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Kokonaisvastuurakentaminen eli KVVR on urakointimuoto, jossa urakoitsija vastaa koh-
teen toteutuksesta ja suunnittelusta. Rakennushankkeen toteuttaminen on monimutkainen
prosessi, jota hyvin toteutettu KVVR-urakointi voi yksinkertaistaa ja nopeuttaa, silla tyon
tilaaja on sopimussuhteessa ainoastaan yhteen toimijaan. Tama ei kuitenkaan vapauta
tyon tilaagjaa taysin, vaan kattavat lahtotiedot ja kdyttokohteen kuvaus nousevat korkeam-
paan arvoon. Urakoitsijan ja tilaajan yhteistyon tavoitteena on saavuttaa erinomaisia tu-
loksia lyhyessa ajassa.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli perehtyd kokonaisvastuurakentamisen mahdolli-
suuksiin ja sille ominaisiin toimintamalleihin tarjousvaiheessa. Tavoitteena oli kiteyttaa
alan kirjallisuuden ja kokeneiden ammattilaisten tarjoama tieto tyontekijoiden avuksi tar-
jousprosessin eri vaiheisiin. Suunnitteluvastuun ollessa urakoitsijalla ei tarjouslaskentaa
suoriteta tavanomaisesti valmiiden suunnitelmien perusteella, vaan luonnossuunnittelun
tai aiempien vastaavien kohteiden laskelmien pohjalta. Tarvittavat tiedot keréttiin tydhon
helposti omaksuttavaan muotoon, jotta kokematonkin tyontekija voisi ymmartad vaaditut
toimenpiteet.

Kokonaisvastuurakentaminen on hallitusti ja johdonmukaisesti toteutettuna nopea ja kus-
tannustehokas urakointitapa, joka helpottaa seka urakoitsijan, etté tilaajan toimintaa. Ura-
koitsija voi aloittaa tyot aikaisemmassa vaiheessa ja suunnitella vaiheittain projektin ede-
tessd, kun tilaaja vastaanottaa valmiin kohteen avaimet kéteen -periaatteella. Ty6ssa ai-
kaansaatu tarjousprosessin tiivistelma tullaan sulauttamaan osaksi yrityksen omaa jarjes-
telmaé, jossa kunkin suoritettavan toimenpiteen tukena on aiheeseen liittyvét tarvittavat
ydinasiat.

KVR-urakointi on mielenkiintoinen vaihtoehto tavanomaisille urakkamuodoille. Tilaajan
ja urakoitsijan tiivis yhteisty0 heti hankkeen alusta alkaen ei kuitenkaan aina toteudu,
minka vuoksi tilaaja ei valttamatta saa parasta mahdollista lopputulosta, joka oikeanlai-
sella toiminnalla olisi voinut olla saavutettavissa. Kun lahtétiedot kerdtd&n huolellisesti
ja palveluhenkinen, ammattitaitoinen urakoitsija tuodaan mukaan prosessiin jo aikaisessa
vaiheessa, voidaan hankkeen toteutuksessa saavuttaa erinomainen lopputulos seka ura-
koitsijan ettd tilaajan kannalta.

Asiasanat: kvr, kokonaisvastuurakentaminen, tarjous, tarjouslaskenta
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Design-build is a project delivery system in which a single entity is responsible for the
design and construction in a building project. It is aimed to simplify and accelerate the
project by including everything needed within a single contract between the commis-
sioner and one construction company. If the commissioner can provide the D-B construc-
tor with comprehensive information of the building and its use cases, great results can be
accomplished in a short period of time.

The purpose of this thesis was to summarize the key points of making an offer in design
build and gathering that information into a single document. This information can then
be used to help unexperienced employees to understand the important factors in the pro-
cess of creating an offer.

The essential information used in this thesis was gathered mainly from literature and by
interviewing experienced employees. By combining all the acquired knowledge and in-
formation together, a well-constructed, compact tool was created for future usage.

Design build is certainly a compelling alternative for ordinary construction projects. By
developing the concept further, the results could be even better. Including the D-B con-
structor in the planning process from the very beginning could result in innovative and
efficient solutions. A successful, well organized D-B project will certainly be beneficial
for both parties involved.

Key words: D-B, design-build, construction, offer
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1 JOHDANTO

Opinnéaytetydssa kasitelladn kokonaisvastuurakentamista ja syvennytdan sen tarjoamiin
mahdollisuuksiin urakoinnin saralla. Tyon aikana perehdytaén erityisesti tarjousprosessin
vaiheisiin ja laadukkaan tarjouksen jattdmisen edellyttdmiin toimenpiteisiin. Osa opin-
néytetyossa esitetyistd asioista tullaan esittdméan kohdeyrityksen nakdkulmasta, joten

urakoitsijoiden véliset toimintamallit voivat vaihdella.

Tyon tarkoituksena on luoda yritykselle tiivis johdonmukainen tietopaketti tarjousproses-
sin eri vaiheiden aikana huomioitavista asioista ja suoritettavista tehtavista. Taman avulla
kokeneiden tydntekijoiden jo olemassa oleva tietotaito voidaan valjastaa myds muiden
yrityksessa toimivien tydntekijoiden apuvalineeksi. Tukemalla aiempaa tietotaitoa kirjal-
lisuuslahteiden avulla pyritdédn luomaan tasapainoinen yhdistelmé asetetuista maarayk-

sistd ja yrityksen toimintamalleista.

Opinnéaytety6 tullaan kirjoittamaan niin, etta sen sisaltd voidaan sulauttaa osaksi yrityk-
sen jarjestelméa. Tarjousprosessin vaiheesta riippuen kaytetdan kustakin osa-alueesta
luotua tiivistelmad tyon tekemisen tukena. N&in juuri olennainen tieto on tyontekijan nah-
tavilla tyovaiheesta riippuen. Tamé menettely mahdollistaa sen, ettei erillista ohjetta tar-

vitse tehdd, vaan opinndytetyota voidaan itsessdan hyddyntaa ohjeen sijaan.

Ty0ssé kasitellaan kaikki tarjousprosessin vaiheet tarjouspyynnon vastaanottamisesta sii-
hen hetkeen, kun tarjous toimitetaan asiakkaalle. Ndin voidaan luoda riittdvé ohjeistus
tyontekijalle tyon laajuuden liikaa kasvamatta. Tyo tukee kdyttajaansa tarjouksen jokai-
sessa vaiheessa tuomalla avainasiat ytimekkaasti esiin. Tyon tavoitteena on kuvata tarvit-

tavat toimenpiteet ja luoda tarjouslaskentaan jarjestelmélliset vaiheet.



2 KOKONAISVASTUURAKENTAMINEN

2.1 Mita tarkoittaa KVR?

Kokonaisvastuurakentaminen eli KVR on urakkamuoto, jossa urakoitsija on vastuussa
koko hankkeen tai jonkin tietyn osa-alueen toteutuksesta. Urakoitsija vastaa kohteen
suunnittelemisesta, seka toteuttaa rakennustyot ja vastaa niiden etenemisestd. Tyon tilaaja
on sopimussuhteessa ainoastaan KVR-urakoitsijaan, joka tarvittaessa solmii sopimuksia
suunnittelijoiden ja aliurakoitsijoiden kanssa. Tilaajan ndkokulmasta KVVR-urakointi on
yksinkertainen ja helppo toteutustapa, silla urakoitsija huolehtii hankesuunnittelun jalkei-
sista vaiheista ja luovuttaa tilaajalle kayttévalmiin kohteen. Kuviossa 1 on esitetty suori-
tusvelvollisuuden laajuus eri urakkamuodoissa. Kokonaisvastuurakentaminen on yksi

suunnittele ja rakenna -muodoista. (Junnonen & Kankainen 2017, 35, 39-40).

