velvollisuuksiin ja vastuukysy-

myksiin. (Junnonen & Kankainen 2012, 12-13.)
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3.4 Hankintastrategia

Hankintatoimen toiminta-ajatuksen voi linjata Tyo- ja elinkeinoministerion (2006,
5) mukaan olevan yksinkertaisuudessaan seuraava:

- hankinta on suunnitelmallista

- hankintaprosessi on tehokas

- hankinnan lopputulos on laadukas.

Hankintastrategian tavoitteena on parantaa yrityksen neuvotteluasemaa
ja saavuttaa etua muihin kilpailijoihin toimittajien suhteen. Hankintastrategia oh-
jaa yrityksen hankintapaatoksia ja siihen liittyvia valintoja. Hankintastrategian
avulla pyritdan hallinnoimaan liiketoiminnassa tapahtuvia muutoksia ja ennalta-
ehkaisemaan seka ennakoimaan hankintoihin liittyvia riskeja. Hankintatoimen ta-
voitteiden on hyva olla yhteydessa yrityksen tavoitteisiin yrityksen toiminnan te-
hokkaan tukemisen kannalta. Hankintastrategia voidaan jakaa hierarkian mu-
kaan kolmeen eri tasoon, jotka ovat

- kilpailukykyyn perustuvat hankintastrategiat

- hankintamenettelyihin liittyvat hankintastrategiat

- suoritusperusteiset hankintastrategiat

(Junnonen & Kankainen 2012, 14-15.)

Yritystoiminta perustuu taloudellisen hyodyn tavoitteluun. Yrityksen johdon joh-
dolla suunnitellaan taloudellisen hyddyn saavuttamiseksi keinot, milla paastaan
asetettuihin tavoitteisiin parhaiten ja mahdollisimman hyvalla resurssien hyodyn-
tamisella. Naiden pohjalta laaditaan strategia yritykselle, jota voidaan soveltaa

my0Os hankintaan. (lloranta & Pajunen-Muhonen 2015, 132.)

lloranta & Pajunen-Muhonen (2015) painottavat, etta toimittajamarkkinoilla mark-
kinatuntemuksen jatkuva kehittdminen on tarkeimpia strategisen hankinnan teh-
tavia. Yleensa yritys tarvitsee oman strategian yrityksen koossa pitamiseksi ja
oman liiketoimintastrategian kullekin liiketoiminnolle. Hankinnan taloudellisen
merkityksen vuoksi se kannattaa huomioida kaikissa liiketoimintastrategioissa.

Hankinta- ja toimitusketjun nakdkulmasta tehtava jarjestelmallinen pohtiminen
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strategiatyon yhteydessa auttaa yritysta 10ytamaan oikeanlaisen strategisen ot-
teen hankintoihin ja toimittajamarkkinoihin. (lloranta & Pajunen-Muhonen 2015,
145-146.

Hankintastrategian laadinnan haasteellisuutta vahentaa ymmarrys siita, etta han-
kinnat rakentuvat taysin erilaisista ja eri tavalla merkityksellisista tuote- ja palve-
luryhmista. Hankinnat on syyta jakaa omiin kategorioihin ja niiden perusteella laa-
tia viisain toimintamalli jokaiselle kategorialle erikseen. Kun nama kategoriat toi-
mintamalleineen ovat luotu erikseen, niin niistd summautuu vahitellen ehja koko-
naiskuva, joka kattaa kokonaisvaltaisen hankintastrategian. (lloranta & Pajunen-
Muhonen 2015, 145-146.)

3.5 Hankinta vs. osto ja kokonaistaloudellinen ajattelutapa

lloranta ja Pajunen-Muhonen (2015) painottavat ostotoiminnan ja tilaamisen
eroavuuden hankinnasta. Termeilla on yksiselitteinen eroavaisuus. Ostaminen ja
tilaaminen on jonkin muun tahon valmiiksi maaritellyn tarpeen toimeenpanemista,
kun hankinta lahtee tarpeiden maarittelysta. Lisaksi hankintatoimessa pyritaan
jatkuvasti kehittamaan toimittajamarkkinoiden hallintaa seka johtamaan toimitta-
jia. (lloranta & Pajunen-Muhonen 2015, 50.)

Kuten edellisessa kappaleessa mainittiin, hankinta ja ostotoiminta eroavat sel-
vasti toisistaan. Koko hankintaprosessi koostuu aliurakoiden ja materiaalihankin-
nan osalta tarpeen maarityksesta sopimuksen tekoon asti. Kuitenkin sopimuksen
teon jalkeen on huolehdittava viela esimerkiksi sopimukseen liittyvasta laatu- ja
aikatauluvalvonnasta. Lisaksi prosessin jalkivaiheisiin kuuluu palaverit, vastaan-
otot, palautteet seka toimitukset. Aliurakoiden hankintaprossia kasitellaan koh-

dassa 3.2.1 ja rakennustuotteiden hankintaprosessia kohdassa 3.2.2.

Hankintapaatoksella voi olla paljon muitakin vaikutuksia hankkeen kustannuksiin.
Siksi on syyta painottaa muutakin kuin yksittain hinnan merkitysta perinteisessa
ostotoiminnassa. Monesti pitkan aikavalin hankinnan kokonaiskustannusvaiku-
tukset ovat tarkeimpia kuin hankinnan ostohinta. Kuitenkin on hyva tiedostaa on-

gelma ennustaessa kustannusvaikutuksia, silla se on aarimmaisen haastavaa.
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Etenkin paaosin hankkeen myohemmissa vaiheissa muodostuvat kokonaiskus-
tannukset ovat vaikeita arvioida ja tiedostaa alkuvaiheessa. Hankintapaatoksella
on vaikutusta tuotteen tai palvelun koko elinkaaren aikana tapahtuviin kustannuk-
siin. Hankintatoimen tarpeen kaynnistava kohde eli esimerkiksi tilaaja rakennus-
urakassa voi nostaa keskeiseksi paatoksentekoperusteeksi juuri kokonaiskus-
tannukset. (lloranta & Pajunen-Muhonen 2015, 152-155.)

Kokonaiskustannusajattelun idea on, etta jokaiselle toiminnolle, tydvaiheelle ja
tehtavalle lasketaan aika ja kustannukset. Lopputuotteen kustannukset ovat kaik-
kien siihen kohdistuneiden tehtavien kustannusten summa. Hankintahinta voi
erota lopputuotteen kokonaissummasta merkittavasti. Laskennassa taytyy ottaa
huomioon hankintoihin liittyvat tehtavat kokonaisuutena ja hankintahinta koko-
naiskustannuksiltaan. Se sisaltaa hankinnan tai tarjouspyynnon valmistelusta ai-
heutuvat kustannukset seka toimittajien valinnasta ja yhteistyosta aiheutuvat kus-
tannukset. (lloranta & Pajunen-Muhonen 2015, 152-153.)

Kokonaiskustannukset muodostuvat ennen hankintaa llorannan ja Pajunen-Mu-
hosen (2015, 154) mukaan

- tarpeen identifioinnista

- tarveanalyysista

- toimittajien etsinnasta

- toimittajien arvioinnista ja laadunvarmistuksesta

- toimittajien valinnasta

- toimittajan kehittamisesta.

Kokonaiskustannukset hankintaa tehtaessa muodostuvat llorannan ja Pajunen-
Muhosen (2015, 154) mukaan

- hinnasta

- tilauskustannuksista

- osapuolten valisesta tiedonsiirrosta

- toimitusjarjestelyista

- laaduntarkistuksesta

- valvonnasta ja seurannasta

- maksuliikenteesta.
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Kokonaiskustannukset muodostuvat hankinnan jalkeisissa vaiheissa llorannan ja
Pajunen-Muhosen (2015, 154) mukaan

virheellisista tuotteista ja palautuksista

- korjaustoimenpiteista ja uudelleen tekemisesta
- kunnossapidosta ja varaosista

- yllapidosta ja huollosta

- tuotetuesta ja koulutuksesta

- yhteistyosta toimittajien kanssa

- lisdantyneista myyntituotoista

- menetetyista myyntikustannuksista

- arvonalenemisesta ja maineen romahtamisesta

- kierratyksesta ja elinkaaren paattamisesta.

