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Taman opinnaytetyon tarkoituksema on tutkia tarjouslaskennan eri vaiheita ja tehda siita
prosessikaavio. Opinndytety0 on rajattu tarjouslaskentamateriaalin vastaanottamisesta
tarjouksen jattamisvaiheeseen asti.

Tassa opinnaytetydssa tutkittiin asiaan liittyvaa kirjallisuutta, opinnaytetoita ja haastateltiin
korjausrakentamisen tyojohtoa.

Opinnaytetyodn tuloksena on tarjouslaskennan prosessikaavio paavaiheittain.
Tarjouslaskenta on yksi isoimmista haasteista rakennusalalla. Laskennassa on
huomioitava niin paljon eri tekijoita ja aikataulut ovat tiukkoja, mik& hankaloittaa kaikkien
kustannustekijoiden huomioimista.

Yhteenvetona tarjouslaskennassa on varmistettava tarvittava aika tarjouslaskennan
suorittamiselle, oltava tarkkaavainen ja tutustuttava annettuun tarjouslaskentamateriaaliin
perusteellisesti.
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The purpose of this thesis is to observe different stages of offer calculation and make a
process diagram of that. Thesis is restricted from getting the offer calculation material to
leaving the offer.

The methods used in this thesis are relevant literature and theses and the interview
answers from the construction site managers.

The results of this project are a process diagram for offer calculation with the main
attributes. Offer calculation is one of the biggest challenges in construction. There are so
many factors and the schedules are tight, which makes it harder to notice all of the
expense factors.

The conclusion is that you must prepare enough time for offer calculation, be precise and
study the offer calculation material closely.
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Lyhenteet

Arvo Rahamaard, jonka ostaja on valmis maksamaan tietysta

tuotteesta suhteessa sen tuottamisen hintaan.

Hinta Rahamaara, jolla tybn suorittaja, toimittaja tai
palveluntarjoaja on valmis suorittamaan tietyn tyon,

suoritteen tai palvelun.

Hintataso Rakennuksen tai rakennelman tarkasteluhetken
hankintahinta suhteessa aikaan ja sijaintiin.

Hukka Tarkoittaa toimenpiteitd, jotka eivat tuo asiakkaan

nakokulmasta lisaarvoa.

Korjaushinta Rahamaara, joka tarkasteluhetkelld tarvitaan maaritettyjen

korjaustoimenpiteiden suorittamiseen rakennuksessa.

Kustannus Rahamaard, joka tarvitaan resurssien kaytbn ja
panoshintojen perusteella jonkin tietyn tyon, suoritteen tai

palvelun tekemiseksi.

Nykyhinta Rahamaara, joka saadaan, kun rakennuksen
tarkasteluhetken uudishinnasta véhennetdan rakennuksen
ian, kayton, kulumisen, kayttokelpoisuuden alenemisen ja

vanhanaikaisuuden johdosta tapahtunut hinnan aleneminen.

Panos Kustannuslaskennassa kaytettava panosnimikkeistdn
mukainen hinnoittelun perusyksikké. Panokset jaetaan
tydpanoksiin, tarvikkeisiin, aliurakoihin, kalustoon ja muihin

panoksiin.

Prosessi Prosessi on kaikki tehtavat ja niiden muodostaman ketjun
kattava kokonaisuus, jota tarvitaan prosessin tuloksen

aikaansaamiseksi.

y =
e ——

.

Metropolia



Resurssit Talousyksikdn voimavarat, joihin lukeutuu tydvoima,

padomaresurssit ja henkildstoresurssit.

Standardointi Standardoinnin tavoitteena on 16ytaa joku tietty tapa tehda
asioita tehokkaammin ja tuottavammin ja tastd edelleen
saada kaikki toimimaan vakiomenetelman mukaan

"vakioimalla” toimintatapa.

Uudishinta Rahamaard, joka tarvitaan uuden ominaisuuksiltaan halutun

rakennuksen rakentamiseen.

YSE 1998 Rakennusalan yhteiset sopimusehdot
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1 Johdanto

1.1 Yritysesittely

Josef Lassila ja Frithiof Tikanoja perustivat vuonna
1905 tukkukaupan Vaasassa nimeltd Lassila &
Tikanojan, jonka tuotteita olivat kangas- ja
rihkamatavarat seka kulutustavarat. Yritys laajeni
ympéri  Suomen ja kasvoi Pohjoismaiden
suurimmaksi yksityiseksi tukkuliikkeeksi.

arjesta, Koskivirta 2005, s. 11.]

[Tarina

Vuonna 1923 Lassila & Tikanoja ryhtyi tukkukaupan

rinnalla  valmisvaatteiden valmistuksen, jossa
keskityttin  miestenvaatteisiin.  Sotien jalkeen
Vaasaan perustettu puku- ja paitatehdas

muuttui Tiklas Oy-nimiseksi tytaryhtioksi. Miesten

siviilivaatteiden valmistuksesta laajennettiin
yritysoston kautta vuodevaatteisiin ja tuotantoa

laajennettiin  Vaasasta Seindjoelle vuonna 1952.

1 (29)

Kuva 1 - Josef Lassila [Tarina arjesta,
Koskivirta 2005, s. 14.]

[Tarina arjesta, Koskivirta 2005, s 37-43.]

Kuva 2 -

Frithiof Tikanoja [Tarina arjesta,
Koskivirta 2005, s. 14.]

1960-luvulla Lassila & Tikanoja laajensi
tekstiiliteollisuuttaan ostamalla
enemmistoosuuden turkulaisesta Kutomo
& Punomo Oy:sta seké& Helsingin Kutomo
ja Kravatti Oy:sta.

Koskivirta 2005, s.115-116.]

[Tarina arjesta,

1964

laajennettiin

Tiklaksen

mahdollistamaan

Vuonna Seindjoen
tehdasta
vientikaupan aloittaminen Neuvostoliittoon.
Sinne vietiin kaksi kolmasosaa tuotannosta
ja Tiklaksesta tuli Lassila & Tikanojan

tarkein osa. Tiklas oli 80—-luvulle asti yksi
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Suomen suurimpia vaatetusteollisuusyrityksia. [Tarina arjesta, Koskivirta 2005, s. 127—
132]

Lassila & Tikanoja laajensi uusille toimialoille 1980-luvulla. Vuonna 1982
ostettiin kuitukangasvalmistaja J. W. Suominen Oy ja vuonna
1988 muovipakkausvalmistaja Amerplast Oy. Lassila & Tikanoja osti 74 % Sé&kkivaline
Oy:n osakkeista vuonna 1989. Sé&kkivaline oli sittemmin laajentunut yritysostoin
palvelualoille, kuten jatehuoltoon, siivoukseen, teollisuuden puhtaanapitoon,
vahinkosaneeraukseen ja kiinteistéhuoltoon. Sakkivaline listattiin Helsingin

porssiin vuoden 1989 alussa. [Tarina arjesta, Koskivirta 2005, s. 211-236.]

Suomen 1990—-luvun alulla Topman-kenkateollisuus myytiin pois laman ja Neuvostoliiton
bilateraalikaupan loppumisen vuoksi ja ;
Tiklas yhdistettiin kuopiolaisen Piretta-
P.T.A:n kanssa uudeksi Avardo Oy:ksi,
josta Lassila & Tikanoja omisti
kolmanneksen. Avardo meni
konkurssiin vuonna 1995 ja Lassila &
Tikanoja luopui kokonaan
vaatetusteollisuudesta. Taman
seurauksena ymparistonhuollosta tuli
1990-luvun lopulla Lassila & Tikanojan

suurin - toimiala. [Tarina arjesta,

Koskivirta 2005, s. 259-270.] Kuva 3 - Lassila & Tikanoja henkilokunta 1910-luvun
taitteessa. [Tarina arjesta, Koskivirta 2005, s. 23.]

Sakkivalineestd tuli ymparistdhuollon johtava yritys Suomessa, kun WM
Ymparistopalvelut Oy ostettiin kevaalla 2000. [Tarina arjesta, Koskivirta 2005, s. 259—
270.]

