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1 JOHDANTO

"Rakennustuotannossa hankintojen osuus hankkeen kokonaiskustannuksista on jatkuvasti kasvanut.
Materiaalihankintojen ja aliurakoiden osuus hankkeen kokonaiskustannuksista on tyypillisesti 60-80
prosenttia, joten hankintojen onnistumisella on merkittéva vaikutus koko hankkeen taloudelliseen ja

ajalliseen lopputulokseen.” (Junnonen ja Kankainen 2012, 5.)

Opinnadytetydsséni kasittelen rakennushankkeen hankintoja, vertailen kohteen ennakkotarjoushintoja
sopimushintoihin ja tutkin YIT Rakennus Oy:n Talonrakennuksen Kuopion yksikén hankintatoimea.
Tyoni paatavoitteena on selvittda urakkakilpailukohteen tarjousvaiheen ennakkotarjousten ja sopi-
musvaiheessa tehtavien sopimusten hintaeroa. Tavoitteena on saada vertailuarvo, jonka avulla pys-
tytdan jatkossa paremmin arvioimaan hankintojen hintojen muutosta ennakkotarjousvaiheesta so-
pimusvaiheeseen, jolloin voidaan ennakoida hankinnan hankinnasta koituvia saastéja omassa urak-
katarjouksessa. Opinnadytetydni tukena kaytén hankinnan teoriaa, seka YIT Rakennus Oy:n Kuopion
yksikén hankintatoimea ja hankintastrategiaa. Tavoitteenani on myds esittéd mahdollisia kehityskoh-
tia ja ideoita YIT:n Kuopion yksikén hankintatoimessa. YIT Rakennus Oy, Talonrakennus Kuopio on

tdman opinnaytety6ni toimeksiantaja.

Opinndytetydni voidaan jakaa kolmeen osaan. Ensimmaisessa, eli teoriaosuudessa kasittelen raken-
nusalan hankintaprosessia kustannuslaskentavaiheesta hankintasopimukseen, seka julkista hankin-
taa. Teoriaosuudessa tarkastelen YIT Rakennus Oy:n Kuopion yksikdn hankintatoimea ja hyddynnan
teoriaa padosin rakennusalan hankintoja késittelevan kirjallisuuden avulla. YIT Rakennus Oy:ta ka-
sittelevaa osuutta varten haastattelen YIT:n Kuopion yksikdn hankintapdallikk6a Pertti Kylmaojaa ja
tyopaallikkda Jukka Tengvallia. Toisessa osassa vertailen ja analysoin urakkakilpailukohteen ennak-
kotarjouksia ja sopimustarjouksia keskendaan. Vertailua varten olen perehtynyt kohteeseen, seka ke-
rannyt siitéd tehdyt ennakkotarjoukset ja sopimukset. Kolmannessa osassa teen vertailun pohjalta
johtopaatokset ja kayn lapi kehittdmisehdotukset, seka arvioin tydn kulkua ja esitén jatkotutki-

musehdotuksia.

Tarkastelen opinnadytetydtani urakkakilpailukohteen nakékulmasta. Rajaan tydni hankinnan osalta
sopimusvaiheeseen, tydssani en myéskaan kasittele tydnaikaista hankintojen valvontaa. Tydssani

tarkastelen hankintaa paaurakoitsijan nakdkulmasta.
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2 HANKINTOJEN LUOKITTELU

Hankinta on aliurakka, materiaalitoimitus tai palvelu (Kolhonen, Toikka ja Kankainen 1997, 16).
Hankinnoilla on rakennusyritykselle suuri taloudellinen merkitys. Hankinnat muodostavat yli 70 %
kohteen kokonaiskustannuksista. Hyvin ja oikein suunnitellulla hankintaty6lld on suuri vaikutus

hankkeen taloudelliseen lopputulokseen. (Pankakoski 1993, 17.)

Hankinnat muodostuvat muutamasta kustannusmerkitykseltdan keskeisesté hankinnasta, kohtalai-
sesta maarasta arvoltaan erilaisia melko suuria materiaalihankintoja seka suuresta maarasta pien-

hankintoja, joilla ei ole merkittavaa osuutta kustannuksista. (Pankakoski 1993, 18.)

2.1  ABC-analyysi

Hankintoja voidaan tarkastella ABC-analyysin perusteella (kuvio 1). ABC-analyysissa hankinnat jae-
taan koko hankkeen kustannusmerkityksen kannalta kolmeen ryhmaéan. ABC-analyysi kdytannossa

tarkoittaa sitd, etta 80 % kustannuksista muodostuu 20 % hankintanimikkeista. (Kolhonen ym.

1997, 17.)
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Kuvio 1. ABC-analyysi (Kolhonen ym. 1997, 17.)
2.2 Luokittelu hankintasisallon perusteella

Hankintasisallon perusteella hankinnat voidaan jakaa kolmeen osaan, materiaalin, tydn eli aliurakan

ja palvelun hankintaan. Rakennustuotehankinnat sisaltavat yleensa vain materiaalia joten, niissa ma-
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teriaalin osuus on suurimmillaan, kun taas palveluhankinnat eivat yleensa sisélla lainkaan materiaa-

lia, joten niissa materiaalin osuus on pienimmilldan. (Junnonen ja Kankainen 2012, 7.)

Aliurakassa samalta toimittajalta ostetaan materiaalit ja niiden asennustyét. Ty6n ja materiaalin
osuus aliurakoissa vaihtelee usein huomattavasti. Aliurakka voi olla myés tydurakka, jossa hankitaan
pelkastaan tyd. Sopimusmuotona kdytetdan urakkasopimusta, joka pohjautuu Rakennusalan yleisiin
sopimusehtoihin (YSE 1998). Aliurakoissa tilaajana on paaurakoitsija ja urakoitsijana aliurakoitsija.
Aliurakoita ohjataan sopimuksilla ja kustannuksiin voidaan vaikuttaa I&hinnd ennen sopimusten te-

koa. (Junnonen ja Kankainen 2012, 7.)

Materiaalihankinnat ovat tavarahankintaa, johon sisaltyvaa asennusty6ta ei yleensa ole, jos niin se
on hyvin vahaista. Materiaalihankinnat pohjautuvat kausisopimuksiin, kirjallisiin tarjouspyyntéihin ja
tarjousten hyvaksymiseen seka puhelintilauksiin. Pien- ja varastohankinnat ovat puolestaan hankin-
toja, joilla tdydennetaan tyémailla viikoittain tehtavissa tarkastuksissa esiintyneet puutteet. Ennen
pienhankinnan suoritusta on tarkeda tarkistaa, ettd tuote on varmasti loppu. Pienhankintojen maara
on hyva pitad maltillisena. Niitd voidaan vahentaa sisallyttdamalld pienhankinnat muihin hankintoihin

ja muutamalle toimittajalle keskittémalld. (Junnonen ja Kankainen 2012, 10.)

Palvelujen hankinnat voidaan jakaa asiantuntijapalveluihin ja tyémailla hankittaviin tydmaapalvelui-
hin, joita ovat esimerkiksi nostokonepalvelut, asiantuntijapalveluita ovat esimerkiksi mittaus-, suun-

nittelu- ja pohjatutkimuspalvelut. (Junnonen ja Kankainen 2012, 12.)

2.3 Luokittelu hankintojen merkittdvyyden perusteella

Hankintojen merkittédvyyden perusteella hankinnat voidaan jakaa neljaén luokkaan sen perusteella,
mika on hankinnan vaikutus liiketoimintaan ja hankinnan vaatima panostus. Taté luokittelua kutsu-
taan myds ostossalkkuanalyysiksi (kuvio 2). Hankinnat ryhmitelladn ostosalkkuanalyysin perusteella
seuraavasti:

e volyymiostot

o kriittiset hankinnat

* rautakauppaostot

* erikoishankinnat (Junnonen ja Kankainen 2012, 16).
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Suuri VOLYYMIOSTOT KRIITTISET
HANKINNAT
- betoni - betonielementit
-puuikkunat -talotekniikka
-ontelolaatat -maanrakennus
-vakiokalusteet
VAIKUTUS
LIKETOIMINTAAN
RAUTAKAUPPA ERIKOIS-
OSTOT HANKINNAT
- tiilet ja laastit - tasakattovedeneristys
-eristeet -metalli-ikkuna ja -ovityo
-levyt
Pieni -tasoitteet
Pieni Suuri

HANKINNAN VAATIMA PANOSTUS

Kuvio 2. Ostosalkkuanalyysin nelikenttamatriisi (Junnonen ja Kankainen 2012, 16.)

