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Tiivistelméa

Rakennusmateriaali- ja aliurakkahankinnat edustavat suurta osuutta tyOomaan
kokonaiskustannuksista ja osuus voi jopa olla 90 prosenttia. Hankintojen osuus on
jatkuvassa kasvussa ja rakennusliikkeiden hankintatoimella on entista suurempi
vastuu rakennushankkeiden  tuotannonhallinnassa. Hankinnat  suoritetaan
onnistuneesti noudattamalla yrityksen hankintaprosessia. Yrityksen riskienhallintaan
liittyy jatkuva hankintaprosessin kehittdminen ja tehostaminen.

Opinnaytetydn ensisijainen tavoite oli toteuttaa hankintaohjeistus Rakennus Omera
Oy:lle.  Hankintaohjeistuksen  tarkoitus on luoda yritykselle yhtendiset
hankintaprosessin menettelyohjeet. Yrityksen uusille toimihenkil6ille hankintaohjeistus
soveltuu myds perehdyttamiskansiona. Hankintaohjeistus koskee paaasiassa
toteutusvaiheen hankintoja ja suuntautuu erityisesti yrityksen hankintaosastolle niin,
ettd hankintojen tybmaavaihe, paattymisvaihe ja takuuaikaa on rajattu pois
ohjeistuksesta.

Opinnaytetydn teoriaosa on toteutettu perehtymalla rakennusalan kirjallisuuteen ja
ajankohtaisiin julkaisuihin internetissa. Ensimmaisena teoriaosassa kasitelldan
hankintojen merkitystd rakennushankkeessa, koska kaikki rakennusliikkeiden
hankinnat pohjautuvat varsinaiseen urakkasopimukseen. Seuraavana teoriaosassa
selvitettiin hankintojen sopimista, ohjaamista ja valvomista seka muita niihin liittyvia
asioita.

Taman opinnaytetydn tuloksena saatiin laadittua teoriaosuuden pohjalta
hankintaohjeistus, seka malleja eri hankintavaiheiden suorittamiseen, jotka jatetaan
julkaisematta toimeksiantosopimuksen nojalla. Hankintaohjeistus ja mallit
tallennettiin yrityksen palvelimelle kaikkien toimihenkiloiden saataville.

Kieli: suomi Avainsanat: hankinta, hankintaprosessi
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Abstrakt

Byggnadsmaterial- och underleverantérsupphandlingar star for en stor del av totala
kostnaderna for ett byggnadsprojekt och andelen kan till och med vara 90 procent.
Inkbpskostnadernas andel okar konstant och det innebar att foretagets inkdp
paverkar allt mer hela byggnadsprojektens produktionsstyrning. Inkdp utfors lyckat nar
man foljer foretagets inkdpsprocess. | foretagets riskhantering ingar kontinuerlig
utveckling och effektivering av inkdpsprocessen.

Examensarbetets primara syfte var att utféra en inkdpsanvisning for Rakennus Omera
Oy. Inkdpsanvisningen fungerar som en standardiserad modell éver hur inkop utfors i
ett foretag enligt inkOpsprocessen. Inkdpsanvisningen kan ocksa anvandas som en
introduktionshandbok fér ny personal. Inképsanvisningarna stdoder framst
upphandlingarnas genomférandefas och riktas sarskilt till féretagets inképsavdelning,
sa byggnadstiden, slutforningsfasen och garantitiden har begransats bort fran
anvisningen.

Den teoretiska delen av examensarbetet har utforts genom att studera
byggnadsrelaterad litteratur och aktuella publikationer pa internet. Teoridelen
behandlar forst inkbpens betydelse i byggnadsprojektet, for alla anskaffningar i
byggnadsféretag baserar sig pa det egentliga entreprenadkontrakten. | Ovrigt
behandlar teoriforskningen inképens oOverenskommelse, styrning och o6vervakning
samt annan information relaterat med amnet.

Utgaende fran teoridelen blev examensarbetets resultat en inkdpsanvisning med
modeller som behdvs vid utférandet av inkdp. Inkdpsanvisningen ar sekretessbelagt
enligt uppdragsavtalet och publiceras darfor inte officiellt. Inkdpsanvisningarna och
modellerna ar tillgangliga for hela personalen pa foretagets server.

Sprak: finska Nyckelord: inkép, inkdpsprocess
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Summary

Building materials and subcontract purchases represent a large proportion of the total
cost of the construction site and the proportion can even be 90 percent. Portion of
purchases is constantly expanding and construction companies purchasing
department has an increasing responsibility for the production management.
Procurement is carried out successfully by following the company's procurement
process. The company's risk management involves continuous development and
improvement of the procurement process.

Primary aim of the thesis was to create purchase guidelines for Rakennus Omera Oy.
The purchase guidelines purpose is to establish a company uniform code of practice
for the procurement process. Purchasing guidelines can also be used as introductory
manual for new employees. Procurement guidelines applies mainly to the
implementation phase of procurement and is particularly directed to the company's
procurement department, so that the construction period, the completion phase and
guarantee period is restricted from manual.

The theoretical part of the thesis is carried out by studying the building-related
literature and current publications on the Internet. The first part deals with the theory
of the importance of purchases in the entire building project because all of the
construction companies’ purchases is based on the actual works contract. Rest of the
theory covers purchases agreement, control and monitoring, as well as other
information related to the topic.

As a result of this thesis based on the theory part was a purchase guideline and
models needed to carry out purchasing. Under the outsourcing agreement the result is
confidential and not published officially. Purchasing instructions and models are
available to all employees on the company's server.

Language: Finnish Key words: purchasing, procurement process
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1 JOHDANTO

Rakennusmateriaali- ja aliurakkahankinnat edustavat suurta osuutta tydmaan
kokonaiskustannuksista. Hankintojen osuus on jatkuvassa kasvussa ja rakennusyritysten
hankintatoimella on entistd suurempi vaikutus rakennushankkeiden tuotannonhallinnassa
eli tydmaan taloudellisessa, ajallisessa ja laadullisessa onnistumisessa. Rakennushankkeen
taloudellisten tavoitteiden saavuttamiseksi vaaditaan hankintojen suunnitteluun ja
valvontaan paneutumista jo tyémaan alussa, riittdvien henkildstoresurssien varaamista seka

oikea-aikaista hankinnan suorittamista.

Hankinnan sopiminen, ohjaaminen ja valvominen suoritetaan onnistuneesti noudattamalla
yrityksen hankintaprosessia. Yrityksien riskienhallintaan liittyy hankintaprosessin jatkuva
kehittdminen ja tehostaminen. Aliurakoiden ja materiaalihankintojen ohjaus tapahtuu jo
paasaantdisesti ennen sopimuksen syntymistd. Taman takia on térkedd Kkehittéda
sopimusehtoja ja sopimustekniikkaa, sek& rajata sopimus yrityksen riskiprofiilin
mukaisesti. Tama opinnaytety0 kasittelee rakennustuotannossa esiintyvia hankintoja ja

hankintatoimen hankintaprosessia seka muita niihin liittyvié asioita.

Taman opinnaytetyon toimeksiantaja on Rakennus Omera Oy ja ohjaajana on toiminut
yrityksen tuotantojohtaja Aleksi Lehtinen. Rakennus Omera Oy:n johto on todennut
puutteita omassa hankintaprosessissaan ja suurimmat ongelmat liittyvét hankintaprosessin

yhtendisten ohjeiden ja lomakkeiden puuttumiseen.

Opinnaytetyon ensisijainen tavoite on toteuttaa hankintaohjeistus Rakennus Omera Oy:lle.
Hankintaohjeistuksen tarkoitus on yhtendistdd yritystoimintaa ja péivittdad ajan tasalle
hankintaprosessiin vaiheita. Yrityksen uusille toimihenkil6ille hankintaohjeistus soveltuu
myo6s perehdyttdmiskansiona. Hankintaohjeistus koskee paédasiassa toteutusvaiheen
hankintoja ja suuntautuu erityisesti yrityksen hankintaosastolle niin, ettd hankintojen

tyémaavaihe, paattymisvaihe ja takuuaikaa on rajattu pois ohjeistuksesta.
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Ensimmaisessd luvussa késitellddn hankintojen merkitysta rakennushankkeessa, koska
kaikki rakennusyrityksen hankinnat pohjautuvat varsinaiseen urakkasopimukseen.
Seuraavassa luvussa esitellddn rakennustuotannossa esiintyvat hankintatyypit ja
selvennetddn niiden valisia eroavaisuuksia. Opinndytetydssa kasitelladn  myos
hankintatoimen tarkoitusta ja sen tarkeyttd rakennushankkeen onnistumisessa.
Hankintaprosessin vaiheet ja osapuolet luetellaan opinndytetydssd, jotta saadaan kasitys
hankintaan liittyvista vastuista ja velvollisuuksista. Hankintoja ohjaa myds lainsaadanto ja
viranomaismaéaraykset, jotka esitellddn luvussa kuusi. Lopussa kdyd&éan lapi aliurakka- ja
materiaalihankinnoissa tehtdvat sopimukset ja sopimusehdot. Viimeiseksi esittelen
opinndytetyon tuloksena syntyneet ohjeet ja lomakkeet, jotka pidetddn salaisina

toimeksiantosopimuksen nojalla.