Syksylla 2001 Lassila & Tikanoja Oyj:sté erotettiin Suominen Yhtyma Oyj, joka listautui
itsendisend yhtiond porssiin. Sakkivaline-nimestad luovuttiin  perinteisen Lassila &
Tikanoja-nimen hyvaksi. [Tarina arjesta, Koskivirta 2005, s. 325.]

L&T Korjausrakentaminen Oy on Lassila & Tikanoja Oyj:n tytaryhtio, mika on perustettu
vuonna 2016. L&T Korjausrakentaminen Oy tuottaa nopeasti reagoivaa

vahinkosaneerausta seka korjaus- ja muutosrakentamisen palveluita. Yhtid panostaa

@mpolia
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jatkossa kiinteistdjen ja niiden kayttajien hyvinvointiin esimerkiksi etsimalla ratkaisuja

rakennusten sisailma- ja homehaasteisiin.

1.2 Taustaa

L&T Korjausrakentaminen Oy tuottaa nopeasti reagoivaa vahinkosaneerausta
seka korjaus- ja muutosrakentamisen palveluita. Yhtié panostaa jatkossa kiinteistojen ja
niiden kayttgjien hyvinvointiin esimerkiksi etsimalla ratkaisuja rakennusten sisailma- ja

homehaasteisiin.

Taméan tutkimuksen on tarkoitus selkeyttdd tarjouslaskentaa ja toimia muistilistana
tarjouslaskennassa huomioitavissa asioissa paéapiirteittdin. L&T Korjausrakentaminen
tekee korjausrakentamisen lisaksi my6s muutosrakentamista ja vahinkosaneerausta.
Tarjousten kohteet ovat usein hyvin erilaisia keskenaan. Huomioitavia asioita on paljon,
aikataulu on tiukka ja usein ja& paljon olennaisia asioita huomioimatta tarjouslasken-

nassa kiireen tai kokemattomuuden vuoksi.

Jalkilaskenta puuttuu yrityksessa lahes kokonaan, mika hankaloittaa ongelmakohtien
paikallistamista. Tassa opinnaytetytssa ei kuitenkaan paneuduta jalkilaskentaan, vaan

yritetdan ehkaista jo tarjouslaskentavaiheessa mahdolliset virheet.

1.3 Tavoite

Opinnaytety6n tarkoituksena on luoda toimiva tarjouslaskennan prosessikaavio siita asti,
kun tarjouspyyntbmateriaalit tulevat yritykseen ja siité tarjouksen jattamisvaiheeseen
asti. Prosessikaavio muodostetaan pohjatutkimuksen perusteella keréttyjen tietojen
pohjalta.

Opinnaytetydn tavoite on toimia tarjouslannen yhtena tyokaluna. Tydnjohtajien kannalta
opinnayteyton tarkoitus on helpottaa tarjouslaskennan selkeyttamista ja yhtenaistamista.
Mahdollisen jalkilaskennan suorittaminenkin on helpompaa, jos tarjoukset ovat hyvin

jasenneltyja ja eriteltyja, jotta voidaan helposti poimia ongelmakohdat tai virhearvioinnit.
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1.4 Rajaus

Tutkimus rajataan tarjouslaskennassa tarjousmateriaalin saamisesta tarjouksen
jattamiseen asti (ks. Kuva 4). Pohjatutkimuksena ongelmakohdissa kaytetaan
haastatteluista tyonjohtajilta saatuja vastauksia. Haastattelussa kartoitetaan nykyiset
haasteet ja ongelmakohdat, joihin kannattaisi tydnjohdon mielesta kiinnittaa erityisesti

huomiota.

Kustannusten
maarittely

(vaaditut materiaalit,
resurssit)

Tarjouspyynnon
arviointi

(mahdolliset
riskitekijat)

Tarjoushinnan
maarittely

(katteen maara)

Tarjouksen
laatiminen

Kuva 4 — Tarjouslaskennan toimintamallin rajaus

Potentiaalisia ongelmia on paljon. Esimerkiksi prosessin  noudattaminen,
tapauskohtaiset haasteet tarjottavissa kohteissa, kuten kaytdossa olevat liike-
Ntoimistotilat, eri riskiluokat ja niiden maaritykset, Kilpailu, puutteelliset suunnitelmat,

jalkilaskennan puute, jne.

1.5 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelmind tassad opinnaytetydéssd kaytetddn aiheesta kirjoitettua
kirjallisuutta, tyonjohtajille tehtyjen haastatteluiden vastauksia (ks. Liite 1; liitteet ovat
salaisia) ja omia kokemuksiani nykyisestd tarjouslaskennasta ja sen haasteista.

Liitetiedostot ovat salaisia.

@mpolia
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2 Tarjouslaskenta
2.1 Tarjouspyyntd

Tarjouslaskenta alkaa siité hetkesta, kun yritys vastaanottaa tarjouspyynnon. Tarjouksen
laskemiselle on asetettu aikataulu tarjouspyynnfssd, mihin mennessé tarjous pitaa
jattaa. Annetun tarjouksen tulee sisaltaa vahintaan tarjouspyyntbasiakirjassa méaaritellyt
asiat. Tarjouksen sisallosta Ioytyy liséa tietoa luvussa 2.5.

Isoissa rakennusyrityksissa ja -hankkeissa on yleensa omat tarjouslaskijat, jotka tekevét
tarjouslaskentaa paaasiallisena tyonaan. L&T Korjausrakentamisessa hankkeet ovat
keskimaarin pienia, eika varsinaista "tarjouslaskentatiimia” ole. Padsaantoisesti jokainen
tydnjohtaja laskee itse asiakkaalta saamansa tarjouspyynnét tai tydpaallikon osoittamat

tarjouspyynnén kohteet.

Tarjouspyyntd on alueena laaja ja pitaa sisallaan hyvin paljon enemman asioita kuin vain
esim. materiaali- ja palkkakustannukset. Tassa Iluvussa esitellaan tarkemmin

tarjouslaskennan eri osa-alueita.

2.1.1 Asiakirjat

Urakkaohjelmasta eritellaan urakkasuhteet, aikataulu, tarjouksen muoto ja sisaltd.
Urakkarajaliitteesta selvitetdan urakoitsijoiden véliset ty6t ja velvoitteet. TAman lisaksi

liitteista otetaan huomioon erilliskustannukset, kuten telineet, nostimet ja sdasuojat.

Kokonaishinta ja osahinnat kootaan tarjouslomakkeeseen. Tarjouksen pohja luodaan
tarjouslaskenta lomakkeen mukaisesti. Teknisiin asiakirjoihin kuuluvat rakennustytn
siséltda, laatua ja suoritusta koskevat asiakirjat, jotka sopimuksessa tai sen ehdoissa on

luokiteltu teknisiksi asiakirjoiksi. [Rakennustieto]

YSE 1998 on maaritelty jarjestys urakka-asiakirjoille. Talla jarjestyksella on haluttu
vahentaa asiakirjaristiriidoista syntyvia erimielisyyksid. YSE:n mukainen malli korostaa
kaupallisten asiakirjojen asemaa teknisiin asiakirjoihin verrattuna (ks. Kuva 5). [YSE
1998 813, 3, s. 32-33]]
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a)kaupalliset asiakirjat

+- urakkasopimus

«- urakkaneuvottelupoytakirja

- nama yleiset sopimusehdot

«- tarjouspyynto ja ennen tarjouksen antamista annetut kirjalliset liséaselvitykset
+- urakkaohjelma tai muut sopimuskohtaiset urakkaehdot

+- urakkarajaliite

*- tarjous

*- maara- ja mittaluettelot

- muutostoiden yksikkéhintaluettelo.

a)tekniset asiakirjat

*tydkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset
*sopimuspiirustukset

*yleiset laatuvaatimukset ja tydselostukset
*tydkohtaiset laatuvaatimukset ja selostukset

Kuva 5 - Eri asiakirjojen maaraysten keskinainen patevyysjarjestys, mikali sopimusasiakirjojen
sisaltd on keskendan ristiriidassa, ellei urakkasopimuksessa ole toisin maaratty. [YSE 1998 §13, 3,
s. 32-33]]

2.1.2 Urakkamuodot

Rakennuttajan ja urakoitsijoiden valisiin  sopimuksiin  hankkeessa vaikuttaa
urakkamuoto. Sopimusehdot méaarittelevat kunkin osapuolen ty6t ja velvollisuudet

urakkakohteessa.

|
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+ Kéytetyin urakkamuoto.