Ylla mainitut nelja hankintaluokkaa vaativat erilaisia hankintastrategioita (kuvio 3). Panostukseltaan
pienet hankinnat ovat rautakauppaostoja, nédma ovat euromadaraisesti pienia, ei-kriittisia tuotteita

joiden oheiskulujen osuus on kuitenkin suuri. Rautakauppaostoissa hydty saadaan toiminnan yksin-
kertaisuudesta, sujuvuudesta ja helppoudesta, ei ostohinnasta. Rautakauppaostoissa pyritddn osto-
jen yhteislaskutukseen ja minimoimaan hankekohtaiset logistiikkakustannukset. Toimenpiteilld saa-
daan nopeutettua laskutusrutiineja ja kustannukset alenevat. Volyymiostot puolestaan ovat rutiinin-
omaisia hankintoja, mutta euromaaraisesti hankinnoista suurimpia. Volyymiostoissa pyritdan nopei-
siin, joustaviin ja varmoihin toimituksiin. Volyymiostoissa saadaan hyéty ostohinnasta ja kayttamalla
hyvaksi suurta hankintavolyymia. Eli, on pyrittava karsimaan toimittajien maaraa, ja pyrittava keski-
tettyyn kilpailuttamiseen, seka yhdistamaan useiden hankintojen hankintoja ja tekemaan kausisopi-

muksia. (Junnonen ja Kankainen 2012, 16.)

Sen sijaan kriittiset hankinnat muodostavat yleensa valtaosan hankintavolyymista ja niiden aikataulu
on kriittinen. Kriittiset hankinnat ovat tarkeita tyémaan tuloksen kannalta, joten niissé pyritdan toi-
mitustarkkuuteen ja — varmuuteen. Kriittisissé hankinnoissa on tarkeaa hyddyntaa toimittajien eri-
koisosaaminen ja tiiviin yhteistydn tekeminen toimittajien kanssa. Hankinnoista puolestaan erikois-
hankinnat ovat tydmaakohtaisia ja harvoin toistuvia, niiden toimitussisallén maarittdminen ja vaihto-
ehtoratkaisujen pohdinta kuormittaa hankintahenkildstda, silla niilld on suuri vaikutus hankintahin-
taan. (Junnonen ja Kankainen 2012, 17.)



Suuri

VAIKUTUS
LIIKETOIMINTAAN

Pieni

VOLYYMIOSTOT

- kausisopimukset
-logistiikka
-eri tydmaiden
hankintojen yhdistaminen

KRITTISET
HANKINNAT
- kohdekohtainen
-alihankintayhteistyo
-palauteluettelo

RAUTAKAUPPA
OSTOT
-kausisopimukset
-yhteislaskutus
-logistiikka

ERIKOIS-
HANKINNAT
-kohdekohtainen
-detaljisuunnittelu
-alihankintayhteistyo

Pieni

Suuri

HANKINNAN VAATIMA PANOSTUS

Kuvio 3. Ostosalkkuanalyysiin perustuva hankintastrategian luokittelu

(Junnonen ja Kankainen 2012, 17.)
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Hankinnat voidaan lisaksi myds jakaa mukaan seuraavasti (Junnonen ja Kankainen 2012, 6).

* hankintatapa (sopimushankinta, tilaushankinta, kausihankinta pien- ja varastohankinta)

¢ maksuperuste (kokonaishankinta, yksikkdhinta, alennusprosentti)

« toimittajan laaduntuottokyky (laatujérjestelm3, ei laatujérjestelmaa)

* hankintasuhteen kesto (satunnainen, jatkuva)

¢ hankinnan vaatima suunnittelutarve (vakiohankinta, kohdekohtainen)

* hankinnan kiireellisyys (kiirehankinnat, hankintasuunnitelman mukaiset hankinnat).

Hankinta on aliurakkaa, materiaalitoimitus tai palvelua. Hankinnoilla on rakennusyritykselle ja hank-
keelle suuri taloudellinen merkitys. Yleensa noin 20% hankkeen hankintanimikkeista muodostaa noin

80% hankkeen kustannuksista. Yrityksen kannattaa panostaa ndiden kriittisten hankintojen hankin-

taan, silld niilld voi vaikuttaa eniten hankkeen hankintojen kokonaiskustannuksiin.
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3 HANKINTAPOLITIIKKA

Yritystason hankinnan suunnittelun ja ohjauksen tavoitteena on hankintojen jatkuvuuden takaami-
nen, yrityksen neuvottelu aseman parantaminen ja hankintojen jatkuva kehittéminen. Hankintatoi-
men hankintapaatodksia ja hankintaan liittyvid valintoja ohjaa yrityksen hankintastrategia. Sen avulla
pyritddn ohjaamaan yrityksen liiketoiminnassa tapahtuvia muutoksia sekd ennakoimaan ja ehkaise-
maan hankintoihin liittyvia riskeja. Hankintatoimen tavoitteiden on oltava kasikadessa yrityksen ta-

voitteiden kanssa, jotta yrityksen toiminta on tehokasta. (Junnonen ja Kankainen 2012, 14.)

3.1 Hankintastrategia

Hankintastrategia voidaan jakaa yrityksen hierarkiassa kolmeen tasoon:
e kilpailukykyyn perustuvat hankintastrategiat
¢ hankintamenettelyihin perustuvat hankintastrategiat

* suoritusperusteiset hankintastrategiat (Junnonen ja Kankainen 2012, 14.)

Yrityksen organisaation ylimmalla tasolla tehdaan kilpailukykyyn ja -asemaan vaikuttavat hankinta-
paatokset, seka suuret strategiset linjavedot, joilla on tarkoitus parantaa yrityksen kilpailuasemaa.
Kilpailuasemaa voidaan parantaa muun muassa vahentamalla pitkan aikavélin hankintakustannuksia.
Hankintamenettelyihin perustuvien hankintastrategioiden avulla vuorostaan koordinoidaan organi-
saation sisdisia yksikgita. Talla pyritdan luomaan yritykselle toimittajaverkosto, jolla vaikutetaan toi-
mittajien valintaan, sopimusten pituuksiin ja hankintatoimen todellisiin kustannuksiin. Toimittajaver-
koston ja sisdisten yksikdiden yhteistydlla saadaan levitettya tarkeda informaatiota, esimerkiksi po-
tentiaalisen toimittajan teknisesta osaamisesta tai maksukyvysta. Nadin otetaan huomioon yrityksen
toiminnot yhtendisena kokonaisuutena osana yrityksen paatéksentekoprosessia. (Junnonen ja Kan-
kainen 2012, 14.)

Yrityksen organisaation hierarkian alimmalla tasolla tehdaan suoritukseen liittyvat hankintastrategiat.
Niilld pyritédn johtamaan hankintaresursseja, valvomaan hankintakustannuksia ja tayttamaan asiak-
kaan tarpeita. Strategian onnistumista mitataan sen perusteella, kuinka hankintayksikké on onnistu-
nut sille asetetuissa tavoitteissa, naita ovat eri budjettitavoitteet, seka hankintatoimen tulostavoit-
teet. (Junnonen ja Kankainen 2012, 15.) Yrityksen hankintastrategialla laaditaan raamit projektikoh-
taiselle hankintastrategialle. Projektikohtainen hankintastrategia kasittéa toimitusten hankintajaon,
hankintojen ajoituksen seka muotovalinnat. Hankkeen toteutusmuoto, suunnitelmien valmiusaste,
aikataulu ja markkinoilla vallitseva kilpailutilanne maarittelevat projektikohtaiset toimintatavat.

