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Diplomitydon paatavoitteena on etsia ja tarkastella kohdeyrityksen tarjoustoimin-
taprosessin kehitysmahdollisuuksia seka tuottaa ja esittaa kehitysvaihtoehtoja.
Tarjoustoimintaprosessia kehitettiin haastattelujen, kirjallisuuden ja workshop-
tyoskentelyn kautta.

Diplomitydn teoreettinen osuus koostuu rakennushankkeen kustannushallinnan
yleisesta teoriasta, Talo-nimikkeistojen ja laskentamenetelmien lapikaynnista, ra-
kennusalan talouskatsauksesta ja tarjousvaiheen kustannuslaskennan teoriasta.
Tutkimuksen teoriaosuudessa hyodynnetaan jo olemassa olevaa alan Kkirjalli-
suutta. Tutkimuksen kokemusperainen osuus toteutettiin itsenaisen havainnoin-
nin, kirjallisten haastattelujen, suullisten haastattelujen ja workshop-tydskentelyn
avulla.

Tutkimuksen tuloksena luotiin kohdeyritykselle ajantasainen tarjoustoimintapro-
sessi ja sen osina riskianalyysi seka kustannustietokanta edella mainittujen tyo-
tapojen avulla. Tarjoustoimintaprosessin toimintaa tarkasteltiin kevaan 2018 ai-
kana niissa urakkakilpailuissa, joihin kohdeyritys osallistui. Tarjoustoimintapro-
sessin toteutuksesta ja lisakehityksesta kaytiin keskustelua kohdeyrityksen tyon-
tekijoiden kanssa, jonka perusteella voidaan todeta paivitetyn prosessin olevan
sovelias kohdeyrityksen nykyhetken tarpeisiin.
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The main objective of the thesis is to find and look at the opportunities for devel-
opment of the bidding process of the target company and to produce and present
the development options. The bidding process was developed through inter-
views, literature and workshop work.

The theoretical part of the thesis consists of the general theory of the cost struc-
ture of the building project, the examination of Talo nomenclatures and calcula-
tion methods, the economic review of the construction industry and the theory of
cost accounting in bidding phase.

The theoretical part of the research utilizes the existing literature in the field. The
experiential part of the research was carried out through independent observa-
tion, written interviews, oral interviews, and workshop work.

This study resulted in an updated bidding process for the target company, which
includes risk analysis as well as a cost database using the aforementioned meth-
ods. The execution of the bidding process was reviewed during the spring of 2018
using the contract competitions in which the target company participated. The
implementation and further development of the bidding process was discussed
with the employees of the target company, based on which it was found that the
updated process is suitable for the target company's current needs.
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KASITTEET

Kustannus

Hinta

Uudishinta

Nykyhinta

Korjaushinta

Hintataso

Panos

Littera

Rahamaééri, joka tarvitaan resurssien kdyton ja panoshintojen perus-
teella jonkin tietyn tyon, suoritteen tai palvelun tekemiseksi.

Rahamaééra, jolla tyon suorittaja, toimittaja tai palvelun tarjoaja on
valmis suorittamaan tietyn tyon, suoritteen tai palvelun.

Rahamaéérd, jonka ostaja on valmis maksamaan tietystd tuotteesta
suhteessa sen tuottamisen hintaan.

Rahamaééra, joka tarvitaan uuden ominaisuuksiltaan halutun raken-
nuksen rakentamiseen.

Rahaméérd, joka saadaan, kun rakennuksen tarkasteluhetken uu-
dishinnasta vihennetédn rakennuksen iin, kdyton, kulumisen, kayt-
tokelpoisuuden alenemisen ja vanhanaikaisuuden johdosta tapahtu-
nut hinnan aleneminen.

Rahamaééra, joka tarkasteluhetkelld tarvitaan médritettyjen korjaus-
toimenpiteiden suorittamiseen rakennuksessa.

Rakennuksen tai rakennelman tarkasteluhetken hankintahinta suh-
teessa aikaan ja sijaintiin.

Kustannuslaskennassa kaytettiva panosnimikkeiston mukainen hin-
noittelun perusyksikkd. Panokset jaetaan tyOpanoksiin, tarvikkeisiin,
aliurakoihin, kalustoon ja muihin panoksiin.

Numerosarja, joka muodostuu suoritteen rakentamisnimikkeesta,
suoritenimikkeestd ja juoksevasta numerosta.



1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Diplomityoni on tehty Jatke Oy:n palveluksessa kyseisen yrityksen tarpeisiin. Tyoni ldhti
ideasta luoda kustannustietokanta rakennusmateriaaleille ja -toille kohdeyrityksen tyo-
maainsindorien ja laskentaosaston kdyttoon. Myohemmin totesin, ettd kustannusarvion
luomiseen liittyy paljon ongelmia ja ndiden ongelmien ratkaisemiseen tarvitaan niin sa-
nottua "hiljaista tietoa”. Lihdin kokoamaan téti hiljaista tietoa ja luomaan sen avulla sup-
peaa késikirjaa. Kustannuslaskennan teoria on hyvin dokumentoitu aihe, mutta kéytanto
ja siihen liittyvét haasteet ovat usein hiljaisen tiedon varassa. Tamén tutkimuksen tavoit-
teena on muuttaa edes osa tétd hiljaista tietoa osaksi rakennusalan laajaa kirjallisuutta ja
edistdd kohdeyrityksen tarjoustoimintaa.

1.2 Tutkimuksen tavoite, rajaukset, aineisto ja menetelmat

Tyon tavoitteena on kohdeyrityksen tarjoustoimintaan liittyvin prosessin kehitysmahdol-
lisuuksien tutkiminen ja toteuttaminen. Kehitysmahdollisuuksia tutkitaan haastattele-
malla kohdeyrityksen tyontekijoitd, tekemélld workshop-tyoskentelyd yhdessi laskenta-
paillikon kanssa ja kidymalld 14pi kohdeyrityksen olemassa olevaa asiakirjakantaa, sisél-
tden vanhan tarjoustoimintaprosessikuvauksen ja riskianalyysin. Kehitysmahdollisuuk-
sien toteuttamiseen siséltyy uuden tarjoustoimintaprosessin ja riskianalyysin kirjallinen
tuottaminen ja toteutuksen tarkkailu, haastattelukysymysten ja workshop-tydskentelyn
kautta saadun tiedon jarjestiminen ja liittdminen osaksi prosessia, sekd kustannustieto-
kannan tuottaminen tavallisimmille rakenteille ja toille. Tydssd kootaan yhteen tydkaluja
kustannuslaskentaa, kustannusriskien tunnistamista ja riskien hallintaa varten. Tydssé tu-
tustutaan jo olemassa oleviin kustannus- ja aikataulukokoelmiin ja tarkastellaan niiden
kéayttokelpoisuutta. Tyossé tarkastellaan lisdksi rakennusalan ja taloussuhdanteiden vai-
kutusta rakentamisen kustannustasoon kohdeyrityksen tarpeita varten.

Tutkimus keskittyy rakennushankkeen urakkakilpailua varten tehtdvddn kustannusarvi-
ointiin, sithen liittyviin riskeihin ja néiden riskien hallintaan. Tutkimuksessa tarkastelta-
vaa kustannusarviointiprosessia kadytetddn kohdeyrityksessd myds yrityksen oman tuo-
tannon kustannusarviointiin. Tutkimus ei ota kantaa johdon laskentatoimeen tai yrityksen
talouteen. Kustannus- ja aikataulukokoelma koskee kerrostalorakentamista, eikd ota kan-
taa muun muassa teollisuus-, pientalo- ja toimitilarakentamiseen.



Ensisijainen tutkimusmenetelmd on haastattelututkimus, jota tdydennetddn kirjallisuus-
tutkimuksella. Kirjallisuustutkimuksessa tarkastellaan rakennusalan olemassa olevaa kir-
jallisuutta ja tietokantoja. Tété tdydennetddn kohdeyrityksen olemassa olevalla asiakirja-
kannalla ja tapaustutkimuksella, jonka aineisto kerdtdin haastattelumuodossa kohdeyri-
tyksen tyontekijoiltd. Lisdksi kdytetddn toteutuneiden rakennusprojektien kustannuslas-
kelmia ja annettujen urakkatarjousten tarjousmateriaalia. Néitéd kdytetddn kustannustieto-
kannan tuottamiseen.

Kustannuslaskelmien siséllosti etsitdan rakennushankkeessa tavallisesti esiintyvét raken-
nusosat, ndiden kustannustiedot ja menekit. Niitd tdydennetdéin menekkitiedoilla, jotka
etsitdédn Ratu-tiedostoista ja kohdeyrityksen tyontekijoiti haastattelemalla. Kustannuslas-
kelmat ovat tavoitelaskelmia kohteisiin, jotka ovat jo toteutuneet tai vield kiynnissa.

Kustannuslaskelmakohteet:

e YH-Priimus Oy/Pilkkakuusenkuja 1: Tampereen Vuoreksessa korttelissa 7619
tontilla 1 sijaitseva kokonaisurakkana toteutettava rakennushanke. Hanke on 5/6-
kerroksinen, kaksiportainen asuinkerrostalo, jossa on pieni liiketila.

e As Oy Kaipaisenhelmi: Tampereen Annalassa korttelissa 6190 tontilla 3 sijaitseva
kokonaisurakkana toteutettava rakennushanke. Hanke on 5/6-kerroksinen asuin-
kerrostalo.

e VIRI Riipuksenkatu 2 ja 3: Tampereen Kaukajirvelld kortteleissa 5853 ja 5854
tonteilla 17 ja 1 sijaitseva kokonaisurakkana toteutettava rakennushanke. Hanke
on kaksi 9/10-kerroksista asuinkerrostaloa.

¢ Vihnuskoti/Nokian Hoivakoti B: Kohde sijaitsee Nokialla osoitteessa Vihnuskatu
7. Kohde on Nokian hoivakodin laajennus, B-osa, my6hemmin Vihnuskoti.
Kohde toteutetaan jaettuna urakkana alistamisehdoin.

Tutkimuksessa puhuttaessa laskentaosastosta tarkoitetaan kohdeyrityksen laskentainsi-
noorid, eli tyon tekijdd. Laskentaosastoon ei siséllytetd laskentapdillikkéd, vaan tdhdn
henkil66n viitataan aina erikseen. Kayttiméilld sanaa laskentaosasto viltetddn kaytta-
masti sanaa tyon tekiji. Muilla kohdeyrityksen tyontekijoilld tarkoitetaan kohdeyrityksen
insindorejd ja rakennusmestareita. Néihin ei lueta kohdeyrityksen muita paéllikoitd, vaan
heihin viitataan aina erikseen.

1.3 Yritysesittely

”Jatke on rakennuskonserni, jonka osaamista ovat niin asuntotuotanto, saneeraus, toimi-
tilarakentaminen kuin kiinteistokehityskin. Palvelemme niin rakennuttajia, kiinteistosi-
joittajia, taloyhti6itd kuin asunnon ostajiakin.



Toimimme kattavasti koko Eteld-Suomen alueella ja meilld on vahva toimialueidemme
paikallistuntemus. Toimipisteemme sijaitsevat Helsingissd, Hyvink&élld, Kouvolassa,
Tampereella ja Turussa.

Henkildstomme muodostuu motivoituneista ja tehtdviinsd sitoutuneista ammattilaisista.
Vankka ammattitaito ja vuosien kokemus antavat parhaan mahdollisen perustan hedel-
malliselle yhteistyolle ja pitkdkestoiselle luottamuksellisille suhteille asiakkaisiin ja yh-
teistyokumppaneihin.” (Jatke Oy:n kotisivu, viitattu 23.03.2018)

Jatke Oy on perustettu vuonna 2009. Yrityksen perustivat Timo Mikkola ja Kari Gron-
fors, joka toimi yrityksen ensimmadisend toimitusjohtajana. Jatke Oy:n juuret ulottuvat
kuitenkin jo vuoteen 1992, jolloin Gronfors perusti Turun Pinnoite-Team Oy:n. Yritys
myytiin v. 2000 Lemminkdinen Oyj:n tytdryhtié Oka Oy:lle. Tammikuussa 2009 Gron-
fors ja Mikkola ostivat yrityksen liitketoiminnan itselleen ja yritys aloitti toiminnan Jatke
Oy:né.



2. KUSTANNUSHALLINTA JA TALOUS

2.1 Kustannushallinnan yleinen teoria

Rakennushankkeen kustannushallinta perustuu tavoitteiden asettamiseen, tulosten tes-
taukseen ja péétoksiin jatkotoimista. Kustannushallinta edellyttdd hankkeen vaiheista-
mista ja eri vaiheiden sisdistd kustannustestausta. Kustannustestauksen pohjalta tehtévit
paitokset ohjaavat hankkeen suunnittelua ja rakentamisen toteutusta. Kustannustestaus
tehddén kustannuslaskentana hankkeen eri vaiheisiin sopivilla kustannuslaskentamene-
telmilld. Kustannuslaskentamenetelmilld selvitetdédn ja varmistetaan ennalta hankkeen tai
sen osien taloudelliset toteuttamismahdollisuudet. (Haahtela ja Kiiras, 2015, Enkovaara,
Haveri ja Jeskanen, 2006)

Hankkeen kustannushallinta voidaan jakaa seuraavasti: suunnittelun eri vaiheita palvele-
vaan kustannuslaskenta, rakennusyrityksen tarjouslaskenta, rakentamisvaiheen kustan-
nuslaskenta ja tietokantojen ylldpito. Rakentamisvaiheen kustannuslaskenta voidaan ja-
kaa tuotannon tavoite- ja tarkkailulaskentaan seké jélkilaskentaan. (Enkovaara, Haveri ja
Jeskanen, 2006)

2.1.1 Rakentamisen kustannusten aiheutuminen

Rakentamisen taloudellisuutta arvioitaessa on kiinnitettdvd huomiota rakennusten han-
kintakustannusten liséksi kdyttokustannuksiin, rakennuksissa tapahtuvien toimintojen
kustannuksiin sekd rakennusten arvoon. Rakentamisen kustannukset syntyvit resurssien
kdytostd ja niiden hinnoista. Resursseja ovat rakennusmateriaalit, tydvoima, energia ja
piddoma. (Haahtela ja Kiiras, 2015, Kaartoluoma, 1988)

Rakentamisen kustannuksia muuttavat padasiassa (Haahtela ja Kiiras, 2015):

e Tiloille asetettavat vaatimukset

e Olosuhteet

e Valitut suunnitteluratkaisut

e Korjattavan rakennuksen ominaisuuspuutteet
e Toteuttamismuoto

e Toteuttamisaikataulu

Tiloille asetettavilla vaatimuksilla tarkoitetaan tilojen rakenteita ja ominaisuuksia, jotka
vastaavat tilojen kdyttotarkoitusta ja mahdollistavat toiminnan toteuttamisen. Néitd ovat
muun muassa tilojen palo- ja energialuokitus, akustiset ominaisuudet ja rakentamisen ai-
kainen siisteystaso. (Haahtela ja Kiiras, 2015)



Rakennuspaikan olosuhteet ovat muuttuva tekijd rakennushankkeen kustannusten suh-
teen. Vallitseva séétila vaikuttaa rakentamisen kustannuksiin esimerkiksi sédésuojaus- ja
lammitystarpeen kautta. Rakennuspaikan maaperin koostumus vaikuttaa perustamisen
vaativuuteen. Rakennusmateriaalien ja tyovoiman saatavuus muuttavat kustannuksia.
Olosuhteita ei voi yleensd muuttaa, mutta niithin voi sopeutua siten, ettd ne eivét aiheuta
tarpeettomia kustannuksia. Olosuhteiden muutokset tulee ennakoida kustannusarviota
tehtdessd. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Rakentamisen kustannukset riippuvat suunnittelijoiden tekemistd rakenne- ja tilaratkai-
suista. Eri suunnittelijat massoittelevat samat tilat samalla rakennuspaikalla eri tavoin.
Tadmai johtaa erilaisiin tarvittavien resurssien miériin. Ajantasainen suunnittelun ohjaus
vihentdd kustannuksia ja turhaa uudelleen suunnittelua. Korjausrakentamisessa kustan-
nusvaihtelua aiheuttaa olemassa olevien tilojen vaadittavien muutosten laajuus. (Haahtela
ja Kiiras, 2015)

Korjattavan rakennuksen ominaisuuspuutteet tarkoitetaan esimerkiksi sitd, ettd vanhasta
rakennuksesta puuttuu valokuitukaapelointi tai rakennuksesta 10ytyvé talotekniikka ei ole
endd yhteensovitettavissa uusien systeemien kanssa. Ominaisuuspuutteiden korjaaminen
aiheuttavat huomattavat lisdkustannukset huolimatta siitd, ettd vanha rakennus olisi muu-
ten teknisesti hyvissd kunnossa. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Toteuttamismuodon valinta riippuu hankkeen koosta, luonteesta ja vallitsevasta kilpailu-
tilanteesta, joka taas riippuu rakentamisen suhdanteesta. Hanke voidaan pitdd kokonais-
urakkana tai jakaa osiin, josta tavanomainen esimerkki on rakennusurakan ja talotekniik-
kaurakoiden erottelu omiksi urakoikseen. Ndiden kahden vaihtoehdon kustannusvaikutus
on hankekohtainen muuttuja. Hankkeen kustannusriskejd voidaan siirtdd erilaisilla sopi-
mussuhteilla. Kokonaisvastuurakentamisessa kustannusriski on paiurakoitsijalla, kun
taas projektinjohtorakennuttamisessa kustannusriski on rakennuttajalla. (Haahtela ja Kii-
ras, 2015)

Uudisrakentamisessa toteuttamisaikataulu midriaytyy yleensi rakennusurakan suorittami-
sen edellytysten mukaan, poikkeuksena teollisuuden rakennuskohteet laite- ja konetoimi-
tusten vuoksi. Rakennusajan ja kustannusten vélistd suhdetta on yritetty selvittdé lukuisin
tutkimuksin, mutta optimaalista aika-kustannussuhdetta ei ole 16ydetty. Liian lyhyt ra-
kennusaika vaatii lisdresursseja, liian pitkd taas tuottaa tehottomuutta ja nostaa tydmaan
kayttokustannuksia. Korjausrakentamisessa on tavallista, ettd rakennuksessa tyon aikana
jatkuva toiminta rajoittaa rakennusaikaa. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Rakennusten hankinta- eli investointikustannukset jaetaan tonttikustannuksiin ja raken-
nuskustannuksiin. Tonttikustannukset muodostuvat tontin hinnasta tai vuokrasta ja kun-
nallistekniikan rakentamisesta. Rakentamiskustannukset koostuvat sekéd rakennuttajan
ettd rakentajan kustannuksista. Investointikustannuksiin luetaan myos myéhemmin syn-



tyvit perusparannuskustannukset. Tonttihinnat vaihtelevat suuresti riippuen tontin sijain-
nista ja kiyttotarkoituksesta. Myos kunnallistekniikan rakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset vaihtelevat tapauskohtaisesti, johtuen muun muassa rakennettavien yhteyksien pi-
tuudesta sekd tontin maaperdstd. Kayttokustannuksia aiheuttavat rakennuksen hoito ja
kunnossapito. Rakennuksen suunnitteluvaiheessa tehdyt valinnat vaikuttavat merkitta-
visti kdyttokustannusten suuruuteen. Hoitokustannuksia lisdavit esimerkiksi huonot 1am-
moneristykset ja kunnossapitokustannuksia kulutukselle arat pintamateriaalit. Rakennuk-
sissa tapahtuvien toimintojen kustannukset ovat my0s riippuvaisia suunnitteluvaiheessa
tehdyistd paatoksistd. Esimerkiksi huonosti suunnitellut ja toteutetut liikenne- ja kulku-
yhteydet haittaavat suuresti rakennuksen toimintoja. Rakennusten arvo muodostuu sen
kyvysta tiayttad sille asetettuja vaatimuksia. (Kaartoluoma, 1988)

2.1.2 Rakennushankkeen taloudellinen hallinta

Rakennushankkeen taloudellinen hallinta on laaja késite, joka siséltdd toimenpiteet ja
kustannuslaskennan menetelmit rakennushankkeen kaikissa vaiheissa tarveselvityksesti
aina rakennuksen kayttdonottoon asti. Taloudellisen hallinnan kaikkien toimenpiteiden
pddmadridnd on saavuttaa hankkeelle asetetut tavoitteet niilld resursseilla, jotka on hank-
keelle alun perin osoitettu. Rakennuttajan padtdksenteon tulee tarveselvityksestéd 1dhtien
olla tavoitteellista ja kustannustietoista, joten pdiatdsten tulee perustua realistisiin kustan-
nustietoihin ja -arvioihin. Rakennuttajan tulee tunnistaa ja ymmartdd rakentamisen eri
vaiheissa harkittavien péatosvaihtoehtojen kustannusvaikutukset sekd tuntea kussakin
hankkeen eri vaiheessa ja kdytettidvissa olevilla tiedoilla mahdolliset kustannusarviome-
netelmét ja niiden luotettavuus. Rakennushankkeelle tulee jo varhaisessa vaiheessa mééa-
rittdd kustannustavoite, jolla rakennuttaja ohjaa suunnittelua ja padtoksidén niin, ettd joko
asetetussa kustannusraamissa voidaan pysya tai kustannusraamia ennakoidusti paétetdan
tarkastaa suuntaan tai toiseen. Rakennuttajan tulee itse tai yhdessé toimeksi antamiensa
konsulttien kanssa viedd asetetut laatu-, kustannus- ja ajalliset tavoitteet tarkemmalle ta-
solle. Asetetut kustannustavoitteet tulee huomioida suunnittelussa seké tehtdessd muita
kustannusten muodostumiseen vaikuttavia ratkaisuja. Rakentamiskustannusten méérdy-
tymiseen on mahdollista vaikuttaa eniten suunnitteluvaiheessa, koska tarkeimmét hank-
keen laajuuteen ja laatutasoon liittyvit paatokset tehddan suunnittelun yhteydessa. (Haah-
tela ja Kiiras, 2015, RT 10-11226, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006) Kustannusten
madrdytymistd on havainnollistettu seuraavassa kuvassa:
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Kuva 1. Kustannusten mddrdytyminen ja toteutuminen hankkeen eri vaiheissa.
(Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Hanke vaiheistetaan taloudellisen hallinnan kannalta seuraavasti: Tarveselvitys, hanke-
suunnittelu, rakennussuunnittelu, rakentamisen valmistelu, rakentaminen ja kdyttdonotto.
Taloudellisen hallinnan tavoitteet vaihtelevat vaiheesta toiseen. Hankesuunnitteluvai-
heessa tavoite on hankkeen kustannus- ja laajuuspuitteen méaéritys. Rakennussuunnittelu-
vaiheessa tavoite on kustannus- ja laajuuspuitteen tiyttdvan vaihtoehdon etsinté, kustan-
nus- ja laajuuspuitteessa pysymisen testaus seka tarjous- tai omakustannushinnan méérit-
tdminen. Rakentamisvaiheessa tavoite on rakennustyon ohjaus kustannus- ja laatutavoit-
teisiin sekd muutostyon kustannusten maéérittiminen. Hankkeen loppuselvityksessi ta-
voite on laatia jdlkilaskelma ja loppuanalyysi. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)
Seuraavassa kuvassa on esitetty hankkeen vaiheet ja kustannuslaskenta eri vaiheissa.
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Kuva 2. Hankkeen vaiheet ja kustannuslaskenta eri vaiheissa. (RT 10-11226)

Hankkeen tarveselvityksessd madritelldédn hankkeen tilaohjelma ja toteuttamisaikataulu
sekd tiloilta vaadittavat ominaisuudet. Aluksi mééritellddn tilaajan ja kayttdjan tarpeita
vastaava toimintaympadristd. Toimintaympdaristd tarkoittaa tiloja ja tiloilta vaadittavia
ominaisuuksia. Hankkeen tilamitoituksessa mééritetddn tilojen pinta-ala eli ohjelma-ala.
Huomioon on otettava myos liikenne- ja tekniset tilat, jotka mitoitetaan muiden tilojen
avulla. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Tilamitoitukseen vaikuttavat muun muassa seuraavat tekijdt, jotka standardeja ja geomet-
risia tekijoitd lukuun ottamatta ovat subjektiivisia ja valinnaisia (Haahtela ja Kiiras,
2015):

e toiminnan madrélliset tekijét

e ohjelmoitava palvelutaso

e ohjelmoitu tilojen kdyttdaste

e ihmisten ja esineiden geometria

e standardit

Hankesuunnitteluvaiheessa tehddén vertailuja vaihtoehtoisista tilanhankintatavoista kdyt-
tden hyviksi erilaisia kannattavuuslaskelmia ja muita perusteita. Kannattavuuslaskelmien
ldhtotietoja ovat esimerkiksi vaihtoehtojen budjetit, vaihtoehtoisten tonttien hinnat seka
vaihtoehtoiset tuotto-odotukset. Vaihtoehtoisten tilanhankintatapojen ja ensisijaisen tilan
tilanhankintatavan budjetit laaditaan uudisrakentamisen tai korjausrakentamisen tavoite-
hintamenettelyn avulla. Budjetin ldht6tietoina ovat tilanhankintatapa ja sitd vastaava tila-
ohjelma, tilojen ominaisuudet, rakennuspaikan olosuhteet, rakennuspaikkakunta sekd
korjausrakentamisessa vanha rakennus. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Rakennussuunnittelun aikana tapahtuvan kustannuslaskennan tarkoituksena on erilaisten
laskentamenetelmien avulla tuottaa tarjouslaskennan ja rakentamisvaiheen kustannuslas-
kennan l&ht6aineisto. Rakennussuunnitteluvaiheessa tehddédn paatokset teeman, muotojen
ja yhteyksien sekd jérjestelmien suhteen. Suunnittelijoille tulee antaa palautetta suunni-
telmien kalleuden suhteesta tavoitteeseen. Jos suunnitelmat ylittdvét hintatavoitteen,
syynd on yleensi tilaohjelmaa suurempi suunniteltu rakennus, valitusta yhteysratkaisusta
aiheutuva tavoitetta suurempi liikennetilojen ala, muodosta johtuva kallis rakennusosien
jakauma ja/tai tarvittavia tiloja ei ole korjaushankkeessa suunniteltu hyddyntiden vanhan
rakennuksen tilajakaumaa. Nama kaikki voidaan mitata ja ndihin voidaan vaikuttaa tissa



rakennushankkeen vaiheessa. Vaiheen tuloksena syntyy suunnitteluasiakirjat sekd paatos
rakentamisen valmistelusta. Suunnitteluasiakirjat sisdltdvdt hankeohjelman mukaiset
suunnitelmat, suunnitelmia tdydentivét selitykset ja luettelot, rakennusosa-arvion, hank-
keen tarkistetun budjetin ja toteutusaikataulun. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Korjaushankkeissa suunnitelmat joudutaan usein tekemédn puutteellisina. Riskejé sisil-
tavét tyovaiheet voi olla jarkevad rakentaa kokonaishinnasta poikkeavalla sopimusmuo-
dolla, koska kokonaishintaurakka voisi johtaa kohtuuttomiin riskivarauksiin. Jos raken-
nuttaja ottaa osaurakkamuotoisella sopimusmuodolla vastuun tydmaan johdosta, voi
suunnittelun tydmaalla ja tarvittavat muutosty6t tehdéd ilman lisd- ja muutostydmenette-
lyd. Rakennuttaja voi vdhentdd urakoitsijan madrariskid myds tarjouspyyntdjen mééra-
luetteloiden avulla. (Haahtela ja Kiiras, 2015, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Rakentamisen valmisteluvaiheessa paitetdin hankkeen toteutusmuoto. Toteutusmuodon
valintaan vaikuttavat rakennushankkeen luonne ja koko, aikaisemmat sopimukset, raken-
nuttajan resurssit ja vallitseva hintasuhdanne. Vaiheen tuloksena syntyy rakentamispaatos
sekd rakentamisen valmistelun asiakirjat. Namé siséltédvit hankkeen urakkaohjelman,
hankkeen urakkarajat, urakoiden sisdllon médrittelyn, rakentamisaikataulun ja budjetin
toteutukselle. Hankkeen koko ja luonne vaikuttavat sithen millaisiin osakokonaisuuksiin
hanke rakentamisen aikana jaetaan. Rakennuttajan omat resurssit tyon organisoinnin seki
vastuun kantamisen suhteen ratkaisevat toteutetaanko hanke rakennuttamalla osaurakoin
vai padurakalla. Urakoiden koko tulee mitoittaa kilpailukykyisten urakoitsijoiden toteu-
tuskyvyn ja riskinottokyvyn mukaisesti. Suuret kokonaisuudet voivat pudottaa kilpailu-
kykyisid urakoitsijoita pois heille liian suurten vakuusvaatimusten vuoksi. (Haahtela ja
Kiiras, 2015)

Rakentamisvaiheen kustannuslaskenta muodostuu tuotannon tavoitelaskennasta ja tark-
kailulaskennasta, muutostdiden kustannuslaskennasta ja projektin jilkilaskennasta. Ra-
kentamisen aikana kustannusten ohjaus keskittyy hankintojen ja urakoiden taloudellisuu-
teen. Hankinnoille ja urakoille laaditaan vertailuarviot joko rakennusosa-arviolla tai yk-
sityiskohtaisella arviotekniikalla tarjousten taloudellisuuden toteamiseksi. Materiaaleja,
tuotantotekniikkaa tai tarjouspyyntomenettelyd voidaan vaihtaa, jos hankkeen muut ta-
voitteet eivit siitd kirsi. Materiaalin vaihtaminen tulee kyseeseen, jos valittu materiaali
on oleellisesti ennakoitua kalliimpi. Tuotantotekniikkaa voi vaihtaa, jos valittu tuotanto-
tekniikka on kohtuuttoman kallis suhdannesyisti. Jos saadut hankinta- ja urakkatarjouk-
set ovat kohtuuttoman korkeat, voidaan urakkajako suunnitella uudelleen. Korjaushank-
keessa lisd- ja muutostdiden osuus voi muodostua suureksi. Ndiden taloudellinen hallinta
on lisdksi riippuvainen toteutusmuodosta. Rakennustyon aikaiseen suunnitelmien muut-
tamiseen ja siitd aiheutuvien kustannusten hallintaan tulee rakentamisvaiheessa kiinnittda
erityistd huomiota. Rakennusten hinnan hallinta rakentamisen aikana edellyttdd sitoutu-
neiden kustannusten jatkuvaa seurantaa ja vertaamista osabudjetteihin. (Haahtela ja Kii-
ras, 2015, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)
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Kayttoonottovaiheessa mahdollisesti ilmenevit myohdiset ja mittavammat kayttdjamuu-
tokset sovitaan tyypillisesti tehtédviksi lisdtyonéd vasta rakennuskohteen vastaanoton jal-
keen. Rakennushankkeen valmistuttua ja tilisuhteiden tultua selvitetyksi urakoitsijat sekd
ammattimaiset rakennuttajat tekevdt kumpikin tahollaan hankkeesta omat jdlkilaskel-
mansa, jolla tarkistetaan kohteen ja sen osien taloudellinen onnistuminen seka paivitetdan
kustannustiedostot palvelemaan uusien kohteiden kustannusarviolaskentaa. (RT 10-
11226)

2.1.3 Talo-nimikkeistot

Rakennushankkeen mallintaminen tarkoittaa hankkeeseen liittyvien tietojen jasentdmista
eri ndkokulmista yhtendisesti mééritetylld tavalla. Rakennushankkeen yleiset jdsente-
lystandardit julkaistaan toimialakohtaisina nimikkeistdind, joissa méadritelldin jasentelyn
periaatteet, nimikkeiston sisélto sekd kaytettdavit koodistot. (Enkovaara, Haveri ja Jeska-
nen, 2006)

Nimikkeistdjen tarkoituksena on toimia rakentamisen tiedonsiirron vélineend. Nimik-
keiston muodostamisessa on tunnettu rakentamisen tuotantotapahtuma, kustannusseu-
ranta ja -ohjaus, seka yleiset jdsentelyn periaatteet. (Ratu 411-T)

Nimikkeistdjen yleiset kdyttokohteet liittyvit suunnitteluohjeisiin, laatuvaatimuksiin ja
kustannus- ja menekkitiedostoihin sekd méirdlaskennan ja sopimusasiakirjojen vakioin-
tiin ja yhdenmukaistamiseen. (Rakennustieto.fi, viitattu 6.4.2018)

Rakennushankkeessa rakennuksen jasentelyn pddndkokulmia ovat: (Enkovaara, Haveri ja
Jeskanen, 2006)

Vaatimusten mukainen jdsentely, jossa rakennus ositellaan kayttdjén, suunnittelijan ja ra-
kennuttajan asettamien vaatimusten ja niistd johdettujen suunnitelmaratkaisujen mukai-
sena.