Kokonaiskustannuslaskennan hyoddyt talotekniikkaprojektissa ovat kustannustie-
tamyksen kehitys ja erilaisten kustannuksia aiheuttavien tekijoiden tunnistaminen

tuloksen teon nakokulmasta ajatellen (lloranta & Pajunen-Muhonen 2015, 152).

3.6 Hankintasuunnitelma

Hankintasuunnitelman tavoitteena on varmistaa sopimusten mukaisten materiaa-
lien ja alihankintojen oikea-aikainen saatavuus, toimitusten tapahtuminen kai-
kissa olosuhteissa, sovitussa aikataulussa ja urakkasopimuksessa pysyminen
seka hankinnan taloudellinen onnistuminen. Hankintasuunnitelman luo projektin

johto. (Consti Korjausrakentaminen Oy, 2019.)

Hankintojen suunnittelu on suuri osa hankkeen tuotannonohjausta. Hankinta-
suunnitelmassa ja yleisaikataulussa esitetaan keinot tuotannon hoitamiseen ta-
voitebudjetin mukaisesti. Hankintojen suunnittelu jaetaan kolmeen paavaihee-
seen, jotka ovat

- tarjousvaiheen hankintojen suunnittelu

- toteutusvaiheen hankintojen suunnittelu

- yksittaisen vaiheen hankinnan suunnittelu.

(Junnonen & Kankainen 2012, 24.)
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Tarjousvaiheen ja toteutusvaiheen hankintojen suunnittelulla varmistetaan tuo-
tannolle asetettuihin tavoitteisiin paaseminen. Yksittaisen hankinnan suunnitte-
lulla varmistetaan, ettei hankinta epaonnistu ja vaaranna hankkeen suunniteltua

toteutusta. (Junnonen & Kankainen 2012, 24.)

Hankintasuunnitelman lahtotietoina voidaan pitaa kohdekohtaisia tietoja, yleisia
tietoja ja yrityskohtaisia tietoja. Kohdekohtaisia lahtotietoja ovat

- urakkaohjelma

- rakennusvalvonnan kanssa pidetty aloituskokouksen poytakirja

- tarjouslaskentavaiheen hankintalaskelmat ja ratkaisut

- tavoitebudjetti

- yleisaikataulu

- laatusuunnitelma

- kohteen tekniset asiakirjat.

(Junnonen & Kankainen 2012, 29.)

Yleisia tietoja ovat materiaali- ja tarviketiedot seka toimitusaikaehdot. Yrityskoh-
taisia tietoja ovat toimittajatiedostot ja -ehdot, hyvaksyttyjen toimittajien luettelo
eli toimittajarekisteri, yrityksen hankintapolitiikka ja -strategia seka kausi- ja pui-

tesopimukset. (Junnonen & Kankainen 2012, 29.)

Hankintasuunnitelma laaditaan tydmaan alussa yleisaikataulun mukaan. Hankin-
tasuunnitelma kokonaisuudessaan sisaltda hankintaluettelon, hankinta-aikatau-
lun, hankintavastuut ja hankintojen logistisen suunnittelun. (Junnonen & Kankai-
nen 2012, 29-30.)

Ennen hankintasuunnitelman viimeistelya kokoonnutaan hankintakokoukseen,
johon osallistuvat tydmaan, hankintaosaston, kustannuslaskennan ja tuotannon-
johdon edustajat. Kokouksen tavoitteena on tarkistaa hankintasuunnitelma, paat-
taa avoimet kysymykset suunnitelmaan liittyen ja ottaa huomioon mahdolliset ke-
hitysnakdkulmat. (Junnonen & Kankainen 2012, 39.)
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3.6.1 Hankintaluettelo ja aikataulutus

Hankintaluetteloon kootaan urakan hankintakokonaisuudet, joista on tarkoitus
tehda urakan aikana hankintasopimukset. Nailla tarkoitetaan toimittajakohtaisia
yhtena kauppana tehtavia aliurakoita tai materiaalihankintoja. Hankintaluettelo
laaditaan kohdekohtaisesti, joten yksittaisten hankintojen sisallot eivat ole riippu-
vaisia nimikkeistoista. Sen tarkoituksena on 16ytaa yrityksen kannalta edullisim-
mat ratkaisut siten, ettd hankinnat saadaan suoritettua. (Junnonen & Kankainen
2012, 30-31.)

Hankintaluetteloa laadittaessa tarkistetaan tarjouslaskentavaiheessa tehty alus-
tava jako oman tyon ja aliurakoiden valilla. Lisaksi laadinnan yhteydessa tarkis-
tetaan mahdollisuudet hyddyntaa kausi- ja puitesopimuksia. Hankintaluettelon
laadinnassa on hyva kiinnittda huomiota aliurakoitsijoiden ja omien resurssien
kuormitustilanteeseen, tyon laajuuteen ja vaativuuteen seka tydomuodon taloudel-

lisuuteen. (Junnonen & Kankainen 2012, 30.)

Suunnitelmissa on oltava kaikki hankinnan tarvitsemat tiedot. Ennen hankinta-
luettelon tekoa tarkistetaan hankintanimikkeiston ja lopullisessa muodossa ole-
vien suunnitelma-asiakirjojen yhtapitavyys. Kun hankintatehtavat ovat maaritetty,
ne kootaan yhdeksi hankintaluetteloksi. Hankintaluettelo sisaltaa hankintatehta-
vat, niilden maarat, toimittajat seka tavoitekustannukset. Hankintaluetteloon kirja-
taan maaratiedot piirustuksista ja suunnitelmista materiaalilajeittain maaralas-
kentaohjeen mukaisesti ja selvitetdan hankintanimikkeiden tekniset tiedot. Li-
saksi otetaan huomioon materiaalin lisamenekki eli hukka. Hankintakaupan si-
salto ja kustannukset lasketaan hankintalaskelman avulla. Se kuvaa hankintateh-
tavan panosrakenteen. Laskelman tavoitteena on esittaa hankintakaupan tavoit-
teet. Hankintalaskelmassa eritellaan esimerkiksi maarat, yksikot, kustannukset,
logistiset palvelut sekad muut tarvittavat kasittelyt. (Junnonen & Kankainen 2012,
31-33.)

Hankintakokonaisuudet jaotellaan kokonaistaloudellisuuden perusteella ottaen
huomioon aikataulun ja tuotantokokonaisuudet. Kustannuksiltaan vahaiset nimik-
keet sisallytetaan isoihin hankintoihin, jolla saadaan hallittavien kokonaisuuksien

lukumaaraa vahennettya.
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Hankintaluetteloa yllapidetaan hankintakauppojen muutosten takia koko hank-
keen ajan. Hankintakauppojen muutokset voivat johtua suunnitelmamuutoksista,
lisa- ja muutostodista seka aiemmin tehtyjen hankintakauppojen eroavaisuuksista
asetettuihin tavoitteisiin nahden. Mikali muutoksia tapahtuu, tdydennetaan han-
kintaluetteloon tulleet muutokset. Hankinnasta vastaaville henkilGille ja hankinto-
jen toimittajille ilmoitetaan hankinnoissa tapahtuvista muutoksista. (Junnonen &
Kankainen 2012, 33.)