(Anttila, Aminoff, Lappeteldinen, Junnonen ja Tieva 2008, 11.)

Yrityksen hankintastrategian jalkautuminen, koko organisaatioon varmistetaan asettamalla hankin-
taorganisaatiolle erilaisia tulosvaatimuksia ja seuraamalla niiden toteutumista
(Kylmaoja ja Tengvall 2014-01-27).
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3.2 Hankintojen organisointi

Hankintatoimi voidaan organisoida monella eri tavalla. Hankinnat voidaan hoitaa keskitetysti, jolloin
erillinen hankinta osasto hoitaa kaikkien tydmaiden hankinnat tai hajautetusti, jossa jokainen tyo-

maa hoitaa omat hankinnat. (Junnonen ja Kankainen 2012, 15.)

Hankintaosaston muodostavat hankintapaallikké ja ostajat. Yleensa hankintaosasto osallistuu kaikki-
en suurempien projektihankintojen valmisteluun ja paatéksentekoon. Hankintatoimen vastuunjako
on yrityskohtaista. Tydmaan hankintaorganisaatio vaihtelee rakennuskohteen luonteesta ja koosta
riippuen. Tavallisesti tyémaan hankintaorganisaatioon kuuluu vastaava tyénjohtaja ja mahdollisesti

tydmaainsin6ori. (Pankakoski 1993, 17.)

Yritystason hankinnan suunnittelulla ja ohjauksella pyritédn takamaan hankintatoimen jatkuva kehit-
tyminen. Yrityksen ylimmalla tasolla maaritellylld hankintastrategialla ohjataan hankintatoimen toi-
mintaa. Strategian jalkautumista ja hankintatoimen onnistumista voidaan mitata erilaisilla tulosvaa-

timuksilla.
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HANKINTOIHIN VAIKUTTAVAT TEKIJAT

Padurakoitsijan hankintoihin vaikuttaa toteutusmuoto, joka voidaan jakaa neljaan tekijaan
(kuvio 4). (Kolhonen ym. 1997, 10).

Kolhonen ym. (1997, 10) mukaan "Hankintoihin vaikuttavat tekijat muodostavat kokonaisuuden, jos-
sa kaikilla osatekijoilld on vaikutusta toisiinsa. Yhteista osatekijoille on taustalla olevan suunnittelu-
vastuun muuttuminen, joka rajaa paaurakoitsijan vaikutusmahdollisuudet suunnitelmiin ja siten han-

kintapanoksiin.”

TOTEUTUSMUOTO ]

SUUNNITTELUVASTUU
- tilaaja vastaa suunnittelusta
- toteuttaja vastaa suunnittelusta

URAKOITSIJAN VALINTATAPA
- kilpailu
- neuvottelu

\

( N
URAKKAMUOTO

- kokonaisurakka
- osaurakka
- jaettu urakka

{ N
MAKSUPERUSTE

- kokonaishinta
- tavoitehinta

- laskuty6
\ J

Kuvio 4. Hankintoihin vaikuttavat tekijat (Kolhonen ym. 1997, 10).

Suunnitteluvastuun vaikutus

Padurakoitsijan mahdollisuus vaikuttaa hankintapanoksiin on suoraan verrannollinen paaurakoitsijan
vaikutusmahdollisuuksiin tuotesuunnitelmiin ja suunnitteluratkaisuihin. Lisdksi p&aurakoitsijan vaiku-
tusmahdollisuudet hankintapanoksiin ovat rajalliset silloin kun tilaaja vastaa suunnitelmista. Paaura-
koitsija pystyy kilpailuttamaan aliurakoitsijat/materiaalitoimittajat sopimusehdoista muttei suunnitte-
luratkaisuista, koska materiaalivalinnoista on paatetty suunnitteluratkaisuja tehtdessa. On mahdollis-
ta, etta tuotekin on maaratty, talléin materiaalipanokseen ei paaurakoitsijalla ole mahdollisuutta vai-
kuttaa. Vaihtoehtotarjoukset ovat paaurakoitsijan ainoa mahdollisuus vaikuttaa suunnitteluratkaisui-

hin ja siten hankintapanoksiin. (Kolhonen ym. 1997, 11.)
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Kun padurakoitsija on hankkeen toteuttaja ja siten vastuussa suunnittelusta on silla mahdollisuus
vaikuttaa suunnitteluratkaisuihin ja hankintapanoksiin. Tilaaja asettaa ainoastaan vaatimukset ja
raamit rakentamiselle (esim. elementtirunko/paikallavalurunko). Padurakoitsija tekee tdaman puitteis-
sa suunnitteluratkaisut. Padurakoitsijalla on hyva mahdollisuudet vaikuttaa hankintoihin, koska silla
on mahdollisuus vaikuttaa suunnitelmien yksityiskohtiin, suunnittelu ja toteutus limittyvat voimak-
kaasti, eri suunnittelu- ja materiaaliratkaisujen vertailu on mahdollista, suunnittelua voidaan vapaasti
ostaa hankinnan yhteydessa (tuoteosakauppa) ja hankintojen suunnittelu voidaan aloittaa aikaisessa
vaiheessa. Suunnitteluvastuu liséd padurakoitsijan kokonaisvastuuta, silla vastuu suunnitteluvirheista

lankeaa paaurakoitsijalle. (Kolhonen ym. 1997, 11.)

Urakoitsijan valintatavan vaikutus

Perinteinen kilpailuttaminen valmiilla suunnitelmilla ei anna padurakoitsijalle valittémasti mahdolli-
suutta vaikuttaa hankintapanoksiin suunnitteluratkaisuiden kautta. Urakoitsija tekee tarjoukset urak-
katarjouksessa olevilla valmiilla tuotesuunnitelmilla. Urakoitsijalla on mahdollisuus vaikuttaa hankin-
tapanoksiin, jos tarjousehdoissa annetaan mahdollisuus esittéda vaihtoehtoinen suunnitteluratkaisu.
(Kolhonen ym. 1997, 12.)

Lisdarvoa hankkeeseen tilaaja saa neuvottelumenettelylld. Néin voidaan sopimuskumppaniksi valita
hyvan tontin omistava, erikoisosaamista omaava tai luotettava urakoitsija, jonka kanssa on aikai-
semminkin tehty yhteistyota. Paaurakoitsijalla on paremmat mahdollisuudet vaikuttaa hankkeen
hankintapanoksiin neuvottelu-urakassa kuin kilpailu-urakassa, koska paaurakoitsija on alusta asti

mukana hankkeen suunnittelussa ja toteutuksessa. (Kolhonen ym. 1997, 12.)

Urakkamuodon vaikutus

Padurakoitsijan hankintarutiineihin tai hankintapanosten vaikutusmahdollisuuksiin urakkamuoto ei
suoraan vaikuta. Urakkamuoto ja urakkasopimus madrittelevéat kuitenkin, miten laajasti padurakoitsi-
ja osallistuu hankkeeseen ja miten paljon padurakoitsija voi vaikuttaa suunnitelmiin ja hankinta-
panoksiin. Kokonaisurakassa puolestaan yksi urakoitsija vastaa hankkeen kaikista rakennustdista,
vaikka suunnitteluratkaisut ovatkin maariteltyja, voi paaurakoitsija vaikuttaa hankkeen hankintako-
konaisuuksien sisaltéon. Jaetussa urakassa ja osaurakassa voi urakoitsija vaikuttaa hankintakokonai-

suuksiin urakkasopimuksen puitteissa. (Kolhonen ym. 1997, 12.)

Projektinjohtorakentaminen on hankkeen toteutusmuoto, jossa ammattimainen projektinjohtototeut-
taja ja tilaaja johtavat hanketta tiiviissa yhteistyéssa. Projektinjohtorakentamisessa toteutussuunnit-
telu, hankinnat ja rakentaminen limittyvat. Rakennustydn useat hankinnat ja osaurakat kilpailute-
taan suunnittelun etenemisen myd6ta. Tilaajalla on paatésvalta hankintoihin ja valintoihin koko hank-
keen ajan. Projektinjohtopalvelun toteuttajan vastuulla on johtaa, ohjata ja valvoa hanketta tilaajan
asettamien tavoitteiden mukaisesti. Projektinjohtopalvelussa projektinjohtotehtavien lisaksi
tydmaanjohtotehtavista ja rakennustdiden valvonnasta vastaa projektinjohtopalvelun toteuttaja.