2 HANKINTOJEN MERKITYS RAKENNUSHANKKEESSA

Rakennushankkeen laht6kohtana on pddtds uuden tilan rakentamisesta tai vanhan
korjaamisesta. Rakennushanke toteutetaan aina suunnitelmien ja rakentamista koskevien
sédanndsten ja maaraysten seka myonnetyn rakennusluvan mukaisesti. Rakennushankkeen
l&pivieminen vaatii monen osapuolen osaamista ja heidan vélista yhteistydtd. Osapuolten
yhteistyon lahtokohtana on niin sanottu hyva rakennuttamis- ja urakointitavan
noudattaminen. Osapuolien tehtavéjako on hankkeesta riippuvainen.

Rakennushankkeen osapuolet kuvataan Kirjallisuudessa yleensé seuraavasti:

e Omistaja
e Til aaj a
o Kayttdja

e Rakennuttaja

e Suunnittelijat

e Rakentaja (urakoitsija)
e Aliurakoitsija

e Sivu-urakoitsija

e Materiaalitoimittaja

e Viranomaiset

e Ymparistd. (Junnonen & Kankainen 2001, 11-12.)

Tassa luvussa tullaan lyhyesti kasittelemadan rakentajan eli urakoitsijan vastuuta
rakennushankkeessa. Rakennushankkeen urakkaohjelma on ladhtokohta kaikkiin
rakennusliikkeen aliurakka- ja  materiaalihankintoihin.  Urakkaohjelman  lisdksi
rakennushankkeen  suunnitelmamuutoksilla  ja  urakkamuodolla on  vaikutusta

rakennusliikkeen hankintatoimeen.
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Kaikilla rakennushankkeen osapuolilla on vastuu ja velvollisuus oman tyon saattamisesta
sovittuun lopputulokseen. Nama vastuut ja velvoitteet ovat maaritetty urakka-asiakirjoissa
ja rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa (YSE 1998). Rakentaja eli urakoitsija vastaa
rakennuttajan toimeksiannosta lopputuotteen konkreettisesta tuottamisesta. Urakoitsijan
rakennusvaihe alkaa urakkasopimuksen solmimisesta ja paéttyy kohteen luovutukseen
rakennuttajalle. Urakoitsijaa voidaan kutsua pdaurakoitsijaksi, jos hanke toteutetaan
ainoastaan yhdella urakoitsijalla. (RT 10-10387 1989, 8.)

Urakoitsija toteuttaa rakennushankkeen tekemélla useita materiaali- ja aliurakkahankintoja.
Materiaalihankintojen ja aliurakoiden osuus saattaa jopa olla 90 prosenttia kohteen
kokonaiskustannuksista. Taman takia urakoitsijan hankintatoimella on suuri merkitys koko

hankkeen taloudelliseen ja ajalliseen onnistumiseen. (Nieminen 2016, 12.)

2.1 Kohdekohtainen urakkaohjelma

Urakkaohjelma siséltaa rakennushankkeen keskeiset tiedot ja kaupalliset ehdot. Urakoitsija
voi urakkaohjelman avulla luoda selkedn kuvan rakennuskohteen tydmaaolosuhteista,
tilaajan ja urakoitsijan valisestd vastuujaosta sekd urakkahintaan vaikuttavista tekijoista.
Urakoitsija laskee kohteelle urakkahinnan ja tekee urakkatarjouksen tilaajalle

urakkaohjelman ja muiden urakka-asiakirjojen pohjalta.

Urakkaohjelma toimii osana varsinaista urakkasopimusta ja tilaajan keinona vaikuttaa
urakoitsijan toimintaan. Mahdolliset poikkeamat yleisistd sopimusehdoista mainitaan
urakkaohjelmassa. Erityistd huomiota urakkaohjelmassa Kkiinnitetddn asioihin, jotka

toteutetaan normaalista poikkeavalla tavalla. (Liuksiala & Stoor 2014, 81.)

Rakennushankkeen toteutusvaiheen materiaali- ja aliurakkahankintojen lahtékohtana
toimivat  urakkasopimusasiakirjat, yleisaikataulu, tavoitebudjetti ja  hankkeen
laatusuunnitelma. Urakkaohjelma liitetd&n kaikkiin aliurakkasopimuksiin ja padsaantoisesti
my0s tarjouspyyntéihin. Tama koskee myos tydmaan alussa solmittuja kiireellisia
aliurakkahankintoja ja materiaalihankintasopimuksia, jotka noudattavat RYHT 2000-

sopimusehtoja. (Junnonen & Kankainen 2012, 28.)



2.2 Suunnitelmamuutokset

Kohteen rakennusvaiheessa tapahtuu useasti taydennyksid, tdsmennyksid ja muutoksia
urakkasopimusasiakirjoihin. Suunnitelmamuutoksella tarkoitetaan tilojen, rakenneosien ja
niiden liitosten seka tekniikkaosien muuttumista. Taydennykset ja tdsmennykset ovat

urakoitsijan lisatoita, koska ne eivét alun perin ole kuulunut urakkasopimukseen.

Syyt suunnitelmah&iriodn johtuvat yleensa suunnitelmavirheistd, puutteista, ristiriidoista
tai viiveista sovitussa urakka-aikataulussa. Suunnitelmamuutokset taytyy aina hyvaksyttaa
tilaajalla ja suunnittelijoilla sekéd urakoitsijoilla. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
(YSE 1998) mukaan suunnitelmamuutoksista aiheutuvat toimet tehdaan lisa- ja

muutostoind. (Kankainen & Junnonen 2005, 8.)

Lis&d- ja muutostdiden seuraamukset liittyvat hankintojen tilaamiseen ja sopimiseen,
urakoitsijan  suoritusaikaan, urakkasummaan ja takuuajan  vastuisiin. Koska
suunnitelmamuutokset aiheuttavat lisatoita urakoitsijalle on rakennuttaja velvollinen

antamaan hyvitysta lisé- ja muutostoista.

Vastuu siitd, ettd hankittu palvelu tai tuote vastaa suunnitelmaa, on kéytdnnossa kohteen
vastaavalla tyonjohtajalla. Han myo6s selvittdd muutoksesta/muutoksista aiheutuneen
mahdollisen lisdtydosuuden. Tama on erittdin tarked huomata ja késitella eteenpdin, silla
lisatyot ovat yhtiolle taloudellisesti monesti jopa alkuperdiseen urakkaan kuuluvaa tyota

tuottavampaa liiketoimintaa. (Kankainen & Junnonen 2005, 9.)



2.3 Urakkamuodon vaikutus

Rakennushankkeeseen urakkamuoto maéérittad kaikkien osapuolien sopimussuhteet
toisiinsa ja heidan vastuut hankkeessa. Seuraavana esitellddn lyhyesti neljd yleisinta
urakkamuotoa ja  selvennetddn  urakkamuodon  vaikutusta  rakennusliikkeen

hankintatoimeen.

Perinteisesséa kokonaisurakassa tilaaja tekee urakkasopimuksen rakennustdista yhden
urakoitsijan eli paaurakoitsijan kanssa. Paaurakoitsijan vastuulla on kaikki suunnitelma-
asiakirjoissa mainitut rakennusty6t. Hankinnan nékokulmasta tdméa tarkoittaa
padurakoitsijan olevan vastuussa kaikista kokonaisurakkaan kuuluvista rakennusmateriaali-
ja aliurakkahankinnoista. Perinteisessa kokonaisurakassa tilaajalla ja suunnittelijoilla on
oma sopimussuhde. Suunnitelma- ja hankintavaihtoehtoja voidaan ehdottaa tilaajalle ja
suunnittelijoille, mutta niiden lapimeneminen on hankintakohtaista. (Oksanen ym. 2010,
62.)

Tilaaja Suunnittelijat/
Suunnittelusopimukset

- arkkitehtisuunnittelu
- rakennesuunnittelu
- LVIS-suunnittelu

Urakoitsija

Aliurakoitsija

Kuvio 1. Perinteinen kokonaisurakka. (Oksanen ym. 2010, 62.)

KVR-urakka eli kokonaisvastuurakentaminen tarkoittaa, ettd urakoitsija vastaa
suunnitelmista, jérjestelyista ja toteutuksesta tilaajan antamien lahtétietojen pohjalta. KVR-
urakkaa tunnetaan myds nimell& suunnittele- ja rakenna urakka eli SR-urakka. Urakoitsijan
vastuu on ehdottomasti suurempi tadssa urakkamuodossa kun  perinteisessa

kokonaisurakassa.
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Urakkamuodon etuna on urakoitsijan mahdollisuus vaikuttaa enemmaén suunnitelmiin ja
hankintoihin ja silla tavalla my6ds saavuttaa kustannussaastdjad. Suunnitelmavastuun
lisdédminen p&daurakoitsijalle tuo mukanaan vastuun suunnitteluvirheistd ja se vaatii

padurakoitsijalta paljon asiantuntemusta. (Oksanen ym. 2010, 63.)

Tilaaja

KVR-urakoitsija

Suunnittelijat Aliurakoitsijat

Kuvio 2. KVR-urakka. (Oksanen ym. 2010, 63.)