1 HANKESUUNNITTELU

2 LUONNOSSUUNNITTELU

3TOTEUTUSSUUNNITTELU

4 PROJEKTINJOHTO

> —N—H—OARI>IDC

\SRAKENNUSTYOT

SUUNNITTELE JA
RAKENNA
-MUODOT

PAAURAKKA- OSAURAKKA-
MUODOT MUODOT

KUVIO 1. Suoritusvelvollisuuden laajuus eri urakkamuodoissa (Junnonen & Kankainen
2017, 35).

2.2 KVR-urakoinnin edut

KVR-urakointi on suosittu urakointitapa useasta syysta. Urakoitsijan vastatessa suunnit-
telusta voidaan valttdd useita turhia vélivaiheita. Suunnittelijan ja urakoitsijan valiset

eridvéat toimintatavat voidaan eliminoida, silld molemmat toteuttaa sama projektiorgani-



7

saatio. Urakkatarjoukset voidaan pyytdd jo hankesuunnitteluvaiheen jalkeen, silla val-
miita suunnitelmia ei tarvita. Rakennuttaja toimittaa KVR-urakoitsijalle kuvauksen koh-
teen kayttotarkoituksesta ja tarvittavista jarjestelmistg, jonka pohjalta suunnitelmaa voi-

daan ryhtyé toteuttamaan (Junnonen & Kankainen 2017, 39-41).

Kun urakoitsija ja rakennuttaja ovat suoraan yhteydessa toisiinsa, voidaan valttaa tiedon-
kulussa tapahtuvat epaselvyydet. Tdma edesauttaa projektin etenemisté ja osapuolten toi-
mintaa huomattavasti, silla urakoitsija voi aloittaa rakennustyot jo suunnittelun alkuvai-
heessa. Tama vahentda suunnitteluun kaytettavaa aikaa ja antaa mahdollisuuden muokata
suunnitelmia my0s kohteen toteuttamisen aikana. Vaihtoehtoisia toteutustapoja voidaan
soveltaa vapaammin, miké johtaa usein parempaan lopputulokseen samaan tai edullisem-
paan hintaan. Jarjestelmallinen KVVR-urakka palvelee seké rakennuttajaa, ettd urakoitsi-
jaa. (Rodriguez, J. 2016)

2.3 KVR-talotekniikka

KVR-urakka on urakkamuoto, jossa urakoitsijalla on laajempi suoritusvelvollisuus kuin
muissa urakkamuodoissa. Kuten muissakin urakkamuodoissa, rakennuttaja Kilpailuttaa
kohteelleen KVVR-urakoitsijan, joka sitoutuu toteuttamaan kohteen sovittujen ehtojen mu-
kaisesti. Tasta eteenpain on KVR-urakoitsijalla velvollisuus toteuttaa kohde ja hankkia
sen toteuttamiseen tarvittavat resurssit. Tama suoritetaan hyédyntamalla urakoitsijan
omia resursseja ja alihankkijoiden palveluita (Junnonen & Kankainen 2017, 34-35). Esi-
merkki téllaisen urakan rakenteesta on esitetty kuviossa 2.

TATE-urakoitsija toimii useimmiten koko rakennushankkeen KVR-urakoitsijan alaisuu-
dessa. TATE-urakoitsija toimittaa kohteeseen talotekniset ratkaisut pyydetyssa laajuu-
dessaan siséltden tyon toteutuksen ja suunnittelun. TATE-urakoitsija ei ole sopimussuh-
teessa muiden osapuolien kuin KVR-urakoitsijan kanssa, joten kokonaisprojektin orga-
nisointi on KVR-urakoitsijan vastuulla. Yhteistyo ja kommunikointi muiden kumppanei-
den kanssa tyémailla kuitenkin palvelee molempien osapuolien tyén jouheaa etenemista
ja véhentad epéaselvyyksid. Kuviossa 2 esitetty urakkamalli on talotekniikan nékokul-

masta yleisin (Oksanen, 2017. Henkilohaastattelu).



Voivat olla yksi kokonaisuus, jolloin ey

kyseessa tilaajaorganisaatio

KVR-
Ura koi'

KVR- ARK + RAK-

Talotekniikka Syl Aliurakoitsijat

Talotekniikan Talotekniikan
suunnittelu TV

Yrityksen oma Alihankinta Yrityksen oma Aliurakoitsija

KUVIO 2. Esimerkki yleisimmasta urakkamallista KVVR:ssa.

Vaihtoehtoisesti rakennuttaja voi suoraan solmia sopimukset erikseen KVVR-urakoitsijan
ja TATE-urakoitsijan kanssa. Tama kuviossa 3 esitetty rakentamisen malli on KVR-ura-
koinnissa harvemmin kaytetty. Tallaisessa tilanteessa rakennuttaja on yleensa alan am-
mattilainen ja tietda rakentamisesta ja halutusta kohteesta yksityiskohtaisesti. Tama antaa
rakennuttajalle mahdollisuuden vaikuttaa eri osa-alueisiin tarkemmin ja varmistaa, etta
kaikki haluttu toteutetaan rakennuttajan toivomalla tavalla. Muilta osin ei téllainen raken-
tamismalli poikkea edellisestd kuviossa 2 esitetysta esimerkista (Oksanen, 2017. Henki-

I6haastattelu).



Rakennuttaja

KVR-
Talotekniikka

KVR-
Urakoitsija
ARK + RAK- : o
Aliurakoitsijat

Talotekniikan
suunnittelu

Talotekniikan
toteutus

Aliurakoitsija

Yrityksen oma Alihankinta Yrityksen oma

KUVIO 3. Esimerkki vaihtoehtoisesta urakkamallista K\VR:ssa.

2.4 KVR-urakoinnin huonot puolet

Jarjestelméllisesti ja huolellisesti toteutettuna KVR-urakka on kustannustehokas, laadu-
kas ja nopea tyoskentelytapa. Mutta kuten missé tahansa urakointimuodossa, myds KVR-
urakoinnissa on huonot puolensa. KVR-urakoinnissa ongelmiin voivat johtaa muun mu-
assa epéselvat aikataulut ja vaillinainen hankesuunnittelu (Oksanen, 2017. Henkil6haas-
tattelu).

Usein TATE-urakoitsijan valinta tapahtuu KVR-urakoitsijan toimesta hyvin myohéisessa
vaiheessa projektia. Taloteknisten ratkaisujen suunnittelemista ei voida aloittaa ennen
kuin TATE-urakoitsija on valittu. Mikéli valinta tapahtuu mydhdisessé vaiheessa, rajoit-
taa se suunnitteluun kaytettavissa olevaa aikaa. Sen sijaan, etta vaihtoehtoisia ratkaisuja
ja toteutustapoja voitaisiin pohtia tarkkaan, on suunnitelmat toimitettava mahdollisim-
man nopeasti tydmaalle. Tasta seuraa usein monenlaisia ongelmia. Vaihtoehtoisia ratkai-
suja voidaan joutua soveltamaan, silld suunnitteluaika on rajallinen ja muut tyévaiheet
ovat jo selkeésti talotekniikkaa edelld. Talotekniikan toteuttamisen viivastyminen voi
johtaa myos siihen, etté joitain ratkaisuja ei ole endd mahdollista toteuttaa toivotulla ta-
valla, silla kohteen muut rakennusvaiheet ovat edenneet liian pitkalle pakottaen urakoit-

sijan turvautumaan toisenlaiseen ratkaisuun (Oksanen, 2017. Henkil6haastattelu).
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Vaikka KVR-urakoinnissa suunnittelu ja toteutus ovat saman urakoitsijan vastuulla, on
tilaajaorganisaation velvollisuus toimittaa mahdollisimman selkedt laht6tiedot kohteen
toteuttamista varten. Tulkinnanvaraiset l&htotiedot voivat aiheuttaa epédselvyytta ja vaa-
rinkésityksid. Kohteen suunnittelu saattaa alussa ajautua vaardaan suuntaan, jos hanke-
suunnittelua ja kohteen kayttdtarpeiden maarittdmista ei ole suoritettu huolellisesti etu-
kateen. Mikali kohteella on useita eri kayttdjid, voivat kayttotarpeet poiketa huomatta-
vasti toisistaan. Kayttdjien halutessa eri asioita voidaan suunnitelmia joutua muokkaa-
maan useita kertoja, mika ei ole ihanteellinen toimintatapa (Oksanen, 2017. Henkil6haas-
tattelu).