Hankinta-aikataululla tarkoitetaan hankintojen ajoittamisen perusteena kaytetta-
vaa suunnitelmaa. Aikataululla ajoitetaan suuret hankintakokonaisuudet seka yk-
sittaiset kriittiset hankinnat. Kriittiset hankinnat tarkoittavat kustannuksiltaan suu-
ria ja toimitusajaltaan pitkakestoisia hankintoja. Hankinta-aikataululla varmiste-
taan toimitusten oikea-aikainen tapahtuminen seka hankintaprosessin oikea-ai-
kainen kaynnistyminen. Hankinta-aikataulu sisaltaa eri hankintojen tarveajankoh-
dat, tarjouspyyntojen lahetysajat, tarjousten jattoajat, tilausajat seka toimitusajan-
kohdat. Lisaksi aikatauluun maaritetaan tehtavasuunnitelman laatimisen ja suun-
nitelmien valmistumisen maarittdmat ajat hankintojen kannalta. Hankinta-aika-

taulu on sidoksissa suunnitelma-aikatauluun. (Junnonen & Kankainen 2012, 34.)

Hankinta-aikataulu laaditaan viikkotarkkuudella. Materiaalihankinnoille ja aliura-
koille maaritetdan alkamisajat ja kestot. Toimitusajat taytyy varmistaa tarvittaessa
ennakkoon hankintojen onnistumiseksi. Toimenpiteiden ajoitus maaraytyy tar-
jouspyyntdjen, tarjousten lahetyksen, kasittelyn ja paatoksille varatun ajan mu-
kaan. Ajan pituuteen vaikuttavat esimerkiksi markkinatilanne, hankintojen merkit-
tavyys ja toimituksen suunnittelun tarvitsema aika seka maara. Hankinta-aikatau-
luun kirjataan lisaksi suunnitelmien hyvaksyttamisajankohta, mikali sita edellyte-

taan rakennuttajalta. (Junnonen & Kankainen 2012, 34-36.)

Hankinta-aikataulu vaatii jatkuvaa paivitysta ja yllapitoa yleisaikataulun muutok-
sien varalta. Talloin hankintatehtavien aikatarpeet voivat muuttua ja uusia han-
kintoja voidaan joutua ajoittamaan uudestaan. Myds hankinta-aikataulun muutok-
sista ilmoitetaan hankinnasta vastaaville henkiléille ja toimittajille. (Junnonen &
Kankainen 2012, 36.)
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3.6.2 Hankintavastuut ja logistiikan suunnittelu

Hankintavastuut maaritetadn hankintojen tehokkaan suorittamisen edellytyk-
sena. Jokaiselle hankintakaupalle maaritetaan vastuuhenkild. Hankintavastuun
maarityksessa varmistutaan, ettda hankinnan suorittava henkild pystyy paneutu-
maan riittavasti kyseessa oleviin hankintoihin. Yrityskohtainen hankinnan vas-
tuunjako selviaa yrityksen toiminta- tai laatujarjestelmasta. Kuitenkin suoritusvas-
tuut hankintojen suhteen kirjataan hankkeen laatusuunnitelmaan. Vastuunjaon
tarkistamisen perusteena kaytetaan hankinnan kustannusmerkityksia, valmiste-
lun vaativuutta ja muita tekijoita. Hankintapalavereissa varmistetaan hankintojen
kaynnistyminen oikeaan aikaan ja valvotaan hankinta-aikataulun toteutumista.
(Junnonen & Kankainen 2012, 34.)

Logistiikalla tarkoitetaan tydomaalla tapahtuvaa materiaalivirran ja tietovirran hal-
lintaa seka koordinointia. Tydmaan materiaalivirta voidaan jakaa tulo-, sisa- ja
lahtologistiikkaan. Tulologistiikka tarkoittaa materiaalin toimittamista ja jakamista
tydbmaalle. Tydmaan sisalogistiikkaan kuuluu kuorman purkaminen, materiaalin
sijoittelu ja varastointi. LahtOlogistiikka sisaltaa jatelogistiikan seka kierratettavat
pakkausmateriaalit ja kayttamatta jaaneiden materiaalien kasittelyn. (Junnonen
& Kankainen 2012, 36-37.)

Logistiikkaa suunniteltaessa taytyy tydomaata ajatella kokonaisuutena. Hankinnan
nakokulmasta hankinta on hoidettu loppuun asti vasta kun materiaali on toimitettu
tydmaalle, asennettu paikalleen ja jatteet siivottu seka kierratetty. Hankinnan lo-
gistiikan ajoissa tehty suunnittelutyd varmistaa toimitusten hallinnan seka raken-
nustyon sujuvuuden etsimalla toimintavaihtoehtoja toimitusketjun eri vaiheisiin.
Kaikki toimitusketjun vaiheet ovat merkittavia ja siksi ne taytyy ajatella kustan-

nuksiltaan osana kokonaisuutta. (Junnonen & Kankainen 2012, 37.)

Hankintojen logistinen suunnittelu varmistetaan tydmaan nosto- ja siirtokalusto-
suunnitelmissa seka aluesuunnitelmassa. Aluesuunnitelmaan merkitaan materi-
aalin ja tuotteiden vastaanotto-, purku- ja varastointipaikat, ajoreitit, siirtoreitit,
tyopisteet seka tydmaan lohko- ja paikkajako. Logistiset suunnitelmat ratkaistaan
hankintojen yleissuunnittelun yhteydessa, jotta tarjouspyynnoét voidaan luoda
suunnitelmien mukaisiksi. Kohteen talotekniset hankinnat ovat monesti helposti



29

vaurioituvia, joten niiden toimitus tyomaalle taytyy ajoittaa oikein ennen asen-

nusta. (Junnonen & Kankainen 2012, 37.)

Logistiikkasuunnitelman tarkeimmat osa-alueet ovat
- tydmaan tulo-, sisa- ja lahtdlogistiikka
- toimitusketjut ja -suunnitelmat
- tyodmaan sisaiset nosto-, siirto- ja varastointitavat
- jatteiden ja purkutavaroiden hallinta.
(Junnonen & Kankainen 2012, 37.)

3.7 Hankintojen ohjaus ja valvonta

Hankintasuunnitelman aikatauluvalvonnalla valvotaan hankintojen onnistumista
oikea-aikaisuuden ja kustannustehokkuuden toteutumiseksi. Kustannusten ker-
tymista tarkastellaan hankintasuunnitelman avulla ja niiden mukaan voidaan ar-
vioida seka ennustaa urakan hankintojen taloudellista lopputulosta. Hankintojen
valvonta voidaan jakaa kustannusvalvontaan ja aikatauluvalvontaan. Hankinta-
kauppojen tulee noudattaa budjettia, joka maaritellaan hankintojen suunnittelu-
vaiheessa. Hankintasuunnitelmaa paivitetaan tehtyjen kauppojen ja toteutunei-
den kustannusten perusteella. Hankintojen valvontaa edellyttaa se, ettd hankin-

tasuunnitelma on jatkuvasti ajan tasalla. (Junnonen & Kankainen 2012, 41-43.)

Hankintojen valvontaa suorittaa seka tydmaan henkilostd ettd hankintaosasto.
Materiaalitoimitusten valvontaa voidaan tehda toimitusajan puitteissa toimittajille
lahetettavilla tiedusteluilla tai tehdaskaynneilla. Hankintojen toimituksen ja asen-
nustyon aloituksen ajankohdan lahestyessa hankintoja ohjaavat henkilot tasmen-
tavat tarvittaessa toimituserien tarkemman maaran ja toimitusmenettelyt. Lisaksi
sovitaan tarvittaessa tarkempi hankintojen koko ja ajoitus. (Vuorela ym. 1998,
142; Ratu S-1229)

Aikatauluvalvonnan tavoitteena on valvoa suunnitelman toteutumista ja nain es-
taa lisakustannusten syntyminen. Tydmaan on aikataulujen puitteissa saatava

tarveajankohdan mukaiset materiaalit ja aliurakoiden on kaynnistyttava seka
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edettava tuotantoaikataulussa maaritettyjen suunnitelmien mukaisesti. Paaura-
koitsijan on varmistettava, etta hankinnat voivat tapahtua sovitusti ja aliurakan

aloitusedellytykset tayttyvat. (Junnonen & Kankainen 2012, 41-43.)