Jaettu urakka on urakkamuoto, jossa tilaaja on halunnut pilkkoa hankkeen pienempiin
osakokonaisuuksiin. K&ytdnnossd hanke jaetaan pé&durakkaan ja sivu-urakoihin.
Padurakaksi  valitaan  padsaantoisesti  rakennustdiden urakka. Tilaaja tekee
urakkasopimuksen kaikista erikoistoistd ja silloin urakoitsijoiden Vvélilla ei ole mitdan
sopimussuhdetta. Hankintojen osuus urakassa pienenee, mitd enemman hanketta jaetaan.
(Oksanen ym. 2010, 64-65.)

Tilaaja

Suunnittelijat

Rakennustekninen . _— . -
Sivu-urakoitsija Sivu-urakoitsija

urakoitsija

Kuvio 3. Jaettu urakka. (Oksanen ym. 2010, 64.)
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Tilaaja voi my0s alistaa jaetun urakan alistamissopimuksella. Silloin tilaajan valitsemat
sivu-urakoitsijat alistetaan péaurakoitsijalle. Alistamissopimuksen allekirjoittaa tilaaja,
padurakoitsija ja kaikki sivu-urakoitsijat. Alistamissopimus antaa p&aurakoitsijalle vastuun

toiden yhteensovittamisesta, eika se vaikuta mitenkdan rakennustodiden hankintaan.

Tilaaja

Paaurakoitsija 7 Suunnittelijat

Alistettu
sivu-urakoitsija

Alistettu
sivu-urakoitsija

Kuvio 4. Jaetun urakan alistaminen. (Oksanen ym. 2010, 66.)

Urakkamuodon valinta maarittda hankintojen laajuuden, sekéd kuinka paljon urakoitsija voi
vaikuttaa suunnitelmiin ja hankintoihin. Kaikissa urakkamuodoissa on mahdollista kéayttaa
rakennusurakan yleisid sopimusehtoja, sekd koko urakkaketjussa eli padurakassa, sivu-

urakassa, alistetussa sivu-urakassa ja aliurakassa. (Oksanen ym. 2010, 65.)



3 HANKINTATYYPIT

Rakennustuotannossa hankinnalla tarkoitetaan kaytettdvien materiaalien, tdiden ja
palvelupanosten yhtend kokonaisuutena ostettua kauppaa, sopimusta tai tilausta. Hankinnat
voidaan sisallén perusteella luokitella rakennustuotteen, aliurakan ja palvelun
hankkimiseen. Siséllonmaarityksen tarkoituksena on tadsmentdd hankintakokonaisuuden
laajuus ja yksiselitteinen sisaltd. Erottavana tekijand on hankintaan sisaltyvan materiaalin
osuus koko hankinnassa. Syynd tdhan on, ettd rakennustuotteen hankinnassa materiaalin
osuus on suurimmillaan ja hankinta siséltdd yleensa vain materiaalia. Pienimmill&dan
materiaalin osuus on palvelunhankinnoissa, joihin ei paasaantdisesti kuulu lainkaan
materiaalia. Aliurakassa ostetaan materiaali ja niiden asennus samalta toimittajalta. Sen

takia materiaalin ja tyon osuus vaihtelee aliurakoissa huomattavasti. (Junnonen 2010, 87.)

Paaurakoitsija

/\

Rakennustuote Aliurakka Palvelu

.l
~

Materiaalin osuus hankinassa

Kuvio 5. Materiaalien osuus hankinnasta. (Junnonen & Kankainen 2012, 7.)

3.1 Aliurakat

Aliurakka on urakkamuoto, jossa aliurakoitsija toteuttaa osan paa- tai sivu-urakkaan
sisdltyvista velvoitteista sopimussuhteessa olevan padurakoitsijan kanssa. Urakkasopimus
tehdaan kirjallisena ja sopimusehtona noudatetaan yleensd Rakennusurakan yleisia
sopimusehtoja (YSE 1998). Urakkasopimuksessa jossa noudatetaan Rakennusurakan
yleisid sopimusehtoja tarkoittaa maininta tilaaja” p&daurakoitsijaa ja maininta “urakoitsija”

aliurakoitsijaa. (Junnonen & Kankainen 2012, 8.)
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Urakkamuoto esiintyy ldhes kaikissa rakennusurakoissa. Aliurakka toteutetaan yleensé
taloudellisista, laadullisista tai aikataulullisista syistd. Tydvoiman ja kaluston hankkiminen
aliurakkana voi olla esimerkiksi yritykselle taloudellisesti kannattavaa. Aliurakoitsijan
erityisosaaminen ja patevyys seké tyonjohdonvastuun jakautuminen voi myos olla suuri etu

padurakoitsijalle. (Kankainen & Junnonen 2005, 39.)

Aliurakassa hoidetaan kaikki sopimuksen edellyttdmalla tavalla ja tdmé voi joskus johtaa
ongelmatilanteisiin. Esimerkiksi urakkahintaan VoI tapahtua muutoksia
kustannusvaihteluista, jotka aiheutuvat suhdannevaihteluista. Jos aliurakkasopimus on
puutteellinen ja sopimusprosessi suoritettu huonosti johtaa tdma aliurakoinnin
hairiotilanteisiin. ~ Yleisimmét ongelmat liittyvat tydn viivastymiseen, huonoon
ty6tulokseen, aliurakkasopimuksen purkamiseen tai aliurakoitsijan  konkurssiin.
(Kankainen & Junnonen 2005, 39.)

3.2 Rakennustuotehankinnat

Materiaalihankinnoissa tehddén hankintasopimus, jossa solmitaan rakennusteollisuuden ja
rakennusurakoitsijan  vélinen rakennusmateriaalin, -tarvikkeen tai -osien kauppa.
Padsaantoisesti hankintasopimuksessa noudatetaan rakennustuotteiden yleisia hankinta- ja
toimitusehtoja (RYHT 2000). Sopimusehtojen terminologiassa paaurakoitsija on tilaaja ja
sopimuskumppani on toimittaja. Tilaajalle hankinnassa tarkeintd on omistusoikeuden
saaminen rakennustuotteelle edullisesti, maéarallisesti, laadullisesti ja ajallisesti ndhden
sopivasti. Hankintasopimuksen tehtdvana on sitoa toimittaja luovuttamaan sovittu sisélto

madraaikaan ja paikkaan vastiketta vastaan. (Junnonen & Kankainen 2012, 10-11.)

Rakennustuotehankinnat voidaan jakaa tuotetyypin, toimituskanavan ja toimitustavan
mukaan. Tuotetyyppi voidaan madritell& pientarvikkeena, toimittajan yleisessa myynnissa
olevana vakiotuotteena tai suunnitelman mukaan tehtynd esineend tai materiaalina.
Toimituskanavalla tarkoitetaan tuotteen alkuperdista sijaintia eli rautakauppaa, tehdasta tai
terminaalia. Rakennustuotteen toimitustapa voidaan jakaa neljadn eri ryhméaan:
pientarvikevarasto, nouto, suoratoimitus ja tdsméatoimitus. (Junnonen & Kankainen 2012,
10.)
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Rakennusmateriaalit
ja -tuotteet

/\

Pientavikkeet Vakiotuotteet Projektikohtaiset

TUOTETYYPPI

TOIMITUSKANAVA ) )
Rautakauppa Tehdas Terminaali

TN

Pientarvikevarasto Nouto Suoratoimitus Tasmatoimitus

.

Tydmaa

TOIMITUSTAPA

Kuvio 6. Rakennustuotteiden jaottelu. (Junnonen & Kankainen 2012, 10.)

Hankinnan valmisteluvaiheessa taytyy hankinnan siséltd maaritella tarkasti ja
tapauskohtaisesti suunnitelma-asiakirjojen mukaisesti. Materiaalihankinnassa tarvittavat
tekniset tiedot ovat tuotteen maarét, tyyppi, malli, koko, véri yms. sek&d materiaaleihin
liittyvat SFS-standardit. Sisallon maarittdmisessé paapaino on oikeissa toimitusmitoissa ja
lukuméarassa. Toimittajan tehtdvand kuuluu myds toimittaa tuotteen tuotedokumentit
tilaajalle. (Junnonen 2010, 115.)

Aliurakkaan voi myos siséltyd rakennustuotteiden hankinta. YSE 1998-sopimusehtojen
mukaan  urakoitsijalta  edellytetddn  rakennustuotteiden  laadunvarmistusta ja
laadunvalvontaa. YSE 1998 10 §:n mukaan urakoitsijan taytyy kirjallisesti osoittaa miten
laatuvaatimukset saavutetaan, kdyttad rakennustuotteita sovitulla takuuajalla ja antaa tieto
rakennustavaroiden valmistajien laadunvarmistuksesta. 11 8:st4 selvidd urakoitsijan
laadunvalvontaan liittyvat vaatimukset. Ndamé& ovat rakennustuotteiden tarkastus ennen
asennusta, rakennustuotteiden ja rakennusosien toteutukseen liittyvien kokeiden
suorittaminen ja virheellisten tuotteiden havittdminen viipymattd tyomaalta. (Ratu 16—
10660)
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3.3 Pien- ja varastohankinnat

Pienhankinnat ovat seuraus tydmaan havaituista puitteista. Taloudellisesti on kannattavaa
vahentdd pienhankintoja silla ne aiheuttavat monesti ylim&&rdisia kustannuksia.
Pienhankinta tehd&an puhelintilauksena tai noutona. Ty6maan sijainti maarittaa yleensé
tuotteen noutopaikan. Hankinnan kuljetuskustannukset kannattaa huomioida kun valitsee
tilaustavan ja tehdd yhdellda noutokerralla mahdollisimman monta pienhankintaa.
(Junnonen & Kankainen 2012, 12.)