2.5 KVR-urakan toteutusmuodot

KVR-urakan toteutusmuotoja on erilaisia. Asiakkaan toiveista riippuen kohde voidaan
toteuttaa mahdollisimman halvalla, korkeimmalla mahdollisella laadulla tai yhdistellen
kahta edellista tapaa. KVVR-urakoinnissa laatutaso mééraytyy hyvin suurelta osin raken-

nuttajan toimittamien lahtétietojen perusteella.

Toteutettavat urakat voivat olla uudis- tai korjausrakentamiskohteita. Korjausrakentami-
sessa on mahdollista tehdd huomattavia sééstoja hyddyntdmalla vanhoja jo kohteessa ole-
via jarjestelmid. Olemassa olevien jarjestelmien kayttoika voi edelleen olla kymmenia
vuosia, mutta ne saatetaan silti purkaa taysin. Urakoitsija voi omalla aktiivisuudellaan
vaikuttaa purkutoihin ja hyddyntad vanhoja kéyttokelpoisia asennuksia (Oksanen, 2017.
Henkil6haastattelu).

Yleisin toteutusmuoto KVR-urakoinnissa on hintakilpailun perusteella toteutettava
urakka. Rakennuttaja esittdd kohteelleen asettamat vaatimukset, joiden perusteella urakka
lasketaan mahdollisimman kilpailukykyiseksi. Tallaisessa urakassa vaihtoehtoisia ratkai-

suja paéstaan yleensé esittdmaan aikaisintaan urakkaneuvotteluissa.

KVR-urakassa monista muista urakkamuodoista poiketen tarjous sisaltaa lahes aina joi-
tain poikkeuksia alkuperéiseen tarjouspyyntdon nahden. Mikali kohteen suunnitteluun
paéstddn mukaan jo hankesuunnitteluvaiheessa, on urakoitsijalla parempi mahdollisuus
vaikuttaa kohteen toteutukseen. Tilaajalta voidaan tdssd vaiheessa selvittdd tarkalleen
mit4 kohteelta vaaditaan. Erilaiset vaihtoehdot kyetdan tuomaan ilmi ja perustelemaan

ehdotukset perinpohjaisesti. Suunnittelun ollessa ndin varhaisessa vaiheessa tilaajan on
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helpompi suhtautua lisdinvestointeihin ja havaita niiden tarjoama laatutason nousu. Asi-
antunteva ja myyntihenkinen urakoitsija voi tallaisessa tilanteessa tarjota korkeatasoi-
semman palvelun asiakkaalle, mink& avulla p&&stdan parempaan lopputulokseen (Oksa-
nen, 2017. Henkiléhaastattelu).

Tavanomaisessa KVR-urakassa rakennuttaja voi kutsua muutaman sopivimman urakoit-
sijan jatkoneuvotteluihin, joissa voidaan tuoda uusia ndkokulmia ja mahdollisia vaihto-
ehtoja esiin ja keskustella niista tarkemmin. Kohteesta riippuen muutoksien tekeminen
saattaa kuitenkin osoittautua haasteelliseksi. Budjetti saattaa olla laskettu niin tarkasti,
ettei lisdinvestointeihin ole varaa. Hyvin perustellut laatutasoa selvésti kohentavat koh-
tuulliset ratkaisut voivat kuitenkin vield tassa vaiheessa paatya osaksi valmista kohdetta.
Jos rakennuttajalle ovat kohteen kéytto, toteutus ja hinta taysin selvid, toteutetaan se tay-

sin toiveiden mukaisesti (Oksanen, 2017. Henkil6haastattelu).

2.5.1 Hintakilpailu

Kun urakan toteutusmuodoksi valikoituu hintaperusteinen Kilpailu, on asiakkaan tavoit-
teena rakennuttaa kyseinen kohde mahdollisimman edulliseen hintaan. Kohteelle méaari-
tetddn laatutaso, jonka mukaan urakoitsijat hinnoittelevat urakan. Edullisen hintatason
ollessa paatavoitteena, on laatu yleensa melko perustasoa. Edullisin minimilaatuvaati-

mukset tayttava urakkatarjous voittaa Kilpailun (Peltonen & Kiiras 2002, 15).

2.5.2 Laatukilpailu

Laatukilpailussa asiakkaan tavoitteena on mahdollisimman laadukas kokonaisuus, jossa
edullisuus ei nayttele yhta suurta roolia kuin muissa toteutusmuodoissa. Rakennuttaja
maéaérittelee tavoitehinnan, jonka puitteissa on urakoitsijan toteutettava kohde mahdolli-
simman laadukkaasti. Valinta kohdistuu urakoitsijaan, joka toimittaa korkealaatuisim-

man kohteen maksimihinnan puitteissa (Peltonen & Kiiras 2002, 15).



2.5.3 Edullisuuskilpailu
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Edullisuuskilpailu edustaa laatu- ja hintakilpailun yhdistelmad. Rakennuttaja tavoittelee

parasta mahdollista hinta- laatusuhdetta kohteen toteuttamiselle. Urakoitsijoiden on I6y-

dettéva tarjoukseensa kompromissi, jossa hyva laatu ja kilpailukykyinen hinta kohtaavat.

Urakkatarjouksissa saattaa olla my6s suurempaa hajontaa riippuen siitd, onko urakoitsija

painottanut tarjousta enemman edullisuuden vai laadun suuntaan (Peltonen & Kiiras

2002, 15).
HINTAKILPAILU LAATUKILPAILU
Laatu Laaty .
. valinta-~.._ - E .
valin@a‘ " [ - * » é
P -
ikl e L. Y s _minimie| e A
laatu . . laaty . . .
. .
>Himz;\ maksimihinta
EDULLISUUSKILPAILU
(= Hinta- & laatukilpailu)
Laatu R
Arvoanalyysi |
valinta -
RS ’/ - i
//l- . "'J:
............. (xl,!//'
. .
[ ]
maksimihinta ’Hinta

KUVA 1. Urakan hintakilpailumallit (Peltonen & Kiiras 2002, 15)
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3 TARJOUSPYYNTO

3.1 Yleista tarjouspyynnosta

Tarjouspyynto on rakennuttajan urakoitsijalle 1ahettdma asiakirja, josta urakoitsijalle sel-
vidi tarjouksen tekemiseen tarvittavat tiedot. Tarjouspyynnolla kehotetaan urakoitsija
tarjouksen antamiseen. Samalla tarjouspyynto toimii kysymyksena rakennussuorituksen
hinnasta. Tarjouspyynto itsesséan ei sido osapuolia mihink&an, silla tarjouksen tekijat ei-
vét voi vaatia tarjouspyynnon tilaajaa valitsemaan jotakin urakoitsijaa tarjousten perus-
teella. Tarjouspyyntoé ei voi kuitenkaan tehda ilman aikomusta sopimuksen solmimiseen
jonkin osapuolen kanssa. Tarjouspyynnon laskeminen aiheuttaa kuluja yritykselle ja vain
patevén ja asiallisen syyn nojalla voidaan kaikki tarjoukset hylata (Kankainen & Junno-
nen 2016, 38).