» Rakennuttajalla on sopimus koko tydsté yhden urakoitsijan kanssa.

. » Paaurakoitsija teettaa tarvittavat erikoistydt, kuten talotekniset urakat aliurakoina
eI ERES IR erikoisliikkeilla.

» Paaurakoitsija on vastuussa rakennuttajalle omistaan ja ottamiensa
aliurakoitsijoiden toista.

» Rakennuttaja tekee urakoitsijoiden kanssa erilliset urakkasopimukset erillisista
urakoista.

» Urakoitsijoiden valilla ei ole sopimusta vaan urakoitsijat ovat sopimussuhteessa
ainoastaan rakennuttajaan.

» Rakennuttajalla on tassa urakkamuodossa huomattavia velvollisuuksia eri
urakoitsijoiden tdiden yhteensovittamisessa.

Jaettu urakka

« Urakoitsija huolehtii kokonaisuudessaan rakennuskohteen toteuttamisesta,
suunnittelusta ja hankkeen kokonaiskoordinoinnista.

+ Tyokohde toimitetaan rakennuttajalle avaimet kateen -periaatteella
» Rakennuttaja ja KVR-urakoitsija ovat keskenaéan sopimussuhteessa.

* KVR-urakoitsija solmii suunnittelu- ja aliurakkasopimuksia muiden urakoitsijoiden
kanssa.

Kokonaisvastuurakentaminen

» Tuotetaan kokonaispalveluja rakennushankkeen toteuttamiseksi.

* Projektinjohtourakoitsija hoitaa perinteiset paaurakoitsijan tyot ja
rakennuttajatehtavat.

* Tavoitteena on hankkeen lapivientiajan lyhentdminen ja kustannusten
saastaminen.

» Hankkeen toteutuksessa suunnittelu- ja toteutusvaiheet tapahtuvat

Projektinjohtototeutus limittain.

* Projektinjohtorakentamista on kaytetty erityisesti suurissa toimitila- ja
liikekiinteistokohteissa, mutta se on yleistymassa myds
asuntotuotannossa.

* Projektinjohtopalvelussa noudatetaan yleensa konsulttitoiminnan yleisia
sopimusehtoja KSE1995.

* Perustuu sivu-urakan alistamissopimukseen RT 80271.

» Sivu-urakan alistamisessa rakennuttaja tekee urakkasopimukset urakoitsijoiden
kanssa ja taméan jalkeen alistaa sivu-urakat alistamissopimuksella
paaurakoitsijalle.

» Sopimuksella rakennuttaja siirtda velvoitteitaan paaurakoitsijalle.

* Alistamissopimuksella kaikki urakoitsijat tulevat keskenéan sopimussuhteeseen ja
sopimuksen ehdot méaarittelevat vastuut ja velvoitteet.

Kuva 6 - Luettelo eri urakkamuodoista. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 19.]

Metropolia
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2.2 Tarjouspyynndn arviointi

Yrityksen saatua tarjouspyynnén rakennusurakasta, yrityksen johto paattaa

osallistumisesta tarjouskilpailuun. Kuvassa 7 esitetddn yleisimpia kysymyksia tdman

paatoksen tekemista varten.

-Soveltuuko kohde yrityksen nykyisille resursseille?

-Onko rakennuttaja erikoisasemassa (esimerkiksi hyvaksi/huonoksi koettu liilke-kumppani)?

-Nykyhetken kilpailutilanne ja mahdollisuus saada hanke?

-Nykyinen tyokanta ja hankkeen tyollistamisvaikutus?

-Soveltuuko kohde tyypiltaan ja maantieteelliselta sijainniltaan yrityksen tuotanto-ohjelmaan pitkalla aikavalilla?

-Onko toteutusresursseja (patevaa tyévoimaa ja tydnjohtoa) saatavissa riittavan helposti?

-Onko laskentaresursseja riittavasti?

Kuva 7 - Osallistumista paatettédessa kysytddn muun muassa seuraavat kysymykset. [Koski, 1994, s.
113]

Arvioimalla tarjouspyyntdd selvitetaan, urakan vastaanottokannattavuus ja onko
yrityksella tarvittavat resurssit urakan toteuttamiseksi. Taman prosessin aikana kaydaan
lapi tarjouspyynndén mukana tulleet asiakirjat ja niistd huomioon otettavat laskentaan
littyvat asiat.

2.3 Kustannusten méaarittely

Rakentamisen kannattavuutta arvioidessa on hankintakustannusten lisdksi kiinnitettéava
huomiota kayttokustannuksiin, kaytosta aiheutuviin kustannuksiin, seka rakennusten
arvoon. Rakentamisen kustannukset syntyvat resursseista. Resursseja ovat materiaalit,
tydvoima, energia ja pddoma. [Haahtela ja Kiiras, 2015, s. 19.]

Metropolia
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2.3.1 Asetetut vaatimukset

Vaatimuksilla tarkoitetaan tilojen rakenteita ja ominaisuuksia, jotka vastaavat tilojen
kayttétarkoitusta ja mahdollistavat niissa toimimisen kayttotarkoituksen mukaisesti. Naita
ovat muun muassa palo- ja energialuokitukset, kulutuskestavyys, akustiset ominaisuudet

ja rakentamisen aikainen siisteystaso. [Haahtela ja Kiiras, 2015, s. 19.]

2.3.2 Olosuhteet

Rakennuolosuhteet ovat kustannusten suhteen muuttuva tekija Saa vaikuttaa
rakentamisen kustannuksiin esimerkiksi sddsuojaus- ja lammitystarpeena. Maapera taas
vaikuttaa perustamisen vaativuuteen. Lahes poikkeuksetta on olosuhteita mahdoton
muuttaa, mutta niihin voi kuitenkin sopeutua tai niiden kanssa voi yrittaa tulla toimeen,
niin etteivat ne aiheuta enempaa kustannuksia kuin tarpeen. Olosuhdemuutokset tulee

pyrkia ennakoimaan kustannusarviota tehdessa. [Haahtela ja Kiiras, 2015, s. 19.]

2.3.3 Suunnitteluratkaisut

Rakenne- ja tilaratkaisut vaikuttavat oleellisesti hankkeen kustannuksiin. Jokainen
suunnittelija massoittelee samat tilat samalla rakennuspaikalla eri tavoin. Tasta taas
aiheutuu erilaisten resurssien tarvittavat eri maarat. Hyvat suunnitelmat, ajan tasainen
suunnitelmien pavittdminen tarpeen mukaan pienentaa kustannuksia. [Haahtela ja
Kiiras, 2015, s. 19.]

2.3.4 Saneerauskohteen ominaisuuspuutteet

Korjattavan rakennuksen ominaisuuspuutteilla tarkoitetaan esimerkiksi sitd, etta
vanhasta rakennuksesta puuttuu salaojitus tai rakenteet on rakennettu virheellisesti
(esim. ei tuuletusrakoja). Naiden puutteiden korjaaminen aiheuttaa huomattavat
lisdkustannukset, vaikka vanha rakennus olisi muuten hyvassa kunnossa. [Haahtela ja
Kiiras, 2015, s. 20.]

2.3.5 Toteuttamismuoto

Toteuttamismuodon valinta riippuu hankkeen yksityiskohdista. Tavallisesti pienemmissa

rakennushankkeissa tama voidaan jakaa esimerkiksi rakennusurakkaan ja
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talotekniikkaurakat omiksi urakoikseen. Naiden kahden vaihtoehdon kustannusvaikutus
on hankekohtainen muuttuja. Sopimussuhteilla voidaan siirtdd kustannusriskeja
hankkeen toisille osapuolille. Eri urakkamuodoista on kerrottu enemman kappaleessa
2.1.2. [Haahtela ja Kiiras, 2015, s. 21.]

2.3.6 Aikataulu

Lukuisista eri tutkimuksista huolimatta ei olla onnistuttu I6ytdmaan sopivaa aika-
kustannussuhdetta rakentamiselle. Liian lyhyt rakennusaika vaatii enemman resursseja
ja liilan pitka taas aiheuttaa seisonta-aikoja ja lisdd kustannuksia sitd kautta. Korjaus- ja
muutosrakentamisessa taas tilojen kaytdssa oleminen tai ennalta arvaamattomat seikat

vaikuttavat aikatauluun. [Haahtela ja Kiiras, 2015, s. 21-22.]

