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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tarkoituksena ja tavoitteena oli koota Rakennus K. Karhu Oy:lle
toimintaohje tarjousvaiheen kustannuslaskentaan. Yrityksella ei ollut tahan
ennestaan varsinaista toimintaohjetta jota voisi kohta kohdalta seuraten
katevasti noudattaa, vaan lahinnéd toiminta pohjautui ammattilaisten
kokemukseen ja tietotaitoon. Kirjallisessa muodossa yksittaista, niin sanottua
ohjekirjaa ei ollut. Opinnaytetyon tekijan lisaksi yrityksen puolelta neuvojana ja
yhteyshenkiléna toimi kustannuslaskija Heikki Laiti. Varsinaista tutkimustyota
tahan opinnaytetydhon ei sisallytetty vaan tarkoituksena oli useiden laajempia
kokonaisuuksia kasittelevien eri lahteiden uumenista ja haastattelemalla
aiheen parissa tyoskennelleitd henkil6itd koota pelkastaan tarjousvaiheen

kustannuslaskentaan keskittyva ohje.

Tavoitteena oli ettd Rakennus K. Karhu Oy voisi helpottaa
kustannuslaskentaa tarjousvaiheessa siten ettd kustannuslaskentaan ja
tarjoamiseen osallistuvat tyontekijat voisivat kayttaa tata opinnaytetyota
eraanlaisena vaihe vaiheelta etenevana muistilistana ja yleisohjeena. Td&mén
tarjousvaiheen kustannuslaskennan ohjeen voisi myds ajatella olevan osa

tulevaa, koko yrityksen toiminnan kattavaa laatujarjestelmaa.



2 YRITYKSESTA

Silloiselta NCC-Puolimatkalta lopettanut Keijo Karhu perusti Rakennus K.
Karhu Oy:n 2001 Seinajoelle. Yritys on kasvanut nopeasti pienesta
keskisuureksi yritykseksi. Liikevaihto 2001-2002 oli 1,9 miljoonaa euroa.

Varma tilauskanta 2007 oli 19,0 miljoonaa euroa.

Toimipisteet Rakennus K. Karhulla sijaitsevat Seindjoella ja Ylgjarvella seka
vuoden 2007 aikana tapahtui laajentuminen Vaasaan. ToimihenkilGita
Rakennus K. Karhu Oy:lla on 20 henkil6a seké rakennus- ja

rakennusammattimiehia yhteensa 85 henkil6a.

Rakennus K. Karhu pystyy toteuttamaan monenlaisia kohteita: muun muassa
koulujen ja paivakotien saneeraus- ja uudiskohteet, toimisto- ja julkisten tilojen
saneeraus- ja uudiskohteet, rivi- ja kerrostalo asuntorakentaminen seka
teollisuushallit ja myymalatilat. Yritys tarjoaa myos mielella&n pienistakin
uudis- ja saneerauskohteista.

Rakennus K. Karhu Oy:n laajentuessa pienessa ajassa pienesta
keskisuureksi rakennusyritykseksi yrityksessé havaittiin tarvetta yhtenaistaa ja
selkeyttaa toimintatapoja. Taman johdosta Rakennus K. Karhu Oy:ll& tultiin
siihen tulokseen etta opinnaytetytn tekeminen kustannuslaskennan

tarjousvaiheen ohjeeksi olisi mielekasta.



3 OPINNAYTTEEN TARKOITUS

Tama opinnaytetyd on osa yrityksen kehittdmista ja samalla tulevaisuuteen
panostamista. Toimintaohjeiden ja —periaatteiden kehittamisen lahtékohtana
oli yrityksen aikaisempi toimintatapa. Tarkoituksena ei ollut luoda uutta
toimintatapaa yritykselle, vaan kehittaa jo kaytdssa olevia ja ajan saatossa

muotoutuneita toimintaperiaatteita ja —ohjeita seka samalla dokumentoida ne.

3.1 Maaritelméa

Toimintaohje vastaa kysymykseen "mita tehdaan?” Toimintaohjeita voidaan
luonnehtia my6s pysyvaisluontoiseksi suunnitelmaksi jonkin tavoitteen,

palvelun tai tyon tuottamiseksi. (Saarikoski 1998, s.19)

Toimintaohjeessa esitetddn sarja toisiinsa liittyvid menettelyja, jotka yhdessé
kuvaavat toiminnon suoritustavan tai yksittaisen tyon toteuttamisen.
Toimintaohje sisaltda ohjeet ja toimintatavat, jotka helpottavat ohjeen
tehokasta noudattamista ja varmistavat nopean, sujuvan ja yhtendisen

toiminnan.

3.2 Tavoitteet

Tavoitteena oli luoda toimintaohjeet, jotka tulisivat kayttoon. Toimintaohjeessa
oli tarkoitus viitoittaa paé&piirteet ja tarkeimmat tehtavét projektin hoitamisessa.
Tassé tapauksessa oli siis tarkoitus luoda vaihe vaiheelta eteneva ohje

rakennusyrityksen tarjousvaiheen kustannuslaskennan suorittamiseen.

Tavoitteena oli luoda ohjeista tiivis kokonaisuus jota ei olisi lilan raskas
kayttaa, ja samalla oli tarkoitus jattaa jokaiselle projektinvetajalle mahdollisuus
toteuttaa omaa toimintatapaansa sallituissa rajoissa, yrityksen toimintatapaa

ja —periaatteita noudattaen.



3.3 Tarve toimintaohjeelle

Tietynlaisen projektin parissa tyéskentelevien henkildiden ja projektinvetgjien
toimintatavat vaihtelevat usein samankaltaisissakin tilanteissa. Yksittaisten
tyontekijoiden toimintatavat eivat aina perustu tiettyihin yhdenmukaisiin
ohjeisiin tai toimintamalleihin. Tilannetta pyritddn parantamaan luomalla yksi
toimintaohje jonka mukaan edeten kaikki projektin tietyn vaiheen parissa

tyoskentelevat henkil®t voivat toimia.

Toimintaohjeiden tehoa rajoittaa niin sanottu muutosvastarinta tyon
varsinaisesti suorittavien henkildiden parissa. Kaytannon henkilot jotka
projektin tietyn osa-alueen parissa tydskentelevat, toimivat useasti omien
vapaamuotoisten, tekniseen ja ammatilliseen kokemukseen perustuvien
toimintatapojensa mukaisesti. Nama toimintatavat eroavat eri henkildiden
valilla. Tama selittdd suuren osan yrityksen sisaisten toimintatapojen
vaihtelusta ja vaikeuttaa toimintaohjeiden leviamisté ja kayttdonottoa, ja taten

toiminnan periaatteiden yhtenaistamista.

Yrityksen kayttdma toimintaohje on lausuma siita, miten yksittaisessa
projektissa tai projektin vaiheessa tulisi toimia. Hyva ohje ei perustu
pelkastadn teknisiin tietoihin vaan ottaa huomioon myads yrityksen ja
asiakkaan toimintatavat, periaatteet seka arvot. Taman huomioiminen onkin
tarkeaa toimintaohjetta laadittaessa ettd ohjeita myds kaytettaisiin, eika niita

sysattaisi sivuun lilan vahan kaytannonlaheisyyden puuttuessa.

Yrityksen toimintaohjeen laatiminen on moniportainen prosessi, joka kasittaa
projektin eri vaiheiden ongelmien maarittelyn, tutkimustiedon etsimisen ja
arvioinnin seka tiedon muuntamisen varsinaiseksi toimintaohjeeksi.