Kustannusvalvonnan perusteena on hankkeen aikana yllapidettava hankintaluet-
telo- ja laskelma. Ennakkovalvonnalla varmistetaan hankintakauppojen toteutu-
minen tavoitteiden mukaan. Kustannusvalvonta painottuu hankintakauppojen te-
kovaiheeseen tarjouksia vertailtaessa. Vertailu lisaksi sisaltaa hankintojen katta-
vuuden ja maaraerojen tarkastelun. Hankintojen tavoitteita muutetaan tarvitta-
essa lisa- ja muutostdiden ilmenemisen ja suunnitelmien muutosten takia. Kus-
tannusvalvonta perustuu jatkuvaan valvontaan tehtyjen kauppojen osalta. Val-
vonnassa yllapidetaan kirjausta toteutuneista kauppasummista. Tydnjohdon vas-
tuulla on hankintojen laadunvalvonta vertaamalla toteutuneita toimituksia tehtyi-
hin tilauksiin. Mahdolliset poikkeamat reklamoidaan toimittajille. (Junnonen &
Kankainen 2012, 41-43.)

Reklamaatio laaditaan Vuorelan ym. (1998) mukaan aina kirjallisesti ja se teh-
daan pikimmiten virheen huomaamisen jalkeen. Reklamaatioon vaikuttaa tilaajan
vaateet. Siihen kirjataan virheen laatu ja sen aiheuttamat poikkeukset seka seu-
raukset tydmaan etenemisen kannalta. Kirjallisella materiaalilla varmistetaan ti-
laajan oikeus myohempaan vetoamiseen asian suhteen. Lisaksi sopimuksen pu-

run edellytyksena on usein kirjallinen reklamaatio. (Vuorela ym. 1998, 144.)

Aliurakoiden laadunvalvonta tehdaan toteutuneeseen tyohon ja kaytettyihin ma-
teriaaleihin. Toiden ajallista valmistumista valvotaan ja niiden vaikutuksia tark-
kaillaan muihin hankkeen tehtavaluettelon tehtaviin. Kustannusennuste voidaan
luoda ensimmaisten tavoitearvioiden ja hankintalaskelmien valmistuttua. Tehdyt
sopimukset taydentavat kustannusennustetta ja osakohteiden valmistuttua voi-

daan laskea kustannusennuste. (Junnonen & Kankainen 2012, 41-43.)
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3.8 Toimittajarekisteri

Toimittajarekisteri tarkoittaa hankintayksikon perustamaa rekisteria tai luetteloa.
Se sisaltaa yrityksen etukateen maariteltyjen edellytysten tayttavien toimittajien
listauksen, jotka ovat suostuneet halukkuudellaan yhteistydhon. Hankinta voi-
daan suorittaa suoraan pyytamalla tarjouksia rekisterin tarjoajilta. Toimittajarekis-
teriin voidaan tehda luokituksia ja rajauksia siten, etta ne eivat ole kuitenkaan
syrjivia. (Hankinnat.fi, 2016.)

Toimittajarekisteri palvelee hankinta- ja laskentahenkilostoa. Rekisteriin kirjataan
materiaali- ja aliurakoitsijayritykset yhteistietoineen. Toimittajarekisteri jaotellaan
erikoistumisalojen perusteella. Toimittajarekisterin uudet tarjoajat hyvaksytaan

erikseen rekisteriin. (Consti Korjausrakentaminen Oy, 2019.)

3.9 Hankinnan analysointi ja kehittaminen

Niemisen (2016) mukaan hankintojen analysointia ja kehittdmista voidaan lahes-
tya kahdesta eri suunnasta. Voidaan tarkastella joko hankinnan kokonaiskustan-
nuksia tai hankintaprosessia. Kokonaiskustannustarkastelussa analysoidaan eu-
roja ja selvitetdan missa on suurin potentiaali hankintojen ja liiketoiminnan kehi-
tykseen. Hankintaprosessin tarkastelussa perehdytaan hankintaprosessiin ja py-
ritddn saamaan prosessista mahdollisimman toimiva ja tehokas. Nailla menette-
lyilld varmistetaan mahdollisimman hyva hankintatoimen ja liiketoiminnan loppu-
tulos. (Nieminen 2016, 81.)

Tassa opinnaytetyossa keskitytaan hankintaprosessin tarkastelun kautta tapah-
tuvaan hankinnan analysointiin ja kehittdmiseen. Hankintaa tarkastellaan haas-
tattelun tulosten analysoinnin kautta ja tehdaan tarvittavat johtopaatokset kehit-
tamismahdollisuuksista. Nykytilan kuvaus auttaa hankintaa tekevia henkilGita
hahmottamaan prosessin kulkua paremmin ja miten yksittaisten henkiloiden te-
kemiset vaikuttavat lopputulokseen. Nieminen (2016) korostaa, etta mikali nyky-
tila-analyysin tekee yrityksen ulkopuolinen henkild tai henkild, joka ei osallistu

hankintojen tekoon, eri menetelmien kayttd monipuolisesti auttaa parhaaseen
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lopputulokseen. (Nieminen 2016, 96.) Menetelmat tassa tyossa ovat kirjallisuus-
tutkimus, asiantuntijahaastattelut, havainnointi yrityksessa seka olemassa olevan
dokumentaation hyodyntaminen. Tutkimusmenetelmat esitetaan tarkemmin seu-

raavassa luvussa.
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4 LINJASANEERAUSYKSIKON HANKINTAPROSESSI

Hankintatoimen kehitystyossa voidaan erityyppisilla menetelmilla, tyokaluilla ja
toimintamalleilla paasta tyydyttavaan lopputulokseen. Suuri haaste hankintatoi-
men Kkehitys- ja tehostamistydssa on usein resurssien riittamattomyys. Niukoilla
resursseilla on paneuduttava huolellisesti kaytettaviin toimintatapoihin, jotta kehi-
tys- ja tehostamistyolla olisi riittdvan hyodyllinen vaikutus. (Anttila ym. 2013, 18.)
Tassa tyossa linjasaneerausyksikon kehitys- ja tehostamismahdollisuudet selvi-
tettiin paaosin tutkimushaastatteluilla ja sita kautta nykytilan selvityksella. Tutki-

muksen tuloksena syntyi kohdennettu hankintaohjeistus LVI-projektinhoitajille.

4.1 Tutkimusmenetelmat

TyOn rajaus suoritettiin toimeksiantajayrityksen johdolla ja paatettiin tydon keskit-
tyvan kyseisen yksikon LVI-hankintaan LVI-projektipaallikon nakokulmasta. Han-
kintatoimelle haluttiin selvitystyo tehostamismahdollisuuksista ja tyon tuotoksena
haluttiin syntyvan yrityksen yleista hankintaohjetta taydentava kohdennettu han-
kintaohjeistus tyonjohtajien kayttoon. Ohjeistusta voitaisiin kayttaa hankinnan tu-
kena ja kehittaa seka tdydentaa sita tarpeen vaatiessa myohemmin lisaa. Tutki-
mus aloitettiin perehtymalla aiheen Kkirjallisuuteen, avainkasitteisiin seka ole-
massa oleviin ideoihin ja tutkimustuloksiin. Seuraavaksi tyolle luotiin kirjallisuus-
ja lahdetutkimuksen perusteella teoreettinen viitekehys ja yleiskatsaus hahmotet-

tuun ongelmaan liittyvaan olemassa olevaan tietoon.

