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1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa kasitellaan urakkalaskennan kehittamista seka vaihtoeh-
toja omatuotannon rakentamiselle Rave Rakennus Oy:lle, jota yritys on viimeisen
kymmenen vuoden ajan harjoittanut. Tavoitteen on luoda yritykselle perustoimin-

tamallit tarjouspyyntdvaiheesta aina urakkasopimuksen kirjoittamiseen saakka.

Yritys on perustettu vuonna 2005 ja sen ensimmaiset rakennus hankkeet toteu-
tettiin vuonna 2006. Ensimmainen oma rakennuskohde oli paritalo Ylivieskassa,
joita rakennettiin muutamia vuodessa aina vuoteen 2013. Vuoden 2010 tait-
teessa tulivat mukaan omaan tuotantoon myos rivitalokohteet, joita pyritdén ra-
kentamaan yhdesta kahteen vuosittain. Myds pienremontit ovat kuuluneet yrityk-

sen toimenkuvaan.

Vuoden 2016 loppupuolella aloitettiin pohtimaan, mita mahdollisia kohteita voi-
simme tai mitd kannattaisi mahdollisesti aloittaa, kun asuntomarkkinoilla alkoi
nayttamaan vahan hiljaisemmalta vai kannattaisiko yleensak&éan aloittaa uusia
oman tuotannon kohteita. Aloin samanaikaisesi omassa mielessa miettiméan ja

kehittamaan ajatusta siita, etta siirtyisimme myos rakennusurakoinnin toimijaksi.

Kevaalla 2017 asuntomarkkinoiden nayttden olevan lievassa laskussa yrityk-
sessa aloitettiin miettim&an toden teolla pitaisikd yrityksen lahted mukaan ura-
kointiin. Samana kevaana yrityksessa paatettiin, etta se lahtee mukaan raken-
nusurakointiin. Talla ratkaisulla tultiin varmistamaan se, ettei rakennusliikkeen

toiminta olisi enaa pelkastaan oman tuotannon ja laskutustyén varassa.

Samana kevaana otin myds yhteytta erddseen tuntemaani kokeneempaan urak-
kalaskijaan ja aloitin kyselemaan, olisiko han mahdollisesti kiinnostunut aloitta-
maan yrityksen urakkalaskijana ja toimimaan neuvonantajana ja oppaana urak-

kalaskennassa.

Yrityksen kayttoon hankittiin kevaalla 2017 koekayttoon RT- kustannuslaskenta
ohjelmisto, josta on tullut yrityksen jokapaivéainen tydkalu. RT- kustannuslasken-

nan hankinnalla oli myds muita hyvia etuja, silla saimme kayttdon rakennustieto



kaupan sisallon, josta paasee muun muassa RT- kortistoihin ja sopimuslomak-
keisiin. Samana kesana 2017 yritys jattikin ensimmaiset urakkatarjouksensa ja

onnistui saamaan ensimmaiset urakointikohteensa.
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2 TARJOUSPYYNNON VASTAANOTTAMINEN

2.1 Tarjouspyyntd

Tarjouspyyntd saadaan yleensa séhkopostilla tai kirjeitse, joka nykypaivana on
harvinaisempaa. Tarjouspyynt6ja on esilla myds tyo-ja elinkeinoministerion ylla-
pitdmassa maksuttomassa hankintakanavassa, jossa ilmoitetaan reaaliaikaisesti
tulevista julkisista hankinnoista. (HILMA). Tarjouspyynnon on laatinut joko tilaaja
itse, tilaajan palkkaama rakennuttajakonsultti tai arkkitehti, joka on laatinut tar-
jouspyyntdasiakirjat. Usein rakennuttajakonsultti toimii tilaajan rakennusvalvon-

nan edustajana.

Tarjouspyynnén mukana on yleensa liitteend hankinnan kohteen kirjalliset asia-
kirjat seka rakennuksen arkkitehti-ja rakennetekniset kuvat. Kirjalliset asiakirjat
yleensa sisaltavat kohteen rakennustapaselosteen, huoneselosteen, urakkaoh-

jelman, urakkarajaliitteen ja ty6turvallisuusliitteen riippuen urakanmuodosta.

Hankinnan kohteen hankintamenettelytapa selvida tarjouspyyntdasiakirjasta,
joka rajattu tai avoin. Hankinta muoto voi olla SR-urakka, KVR-urakka, kokonais-

urakka, jaettu urakka tai laskutustyo, tavoitehintaurakka, jotka ovat harvinaisem-
pia.

2.2 Tarjouspyyntdon perehtyminen

Perehtyminen tarjouspyyntoon aloitetaan kaymalla lapi varsinainen tarjouspyynto
ja urakkaohjelma, josta selviad hankkeen hankintamuoto ja hankintamenettely-
tapa. Tarjouspyyntdasiakirjoihin kannattaa merkita erityista huomiota ja ristiriitai-
suutta herattavat seikat. Joskus kirjallisissa ja rakennusteknisissa kuvissa saat-
taa olla eriavaisyyksid, nama asiat pitda kirjata ylos, ja kysya sahkopostitse an-
nettuun maardaikaan mennessa tai rakennuskohteeseen tutustumisen yhtey-
dessa, joka jarjestetaan ennen lisdselvityspyynnon annettua takarajaa. Selvityk-
sista pitaa kuitenkin pyytaa aina kirjallinen lausunto tilaajalta, siitd syystéa etta ne

olisivat patevia mahdollisissa erimielisyyksiss& my6hemmissa vaiheessa.
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Urakkarajaliitteesta l0ytyvat urakoitsijoille annetut sivuvelvollisuudet, eli asiakir-
jasta loytyy taulukko, josta ndhdaan, mita velvollisuuksia kuuluu kellekin urakoit-
sijalle. Oman urakkaosan sivuvelvollisuudet poimitaan talteen, jotta niista aiheu-

tuvat kulut saadaan siséllytettyd omaan urakkatarjoukseen.