Koko rakennushankkeen suunnittelun alusta hankkeen valmistumiseen asti
kattavaa ohjetta on lahes mahdoton tehda siten etta sita voisi kaytdnndssa
soveltaa joka kohteeseen. Kokonainen rakennusprojekti tulee maaritella
pienemmiksi kokonaisuuksiksi ja rajata kunkin osakokonaisuuden ongelma ja

kehittd& niiden ratkaisuun soveltuva toimintaohje.



Tama opinnaytetyona toteutettu toimintaohje on rajattu rakennushankkeen
tarjousvaiheen kustannuslaskennan suorittamiseen. Tarkoituksena on siis se,
ettd rakennusyrityksessa toimiva kustannuslaskija voisi kayttdd oman tyonsa

apuna tata tyota.

4 KOHTEEN VALINTA

Tarjottavan kohteen arvioinnissa on otettava huomioon rakennuttajan tiedot,
kohteen tiedot, seké yrityksen omat resurssit. Paatos lahtea tarjoamaan
kohdetta tulee muodostaa vertailemalla omia resursseja seka kohteen
vaatimia resursseja ja muita kohteen tietoja. Nain tekemalla voidaan helpottaa
kohteen vaikeusasteen ja riskien maarittamista. Mikali omat resurssit ovat
kohteeseen sopivat ja olosuhteet hyvat, on rakennusprojektin onnistuminen
todennakoista. Riittamattomilla resursseilla ei kannata lilan haastavaan tyéhon

lahtea.

4.1 Urakkamuodot

Kohteen valinnassa on otettava huomioon myés urakkamuodot. Naihin taas
vaikuttavat tarjoushetkella kaytettavissa olevat lahtétiedot. Mikéli kohde on jo
viimeisen paalle valmisteltu, piirustukset ja suunnitelmat ovat kunnossa, niin
tasta tilanteesta on helppo lahte& toimimaan noudattaen perinteisia
urakkamuotoja. Kaikki julkiset kohteet toteutetaan perinteisena kilpailu-
urakkana. Tama toteutetaan useimmiten kokonaishintaurakkana, jossa
urakoitsija tekee kokonaishintatarjouksen ja sitoutuu valmiiksi antamallaan
hinnalla rakentamaan kohteen loppuun saakka. Tata urakkamuotoa
kaytettaessa taytyy urakoitsijalla olla kaytdssaan hyvat suunnitelma-asiakirjat.
(Peltonen 1999)

Mikali suunnitelmat ovat keskeneréiset, tulee urakkamuotona kyseeseen joko
yksikkdhintaurakka tai laskutydurakka. Yksikkdhintaurakassa urakoitsija saa

maksun suoraan yksikon mukaan. Lopulliset menekkimaaréat voi laskea



jalkeenpain. Laskutydurakassa tyon lopullinen hinta ei ole mitattavissa ennen

tyon loppuunsaattamista. Riski kustannuksista on tilaajalla.

Paadyttaessa kayttamaan neuvottelu-urakkaa on taustalla normaalisti pitka ja
hedelmallinen asiakassuhde joka perustuu molempien osapuolien valiseen
luottamukseen. Talloin tilaaja yhdessa rakentajan kanssa tekee
kustannusarvion jota projektin edetessd muokataan. (Peltonen. 1999)

4.2 Rakennuttajan tiedot

Rakennuttajan arvioinnissa tulee huomioida muun muassa se onko
rakennuttaja tuntematon kertarakennuttaja, vai tunnetaanko rakennuttajan
toimintatapoja. Onko rakennuttaja ennestaén tunnettu asialliseksi
ammattirakennuttajaksi tai jopa mydtavaikutushenkiseksi, vai tunnetaanko

rakennuttaja/konsultti hankalaksi.

Suunnittelijan ammattitaito tulee myods huomioida. Tunnetaanko suunnittelija
ammattitaitoiseksi ja yhteistyokykyiseksi vai onko suunnittelijan ammattitaito ja
kokemus puutteellinen, vai tunnetaanko suunnittelijaa ja hanen

toimintatapojaan ennestaéan lainkaan. (Laiti 2008)

4.3 Kohteen tiedot

Kohteen arvioinnissa tulee huomioida ainakin seuraavat seikat: kohteen
arkkitehtoninen luonne, rakennuspaikan sijainti, urakan aikataulu,
rakennuspaikan pohjaolosuhteet, tdydentavien ja pintarakenteiden laatutaso

seka paikallarakentamisen osuus.

Kohteen arkkitehtonisten paakohtien arvioinnissa tulee huomioida se, onko
kohde arkkitehtuuriltaan tavanomainen ja onko kohteessa yksinkertainen
arkkitehtuuri ja selkeéat suunnitelmat, vai onko kyseessa monimuotoinen
rakennus jonka tiloilla on useita eri kayttdtarkoituksia tai onko kohteella

monumenttiluonnetta jossa on paljon yleis6- ja edustustilaa.



Rakennuspaikan sijainti vaikuttaa oleellisesti kohteen valintaan. Tarkeita
seikkoja ovat hyvat liikenneyhteydet ja helposti, ilman erityistoimenpiteita
huollettava rakennuspaikka. Kaupunkialueella ruuhka-aikoina tydémaan huolto
on ongelmallista, ja keskusta-alueet ovat useimmiten vilkkaasti likenndityja ja

ahtaita.

Rakennuspaikan pohjaolosuhteet ovat myds ratkaisevassa asemassa.
Tapahtuuko perustaminen selkeéasti paaluttamalla tai perustamalla kallioon ja
ovatko pohjavesiolosuhteet hoidettavissa ilman erityistoimenpiteitd, tai ovatko
pohjaty6t mahdollisesti jo tehty. Kohteen perustamista hankaloittaa
huomattavasti jos kohteen pohjatutkimus on epaméaarainen ja
perustusolosuhteet vaihtelevat, tai jos rakennus perustetaan huomattavasi
ymparoivan maaston alapuolelle. Tihedan rakennetulla alueella voidaan myods

joutua naapurirakennusten pohjavahvistustoihin tai tukemaan katuja.

Urakan aikataulua arvioidessa tulee kiinnittda huomiota siihen, onko urakka-
aika riittava ja aikatauluvaatimus kohtuullinen seka ajoittuuko se hyvin
vuoteen. Hankaloittavia tekijoita ovat runkovaiheen sijoittuminen talvelle seka
onnistumisen rippuminen nopeasta aloituksesta, tai jopa mahdollinen lakon
uhka.

Rakennusteknisista seikoista paikallarakentamisen osuus seké taydentévien
ja pintarakenteiden laatutasovaatimus ovat merkittavia. Onko rakennus
toteutettu taysin tai lahes kokonaan elementtirakenteisena vai ovatko runko ja
ulkoseinat toteutettava kokonaan paikallavaluna. Myds runsas muuraus ja
rappaamisen ynnd muiden "perinteisten” paikallarakentamismetodien tarve on
huomioitava, seka onko taydentévien ja pintarakenteiden laatutasovaatimus
tavallinen tai vaatimaton, joudutaanko toteuttamaan vaativia ratkaisuja kuten

kayttamaan runsaasti luonnonkivea tai messinkiosia. (Laiti 2008)
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4.4 Omat resurssit

Yrityksen omat resurssit ratkaisevat sen kyetaanko edella mainittujen tietojen
puitteissa kohde toteuttamaan ja lahdetaanko kohdetta tarjoamaan. Yrityksen
toteutusresurssit, urakan sisalto ja tyovaltaisuus, seké laskentaresurssit

ratkaisevat laskennan aloittamisen.

