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Opinnaytetydn tilaajayritykselld ilmeni kehitystarve urakkakilpailun tarjousvaiheen tehos-
tamiseksi. Toista saadut ennakkotarjoukset eivat ole vastanneet toteutuneita kustannuk-
sia. Ongelmana oli myds, etteivat ennakkotarjoukset ole olleet kesken&déan vertailtavissa tai
niiden maéra ei ole ollut riittava, jolloin luotettavan tavoitearvion maéritteleminen on ollut
haastavaa.

Opinnaytety6ssé halutaan saada tarkempaa tietoa tarjouksen suunnittelun avuksi. Tydssa
pyritaan selvittdmaan syitd ennakkohintojen ja toteutumien poikkeamille ja etsimaéan niille
ratkaisuehdotuksia.

Tutkimuksessa analysoitiin tietoja kohdehankkeiden kustannusten ennakkoarvioista ja
toteutumista. Tyéssa myds haastateltiin laskentaa, hankintaa ja tuotantoa.

Tutkimus tehtiin rakennusliikkeen hankinnan n&kokulmasta tarjoushinnan maarittelevan
tuotantojohdon kayttoon.

Tyo6n tuloksena selvisi, ettd ennakkotarjouksia tulisi saada enemman, jotta saataisiin luo-
tettavampaa tietoa kustannusten arviointiin. Tahan voidaan vaikuttaa kysymalla ennakko-
tarjouksia useammalta toimittajalta ja saattamalla tarjouskyselyt toimittajan kannalta mah-
dollisimman yksinkertaiseen muotoon. Liséksi tutkimuksessa ilmeni, ettd urakkalaskenta-
vaiheen aikataulu on usein erittéin tiukka. Tdman vuoksi laskennan resursseja ja yhteis-
tyétd hankinnan kanssa tulisi lisata. Tama puolestaan vaikuttaa hankinnan resurssitar-
peeseen.

Tutkimuksessa kavi ilmi, ettei laskennalle aina tule palautetta virheellisesti hinnoitelluista
nimikkeista. Laskennan palautejarjestelmaa tulisi siis kehittdd kustannustietouden yllapi-
tamiseksi. Laskennan palautejarjestelman voisi esimerkiksi integroida hankinnan palaute-
jarjestelmaan.

Avainsanat: Urakkakilpailu, ennakkotarjous, kustannukset, hankinta.
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The company commissioning this thesis showed need to develop the efficiency of tender
stage in the contract bidding phase. The preliminary bids from recent projects had not
corresponded with the actual costs. Another problem was that the preliminary bids were
not comparable with each other or their quantity was not sufficient. Thus, a reliable as-
sessment of the target costs had been challenging.

The aim of this thesis was to obtain detailed information to facilitate estimating the offer.
The study aimed to investigate the causes behind the discrepancy in pre-tender and exe-
cution prices and look for a solution.

This study analyzed information on the target project cost estimates and implementation.
During the execution of this thesis, personnel in accounting, procurement and production
were interviewed.

The study was conducted from the perspective of procurement for the production man-
agement defining the final tender price.

The results showed that the quantity of pre-bids should be greater, in order to obtain reli-
able information for the evaluation of the costs. This can be influenced by asking for more
preliminary bids from the suppliers and, by making the tender inquiries for the suppliers
simpler. Moreover, the study revealed that the schedule of the contract calculation phase
is often very tight. Therefore, calculation resources and co-operation with the procurement
should be increased. This in turn affects the resource needs of the procurement unit.

The study revealed that the calculation unit will not always get feedback about incorrectly
priced titles. The feedback system of the counting unit should be developed to maintain
knowledge about the costs. The feedback system of the calculation unit could be for ex-
ample integrated with the feedback system of the procurement unit.

Keywords: Procurement, pre-tender, costs, contract competition.
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1

JOHDANTO

Opinnaytetydn tilaajayrityksellda on ilmennyt kehitystarve urakkakilpailun tar-
jousvaiheen tehostamiseksi. Téistd saadut ennakkotarjoukset eivat ole vas-
tanneet toteutuneita kustannuksia. Ongelmana on ollut myds, etteivat en-
nakkotarjoukset ole olleet keskenaan vertailtavissa tai niiden maara ei ole ol-
lut riittava, jolloin luotettavan tavoitearvion maéritteleminen on ollut haasta-

vaa.

Opinnaytety6ssa halutaan saada tarkempaa tietoa tarjouksen suunnittelun
avuksi. Tydssa pyritdan selvittdmaén syitd ennakkohintojen ja toteutumien
poikkeamille korjaushankkeissa ja etsimaan niille ratkaisuehdotuksia.

Ennakkotarjousten luotettavuutta pyritdén tyéssa arvioimaan analysoimalla
kustannustilannetta ja toteutumia kolmessa vaiheessa; tarjousta tehdessa,
kaupantekovaiheessa seké tyén valmistumisen jéalkeen.

Tutkimus tehdaan rakennusliikkeen hankinnan nakékulmasta tarjoushinnan
maarittelevan tuotantojohdon kayttéon.

Tutkimuskohteina ovat KOY Pohjoinen Hesperiankatu 23 A, jossa Hesperian
sairaalan toisesta tornitalosta muutettiin tutkija-asuntola, seka Krankantie 8,
jossa kunnostettiin kaksi asuinkerrostaloa vanhuksille. Tutkimus rajataan
ensisijaisesti korjaushankkeiden muutamiin p&animikkeisiin (Raivaus ja pur-
ku, Puuovet, Metalliovet, Puuikkunat, Rappaus, Maalaus, pinnoitus- ja tasoi-
tety6t sekd Kalusteet) seka toissijaisesti yleisen tason linjanvetoihin, joita

voidaan kayttda muissa nimikkeissa.

Tutkimuksessa analysoidaan tietoja kohdehankkeiden kustannusten ennak-
koarvioista ja toteutumista. Naistd etsitddn poikkeamia ja arvioidaan niihin
vaikuttaneita syitad. Tydssa haastatellaan Skanskan hankinnan ja laskennan
edustajia sek@ kohdehankkeiden ty6paallikkda ja vastaavia tydnjohtajia.



2 SKANSKA TALONRAKENNUS OY

Skanska Oy:n toiminta kattaa rakentamispalvelut, asuntojen ja toimitilojen
projektikehityksen sekd julkisen sektorin elinkaarihankkeet. Skanska Oy:n ty-
taryhtibn Skanska Talonrakennus Oy:n toiminta kattaa asuin- ja toimitilara-

kennusten uudis- ja korjausrakentamispalvelut. [1.]

2.1 Organisaatio

Skanska Suomessa ja Virossa

Talonrakentaminen
Eteld-Suomi

Asuntorakentaminen
Eteld-Suomi

Toimitilarakentaminen
Eteld-Suomi

Korjausrakentaminen

Talonrakentaminen
Muu Suomi

Pohjoinen alueyksikkd
Léntinen alueyksikko
Itdinen alueyksikko

Keski-Suomi

Infrarakentaminen
Skanska Infra

Infra silta
Infra hoito ja ylldpito

Infra maa ja pohja

ja Talotekniikka Asuntoprojektikehitys Infra tila
) Keski-, Ita- ja
Viro Pohjois-Suomi T s

Infra tuki

Asfaltti

Liiketoiminnan Kehitys

(Kestavakehitys, hankekehitys, asiakkuudet)

Helmikuu 2010

Kuva 1. Skanskan organisaatiorakenne suomessa ja virossa.

2.1.1 Rakennuttaminen

Krankantien kohteessa rakennuttajana toimi Helsingin Asuntotuotantotoimis-

to, ATT, ja Pohjoisen Hesperiankadun kohteessa Helsingin Yliopisto.

Pohjoisen Hesperiankadun hanke on tavoitehintaurakka. Tavoitehintaura-

kassa urakoitsija rakentaa ty6kohteen ja tilaaja maksaa tydsuorituksen ai-

kaansaamiseksi kertyvat kustannukset. Urakalle on sovittu tavoitehinta. Alit-

tumisesta urakoitsijalle maksetaan tavoitehintapalkkio. Kokonaiskustannus-

ten ylittdessa kattohinnan urakoitsija joutuu vastaamaan ylittavistd kustan-

nuksista tilaajalle kaiken. [2, s. 45.]



Tavoitehintaurakassa urakoitsijalla on oikeus hakea vaihtoehtoisia ratkaisu-
ja, joilla tavoitekustannukset saavutetaan tai alitetaan. Sopimusehtojen mu-
kaisesti urakoitsijan ei tarvitse hyvittda vaihtoehtoisen toteutustavan tai tuot-
teen ja asiakirjoissa esitetyn mahdollisesti kallimman tuotteen tai ratkaisun
hintaa tassad urakkamuodossa. Tilaaja saa hyddyn alentuneesta hinnasta,
kun maksaa laskut. Tatéd mahdollisuutta kokonaishintaurakassa ei ole.

Krankantien kohde on kokonaishintaurakka. Kokonaishintaurakassa tarjouk-
sen antaja sitoutuu tekemaan rakennustydn urakka-asiakirjojen mukaisesti
valmiiksi tarjoamallaan kiinteélla kokonaishinnalla, joka maksetaan urakoitsi-
jalle tydn edistymisen mukaan vaiheittain. Tallin jaavat useimmat rakenta-
miseen liittyvat riskit, kuten hintojen muutokset ja maarien poikkeamat olete-
tusta, urakoitsijalle. [3, s. 16.]
2.1.2 Rakentamisen valmistelu ja rakentaminen
Skanska Talonrakennus Oy:n Etela-Suomen toimitilarakentamisen korjaus-
rakentamisyksikén organisaatio:
- Yksikdn paallikkd
o Kaksi tyopaallikkda
= Kaksi pgatoimista laskijaa

» Kaksi paatoimista hankkijaa

=  Tuotanto

3 KUSTANNUKSET

3.1 Kustannusten laskenta

Korjaushankkeen kustannuksia voidaan tarkastella eri tavoilla. Erilaiset tar-
kastelut kattavat eri osia hankkeen kustannuksista. Koko hanketta arvioita-
essa voidaan puhua mm. Kiinteistén hankintakustannuksista ja korjauskus-
tannuksista. [4, s. 13.]

Korjaushankkeen kokonaiskustannukset kattavat kaikki korjatun, toiminta-
valmiin rakennuksen kustannukset. Kiinteiston hankintakustannukset kasit-
tavat kiinteistd- ja kayttajatehtavat. Korjauskustannukset kéasittavat tyémaal-



la syntyvien rakenne- ja tekniikkaosien korjauskustannusten liséksi raken-
nuttamisen, oman tyén, alihankinnan, hankinnan seka tyémaan kaytté- ja

yleiskustannukset. [4, s. 13.]

Rakennuttamiskustannukset ovat yleensa tilaajan kustannuksia, joihin kuu-
luvat rakennuttamispalvelut sekd suunnitteluttaminen, suunnitteluttamisen
koordinointi ja urakan valvonta tyén aikana seka takuuaikainen valvonta. [4,
s. 13.]

Etsittdessa kokonaisratkaisuja, jotka ovat toimivia ja taloudellisia rakennuk-
sen koko elinkaaren ajan, tulee kustannuksia arvioida suunnitelmista mitat-
tavien panosten ja rakennusosien maarien perusteella laskettuna. Yksikko-
kustannusten arvioiminen on yleensa vaativaa ja ty6lasta. Kustannusten ar-
vioimiseen tarvitaankin luotettavia lahtétietoja ja apuvalineita. [4, s. 13.] Elin-
kaarikustannusten huomioonottaminen on paasaantdisesti tilaajan intressis-

sa.

Rakennusurakoitsijan intressi uloittuu yleensa takuun paattymiseen, perusta-
jaurakointia lukuunottamatta. Perustajaurakoinnissa vastuu on 10 vuotta.
Perinteisessa suorassa urakassa urakoitsijan vastuu on kaksi vuotta. Aino-
astaan toérkedssa laiminlyéntitapauksessa, jonka tilaaja pystyy osoittamaan
takuuajan jalkeen, voi urakoitsijan takuu ulottua 10 vuoteen asti.



W Kustannus Tavoitearvio
laskenta

Urakoitsijan hankekustannuslaskenta
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tybmaalla
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Kuva 2. Urakoitsijan hankekustannuslaskenta Niilo Kemppaisen luentokalvojen mu-
kaan.