Tarjouspyynnossa kysytaan usein lisdtyohintoja, yksikkdhintoja, tydntekijdiden
tuntihinta kustannukset ja tyonjohdon tunti kustannukset. Hyvin yleisesti yksikko
hintoja pyydetaan paalutuksista vaikka maaperatutkimus rakennuspaikasta olisi
teetetty. Maaperatutkimuksessa kairauksia ei ole tehty valttamatta kallioon asti,
siksi usein yllatyksena tulee paalumaarien tuplaantuminen varsinkin Suomen se-
lan lansipuolella, koska maaperé on monella alueella hyvin savista ja Ioyhaa. Yk-
sikkdhintojen pyynti kyseisesta rakentamisen vaiheesta on hyva, niin tilaajan kuin
rakentajan puolesta, silla talla valtytaan useimmiten erimielisyyksilta lisatoita las-
kuttaessa. Yksikkdhinnat ja lisdtyohinnat halutaan viel& yleisimmin korjaus raken-
tamisen ja saneeraus kohteiden kohdalla, koska on toden nakoista etta kohteissa
on yllatyksia rakenteissa, joita ei ole pystytty arvioimaan vanhoista rakenne ja
arkkitehtikuvista. Asbestipurkutyélle kysytaan myos tuntihinta saneerauskohtei-

siin yleensa.

2.3 TyOmaakohteeseen tutustuminen

Tybmaakohteeseen tutustumisen yhteydessa kannatta ottaa valokuvia kohteesta
varsinkin, kun urakkakohteena on saneeraus, korjausrakennus-tai laajennus-
kohde. Laajennuskohteesta kannatta kuvata kaikki kohteeseen tulevat liitosrajat,
joissa uusi ja vanha rakennus kohtaavat. Kuvat kertovat usein enemman kuin
sata sanaa asiakirjoissa varsinkin, kun kohteen vanhasta rakennusosasta ei ole

rakennekuvia saatavilla, otetut kuvat selkeyttavat kustannusten laskentaa.

2.4 Tarjouspyynnén hyvaksyminen tai hylkays

Tarjouspyynt6 hyvaksytaan, jos yrityksen resurssit ovat riittdvat hankkeen toteut-
tamiseen. Usein hankkeen hankintamenettelyssa edellytetaan yritykselta riitta-
vaa kokemusta ja liikevaihtoa vastaavanlaisien hankkeiden toteutuksista. Osassa

tarjouspyynnoista ei mainita muuta kuin kokemus vastaavien hankkeiden totutuk-



12

sesta. Tarjouspyyntd hylataan jos yrityksen resurssit eivat riita tayttamaan hank-
keen vaatimuksia, mutta jos yrityksen liikevaihto on liki asetettua liikevaihtorajaa,
voidaan hankkeesta tehda tarjous. Silla joskus urakkatarjouksen jattdminen voi
johtaa urakkakohteen toteutukseen, vaikka yrityksen resurssit eivat ole aivan riit-

tavat.
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Kuvio 1. Urakkatarjouksen vaiheet
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3 URAKKALASKENTA

3.1 Tarjouspyyntdasiakirjojen lapikaynti

Urakkalaskennan ensimmainen vaihe on tulostaa kaikki tarjouspyynnén asiakir-
jat. Rakennustapaselosteeseen merkataan huomioitavat asiat yliviivaustussilla.
Samat merkkaustoimenpiteet olisi hyva tehda kaikkiin tarjouspyynnon asiakirjoi-
hin. Usein tarjouspyynnoissa pyydetaan antamaan tiettyyn rakennusosaan tai
materiaaleille yksikkdhinnat mahdollisista lisdhinnoista ja hyvityksista.

3.2 Aliurakat ja hankinnat

Urakan muodosta ja kohteesta riippuen tehdaéan tarjouspyyntd hankinnoista ja
aliurakoina teetettavista toista. Aliurakka pyydetaan yleensa niista toista, joihin
yrityksella ei ole kaytettavissa riittavasti omia resursseja. Suurimpia aliurakoita ja

alihankintoja ovat yleensa maanrakennus, paalutus, kalusteet ja alakatto tyot.

Tarjouspyyntoa tehtdessa tarjouspyyntdoon kannattaa laittaa seuraavat maininta.
Pyytaa vastaus kiinnostuksesta tarjota kohteen aliurakka ja tarjouksen viimeinen
toivottu jattopaivamaara, nain saadaan yleensa varmistus, ettd urakan tarjoaja
aikoo jattaa tarjouksen. Jos naita pyyntoja ei jatetd, voi olla, ettd pahimmassa
tapauksessa, joudutaan viimehetkella itse laskemaan kohteen osa-alueen hinta,
jota ei ole saatu tarjouspyynndsté huolimatta. Se voi my6s johtaa siihen, etta 1a-
hes valmiiksi laskettu urakkatarjous joudutaan jattaa antamatta koska hintaa ei
pysty lisdamaan. On myos hyva pyytaa tarjous jatettavaksi alv 0 hinnalla koska
hyvin yleisesti koko urakka tarjotaan alv O hinnalla. Mahdolliset tarjoukset jotka
annetaan suullisesti pitda saada myos kirjallisena, koska suullisesti annetussa
tarjouksessa ei ole minkaanlaista takuuta hinnan patevyydesta kun urakkasopi-

muksesta neuvotellaan.