Ensin taytyy selvittdd onko yrityksella henkiloéstoresursseja kohteen
rakentamiseen. Paras tilanne on etta vastaavanlaisesta kohteesta vapautuu
tydmaainsindori tai mestari uuden projektin rinnalle jo ennakkosuunnitteluun,
tai ettd paattyvan kohteen parissa tydskennelleet kirvesmiehet seka muut
tyontekijat voidaan siirtad alkavaan kohteeseen. Mahdollisesti kohteen
avainhenkilot saadaan koottua eri tydmailta. Voi myos olla etta tydmaan

henkilostdresursseista ei ole mitaan tietoa etukateen.

Henkilostbresurssien tarve riippuu myds urakan sisallosta ja
tyovaltaisuudesta. Tehdaanko valtaosa hankkeesta alihankinnoin tai onko
oman tyon ja alihankintojen suhde tavanomainen. Rakennuttajalla voi myés
olla runsaasi erillishankintoja tai urakka voi olla pilkottu ja sisaltda paljon sivu-

urakoita.

Ideaalinen tilanne olisi etta kaikki laskentaresurssit olisivat vapaina ja sama
laskija laskee maarat seka hinnoittelee kohteen. Laskentaan kuitenkin saattaa
jadédda niukasti aikaa eika esimerkiksi kunnollisia alihankinnan ennakkokyseita
ehdita tekemaan.

Kohdetta kannattaa myds vertailla aiempiin kohteisiin. Onnistuiko aiempi
kohde hyvin vai huonosti ja minkalaiset resurssit talloin oli kaytettavissa, vai
onko harkinnassa oleva kohde yritykselle taysin uudenlainen. (Laiti 2008.
Koski 2000)
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5 ENNAKKOTARJOUKSIEN KYSELY

Alihankintojen ennakkotarjouspyynttjen tekemisella on tarkoitus saada aikaan
tasmalliset ja hyvin yksiloidyt tarjouspyynnot joiden perusteella alihankkijat
voivat nopeasti perehtya kyselyssa olevaan hankintaan. Tavoitteena on saada
rajattuja ennakkotarjouksia ja helposti vertailtavia ennakkoalihankintahintoja.
Alihankintojen ennakkokyselytoiminta on mahdollisesti jopa ratkaisevin ja

aikaa vievin vaihe tarjouslaskennassa.

5.1 Laskennan aloituspalaveri

Selvitetddn onko hankintaosastolta mahdollista nimeta niin sanottua
hankintatukihenkil6&, joka hoitaisi ajankohtaisen tiedon tarjouskelpoisista ja
halukkaista alihankkijoista ja joka voisi osallistua alihankkijoiden kanssa
suoritettavaan yhteydenpitoon.

Selvitetaan myos se, montako kyselya kustakin alihankinnasta yritetaan saada

ja paljonko lisakopioita kyselyja varten tilataan.

Otetaan selvaa siita, onko joidenkin alihankintojen kohdalla mahdollista
jarjestaa niin sanottu lopullinen tarjouskilpailu. Kilpailukykyisen hintatason
varmistamiseksi tAma tosin edellyttaa yleensa vahintdan kolmen
aliurakoitsijan valista etukateiskilpailua. Menetelmé& on erityisen
kayttokelpoinen kvr-urakoissa, jolloin aliurakoitsija kantaa oman osansa

kokonaisvastuusta.

Selvitetdan onko olemassa hyddyllisia aikaisempien laskentakohteiden tai
toteutuneiden kohteiden alihankintakyselyselvityksia. Selvitetdan myos onko
olemassa hiljattain saatuja ennakkotarjouksia joita voitaisiin kasiteltavan

kohteen kohdalla soveltaa.
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Pyritd&nkd joidenkin alihankintojen kohdalla saamaan kokonaisurakka- vai
yksikkdhintatarjoukset, sekéd voidaanko joissain alihankinnoissa kayttaa
vuosisopimusehtoja. Mikali kuvat ovat huonot, aliurakoitsija pystyy parhaiten
antamaan yksikkohinnat. Sovitaan myos se, pyydetaanko tarjoukset kiintedén
hintaan, paivan hintaan vai indeksiin sidottuun hintaan, seka tehdaanko

vaihtoehtolaskelmia ja niihin liittyvia tarjouksia.

Lopuksi sovitaan se, kuka minkakin kyselyn tekee. Lisaksi sovitaan
maadraaika, jolloin kyselyiden olisi oltava suoritettuna, ja jolloin tuloksia
kaydaan lapi. (Koski 2000)

5.2 Kohteen alihankintatietojen kartoittaminen

Kohteen alihankintatietoja kartoittaessa kaydaan kaikki asiakirjat 1api ja
merkitaan esimerkiksi taulukkoon kaikki piirustukset ja asiakirjat joissa on
kyseessa olevia alihankintoja koskevia tietoja, ja kaikki muutkin jotka tulee
littAd mukaan tarjouspyyntoon. Laitetaan ratkaisevimmat hankinnat

tarkeysjarjestykseen. (Laiti 2008)

5.3 Ennakkotarjouspyyntéjen teko

Ennakkotarjouspyyntda tehdessa tulee huomioida hinnoittelussa ja
tarjousvertailujen teossa tarvittavat jaottelut.

On huomioitava yksikkdhintaluetteloissa pyydetyt hinnat ja mainittava
pyydetaanko kiinteda hintaa vai paivan hintaa, seka mainittava pyydetaanko

yksikkdhinta- vai kokonaisurakkatarjousta.

On ilmoitettava arvioitu toimitusaika ja ennakkotarjouksen jattbaika. Taytyy
my06s mainita tarjouspyynndon mukana olevat liiteasiakirjat seka ilmoitettava
lisatietoja antavien yhteystiedot ja tullaanko maarista ynna muista seikoista
antamaan lisatietoja laskennan edetessa pitemmalle.

On myds tarkeda mainita ettéa kysymyksessa on nimenomaan

ennakkotarjouspyynto.
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Joskus saattaa tulla vastaan tilanne jossa kohteen lahipaikkakunnilla on vain
yksi tiettyd alihankintana ostettavaa palvelua tarjoava yritys. Talldin on
harkittava tyydytaanké suosiolla tahan tilanteeseen ja ostetaan palvelut
suoraan talta yritykselta vai onko kannattavaa ottaa kilpailuun mukaan
kauempana paéaasiallisesti toimivia yrityksia, ja suostuvatko ne edes
lahtem&an tarjouskilpailuun mukaan. Kauempana toimivalle yritykselle
aiheutuu pitkista valimatkoista lisdkustannuksia jotka vaikuttavat taman
antamaan tarjoushintaan. Mikali paadytaan ratkaisuun jossa ainoa
varteenotettava vaihtoehto on yksi liike, on taltakin saatava ennakkotarjous

josta ilmenee tarvittavat hinnat.

5.4 Tarjousvertailu

Tarjousvertailussa vertaillaan alihankintayritysten toimittamat
ennakkotarjoukset alihankintaurakan suorittamisesta. On tarkeéa etta
tarjoukset ovat keskendan vertailukelpoisia. Tasta syysta ennakkotarjousta
pyydettdessa on tarkeda maaritella melko tarkoin ettd miten tarjous tulee
esittaa ja eritella. Valmiiden, esimerkiksi hankintaosaston kayttamien
tarjousvertailukaavakkeiden hyvaksikayttaminen on tassa tilanteessa
napparaa. Jokaiselle alihankkijalle jolta ennakkotarjous pyydetaan, toimitetaan
tallainen valmis kaavake jonka he sitten tayttavat. Nain saadaan katevasti
tarjouksista keskendén vertailukelpoisia. Esimerkki tarjousvertailukaavakkeen

pohjasta liitteena (Liite 1).