Kuvassa 2. ndhdaan urakoitsijan hankekustannuslaskennan kiertokulku.
Hankkeen kustannusten hallinta alkaa laskennasta ja kustannusarvion laa-
timisesta. Maaréluettelot muodostavat pohjan hankintojen suunnittelulle.
Maaraluettelot voidaan joko laskea itse tai hankkia ne ulkopuoliselta mé&ara-
laskentayritykselta.

Sopimushankintojen suuresta taloudellisesta merkityksestd johtuen tulee
hintatiedot niiden osalta varmistaa kaikin keinoin. Hankkeen urakoista pyy-
detdan ennakkotarjouksia, joilla pyritdan selvittdmaan urakoitsijoiden nake-
mys urakan toteutuskustannuksista. Laskenta vertailee ennakkotarjouksia
toisiinsa ja arvioi kokemuksen perusteella kustannukset niista urakoista, jois-
ta ei ole kysytty ennakkotarjouksia tai joista niitéa ei ole saatu. Hankintakus-
tannukset muodostavat ison osan rakennuskustannuksista. Taman vuoksi
kustannuslaskennan avustaminen on yritykselle tarkeda. Hankinta avustaa
ennakkokyselyjen suorituksessa. Kun kaikille nimikkeille on saatu hinta,
muodostetaan niistd kustannusarvio. Kustannusarviota kaytetdan apuna,

kun maaritelldan tarjoushinta urakkakilpailuun.

Ennen urakoiden hankintaa arvioidaan kustannukset tarkemmin ja perusteel-
lisemmin, ja tuloksena muodostuu tavoitearvio. Kustannukset kohdistetaan



litteroille, joita seurataan toteutusvaiheen aikana. Tavoitearvioon maaritel-

laan kohteen kustannustavoite.

Ty6t pyritddn saattamaan loppuun tavoitearvion mukaisilla kustannuksilla.
Toteutuksen aikana keratadén tiedot toteutuneista kustannuksista ja lopuksi
suoritetaan jalkilaskenta, josta selvida toteutumien suhde tavoitteeseen. Ta-
ta tietoa kaytetdan hyvaksi seuraavien kohteiden kustannusten arvioinnissa.

Tybdmaatoiminnan tavoitteena on tavoitearvion mukainen toteutus.

3.2 Tarjoushinnan maarittaminen

Tarjouslaskennassa kustannuslaskelman mukaisiin hankekustannuksiin lisa-
taan riskivaraukset ja yrityksen yleiskustannusten osuus, eli tarjouspolitiikan
mukainen hankekate. [6, s. 121.]

Tarjouksen tekijan tarkeimmat lahtétiedot ovat kustannuslaskelma ja kus-
tannuslaskentamuistio liitteineen. Lahtékohtana on kustannuslaskelma, joka
on muodostettu kayttden seuraavia periaatteita:

- kustannuslaskelman maarat on laskettu urakkarajojen puit-
teissa maéaralaskentaohjetta noudattaen

- normaalit hukat ja tybvarat on otettu huomioon hinnoittelus-
sa

- aikasidonnaisissa erissa rakennusaika on realistinen
- hinnoittelu on suoritettu "paivan hintaan”

- suurista hankinnoista on tehty ennakkokyselyt, jotka ovat
kustannuslaskelman liitteena ja jotka kattavat suhdanneti-

lanteeseen nahden riittdvan osan hankinnoista

- ylimaaraisia riskeja, yrityksen tyénottohalukkuutta tai hinta-
tason ennakointia ei ole sekoitettu kustannuslaskelmaan.
[6,s.121]

3.3 Kustannuserot

Korjaushankkeessa kustannuslaskentaa tarvitaan tarjoushinnan maarittami-

seen, kustannusten vertailuun, sekd hankkeen kustannusohjaukseen ja



-valvontaan. Hankkeen alussa laaditaan alustavia kustannusarvioita ja ver-
taillaan toteutusvaihtoehtoja. Hankkeen edetessa suunnitelmat ja kustannus-
laskentamenettelyt tarkentuvat ja paastaan arvioimaan hankkeen kustan-
nuksia tarkemmin. [4, s. 13.]

Korjaushankkeen kustannukset syntyvat aina resurssien kaytésta ja niiden
hinnoista. Resursseja ovat mm. tehty tyd, tarvittavat materiaalit, kalusto,
energia ja pddoma. Suunnitteluvaiheessa sovittu aika ja tehdyt ratkaisut

maaraavat mité resursseja tarvitaan ja milla volyymilla. [4, s. 13.]

Korjaushankkeiden véliset kustannuserot ovat usein suuria. Ne johtuvat

muun muassa

hankeohjelmien vélisista eroista

- rakennusten ja olosuhteiden valisista eroista

- erilaisista suunnitteluratkaisuista

- rakennuttamiseen liittyvista valinnoista

- erilaisista tuotantoratkaisuista

- hintatekijéista.

Lisaksi hankkeiden erilaisista toteutusajankohdista johtuvia syita ovat
- suhdannetilanteet

- vuodenaika ja sdaolosuhteet. [4, s. 13.]

Kustannuksia ei itsessdan voi ohjata, mutta ohjauksen tulee kohdistua
suunnitelmiin ja valittaviin toteutusvaihtoehtoihin. Naiden kustannustasoa
seuraamalla ja vertaamalla voidaan ohjata my6s hankkeen toteutuvia kus-
tannuksia. Hankkeen taloudellisuuden ohjaus perustuukin realistisen kus-
tannustavoitteen asettamiseen, suunnitelmien kustannusten arviointiin ja to-
teutuvien kustannusten seurantaan. Hankkeen kustannuksiin voidaan vaikut-
taa parhaiten suunnitteluvaiheessa, jolloin kustannukset suurelta osin maa-
raytyvat, ja jolloin suunnitelmamuutokset ovat vield helposti tehtavissa. [4, s.
13.]



Tybmaalla syntyvid kustannuksia seurataan tydn aikana jatkuvasti vertaa-

malla niitd rakentamisvaiheen aluksi tehtavaan tavoitearvioon.

Hankekohtaisia kustannuseroja aiheuttavat myds rakennuspaikan olosuh-
teet. Olosuhteisiin ei voida varsinaisesti vaikuttaa, mutta ohjelma- ja suunnit-
teluratkaisuilla voidaan usein pienentda niiden kustannusvaikutusta. Olo-
suhdetekijéita ovat tontin varastointitilat ja kulkuvaylat seka sijaintipaikkakun-
ta, joka vaikuttaa palkkatasoon, kuljetuskustannuksiin, ja talvitybkustannuk-
siin. [4, s. 13]

Suorassa urakkakohteessa ei voida kovinkaan paljoa vaikuttaa suunnitte-
luun, jolloin kohteista kilpaillaan tehokkuudella.

3.4 Hintaerot

Resurssien hintoihin ja sitd kautta kustannuksiin sek& kustannuserojen syn-
tymiseen vaikuttavat muun muassa suhdannetilanne, yleinen hintataso ja
paikallinen kilpailutilanne. Resurssien hintojen kehitystd kuvaa kansantalou-
den inflaatio. Inflaatiota mitataan erilaisten indeksien avulla. Rakentamisen
sisaistd inflaatiota mitataan rakennuskustannusindeksin avulla. Indeksilla py-
ritddn mittaamaan samojen tuotteiden hintojen kehitysta ja niistd muodoste-
taan indeksiluku painottamaan kutakin tuotetta sovitusti. Indeksi ei kuiten-

kaan mittaa suoranaisesti

- tuottavuuden muutoksia

- menetelmien muutoksia

- materiaalien kaytén muutoksia

- katevaihtelun muutoksia. [4, s. 14.]

Rakennuskustannusindeksi ei mydskdan kuvaa hyvin tilaajan ostovoiman
vaikutusta. Kaupantekotilanne eli hankkijan ja toimittajan suhteet, hankinnan
maara, toimittajan kapasiteetti ja muut vastaavat vaikuttavat merkittavasti
hintaan. [4, s. 14.]

Suhdannevaihtelu on pitkan aikavalin trendia lyhyemman tarkastelujakson
(n. 2-10 vuotta) aikana tapahtuvaa hintojen vaihtelua, joka aiheutuu resurs-
sien kayttdasteen vaihtelusta. Rakentamisen hintaan vaikuttaa paitsi resurs-



sien hintojen vaihtelut, my&s tuotanto-organisaatioiden, rakennusyritysten ja
alihankkijoiden oman kapasiteetin vaihteluista aiheutuva tarjousten hintata-
son vaihtelu eli suhdanteet. Liséksi hintaan vaikuttaa saasta riippuva olosuh-
teiden vaihtelu. [4, s. 14.]

4 HANKINTAPROSESSI

Hankintojen suunnittelu on osa rakennushankkeen tuotannonohjausta. Ta-
voitebudjetissa esitetdan hankkeen taloudelliset tavoitteet. Hankintasuunni-
telmassa ja yleisaikataulussa on suunniteltu toimet, joilla hanke saadaan to-
teutettua tavoitteen mukaisesti. [5, s. 21.]

4.1 Yritystason hankintojen luokittelu

Suuri | Volyymiostot Kriittiset hankinnat
Betoni Betonielementit
Puuikkunat Talotekniikka
Ontelolaatat Maanrakennus
V alkutus Vakiokalusteet
liketoimintaan Rautakauppaostot Erikoishankinnat
Tiilet ja laastit Tasakattovedeneristys
Eristeet Metalli-ikkuna ja -ovityd
Lewyt
Tasoitteet
Fieni
Pieni Suur

Hankinnan vaatima panostus

Kuva 3. Ostosalkkuanalyysin nelikenttdmatriisi.

Yritystason hankinnat voidaan ns. ostosalkkuanalyysin avulla luokitella nel-
jaan luokkaan sen perusteella, mika on niiden vaikutus liilketoimintaan ja mil-
laista panostusta hankinta vaatii (Kuva 3). Ostosalkkuanalyysin tarkoitukse-
na on luoda pohja erilaisille nimikekohtaisille ostostrategioille. [5, s. 14.]

Ryhmat vaativat erilaisia hankintastrategioita. Rautakauppaostoja ovat han-
kinnan vaatimalta panostukseltaan pienet, ei-kriittiset tuotteet, jotka ovat
usein euromaaraisesti pienid ja joiden oheiskulujen osuus on suuri. [5, s.
14.]
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Volyymiostoja ovat euromaaraisesti merkittdvat, mutta rutiininomaiset han-
kinnat. Volyymiostoille on tyypillistd toimitusnopeuden ja -varmuuden tarve
seka toimitusten joustavuus. Volyymiostoja tehdaan seka alueellisilta, etta
valtakunnallisilta toimittajilta. Volyymiostoissa hydty tulee ostohinnasta seka
suuren hankintavolyymin hyvaksikaytosta. [5, s. 15.]

Volyymiostoissa on pyrittava toimittajamaaran karsintaan, useiden tyémai-
den hankintojen yhdistamiseen ja keskitettyyn Kilpailuttamiseen seka kausi-
sopimuksien hyvaksikayttéon. Olennaista on pyrkia lyhentdmaén toimitusai-
koja sek& alentamaan hankekohtaisia logistiikkakustannuksia. [5, s. 15.]

Kriittiset hankinnat muodostavat usein valtaosan hankintavolyymista ja ovat
aikataulullisesti kriittisida. Niiden suorittamisessa pyritdan ensisijaisesti toimi-
tustarkkuuteen ja -varmuuteen. Toimitussisédllét ovat paéosin vakioitavissa
hankintanimikkeittain. Kriittiset hankinnat ovat avainasemassa tydmaan tuo-

losta ajatellen ja niiden toimittajat ovat usein paikallisia. [5, s. 15.]

Kriittisiss& hankinnoissa keskeistd ovat verkostoituminen toimittajien kanssa,
toimittajien erikoisosaamisen hyddyntaminen seka palautetiedon hyvéaksi-
kaytto. [5, s. 15.]

Erikoishankinnat ovat kohdekohtaisia ja harvoin toistuvia hankintoja, joiden
toteuttaminen on ty6lastd kertakauppaa. Ne kuormittavat usein runsaasti
hankintahenkil6stda, silla erikoishankinnoissa toimitussisallén maarittAminen
ja vaihtoehtoratkaisut vaikuttavat voimakkaasti hankintahintaan. Erikoishan-
kinnoista tehddan tyémaakohtaiset hankintasopimukset, joihin yleensa liittyy
tuote- ja rakenneratkaisujen detaljisuunnittelun velvoite. [5, s. 15.]