3.3 Massoittelu

Maara laskenta eli massoittelu aloitetaan tulostamalla kohteen kuvat oikealla mit-

takaavalla kahtena kappaleena. Kuvien ollessa oikeassa mittakaavassa massoit-
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telu saadaan onnistumaan tarkasti. Massoittelussa kannattaa kayttaa oikeaa las-
kentajarjestystd, oikeaa jarjestysta ei varsinaisesti ole maaratty laskentaan,
mutta perinteisesti maarat kannattaa lahtea laskemaan samassa jarjestyksessa
kuin rakennus kohde rakennetaan. Massoitellessa maaria piirustuksista kannat-
taa ylivilvaustussilla merkata jo lasketut materiaalit ja kohdat. Varsinainen massa
laskenta tehdaan ruutupaperille tai Excel-taulukkoon. Nykyaan markkinoilla on
myOs massoittelun siséltavia kustannuslaskentaohjelmia, jotka massoittelevat
maarat piirustuksista lisaéamalla kuvat pdf-tiedostona ohjelmaan. Yksi téllaisista

laskenta ohjelmista on JCAD- kustannuslaskenta.

3.4 Materiaalien ennakkotarjoukset

Suurimmista materiaalierista kannattaa pyytaa tarjoukset tarjouslaskentaa var-
ten. Tiettyjen materiaalien ennakkotarjouspyynnélla voidaan saavuttaa huomat-
tavia saasttja omakustannehinnan alas saamiseksi tarjousta jattdessa. Ennak-
kotarjous yleensa pyydetaan suurista massoista kuten elementeistd, ovista, ikku-
noista, kattoristikoista ja vesikatteesta.

Yrityksen kannattaisi pyytaa vuosittain tarjouspyynnot yhteistydkumppaneilta pie-
nemmistd materiaalimassoista, tavoitteena olisi saada kiinteat vuosihinnastot
yleisimmin kaytettaville materiaaleille tarjouslaskennan yksikkd hinnoiksi. Kun
kiinteat vuosihinnastot saataisiin, varmistettaisiin se. ettd materiaalihinnat, eivat
paase nousemaan yllattavasti kyseisen vuoden aikana. Hinnastot laadittaisiin ai-
nakin seuraavista materiaaleista kiviaineksista, puutavarasta, rakennuslevyista,
eristeista, raudoitustuotteista, sisustusmateriaaleista, tasoitteista ja betonista.
Vaikka materiaaleista olisi koottu listaus hintoineen, tehdaan tarvikkeista kuiten-
kin aina tarjouspyyntd kohteen rakentamisen vaiheessa, koska materiaalin hin-

noittelussa on voinut tapahtua positiivisia muutoksia.

3.5 Laskentaohjelma

Urakkalaskentaohjelmia on nykypaivana saatavilla useita, tietysti perinteisin on
Excel-ohjelmaan itse luotu laskentaohjelma. Yrityksen koekayttoon hankittiin ke-
vaalla 2017 RT-kustannuslaskenta ohjelmisto, joka toimii internet palvelimen

kautta. Ohjelmistossa on kaytettavissa Talo2000, Talo 80, ja Talo 90 nimikkeistot
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seka koko ajan reaaliaikaiset hinnat materiaaleille. Ohjelmisto on nyt ollut kaytos-
samme vuoden verran ja kokemusemme ovat hyvat. Ohjelmiston kayttokustan-
nukset ovat huomattavasti edulliset verrattuna esimerkiksi JCAD laskenta ohjel-
mistoon. RT kustannuslaskenta ohjelmiston lisenssi antaa myos kayttdoikeudet
rakennustieto sivustolle, mistd on saatavilla ja ostettavissa rakennuskirjallisuutta
ja sopimuspohjia esimerkiksi YSE 1998 urakkasopimuspohja. (RT-kustannuslas-
kenta 2018)

RT-kustannuslaskennasta 16ytyy myos hyvia ominaisuuksia siina suhteessa, etta
kaikkien laskettujen urakoiden laskelmat saadaan nakyville myoés muille organi-
saation jasenille, kun lisensseja ohjelmistoon on hankittu useampi. Laskentaoh-
jelmasta on helppo kopioida laskelmia samanlaisiin laskenta kohteisiin, jos sel-
laisia sattuu laskentaan tulemaan vaikka sama onnistuu kylla Excel-laskennalla-
kin. Etuna Exceliin verrattuna kustannuslaskennassa on se, etta laskelmia voi-
daan hakea helposti rakenne kirjastosta hakukentasta kirjoittamalla laskelma jota
haetaan kirjastosta, eli kaikkia vanhoja laskelmia ei valttamatta tarvitse alkaa ha-
ravoimaan lapi l6ytadkseen oikeaa laskelmaa. Kustannuslaskelmasta saadaan
pienella vaivalla luotua raportti, siihen muotoon kuin se halutaan tarkastamista
varten. Raporttiin saadaan nakyviin laskelmat, rakenteet, paketit ja panokset, jos

halutaan tarkastella tarkemmin laskelman sisaltoa.