Paras vertailun tekija on yleensa tarjouspyynnon laatinut henkild.
Tarjousvertailua tehdessa kannattaa myds harkita vaihtoehtoisia ratkaisuja.
Tulee harkita sita vaihtoehtoa, ettd kannattaako urakkakokonaisuutta jakaa tai
tehda jokin osa omana tydn&. On mahdollista ettéd jokin kyselyn osa ei
alihankkijalle sovi tai alihankkija ei ole jostain osasta kiinnostunut, ja tasta
syysta hinnoitellut tarkoituksella kovat hinnat. Talléin on varmistettava myoés

kyseessa olevalta alihankkijalta etta urakkakokonaisuus on jaettavissa.
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Tarjousvertailua tehdessa on varmistettava, ovatko alihankkijat tehneet
ennakkotarjouksensa tarjouspyyntdasiakirjojen mukaisesti vai alihankkijan
omilla tyypeilla ja rajauksilla.

On otettava huomioon myds mahdollisten lisdhintojen vaikutus.

Tarjouksia olisi hyva olla yhdestéa alihankintaurakasta useampia, jotta ne
olisivat vertailukelpoisia. Ennen tarjouksien pyytamista onkin syyta ottaa
huomioon seikat jotka vaikuttavat siihen, moneltako yritykselta

ennakkotarjouksia pyydetaan. (Laiti 2008)

5.5 Alihankintakyselytietojen arkistointi

Mikali urakka saadaan, on tarkeaa tehda alihankkijoilta saaduista
ennakkotarjouksista oma erillinen ennakkotarjousmappinsa ja toimittaa se

kohteeseen tulevan hankintahenkilon kaytt6on.

Kayttokelpoiset tarjoustiedot arkistoidaan yrityksen omaan kayttéon. Lisaksi
laskennan aikana tehty alihankintaselvitys arkistoidaan laskentakohteen

arkistointimappiin.

5.6 Ennakkotarjouskyselytoiminnassa esiintyvia onge Imia

Yleisimpia ongelmia ennakkotarjousten kyselyvaiheessa ovat se ettd monet
likkeet eivat ole halukkaita antamaan ennakkotarjouksia lainkaan, tai etta
ennakkotarjouksia ei saada pyydetyssd muodossa tai kirjallisena lainkaan.

Lis&hintojen osuuden arviointi on usein myos haasteellista.

Vaikka tarjouspyynto olisikin tehty huolella ja jaoteltu muun muassa omaan
hinnoitteluun ja vertailulaskentaan sopivaksi, tarjous saadaankin kilpailijan
lAhettdmé&n epamaaraisemman ja omiin laskentametodeihin sopimattoman
tarjouspyynnoén mukaisesti. Kilpailijan lahettdmaén tarjouspyyntoon ei voi

luottaa koska ei voida tietdd onko mukana ollut kaikki tarpeelliset asiakirjat.
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Ennakkotarjouksissa esitetyt hinnat saattavat olla hatusta tempaistuja.
Tarjoaja saattaa luottaa siihen etta alihankinnasta tullaan jarjestam&an
projektin toteutuessa uusi urakkakilpailu, jossa sitten voi tarkentaa

hintatasoaan.

Puhelimessa saatujen hintojen kohdalla on vaikea jalkeenpain osoittaa mita
tarjous on todella sisaltanyt. Aina tulisi pyrkia kirjallisiin dokumentteihin

ennakkotarjouksienkin kohdalla.

Tarjouksen saanti saattaa olla epdvarmaa. On mahdollista etté luvattuaan
toimittaa ennakkotarjouksen, liikkeet eivét ilmoitakaan etteivat aiokaan

tarjousta toimittaa vaan antavat viime hetkeen asti ymmartaa tarjoavansa.

Laskennan aikana mahdollisesti iimenevat muutokset ja lisaselvitykset tulee
saattaa alihankintoja laskevien henkildiden tietoon. Usein alihankkijoiden
mielenkiinto tarjousta kohtaan vahenee jokaisen lisétyota aiheuttavan

muutosilmoituksen jalkeen.

Perustavanlaisin ongelma ennakkokyselytoiminnassa on liian lyhyt laskenta-
aika, joka ei anna mahdollisuutta suorittaa kunnollista alihankintojen
ennakkokyselya. Talléin ne helposti hinnoitellaan "varmuuden vuoksi” liian
kalliiksi tai jokin olennaisesti hintatasoon vaikuttava tekija jad kokonaan

huomioimatta.

Useimmiten vaikeasti saatavia ennakkotarjouslajeja ovat maalaustyot,

terasrakennetydt ja erikoispuusepantyot. (Laiti 2008)
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6 MAARIEN LASKENTA

6.1 Maarien laskennan tarkoitus

Méaarien laskenta on oleellinen osa onnistuneen tarjouksen tekemista. Mikali
raaka-ainemaarat, kuten esimerkiksi laudoitusten juoksumetrimaarat seka
tarvittavat betonikuutiomaarat on laskettu huolimattomasti, on naiden vaikutus
tarjouksen loppusummaan merkittdva. Liian vahaisiksi lasketut maarat
kostautuvat rakennusvaiheessa yllattavina liséakuluina. Ylisuuriksi mitoitetut
maarat taasen saattavat vaikuttaa tarjouksen loppusummaa korottavasti ja

nain ollen voivat tuottaa havion tarjouskilpailussa.

Méaarien laskenta on mahdollista my6s ulkoistaa. Tallin maarien laskenta
ostetaan ulkopuoliselta yritykselté ja itse voidaan keskittya oman yrityksen
tietojen ja jalkilaskentatietojen kasittelyyn ja analysoimiseen hinnoittelun

maarittelemisessa.

Joitakin maaria on tavallisen maaralaskijan hyvin vaikea laskea tarkasti.
Talldin voidaan soveltaa niin kutsuttua yhden erdn periaatetta. Talléin
arvioidaan alin hinta jolla kyseinen eré olisi mahdollista saada, todenn&kdinen
hinta jolla se olisi hyva saada, seka ylin hinta joka pahimmassa tapauksessa

joudutaan maksamaan.
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Naista lasketaan seuraavaa kaavaa kayttaen urakkatarjouksessa kaytettava

hinta.

x=(a+4b+c)/6

Jossa:

X = urakkatarjouksessa kaytettava
hinta

a = alin mahdollinen arvioitu hinta
b = todenn&akdinen hinta

¢ = ylin arvioitu hinta

Kaava 1(Pelin 2004)

Nain epatarkkaa menetelmaa kaytettdessa kannattaa kayttaa lopputuloksen
summassa viela riskikerrointa 1,2...1,5. Kertoimen ei kuitenkaan saa olla liian
suuri ettei se vaikuta lopulliseen hintaan liian korottavasti ja ndin aiheuta koko

urakan menettamista tarjouskilpailussa.

Alimmat, todennékadiset ja ylimmat arvioidut hinnat tulee kysella aiheesta
tietaviltd henkil6iltd. Vanhemmat rakennusmestarit tai tydmaainsin6orit voivat
kokemuksesta pystya arvioimaan melko tarkoinkin, kuinka paljon mikakin ty6
vaatii materiaalia ja ty6td, ja siten aiheuttaa kustannuksia. My6s tutuilta

yhteistydkumppaneilta kannattaa pyytaa lausuntoja.

Useimmiten ongelmallisia maaralaskennan kohteita ovat erikoisty6t joista
maaralaskijalla ei ole ammattitaitoa. Esimerkiksi maanrakennusty6t ja
erityispuusepéntyot ovat sellaisia toita joista vain kyseisen alan
ammattilaisella on tarkka tietotaito purkaa eri tyon eri vaiheet osiin ja
maaritella niille tarkat kustannusarviot. Talloin tulee pyytaa kyseisen

erikoisalan ammattilaiselta kustannusarvio erikoistyosta.
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Etenkin korjausrakentamisessa on tarkeada selvittaa ja tutkia vallitsevat
olosuhteet ja kaytetyt materiaalit. Mikali tutkimatta oletettu tilanne
osoittautuukin erilaiseksi niin se kostautuu myéhemmin jopa mahdollisesti

mittavina lisakustannuksina.