4.2 Hankintatyypit

Hankinnat voidaan siséllén perusteella ryhmitella rakennustuotteen, aliura-
kan ja palvelun hankkimiseen. Erottavana tekijana on hankintaan siséltyvan
materiaalin osuus koko hankinnasta; suurimmillaan materiaalin osuus on ra-
kennustuotehankinnoissa, joissa hankitaan yleensa vain materiaalia, ja pie-
nimmillddn materiaalin osuus on palveluhankinnoissa, hankintaan ei tavalli-

sesti kuulu lainkaan materiaalia. [5, s. 7.]

Aliurakka on yhdistelmd, jossa materiaalit ja niiden asennustét ostetaan sa-
malta toimittajalta. Aliurakoissa materiaalin ja tydn osuus vaihtelee huomat-
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tavasti, ja aaritapauksena on ns. tyéurakka, jolloin hankitaan ainoastaan ty6-
ta ja tilaaja toimittaa tarvittavat materiaalit. [5, s. 7.]

Rakennustuotehankinnat eroavat toisistaan sopimusoikeudellisten perustei-
den lisédksi my6s ohjaustarpeiden ja -mahdollisuuksien suhteen. Sopimusoi-
keudellisesti tuotehankinnat tehdédéan kauppasopimuksella, kun taas aliurakat
tehdaan urakkasopimuksella. [5, s. 7.]

Aliurakoihin ei sovelleta yleista kauppalakia, koska sopimuksen kohteena on
tydsuoritus ja siihen liittyvat tarviketoimitukset. Kauppasopimuksen kohteena
taas on esineen omistusoikeuden siirto myyjaltd ostajalle. Aliurakoitsijan
aloitettua ty6t rakennuskohteessa tyon tulosta ei voida endé palauttaa eika
aliurakoitsijaa voida pakottaa tydsuoritukseen edes oikeuden paatdksella.
Sen sijaan rakennustuotekaupassa esine voidaan palauttaa takaisin myyjal-
le, ellei sitd ole jo kiinnitetty rakennukseen. [5, s. 7.]

Myés hankintoihin sisaltyva tydmaalla tehtava tyd vaikuttaa vaatimusten
asettamiseen. Aliurakoiden osalta vaatimukset asetetaan rakennustuottei-
den liséksi myds tydsuoritukselle. Vaatimukset kohdistuvat 1&ahinna tyén laa-
dullisiin ja ajallisiin tekijéihin. Olennaista aliurakoiden hankinnassa onkin
varmistaa tyén hairidtén eteneminen ja virheettémyys. [5, s. 7.]

Rakennustuotteisiin liittyvan suunnittelutarpeen perusteella hankinnat luoki-
tellaan vakio- ja kohdekohtaisiin hankintoihin. Vakiohankintoja ovat nimik-
keet, jotka tilataan toimittajan tuotevalikoimasta pelkilla maaraluetteloilla. [5,
s. 7.]

4.3 Aliurakat

Aliurakassa hankintaan kuuluu tyépanoksen lisdksi usein myds rakennus-
tuotteiden hankinta. Aliurakat solmitaan urakkasopimuksena ja sopimuseh-
toina kaytetdan yleensd Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja (YSE 98).
Koska Suomessa ei ole urakkasopimuksia saatelevaa lainsdadantéa, on eri-
tyinen huomio kiinnitettéava itse sopimukseen ja sopimusprosessiin. Oikeu-
temme mukaan sopimus syntyy tarjouksesta ja siihen annetusta myénteises-
td vastauksesta. Tarjous ja siihen annettu mydnteinen vastaus ovat anta-

jaansa sitovia. [5, s. 8.]
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Aliurakat perustuvat kausisopimuksiin tai kirjallisiin tarjouspyyntéihin. Kausi-
sopimuksiin perustuvat aliurakat on syyta tdsmentaa vield erillisin kirjallisin
tilauksin, joissa otetaan huomioon kohdekohtaiset erityisvaatimukset. Aliura-
kan ohjauksen edellytykset syntyvat ja tdsmentyvat sopimusprosessin aika-
na. [5, s. 8]

Aliurakkaan kohdistuvat tavoitteet ja vaatimukset vaikuttavat sopimussisal-
t6dn. Sopimuksen teon jalkeen osapuolten kaytéssé ovat ainoastaan ne oh-
jauskeinot, jotka on sopimuksessa ja sopimusehdoissa madritelty. [5, s. 8.]

Aliurakan kustannuksiin voidaan vaikuttaa 1&hinna ennen sopimuksen syn-
tya- aliurakaa ajalliselle ja laadulliselle toteutukselle luodaan ehdot sopimuk-
sessa, ja sopimuksen teon jalkeen aliurakoitsijan toimintaan voidaan vaikut-

taa sopimuksen sallimissa rajoissa. [5, s. 9.]

Toteutuksen aikana ohjaus perustuu jatkuvaan paaurakoitsijan suorittamaan
seurantaan ja aliurakoitsijan itsevalvontaan ja raportointiin. Pa4gsaanténa on,
ettd kukin osapuoli ensisijaisesti huolehtii omasta tydsuorituksestaan. paa-
urakoitsija puuttuu aliurakoitsijan toimintaan havaitessaan poikkeamia sovi-
tuissa asioissa, ja puuttumisen tarkoituksena on ehkaista tuotannon hairiéita

ja laatuvirheita. [5, s. 9.]

Varsinainen ohjaus tapahtuu ali- ja paaurakoitsijan yhteisten kokousten ja
katselmusten yhteydessa. Kokouksilla varmistetaan aliurakoitsijan ja koko
hankkeen tuotannon hairiéttémyys ja lopputuotteen suunnitelmien mukainen
laatu. Kokoukset ovat maaramuotoisia ja niissé kaytetadan hyvaksi vakiomuo-
toisia lomakkeita tai pdytakirjoja ja tarkastuslistoja. [5, s. 7.]

4.4 Rakennustuotehankinta

Rakennustuotehankinnat ovat hankintoja, joihin siséltyy korkeintaan hyvin
vahdinen maara tyémaalla tehtdvaa asennustydtd. Rakennustuotehankin-
noista tehdaan hankintasopimus, jossa tilaajan sopimuskumppani sitoutuu
vastiketta vastaan luovuttamaan sovitunlaisen tuotteen madraaikana tai
madraajassa. Tuote voi olla yleisessa myynnissa oleva tai suunnitelmien

mukaan tehty esine tai materiaali. [5, s. 10.]

Hankinnassa paapaino on tuotteen ostamisessa ja omistusoikeuden saami-

sessa tuotteeseen. Tuotteen toimittajan vastuu rakentuu irtaimen kauppaa
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koskevien periaatteiden mukaisesti, ja taustalla vaikuttaa kauppalaki. [5, s.
10.]

4.5 Tarjousvaiheen hankintojen suunnittelu

Tarjousvaiheessa paéatetdan alustavasti hankintakokonaisuudet ja tunniste-
taan kriittisimmat hankinnat sek& suunnitellaan tyémaan logistisia perusrat-
kaisuja. Hankintojen suunnitteluun vaikuttaa myds rakennuttajan mahdolli-
sesti maaraama suoritusjarjestys. Tarjousvaiheessa etsitdan vaihtoehtoisia
ratkaisuja ja hankitaan ennakkotarjouksia. Suuri osa hankkeen tarjoushin-
nasta perustuu ennakkotarjouksiin riskienhallinnallisista syistd. Ennakkotar-
joukset pyydetaan yleensa tarkeimmistad hankinnoista. [5, s. 22.]

Ennakkotarjoukset tulisi pyrkid saamaan sitovina, vaikka nain ei yleensé ole.
Niiden sisaltd on tarkistettava ja yksikkd- tai kokonaishintoja on verrattava
yrityksen panoshinnaston perusteella tehtyyn ennakkotarjouksen siséltéa
vastaavaan laskelmaan. [5, s. 23.]

Kokeneella laskijalla on etukateen kasitys alihankinnan hinnasta. Ennakko-
tarjousten tultua laskija vertaa naihin omia nakemyksiaan kustannuksista.

Usein ennakkotarjousten yhteydessa toimittajat ehdottavat joitain paran-
nusehdotuksia tai materiaalimuutoksia, jotta suunnitelmat sopivat paremmin
heidan tuotantoonsa. Ehdotuksia on verrattava alkuperdiseen suunnitel-
maan, ja jos ehdotukset parantavat suunnitteluratkaisua tai vahentavat kus-
tannuksia, paaurakoitsijan kannattaa tehda rakennuttajalle tarjousehdotus
vaihtoehdoista. [5, s. 23.]

Hankintojen suunnittelun yhteydessa maaritetdan hankkeen logistiset perus-
ratkaisut. Niitd ovat esimerkiksi toimituksiin liittyvat yhtenaiset ratkaisut, ku-
ten logistiikkakeskuksen kayttd seka urakkarajoihin liittyvat ehdot, erityisesti

tyémaan nostoihin, siirtoihin ja varastointiin liittyvat ratkaisut.

Hankkeen logistisille perusratkaisuille maaritetadn myds kustannuspuite tar-
jouslaskentaa varten. [5, s. 23.]

Eri toteutusmuodot aiheuttavat eroja hankintojen suunnitteluun tarjouslas-
kentavaiheessa. Toteutusmuotojen peruserona on suunnitteluvastuun jakau-
tuminen tilaajan ja urakoitsijan Vvalilld. Perinteisissd toteutusmuodoissa

suunnittelijat ovat tehneet omat ratkaisunsa ennen kuin urakoitsija alkaa
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miettid omia ratkaisujaan toteuttamisen suhteen. Talldin urakoitsijan vapau-
det hankintojen suhteen ovat usein varsin rajoitetut ja aaritapauksissa tuote
on jo maaritelty ja toimittaja siten kaytanndssa valittu. [5, s. 24.]

Suunnittelu ja toteutus -mallissa suunnittelijat ja urakoitsijat aloittavat ratkai-
sumallien kehittelyn yhta aikaa ja yhteistyéssa. Kun urakoitsija vastaa suun-
nittelusta, hankintojen suunnittelu ja valmistelu kaynnistyy heti hankkeen
alussa ja suunnitelmat taydentyvat koko hankintaprosessin ajan. Urakoitsijal-
la on siten vaikutusmahdollisuus suunnitteluratkaisuihin ja hankintojen toteu-
tukseen. [5, s. 24.]

Suunnittelu ja toteutus -mallissa korostuvat pitkdaikaiset alihankintasuhteet,
joiden avulla tarjoushinta pystytddn maarittdmaan pienemmilla riskeilld ja
lopputuotetta voidaan kehittéda yhteistydssa. Lisaksi pystytdan pitkaaikaises-
sa Yyhteisty6ssa saavutettuja kehitystydn tuloksia. Perinteisissa tilaajan
suunnittelemissa kilpailu-urakoissa pitk&aikaisten alihankintasuhteiden etuja
on haettava lahinnd sujuvasta toiminnasta tyémaalla, koska paa- ja aliura-
koitsijat eivat voi juurikaan vaikuttaa itse tuotesuunnitelmaan. Urakoitsijat
voivat tuotteistamisen avulla tietyssd maarin vaikuttaa mydés tilaajan teetta-

mien tuotesuunnitelmien yksityiskohtiin. [5, s. 24.]

4.6 Toteutusvaiheen hankintojen suunnittelu

Toteutusvaiheen hankintojen suunnittelun ja muun tuotannonsuunnittelun on
tuettava toisiaan, jotta tuotanto toteutuu laadittujen aikataulujen mukaisesti.
Urakkasopimusasiakirjat, yleisaikataulu, tavoitebudjetti ja hankkeen laatu-

suunnitelma toimivat hankintojen yleissuunnittelun I&htétietoina. [5, s. 24.]

Aikatauluilla ja tavoitebudjetilla maaritetdan rajat hankintakokonaisuuksien
muodostamiselle seka luodaan edellytykset hankintojen sopimiseen ja hallin-
taan. [5, s. 24.]

Hankintojen nakdkulmasta hankkeen laatusuunnitelman térkeimméat osat
ovat laadunvarmistussuunnitelma ja potentiaalisten ongelmien analyysi. Po-
tentiaalisten ongelmien analyysissa kartoitetaan ongelmat ja suunnitellaan
niiden torjunta tai ongelmien toteutuessa niiden seurauksien merkityksen
vahentaminen. Ongelma-analyysi tehdaan teknisiin, tuotannollisiin, hankin-
toihin sek& ymparistédn ja turvallisuuteen liittyvista tekijéista koko hankkeen
nakdékulmasta. [5, s. 24-25.]
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Hankintasuunnitelman lahtétietoja ovat
- kohdekohtaiset tiedot kuten
o urakkaohjelma

o tarjouslaskentavaiheen hankintalaskelmat ja ratkai-

sut

o saadut ennakkohinnat

o tavoitebudjetti

o Yleisaikataulu

o laatusuunnitelma

o kohteen tekniset asiakirjat
- yleiset tiedot kuten

o materiaali- ja tarviketiedot

o toimitusaikatiedot
- yrityskohtaiset tiedot kuten

o toimittajatiedot ja -ehdot

o hankintapolitiikka

o kausi- ja puitesopimukset. [5, s. 25.]