Ennen pienhankinnan tilausta kannattaa aina tarkistaa jos yrityksen varastosta l0ytyisi
kyseistda materiaalia tai tuotetta. Yritykset varastoivat monesti kayttokelpoisia tarvikkeita,
joista on hyotyd useammalla tydmaalla mutta menekki silti pientd. Tyomailta palautetaan
useasti myo6s ylimaardisia tuotteita varastoon, jotta niitd voidaan hyodyntdd muilla
tyoémailla. (Junnonen & Kankainen 2012, 12.)

3.4 Palvelujen hankinnat

Palvelujen hankinta tapahtuu useimmiten tyomaalla tydnjohdon toimesta. Tilattavat
tyémaapalvelut ovat yleensd nosto- ja konepalveluita sek& asiantuntijapalveluita kuten
mittaus-, suunnittelu- ja pohjatutkimuspalveluita. Tilaus voidaan tehdd urakka- tai
vuokrasopimuksella. Ndiden sopimuksien eroavaisuus syntyy tyon vastuukysymyksissa ja
velvollisuuksissa. Vuokratydsuhteessa tilaaja toimii tyonjohtajana ja valvoo tyon
suoriutumisen. (Junnonen & Kankainen 2012, 12-13.)
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4 HANKINTATOIMI

Hankintatoimi tarkoittaa yrityksen organisoitua hankintoihin liittyvdd toimintaa.
Rakennusliikkeiden hankintatoimen tarkoitus on hankkia tydmaiden tarvitsemat tuotteet ja
palvelut kokonaiskustannuksiltaan edullisimmalla tavalla, sek& varmistaa hankintojen
laadullisten ja ajallisten tavoitteiden saavuttaminen. Nykyajan rakennusyrityksissa
hankintatoimella on suuri merkitys koko hankkeen taloudelliseen ja ajalliseen
lopputulokseen. Yritystason hankinnoissa panostetaan siksi kehittdméan toimivia ja

yhtendisid menettelytapoja ja prosesseja. (Junnonen & Kankainen 2012, 5.)

4.1 Tuotannonhallinta

Tuotannonhallinnan tehtdvd on toteuttaa rakennushanke asetettujen taloudellisten ja
ajallisten tavoitteiden ja laadullisten vaatimusten mukaisesti. Hankintojen suunnittelu,
valvonta ja ohjaus ovat osa hankkeen tuotannonhallintaa. Koko hankkeen
tuotannonhallintaa ei voida suunnitella riittavalla tarkkuudella kerralla valmiiksi. Tama
johtaa siihen ettd hankinnansuunnittelu taytyy hajauttaa kolmeen eri paavaiheeseen, jotka
etenevat koko hankkeen lapiviennin ajan. Hankinnansuunnittelun péévaiheet ovat
tarjousvaiheen hankinnat, toteutusvaiheen hankinnat ja yksittaiset hankinnat. (Junnonen
2010, 87.)

4.1.1 Taloudelliset tavoitteet

Hankinnoiden padsaantdinen periaate on, ettd maksimoidaan voitot ja minimoidaan
kustannukset. Rakennushankkeessa rakennusurakoitsijan ensisijainen tavoite on
taloudellisen  tavoitteen saavuttaminen  kustannusarvion mukaisesti. Hankkeen
toteutushenkilot saavat kayttdonsa tydmaakohtaisesti laaditun tavoitearvion, jossa
luetellaan kaikkien hankintakokonaisuuksien ja tehtavien budjetti. Tavoitearvion pohjana
kaytetdan tarjousvaiheessa tehtyja kustannusarvioita ja ennakkotarjouksia. Hankintatoimen
ohjeistuksessa taytyy tuoda esille tavoitebudjetin noudattaminen. Vaikka yleensa
paatoksenteossa painotetaan taloudellisia seikkoja, vaikuttaa valintaan vahvasti myos

pitkdjanteinen yhteystyo ja sosiaaliset suhteet. (Nieminen 2016, 10. & 14.)
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Rakennusurakoitsija tekee tarjousvertailun toimittajilta saaduista tarjouksista ja vertaa
tarjoushintoja tavoitebudjetin kokonaishintaan. Aina ei ole kannattavinta valita halvinta
tarjousta, vaan hinta-laatusuhteeltaan edullisin tarjous. Hankinnan tarjousvertailuvaiheessa
voi joskus halvin kauppasumma ylittdd myos tavoitebudjetin ja silloin kannattaa harkita

uudelleen hankintakaupan siséltd. (Junnonen 2010, 9.)

Kustannusvalvonta eli toteutuneiden tulojen ja menojen valvonta ja vertaus
tavoitebudjettiin tapahtuu koko hankkeen ajan. Kustannusvalvonnan saamilla tiedoilla
voidaan ennustaa kohteen taloudellista etenemistd. Toimenpiteisiin taytyy ryhtya heti jos
hankintojen kustannukset ylittavat kohteen tavoitebudjetin. Kustannusvalvonta toteutetaan
kaytannossa tarkkailulaskennalla. (Lindholm 2009, 40.)

4.1.2 Ajallinen hallinta

Hankintojen ajallinen hallinta on edellytys tyomaan ajalliselle ja laadulliselle
onnistumiselle.  Ajallinen hallinta heijastuu  my6s taloudellisten tavoitteiden
saavuttamiseen. Yleisaikataulua kéytetd&dn ajallisen hallinnan lahtokohtana, koska
yleisaikataulussa ilmenee hankintakokonaisuuksien aloitus- ja lopetusajat seka
tuotantonopeus ja valitavoitteet. Vastaava tyonjohtaja madarittdd hankintasuunnitelmaan
hankinnan tarveajankohdan laatimansa yleisaikataulun pohjalta. Niin hankinnan
kiireellisyys on mahdollista selvittdd viikon tarkkuudella. Hankinnat suoritetaan sitten
kiireellisyysjarjestyksessa hankintasuunnitelman mukaan. (Junnonen 2010, 99. & 105.)

Toéiden ajallinen ohjaus mahdollistetaan kirjaamalla aliurakkasopimukseen tai tilaukseen
urakka-aika ja vélitavoitteet. Sopimuksissa mainitaan yleensd myds kuinka materiaali
tuodaan tyomaalle, mutta ei miten se siirretddn tyomaalla valivarastoon tai paikoilleen.
Ty6maalle tulee aina lisdkustannuksia, jos tavarat taytyy itse siirtdd paikoilleen. Monella
tyoémaalla ei ole ylimaaréista tilaa varastoida mitdan yliméaaraisia rakennustarvikkeita tai -
materiaaleja. Taman takia on tarkead, ettd toimitukset tulevat oikea-aikaisesti sovitulla
tarkkuudella. Varastoidessa tydmaalle materiaalia tdytyy varmistaa, ettd se pysyy sielld
vahingoittumattomana. TyO6maan alkuvaiheessa laaditaan tyémaalle
logistiikkasuunnitelma, kun tiedossa on kaytettavat resurssit, nostokalusto, kulkuaukot ja

siirtoreitit.
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Ongelmia ajallisessa hallinnassa voi tapahtua monesta eri syysta. Tavallisimmat ongelmat
aiheutuvat tydmaan lupien puuttumisesta tai riittdmattémista suunnitelmista. Puutteellisilla
suunnitelmalla toimittaja ei pysty aloittamaan tuotantoa ja myohastyy tuotteen sovitusta
toimitusajakohdasta. Aikataululliset ongelmat voivat pahimmassa tapauksessa keskeyttaa

koko tybmaan etenemisen.

4.1.3 Laadullinen hallinta

Hankintatoimella on myos vastuu téiden laadullisesta onnistumisesta. Tilaajan taytyy aina
Kirjallisesti sopia kauppaan siséltyvistd laatuvaatimuksista urakoitsijan tai toimittajan
kanssa. Kaytanndssa laatuvaatimukset liitetdén tarjouspyyntdasiakirjoihin ja sopimukseen.
Laatuvaatimukset kohdistuvat mittoihin ja toleransseihin, materiaaleihin, tyon
lopputulokseen, liitoksiin ja yksityiskohtiin sekd tyon suorittamistapaan. Laatuvaatimukset
voivat liittyd myos tydmaan toimintaan, kuten varastointiin, suojauksiin tai jatteiden

kasittelyyn seka tyonjalkeisiin siivoamiseen. (Nieminen 2016, 34.)

Hankintakokonaisuuksien laatuvaatimukset loytyvat yleensd projektisuunnitelmista ja
kaupallisista asiakirjoista. Rakentamisen yleisisté laatuvaatimuksista eli RYL I0ytyy myos
tyblajikohtaisia ja materiaalien normeja ja standardeja. Laatuvaatimuksien esittdminen ei
ainoastaan riit4, vaan on madaritettdvd sopimuksessa osapuolten velvoitteisiin kuuluvat
laadunmittaukset ja laatudokumentit, jotta osapuolet voivat olla varmoja ty6kohteiden ja
valmiin aliurakkatyon laadusta. (Junnonen 2010, 105.)