2.3.7 Hankintakustannukset

Hankinta- eli investointikustannuksiin kuuluvat tontti- ja rakennuskustannukset.
Tonttikustannukset muodostuvat tontin hinnasta tai vuokrasta ja kunnallistekniikan
rakentamisesta. Rakentamiskustannukset koostuvat rakennuttajan ja rakentajan
kustannuksista. Investointikustannuksiksi lasketaan myos perusparannuskustannukset,

jotka syntyvat vasta myéhemmin. [Kaartoluoma, 1988, s. 75.]

2.3.8 Tarvike- ja tydkustannukset

Urakan toteutuksen eli suoritteen hinnoittelussa kaytetdan seuraavia yleisia periaatteita

[Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006, s. 266.]:

« Hinnoittelu toteutetaan niin, etta tyo- ja hankintakustannukset ovat eroteltavissa

toisistaan.

Taulukko 1 - Hankkeen eri vaiheisiin liittyvia kustannuslaskennan kannalta keskeisia asiakirjoja ja
naiden yhteydessa yleensa kaytettavat kustannuslaskentamenetelmét. [Enkovaara, Haveri ja
Jeskanen, 2006, s. 266.]

Hankkeen vaiheet Laskentamenettely Suunnitelmat

Hankesuunnittelu: Tilalaskenta Hankeohjelma, mm. tilaohjelma

Rakennussuunnittelu:

Ehdotusvaihe Rakennusosalaskenta | Ehdotuspiirustukset
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Rakennustapaselostus
Luonnosvaihe Rakennusosalaskenta | Luonnospiirustukset
Tuoteosalaskenta Rakennustapaselostus

Toteutussuunnitelmien | Rakennusosalaskenta | Paapiirustukset
laadinta Suoritelaskenta Tyopiirustukset

Tuoteosalaskenta Selostukset

Rakennusosalaskenta | Muutospiirustukset

Rakentaminen Suoritelaskenta Taydentavat piirustukset

Tuoteosalaskenta Taydentéavat selostukset

* Yksikkdkustannus suoritteesta lasketaan tytn, hankintojen menekin ja hinnan

perusteella.
* Tyo- ja hankintahinnat ovat nettohintoja eli se ei sisalla arvonlisdveroa.

Suorite- eli kustannuslaskentaa kaytetddn mm. tarjoushinnan perustana, tydnohjauksen
ja hankintojen suunnittelussa seka toteutuneiden kustannusten vertailussa. [Haahtela ja
Kiiras, 2015, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006, s. 266.]

2.3.9 Erilliskustannukset

Erilliskustannukset muodostuvat toistda, jotka muodostuvat kustannuksista, joita ei
syntyisi ilman kyseistd toimenpidettd. Eika sita pystytyd laskemaan tavanomaisella
urakkahinnoittelulla. Valtaosa urakan erilliskustannuksista selvitetddn laskenta-
asiakirjoista. Urakka voi my0s sisaltdd kustannuksia, mita ei saada selville asiakirjoista.
Hinnan maarityksen aikana tarjoukseen lasketaan erilliskustannuksien toteutuvat kulut.
Urakkahinnoittelun ulkopuolelle jaavan tyon keskimaardinen osuus on noin 20-25 %

perinteisissa rakennushankkeissa. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 34.]

Urakka saattaa siséltdd saneeraus- tai muutosrakentamisen kohteissa myos vanhojen
asennusten purkut6itd. Tassa menndan pitkalti tarjouslaskijan kokemuksen perusteella
muodostuvien tuntimdarien perusteella. Taman liséksi on huomioitava myos puretun
jatteen kuljetus-, kaatopaikka- ja ongelmajatekustannukset. [Saastamoinen ja Autio
2011, s. 34.] On hyvad myds huomioida mahdolliset erikoispurut (esim. asbesti ja muut

haitta-aineet), jonka purkutydt saa suorittaa vain erikoisliike.
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Yleiset laskentahinnat tydsuorituksille on maaritelty keskimaaraisten olosuhteiden
mukaan. Hankalissa olosuhteissa olevan kohteen kanssa kannattaa miettia, kuinka
paljon todellisuudessa tehollista tytaikaa jaa ja paljonko aikaa menee kaikkeen muuhun,
kuten tavaroiden haalaukseen. Hankaliksi olosuhteiksi voidaan luokitella sijainti (esim.
ydinkeskusta-alue) tai kaytdssé oleva tila/rakennus (esim. koulu tai toimisto). Ty6tunnit
arvioidaan ja otetaan huomioon mahdolliset riskit. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 34.]

Aputy6t jaavat usein huomioimatta pienemmissa “helpoissa” hankkeissa. Kaikista
yleisimpia aputdita ovat telineiden kasaaminen, niiden siirto, siivous ja jatteiden poisto,
tarvikkeiden siirto varastointia varten ja tyopisteella varastointialueelta, lapivientien
poraamiset ja muut taloteknisiin toihin liittyvat aputydt ja alakattojen avaukset ja

sulkemiset. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 34.]

Varastointi, nosto, siirrot, rahti ja pakkaus aiheuttaa myds kuluja, jotka usein jaavat
huomioimatta kustannuksia laskiessa, silla ne eivat valttaméatta tule aina suoraan esille
hintoja kilpailutettaessa tavaran toimittajilta tai aliurakoitsijoilta. [Saastamoinen ja Autio
2011, s. 34.]

Palo- ja varkausvakuutukset ovat yleisimmat urakkaan siséltyvat erilliset vakuutukset
seka erikoisemmissa kohteissa asennusvakuutus. Suuria ja helposti rikkoutuvia laitteita
varten kannattaa olla jatkettu kuljetusvakuutus, vaikka tavarantoimittajalla onkin yleensa
kuljetusvakuutus. Tall6in vakuutus korvaa myOs vahingon sattuessa tydmaalla.
[Saastamoinen ja Autio 2011, s. 34.]

Urakoitsijalle VOiI myos syntya kustannuksia tyopiirustuksista,
suunnitelmapiirustustuksista, kayttdpiirustuksista ja luovutusdokumenteista. Jopa 2—3 %

lisdkustannuksista voi aiheutua naista. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 34.]

Tarkastuksista aiheutuu kuluja urakoitsijalle ja myds kolmannelle osapuolelle. Suurin osa
naista tarkastuksista ovat eri tahojen vaatimat viranomaistarkastukset, kuten

vedeneristys, palokatkot ja vastaanottotarkastus. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 34.]

Rakennusurakoitsija ei yleensa suoriudu kaikista sopimuksessa olevista velvoitteista
maaratyssa ajassa ilman mitddn puutteita. Tekeméatta jaaneet tyot kirjoitetaan ylos
puutelistaan tarkistuskaynnilla. Reklamaatiokorjausten kustannuksiin on yleensa varattu

jo laskentavaiheessa tietty maard ylimaaraisia tyotunteja, jotka perustuvat kokemuk-
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seen. Tama kokemus perustuu esimerkiksi aiemmissa vastaavanlaisissa kohteissa

olevien puutteiden maaraan/laatuun. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 34.]

Tyodkohteen sijainnista paivittain aiheutuvia kuluja ovat [Saastamoinen ja Autio 2011, s.
39.]:

= ateriakorvaus

= paivaraha

»  matkakustannukset

* matka-ajan palkat

*  majoitus

=  ydpymiskorvaus

= juhlapyhien kotimatkat.

Karkimies (nokka) on vastuussa tydmaan paivakohtaisten toimien ohjaamisesta ja siita
maksetaan vahintdan tydehtosopimuksessa maadritelty lisa. [Saastamoinen ja Autio
2011, s. 39.]

Palkkojen lisaksi kustannuslaskennassa on otettava huomioon sosiaalikustannukset,
mitka ovat méaaritelty laissa ja tydehtosopimuksessa. [Saastamoinen ja Autio 2011, s.
39.]