Kohteen pdatoteuttajana toimii projektinjohtopalvelun toteuttaja, joka suorittaa siihen kuuluvat teh-
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tavat urakoitsijan tavoin. Hankintasopimukset tehddan tilaajan nimiin. Sopimusehtoina kaytetdan
konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja. Projektinjohtourakoitsija vastaa projektinjohtourakoinnissa
projektinjohtotehtévien ja tydmaanjohtotehtdvien lisdksi my6s rakennustdiden suorittamisesta. Han-
kintasopimukset tehdaan projektijohtourakoitsijan nimiin. Lopullinen paatdésvalta hankinnoista on
kuitenkin tilaajalla. Sopimusehtoina kaytetadn rakennusurakan yleisid sopimusehtoja. (Ikaheimo
2011.)

4.4 Maksuperusteen vaikutus

Kokonaishintaurakassa voidaan tehda tarjouspyyntdja ilman suurempia riskeja, sillda suunnitelmat ei-
vat voi muuttua ilman muutostydlaskutusta. Urakoitsija voi vaikuttaa hankintakokonaisuuksiin, mut-

tei tuotesuunnitelmiin. (Kolhonen ym. 1997, 14.)

Suunnitelma- tai resurssiriskeja sisaltavissa hankkeissa voidaan kayttaa tavoitehintaurakkaa. Suunni-
telmariskeja sisaltaviin hankkeisiin kuuluvat hankkeet, jotka ovat suunnittelultaan keskenerdisia, eri-
tyisen vaikeita tai suunnitelmia joudutaan tekemaan ty6n aikana esimerkiksi purettavien rakenteiden
takia. Kun urakoitsijan kannalta riskind ovat resurssien saatavuus, hinta ja niiden kaytén tehokkuus
puhutaan resurssiriskeja sisaltdvastd hankkeesta. Tavoitehintaurakoitsija voi osallistua suunnitteluun
ja hankintapanoksiin vaikuttavien paatdsten tekoon hankkeissa, joihin sisaltyy suunnitelmariskeja.
Tarkoituksena on |6ytaa toteuttamiskelpoisin suunnitteluratkaisu. Toteuttamiskelpoisimman suunnit-
teluratkaisun avulla urakoitsija saa parannettua myds omaa taloudellista tulostaan, urakoitsija saa
tavoitehinnan alituksesta oman osuutensa. (Kolhonen ym. 1997, 14.)

Laskutydurakassa rakennuttaja maksaa kaikki ty6sta aiheutuneet materiaali- ja tydkustannukset to-
sitteiden mukaan. Kun kired aikataulu ja suunnitelmien keskenerdisyys estdvat kokonaishintaurakan
solmimisen kaytetdan usein laskuty6ta. Urakoitsijan panos suunnitelmiin on mahdollista hy6dyntaa
tehokkaasti, koska urakkasopimus voidaan solmia laskutydurakassa aikaisemmin kuin kokonaishin-
taurakassa, urakoitsijan panos suunnitelmiin on mahdollista hyédyntaa tehokkaasti. (Kolhonen ym.
1997, 14.)

4.5  Suunnitelmien valmiusasteen vaikutus hankintavaihtoehtoihin

Padurakoitsijan liikkumatilaan hankintavaihtoehdon valinnassa vaikuttaa oleellisesti suunnitelmien
valmiusaste (kuvio 5). Urakoitsijan on valittava aina kyseiseen hankkeeseen parhaiten sopiva han-
kintavaihtoehto. Valittaessa hankintavaihtoehtoa on otettava huomioon hankinnan laajuus ja talou-
dellinen merkitys, kiireellisyys ja kriittisyys koko hankkeen aikataulun nakdkulmasta, vaikutus muihin
hankintoihin, hankinnan vaatimat resurssit, vaikutukset muihin hankintoihin seka laatuvaatimukset.
(Kolhonen ym. 1997, 16.)

Mikali tuote on tilaajan/rakennuttajan puolesta maaritelty tarkasti, ei padurakoitsijalle jaé muuta
tehtavaa kuin tuotteen tilaaminen. Padurakoitsija voi kilpailuttaa hankinnan tai kayttaa urakan han-

kinnoissa esim. pitkdaikaisia yhteistyékumppaneitaan, mikali suunnitteluratkaisu on maaritelty muttei
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yksildity. Talldin padurakoitsijalla on valmis malli ja verkostot hankinnan toteuttamiseksi. Jos tilaajan

puolesta on maaritelty vain hankinnan lahtdtiedot, on padurakoitsijalla myds mahdollisuus tehda

hankinta tuoteosakauppana. Padurakoitsijalla on kaikki hankintavaihtoehdot kaytdssaan, kun se itse

vastaa suunnittelusta. (Kolhonen ym. 1997, 16.)

SUUNNITELMIEN VALMIUSASTE

Tuote

maaritelty

Suunnitteluratkaisu

maaritelty

Suunnitteluratkaisun

lahtétiedot maaritelty

7
Pdaurakoitsija maarittelee

suunnitteluratkaisun

\

>

—_

HANKINTAVAIHTOEHDOT

Ve

-

Toimittaja valittu

Ve

-

Eri yhteistyomallit/

kilpailuttaminen

Ve

Eri yhteistydmal-

lit/kilpailuttaminen/tuoteosakauppa

Ve

-

Toimittaja valittu

Kuvio 5. Suunnitelmien valmiusasteen vaikutus hankintoihin (Kolhonen ym. 1997, 16.)

Hankintoihin vaikuttavat suunnitteluvastuu, urakoitsijan valintatapa, urakkamuoto, maksuperuste ja

suunnitelmien valmiusaste. Padurakoitsijan mahdollisuus vaikuttaa hankintapanoksiin on suoraan

verrannollinen paaurakoitsijan vaikutusmahdollisuuksiin tuotesuunnitelmiin ja suunnitteluratkaisui-

hin. Urakkamuoto ja urakkasopimus maarittelevat miten paljon paaurakoitsija voi vaikuttaa suunni-

telmiin ja hankintapanoksiin. Maksuperusteena voi olla kokonaishinta, tavoitehinta tai laskuty®.

Suunnitelmien valmiusaste vaikuttaa oleellisesti liikkumatilaan hankintavaihtoehdon valinnassa.
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5 HANKINTOJEN SUUNNITTELU

Hankkeen suunnittelu on osa hankkeen tuotannonohjausta. Tavoitebudjetissa esitetdan hankkeen
taloudelliset tavoitteet. Yleisaikataulun ja hankintasuunnitelman avulla saadaan tuotanto toteutettua
tavoitebudjetin mukaisesti. Hankintojen suunnittelu jaetaan kolmeen paavaiheeseen: tarjousvaiheen
hankintojen suunnittelu, toteutusvaiheen hankintojen suunnittelu, yksittaisten hankintojen suunnit-

telu. (Junnonen ja Kankainen 2012, 24.)

Hankkeen kokonaiskustannuksiin pystytaan parhaiten vaikuttamaan keskittymalld kustannusvaiku-
tuksiltaan merkittéviin ja kohteen tulokseen ratkaisevasti vaikuttaviin hankintoihin. Naitd hankintoja
ovat yleensa ABC-analyysin (kohta 2.1.1) mukaiset A-ryhman hankinnat. Mikali suunnitelmiin voi-
daan vaikuttaa, kustannuksia saadaan alennettua suunnitteluratkaisuja kilpailuttamalla tai niita ke-
hittdmalla. (Kolhonen ym. 1997, 18.)