6.1 Maarien tarkistus

Tarjousvaiheessa maarien suurusluokkien olisi oltava mahdollisimman oikein
ja suurien maaravirheiden valttaminen on tarkeaa. Tarkeimpien maarien

suuruusluokkatarkistus tehdéaan heti varsinaisen maaralaskennan loputtua.

Myds hintojen perusteella voidaan paatella ovatko maarien suuruusluokat
kohdillaan. Mikali jonkin osa-alueen hinta on huomiota herattavan korkea tai

alhainen, on syyta epailla jossain tapahtuneen virheen. (Laiti 2008)

6.2 Oleellisimmat maaralaskennan tarkistuksen aluee t

Pihan pintarakenteet:
Mitattujen neliomaarien tulee kattaa koko rakennuspaikka tai tontti.

Mahdollinen erotus tasataan todennakéisimpaan kohtaan.

Massatasapaino:

Maarana kaytetaan aina teoreettista maaraéa ja maa-aineksen tiivistyminen,
|6yhtyminen ja hukkaantuminen otetaan huomioon yksikkéhinnassa. Tasta
johtuen tontilta vietavien ja sinne tuotavien maamassojen ja rakennekerrosten

valilla on vallittava tasapaino.

Rakennuksen vaipan ala:

Ulkoseinaelementtien, ikkunoiden ja ovien seka paikallavalettujen ulkoseinien
yhteenlasketun pinta-alan tulee olla mittaepatarkkuuksien aiheuttaman
vaihteluvélin sisapuolella suhteessa rakennuksen piiriin kerrottuna

korkeudella.
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Raudoitus:
Teoreettisia betoniterasméaarien ominaislukuja [kg/m2] tulee verrata
laskettuihin maariin. Taulukko liitteena (Liite 2).

Betonimenekki:
Teoreettisten betonimaarien ominaislukuja [m3/m2] tulee verrata laskettuihin

maariin. Taulukko liitteena (Liite 3).

Rakennuksen alan ja pohjien valinen suurusluokkavertailu:

Liséksi kannattaa verrata rakennuksen alaa joihinkin tarkeisiin maariin, kuten
alapohjan, ylapohjan tai valipohjan méaaréluettelossa ilmoitettuun alaan.
Liséksi tietysti kannattaa verrata naitéa keskendan. Pohjien pinta-alojen tulisi

my0s olla lahella kohteen bruttoalaa. (Laiti 2008)

6.3 Varsinaisen maaralaskennan jalkeen suoritettava  t tehtavat

Kaikki muistiinpanot, laskelmat, taulukot ja laskentamuistiot tulee kayda lapi ja
tarkistaa ettei mitaan ole jadnyt siirtamatta maaraluetteloon, seka se onko

muistiossa asioita jotka tulisi siirtdd eteenpain.

Kaydaan asiakirjaluettelo lapi. Tarkistetaan onko kaikki asiakirjat kayty lapi,

seka onko kaikki mahdolliset liitteet huomioitu.

Kaydaan piirustusluettelo lapi. Tarkistetaan ettei ole kuvia jotka olisi jaanyt
huomioimatta. Varmistetaan ettei I6ydy kuvia joiden sisalto ei tuntuisi tutulta.
Suoritetaan piirustusten vertailu maaraluettelon nimikkeisiin. Tarkistetaan
l6ytyykd epahuomiossa huomioimatta jaéaneita nimikkeitda. Kokonaan puuttuva
nimike on paljon pahempi virhe kuin epéaolennaisessa mééarassa oleva
muutaman prosentin laskuvirhe. Lisaksi tarkistetaan onko laskettu tieto
siirretty maaraluetteloon. Leikkauspiirustukset ja rakennetyyppipiirustus ovat

usein hyodyllisia tdssa vertailussa.
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Myds tydselitystéa tulee verrata maaraluettelon nimikkeisiin. Tarkistetaan
l6ytyykd nimikkeita lisda, sekd se, onko mitdén tarkeaa lisattavaa litteroiden

teksteihin tai muuta huomautettavaa.

Kokemusten perusteella voidaan kehittdd oma sekalainen tarkistuslista jota
voi kehittéda niin pitkalle kuin katsotaan tarpeelliseksi. Tahan olisi
asianmukaista kerata usein toistuvia epaselvia tarkistuskohteita.

Yrityksessa toimivien maaralaskijoiden olisi suotavaa olla toisiinsa yhteydessa
ja paivittaa tata tarkistuslistaa aina uuden epaselvéksi koetun tarkistuskohteen
IImetessa. Taman tarkistuslistan ajantasainen versio tulisi olla kaikkien

maaralaskijoiden kaytettavissa ja paivitettavissa. (Laiti 2008)

7 HINNOITTELU

Tarjoushinta on se euromé&ara, jolla urakoitsija sitoutuu toteuttamaan
suunnitelma-asiakirjojen mukaisen tyén. Tarjoushinta muodostuu

tydmaakustannuksista ja tarjouksen liséerista. (Koski 2000)

Kohdekohtainen hinnoittelu suoritetaan siten etta tyokohdekustannus
hinnoitellaan kustannuslajeittain tai panostarpeittain. Kayttokustannukset ja
yhteiset kustannukset hinnoitellaan mitoituksen, suunnitelmien seké
tilastotietojen, viitetietojen ja tiedostotietojen avulla. Tiedosto siséltaa yrityksen
standardiston tai hankekohtaisten suunnittelu- ja tuoteratkaisujen perusteella

asetetut tavoitteet.

Tarjouksen lisgeréat lisataan tyvmaakustannuksiin tarjoushintaa
muodostettaessa. Naitd ovat muun muassa tiedossa olevat pienet ja suuret
taloudelliset seka tydomaalla tytn etenemiseen vaikuttavat riskit,

kustannustason muutosvaraus seka tyémaakate.
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7.1 Alihankintatarjousten kysely

Joskus saattaa tulla vastaan tilanne jossa kohteen lahipaikkakunnilla on vain
yksi tiettyd alihankintana ostettavaa palvelua tarjoava yritys. Talldin on
harkittava tyydytaanko suosiolla tahan tilanteeseen ja ostetaan palvelut
suoraan talta yritykselta vai onko kannattavaa ottaa kilpailuun mukaan
kauempana paaasiallisesti toimivia yrityksia, ja suostuvatko ne edes
lahtem&an tarjouskilpailuun mukaan. Kauempana toimivalle yritykselle
aiheutuu pitkista véalimatkoista lisdkustannuksia jotka vaikuttavat taman

antamaan tarjoushintaan.

Alihankintatarjouksia vertailtaessa tulee kiinnittad huomiota siihen, milla
periaatteilla yhteistybkumppanit valitaan. Jollakin yrityksella saattaa olla
tarjoushinta alhaisempi kuin toisella, mutta kannattaa olla selvilla siita,
millainen maine tarjouskilpailuun osallistuneilla yrityksilla on. Jos halvimman
tarjouksen esittanyt yritys tunnetaan hankalaksi tai epaluotettavaksi
yhteistyokumppaniksi niin kannattaa vakavasti harkita toiseksi parhaan
tarjouksen esittanytta. Pelkkiin numeroihin ei kannata sokeasti tuijottaa vaan
kannattaa myds huomioida aiemmat kokemukset ja saatavilla oleva tieto.