Urakoitsijan ensimmadinen tehtévé on arvioida tarjouspyynto lapikotaisin ottaen huomi-
oon useita eri seikkoja. Urakoitsijan tulee perehtya siihen kuka tarjouspyynnon lahettéaa.
Mikali kyseessé on tuttu sopimuskumppani, jonka kanssa on ennenkin tehty menestykse-
késté yhteistyotd, voidaan jatkaa asiakirjojen arvioimista. Myos potentiaalisten suurasi-
akkaiden tarjouspyynnot tulee ottaa vakavasti, silla onnistunut yhteisty6 voi tuottaa lisa-
toita myos jatkossa. Entuudestaan tuntemattoman kyselijan tapauksessa urakoitsijan kan-
nattaa selvittdd, onko heidan yrityksensa tosissaan kilpailussa mukana vai tarkastaako
kysyja vain oman vakiotoimittajansa hintatasoa (Saastamoinen & Autio 2014, 18).
Vaikka tarjouspyynto ei itsesséan juridisesti velvoita tilaajaa mihinkaan, ei tarjouksia saa
pyytaa vilpillisessa mielessa esimerkiksi rakennuttajan omien kustannuslaskelmien tar-
kistamiseksi. Téllainen menettely saattaa oikeuttaa turhaa laskentaa tehneet urakoitsijat

vastaanottamaan vahingonkorvauksia rakennuttajalta (Alhola 1994, 13).

3.2 Tarjouspyyntdasiakirjat

Tarjouspyynnoén mukana lahetettavien asiakirjojen tulee olla laadittu selkeiksi ja yksika-
sitteisiksi. Asiakirjojen siséltdmien urakkaehtojen on oltava tasapuoliset ja yhtél&iset kai-
kille urakoitsijoille. Rakennusty6hon liittyvat riskit on jaettava kohtuullisesti osapuolten

kesken ottamalla huomioon osapuolten tehtdvét, heidan asiantuntemuksensa ja vaikutus-
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mahdollisuutensa. Urakkakilpailua jarjestettdessa on kaikki urakkaehdot ilmoitettava tar-
jouspyyntoasiakirjoissa. Tarjouspyyntoasiakirjat tulee toimittaa kaikille urakoitsijoille
samanaikaisesti ja siséltden samat tiedot (Junnonen & Kankainen 2017, 69).

Tarjouspyynnén mukana voi olla monenlaisia dokumentteja. Annetut tiedot voivat olla
hyvin selkeité ja yksityiskohtaisia, kun taas vaihtoehtoisesti osa tarjouspyynngisté saattaa
olla vailla mitdén tarkempaa selvitysta.

KVR-urakoinnissa tarjouspyyntoasiakirjat ovat usein tavanomaista urakkaa rajallisem-
mat. Kohteesta ei ole valmiita suunnitelmia, sill4 urakoitsija vastaa kohteen toteutuksesta
ja suunnittelusta. Rajalliset lahtotiedot tekevét tarjouksen laskemisesta normaalia haasta-
vampaa. Lahtotietojen ollessa erittdin vajavaiset voidaan rakennuttajaa pyytéa tarjoa-
maan lisdtietoa kohteen toteutuksesta. Ndin voidaan mahdollistaa laskennan suorittami-
nen niin, ettei virheen riski kasva liian suureksi. KVR-urakoinnin yleisimpia tarjouspyyn-

tOasiakirjoja ovat:

Tarjouspyyntokirje
Tarjouspyynto tehdaan kirjelmalla, jossa
e madritetdadn tyokohde
e pyydetdan tarjous liitteend olevien asiakirjojen mukaisesta suorituksesta
¢ ilmoitetaan paikka, minne tarjous on toimitettava
¢ ilmoitetaan aika, milloin tarjouksen on viimeistéén oltava perilla
e ilmoitetaan aika, mihin asti tarjouksen tulee sitoa tarjouksen tekijaa.
(Junnonen & Kankainen 2017, 69)

Rakennustapaselostus
Rakennustapaselostuksessa esitetddn hankkeen keskeiset rakennusosaratkaisut ja niiden
laatutaso. Rakennustapaselostus laaditaan luonnossuunnitteluvaiheessa hankesuunnitel-

man pohjalta. (Rakennustapaselostuksen laatiminen 2008, 1).

Urakkarajaliite

Urakkarajaliite on kaikille tydmaalla toimiville urakoitsijoille yhteinen asiakirja. Sen teh-
tdvané on toimia eri urakoitsijoiden suoritusvelvoitteita yksildivana asiakirjana. Urakka-
rajaliite sisaltdd myos tydmaan hallintoa ja yhteisia toimintoja seka eri urakkasuoritusten

valisia urakkarajoja koskevat sadnnot. Siind on kiinnitettdva huomiota erityisesti niihin
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seikkoihin, joilla on merkitysta urakoitsijan suoritusvelvollisuuden laajuuteen ja jotka

poikkeavat tavanomaisista urakkarajoista.

Arkkitehtipiirustukset

Arkkitehtipiirustukset kuten detaljikuvat eli yksityiskohtakuvat sisaltavét tarkkoja yksi-
tyiskohtia rakenteista ja kaytetyista materiaaleista (Harju 2007, 104). My0s julkisivuhah-
motelma toteutettavasta kohteesta voidaan siséllyttaa tarjouspyynndssa lahetettaviin do-

kumentteihin.

Asemapiirros

Asemapiirroksessa esitetddn rakennuksen koko ja sen sijainti tontilla. Asemapiirroksesta
kay ilmi korttelin ja tontin numero seké tontin pinta-ala (Harju 2007, 97). Alakohtaisia
tietoja asemakuvassa ovat esimerkiksi nousujohdon reitti, ulkovalaisimet ja sadevesikai-

vot.

Tilaohjelma
Tilaohjelmaa voidaan kayttaa esimerkiksi koulurakennusten laajennustoissa. Tilaohjelma
sisaltaa kaikkien tilojen nykyisen pinta-alan, tilantarpeen ja muutostydssé tehtavan laa-

jennuksen suuruuden sek& mahdollisesti muita erityishuomioita tilasta.

Tila- ja materiaaliluettelo
Tila- ja materiaaliluettelo sisaltaa taulukon kussakin tilassa kaytettavistd materiaaleista.

Taulukosta ndhd&an jokaisen tilan lattia-, sein- ja kattomateriaalit.

TATE-rakentamistapaselostus

Rakentamistapaselostukset laaditaan yleensa erikseen eri talotekniikan osa-alueille. Siina
esitetd&n hyvin tarkasti eriteltynd, mité eri jarjestelmiltd vaaditaan, kuinka ne toteutetaan
ja millaiseen kayttéon ne tulevat. Rakentamistapaselostuksen tarkkuus vaihtelee, mika

vaikuttaa urakoitsijan paatosvaltaan ja mahdollisuuksiin soveltaa omia ratkaisujaan.

KVR-urakoinnissa rakentamistapaselostuksen tarkeys korostuu huomattavasti. Yksityis-
kohtainen rakentamistapaselostus mahdollistaa urakoitsijalle tarkemman luonnossuunnit-

telun sekd kokonaishinnoittelun.



16

4 TARJOUKSEN LAADINTAPROSESSI

4.1 Tarjouksen laadinnan vaiheet

Tarjouksen laadinta on monivaiheinen, aikaa ja tarkkuutta vaativa prosessi. Tarjouspyyn-
nén vastaanottamisesta urakkasopimuksen solmimiseen voi kulua hyvinkin pitka aika,
eiké kaikkiin tarjouspyyntoihin ole mahdollisuutta vastata myontévasti. Kuviossa 4 on

havainnollistettu, miten tavanomainen tarjouksen laadinta etenee vaihe kerrallaan.