Tuotannon mukainen jdsentely, jossa rakennus ositellaan tuotannonohjauksen, kustannus-
hallinnan ja tydmaatoteutuksen nékokulmasta.

Kiinteistopidon mukainen jdsentely, jossa rakennus ositellaan kiinteiston kdyton ja ylla-
pidon ohjauksen, ja kustannushallinnan tarpeiden mukaan.

Yhteinen tiedonsiirron alue kaikille edellisille siséltdd rakennus- ja laiteosat sekd raken-
nustarvikkeet. Ndiden avulla esitetddn kiyttdjén tai suunnittelijan vaatimukset ja suunni-
telmaratkaisut.

Kéytossé olevia nimikkeistdjd ovat Talo-toimikunnan tuottamat Talo 80, Talo 90 ja Talo
2000 seka yritysten omat nimikkeistot. Néitd ovat edelténeet Talo 60 ja 70 -nimikkeistot.
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Ensimmaiset Talo-nimikkeistot sisélsivit vain rakennusosanimikkeiston, silld rakennus-
teollisuuden laskentatoimi oli tottunut kdyttdméain rakennusosia kustannuslaskennassaan.
Rakennustuotevalikoiman kasvaessa rakennusteollisuuden hankintatoimi alkoi tarvita
myos itsendistd rakennustuotenimikkeistod. Sellainen yritettiin ensin kehittdd raken-
nusosanimikkeiston pohjalta Talo 80 -nimikkeistoon. Yritys epdonnistui, silld rakennus-
osien ja rakennustuotteiden yhtymaikohtia oli liian vdhén. Liian monet rakennustuotteet
sopivat miltei kaikkiin rakennusosiin, parhaana esimerkkind puutavara ja puulevytuot-
teet. Talo 80 -rakennustuotenimikkeisto kyllé julkaistiin, mutta se ei juuri tullut kdyttdon.
Rakennustarvikkeet -vuosihakemistossa sitd kuitenkin kéytettiin vuosina 1988 — 1998.
Perusteellinen nimikkeistouudistus tehtiin Talo 90 -nimikkeistoon. Siihen laadittiin itse-
niiset osanimikkeistot tiloja, hankeosia (jotka sisdlsivdt myds rakennus- ja laiteosat), tyo-
lajeja ja tyOpanoksia, kalustopanoksia ja rakennustuotepanoksia varten. Talo 90 -raken-
nustuotenimikkeistd rakennettiin tesaurukseksi yhdistelemélld ensin olemassa olevien ra-
kennustuotteiden nimityksié pieniksi sukupuiksi, joista vihitellen muodostettiin laajem-
pia luokkia ja lopulta padluokkia. Nimikkeiston padluokat julkaistiin pddluokkien ja nii-
den ylimmaén tason alaluokkien osalta Talo 90 -yleisselosteessa. Koko nimikkeistd otet-
tiin kdyttoon Rakennustarvikkeet-vuosihakemistossa ensimmaéisen kerran vuonna 1996.
Samaan aikaan luokiteltiin myds RT-kortiston tarvikekorttiosa Talo 90 -rakennustuote-
nimikkeistolld. Rakennusalan nikdkulmasta nimikkeistd oli nyt kunnossa ja kayttokel-
poinen. Rakennustuotekaupalla oli kuitenkin kaupparyhmittdin omia nimikkeistojaan.
Niitd ryhdyttiin sovittamaan yhteen Talo-rakennustuotenimikkeiston kanssa, kun nimik-
keiston uutta laitosta, Talo 2000:ta, ryhdyttiin laatimaan. (Martti Tiula, Rakentamisen
tuotenimikkeisto)

Lainauksena Rakennustieto.fi -sivustolta: Talo 2000 -nimikkeistd on kansallinen, raken-
nusalan yhteistyond syntynyt nimikkeistdjarjestelma. Se on rakentamisen tiedonvaihdon
perusta kaikkien osapuolien kédyttoon. Talo 2000 -nimikkeistd yhtendistdd kdytdntoad ja
parantaa rakennusprosessin osapuolten vélista tiedonsiirtoa. Siinéd on otettu huomioon ra-
kennuksen osien erilaiset elinkaaret. Nimikkeisto ei sido organisaatiota, asiakirjoja eika
toteutusmenettelyjd. Talo 2000 -nimikkeistd on julkinen, ja sitd saa vapaasti kayttid ope-
tuksessa, julkaisuissa, kehitystehtivissd ja tietojirjestelmissd. Talo 2000 -nimikkeistod
kdytetddn suunnitteluohjeiden, laatuvaatimuksien ja kustannus- ja menekkitiedostojen
sekd médrdlaskennan ja sopimusasiakirjojen vakiointiin ja yhdenmukaistamiseen. Raken-
nus kuvataan nimikkeistdssa tuoterakenteina sekd rakennus- ja tekniikkaosina, ja tuotanto
kuvataan panosrakenteina, kuten tuotteina, tyond ja kalustona. Talo 2000 -nimikkeistod
luokittelee rakennuksen ja hankkeen osanimikkeistojen avulla. Nimikkeistossd on otettu
huomioon rakennuksen osien erilaiset elinkaaret. Nimikkeisto tukee rakentamisen tieto-
tekniikkaa, tuote- ja prosessimallinnusta. Talo 2000 -nimikkeistod laatii ja ylldpitdd Talo
2000 -ryhma, jossa ovat edustettuina kaikki rakentamisen osapuolet. Nimikkeisto on tar-
koitettu kaikille rakennusalalla toimiville — rakennuttajille, suunnittelijoille, urakoitsi-
joille, tarviketeollisuudelle ja rakennustuotekaupalle. Nimikkeistd soveltuu kéytettaviksi
myo0s kansainvilisissd hankkeissa.



12

Talo 2000 -nimikkeistd on yhteisnimitys useille eri tehtéviin soveltuville nimikkeistdille.
Naéitd nimikkeistdjd ovat tilanimikkeistd, hankenimikkeistd, tuotantonimikkeisto, raken-
nustuotenimikkeisto ja kalustonimikkeisto. (Rakennustieto.fi, viitattu 6.4.2018)

Tilanimikkeisto jasentdd rakennuksen itsendisiksi huoneistotyypeiksi ja tilatyypeiksi. Ti-
lat vastaavat rakennuksen huoneistoihin sijoittuvia tyypillisid toimintoja.

Hankenimikkeisté on rakennushankkeen toteutukseen ja ohjaukseen kdytettidvin tiedon
peittivisti kustannusten nédkokulmasta luokitteleva nimikkeistd. Hankenimikkeistd ja-
kautuu osiin, jotka kuvaavat fyysisid rakennusosia ja tekniikkaosia sekd tehtdvid, kuten
hanke-, kiinteisto- ja kayttajatehtivia.

Tuotantonimikkeisto erittelee hankkeen hankintoihin, toimituksiin ja tehtiviin, ty6lajei-
hin, toimi- ja ammattialoihin hankinnan ja tuotannon nékokulmasta. Tuotantonimikkeet
kattavat hankenimikkeiston rakennusosien ja tekniikkaosien rakentamisen.

Rakennustuotenimikkeisto on rakennuskohteeseen pysyvésti asennettavat tai tyon aikana
loppuun kuluvat hyddykkeet luokitteleva nimikkeistd. Nimikkeistd on yhdenmukainen
rakennustuotekaupan kayttimén nimikkeiston kanssa.

Kalustonimikkeisté on rakennuskohteen toteuttamiseksi tarvittavat koneet, laitteet ja vé-
lineet luokitteleva panosnimikkeistd. Rakennuskalusto ei jdd osaksi rakennusta. Talo
2000:ssa kalusto jaetaan erityiskalustoon, joka kohdistetaan nimikkeelle ja yleiskalusto,
joka késitetddn tydomaatehtavanai.

2.1.4 Laskentamenetelmat

Kustannuslaskennassa tuotetaan kustannuslaskelmia, jotka ovat keskeinen lidhtétieto ra-
kennusprojektin suunnittelun ohjaukseen, tarjouslaskentaan ja tuotannon tavoitelaskel-
miin. Kustannuslaskelma voidaan tuottaa kdyttden yhtd menetelméia tai yhdistellen useita.
Laskelmamenetelmd valitaan laskelman tarkoituksen, kdytossd olevien suunnitelmien,
laskentaan varatun ajan ja yrityksessd sovittujen toimintatapojen perusteella. Téllaisia
menetelmid ovat suorite-, rakennusosa-, tuoteosa- ja tilalaskenta. Ndiden lisdksi on Haah-
tela-kehitys Oy:n tuotenimet, tavoitehintamenettely ja rakennusosa-arvio. (Haahtela ja
Kiiras, 2015, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006). Seuraavassa taulukossa havainnol-
listetaan eri laskentamenetelmien kéyttod hankkeen eri vaiheissa:



Taulukko 1.
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Hankkeen eri vaiheisiin liittyvid kustannuslaskennan kannalta keskeisid asia-

kirjoja ja ndiden asiakirjojen yhteydessd yleensd kdytettdivdt kustannuslas-
kentamenetelmdt. Haahtela-kehitys Oy:n tuotenimid ei ole esitetty taulukossa.
(Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Hankkeen vaiheet Laskentamenettely Suunnitelmat
Hankesuunnittelu Tilalaskenta Hankeohjelma, mm. tilaoh-
jelma
Rakennussuunnittelu:
Ehdotusvaihe Rakennusosalaskenta Ehdotuspiirustukset
Rakennustapaselostus
Luonnosvaihe Rakennusosalaskenta Luonnospiirustukset
Tuoteosalaskenta Rakennustapaselostus
Toteutussuunnitelmien Rakennusosalaskenta Péapiirustukset
laadinta Suoritelaskenta Tyopiirustukset
Tuoteosalaskenta Selostukset
Rakentaminen Rakennusosalaskenta Muutospiirustukset
Suoritelaskenta Taydentévit piirustukset
Tuoteosalaskenta Taydentévit selostukset

Suoritelaskentaa kdytetddan kustannuslaskentamenetelménd rakennussuunnitteluvaiheen
lopulla ja rakentamisvaiheessa, kun suunnitelmat ovat vihintdén paépiirustustasoisia ja
siséltavit tdydellisen rakennusselostuksen liitteineen sekd perusrakenteiden suunnitelmat.
Suoritelaskentaa kéytettdessd kukin rakennusosa eritellédén suoritteiksi sen mukaan, mité
toitd kyseessd olevan rakennusosan valmistamisessa tarvitaan. Suorite — rakennusosan ja
tyOlajin yhdistelmé — hinnoitellaan panoksiin perustuen panosrakenteena tai panoslajeit-
tain. Suoritteen sisdisen erittelyn perustana ovat suoritteen tarvikehinnoitteluun liittyvit
tarvikkeet ja suoritteen tyohinnoitteluun liittyvdt menetelmét tai ndkokohdat. Suoritteen
sisdlld tehtdvit erittelyt on kuvattu mééréalaskentaohjeen mukaisesti. (Haahtela ja Kiiras,
2015, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Suoritteen hinnoittelussa kiytetddn seuraavia yleisid periaatteita: (Enkovaara, Haveri ja
Jeskanen, 2006)

e Suoritteen yksikkokustannusten tulee sisdltdd ne ty0- ja hankintakustannukset,
joiden madrddn suoritemddrdn muutokset vaikuttavat.

e Suorite hinnoitellaan siten, ettd tyon ja hankintojen yksikkdkustannukset ovat ero-
teltavissa.
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e Suoritteen yksikkdkustannus lasketaan tyon ja hankintojen menekki- ja hintaosan
perusteella.

e Tyon ja hankintojen hintaosa on nettohinta eli se ei sisdlld arvonlisdveroa.

Suoritelaskentaa kdytetdin muun muassa tarjoushinnan perustana, tydnohjauksen ja han-
kintojen suunnittelun 14htotietona sekd toteutuneiden kustannusten vertailutietona.
(Haahtela ja Kiiras, 2015, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Rakennusosalaskentaa kdytetdan rakennussuunnitteluvaiheessa kustannuspuitteen tarkis-
tamismenetelmind, vertailulaskelmien laadinnassa ja tarjous- ja omakustannushinnan
madrittimisessd. Rakennusosalaskennan laskenta-asiakirjoina on oltava vidhintddn ehdo-
tus- tai luonnonpiirustukset ja rakennustapaselostus. Piirustuksista mitataan maérat. Ra-
kennusosa hinnoitellaan rakennusosaan liittyvien suoritteiden avulla. Téhén tarvitaan ra-
kennustapaselostus, koska selostuksesta kuvataan rakennusosien siséltd. Rakennus-
osalaskentamenettelyn vaiheita ovat rakennusosien méérdlaskenta, rakennusosaméérien
hinnoittelu arvolisédverottomin yksikkdkustannuksin sekd hankeosien méérilaskenta ja
hinnoittelu. (Haahtela ja Kiiras, 2015, Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tuoteosalaskennassa madriluettelo on eritelty tuoteosiksi, jotka hinnoitellaan tuoteosaan
kuuluvien rakennusosien perusteella. Tuoteosalla késitetddn kokonaisuuksia, jotka muo-
dostuvat useammasta kuin yhdestd rakennusosasta. Tuoteosalaskentaa kdytetddn, kun
suunnitteluvaiheessa rakennuskustannusten puitehinta lasketaan tuoteosiin perustuvalla
kustannuslaskentamenetelmaélld, tai kun madréluettelon yhteni jaotteluperusteena on kiy-
tetty tuoteosia. Suunnitteluvaiheessa rakennuskustannusten puitehinta muodostaa kustan-
nustavoitteen laadittaville suunnitteluratkaisuille. Tuoteosahinnoittelun avulla voidaan
muodostaa tuoteosakauppoja rakennusosaa suuremmista kokonaisuuksista ja tuoteosa-
kaupan mukaisia hankintakokonaisuuksia. (Haahtela ja Kiiras, 2015, Enkovaara, Haveri
ja Jeskanen, 2006)

Tilalaskenta on hankesuunnitteluvaiheen kustannus- ja laajuustavoitteen asettamismene-
telmé. Tavoitteet méaritellddn rakennettavaksi aiottujen tilojen ja olosuhdetekijoiden pe-
rusteella. Tilalaskennassa madrit eritelldén tiloittain ja méaaritietona on péddosin tilojen
hyotyala. Tilalaskelman laatiminen edellyttdd, ettd kaytettdvissa on luettelo hankkeen ti-
loista ja tilojen laajuudesta. Liséksi tarvitaan tietoa hankkeen laatutasosta ja olosuhdete-
kijoistd. Kustannuslaskelma laaditaan tilaluettelon pohjalta. Muut kuin tilaan kohdistet-
tavat kustannukset jaetaan tilan pinta-alayksikkoa kohti rakennusosien suhteellisten maa-
rien ja rakennusosan yksikkokustannusten perusteella. (Haahtela ja Kiiras, 2015, Enko-
vaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tavoitehintamenettely on Haahtela-kehitys Oy:n tuotenimi, jolla tarkoitetaan rakennus-
hankkeen tai olemassa olevan kiinteiston hinnan méérittelyd Haahtela-nimikkeiston mu-
kaisella toiminta- ja tilatasolla. Tavoitehintamenettelylld mééritelldén rakennukselle uu-
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dis-, korjaus- tai nykyhinta. Menettelyd kaytetdan vaihtoehtoisten tilanhankintaratkaisu-
jen vertailussa, uudis- ja korjausrakennushankkeiden budjetoinnissa, hintatavoitteiden
asettamisessa hankkeen suunnittelulle ja rakentamiselle, olemassa olevien rakennusten
hinnan arvioinnissa seké esimerkiksi rahoitus- ja vakuutustoiminnan pddomalaskennassa.
(Haahtela ja Kiiras, 2015)

Rakennusosa-arvio on Haahtela-kehitys Oy:n tuotenimi, jolla tarkoitetaan rakennuksen
hinnan arviointia jakamalla rakennus nimikkeiston mukaisiin rakennusosiin, mittaamalla
rakennusosat midramittausohjeiden mukaan ja hinnoittelemalla ne rakennusosahinnaston
mukaisin yksikkdhinnoin. Rakennusosa-arviomenettelylld maaritetddan rakennukselle uu-
dis- tai korjaushinta suunnitelmien perusteella. Rakennusosa-arviota kdytetddn muun mu-
assa uudis- ja korjaushankkeiden budjetoinnissa, suunnitteluratkaisujen mukaisen hinnan
arvioinnissa, hankkeen talouden ohjauksessa, perustana rakentamisen hankintatoimelle
sekd rakennuksen hinnan arvioinnissa. Rakennusosa-arvion laadinta jakautuu seuraa-
vasti: Rakennusosien miiran mittaus, rakennusosamédrien hinnoittelu, sisdverhousten ja
pinnoitteiden sekd rakennusvarusteiden hinnoittelu, rakentamispalveluiden hinnoittelu,
rakennuttamispalveluiden hinnoittelu, liittymismaksujen ja muiden tonttimenojen hin-
noittelu, toimintavarustuksen, toiminnan ylldpidan ja rahoituksen hinnoittelu seka hanke-
varausten tekeminen. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

2.2 Rakennusalan talous

Rakennusalan taloudellista kehitysté tarkasteltaessa on hyva ottaa huomioon, ettéd raken-
tamisen kysynnin vaihtelu on suurta ja kapasiteetti nopeasti vaihtelevaa. Perusteollisuutta
on vdhén verrattuna muihin teollisuuden aloihin. Toiminta perustuu hyvin paljon organi-
sointiin sekd hankintojen ja tavaroiden ostamiseen muualta. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Rakennusalan suhdanteita valvovat Rakennusteollisuus ja Valtionvarainministerion joh-
tama rakennusalan suhdanneryhmi. Rakennusteollisuus, RT, julkistaa Rakennusteolli-
suuden suhdannekatsaukset kahdesti vuodessa. Katsauksessa tarkastellaan muun muassa
rakentamisen méadrdd ja kehitystd kattavasti eri osa-alueilla. Valtionvarainministerion ra-
kennusalan suhdanneryhmé puolestaan kisittelee raporteissaan alan suhdannetilannetta
koko maassa ja osin my0s alueellisesti. Raporteissa tilannetta tarkastellaan volyymien,
hintojen, kustannusten, rahoituksen sekéd tyollisyyden ja rakennusmateriaalien menekin
ndkokulmasta. Suhdanneryhma késittelee rakentamiseen liittyvia rakenteellisia kysymyk-
sid ja muutostarpeita pitkdlld aikavélilld. Ryhmé antaa my0s suosituksia tasapainoisen
kehityksen turvaamiseksi rakennusalalla. (Rakennusteollisuus.fi, viitattu 6.4.2018, Val-
tiovarainministerio, viitattu 6.4.2018)

Oleellinen osa rakennusalan talouden tarkastelua on hintatason muutosten seuraaminen.
Hintatason muutoksia voidaan tarkastella teoriassa kolmelta nikokulmalta. Kaikki ne
osallistuvat lopullisen hinnan muodostumiseen. Ndkokulmat ovat resurssien hintaerot, in-
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flatorinen hinnankehitys ja suhdannevaihtelut. Lopullinen hinta méaréytyy kuitenkin kau-
pantekotilanteessa eikéd hinnalla ole tdlloin aiheutumiseen tai syntymiseen liittyvéa ja-
kaumaa. Hinnat sovitaan usein hankekohtaisin sopimuksin, joihin vaikuttaa hankkijan ja
toimittajan suhteet, hankinnan mééri ja toimittajan kaupantekohetken kapasiteetti. Ra-
kennusten hintaan vaikuttavat paitsi resurssien hintojen vaihtelut, myos tydmaan tuo-
tanto-organisaatioiden, rakennusyritysten ja alihankkijoiden, oman kapasiteetin vaihte-
luista aiheutuva tarjoustason vaihtelu. Tdmi ilmenee muun muassa katevaihteluina ja
omien palvelujen hinnoittelun vaihteluna. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Resurssien hintojen erot muodostuvat enimmékseen tyon hinnan ja tydmenekin eroista.
Toisin kuin tydvoima, materiaalit ovat suhteellisen helposti siirrettdvissid kysynndn mu-
kaan. Tyovoiman suhteellisesta liikkumattomuudesta johtuen resurssien hintojen erot
ovat aluesidonnaisia. Materiaalituotanto taas hakeutuu tyovoiman kalleuden ja kuljetus-
ten ja muiden tekijoiden suhteen mahdollisimman optimaaliseen sijaintiin. Resurssien
hintojen erot ovat suoraan riippuvaisia alueiden taloudellisesta aktiivisuudesta. Korkea-
suhdanteessa alueelliset erot korostuvat ja matalasuhdanteessa kaventuvat. (Haahtela ja
Kiiras, 2015)

Rakennuksen hintojen kehityksessd on yleensd kansantalouden inflaatiosta aiheutuva
kasvava pitkdn ajan trendi. Kotimaan ja maailmanlaajuinen inflaatio nostaa rakennuksen
resurssien tuottamiseen tarvittavien resurssien hintoja ja siten myds rakentamisen hintoja.
Téllaista hintojen nousupainetta kutsutaan hintainflatoriseksi kehitykseksi. Inflaatio Suo-
messa on 1960-1980 luvuilla vaihdellut yhteensé 5-15 prosentin valilld. Kehitys oli 1990-
luvun alussa poikkeuksellisesti deflatorinen niin rakennusalan kuin muidenkin tuotan-
nonalojen matalasuhdanteen vuoksi. Inflatorinen kehitys oli 90-luvun lopussa edelleen
ollut alhaista. Euroopan unionin yhteinen valuutta ja yhteiset korkomarkkinat ovat tasan-
neet eroja eri maiden vélilld ja luoneet suhteellisen vakaan alhaisen inflaation kauden.
Inflaatio mitataan erilaisten indeksien avulla. Kansantalouden inflaatiota mitataan ylei-
sesti kuluttajaindeksien avulla, mik on kuvattu seuraavassa kuvassa. (Haahtela ja Kiiras,
2015)
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Kuva 3. Inflaation kehitys Suomessa. (Findikaattori.fi, viitattu 6.4.2018)
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Rakentamisen sisdistd inflaatiota on mitattu rakentamisen hintaindeksien avulla, raken-
nuskustannusindekseilld. Rakennuskustannusindeksi kuvaa keskeisiltd rakenneominai-
suuksiltaan samankaltaisten rakennustdiden ja rakennusten rakennuskustannusten suh-
teellista muutosta rakentamisessa kiytettyjen peruspanosten hintakehityksen avulla. Ra-
kennuskustannusindeksilld mitattuun peruspanosten hintakehitykseen vaikuttaa muun
muassa kansantalouden suhdannevaihtelut, yleinen inflaationopeus, rakentamisen vien-
nin volyymimuutokset, rakentamisen ohjaustoimet, luonnonvarojen, tyon ja rahan reaali-
hinnat, tuottavuudessa tapahtuvat muutokset, tekniset innovaatiot ja euron ulkoinen arvo.
(Haahtela ja Kiiras, 2015, Paavola, 1990, Tilastokeskus, viitattu 6.4.2018) Seuraavassa
kuvassa on kuvattu rakennuskustannusten suhteellinen hintakehitys vuodesta 2000 al-
kaen.
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Kuva 4. Rakennuskustannusindeksi, tammikuu 2018. (Tilastokeskus [viitattu:
9.3.2018])
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Indeksit perustuvat ajatukseen mitata samaa tuotetta tai tehtdvaa eri aikoina. Mité tasai-
sempaa tuotannon ja kysynnén vélinen vaihtelu on ja miti suuremmat volyymit ovat ky-
seessd, sitd paremmin indeksit mittaavat hintatason muutoksia. Indeksit ovat yleens kiin-
tedpainoisia hintaindekseja. Hintojen kehitystd kuvataan indekseissd indeksiluvuilla,
jotka saadaan painottamalla kutakin tuotetta sovitulla painolla. Indeksit eivit kuitenkaan
mittaa tuottavuuden, menetelmien, materiaalien kéyton ja katevaihtelun muutoksia. Hin-
tojen kerdystavasta johtuen hintaindeksit eivédt mittaa myoskaan hyvin tuotteiden hintojen
alennusten vaihtelua. (Haahtela ja Kiiras, 2015)

Suhdannevaihtelu on taloudellisen aktiivisuuden vaihtelua, joka ilmenee investointi- ja
tyottomyysasteen seka hintojen ja korkojen ja niiden kehittymista kuvaavien aikasarjojen
aaltomaisena vaihteluna. Suhdannevaihtelu aiheutuu maailmanlaajuisesti resurssien tuo-
tannon kapasiteetin kdyttdasteen vaihteluista. Pienten avointen talouksien suhdannevaih-
telu kdynnistyy kansainvélisten suhdannevaihteluiden seurauksena. Suhdanteiden vilit-
tdjand toimii yleensd vienti. Noususuhdanteessa vienti ldhtee kasvamaan, laskusuhdan-
teessa taas kutistumaan. Muutokset viennin mairédssé vaikuttavat suoraan tydllisyyteen ja
tulokehitykseen talouden avoimessa sektorissa sekd muuttavat kotimaisen kysynnan maa-
rdd. Ndin suhdannemuutos siirtyy myds yksityiseen sektoriin. (Haahtela ja Kiiras, 2015,
Paavola, 1990)

Talouden noususuhdanne tuo mukanaan tuotantoeldmén kapasiteetin uusimisen ja lisdi-
misen. Tastd merkittivd osa keskittyy talonrakennustuotantoon. Talonrakennustuotan-
nossa noususuhdanne nikyy ensin tuotantovolyymin kasvuna, kun kansantalouden kas-
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vun kiithtyminen vaatii investointien lisddmisti. Tuotantovolyymin kasvu muodostuu eri-

laista investointikysyntdé tyydyttidviastd talonrakennuksen tarjonnasta. Rakennusten tar-

jontaa voidaan luokitella investointihyddykeryhmiksi seuraavasti: (Paavola, 1990)

Kotitalouksien Julkiset Tuotantoelaméin

investoinnit investoinnit investoinnit

Asuinkerrostalot Toimistot Toimistot

Rivitalot Koulut Liikerakennukset

Omakotitalot Sairaalat Liikenteen rakennukset

Vapaa-ajan asunnot Kokoontumistilat Teollisuustilat
Maatalousrakennukset

Taulukko 2.  Rakennusten tarjonta investointihyodykeryhmind. (Paavola, 1990)

Rakennustyypit siis tyydyttdvit erilaista investointikysyntdd ja niiden voidaan olettaa

kayttdytyvan kansantalouden noususuhdanteessa seuraavasti: (Paavola, 1990)

- Tuotantoeldma havaitsee nousukauden lisdéntyneend kysynténd ja suotuisassa ta-

loudellisessa tilanteessa aloitetaan uuden kapasiteetin rakentaminen tai vanhan

parantamisen.

- Kotitalouksien tulokehitys on nousukaudella suotuisa. Parantuvat tulevaisuuden-
ndkymit ja vakaa taloudellinen tilanne madaltavat ihmisten kynnystd ostaa uusi

asunto tai vaihtaa vanha toiseen.

- Kotitalouksien ja tuotantoeldméin suotuisan taloudellisen kehityksen seurauksena

sekd valtion ettd kuntien verokertymét kasvavat. Julkisyhteisdjen rakentamista

yritetddn ohjata edullisempaan ja suhdanteita tasaavaan ajankohtaan, eli lasku- ja

matalasuhdanteisiin. Tdma ei kuitenkaan aina onnistu, vaan julkisia investointeja

tehddidn myos nousukaudella.

Suhdannemekanismi ei kuitenkaan ole ndin yksinkertainen. Sen toteutumista edelld ku-
vaillulla tavalla héiritsevit useat tekijét, joista keskeisimpid ovat rahoituksen saatavuus
ja sen hinta. Erilaiset suhdanteiden ohjaustoimet kuten hankkeiden ajoitus, verot ja vero-
helpotukset vaikuttavat myos kysynnén ja tarjonnan toteutumiseen. (Paavola, 1990)

Talonrakennustuotannon volyymin kasvaminen siirtdd noususuhdannetta tuotantoket-

jussa taaksepdin rakennusmateriaaliteollisuuteen, rakennusalan palveluelinkeinoihin ja

tyomarkkinoille: (Paavola, 1990)
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- Rakennustuotannon miérdn kasvaessa rakennusalan urakoitsijoiden tydkanta li-
sddntyy vastaavasti. Urakoitsijat — yleensd ensimmdiisend aliurakoitsijat — reagoi-
vat tdhdn katteita nostamalla. My0s paddurakoitsijat siirtyvit véhitellen korkeam-
paan urakkahinnoitteluun. Korkeasuhdanteen jatkuessa urakoitsijoiden omat re-
surssit alkavat ehtyi ja lisdresursseja ostetaan kalliilla hinnalla.

- Vibhitellen korkeasuhdanne siirtyy tuotantopanosten kohonneena kysyntdné ra-
kennusmateriaaliteollisuuteen. Ensin nousee kapasiteetin kiyttdaste ja myohem-
min toimitusajat pitenevit. Lisdkapasiteetti ostetaan investoinneilla, jotka hinnoi-
tellaan tuotteisiin. Eri tuotteet reagoivat suhdanteisiin eri tavoin. Massatavaroiden
hinnat reagoivat voimakkaimmin ja niiden toimitusajat rauhallisimmin kuin pi-
temmalle jalostettujen tuotteiden. My0s toimialan yritysrakenne vaikuttaa asiaan.

- Rakennusmateriaaliteollisuuden ja alihankkijoiden eldessd vield korkeasuhdan-
netta rakentamisen kysynti alkaa laskea. Kiihtyva inflaatio — eli nousevat kustan-
nukset — sy0 korkeasuhdanteen alkuvaiheen korkeat katteet. Kustannukset nouse-
vat nopeammin kuin urakkasopimuksia tehtiessad arvioitiin. Korkeasuhdanteen
taantumassa karsitddn samassa jarjestyksessé kuin sithen siirryttiinkin.

Tuotantovolyymin vaihtelu aiheuttaa tuotantokapasiteetin kdyttdasteen ja panosten ky-
synnén valitykselld myds muiden tekijoiden vaihtelua. Ensimméisend rakennusalan tuo-
tantopullonkaulana tulee vastaan rakennustyovoiman saatavuus. Télldin tuotantovolyy-
mid lisdtddn kasvattamalla rakennusten esivalmistusastetta, jotta tuotannon vaatimaa tyo-
panosta voidaan siirtdd teollisuuteen. Erityisesti elementtirakenteisten rakennusten osuus
tuotannossa nousee korkeasuhdanteen aikana. Samalla tydllisen tydvoiman kausivaihtelu
pienenee. Korkeasuhdanteessa materiaalien tarjontaa lisdtddn tuonnilla rakennusmateri-
aalien hintojen nousun ja pidentyneiden toimitusaikojen vuoksi. (Paavola, 1990)

2.3 Tarjousvaiheen kustannuslaskenta

Rakennusyrityksen saatua rakennusurakan tarjouspyynndn, yrityksen johto pédéttaa osal-
listumisesta tarjouskilpailuun. Osallistumista péitettdessd kysytddn muun muassa seuraa-
vat kysymykset: (Koski, 1994)

e Soveltuuko kohde tyypiltdédn ja maantieteelliseltd sijainniltaan yrityksen tuotanto-
ohjelmaan pitkélla aikavalilla?

e Soveltuuko kohde yrityksen nykyisille resursseille?

e Mikéd on nykyinen tyfkanta ja hankkeen tydllistdmisvaikutus?

e Minkélainen on nykyhetken kilpailutilanne ja mahdollisuus saada hanke?

e Miké on hankkeen todennikoinen kannattavuus?

e Onko rakennuttaja erikoisasemassa (esimerkiksi hyvéksi/huonoksi koettu liike-
kumppani)?

e Onko toteutusresursseja (pitevdd tydovoimaa ja tyonjohtoa) saatavissa riittdvin
helposti?