Tyon tutkimusmenetelmina kaytettiin kirjallisuustutkimusta, tutkimushaastattelua
ja havainnointia yksikdssa. Lisaksi tutkittiin yksikon kaytdssa olevia toimintaoh-
jeita. Tutkimushaastattelun perusteella luotiin yksikon hankintaprosessista nyky-
tila-analyysi. Tutkimushaastattelu on hyvin joustava ja se sopii moniin tutkimus-
tarkoituksiin. Tutkimusmenetelmat olivat kvalitatiivisia, joilla pyrittiin ymmarta-
maan kohdetta mahdollisimman kokonaisvaltaisesti hyddyntamalla erilaisia tradi-
tioita, Iahestymistapoja seka aineistonkeruu- ja analyysimenetelmia ilmion tutkin-
nassa (Denzin & Lincoln 1998, 5-7).
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Haastattelutilanne antaa haastattelijalle mahdollisuuden suunnata tiedonhankin-
taa tilanteessa taydentamaan tutkimusta. Lisaksi haastattelulla voidaan syventaa
saatavaa tietoa pyytamalla haastateltavaa esimerkiksi perustelemaan vastauk-
sensa. Tutkimuksen aihe ei ole erityisen arka eika tutkittavia kohteita haluta jattaa
tasta syysta tarkoituksen mukaisesti etaiseksi. Haastattelu tehtiin haastatteluna
lomakkeen sijasta, koska talldin on suuremmat mahdollisuudet motivoida haas-
tateltavia ja haastateltavalla on mahdollisuus esittaa tasmennyksia kysymyksiin
(Hirsjarvi & Hurme 2000, 34-36).

Yrityksen LVI-hankintoja tekevat henkilot haastateltiin asiantuntijoina. Hyvarista,
Nikanderia ja Ruusuvuorta (2017) lainaten, asiantuntijoita haastatellaan sen tie-
don vuoksi, jota heilla oletetaan olevan aiheesta, jota tutkitaan. Tutkimuskohde
ei tassa tapauksessa ole haastateltava henkild, vaan hanen oma tulkintansa ja

tietonsa tutkittavasta asiasta. (Hyvarinen ym. 2017, 218-219.)

Haastattelu suoritettiin avoimena haastatteluna siten, etta keskustelua ei sidottu
tiukkaan formaattiin. Saaranen-Kauppinen & Puusniekka (2006) painottavat, etta
avoin haastattelu on keskustelunomainen haastattelu ja silla pyritaan kielelliseen
vuorovaikutukseen osapuolten valilla. Tilanteesta pyritaan luomaan mahdollisim-
man luonteva seka tavallinen keskustelu. Keskustelun etenemista ja jarjestysta
ei lydda lukkoon vaan se etenee vapaasti aihepiirin sisalla ja haastateltavan eh-
doilla. Tarkoitus on kuitenkin saada selville haluttua tietoa tutkijan ennalta suun-
nitellusta teemasta tai aihealueesta. Onnistunut avoin haastattelu etenee niin,
ettd haastateltavan annetaan puhua asiasta vapaasti, mutta haastattelija tarvitta-
essa ohjaa keskustelua hienovaraisesti pysymaan varsinaisessa aiheessa. (Saa-

ranen-Kauppinen & Puusniekka, 2006a.)
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4.2 Yrityksen hankintaohjeistus ja hankintakoulutus

Yrityksella on kaytossa talla hetkella paasaantoisesti 20-sivuinen toimintaohje
projektihankinnoille. Ohjeistus sisaltaa lisaksi toimintaohjeita eri projektin vai-
heille. Ohjeistus on laaja-alainen aihealueeltaan, mutta esimerkiksi toimintaoh-
jeet eri projektin vaiheiden hankinnoille ja hankintojen suunnitteluun olisi hyodyl-
lista tarkentaa. Esimerkiksi hankintojen suunnittelusta tietoa ohjeistuksessa on
vain noin puolen sivun verran. Hankintojen suunnittelu ja toteutus eri vaiheissa
urakkaa on asia, jota voisi olla hyodyllista syventaa. Ohjeistus sisaltaa kattavasti
tietoa esimerkiksi hankintamenetelmista eri kanavien kautta. Ohjeistuksesta kay
iimi selkeat toimintaohjeet ostotoimintaan tarjousten luomisesta hankintojen val-

vontaan. (Consti Korjausrakentaminen Oy, 2019.)

Onhjeistuksen lisaksi yrityksen sisaisella verkkoasemalla ja intranetissa on saata-
villa muutakin materiaalia esimerkiksi PDF- ja PowerPoint -tiedostoina. Materiaa-
lit keskittyvat muun muassa ostotoimintaan, hankintaprosessin sisaltoon ja ylei-
sesti yrityksen hankintapolitikkaan. Materiaaleissa on lisaksi hyvin tietoa sopi-
musten laadinnassa huomioon otettavista asioista. Ohjeistusten laadinnasta, pai-

vityksesta ja jalkautuksesta vastaa yrityksen hankintajohtajat ja hankintapaallikot.

Yksikdssa uuden tyontekijan aloittaessa perehdyttaa hanet useimmiten samassa
projektissa tyoskentelevat lahimmat esimiesasemassa olevat toimihenkilot. Pe-
rehdytettavia asioita ovat esimerkiksi hankintakanavat eri tuotteille, ostotoimin-
nan suorittaminen, laskutusreittien toteutuminen ja yleisesti eri tuotteiden ostami-
nen oikeilta toimittajilta. Lisaksi kaikille uusille Constin toimihenkildille jarjestetaan
hankinnan perehdytys Helsingissa paakonttorilla hankintapaallikkdjen toimesta.
Materiaalit ovat saatavilla myos jalkikateen yrityksen sisaiselta verkkoasemalta

seka intranetista. (Kulmala, 2021.)

Yrityksen hankintatydryhma tiedottaa ja kouluttaa saanndllisesti uusista hankin-
taan liittyvista asioista. Asioita ovat esimerkiksi toimintatavat, ohjeistukset, sopi-
mukset, muistiot ja toiminnanohjauspalaverit. Yksikdissa pidetaan saannollisesti
viikko- ja kuukausipalavereja, joissa yksikonjohtajat jalkauttavat hankintatietoa

yksikon toimihenkilille. Yrityksen hankintapaallikot jarjestavat lisaksi yksikkokoh-
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taisia hankintakoulutuksia koko yksikon toimihenkilostolle tarpeen mukaan, va-
hintdan kuitenkin kerran vuodessa. Hankintakoulutusten aiheita ovat esimerkiksi
vuosisopimusten lapikaynti seka alihankintasopimusten laadintaan liittyvan oh-
jeistuksen lapikaynti ja opastus sopimusten laadintaan. Yritykselld on kaytdssa
hankintaan perehtynyt HAU-ryhma, johon valitaan yksikkokohtainen edustaja
osallistumaan koulutustapahtumiin ja jalkauttamaan tietoa muille toimihenkildille.
(Kulmala, 2021.)

4.3 Haastattelun toteutus

Haastattelut yksikdon hankinnan nykytilan selvittamiseksi toteutettiin toimeksian-
tajayrityksen linjasaneerausyksikon toimitiloissa Tampereella seka Teams-haas-
tattelulla. Haastattelut suoritettiin aikavalilla 3.3.2021-12.3.2021. Haastattelut to-
teutettiin neljalle Consti Korjausrakentaminen Oy:n toimihenkildlle, joilla on han-

kintakokemusta linjasaneerauksessa noin 0,5-20 vuotta.

Haastattelut suoritettiin keskustelunomaisesti avoimina haastatteluina eika haas-
tateltavat henkilot olleet esimerkiksi tutustuneet kysymyksiin tai aiheisiin etuka-
teen. Haastattelut olivat luontevia keskustelunomaisia tilaisuuksia eivatka ne
edenneet minkaan tietyn tarkan suunnitelman tai formaatin mukaan. Haastattelut
etenivat tilanteen mukaan luontevasti aiheesta toiseen ja tarvittaessa haastatel-
tava tai haastattelija tarkensivat kysymyksia tai aiheita. Haastattelija johdatteli li-

saksi haastateltavaa oikeaan suuntaan keskustelun edetessa.