Erikseen on sovittava ns. kiirehankintojen vastuujaosta, jonka perusteella
voidaan ndiden tyémaan aloituksen kannalta kriittisten hankintojen valmiste-
lu aloittaa. Kiirehankinnat on kannistytettava valitttmasti hankkeen kaynnis-

tymisen varmistuttua. Kiirehankintoihin kuuluvat yleensa
- maanrakennusaliurakka
- raudoitusaliurakka

- elementtihankinta
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- LVIS-aliurakat

- suhdannetilanteesta riippuvat, toimitusajaltaan pitkat han-
kinnat. [5, s. 15.]

Hankintasuunnitelma laaditaan heti tyémaan alussa yleisaikataulun valmis-
tuttua. Hankintasuunnitelman keskeinen tehtdva hankkeen ohjauksen kan-
nalta on hankintaluettelon eli suunniteltujen hankintakokonaisuuksien muo-

dostaminen. [5, s. 26.]

Hankintakokonaisuuksille johdetaan kustannustavoitteet tavoitebudjetista ja
tarveajankohdat seka aliurakan urakka-aika yleisaikataulusta. Lisaksi han-
kintasuunnitelma toimii hankinnan kaynnistavana herétteend ja antaa tar-

veajankohdat tuotesuunnitelmille. [5, s. 26.]

Hankintasuunnitelma ajoitetaan yleisaikataulun pohjalta taaksepain I&htien
tydn toteutuksesta. Ajoitus suoritetaan siten, ettd hankinnan valmistelulle,
tarjouspyynndlle, tilaukselle ja toimitukselle jaa riittavasti aikaa. Hankinta-
suunnitelmassa maaritetdan toimitusten tarpeen, tarjouspyynnon, tilauksen

ja toimituksen ajankohta.

Hankintaluettelossa esitetdan hankintakokonaisuudet, joilla tarkoitetaan toi-
mittajakohtaisia yhtena kauppana tehtévia aliurakoita tai materiaalihankinto-
ja. Hankintaluettelon teon tarkoituksena on [6ytda edullisimmat ratkaisut
hankintojen suorittamiseksi. [5, s. 26.]

Hankinta-aikataulun laadinnan tarkoituksena on ajoittaa hankintojen suorit-
tamiseen liittyvat toimenpiteet siten, ettd yleisaikataulun toteutuminen var-
mistuu. Hankinta-aikataulu toimii heratteena ja valineena hankintojen teke-
miselle. Toisaalta hankintatehtavien toteutusta voidaan valvoa hankinta-
aikataulun avulla. [5, s. 26.]

Hankintavastuiden maarittdmisen avulla luodaan selkeét puitteet hankinta-
tehtavien suorittamiselle. Jokaiselle hankintatehtavalle on oltava vastuuhen-
kild tai -henkilét, jotka ehtivat paneutua riittavasti kyseesséa oleviin asioihin.
[5, s. 26.]
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4.7 Hankintaluettelo

Hankintaluetteloon kootaan hankkeen hankintakokonaisuudet, joista on tar-
koituksena tehda@ omat hankintasopimukset. Hankintaluettelo on kohdekoh-
tainen ja yksittdisen hankinnan sisélté on riippumaton yrityksen nimikkeistos-
ta tai yleisisté nimikkeistoista. [5, s. 26.]

Hankintaluettelon laadinnan yhteydessa on tarkistettava tarjouslaskentavai-
heessa tehty alustava jako omaan ty6hén ja aliurakoihin seka hyddynnettava
kausi- ja puitesopimuksia. Huomiota on kiinnitettdva aliurakoitsijoiden ja
omien resurssien kuormitustilanteeseen, tydn laajuuteen, vaativuuteen ja

tydbmuodon taloudellisuuteen. [5, s. 26.]

Suunnitelmissa on oltava hankinnan tarvitsemat tiedot. Rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen mukaan tilaajan on toimitettava suunnitelmat ura-
koitsijan kanssa yhteistydssa sovitun aikataulun mukaisesti. tilaajan on myés
huolehdittava siita, ettd suunnitelmien yhteensopivuus ja sisalté on verrattu
ja tarkistettu. [5, s. 27.] Useimmissa urakkaohjelmissa tama velvoite on kui-
tenkin jo alkulauseessa salytetty urakoitsijan vastuulle.

Hankintakaupan sisaltd ja kustannukset maaritetddn hankintalaskelman
avulla. Se kuvaa hankintatehtdvédn panosrakenteen. Hankintalaskelmassa
eritellddn panosten maarat, yksikét ja kustannukset. Laskelmassa eritellaan
myds hankintaan liittyvat logistiset palvelut, kuten varastointi, siirrot, nostot ja
muut kasittelyt. Laskelmien tavoitteena on osoittaa hankintakaupan tavoit-
teet. [5, s. 27.]

Hankintakokonaisuudet muodostetaan kokonaistaloudellisuuden perusteella
ottaen huomioon tuotantokokonaisuudet. Kustannusmerkitykseltdan vahaisia
nimikkeita siséllytetdan suuriin hankintoihin, jolloin itsendisesti hallittavien

kokonaisuuksien lukumaara vahenee. [5, s. 28.]

Kun hankintakokonaisuudet on paatetty ja niiden sisallét maaritetty, kootaan
hankinnat yhteen hankintaluetteloksi, joka sisaltda hankintakaupat, hankin-
tavastuut, maarat ja tavoitteen mukaiset kustannukset sekd myé6hemméssa
vaiheessa myds toimittajat. Hankintaluetteloa yllapidetdan koko hankkeen
ajan mahdollisten hankintakauppojen muutosten takia. Muutokset johtuvat
suunnitelmamuutoksista, liséd- ja muutostdistad seké tehtyjen hankintakauppo-
jen eroista asetettuihin tavoitteisiin. Jos suunnitelmat taydentyvat, niin pa-
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nosrakenteet muutetaan suunnitelmia vastaaviksi ja muutokset viedaan sita

kautta hankintaluetteloon. [5, s. 28.]

4.8 Lisa- ja muutostyot

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot maérittelevat lisatydn urakoitsijan
suoritukseksi, joka urakkasopimuksen mukaan ei alun perin kuulu tdman
suoritusvelvollisuuteensa. Muutostyé on urakoitsijan suorituksen muuttumi-
nen, lisddntyminen tai viheneminen sen seurauksena, ettd sopimuksen mu-

kaiseen suunnitelmaan tehdaan muutoksia. [2, s. 76.]

Lis&- ja muutostyét ovat usein sitd yleisempid, mité keskenerdisemmat urak-
kasopimusvaiheen suunnitelmat ovat. Erityisen yleisia lisa- ja muutostyot
ovat suurissa ja pitkékestoisissa projekteissa, joissa tilaaja teettda taydenta-
vaa suunnittelua toteutusaikana. Sopimusosapuolia, joiden valilla joudutaan

kasittelemaan lisa- ja muutostdita ovat:

rakennuttaja, paa- ja sivu-urakoitsija

rakennuttaja ja paaurakoitsija

rakennuttaja ja sivu-urakoitsija

paaurakoitsija ja sivu-urakoitsija.

Lisa- ja muutostdista on aina seuraamuksia, jotka liittyvat

tilaamiseen ja sopimiseen

urakoitsijan suoritusaikaan

urakkasummaan

takuuajan vastuisiin.

Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan tilaajan vaatimat muutostyét. Tilaajan
oikeutta muuttaa urakoitsijan suoritusvelvollisuutta on kuitenkin rajattu siten,
ettd urakoitsijan ei tarvitse tehda niitd, mikali ne muuttavat olennaisesti ty6tu-

loksen luonnetta. [2, s. 77.]

Lisd- ja muutostyéstd sopiminen edellyttdd toteamista. Rakennusurakan

yleisten sopimusehtojen mukaan vastuu muutostyén osoittamisesta on tilaa-
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jalla. Osoittamisvelvollisuudesta huolimatta urakoitsijalla on ns. havaitsemis-
velvollisuus ja urakoitsijan on tarvittaessa verrattava lopullisia suunnitelmia

sopimusasiakirjoihin. [2, s. 77.]

Lisa- ja muutostdista aiheutuvat maaran ja sisallén muutokset siirretaan pa-
nosrakenteisiin ja sitd kautta yllapidetdan hankintalaskelmaa, josta muutok-
set vieddan hankintaluetteloon. Hankintaluettelon muutoksista on ilmoitetta-
va heti kaikille osapuolille, niin hankinnasta vastaavalle henkildlle, kuin han-
kinnan toimittajalle. [5, s. 28.]

4.9 Hankintojen suunnittelun paattaminen

Ennen hankintasuunnitelman viimeistelyd pidetdan hankintakokous, johon
osallistuvat tydmaan, hankintaosaston, kustannuslaskennan ja tuotannon-
johdon edustajat. Kokouksessa tarkistetaan hankintasuunnitelma, paatetaan
avoimet kysymykset ja otetaan huomioon mahdolliset yrityskohtaiset koor-
dinointi- ja kehitysndkdkannat. Kiireellisten hankintojen suoritus kaynniste-
tdan ns. kaynnistysmuistion pohjalta. [5, s. 33.]

Hankintasuunnitelma koostuu hankintaluettelosta ja -aikataulusta seka vas-
tuunjakotaulukosta. Hankintasuunnitelma voidaan tulostaa useilla eri tavoilla.
Se voidaan ottaa kayttdédn esimerkiksi luettelomuotoisena viikkoaikatauluna
tai yleisaikataulupohjalle piirrettyna jana-aikatauluna. [5, s. 33.]

Hankintasuunnitelmaa ylldpidetdén ottaen huomioon tuotanto- ja suunnitel-
mamuutokset sekd toteutuneet ja mahdollisesti muuttuneet toimitusajat.
Hankintasuunnitelmaa valvotaan hankintojen suorituksen yhteydessa. To-
teutuneiden tietojen osalta merkitdan, milloin tarjouspyynté on lahetetty, tila-
us suoritettu, mika on sovittu toimitusajankohta ja toimittaja. Valvonnan tulee

olla jatkuvaa ja paivityksen reaaliaikaista. [5, s. 33.]

4.10 Yksittdinen hankinta

Jokainen hankintakauppa on suunniteltava yksityiskohtaisesti ennen sopi-
muksen tekemista. [5, s. 36.]

Tarjouslaskenta- ja tuotannonsuunnitteluvaiheissa tehdyt hankintaratkaisut
pohjautuvat kustannuslaskennan tuottamiin panosrakenteisiin, jotka vastaa-
vat etupadassa kustannuslaskijoiden ja tuotannonsuunnittelijoiden mielikuvaa

kohteesta ja sen toteutuksesta. Toteutettavat tuotantoratkaisut ovat viime



20

kadessa tydmaajohdon paatettavissa, ja ratkaisut saattavat poiketa huomat-
tavasti hankkeen alkuvaiheessa tehdyista oletuksista. [5, s. 36.]

Hankintojen yleissuunnittelussa muodostetut hankintakokonaisuudet muo-

dostavatkin rungon hankintojen yksityiskohtaiselle suunnittelulle. [5, s. 36.]
Ohjaustavoiltaan erilaisia hankintakauppoja ovat

- aliurakat, jotka sisaltavat pelkan tydsuorituksen tai tydsuori-
tuksen ja siihen liittyvat materiaalit seka palvelut

- materiaalihankinnat, jotka muodostuvat yksinomaan mate-

riaalipanoksista ja joihin ei sisélly ty6ta tyémaalla
- pienet rutiiniostot. [5, s. 37.]

Aliurakoita ohjataan ennen sopimuksen tekemistd maarittdmalla hankinnan
siséltd ja sopimusehdot sekd sopimuksen teon jalkeen valvomalla aliurakoit-
sijan tuotannon edistymistd ja laaduntuottoa sopimuksen mukaisesti omien
téiden rinnalla. Varsinaiset tuotannonohjaustoimet kuitenkin kuuluvat aliura-
koitsijan tyénjohdolle. [5, s. 37.]