21

e Onko laskentaresursseja riittdvésti?

Kun yritys on pééttinyt osallistua tarjouskilpailuun — eli tehnyt laskentapditoksen — pi-
detddn aluksi niin sanottu laskennan aloituspalaveri, johon osallistuvat tulosyksikén joh-
taja, laskentapééllikko, tyopaallikko, méarilaskija ja tyonsuunnittelija. Palaverissa kisi-
tellddn hankkeen tirkeimmaét ominaispiirteet, padtetddn tarjousvaiheen tehtdvien vastuu-
jaosta ja sovitaan laskentaperiaatteet sekd milloin hankintojen ennakkokyselyiden on ol-
tava tehtyné ja hanke hinnoiteltu. Tarjousvaiheen eri tehtivid ovat asiakirjoihin perehty-
minen, laskentatydn organisointi, kustannuslaskentamenetelmén valinta, mairélaskenta,
hinnoittelu, ristiriitojen selvittiminen, alustava tyonsuunnittelu seké tarkeimpien hankin-
tojen selvittiminen ja ennakkotarjouskyselyt. Laskentaperiaatteita ovat muun muassa
hankkeen osittelu, eri toteutusvaihtoehdot sekd alihankintojen ja oman tyon kéytto. Las-
kentapalaverin yhteydessd paitetddn my0s tarjouspalaverin alustava ajankohta. (Enko-
vaara, Haveri ja Jeskanen, 2006, Koski, 1994)

Asiakirjoihin perehtyminen tarkoittaa tarjous- tai kustannuslaskennasta vastuussa olevan
henkilon perehtymistd suunnitelmiin. Perehtymisen tarkoituksena on muodostaa koko-
naiskuva hankkeesta ja urakkatarjouspyynnon yhteydessa urakan laajuus. Perehtyminen
antaa kuvan suunnitelmien valmiudesta sekd kustannuksiltaan merkittdvistd asioista,
jotka vaativat erillisselvitystid. Perehtymisen perusteella kustannusarvion laadinta voi-
daan organisoida ja ajoittaa siten, ettd kustannusarvio valmistuu edellytetysséd aikatau-
lussa. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Urakka-asiakirjoista kdyddén ensin ldpi tarjouspyyntd, urakkaohjelma, urakkarajaliite ja
muut mahdolliset kaupalliset asiakirjat, jotka voivat sisdltdd kustannusarvion kannalta
tarkedd tietoa. Ndistd kdy ilmi muun muassa tarjousaika, urakan aikataulu seki urakka- ja
hankintarajat. Tamén jélkeen kdydaén lépi rakentamiseen liittyvét selosteet, sitten raken-
tamiseen liittyvét piirustukset alkaen rakennuspiirustuksista jatkuen rakennepiirustuksiin
ja lopuksi erikoistyopiirustuksiin. Urakka-asiakirjoista olisi hyvé selvittdd ainakin seu-
raavat asiat: (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

e Mitd urakoitsijan on suunnitelmien mukaan tehtéivi ja miten ajoitettuna.

e Miten suoritus on tehtdva, toisin sanoen mité laatuvaatimuksia sille on asetettu.

e Milld tavoin rakennuttaja vastaa antamistaan selvityksista.

e Mitki ovat erikoistditd tekevien urakoitsijoiden tydsuoritusten rajat suhteessa ra-
kennusteknisid toitd suorittavaan urakoitsijaan.

e Mitd on tarpeen tietdd rakennuspaikasta, paikallisista oloista ja suoritusta helpot-
tavista tai vaikeuttavista tehtivista.

e Miti tietoja on kéytettdvissd maapohjasta ja mitd on syytd tutkimalla selvittaa.

e Miti esi- tai jélkitdiden kustannuksia seké sivukustannuksia urakoitsijan on sisél-
lytettdvd tarjoushintaan.

e Mitd urakoitsijan on tarpeen tietdd vilttydkseen vahingoittamasta rakennuttajan
tai kolmannen osapuolen omaisuutta tai laitteita, jotka ovat tyon vaikutuspiirissa.
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e Mitd ovat rakennuttajan suoritusvelvollisuuteen kuuluvat rakennusurakoitsijalle
alistamattomat hankinnat ja mitd sivuvelvollisuuksia ndistd kuuluu urakoitsijan
suoritukseen.

e Mika siséltdoisend urakkasopimus tairkeimmiltd osiltaan vaaditaan tehtiavéksi.

Léhtotietoina olevien asiakirjojen taso ja valmiusaste vaihtelevat hankkeittain. Taméa
vaihtelu otetaan huomioon arvioimalla l&htdtiedoista aiheutuva riski tarjouksen teon yh-
teydessd. Kadytossd olevat laskenta-asiakirjat vaikuttavat laskentamenetelmén valintaan.
Jos kdytossd on vahintddn padpiirustustasoiset suunnitelmat, tiydellinen rakennusselostus
liitteineen ja suunnitelmat perustusrakenteista, kdytetdan kustannuslaskentamenetelméné
suoritelaskentaa. Karkeammilla suunnitelmilla kéytetdén yleensd rakennusosalaskenta -
menetelmid. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Laskentatyon organisoinnista sovitaan kustannuslaskennan aloituspalaverissa. Kustan-
nuslaskennassa organisoitavia tehtdvid ovat muun muassa: (Enkovaara, Haveri ja Jeska-
nen, 2006)

e Luetteloiden laatiminen aliurakoista ja hankinnoista, joista pyydetdén hintatiedus-
telut, seké niistd yrityksistd joille tiedustelut osoitetaan.

e Laskentakohteen jako osakohteisiin tydnsuunnittelun tarpeet huomioiden (alue-
tyot, erilliset rakennukset, rakennuksen lamellit ja kerrokset) sekd niiden nimik-
keiden luettelointi, jotka lasketaan timan jaon mukaisesti sijaintieriteltyna.

e Maiiralaskijoiden tydonjaon mairittdminen mitattavissa laskentakohteissa; osakoh-
teiden mukainen jako tai nimikkeiston padryhmien mukainen jako.

e Alustava tyonsuunnittelu.

e Hinnoittelu ja hinnoittelun laskentarutiinien suoritus.

e Kustannusarvion tarkistus.

e Panosten mitoitus. Oman organisaation ulkopuolella tehtivit laskentatehtivat.

e Kyselyt suunnitelmien epéselvyydestd, puutteellisuudesta tai ristiriitaisuudesta.

Kustannuslaskentamenetelmdn valinta suoritetaan yrityksessé sovittujen toimintatapojen
mukaisesti. Kustannuslaskentamenetelmin valintaan vaikuttavat muun muassa suunnitel-
mien valmiusaste. Samalla pédatetdén valittuun menetelmédn liittyvistd tdsmennyksisti
sekd hankekohtaisista ohjeista muun muassa tiedonkisittelyn ja hinnoittelun suhteen.
Kustannuslaskentamenetelmid ovat suoritelaskenta, rakennusosalaskenta, tuotcosalas-
kenta ja tilalaskenta. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Mddrdlaskenta tuottaa hinnoiteltavat madranimikkeet madraluettelona laskenta-asiakir-
jojen pohjalta. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Hinnoittelu tarkoittaa méaréluettelon nimikkeiden yksikko- ja kokonaiskustannusten las-
kemista nimikkeen karkeustasoon sopivalla kustannuslaskentamenetelmalld. (Enkovaara,
Haveri ja Jeskanen, 2006)
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Ristiriitojen selvittiminen siséltdd suunnitelmissa ilmenneiden epidselvyyksien ja eri
suunnitelma-asiakirjojen vilisten ristiriitojen selvittimisen. (Enkovaara, Haveri ja Jeska-
nen, 2006)

Alustava tyonsuunnittelu tarkoittaa aluesuunnitelman, yleisaikataulun, henkilsto- kalus-
tosuunnitelmien ja erityissuunnitelmien tekoa. (Koski, 1994)

Tarkeimpien hankintojen selvittiminen tarkoittaa urakkakohteeseen kuuluvien laajojen
tai kalliiden kokonaisuuksien méérittdmistd. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006,
Koski, 1994)

Ennakkotarjouskyselyilld tarkoitetaan alustavien hintatiedustelujen ldhettdmista aliura-
koitsijoille ja materiaali- tai rakennusosatoimittajille. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen,
2006, Koski, 1994)

Varsinaisen laskentavaiheen aikana hanke ositellaan aluksi alueellisesti seké tyolajeittain
alustavien tuotantosuunnitelmien ja miirdlaskennan laadintaa varten. Alustavan tuotan-
tosuunnitelman tarkoituksena on tuottaa tietoa kustannusarvion laadinnassa huomioita-
vista seikoista ja sen tuloksena syntyy tavanomaisesti yleisaikataulu, alustavat henkilo-,
hankinta- ja kalustosuunnitelmat seki tydmaan aluesuunnitelma. (Koski, 1994)

Mairélaskija laskee maarét Talo 80, 90 tai 2000 -jarjestelmén mukaisesti hankkeelle ja
yritykselle soveltuvin osin samalla kun hankintaosasto, tyopadllikko ja kustannuslaskija
selvittdvdt oman kaluston kdyton mahdollisuudet sekd pyytavét alustavat tarjoukset tar-
keimmisti alihankinnoista. Lopuksi tarvittavat resurssit — tyd, materiaalit, alihankinnat ja
omat palvelut — hinnoitellaan kustannusarvion laadintaa varten. Tyopaillikko vastaa tyo-
maan kdyttokustannusten ja yhteiskustannusten hinnoittelusta. (Koski, 1994)

Alustavien tuotantosuunnitelmien ja kustannusarvion valmistumisen jilkeen tarjouksen
laadintaan osallistuvat henkil6t pitdvit yleensa tarjoushinnan maarittdmiseksi lopullisesti
niin sanotun tarjouspalaverin, jossa selvitetddn avoimiksi jadneet kysymykset ja sovitaan
tarjoushintaan sisdltyvit harkinnanvaraiset erat. Késiteltdvid asioita ovat muun muassa
kustannustason nousuvaraus, tydmaakate, tydmaan yhteis- ja kdyttokustannusten tarkis-
tus, aikataulun realistisuus ja riskit. Tarjouspalaverin tuloksena laaditaan urakkatarjous,
jonka yrityksen ylin johto tai asiaan valtuutettu henkil6 allekirjoittaa ja toimittaa tarjouk-
sen pyytdjille. (Koski, 1994)

Kustannuslaskelma muodostuu ldhes kokonaan epétarkoista luvuista. Epétarkkuuksien
syynd ovat muun muassa kdytetty mittaustarkkuus, ldhtoolettamukset ja inhimillinen
virhe. Epétarkkuudet kumoavat toistensa vaikutukset osittain. Virheldhteind voivat olla:
(Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

e puuttuvat kustannuserét

e virheelliset maarat
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e tuotesuunnitelmien tulkintavirheet
e puutteelliset suunnitelmat

o virheelliset yksikkokustannukset

Ennakointiin liittyy aina virhemahdollisuuksia. Menetelmien tarkentumisen pitéisi peri-
aatteessa pienentdd mahdollisten virheiden suuruusluokkaa. Kokonaiskuvan ja tarkistuk-
sen merkitysté ei tule silti aliarvioida. Osa virheistd johtuu miéira- ja kustannuslaskijasta
riippumattomista syistd. Téllaisia ovat erityisesti suunnitelmien puutteellisuudesta seka
ulkoisten olosuhteiden muutoksista johtuvat virheet. Mddri- ja hinnoitteluvirheiden mah-
dollisuutta voidaan vdhentda lisddamailla kustannuslaskentaan kéytettyd tyoméaérad. Suun-
nitelmien puutteisiin ja ulkoisiin olosuhteisiin varaudutaan tarjouslaskennassa riskiva-
rauksella. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Kustannuslaskennan yhteydessé tulee laatia muistio havaituista epaselvyyksistéd ja huo-
mionarvoisista kohdista. Muistioon tulee kirjata muun muassa: (Enkovaara, Haveri ja Jes-
kanen, 2006)

e laskennan yhteydessé tapahtuneet poikkeamat suunnitelmista tai urakkarajoista

e asiakirjoissa havaitut ristiriitaisuudet seké niissd kohdissa kéytetty laskentatapa

o kohteessa esiintyvit tarvikkeet, joista on pulaa tai joiden toimitusaika on pitka

o kohteessa esiintyvit tarvikkeet, joiden panoshinta on kallis ja ndiden mahdollinen
korvaaminen edullisemmalla

¢ mahdollisuudet asiakirjoissa médriteltyjen tydtapojen muutoksiin

e rakennusajan ja mahdollisten vélitavoitteiden realistisuus

e ennakkokyselyiden perusteella hinnoitellut erét, joiden hinnassa on mukana kus-
tannustason muutosvaraukset, toisin sanoen kustannustasoltaan sidotut erit

e selvitys hankalista ja vaikeista tydvaiheista, joiden kohdalla niin sanotun teknisen
riskin huomioiminen on aiheuttanut lisdysté ty0- ja tarvikemenekkiin tai korotusta
aliurakkahintaan.

Kustannuslaskelman valmistuttua tarkistetaan méaérdlaskennan peittdvyys ja tulkinnat ni-
mikkeiston avulla, tarkistetaan merkitykseltdén tdrkeimpien kustannuserien maéédrélas-
kenta ja hinnoittelu, seké verrataan padryhma- ja panoslajikohtaisia jakautumia eli pro-
senttiosuuksia ja tunnuslukuja aikaisempiin hankkeisiin ja arvioidaan vertailun perus-
teella niiden oikeellisuus. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

2.3.1 Maaralaskenta

Maiaralaskennan tarkoitus on tuottaa tietoa hankkeen suoritemaaristd kustannusarvion, ai-
kataulu- ja resurssisuunnitelmien sekd hankintasuunnitelmien laadintaa varten. Sen si-
sdlto on nimikkeittdin ja alueittain laadittu luettelo hankinnoista ja suoritemaaristd. Maa-
rdlaskennan ldhtotiedot tulevat urakka-asiakirjoista — urakkaohjelma, urakkarajaliite,
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tyoselitykset ja etenkin piirustukset. Maardlaskenta toimii 1dhtotietona hinnoittelulle ja
tyosuunnittelulle. (Koski, 1994)

Maiirdlaskenta suoritetaan tarjousvaiheessa, ennen hinnoittelua. Sen laatii méérilaskija ja
sen kdyttdjat ovat muun muassa hinnoittelija, tyonsuunnittelija, hankintahenkild, tydnjoh-
taja ja tyOpaillikkd. Toimeenpano- ja vastuuhenkildé on laskentapidillikko. Laadinnan
paidperiaatteisiin sisdltyy maiérilaskennassa kéytettdvin nimikkeiston tdsmentdminen
hankkeen erikoispiirteiden perusteella ja méérien selvittdminen tydmaan tehtdva- ja paik-
kaluettelon mukaisesti piirustuksista mittaamalla. Tamé suoritetaan yleensé tietoteknii-
kan avulla, jolloin suoritteet voidaan helposti hinnoitella paétetydskentelynd kustannus-
arvion laadintaa varten. Toisinaan rakennuttaja on jo teettinyt madrdlaskennan ja liittanyt
sen tarjouspyyntoasiakirjoihin, jolloin tarjouksen antajan tehtdvéksi ja4 méirdlaskennan
tarkistaminen ja suoritteiden hinnoittelu. (Koski, 1994)

Maiiréalaskennan perusteisiin kuuluu asiakirjojen tulkinta, laskenta-asiakirjoissa kuvatun
tiedon erittely ja kuvaus sekd madrien mittaus ja mittaluetteloiden laadinta kunkin kus-
tannuslaskentamenetelmén ohjeiden mukaan eli eri kustannuslaskentamenetelmien mit-
taussddntojen tunteminen ja mittausrutiinien hallinta. Maérélaskennassa tieto jasennetidin
yleisten tai yrityskohtaisten jdsentelyperiaatteiden mukaisesti. Jisentelyperiaatteet kuva-
taan nimikkeistoind. Nimikkeistoon liittyy ohjeet laadittavista asiakirjoista ja miérien
mittaamisesta. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Asiakirjojen tulkinta tarkoittaa tietimysté siitd, mité tietoja eri asiakirjoista on etsittava
sekd kykyd hahmottaa rakennuksen ulottuvuudet ja rakenteiden sisdlto eri asiakirjojen
tietoja yhdistdmalla. Oikea tulkinta edellyttda tietoja méaaranimikkeiden erittelytarpeista
ja rakentamisprosessista. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tiedon erittely ja kuvaus tarkoittavat eri kustannuslaskentamenetelmien soveltamista tie-
don erittelyyn ja kuvaukseen. Erittelylld tarkoitetaan hankkeen méaaranimikkeiden esitta-
mistd hinnoitteluun soveltuvina méérariveini. Kuvauksella tarkoitetaan hankkeen maara-
nimikkeiden esittdmista niin, ettd kunkin méairdnimikkeen sisilté on méiararivin tulkintaa
varten yksiselitteinen. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Mddrien mittauksessa kiytetddn apuvilineind muun muassa mittasuhdeviivainta ja las-
kentaohjelmia kuten esimerkiksi JCad Maérit ja Tocoman méardlaskenta BIM. Mairien
mittauksessa kéytetdiin seuraavien menetelmid: (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

e Kun miérd on mitattavissa, se saadaan suunnitelmista joko suoraan mittalukuna
tai laskutoimituksen kautta mittalukujen perusteella. Mittaluvut mitataan kustan-
nuslaskentamenetelmén mittaussééntdjd noudattaen.

e Kun asiakirjat ovat puutteellisia, joudutaan miéird arvioimaan ja arviointiperusteet
kirjataan muistiin. Arviointiperustana voidaan kéyttdd vastaavantyyppisen viite-
kohteen mairilaskentatietoja.
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e Kun kysymyksessi on toistuvat miérit, voidaan kéyttid perusosamenettelya. Tél-
16in mitataan ja lasketaan toistuvan perusosan maiirit ja ndméa kerrotaan perus-
osien lukumaéralla.

Mittaluettelojen laadinta tarkoittaa rakennuksen jakamista osiin ja mittatietojen maarit-
telyd ndille osille. Mittaluettelo on luettelo médranimikkeiden mittatiedoista. Maarat las-
ketaan osien mittatietojen perusteella. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

2.3.2 Kustannusarviointi

Kustannusarvioinnin tarkoitus on selvittdd tuotesuunnitelmien seké alustavien tuotanto-
suunnitelmien mukaiset kustannukset urakkatarjouksen laadintaa ja my6hemmin hanke-
kustannuslaskentaa varten. Sen siséltd on Talo-jirjestelmidn mukainen nimikkeittdinen
erittely hankkeen menekeisti ja kustannuksista eriteltyné tyo-, materiaali-, alihankinta- ja
omien palvelujen kustannuksiin. Kustannusarvioinnin l&htotietoja ovat alustavat tuotan-
tosuunnitelmat, méairédlaskenta, hinnastot ja alihankintakyselyt. Kustannusarvio toimii
lahtotietona tarjouslaskennalle ja muulle hankekustannuslaskennalle. Kustannusarviosta
saatavia erittelyji ja listauksia kdytetddn myds tyonsuunnittelussa. (Koski, 1994)

Kustannusarvio laaditaan alustavien tuotantosuunnitelmien valmistuttua. Sen laativat
hinnoittelija, tyopaéllikko ja laskentapdillikko yhteistyOssd. Sen pédasialliset kayttdjét
ovat urakkatarjouksen ja tavoitearvion laadinnasta vastaavat henkilot. Toimeenpano- ja
vastuuhenkilo on laskentapédllikko. Kustannusarvion laadinnan paiperiaate on mééra-
luettelon hinnoittelu resursseittain pdivdn hintaan erikseen tyon, materiaalien, alihankin-
tojen ja omien palvelujen osalta. Tyomaan yhteis- ja kiyttokustannukset hinnoitellaan
lahinnd alustavien tuotantosuunnitelmien perusteella omissa litteraryhmissdin. Kustan-
nusarvion on oltava peittavé eli kaikki urakkaan ja sen suorituksiin kuuluvat asiat on ol-
tava laskelmissa. Kustannusarviossa ei saa olla pééllekkdisyyksid eli sama asia saa olla
mukana vain yhdessa kustannuslaskelman nimikkeessi. (Koski, 1994)

Kustannusarviota laadittaessa otetaan huomioon hankkeen erityispiirteet ja poikkeavat
olosuhteet. Laadinnassa kdytetddan hyvéaksi muun muassa jélkilaskentatietoja, tuotantotie-
dostoja, materiaalimenekkitiedostoja ja omien palvelujen hinnastoa. Kustannusarvio laa-
ditaan nykyisin tietotekniikan avulla. Kustannusarvion toteutumista valvotaan kerddmalla
litteroittain toteutuneita kustannustietoja ja vertaamalla niitd vastaaviin tavoitteisiin. (En-
kovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006, Koski, 1994)

Tarjoushinnoittelussa tarkastellaan kustannuksia katetuottohinnoittelun, omakustannus-
hinnoittelun tai ndiden yhdistelmén avulla. Katetuottohinnoittelussa kustannukset jaetaan
muuttuviin ja kiinteisiin kustannuksiin. Katetuottohinnoittelun perusajatus on, ettd myyn-
tituottojen ja muuttuvien kustannusten erotus on kate, ja katteen ja kiinteiden kustannus-
ten erotus on voitto. Katetuottohinnoittelussa tuotteen hinta perustuu tuotteen muuttuviin
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kustannuksiin ja niihin lisdttdvain katteeseen eli katetuottoon kiinteitd kustannuksia, voit-
toa ja arvonlisdveroa varten. Perusajatuksena on se, ettd hinnan tulee kattaa muuttuvat
kustannukset ja antaa kohtuullisesti katetta. Rakentamisessa kéytetdén kasitettd hanke-
kate, jonka sisélto poikkeaa puhtaasta katetuottohinnoittelusta, koska hankekustannuksiin
siséllytetddn osa kiintedluontoisista kustannuksista, kuten tyonjohdon palkat ja kaluston
sisdiset velotukset. Omakustannushinnoittelu on kustannuspohjainen hinnoittelumene-
telmad, jossa myyntihinta, urakkahinta, perustuu hankkeen omakustannusarvoon ja sithen
lisdttdvadn katteeseen eli lisdédn voittoa varten. Menetelmén tavoitteena on se, ettid tuot-
teen hinta varmasti kattaa kaikki aiheuttamansa kustannukset ja tuottaa kohtuullisesti
voittoa. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tarjouslaskennassa kustannuslaskelman mukaisiin hankekustannuksiin lisétién riskiva-
raukset ja yrityksen yleiskustannusten osuus eli tarjouspolitiikan mukainen hankekate.
Naéin lasketun verottoman tarjoushinnan paille lisétdén vield arvonlisdvero. (Enkovaara,
Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tarjouksen tekijan tdrkeimmat tietoléhteet ovat kustannuslaskelma ja kustannuslaskenta-
muistio liitteineen. Lihtokohtana on kustannuslaskelma, joka on laadittu noudattaen seu-
raavia periaatteita: (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

e kustannuslaskelman miirét on laskettu annettujen urakkarajojen puitteissa maa-
rdlaskentaohjetta noudattaen

e normaalit hukat ja tyGvarat on otettu hinnoittelussa huomioon

e aikasidonnaisissa erissd rakennusaika on realistinen

e omat palvelut on hinnoiteltu sisdisen vuokran mukaisesti

e hinnoittelu on suoritettu pdivan hintaan

e suurissa hankinnoissa on tehty ennakkokyselyt, jotka ovat kustannuslaskelman
liitteend ja jotka kattavat suhdannetilanteeseen nidhden riittdvan osan hankinnoista

o ylimairaisii riskejd, yrityksen tyonottohalukkuutta tai hintatason ennakointia ei
ole sekoitettu kustannuslaskelmaan

Tarjouslaskennan luonne vaihtelee erilaisissa urakkamuodoissa. Tarjouksen laadinta
muuttuu siirryttdessd kokonaishintaurakasta yksikkohintaurakkaan ja edelleen laskutus-
tyourakkaan, tavoitehintaurakkaan ja KVR-urakkaan. Kokonaishintaurakassa tarjouslas-
kentamenettely on edelld kuvaillun mukainen. Yksikkohintaurakassa kustannuslaskenta
ja hankekatteen madritys tehdddn samoilla periaatteilla kuin kokonaisurakassa, mutta tar-
joukseen liitetddn yksikkohintaluettelo, jossa hankekate on kohdistettu yksikkohintoihin.
Laskutydurakassa rakennuttaja maksaa urakoitsijalle tydstd johtuvat todelliset kustannuk-
set sitd mukaa, kun ne syntyvit, ja urakoitsijat kilpailevat toiminnan ja tuotteen laadulla
sekd hankekatteen suuruudella. Tavoitehintaurakassa rakennuttajan ja urakoitsijan yhteis-
tyolld pyritddn 10ytdiméa edullisia rakennusratkaisuja ja vihentdméadn hankkeeseen sisil-
tyvid riskejd. Tavoitehintaurakassa tavoitehinnan ylitys tai alitus jaetaan rakennuttajan ja
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urakoitsijan kesken sovitussa suhteessa, ja kustannusten ja palkkion maksamisessa ylei-
send periaatteena on, ettd selkeissé, suunnittelultaan pitkille viedyissd kohteissa kayte-
tdan maksuerdtaulukkopohjaista laskutusta ja puutteellisilla suunnitelmilla liikkeelle 13h-
dettiessd sekd muutosalttiissa korjausrakentamisessa tai pitkdaikaisissa vaikeissa toissi
kéaytetddn kustannusperusteista laskutusta. KVR-urakassa kilpaillaan sekd suunnittelu-
ettd tuotanto-osaamisella. Talloin rakennusyritys voi liittdd tarjoukseen suunnitteluratkai-
suun yrityskohtaisia tuotantoratkaisuja ja ndin lisiti kilpailukykyédédn kyseessd olevassa
urakassa. Tarjoushinnoittelun kannalta KVR-urakka sisdltdd merkittdvésti enemmaén ris-
kejéd kuin tavanomainen urakka, toisin sanoen KVR-urakka kisittdd sekd suunnitteluris-
kin ettd toteutusriskin. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)
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3. TUTKIMUSPROSESSI

3.1 Haastattelut

Tarjousvaiheen kustannuslaskennan riskien ja ongelmien tarkastelua sekd kustannustie-
tokannan tekoa varten laadittiin useita haastattelukysymyksid. Kysymykset laadittiin vas-
taajan toimenkuvan perusteella. Kysymykset lahetettiin séhkopostina ja vastaukset vas-
taanotettiin kirjallisessa muodossa. Nédihin haastatteluihin ei sisdlly suullisesti tehtyja
haastatteluja. Suullisesti tehdyt haastattelut tehtiin ajoittain elokuu 2017 ja toukokuu 2018
vilisend aikana. Suullisesti tehdyistd haastatteluista ei ole varsinaisia muistiinpanoja,
joita esittdd tyon osana. Suullisista haastatteluista saatua tietoa kéytettidessé kerrotaan, etti
kyseessd on suullisesta haastattelusta saatua tietoa.

TyOmaa- ja tuotantoinsindoreille sekd tyonjohtajille ja vastaaville tyOnjohtajille kohdis-
tetut kysymykset:

- Mille tdille, materiaaleille ja rakenteille olisi hyvé olla hinnasto?

- Mitka asiat lisdévit tai vihentdvét kustannuksien aiheutumista tyomaalla?

- Millaisia yllatyskustannuksia tyomaalla voi tulla ja miten toimia yllatyskustan-
nuksen kanssa?

- Mitké kustannukset toistuvat aina/usein hankkeessa?

- Potentiaaliset taloudelliset riskit hankkeessa ja niiden hallinta.

- Usein toteutuneet taloudelliset riskit ja niiden hallinta.

Laskentapéallikolle kohdistetut kysymvkset:

- Padryhmien prosentuaaliset osuudet, kustannusarvion “tunnusluvut”.

- Merkittivit rakennusosa- ja/tai hankeosakokonaisuudet.

- Miten kustannukset jaetaan eri paaryhmille ja litteroille?

- Kustannuslaskentaan liittyvid riskejd, potentiaalisia ja toteutuneita.

- Miten arvioida ennakkotarjousten kokonaistaloudellisuus?

- Maiiralaskentaan liittyvié riskeja.

- Usein toistuvat taloudelliset riskit, millaiset kohteet ovat riskikohteita?

- Kustannusarvion laadintaprosessi.

- Tarjousvaiheen kustannuslaskennan ongelmakohdat, miten toimia ongelmien
kanssa?

Haastatteluvastaukset ovat kokonaisuutena liitteessd A, Haastattelut.
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3.2 Kohdeyrityksen tarjoustoiminta

Kohdeyrityksen tarjoustoimintaa tarkastellaan kolmelta kannalta: tarjoustoiminnan pro-
sessikuvaus, tarjousvaiheen kustannuslaskennan riskit ja tarjousvaiheen kustannuslasken-
nan ongelmat.

Kohdeyrityksen tarjoustoiminnan prosessikuvaus ja riskianalyysi on laadittu kohdeyri-
tyksen vanhojen vastaavien asiakirjamallien pohjalta yhteistyossd laskentapddllikon
kanssa workshop-tyoskentelynd ja laskentapééllikon haastattelujen avulla. Aluksi kdytiin
lapi kohdeyrityksen vanha kirjallisesti kuvattu toimintaprosessi ja riskianalyysi. Vanho-
jen asiakirjamallien ja niiden pohjalta toteuttavan prosessin todettiin olevan puutteelliset
yrityksen tarpeiden kannalta ja ne péétettiin paivittdd nykyhetked hyodyntaviksi. Pdivi-
tyksestd odotetaan olevan kohdeyritykselle useilla tavoilla hyotyd: Tarkastettu ja tarken-
nettu prosessi sekd tarjoustoiminnan ettd riskianalysoinnin suhteen tarkoittaa sitd, etti
kohdeyrityksessd voidaan kdyttdd samaa yleistd prosessia kaikissa urakoissa, tehostaen
ajankdyttod ja vihentden ongelmatilanteita. Aikaisemmin prosessi vaihteli urakasta toi-
seen, vihentden urakoiden vélistd vertailukelpoisuutta ja urakoihin liittyvaa jarjestelmél-
lisyyttd. Pdivityksen odotetaan vdhentdvin prosessissa ilmenevien mahdollisten virhei-
den mairaa, lisddvén prosessiin liittyvdd dokumentaatiota ja selkeyttivin vastuunjakoa.
Péivityksen vaikutuksia seurataan ja uusi paivitys tehddén tarvittaessa.