Yrityksen kannalta tarkeimpina etuina naen kyllakin sen, etta laskenta ohjelmaa
ei tarvitse alkaa valttamatta vaihtamaan taikka pahimmassa tapauksessa raken-
tamaan taysin uudelleen, vaikka urakkalaskija vaihtaisikin tydpaikkaa ja sen kayt-
tamiseen oppii mielestani todella helposti. Usein Excel-laskentaohjelma lahtee
laskijan mukana seuraavaan tytpaikkaan. RT-kustannuslaskentaohjelman kayt-

t6on on tehty selkea ohjeistus (www.youtube.com:iin).
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Luo raportti

Luo raportti >

rttipohj rtinm
Raporttipohja I Tiivis Raport uoto I pdf 'I
Raportin otsikko I Kustannuslaskelma I
Valitse laskelmat T
raporttiin £raponja
Julkisivu
; : Kalusteet ja Varusteet
Voit valita 4 Liittymaét
raporttiin useita LVI urakka
laskelmia. Maanrakennus/Aluerakenteet
{OS yhtéén \ aanrakennus/Aluerakentee
askelmaa ei ole Perustukset
valittu, kaikki Runko/elementit
laskelmat Sahké urakka
lisataan Suunnittelu
raporttin. PR
Tilapinnat
Tybmaa tekniikka =
Dol
Nimikkeistd
IO | Talo 2000 v |
Raportin jarjestys drjestyksen suunta
P jarjesty. I Ino vl Jarjesty I nouseva 'I

Tulostetaan Tulostuksen tarkkuustaso

Kuvaukset O Laskelmat -]
A Rakenteet
Hinnat Rakenteiden ja pakettien B
" nimet
Hankkeenistanist O Rakenteet, paketit ja panokset  [T]

Kuvio 2. Laskelman raportin luonti
3.6 Laskennan osa-alueet

Laskentaohjelmaan lisddminen aloitetaan muodostamalla ohjelmaan uusi hanke,
kun hankkeen tiedot on lisétty ohjelmaan, voidaan aloittaa varsinainen laskennan
osa-alueiden luominen. Osa-alueet luodaan rakennushankkeen tydjarjestyksen
mukaisesti eli siina jarjestyksessa missa rakentaminen on ajateltu toteutettavan.
Kun laskentajarjestys on tehty rakennushankkeen toteutusjarjestyksessa, on se
my0s helppo tarkastaa tydryhmassa kun sen aika koittaa. Oikea jarjestys selkeyt-
taa varsinkin muita tarkastukseen osallistuvia henkiloita. RT- kustannuslasken-
nassa voidaan kayttdd myds Talo 2000, Talo 80 ja Talo 90-nimikkeist6ja joiden
pohjalle laskenta voidaan suorittaa tai vaihtoehtoisesti siihen voidaan luoda oma

laskentatydjarjestys. (Heikkila 2017.)

Tyojarjestysesimerkki:

e Purkuty6
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e Maa ja aluerakentaminen

e Perustus

e Alapohja

e Runko/Julkisivu

e Ulkotasot

e Ylapohja

e Tilanjako osat

e Tilapinnat

e Kalusteet ja Varusteet

o Tybmaatekniikka

e Rakentaminen ja suunnittelu
e Muut rakentamisen kulut ja liittymamaksut
e LVI-urakat

e Sahkourakat

3.7 Rakenteiden ja panosten lisaaminen laskentaohjelmaan

Rakenteiden lisddminen laskentaohjelmaan tehdéaén, joko laskentaohjelman
omaa rakennekirjastoa kayttaen tai luomalla itse ohjelmaan omia rakenteita ja
tallentamalla ne omaan rakennekirjastoon. Omia rakenteita tehdessa pitaa
myds huomioida, etté rakenteiden tyomenekit tulevat laskettua mukaan.
Tybmenekit saadaan laskettua rakennustdiden menekit-kirjasta, jossa on
maaritelty tydvaihekohtaiset menekit. Hyvaksi havaittu menetelma on ollut
muokata valmiista rakenteita kirjastosta vaihtamalla niiden panoksia, néin
saadaan pienella vaivalla rakennettua sellainen rakenne, jota
laskentakohteessasi tarvitset ja samalla rakenteen perus runko sailyy koossa.
Omia rakennekirjastoja rakentaessa suositellaan, etta materiaalit nimetaan
niiden oikeilla nimill&, silla se helpottaa myohemmassa vaiheessa laskelman
tarkastelua, seka kohteeseen kaytetty panos jaa uudelleen kaytettavaksi

seuraavaan mahdolliseen tarjouskohteeseen. Omat tai valmiit rakennekirjastot
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saa valittua omistaja otsikon takaa, jos esimerkiksi halutaan kayttaa pelkastaan

omia rakenteita. (kuvaZ2.)

Lisaa rakenteita

Sruuta Lisad rakenne )

Omistaja: Taiokoodi:l 132 Tilapinnat 'Ipl Etsi

) Voit liséta useita rakenteita kerralla. Valitse tai poista valinta klikkaamalla.

PO STOS

aTalo Nimi Yksikkd Materiaalit Hankinnat Tyét Tunnit Yhteensé

2000
132 ) Roilous ja roilojen paikkaus, markatila jm 364€ 0,00€ 3712¢€ 23tth 40,76 €

1321 ) Esikasittely, betonilattian sinkopuhdistus (sis. vain ty6n, korjaus) m2 0,00€ 0,00€ 1,76 € 0,11tth 176 €

1321 ) Esikasittely, betonilattiapinnan jyrsinta (sis. kaluston, korjaus) m2 0,00€ 26,53 € 1132€ 0,7 tth 3785¢€

1321 ) Lattialevytyksen purku, lastulevy, sis. PAH-yhdisteit (purku) m2 0,00€ 0,00¢€ 11,23¢€ 0,75tth 1,23¢€

1321 ) Lattialevytys, kipsilevy 13 mm, 3-kertainen levytys, erikoiskova m2 2197 € 0,00€ 744¢€ 04tth 3541¢€