Kunkin hetken tilanne ja tulevaisuuden nakymat vaikuttavat tahankin.

Erikoistilanteen aiheuttaa esimerkiksi kunnallisen kohteen rakentaminen,
jolloin rakennuttajana toimiva kunta tai kaupunki on velvollinen hyvaksymaan
halvimman urakkatarjouksen. Tama ilmenee l&hinna tilanteessa, jossa
esimerkiksi suuren teollisuushallin lattiavalu on annettu sivu-urakkana alaan
erikoistuneelle yritykselle. Tall6in yhteisty6- ja vastuualueet on sovittava

tilanteen mukaan.

Alihankintatarjouksien vertailulaskelmat olisi hyva kayda lapi tyopaallikon
kanssa, ja samalla selvittda voidaanko edullisimmaksi todetun alihankkijan
tarjousta kayttaa, ja voiko sita kayttaa sellaisenaan vai taytyyko neuvotella

urakkakokonaisuuden jakamisesta.
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7.2 Talo-80 —nimikkeiston kaytto

Hinnoittelun pohjana voidaan kayttaa, ja tdnd paivana viela useimmiten
kaytetaan, Talo-80 — nimikkeiston maaralaskentaohjetta seka tahan
perustuvaa yksikkohintaluettelolomaketta. Kuhunkin yksikkdhintaan sisaltyy
nimikkeen mukainen tyo taysin valmiina materiaaleineen, asennuksineen seka
tarpeellisine tydmaan kaytto- ja yhteiskustannuksineen seka yleiskuluineen.
Nimikkeist6 toimi tiedonvaihdon perustana hankkeen eri osapuolten valilla ja

koko hankkeen olemassaolon ajan.

8 VERTAILU VIITEKOHTEISIIN

Hinnoittelussa laskentaan otetaan viitekohde. Viitekohteena voidaan kayttaa
aiempaa samankaltaista kohdetta jota voidaan verrata laskettavaan
kohteeseen. Esimerkiksi jos laskettavana kohteena on nelikerroksinen
asuinkerrostalo, niin viitekohteeksi taydellinen olisi aiemmin rakennettu
vastaavanlainen nelikerroksinen asuinrakennus, mutta nain tarkaksi ei ole
tarpeen ryhtyd. Useampi-, tai miksei toki vahempikerroksinenkin rakennus
kelpaa viitekohteeksi hyvin mikali se on rakenneratkaisuiltaan ja muilta osin
samankaltainen uuden laskettavan kohteen kanssa. Esimerkiksi
elementtirakenteisen rakennuksen viitekohteeksi ei ole kovinkaan
tarkoituksenmukaista valita paikallavalettua rakennusta. Eli siis laajuudeltaan
ja tarkeimmilta tydvaiheiltaan suurin piirtein samanlaiset rakennukset ovat

hyvia viitekohteita toisilleen.

Rakentamisajankohdan vuodenaika tulee huomioida. Talvirakentamisessa

kustannukset ovat korkeammat ja t6ihin kaytettava aika helposti pidempi.

Rahatalouden heilahtelut, palkankorotukset ja muut kustannusten nousut tulee
huomioida jos viitekohteena kaytetaan hiukankaan vanhempaa kohdetta.
Materiaalikustannukset saattavat muuttua paljonkin muutamien vuosien
sisalla. Mik&a aiemmin on ollut edullinen vaihtoehto, voi uuden urakan
laskentahetkell& olla taloudellisesti epdkannattavaa suhteessa olemassa

oleviin vaihtoehtoihin.
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8.1 Otetaan huomioon kohteen luonne

Kohteen luonne tulee ottaa huomioon viitekohteita vertailtaessa. Mikali
laskennassa oleva kohde on laajuudeltaan ja rakenneratkaisuiltaan suurin
piirtein samanlainen kuin viitekohteeksi valittu kohde, mutta toinen kohteista
on esimerkiksi yksinkertainen, jopa koruton betonijulkisivuinen rakennus, ja
toinen on arkkitehtonisesti viimeistelty seka yksityiskohdiltaan hiottu
kokonaisuus, tulee taméa ottaa huomioon kasvavina rakennuskustannuksina

seka aikataulutuksessa.

Myds kohteen lopullinen kayttétarkoitus vaikuttaa rakennushankkeen
toteuttamisen aikaisiin toimintoihin ja kuluihin, seka aikatauluun. Esimerkiksi
kaksi keskendéan rakenteiltaan ja viimeistelyn tasoltaan samankaltaista
toimitilarakennusta vaativat erilaiset rakentamisen aikaiset toimet, jos toinen
rakennus paatyy julkisiksi liiketiloiksi, ja toinen valtion virastotaloksi,

esimerkiksi poliisitaloksi.

Mikali kohteen luonne on luottamuksellinen, tai jopa salainen, on
aikataulutuksessa ja kustannusarvioissa huomioitava mahdolliset
nakosuojarakennelmien, seka tarvittavien lupa-asiakirjojen ja valvonnan

toteuttamisen vaikutukset.

8.2 Aiempien kohteiden jalkilaskentatietojen analys  ointi

Jalkilaskennassa dokumentoidaan aina jonkin tyévaiheen paatyttya
toteutuneet menekit. Menekkeihin kuuluu kaytanndssa kaikki kaytetyt resurssit
eli kaytetty aika, tydvoima, materiaalit, tarvikkeet, kalusto ja tata kautta raha.
Dokumentoinnit kerataan yhteen hankkeen paatyttya ja verrataan niita
arvioituinin menekkeihin. Analysoidaan syyt eroihin (analysointia suoritetaan
toki jo hankkeen aikana) ja paivitetdaan tietokantoihin. Jalkilaskenta on erittain

tarkeada tulevien hankkeiden suunnittelussa ja tarjousten laatimisessa.
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Aiempien kohteiden jalkilaskentatietoja analysoimalla voidaan selvittaa se,
missa osa-alueissa aiemmissa kohteissa on tapahtunut merkittavia eroja
toteutuneiden ja laskettujen menekkien valilla. Naisté oppia ottamalla voidaan
uudessa laskettavassa kohteessa pyrkia valttdmaan suuria heittoja. Nain
voidaan valttaa suuret yllatykset kustannuksissa ja jopa tyon
aikatauluttamisessa. Talla lailla toimien tarjouksesta saadaan tdsmallisempi ja
tarkempi kuin ns. puhtaalta poydalta lahtien. Menneista virheista tulee ottaa
opiksi. Ja vaikka varsinaisia virheita ei olisikaan tapahtunut, niin

kustannustehokkuus paranee kun tyhjat otetaan pois valista.

9 TARJOUSPALAVERI

9.1 Tarjouspalaverin tarkoitus

Alustavien tuotantosuunnitelmien ja kustannusarvion valmistuttua tarjouksen
laadintaan osallistuvat henkil6t pitavat lopullisen tarjoushinnan
maarittAmiseksi tarjouspalaverin. Tarjouspalaveriin osallistuvat
rakennusyrityksen linjajohtaja, tyopaallikko, laskentapaallikko seka
hinnoittelusta vastanneet henkilt. Hinnoittelijoita ovat tydnsuunnittelija,
maaralaskija sekd hankintamies. Tarjouspalaverin tuloksena laaditaan
urakkatarjous, jonka yrityksen ylin johto tai asiaan muuten valtuudet omaava

henkil6 allekirjoittaa ja toimittaa tarjouksen pyytajalle.