Pienikokoisessa, selkein tarjouspyyntoasiakirjoin varustetussa kohteessa voidaan hyvin
suurelta osin seurata kuviossa 4 esitettyd polkua siitd poikkeamatta. Toteuttamismahdol-
lisuuksien arvioinnin jalkeen on helppo méérittaa kohteelle kustannukset vanhan koke-
muksen ja laht6tietojen perusteella. Tallaisen kohteen tarjouslaskenta on yleensa nopeaa

ja yksinkertaista.

Suuressa KVVR-kohteessa on todennakaista, etta tarjouksen laadinta ei kdy yhta yksinker-
taisesti kuin pienessa kohteessa. Tallaisissa kohteissa kuviossa 4 esitetyt vaiheet muodos-
tavat yhden suuren kokonaisuuden, joiden vélill& voidaan liikkua edestakaisin. Muutok-
sien ilmetessd voidaan kustannuksia ja hintaa joutua maarittelemaan ja muokkaamaan

tilanteen mukaiseksi.

Tarjous- Kustan- Tarjous- Tarjouksen Urakka-
pyynnén —®| nusten (% hinnan —® laadina — P neuvortelu
arviointi madrittely miirittely ja -sopimus

A A A A A

KUVIO 4. Tarjouksen laadinta kokonaisprosessina (Saastamoinen & Autio 2014, 17).



17

4.2 Tarjouspyynndn arviointi

Jokainen tarjouksen laadintaprosessi alkaa tarjouspyynnon arvioimisella. Tarjouspyyn-
non arvioinnin kesto riippuu kohteen laajuudesta, hankkeen suunnitteluvaiheesta ja tar-
jouspyyntoasiakirjojen tarkkuudesta. Mité yksityiskohtaisesmmin kohteen kaytto ja vaati-
mukset ovat selvillg, sitd helpompi urakoitsijan on arvioida tyon toteuttamismahdollisuu-
det.

Tarjouspyynndssa esitettyjen tietojen perusteella urakoitsijan tulee arvioida, onko kysei-
sen tyon toteuttaminen mahdollista. Etenkin KVVR-urakoinnissa on tarke&é varmistaa, etté
riittdvé madra tyontekijakapasiteettia on kaytettavissé seka suunnittelun, etta toteutuksen
saralla. Talotekniikka sisaltdd useita eri osa-alueita, minkd vuoksi tulee varmistaa, etta
jokaisen osa-alueen vaaditut laskelmat kyetddn toimittamaan madrdaikaan mennessa.
Puutteellinen osaaminen ja resurssivaje taas osaltaan voivat johtaa liialliseen alihankki-

jatarpeeseen, joka ei ole kannattavaa toimintaa KVVR-urakoinnissa.

4.2.1 Kohteen soveltuvuus yrityksen osaamisalueeseen

Kohteen soveltuvuus yrityksen osaamisalueeseen tulee arvioida tarkastellessa tarjous-
pyyntod, silla mikali kohde ei ole yritykselle soveltuva, on turhaa tuhlata resursseja tar-
jouksen laskentaan. Kohteen vaatima erityisosaaminen tulee olla yrityksen kaytettavissa,

silla vajavainen osaaminen voi johtaa tyon hidastumiseen tai pysdhtymiseen.

Tarjouspyynndssa annetaan ehdot ja ohjeet siitd, miten ja mihin mennessé tarjous on teh-
tava sekd minne se on lahetettava. Tarjouspyynnostd kay myds ilmi, kuinka kauan tar-
jousten on oltava voimassa, sekd onko urakoitsijalla mahdollisuus poiketa tilaajan aset-
tamista ehdoista tarjousta antaessaan (Kankainen & Junnonen 2016, s. 38). Néité tietoja
apuna kayttéden urakoitsija arvioi tarjouslaskennan kannattavuuden. Mikéli laskentaa ei
voida suorittaa annettuun méaardaikaan mennessé tai tyon aloittamisajankohta ei sovi ura-
koitsijan muiden aikataulujen kanssa yhteen, on syytéa kohteliaasti kieltdytyé tarjouksen

antamisesta.

Jos tarjouspyynndssé esitetty kohde on yrityksen toiminnalle tuttu, voidaan tarjouspyyn-
t0d arvioida aiempaa tietamysta apuna kayttden. Mikali vastaavia kohteita on tehty useita,
on hintatasoa, tuottoa ja soveltuvuutta helppo arvioida vanhaan dataan verraten. Aiempi
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kokemus helpottaa myos hinnoittelua, silld vastaavat saadut urakat antavat hyvan vertai-

lukohteen uusien tarjouspyyntdjen arviointiin.

4.2.2 Resurssit

Tarjouspyyntoa arvioidessa tulee méaérittad, onko yrityksessa riittavasti resursseja koh-

teen ja laskennan toteuttamiseksi. Resurssit voidaan jakaa kahteen ryhmaan:

Laskentaresurssit

Laskentaresursseilla tarkoitetaan yrityksessa vapaana olevaa laskentakapasiteettia. Tar-
jouksen laskeminen etenkin KVVR-urakoinnissa vaatii usean henkilon yhteistyoté ja sitou-
tumista laskennan toteuttamiseen. Tarvittavan henkiloston ollessa kaytettavissa voidaan

tarjouslaskennan suorittamista harkita, mikali muut laskentapaatokseen vaikuttavat ehdot

tayttyvat.

Projektiresurssit

Projektiresursseilla tarkoitetaan itse urakan toteuttamiseen tarvittavaa tydntekijakapasi-
teetin maarad. Vaikka laskentaresurssit olisivatkin riittdvat, ei yrityksesta valttamatta
I10ydy muita resursseja urakan suorittamiseen. Useat paallekkaiset kohteet ja vapaana ole-

vien tydntekijoiden puute voivat johtaa siihen, ettei tarjousta voida jattaa.

Suunnitteluun kaytetdan joko urakoitsijan omia suunnittelijoita tai alihankkijaa. Kohdetta
ei voida toteuttaa, elleivat suunnittelijat tai alihankkijat pysty toimittamaan suunnitelmia

tarjouspyynndssa esitettyyn ajankohtaan sopivasti.

Projektipaallikko on térked osa projektin menestymista. Projektilla on oltava oma péél-
likkonsa, joka pitdd huolen, etta projekti etenee toivotulla tavalla aikataulun mukaisesti.
Liian moneen projektiin keskityttdessa virhealttius kasvaa, mik& voi vaarantaa projektin
menestymisen. Ajankohdan ollessa sopimaton ei projektipédallikkd kykene kéynnisté-

madn ja valvomaan projektia, jolloin ty6tehtava ei voida ottaa vastaan.

Monen kohteen ollessa kesken ovat asentajat hyvin ty6llistettyja. Liiallinen tydmé&éara joh-
taa siihen, ettd jonkin kohteen aikataulu ja toteutus karsivat. Tdméa voi aiheuttaa suuria
ongelmia muille toimittajille, jos jonkin tydvaiheen aloittaminen vaatii edellisen valmis-

tumisen. Kun asentajien riittavyytta ei voida taata, on jarkevaa jattaa tarjous tekematta.



19

4.3 Kustannusten maarittely

Tarjouslaskenta on urakoinnin tarkeimpié toimintoja. Sen tavoitteena on maarittaa tarjot-
tavalle urakalle kustannusarvio, joka mahdollistaa sen toteuttamisen kattaen aiheutuneet
kulut. Tarjouslaskennan avainkysymys on, kuinka paljon katetta urakka tuottaa yli ai-

heuttamiensa suoranaisten kustannusten (Alhola 1994, 141).