5.1 Tarjousvaiheen hankintojen suunnittelu

"Tarjousvaiheen hankinnat suunnitellaan tarjouspyyntdasiakirjoihin perustuen. Néiden lisdksi hankin-
tojen suunnittelu perustuu yrityksen hankintapolitiikkaan ja hankkeelle laadittuun perustuotantorat-
kaisuun, joka sisaltda paatokset kohteen lohkojaosta, niiden suoritusjarjestyksesta seka rakennus-

ajasta.” (Junnonen ja Kankainen 2012, 25.)

Tarjousvaiheessa ensimmaiseksi muodostetaan hankintajako, jossa maéritelldan hankintakokonai-
suudet, tunnistetaan ajallisesti ja taloudellisesti kriittiset hankinnat. Lisaksi maaritelldan tehtavien
suoritusjarjestys rakennuttajan asettamien urakkaehtojen ja valitavoitteiden mukaan ja paatetaan
mitka hankintatehtavat suoritetaan aliurakkana ja mitkd omana ty6na. Tassa vaiheessa suunnitel-
laan myds hankkeen tydmaan logistiset perusratkaisut. My6s ennakkotarjousten hankkiminen on iso
osa tarjousvaiheen hankintojen suunnittelua. Tarkeimmista hankinnoista pyydetdan ennakkotarjouk-
set, yleensa naitd ovat betonielementit, talotekniikkatydt ja maalausurakka. Nain saadaan pienen-
nettya hankkeen tarjoushinnan riskia. Ennakkotarjoukset ovat sitovia tai ei-sitovia. (Junnonen ja
Kankainen 2012, 26.)

Hyvalla tarjousvaiheen hankintojen suunnittelulla ja perusteellisella ennakkotarjouskyselylld kohteen
saaminen on todenndkdisempaa. Tarjousvaiheen hyvalla hankintojen suunnittelulla sddstetadn to-
teutusvaiheessa huomattavasti aikaa ja parhaassa tapauksessa voidaan tarjousvaiheen ennakko-
kyselyiden jdlkeen neuvotella suoraan halvimman tarjoajan kanssa. Toteutusvaiheessa tarjouspyyn-
ndét on muutoksista huolimatta helppo tehd3, silla aineisto on suunnitteluvaiheessa jo kertaalleen ke-
ratty ja tutkittu. (Kylmaoja ja Tengvall 2014-01-27.)
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5.2 Toteutusvaiheen hankintojen suunnittelu

Hankintojen yleissuunnittelun Iahtétietoina toimivat urakkasopimusasiakirjat, yleisaikataulu, lasken-
nassa maadritelty tavoitebudjetti ja hankkeen laatusuunnitelma. Lisdksi edellytykset hankintojen so-
pimiseen ja hallintaan luodaan aikataululla ja edelld mainitulla tavoitebudjetilla. (Junnonen ja Kan-
kainen 2012, 28.)

5.2.1 Hankintasuunnitelma ja hankintaluettelo

Heti tydmaan alussa rakennusvaiheaikataulun ja yleissuunnitelman valmistuttua laaditaan hankinta-
suunnitelma (Pankakoski 1993, 26). Sen avulla muodostetaan hankintaluettelo ja eri hankintakoko-

naisuuksia (kuvio 6). Hankintasuunnitelma asettaa tarveajankohdat tuotesuunnitelmille. Se laaditaan
kohdekohtaisten tietojen, yleisten tietojen ja yrityskohtaisten tietojen pohjalta (kuvio 6) ja silla seu-
rataan hankintatapahtumien kustannusten kertymista, seka oikea-aikaista toteutumista. Lisaksi han-
kintasuunnitelman avulla ennustetaan hankintojen taloudellista lopputulosta. Tdman takia onkin eri-

tyisen tarkeda pitda hankintasuunnitelma ajan tasalla. (Junnonen ja Kankainen 2012, 41.)

Yrityskohtaiset tiedot
- hankintapolitiikka

- kausi- ja puitesopimukset | = €mm— PALAUTE
- toimittajarekisterit

Kohdekohtaiset
tiedot v
- urakkaohjelma
- tarjousvaiheen hankinta- HANKINTASUUNNITELMA
laskelmat > - hankintaluettelo
- ennakkotarjoukset - hankinta-aikataulu > [HANKINTASOPIMUKSET |
- yleisaikataulu - hankintavastuut
- tavoitebudjetti - logistinen suunnittelu
- laatusuunnitelma

0

Yleiset tiedot

- hankintaluettelo

- hankintavastuut

- hankinta-aikataulu

- logistinen suunnittelu

Kuvio 6. Hankintaprosessin vaiheet. (Junnonen ja Kankainen 2012, 29.)

Téassa vaiheessa hankintojen suunnittelua hankintanimikkeiksi valitaan yksittaisia kriittisia toimituksia
tai yhtenaisia suurehkoja hankintakokonaisuuksia. Toimitusten alkaminen, piirustusten tarve viikon
tarkkuudella, tilausten teko seké tarjouspyyntéjen lahettdminen maaritellddn hankintasuunnitelmas-
sa. (Pankakoski 1993, 26.)

Hankintaluettelon avulla pyritaan Iéytamaan halvimmat ratkaisut hankintojen suorittamiseksi ja sii-
hen kootaan hankintakokonaisuudet, joista on tarkoitus tehdé omat kaupat. Hankintaluetteloa teh-
dessa otetaan huomioon tarjouslaskennassa tehty jako omaan tyéhon ja aliurakkaan, panosraken-
teet seka kausi- ja puitesopimukset. Hankintaluettelon péivittdminen koko hankkeen ajan on tarkeaa

mahdollisten muutosten takia. (Junnonen ja Kankainen 2012, 30.)
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5.2.2 Hankinta-aikataulu

Kaikki hankkeen laépiviennin kannalta kriittiset hankinnat sidotaan hankinta-aikataululla yleisaikatau-
luun. Suunnitelmien tarveajankohdat, tarjouspyyntéjen lahetys ja jattéajat, seka tilausajat ja toimi-
tusajankohdat kirjataan hankinnoittain hankinta-aikatauluun. Hankinta-aikataulu laaditaan viikko-
tarkkuudella. Hankinta-aikataulua on paivitettéva aina, kun yleisaikatauluun syntyy poikkeamia, han-
kintatehtdvien tarpeet muuttuvat tai uusia hankintoja joudutaan ajoittamaan lisé- ja muutostéiden
vuoksi. (Toikkanen ja Sarkilahti 1997, 19.)

5.2.3 Logistiikan suunnittelu

Logistiikalla tarkoitetaan materiaalien ja tietovirran hallintaa. Tydmaan logistiikkaa ohjataan logistiik-
kasuunnitelmalla, jossa kuvataan tyémaan tulo, sisa- ja lahtdlogistiikka, toimitusketjut ja suunnitel-
mat, tydmaan sisdiset nosto-, siirto ja varastointitavat seka jatteiden ja purkutavaroiden hallinta.

(Junnonen ja Kankainen 2012, 37.)

Hankintojen suunnittelu voidaan jakaa tarjousvaiheen hankintojen suunnitteluun, toteutusvaiheen
hankintojen suunnitteluun ja yksittdisten hankintojen suunnitteluun. Tarjousvaiheen hankinnat
suunnitellaan tarjouspyyntéasiakirjoihin perustuen. Tarjousvaiheessa on téarkeaa tunnistaa ajallisesti
ja taloudellisesti kriittiset hankinnat, seké hankkia mahdollisimman paljon ennakkotarjouksia. Toteu-
tusvaiheessa hankintojen yleissuunnittelun lahtétietoina toimivat urakkasopimusasiakirjat, yleisaika-

taulu, laskennassa maaritelty tavoitebudjetti ja hankkeen laatusuunnitelma.
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6 HANKINTAPROSESSI

Ennen hankintasopimuksen tekemista on jokainen hankintakauppa suunniteltava yksityiskohtaisesti.
Hankintaratkaisut, jotka on tehty tarjouslaskenta- ja tuotannonsuunnitteluvaiheessa pohjautuvat
kustannuslaskijoiden ja tuotannonsuunnittelijoiden mielikuvaan kohteesta ja sen toteutuksesta
hankkeen alkuvaiheessa. Toteutettavat tuotantoratkaisut voivat poiketa huomattavasti hankintojen
alkuvaiheessa oletetuista ratkaisuista, silla tuotantoratkaisut ovat tydmaanjohdon paatettavissa.
Hankintojen yksityiskohtaiselle suunnittelulle rungon muodostavat yleissuunnittelussa muodostetut

hankintakokonaisuudet. (Junnonen ja Kankainen 2012, 44.)