4.2 Riskienhallinta

Riskienhallinnan péadasiallinen tehtdvd on tunnistaa ja hallita organisaation toimintaa,
tunnistaa riskitekij0itd ja vahentdd epdvarmuutta tavoitteiden saavuttamisessa.
Hankintatoimen tavallisin riskimuoto luokitellaan operatiiviseksi. Operatiiviset riskit
aiheutuvat yleensa riittaméattdmista ja toimimattomista siséisista prosesseista, jarjestelmista
tai ihmisistd. Hankintatoimen tavoitteiden saavuttamiseksi tulee paneutua prosessien,

sopimuksien ja vastuiden riskienhallintaan. (Suomen Riskienhallintayhdistys)
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Tunnistamalla Kriittisid tyovaiheita voidaan luoda tehokkaampia prosesseja. Organisaatio
voi saada etulyontiaseman laatimalla tehokkaan, laadukkaan ja yhtendisen prosessin.
Organisaation prosesseissa taytyy my0s tunnistaa ja hyodyntdd henkiloston kyvyt.
Henkiloston omalla erityisosaamisella tuotteet tai palvelut saadaan tuotettua laadukkaasti.
Prosessi on organisaatiossa onnistunut jos henkilostd ymmartdd prosessin vaiheiden

sisallon ja tunnistavat omat vastuut ja velvollisuutensa. (Suomen Riskienhallintayhdistys)

Suuri osa rakennusliikkeiden rahavirrasta menee hankintoihin ja siksi yritykset ovat
riippuvaisia toimittajistaan. Yhteistyon kehittdminen sopimuskumppanien kanssa on osa
yrityksen riskienhallintaa. Tuntemalla omat sopimuskumppanit voidaan varmistaa
toimittajien toimitusvarmuus ja laadun suhteessa heidan taloudelliseen tilaan. Yhteistyo
mahdollistaa my0s joustavuuden toimittajien kanssa. Yhteistyon seuraaminen onnistuu
toimittajarekisteriluettelolla, johon kerdtddn tietoa entisistd sopimussuhteessa olleista
aliurakoitsijoista ja toimittajista. Toimittajarekisteriin kootaan yhteistyékumppanit ja
heiddn yhteystiedot hankintakokonaisuuksittain, arvosana-arvostelun ja suppean
kuvauksen yhteystyon onnistumisesta. Toimittajaluettelo on tarked tyokalu, jonka primaari
funktio on minimoida riskit. (Nieminen 2016, 13.)

Riskien valttamiseksi taytyy myos organisaatiossa kehittdd kaytdssa olevia sopimusehtoja
ja sopimustekniikkaa. Sopimuksessa sovitaan aina omat ja vastapuolen vastuut ja
velvoitteet kirjallisesti. Sopimuksissa vastuut rajataan vastaamaan yrityksen riskiprofiilia.
Kirjalliset sopimukset ovat osa riskienhallintaa, esim. jos toinen sopimusosapuoli rikkoo
sopimusehtoja tai laiminlyd sopimuksen, on jalkeenpain todella vaikeaa selvittaa vastuut ja

vahingonkorvausavaukset ilman kirjallista sopimusta. (Suomen Riskienhallintayhdistys)
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5 HANKINTAPROSESSI

Hankintaprosessissa selviad yksittaisen hankinnan vaiheet alusta loppuun saakka, seka eri
osapuolien  vastuut hankintavaiheissa. Hankintaprosessi on tdrked tyovaline
rakennustuotannon hankintojen sopimiseen, ohjaamiseen ja valvomiseen. Yleensa kaikissa
tyémaaprojekteissa ja rakennustuotannon yrityksissa noudatetaan samaa kaavaa
hankintaprosessissa. Eroavaisuuksia syntyy silti eri hankintavaiheissa yrityskohtaisten
hankintastrategioiden myotd. (Ratu S-1229, 13.)

5.1 Vaiheet

Hankintaprosessi voidaan jakaa seitsemaan hankintavaiheeseen:

Valmisteluvaihe

« Aloitusvaihe

o Toteutusvaihe

e Viimeistelyvaihe
e Tybmaavaihe

o Péaattymisvaihe

o Takuuaika. (Rakennus Omera Qy)

Hankintaprosessi kaynnistyy valmisteluvaiheella, jossa lahtokohtana on rakennushankkeen
padurakkasopimus. Valmisteluvaiheessa tehddén rakennushankkeen tarjousvaiheen
laskentakansio ja kyselladn kohteelle ennakkotarjouksia. Néilla laht6tiedoilla on suuri

vaikutus toteutusvaiheen hankinnoissa. (Junnonen & Kankainen 2012, 27.)

Hankinnan aloitusvaihe on nopea tydvaihe jossa syntyy kohteen hankintasuunnitelma.
Hankintasuunnitelma sisaltdd hankintapaketeista muodostetun hankintaluettelon, hankinta-
aikataulun ja — vastuut sekd hankintojen tavoitebudjetit. Hankintasuunnitelman perustella
voidaan suunnitella ja valmistella tarjouspyynnét ja valita hankinnoille tarjoajat. (Ratu S-
1229, 13)
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Hankintojen toteutusvaiheessa tehd&&n ensin varsinaiset tarjouspyynnét ja valitetdéan ne
valituille tarjoajille. Tarjouksien saapuessa tarkistetaan niiden sisaltd ja kilpailutetaan
vertailemalla ne toisiinsa. Yksi tai useampi tarjoaja kutsutaan urakkaneuvotteluun ja
neuvottelun yhteydessé voidaan pyytdd mahdollisesti toteutusmuutostarjousta. (Ratu S-
1229, 13.)

Viimeistelyvaiheessa  hankinnan aliurakoitsija tai  toimittaja  valitaan.  P&atos
aliurakoitsijasta tai toimittajasta ja toteutustavasta hyvadksytetddn tilaajalla ja
rakennuttajalla. Kirjallisen sopimuksen laatiminen ja allekirjoittaminen sisaltyy myos
viimeistelyvaiheeseen. Viimeiseksi paivitetddn myds hankintasuunnitelma solmitun

sopimuksen tiedoilla. (Junnonen & Kankainen 2012, 51.)

Tyomaavaiheeseen kuuluu aloituspalaverin pitdminen, sopimuksen valvonta ja tyon
vastaanotto. Paattymisvaiheessa tehddén hankinnan taloudellinen loppuselvitys ja kirjataan
toimittajan arvio toimittajarekisteriin. Hankintaprosessin viimeinen vaihe on takuuaika ja

silhen siséltyy takuutarkastukset sekd takuukorjaukset. (Ratu S-1229, 14))

VALMISTELUVAIHE
* Laskentakansio
* Ennakkotarjoukset ALOITUSVAIHE
* Hankintasuunnitelma
e Tarjouspyynnon valmistelu
* Tarjoajien valinta

TOTEUTUSVAIHE
* Tarjouspyynto
* Tarjous
* Tarjousvertailu

* Urakkaneuvottelu(t) VIIMEISTELYVAIHE

7 e SmL T EHOUEE! * Aliurakoitsijan/toimittajan valinta

* Sopimus

* Aliurakoitsijan/toimittajan
hyvaksyttaminen

TYOMAAVAIHE * Hankintasuunnitelman paivytys

* Aloituspalaveri
* Sopimusvalvonta
* Tuotannonohjaus

* Tyon vastaanotto PAATTYMISVAIHE
* Taloudellinen loppuselvitys
* Toimittajan arviointi

TAKUUAIKA
¢ Takuutarkastukset
e Takuukorjaukset

Kuvio 7. Hankintaprosessin vaiheet ja sisaltd. (Junnonen & Kankainen 2012, 9.)
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5.2 Osapuolet

Hankintaprosessin osapuolet:

Tilaaja ja rakennuttaja

Suunnittelija

Tybmaa

Hankintaosasto

Aliurakoitsijat ja toimittajat. (Rakennus Omera Oy)

Hankintatoimi on useassa yrityksessa hajautettu, joten yksittdisen hankinnan
suoritusvastuu voi olla hankintaosastolla (hankintainsinéri, tuotantokoordinaattori) tai
tyémaalla (kohteen vastaava tyonjohtaja). Hankintaosasto ostaa yleensd projektin
suurempia hankintakokonaisuuksia, joilla on vaikutus liiketoimintaan ja vaatii ajallista
paneutumista. Nama hankinnat ovat yleensd projektin erikoishankintoja, Kriittisia
hankintoja tai suuria volyymiostoja. Tyomaan vastuulla on usein rautakauppaostot ja

tyomaapalveluiden hankinnat. (Ratu S-1229, 13.)

Hankinnan aloitusvaiheessa sovitaan hankintavastuut hankintaosaston ja tydmaan valilla ja
Kirjataan ne ylés hankintasuunnitelmaan. Vastuu hankintasuunnitelman laatimisesta on
kohteen tyopéaallikolla. Tyypillisesti hankintaosaston vastuulla on myds toimittajarekisterin
yllapito, sopimusasiakirjojen arkistointi, tarjouspyyntéjen lahettdminen ja vastaanotto.
Ty6maan vastuu hankintaprosessissa on miltei aina tyomaavaihe, hankinnan
paattymisvaihe ja takuuaika. (Ratu S-1229, 13.)