1321 ) Lattialevytys, kipsilevy 15 mm, 2-kertainen levytys m2 25,17€ 0,00¢€ 631€ 034tth 31,48¢€

1321 ) Lattialevytys, lastulevy 22 mm, 1-kertainen levytys (sis. m2 1042€ 0,00 € 446€ 0,24 tth 14,88 €

héyrynsulkumuovin)

1321 ) Lautalattia, lattialauta 28 mm x 95 mm m2 2673 € 0,00€ 1631€ 085tth 8305¢ @
1321 ) Lautalattia, lattialauta 32 mm x 95 mm m2 2673 € 0,00€ 1877 € 098 tth $550¢ @
1321 ) Lautalattian purku ja uusiminen (purku, korjaus) m2 27,59 € 0,00¢€ 1911¢€ 1,21tth #6706 @
1321 ) Lautalattian purku, puulattia (purku) m2 0,00€ 0,00€ 4,67¢€ 031tth 467¢ @
1321 ) Pintabetonilaatan purku, kylpyhuone (purku) m2 0,00€ 0,00 € 1,32¢€ 0,7 tth 132e @
1321 ) Pintabetonilaatta 40 mm m2 571¢€ 0,00€ 468¢€ 0,26 tth 1039¢ @

Kuvio 3. Rakennekirjasto

3.8 Aliurakkatarjouksien lisdaminen

Alihankintatarjouksien lisddmisesséa on syyta huomioida tarjouksen arvonlisave-
ron muoto, silla hyvin usein tarjoukset on tarjottu arvonlisaverollisina, vaikka ne
on pyydetty arvonlisdverottomana. Jos arvonlisé veroa ei muisteta huomioida, se
saattaa tulla tarjoukseen kaksinkertaisesti. Tarjouksen sisaltoon on syytd myos
perehtya, silla tarjouksen sisalto ei ole aina sitd, mita tarjouspyynnéssa on pyy-
detty. Alihankinnat kannattaa myds kilpailuttaa useammalta, silla saadaan usein

nipistettya tarjouskohteen omakustannehintaa alaspain.
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3.9 Maarien ja menekkien lisaéaminen

Kun méaarat ja materiaalimenekit on laskettu, ne lisdtdan kustannuslaskentaoh-
jelmaan luotuihin rakenteisiin. Menekit on syyta tarkastaa suunnitellun materiaa-
lin tiedoista, jonka valmistaja on antanut. Menekeille ja maarille kannattaa laskea
kuitenkin aina jonkinlainen hukkamaara, jota tulee varmasti rakennusvaiheessa.
Tyomenekkien maaria voidaan tarkastella rakennustdiden menekit 2015 kirjasta
(Ratu KI-6026).

3.10 Panosten tarkastus

Tarkastamisessa pitaa kiinnittd& huomiota panosten yksikkdjen muotoon, panos-
ten yksikkdjen pitaa olla yhtenaiset menekkeihin, esimerkkiné paljonko kiloja me-
nee nelidlle tai kuutiota nelitlle, jos yksikot ovat vaarassa muodossa voi tulla koh-
talokas virhe suuntaan tai toiseen. Kohtalona voi olla ettd haluttua urakkakoh-
detta ei saada, koska tarjouksen hinta on lilan korkea muiden kilpailijoiden tar-
jouksiin verrattuna. Pahimmassa tapauksessa omakustannehinta voi tulla lasket-
tua liilan pieneksi ja vaikuttaa yrityksen katteen menetykseen. (kuva 3.)

1V Puurunkoinen kipsilevyseina 66 mm, mineraalivilla 70 mm (kuivan tilan ja mérkitilan valinen .@ 1957¢€ 0€ 1806 €

seind, ei sis, sisdpinnat)
WV Seindlevytys, kipsilevy 13 mm, 1-kertainen levytys m2 459¢€ 0,00€ 519¢€

Panokset

PO

« ruwvi, kipsilevyruuvi 25 mm, terds- ja puuranka

+ mittakirvesmies

+ rakennusmies, aputyd

Ratu: Levyrakentaminen, levytys. Menekit ja menetelmat )

Ratu: Levyrakentaminen, valiseingt. Menekit ja menetelmat )

) Puurunko 66 mm k 400, valiseina m2 5,12¢ 0,00€ 879¢€
) Limmaneriste 70 mm, mineraalivilla, viliseina m2 499¢€ 0,00€ 193¢
5 ) Seinalevytys, kipsilevy 13 mm, 1-kertainen levytys, markatila m2 945¢ 0,00¢€ 579¢

Kuvio 4. Panokset
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3.11 Muut rakentamiskustannukset

Muita rakentamiseen liittyvia kuluja saattavat olla rakennuslupa, tontti, ja liittyma-
kustannukset, jotka ilmenevat tarjouspyyntdasiakirjoista. Hyvin yleisesti kaupun-
kien ja kuntien rakennushankkeiden lupa, tontti ja liittymé&kustannuksista vastaa

kaupunki tai kunta, mutta tAma riippuu yleensa urakan muodosta.
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4 TARJOUKSEN JATTAMINEN

4.1 Omakustannehinta

Omakustannehinta tarkastetaan viela yhdessa tydryhman kanssa. Tarkastuk-
sessa kaydaan urakkalaskelma lapi jokaista rakentamisen tydvaihetta tarkaste-
lemalla. Rakentamisvaiheista tarkastetaan kaikki sisallét ja verrataan niitéa raken-
nustapaselosteen ja huoneselosteen sisaltéihin. Kun tarkastus suoritetaan tyo-
ryhmésséa, on paljon todennakdisempéaé, ettd mahdolliset virheet laskelmasta

huomataan ja ne saadaan korjattua tehokkaammin.