Sopimushankinnan tulee olla teknisesti toteuttamiskelpoinen, tyémaan olo-
suhteisiin ja suunnitelmiin sopiva, perustua lopullisiin suunnitelmiin ja olla
kaupallisilta ehdoiltaan sekd@ sopimusteknisesti tyydyttava. Edullisen sopi-
muskumppanin valinta edellyttda jatkuvaa tiedonkeruuta ja seurantaa toimit-
tajista ja alihankkijoista, heidan taloudellisesta tilastaan, toimitus- ja kilpailu-
kyvystaan seka tarjouskayttaytymisestaan. Sopimushankinnat edellyttavat
yrityksessa tiedostettua politikkaa sopimusehtojen ja hankintarajojen suh-

teen.

Omaan tyéhon liittyvia materiaalihankintoja ohjataan paaasiassa ennen kuin
varsinainen kauppa tehddan. Hankintaehdot muodostetaan tehtava-
suunnitelman avulla. Kaupanteon jalkeen ohjaus rajoittuu sopimusehtojen
mukaisten toimitusten valvontaan. [5, s. 37.]

4.11 Tarjouspyynnoét

Yksikasitteisten tarjousten saaminen edellyttdd huolellisesti laadittua tar-
jouspyynt6a. Tarjouspyyntdasiakirjoissa on esitettava kaikki tarpeelliset tie-
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dot, jotka voivat vaikuttaa aliurakoitsijan tarjoushintaan. Jotta eri aliurakoitsi-
joilta saadut tarjoukset olisivat vertailukelpoisia, on tarjouspyynnén oltava
riittdvan yksityiskohtainen. [5, s. 44.]

Aliurakoitsijan huomio on kiinnitettava erityisesti sellaisiin asioihin, joista an-
netut tiedot ovat viela tarjousvaiheessa puutteellisia ja epadvarmoja. Paaura-
koitsija vastaa aliurakoitsijalle antamistaan tiedoista eik& saa tietoisesti sala-
ta mitdan sopimuksen tekemiseen vaikuttavaa seikkaa. [5, s. 44.]

1. Urakkasopimus

2. Maksuerdtaulukko

3. Tarjous

4. Lisdkirjeet

5. Sopimusneuvottelupdytakirjat

Tarjouspyyntdkire Lait, viranomais-
YSE 98 maaraykset ja ohjeet,
— - hyva rakentamistapa

Urakkaohjelma

|V Urakkarajalite

Tydturvallisuuslite

Yhksikkahintaluettelo ja
tarjouslomake

Tekniset asiakirjat
- piirustukset

- selostukset

- tutkimukset

- lausunnot

Kuva 3. Tarjouspyyntéasiakirjat Niilo Kemppaisen luentokalvojen mukaan.

Tarjouspyyntdasiakirjat muodostavat myds varsinaisen urakkasopimuksen
pohjan. T&man takia asiakirjojen sisaltddn ja ristiriidattomuuteen on kiinnitet-
tava huomiota jo tarjouspyynnén yhteydessa. [5, s. 44.]
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Tarjouspyyntd koostuu tarjouspyyntékirjeesta ja liitteisiin koottavista kaupal-

lisista ja teknisista tarjouspyyntbdasiakirjoista. Tarjouspyyntbkirjeessd on

mainittava tilaaja ja yhteyshenkil®, kohteen tiedot, urakan siséltd, tarjoushin-

taa koskevat vaatimukset, tarjouksen jattdéaika ja -paikka, tarjouksen voi-

massaoloaika seka luettelo tarjouspyyntdasiakirjoista. [5, s. 44.]

Kaupallisissa asiakirjoissa maaritellddn aliurakassa noudatettavat kaupalliset

ehdot:

Osapuolten suoritusvelvollisuudet
o Paasuoritus
o Sivuvelvollisuudet
o TyOmaapalvelut

Maksuperuste ja urakkahinta (yksikkéhinnat) ja mahdolliset

muutostydhinnat seka urakkahinnan maksaminen

Sopimuksessa noudatettavat asiakirjat ja niiden patevyys-
jarjestys

Urakka-aika ja mahdolliset valitavoitteet ja viivastyssakot
Aliurakassa vaadittava laadunvarmistus

Vakuudet

Vakuutukset

Takuut

Lisa- ja muutostybkaytannot

Aliurakoitsijalta vaadittavat dokumentit (esimerkiksi kaytto-
ja huolto-ohjeet)

Riitaisuuksien ratkaisu

Kohdekohtaiset erityisehdot ja méaraykset [5, s. 45]
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4.12 Tarjoajien valinta

Rakennusalan urakkakilpailun periaatteita sovelletaan myés aliurakointiin.
Periaatteet kuvaavat hyvan rakennuttamis- ja urakointitavan, ja niiden tarkoi-
tuksena on turvata kaikkien osapuolten oikeudet ja jakaa riskit tasapuolises-
ti. Rakennusalan urakkakilpailun periaatteiden mukaan aliurakoitsijan valin-
nan perusteet on ilmoitettava tarjouspyynndsséa, jos valintaan vaikuttavat

muut tekijat, kuin tarjoushinta. [5, s. 47.]

Tarjoajien valinnan avulla etsitdan ne aliurakoitsijat, joiden joukosta edullisin
sopimuskumppani I6ytyy. Tarjouksia pyydetdan vain hyvaksyttaviltéa aliura-
koitsijoilta. Tarjouspyyntdja on lahetettava niin monta ja sellaisille toimittajille,
ettd voidaan olla varmoja riittdvan kilpailun olemassaolosta. [5, s. 47.]

Sopivia aliurakoitsijoita selvitetdan kayttamalla hyvéksi yrityksen toimittaja-
rekisteria seka hyvaksytettavien toimittajien luetteloa. Aliurakoitsijat, joilta on
pyydetty ennakkotarjous, otetaan aina mukaan tarjouskilpailuun. [5, s. 47.]

Ennen tarjouspyynnén lahettamista valituilta aliurakoitsijoilta kysytaan puhe-
limitse tarjoushalukkuutta. kyselyn tarkoituksena on varmistaa aliurakoitsijan
todellinen tarjoushalukkuus ja tarjousmahdollisuudet. [5, s. 47.]

4.13 Hankintapaatos

Tarjousten kasittelyn tarkoituksena on saada tarjoukset vertailukelpoisiksi,
jotta sopimusneuvottelut voidaan aloittaa ja aliurakoitsija valita. Tarjousten
kasittelyssé on turvattava tarjouksen tehneiden tasapuolinen ja yhdenvertai-
nen kohtelu urakkakilpailussa noudatettavien periaatteiden mukaisesti. Tar-
jousten avaamisesta lahtien tarjoukset ovat tekijaansa sitovia. [5, s. 49.]

Jokaista saatua tarjousta verrataan tarjouspyyntéén. Tarjousvertailuun mer-
kitdan tarjousten poikkeamat tarjouspyynnésta seka puutteellisuudet ja erot
sekd teknillisten, ettd kaupallisten ehtojen osalta. Perussdanténa on, etta
tarjouksen on vastattava tarjouspyynt6a. Tarjouksen tekija voi tietoisesti poi-
keta tarjouspyynndn ehdoista tekemalla vaihtoehtoisen erillistarjouksen. Jo-
kainen puute ja poikkeama hinnoitellaan erikseen, mutta lopullinen vertailu

eri tarjousten valilla tehdaén kokonaishinnoin. [5, s. 49.]

Sisélldllisesti  yhdenmukaistetut  tarjoukset  kootaan tarjousvertailu-
lomakkeelle. Tarjouksia verrataan paitsi toisiinsa, myds hankintalaskelmaan,
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johon on tavoitebudjetista poimittu kaupan sisaltéad vastaava kustannus-
tavoite. Nain varmistetaan, ettei aliurakkakauppa ylitéa tavoitetta.

Taloudellisuuden valvonnassa on keskeista vertailu tavoitteeseen ja hinta-

eron selvittdminen. [5, s. 49.]

Lopullinen paatés sopimuskumppanista tehdaan tarjousvertailun, sopimus-
neuvottelujen ja aliurakoitsijasta muuten hankittujen tietojen perusteella. Tar-
jouksen hyvaksymisesta on viipymatta ilmoitettava valituksi tulleelle urakoit-
sijalle. [5, s. 51.]

Urakkaneuvottelusta pidetaan poytékirjaa, joka liitetddn sopimusasiakirjoihin,
tai neuvottelussa sovitut asiat viedaan sopimukseen ja sen liitteisiin. Neuvot-

telussa kasitelladn muun muassa
- tarjousaineisto ja sen tdsmennykset
- mahdollinen vaihtoehtotarjous
- urakkasisaltd

- aloitus- ja lopetusajankohdat ja vélitavoitteet tai tuotanto-

nopeus

- materiaalit ja materiaalien kasittelyyn liittyvat vaatimukset
- urakkarajat ja tilaajan velvoitteet ja hankinnat

- hinnoitteluperiaatteet

- lisd- ja muutostdissa noudatettavat menettelyt ja hinnoitte-
luperiaatteet

- yhteistydn periaatteet
- tarkastusten sopiminen

- laadunvarmistusmenettely, kuten malliasennukset ja luovu-

tettavat laatudokumentit

- urakkasuorituksen vastaanottomenettely. [5, s. 51]
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Skanskan hankkeissa riskit kirjataan RiskiReiska -nimiseen Skanskan siséis-
ta tietoverkkoa kayttavaan tietokantasovellukseen. Talla tavoin hankkeen eri
osapuolet paadsevat tarkastelemaan ja tdydentdmaan hankkeen riskeja ja
mahdollisuuksia ajasta ja olinpaikastaan riippumatta. [1.]

Laskija perustaa riskirekisterin kohteelle tallentaen kohteen perustiedot ja
kirjaten ensimmaiset havaitut riskit ja mahdollisuudet RiskiReiskassa. Riski-
rekisteri toimitetaan riskikomitealle sita pyydettaessa. [1.]

Ennen projektin kdynnistyspaatésta kdydaan projektin riskirekisteri 1api ja
tadydennetdan tuotannon kannalta riskialttiit tydvaiheet ja tehtavat. [1.]

Rakennusvaiheessa taydennetaan riskirekisteriin vaihetta "Rakennusvaihe”,
kirjaten rekisteriin rakentamisen aikaisia riskeja ja mahdollisuuksia tarkastel-
len niiden vaikutuksia. Projektin riskirekisteri kdydaan lapi seurantapalave-
reissa ja loppupalaverissa. Toteutuneet riskit analysoidaan tuotannon johto-
ryhmassa ja paatetdan yksikkda koskevista toimenpiteista. [1.]

5 TUTKIMUS

5.1 Rakentamisen valmistelu Skanskassa

Rakentamisen valmistelu etenee Skanskassa siten, etta tilaaja lahettaa koh-
teesta tarjouspyynnén, jonka laskentapaallikké analysoi. Taman jalkeen yk-
sikdn johtaja kartoittaa resurssitilanteen ja nime&a kohteelle tyépaallikon.
Yksikdn johtaja paattaa tarjouskilpailuun osallistumisesta ja ilmoittaa tilaajal-
le paatdksesta. Tydpaallikkd nimeééa kohteelle tydmaaorganisaation. [1.]

Taméan jalkeen laskentapaallikkd suorittaa pre-ORA-menettelyn (ORA-
riskianalyysin esivaihe). Tydpaallikkd jarjestdd kaynnin kohteessa ja laatii
muistilistan riskikartoitusta varten. [1.]

Laskentapaallikkd pitdd laskennan aloituspalaverin yhdess&a laskennan,
hankinnan ja tydpaallikén kanssa. Samalla laskentapaallikké perustaa las-
kentamuistion. Mikéli méaarélaskentaa ei ole ostettu maaralaskentatoimistol-
ta, suorittavat laskijat sen. Laskijat perustavat myds RiskiReiskan. [1.]
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Tydpaallikkd tutkii mahdollisuudet vaihtoehtotarjoukseen. Laskentapaallikkd
vastaa ennakkohintojen maarittamisesta ja hankintapéallikké selvittdd han-
kintakokonaisuuksien ennakkohinnat. Taman jalkeen laskijat vertailevat en-
nakkohintoja ja hinnoittelevat rakennusosat. Tarjousvaiheen riskirekisterin
laatiminen aloitetaan. Tydpaallikkd ja tuotantoinsinddri maarittelevat samalla

kayttd- ja yhteiskustannukset. [1.]