2.4  Tarjoushinnan madarittely

Myyntihinnan maarittaminen perustuu budjettiin eli tavoitteelliseen suunnitelmaan. liman
sitd on mahdotonta maaritella oikeaa myyntihintaa oikein. Ty6- ja tarvikekustannusten
lisaksi tarjoushintaan on siséllytettava yrityksen toiminnasta aiheutuvien Kkulujen
kattamiseksi budjetin avulla maariteltava lisd, jota kutsutaan tyomaakatteeksi.
Tybmaakatteen maara riippuu yrityksesta, tuotteesta ja kustannusrakenteesta. Mita
pienempi kate on, sen tarkemmin on tyon kulkua seurattava. [Saastamoinen ja Autio
2011, s. 42.]

2.4.1 Kokonaishinta

Kokonaiskustannukset muodostuvat ty6-, materiaali- ja erilliskustannuksista. Lopullinen

tarjoushinta saadaan lisddmalla tahan viela kohteittain arvioidut riskit ja niista aiheutuvat
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lisakustannukset, kustannusnousuvaraukset sekd tydmaakate. [Saastamoinen ja Autio
2011, s. 42.]

2.4.2 Osahinta

Isoissa tarjouspyynnoissa vaaditaan usein kokonaishinnan jakamista osahintoihin. Tama
mahdollistaa tarvikehintojen kohdistamisen helposti eri tydvaiheisiin. Jos kaikki vaaditut
osahinnat urakassa sisaltavat seké tyota etta materiaalia suositellaan, ettéd tydmaan
erilliskustannukset ja kate jaetaan suhteessa tyOpalkkoihin. Mahdollisuudet tuloksen
tekemiselle ovat riippuvaisia tyGtuntien maarasta. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 43.]

2.4.3 Yksikkohinta

Yksikkohinnalla  tarkoitetaan rakennusurakassa yleensa metri-, nelid- tai
tuntiveloitushintaa. Naita kaytetd&n paaasiallisesti lisd- ja muutostdissa joko hyvitys- tai
laskutusperusteena. Tarjouspyyntdasiakirjoissa on yleensa maininta
yksikkohinnoitteluista, mink& perusteella eri yksikkdhinnat maaritellaan. Mikali tallaista ei
Idydy on hyva silti mainita tarjouksessa erikseen perus lisatydlle tuntitydhinta.
Yksikk6hinnat kannattaa muodostaa yrityksen omista kannoista. mikali tallaisia
tietokantoja ei ole, niin mennaan yleensa kokemuksen tuomalla tiedolla kustannuksien

arvioidusta maarasta. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 44.]

2.4.4 Muutostydnhinnoittelu

YSE 1998-ehtojen mukaan muutosty® (muutos, lisdys tai vdhennys) on sopimusten
mukaisten suunnitelmien muuttamisesta aiheutuva muutos urakoitsijan suoritukseen.
YSE:n mukaan urakoitsijan taytyy suorittaa muutostytt ja nditd varten on maaritelty

veloitusperusteet urakkasopimuksissa. [YSE 1998]

Pienemmat muutostydt voidaan hinnoitella yksikkéhintaluettelon mukaisilla hinnailla,
mutta isommista tdista olisi jarkevaa tehda erillinen kirjallinen tarjous jokaista isompaa
muutosty6té kohden. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 48.] Muutos- ja lisatdita tarjotaan

yleensa rakennustdiden edetessa tarpeen tullessa ilmi rakennuttajalle.
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2.4.5 Lisatoiden hinnoittelu

YSE 1998-ehtojen kasitteiston mukaan lisatyd on urakoitsijan suoritus, joka
urakkasopimuksen mukaan ei alun perin kuulu hanen suoritusvelvollisuuteensa. [YSE
1998] Lisatyotarjousta varten yrityksella kannattaa olla valmis suunnitelma, jonka
perusteella tarjous tehdaéan. Lisatdiden hinnoittelussa kaytetaan yleensa yksikkohintoja.
[Saastamoinen ja Autio 2011, s. 48]

2.5 Tarjouksen laatiminen

Tarjous annetaan urakan tilaajalle tarjouspyynnén perusteella. Kuvassa 8 kuvataan, mita
asioita tarjouksen tulisi sisaltaa. Tarjouspyynnosta ja sen liitteina olevista asiakirjoista
poikkeavat asiat ilmoitetaan selkedasti tarjouksessa vaarinkasitysten valttamiseksi.
Tallaisia asioita voivat olla esimerkiksi toimitusaikaan tai maksuehtoon liittyvat seikat.
Riskina poikkeaville tarjouksille on, etta tilaaja hylkaa tarjouksen. [Saastamoinen ja Autio
2011, s. 47.]

Tarjouksessa on hyva huomioida sen perusteellinen, oikea sisélto ja siisti, selka ulkoasu.
Tarjous ja sen siséltd antavat ensivaikutelman yrityksestd, joten sen huoliteltu ulkoasu
on tarked. Tilaaja voi muodostaa pelkdstdan naiden asioiden perusteella mielipiteensa
yrityksesta ja paattaa tarjouksen hyvaksymisesta viime kadessa. [Saastamoinen ja Autio
2011, s. 51.]
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Tarjouksen
vastaanottaja

Yhteyshenkilo Tarjouksen hinta

Maksuehdot | 4 Arvonlisavero

N

Tarjouksen \
sisalto

—

Tarjouksen Tarjouksen

staoloaika | \kohde

Sopimusehdot [ Poikkeamat 1
(YSE + omat)

Kuva 8 - Tarjouksen siséltd. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 47.]

Tarjous on sitova siitd hetkestd lahtien, kun tarjouksen saaja on lukenut tarjouksen
sisdllon. Tarjous voidaan perua vain painavasta syystd, kuten sellaisesta
kirjoitusvirheesta, mika tilaajankin olisi pitdanyt huomata. Tarjouksen tekijalla on vastuu
tarjouksen sisallostéd ja voikin tasta syystd joutua vastaamaan sisalléssa olevista

virheista. [Saastamoinen ja Autio 2011, s. 51.]

2.5.1 Kiire

Kiireessa asioita jaa usein huomaamatta ja lopputulos kérsii. Eniten aikaa laskennassa
vie madrien laskenta. Se on kaikista aikaa vievin ja tarkkuutta vaativin osuus. Laskenta-
ajan ollessa lyhyt ei voida maaralaskentaa suorittaa kovin perusteellisesti. Talloin
laskenta suoritetaan karkealla arvioinnila. Laskennassa laskenta-ajan maara on usein

suoraan verrannollinen maérien ja hinnoittelujen maarityksen tasolle. Kiireessa
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epakohtien selvittdminen jaa myods monesti vahemmalle seka urakoitsija etta tilaajan

puolelta vastaamisen osalta. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 45.]

Tarjouksen laskemisen kannalta on tarkead, ettd laskija ymmartdd kokonaisuuden
kannalta merkittdvat osuudet, eika kiinnita liikaa huomioita vaariin asioihin. Kallimmat
osat kannattaa paloitella useampaan osaan ja pienet mitattdmammaét kustannukset
yhdistaa omalle rivilleen. Laskennassa auttaa aiempi kokemus ja "kustannustietoisuus”.
Jossain tapauksissa tavalliselta vaikuttavalle rakennusosalle on maaritelty
erityisvaatimuksia, jotka saattavat nostaa hintaa tavanomaisesta moninkertaiseksi.
Tallaisetkin asiat jadvat monesti huomioimatta kiireessa tarjouspyyntdasiakirjoja
tutkiessa. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 46.]

2.5.2 Huonot tai puutteelliset suunnitelmat

Laskenta on helpointa tehd& sellaisessa kohteessa, missd on selkeét ja tarkat
suunnitelmat. Tallaisista kohteista saa helposti laskettua maarat ja nakee tavoitellun
lopputuloksen. Suunnitelmien ollessa huonot tai puutteelliset kustannukset lahes
poikkeuksetta kasvavat ja kustannusten jakautumisesta saattaa tulla kiistaa tilaajan ja

urakoitsijan valilla. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 45.]