Tarjousprosessikuvauksen asiakirjojen ja itse prosessin sisilto oli alkujaan tarkistuslista
(prosessikuvauksen otsikkokohdat 1-12 eli Tarjouspyyntdjen hankkiminen, tarjouspyyn-
tdjen saannin varmistaminen ja urakkakilpailun seuranta, Tarjouspyyntdjen vastaanotto
ja laskentapédtds, Laskennan aloituspalaveri ja riskianalyysi, Médrdlaskenta, Alustava
tyonsuunnittelu, Hankintojen ennakkotarjoukset, Hinnoittelu, Kustannusarvion tarkistus,
Tarjouspalaveri (tarjouskatselmus) ja urakkatarjous, Urakkaneuvottelu (sopimuskatsel-
mus), Jélkilaskenta ja palautepalaveri sekd Laskenta-asiakirjojen arkistointi ja samanai-
kaisesti laskentapéillikon antaman kuvauksen kohdat 1-5 eli Kohteen yleiskatsaus, En-
nakkokyselyt, Méérdlaskenta, Hinnoittelu sekd Tarjous), joka ei siséltinyt nykyhetked
palvelevaa yksityiskohtaista vastuujakoa tai tehtdvikuvauksia. Nama tehtavikuvaukset ja
vastuujaot tarkastettiin ja tarkennettiin nykyhetked palveleviksi haastattelemalla lasken-
tapaallikkod suullisesti, tekemélld workshop-tyOoskentelyd laskentapééllikon kanssa ja
vertaamalla vanhaa prosessia kirjallisuudessa (muun muassa Enkovaara, Haveri ja Jeska-
nen, 2006 ja Koski, 1994, mutta myos Rakennustieto.fi) esiintyviin malleihin. Vanhan
riskianalyysipohjan sisélto oli taas tarkistuslista (riskianalyysin otsikkokohdat 1 ja 2 eli
Yleiset riskit ja Suoritekohtaiset riskit, mutta myds kohta 3, Suhdanneriskit, joka on uu-
dessa mallissa sisdllytetty alaotsikoksi kohtaan 1), joka sisélsi yrityskohtaisia esimerkkeja
riskeistd. Tdma tarkistuslista tarkastettiin ja tarkennettiin tyon aikana nykyhetked palve-
levaksi haastattelemalla laskentapééllikkod suullisesti, tekemélld workshop-tyoskentelya
laskentapidillikon kanssa ja vertaamalla vanhaa prosessia kirjallisuudessa (muun muassa
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Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006 ja Koski, 1994, mutta myds Rakennustieto.fi) esiin-
tyviin malleihin, ja yrityskohtaiset esimerkit joko poistettiin tai muokattiin yleisiksi esi-
merkeiksi edistimédn prosessiin liittyvda pohdintatyota.

Tarjouslaskennan ongelmat on kartoitettu elokuu 2017 ja toukokuu 2018 vilisend aikana.
Ongelmat kartoitettiin haastattelemalla laskentapaillikkod ja kohdeyrityksen muita tyon-
tekijoitd suullisesti ja kirjallisesti. Laskentaosasto kirjasi myds omakohtaiset kokemuk-
sensa ja nikemyksensi tyotd varten. Ratkaisut ja toimintamallit ndihin ongelmiin on tuo-
tettu yhteistyossd kohdeyrityksen laskentapééllikon ja muiden tyontekijoiden kanssa kir-
jallisten ja suullisten haastattelujen avulla. Kirjalliset haastattelut on sisdllytetty tyohon
liitteeseen A Haastattelut.

3.2.1 Kohdeyrityksen tarjoustoiminnan prosessikuvaus

Ensimmaisend kuvataan alkuperdinen tarjoustoimintaprosessi (laskentapdillikon haastat-
telu):

Kustannusarvion laadintaprosessi (kilpailu-urakassa):

1. Kohteen yleiskatsaus

- Kéydaén 1api kohteen kaupalliset asiakirjat ja urakkasisalto.

- Selvitetdin tarjouksen jattopdiva ja midritellddn kohteeseen kéiytettdva aika ja resurs-
sit.

- Kéydain lapi tekniset asiakirjat, jotta saadaan yleiskuva kohteesta.

- Téssé kohtaa on hyvi kidydd myos tontilla katsomassa 14htotilanne ja rakentamisym-
paristo.

2. Ennakkokyselyt

- Kohteesta tulee ymmartid merkittdvimmait osakokonaisuudet hankintojen osalta.

- Térkedd saada ennakkotarjouspyynnét ldhetettyd mahdollisimman aikaisin, jotta ali-
urakoitsijoille jéisi riittdvé aika oman kokonaisuutensa laskentaan ja saataisiin ennak-
kotarjoukset riittdvén ajoissa ennen oman tarjouksen jattamista.

3. Mairalaskenta

- Téama vie eniten aikaa ja tarkkuus on nopeutta tirkedmpéaa.

- Mairélaskennassa kustannusrivejd muodostaessa voidaan kéyttdd apuna aikaisempia
vastaavanlaisia kohteita tai kiyttdd apuna vanhaa méarilaskentapohjaa.

- Maiirilaskenta on hyvi tehdd padryhmittdin.

- Jos kohde on iso, pddryhmié voidaan jakaa eri osapuolille. Jos laskijoita on useita, on
tarkedd, ettd kokonaisuus on hyvin hanskassa laskennasta paivastuussa olevalla hen-
kilolla.
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- Laskijoita ollessa monta, tulee varmistaa, ettd kaikki oleellinen tulee huomioitua
médrissd, eikd myoskédn tule paéllekkaisyyttd niin ettd jokin osa tulee laskettua kah-
teen kertaan.

4. Hinnoittelu

- Méérilaskennan valmistuessa kohde hinnoitellaan kustannusriveittiin.

- Hinnoittelussa kéytetdén hyvéksi toteutuneita kohteita ja ndiden kohteiden jélkilas-
kentatietoja.

- Suuret kokonaisuudet hinnoitellaan yleensd ennakkotarjouksilla. Jos on kokonaisuus
johon ei ole saatu ennakkotarjousta, sen osuus voidaan arvioida myos vanhan kohteen
vastaavan osakokonaisuuden toteutuman mukaan.

5. Tarjous

- Ennen tarjouksen tekemistd punnitaan myds kohteeseen liittyvét riskit. Tarvittaessa
riskit hinnoitellaan erikseen.
- Kustannusarvion pohjalta médritelldén tavoitekate ja laaditaan urakkatarjous.

Seuraavaksi kuvataan laskentapdillikon haastattelun, laskentapdillikon kanssa tehdyn
workshopin ja kohdeyrityksen vanhojen asiakirjojen pohjalta tuotettu péivitetty tarjous-
toimintaprosessi:

Tarjoustoiminnan kaikki vaiheet toteutetaan kilpailu-urakan laskennassa. Oman asunto-
ja toimitilakohteen laskennassa vaiheet 1-2 jadvét pois.

1 Tarjouspyyntdjen hankkiminen, tarjouspyyntdjen saannin varmistaminen ja urak-
kakilpailun seuranta

Seurataan suurimpien rakennuttajien investointisuunnitelmia, julkisia hankintail-
moituksia ym. Seuraamalla muun muassa Faktanet-palvelua ja HILMA-ilmoituk-
sia varmistetaan, ettei jidda pois sopivista urakkakilpailuista. Liséksi ollaan yhtey-
dessa rakennuttajiin.

Tarjoustilastoon kirjataan kdynnissd olevat tarjoukset ja tarjouksen sijoittumista
urakkakilpailussa ja hintaerosta seuraavaan. Yhteenvetoa urakkakilpailumenes-
tyksestd kéasitellddn johtoryhmissd markkinatilanteen ja hintatason seuraamiseksi.

Vastuu: Aluejohtaja, laskentaosasto, laskentapdéllikko, rakennuspddllikko, tyo-
paallikko

Dokumentti: Tarjoustilasto Excel-taulukkona (pidetdén jaettuna tiedostona Share-
pointissa, pddsy vain laskentaosasto ja paallikot)

2 Tarjouspyyntdjen vastaanotto ja laskentapdditos
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Saapuneet tarjouspyynndt viedddn tarjoustilastoon ja tidydennetddn hankkeen
tyyppi- ja laajuustiedoilla seké urakkamuoto- ja aikataulutiedoilla seka alustavalla
tarjoushinta-arviolla. Padtetdén kohteen tarjoamisesta.

Vastuu: Laskentaosasto, laskentapaillikko

Dokumentti: Tarjoustilasto Excel-taulukkona (pidetddn jaettuna tiedostona Share-
pointissa).

Tehdéddn pditds tarjouslaskennan aloituksesta ja nimetdén laskennasta vastaava.
Mikili tarjousta ei anneta, ilmoitetaan siitd tarvittaessa tilaajalle perusteluineen
kirjallisesti (vastuu: Laskentaosasto).

Laskentapiitosta tehtiessd varmistetaan, etti:

(a)  tarjottava kohde on yksikon ydinosaamista,

(b) tarjottavalle kohteelle on olemassa henkilresurssit: kohdetyopaallikko, tie-
dossa vastaava tyonjohtaja seki tuotantoinsindori,

(c) laskennan resurssit ovat riittdvit ja kohteiden paillekkéisyys on huomioitu
(my6s omat kohteet ja projektikehitys),

(d)  kohdan b) henkil6illd on riittdvasti resursseja (aikaa) osallistua ja hoitaa so-
vittuina aikoina téssd asiakirjassa kuvatut tehtévit,

(e)  asiakas on haluttu,
(f)  asiakkaan taloudellinen tilanne/maksuvalmius on kunnossa,

(g) tarjouksen tekoon osallistuva henkildstd on paikalla laskennan aloitus- ja
tarjouspalaverissa,

(h)  tarjous on hyvin litketavan mukainen, eikd sisdlld Jatkeen kannalta eettisia
riskejé.

Mikili jokin kohta (a)-(h) ei toteudu, on automaattisesti laskentapditoksena:

’

"Kohdetta ei tarjota.’
Vastuu: Aluejohto, laskentapddllikko

Dokumentti: Tarjoustilasto Excel-taulukkona (pidetdén jaettuna tiedostona Share-
pointissa, padsy vain laskentaosasto ja paéllikot).

Laskennan aloituspalaveri ja riskianalyysi
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Laskentaryhma pitéd kaikista merkittévistd kohteista aloituspalaverin, missa kési-
telldén ja padtetdédn kaikki luotettavan ja kilpailukykyisen kustannusarvion laadin-
nan edellyttdmit toimenpiteet ja vastuut siten, etti kustannusarvio valmistuu maa-
rdaikana. Sovittavia asioita ovat mm.

méaérdlaskennan suoritus

alustava tyosuunnitelma

hankintojen ennakkokyselyt

hinnoittelu

laskenta-asiakirjojen tarkistus

ideointi tarjouksen kilpailukyvyn lisddmiseksi ja riskien kartoittamiseksi
laskentamuistion tekeminen

muut tarvittavat toimenpiteet

tarjouspalaverin ajankohta
Vastuu: Laskentaosasto, laskentapaillikko, tyopaillikko, rakennuspaillikko
Dokumentti: Laskennan aloituspalaveri kirjataan (dokumenttipohja)

Rakennustoiminnan yleisimpié riskeja ovat mm. sopimusehdot, tekniset-, aika-
taulu- ja laatuongelmat, joista muodostuu samalla taloudellinen riski. Ndihin pitd4
pystyé varautumaan jo tarjouslaskenta- ja sopimusvaiheessa. Nédiden riskimahdol-
lisuuksien arvioimiseksi tulee tarjousprosessin alkuvaiheessa suorittaa riskien ar-
viointi. Riskiarvioinnin laajuus sovitaan tarjouslaskennan aloituspalaverissa. Tar-
jouspyyntoasiakirjojen pohjalta analysoidaan suoritekohtaiset, yleiset riskit ja suh-

ohjeessa.

Projektin onnistumisen kannalta kriittiset tydvaiheet kirjataan riskianalyysiin. Tar-
jouslaskennan havaittujen riskien todennédkdoisyytta ja vaikutuksia otetaan huomi-
oon kustannusarviossa. Osa riskeistd eliminoidaan tarjousehtojen muodossa ja ki-
sitellddn viimeistddn urakkaneuvotteluiden yhteydessd. Riskeissdé huomioidaan
myds henkilo- ja rakennuttajariski.

Vastuu: Rakennuspaillikko, kohdenimetty tyopaallikko, laskentaosasto, laskenta-
paallikko

Ohje: Tarjousvaiheen riskianalyysi
Dokumentti: Tarjousvaiheen riskianalyysi (dokumenttipohja)
Mddrdlaskenta

Oma maéarilaskenta:
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Maiirdlaskennassa pyritddn hyddyntdmain tietomalleja mahdollisuuksien mukaan.
Mikdli tietomallia ei ole kdytettivissd, lasketaan méérat piirustuksista késilasken-
tana tai digitaalisen médramittauslaitteiston avulla. Maérat lasketaan Talo-nimik-
keiston mittausohjeita noudattaen huomioiden tarjouksen jaottelutarpeen seki
tyonsuunnittelun ja hinnoittelun vaatimukset.

Laskenta-asiakirjojen puutteista, epaselvyyksisté ja ristiriidoista johtuvat tulkinnat
kirjataan méairélaskennan aikana tehtévidn laskentamuistioon hinnoittelua ja tar-
jousehtojen miirittelya varten.

Vastuu: Laskentaosasto
Dokumentti: Laskentamuistio

Ulkopuolinen mééirilaskenta:

Oman méiérilaskennan liséksi kdytetddn vain sellaisia ulkopuolisia toimistoja, joi-
den litterointi, nimikkeisto ja laskentatarkkuus kokemuksen mukaan vastaavat Jat-
keen méadrilaskennalle asettamia vaatimuksia. Toimistoista pidetiéin laskentaosas-
ton toimesta péivitettyd rekisterid. Ulkopuolisen tekemét laskelmat tdydennetdin
tarvittaessa ja tarkistetaan aina merkittivimpien nimikkeiden osalta oman lasken-
taosaston toimesta.

Vastuu: Laskentaosasto
Dokumentti: Mééraluettelo, laskentamuistio

Rakennuttajan mééarilaskenta:

Rakennuttajan toimittamien maariluetteloiden laadintatarkkuus ja perusteet selvi-
tetddn tapauskohtaisesti. Taydentdva midrdlaskenta suoritetaan omien laskijoiden
toimesta.

Vastuu: Laskentaosasto
Dokumentti: Maaréluettelo, tarvittaessa laskentamuistio
Alustava tyonsuunnittelu

Tyomaan kaytto- ja yhteiskustannusten maérittelemiseksi sekd muita luotettavan
hinnoittelun tarpeita varten laaditaan tarjottavalle kohteelle alustava tyosuunni-
telma. Suunnitelman laadintaan osallistuvat mahdollisuuksien mukaan kohteeseen
suunniteltu tyopaillikko, vastaavamestari ja/tai tydmaainsindori ja/tai kustannus-
laskija.

Alustavat tyOsuunnitelmat sisdltdvéit hankkeen luonteesta riippuen:
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Ideoinnin tarjouksen kilpailukyvyn lisdamiseksi ja riskin kartoittamiseksi (kaikki
hankkeet)

Alustavan yleisaikataulun (kaikki hankkeet)

Téarkeimpien tydmenetelmien valinnan (kaikki hankkeet)
Organisaatiosuunnitelman (> 1 M€ hankkeet)

Vastuu: Kohdenimetty tyopaillikko, laskentaosasto, laskentapaillikko
Dokumentti: Yleisaikataulu ja muut alustavat tydsuunnitelmat
Hankintojen ennakkotarjoukset

Vilittomasti laskentapaitoksen teon jélkeen laaditaan luettelo hankkeen merkitté-
vimmistd aliurakkakokonaisuuksista ja tavanomaisesta poikkeavista hankinnoista.
Néiden kustannuserien osalta pyydetiin kirjalliset ennakkotarjoukset toimittajilta.
Ennakkotarjoukset tallennetaan Sharepointtiin.

Kilpailukvkyisen tarjouksen saamiseksi kiinnitetddn huomiota seuraaviin seikkoi-
hin:

Riittavé laskenta-aika tarjousaikataulun puitteissa

Harkittu hankinnan kokonaisuus ja sisilto, urakkarajat
Yksityiskohtainen ja selvisti rajattu kysely

Toimitusaika

Kohdekohtaiset laatu- ym. vaatimukset lisdtddn mukaan kyselyyn
Riittdvén laaja ja monipuolinen tarjoajavalikoima

Riittévisti resursseja kyselyjen hoitamiseen

Toimittajien innovatiivisuuden hyddyntdminen vaihtoehtotarjouksissa

Vastuu: Laskentaosasto, laskentapaillikko, hankintavastaava, kohdenimetty tyo-
paillikko, rakennuspaillikko

Dokumentti: Lihetetyt tarjouspyynnét, saadut ennakkotarjoukset, ennakkotarjous-
ten lista Sharepointissa

Hinnoittelu

Hinnoittelu suoritetaan JD-tarjouslaskenta -laskentaohjelmalla, kdyttden hyvéksi
Jatkeen kustannustietokantaa ja ennakkotarjouksia. Hinnoittelu suoritetaan kustan-
nuslajipohjaisesti, tarvittavilta osin kiytetdin yksittdisid panosriveja.

Riittdavéin tarkkuuden turvaamiseksi noudatetaan hinnoittelussa seuraavia periaat-

teita:

Tv0O- ja materiaalimenekit:
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Talo 80 -nimikkeiston ohjeiden liséksi kdytetdéin yhtion jdlkilaskenta- ja kustan-
nustarkkailutiedostoja seké erilaisia menekkitiedostoja (RATU) tapauskohtaisesti
soveltaen.

Tyokustannukset:

Tyo6kustannusten hinnoittelu perustuu ammattiryhméakohtaiseen keskituntiansioon
huomioiden tydssd kaytettdvit palkkausperusteet ja tarjottavan kohteen ominai-
suudet.

Materiaali- ja alihankintakustannukset:

Hinnoittelu perustuu voimassaoleviin kausi- ja vuosisopimuksiin, saatuihin ennak-
kotarjouksiin ja hankintaosaston hankintavertailuihin yms. hintatietoihin ja yhteis-
tyokumppanin kanssa kaytyihin neuvotteluihin.

Vastuu: Laskentaosasto, laskentapaillikko
Dokumentti: Kustannusarvio, laskentamuistio
Kustannusarvion tarkistus

Kustannusarvio tarkistetaan tunnuslukuvertailujen avulla vastaavanlaisiin aikai-
semmin tarjottuihin ja toteutettuihin kohteisiin. Mahdollisten poikkeamien syyt
selvitetddn perusteluineen niin, ettd laaditun kustannusarvion luotettavuus voidaan
turvata. Vertailu ldhetetddn véhintdén tarjousta edeltdvind pdivind toimitusjohta-
jalle ja aluejohtajalle.

Tunnusluvut (kokonaisurakka, kerrostalokohde, laskentapaillikon haastattelusta):

e (0 Rakennuttajan kustannukset 0%
e | Maa- ja pohjarakennus 9%
e 2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet 7%
e 3 Runko ja vesikattorakenteet 25%
e 4 Taydentéavit rakenteet 10 %
¢ 5 Pintarakenteet 14 %
e 6 Kalusteet, varusteet, laitteet 5%
e 7 Talotekniikka 16 %
e 8§ Tyomaan kiyttokustannukset 6 %
e 9 TyOmaan yhteiskustannukset 8%

Vastuu: Laskentaosasto, laskentapdillikkd, kohdenimetty tyopédllikkd, rakennus-
paéllikko, aluejohto

Tarjouspalaveri (tarjouskatselmus) ja urakkatarjous
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Tarjoushinta paitetdén tarjouspalaverissa, johon osallistuvat ainakin aluejohto, ra-
kennuspédllikkoé sekd hankkeen toteutuksesta vastaava tyopaéllikko ja laskenta-
osasto. Tarjouspalaveri pidetdin viimeistddn pédivdd ennen tarjouksen jittoa tilaa-
jalle, jotta jai aikaa yksityiskohtien tarkentamiseen, riskien huomioimiseen jne.
eikd kiireen vuoksi tehtidisi virheita.

Tarjouspalaverissa késitellidn mm:

toteutusresurssit

hankkeen aikataulu ja siihen liittyvét riskit ja aikatauluvaraukset
hankkeen tekniset riskit ja riskivakuutus

kustannusarvion hintojen pitdvyys ja kustannusnousuvaraus
laskentamuistio ja sen perusteella tehtéva tarjousehdotus

vertailu tunnuslukujen ja vertailukohteen avulla

vaihtoehtoiset tarjoukset ja niiden perusteet

muut tarjoukseen liittyvét ndkokohdat ja niiden vaikutus tarjoushintaan
yleiskulut

urakkatarjouksen allekirjoitus tekeminen

Vastuu: Aluejohtaja, rakennuspééllikko, kohdenimetty tyopaéllikko, laskenta-
osasto, laskentapaillikko

Dokumentti: Tarjouspalaveriaineisto (muistiot yms.) tallennetaan projektikansi-
oon (vastuu: Laskentaosasto).

Urakkaneuvottelu (sopimuskatselmus)

Urakkaneuvottelussa tarkoituksena on varmistaa yhteisymmaérrys sopimuksen si-
sdllostd ja luoda siten edellytykset urakan hdiridttomalle, sopimuksenmukaiselle
toteutukselle. Urakkaneuvottelussa kidydédédn ldpi ja kirjataan ainakin kaikki alla
mainituista (kohdat 1-10) asioista tehdyt ilmoitukset ja paatokset.

1. Kohde

2. Urakkatarjous: Mahdolliset erot tarjouksen ja tarjouspyynnon vélilld seka tilaa-
jan toimittamat tdydennykset tarjouspyyntoon

3. Suunnitelmakatselmus: Siséllon méaarittely urakkasopimukseen ehtojen sopimi-
nen ja hyviksyminen

4. Sopimusliitteet ja niiden siséltd: Sopimuksen liiteasiakirjat ja niiden péatemisjar-
jestys ja poikkeamat yleisiin sopimusehtoihin

5. Rakennuttajan edustajat ja heidén valtuutensa
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6. Urakoitsijan edustajat ja heiddn valtuutensa
7. Toiden aloitusedellytykset: Suunnitelmat ja rakennuslupa
8. Aikataulu, toiden aloitusaika, vilitavoitteet ja valmistumisaika

9. Rakennuttajan hankinnat: Alistetut sivu-urakat ja urakoitsijoiden hyvéksymi-
nen, sekd muut rakennuttajan hankinnat

10. Muut mahdolliset asiat: Ennen urakkasopimuksen allekirjoitusta varmistetaan,
ettd sopimusasiakirjat vastaavat annettua tarjousta ja urakkaneuvottelua.

Vastuu: Aluejohto, rakennuspééllikkd, kohdenimetty tyopadllikko, laskentaosasto,
laskentapdillikko

Dokumentti: Poytikirja, joka hyvéksytddn allekirjoituksin ja liitetddn urakkasopi-
mukseen.

Jalkilaskenta ja palautepalaveri

Toteutettujen kohteiden jélkilaskenta suoritetaan ja palautetieto kerdtdén kustan-
nustarkkailun vakiokdytinnon mukaisesti (tydmaan seurantapalaverit). Tyomaan
tavoitekeskustelussa sovitaan jélkilaskennan tarkkuudesta ja erityisesti seuratta-
vista litteroista.

Merkittidvat poikkeamat laskelman ja toteutuneen vililld todetaan seuranta- ja
koko tydmaan loputtua palautekokouksessa.

Vastuu: Kohdenimetty tyopaillikko, laskentaosasto, laskentapééllikko, rakennus-
paallikko

Dokumentti: Jilkilaskentaraportti, tydmaan palautekokouksen poytakirja
Laskenta-asiakirjojen arkistointi

Seuraavat asiakirjat arkistoidaan véhintddn kahden vuoden ajan (takuuaika) joko
paperilla tai sdhkoisesti:

Kaupalliset asiakirjat, mm. tarjouspyyntd, urakkatarjous ja tilaajan avauspoyta-
kirja (jos kéytettidvissd)

Tekniset asiakirjat (tai palautetaan tilaajalle)

Tarjouslaskelmat ja alustavan tyonsuunnittelun asiakirjat

Vastuu: Laskentaosasto

Dokumentti: Laskentakansio
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Prosessin lisdkehitysmahdollisuuksien tarkastelu on tehty yhteistydssé laskentapédllikon
kanssa. Témén tarkastelun aikana on havaittu, ettd vanhojen asiakirjamallien ja laskenta-
pééllikon haastattelun pohjalta tuotettu péivitetty tarjoustoimintaprosessi on toimiva koh-
deyrityksen tarpeisiin. Prosessin toimivuutta tarkastellaan kevéddn 2018 aikana tapahtu-
neissa urakkakilpailuissa. Tarkastelu tehddén laskentaosaston kerdédmien muistiinpanojen
pohjalta.

Prosessi on toteutunut péddasiallisesti kuvattua tapaa seuraten. Kohdat 1, 2 ja 5 (Tarjous-
pyyntdjen hankkiminen ym., Tarjouspyyntdjen vastaanotto ym. ja Alustava tyonsuunnit-
telu) toteutuvat aina, mutta saattavat limittyd muiden kohtien kanssa, eli esimerkiksi
urakka saatetaan jattdd tarjoamatta méirdlaskennan ja ennakkokyselyiden valmistuttua.
Kohdan 3 (Laskennan aloituspalaveri ym.) toteutumisessa on toistuvasti puutteita aika-
taulullisista syistd: Laskennan aloituspalaveria ei pideti tai se pidetddn ilman kaikkia asi-
aankuuluvia ihmisié. Riskianalyysia ei tehda tai se tehddin puutteellisesti. NAma puutteet
eivit kuitenkaan ole vaikuttaneet ratkaisevasti urakkakilpailujen tuloksiin, silla kyseiset
puutteet ovat tapahtuneet vain pienissa (<1 M€ - 3M€) urakoissa, joiden oletetaan olevan
laskentaosaston ja laskentapaillikon kasiteltdvissd. Kohta 4 toteutuu kohteissa, joissa
maiirilaskentaa ei osteta ulkopuoliselta taholta. Nitd kohteita ovat erityisesti pienet ra-
kennusurakat. Kohta 6, 7, 8 ja 9 (Hankintojen ennakkotarjoukset, Hinnoittelu, Kustan-
nusarvion tarkistus sekd Tarjouspalaveri ym.) toteutuvat aina, jos kohdan 2 (Tarjouspyyn-
tojen vastaanotto ym.) tulos on ”ldhdetdén tarjoamaan urakkaa.” Kuitenkin kohdassa 6
(Hankintojen ennakkotarjoukset) havaittiin tapahtuvan virheitd: Ennakkokyselyjé ei aina
tehty riittdvissa laajuudessa ja tarkkuudessa, mikd osaltaan saattoi johtaa ainakin kahden
urakkakilpailun havidmiseen. Tami asia pyritddn korjaamaan lisddmaélld tarkkuutta ja
kommunikointia. Kirjallista menetelmia kohdan 6 (Hankintojen ennakkotarjoukset) vir-
heiden korjaamiseen ei tuoteta, silld ennakkokyselyiden tekeminen on kiinni tekijan tark-
kuudesta ja kyvystd hahmottaa urakan osat sekd kommunikaatiosta laskentaosaston, las-
kentapiillikon ja rakennuspééllikon vélilld. Kohta 10, 11 ja 12 (Urakkaneuvottelu, Jalki-
laskenta ym. sekd Laskenta-asiakirjojen arkistointi) toteutuvat, mutta niistd ei ole muis-
tiinpanoja keviin 2018 aikana tarjottujen rakennusurakoiden pohjalta. Toteuma voidaan
todeta varhaisempien (kevét 2017-syksy 2017) aikana tapahtuneiden urakoiden pohjalta.

Prosessia olisi kehitettéva vield lisdéd, mutta kehittdminen riippuu kohdeyrityksen johdon
toiminnasta. Yksi kehitettdvi asia olisi kohdan 3 toteuttaminen kaikissa urakoissa ja koh-
dan 2 toteutumisen varmistaminen ennen seuraavien kohtien aloittamista. Kolmas kehi-
tettdvd asia olisi tietomallien kayttd. Tietomalleja kohdeyrityksessi ei ole tutkimusaikana
kaytetty, vaan madrdlaskenta on suoritettu joko piirustuksista kdsilaskentana tai digitaa-
lisen méadramittauslaitteiston avulla. Tietomallien kdyton aloituskynnys on kohdeyrityk-
sessd korkea tietomallien vaatimien ohjelmien, kéytettdvyyden ja integroitavuuden koe-
tun puutteellisuuden vuoksi. Lisdksi kilpailu-urakoissa, joihin kohdeyritys on osallistu-
nut, ei ole kiytetty tietomalleja suunnitelmien kuvantamiseen, vaan suunnitelmat ovat
olleet pdf-muotoisina tai paperisina. Tietomallien yleistyminen kilpailu-urakoissa tulee
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johtamaan kohdeyrityksessi tietomallien kdyttdonottoon, mutta ajallisesti titd kdyttoon-
ottoa on hankala arvioida. Kohdeyritys ei omissa urakoissaan toistaiseksi kdyti tietomal-
leja, vaan suunnitelmat ovat pdf-muotoisia. Tdma johtuu osin edelld mainitusta kayttoon-
oton kynnyksestd kohdeyrityksessd, mutta myos samasta kayttoonoton kynnyksesté ali-
urakoitsijoiden keskuudessa. Tdmén voi odottaa muuttuvan sitd mukaa, kun tietomallien
kaytto yleistyy alalla.

3.2.2 Tarjousvaiheen kustannuslaskennan riskit

Riskit kuuluvat oleellisena osana rakentamiseen ja riskien hallinnan tulee kohdistua koko
rakentamistapahtumaan késittden seka yritys- ettd rakennusprojektitasoiset toimenpiteet.
Tarjouslaskennassa riskien hallinta muodostuu niistd toimenpiteistd, joilla tunnistetaan,
arvioidaan ja varaudutaan tarjouksen kohteena olevan hankkeen riskeihin. Yleisesti ris-

kien hallinta jaetaan seuraavan taulukon mukaisesti: (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen,
2006)

Taulukko 3.  Riskien hallinnan vaiheet. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

RISKIEN HALLINTA
RISKIANALYYSI
RISKIEN TUNNISTAMINEN RISKIEN ARVIOINTI RISKEIHIN
VARAUTUMINEN
- pienennetéén riskii tai pois-
- paikannetaan riskit; 1ahto- - arvioidaan tunnistamisvai- tetaan se
kohtana riskien paikantami- heessa paikannettujen ris- - siitretisin riski toisen osa-
selle on riskejd aiheuttavien kien suuruus

puolen kannettavaksi tai jae-
tekijoiden eli riskitekijoiden taan se toisen osapuolen
tunnistaminen kanssa
- otetaan tietoisesti riski ja
suoritetaan toimenpiteitd sen
pienentdmiseksi sekd varau-
dutaan lieventdméén epésuo-
tuisia tapahtumien seuraus-

vaikutuksia

Riskien hallinta tarjouslaskennassa tapahtuu toimenpiteitd, joiden tavoitteena on saavut-
taa tarjottavan kohteen ja yrityksen kannalta hyvaksyttdava riskitaso. Toimenpiteet voivat
olla riskid viahentdvia tai toimenpiteilld voidaan varautua riskeihin. Riskien hallinnan vai-
heet tarjouslaskennassa ovat: (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

a) Alustava arvio hankkeen tuotanto-ohjelmaan soveltuvuudesta.
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b) Hankkeen kustannuslaskelmaan liittyvien riskien analysointi ja vihentdminen.
¢) Riskeihin varautuminen tarjoushinnan asettamisen yhteydessa.

d) Urakkasopimusvaiheen riskien torjunta ja riskeihin varautuminen.

e) Hankkeen tavoitteenmukaisten aloitus- ja toteutusedellytysten turvaaminen.

Niistéd kohdat a, c, d ja e on kuvattu riittdvdssé laajuudessa luvussa kohdeyrityksen tar-
joustoimintaprosessin kuvaus.

Seuraavaksi on kuvattu laskentaosaston kohdeyritykselle laatima riskianalyysiprosessi.
Riskianalyysiprosessi on tehty yhdessd laskentapédllikon kanssa workshop-tydskente-
lynd. Riskianalyysi pohjautuu kohdeyrityksen vanhaan riskianalyysiprosessiin, joka on
muokattu yleiskdytettdvéksi ja ajantasaiseksi. Yrityksen riskianalyysin suoritekohtainen
osuus pohjautuu Talo 80 -rakentamisnimikkeistdon.