Laskentapaallikkd tekee esityksen tinkilistoista, jonka hankintapaallikko tar-
kastaa ja hyvaksyy. Taman jalkeen laskentapaéllikkd tarkastaa kustannus-
arvion, jonka tyopéaallikké hyvaksyy. Laskentapaallikkd viimeistelee lasken-
tamuistion ja jarjestaa tarjouskokouksen, tekee esityksen tarjoushinnasta ja
-ehdoista sekd kokoaa RiskiReiskan sisallon. Tydpaallikkd laati ORA-
riskianalyysin. [1.]

Yksikon johtaja paattédd hinnan ja tarjousehdot huomioiden riskit ja riskirekis-
terin. Taman jalkeen laskentapaallikkd laatii tarjouksen, jonka yksikon johtaja
hyvaksyy ja allekirjoittaa. [1.]

Tilaaja vertailee saamiaan tarjouksia ja kutsuu neuvotteluun urakoitsijan.
Yksikdn paallikké osallistuu urakkaneuvotteluun yhdessa tydpaallikén ja las-
kentapaallikén kanssa. [1.]

Tilaaja laatii ja allekirjoittaa urakkasopimuksen, jonka yksikén johtaja allekir-
joittaa. Rakentaminen alkaa tdman jalkeen. [1.]

Rakentamisen valmistelusta Skanskassa on liitteend (liite 2.) kaaviokuva.

5.2 Haastattelut

Hankinnan haastattelussa selvisi, ettd hankintavaiheen tarjouksia pyritdan
kysymaan kaikilta toimittajilta, joilta ennakkotarjoukset on kysytty. Tosin aina
tieto kysytyista urakoitsijoista ei tule hankinnalle asti. Poikkeamia voi tulla
ennakkotarjousten ja toteumien vélille, jos nimikeesta ei saada ennakkotar-

jouksia eika nain mydskaan ammattitekijan kannanottoa.

Poikkeamia tulee ennakkotarjousten ja toteumien vélille, mikali maara-
laskentamaarien kautta syntyvat kustannukset sisaltavat virheitd. Laskenta-
asiakirjojen hajanaisuus ja epaselvyys voi aiheuttaa sen, etta asioita voi jaa-

da huomaamatta tai niita tulkitaan vaarin.
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Laskennan ja tuotannon haastatteluissa selvisi, ettd laskennasta johtuvista

kustannuspoikkeamista annetaan laskennalle vain suullista palautetta.

Laskennan mukaan olisi aina hyva kysya tarjoukset niiltd urakoitsijoilta, joilta
ennakkotarjouksiakin on kysytty. Vaikka ennakkotarjousten hinnat olisivat ol-
leet liilan korkeita, on urakka-aika saattanut muuttua hankintavaiheeseen siir-
ryttdessa ja jollakin urakoitsijalla on taman vuoksi saattanut tarjoushintakin
laskea.

Haastatteluissa ennakkotarjousten antamista arvioitiin joillekin urakoitsijoille
lian aikaavievaksi tehtavaksi. Pienet urakoitsijat eivat valttaméatta pysty re-

surssipulan vuoksi paneutumaan tarjouksen tekemiseen riittavasti.

6 KUSTANNUSTEN VERTAILU

Ennakkotarjouskyselyiden ja tarjouskyselyiden vertailussa selvisi, etta lahe-
tetyistd ennakkotarjouksista noin 50 %:iin saatiin vastaus molemmissa koh-
teissa. Krankantien kohteessa noin 28 %:iin ja Pohjoisen Hesperiankadun
kohteessa noin 7 %:iin nimikkeistéd ei saatu lainkaan ennakkotarjousta. Tut-
kimuksessa selvisi myds, ettei tarjouspyyntdja lahetetty samoille yrityksille,
joille oli Iahetetty ennakkotarjouspyynto.

Kyselyt

100

90+

80+

70+

60 @ Ennakkotarjouskyselyt

Kyselyjen mééara/kpl 50 @ Tarjouskyselyt

40
30+
20

Krankantie Pohjoinen Hesperiankatu
Kohde

Kuva 4. Kohdehankkeissa suoritetut kyselyt.



28

Kuvasta 4 voidaan havaita, ettd Krankantielld varsinaisia tarjouksia kysyttiin
noin 30 % enemman kuin ennakkotarjouksia. Pohjoisella Hesperiankadulla

vastaava luku on noin 45 %.

Ennakkotarjousten suhde kokonaiskustannuksiin Krankantiella

6000000+

5000000+

4000000+

@ Kéytto- ja yhteiskustannukset
@ Muut litterat

Summa / € 3000000

2000000+

1000000+

0,
Ennakkotarjoukset Tilattu Tawoitearvio

Kuva 5. Ennakkotarjousten suhde kokonaiskustannuksiin Krankantiell4.

Kuvasta 5 nahdaan, ettd Krankantiella saadut ennakkotarjoukset kattoivat
noin 45 % tavoitearvion summasta ilman kaytté- ja yhteiskustannuksia. Saa-
dut ennakkotarjoukset olivat noin 54 % tilausten kokonaissummasta.

Kohteista suoritetuissa vertailussa lisa- ja muutostdiden aiheuttamia lisédkus-
tannuksia ei ole eritelty pois toteutumista, mika aiheuttaa naennaista kus-
tannustehottomuutta. Ennakkotarjousten, tilausten ja tavoitearvion urakkasi-
saltd ei kuvassa 5, kuten kuvassa 6:kaan, ole sama. Ennakkotarjoukset- pyl-
vas sisdltdd vain saadut ennakkotarjoukset, mutta tilattu- pylvas sisaltaa
kaikki tydmaan aikana tehdyt tilaukset.
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Ennakkotarjousten suhde kokonaiskustannuksiin Pohjoisella Hesperiankadulla

3 000 00

2 500 006

2 000 004

Summa / €1 500 ooer/
1 000 ooer/

500 006

O Kayttd- ja yleiskustannukget
O Muut litterat

0,

Ennakkotarjoukset Tilattu Tavoitearvio

Kuva 6. Ennakkotarjousten suhde kokonaiskustannuksiin Pohjoisella Hesperianka-
aulla.

Kuvasta 6 voidaan havaita, ettd Pohjoisen Hesperiankadun kohteessa saa-
dut ennakkotarjoukset kattoivat noin 86 % tavoitearvion summasta ilman
kaytto- ja yhteiskustannuksia. Ennakkotarjouksia saatiin noin 105 % tilausten
kokonaissummasta, vaikka nimikkeita oli vdhemman. Ennakkotarjouksia ky-
syttiin ja saatiin lahes kaksinkertainen maéra verrattuna Krankantien kohtee-
seen. Nain saatiin luotettavampi pohja tavoitteille.

Kustannukset eri vaiheissa / Krankantie

700000
600000
500000
400000
Summa / € O Ennakkotarjous
300000 @ Tavoitearvio
O Tilattu

200000+ B Toteutumat
100000

0,

Raivaus ja Puuovet Metalliovet Puuikkunat ~ Maalaus- ja Kalusteet
purku tasoitety6t

Nimike

Kuva 6. Kustannukset eri vaiheissa Krankantiella.
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Kuvassa 6 nahdaén ennakkotarjousten suhde tilattuun summaan ja tavoi-
tearvioon nimikkeittain. Krankantiella purusta ei saatu yhtdédn ennakkotarjo-
usta rajoitettujen purkumenetelmien vuoksi joten jouduttiin luottamaan aino-

astaan laskijan ndkemykseen kustannuksista. Rappaus on yhdistetty maala-

us- ja tasoitetdihin.

Kustannukset eri vaiheissa / Pohjoinen Hesperiankatu
350 000+ —
P

300 000+ P

250 000+ p

200 000+ | = =

Summa /€ P 0 Ennakkotarjous

150 000+ @ Tavoitearvio
o Tilattu

100 000+
@ Toteutumat

50 000+
0t
Raivaus ja Puu- ja Puuikkunat Rappaus Maalaus-ja  Kalusteet
purku metalliovet tasoitetydt
Nimike

Kuva 7. Kustannukset eri vaiheissa Pohjoisella Hesperiankadulla.

Kuvasta 7 ilmenee, ettd Pohjoisen Hesperiankadun kohteen rappauksen ti-
laussumma ylittdd tavoitteen ldhes kaksinkertaisesti. Julkisivun kunnos-
tusurakoitsijaa jouduttiin vaihtamaan kesken urakan. Myds maalaus- ja ta-
soitetbissa tavoite ylittyy, mutta kdynnissa on neuvottelu noin 60 000 euron
lisatdistd. Purussa ennakkotarjousten summat ovat huomattavasti tilattua
korkeammat, koska ennakkotarjouspyynnéssa urakkaan siséltyi myds ti-
manttiporaus ja -sahaus. Purku seka timanttiporaukset ja -sahaukset toteu-

tettiin erillisina urakoina.

Ennakkokyselyssé erilliset urakat, puuovet ja metalliovet, oli yhdistetty yh-
deksi hankinnaksi, jolloin sa&stettiin kustannuksia. Kéytannéssa huomattava
maara metalli-lasi-palo-ovia muutettiin Skanskan ehdotuksesta puu-palo-
oviksi, jonka seurauksena sadstettiin noin 50 000 €. Tama on havaittavissa

myos yllaolevassa diagrammissa.
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7 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksessa ilmeni, ettd |ahetetyistd ennakkotarjouspyynndistd 50 %:iin
saatiin vastaus. Ennakkotarjouspyyntéa voisi muuttaa helpommin tarjotta-
vaan muotoon, jotta saataisiin useampia tarjouksia ja voitaisiin muodostaa
luotettavampi kasitys nimikkeen kustannuksista. Ennakkotarjoukset tulisi ky-
sya maaraluettelon ja tarjouslomakkeen kanssa, jotta urakoitsijan olisi help-
po ja nopea vastata, ja, etta tarjoukset olisivat paremmin vertailtavissa.

Krankantielld purusta ja maanrakennuksesta ei saatu ollenkaan ennakkotar-
jouksia. Maanrakennusurakan arviointiin olisi voitu kayttda laskentavaihees-
sa Skanskan infrarakennusyksikén asiantuntemusta.

Tutkimuksessa ilmeni, ettei tarjouspyyntéja lahetetty aina samoille urakoitsi-
joille, joille ennakkotarjoukset oli lahetetty. Vaikka varsinaisessa hankinta-
vaiheessa tarjoukset kysytaankin laajemmalla mittakaavalla, tulisi kyselyyn
sisallyttda ne yritykset, joilta ennakot on kysytty. Yrityksen tulisi voida luottaa
siihen, ettd tehdessdan ennakkotarjouksen, siltd kysytdadn myoés varsinainen
tarjous. Taman vuoksi tulisi kiinnittdd huomiota siihen, etta tarjouskyselyyn
otetaan mukaan samat yritykset, kuin ennakkokyselyynkin. Vahintaankin en-
nakkotarjouksen tehneilta tulisi kysya tarjous.

Osa saaduista ennakkotarjouksista on saatu tarjouskilpailuun osallistuneiden
Skanskan Kilpailijoiden kyselyn perusteella. Tutkimuksessa ei selvinnyt, mit-
ka tarjoukset olivat tallaisia.

Tarjouslaskennan aikataulu on lyhyt ja ennakkotarjouksia ei ehdita pyytaa
kaikista nimikkeista eika riittdvan monilta urakoitsijoilta. Taman vuoksi las-
kennan resursseja tulisi liséta. Vaihtoehtoisesti hankinnan resursseja voisi li-

sat4, jolloin hankintaa voitaisiin kdyttaa laajemmin laskennan apuna.

Haastatteluissa kavi ilmi, etta laskennalle ei aina tule palautetta vaarin hin-
noitelluista nimikkeistd. Paremman ja vaivattomamman palautekanavan
luominen parantaisi laskijoiden saamaa palautetta ja samalla hintatietoutta.
Skanska on ottanut kayttédn hankinnan palautesahkdpostijarjestelman. Las-
kennalle voisi perustaa vastaavanlaisen tai yhdistdd ndma yhdeksi palaute-
jarjestelmaksi. Palautejarjestelman avulla voitaisiin saada myds kehityseh-
dotuksia toimintaan. Vaihtoehtoisesti palautejérjestelmén voisi integroida jo-
honkin kaytdsséa olevaan ohjelmaan.
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Jos ja kun kohde voitetaan kilpailussa, voisi hankintoja suorittaa saadun en-
nakon perusteella jo valmiiksi neuvotellulla ehdollisella kaupalla. Tiukassa
kilpailutilanteessa taté tulisi kokeilla varsinkin kiireellisesti kaynnistettavien
nimikkeiden osalta. Tamanlaisella menettelylla saastettaisiin turhaa tyéta ja
valtettaisiin riskeja. Pohjoisen Hesperiankadun kohteessa julkisivujen kun-
nostusurakan kaupassa ajauduttiin tilanteeseen, joka olisi edellisella menet-
telylla voitu valitdd. Menettely edellyttdd hyvaad markkinatuntemusta ja han-

kinnan ammattiosaamista.