Haastatteluista nauhoitettiin aanitallenteet, jotta haastattelija voisi keskittya pa-
remmin keskusteluun ja aikaa ei kuluisi muistiinpanojen tekemiseen keskustelun
aikana. Aanitallenteet litteroitiin. Saaranen-Kauppisen & Puusniekan (2006) mu-
kaan litterointi tarkoittaa nauhoitetun aineiston tai tutkimukseen osallistuneiden
vastaajien tietojen perusteella omalla kasialalla tehtavaa tekstin puhtaaksikirjoit-
tamista. Litteroinnin hyotyna on se, etta haastatteluista poimitaan vain aiheen
kannalta keskeisimmat asiat. Silti litterointi kannattaa tehda mahdollisimman tar-
kasti, ettei joitakin tutkimuksen kannalta tarkeita asioita jaa huomioimatta. (Saa-

ranen-Kauppinen & Puusniekka, 2006b.)
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5 HANKINTAPROSESSIN TEHOSTAMINEN

Haastatteluilla, hankintaa tukevilla asiakirjoilla ja toimintatapojen havainnoinnilla
paastiin hyviin lopputuloksiin ja moniin asioihin 10ytyi selkeat vastaukset seka
syyt. Hankintaprosessia tarkastellessa on tassa tutkimuksessa tarkeata huomi-
oida yksikon toiminnan luonne. Yksikon tarjoamat linjasaneerauspalvelut taloyh-
tidille ovat melko selkeita ja yksinkertaisia. Esimerkiksi tuotevalikoima on melko
suppea LVI-tuotteiden osalta mita kaytetaan ja tydo on melko pitkalle toistoa eri
huoneistojen valilla. Kuitenkin yleiset tilat ja lisatyot taloyhtidissa tekevat hank-

keista hieman erilaisia.

Hankinnan nykytila-analyysilla oli tarkoitus selvittda linjasaneerausyksikon han-
kintastrategia, toimintatavat hankintaprosessin eri vaiheissa ja hankintojen suun-
nittelun kaytanteet. Haastatteluilla, hankintaa tukevilla asiakirjoilla ja havainnoi-
malla toimintatapoja haluttiin selvittaa kehittamis- ja tehostamismahdollisuudet
yksikossa. Tarkoituksena oli etsia jarkeva vaihtoehto, eli kannattaako yrityksen
hankintaprosessi ottaa tarkastelun alle ja kehittaa sita, vai luoda nykyisten toimi-
vien kaytanteiden perusteella toimintaohjeistus esimerkiksi uusien tyontekijoiden

perehdytysmateriaaliksi.

Tutkimuksen tarkoitus on tarkea, silla toimeksiantajayritys saa hyotya nykytila-
analyysin perusteella tietoa esimerkiksi prosessin yksittaisista vaiheista, jotka
jaavat paivittaisia hankintatoimia tehdessa vahemmalle huomiolle. Tallaisissa ti-
lanteissa tydnantajan on helpompi lahestya asioita uudelta nakodkulmalta. Tutki-
muksen tekija saa tietoa yrityksen hankintaprosessin vaiheista, jotka eivat valtta-
matta ole viela selvia ja kehittdd omaa ammattitaitoaan. Samalla yrityksen tyon-
tekijat paasevat vaikuttamaan kertomalla omista kehityskohteista ja nakemyk-

sista.
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5.1 Hankintatoimen kuvaus yksikossa

Yksikon tarjoamat linjasaneerauspalvelut taloyhtioille ovat LVI-urakointi, sahko-
urakointi ja rakennusurakointi. LVI-urakoinnissa yritys tekee vesi- ja viemarijar-
jestelmien seka lammitysjarjestelmien perusparannuksia ja korjauksia, mutta esi-
merkiksi ilmanvaihtourakat ostaa yksikkd paasaantoisesti alihankintana. Lisaksi

esimerkiksi maanrakennusurakointi hankitaan myos alihankintana.

Yksikdssa LVI-hankintaa tekee paasaantoisesti kolme henkilda. LVI-hankinnalla
tarkoitetaan tassa yksikossa materiaali-, alihankinta- ja palveluhankintaa. Henki-
I6illa on kokemusta rakennusprojektissa tehtavasta hankinnasta noin 0,5-20
vuotta siten, ettd vahiten kokemusta omaavalla henkildlla kokemusta hankin-
nasta ja hankinnan avustamisesta on noin puoli vuotta ja eniten kokemusta
omaavalla henkildlla noin 20 vuotta. Kaikki tyontekijat olivat kaytanndssa paivit-
tain hankintojen kanssa tekemisissa riippuen siita, kuinka monta tydmaata on
meneilldaan yhtaaikaisesti ja kuinka paljon on tehtava uusien tydmaiden tarjous-

laskentaa.

Yrityksen hankintaprosessi ja sen pohjatyo alkaa jo suoritettaessa tarjouslasken-
taa. Tarjouslaskentavaiheessa LVI-materiaalien massat ja osuudet lasketaan
suunnitelmista ja tavaraluettelot syotetdan kaytossa olevaan tarjouslaskentaoh-
jelmaan. Tarjouslaskentavaihe pitaa sisallaan lisaksi aliurakoitsijoiden hankinnan
suunnittelun. Tarjouslaskentaohjelmasta on mahdollista tulostaa suoraan hankin-
taluettelot materiaalihankintaa varten. Hankintaprosessia selkeyttavat tekijat ovat
tyontekijoiden mielesta yksikon tarjoamien linjasaneerauspalveluiden suppea
tuotemaara. Monissa projekteissa kaytetaan samoja tuotteita, joka helpottaa
tyota. Laskenta- ja kilpailutusvaihe ovat hyvin toimivia ja selkeita. Yksikon han-
kintakanavat ovat maaritelty jo valmiiksi, mika tarkoittaa sita, etta yksikossa tie-
detdan mitka tuotteet ostetaan tehtaalta ja mitka tuotteet tukkuliikkeista. Hankin-
takanavien maarityksen ja vuosisopimusten neuvottelun tekee yrityksen paakont-
torilla Helsingissa tyoskenteleva hankintaryhma. Yrityksen hankintaa nopeuttaa
ja helpottaa valmiiksi kilpailutetut hinnat ja alennusprosentit eri tuotteille. Kuiten-

kin aliurakointi kilpailutetaan aina erikseen ja siita vastaa yrityksessa yksi henkilo.
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Kun yritys on saanut tydmaan niin suoritetaan viela uusi kilpailutuskierros. Isoim-
mista hankinnoista, kuten esimerkiksi aliurakoista ja hinnaltaan merkittavista ma-
teriaalihankinnoista kaydaan erikseen viela hankintaneuvottelut. Hankintaneu-
votteluissa paatetaan vastuuhenkilo eri tuotteiden hankintaan, ja samalla varmis-
tetaan tarjousten ja menekin oikeellisuus. Lisaksi hankintapalavereita jarjeste-
taan aliurakoitsijoiden kilpailutuksessa ja valinnassa. Palavereihin osallistuu kil-

pailutettavat aliurakoitsijat seka yksikon toimihenkilot.

Yksikon isoimmat urakat saattavat kestaa jopa 1,5 vuotta ja niissa tapauksissa
on otettava erityisesti huomioon hankinnassa oikea-aikainen osto esimerkiksi
hintojen nousun takia ja oikeiden alennusprosenttien huomioiminen tarjouslas-
kennassa. Tukkuliikkeet ilmoittavat hintojen noususta yleensa vuodenvaihteessa
ja silloin tehdaan paatokset ennakkotilauksista ja varastohankinnoista. Ennakoi-
malla hintojen muutosta tukkuliikkeiden kanssa voidaan lydda lukkoon sama
hinta koko tydmaan ajalle yhdelle tuotteelle, mikali esimerkiksi tuotteen valmis-
tuksessa kaytettavan raaka-aineen maailmanmarkkinahinnat vaihtelevat paljon.
Vaihtelu voi aiheuttaa tuotteen hinnan nousua. Tassa tapauksessa tukkuliikkeet

ostavat koko tydmaan menekin kerralla varastoon samalla hinnalla.