Tarjousvaiheen riskianalyysi

Riskit jaetaan kahteen ryhméén:
1. yleiset riskit
2. suoritekohtaiset riskit

Riskit nimetdén, taulukoidaan ja niiden vakavuus seki tapahtumatodennikdisyys arvioi-
daan tarjousvaiheessa. Tdmén arvioinnin tekoon osallistuvat muun muassa laskentapail-

likko, kohteen hoitaaksensa ottava(t) rakennusmestari(t) ja kohdeyrityksen rakennuspéél-
likko.

Riskeihin varautuminen tarjousvaiheessa:

Riskien jakaminen
e tyOyhteenliittymét
e laskutydtarjous

Riskien vihentdminen
e ctsitddn vaihtoehtoisia (riskittdmampid) tuotantotapoja

Riskien siirtdminen
e sisillytetddn tarjoukseen ehtoja, joilla pyritdén pienentimiin tarjoukseen muu-
ten tarvittavaa riskivarausta

1 Yleiset riskit

Alueelliset ja kohdekohtaiset tekijat

e paikkakunta (matkakustannukset, logistiikka)

rakennuttaja

mahdolliset rakennuttajan méariluettelot

suunnittelijat

suunnitelmat ja niiden muutokset (kattavuus, tarkkuus, vaikeusaste, ristiriidat,
tydmenetelmien sopivuus)

Suhdannetekijit
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e onko tapahtumassa muutoksia suhdanteissa
e toteutuksen rahoitus
e alihankkijoiden ja rakennuttajien konkurssit

Tonttiolosuhteet
e pohjavesiolosuhteet
kaivantojen tuenta

o tontilla oleva tekniikka

e rakennuspaikan ahtaus

e vauriot naapurirakennuksille
Sadolosuhteet

e talvityot
o tydskentelytehokkuuden huonontumiset (betonin kuivuminen, roudan sulatus)
e vuodenajan vaikutus rakentamiseen

Urakkasisaltd

e urakkamuoto (onko urakkamuoto epitavallinen)

e urakkarajat

e maksuerdtaulukko (epdedullisten maksuerien mahdollisuus)
e mahdolliset lisd- ja muutostyot

Suorituskyky ja -taito

e tyonjohdon ja tydvoiman saatavuus ja ammattitaito

e teollisuuden toimituskyky

e materiaalien hinnat

e aliurakoitsijat (suorituskyky, tunnettavuus, taloudellinen tila, tarjouksen katta-
vuus)

e kohteen luonne (tuttu vai tuntematon)

Aikataulutekijét

e toteutuskelpoinen rakennusaika (tyon vaatima aika, materiaalien toimitusajat
ym.)

e aliurakoitsijoiden aikataulussa pysyminen

e aikataulussa pysyminen (sakot)

o vilitavoitteet (sakot)

Kriittiset tydvaiheet

Muut tekijit

uudet menetelmat ja tuotteet

haastavat menetelmét ja tuotteet (erikoiset ratkaisut)
suorituskohtaisten riskien riippuvuus toisistaan
maidrilaskenta (omat méérét vai ulkopuolelta ostetut)
henkild-, esine- ja vastuuvahingot

hukka

tulopoliittinen (TUPO) tilanne
tyotaistelutoimenpiteet
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e palkkakehitys
e muut valtiovallan toimenpiteet
Suoritekohtaiset riskit

1. padryhmia: Maa- ja pohjarakennus

rakennusten ja rakenteiden suojaus (naapurit)
e purkutyot

pohjatutkimukset ja niistd johdetut kaivutasot
louhinta (laajuus jne.)

paalutus

tuenta

pohjanvahvistus

kaivuu- ja tdyttOmassat

PIMA

N

. pAdryhmai: Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

perustamistaso (perustuksien korkotasot)
raudoitus (suunnitelmien tarkkuus)
betonivalut

o

. padryhmi: Runko- ja vesikattorakenteet

elementit (tyyppi, reidt, tartunnat, toimitusaika, nostot ja asennukset)
raudoitus (suunnitelmien tarkkuus)

betonivalut

ylédpohja ja vesikatto

5N

. paaryhmi: Taydentavit rakenteet

hormit

9]

. pAdryhmi: Pintarakenteet

e rappaus

6. paidryhmi: Kalusteet, varusteet, laitteet

3

. padryhmi: Konetekniset tyot

LVIS-t6ihin liittyvét hankintarajat
lapiviennit ja niiden tiivistys (paloturvallisuus)

=)

. ja 9.paidryhmit: Tyomaan kiytto- ja yhteiskustannukset

nostokaluston mitoitus
sddsuojaus

sdahkdistys

kalusto

tyonjohto

mittaukset

siivous ja raivaus
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e takuukorjaukset
e kosteudenhallinta

Riskianalyysin lisdkehitysmahdollisuuksia tarkasteltiin yhdessé laskentapdallikon kanssa
workshop-tydskentelyné ja suullisena haastatteluna. Kehitysmahdollisuuksia ei varsinai-
sesti havaittu, mutta analyysiin tehtiin hienosddtod, jonka aikana joitakin suoritekohtaisia
riskejd muutettiin yleisiksi riskeiksi (mm. erikoisten ja uusien menetelmien kayttd), ni-
mettiin muutama uusi suoritekohtainen riski (kosteudenhallinta, paloturvallisuus, eri suo-
ritteisiin sisdltyvid riskejd) ja poistettiin muutama suoritekohtainen riski niiden yleisen
luonteen vuoksi (erikoisratkaisut).

Laskentapééllikon mukaan kustannuslaskentaan liittyvid riskejd ovat muun muassa kiire,
huonot suunnitelmat, aliurakkakokonaisuudet, vaativa toteutusaikataulu tai -ajankohta,
vaativat rakenteet ja/tai ratkaisut, tavallisesta poikkeava urakkamuoto sekd epidselvét
ja/tai poikkeukselliset urakkarajat. Laskentapédllikké kommentoi néitd riskejd seuraa-
vasti:

“Kiireestd: Laskennassa eniten aikaa vievd osuus on méérien laskenta. Jos laskenta-aika
on lyhyt médidrien laskemisenkin saattaa joutua tekemdin vain karkealla tasolla. Usein
kiytossd oleva aika médrittelee laatutason, sekd miérien ettd hinnoittelun osalta. Kii-
reessd usein asioita voi jdddd myds huomioimatta. Jos tilaajalla on kiire kilpailuttaa
hanke, harvoin hinelle on aikaa vastata, selvittdd ja ottaa kantaa epdkohtiin laskennan
aikana.

”Huonoista suunnitelmista: Jos tilaaja ja tilaajan edustamat suunnittelijat eivit tarkkaan
tiedd tai pysty médritteleméén sitd mitd ollaan rakentamassa, kustannusten maarittelykin
j4d monelta osin arvausten varaan. Kustannuslaskenta on helpoin tehdé kohteeseen missé
on hyvit ja tarkat suunnitelmat. Hyvin suunnitellusta kohteesta saa helposti mairét las-
kettua ja selville sen mikd on tavoitteellinen lopputuote. Suunnitelmien huono taso
yleensd johtaa siihen, ettd kustannukset nousevat. Maksaja on usein joko tilaaja tai raken-
taja.

”Aliurakkakokonaisuuksista: Laskennassa ollaan paljon saatujen ennakkotarjouksen va-
rassa. Ennakkotarjouksien sisdllot tulee varmistaa ja vertailla. Joidenkin toimijoiden
osalta tulee my0s punnita heiddn kykynsé toteuttaa tarjouksensa mukainen kokonaisuus.
Halvin hinta voi olla my0s véérin laskettu tai siitd voi puuttua oleellinen osa sisallosta.
Joskus on kidynyt niin, ettd isosta kokonaisuudesta vastaava urakoitsija ei ole kyennyt
toteuttamaan hanketta loppuun asti ja toinen urakoitsija on tullut jatkamaan tyota. Yleensd
tdmé maksaa suunniteltua enemmaén.

”Vaativasta toteutusaikataulusta tai ajankohdasta: Jos rakentamiseen kdytettdvissd oleva
rakennusaika ei riitd sithen, ettd tyd voitaisiin toteuttaa normaalein tydajoin, ylityot ja
viikonlopputydt ovat yleensd suuria ylimddrdisid kustannuksia rakentamishankkeissa.
My6s vuodenajalla on hyvin suuri vaikutus rakentamiskustannuksiin. Talvella tehty
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runko maksaa enemmin kuin kesilld tehty. Talvesta ja talven sdfolosuhteista riippuen
runkovaiheen lammityskustannuksiin seka lumitdille ja jdiden sulatuksille voi kertyé pal-
jon ylimééardisid kustannuksia. Toisinaan my0s varatut kustannuksen alittuvat, jos talvi
viivéstyy tai on erityisen leuto.

”Vaativista rakenteista ja/tai ratkaisuista: Kohteissa voi olla hyvin erikoisia ja tavallisesta
poikkeavia rakenne- ja toteutusratkaisuja. Tdmin kaltainen kohde voisi olla esimerkiksi
kaupungin keskustaan toteutettava tdydennysrakentamishanke. Uuden kerrostalon raken-
taminen vanhojen talojen viliin vaativassa ympéristossd on haastava myo6s hinnoitella.
Kokonaisuuden hahmottamiseen tarvitaan kokemusta ja hinnoittelun apuna olisi hyvai
olla kustannustietoutta vastaavanlaisista toteutuneista kohteista ja ymmarrysté haasteista,
joita timén kaltaisessa kohteessa on. Kustannuslaskija ei valttimétta tiedosta mitéd ja
kuinka paljon vaativat rakenteet tai haastavat toteutustavat maksavat. Néité on tullut jos-
kus alihinnoiteltua.

“Tavallisesta poikkeavasta urakkamuodosta: Tavallisesta poikkeavat urakkamuodot voi-
vat olla riski kustannuslaskennassa, jos laskija ei tdysin ymmarrd urakkamuodon ominai-
suuksia, vastuualueita tai urakkasisdltod. Usein tarjouspyyntdasiakirjoissa on kuitenkin
hyvin méaaritelty urakkasisilto.

“Episelvistd ja/tai poikkeavista urakkarajoista: Jos hankkeessa on kustannuseri, joista ei
tiedetd kenen vastuulla ne ovat, usein se jaa arvauksien varaan pitéisiko tarjoussisaltoon
laskea kustannus ndille erille. Kilpailu-urakassa usein kilpaillaan vain hinnalla, eiki kaik-
kia epéselvid kustannuksia ole jarkevéa laskea tarjoussisiltoon. Jos jotain osuutta ei ole
tarkasti méadritelty laskentavaiheessa, riskind on, ettd siité sitten riidelléén toteutuksen ai-
kana. Kenen olisi pitdnyt huomioida tuo kustannus?”

Laskentapééllikon mukaan maiérdlaskentaan liittyvid riskejd ovat kiire ja huolimatto-
muus, heikko kustannustietoisuus, huonot suunnitelmat, epéselvét urakkarajat, asiat, joita
el 10ydy suunnitelmista seké toteutukseen sisdltyvit kulut. Laskentapééllikké on kom-
mentoinut niita riskejd seuraavasti:

”Kiireestd ja huolimattomuudesta: Kiireessd tyon jalki kérsii ja asioita voi jaddda huomi-
oimatta. Méirédlaskennassa tarkkuus on nopeutta tarkeampaa.

“Heikosta kustannustietoisuudesta: Médrédlaskijan on tirkedd ymmirtdd mitkd osuudet
ovat merkittdvid kokonaisuuden kannalta. Tarkkuus on hyviksi, jos se ei kohdistu véériin
asioihin. Kalliit rakennusosat tulee laskea tarkasti ja tarvittaessa paloitella useammalle
riville, ja taas pieni ja vdhdpatoinen kustannuserd voidaan ilmoittaa yhdelld rivilld. Kus-
tannustietoisuus auttaa médrélaskijaa keskittyméén oikeisiin asioihin.

”Huonoista suunnitelmista: Huonoilla ja epéselvilld suunnitelmilla ei voida laskea tark-
koja méddrid. Moni asia voi jdddé arvauksien varaan tai jidd4a huomioimatta.
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“Epéselvistd urakkarajoista: Joidenkin kokonaisuuksien osalta méérien laskenta voi jaada
arvauksien varaan. Tulisiko laskea urakkasiséltoon vai ei.

”Asioista, joita ei 10ydy suunnitelmista: Hankkeissa on yksittdisié kokonaisuuksia, jotka
el vélttimattd tule ilmi suunnitelmista, ja jotka joka tapauksessa tulee huomioida kustan-
nuksia méadrittdessd. Tamin kaltaisia kokonaisuuksia on esim. palokatkot tai hissitoimi-
tuksen aputydt tai lukitusosat. Kokemuksen myo6ti ndmékin asia tulee huomioitua.

“Toteutukseen sisaltyvistd kuluista: Médralaskijalle olisi hyva olla myds nédkemys tai tieto
siitd, kuinka rakenteen tekeminen tai tuotteen asentaminen toteutetaan. Esim. Delta-palk-
kien tyonaikainen tuenta olisi syyté kirjata kustannusriveille, vaikka vain muistutusriving,
ettd se tulisi huomioitua my6s kustannuksissa. Toisena esimerkkind betonipaalujen kat-
kaisu ja raudoituksen esiin piikkaus. Ndmi kustannukset saattavat jddda huomioimatta,
jos paalut ilmoitetaan vain juoksumetreind tai kappaleina.”

Laskentapééllikon mukaan usein (ldhes jokaisessa urakassa jollakin tavalla esilld) toteu-
tuvia taloudellisia riskejd ovat kiire, kova hintakilpailu, elementtien hankinta ja suuret
aliurakkakokonaisuudet, tilaaja, sekd vaativa kohde ja/tai vaativa ympéristd. Laskenta-
paillikké kommentoi néité riskejd seuraavasti:

“Kiireestd: Kiireessd tehdessd yleensd laatu kérsii. Rakentamiselle ja sen suunnittelulle
tulee varata riittdva aika.

”Kovasta hintakilpailusta: Urakkapuolella kilpaillaan usein vain hinnalla. Urakan talou-
delliset tavoitteet ja ndkemyksen kannattavuuden osalta vaihtelevat kilpailijoiden kesken.
Toiselle urakoitsijalle pienikatteinen tydmaa, jolla saadaan omat tyontekijit tyollistettya,
voi olla hyvinkin onnistunut. Toiselle taas vastaava kohde voi olla iso epdonnistuminen.
Isommalla yritykselld on todennédkoisesti suuremmat kiinteédt kulut kuin keskisuurella.
Kohde minkd pienempi yritys toteuttaa pienelld katteella, voisi isommalla yritykselld
jaada nollakatteen tydmaaksi, miki taas ei ole kannattavaa liitketoimintaa. Yrityksen on
tarkedd tiedostaa omat tavoitteensa ja onnistua niissd. Toisinaan my0os rakentamisen tek-
ninen hinta voi olla laskettu vairin tai rakentamisen aikana kustannukset ylittyvét tavoi-
tekustannuksista. Niissé tapauksissa voi kdyda niin ettéd pienet kateprosentit hukkuvat to-
teutuksessa.

”Elementtien hankinnasta ja suurista aliurakkakokonaisuuksista: Aikana, jolloin elemen-
teistd kysyntd on kovaa ja toimittajien tuotantokapasiteetti rajoilla, elementtitoimittajat
maédrittelevdt hintatason. Elementtejd voi saada tilattua nopeallakin aikataululla, mutta
ndissé tapauksissa saadut tarjoukset eivit todenndkdisesti ole kilpailukykyisimpid. Ele-
menttitoimittajat saattavat myydd my0s tuotantokapasiteettinsa ylldttden ja tdmd voi
myo0s aitheuttaa merkittdvid kustannusten nousua elementtien hankintaan liittyen. Tamén
kaltaiset kapasiteetti kysymykset koskevat myds isoja aliurakkakokonaisuuksia kuten ta-
lotekniikan urakoita. Esim. sdhkotoiden osalta halvimman ennakkotarjouksen antanut
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urakoitsija voikin tarjouksen jittdmisen jdlkeen ilmoittaa, ettei hdnelle ole endé kapasi-
teettia toteuttaa tdtd kohdetta. Silloin tiytyy 16ytdd seuraavaksi paras vaihtoehto.

“Tilaajasta: Tilaaja voi olla riski. Toisinaan tarjotaan urakkaa tilaajille, joiden toiminta-
tapoja ei tunneta. Joskus tilaajan toimintatavat ovat sellaisia, ettd valmiiksi jo tiedostetaan
riskit, jotka rakentamisen aikana voi tulla eteen. Osaava ja ammattitaitoinen tilaaja on
urakoitsijan etu. Jos tilaajalla ei ole homma hanskassa, se saattaa tyollistdd rakennusura-
koitsijaa normaalia enemmain. On térkedd myos se, ettd tilaajalla ja urakoitsijalla on yh-
teneva ndkemys mika on tavoiteltu lopputuote ja vastuualueiden rajaukset osapuolien vé-
lill4 on selkeit ja vastuualueet hoidetaan hyvin. Ilman toimivaa yhteistyotd hankkeen to-
teuttaminen tulee olemaan haastavaa. Tilaaja on myds yleensd vastuussa kohteen suun-
nittelusta ja kun suunnittelu hoidetaan hyvin ja oikealla aikaa, se antaa hyvét edellytykset
rakentamisen onnistumiselle.

”Vaativasta kohteesta ja/tai vaativasta ymparistostd: Jos kohde on vaativa rakenteeltaan
ja/tai se toteutetaan vaativassa ympéristdssi, kustannuksien osalta tulee huomioida myos
normaalista ja selkeéstd rakentamista poikkeava toteutus.”

Laskentapééllikon liséksi haastateltiin kohdeyrityksen tyontekijoitd tyomaiden kustan-
nushallintaan liittyvistd asioista. Tdmé tehtiin tarjouslaskennan vastuualueiden selvitta-
miseksi ja tietokannan potentiaalisten laajennussuuntien kartoittamiseksi.

Kohdeyrityksen tyontekijoitd pyydettiin kommentoimaan kahta hyvin samankaltaista ai-
hetta, ’potentiaaliset taloudelliset riskit hankkeessa ja niiden hallinta (1)” ja usein toteu-
tuneet taloudelliset riskit ja niiden hallinta (2)”. Suluissa olevilla numeroilla tarkoitetaan,
mihin kysymykseen viitataan. Nditd kahta aihetta kommentoitiin seuraavasti:

Ty6maainsindori: “Rakentaminen on hyvin riippuvainen suhdanteista ja yleensd kun ra-
kennetaan, niin kustannukset ovat suuria. Potentiaalisia taloudellisia riskeja on hyvinkin
erilaisia riippuen mm. talouden suhdannetilanteesta, urakkamuodosta, hankkeen osapuo-
lista, vuodenajasta jne. Esimerkiksi jos hankkeen budjetti lyodaan lukkoon taantumassa,
mutta rakentamisen aikana talous ldhteekin nousuun, niin tdméi aiheuttaa hankkeelle ta-
loudellisen riskin hankintahintojen noustessa. Aikataulu voi aiheuttaa taloudellisen ris-
kin, jos hanke tiytyy saada valmiiksi ja kdyttoon tiettyyn pdivddn mennessd. Sopimussa-
kot néissid tapauksissa voivat olla merkittévid, jolloin hankkeen koko aikataulun hallinta
korostuu.

”Sdiden vaihtelu on yksi konkreettinen taloudellinen riski. Erityisesti sateinen vuodenaika
voi aiheuttaa yllattdvid lisdkustannuksia rakentamisen aikana, mutta ei sovi unohtaa
myOskddn takuuaikaa. Pahimmassa tapauksessa ennen hanketta ja sen aikana tehdyt péa-
tokset voivat aiheuttaa suuria kustannuksia rakennuksen kdyton aikana takuukustannuk-
sina. Puutteet suunnitteluratkaisuissa ja toteutuksessa aiheuttavat merkittdvan taloudelli-
sen riskin niin itse hankkeelle kuin rakennuksen kéytolle.
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”Monesti ei tulla ajatelleeksi ithmisten merkitystd hankkeen taloudellisen onnistumisen
takana. Jos hankkeessa mukana olevat henkil6t eivét tule syysté tai toisesta tekemisiin
toisten kanssa, on sekin potentiaalinen riski hankkeen onnistumiselle. Mitd suurempi ja
kompleksisempi hanke on kyseessd, sitd enemmin korostuu hankkeeseen osallistuvien
henkildiden yhteistyokyky. (1)/(2)”

Vastaava tyonjohtaja ja tyonjohtaja (yhteisty0sséd): Laskennassa on laskettu ihan vairin.
Tyonjohto ei hallitse kustannuspuolta tydmaalla. (1) Usein/aina tulee ylldtysmenoja las-
kennassa unohdetuilla asioilla. Tyomaalla riskind voi olla esim. vairin tulkitut suunnitel-
mat / védrin tehdyt asiat. Esim. paikallavaluelementit ovat vadrankokoisia/puutteellisia,
joita joudutaan muokkaamaan, ettd elementtikivet saadaan sopimaan. Suunnitteluvirheet
myos. (2)”

TyOmaainsinddri: ”Jokainen hanke on aina omansa ja jokaisella hankkeella on omat ris-
kinsi. Erittdin vaikea nimeté jotain tiettyd. Mutta esimerkiksi kosteus on sellainen juttu,
ettd huonosti hoidettu kosteudenhallinta aiheuttaa kustannuksia niin tydmaa-ajalle kuin
myos sitten takuuajalle. (1)/(2)”

TyoOnjohtaja: “Hirvedésti ei omaa kokemusta vield asiasta ole, mutta maanrakennuksessa
voi aina tulla yllityksid. Ne on vaan pyrittdvd minimoimaan hyvilld tyonjohdolla. Muu-
tenkin suurin milld pystytddn hallitsemaan kustannuksia ja riskejd. On tyonjohto ja sen
motivoituminen omaan tyohonsd. Tyomaalla pitdd pédstd eteneméén tyossd koko ajan.
(1) Puutteellinen ja vilinpitdmiton tyonjohto. Maksaa tyotd tehdessa ja sen jdlkeen yri-
tykselle varsinkin, kun korjataan kalliilla. (2)

3.2.3 Tarjousvaiheen kustannuslaskennan ongelmat

Kohdeyrityksen laskentaosasto on kustannuslaskentaan ja kohdeyrityksen tarjoustoimin-
taan syventyessdin havainnut seuraavia ongelmia ja kirjannut niihin potentiaalisia ratkai-
suja ja tyotapoja:

e Suunnitelmapuutteet: Suunnitelmat ovat usein puutteellisia ja/tai sekavia. Suun-
nitelmien pétevyysjérjestystd noudattamalla padsee pitkélle, mutta toisinaan yhta
pétevissd suunnitelmissa on esitetty kaksi tidysin ristiriitaista ratkaisua, joista toi-
nen on kallis ja epétavallinen ratkaisu toisen ollessa kohtuuhintainen ja tavan-
omainen. Tallaisissa tilanteissa pyritddn ensin ottamaan selvdd, mitd suunnitelmaa
tulisi oikeasti kdyttdd. Jos suunnitelmaristiriitaa ei saada selvitettyd, hinnoitellaan
ensisijaisesti kallis ja epdtavallinen ratkaisu ja merkitdén tavanomainen ratkaisu
laskentamuistioon. Tavanomainen ratkaisu voidaan esitelld osana vaihtoehtotar-
jousta.

e Ennakkopuutteet: Ennakkotarjouksia ei vélttamattd kysyta riittdvian monesta pai-
kasta, riittdvén tarkasti ja/tai yksinkertaisesti tai ennakkotarjous jda kokonaan ky-
symittd. Tilannetta voidaan paikata lisddamaélld ennakkotarjouksena kysytyn tyon
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riskivarausta, mutta tillainen toiminta johtaa helposti liian kalliiseen tarjoukseen.
Ennakkotarjouksien kyselyé varten olisi hyvé olla ajantasainen ja laaja yhteystie-
tolista, sekd tehdé asiakirjoihin perehtymisen ohessa muistilistaa asioista, jotka
halutaan huomioitavan ennakkotarjousta tehtdessi. Téllaisia asioita ovat esimer-
kiksi urakkarajat. Urakkarajoilla tarkoitetaan téssi tarkkojen rajojen vetdmista en-
nakkotarjouksena kysyttidvian tyon, rakenteen tai materiaalin ympérille. Eri toista
voi myds muodostaa edullisia kokonaisuuksia, esimerkiksi vesikaton tekeminen.
Tama vaatii tarkkuutta ja hankkeen ymmartamista eli asiakirjoihin perehtymista.
Aikatauluongelmat: Toisinaan laskentaan tulee runsaasti urakoita samaan aikaan.
Urakoita saatetaan asettaa tarkeysjirjestykseen pddtoksenteon helpottamiseksi,
mutta aina niin ei tehdé. Tallaisessa tilanteessa on otettava urakka haltuun yksi
kerrallaan kiirehtimédttd niiden tarkastelua. Parempi tehdd hyvin yksi kerrallaan
kuin kaikki kerralla huonosti.
Resurssien saatavuus: Ty0voima ja materiaalit ovat toisinaan hankalasti saata-
vissa. Téllaisessa tilanteessa voidaan etsid vaihtoehtoisia toteutustapoja tai toimit-
tajia. Toisaalta, jos esimerkiksi betonielementteja ei ole saatavilla, on hyvin haas-
tavaa alkaa toteuttamaan betonielementtirakenteista rakennusta. Myos toisaalta,
jos tyOmaalle ei ole saatavissa vastaavaa tyonjohtajaa, tydmaata ei saada liik-
keelle. Téllaisessa tilanteessa on mahdollista, ettd urakkaa ei 1dhdeti toteuttamaan
lainkaan.
Projektin koosta kustannus- ja midrdlaskennan suhteen: Projektin koolla on véli.
Koko on téssd suhteellinen asia. Suuressa kerrostalossa voi olla yhta paljon raken-
nusalaa kuin pienessé teollisuushallissa. Suuressa projektissa ns. suurten lukujen
laki toimii paremmin ja méiérédlaskennassa on enemmén virhevaraa. Toisaalta pie-
nessd projektissa on vihemman tilaisuuksia tehdd suuria virheita.
Omat maarét verrattuna ulkopuoliselta yritykseltd ostettuihin: Kun méairélaskenta
ostetaan ulkopuoliselta yritykseltd, saatuja madrid voidaan kayttdd suoraan kus-
tannusarviota tehtdessd, my0s ennakkotarjouksia kysyttdessd. Omia méérdlaskel-
mia kiytettdessd tulee huomioida merkittdva virheen mahdollisuus ja olla kaytté-
mattd laskettuja midrid ennakkotarjouksia kysyttdessd. Tama sekd edelld mainitun
merkittdvin virheen mahdollisuuden vuoksi, ettd mairédlaskentatietojen levidmi-
sen vélttimiseksi. Ennakkotarjouksen antajat voivat kayttda annettuja miiratie-
toja ennakkotarjouksen antamiseen kaikille kysyjille, minké seurauksena kilpai-
lija voi saada hyotyd midrilaskijan tekemasta tyosta.
Mairélaskijan tehtdviat, huomioitavia asioita:

o Tunne yrityksen litterointi- ja mairdlaskentatapa sekd mittaviivaimen
kaytto.
Tarkista aina suunnitelman mittakaava ja mitd mittaat.
Tunne piirrosmerkinndt ja dla jatd mitddn mittaamatta.
Merkitse kaikki mittaukset vain kerran.

o O O O

Merkitse muistiin kaikki, miké voi vaikuttaa urakan hintaan.
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o Parempi tuottaa liian yksityiskohtainen mairéluettelo kuin milléén tavalla
puutteellinen mééraluettelo.

o Merkitessd moninkertaisia miirid (esim. véliseindlevyt tuplana) valitse
yksi tapa: Joko kirjoita rivitieto yhden kerroksen méarind ja numeerinen
midrd monikertana, tai merkitse rivitietoon mukaan kerrannainen ja pida
numeerinen médrd yhden kerroksen méérané. Keskustele kustannuslaski-
jan kanssa méérien merkitsemistavoista!

e Muita huomioita médrilaskennasta:

o Raudoitusverkon paino annetaan luettelossa nelidmetripainona yhteen
suuntaan — siis yhden tankorivin paino —, joten sen paino on kerrottava
kahdella kokonaispainon saamiseksi.

o Bruttonelididen ja nettonelididen vélinen ero voi olla suuri, aukotus erityi-
sesti julkisivuissa on hyvé ottaa huomioon laskennassa.

o Padryhmistd tyoldimmét ovat perustukset ja ulkopuoliset rakenteet seka
runko- ja vesikattorakenteet. Ndihin menee helposti aikaa yhti paljon kuin
kaikkiin muihin pddryhmiin yhteensé ja ndihin my0s siséltyy suuret kus-
tannukset.

Laskentapééllikko kommentoi havaitsemiaan ongelmia, huomioitavia asioita ja néihin
liittyvid ratkaisuja ja tyGtapoja seuraavasti:

”Kysymilld selvidd. Olettaessa on suurempi riski tehdd virheitd. Tietoa kustannuksista
voidaan kysyd kokeneimmilta tai ty0kokonaisuuden paremmin osaavilta toimijoilta,
esim. aliurakoitsijoilta.

“Kiireestd: Jos aika on kortilla, tiytyy ymmaértdd mihin on syytd panostaa ja kéyttdd ai-
kaansa, miti tulee huomioida ja miké ei ole niin oleellista. Kerrostalon kustannuksista n.
¥, muodostuu isoista kokonaisuuksista. Sekd mairdlaskennassa ettd hinnoittelussa tulee
ymmaértdd merkittdvat tekijat kokonaiskustannuksissa.

”Kustannusrivien ja madrien ilmoitustavasta: Rivitieto tulisi olla mahdollisimman selked,
eikd sithen tarvitse sisdllyttdd mitdén ylimddrdistd, joilla ei ole merkittdvad vaikutusta
kustannuksiin. Mitd vihemmain tietoa, sitd vihemmin aikaa menee tiedon késittelyyn ja
sen hinnoitteluun. Esim. muovimaton osalta asennuksesta ei tarvitse kertoa, mutta kay-
tettdvé tuotemerkki ja -malli tulee mainita, koska silld on hintavaikutusta. Méérilaskijan
tulee myds tietdd miké rivitiedossa on oleellista ja millaisissa yksikdissé tyotd koskevat
kustannukset hinnoitellaan. Méérit voidaan laskea myds véérissd yksikoissd. Esim. har-
jaterdsraudoitteita ei hinnoitella juoksumetreina.

“Hinnoittelua tekevilld henkildilld saattaa olla myos erilaisia ndkemyksié ja totuttuja ta-
poja siitd, kuinka maarét tulisi ilmoittaa. Méérilaskijan ja hinnoittelijan on hyvé tuntea
toistensa toimintatavat. Usein miérat myos ostetaan ulkopuolisilta toimijoilta. Ndiden toi-
mijoiden tekemissd mairélistauksissa on selkeitd eroavaisuuksia.
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”Ennakkotarjouksien puutteesta: Toisinaan aliurakoitsijat tai tavarantoimittajat eivét ehdi
antaa tarjousta laskentavaiheessa. Jos kokonaisuus tdytyy arvioida itse, paras tapa sithen
on selvittdd aikaisemmin toteutuneet kustannukset vastaavalle kokonaisuudelle ja arvi-
oida kustannukset sen perusteella.