Tilaajan tai rakennuttajan tehtavd hankintaprosessissa on aliurakoitsijan ja toteutustavan
hyvaksyminen. Illman hyvaksyntdd ei voida siirtyd seuraavaan hankintavaiheeseen.
Aliurakoitsijat ja toimittajat vastaavat tarjouksista ja toteutusmuutostarjouksista
hankintojen  toteutusvaiheessa. Aliurakoitsijoilta  vaaditaan  ty0maavaiheessa
tuotannonohjausta ja takuuaikana takuukorvauksien suorittamista. (Junnonen & Kankainen
2012, 64.)
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5.3 Teollinen internet

Teollinen internet tarkoittaa alykkaista laitteista ja jarjestelmistd saatavaa analyyttista
tietoa, jota kerdtadn ja kdaytetddn liiketoiminnassa. Teollinen internet mahdollistaa
esimerkiksi suurten datamddrien jalostamisen liiketoiminnan tueksi, laitteiden valisen
kommunikaation pohjautuvan liiketoiminnan ja reaaliaikaiset palvelu- ja tuotantoprosessit.
Uusia teknologisia ratkaisuja voidaan kehittdd ja tutkia teollisen internetin ansiosta.
Nykypéivana teollista internetid voidaan kayttdd kaikkialla ja uusia prosesseja on
mahdollista hyddyntdd myos pk-yrityksissd. Tama johtuu lisdéntyneesté tietojenkésittelyn
tehosta, tietoverkkojen nopeudesta, anturitekniikan saatavuudesta sekd, ettd edelld
mainittujen  asioiden kohdalla on tapahtunut merkittdvd hintatason lasku.
(Innovaatiorahoituskeskus Tekes, Teollinen internet.)

Teollinen internet ja digitalisaatio muuttaa vahitellen toimitapoja my6s rakennusalalla.
Digitalisaatio on mahdollistanut myds osan hankintaprosessin vaiheista sahkoisiksi.
Useassa suuressa rakennusyrityksessd on kokeiltu esimerkiksi erilaisia hankinta- ja
ostojarjestelmid. Hankintojen aloitusvaiheessa voidaan helposti tiedottaa tarjoajia
hankinnoista kaytannéllisten pilvipalveluiden ja suljettujen verkkopalvelujen avulla.
Esimerkiksi Dropbox-pilvipalvelu mahdollistaa suurien tiedostoméarien lahettamisen
sopimuskumppaneille yhdella keralla. Suljetussa verkkopalvelussa nimeltdan Ekstranet voi
my0s jakaa sisdistd aineistoa yrityksen ja asiakkaan tai yhteistybkumppanin vélilla.
Hankintasopimuksien séhkoinen allekirjoittaminen rakennusalalla on mahdollista mutta ei
valttamatonta. Taméa toimenpide vaatii lisenssin ja tuo yrityksille lisdkustannuksia, mutta
voi osittain myos tehostaa prosessia. Sahkoisten prosessien hyoty verrattuna muihin
toimintatapoihin on vaikea todistaa ja siksi monessa yrityksessé ei ole siirrytty s&hkoisiin
hankintaprosesseihin. (Nieminen 2016, 32.)
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6 LAINSAADANTO JA VIRANOMAISMAARAYKSET

Maankaytto- ja rakennuslain 119 8:n mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvén
velvollisuutena on huolehtia rakennuksen tayttdvan lakien, asetusten ja viranomaisten
maaraykset. Rakennuttajan taytyy huomioida hankkeen vaativuus ja varata toteuttamiseen
riittavat resurssit ja pateva henkilostd. Rakennuksen tekniset vaatimukset on méaritelty
maankaytto- ja rakennuslain 117 8:ssa. Viranomaismaaraykset maarittavat rakennuksen

vahimmaisvaatimustason. (Liuksiala & Stoor 2014, 17.)
Maankaytto- ja rakennuslain 117 § mukaiset tekniset vaatimukset rakennukselle:
a. Rakenteiden lujuus ja vakaus
b. Paloturvallisuus
c. Terveellisyys
d. Kayttoturvallisuus
e. Esteettomyys
f. Meluntorjunta ja &&niolosuhteet
g. Energiatehokkuus
h. Lammitysjarjestelméan arviointi

i. Rakennuksen kaytté- ja huolto-ohje (Liuksiala & Stoor 2014, 17-22.)

Yrityskohtaiset laatuvaatimukset saavutetaan yksittéisilla urakkasopimuksilla ja niiden
liitteind olevilla asiakirjoilla. Rakennushankkeen toteuttamisen ohjaus perustuu lain,
asetusten ja rakentamismaaraysten saannoksiin. Rakennusvalvontaviranomaiset valvovat
rakennushankkeessa rakentamista koskevien viranomaismaérayksien noudattamista.
Viranomaisten tehtdvané ei ole valvoa urakkasopimuksissa madritettyja laatuvaatimuksia.
Kun rakennushanke saavuttaa viranomaisten edellyttdman vdhimmaistason, se ei tarkoita

rakennuksen olevan laadultaan urakkasopimuksen mukainen. (Liuksiala & Stoor 2014, 17.)
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6.1 Tilaajavastuulaki

Tilaajavastuulaki (1233/2006) velvoittaa tyon tilaajan selvittdmaén, ettd sopimuskumppani
on hoitanut lainmukaiset velvoitteensa. Tilaajavastuulain tavoitteena on harmaan talouden
torjunta, joka on yleisintd rakennusalalla ja aiheuttaa myds eniten vahinkoa. Laki on
astunut voimaan 1.1.2007 ja sen jalkeen lakiin on lisatty rakentamiseen koskevia
erityissddnnoksié lailla 469/2012 ja 678/2015. Aluehallintovirasto eli AVI valvoo lain
noudattamista Suomessa. (Liuksiala & Stoor 2014, 23-24.)

Lain mukaan tilaajan taytyy ennen sopimuksen solmimista pyytda ja sopimuskumppani

toimittaa tilaajalle enintdan kolme kuukautta vanhat tiedot ja selvitykset:

1. Selvitys sopimuskumppanin kuuluvan ennakkoperintélain (1118/1996) mukaiseen
ennakkoperintérekisteriin ja tydnantajarekisteriin seka arvonliséverolain

(1501/1993) mukaiseen arvonlisaverovelvolliseen rekisteriin.
2. Kaupparekisteriote.

3. Todistus verojen maksamisesta tai verovelkatodistus taikka selvitys siitd etta

verovelan maksusuunnitelma on tehty.

4. Todistukset tyontekijoiden eldkevakuutuksien ottamisesta ja
elakevakuutusmaksujen suorittamisesta, seké selvitys erdéntyneité

elakevakuutusmaksuja koskeva maksusopimus on tehty.
5. Tyo6hon sovellettavasta tydehtosopimuksesta tai muista keskeisista tyoehdoista.
6. Tyoterveyshuollon jarjestamisesta tydterveyshuoltolain (1383/2001) mukaan.

7. Rakennusalalla lakisaateisen tapaturmavakuutuksen jarjestamisesta. (Suomen

Tilaajavastuu Oy, Tilaajavastuulaki.)

Jos tilaaja ei noudata tilaajavastuulain selvitysvelvollisuutta, taytyy tilaajan maksaa
laiminlyontimaksu tilaajavastuulain 98:n sadnndsten mukaan. Korotettu laiminlyontimaksu
on my6s mahdollinen tilaajalle, joka solmii rakennustoimintaan liittyvan sopimuksen
tietoisesti liiketoimintakieltoon maaratyn elinkeinoharjoittajan tai liiketoimintakieltoon
maaratyn  vastuuhenkilon kanssa.  Aluehallintovirasto paattdd tapauskohtaisesti
laiminlyéntimaksun suuruuden ja maksun méaaraajan. (Liuksiala & Stoor 2014, 26-28.)
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6.2 Julkiset hankinnat

Julkisia hankintoja koskeva laki eli hankintalaki perustuu EU-direktiiveihin, joiden
tehtdvand on luoda tasavertainen ja oikeudenmukainen hankintojen Kkilpailutus.
Hankintalain 68:n mukaan ainoastaan tietyt hankintayksikot ovat hankintalain alaisia.
N&ma hankintayksikot eivat ensisijaisesti tavoittele taloudellista voittoa, vaan toteuttaa
yleisen edun tarpeita, esimereksi valtio, kunnat, kirkko ja julkisoikeudelliset laitokset.
(Liuksiala & Stoor 2014, 28-29.)

Hankintalaissa selvidé kansalliset ja EU-kynnysarvot, hankinnasta ilmoittaminen julkisesti
ja hankintamenettelytavat. Rakennusalalla julkiset hankinnat voidaan luokitella tavara- ja
palveluhankintoihin sekd rakennusurakoihin. Hankintalailla on paljon merkitysta
rakennushankkeiden kilpailuttamisessa ja niiden siséllon maarittamisessé. (Pohjonen 2011,
10., 16-17.)