Rakentamisen aikana tulee kiinnittag erityistd huomiota aliurakoiden valvon-
taan. Laatupoikkeamat ja aikatauluviiveet aiheuttavat nopeasti kustannusten

nousua, ellei niihin reagoida valittémasti.

On myds tarkeaa, ettéd rakentamisen aikana kertyneet kustannukset litteroi-
daan oikein. N&in toimimalla saadaan luotettavaa tietoa toteutumista. Kus-
tannusylityksista tulisi valittda tieto kootusti laskennalle. Ennakkotarjousten
luotettavuutta tulisi seurata systemaattisesti ja verrata tehtyihin kauppoihin.

8 YHTEENVETO

Tassd opinnaytetydssa etsittin  ratkaisuja ennakkotarjousten kaytto-
kelpoisuuden parempaan arviointiin. Tyésséa haluttiin saada tarkempaa tietoa
tarjouksen suunnittelun avuksi. Tydssa pyrittiin selvittdmaan syitd ennakko-
hintojen ja toteutumien poikkeamille ja etsimaén niille ratkaisuehdotuksia.

Tutkimus suoritettiin kirjallisuustutkimuksena ja haastatteluina. Tydssa myés
vertailtin kohdehankkeista saatuja ennakkotarjouksia, tilauksia, kustannus-
arvioita ja toteutumia. Vertailua suoritettiin purkutdistd, puuovista, metallio-
vista, puuikkunoista, julkisivun kunnostuksesta, maalaus- ja tasoitetdista se-

ka kalusteista.

Tydn tuloksena selvisi, ettd ennakkotarjouksia tulisi saada enemman, jotta
saataisiin luotettavampaa tietoa kustannusten arviointiin. Téhan voidaan vai-
kuttaa kysymalla ennakkotarjouksia useammalta toimittajalta ja saattamalla
tarjouskyselyt toimittajan kannalta mahdollisimman yksinkertaiseen muo-
toon. Lisaksi tutkimuksessa ilmeni, ettéd urakkalaskentavaiheen aikataulu on
usein erittain tiukka. Taman vuoksi laskennan resursseja ja yhteisty6ta han-
kinnan kanssa tulisi lisatd. Tdma puolestaan vaikuttaa hankinnan resurssi-

tarpeeseen.
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Tutkimuksessa kavi ilmi, ettei laskennalle aina tule palautetta virheellisesti
hinnoitelluista nimikkeistd. Laskennan palautejarjestelmaa tulisi siis kehittaa
kustannustietouden yllapitdmiseksi. Laskennan palautejarjestelmén voisi
esimerkiksi integroida hankinnan palautejarjestelmaén.

On myds syyta kiinnittdd huomiota aliurakoitsijoiden tyénaikaiseen valvon-
taan ja kustannusseurantaan, jotta ei meneteta hyvalla suunnittelulla saatua

hyotya.

Opinnaytety6ssa saatiin ratkaisuehdotuksia esille tulleisiin ongelma-
tilanteisiin. Ratkaisuehdotukset ovat seka lyhyelld, ettéd pitkalla aikavalilla to-

teutettavia.
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Haastattelu hankinnan kanssa

Markku Virta
Hankintapaallikkd

1. Annetaanko ennakkotarjousten antajille mahdollisuus varsinaiseen

hankintavaiheen tarjoukseen?

Paasaéantdisesti hankintavaiheen tarjouspyynnoét lahetetddn myds niille yri-
tyksille, joille ennakkotarjouspyynnétkin lIahetetdan. Tosin aina tieto kysytyis-
ta urakoitsijoista ei tule hankinnalle asti.

2. Mita asiakirjoja kaytetaan missakin vaiheessa?

Paasaantdisesti kaytetddn samoja asiakirjoja koko ajan. Kuitenkin hankinta
kysyy tarjoukset seikkaperdisemmin ja pidemmaélle eriteltynd, koska tassa
vaiheessa mietitddn hankintastrategiaa. On mahdollista etta tarjouspyynté
on palasteltu eri tavalla, kuin ennakkotarjouspyyntd. Ennakkotarjouksia voi-
daan pyytdaa maaraluetteloiden avustuksella, mutta ne poistetaan kauppaa
tehdessd, kun tarjoukset halutaan sitoa suunnitelmiin. Oma kauppa tilaajan

kanssa on jo sidottu suunnitelmiin.

Paéaperiaate on, ettd oma urakkakokonaisuus pilkotaan pieniin hankintapa-
ketteihin, joilla tehdaan tarjouskyselyt. Hankintavaiheessa tdma voi olla ni-
menomaan hankintapakettijako.

Laskentavaiheessa voidaan laskea isompia kokonaisuuksia, kuin hankin-
naksi tydstamisen jalkeen.

3. Kuka tekee hankintasuunnitelman?

Hankintapaallikkd tekee hankintasuunnitelman. Hankintapaketit on tehty yh-
dessa tuotantoinsinddrin kanssa. Esimerkiksi Krankantielld tehtiin hankinta-
pakettijaosta Excel - taulukot joihin tuli tavoitearviosta kullekin nimikkeelle
varatut rahat ja liséksi toiselle valilehdelle hankintaan tarvittavat asiakirjat.
Koko hanke pilkottiin samalla tavalla hankintapaketeiksi, jotka olivat myds
hankintasuunnitelman nimikkeitd. Hankintasuunnitelmassa on nimike, sen

laajuutta kuvaava maara ja talle maaritetty rahasumma.
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Tavoitearviossa pyritdan siihen, ettd nimikkeet olisivat samoja, mutta siinda
myds panoslajit on eritelty. Hankintasuunnitelmassa ei ole maaritelty oman

tyén osuutta, joten rahasummat eivat tasmaa.

Hankintasuunnitelmaan tulee lisaksi ajalliset tavoitteet, joita seurataan tyo-
maan etenemisen mukaan. Vastuullisen hankkijan tehtava on pitda huoli, et-
ta hankinnat tulevat ajallaan tehdyksi. Jos jollakin nimikkeella on pitkia han-
kinta-aikoja, tulee sen olla huomioitu suunnitelmassa, ettei tule ongelmaa
toimitusajasta.

4. Mielipide poikkeamien syista?

Poikkeamia tulee, mikali maaralaskentamaarien kautta syntyvat kustannuk-
set sisaltavat virheitd. Maaralaskenta tehdddn maaralaskentatoimistossa ja
meilld taas hinnoitellaan ja yhta aikaa luetaan tydselitysta ja piirustuksia. On
kymmenid asioita, jotka pitaisi huomioida hinnoittelussa lyhyessa ajassa.
Siin& voi jadda merkityksellisid asioita huomaamatta.

Tybselityksessa tai yleensékin laskenta-asiakirjoissa saattavat asiat olla hy-
vinkin hajallaan, esimerkkina korjauskohteessa purkuty6t, joka on ripoteltu
ympari asiakirjoja. Yhden kokonaisen paketin muodostaminen on hankalaa,
ellei tunne hyvin koko kohdetta.

Lisaksi poikkeamia saattaa tulla, jos asiakirjoja tulkitaan vaarin, esimerkiksi
laadun osalta.

Paaosin maaralaskenta on suoritettu hyvin ammattilaskijoiden toimesta, mut-
ta he katsovat vain suunnitelmia, eivatka valttamatta tutustu kohteeseen.
Maaralaskentatoimisto voi konkreettisesti sijaita vaikka Rovaniemella. Mikali
Skanskan laskijat kohteessa kdydessaan havaitsevat jotain kertomisen ar-
voista, pyrkivat he viestittdmaan asian madaralaskijalle. Tata voisikin tehostaa
osoitteellistamalla maaralaskentaa enemman eli liittamallg viitteen piirustuk-
seen, kerrokseen tai detaljiin. Talldin dataa seuraavaksi tystavan, esimer-
kiksi hinnoittelijan, olisi helpompi mieltad, mista kyseinen maara muodostuu.

Kustannusmielessa poikkeamia voi syntyd, mikéli nimikkeestéa ei ole saatu
ennakkotarjouksia ja yksikdan ammattitekija ei ole asiaan perehtynyt eika
antanut asiasta omaa kasitystaan.
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Talléin hinta voidaan merkitd vanhasta kokemuksesta. Ammattilaskijoilla on
yleensa jonkinlainen kasitys esimerkiksi jonkin nimenomaisen rakenteen
purkamisen yksikkéhinnasta. Tosin voi olla, ettd purkumenetelmat ovat ra-
joittuneet, kuten Krankantielld. Rakennuttaja oli asettanut huonon rungon ta-
kia rajoitteita koneiden kayttéén, miké luonnollisesti usein johtaa kustannus-

ten nousuun. Krankantielld ei saatu ennakkotarjouksia purusta.
5. Onko samoilla firmoilla samoja poikkeamia?

Ennakot lasketaan yleensa vahan I6ysemmalld hinnalla, kun kyseessé ei ole
aito kilpailutilanne. Mikali jokin nimike on helppo laskea tarkasti ja yritysten
valilla on kilpailua, esimerkiksi lattianpaallystetdissa, voi ennakko- ja oikean
hinnan valinen ero olla korkeintaan 5 %. Vahinkoja sattuu, mutta kukaan ei
tahallaan anna vaaria hintoja. Hankinnan ja laskennan yhteisella osaamisel-

la voidaan parantaa hintojen luotettavuutta.

6. Pitaisik6 firmat velvoittaa antamaan tarjoukset tarjouspyyntéjen mu-

kaisina?

Yleisissa sopimusehdoissakin on se henki, etta tarjoukset tulee antaa kysy-
tyn mukaisesti ja poikkeamista tulisi kertoa seka antaa erillinen hinta. Joskus
ennakkotarjouksissa on annettu oma hinta, eik& ole ehditty havaita, miten se
vastaa tai poikkeaa kysytysta. Usein yritetddn antaa halpa hinta, jotta paas-
taisiin neuvotteluun. Taman jalkeen toimittajalla onkin monta lisdhintaa nos-
tamassa tuotteen arvoa. Usein omat hinnat johtuvat siitd, ettd on olemassa

oma vakioitu tuote.

Suunnittelija ei myéskaan ole saattanut huomioida kaikkia normeja suunni-

telmissaan, mutta tekija tietdd kuitenkin oikein ja tarjoaa sen mukaisesti.
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Haastattelu laskennan kanssa

Jukka Eskelinen ja Seppo Aaltonen

Laskijat

7.4.2010

1. Kuinka laskentaprosessi etenee?

Laskentaprosessin kulku selvida Intranetin prosessikaaviosta.

Kun jokin kohde tulee tarjottavaksi, tydpaallikkd, johtajat ja laskentapaallikkd
paattavat, tarjotaanko sitd. Joskus tyOpaallikkd haluaisi tarjota, mutta las-
kennassa on jo niin paljon kohteita, ettei tdhan ehdita.

Mikali kohdetta paatetaan tarjota, tilataan kohteen piirustukset, suunnitelmat
ja maéralaskentatoimistolta maéraluettelot. Laskennassa kestda yleensa
kolmesta viiteen viikkoa, josta m&ardlaskentaan kuluu 1-2 viikkoa. tassa
ajassa ehditaan kysymaan kaikkein suurimmat ennakot, esimerkiksi julkisi-
vu, purku, kalusteet ja maanrakennus.

Laskennan puolivalissd, maarien tultua, nimikkeet hinnoitellaan itse TCM-

ohjelmaan. Naita verrataan laskennan lopussa tuleviin ennakkotarjouksiin.

Taman jalkeen tarjousprosessissa on tarjouspalaveri, jossa maaritetdan

muut hinnat teknisen hinnan liséksi; kateprosentti, riskit ja tarjoushinta.

Paasaantodisesti laskenta kysyy ja maarittelee ennakkohinnat, mutta myés
hankinta auttaa jos laskenta-aika on lyhyt tai nimikkeissa on erityispiirteita,

esimerkiksi elementit tai metalli-ikkunat.
Ennakkotarjoukset kysytdan HanSka- ohjelmalla.
2. Mita asiakirjoja syntyy laskennan aikana?

Aluksi perustetaan HanSka- kohde ja TCM. Laskennan paatuotteena syntyy
kustannusarvio. Tarjouspalaveriin osallistuvat tutustuvat etukateen kustan-
nusarvioon ja kustannusarvion etulehted kaytetaan itse palaverissa.