Tarkkojen maédrien laskeminen huonoista suunnitelmista on mahdotonta ja usein moni
asia arvausten varaan tai taysin huomioimatta. Yksityiskohtien huomioiminen
laskennassa laskennassa on haastavaa, jos ne eivat ilmene suunnitelmissa. Tallaisia
saattavat olla esimerkiksi palokatkot, lapiviennit ja niiden tiivistystyot. Kokemuksen
myotd osaa ndmakin asiat ottaa huomioon, mutta tarjousta laatiessa tallaisista on hyva
mainita erikseen, ettd milla menetelmdlla tai aineella kyseinen tyovaihe on laskettu.
Laskennassa on voitu esimerkiksi kayttdd jotain perinteista palokatkomassaa pieniin
tiivistystoihin ja tiivistettavat lapiviennit ovatkin paljon laajempia ja vaativat kallimpia

materiaaleja. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 45.]

2.5.3 Epéselvat tai poikkeukselliset urakkarajat

Epaselvat kokonaisuudet jadvat myods monesti huomioimatta tarjouslaskennassa.
Perinteinen ajattalutapa on, ettd "ei se meille kuulu”. Tallaisia asioita ovat esimerkiksi
LVIS-tdiden aputy6t, kuten lapivientien poraukset, tiivistykset, yms. Naista riidellaédnkin

usein toteutuksen aikana. Nama olisi myds hyva mainita tarjousta jattdessa. Varsinkin
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taloteknisetty6t vaativat usein lisatyotd myos rakennuspuolelta. [Ahlroos Hannele, 2018,
S. 46.]

2.5.4 Aliurakkakokonaisuudet

Tarjouslaskennassa ollaan tana paivana yha enemman aliurakoitsijoilta saatujen
tarjousten varassa. Saatujen ennakkotarjousten sisallot tulisi tarkistaa ja vertailla. On
myds hyva tarkistaa aliurakoitsijoiden mahdollisuudet toteuttaa hanke. Joissain
tapauksissa ty6tda suorittamaan otettu aliurakoitsija ei suoriudukaan tarjoamastaan
tyostd ja tdhan joudutaan ottamaan toinen urakoitsija jatkamaan. Tallaiset tapaukset
lisaavat kustannuksia. Aliurakoitsijoita kaytettdessa suositaankin usein tuttuja yrityksia,
joidan kanssa ollaan toimittu aiemmin ja joista tiedetééan, etta he pystyvét suoriutumaan
urakasta luotettavasti. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 45.]

2.5.5 Toteutukseen sisaltyvat kulut

Tarjouslaskijalla tulisi olla myds kasitys tyon toteutuksesta ja siihen sisaltyvista vaiheista.
Esimerkkind  raudoittamiseen kuuluu raudoituksen leikkaamisen lisaksi
tapauskohtaisesti my6és mm. sidonnat, korokkeet, tartunnat ja injektoinnit. Tallaisista
pienistd kustannuksista saattaa &kkia muodostua paljon isompi menoerd. [Ahlroos
Hannele, 2018, s. 47.]

2.5.6 Kohteen vaativat erityispiirteet

Erityispiirteisiin lukeutuvat mm. sa&olosuhteet, poikkeavat rakenne- ja toteutusratkaisut
ja poikkeuksellinen tydaika. Talviaikaan rakentaminen on kallimpaa mm.
lAmmityskustannusten takia ja tydajan mennessa normaalin tybajan ulkopuolelle
kustannukset saattavat kasvaa suuresti. Rakenteellisesti vaativassa tai sijainniltaan
vaativassa kohteessa on kustannukset huomattavasti normaaleja olosuhteista

suuremmat. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 45.]

2.5.7 Kova hintakilpailu
Urakkakilpailuissa hintakilpailu on kova. Taloudelliset tavoitteet ja nakemykset
kannattavuuden kannata vaihtelevat pitkalti urakoitsijoiden kesken. Toaisille yrityksille
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riittad, ettd saa omat tyontekijat tydllistettya ja toisille vastaavalla katteella saatu tydmaa
voi olla iso epaonnistuminen. Yleensa mita isompi yritys on kyseessa niin sitd suuremmat
kiinteat kulut silla todennékdisesti on. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 47.]

Halvin hinta ei kuitenkaan kerro aina koko totuutta. Joskus halvin hinta johtuu vain siita,
ettd laskenta on toteutettu puutteellisesti ja talldin tyd toteutetaan todennakoisesti
tappioallisena.

2.5.8 Tilaaja

Tuntematon tilaaja, jonka toimintapoja ei tunneta voi olla riski. Joskus tallaisia tietoisia
riskejd otetaan vain siitd syystd, ettda katsotaan tilaajan olevan tulevaisuudessa
pidemmalla tahtaimelld potentiaalinen asiakas. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 48.]

Tilagjan ollessa ammattitaitoinen ja osaava on urakoitsijan myos paljon helpompi ja
selkeampi suoriutua urakastaan. Mikdli molemmilla osapuolilla on yhtenevéinen
nakemys urakan toteutuksesta ja rajauksista on toteutus sujuvampaa ja valtytdan
ylimaaraisilta korjaus-/muutostoimenpiteilté toteutusvaiheessa. Nama asiat vaikuttavat

myds suoraan kustannusten muodostumiseen. [Ahlroos Hannele, 2018, s. 48.]

2.5.9 Riskit ja niiden hallinta

Riskit ovat oleellinen osa rakentamista ja niiden hallinnan pitdd pitaa sisalladn koko
rakennustapahtuma. Tarjouslaskennan riskien hallinta muodostuu toimenpiteista, joilla
tunnistetaan, arvioidaan ja varaudutaan kohteena olevan hankkeen riskeihin.
[Enkovaara ym. 2006 s. 128.]
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Riskeihin

Riskianalyysi varautuminen

Riskien tunnistaminen:

- Paikannetaan riskit.
Lahtokohtana télle on
riskitekijoiden
tunnistaminen.

Riskin pienentaminen
tai poistaminen.

Riskien arviointi: Riskin siirtaminen
- Arvioidaan riskien toiselle osapuolelle tai
suuruus. sen jakaminen.

Tietoisen riskin
ottaminen ja
toimenpiteiden
suotittaminen sen
pienentamiseksi, seka
varaudutaan
lieventamaan
epasuotuisien
tapahtumien
seurauksia.

Kuva 9 - Riskien hallinnan vaiheet. [Enkovaara ym. 2006 s. 128.]

Riskien hallinnan tarkoituksena tarjousvaiheessa on huomioida mahdolliset riskit ja
laskea niiden ennaltaehkaisyyn, pienentamiseen tai tietoiseen vaistamattomaan
riskinottamiseen kuuluvien toimenpiteiden kustannukset. Riskivaraus tarkoittaa tata
toimenpidettd. [Enkovaara ym. 2006 s. 128.] Kuvassa 9 on esitetty riskien hallinnan
vaiheet.
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3 Nykytilanne

Tassa luvussa puretaan haastattelussa saatuja vastauksia korjausrakentamisen
tydnjohdolta. Haastattelukysymysten avulla pyrittiin ~ kartoittamaan  isoimmat
kompastuskivet nykyisessa tarjouslaskennassa. Haastattelu toteutettiin
sahkopostikyselyna ja vastaukset olivat hyvin erilaisia. Suurimmiksi ongelmiksi ol

kuitenkin koettu tiukka laskenta-aika ja laskentaohjelmat

3.1 Haastattelut

Talla hetkella ehk& suurin ongelma on se, ettei ole mitaan yhteista toimintamallia tai
laskentaohjelmaa. Tarjousten laskeminen tapahtuu tydnjohdolla kaikilla omalla tavallaan
ja hinta perustuu kokemukseen ja ns. "mutuun”. TAma taas kertaistuu vielda suuremmaksi

ongelmaksi, jos kokemusta ei ole ja laskenta-aika on lyhyt.

Osa ongelmaa on myo6s urakoiden pieni koko. Tarjousten kohteet ovat hyvin vaihtelevia
ja isojen yritysten laskentaohjelmat eivat oikein taivu tallaiseen laskentaan. Taman
lisdksi kohteet ovat padsaantdisesti saneeraus- tai tilamuutoskohteita ja niiden

lahtokohdat ovat hyvin erilaiset.