4.2 Kate

Kate mietitdan myods yhdessa tyéryhman kanssa. Yritykselle voidaan luoda esi-
merkiksi Excel-ohjelmistoon katelaskurin, jossa nahdaan erikate prosenttien an-
tamat katteet urakalle. Katelaskurissa on hyva vertailla myos edellisten tarjottujen

kohteiden katteita milla mahdollisesti urakka on saatu tai on jaanyt saamatta.

Oikean katteen lI6ytdminen tarjoukseen onkin haastavaa, silla urakkakohteista on
kova kilpailu. Monesti yritykset, joilla ei ole tiedossa muita tydmaita, saattavat
laskea katteen hyvinkin alhaiseksi siitd syysta, etta tyontekijoille olisi tarjota toita
tulevalle rakennuskaudelle. Viime vuosina julkisien hankkeiden toteutukset ovat
olleet todella vahissa, mutta tAméan hetkiset nakymat vaikuttavat hyvin luupaa-

vilta, silla rakentamisessa on havaittavissa pienta nousukautta.

4.3 Tarjouksen tarkastus

Kun urakkatarjouksen hinta on selvitetty, kannattaa tulostaa mahdollinen tarjous-
pohja kahtena tai kolmena kappaleena siksi, ettd voidaan tehda hahmotelma tar-
jouksesta. Tarjouksesta on erityisen tarkkaan tarkastettava, etté tarjoussumman

arvonlisavero on oikein.
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4.4 Lisaselvitykset ja tarjousliitteet

Tarjousliitteissa yleensa kysytaan yksikkdhintoja tiettyihin rakennusosiin, materi-
aaleille ja lisatyolle. Erittain tarkeda on se, ettd hinnat annetaan oikeassa arvon-
lisdveron muodossa lisaselvityksissa ja tarjousliitteissa, eli ne pitdd antaa siina

muodossa kuin niitd pyydetaankin.

Yleisin tarjouspyyntoliite on tilaajavastuu-raportti, se vaaditaan lahes aina liit-
teeksi tarjouspyyntoon. Pitaa olla huolellinen siita etta tilaajavastuu raportilla on
riittdvasti voimassaoloaikaa jaljella. Tilaajavastuu-raportti kannattaa hakea var-
muuden vuoksi kuitenkin uudelleen jokaisen tarjouksen liitteeksi. Osa tilaajista
vaatii myos aliurakoitsijoiden tilaajavastuuselvityksen, mutta tama yleensa KVR-

urakoinnissa.
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TILAAJAVASTUU.FI -RAPORTTI

Tarkista koko raportin sisalto. Sivu1/4
Yritysraportin tiedot

Raportin hakupdivamaira 06.02.2018

Raportti voimassa asti 17.04.2018

Arkistointitunnus 1517547840475

FIN yritystiedot

Yrityksen nimi Rave Rakennus Oy

Y-tunnus 1769201-5

Tietoldhteiden perusteella yritys on hoitanut tilaajavastuulain edellyttimat velvoitteet.

Symbolien selitteet

@ Tietolahteiden perusteella tilaajavastuutiedot eivat ole kunnossal

A Tietolahteiden perusteella tilaajavastuutiedoissa on selvitettavaa!l

@ Yrityksen tiedoista puuttuu tieto tai tietoa odotetaan tietoldhteesta.

Pyyda lisaselvitys ja pyyda toimittajaa ilmoittamaan tieto raportin tdydentamiseksi.

n Yrityksen ilmoituksen mukaan ei velvollisuutta kuulua rekisteriin.

m Tietolahteiden perusteella tilaajavastuutiedot ovat kunnossa.
Suomen Tilaajavastuu Oy www tilaajavastuu fi Y-tunnus: 23273271
Tarvonsalmenkatu 17 B asiakaspalvelu@tilaajavastuu fi Kotipaikka: Espoo
02600 Espoo Puhelin: 0600 301 339 (1,52€/min + pvm. ark 8-16) ALV rek.

Kuvio 4. Tilaajavastuuraportti
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4.5 Tarjouksen jattaminen

Tarjous jatetaan yrityksen omalla tarjouslomakkeella tai yleisimmin tarjouspyyn-
non mukana tulleella tarjouslomakkeella. Nykyisin myos kaytetdéan sahkoisia tar-
jous pyynto ja tarjous sovelluksia jotka toimivat pilvipalvelimen kautta esimerkiksi
bulder.com tai dropbox.com: ia. Sovellus toimiin erinomaisesti, silla aina kun ti-
laaja tai tilaajan edustaja liséda kohteen asiakirjoja, niin siitd saapuu ilmoitus sah-
kopostiin sinne lisatyille kayttajille.

Tarkeinta on kuitenkin huolehtia, etté urakkatarjous jatetaan pyydetyn tarjouska-
navan mukaisesti ja huolehditaan, etta tarjous on jatetty annettuun maaraaikaan
mennessa. Mikali tarjous pyydetaan jattamaan kirjekuoressa, siihen kirjoitetaan
tarjouksen vastaanottajan osoite seka kuoren sisélto siina muodossa kuin se on
tarjouspyyntoasiakirjassa pyydetty. Tarjouksen mythassa saapuminen tai vaarat

merkinnat kirjekuoressa voivat johtaa tarjouksen hylkdamiseen.