Tarjouslaskenta perustuu tarvike- ja tydmenekin laskentaan eli massalaskentaan. Massa-
laskenta toimii tarjoushinnan muodostamisen perustana. Virheelliselld massalaskennalla
saatetaan aiheuttaa hinnan muodostamisessa kertautuvia virheitd, jotka voivat vaikuttaa

urakan saamiseen tai siitd saatuun tuottoprosenttiin (Alhola 1994, 144).

KVR-urakoinnissa tarjouslaskenta on usein normaalia urakointia suurpiirteisempaa. Tar-
jouksen laskentavaiheessa ovat laht6tiedot ja dokumentit usein vajavaisia. Suunnittelua
tehdaan kohteen toteuttamisen kanssa yhtdaikaisesti, joten muutoksia on urakan aikana
mahdollista tapahtua suuriakin méarid. KVR-urakan tarjouslaskennassa sovelletaankin
usein luonnossuunnitteluun ja vanhaan laskentadataan pohjautuvaa laskentaa. Naita me-
todeja oikealla tavalla hyodyntéden voidaan saada urakkalaskennasta hyvinkin tarkkaa

puutteellisista tiedoista huolimatta.

4.3.1 Luonnossuunnitteluun perustuva laskenta

Luonnossuunnitteluun perustuvassa laskennassa tehdaan saatujen tietojen avulla alustava
suunnitelma kohteeseen. Tahén luonnokseen pyritddn mahdollisimman tarkasti siséllyt-
tamaan kaikki kohteessa vaaditut elementit. Hyvat ja selkeét lahtotiedot auttavat luonnos-
suunnittelijaa huomattavasti tekemadn laskelman paremmalla tarkkuudella. Alustavan
luonnoksen pohjalta lasketaan kohteelle kokonaishinta. Tarkalla luonnossuunnittelulla
paéstadn usein tarkempaan hinta-arvioon. Luonnossuunnittelu on aikaa vaativa prosessi,
jossa huolellisuus on térkedd. Huolimattomasti tehty luonnossuunnitelma ei valttdmatta
siséll& kaikkea tarvittavaa ja saattaa vaaristad kohteen kokonaishintaa. Erikoistiloja sisél-
tavat kiinteistot ja yritykselle tuntemattomat kohteet tulee laskea luonnossuunnittelun

avulla.
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4.3.2 Nelibhintaperusteinen laskenta

Laskettaessa urakkaa neliohinnan perusteella k&ytetdan hyvéksi aiemmin toteutettuja vas-
taavia kohteita ja niissa sovellettuja neliéhintoja. Laskennassa arvioidaan kaytettyjen tar-
vikkeiden ja resurssien maara nelimetrid kohden. Néin voidaan rakennuskohteen koon
perusteella arvioida sen vaatimat tyo- ja tarvikekustannukset. Neliohinnalla laskettaessa
pitéd kuitenkin ottaa huomioon mahdolliset erikoistilat ja niiden tarpeet. Tilan vaatimus-
ten poiketessa rakennuksen muista osista, ei samaa nelidhintaa voida soveltaa kyseiseen

tilaan. Téllaiset tilat on arvioitava erikseen niiden poikkeavien kustannusten vuoksi.

Edellisten kohteiden laskentataulukoista ja toimitetuista tarjouksista ndhd&an aiemmin
kaytetty hinnoittelumalli késiteltavalle kohdetyypille. Ndin saadaan hyvé kuva siitd, mika
vastaavan kohteen hintataso on aiemmin ollut. Toteutuneiden kohteiden kannattavuutta
tulee myds arvioida, silld liian alhaista nelidhintaa tai myyntikatetta kéytettdessa voi ura-
kan tuotto jd&da pieneksi tai painua jopa tappiolle. Toteutetun urakan kuluja seurataan ja
verrataan laskettuun hintaan. Hinnoittelun paikkansapitavyys tarkistetaan osa-alueittain,
jotta nahdaan mahdolliset eroavaisuudet toteutuneiden ja laskettujen kulujen valilla.
Vaikka laskettu urakka jaisikin saamatta, ei se valttdmatta tarkoita, etta laskenta olisi epa-
tarkka tai virheellinen. Rakennuttajalta suoraan kysymalld saadaan usein tieto laskennan
tarkkuudesta. Mikéli rakennuttaja ilmoittaa, ettd laskenta on ollut hyvin lahelld voitta-
nutta tarjousta, ei toimenpiteitd asian suhteen tarvitse tehda. Ero ei néin ollen ole tullut
niinkaan laskennasta, vaan lahinna méaaritellystd myyntihinnasta. Jos rakennuttaja kuiten-
kin ilmoittaa, ettd annettu tarjous on ollut huomattavan kallis muihin verrattuna, on syyta
analysoida missé virhe on tapahtunut. Loytamalla syy virheelliseen laskentaan voidaan

tulevaisuudessa vastaavat virheet oppia valttamaan.

4.4  Tarjoushinnan maarittely

Kannattavan yritystoiminnan edellytys on tietdmys yrityksen tuotoista ja kustannuksista
seka niiden rakenteesta ja keskindisista riippuvuuksista. Hinnoittelun perusteena ovat ta-
vallisimmin kustannukset. Kustannuksiin perustuvassa hinnoittelussa kustannustiedot
voivat perustua budjettiin tai aikaisemmin toteutuneisiin kustannuksiin. Urakoista saata-
valla katetuotolla on yrityksen katettava kiintedt kustannukset ja saatava riittdva voitto
(Alhola 1994, 122).
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Laskennan ollessa suoritettu kaikkien taloteknisten alueiden osalta, ker&taan lasketut hin-
nat yhteen myyntihinnan maarittamisté varten. Hinnoittelusta vastuussa oleva ryhma ko-
koontuu méaarittdméan kohteelle sopivan kateprosentin yrityksen budjettiin sopivalla ta-

valla.

4.5 Tarjouksen laadinta

Kun kaikki tarjoukseen vaaditut laskelmat ja asiakirjat on saatu valmiiksi, on aika laatia

tarjous. Kohteesta ja tarjouspyynndsta riippuen tarjouksen sisélto voi vaihdella.

Tarjouskirje
Tarjouskirje on asiakirja, joka lahetetdan jokaisen tarjouksen mukana. Tarjouskirjeen si-
séltoon vaikuttavat olennaisesti tarjouspyynndssa esitetyt vaatimukset. Vaadittujen liit-
teiden on oltava osana tarjousta ja mééarattyjen ehtojen taytyttava. Tarjouskirjeessa esite-
tadn ainakin seuraavat asiat:

- Tarjottavan kohteen kokonaishinta

- Tarjouksen voimassaolo

- Tarkennukset

- Vastuun rajoitus

- Toimitusaika

- Toimitusehdot

- Maksuehdot

- Yhteyshenkil0

- Liitteet

TATE-jarjestelmakuvaus

TATE-jarjestelmakuvaus on asiakirja, jossa esitetddn jokaisen taloteknisen osa-alueen
toiminta. Rakentamistapaselostuksen pohjalta luodaan suunnitelma jarjestelmélle, joka
jarjestelmékuvauksessa esitetddn osa-alueittain rakennuttajalle sanallisesti. Tama véhen-

taa epaselvyyksia ja antaa alustavan kuvan kohteen toiminnasta.

Tarkennukset
Tarkennukset voivat olla osana tarjouspyyntokirjetta tai sen liitteend. Mikali tarjouspyyn-

nossé jokin asia jaa epaselvaksi, voidaan se tarkennuksissa rajata tarjouksen ulkopuolelle.
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Néin tarjouksen tilaaja tietdd, ettd kyseistd osa-aluetta ei ole laskettu urakan hintaan. Tar-

kennukset voivat sisdltda myos tarkennuksia tydskentelyaikoihin ja toimintamalleihin.