Pienisséa kohteissa on lahtokohtaisesti yhta paljon eri seikkoja huomioitavana jo tarjousta
laskiessa, eika kaikkia riskitekijoita valttamattd pysty ennustamaan ennen kuin vasta
rakennusvaiheessa. Uudisrakentamisessa urakat ovat ldhes poikkeuksetta isoja ja
laskenta-ajat pidempia. Laskennassa huomioitavat asiat ovat maarallisesti samoja,

mutta mittakaavassa vain laajempia.

Ongelmakohtia on siis paljon ja niiden paikantaminen ja korjaaminen on erittain
haasteellista yhteisen toimintamallin ja jalkilaskennan puutteen vuoksi. Pienempia
kohteita on maardllisesti niin paljon, ettd se vaatisi automatisoidun jalkilaskennan

tiedonkeraysohjelman, jotta tarvittava data saataisiin helposti seurantaan.
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4 Toimintamallin kuvaus

Tassa luvussa kuvataan tarjouslaskennan toimintamallia (ks. Liite 2), joka koostuu
neljasta paavaiheesta; tarjouspyynnon arviointi, kustannusten maarittely, tarjoushinnan
maatrittely ja tarjouksen laatiminen. Liitteessd on kuvattu kuusi kohtaa, mutta tassa
opinnaytetytssa kasitelladn naista vain neljaa. Tarjouspyynndn vastaanottaminen ja
tarjouksen jattdminen on rajattu pois, silla se ei suoranaisesti liity itse tarjouslaskennan

prosessiin.

Tarjouksen laatii yleensa yksi ihminen, joka my6s hoitaa tyénjohdon projektissa, mikali
urakka saadaan. Isommat tarjoukset tulevat yksikonpaallikolle, tydpaallikolle tai joissakin
tapauksissa vield ylemmalle taholle, josta tarjouspyyntdmateriaalit valitetd&n eteenpdin
tyonjohdolle, jonka osaamisalueeseen kohde katsotaan sopivaksi.

4.1 Tarjouspyynnon arviointi

Tarjouspyynnon arvioinnissa paatetddn ensin kannattaako yrityksen lahteéa tarjoamaan
urakkaa. Taman jalkeen perehdytaan tarjousasiakirjojen sisaltoon, tehdaén riskianalyysi,
huomioidaan mahdolliset ristiriidat/puutteet ja kdydaan tutustumassa tarjouspyynnon
kohteeseen. Tama paatds tehdédan jo johtaja tasolla, jos tarjouspyyntod ei ole tullut

suoraan tyonjohtoon.

4.1.1 Paatos tarjouksen jattdmisesta

Tarjouspyynnon arviointi alkaa miettimalla kannattaako yrityksen ottaa urakkaa vastaan
(ks. kuva 7). Taman paatoksen tekee joko yksikonpaallikko, tydpaallikkd tai tydnjohtaja

urakan koosta riippuen.

Paatosta tehdessa mietitaan, ettd soveltuuko kohde toteutettavaksi yrityksen nykyisilla
resursseilla vai voiko sen kenties toteuttaa jollain hyvaksi todetulla luotettavalla
aliurakoitsijalla. Toinen painava tekija paatostd tehdessa on rakennuttaja. Onko
kyseessa tarkea asiakas, jolta on tullut tai voisi tulla tulevaisuudessa enemmankin
hankkeita? Tama seikka vaikuttaa my6s hankkeen kannattavuuteen. Mikali hankkeen
pidempiaikaiset hyodyt ovat suuremmat kuin sen hetkinen taloudellinen hydty on riski

mahdollisesti ottamisen arvoinen.
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Nykyhetken kilpailutilannetta on vaikea arvioida pienemmissa hankkeissa. Tasta
voidaan saada viitteitd esim. yleisten kohdenayttdjen osallistujamaarasta. Myos
alueellisesti voidaan arvioida kilpailun laatua. Paadkaupunkiseudun ulkopuolella on paljon
pienempia toimijoita, joilla on lyhyempi matka kohteisiin ja voivat muutenkin pitaa
kustannuksensa pienempina ja tata kautta pystyvat tarjoamaan halvemma hinnan.
Tallaisista tarjouskilpailuista kannattaa suosiolla jattaytya pois.

L&T  Korjausrakentamisen pienten ja Ilyhyt Kkestoisten hankkeiden ja
vahinkosaneerauksen ennalta ennustamattomien tyomaarien vuoksi on vaikeaa
ennustaa pidemmalle. Kuitenkin tarjousta laatiessa voidaan jo ennakoida tulevaa

urakkaa varten ja varata tarvittava maara resursseja hankkeen toteuttamiseen.

4.1.2 Riskit

Korjausrakentamisen tarjouslaskennassa on aina omat riskinsa. Tarjousasiakirjoista
saattaa puuttua paljonkin oleellista tietoa, miké vaikuttaa tyon suoritukseen. Kohde voi
olla hankalalla alueella tai esim. kaytdossa oleva liiketila. Téallaiset seikat vaativat
erityisjarjestelyitd toteuksen kannalta ja voivat aiheuttaa pahimmassa tapauksessa

enemman kustannuksia kuin itse rakennustyo.

Riskind voi olla myds erikoisemmat kayttékohteet, joita ei olla aiemmin toteutettu.
Tallaisissa tapauksissa on vaikeata osata ottaa huomioon kaikkia tarvittavia seikkoja, jos
asiasta ei l0ydy tarpeeksi tietAmysta. Tama ongelma saattaa ilmeta yhtalailla myos
rakennuttajan puolelta, mikd saattaa johtaa mydhemmin kiistaan kustannuksista ja
urakan siséllosta. Siksi onkin tarkedé tehda tarjous huolellisesti ja eritella sen sisaltd

tarkasti.

4.1.3 Ristiriidat/puutteet

Tassa vaiheessa on hyva katsoa Iapi suunnitelmat ja muiden tarjousasiakirjojen sisalto;
ovatko puutteelliset tai ristiridassa keskendan? Naistd kannattaa kirjoittaa itselleen

muistilista, ettei mitdan paase unohtumaan.

Epéaselvat ja ristiriitaiset asiat kannattaa selvittdd mahdollisimman aikaisessa vaiheessa,
esim. kohteessa kaydessa tai kustannuksia miettiessa. Kaikista puutteellisista ja

ristiritaisista asioista on hyva saada kirjallisesti oikaisut/selvennykset. Monesti
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kohteessa kaydessd tai puhelimessa kysyessa asiat pyritddn vain ratkaisemaan
mahdollisimman nopeasti asian edistdmiseksi ilman seurausten ajattelua. Sopiiko
ratkaisu rakennuttajalle, toimiiko ratkaisu rakenteellisesti kyseisesséa kohteessa, sopiiko
ratkaisu kohteen kayttotarkoitukseen?

Mikali ristiriitoihin tai puutteisiin ei saada tarjouslaskentavaiheessa vastauksia on ne
muistettava erotella tarjouksen ulkopuolelle.

4.1.4 Kohteeseen tutustuminen

Kun asiakirjoihin on perehdytty tarpeeksi, kohteessa vierailu olisi ehdottoman tarkeaa.
Monesti vasta paikalla kaydessa hahmottuu tarkemmin tarjottavan tyon kokonaisuus;
sijainti, haasteet, logistikan toteutus, varastointi ja muut perus ty6- ja

materiaalikustannusten lisaksi kokonaiskustannuksiin vaikuttavat seikat.

Kohteessa kaytaessa on hyva myos tarkistaa samalla mitat ja piirustusten oikeellisuus.
Joissakin tapauksissa vanhoissa korjauskohteissa saattaa olla tehtynd muutoksia, mita

ei ole paivitetty vanhoihin piirustuksiin tai niista ei ole tehty uusia.

Aina olisi parempi, jos kohteessa vierailu voitaisiin toteuttaan yhdessa mahdollisten
LVIS-urakoitsijoiden kanssa, jolloi urakkarajoista voitaisiin sopia jo suoraan kohteessa

ennnen tarjouksen jattamista.

4.2 Kustannusten maarittely

Kustannusten maarittely jaetaan kahteen paaryhméaan; ty6- ja materiaalikustannukset ja
erilliskustannukset. Kustannusten maarittely on perusta lopullisen tarjouksen
kokonaishinnalle. Ty6- ja materiaalikustannusten maarittely on selkeampaa ja
suoraviivaisempaa kuin erilliskustannusten maarittely, mikali urakkaohjelma vain on

selkea.