“Epéselvistd suunnitelmista/urakkarajoista: Tarvittaessa pyydetddn tarkennuksia tilaa-
jalta urakkasisdltoon tai suunnitelmiin liittyen. Jos tarkennuksia ei saada, epdselvyydet
voidaan jittdd arvauksien varaan, sen hetken parhaan tietimyksen mukaan. Toisinaan
epéselvyydet otetaan esille mahdollisissa urakkaneuvotteluissa ja tarvittaessa tarkenne-
taan hintaa neuvotteluiden jélkeen.

”Padryhmien prosentuaalisista osuuksista ja kustannusarvion ’tunnusluvuista’: Urakka-
muodolla on merkittdvd vaikutus pddryhmien prosentuaalisiin osuuksiin kokonaisuu-
dessa. Kustannusarvion litteroita voidaan myos kohdistaa eri paaryhmille totuttujen kéy-
tdntdjen ja tapojen mukaan. Esimerkiksi elementtikustannuksia (sokkelit) voi olla 2- tai
3-paaryhmalld tai julkisivupinnoitteet voi olla 3- tai 5-paddryhmailld. Ndiden tekijoiden
vuoksi hankkeita ei voi suoraan verrata keskenddn padryhmikustannusten avulla. Paéryh-
mien vertailu on ldhinni vain suuntaa antavaa ja silld voidaan tarkistaa hankkeen koko-
naiskustannuksia. Kohteen erityispiirteilld, kuten tontilla ja pohjaolosuhteilla, runkorat-
kaisuilla, talotekniikan ominaisuuksilla ja kohteen rakennusajalla on vaikutusta siihen,
kuinka prosenttiosuudet jakautuvat.

”Omassa asuntotuotannossa 0-padryhma eli rakennuttajan kustannukset ovat merkittava
osa kokonaisuutta, kun taas kilpailutetussa urakassa 0-piddryhmin kuluja ei valttamatta
ole ollenkaan. Kokonaisurakassa (sis. LVISA-ty6t) taas 7-pddryhméa on merkittiva ku-
luerd ja taas jaetussa urakassa eli vain rakennusurakassa 7-pddryhméén lasketaan vain
hissit/siirtolaitteet sekd LVISA-aputy6t ja rakennuttajan hankintojen aputyot.

“Tavallisessa kokonaisurakkana toteutetussa kilpailutetussa kerrostalohankkeessa kus-
tannukset voisi jakautua timén kaltaisesti:

0 - Rakennuttajan kustannukset 0%
1 - Maa- ja pohjarakennus 9%
2 - Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet 7%
3 - Runko ja vesikattorakenteet 25%
4 - Taydentévit rakenteet 10 %
5 - Pintarakenteet 14 %
6 - Kalusteet, varusteet, laitteet 5%
7 - Talotekniikka 16 %
8 - Tyomaan kéyttokustannukset 6 %

9 - Tyomaan yhteiskustannukset 8%
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“Merkittévistd rakennusosa- ja/tai hankeosakokonaisuuksista: Kerrostalohankkeessa
merkittdvimmat rakentamiskustannukset ovat: Maanrakennus ja pihaty6t, betonielemen-
tit/muut runkorakenteet seké talotekniikkatyot. Niistd kokonaisuuksista voi muodostua
n. 30-35 % rakentamiskustannuksista.

”Muita merkittivid kokonaisuuksia ovat:

- paikallavaluholvit

- hormielementit

- porraselementit

- hissit

- vesikate ja vesikattovarusteet

viliseindt, muuratut tai levyrakenteiset

puualumiini-ikkunat ja parvekeovet

metalli-ikkunat ja ovet
- puuviliovet

- parvekelasitukset

- lukitus- ja heloitustyot
- tasoitus- ja maalaustyot
- julkisivupinnat, kuten rappaukset tai muuraus
- laatoitukset

- lattiapinnat

- alakattotyot

- kiintokalusteet

- kodinkoneet

”Kustannusten jakamisesta eri padryhmille ja litteroille: Kustannusarviosta tehdéén ta-
voitearvio. Tavoitearvion litterat sisdltdvit useita kustannusrivejd. Tavoitearvion littera-
jaottelu pyritddn tekemédén mahdollisimman selkedksi ja helpoksi. Tyomaalle kertyvit
kustannukset tulee kohdistaa oikeille tavoitelitteroille, jotta kustannuslaskennan onnistu-
mista voidaan mitata ja saadaan mahdollisimman tarkkaa toteutumatietoa tuleviin lasken-
takohteisiin. Tyomaan tyonjohto kohdistaa kustannukset litteroille. Kustannusarvion laa-
tijalla ja tyonjohdolla voi olla eri késitys/ndkemys siitd mitd kuluja tulisi kohdistaa mille-
kin litteralle. Esim. julkisivurakenteissa kdytetyt kiinnikkeet voidaan kohdistaa 3-/5- pda-
ryhmén julkisivulitteroille tai 8-padryhmén tydomaan kéyttotarvikkeet -litteralle. Téarkedd
olisi, ettd kaikki julkisivujen rakentamiseen kertyvét kustannukset saataisiin samalle lit-
teralle, telinekustannuksia lukuun ottamatta, jotta saataisiin mahdollisimman tarkka tieto
siitd, mitd tdllainen julkisivu kokonaisuudessaan maksaa. TyOmaan kiireessd kuitenkin
helpompi tapa on kohdistaa kaikki kiinnikekulut samalle litteralle 8-pdéryhméédn, mika
taas ’keventdd’ muille litteroille kertyneitd kustannuksia. Kustannusten jakaminen oi-
keille litteroille on térkeda ja se on 1dhinnd tydmaan tyonjohdon késissa.



54

”Ennakkotarjousten kokonaistaloudellisuudesta: Ennakkotarjouksia kysyttdessd on tér-
kedd mairitelld haluttu tarjoussisdlt. Néin saadaan parhaiten tietdd kustannus kokonai-
suudelle mité tavoitellaan. On myos hyvi tuntea urakoitsijat ja niiden toimintatavat, silla
heidén toimintatavoissaan on usein eroavaisuuksia keskenddn. Erovaisuuksia on myos
siind mitd he tarjoavat ja mitd eivt.

”Ennakkotarjouksista voidaan tehdé vertailutaulukko, jossa on eritelty urakkaan sisilty-
vit kokonaisuudet. Ndin saadaan paras kokonaiskuva siitd, kenelld on kattavin urakkasi-
sdlto ja mika urakoitsijoista on halvin. Joskus vertailu voidaan tehdé esimerkiksi useam-
man tarjoushinnan perusteella. Jos kolmella maanrakennusurakoitsijalla tarjous on sum-
maltaan ldhes sama ja heille menneet pyynndot urakkasisdtoineen ovat samoja, siind koh-
taa tiedetddn hyvinkin tarkkaan sen kokonaisuuden kustannus, eiké se vélttdmatta erillistd
vertailua tarvitse tehdi. Jos joku tarjous erottuu joukosta reilusti halvemmalla hinnalla,
silloin on syyté selvittda tarkemmin tarjoussisilto. Onko kokonaisuudessa poikkeavuutta
tai onko urakoitsija tarjonnut jotain muuta kuin mité on kysytty. Merkittidvasti halvin tar-
jous voi olla riski padurakoitsijalle ja kustannukset voivat nousta, kun aletaan hieromaan
kauppaa tdstd urakasta.”

Laskentapééllikon lisdksi haastateltiin kohdeyrityksen tyontekijoitd tyomaiden kustan-
nushallintaan liittyvistd asioista. Tdma tehtiin tarjouslaskennan vastuualueiden selvitta-
miseksi ja tietokannan potentiaalisten laajennussuuntien kartoittamiseksi.

Kysymys, “mitké asiat lisddvét tai vihentivéat kustannusten aiheutumista tydmaalla?” esi-
tettiin, koska haluttiin selvittdd tydmaahallinnassa esiintyvid ongelmia, joihin voitaisiin
ottaa kantaa laskentavaiheessa ja kustannustietokannassa. Toisin sanoen, etsittiin riskiva-
rauskohteita ja pyrittiin laajentamaan kisitystd laskennan vastuusta. Kysymykseen vas-
tattiin seuraavasti:

Tydmaainsindori: ” Kustannuksia toteutusvaiheessa lisddvét erityisesti puutteet suunnit-
teluvaiheessa. Kustannuksia ei pelkédstddn lisdd rakennuslitkkeen puutteet tyomaan en-
nakkosuunnittelussa, vaan my0ds puutteet itse suunnittelussa (arkkitehti- rakenne-, lvisa-,
geosuunnittelussa, jne.) Kaikki suunnitteluvaiheessa tehdyt puutteet konkretisoituvat
vasta toteutuksen aikana, jolloin keinot kustannuksien minimoiseksi ovat rajalliset.”

Vastaava tyonjohtaja ja tyOnjohtaja (yhteistyOssd): “Lisddvidt: Laskennassa kokonaan
unohtuneet asiat tai vadrin lasketut méarit. Laskennassa kdytetyt ’oppikirjan’ mukaan
kéaytetyt hinnat eivét ole aina suoraan verrattavissa tydmaan kdytdntoon. Laskennan pi-
tdisi hahmottaa esim. sama muottinelidty0 ei ole sama asia kustannuksellisesti tehdddnko
se lattiatasolla vai katonrajassa.

”Vihentévit: Jos tydmaalla tyonjohtaja 16ytdd halvemman ratkaisun kuin on alun perin
laskettu. Esim. toinen materiaali tai eri tyotapa.”
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Tuotantoinsindori: “Kustannuksia aiheutuu huonosta aikataulunhallinnasta, suunnitte-
lusta sekd perehtymisestd. Omassa tapauksessani esim. kun aliurakoita sovitaan, tulisi
ymmartid kokonaisuus ja urakkarajat, niin viltytdén tydmaalla vastaan tulevilta "haslayk-
siltd’ ja epdselvyyksiltd esim. siind mikd tyd kuuluu kenellekin. Ndin vilttyy yllatysku-
luilta. Aikataulullisesti se et hommat kilpailuttaa ja sopii ajoissa, niin ei tule sitd paniikkia
et ’padseekd tinne kukaan edes tekeméén titd’ ja joutuu maksaa ylihintaa.”

Tyomaainsinddri: “Helposti maassa tehtdvit tyot ovat nopeampia ja ndin mydskin hal-
vempia. Esim. korkealla (telineilld) tai ahtaissa paikoissa (esim. rydmintitilat) tehtévit
tyot aina huomattavasti kalliimpia tehdéédn ne sitten omilla miehilld taikka urakoiden.”

Ty0njohtaja: ”Selkeéd suunnittelu, pitidvi ja toden mukainen aikataulutus (ei kiire toitd).”

Vastausten perusteella voidaan todeta, ettd laskennassa tiytyy ottaa huomioon ainakin
suunnitteluun, menekkeihin, vaihtoehtoratkaisuihin ja haastaviin tydvaiheisiin liittyvit
potentiaaliset kustannusriskit. Tima otetaan huomioon myds kustannustietokantaa tehté-
essd.

Kysymys “millaisia yllatyskustannuksia tydmaalla voi tulla ja miten toimia yllatyskus-
tannusten kanssa?” kysyttiin sekd riskien ettd ongelmanratkaisumenetelmien kartoitta-
miseksi. Kysymykseen vastattiin seuraavasti:

TyOmaainsindori: “Yldtyskustannuksia voi esiintyd kaikissa tyovaiheissa projektin vai-
heesta riippumatta. Oleellista on pystyd reagoimaan tuleviin yllatyskustannuksiin mah-
dollisimman aikaisessa vaiheessa, jolloin niihin pystytidén vield reagoimaan. Tekemétté
mitddn korjaavia toimenpiteitd kustannukset eivit ainakaan vihene.

Y llatyskustannuksien kanssa toimiminen on riippuvainen urakkamuodosta. Projektin-
johto- ja allianssityyppisissd urakoissa yllatyskustannuksiin voidaan reagoida eri tavoilla
kuin perinteisemmissd urakkamuodoissa. Projektinjohtourakassa yhtend keinona budje-
tissa pysymiseen on tehdd esimerkiksi karsintaa laatutasosta tai laajuudesta. Perinteisessd
urakkamuodossa tilaajan suunnitelmilla tehtiessd laatutasosta tai laajuudesta karsiminen
el kdytdnnossd ole mahdollista.”

Vastaava tyonjohtaja ja tyonjohtaja (yhteistyOsséd): ”Esim. joku tydovaihe/materiaali mak-
saa enemman kuin on laskettu. Tdhén ratkaisu on ottaa toisessa litterassa kulut takaisin.
My®6s on mietittiva erilaisia tyovaiheita/ mahdollista aliurakointia tai tehdd omana tyond
kustannusten takia.”

Tuotantoinsindori: "No yllatyskustannuksillehan joudutaan vaan koittaa jostain toiselta
litteralta varastaa rahaa niitten kattamiseen. Esim. kun erdéssd rakenteilla olevassa koh-
teessa ylittyi rytindlld talvityorahat (kun tulikin oikea talvi), jouduttiin sinne jyvittdd rahaa
hankinnan sdéstdistd. Esim. sddstetty kalustekaupassa x tonnia, siirretdén siitd y madrd
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talvitoille. Yllatyksid tulee kaikesta, olosuhteet, suunnitelmapuutteet ja muutokset, tyo-
taistelut, puutteellinen hankinta ja sopimustekniikka...”

TyOmaainsinddri: “Talvityot. Lunta saattaa tulla reilusti jo ennen joulua ja pysyd maassa
huhtikuulle. Ja tietysti riskiné on aina taka-taka-taka-taka-taka-takatalvi.”

TyoOnjohtaja: "Maanrakennuksessa kallio tai muu pohjamateriaali miti ei ole maaperétut-
kimuksissa havaittu. Urakoitsijaa joudutaan vaihtamaan syystd X. Vakuudet urakoissa ja
riskivarauksia muutamille litteroille.”

3.3 Yrityskohtaisen kustannustietokannan laadintaprosessi

Kustannuslaskennan tavoitteena on méérittdd mahdollisimman hyvin rakennushankkeen
toteutusta vastaavat kustannukset. Rakennusyritysten kustannustietous perustuu eri tuo-
tantomenetelmien mukaisten kustannusten mallintamiseen, yllépitoon ja hallintaan. Kus-
tannustietoutta ei ole ilman tuotantotietoutta, koska kustannukset muodostuvat pa-
noshinnoista ja panosten kiytto riippuu tuotantomenetelmisti. (Enkovaara, Haveri ja Jes-
kanen, 2006)

Tietokannoilla tarkoitetaan madrdmuotoista tiedon taltiointitapaa, joka mahdollistaa va-
kiomuotoisen tiedon kyselyn. Kustannuslaskentaan liittyvid tietokantoja ovat yksikko-
kustannusten mallintamisessa kdytettivét tiedot, jotka kuvaavat tyon, tarvikkeiden, ali-
urakoiden ja kaluston kéytt64 ja hintaa. Kustannuslaskennan ja tavoitteiden asetannassa
kiytettdvit panosten hintatiedot ovat nettohintoja eli eivit sisilld arvonlisdveroa. (Enko-
vaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tietokantoja on seka yrityskohtaisia ettd yleisid. Yrityskohtaiset tietokannat on viritetty
ja testattu mallintamaan yritysten tuotantokustannuksia. Yleiset tiedostot vastaavat kes-
kimaardisid yksikkokustannuksia, eivitkd ne valttdmattd kuvaa yrityksen tuotannon ai-
heuttamia kustannuksia. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tietokantojen laatimisen pdédperiaatteena on, ettd suoritteen yksikkokustannus muodoste-
taan panosten avulla, rakennusosan yksikkokustannus suoritteiden avulla ja tuoteosien
yksikkokustannus rakennusosien tai suoritteiden avulla. Ennen kédyttoonottoa yksikko-
kustannustiedostojen kuvaavuus ja peittdvyys on testattava ja viritettdvd vastaamaan yri-
tyksen tuotantokykyi. Tietokantojen kuvaavuutta ja peittivyyttd valvotaan vertaamalla
toteutuneita kustannuksia kustannuslaskennan tuottamiin kustannuksiin. Tietokantojen
valvonta toteutetaan tilastollisesti useamman rakennushankkeen perusteella. (Enkovaara,
Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tietokantojen tason ja tarkkuuden valvonnan tavoitteena on tuottaa tietoa yrityksen kus-
tannuslaskennan ja tyOsuunnittelun kédyttdmien tietokantojen kyvystd kuvata riittdvan
luotettavasti rakentamisesta syntyvid kustannuksia ja rakentamiseen kaytettavid panok-
sia. Tietokantojen valvonta jaetaan: (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)
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e tason valvontaan

e tarkkuuden valvontaan

Tason valvonnalla tarkkaillaan, onko kustannuslaskennan tuottama kustannus samalla ta-
solla toteutuneiden kustannusten kanssa. Tarkkuuden valvonnalla tarkkaillaan toteutunei-
den arvojen hajontaa laskentajérjestelmén tuottamaan tavoitearvoon nihden. Tietokanto-
jen valvonta voidaan tehdi: (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

e jatkuvana valvontana
e jaksoittaisvalvontana, joka tehddén tietyin aikavélein tarkemmalla tasolla tai

e herdtevalvontana, joka tehdddn tarpeen vaatiessa

Jatkuva valvonta tehdddn karkealla tasolla yrityksen kaikista toteutuneista hankkeista.
Jaksottaisvalvonta tehdédn tietyin aikavélein tirkeimmille valvontanimikkeille. Heréte-
valvonnalla tarkoitetaan sellaista valvontaa, joka toteutetaan jonkin heritteen perusteella.
(Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Tason ja tarkkuuden valvonnalla on selvitettédvissd, miltd osin tietokantoja on muutettava.
Tarkkuuden ja tason poikkeamien syyna voivat olla virheelliset panosrakenteet, vaaralla
tasolla olevat menekkitiedot tai virheelliset panoshinnat. (Enkovaara, Haveri ja Jeskanen,
2006)

Jos panosrakenne on virheellinen, on menetelmaitiedot korjattava vastaamaan yrityksen
kayttdimid menetelmid. Jos menekkitiedot ovat virheellisid, on menekit selvitettéva jolla-
kin tietojen kerdysmenetelmélld. Panoshinnat korjataan niiden muuttuessa. (Enkovaara,
Haveri ja Jeskanen, 2006)

Uudet tuotantomenetelmét edellyttidvit tuotantomenetelméén liittyvén panosrakenteen ja
panosmenekkien selvittdmisen. Uusien menetelmien mukaisten tietokantojen muodosta-
minen ja niiden ylldpito varmistavat yrityksen kyvyn saada uusia hankkeita kilpailuky-
kyiseen ja kannattavaan hintaan seki asettaa oikeita tavoitteita ohjauksen ldhtokohdaksi.
(Enkovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Jos tietokannat kuvaavat yrityksen tuotantokykyd, mutta tarjouslaskenta ei pysty hankki-
maan uusia urakoita, niin yrityksen tuotantokykyd on parannettava. Kéytdnnossd tdma
tarkoittaa uusien menetelmien kdyttoonottoa tai vanhojen menetelmien kehittamisté. (En-
kovaara, Haveri ja Jeskanen, 2006)

Osana kohdeyrityksen tarjoustoimintaprosessin kehitystd tuotetaan kustannustietokanta.
Kustannustietokannan tarpeellisuus on todettu haastattelemalla suullisesti kohdeyrityk-
sen laskentapaillikkod ja muita tyontekijoitd. Laskentaosasto on myds havainnut tieto-
kannan tarpeellisuuden syventyessdin tarjouslaskentaprosessiin.

Tietokannan sisiltod kommentoitiin haastatteluissa seuraavasti:
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Haastattelukysymys: Mille tdille, materiaaleille ja rakenteille olisi hyvé olla hinnasto?

TyOmaainsindori: ”Jos rakennetaan valmiilla suunnitelmilla, toteutusvaiheessa hintatie-
dolle on tarvetta suunnitelmamuutoksien yhteydessd, kun lasketaan muutoksen aiheut-
tama kustannusvaikutus. Prosessin tehokkuuden kannalta on oleellista saada kustannus-
vaikutukset selville mahdollisimman nopeasti. Télloin hintatieto tulisi olla valmiina, jotta
el tarvitse aina aloittaa puhtaalta poydéltd. Huomioitavaa on, ettd hinnaston tulee olla
ajantasainen, koska loppujen lopuksi markkinat maaraavit eri tyosuoritteiden ja materi-
aalien hinnat.

”Suunnitteluvaiheessa kustannustietoa tarvitaan eri suunnitteluratkaisuiden vertailua var-
ten. Kustannustiedon tarkkuus tarkentuu suunnitteluprosessin etenemisen myotd, aivan
kuten rakennushankekin. Toteutussuunnittelun osalta hyvina esimerkkina hinnastoa var-
ten voisi olla esimerkiksi perustukset. Vertailua varten olisi hyva olla karkean tason hin-
nasto maanvaraisista-, paalu-, kallioperustuksista, jolloin suunnitteluratkaisun kustannus-
vertailu olisi nopeaa. Samalla logiikalla eri ulkoseini- ja viliseindrakenteet, vesikattora-
kenteet, vilipohjarakenteet ns. ’suuret massat’. Yksittiiselld kylpyhuoneeseen tulevalla
pyyhekoukulla ei ole vaikutusta kokonaisuuden kannalta.”

Vastaava tyOnjohtaja ja tyonjohtaja (yhteisty0sséd): "Nykyéddn melkein kaikki tyot pyri-
tddn aliurakoimaan, joten sindnsd omalla hinnastolla ei ole paljon hyotya kuin vertaus-
mielessd. Urakoitsija valitaan pddasiassa alimman hinnan mukaan/kokemusten mukaan
tai tyon sisillon mukaan. Tietysti hinta tyolle on hyva olla sen takia, etti pystytddn arvi-
oimaan tulevan tydosuuden kustannukset.

”Materiaaleista yleisesti kdytettdavistd esim. puutavara, kipsilevyt, elementit ja kiinnitys-
tavarat (ruuvit, naulat) sekd konevuokrat.

”Lisdksi maanrakennustdiden tai konetdiden hinnasto voisi olla hyvi, ettd tydmaa pystyy
vertaamaan hintoja. My6s LVIS-t6iden tuntiveloituksia.”

Ty6maainsindori: "Muutamille perus véliseindtyypeille esim. 66 ja 95 terdsrangalla, 1 tai
2 kipsid per puoli, villalla ja ilman villaa.”

Tuotantoinsindori: “Hinnasto olisi minun mielesténi hyvé olla rakennetyypeille arviointia
varten. Tyylilld ’neli6 tatd rakennemallia x€’. Niitd voisi ottaa viliseiné-, lattia- ja vesi-
kattorakenteille.”

Tyonjohtaja: ”Seuraavista asioista olisi hyvé olla jossain méirin hinnat: Perustukset, hol-
vit, vss-suojat, katot, elementit, betoni, nostokalusto, muotit ja kiviaines.”

Vastausten perusteella tehtiin tietokannan tiivistelmé tyomaiden kdyttoon. Tiivistelmaa
laajennetaan ja/tai tarkennetaan tarvittaessa insinddrien ja tyonjohtajien pyynnosta.
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Tietokannan odotetaan sekd tehostavan tarjoustoimintaprosessia, ettd helpottavan tyo-
maiden toimintaa. Tarjoustoimintaprosessin tehostusodotus perustuu siihen, ettd kun kus-
tannustietokantaan kerétddan yhteen kohdeyrityksen tuotannossa esiintyvien tavallisten
toiden ja rakenteiden hinnat, hintoja ei tarvitse muistaa ulkoa tai tarkistaa toistuvasti
useista eri lahteistd. Tama tarkoittaa ajansddstod, tarkkuuden kasvua, hintojen vertailta-
vuutta ja virheiden vdhentymistd. Tyomaiden toiminnan helpotusodotus perustuu siihen,
ettd kun kustannustietokannasta 10ytyy hinnat tavallisimmille tdille ja rakenteille, on
suunnitelmien muutoksista aiheutuvien kustannusten arviointi nopeampaa ja helpompaa,
eikd vilttamatti vaadi yhteydenottoa laskentaosastoon tai -péaallikkdon.

Tuotettava tietokanta pohjautuu Talo 80 rakentamisnimikkeistoon. Nimikkeisto sisdltdd
padryhmat 0-9, ndiden nimikkeet, yksikot, tydmenekit, tyon hinnan yksikkod kohden,
materiaalin hinnan yksikkod kohden, alihankintahinnan yksikkod kohden, oman hinnan
tyotuntia kohden, oman tyon hinnan yksikkod kohden ja muut hinnat yksikkéa kohden.
Tietokanta tehddan Excel-taulukkona Taulukon 4 mukaisesti.

Taulukko 4.  Esimerkki kustannustietokannan taulukoinnista, 0-pddryhmd

Yksikko Tyomenekki Aine Omakustannus Omakustannus Alihankinta Muu
Littera Nimike yks tth/yks €/yks €/tth €/yks €/yks €/yks | Kommentit
Rakennuttajan
0 kustannukset
0100
0200 Rahoituskulut
0300 Suunnittelu ja tutkimus
0310 Arkkitehtisuunnittelu
0320 Rakennesuunnittelu
0330 Elementtisuunnittelu
0340 LVI-suunnittelu
0350 Sahkdsuunnittelu
0360 Automaatiosuunnittelu
Yhtidkulut, osuudet,
0400 korvaukset
Rakennuttaminen ja
0500 valvonta
0600 Liittymismaksut
0700 Markkinointi
Ulkomaisen toiminnan
0800 erityiskustannukset
0900

Taulukkoon kirjataan neljan laajan urakan kustannustavoitteista poimitut tyo- ja materi-
aalikohtaiset kustannukset, joita tiydennetdin alan kirjallisuudesta saatavalla tiedolla ja
kohdeyrityksen tyontekijoitd haastattelemalla. Urakat on esitelty Johdannossa. Kustan-
nuksia ei merkitd keskiarvona, vaan minimind ja maksimina. Syitd kustannusten vaihte-
luviliin avataan tietokannan kommentointiosiossa. Tietokantaan ei ensisijaisesti sisélly-
tetd niin sanottujen erityisrakenteiden tai -materiaalien hintoja. Erityisrakenteilla ja -ma-
teriaaleilla tarkoitetaan harvoin rakennushankkeessa esiintyvié rakenteita, materiaaleja ja
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menetelmid ja/tai uusia rakenteita, materiaaleja ja tydomenetelmid. Taulukossa 5 on esi-
merkki tietokannan tiytostd. Kyseessd on osio ulkoseinéssd kéytettdvien eristeiden me-
nekeistd, hinnoista ja alihankintahinnoista sekéd puurunkoisen ulkoseinén sisdltamistid ma-
teriaaleista, niiden asentamiseen kuluvasta ajasta sekd tyon ja materiaalien hinnoista si-
sdllytettyna tietokannan 3-padaryhméén.

Taulukko 5.  Esimerkki 3-pddryhmadstd, kohta Ulkoseindt, US-ldmmoneristeet, puurunkoi-
nen ulkoseind.

Yksikkod Tyomenekki Omakustannus | Alihankinta

Littera Nimike yks tth/yks Aine €/yks €/tth €/yks
3500 Ulkoseindt
3510 US-lammoneristeet
35101 polyuretaani 140mm Therma TW57 m2 0,20-0,25 33,00 30,00
35102 polyuretaani 140mm Therma TW57 m2 0,20-0,25 4,50 30,00 7,00

palamaton polyuretaani 100mm Kingspan
35103 TW57 m2 0,25 28,00 30,00
35104 mineraalivilla 180mm Paroc Cortex One m2 0,20 4,50 30,00 7,02
35105 mineraalivilla 48mm Paroc Extra m2 0,20 1,50 30,00
35106 mineraalivilla 100mm Paroc Extra m2 0,15-0,20 2,50 30,00
35107 mineraalivilla 173mm Paroc Extra m2 0,20 4,50 30,00
35108 SPU 100mm Therma TW57 m2 0,20 28,00 30,00
35109 Kingspan Therma TP10 50mm m2 0,18 10,00 30,00
Thermisol Platina 150mm + 175mm,

35110 mek.kiinnitys m2 0,35 20,00 30,00
3520 Ulkoseind, puurunko
35201 verhoussmyygit jm 10,00 30,00 7,50
35202 tuulensuojakipsilevy 9mm m2 0,20-0,25 1,50-2,00 30,00
35203 hoyrynsulkumuovi m2 0,05 0,60 30,00
35204 kipsilevy 13 mm m2 0,20 2,00 30,00
35205 kipsilevy GFL15 m2 0,25 3,50 30,00
35206 alajuoksu 50x100 jm 0,10 1,00 30,00
35207 alajuoksun bitumikermikaista jm 5,00
35208 koolaus 22x100 k600 m2 0,17-0,20 1,50 30,00
35209 koolaus 22x100 k400 m2 0,17-0,20 2,00-3,50 30,00
35210 koolaus 32x100 m2 0,20-0,30 2,00-3,00 30,00
35211 koolaus 32x100 k400 m2 0,20 4,00 30,00
35212 koolaus 48x48 k600 m2 0,17 1,50 30,00
35213 koolaus 50x50 k600 m2 0,20 1,75 30,00
35214 puurunko 48x173 k600 m2 0,30 1,50 30,00
35215 puurunko 48x198 k600 m2 0,33 3,50 30,00
35216 puurunko 50x100 k600 m2 0,25-0,30 2,50 30,00
35217 umpilaudoitus 22x100 m2 0,25 8,00 30,00
35218 raakapontti 23 mm m2 0,21 10,00 30,00

Tietokannasta ei tehdéd suoraan indeksisidonnaista, vaan sitd péivitetddn kerran kuudessa
kuukaudessa tuona aikana toteutuksessa olleiden ja kustannustavoitetta noudattaneiden
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urakoiden kustannustietojen pohjalta. Péivitystaajuutta muutetaan tarvittaessa. Kustan-
nustietokannan tydmenekit kerétdan kohdeyrityksen kustannuslaskelmista ja niitd tiyden-
netddn Ratu-tiedostojen avulla tarvittaessa. Kustannustietokantaa kéytetidén kohdeyrityk-
sen tydmaiden toteutuksessa, jolloin sen siséllon vastaavuutta todellisiin kustannuksiin ja
menekkeihin voidaan seurata jatkuvasti ja tarvittaessa aikaistaa tietokannan paivitysti
selkedn virheellisen tiedon korjaamiseksi.

Kustannustietokantaa ei péivitetd sellaisten urakoiden perusteella, jotka poikkeavat huo-
mattavasti odotetusta seki positiiviseen ettd negatiiviseen suuntaan. Téllaisten urakoiden
voidaan olettaa sisédltdvén satunnaispoikkeamia eli toteutuneita riskejé, jotka eivét toistu
muissa urakoissa. Toisaalta selked muutos yrityksen tuotantoprosessissa, uuden teknolo-
gian kdyttoonotto tai merkittidva kalustohankinta, johtaa tietokannan muokkaukseen suu-
rimman mahdollisen hyddyn saamiseksi. Tédllaisen muutoksen jélkeen tietokanta paivite-
tddn laajasti ensimmdiisen puolivuotiskauden kuluttua.

Tietokannan péivitysprosessia automatisoidaan mahdollisuuksien mukaan. Kustannustie-
tojen paivitys kdsin on hidas prosessi, johon siséltyy merkittdva virhemahdollisuus. Pro-
sessia ei voida kuitenkaan automatisoida tiysin, silld kustannustietoja on arvioitava ko-
kemusperdisen tiedon avulla. Lisdksi on otettava huomioon yrityksen asettamat vaati-
mukset tietokannalle: Helppokayttoisyys, tarkoitukseen riittdvat ominaisuudet, integroi-
tavuus ja alhainen kynnys kéyttoonotolle. Excel-pohjainen taulukkotiedosto on sellaise-
naan riittdvan yksinkertainen ja helposti péivitettdva. Tiedostoa voidaan kehittdd Excel-
ohjelman sisdisten vélineiden avulla erityisesti péivittdmisen nopeuttamiseksi. Lisdksi
Excelistd on helppo siirtdd dataa muihin ohjelmiin. Tietokannan siirtiminen jonkin muun
ohjelman osaksi ei ole todenndkdisti sithen liittyvien haasteiden vuoksi, mutta Excel on
sovelias alusta tulevaisuuden potentiaalisten integrointien kannalta.