Organisaatiokaavio

Organisaatiokaaviolla esitetaan tilaajalle kyseisen projektiorganisaation rakenne. Nain ti-
lagja tietdd valittomasti, kuka on vastuussa mistékin osa-alueesta. Projektin edetessa on
organisaatiokaaviosta helppo tarkistaa keneen olla yhteydessa, jos kysyttavéaa jostakin
osa-alueesta ilmenee. Organisaatiokaavio antaa myds tilaajalle hyvan ja ammattimaisen
kuvan yrityksestd, silla jo tarjousvaiheessa urakoitsijalla on projektin vastuualueet sel-
villa ja valmis runko tyon toteuttamista varten. Kuviossa 5 on esitetty esimerkki organi-

saatiokaaviosta.

Projektin kdynnistyessa jaavat sopimusasioista vastaavat henkil6t projektiorganisaatiosta
pois. Nain talotekniikkaprojektipaallikko siirtyy johtamaan projektia ja valvomaan ete-
nemistd. Projektin alkaessa on tilaaja paéasaantoisesti yhteydessa tdhan henkiloon. Kun
tyon edetessé tarvitaan nopeita paatoksia, ei vastauksia tarvitse etsid aina eri henkildita,
vaan talotekniikkaprojektipaallikdlla on mahdollisuus tehdé paatdkset itse. Tama helpot-

taa tyon etenemistd, silla paatdsvalta ja tieto 10ytyvat samalta henkil6lta.

PROJEKTIORGANISAATIO - KOHTEEN NIMI
LVISA-URAKKA

Etunimi Sukunimi
yksikon johtaja
Sopimusasiat

Jaa hankkeen
toteutusvaiheessa pois
projektiorganisaatiosta

% s Etunimi Sukunimi
Talotekniikkaprojektipaallikko

| |

Etunimi Sukunimi

Sihteeri

Etunimi Sukunimi Etunimi Sukunimi Etunimi Sukunimi
IV- ja automaatio-projektinhoito LV+SPR-projektinhoito S-projektinhoito
I Suunnittelu | | IV-asentajat | I Suunnittelu | LV+SPR- | Suunnittelu || SEthasentajat'

asentajat

KUVIO 5. Esimerkki organisaatiokaaviosta
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5 TARJOUS

5.1 Tarjouksen sitovuus ja voimassaolo

Tarjous on ensimmainen juridisesti sitova vaihe urakkasopimuksen syntymisessa. Tar-
jouksen tehtyddn on urakoitsija sidottu tarjoukseensa tietyksi ajaksi. Tarjous tulee sito-
vaksi silloin, kun tarjouksen saaja on saanut sen sisallosté tiedon. Tarjouksessa maéritel-
la&n tarjouksen sisélto ja sen ehdot. Tilaaja pyytaa tarjouksen tietyssd muodossa, jonka

mukaisena se tulisi my0s antaa tilaajalle (Alhola 1994, 16).

Tarjouspyynndssa on esitetty maarayksid, joiden mukaan tilaaja haluaa urakoitsijan toi-
mivan. Jos naistd maarayksista kuitenkin halutaan jostain syysté poiketa, tulee poikkea-
minen tuoda esiin erityisen selvésti vaarinkasityksien valttamiseksi (Alhola 1994, 16).
KVR-urakoinnissa tarjouspyynngsta poikkeaminen ei ole epdnormaalia. Rakennuttajalla
on mielikuva toteutettavasta kohteesta, johon toivotaan tarjottavan parasta mahdollista
toteutustapaa urakoitsijan toimesta. Erityisen tarkkoja ehtoja ei valttamatta aseteta ollen-
kaan, vaan KVR-urakoitsijalle annetaan vapaus toteuttaa kohde niin, ettd rakennuttajan

haluama tulos saavutetaan parhaalla mahdollisella tavalla.

Tarjouspyynndssa ilmoitetaan usein aika, jolloin tarjouksen tulee olla voimassa. Jos tar-
jouksessa ei toisin mainita, sitoo tarjous urakoitsijaa tarjouspyynndssa mainitun ajan. Tar-
jouksen sitovuus paattyy, kun,
- tarjous hylataéan
- kilpaileva tarjous hyvaksytaan
- tarjouksen hyvaksymiselle asetettu méaéraaika umpeutuu
(Alhola 1994, 17)

Jotta sopimus syntyisi tarjoukseen annettavalla vastauksella, on vastauksen saavuttava

tarjouksen mukaisena ja tarjouksen voimassaoloaikana (Alhola 1994, 18).
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5.2 Tarjouksen jattaminen

Kun kaikki tarjouspyynndssa vaaditut elementit on saatu laadittua tarjoukseksi, on aika
jattaa tarjous sen pyytéjélle. Tarjouksen jattamisen jalkeen jaddaan odottamaan yhtey-

denottoa tarjouksen pyytajalta.

Tarjouspyynnossa on asetettu paivdmaard, johon mennessa tarjous tulee jattaa. Mikali
aikataulu sen sallii, voidaan tarjous jattad myos etuajassa. Tamé antaa mahdollisuuden
rakennuttajalle tutustua tarjouspyyntdon jo hyvissé ajoin. Myos vaihtoehtoisten ratkaisu-
jen ehdottaminen on mahdollista, jos ollaan huomattavasti tarjouksen jattdmisaikataulua
edessd ja laskentaresursseja on kéytettavissa.

5.3 Tarjouksen peruuttaminen

Lahtokohtaisesti tarjous on sitova ja tarjouksen tekija on vastuussa tarjouksensa oikeelli-
suudesta. Virheellinen tarjous saattaa aiheuttaa epaselvyyksia ja riitatilanteita. Oikeustoi-
milain mukaan tarjous voidaan peruuttaa ennen sita hetked, jolloin rakennuttaja on saanut
tiedon tarjouksen siséllostd. Taman jélkeen on tarjouksen peruuttamiseen oltava jokin
erityinen syy (Alhola 1994, 18). Kuviossa 6 on havainnollistettu tarjouksen peruuttami-

sen mahdollisuuksia.

/Urakoitsija 4 ] ﬂrarjous vaikuttaa )
ldhettad Rakennuttaja merkittivisti
tarjouksen saatiedon rakennuttajan

tarjouksen toimintaan.
sisdllosta Rakennuttaja
Rakennuttaja hylkaa muita
saa tarjouksia, suorittaa
tarjouksen \hankintojatms.  /

7 ﬂ ! Jl

Tarjous

voidaan Tarjouksen voi

peruuttaa peruuttaavain
poikkeus- Tarjousta ei voi
tapauksissa peruuttaa

KUVIO 6. Tarjouksen peruuttaminen (Alhola 1994, 19)
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5.3.1 Hyvaksytty tarjous

Tilaajan vastatessa tarjoukseen hyvaksyvasti, kdynnistetddn urakan toteutusprosessi va-
littémasti. Sopimusasioista vastuussa olevat henkilot aloittavat urakkasopimuksen laati-
misen ja allekirjoittavat sen sopijaosapuolten kesken. Samaan aikaan projektipaallikot
ké&ynnistdvat omien osa-alueidensa tehtavét. Kohteen suunnittelu on KVR-urakoinnissa
usein syyté aloittaa pikimmiten, silld aikataulu saattaa olla hyvin tiukka. Projektipaéllikot

maéaaraavat suunnittelun alkavaksi tai Kilpailuttavat suunnitelmat alihankkijalla.