26

5 URAKKANEUVOTTELU

5.1 Urakkaneuvotteluun valmistautuminen

Valmistautuminen aloitetaan kdymalla tarjouksen sisalto |api. Huolehditaan, etta
kaikki urakkatarjouspyynnossa pyydetyt asiakirjat, jotka on pyydetty toimitetta-
vaksi urakkaneuvotteluun, tehdaan huolellisesti. Sisallosta poimitaan ne asiat,
jotka voitaisiin toteuttaa, omasta ja rakennusteknisesta kulmasta paremmin. Tar-
ke&& on myds ottaa selvyys tarjouspyyntdasiakirjojen ristiriitaisuuksista, joita tar-

jouslaskennan aikana on tullut ilmi.

5.2 Urakkaneuvottelu

Urakkaneuvottelussa lasnéolijat voivat olla tilaaja, urakoitsija usein my6s suun-
nittelija joka on laatinut tarjouspyyntoasiakirjat. Kun urakkaneuvotteluun eli se-
lonottoneuvotteluun on valmistauduttu huolellisesti, se antaa hyvan kuvan tilaa-
jalle eli tarjouksen ja tarjouspyynto6n pitéa perehtya perinpohjaisesti. Urakkaneu-
vottelussa pitaa antaa tilaajalle hyvin asian tunteva ja vakuuttava kuva hankkeen
rakentamisen suoriutumisesta. Vaikka yrityksen urakkatarjous ei olisikaan halvin,
voidaan urakka silti saada, silla etta yritys on valmistautunut neuvotteluun ja on
esittdd esimerkiksi tilaajalle vaihtoehtoisia ja kustannus tehokkaampia ratkaisuja.

Se yleensa johtaa siihen, ettd urakkasopimus syntyy.

5.3 Urakkasopimus

Urakkasopimuksen luominen on kaksi vaiheinen, ensin urakka sopimuksesta laa-
ditaan luonnos tilaajan ja urakoitsijan valille, kun molemmat osapuolet ovat hy-
vaksyneet sopimuksen sisallon, voidaan urakkasopimus allekirjoittaa. Urakkaso-
pimuksen Kirjoittavat tilaajan edustajat seka yrityksesté sellainen henkil jolla on

allekirjoitusoikeus.

Hyvin yleisesti urakka sopimus kirjoitetaan tilaajan haluamalle urakkasopimus-
pohjalle, joka yleisesti on RT- kortiston sopimuslomake. Urakkasopimukseen lai-
tetaan liitteeksi kaupalliset seké tekniset asiakirjat.(Rakennustieto 2018)
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5.4 Maksuerataulukko

Maksuerataulukko laaditaan yhdessa tilaajan ja urakoitsijan valilla. Taulukko ylei-
sesti laaditaan suoriteperustepohjaiseksi mutta se pyritdan kuitenkin neuvottele-
maan niin sanotusti lievasti etupainoiseksi, eli maksuerat saataisiin tasapainoon
hankeen kulujen kanssa siten, ettéa suurimmat maksuera olisivat hankkeen alku-
vaiheessa. Maksuerataulukon laatimiseen I6ytyy my6s hyvéaohjeistus ja valmis

taulukko RT-kortistosta.
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6 POHDINTA

Urakoinnin tullessa kevaalla 2017 mukaan yrityksen liiketoimintaan samalla yri-
tyksen toimitusjohtajalta tuli toimeksianto, ettd minun pitdisi alkaa selvittamaan,
mika urakkalaskentaohjelma mahtaisi soveltua parhaiten yrityksellemme ja miten
lahtisimme kehittamaan urakkalaskentataitojamme. Kavin lapi useita urakkalas-
kentaohjelmavaihtoehtoa ja myds sita lahtisinkd rakentamaan sitd Excel-ohjel-
mistoon. Paadyin kuitenkin siihen lopputulokseen, etté tutustuisin tarkemmin RT-
kustannuslaskentaohjelmistoon, joka vaikutti mielestani riittdvan toimivalta ja hel-
polta laskentaohjelmalta, joten paatin ottaa sen kuukauden ilmaiseen koekayt-

toon.

Opinnaytetyoni painottui kuitenkin padasiassa urakkalaskennan kehittdmiseen,
vaikkakin tydssa kasitellaan muitakin urakkatarjoukseen liittyvia asioita. Haasta-
vinta tassa tydssa kuitenkin oli siséllon rajaaminen, silla opinnaytetydssani ei voi-
nut aivan taydellisesti tuoda kaikkea kehittamaani ja pohtimaani asiaa julkisesti
esille. Paatin kuitenkin ottaa esille ne asiat, jotka ovat hyvin yleisesti kaikkien

yleisessa tiedossa ja tuoda julki varovasti RT- kustannuslaskennan peruskayttoa.

Vertailemistani nykypaivaisista urakkalaskentaohjelmistoissa Ioytyi paljon yhte-
nevaisyyksia, silla jokaisessa tutkimassani ohjelmistossa oli hyvin pitkalti sama
perusrakenne. Jokaiseen valmiiseen laskentaohjelmistoon on l&hes poikkeuk-
setta liitetty muita ominaisuuksia peruslaskennan lisaksi. Osaan ohjelmistoista on
saatavana myos esimerkiksi maaralaskenta ja suunnittelu. Kun aloitetaan mietti-
maan valmiiksi kehitettyjen ja Excel-laskennan eroja ja etuja, niin voipa totisesti
sanoa, ettei kannattanut rakentaa en&é vanhanaikaista laskentaohjelmaa Excel-

taulukkoon.