9.2 Tarjouspalaverissa kasiteltavat asiat

Tarjouspalaverissa kaydaan lapi tarjousluonnos. Palaverissa kasitellddn muun
muassa kustannustason nousuvaraus ja tydmaakatteen muodostuminen.
Liséksi tarkistetaan tydmaan yhteis- ja kayttokustannukset seké aikataulun
realistisuus. Liséksi kaydaan lapi ja ennakoidaan mahdolliset riskit. Tassa
vaiheessa kiinnitetaan myos erityista huomiota tarjoushinnan
muodostamiseen vaikuttaneiden seikkojen perusteisiin, aikataulukysymyksiin
ja muihin riskialttiisiin seikkoihin. Tarjoushinta seka sen osatekijdiden

suurusluokka- ja oikeellisuustarkistukset kaydaan lapi kohdassa 6.2
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Oleellisimmat maaralaskennan tarkistuksen alueet mainitulla tavalla.
Tarjouspalaveri pidetaan viimeistaan péaivaa ennen tarjouksen viimeista
jattopaivaa. (Koski 2000)

9.2 Tarjouspalaverin l&ht6tiedot

Tarjouspalaverissa tarkastellaan tehty kustannusarvio, alustava yleisaikataulu
ja jalkilaskentatiedot. Laskennan aikana hinnoittelijan pitama laskentamuistio
on tarkea ja kateva tydkalu josta osapuolet nékevat miten hinnoittelu on
edennyt ja miten hinnat seka kustannukset on muodostettu kaytanndssa.
Myds maailmalla vallitseva taloudellinen tilanne tulee ottaa huomioon. TAméa
tapahtuu kdymalla Iapi ennusteet tulevasta palkkakehityksesta seka raaka-
aineiden ja muiden lopullisiin kustannuksiin vaikuttavien tekijoiden
kustannuskehityksestéa. (Koski 2000)

10 TARJOUKSEN TEKEMINEN

10.1 Tarjouksen sisaltd

Varsinaisen tarjoukseen siséllytetaan kirjallisesti esitetyt ehdot
urakkatarjouspyynnén mukaisen rakennustyon suorittamisesta. Tarjouksesta
tulee ilmeta ainakin urakan kohde ja sisaltd. Urakkahinta tulee esittaa tilaajan
haluamalla tavalla eriteltyn& seké& urakan suoritusaika. Lisaksi tulee esittda
tarjottava vakuus ja tarjouksen voimassaoloaika seka urakoitsijan

yhteystiedot.

10.2 Tarjouksen laadinnan paaperiaatteet

Tarjouksen laatii yleensa laskentapaallikko ja tyopaallikko, tAméa
menettelytapa tosin vaihtelee huomattavasti yritys- ja hankekohtaisesti.
Varsinainen tarjous tehdaan tarjouspalaverin jalkeen, ennen viimeista
tarjouksen jattopaivaa. Tarjouksen jattamisesta vastaa yrityksesta riippuen
esimerkiksi laskentapaallikko.
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Urakkatarjous laaditaan usein tarjouksen pyytajan toimittamalle lomakkeelle.
Tarpeelliset erittelyt muun muassa yksikkdhinnoista ja muista pyydetyista tai
tarpeellisista kustannuksista toimitetaan tarjouksen liitteena. Tarjouksen
tarkein kohta luonnollisesti on tarjoushinta, joka muodostetaan
kustannusarviolaskennan mukaisista tydmaakustannuksista, joihin lisdtadan
tydomaariski. Tydmaariskeja ovat muun muassa mahdolliset teknilliset
epavarmuustekijat ja kustannustason ennustettu nouseminen. Lisaksi
tydmaakustannuksiin lisataan tyémaakate, joka kasittdd muun muassa
keskushallinnon kulut ja tavoiteltava voitto. Tarjoushinta eritellaan

tarjouspyynnoéssa edellytetylla tavalla.



27

11 LOPPUPOHDINTA

Runkona télle tydlle toimivat yleisesti kaytdssa olevat tarjousvaiheen
kustannuslaskennan periaatteet, jotka muun muassa Hannu Koski on
teoksessaan Rakennushankkeen tuotannonsuunnittelu ja -ohjaus. 2000

tiivistanyt yksinkertaiseksi vaihe vaiheelta — henkiseksi kaavioksi.

Tama opinnaytetyd mukailee suurelta osin tata kaaviota. Keskittyen kuitenkin
nimenomaan tarjousvaiheen kustannuslaskentaan, sivuuttaen muut alustavat

suunnitelmat, kuten tyévoimasuunnitelmat, seké kone- ja kalustosuunnitelmat.

Tarjousvaiheen osatehtavat:

LASKENTAPAATOS

I
LASKENNAN ALOITUSPALAVERI

I
TEHTAVA- JA PAIKKALUETTELON

LAADINTA

I
MAARALASKENTA

I
ALUSTAVAT SUUNNITELMAT
Tybdvoimasuunnitelma
Kone- ja kalustosuunnitelma
Hankintasuunnitelma
Aluesuunnitelma
Alustava yleisaikataulu

I
HINNOITTELU

I
| TARJOUSPALAVERI |

I
| TARJOUKSEN TEKEMINEN |

Kaavio 1. (Koski 2000. s. 15)
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11.1 Opinnaytteen keskeiset painopisteet ohjeena

Opinnaytteen tarkoituksena oli luoda selked, vaihe vaiheelta eteneva
kokonaisuus, jota kustannuslaskentatiimin olisi helppo seurata tyon edetessa.
Ongelmaksi kuitenkin muodostui se, etta jokainen kohde on enemman tai
vahemman erilainen. Vaikka itse rakennus olisi tdysin samanlainen ja
piirustukset identtiset, niin olosuhteet ovat aina erilaiset. Tahan vaikuttaa
muun muassa kyseisena ajankohtana vallitseva taloudellinen tilanne, seka
yrityksen itsensa ettd koko maan. Rakennuttajat, aliurakoitsijat ja muut toimijat
ovat myos aina tapauskohtaisia, joiden toimintatapoja ja luotettavuutta ei

koskaan voi etukateen varmistaa.

Jokaiseen kohteeseen kayvaa tarkkaa ja pitavaa toimintaohjetta ei siis pysty
tekemaan. Tama tyo toimii kuitenkin hyvana runkona jonka eri vaiheissa on
pyritty tuomaan esille mahdollisia huomioitavia poikkeustapauksia seka
erityistd huomiota vaativia tilanteita. Etenkin rakennusyrityksessa aloittelevalle

henkil6lle tdman opinnaytteen tyylinen etenemismalli on varmasti hyddyllinen.

11.2 Perusteet tarjota ja arvioida tarjouksia

Rakennusyritykselle, seka luonnollisesti myos kohteen tilaajalle ja lopulliselle
kayttajalle yksi tarkeimmista onnistuneen projektin kriteereista on laatu.
Rakennusyrityksen onkin tarjousta tehdessaan tarkeaa arvioida, pystyyko se
tarjoamallaan hinnalla saamaan aikaiseksi laadukkaan lopputuloksen jaamaétta
tappiolle.

Myds alihankintayritysten tarjouksia on arvioitava muillakin kriteereilld, kuin
loppusumman perusteella. Mikali yritys, tai sen tarjous vaikuttaa epailyttavalta,
on syyta harkita luotettavamman vaihtoehdon valitsemista, vaikkei tdma halvin
mahdollinen olisikaan. Alihankintayritykset voidaan pisteyttaa esimerkiksi

osaamisen, referenssien ja tarjotun hinnan mukaan.
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Luonnollisesti kaikkien rahatalouden vaikutuksessa toimivien yritysten tavoite
on tehda voittoa, mutta asioita on pystyttava ajattelemaan myds pitkalla
tahtaimelld. Esimerkiksi 2010-luvun lopun laman aikana jokaisella yrityksell&a
oli vaikeuksia, mutta mikali yrityksen taloudellinen pohja on riittdvan vakaa,
kannattaa yrityksen kuitenkin tehda laadukasta ty6ta, vaikkakin
maksimaalisen tuoton kustannuksella. Pitkdssa juoksussa se tarkoittaa hyvaa
mainetta ja nime4, josta seuraa taloudellisen tilanteen tasaannuttua tuottoisia

urakoita. Eli voittoa.