5.3.2 Hylatty tarjous

Tilaajan hylatessa tarjouksen on hyva tarkastaa oma hintataso. Mikali hintataso on ollut
kohdillaan, ei hylatty tarjous aiheuta toimenpiteitd. Hinnan poiketessa huomattavasti tu-
lee virheellisen laskennan suorittaneen toimialan tarkistaa, missé kyseinen virhe on ta-

pahtunut. Tarjous kéydaan l&pi tiimind ja varmistetaan, ettei kyseinen virhe toistu.
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6 TYON SOVELTAMINEN KOHDEYRITYKSESSA

6.1 Haasteet

Yrityksessa kaytetddn tarjouslaskennassa kohdekohtaisia laskentakansioita, joihin koo-
taan kunkin taloteknisen osa-alueen tehdyt laskelmat ja niihin kdytetyt dokumentit. Ndméa
ovat kaikkien nahtavilla yhteisella verkkolevyasemalla. Tyontekijéiden toimintamallit ja
menetelmat poikkeavat kuitenkin toisistaan, eikéd yhtenevia dokumenttipohjia téllaiseen
KVR-tarjouslaskentaan ole kaikilta osin kaytettavissa. Kukin ndin ollen k&ytta itse par-
haaksi toteamaansa menetelm&a. Tama aiheuttaa ongelmatilanteita esimerkiksi silloin,
kun laskentaa toteuttanut henkild ei ole tavoitettavissa. Laskentamateriaali on kylla nah-

tavilla, mutta sen tulkitseminen voi osoittautua hyvin hankalaksi.

Toinen ongelma yrityksen KVR-tarjouslaskennassa on selkedn ohjeistuksen puuttumi-
nen. Osaamista ja tietotaitoa kylla 16ytyy, mutta kokematon laskija ei voi aina olla tur-
vautumassa yksin muiden tydntekijoiden osaamiseen. Tiedon tulee olla saatavilla huoli-
matta siitd, onko asiasta paremmin tietdvaa henkilostoa paikalla. Ohjeen tulee olla myds
helposti ymmarrettéva ja tiivis, silla liian informaation siséllyttdmisell& lopputuloksesta
tulee raskas luettava. Tallaisiin ongelmiin ty6ll& pyritadn tuomaan ratkaisuja.

6.2 Ratkaisut

Opinnaytetydhon kerattiin runsas maara tietoa useista eri lahteista, kuten alan kirjallisuu-
desta ja henkildhaastatteluista. Talla pyrittiin vahentdmaén kokemattoman tyontekijan
riippuvuutta kokeneesta ja viemadn omatoimisen tydskentelyn mahdollisuutta pidem-
mélle. Tyon sisdltd on jasennelty niin, ettd se seuraa loogisesti prosessin vaiheita alusta

loppuun. T&ll& pyrittiin saamaan tieto mahdollisimman helposti sovellettavaksi.

Ty0 tullaan sulauttamaan osaksi kohdeyrityksen jarjestelmaa lahitulevaisuudessa. Tar-
koituksena on, etta tyosté tulisi pysyva osaa nykyista olemassa olevaa kansiorakennetta
ja jarjestelmé&a. Nain ollen olennainen osa keréatysta tiedosta olisi ndhtavilla tydvaiheesta
riippuen. Esimerkiksi tarjouspyyntoasiakirjojen ohessa voidaan esittaa lyhyet tiivistelmat
siitd, mitd kunkin asiakirjan tulisi sisaltdé. Ideaalitilanteessa ty0 tukisi kéyttadjaansé lapi

tarjouslaskennan jokaisen vaiheen mahdollistaen taysin omatoimisen tydskentelyn.
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6.3 Kehitys tulevaisuudessa

Tyon kehittdminen tulee olemaan jatkuva prosessi. Uusien ideoiden ja testauksen avulla
voidaan tyota kehittad entisestdan. Toimintamallien muuttuessa ja alan kehittyessa on tér-
kedd, ettd tehdyt ohjeistukset ovat ajantasaiset. Kayttajien palautteella tulee olemaan suuri
merkitys etenkin ohjeistuksen alkuvaiheessa. Nain voidaan puuttua kehityskohtiin ja pa-

rantaa kayttajaystavallisyytta entisestaan.

Tulevaisuudessa luotua jarjestelmaa voidaan kehittéda viela paremmaksi muun muassa
yhtendistamalla kaikki kaytettavat dokumentit. Kaikkien kayttédessa yhteista mallia voi-
daan varmistua siitd, ettd muutkin tyontekijat voivat tarkistaa tyon tilan ja tehdyt laskel-

mat tilanteen niin vaatiessa.

Toinen tulevaisuuden mahdollisuus on tilastoinnin kehittdminen. Tilastoimalla laskettu-
jen kohteiden hinnoittelua, laskennan tarkkuutta ja tarjouksien hyvaksymisprosentteja
voidaan tarvittaessa verrata omia laskelmia aiemmin keréttyyn dataan. Tdma mahdollis-
taisi korkeamman tarkkuuden myds esimerkiksi nelidhintaperusteisessa laskennassa.

Néitéd toimenpiteitd tullaan toteuttamaan liitteen 1 mukaisesti.
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7 POHDINTA

Opinnéaytetyon tavoitteena oli perehtyd kokonaisvastuurakentamisen tarjoamiin mahdol-
lisuuksiin, seka tarjousprosessin eri vaiheiden edellyttdmiin toimenpiteisiin. Hankittujen
tietojen perusteella onnistuttiin Kiteyttdmaan osa-alueiden ydinasiat tiiviiseen mutta in-
formatiiviseen pakettiin. Kattavaa alan kirjallisuutta ja kohdeyrityksen vankkaa ammat-

titaitoa hyddyntden saatettiin tyo onnistuneesti paatokseensa.

Ty0 on sisalloltéén riittdvan kattava, jotta sité voidaan hyddyntad tyokaluna tarjousta teh-
dessd. Kokemusta omaavien tyontekijoiden tietotaito on tiivistetty tyéhon niin, ettd ko-
kematonkin tyontekija pystyy ohjeen avulla toimimaan ilman jatkuvaa opastusta. N&in
yksi tydn paatavoitteista ollaan saavutettu, silla tdima olemassa oleva tietotaito ei ollut

aiemmin helposti saatavissa.

Ty0On tekeminen osoittautui erinomaiseksi oppimisprosessiksi, silla tiedonhankinta kirjal-
lisuudesta ja tyontekijoilta antoi runsaasti arvokasta tietoa tulevan tyduran tueksi. Vahai-
nen kokemus oli tydssa osittain jopa avuksi, silld ndin oli helppo samaistua kohderyhmén
tarpeisiin ja askarruttaviin kysymyksiin. Nain tyo ei edellyta lukijaltaan suurta tietdmysta,

vaan on helposti ymmérrettavissé ja omaksuttavissa.

Opinnaytety6 tullaan sulauttamaan osaksi yrityksen jarjestelméé suunnitelman mukai-
sesti. Tama tarkoittaa, ettd tydssa ollaan onnistuttu tavoitteiden mukaisella tavalla. Tehty
tyo jatkaa varmasti jalostumistaan myos jatkossa ja tulee toivottavasti pysymaan osaami-
sen tukena vield pitkdan. Aion omalla toiminnallani pyrkia edistamaan tyon kéytetta-

vyyttd myos jatkossa.

Kokonaisuutena opinndytetyon tekeminen oli erittdin opettavainen prosessi. Aihe oli
erinomainen, silld kirjallisuuden tueksi 16ytyi lahes aina myds konkreettisia esimerkkejé.
Tulee olemaan mielenkiintoista seurata miten ala jatkaa kehityst&én tulevina vuosina. Mi-
kéli KVR-urakointia kyetaan kehittdmaan enemman asiakasta palvelevaksi ja urakoitsija
pidetddn prosessissa mukana aina hankesuunnittelusta luovutukseen asti, voidaan KVR-

urakoinnilla saavuttaa vieldkin parempia tuloksia.
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