Hankintakaupan sopimus- ja ohjausprosessi muodostuu kolmesta paavaiheesta (kuvio 7):
* hankinnan valmistelu
¢ hankinta paatos
* hankinnan ohjaus ja valvonta

(Junnonen ja Kankainen 2012, 44.)
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Kuvio 7. Hankintaprosessin vaiheet. (Junnonen ja Kankainen 2012, 45.)

Hankinta-aikataulu toimii aliurakan kaynnistdajéna, mutta aliurakan valmistelu ja tarjouspyyntdjen
laatiminen perustuvat tehtavasuunnitelmaan. Ensimmaisend maaritetdan aliurakan sisaltd ja kustan-
nustavoitteet. Piirustusten, tydselitysten ja muiden hankinnan kannalta tarkeiden asiakirjojen avulla
perehdytdan aliurakan sisaltéon, maaritetadn kustannus ja tuotantotavoitteet, selvitetaan tyon laa-
tuvaatimukset ja tehdd@an potentiaalisten riskien analyysi. Tarkistetaan mahdolliset aliurakkaan sisal-
tyvat palvelut , kuten aputydt, palvelut, siirrot ja telineet. Madritetdan aliurakan aloitus, seka lopetus

ajankohta ja mahdolliset valitavoitteet. (Junnonen ja Kankainen 2012, 44.)
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6.1 Tarjouspyynndn laatiminen ja tarjousten kasittely

Tarjouspyynnén laatiminen tapahtuu hankintasuunnitelman mukaisen tehtédvanjaon mukaan. Tar-
jouspyynnét on laadittava huolellisesti ja yksityiskohtaisesti, jotta saadut tarjoukset olisivat mahdolli-
simman yksikasitteisia ja keskenadn vertailukelpoisia. Tarjouspyynndssa on esitettava aliurakoitsijan
tarjoushintaan vaikuttavat tiedot, erityisesti tarjousvaiheessa vield epavarmat tiedot. Tarjouspyyn-
ndssa ei saa tietoisesti salata mitdan urakkaan kuuluvia asiakohtia. Tarjouksia on lahetettava tar-
peeksi laajalle osalle toimijoista, jotta voidaan olla varmoja riittévan kilpailun toteutumisesta.
(Toikkanen ja Sarkilahti 1997, 33.)

Tarjousten kasittelyssa pyritdédn saamaan tarjoukset vertailukelpoisiksi. Kalleimmat ja eparealistiset
tarjoukset karsitaan pois. Tarjouspyyntédn verrataan kaikkia tarjouksia ja tarjouksen on vastattava
pyyntéa. Mikali tarjoaja on jattényt vaihtoehtoisen erillistarjouksen on tarjouksen ja tarjouspyynnén
vdliset tekniset ja taloudelliset erovaisuudet selvitettava lisatiedusteluin.

(Toikkanen ja Sarkilahti 1997, 34.)

Tarjouksen edullisuutta arvosteltaessa otetaan huomioon

¢ Tarjouksen sisalt6 ja hinta

e Aliurakoitsijan toimituskyky

e Tarjouksen tekninen sopivuus

» Aliurakoitsijan vakavaraisuus ja taloudellinen tila
(Toikkanen ja Sérkilahti 1997, 35.)

Sisalldllisesti yhdenmukaistettuja tarjouksia verrataan toistensa liséksi aina myds hankintalaskelman
kaupansisaltéa vastaavaan kustannustavoitteeseen. Nain varmistetaan, etta aliurakkakauppa ei ylita
kustannustavoitetta. (Junnonen ja Kankainen 2012, 59.)

6.2  Urakkaneuvottelu ja hankintapaatts

Urakkaneuvotteluihin otetaan tarjousvertailun perusteella yleensa 1-3 edullisinta tarjoajaa. Naiden li-
saksi kutsutaan urakkaneuvotteluihin my6s mahdolliset kilpailukykyisten vaihtoehtotarjousten tekijat.
Neuvotteluissa kdydaan lapi sopimuksen keskeiset seikat ja tdsmennetdan sopimuksen sisaltd, seka
asiat, jotka puuttuvat tarjouspyynnosta. Neuvotteluilla varmistetaan, ettéd sopimukseen sisaltyvat
vastuut ja velvoitteet on molempien osapuolien osalta ymmarretty samalla tavalla. Neuvotteluissa
tehdaan myds sopimuskatselmus, jolla varmistetaan, etta tydlle asetetut vaatimukset selvidvat riitta-
valla tavalla suunnitelma-asiakirjoista. Tarjousvertailun, sopimusneuvottelujen ja aliurakoitsijasta
muuten hankittujen tietojen perusteella tehdaan lopullinen paatés sopimuskumppanista.

(Toikkanen ja Sarkilahti 1997, 36.)
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Urakkaneuvotteluissa kasiteltavat asiat:

* tarjousaineisto ja sen tdsmennykset

¢ mahdollinen vaihtoehtotarjous

e urakkasisaltd

« aloitus- ja lopetusajankodat, valitavoitteet ja tuotantonopeus

¢ materiaalit ja niiden kasittelyyn liittyvat vaatimukset

¢ hinnoitteluperusteet

¢ lisd- ja muutostdissa noudatettavat menettelyt ja hinnoitteluperiaatteet

¢ yhteistyOnperiaatteet

* tarkastuksen sopiminen

¢ laadunvarmistusmenettely kuten malliasennukset ja luovutettavat laatudoku-
mentit

¢ urakkasuorituksen vastaanottomenettely

(Junnonen ja Kankainen 2012, 61.)

Junnosen ja Kankaisen (2012, 66) mukaan "Aliurakkasopimus voidaan tehda kayttamalla kahta pe-
rusratkaisua:
¢ Rakennusteollisuus RT: n aliurakkasopimuslomakkeella YSE 1998 sopimusta
taydentavine liitteineen
e RT 80260:n mukaisella urakkasopimuksella liiteasiakirjoineen. ”

Ennen hankintasopimuksen tekemista on jokainen hankintakauppa suunniteltava yksityiskohtaisesti.
Hankintakaupan prosessi koostuu hankinnan valmistelusta, hankinta paatoksesta, seké hankinnan
ohjauksesta ja valvonnasta. Tarjouspyynndn laatiminen tapahtuu hankintasuunnitelman mukaisen
tehtdvanjaon mukaan. Saatujen tarjousten kasittelyssa pyritddn saamaan tarjoukset vertailukelpoi-
siksi. Urakkaneuvotteluihin otetaan tarjousvertailun perusteella yleensa 1-3 edullisinta tarjoajaa. Lo-
pullinen paatdés sopimuskumppanista tehddan tarjousvertailun, sopimusneuvottelujen ja aliurakoitsi-

jasta muuten hankittujen tietojen perusteella.
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7 JULKINEN HANKINTA

Julkisen sektorin hankintayksikéiden hankintaprosessia saadelladn hankintalailla. Hankintalailla val-
votaan hankintaprosessia aina hankintojen kilpailuttamisesta sopimuksen tekemiseen asti. Hankinta-
lakia on noudatettava, jos hankintalain mukainen hankintayksikkd saa varoja hankinnan tekemiseen
valtion, kunnan tai seurakunnan budjetista. Hankintalakia sovelletaan myds, jos hankintaan on saatu
varoja EU:n rakennerahastosta, maksullisesta toiminnasta, testamenteista, lahjoituksesta, sponso-
roinnista tai muuta vastaavasta lahteesta. Hankintalain alle ei kuulu valtion virastojen itselleen tai
toisilleen tarjoamat palvelut tai sidosyksikailtd eli "talon sisalla” tapahtuva hankinta.