Tietokannan tuottoprosessi eteni seuraavasti: Aluksi tuotettiin edelld esitelty Excel-tau-
lukkopohja. Tdmén jdlkeen muodostettiin patevyysjarjestys 1dhtdtietoina olevien urakoi-
den kesken. Kolme neljésta valitusta urakasta oli rakennusvaiheessa tietokannan tuotan-
tohetkelld, mutta niiden sisdltdmaa tietoa pidettiin riittdvan tarkkana tietokannan tuotta-
mista varten. Urakoiden tavoitearvioita verrattiin toteumatietoihin ja timéin pohjalta muo-
dostettiin arvio pitevyysjérjestyksestd. Pilkkakuusenkujan tavoitearvio ja toteumatieto
vastasivat toisiaan eniten jo valmistuneiden tydvaiheiden osalta, joten tdmé urakka valit-
tiin ensisijaiseksi pohjatiedoksi. Vihnuskoti ja Riipuksenkatu valittiin toissijaisiksi tieto-
ldhteiksi ja Kaipaisenhelmi viimesijaiseksi tietoldhteeksi. Kaipaisenhelmi oli kokonaan
valmis tietokannan tuotantohetkelld, mutta sen kustannusarvion oli tuottanut jo kohdeyri-
tyksestd poistunut henkild, joten sen siséltimié tietoa ei haluttu kayttdd ensisijaisena
haastattelumahdollisuuden puuttumisen vuoksi.

Pétevyysjérjestyksen muodostamisen jdlkeen koottiin tiedot ensisijaisesta kohteesta tau-
lukkoon, jonka jdlkeen taulukkoa tdydennettiin ensin toissijaisten kohteiden tiedoilla ja
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sitten viimesijaisen kohteen tiedoilla. Seuraavaksi etsittiin soveliasta olemassa olevaa tie-
tokantaa puuttuvien tietojen saamiseksi. Tdllainen tietokanta on/oli Mittaviiva Oy:n Ra-
kennusosien kustannuksia 2017 -kirja. Laskentapééllikon mukaan kyseisen kirjan tiedot
soveltuvat kerrostalorakentamisen kustannusarviointiin. Kirjaa kaytettiin kuitenkin vain
puuttuvien tietojen saamiseen, silld vaikka kirjasta 10ytyvét kustannustiedot vastaavat ra-
kennusalan keskiméériistd kustannustasoa, ne eivét kuitenkaan valttiméttd vastaa koh-
deyrityksen omaa kustannustasoa. Tulevaisuudessa urakoiden tavoitearvioiden kustan-
nuksia ja tietokantaan tehtévid péivityksid verrataan kyseisestd kirjasta 10ytyviin tietoihin
kustannusten oikean mittakaavan varmistamiseksi. Puuttuvia menekkitietoja etsittiin
Ratu -korteista tarpeen vaatiessa. Laskentapééllikon mukaan Ratu -korteista 16ytyvét me-
nekkitiedot vastaavat todellisuutta yleensa riittavéllad tarkkuudella.

Tietokannan valmistuttua siitd tehtiin tiivistelma tydmaiden kayttoon. Tiivistelma sisaltdd
yleisid rakenteita ja materiaalia, joiden kustannustietoja tydmaalla tarvitaan. Tietokanta
kokonaisuudessaan siirtyi osaksi laskentaosaston tydkaluja. Tietokantaa paatettiin myo-
hemmin tdydentdd myo0s erityisrakenteilla ja -materiaaleilla kokemusperiisen tiedon séi-
lyttdmiseksi. Tétéd osaa tietokannan tuotannosta ei téssé tyossé kasitelld. Liséksi tietokan-
nan osaksi péétettiin tuottaa tietokanta yhteystiedoille ennakkokyselyjen tekemisen no-
peuttamiseksi. Titd osaa tietokannan tuotannosta ei mydskain kisitelld tassi tyossa.

Tarkasteltaessa tietokannan tuottamista varten valittuja urakoita ja suullisesti haastatelta-
essa laskentapéillikko ja kohdeyrityksen muita tyontekijoitd on havaittu, ettd Talo 80-
pohjaisen rakentamisnimikkeistdssi padryhmisti 2-5 sisdltdvét tavanomaisia toitd ja ma-
teriaaleja kohdeyrityksen tuotannon kannalta. Paaryhmiin sisdltyy kuitenkin muutama
kokonaisurakoina alihankkijoilta tehtdvaé hankintaa, terdsrunko-osat asennuksineen, ele-
mentit asennuksiin ja maalausurakka. Elementtien hinta asennuksineen ja ylipddtaan saa-
tavuus riippuu tiysin elementtituotannon tilanteesta, joten niistd annetaan karkeat yksik-
kohinnat kustannustietokannassa. Elementtien nostot ja asennus ovat myos hyvin riippu-
vaisia althankkijan antamista hinnoista, joten niistd annetaan karkeat yksikkohinnat kus-
tannustietokannassa. Lisdksi elementteihin liittyvét jilkityot listataan kustannustietokan-
nassa. Terdsrungon hinta asennuksineen on pysynyt tasaisena, joten siihen liittyvid kus-
tannuksia listataan tietokannassa. Maalausurakan kustannukset taas listataan tietokan-
nassa suhteessa rakennuspinta-alaan, silld kohdeyritys toisinaan toteuttaa maalausura-
kointia osittain omana tyona.

1-pddryhma, Maa- ja pohjarakennus, sisdltdd my0s muutamia tavanomaisia kohdeyrityk-
sen tuotantoon liittyvid t6itd, mutta kohdeyrityksessé kyseisen padryhmén tyot usein tee-
tetddn kokonaisurakkana alihankkijalla, jolloin padryhmén hinnat ovat kokonaishintoja.
Lisdksi maa- ja pohjarakennukseen liittyvét tyot vaihtelevat urakoittain niin paljon, ettei-
vit ne ole kdytdnnossi vertailukelpoisia keskendin riittivassd médrin eli niitd ei voi suh-
teuttaa rakennettavaan pinta-alaan ja listata sellaisenaan tietokantaan. Tietokantaan kui-
tenkin sisdllytetddn urakoissa toteutuneiden maa- ja pohjarakennusurakoiden hinnat ja
kommentoidaan ndiden urakoiden sisdltoa.
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Paaryhmai 6, Koneet, laitteet ja varusteet, sisdltdd kappalehintaisia koneita, laitteita ja va-
rusteita, joiden hinta riippuu merkistd ja alihankkijasta. Timé tekee niiden hintavertai-
lusta haastavaa kustannustietokannan kannalta. Niiden kustannuksia on kuitenkin listattu
kustannustietokannassa kustannusten vaihteluvilin kuvaamiseksi ottamatta kuitenkaan
kantaa merkin ja alihankkijan vaikutukseen.

7-paaryhmd, Konetekniset tyot, on siind mielesséd kuten 1-padryhmad, etté sithen siséltyvét
tyot teetetddn kohdeyrityksessd kokonaisurakoina alihankkijoilla, ja néin ollen paéryh-
min siséltdmét tyot ovat kokonaisurakoita. Nditd hintoja ei kuitenkaan kustannustieto-
kannassa luetella, koska LVIAS-urakoiden kustannukset ovat urakkakohtaisia, tiysin
riippuvaisia kdytetystd LVIAS-ratkaisusta ja alihankkijoiden antamista hinnoista, eivétka
kaytanndssé ole verrattavissa keskenédn.

Talo 80 -pohjaisen rakentamisosanimikkeiston paaryhmistd 0, 8 ja 9 siséltdvit kustan-
nuksia, jotka toistuvat kaikissa tarkastelluissa urakoissa. 0-paaryhmé, Rakennuttajan kus-
tannukset, siséltda rahoitukseen, suunnitteluun, yrityksen talouteen (yhtiokulut, osuudet,
korvaukset), rakennuttamiseen, tonttiliittymiin, markkinointiin ja ulkomaisen toiminnan
erityiskustannuksiin liittyvét kustannukset. 8-pddryhma, Tyomaan kéyttokustannukset,
siséltid tyon aikaiset rakenteet ja asennukset, tydmaan koneet ja laitteet, tyokoneet, -kalut
ja -vilineet, tydmaan kayttotarvikkeet, kiyttdaineet ja energian, tydmaan kuljetukset ja
ulkomaisen toiminnan erityiskustannukset. 9-paaryhma, Tydmaan yhteiskustannukset, si-
saltdd tyomaan hallintoon, avustaviin rakennustoihin, ulkomaisen toiminnan erityiskus-
tannuksiin, talvilisdtoihin, urakkahinnan muutoksiin, sopimuspohjaisiin erityiskustan-
nuksiin, tyotekijoiden palkanlisiin ja tyontekijoiden sosiaalikuluihin liittyvat kustannuk-
set. Namai kustannukset saatetaan sisillyttdd myds muille padryhmille osana tyon ja ma-
teriaalien kustannuksia.

Hankkeessa usein toistuvia kustannuksia kommentoitiin seuraavasti:

Tydmaainsindori: ’1...7 pddryhmén kustannukset pitdisi olla siind mielessd helppoja, ettd
ne perustuvat helpommin miellettdviin kokonaisuuksiin, viliseind neliot, perustuksien
kuutiot jne. Nédiden osalta médrdlaskenta helpottuu tekniikan ja digitalisaation kehittymi-
sen myotd. 8...9 pddryhmien kustannukset ovat muita paaryhmiéd vaikeammin ennustet-
tavia, koska monet niistd perustuvat enemmén tai vihemmén kokemuksen ja jélkilasken-
nan tuomaan tietoon.

”Hankkeissa tormdtdin my0s usein urakkarajojen véleihin jadviin ns. harmaan alueen ti-
hin, jotka syysta tai toisesta jadvit tekeméttd. Urakkarajat eri urakoiden vilill4 ei ole valt-
taméttd yhtenevit, tyon valvonnassa voi olla puutteita, suunnitelmat eivét ole olleet risti-
riiddattomat jne. Syitd on monia, mutta timén tyyppiset kustannukset toistuvat useasti
hankkeesta riippumatta.”

Vastaava tyonjohtaja ja tyonjohtaja (yhteistydssd): “Kiinteédt kustannukset, yleiskustan-
nukset (siivous, raivaus).”
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Tuotantoinsindori: Y leensd kun on kokonaisurakka niin suurin piirtein kaikki paépiirteet
toistuvat. Mru, perustus, pihat, runko, tiydentdvit rakenteet, pintarakenteet, koneet ja lait-
teet, tate, tydmaan yleiset kulut (89-litterat).”

TyOmaainsindori: “Mittamies.”

Tyonjohtaja: “Yleiskustannukset tyonjohtoon, kalustovuokraan, tydmaakoppeihin, pe-
rustukset. Lopussa fiksaukset ja finistelyt. Ndihin hukkuu aina aikaa ja rahaa.”

Tarkasteltaessa tietokannan tuottamista varten valittuja urakoita ja suullisesti haastatelta-
essa laskentapaillikko ja kohdeyrityksen muita tyontekijoitd on havaittu, ettd Talo 80-
pohjaisen rakentamisnimikkeistossd erikoisrakenteita ja -materiaaleja ilmenee kaikissa
padryhmissd. Tdméan tyon kannalta erikoisrakenteita ovat epityypilliset ja/tai vaativat ra-
kenteet, joita esiintyy harvoin kerrostalorakentamisessa, kuten esimerkiksi sillat, lasikatot
jauima-altaat. Erikoismateriaaleja ovat epatyypilliset ja/tai vaativat materiaalit, joita kdy-
tetddn harvoin kerrostalorakentamisessa, kuten jalometallit ja bambu. Erikoisrakenteita
kisitellddn tietokannassa erillisend osiona, jota rakennetaan véhitellen kategoriaan kuu-
luvien rakenteiden ja materiaalien esiintyessé tietokannan paivittimiseen kaytettdvissi
urakoissa. Erikoisrakenteiden ja -materiaalien hinnoittelussa otetaan huomioon muun
muassa kdytettivin materiaalin hinta, rakenteen vaatimat materiaalimiérét, materiaalin
kisittelyyn tarvittavan erikoisosaamisen hinta, rakenteen rakentamiseen vaadittavan eri-
koisosaamisen hinta seké suunnitelmien laajuus. Erikoisrakenteiden ja -materiaalien hin-
noittelussa otetaan huomioon huomattavan riskin mahdollisuus, joka muodostuu edelld
mainittujen hinnoitteluperusteiden sisdltdmistd riskeistd. Erikoisrakenteiden vaikutus
kustannusarvioon ilmenee nidin ollen riskivarauksen nousuna. Erikoisrakenteet tuotetaan
kohdeyrityksessd yleensd alihankintana riskien toteutumismahdollisuuden véahenta-
miseksi. Toisaalta urakoita, joissa esiintyy merkittdvia erikoisrakenteita tai -materiaaleja,
el vélttdmatta tarjota lainkaan toteuttamiseen sisdltyvien riskien vuoksi.
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4. TULOSTEN ARVIOINTI

Tutkimuksen tavoitteet saavutettiin tekijan omasta mielesta riittivén hyvin. Tutkimuksen
tavoitteena oli kohdeyrityksen tarjoustoimintaan liittyvén prosessin kehitysmahdolli-
suuksien tutkiminen ja toteuttaminen. Kehitysmahdollisuuksia 16ytyi seuraavasti: Pro-
sessi oli itsessddn puutteellinen. Puutteellisuus tuli siitd, ettei prosessista ollut varsinaista
kirjallista kuvausta eika niin ollen ollut selkeda tehtdvikuvausta, vastuunjakoa tai doku-
mentaatiotapaa. Tatd asiaa pyrittiin korjaamaan tekemalla selked tehtdvékuvaus, vastuun-
jako ja dokumentaatiotapa. Liséksi prosessiin liittyvad riskianalyysi pdivitettiin vastaa-
maan nykyhetked ja prosessiin liitettiin uusi osa, kustannustietokanta. Tutkimuksen tu-
loksena syntyi siis paivitetty tarjoustoimintaprosessi, riskianalyysi ja laskentaa helpottava
kustannustietokanta. Kohdeyrityksen laskentapééllikkdé on kommentoinut tuloksien vas-
taavan riittdvisti kohdeyrityksen nykytarpeita ja helpottavan tarjoustoimintaa huomatta-
vasti. Tadmén perusteella tutkimusta voi pitdd onnistuneena.

Tekijé itse arvioi tekemiddn muutoksia seuraavasti: Tutkimus selvensi tarjous- ja kustan-
nuslaskentaan liittyvdd vastuujakoa, paransi tiedonkulkua eri vastuuhenkildiden valilla
sekd helpotti riskien analysointia ja kustannusten arviointia seké tarjouslaskennassa etti
tyomaalla. Tutkimus tulee helpottamaan kohdeyrityksen tarjouslaskentaprosessia ja sdis-
tdmdin aikaa tarjous- ja kustannuslaskennassa. Tutkimus oli siis kohdeyritykselle hyo-
dyllinen. Ty6std voi tehdd seuraavan johtopditoksen: Tarjousvaiheen kustannuslaskenta
on kaikkea muuta kuin eksaktia tiedettd, jonka toimiminen vaatii kaikilta osapuolilta
kommunikaatiokykyd, tarkkuutta ja halua jatkuvaan kehitykseen.

Verrattaessa tutkimustuloksena saatua tarjoustoimintaprosessia tutkimuskirjallisuudessa
annettuun malliin (muun muassa Koski 1994 ja Enkovaara 2006) havaitaan, ettd tutki-
mustulos eroaa huomattavasti tutkimiskirjallisuuden malleista, mutta vain siksi, ettd tut-
kimuskirjallisuuden mallit ovat yleisid malleja, jotka ovat myds hieman vanhentuneet.
Tutkimustuloksella on samankaltaisuuksia Kosken antaman mallin kanssa, mutta jatkaa
annetusta mallista kohdeyrityksen tarpeiden mukaan tehtdvdkuvausten, vastuujaon ja do-
kumentaatiotapojen suhteen. Tutkimustuloksen tuottamisessa kéytettiin myds Enkovaa-
ran antamaa mallia, mutta Enkovaaran antama malli vastaa enemmaén laskentapaillikon
haastattelussa kuvattua vanhaa prosessia kuin tutkimustuloksena syntynyttd prosessia.
Tutkimuksen tuloksia (tarjousvaiheen ongelmakartoitusta ja riskianalyysia) voi kayttaa
yleisesti rakennusalan yritysten toiminnassa, silld tulokset ovat teoriassa yleispétevid.
Tarjoustoimintaprosessi vaatii kuitenkin muokkausta eri yritysten tarpeiden mukaan. Tut-
kimuksessa saatu tieto on varsin yleispétevéa rakennusalan toimintatapojen samankaltai-
suuksien vuoksi. Tutkimuksen ohessa tehty kustannustietokanta sen sijaan on yrityskoh-
tainen sen sisdltdmien kustannus- ja menekkitietojen takia. Kustannus- ja menekkitiedot
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perustuvat yhden yrityksen tuotannosta saatuihin tietoihin, ja niitd tulisi vertailla usean
(ainakin kolmen) muun yrityksen tietoihin, jotta niisté voisi vetdd mitddn johtopadtoksia.

Tyon tekijé arvioi tutkimuksen tekoa seuraavasti: Jos tutkimus tehtdisiin uudestaan, tut-
kimukseen liittyisi enemmaén kirjallisia haastatteluja ja workshop-tyoskentelyd. Haastat-
teluihin siséltyisi enemmaén ja tarkempia kysymyksid ja workshop-tyoskentely olisi sel-
kedmpda ja paremmin dokumentoitua. Kysymykset keskittyisivét tarjoustoimintaproses-
sin kehittdmiseen, tarjouslaskennan ongelmiin ja tarjousvaiheen riskienhallintaan. Liséksi
kysyttiisiin lisdd tyomaiden kustannushallintaan liittyvistd toimenpiteistd ja selvitettii-
siin, miten tarjousvaiheessa ja tarjousvaiheeseen liittyvissd kustannuslaskennassa olisi
mahdollista helpottaa tydmaiden toimintaa. Haastattelukysymykset esitettiisiin useam-
malle henkil6lle ja haastatteluja suoritettaisiin myds ryhmékeskusteluina. Mahdollisuutta
kohdeyrityksen ulkopuolisten henkildiden haastattelemiseen selvitettdisiin ja mahdolli-
suuden 16ytyessa sitd kdytettdisiin tutkimuksen yleistettdvyyden parantamiseksi. Tarjous-
toimintaprosessin toteutumista tutkittaisiin enemmaéan, muun muassa useamman urakka-
kilpailun avulla ja haastattelemalla kohdeyrityksen tyontekijoitd heiddn kokemuksiensa
saamiseksi. Kohdeyritykselle suosittelen, ettd kiytetddn tdssd tutkimuksessa tuotettua
mallia, pidetddn laskentapalaverit aina ldhdettdessd tarjoamaan urakkaa ja tehostetaan tie-
donkulkua. Tiedonkulun tehostus voisi sisdltdd joka viikko tapahtuvan lyhyen palaverin,
jossa katsotaan, mité laskennassa tapahtuu. Liséksi laskentaosaston ja laskentapdillikon
vilisid keskusteluja olisi hyva kirjata dokumentaation varmistamiseksi.

Tama tutkimus jatkuu ensisijaisesti kustannustietokannan péivityksen ja kehittdmisen
muodossa. Samalla tarkastellaan tutkimustuloksena syntyneen prosessin toimintaa tule-
vissa kilpailu-urakoissa. Tulevaisuudessa prosessin vaatimat muutokset dokumentoidaan
tutkimustuloksena syntyneeseen tarjoustoimintaprosessiin ja prosessia pyritdan pitimaan
ajan tasalla.
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5. YHTEENVETO

Tyo siséltdd seuraavat luvut: Johdanto, Kustannushallinta ja talous, Tutkimusprosessi,
Tutkimustulokset ja Yhteenveto. Johdannossa esitellddn tutkimuksen tausta, tutkimuksen
tavoite, rajaukset, aineisto ja menetelmait sekd tehddin yritysesittely. Tutkimuksen taus-
tana on kustannustietokannan tuottamisen tarve, joka tyon ohessa muuttui osaksi koh-
deyrityksen tarjoustoimintaprosessin kehittdmistd. Tyon tavoitteena on kohdeyrityksen
tarjoustoiminnan kehitysmahdollisuuksien tutkiminen ja toteuttaminen sekd kustannus-
laskentaan liittyvien ongelmien kartoittaminen ja ndiden ongelmien ratkaiseminen. Tut-
kimus rajataan koskemaan rakennushankkeen urakkakilpailua varten tehtavaa kustannus-
arviointia. Tutkimusaineistona on aiheeseen liittyva kirjallisuus, kohdeyrityksen tyonte-
kijoiden haastattelut ja kohdeyrityksen toteutuneiden rakennusprojektien kustannusar-
viot. Néistd viimeistd kdytetdén lahinnd kustannustietokannan tuotannossa.

Kustannushallinta ja talous -osio sisdltdd katsauksen alan kirjallisuuden tarjoamaan teo-
riaan. Osio jakautuu yleiseen kustannushallintateoriaan, rakennusalan talouskatsaukseen
ja lopuksi kdydéén ldpi tarjousvaiheen kustannuslaskennan teoria. Yleinen kustannushal-
lintateoria sisdltdd rakentamisen kustannusten aiheutumisen, rakennushankkeen taloudel-
lisen hallinnan, Talo-nimikkeistot ja laskentamenetelmét. Tarjousvaiheen kustannuslas-
kenta sisdltdd maardlaskennan ja kustannusarvioinnin.

Tutkimusprosessi -osio sisdltdd tyon koko tutkimusosion tuloksineen. Osio sisdltdd Haas-
tattelut, Kohdeyrityksen tarjoustoiminnan ja Yrityskohtaisen kustannustietokannan laa-
dintaprosessin. Haastattelukysymykset laaditaan tyontekijoiden tyonkuvan perusteella ja
esitetddn kohdeyrityksen tyontekijoille. Haastatteluvastaukset 16ytyvit kokonaisuudes-
saan liitteestd A, Haastattelut. Kohdeyrityksen tarjoustoiminta -osiossa esitellddn koh-
deyrityksen tarjoustoiminnan alkutilanne ja milld tavalla sitd kehitettiin. Osiossa kdydédan
lapi kohdeyrityksen tarjoustoiminnan prosessikuvaus, tarjousvaiheen kustannuslasken-
nan riskianalyysin kehitys ja tarjousvaiheen kustannuslaskennan ongelmat ratkaisuineen
ja toimintatapoineen. Yrityskohtaisen kustannustietokannan laadintaprosessissa kdydaan
lapi kustannustietokannan laadintaprosessi.

Tutkimusraportti -osio sisdltdd tutkimuksen tavoitteiden saavuttamisen ja tutkimuksen ra-
joitteiden tarkastelun, tutkimuksen keskeiset tulokset, jatkotutkimusmahdollisuuksien
mietinndn sekd oman tekemisen arvioimisen.

Kohdeyrityksen tarjoustoimintaprosessin kehitys tapahtui seuraavasti: Tarjousvaiheen
kustannuslaskennan ongelmia ja niiden ratkaisuja kartoitettiin elokuun 2017 ja toukokuun
2018 vilisend aikana haastattelujen ja kirjallisen tutkimuksen avulla. Kohdeyrityksen tar-
joustoiminta- ja riskianalyysiprosessia tarkasteltiin elo-joulukuun 2017 ja tammi-touko-
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kuun 2018 aikana. Elo-joulukuun 2017 aikana todettiin, ettd tarjoustoiminta- ja riskiana-
lyysiprosessi eivit vastanneet nykyhetken tarpeita ja niitd oli mahdollista kehittdd koh-
deyritystd hyodyntivilld tavalla. Timan havainnon jédlkeen aloitettiin kehitysprosessi,
joka kesti vuoden 2018 toukokuuhun asti. Kehitysprojektissa tutkittiin alan kirjallisuutta
ja kohdeyrityksen asiakirjakantaa. Niisté 14hteisti etsittiin vaihtoehtoja tarjoustoiminta-
ja riskianalyysiprosessin péivittdmiseen. Samanaikaisesti haastateltiin kohdeyrityksen
tyontekijoitd aiheeseen liittyvdn kokemusperdisen tiedon saamiseksi.

Saadun tutkimustiedon avulla tarjoustoimintaprosessia kehitettiin kolmella tavalla: Péi-
vitettiin vanha tarjoustoimintaprosessi ja riskianalyysi kokonaisuudessaan vastaamaan
nykyhetked seké tuotettiin kustannustietokanta tukemaan tarjoustoimintaprosessia. Tut-
kimus rajautui asuinkerrostalorakentamiseen kilpailu-urakoissa. Tutkimus jatkuu koh-
deyrityksen omaan tuotantoon liittyvdn kustannuslaskennan kehitykselld ja kustannustie-
tokannan laajentamisella.
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LIITE A: HAASTATTELUT

Laskentapéillikon antama kirjallinen lausunto:

Paidryhmien prosentuaaliset osuudet, kustannusarvion ”tunnusluvut”.

Urakkamuodolla on merkittdva vaikutus padéryhmien prosentuaalisiin osuuksiin kokonai-
suudessa. Kustannusarvion litteroita voidaan my0s kohdistaa eri padryhmille totuttujen
kaytiantdjen ja tapojen mukaan. Esimerkiksi elementtikustannuksia (sokkelit) voi olla 2-
tai 3-padryhmallé tai julkisivupinnoitteet voi olla 3- tai 5-paaryhmalld. Ndiden tekijoiden
vuoksi hankkeita ei voi suoraan verrata keskenddn padryhmikustannusten avulla. Pééryh-
mien vertailu on ldhinni vain suuntaa antavaa ja silld voidaan tarkistaa hankkeen koko-
naiskustannuksia. Kohteen erityispiirteilld, kuten tontilla ja pohjaolosuhteilla, runkorat-
kaisuilla, talotekniikan ominaisuuksilla ja kohteen rakennusajalla on vaikutusta siihen,
kuinka prosenttiosuudet jakautuvat.

Omassa asuntotuotannossa 0-padryhmé eli rakennuttajan kustannukset ovat merkittava
osa kokonaisuutta, kun taas kilpailutetussa urakassa 0-pddryhmén kuluja ei valttamatta
ole ollenkaan. Kokonaisurakassa (sis. LVISA-ty6t) taas 7-pddryhma on merkittdva ku-
luerd ja taas jaetussa urakassa eli vain rakennusurakassa 7-pddryhméén lasketaan vain
hissit/siirtolaitteet sekd LVISA-aputy6t ja rakennuttajan hankintojen aputyot.

Tavallisessa kokonaisurakkana toteutetussa kilpailutetussa kerrostalohankkeessa kustan-
nukset voisi jakautua tdimén kaltaisesti:

- 0 - Rakennuttajan kustannukset 0%
- 1 - Maa- ja pohjarakennus 9%
- 2 - Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet 7 %
- 3 - Runko ja vesikattorakenteet 25%
- 4 - Tdydentdvit rakenteet 10 %
- 5 - Pintarakenteet 14 %
- 6 - Kalusteet, varusteet, laitteet 5%
- 7 - Talotekniikka 16 %
- 8 - Tyomaan kéyttokustannukset 6 %
- 9 - Tyomaan yhteiskustannukset 8%

Merkittivit rakennusosa- ja/tai hankeosakokonaisuudet.
Kerrostalohankkeessa merkittavimmat rakentamiskustannukset ovat:

- maanrakennus ja pihatyot
- betonielementit/muut runkorakenteet
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- talotekniikkatyot
Naiistd kokonaisuuksista voi muodostua n. 30-35 % rakentamiskustannuksista.
Muita merkittdvid kokonaisuuksia ovat:

- paikallavaluholvit
- hormielementit

- porraselementit

- hissit

vesikate ja vesikattovarusteet

viliseindt, muuratut tai levyrakenteiset

puualumiini-ikkunat ja parvekeovet

metalli-ikkunat ja ovet
- puuviliovet

- parvekelasitukset

- lukitus- ja heloitustyot
- tasoitus- ja maalaustyot
- julkisivupinnat, kuten rappaukset tai muuraus
- laatoitukset

- lattiapinnat

- alakattotyot

- kiintokalusteet

- kodinkoneet

Miten kustannukset jaetaan eri litteroille?

Kustannusarviosta tehddin tavoitearvio. Tavoitearvion litterat siséltdvét useita kustan-
nusrivejd. Tavoitearvion litterajaottelu pyritddn tekemédén mahdollisimman selkedksi ja
helpoksi. Tyomaalle kertyvit kustannukset tulee kohdistaa oikeille tavoitelitteroille, jotta
kustannuslaskennan onnistumista voidaan mitata ja saadaan mahdollisimman tarkkaa to-
teutumatietoa tuleviin laskentakohteisiin.

TyOdmaan tyonjohto kohdistaa kustannukset litteroille. Kustannusarvion laatijalla ja tyon-
johdolla voi olla eri késitys/ndkemys siitd mitd kuluja tulisi kohdistaa millekin litteralle.
Esim. julkisivurakenteissa kéytetyt kiinnikkeet voidaan kohdistaa 3-/5- paaryhmén julki-
sivulitteroille tai 8-pddryhmén tydmaan kéyttotarvikkeet -litteralle. Térkedd olisi, ettd
kaikki julkisivujen rakentamiseen kertyvit kustannukset saataisiin samalle litteralle, teli-
nekustannuksia lukuun ottamatta, jotta saataisiin mahdollisimman tarkka tieto siitd mita
tdllainen julkisivu kokonaisuudessaan maksaa. Tyomaan kiireessd kuitenkin helpompi
tapa on kohdistaa kaikki kiinnikekulut samalle litteralle 8-pdaryhméén, mika taas keven-
taa” muille litteroille kertyneitd kustannuksia.
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Kustannusten jakaminen oikeille litteroille on térkedd ja se on lahinnd tydmaan tyonjoh-
don kasissa.

Kustannuslaskentaan liittyvia riskeji, potentiaalisia ja toteutuneita.
Kiire

Laskennassa eniten aikaa vievd osuus on méérien laskenta. Jos laskenta-aika on lyhyt
maidrien laskemisenkin saattaa joutua tekemiin vain karkealla tasolla. Usein kéytossd
oleva aika mdirittelee laatutason, sekd maéérien ettd hinnoittelun osalta. Kiireessi usein
asioita voi jadddd myds huomioimatta. Jos tilaajalla on kiire kilpailuttaa hanke, harvoin
hinelle on aikaa vastata, selvittii ja ottaa kantaa epikohtiin laskennan aikana.

Huonot suunnitelmat

Jos tilaaja ja tilaajan edustamat suunnittelijat eivét tarkkaan tieda tai pysty maéritteleméan
sitd mitd ollaan rakentamassa, kustannusten maarittelykin jd4 monelta osin arvausten va-
raan. Kustannuslaskenta on helpoin tehdd kohteeseen missd on hyvit ja tarkat suunnitel-
mat. Hyvin suunnitellusta kohteesta saa helposti miarat laskettua ja selville sen miki on
tavoitteellinen lopputuote. Suunnitelmien huono taso yleensi johtaa siihen, etti kustan-
nukset nousevat. Maksaja on usein joko tilaaja tai rakentaja.

Aliurakkakokonaisuudet

Laskennassa ollaan paljon saatujen ennakkotarjouksen varassa. Ennakkotarjouksien si-
sallot tulee varmistaa ja vertailla. Joidenkin toimijoiden osalta tulee myds punnita heidén
kykynsi toteuttaa tarjouksensa mukainen kokonaisuus. Halvin hinta voi olla myds vaérin
laskettu tai siitd voi puuttua oleellinen osa sisdllostd. Joskus on kdynyt niin ettd isosta
kokonaisuudesta vastaava urakoitsija ei ole kyennyt toteuttamaan hanketta loppuun asti
ja toinen urakoitsija on tullut jatkamaan tyotd. Yleensd timéd maksaa suunniteltua enem-
man.