Lisaksi RiskiReiskaan kartoitetaan tavanomaisesta poikkeavat riskit ja mah-
dollisuudet.
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Jokaisesta kohteesta tehdaan laskentamappi, johon tulee tarjouspyynté, las-
kenta-asiakirjat, muistiot tarjouspalaverista ja laskennan aloituspalaverista,

kustannusarvio, ennakkotarjoukset ja maaraluettelot.

Laskentamapin sisaltd pyritddn muuntamaan helpommin kaytettavissa ole-
vaan, sahkdiseen muotoon, mutta aina tata ei ehditd ajanpuutteen vuoksi te-

kemaan.
3. Kuinka paatetaan, mista nimikkeista ennakot kysytaan?

Ennakkotarjouspyynnoista paatetdan laskennan aloituspalaverissa tyépaalli-
kén, hankintapaallikdn, laskentapaéllikén ja laskijoiden kesken.

Yleensé ennakkotarjoukset kysytdan isoimmista ja tavanomaisesta poikkea-
vista nimikkeista. Jos aikaa jaa, niin tarvittaessa kysytddn myés muita nimik-
keitd. Lisaksi kysytdan suunnitelmissa erikseen tyypitetyt tuotteet ja naille
kilpailevat tuotteet.

Rakennuttaja maarittelee laskenta-ajan. Monesti pyydetddn lisdaikaa ja

usein sitd myds saadaan, yleensa viikon verran.
4. Mista nimikkeista on vaikeinta saada ennakkoja?

Tavanomaisesta poikkeavat ja haastavat urakat. Téllaisia ovat muun muas-
sa purku ja kalusteet ja mikéli esimerkiksi maanrakennusurakassa on ty6ta
vahan kerrallaan, myds sellaisista. Joskus elementeista ja metalli-ikkunoista
on vaikea saada tarjouksia, mutta talléin hankinta auttaa. Suunnitelmien taso

vaikuttaa melko paljon siihen, tuleeko ennakkoja.
5. Kuinka kustannuksia arvioidaan, mikali ei saada ennakkoja?

Talléin nimikkeet hinnoitellaan itse kayttden apuna HanSkaa ja kollegoiden
tietdmysta. Voidaan myés soittaa toimittajille ja yrittdd saada jotain suuruus-
luokkaa, koska jokaiselle nimikkeelle taytyy saada hinta, joka olisi mahdolli-
simman oikea. Nimikkeet on helpompi hinnoitella itse, mikali kdytéssa on
vain puutteellisia luonnospiirroksia, koska urakoitsijalla ei kuitenkaan ole pa-

rempaa kasitysta suunnitelmien sisallésta.



LITE 1 6(9)

6. Kuinka laskentaa ohjataan (miten saadaan tietoa, kuinka on men-
nyt)?

Tybmaa antaa suullista palautetta, mikali arvion ja toteutuman suhde on ne-

gatiivinen.

Hintojen kehitys taytyy myo6s olla selvilla. Kustannusnousut huomioidaan
vasta tarjouslaskelmassa, mutta kustannusarvio hinnoitellaan paivan hin-
taan. Mikéli hinnoitellaan markkinoita kallimmalla, ei voiteta urakkakilpailuja-
kaan. Tésté voidaan paatelld, ettd jossain kohtaa pitaisi pystya kustannusta-

soa laskemaan.

7. Kun kohde on saatu, kuinka tieto/data siirretdédn laskennasta tuotan-

non kaytt6on?

Laskennan pééatuote on TCM:n kustannusarvio ja Ainon uudessa versiossa
on kustannustarkkailu. Ainossa ty6paallikké (tydmaainsindori) tekee tavoite-
laskelman. Ainosta se siirretdén kustannushallintaan ja tarkkailuun.

Tydmaahenkilostd kopioi ennakkotarjoukset laskentamapista ja naiden poh-
jalta tehdaan hankintoja. Tydmaa tekee uudestaan hankintalistat ja valitsee
urakoitsijat, joilta ennakkotarjouksia kysytaan. Tietysti olisi aina hyva kysya
tarjoukset niiltd urakoitsijoilta, joilta ennakkotarjouksiakin on kysytty. Vaikka
ennakkotarjousten hinnat olisivat olleet liilan korkeita, on urakka-aika saatta-
nut muuttua hankintavaiheeseen siirryttdessa ja jollakin urakoitsijalla on ta-

man vuoksi saattanut tarjoushintakin laskea.

Hankintavaiheen tarjoukset kysytdan yleensa useammalta urakoitsijalta, kuin
laskentavaiheessa. Toisaalta jotkut toimittajat toimittavat edullisesti, mutta
eivat koskaan edes laske ennakkotarjouksia. Mydskaan kaikki pienemmat
yritykset eivat edes ehdi laskea ennakoita, kun ovat koko ajan tydmaalla.

Laskentavaiheen toimilla ei valttdmatta ole kauheasti tekemista varsinaisen
kaupan kanssa, koska suunnitelmat yleensa tasmentyvat ajan kuluessa, jol-

loin ennakkotarjoukset eivat enda tdsmaéa suunnitelmia.
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Haastattelu tuotannon kanssa

Pertti Puhakka ja Jorma Parviainen

Vastaavat mestarit

9.4.2010

1. Kuinka tyémaa kéayttaa laskennassa syntyvaa dataa?

Maaraluettelot pilkotaan hankintapaketeiksi ja mietitddn hankinta-
kokonaisuudet. Téss& vaiheessahan tavoitearvio ei vield ole kaytettavissa.
Jos olisi, saisi kustannukset siirrettya suoraan siitd. Nythan tuotantoinsindori
laatii tavoitearvion hankintapakettien pohjalta ja sitd kautta maarittelee hin-
nat hankintapaketeille. Tassa tulee samaa ty6ta tehtya kahteen kertaan.

Laskijan huomiot kdydaan huolellisesti Iapi ennen kohteen alkamista. Laskija
on kuitenkin paneutunut aiheeseen ja kdynyt kohteen tarkkaan Iapi. Yleensa
laskijalta kyselldédn puhelimen vaélitykselld pakettien sisaltéa.

Laskennan tiedoista kay ilmi, millaisia hommia urakassa yleensékaan on ja
mitd littera pitaa siséllaén, jos ei vaikka kaikkea ole kuvista huomattu.

2. Kuinka reagoidaan, jos nimikkeelle on varattu lilan vahan rahaa? Mi-
ta tapahtuu?

Jos etukateen huomataan, ettd nimikkeelld on liian vahan rahaa, mietitdén
onko jotain vaihtoehtomenetelmaa toteutukseen. Ensin mietitdan urakka-
kyselyn siséltéad ja urakkaa kokonaisuudessaan sekd mietitdan pitaisikod sita
sitten pilkkoa pienemmiksi osakokonaisuuksiksi. Ensin mietitddn, miten se
olisi asiallista ja helppo toteuttaa ja sitten Iahdetaan pilkkomaan pienemmiksi
urakoiksi, jos rahat eivat riitd. Nain saadaan paallekkaisia katteita karsittua,
kun tehdaan sopimukset suoraan. Se olisikin ihanteellista, jos téllaisen koh-
teen voisi pilkkoa ihan niin pieneksi, ettei tulisi paallekkaiskatteita, eli millaan
alaurakoitsijalla ei olisi omia aliurakoitsijoita. Tama olisi kustannusten kan-
nalta positiivinen asia, mutta vaatisi kauheasti ty6ta ja silloin tulisi ongelmia
jotka olisivat muuten urakoitsijan murheena. Tama vaatisi tydmaan resurssi-

en kasvattamista.
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3. Mita sitten, kun litteran kustannukset menevat yli?

Sitten kaivetaan syyt esille, kuten esimerkiksi pitkéksi menneessé levysei-
naurakassa Pohjoisella Hesperiankadulla. Kaytetyt materiaalit, maarat ja
materiaalihinnat kaivettiin esille ja ilmeni, etta laskennassa oli kaytetty puoli-
kasta hintaa materiaaleille. Liséksi tassa tapauksessa oli hukkaa ihan tolkut-
tomasti, kun kylpyhuone-elementit eivat olleet moduulimittaisia.

Vastuu kustannusten ylittymisesta on tydmaalla. Yleensd kustannusten ylit-
tyessa ilmenee puutteita myds laadussa ja aikataulussa.

4. Kuinka annetaan palautetta tai yleensdkaan ohjataan laskentaa?

Kertyneet kustannukset tulisi litteroida tarkasti, ettd ndkyy mistd mennaan
pitkaksi. Ei niitd saa piilottaa mihinkdan muihin litteroihin, ettd saadaan luo-
tettavaa jalkilaskentatietoa urakan loppuessa. Talld voidaan myds selittaa

monia asioita siind urakassa. Tyénjohdon pitaisi enemman seurata litteroita.
5. Miksi ei aina ole litteroitu oikein?

Sielld on maaralaskentavirhetta ja massavirhetta, koska ihmisen tekemiahan
ne ovat. Ne on saatettu hinnoitella ennakkohinnoilla, joihin ei tulla paase-
maan. Se nahdaan siina toki saman tien. Ennakkohintojen kayttamisessa on
juuri se kysymys, ettd tullaanko niihin padsemaan. Esimerkiksi tdssa koh-
teessa (Pohjoinen Hesperiankatu) julkisivu-urakassa ei paasty lahellekaan
tavoitetta. Asiat saattavat sekaantua myds, jos henkiléstéa vaihtuu.

Jos selkeasti on ennakkohinnalla hinnoiteltu, niin laskennan ohjaus on tur-
haa, kun ei laskennalla ole ollut mitddn muuta tietoa siitd. Mutta kylla las-
kennassa nahddan asiat ammattitaidolla, joten ei tallaisia tilanteita juurikaan
tule vastaan. Tarjouspalavereissahan kdydaan myos lapi kaytettavat hinnat.
Tiukkoina aikoina kaytetdan suoraan ennakkohintoja. Urakoitsijat ovat valilla
tympaantyneitd ennakkojen antamiseen ja laskevat valilla vahan epatarkasti,
kun eivat kuitenkaan ole sitoutuneita siihen milld&n tavalla. Tarjousten voi-
massaoloajat menevat monesti umpeen, ennen kuin saadaan edes sopi-
musta tilaajan kanssa. Lisdksi urakkamuodot ovat sellaisia, ettd ensin saa-
daan joku ennakkohinta, milla paatelladn suunta sille hinnalle. Taman jal-
keen tilaaja edellyttdd, ettd ne kilpailutetaan vield kerran ja silloinhan pyri-
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tdan viela painamaan hintaa sen ennakon alle. Tassakaan mielessa enna-

kon antaneet urakoitsijat eivat ole tasavertaisessa asemassa keskenaan.

Valilla on oltu puhelinyhteydessa laskijaan ja kyselty laskentaperusteita.
Esimerkkina kipsipaikkaus, jota on tullut paljon enemman, kuin on laskettu.
Laskijalta tiedusteltiin, onko asiakirjoissa ollut arvioitavissa suuri maara eli
kuuluuko tyé urakkaan vai onko se lisaty6ta. Jotkuthan ovat hyvinkin ko-
vasanaisia laskijoita kohtaan, mikali on poikkeamia. Ehka syyna tahan on
juuri se, ettei ole mitdan asiallista menetelmaa palautteenantoon. limeisesti
laskijat kayvat katsomassa tietojarjestelmista toteutuneita kohteita. Paasaan-
toisesti jos laskentavirhe huomataan, se kylla ilmoitetaan.

Jos littera menee yli, niin asia pitaisi kdyda palaverissa |api laskijan kanssa.
Varsinkin jos l6ytyy systemaattista virhettd. Korjauskohteet eivat usein ole
kovinkaan yksiselitteisia.

6. Toimivatko tietojarjestelmat keskenaan?

Riskireiska uudistui juuri, kun tdma kohde I&hti kayntiin. Laskennassa kaytet-
tiin vanhaa ja toteutuksessa on kaytetty uutta versiota. Ei oikein ole tietoa,
toimivatko jarjestelmat keskenaan.

7. Mista ennakoiden ja toteutumien poikkeamat johtuvat?

Ennakoita ei oteta tosissaan, kun ne kysytdan kuitenkin uudestaan. Enna-
koiden kyselyyn ei voida paneutua tarpeeksi hyvin ajan tai resurssien puut-

teen vuoksi.

Laskija saattaa lisdksi ndhda asian ihan eri tavalla, kuin mita tyémaalla teh-
daan.