(Valtionvarainministerié 2010, 37.)

Julkisen hankinnan maardysten tavoitteena on julkisten varojen kaytdn tehostaminen ja yritysten
kilpailukyvyn parantaminen. Hankintalailla pyritdan takamaan tavaroiden, palveluiden padomien seka
tyontekijoiden vapaa liikkuvuus. Julkisen hankinnan paaperiaatteita ovat hankintojen avoin ja teho-
kas kilpailuttaminen ja tarjoajien tasapuolinen ja syrjimaton kohtelu.

(Ty6- ja elinkeinoministerié 2014.)

Tarjousten valintaperusteena on aina joko halvin hinta tai kokonaistaloudellisesti edullisin hinta. Mi-
kali valintaperusteena on kokonaistaloudellisesti edullisin hinta, on se ilmoitettava etukdteen tar-
jouspyynndssa. Tarjouspyynnossa on ilmoitettava myds kokonaistaloudellisuuden vertailuperusteet
ja niiden pisteytys. Yleisesti hinnan painoarvon tulee olla noin 35 - 40 % ja muiden yksittaisen ver-
tailuperusteiden painoarvon tulee olla véhintédan 20 %. Mikali hinnan painoarvoksi suunnitellaan yli
50% tulisi miettia kilpailun jarjestamistd suoraan halvimman hinnan perusteella. Vaihtoehtoiset tar-
joukset ovat sallittuja, jos tarjousten valintaperusteena on kokonaistaloudellinen edullisuus ja ne
ovat tarjouspyynndssa hyvéaksytty. Tarjouspyynndssa on kuitenkin oltava tarkat kriteerit vaihtoehto-

tarjouksille. (Valtionvarainministerié 2010, 97-99.)

Vertailuperusteiden kriteerit on oltava tarjouspyynndssa tarkasti maariteltyna.
Vertailuperusteena voi olla:

* hinta

e laatu

* tekniset ansiot

¢ esteettiset ja toiminnalliset ominaisuudet

e ymparistoystavallisyys

e kayttokustannukset

e kustannustehokkuus

¢ myynnin jalkeinen palvelu ja tekninen tuki

¢ huoltopalvelut

e toimituspaiva tai toimitus-/toteutusaika

* elinkaarikustannukset

(Valtionvarainministeri¢ 2010, 98.)
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7.1 Julkisen hankinnan menettelyt

Avointa ja rajoitettua menettelya kaytetdan ensisijaisesti. Muiden hankintamenettelyjen kayttda on
saadetty erityisilla edellytyksilla.

* Avoin menettely

* Rajoitettu menettely

* Neuvottelu menettely

* Kilpailullinen neuvottelut

* Suorahankinta

e Suunnittelukilpailu

* Puitejarjestely

* Dynaaminen hankintajarjestelma

e Sahkoéinen huutokauppa
(Haataja 2012.)

Avoin menettely (kuvio 8) kaynnistetadn julkisella hankintailmoituksella, johon kaikki halukkaat voi-
vat vastata tarjouksella. Tarjouspyyntda voidaan pyytaa myds sellaiselta toimijalta, jolta halutaan
tarjous, mutta joka ei itse ole jattényt tarjousta. Kaikilla tarjoajilla on kuitenkin oltava sama infor-
maatio tarjouksen sisélldstd, eika sisallostd neuvotella. Avointa menettelya kaytetaén perushankin-

noissa, tavanomaisissa rakennusurakoissa ja tavarahankinnoissa. (Haataja 2012.)

Avoimen menettelyn prosessikaavio

Hankinta- Tarjous- Tarjouk- Tarjoajien sovel- Mahdolliset Hankin- Paatoksen
ilmoitus | pyynnén | set F» tuvuuden arviointi e tarkennuksetja [ ta- I tiedoksi-
pyytimin. ja tarjousten tar- tarjousten paitos anto
ja lahetys Jjouspyynnoénmukai- vertailu
suuden arviointi
'
Piitds vertailuun
hyviksytyistd ja
mahd. tiedoksianto

Kuvio 8. Avoimen menettelyn prosessikaavio (Haataja 2012).

Rajoitetulla hankintamenettelylla (kuvio 9) tarkoitetaan menettelyd, jossa hankinta yksikké valitsee
julkiseen hankintailmoitukseen vastanneiden joukosta ne toimijat jotka saavat tarjota. Valintaperus-
teiden oltava tarjoajia kohtaan syrjimattdomia ja objektiivisia seka suhteessa hankinnan laatuun ja

laajuuteen. Toimijat, joita ei hyvaksyta tarjoamaan on suljettava pois ennen tarjouspyynnoén lahet-
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tdmistd. Rajoitettua menettelyd (kuvio 9) kdytetdan vaativissa rakennusurakoissa ja esimerkiksi

suunnittelu- ym. konsulttipalveluita hankittaessa. (Haataja 2012.)

Rajoitetun menettelyn prosessikaavio

Hankinta- Osallistumis- Tarjoajien Tarjous- Tarjoukset Tarjousten Mahdolliset
ilmoitus ™| hakemukset [ soveltuvuuden [ pyynts [ tarjouspyyn- [] tarkennukset
arviointi ja nénmukaisuu ja
valinta den arviointi tarjousten
vertailu
v v )
Paitos Piditos Hankinta-
tarjouspyyn- vertailuun paitos
non saajista hyviksy-
jamahd. tyistd, mahd. L]
tiedoksianto tiedoksianto Tiedoksianto

Kuvio 9. Rajoitetun menettelyn prosessikaavio (Haataja 2012).

Rakennusalalla yleisesti kaytetyt hankinnan menettelyt

Kilpailuttamisen lisaksi rakennusalan yleisiin hankintamenettelyihin kuuluvat pitkdaikainen yhteistyo,

kohdekohtainen yhteistyd ja tuoteosakauppa.

Pitkaaikainen yhteistyd edellyttdd osapuolilta selkead vastuunjakoa ja yhteisena tavoitteena on olta-
va tuotantoketjun jatkuva jalostus. Yritysjohdon on panostettava hankintayhteistydn ja koulutukseen
etenkin yhteistydn alussa. Pitkdaikaisella yhteisty6lla tuotantoketjun kokonaiskustannukset pienene-
vat, molempien osapuolten erityisosaaminen saadaan tehokkaasti kaytettya. Lisdksi hankintaprosessi
nopeutuu esimerkiksi valmiiden tuoteratkaisujen myéta ja yhteistydkumppaneiden kilpailukyky, laatu

ja toimitusvarmuus paranevat. (Kolhonen ym. 1997, 21.)

Tuotannon hairiétdn eteneminen on kohdekohtaisen yhteistyén ehdoton edellytys taloudellisten hy6-
tyjen saavuttamiseksi. Kohdekohtaisella yhteistydlla hankkeen kokonaistaloudellisuus paranee, ali-
urakoitsijan tydn laatu paranee, tuoteyhteisdssa voidaan hyddyntéa tyéntekijéiden panos, materiaa-

livirta tydmaalla tehostuu, seka yleinen jarjestys tydmaalla paranee. (Kolhonen ym. 1997, 23.)

Tuoteosakauppa on aliurakkaa, johon kuuluu suunnittelua. Aliurakoitsijat kilpailutetaan tuotantote-
hokkuuden ohella myds suunnitteluratkaisujen ja materiaalivalintojen suhteen. Tuoteosakaupalla
hyddynnetadn aliurakoitsijan ammattitaitoa suunnittelussa ja materiaalivalinnoissa, tuotanto- ja kus-
tannustietoutta suunnittelussa. Tuoteosakaupassa toteuttamiskelpoinen kokonaisuus saadaan suun-
nitteluratkaisujen ideoinnin kautta. Padurakoitsijan ei tarvitse sitoa omia resursseja, silla aputy6t
kuuluvat aliurakoitsijoille. Yhden toimittajan toimittaessa koko tuoteosan, tydmaalla ei synny hairi6i-

ta eri vaiheiden valilla. (Kolhonen ym. 1997, 27.)