6.2.1 Uudistuva hankintalaki

Julkisten hankintojen lainsd&ddantd on uudistumassa ja ty6- ja elinkeinoministerin
tavoitteena on saada laki astumaan voimaan viimeistaan loppuvuonna 2016. Uudistuvan
hankintalain tarkoitus on muun muassa yksinkertaistaa hankintamenettelya ja parantaa pk-
yrityksien osallistumista hankkeiden tarjouskilpailussa. Hankintalain uudistuessa on
tarkoitus kehittdd myo6s esimerkiksi sitd, ettd tyollisyyteen, terveyteen ja sosiaalisiin
nakokohtiin paneudutaan entistd enemman hankinnoissa. (Ty6- ja elinkeinoministerio,

Hankintalakiesitys eduskunnalle viimeistaan kesakuussa 2016)

Nykyinen hankintalaki ei painota tarpeeksi laatundkokulmaa toteuttajien valinnassa, vaan
useimmiten halvin toteuttaja valitaan. Uudistuvassa hankintalaissa toimittajavalinnoissa
painotetaan nykyistd enemmé&n laatukysymyksiin. Uudistuksen mukaan tulisi
toimittajavalinnoissa olla lahtékohtana paras hinta-laatusuhde ja kokonaistaloudellisesti
edullisin ratkaisu. Hintakilpailun liséksi hankintayksikon taytyy ilmoittaa, miten laatu on
otettu huomioon toimittajavalinnassa. (Raman T., Uudistuva hankintalaki — miten alan

palveluilla tuetaan laatupainotusta?)
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7 ALIURAKAN HANKINTA

Aliurakat toteutetaan aina aliurakkasopimuksen mukaan ja aliurakan ohjaus tapahtuu siksi
jo ennen sopimuksen tekemistd. Sopimuksessa taytyy madritelld tarkkaan hankinnan sisalté
ja hankintakohtaiset sopimusehdot. Aliurakoissa noudatetaan yleensd rakennusurakan
yleisia sopimusehtoja eli YSE 1998. Aliurakan toteutusta valvotaan niin ettd, ty6 tehdaén

ajallisesti ja laadullisesti sopimuksen mukaan. (Junnonen & Kankainen 2012, 44.)

7.1 Aliurakkasopimus

Aliurakassa padurakoitsija siirtdd osan velvoitteistaan aliurakoitsijalle ja silloin
aliurakkasopimuksessa on tarkeda vaatia samat vastuut ja takuut kuin padurakoitsijan tyon
osalta. Aliurakkasopimus syntyy kun aliurakoitsija saa hyvaksytyn vastauksen voimassa
olevasta tarjouksestaan suullisesti tai kirjallisesti. Taman jalkeen kumpikin sopijapuoli on
velvollinen toimimaan sopimuksen mukaisesti, vaikka Kirjallinen sopimus on vield
tekeméttd. Hyvan tavan mukaan ilmoitetaan myds muille tarjouksen tekijdille
toimittajavalinnasta, viimeistddn kun sopimus on allekirjoitettu. Valittu aliurakoitsija
hyvaksytetddn tilaajalla aina ennen kaupan sopimista. Tilaajan tdytyy myds hyvaksya
mahdolliset poikkeavat ratkaisut suunnitteluasiakirjoista ennen urakoitsijan valintaa.
(Junnonen & Kankainen 2012, 64.)

Aliurakkasopimus koostuu kuten padurakkasopimus sekd kaupallisista ja teknisista
asiakirjoista. Kaupalliset asiakirjat ja tekniset asiakirjat voidaan luokitella yleisiksi tai
hankintakohtaisiksi asiakirjoiksi. Yleiset kaupalliset asiakirjat ovat rakennusurakan yleiset
sopimusehdot, alistamissopimus ja lomakkeet. Hankintakohtaiset kaupalliset asiakirjat ovat
urakkasopimus, urakkaneuvottelupéytékirja, tarjouspyyntd, urakkaohjelma, urakkarajaliite,
tarjous, maara- ja mittaluettelo ja muutostdiden yksikkohintaluettelo. Yleiset tekniset
asiakirjat ovat RYL 2000, normit, standardit, ohjeet ja yleiset tydselostukset.
Hankintakohtaiset tekniset asiakirjat ovat tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset seka
sopimuspiirustukset. Sopimusasiakirjat liitetddn sopimukseen aina patevyysjarjestyksessa.
(Kankainen & Junnonen 2005, 41.)
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7.2 YSE 1998-sopimusehdot

YSE 1998 eli rakennusurakan yleiset sopimusehdot koostuvat yhteensd yhdestatoista
luvusta ja 92 §:sta. YSE 1998- sopimusehtoja noudatetaan ainoastaan jos niin on sovittu
aliurakkasopimuksessa. Yleisten sopimusehtojen tarkeimmat osat aliurakkasopimuksessa
ovat osapuolten suoritusvelvollisuudet, aliurakkatyon toteutus ja yhteistoiminta, aliurakan
vastaanotto, aliurakan purkaminen ja aliurakoitsijan konkurssi. (Kankainen & Junnonen
2005, 53.)

YSE 1998 ensimmaisessa luvussa kasitellaan urakan siséltda ja laajuutta. Tama tarkoittaa
urakoitsijan suoritusvelvollisuutta, tyon toteutusta ja yhteistoimintaa, laadunvarmistusta ja
sopimusasiakirjoja. Urakoitsijan suoritusvelvollisuusehdot eivéat sisdlld ainoastaan
urakoitsijan pda- ja sivusuoritusvelvollisuuksia, vaan my6s kohteen tydmaapalveluita ja
johtovelvollisuuksia. Tyon toteutus ja yhteistoiminta tarkoittaa urakan tyoaikataulua,
tyémaajarjestelyitd, osapuolten yhteistoimintaa ja tilaajan myo6tavaikutusvelvollisuutta.
Laadunvarmistusvelvollisuus on sopimusehtojen mukaan seka tilaajalla ettd urakoitsijalla.

Sopimusehdoissa kasitelladn myos sopimusasiakirjoja viidessa eri paragrafissa.

Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa on maininta, ettd urakoitsijalla on
paasuoritusvelvollisuus “tekemaan kaikki urakkasopimuksen ja siind noudatettaviksi
maarattyjen sopimusasiakirjojen edellyttdmat ty6t ja toimenpiteet sekd hankinnat
aikaansaadakseen ndissa asiakirjoissa maéaritetyn tyontuloksen”. Kohta kaksitoista
sopimusehdoissa on hyodyllinen myo6s aliurakkasopimuksessa, koska siind kerrotaan
kaikkien sopimusasiakirjojen taydentévat toisiaan siten, ettd jokainen asiakirjoissa annettu
maardys siséltyy urakkaan, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista.

Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys YSE:n mukaan on seuraava:

A. Kaupalliset asiakirjat

a) urakkasopimus;

b) urakkaneuvottelupdytakirja;

c) rakennusurakan yleiset sopimusehdot;

d) tarjouspyyntd ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset lisaselvitykset;
e) urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot;

f) urakkarajaliite;

g) tarjous;

h) madra- ja mittaluettelot;

1) muutostdiden yksikkohintaluettelo.
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B. Tekniset asiakirjat

J) tyokohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset;
K) sopimuspiirustukset;

I) yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset.

Toinen luku urakka-aika siséltdd sopimusehtoja suoritusajasta ja viivastyssakoista.
Ehdoissa luetellaan myds urakka-ajan pidentdmiseen oikeuttavat tekijat ja menettelytavat
viivastymistilanteessa. Kolmas luku kertoo sopijapuolten vastuista ja erikseen mainitaan
urakoitsijan ja tilaajan vastuut. Luku nelja kertoo urakan vakuutuksista seké urakoitsijan ja
tilaajan nédkodkulmasta. Urakan maksuvelvollisuutta kasitelladn luvussa viisi eli

urakkahintaa, urakkahinnan maksamista, viivastyskorkoa ja pidatyksia. (Ratu 16—10660)

Rakennusaikainen ja takuuaikainen vakuus voi olla aliurakkasopimuksessa YSE:n
mukainen, mutta kaikkiin urakoihin vakuudet ei sovellu. Rakennusaikainen vakuus YSE:n
mukaan on 10 % urakkasummasta (alv 0 %.) ja takuuaikainen vakuus on 2 %
urakkasummasta. Aliurakkasopimuksissa viivastyssakko voi vaihdella yrityskohtaisesti,
mutta YSE:n mukaan viivastyssakko on jokaiselta myoOhéastyneeltd tyopaivalta 0,05
prosenttia, kuitenkin enintdén 50 tydpaivéltd. Takuuaika YSE:ssé on 24 kuukautta kohteen

luovutuksesta rakennuttajalle.