Yksikon tyypillisimmat aliurakat, jotka hankitaan ulkopuolisilta tahoilta, ovat LVI-
urakoinnissa ilmanvaihtourakka, eristysurakka ja sukitusurakka. limanvaih-
tourakka pitaa sisallaan olemassa olevien vanhojen kanavien ja hormien nuo-
houksen. Lisaksi viemarien kuvaukset ennen luovutusta hankitaan aliurakkana.
Kuitenkin omien tyontekijoiden tyotilanne vaikuttaa paljon ja lisatydvoimaa taytyy
hankkia, mikali omat tyontekijat eivat riitd. Alihankinnan kokonaiskustannuksia
ajatellen eristys ja ilmanvaihto muodostavat kustannuksista puolet ja puolet. Ma-
teriaalihankintojen merkittavyys riippuu urakan sisallosta. Esimerkiksi mikali urak-
kaan sisaltyy poistoilmalampépumppu, niin se on jo itsessaan merkittava han-

kinta.

Lammitysjarjestelmien saneerauksessa suurimman osan kokonaiskustannuk-
sista muodostaa venttiilit. Venttiileihin sisaltyy muun muassa linjasaatoéventtiilit,
sulkuventtiilit ja patteriventtiilit. Yleensa yksikon tekemissa linjasaneerauksissa ei

uusita lammitysputkia, mika vaikuttaa kustannuksiin. Vesi- ja viemarijarjestelmien
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saneerauksessa merkittavimman osan materiaalihankinnasta muodostaa vesika-
lusteet. Vesikalusteilla tarkoitetaan esimerkiksi hanoja, wc-istuimia ja pesualtaita.
llImanvaihtojarjestelmien saneerauksen tekee ulkopuolinen taho alihankintana,
mutta se sisaltaa silti muutamia huomion arvoisia asioita. Naita ovat esimerkiksi
huippuimureiden uusimisen aiheuttamat nostoty6t, jotka taytyy laskea mukaan

aliurakkaan.

Varastohankintoja yksikko ei tee oikeastaan ollenkaan, silla se sitoo paaomaa.
Mikali hintaa hankinnasta ei voida sopia ennakkoon ja pelataan hinnan nouse-
van, niin se ostetaan varastoon. Tarkoitus on valttaa varastointia ja kayttaa ikaan
kuin tukkuliikkeita varastoina ja tilata materiaalia linjoittain sitda mukaa, kun tyot
etenevat. Nain valtetaan materiaalien rikkoutuminen tai katoaminen tydmaalla ja
siten valtetdan saman materiaalin hankkiminen kahteen kertaan. Lisaksi linjasa-
neeraustyomailla on usein erittain vahan tilaa varastoida tavaraa. Talla toiminta-
tavalla aiheutuu hieman enemman rahtikustannuksia, mutta estetaan materiaa-

lien rikkoutuminen ja katoaminen.

Yksikon LVI-hankintaa tekevat henkilot myontavat kiirehankintoja tapahtuvan
liian usein, mutta ne eivat ole merkittavia kustannuksiltaan. Kiirehankinnat ovat
kustannuksiltaan korkeita ja niita valtetaan suunnittelemalla hankintoja eteenpain
ja tilaamalla isompia maaria kerralla. Kiirehankintojen tapahtuminen aiheutuu
monesti tydomaan nokkamiehen ja tyonjohtajan ennakointivirheesta. Tyomaan
nokkamiehen vastuulle kuuluu téiden organisointi siten, etta tiedetaan vahintaan
viikolla eteenpain, mita tehdaan seuraavaksi. Nain tyonjohtaja voi hankkia oikeat

materiaalit ja valtytdan kiirehankinnoilta esimerkiksi muutaman osan takia.

Hankintoihin kuluvan ajankayton seurantaa ei tehda yksikossa. Hankintatoimiin
ja kilpailutukseen kuluu aikaa noin kaksi tuntia paivittain. Hiljaisempina aikoina
aikaa kuluu vahemman ja se kaytetdan tarjouslaskentaan. Tyodlaimmaksi vai-
heeksi hankinnassa koetaan tilausten koostaminen ja lahettaminen. Tilausten
koostaminen ja erittely kasittaa esimerkiksi sahkopostiviestin kirjoittamisen ja Ia-
hettamisen. Toinen tydlas vaihe hankinnassa koetaan olevan isompien aliurakoi-
den kilpailutus ja neuvottelu. Nama vaiheet taytyy tehda huolella, joten siksi niihin

kuluu eniten aikaan.
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Yksikon LVI-hankintaa tekevilla henkiloilla on kaytossa hankintaa kasittelevia toi-
mintaohjeistuksia, mutta niiden I6ytyvyys on hieman epaselvaa. Ohjeistukset ei-
vat ole kovinkaan tuttuja, vaan mieluummin luotetaan omaan kokemukseen, opit-
tuihin toimintatapoihin tai kysytaan tyOkaverilta. Ohjeistusten sijainti yrityksen
kaytossa olevilla sisaisilla tietojarjestelmilla, kuten esimerkiksi intranetissa, ei ole
kovinkaan selva. Ohjeistusten olemassaolosta ei myodskaan tiedoteta kovinkaan
paljon. Yksikon tarjoaman urakoinnin suppeuden takia toiminta on tyontekijoiden
mielesta kuitenkin riittdvan selkeata ja siksi ohjeistuksista ei koeta olevan kovin-
kaan paljon hyotya. Eniten hyotya tyontekijoille on tieto hankintakanavista ja tieto
tiedoston sijainnista intranetissa ja verkkoasemalla. Ohjeistuksista koettaisiin ole-

van enemman hyoyta, jos kaikki tiedostaisivat niiden olemassaolon.

Talla hetkelld yksikon hankintasuunnittelu muodostuu yksinkertaisuudessaan
siita, etta yleisaikataulua seuraamalla tilataan materiaalit ennakkoon linjakohtai-
sesti tyomaille. Tilauksiin maaritetaan toimitusajankohdat ja lisatiedot. Hankinta-
aikatauluja ei tehda kirjallisesti eri projekteille vaan aikataulutus on yleisaikatau-
lun mukaan tyonjohtajan kokemukseen perustuva taito. Esimerkiksi sahkopostilla
lahetettavat ennakkotilaukset toimivat muistiona tehdyista tilauksista. Linjojen
toistuvuus ja suppea tuotemaara tekevat aikataulutuksesta selkeata ilman eril-
listd hankinta-aikataulua. Yksikon LVI-hankintaa tekevat henkil6t eivat kayta yh-
teistd hankintasuunnitelmapohjaa, vaan kaikilla on jokin oma suunnitelmapohja.
Yrityksen virallista hankintasuunnitelmapohjaa ei koeta hyodylliseksi ja mielipide
on se, etta se sopii paremmin rakennusurakointiin. Kokonaisuudessaan hankin-
tasuunnitelman sisaltd ei ole kovinkaan selva ja siita ei |0ydy riittdvasti ohjeis-

tusta.

Hankintaluettelot tulostetaan esimerkiksi tarjouslaskentamateriaaleista ja muoka-
taan sopiviksi. Yksinkertaisuudessaan urakkalaskentamateriaalit muodostavat
hankintaluettelon. Hankintaluetteloa yllapidetaan ja paivitetaan sitd mukaa kuin
hankintaa tehdaan, jotta tiedetaan tyomaalle menneiden materiaalien laatu ja
maara. Hankintaluettelot tehdaan ennakkoon valmiiksi ja laitetaan tilaukseen

vasta kun rakennusaikataulun mukaan on sopiva ajankohta.