Julkinen hankinta eroaa rakennusalan yleisestd hankinnasta, silld etta se on valvottua. Julkista han-

kintaprosessia valvotaan hankintalailla aina hankintojen kilpailuttamisesta sopimuksen tekemiseen
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asti. Hankinnoissa on noudatettava hankintalakia, mik& hankintojen tekemiseen on saatu julkisia va-
roja. Julkisen hankinnan maarayksilla pyritédn tehostamaan julkisten varojen kayttda ja paranta-

maan yritysten kilpailukykya.
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8 HANKINTAMENETTELY YIT RAKENNUS OY:SSA

Osio sisaltda salassa pidettavaa tietoa.

8.1 Hankintastrategia

8.2 Talonrakennus Kuopion Hankintatoimi
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KOHTEEN ESITTELY

Rakennushankkeena on Mannistdn vanha koulu (Kuva 1). Urakkaan kuuluu kaksi kohdetta:
ET- Hoivakiinteistot Oy/Lonnrotinkatu 25 (ET) eli Mannistdn vanhan koulun peruskorjaus,
jossa vanha viisi kerroksinen koulukiinteisté muutetaan 46 hoivahuoneen ryhmakodiksi ja 28 asun-

non senioriasunnoksi. Vanhan koulurakennukseen liitetddn uudisosa, jonka alta puretaan vanha siipi

pois ja nelikerroksiseen uudisosaan tehdaan 23 senioriasuntoa, seka vanhusten toimintakeskus ja

ravintola. Kohteen tilaaja on ET- Hoivakiinteistét Oy. Urakkamuotona on kokonaisurakka, urakkaan

kuuluu myds elementtisuunnittelu. Muusta suunnittelusta vastaa tilaaja. (TA- Asumisoikeus Oy ja

ET- Hoivakiinteistét Oy 2013.)

TA- Asumisoikeus Oy/Untamonkatu 1 (TA), jossa vanhan koulukiinteistdon vastapuolella olevalle

rinnetontille rakennetaan neljakerroksinen asumisoikeuskerrostalo, johon tulee 36 asuinhuoneistoa.
Rakennuksessa on nelja asuinkerrosta seka kellarikerros. Kohteen tilaaja on TA- Asumisoikeus Oy.

Urakkamuotona on kokonaisurakka, johon tarjousvaiheessa kuului viitesuunnitelmat. Urakoitsija vas-

taa LVIS- ja rakennesuunnittelusta. Arkkitehti ja pdasuunnittelu on tilaajan vastuulla. Molemmissa
kohteissa rakennuttajana toimii TA- Rakennuttaja Oy. (TA- Asumisoikeus Oy ja ET- Hoivakiinteistot

Oy 2013.)

Liséksi ET- Hoivakiinteistén hankkeeseen kuuluu myds kortteliin rakennettava kolmen kiinteistdn yh-

teinen autohalli ja piha-alue. Korttelialueen toimijoita ovat urakkaan kuuluvat ET- Hoivakiinteistét Oy
(tontti 10-9-6) ja TA- Asumisoikeus Oy (tontti 10-9-7), seka NCC- Rakennus Oy, joka rakentaa aika-
naan omalle tontilleen (tontti 10-9-8). (TA- Asumisoikeus Oy ja ET- Hoivakiinteistét Oy 2013.)
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Kuva 1. Tonttijako (TA- Asumisoikeus Oy ja ET- Hoivakiinteistét Oy 2013).
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10 VERTAILU JA TULOKSET

Osio sisaltda salassa pidettavaa tietoa.

10.1 Suunnittelut

10.2 Purkutyot

10.3 Maanrakennus

10.4 Vaestonsuoja varusteet

10.5 Elementit

10.6 Vedeneristys

10.7 Puuikkunat ja parvekeovet

10.8 Laatoitus- ja lattianpaallystystyot

10.9 Maalaus- ja tasoitety6t, seka sisa- ja ulkopuoliset rappaustydt

10.10 Kalusteet ja laitteet

10.11 Tekniikat

10.12 Hissit
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11 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittaad urakkakilpailukohteen tarjousvaiheen ennakkotarjousten ja
sopimusvaiheen sopimusten hintaeroa. Tavoitteena oli saada vertailuarvo, jonka avulla pystytaan
jatkossa paremmin arvioimaan hankintojen hintojen muutosta ennakkotarjousvaiheesta sopimusvai-
heeseen. Téaman avulla voidaan ennakoida paremmin mahdollisia hankinnasta koituvia saastéja

omassa urakkatarjouksessa.

Tyoni on tulosten osalta luottamuksellinen.

11.1 Kehittamisehdotuksia

Osio sisaltda salassa pidettavaa tietoa.

11.2  Arviointi

Tyoni oli mielesténi erittdin mielenkiintoinen ja sitd oli mukava tehda. Opin paljon hankintojen eri
vaiheista ja siité mitd tapahtuu kohteen tarjouskilpailun seka rakentamisen valilld. Omasta mielestani
onnistuin tydssani hyvin. Vaikeuksia tuotti ennakkotarjousten ja sopimusten saaminen vertailukel-
poisiksi. Liséksi laskennan, hankinnan ja kustannusseurannan kokonaisuuden ymmartaminen oli

haastavaa.
11.3 Jatkotutkimusideat

Osio sisaltda salassa pidettavaa tietoa.
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LIITE 1: HAASTATTELUJEN KYSYMYKSET

Hankintapaallikko ja Ty6paallikkd

HANKINTASTRATEGIA JA HANKINTATOIMI

1. Miten YIT:n hankintastrategia nékyy toiminnassa?

2. Miten hankintastrategia jalkautetaan kenttdtoimintaan? Miten varmistetaan, ettd strategia oikeasti laskeu-
tuu koko organisaatioon?

3. Ketd kuuluu YIT:n hankintaorganisaatioon kilpailukohteissa?

4. Kommunikointi kohteen hankintaorganisaation kesken?
(Palaverit? Yms.)

5. Hankintapaallikén, Tyopaallikdn, Vastaavan mestarin, Tydmaainsinddrin rooli hankinnassa?
6. Miten hankinnat jakautuvat?
(hankintapaallikko-tydpaallikkd-vastaava mestari — tydmaainsindori)
= pienhankinnat
»= sopimushankinnat

= kriittiset hankinnat

= varastohankinnat
(tehdéanké varastohankintaa?, miksi/miksi €i?)

7. Hoitaako yksitaho hankinnan alusta loppuun , vai tapahtuuko paljon "toisten” hankintojen valmistelua?

HANKINTOJEN SUUNNITTELU/TOTEUTUS

8. Hankintojen suunnittelu tarjousvaiheessa?
* Kuinka paljon tarjousvaiheessa yleensa lahetetdadn ennakkotarjouspyyntdja?
* Hankintojen kiinnittdéminen ennakkotarjousvaiheessa? Hyddyt/Haitat, miksi ei kaytetd?
9. Mita etuja hyvdlla tarjousvaiheen hankintojen suunnittelulla saavutetaan sitten toteutusvaiheessa?

10. Hankintojen suunnittelu toteutusvaiheessa?
(miten tapahtuu?)

= Hankintasuunnitelma
(kuka laatii, missé vaiheessa?, miltd pohjalta?)

*= Hankintavastuut?
(Missé vaiheessa mdadritetadn?, milld perusteella?)



» Hankinta-aikataulu?
(Kuka laatii?, miten laatii?)

= Sopimusneuvotteluiden kokoonpano?

11. Pitka aikaisten yhteistydkumppanien kayttd vs. uusien kumppanien etsiminen
= (Hyddyt ja haitat)

HAASTEET JA KEHITTAMINEN

12. Hankinnan haasteet (ongelmat, uhat)?

13. YIT:n hankintatoimen vahvuudet?

14. Kehitettavaa YIT hankintatoimessa?

MANNISTON VANHA KOULU

15. Mannistdn tydmaan haasteet hankinnan kannalta?

16. Ennakkotarjousten vrt. Sopimusten lapikdyminen
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