Sopimusehdoissa kaydaan lapi myds suunnitelma- ja hintamuutokset luvussa kuusi.
Muutoksilla on vaikutusta velvollisuuksiin, urakkahintaan, urakka-aikaan, lisatoihin,
omakustannushintaan, palkkioihin ja suoritusvelvollisuuden esteisiin. Luvussa seitsemén
on omistusoikeuden ja vahingonvaaraa koskevia sopimusehtoja. Luku kahdeksan

organisaatio sisdltaa ehtoja tyonjohdosta ja urakan valvomisesta. (Ratu 16—-10660)

Luku yhdeksén kasittelee yhteisia kokouksia ja tarkastuksia, urakan vastanottoa ja tydmaa-
kirjauksia. Sopimuksen purkamista ja siirtdmistd koskevat ehdot I0ytyvét luvusta
kymmenen. Sopimusehtojen viimeinen luku yksitoista kertoo erimielisyyksista ja niiden
ratkaisemisesta. (Ratu 16-10660)
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8 MATERIAALIN HANKINTA

Materiaalin hankinta tehdain kuten aliurakkahankinnat hankintatoimen hankintaprosessin
mukaisesti. Materiaalihankinnan Kirjallinen sopimus ja sopimusehdot eroavat silti
aliurakkasopimuksesta. Rakennusmateriaalin, -tuotteen tai -osan hankinnassa tehdaéan niin
sanottu kauppasopimus. Kauppasopimuksen mukaan materialihankintaan voi kuulua mydos

vahdinen tai lyhytaikainen tydmaalla tehty asennustyo. (Junnonen & Kankainen 2012, 88.)

8.1 Hankintasopimus

Hankintasopimuksen ehdot voidaan aina sopia hankintakohtaisesti sopimuskumppanin
kanssa haluamallaan tavalla. Rakennustuotannossa on silti tavallista kayttada
rakennustuotteiden yleisid hankinta- ja toimitusehtoja eli RYHT 2000. RYHT 2000-
sopimusehdot ovat suunniteltu elinkeinoharjoittajien vélisiin rakennustuotehankintoihin,
eikd niita juurikaan voi soveltaa esimerkiksi kuluttajakaupoissa. (Kankainen & Junnonen
2005, 70.)

Kirjallinen sopimus kannatta laatia kaupoista, joilla on taloudellinen vaikutus kohteen
onnistumiselle. Yksinkertaisissa tuotehankinnoissa on mahdollista korvata Kirjallinen
hankintasopimus myods tarjous-tilaus- tai tilaus-tilausvahvistusmenettelylld. Pienet
materiaalihankinnat ja muut rutiinihankinnat kannattaa tilata yhtend suurena
kokonaisuutena tai siséllyttdd johonkin toiseen hankintakokonaisuuteen. (Liuksiala &
Stoor 2014, 284.)

Tydmaan paatyessa sopimukset arkistoidaan kohteen arkistoihin. Séilytysaika sopimuksille
(myos tilausvahvistuksille), hankintasuunnitelmille ja -seurannoille on 10 vuotta kohteen

luovutuksesta.

8.2 Kausisopimus

Kausisopimus on sovitun ajan voimassaoleva sopimus, jonka rakennusyritys on tehnyt
toimittajan kanssa materiaalin tai palvelun toimituksesta tiettyyn hintaan tai sovitulla
alennuksella vahittdismyyntihintoihin ndhden. Kausisopimuksien avulla rakennusyritys voi
saavuttaa Kkustannusséésttjd ja tehostaa toimintaansa. Kausisopimus sitoo yleensa

molempia osapuolia ja hyddyt ovat molemminpuolisia. (Junnonen & Kankainen 2012, 17.)
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8.3 RYHT 2000

Rakennustuotteiden  yleiset sopimusehdot on hyvéksynyt Rakennusteollisuuden
Keskusliitto ry ja Rakennusteollisuus RTT ry. Siséltd RYHT 2000-sopimusehdoissa on
samankaltaista kuin rakennusurakan yleisissd sopimusehdoissa, mutta RYHT 2000
pohjautuu YSE:n lisdksi kauppalakiin (355/1987). Hankintasopimuksen purkautuessa on
yleensdé mahdollista palauttaa esine takaisin toimittajalle. Aliurakkasopimuksissa
kauppalakia ei sovelleta koska kyseessd on tyGsuoritus ja tehtyd tyotd ei voida endd

palauttaa entiselleen. (Junnonen & Kankainen 2012, 88.)
Rakennustuotteiden yleisten sopimusehtojen 24 kohtaa ovat:

Soveltamisala

Tarjous

Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys
Hinta

Lis&- ja muutostyot

Kauppahinnan suorittaminen
Omistusoikeuden siirtyminen
Vahingonvaaran siirtyminen
Vakuudet
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Kauppalain noudattaminen (Kankainen & Junnonen 2005, 71.)



9 RAKENNUS OMERA OY:N HANKINTAOHJE

Tama luku jatetaan julkaisematta toimeksiantosopimuksen nojalla.

RAKENNUS OMERA OY

HAMKINTADH|EISTUS

2018

Versio 1

04 HANKINTA
Hankintaohjeistukzen, cicdllysluettelo

400 Hankintojen periaatteet

401 Hankintaprocecci
401 -01 Waiheet

401 -02 Osapuolet

401 -011 Hankintaprosessi, kuvio

402 Aloitusvaihe

402 -01  Hankintasuunnitelma

402 - 02 Tarjouspyynnan valmistelu
402 -03  Tarjoajien valinta

402 - 04 Kausisopimus

402 - 011 Hankintasuunnitelma, malli

403 Toteutusvaihe

403 -01 Tarjouspyyntd

403 -02 Tarjous

403 -03 Tarjousvertailu

403 - 04  Urakkaneuvottelu(t)

403 -05 Toteutusmuutostarjous

403 -011 Tarjouspyyntd, malli

403 -012 Urakkaneuvottelupdytakirja, malli
403 -013 Urakkarajaliite. malli

404 Viimeistelyvaihe

404 - 01  Aliurakoitsijan valinta

404 - 02  Aliurakoitsijan ja toteutustavan hyvaksyttdminen
404 - 03 Sopimus

404 - 05  Hankintasuunnitelman paivittdminen

404 - 011 Urakkasopimus, malli

404 - 012 Tilaus, malli
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10 YHTEENVETO

Taloudelliset, ajalliset ja laadulliset vaatimukset rakennushankkeessa ovat vahvasti
riippuvaisia toisistaan ja niiden hallitseminen vaatii rakennusliikkeiltd onnistuneita
hankintoja.  Rakennusliikkeiden  hankintatoimen  merkitystd  rakennushankkeen
tuotannollisessa onnistumisessa ei voi korostaa liikaa. Pidin opinnédytetyoni tehtévasta,
koska yritysten hankintaprosessia voidaan jatkuvasti kehittdd ja tehostaa.
Hankintaprosessin kehittdminen on tarked osa yrityksen riskienhallintaa ja yritys voi

saavuttaa etulydntiaseman tehostamalla toimintatapojansa.

Opinnaytetyén aihe on ollut alusta asti mielenkiintoinen ja osoittautui tyén teossa
kokonaisuudessaan laajaksi. Hankintaprosessissa on usea vaihe ja osapuoli vaikuttamassa
hankintojen etenemiseen ja hankintoja ohjaa my0ds koko rakennushankkeen eteneminen
sekd lainsdadantd ja viranomaismadraykset. Onnistuneet hankinnat edellyttavat
hankintojen sopimusehtoihin ja sopimustekniikkaan paneutumista, sekd sopimuksien

rajaamista yrityksen riskiprofiilin mukaisesti.

Taman opinndytetyon tuloksena on luotu Rakennus Omera Oy:lle hankintaohjeistus ja
malleja hankinnan suorittamiseen. Hankintaohjeistuksessa ilmenee yrityksen yhtenaiset
menettelytavat hankintaprosessin vaiheissa ja osapuolten vastuut ja velvoitteet.
Opinndytetyon tulos tulee tehostamaan hankintatoimea ja vahentdmé&an epavarmuutta

tuotannollisten tavoitteiden saavuttamisessa.

Opinnaytetyd on jakautunut teoriaosaan ja yritysosaan. Opinndytetyon teoriaosa
toteutettiin perehtymalla rakennusalan kirjallisuuteen ja ajankohtaisiin julkaisuihin
internetissd. Teoriaosa toimii perusoppaana rakennusteollisuuden hankintoihin ja
rakennusliikkeiden hankintatoimeen. Yritysosa eli hankintaohjeistus on liitettyna
opinndytetydhon ja aineiston ymmartdminen vaatii yleistd tuntemusta ja kokemusta
rakennusalalta. Yritysosan  informaation on tehty toimeksiantajayrityksen

kokemusperaisen tiedon avulla.
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Hankintaohjeen aineisto on tallennettu yrityksen palvelimelle ja otettu henkildston
koekayttoon. Koekayttdé paljastaa mahdolliset puutteet ohjeistuksessa ja henkildston
kokemusten perusteella voidaan paivittdd aineistoa. Rakennushankkeissa on useita
hankintakokonaisuuksia ja jatkossa voidaan laatia entistd enemméan sopimuksiin liitettavia
malleja, esimerkiksi urakkarajaliitteitd, joiden tehtdvdna on rajata hankintasopimus

yrityksen riskiprofiilin mukaisesti.

Opinnaytetyon tekeminen ja tulos onnistuivat odotetusti. Opinnéytetyon aihe oli minulle
ennestéan tuttu, koska olin aiemmin tehnyt hankintainsindorin tehtdvia opiskelija-ajan
harjoitteluissa. Harjoittelu opetti minulle yrityksen hankintaprosessin heikkoudet ja siksi
puutteiden korjaaminen tapahtui ongelmitta. VValmistuessani opinnédytetydn toimeksiantaja

on luvannut minulle tydsuhdetta hankintainsin0oriné.
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