Urakkalaskenta on mielestani erityisen haastavaa siind maarin, misséa olen sité
paassyt tydssani tekemaan. Omasta mielesténi sain kehitettya itselleni ja yrityk-
selle hyvan muistion, siitd miten urakkalaskenta voidaan suorittaa tarkasti ja var-

masti maaliin saakka.
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Liite 1.

MUISTIO RAKENNUSURAKKAN LASKENTAA VARTEN

Tarjouspyynt6 asiakirjat:

Lue seuraavat asiakirjat huolella ennen laskennan aloittamista. Tarvittaessa mer-
kitse merkkaus kynalla erityisesti huomiota heréttavat ja vaativat kohdat asiakir-
joista.

1. Tarjouspyynto sisaltd

. Hankinta yksikko

. Hankinnan kohde

. Sopimus

. Hankinnan menettely

. Kohteiden katselmus

. Yleiset ohjeet tarjouksen jattamista varten
. Hinta

. Tarjousten valinta

. Sahkoinen tiedoksianto ja hankintasopimus
. Asiakirjojen julkisuus

2. Asiakirjaluettelo sisalto

. Kaupalliset asiakirjat

. Tekniset suunnitelmat

. Lisakirjeet

3. Urakkaohjelman sisalté

. Rakennushankeen yhteystiedot
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. Rakennuskohde

. Hankeen urakkamuoto

. Urakat ja niiden sisalt6

. Tyon toteutus ja yhteistoiminta

. Laatu

. Ymparisto

. Asiakirjat

. Urakka- aika

. Rakennuttajan maksuvelvollisuus
. Valvonta

. Tybmaaturvallisuus

. Tybmaanhallinta ja toimitukset

. Vastaanottomenettely

. Erimielisyydet

4. Urakkarajaliite sisaltd

. Rakennuskohde

. Urakoitsijan yleiset velvollisuudet
. Suunnitelmien toimittamisen vastuuraja
. Vastaanotto

. Kayttéonotto

5. Urakkalaskenta

Massoittele laskettava kohde osa-alue kerrallaan. Tarkasta mahdollisesta raken-
nustapa selosteesta vaadittavat materiaalit, sek& mahdollisesta huoneselos-
teesta materiaalit ja varusteet. Muita tarkastaa rakenteiden ja panosten sisall6t ja
yksikot.

5.1. Purkuty6
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. Asbestikartoitus

. Purkaminen

. Purku-urakkan kilpailutus

. Purkujatteen lajittelu

5.2. Maa ja aluerakentaminen

. Maa-ainesten kaivuu

. Ylima&araisten maamassojen pois ajo lajitysalueelle

. Mahdollinen louhinta

. Mahdolliset avustavat kaivuutyot (LVI ja SAHKO)

. Salaojien ja sadevesi viemardintien asennus (Huom. sadevesi voi

kuulua toiseen urakkaan)

. Suodatinkankaan asennus

. Pohja ja piha-alueen taytot

. Mahdollinen paalutus kohteesta riippuen
. Kapilaari kerros

. Asfaltointi

. Pihan nurmetus

. Istutukset

. Pihavarusteet

. Piha laatoitukset

. Aidat

5.3. Perustukset

. Anturat ja perusmuuri ( Huom. mahdollinen paalutus)
. Mahdolliset terassilaatat

. Routaeristys

. Kivijalan pinnoitus



5.4.

5.5.
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Patolevyt

Alapohja

Suodatinkangas

Sisataytot

Mahdollinen radon putkitus
Avustavat tyot viemarginnissa
Lattian eristdminen

Lattian raudoitus

Lattianvalu

Lattian hionta

Julkisivu/Elementit

Runko

Julkisivu

Ovet ja ikkunat

Palkit ja pilarit

Julkisivun taydentavat osat
Ulkomaalaus

Vaestonsuoja

Ulkotasot
Terassit
Parvekkeet

Kaiteet
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5.7. Ylapohja

. Kate

. Ruoteet/Aluslevy

. Aluskate

. Ristikot

. Ontelolaatat/holvirakenteet
. Otsa ja Aluslaudoitus

. Hoyrynsulku

. Sisakattokoolaus

. Vesikaton lapiviennit

. Levytys/paneeli

. Ylapohjan eristys

. Kattoturvatuotteet

5.8. Tilanjako osat

. Véliseinat

. Véliovet

. Sisaikkunat

5.9. Tilapinnat

. Tasoitetytt (seind/katto/lattia)
. Maalaus

. Vedeneristys

. Laatoitukset/Pinnoite

. Mattotyd/Laminaatti/Parketti/Pinnoite

. Saunan panelointi



5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

Saunan lauteet
Listoitukset

Ala-kattotyot

Kalusteet ja Varusteet
Keittio ja muut kalusteet
Kodinkoneet
Pien varusteet

Lukot ja painikkeet

TyOmaatekniikka
Sahko ja LVI- aputyot
Jatehuolto

Siivous

Tybmaa-aidat

Kone ja Kalusto vuokrat
Nostopalvelut
Auraukset

Tybmaa sahkot

36

Rakentaminen ja suunnittelu

Tydmaanjohtaminen
ARK-suunnittelu
RAK-suunnittelu

Rakennus valvonta

Liittym& maksut



5.14.

5.15.

valla.
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Sahkourakat

LVI-urakat

Aliurakat

Kilpailuta alihankintana tehtavat ty6t

Materiaalien kilpailutus
Materiaalien kilpailutus jos niita ei erikseen maaritelty
Kalusteiden ja varusteiden kilpailutus jos niitéa ei ole maaritelty

Huomio etta annettuja materiaaleja ei voi valttamatta korvata vastaa-
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Kuva 1. RT-kustannuslaskennan laskennan osa-alueet