Vaativa toteutusaikataulu tai -ajankohta

Jos rakentamiseen kéytettdvissd oleva rakennusaika ei riitd niin ettd ty0 voitaisiin toteut-
taa normaalein tydajoin, ylityot ja vitkonlopputyot ovat yleensd suuria ylimaardisid kus-
tannuksia rakentamishankkeissa. Myds vuodenajalla on hyvin suuri vaikutus rakentamis-
kustannuksiin. Talvella tehty runko maksaa enemmaén kuin kesillé tehty. Talvesta ja tal-
ven sddolosuhteista riippuen runkovaiheen ldmmityskustannuksiin sekd lumitoille ja jdi-
den sulatuksille voi kertyd paljon ylimédérdisid kustannuksia. Toisinaan myds varatut kus-
tannuksen alittuvat, jos talvi viivdstyy tai on erityisen leuto.

Vaativat rakenteet/ratkaisut
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Kohteissa voi olla hyvin erikoisia ja tavallisesta poikkeavia rakenne- ja toteutusratkaisuja.
Tamaén kaltainen kohde voisi olla esimerkiksi kaupungin keskustaan toteutettava tdyden-
nysrakentamishanke. Uuden kerrostalon rakentaminen vanhojen talojen viliin vaativassa
ympéristdssd on haastava my0ds hinnoitella. Kokonaisuuden hahmottamiseen tarvitaan
kokemusta ja hinnoittelun apuna olisi hyvé olla kustannustietoutta vastaavanlaisista to-
teutuneista kohteista ja ymmarrysta haasteista joita timén kaltaisessa kohteessa on. Kus-
tannuslaskija ei valttdmatta tiedosta mité ja kuinka paljon vaativat rakenteet tai haastavat
toteutustavat maksavat. Néitd on tullut joskus alihinnoiteltua.

Tavallisesta poikkeava urakkamuoto

Tavallisesta poikkeavat urakkamuodot, voi olla riski kustannuslaskennassa, jos laskija ei
tdysin ymmarrd urakkamuodon ominaisuuksia, vastuualueita tai urakkasisiltod. Usein
tarjouspyyntdasiakirjoissa on kuitenkin hyvin méadritelty urakkasisalto.

Epéselvit tai poikkeukselliset urakkarajat

Jos hankkeessa on kustannuserid, joista ei tiedetd kenen vastuulla ne on, usein se jai ar-
vauksien varaan pitdisiko tarjoussisdltoon laskea kustannus ndille erille. Kilpailu-ura-
kassa usein kilpaillaan vain hinnalla, eikd kaikkia episelvid kustannuksia ole jarkevai
laskea tarjoussiséltoon. Jos jotain osuutta ei ole tarkasti mééritelty laskentavaiheessa, ris-
kiné on, ettd siitd sitten riidelldén toteutuksen aikana. Kenen olisi pitdnyt huomioida tuo
kustannus?

Miten arvioida ennakkotarjousten kokonaistaloudellisuus?

Ennakkotarjouksia kysyttdessd on tirkedd maaritelld haluttu tarjoussiséltd. Ndin saadaan
parhaiten tietdd kustannus kokonaisuudelle mité tavoitellaan. On myds hyva tuntea ura-
koitsijat ja niiden toimintatavat, silld heidén toimintatavoissaan on usein eroavaisuuksia
keskendin. Erovaisuuksia on myds siind mitd he tarjoavat ja mité eivit.

Ennakkotarjouksista voidaan tehda vertailutaulukko, jossa on eritelty urakkaan siséltyvit
kokonaisuudet. Ndin saadaan paras kokonaiskuva siitd, kenelld on kattavin urakkasisaltd
ja miki urakoitsijoista on halvin. Joskus vertailu voidaan tehdi esimerkiksi useamman
tarjoushinnan perusteella. Jos kolmella maanrakennusurakoitsijalla tarjous on summal-
taan lihes sama ja heille menneet pyynnot urakkasisitdoineen ovat samoja, siind kohtaa
tiedetddn hyvinkin tarkkaan sen kokonaisuuden kustannus, eikd se vilttimatta erillistd
vertailua tarvitse tehdi. Jos joku tarjous erottuu joukosta reilusti halvemmalla hinnalla,
silloin on syyté selvittdd tarkemmin tarjoussisdltd. Onko kokonaisuudessa poikkeavuutta
tai onko urakoitsija tarjonnut jotain muuta kuin mité on kysytty. Merkittévisti halvin tar-
jous voi olla riski padurakoitsijalle ja kustannukset voivat nousta, kun aletaan hieromaan
kauppaa tdstd urakasta.

Miarilaskentaan liittyvia riskeja.
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Kiire ja huolimattomuus

Kiireessd tyon jalki kérsii ja asioita voi jdddd huomioimatta. Médrdlaskennassa tarkkuus
on nopeutta tirkeampaa.

Heikko kustannustietoisuus

Maiirédlaskijan on tarkedd ymmartdd mitkd osuudet ovat merkittivid kokonaisuuden kan-
nalta. Tarkkuus on hyviksi, jos se ei kohdistu védriin asioihin. Kalliit rakennusosat tulee
laskea tarkasti ja tarvittaessa paloitella useammalle riville, ja taas pieni ja vahdpiatdinen
kustannuserédn voidaan ilmoittaa yhdelld rivilld. Kustannustietoisuus auttaa maarélaskijaa
keskittymiin oikeisiin asioihin.

Huonot suunnitelmat

Huonoilla ja epidselvilld suunnitelmilla ei voida laskea tarkkoja madrid. Moni asia voi
jaada arvauksien varaan tai jadda huomioimatta.

Epéselvit urakkarajat

Joiden kokonaisuuksien osalta méérien laskenta voi jddda arvauksien varaan. Tulisiko
laskea urakkasisaltoon vai ei.

Asiat, jotka eivit 10ydy suunnitelmissa

Hankkeissa on yksittdisid kokonaisuuksia jotka ei valttimaétté tule ilmi suunnitelmista ja
jotka joka tapauksessa tulee huomioida kustannuksia midrittdessd. Tdmén kaltaisia ko-
konaisuuksia on esim. palokatkot tai hissitoimituksen aputydt tai lukitusosat. Kokemuk-
sen myotd ndmakin asia tulee huomioitua.

Toteutukseen sisaltyvit kulut

Mairélaskijalle olisi hyvé olla myos ndkemys tai tieto siitd, kuinka rakenteen tekeminen
tai tuotteen asentaminen toteutetaan. Esim. Delta-palkkien tyonaikainen tuenta olisi syyta
kirjata kustannusriveille, vaikka vain muistutusrivind, ettd se tulisi huomioitua myos kus-
tannuksissa. Toisena esimerkkind betonipaalujen katkaisu ja rautojen esiin piikkaus.
Namé kustannukset saattavat jadda huomioimatta, jos paalut ilmoitetaan vain juoksumet-
reind tai kappaleina.

Usein toistuvat taloudelliset riskit, millaiset kohteet ovat riskikohteita?
Kiire

Kiireessid tehdessa yleensi laatu kérsii. Rakentamiselle ja sen suunnittelulle tulee varata
riittdva aika.
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Kova hintakilpailu

Urakkapuolella kilpaillaan usein vain hinnalla. Urakan taloudelliset tavoitteet ja ndke-
myksen kannattavuuden osalta vaihtelevat kilpailijoiden kesken. Toiselle urakoitsijalle
pienikatteinen tydmaa, jolla saadaan omat tyontekijat tyollistettyd, voi olla hyvinkin on-
nistunut. Toiselle taas vastaava kohde voi olla iso epdonnistuminen. Isommalla yrityk-
selld on todenndkoisesti suuremmat kiintedt kulut kuin keskisuurella. Kohde minka pie-
nempi yritys toteuttaa pienelld katteella, voisi isommalla yritykselld jaddd nollakatteen
tydmaaksi, miké taas ei ole kannattavaa liiketoimintaa. Yrityksen on tirkeédd tiedostaa
omat tavoitteensa ja onnistua niissd. Toisinaan my0s rakentamisen tekninen hinta voi olla
laskettu véérin tai rakentamisen aikana kustannukset ylittyvét tavoitekustannuksista.
Niissé tapauksissa voi kdydéa niin ettd pienet kateprosentit hukkuvat toteutuksessa.

Elementtien hankinta ja suuret aliurakkakokonaisuudet

Aikana jolloin elementeistd kysyntd on kovaa ja toimittajien tuotantokapasiteetti rajoilla,
elementtitoimittajat méérittelevit hintatason. Elementtejd voi saada tilattua nopeallakin
aikataululla, mutta néissi tapauksissa saadut tarjoukset eivit todennékdisesti ole kilpai-
lukykyisimpid. Elementtitoimittajat saattavat myydd myos tuotantokapasiteettinsa yllat-
tden ja timéa voi myds aiheuttaa merkittdvaa kustannusten nousua elementtien hankintaan
liittyen. Tamén kaltaiset kapasiteetti kysymykset koskevat myos isoja aliurakkakokonai-
suuksia kuten talotekniikan urakoita. Esim. sdhkotdiden osalta halvimman ennakkotar-
jouksen antanut urakoitsija voikin tarjouksen jittimisen jdlkeen ilmoittaa, ettei hianelle
ole enéé kapasiteettia toteuttaa tatd kohdetta. Silloin tiytyy 10ytda seuraavaksi paras vaih-
toehto.

Tilaaja

Tilaaja voi olla riski. Toisinaan tarjotaan urakkaa tilaajille joiden toimintatapoja ei tun-
neta. Joskus tilaajan toimintatavat ovat sellaisia, ettd valmiiksi jo tiedostetaan riskit, jotka
rakentamisen aikana voi tulla eteen.

Osaava ja ammattitaitoinen tilaaja on urakoitsijan etu. Jos tilaajalla ei ole homma hans-
kassa, se saattaa tyollistdd rakennusurakoitsijaa normaalia enemmaén. On tdrkedd myds se,
ettd tilaajalla ja urakoitsijalla on yhtenevi ndkemys miké on tavoiteltu lopputuote ja vas-
tuualueiden rajaukset osapuolien vililld on selkeét ja vastuualueet hoidetaan hyvin. Ilman
toimivaa yhteistyotd hankkeen toteuttaminen tulee olemaan haastavaa. Tilaaja on myds
yleensd vastuussa kohteen suunnittelusta ja kun suunnittelu hoidetaan hyvin ja oikealla
aikaa, se antaa hyvit edellytykset rakentamisen onnistumiselle.

Vaativa kohde tai vaativa ympéristo
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Jos kohde on vaativa rakenteeltaan tai se toteutetaan vaativassa ymparistossi, kustannuk-
sien osalta tulee huomioida my0s normaalista ja selkeésti rakentamista poikkeava toteu-
tus.

Kustannusarvion laadintaprosessi. (Kilpailu-urakassa)

1. Kohteen vleiskatsaus

- Kédydaan 1api kohteen kaupalliset asiakirjat ja urakkasisélto.

- Selvitetdin tarjouksen jattopdiva ja médritellddn kohteeseen kéytettdva aika ja resurs-
sit.

- Kédydian 1api tekniset asiakirjat, jotta saadaan yleiskuva kohteesta.

- Téssd kohtaa on hyvé kdyda myds tontilla katsomassa l&htotilanne ja rakentamisym-
paristo.

2. Ennakkokyselyt

- Kohteesta tulee ymmartid merkittivimmat osakokonaisuudet hankintojen osalta.

- Téarkedd saada ennakkotarjouspyynnot ldhetettyd mahdollisimman aikaisin, jotta ali-
urakoitsijoille jéisi riittdvé aika oman kokonaisuutensa laskentaan ja saataisiin ennak-
kotarjoukset riittdvén ajoissa ennen oman tarjouksen jattadmista.

3. Maaralaskenta

- Tadma vie eniten aikaa ja tarkkuus on nopeutta tarkeampéaa.

- Maéralaskennassa kustannusrivejd muodostaessa voidaan kdyttdd apuna aikaisempia
vastaavanlaisia kohteita tai kiayttdd apuna vanhaa méaarilaskentapohjaa.

- Mairilaskenta on hyvi tehdd paaryhmittain.

- Jos kohde on iso, pddryhmid voidaan jakaa eri osapuolille. Jos laskijoita on useita, on
tirkedd, ettd kokonaisuus on hyvin hanskassa laskennasta padvastuussa olevalla hen-
kilolla.

- Laskijoita ollessa monta, tulee varmistaa, ettd kaikki oleellinen tulee huomioitua méa-
rissd, eikd myoskéén tule paillekkaisyyttd niin ettd jokin osa tulee laskettua kahteen
kertaan.

4. Hinnoittelu

- Méérélaskennan valmistuessa kohde hinnoitellaan kustannusriveittéin.

- Hinnoittelussa kédytetddn hyviksi toteutuneita kohteita ja ndiden kohteiden jélkilasken-
tatietoja.

- Suuret kokonaisuudet hinnoitellaan yleensd ennakkotarjouksilla. Jos on kokonaisuus
johon ei ole saatu ennakkotarjousta, sen osuus voidaan arvioida my0ds vanhan kohteen
vastaavan osakokonaisuuden toteutuman mukaan.

5. Tarjous
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- Ennen tarjouksen tekemistd punnitaan myds kohteeseen liittyvét riskit. Tarvittaessa
riskit hinnoitellaan erikseen.
- Kustannusarvion pohjalta mééritelldén tavoitekate ja laaditaan urakkatarjous.

Tarjousvaiheen kustannuslaskennan ongelmakohdat, miten toimia ongelmien
kanssa?

Kysymilla selvida. Olettaessa on suurempi riski tehda virheitd. Tietoa kustannuksista voi-
daan kysyd kokeneimmilta tai tyokokonaisuuden paremmin osaavilta toimijoilta, esim.
aliurakoitsijoilta.

Kiire

Jos aika on kortilla, tiytyy ymmértda mihin on syytd panostaa ja kdyttda aikaansa, mitd
tulee huomioida ja mika ei ole niin oleellista. Kerrostalon kustannuksista n. ¥ muodostuu
isoista kokonaisuuksista. Sekd méérdlaskennassa ettd hinnoittelussa tulee ymmartia mer-
kittavat tekijat kokonaiskustannuksissa.

Kustannusrivien ja méirien ilmoitustapa

Rivitieto tulisi olla mahdollisimman selked, eiki siithen tarvitse sisdllyttdd mitdan ylimaa-
rdistd, joilla ei ole merkittidvié vaikutusta kustannuksiin. Mitd vihemmaén tietoa, sitd va-
hemmin aikaa menee tiedon kisittelyyn ja sen hinnoitteluun. Esim. muovimaton osalta
asennuksesta ei tarvitse kertoa, mutta kdytettdva tuotemerkki ja -malli tulee mainita,
koska silld on hintavaikutusta. Méarilaskijan tulee myds tietdd miké rivitiedossa on oleel-
lista ja millaisissa yksikdissé tyotd koskevat kustannukset hinnoitellaan. Maérat voidaan
laskea myos vadrissd yksikoissd. Esim. harjaterdsraudoitteita ei hinnoitella juoksumet-
reind.

Hinnoittelua tekevilld henkil6illd saattaa olla myos erilaisia nikemyksid ja totuttuja tapoja
siitd, kuinka madrit tulisi ilmoittaa. Médrilaskijan ja hinnoittelijan on hyvé tuntea tois-
tensa toimintatavat. Usein médrat my0s ostetaan ulkopuolisilta toimijoilta. Ndiden toimi-
joiden tekemissd maarélistauksissa on selkeitd eroavaisuuksia.

Ennakkotarjouksien puute

Toisinaan aliurakoitsijat tai tavarantoimittajat eivdt ehdi antaa tarjousta laskentavai-
heessa. Jos kokonaisuus tdytyy arvioida itse, paras tapa sithen on selvittdd aikaisemmin
toteutuneet kustannukset vastaavalle kokonaisuudelle ja arvioida kustannukset sen perus-
teella.

Epéselvit suunnitelmat/urakkarajat




78

Tarvittaessa pyydetdédn tarkennuksia tilaajalta urakkasisdltoon tai suunnitelmiin liittyen.
Jos tarkennuksia ei saada, episelvyydet voidaan jéttiad arvauksien varaan, sen hetken par-
haan tietimyksen mukaan. Toisinaan episelvyydet otetaan esille mahdollisissa urakka-
neuvotteluissa ja tarvittaessa tarkennetaan hintaa neuvotteluiden jalkeen.

Kohdeyrityksen muiden tyontekijoiden antamat kirjalliset lausunnot:

Tybmaainsindori:

Mille toille, materiaaleille ja rakenteille olisi hyvi olla hinnasto?

Jos rakennetaan valmiilla suunnitelmilla, toteutusvaiheessa hintatiedolle on tarvetta suun-
nitelmamuutoksien yhteydessd, kun lasketaan muutoksen aiheuttama kustannusvaikutus.
Prosessin tehokkuuden kannalta on oleellista saada kustannusvaikutukset selville mah-
dollisimman nopeasti. Talloin hintatieto tulisi olla valmiina, jotta ei tarvitse aina aloittaa
puhtaalta poydéltd. Huomioitavaa on, etti hinnaston tulee olla ajantasainen, koska loppu-
jen lopuksi markkinat mééradvét eri tyosuoritteiden ja materiaalien hinnat.

Suunnitteluvaiheessa kustannustietoa tarvitaan eri suunnitteluratkaisuiden vertailua var-
ten. Kustannustiedon tarkkuus tarkentuu suunnitteluprosessin etenemisen myoti, aivan
kuten rakennushankekin. Toteutussuunnittelun osalta hyvana esimerkkina hinnastoa var-
ten voisi olla esimerkiksi perustukset. Vertailua varten olisi hyva olla karkean tason hin-
nasto maanvaraisista-, paalu-, kallioperustuksista, jolloin suunnitteluratkaisun kustannus-
vertailu olisi nopeaa. Samalla logiikalla eri ulkoseini- ja viliseindrakenteet, vesikattora-
kenteet, vilipohjarakenteet ns. ’suuret massat”. Yksittdiselld kylpyhuoneeseen tulevalla
pyyhekoukulla ei ole vaikutusta kokonaisuuden kannalta.

Mitka asiat lisdévit tai vihentivit kustannuksien aiheutumista tyomaalla?

Kustannuksia toteutusvaiheessa lisddvit erityisesti puutteet suunnitteluvaiheessa. Kustan-
nuksia ei pelkdstddn lisdd rakennusliikkeen puutteet tydmaan ennakkosuunnittelussa,
vaan myoOs puutteet itse suunnittelussa (arkkitehti- rakenne-, lvisa-, geosuunnittelussa
jne.) Kaikki suunnitteluvaiheessa tehdyt puutteet konkretisoituvat vasta toteutuksen ai-
kana, jolloin keinot kustannuksien minimoiseksi ovat rajalliset.

Millaisia yllidtyskustannuksia tyomaalla voi tulla ja miten toimia ylldtyskustannuk-
sen kanssa?

Yllatyskustannuksia voi esiintyd kaikissa tyOvaiheissa projektin vaiheesta riippumatta.
Oleellista on pystyé reagoimaan tuleviin yllatyskustannuksiin mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa, jolloin niihin pystytddn vield reagoimaan. Tekeméttd mitddn korjaavia toimen-
piteitd kustannukset eivdt ainakaan vihene.

Yllatyskustannuksien kanssa toimiminen on riippuvainen urakkamuodosta. Projektin-
johto- ja allianssityyppisissd urakoissa yllatyskustannuksiin voidaan reagoida eri tavoilla



79

kuin perinteisemmissd urakkamuodoissa. Projektinjohtourakassa yhtenéd keinona budje-
tissa pysymiseen on tehdd esimerkiksi karsintaa laatutasosta tai laajuudesta. Perinteisessd
urakkamuodossa tilaajan suunnitelmilla tehtdessa laatutasosta tai laajuudesta karsiminen
ei kdytdnnossd ole mahdollista.

Mitka kustannukset toistuvat aina/usein hankkeessa?

1...7 paaryhmén kustannukset pitéisi olla siind mielessd helppoja, ettd ne perustuvat hel-
pommin miellettidviin kokonaisuuksiin, véliseind neliot, perustuksien kuutiot jne. Ndiden
osalta miirilaskenta helpottuu tekniikan ja digitalisaation kehittymisen myota. §...9 paa-
ryhmien kustannukset ovat muita padryhmid vaikeammin ennustettavia, koska monet
niistd perustuvat enemmaén tai vihemmain kokemuksen ja jélkilaskennan tuomaan tietoon.

Hankkeissa torméatdan myds usein urakkarajojen vileihin jadviin ns. harmaan alueen toi-
hin, jotka syysti tai toisesta jadvét tekeméttd. Urakkarajat eri urakoiden viélill4 ei ole valt-
tdmattd yhtenevit, tyon valvonnassa voi olla puutteita, suunnitelmat eivét ole olleet risti-
riiddattomat jne. Syitd on monia, mutta timén tyyppiset kustannukset toistuvat useasti
hankkeesta riippumatta.

Potentiaaliset taloudelliset riskit hankkeessa ja niiden hallinta.

Rakentaminen on hyvin riippuvainen suhdanteista ja yleensa kun rakennetaan, niin kus-
tannukset ovat suuria. Potentiaalisia taloudellisia riskejd on hyvinkin erilaisia riippuen
mm. talouden suhdannetilanteesta, urakkamuodosta, hankkeen osapuolista, vuodenajasta
jne. Esimerkiksi jos hankkeen budjetti lyddaan lukkoon taantumassa, mutta rakentamisen
aikana talous ldhteekin nousuun, niin tdma aiheuttaa hankkeelle taloudellisen riskin han-
kintahintojen noustessa. Aikataulu voi aiheuttaa taloudellisen riskin, jos hanke taytyy
saada valmiiksi ja kiyttoon tiettyyn padivdidn mennessd. Sopimussakot néissé tapauksissa
voivat olla merkittdviid, jolloin hankkeen koko aikataulun hallinta korostuu.

Sdiden vaihtelu on yksi konkreettinen taloudellinen riski. Erityisesti sateinen vuodenaika
voi atheuttaa yllattdvid lisdkustannuksia rakentamisen aikana, mutta ei sovi unohtaa
mydskddn takuuaikaa. Pahimmassa tapauksessa ennen hanketta ja sen aikana tehdyt paa-
tokset voivat aiheuttaa suuria kustannuksia rakennuksen kayton aikana takuukustannuk-
sina. Puutteet suunnitteluratkaisuissa ja toteutuksessa aiheuttavat merkittavin taloudelli-
sen riskin niin itse hankkeelle kuin rakennuksen kéytolle.

Monesti ei tulla ajatelleeksi ihmisten merkitystd hankkeen taloudellisen onnistumisen ta-
kana. Jos hankkeessa mukana olevat henkilot eivit tule syysté tai toisesta tekemisiin tois-
ten kanssa, on sekin potentiaalinen riski hankkeen onnistumiselle. Mitd suurempi ja
kompleksisempi hanke on kyseessd, sitd enemméin korostuu hankkeeseen osallistuvien
henkil6iden yhteistyokyky.
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Usein toteutuneet taloudelliset riskit ja niiden hallinta.
Ks. edellinen

Vastaava tyOnjohtaja ja tyOnjohtaja (vhteistyOssi):

Mille toille, materiaaleille ja rakenteille olisi hyvi olla hinnasto?

Nykyéén melkein kaikki tyot pyritdén aliurakoimaan, joten sindnsd omalla hinnastolla ei
ole paljon hyotya kuin vertausmielessi. Urakoitsija valitaan pddasiassa alimman hinnan
mukaan/kokemusten mukaan tai tyon siséllon mukaan. Tietysti hinta tydlle on hyvé olla
sen takia, ettd pystytdén arvioimaan tulevan tydosuuden kustannukset.

Materiaaleista yleisesti kdytettivistd esim. puutavara, kipsilevyt, elementit ja kiinnitysta-
varat (ruuvit, naulat) sekd konevuokrat.

Lisdksi maanrakennustdiden tai konetoiden hinnasto voisi olla hyvé, ettd tydmaa pystyy
vertaamaan hintoja. Myo6s LVIS-toiden tuntiveloituksia.

Mitka asiat lisdéviit tai vihentivit kustannuksien aiheutumista tyomaalla?

Lisddvat: Laskennassa kokonaan unohtuneet asiat tai vadrin lasketut madrat. Laskennassa
kéytetyt “oppikirjan” mukaan kdytetyt hinnat eivét ole aina suoraan verrattavissa tydbmaan
kaytantoon. Laskennan pitdisi hahmottaa esim. sama muottineliétyd ei ole sama asia kus-
tannuksellisesti tehdddnko se lattiatasolla vai katonrajassa.

Viéhentdvit: Jos tydmaalla tyonjohtaja 10ytd4 halvemman ratkaisun kuin on alun perin
laskettu. Esim. toinen materiaali tai eri tyotapa.

Millaisia yllidtyskustannuksia tyomaalla voi tulla ja miten toimia yllityskustannuk-
sen kanssa?

Esim. joku tydvaihe/materiaali maksaa enemmén kuin on laskettu. Tédhén ratkaisu on ot-
taa toisessa litterassa kulut takaisin. My0s on mietittidvé erilaisia tyovaiheita/ mahdollista
aliurakointia tai tehdd omana tyona kustannusten takia.

Mitka kustannukset toistuvat aina/usein hankkeessa?

Kiinteét kustannukset, yleiskustannukset (siivous, raivaus)

Potentiaaliset taloudelliset riskit hankkeessa ja niiden hallinta.

Laskennassa on laskettu ithan védrin. Tyonjohto ei hallitse kustannuspuolta tydomaalla.

Usein toteutuneet taloudelliset riskit ja niiden hallinta.
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Usein/aina tulee ylldtysmenoja laskennassa unohdetuilla asioilla. Tydmaalla riskind voi
olla esim. véérin tulkitut suunnitelmat / véérin tehdyt asiat. Esim. paikallavaluelementit
ovat vadrankokoisia/puutteellisia, joita joudutaan muokkaamaan, ettd elementtikivet saa-
daan sopimaan. Suunnitteluvirheet myos.

Tuotantoinsindori:

Mille toille, materiaaleille ja rakenteille olisi hyvi olla hinnasto?

Hinnasto olisi minun mielesténi hyva olla rakennetyypeille arviointia varten. Tyylilld "ne-
1i6 titd rakennemallia x€’. N4ité voisi ottaa véliseiné-, lattia- ja vesikattorakenteille.

Mitka asiat lisdévit tai vihentivit kustannuksien aiheutumista tyomaalla?

Kustannuksia aiheutuu huonosta aikataulunhallinnasta, suunnittelusta sekéd perehtymi-
sestd. Omassa tapauksessani esim. kun aliurakoita sovitaan, tulisi ymmaértaa kokonaisuus
ja urakkarajat, niin viltytdin tydmaalla vastaan tulevilta "haslayksiltd’ ja epaselvyyksiltd
esim. siind miké tyo kuuluu kenellekin. Nédin vélttyy yllatyskuluilta. Aikataulullisesti se
et hommat kilpailuttaa ja sopii ajoissa, niin ei tule sitd paniikkia et ’padseeko tdnne ku-
kaan edes tekeméén titd’ ja joutuu maksaa ylihintaa.

Millaisia ylldtyskustannuksia tyomaalla voi tulla ja miten toimia yllityskustannuk-
sen kanssa?

No yllatyskustannuksillehan joudutaan vaan koittaa jostain toiselta litteralta varastaa ra-
haa niitten kattamiseen. Esim. kun erddssé rakenteilla olevassa kohteessa ylittyi rytindlla
talvityorahat (kun tulikin oikea talvi), jouduttiin sinne jyvittdd rahaa hankinnan siéstoista.
Esim. sédistetty kalustekaupassa x tonnia, siirretdéin siitd y mééra talvitoille. Yllatyksid
tulee kaikesta, olosuhteet, suunnitelmapuutteet ja muutokset, tyotaistelut, puutteellinen
hankinta ja sopimustekniikka. ..

Mitki kustannukset toistuvat aina/usein hankkeessa?

Yleensi kun on kokonaisurakka niin suurin piirtein kaikki paapiirteet toistuvat. Mru, pe-
rustus, pihat, runko, tiydentdvit rakenteet, pintarakenteet, koneet ja laitteet, tate, tydmaan
yleiset kulut (89-litterat).

TyOmaainsindori:

Mille toille, materiaaleille ja rakenteille olisi hyva olla hinnasto?

Muutamille perus viliseindtyypeille esim. 66 ja 95 terdsrangalla, 1 tai 2 kipsid per puoli,
villalla ja ilman villaa.

Mitka asiat lisdévit tai vihentiavit kustannuksien aiheutumista tyomaalla?
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Helposti maassa tehtdvét tyot ovat nopeampia ja ndin myoskin halvempia. Esim. korke-
alla (telineilld) tai ahtaissa paikoissa (esim. ryomintétilat) tehtévit tyot aina huomattavasti
kalliimpia tehddén ne sitten omilla miehilld taikka urakoiden.

Millaisia yllatyskustannuksia tyomaalla voi tulla ja miten toimia ylldtyskustannuk-
sen kanssa?

Talvity6t. Lunta saattaa tulla reilusti jo ennen joulua ja pysyd maassa huhtikuulle. Ja tie-
tysti riskind on aina taka-taka-taka-taka-taka-takatalvi.

Mitki kustannukset toistuvat aina/usein hankkeessa?
Mittamies.
Potentiaaliset taloudelliset riskit hankkeessa ja niiden hallinta.

Jokainen hanke on aina omansa ja jokaisella hankkeella on omat riskinsé. Erittdin vaikea
nimetd jotain tiettyd. Mutta esimerkiksi kosteus on sellainen juttu, ettd huonosti hoidettu
kosteudenhallinta aiheuttaa kustannuksia niin tydmaa-ajalle kuin myos sitten takuuajalle

Tyonjohtaja:
Mille toille, materiaaleille ja rakenteille olisi hyvi olla hinnasto?

Perustukset, holvit, vss suojat, katot, elementit olisi jossain mddrin hyvd saada hinnat.
Betoni, nostokalusto, muotit, kiviaines.

Mitka asiat lisdévit tai vihentivit kustannuksien aiheutumista tyomaalla?
Selked suunnittelu, pitidva ja toden mukainen aikataulutus (ei kiire toitd).

Millaisia yllidtyskustannuksia tyomaalla voi tulla ja miten toimia yllityskustannuk-
sen kanssa?

Maanrakennuksessa kallio tai muu pohjamateriaali mité ei ole maaperitutkimuksissa ha-
vaittu. Urakoitsijaa joudutaan vaihtamaan syystd X. Vakuudet urakoissa ja riskivarauksia
muutamille litteroille

Mitki kustannukset toistuvat aina/usein hankkeessa?

Yleiskustannukset tyonjohtoon, kalustovuokraan, tydmaa koppeihin, perustukset. Lo-
pussa fiksaukset ja finistelyt. Naihin hukkuu aina aikaa ja rahaa.

Potentiaaliset taloudelliset riskit hankkeessa ja niiden hallinta.

Hirveasti el omaa kokemusta vield asiasta ole mutta maanrakennuksessa voi aina tulla
ylldtyksid. Ne on vaan pyrittdvd minimoimaan hyvilld tydonjohdolla. Muutenkin suurin
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milld pystytdédn hallitsemaan kustannuksia ja riskejd. On tyonjohto ja sen motivoituminen
omaan tyohonséd. Tyomaalla pitdd padstd eteneméén tyosséd koko ajan.

Usein toteutuneet taloudelliset riskit ja niiden hallinta.

Puutteellinen ja vdlinpitdimédton tyonjohto. Maksaa tyotd tehdessd ja sen jilkeen yrityk-
selle varsinkin, kun korjataan kalliilla.