Hankintavastuu LVI-hankintojen osalta maaritetdaan erikseen hankintapalave-
reissa, mutta lahtokohtaisesti vastuu on projekteissa yksikon LVI-tyOnjohtajalla.
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Hankintavastuita jaettaessa projektien valilla LVI-tyonjohtaja jakaa tehtavia tyo-

kuorman mukaan tarvittaessa muille toimihenkildille.

Yksikossa keskitetdan hankintoja eri projektien valilla mahdollisuuksien mukaan.
Hankintojen keskittamista esimerkiksi sahkomateriaalien ja LVI-materiaalien va-
lilla hankaloittaa kaytossa olevat eri tukkuliikkeet. Hankinnassa on potentiaalinen
saastomahdollisuus kuitenkin esimerkiksi vesikalusteiden ja muiden kylpyhuone-
kalusteiden tilausten yhdistamisessa LVI-urakoitsijan ja rakennusurakoitsijan va-

lila.

YksikOssa ostotoiminnan maksujen varmistus hoidetaan Jydacom-jarjestelmalla.
Tyomaan tydnumeron perusteella laskut ohjataan laskutusreittia pitkin yksikon
toimihenkildille tarkastettavaksi. Laskut litteroidaan materiaalien mukaan eri litte-
roille. Litteroinnilla pyritaan pitamaan talous koko ajan tasalla, jotta tydmaa ete-
nee suunnittelun budjetin rajoissa. Laskut tarkastetaan yksikdssa rivi kerrallaan
ja varmistetaan, ettd tydmaalle on mennyt tehtyjen tilausten perusteella oikea

maara oikeita tuotteita.

Tyomailla hankintojen valvonnan tekee nokkamies vastaanottaessaan tavarala-
hetykset. Nokkamiehen vastuulla on laskea lahetysluettelon perusteella, etta ta-
varaa on oikea maara ja tuotteet vastaavat tilattuja tuotteita. Lisaksi nokkamiehen
vastuulla on tarkastaa tuotteiden laatu ja reklamoida tilauksen tehneelle toimi-
henkilOlle virheellisista materiaaleista. Virallisen reklamaation tekee tilauksen
tehnyt toimihenkild suoraan tehtaalle tai tukkuliikkeeseen. Reklamaatioita esiin-

tyy tavallisesti muutama kappale tydmaata kohden.

5.2 Kohdennettu hankintaohjeistus

Tutkimusmenetelmien perusteella tuloksena yksikon hankinnassa todettiin kehi-
tyskohteeksi hankintasuunnittelun tiedon lisdaminen tyontekijoiden kayttoon ja
sen dokumentoinnin kehittdminen. Yksikdssa hankintasuunnittelu on joiltakin
osin hieman vajavaista projekteissa ja tavoitteena olisi pyrkia laajempaan kirjalli-
seen dokumentointiin. Dokumentointi helpottaisi esimerkiksi tyontekijoiden valilla
tiedonkulkua siten, etta tieto olisi I0ydettavissa kirjallisena eika siten, etta tieto on
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vain hankintaa tehneella tyontekijalla itselldaan. Ohjeistuksen sisaltd muodostui
haastatteluissa ilmenneiden asioiden perusteella, joita olisi hyva teravoittaa ja
virkistaa mieleen. Merkittavimpana asiana tutkimuksessa nousi esille ohjeistuk-

seen laadittavaksi hankintasuunnitelman tarkempi kuvaus.

Yksikossa nykyhetkella kaytdssa olevassa toimintaohjeessa hankintasuunnitel-
man sisallosta oli tietoa noin puolen sivun verran. Haastatteluiden perusteella to-
dettiin, ettd hankintasuunnitelman tietosisaltéa olisi hyva tarkentaa ja saattaa

tyontekijoiden tietoisuuteen.

Kohdennetun hankintaohjeen sisallysluettelo muokattiin yksikon tarpeisiin sovel-
tuvaksi (kuvio 6). Ohjeen laadinnassa hyodynnettiin kirjallisuustutkimuksen tulok-
sia taydentamaan ohje ytimekkaaksi, mutta riittavan kattavaksi. Ohje laadittiin
haastatteluiden litteroinnin ja tulosten analysoinnin jalkeen. Tulosten analysoin-
nin lisaksi ohjeen sisaltdoa taydennettiin erikseen pitamalla palaveri yksikonjohta-

jan kanssa.
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6 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia yksikon hankintaprosessia talotekniikkaura-
koinnissa erityisesti LVI-hankinnan nakokulmasta. Tyon tutkimusmenetelmat oli-
vat kirjallisuustutkimus, asiantuntijahaastattelut, olemassa olevien dokumenttien
tutkiminen ja yrityksen toimintatapojen havainnointi. Tutkimusmenetelmilla halut-
tiin saada tulokseksi tehostus- ja kehitysmahdollisuudet hankintaprosessille ja
laatia kohdennettu hankintaohjeistus tyonjohtajille. Tyon tutkimusmenetelmat

ovat kvalitatiivisia.

Opinnaytety0 lahti liikkeelle Consti Korjausrakentaminen Oy:n toiveesta tutkia lin-
jasaneeraus TRE-yksikdon hankintaprosessia ja tuottaa prosessia tukeva toimin-
taohjeistus. Opinnaytetydn tuloksena saatiin hankintaprosessin nykytila-analyysi
ja hankintasuunnitteluun kohdennettu tdydentava ohjeistus. Ohjeistuksessa esi-
tetdan tarkemmin hankintasuunnittelussa ja hankintasuunnitelman laadinnassa
huomioon otettavia asioita. Ohjeistuksen sisaltd palvelee seka uusia toimihenki-

I0ita etta teravoittaa nykyisten toimihenkildiden muistia.

Ohjeistuksen sisaltd muodostui tutkimusmenetelmien tuloksena. Merkittavimmat
ongelmat, jotka nousivat esille, olivat hankinnan dokumentointi ja hankintasuun-
nitelman tarkemman sisallon tiedon puute. Muodostunut ohjeistus voisi esimer-
kiksi helpottaa tiedonkulkua dokumentoinnin kehittamisella ja kehittaa hankinta-
prosessia tekemalld siitd enemman systemaattisen ja johdonmukaisen proses-
sin. Totuttujen toimintatapojen kehitys on varmasti alussa hieman haastavaa ja
aikaa vievaa, mutta hankinnan kehittamisessa ja tehostamisessa on potentiaalia

hankkeiden paremmalle taloudelliselle ja ajalliselle onnistumiselle.

Opinnaytetyon teoriaosuuteen oli saatavilla niukasti LVI-hankintaan liittyvaa lah-
demateriaalia, mutta yhdistamalla tietoa rakennusyritysten hankinnasta yleisesti
ja soveltamalla sita aiheeseen, saatiin tietoa kerattya monista eri lahteista. Lah-
teet, joita opinnaytetydssa kaytettiin, olivat erilaiset rakennusurakointia, hankin-
taa ja tutkimusmenetelmia kasittelevat teokset, verkkojulkaisut, maarayskokoel-
mat ja ohjeet, Ratu- ja RT-kortit, sahkopostiviestit, asiantuntijahaastattelut ja yri-

tyksen olemassa olevat, sisadisessa kaytossa olevat tiedostot.
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Opinnaytetyon tuloksia voidaan hyodyntaa yksikossa tulevaisuudessa esimer-
kiksi uusien kehityskohteiden suunnittelussa. Tyon tuloksena syntyneesta ohjeis-
tuksesta on hyotya nykyisille toimihenkilGille virkistamaan muistia ja uusille toimi-
henkilGille esimerkiksi perehdytysvaiheessa. Tydon onnistuminen ja todellinen

hyoty selviaa tarkemmin vasta ohjeistuksen julkaisun ja kayttodonoton jalkeen.
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