Tahan kaikkeen vaikuttavat rakennusyrityksen valinnat; mita urakkaa
lahdetaan tarjoamaan ja mitka alihankintayritykset tdh&n urakkaan otetaan

mukaan.

11.3 Suojaus ja polynhallinta

Nykyaan joudutaan myo6s usein keskittymaan aiempaa intensiivisemmin
tydmaan suojaukseen ja polynhallintaan. Nama aiheuttavat osaltaan
merkittavia lisakustannuksia, jotka tulee huomioida kustannusarviota ja

hinnoittelua tehtaessa.

Puhdas ja suojattu tydmaa vaatii paivittaisen siivouksen ja oikeanlaiset
polynhallintalaitteet, sek&a osastoinnit joiden kustannukset voivat nousta
yllattavankin korkealle. Pélynhallinnan toimivuus riippuu myos paljon siita,
osaako tyontekija hyddyntaad polynhallintalaitteita oikealla tavalla. Taman
vuoksi myds tyontekijéiden koulutus ja metodeihin perehdyttdminen on tarkea

o0sa my0s suojaus- ja pélynhallinnan osalta onnistunutta projektia.

Rakennustytmaa on yksi tydolosuhteillaan haastavimpia tyopaikkoja.
Tybmaan epdjarjestys ja likaisuus lisdavat tapaturmariskia. Pélynhallintaan
tydmailla voidaan vaikuttaa tydtapojen ja -menetelmien valinnalla, tdiden
vaiheistuksella, kohdepoistoilla, osastoinnilla ja alipaineistuksella. (Karjala
2008)
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Aiemmin naihin seikkoihin ei juuri ole kiinnitetty erityista huomiota, mutta
nykyaan monessa tilanteessa se on jo vaatimuksena. Rakennusprojektiin
lAhdettdessa on naidenkin toimenpiteiden aiheuttamat lisdkustannukset

otettava huomioon.

11.4 Talo-2000 —nimikkeiston kaytto

Viimeisin julkaistu rakennusalalla kaytettava standardisoitu rakennushankkeen
tiedon erittelytapa on Talo-2000 —nimikkeistd. Vaikka viela tdnékin paivana
yleisin kaytetty nimikkeisté on Talo-80, niin tosiasia on se, etta Talo-2000 on
tulossa joka tapauksessa. Vanhasta ja hyvaksi havaitusta Talo-80:sta uuteen,
vield harvinaiseen Talo-2000:een siirtyminen on hankala, ty6ta ja investointeja
vaativa prosessi. Nyt voisikin olla hyva hetki yrityksen ruveta ainakin
valmistautumaan uuteen jarjestelmaan siirtymisen vagjaamattomaan
todellisuuteen. Talo-2000 —nimikkeistbon siirtymista voisi pohjustaa
esimerkiksi tarjoamalla laskentapuolen henkilostolle mahdollisuus kayttaa

uutta nimikkeistoa vanhan, Talo-80 —nimikkeiston rinnalla.

1990-luvulla lanseerattu Talo-90 -nimikkeistd on malliesimerkki siitd, miten
siirtyminen uuteen ei aina onnistu, mikali mielenkiinto asiaa kohtaan, ja sita
my6ta myds asiaan uhrattavat resurssit jdavat vahaiseksi. Talo-90 —
nimikkeisto ei lyonyt [api lainkaan, vaan vielakin yleisin kaytetty nimikkeisté on
Talo-80. Talo-80 on kuitenkin jo auttamatta ainakin vanhentuva, ellei jo
suorastaan vanhentunut. Nykyaikaisen ja modernin rakennusyrityksen olisikin
hyva pystya ainakin tarvittaessa osoittamaan valmiutensa kayttaa viimeisinta
tarjolla olevaa tietoa ja jarjestelmaa, vaikka valitonta ja taysimittaista

siirtymista ei viela tapahtuisikaan.

Voikin siis todeta, etté aikaansa seuraavan rakennusyrityksen on pystyttava
innovatiivisesti luovimaan alati muuttuvan ja kehittyvan alan mukana, ja
tarpeen vaatiessa pystyttava kehittymé&an, vaikka vanhoista, hyvaksi
todetuista metodeista voikin aluksi olla ty6lasté ja jopa kallistakin siirtya

uuteen jarjestelmaan.
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LITTEET:

Liite 1. Esimerkki tarjousvertailukaavakkeen pohjas ta

Rakennus K. Karhu Oy Ennakkotarjouspyynto
Tuottajantie 20 .. Sivu_()
60100 Seinajoki

puh 0207 218 840

fax 0207 218 841
Alihankintayrityksen nimi Oy
Katuosoite

Postinumero Toimipaikka
Puhelinnumero

Ty6n nimi/laatu
Pyydamme ennakkotarjoustanne alla mainitun kohtiegmeen nimi) esimerkkitdista.

Kohde
Kohteen nimi

Tyo6n laajuus ja/tai maaratiedot
Tarvittaessa liitteena esitettava erillinen enttiai maaraluettelo.

Toimitusaika ja -ehdot
Alustavan aikataulun mukaan . . -

Hinta
Kokonaishinta. Taman hetken hintatasoon tai kiifiieéa. Tarjous oltava voimassa .
asti.

Lisatiedot
Liséatietoja antaa Esimerkki Vastuuhenkild, puh. xxxxxx

Tarjous
Tarjous tulee antaa . . mennessa osoitteella
Rakennus K. Karhu Oy
Esimerkki Vastuuhenkil®
Tuottajantie 20
60100 Seinajoki
Kunnioittaen:
Esimerkki Vastuuhenkil®
Liitteet

Mahdolliset liitteen& esitettavat erittelyt tai méaettelot.




Liite 2. Betoniterasmaarien ominaislukutaulukko

Teoreettisten betoniterasmaarien ominaisluvut kg/m2 rakennustyypeittain ja

rakennusosittain.

Kiviset Kiviset Kiviset Kiviset Kiviset pientalot Puiset
asuin- teollisuus- liike- muut ja puiset muut
kerrostalot rakennukset rakennukset rakennukset asuinrakennukset rakennukset
Perustukset 30* 55* 45* 50* 20* 20*
Alapohja 4 6 5 5 2 2
Kellarin
seinat 5 10 10 10 3 3
Kellarin katto 10 15 15 15 6 6
Kellarin
pilarit 130* 130* 130*
Ulkoseinat 5 5 5 5
Sisaseinat 2 2 2 2
Valipohjat 8 20 15 15
Ylapohjat 8 15 15 15
Pilarit 130* 130* 130~
Palkit 90* 90* 90*

*Ominaisluku kg/m3

Teoreettisiin maariin lisataan materiaalilisia seuraavasti:

Omana tyona Aliurakkaraudoituksena
Anturat 10 % 5%
Seinét ja
pilarit 15 % 6 %
Laatat ja
palkit 20 % 7%
Verkot 3% 2%

34
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Liite 3. Betonimaarien ominaislukutaulukko

Teoreettisten betonimaarien ominaisluvut m3/m2

Kiviset Kiviset Kiviset Kiviset Kiviset pientalot Puiset
asuin- teollisuus- liike- muut ja puiset muut
kerrostalot rakennukset rakennukset rakennukset asuinrakennukset rakennukset

0,17 0,17 0,17 0,17 0,12 0,17