Erilliskustannuksiin lukeutuvat kohde kohtaisesti muuttuvat kustannukset, mitk& on

pystyttava osaamaan huomioida kohde kohtaisesti tarjousta laskiessa.
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4.2.1 Tyo- ja materiaalikustannukset

Tyokustannuksissa huomioitavia asioita ovat erityisosaamista vaativat tydvaiheet ja/tai
materiaalit. Kokenut kyseiseen tytvaiheeseen erikoistunut ammattimies maksaa itsensa

usein takaisin ajallisesti ja lopputuloksen kannalta.

Materiaalikustannuksissa on hyva huomioida erikoisemmat tuotteet, kuten
mittatilauksena teetettavat kiintokalusteet, ovet ja ikkunat ja muut vain tilauksesta
valmistettavat tuotteet. Tallaisissa tuotteissa on hyva varmistaa myds toimitusaika.
Joissain tapauksissa urakka-aika on niin tiukka, ettei valmistajien toimitusajat taivu
aikatauluun. Tall6in asiasta on syytd mainita rakennuttajalle jo ennen tarjouksen

jattamista tai sitten itse tarjouksessa.

4.2.2 Erilliskustannukset

Kustannusten maarittelyyn vaikuttaa materiaalien ja tydsuorituksen lisédksi myos
erilliskustannukset. Naihin lukeutuvat purkutydt, hankalat olosuhteet, aputy6t, ylityot,
koekaytot ja kayton opastus, tydmaatilat, kuljetukset ja varastointi, tyokalut ja telineet,
vakuutukset, suunnittelu, tarkastukset, jalkityot, karkimieslisa, riskit, sijainnista
aiheutuvat kustannukset, tyonjohtokustannukset ja sosiaalikustannukset. Nama eivat
yksittdisena valttamatta ole isoja kuluerida, mutta jokaiselle tydmaalle mahtuu edella

mainittuja erilliskustannuksia vahintaan puolet.

Lahes jokaisessa tarjouskohteessa olevia erilliskustannuksia ovat: aputy6t, koekaytot
(LVIS), kuljetukset, tyokalut, vakuutukset, tyén toteutuksen suunnittelu ja valvominen
(tybnjohto), tarkastukset (tydnjohto, valvoja), jalkityot, sijainnista aiheutuvat kulut

(pysékainti, siirtymat) ja sosiaalikustannukset.

4.3 Tarjoushinnan madarittely

Lopullisen tarjoushinnan maarittelyyn vaikuttaa méaaritelty budjetti, sitd kautta haettava

tydmaakate ja sen hetkinen kilpailu. Budjetin ja katteen maarittelee ylempi johto.

Kokonaishinnan lisaksi on hyva maaritella yksikkohintaluettelolla vé&hintaan

tuntiveloitushinnat lisa- ja muutostéille (rakennusmies, sdhkémies, putkimies). Isommille
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urakkaan kuulumattomille lisa- ja muutostdille yleensa pyydetddn hintaa vasta

toteutusvaiheessa.

4.4 Tarjouksen laatiminen

Tarjouksen laatimiselle on hyva varata tarpeeksi aikaa. Tarjouksen sisalto tulee eritella
mahdollisimman tarkasti epaselvyyksien valttamiseksi. Tarjouksen ulkoasu on
selkeampi, eika aiheuta epaselvyyksia siita, mita on tarjottu. Tama selkeyttdd myos
toteutusvaiheessa, jos joku toinen kuin tarjouksen laskija hoitaa tyon toteutuksen, etta
mitka eivat ole kuuluneet urakkaan ja ovat lisa-/muutostoitd. Tama antaa myos tilaajalle
paremman kuvan ja turvallisemman tunteen, kun han tietaa tarkasti, mita on tilaamassa
ja keneltd. Tilaaja valitsee monesti kallimmankin tarjouksen, jos tarjous on vain hyvin

laadittu.

Mikali tarjous ei jostain syysté sisalla jotain tarjousasiakirjojen sisdllosta on tasta syyta
mainita erikseen (esim. lattian asennukseen ei sisdlly materiaali koska kyseista

materiaalia ei enda valmisteta tai materiaali on vaihdettu johonkin vastaavanlaiseen).

Tarjoukseen on myds hyva kirjoittaa erikseen, jos tilaajalta vaaditaan jotain (esim. tyon

aikainen sahko ja vesi, luvat), ellei néista ole erikseen mainittu tarjousmateriaalissa.
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5 Johtopaatokset

Tarkeimmét asiat tarjouslaskennan kannalta on tarjousasiakirjojen sisallén
ymmartaminen, riskien ja hankkeen erityispiirteiden huomioiminen, kustannusten ja

lopullisen tarjoushinnan maarittely.

Kokemuksen puute voi olla iso riskitekija hankkeita laskiessa. Olisikin hyva, jos
erikoisempia hankkeita laskiessa ne osattaisiin ohjata sellaiselle laskijalle, jolla on
entuudestaan kokemusta vastaavanlaisista hankkeista. Mikali hanke vaatii erityista
osaamista, mita ei yrityksen sisalta 16ydy, eikd hankkeen toteuttamisella olisi suurta
merkitysta tulevaisuuden hankkeissa, olisi hankkeen tarjoamisesta syytéa luopua. Riskit
I0ytyvat talloin seka laskentavaiheesta etta toteutuksesta.

Kiire on kuitenkin ongelmista kaikista suurin. Kiireessé ja huolimattomassa laskennassa
voi tulla paljon virhearviointeja ja olennaisiakin asioita voi jaAdda huomioimatta. Kiireesséa
ei myoskaan tule tehtyd hyvin jasenneltyjd tarjouksia, missad on tarkkaan maaritelty
tarjouksen siséltd. Tasta saattaa mydhemmin tulla kiistaa toteutusvaiheessa.

Tarjouslaskenta vaatisi oman ohjelmansa, mika sopisi yritykselle. Ainoastaan prosessin
vakinaistamisella pystyttdisiin vakauttamaan tarjouslaskennan oikeellisuutta ja
vaikuttamaan  laskennan  oikeellisuuteen ja  jadlkiseurantaan. Laskentaan
kouluttaminenkin olisi paljon helpompaa, kun prosessille olisi annettu selkeat vaiheet ja
tyokalut. Mita vakiintuneemmat tyovaiheet ovat, sen helpompi on myo6s jaljittda
ongelmakohdat ja tehda niihin tarvittavat korjaustoimenpiteet. Vaikka tydkalu ei olisi
taydellinen juuri tahan kayttotarkoitukseen voitaisiin siihen kuitenkin maarittaa tietyt
lisdhuomiota vaativat kohdat, jotka olisivat kaikkien tiedossa ja tata kautta yhtenevaiset.
Talla hetkella kaikki laskevat eri ohjelmilla, mink& ovat itse kokeneet itselleen parhaaksi
tai helpoimmaksi.
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6 Yhteenveto

Tarjouslaskennan prosessi on padpiirteittdin hyvin yksinkertainen. P&&vaiheiden alle
mahtuu laskennan kohteesta riippuen paljon huomioitavia asioita. Taman paattétyon
tuotoksena valmistunut prosessikaavio pysyy paavaiheissa (ks. liite 2). Liitetiedostot ovat
salattuja. Tarjouslaskennassa on osattava itse huomioida naihin paakohtiin liittyvat asiat

hankekohtaisesti.

On tarkea pitda mielessa tarjouksia laskiessa, etté varaa laskennalle tarpeeksi aikaa
hoitaa kilpailutukset alihankinnoista, kalusteista ja mahdollisista erityiskalusteiden
vuokrauksista. Mikéli tarjouksen laskemiseen on annettu todella lyhyt aika, kannattaa
miettia tarkkaan, ettd kannattaako sité silloin edes laskea vai olisiko mahdollista pyytaa
lisdaikaa. Tilaajalle on monesti tarkeampi saada hyva tarjous kuin nopeasti. Mikali tilaaja
ei tdhan suostu voidaan miettid, etta 16ytyyko takaa jokin erityinen syy todella lyhyeeseen
tarjouksen jattdaikaan.
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