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1 Johdanto

Opinnaytetyossa kaydaan lapi kokonaisvastuurakentamisen erilaisia vaiheita tar-
jouspyynnosta kohteen toteutukseen. KVR eli kokonaisvastuurakentaminen on
urakkamuoto, jossa yksi urakoitsija hoitaa kohteen suunnittelun, laskennan ja to-
teutuksen loppuun saakka. KVR tarjouslaskenta on haastavaa, koska laskentaan
kaytettavia pohjakuvia ei ole valmiina, joten hintaa on mahdoton laskea tarkasti.
Tallaisessa laskennassa kaytetaan apuna toteutettuja kohteita ja arvioidaan tar-

joushinta niiden avulla.

Toimeksianto opinnaytetyohon tuli WP-Putki Oy:lta, koska he halusivat saada
paivakodin KVR-urakasta vertailtavia arvoja tarjouslaskentahinnan ja todellisen
hinnan valilla. Samalla tutkitaan, onko tulevaisuudessa mahdollista saastaa sa-

mankaltaisissa urakoissa ja mita otetaan huomioon jatkossa.

WP-Putki Oy on Joensuussa toimiva talotekniikka-alan yritys, joka tekee LVI-alan
remontti- ja urakointitoita. Yritys tekee myds asbestikartoitusta, purkutoita
ja toimiston yhteydessa on LVI-tarvikemyymala. Yrityksellda on yksi toimipiste,

joka tyodllistaa noin 20 henkea.

2 Kokonaisvastuurakentaminen

2.1 KVR-urakointi

KVR eli kokonaisvastuurakentamisella tarkoitetaan rakennuskohteen toteutta-
mista siten, etta urakoitsija hankkii rakennuskohteen suunnitelmat ja toteuttaa ra-
kennustyot suunnitelmien mukaisesti, jonka jalkeen luovuttaa valmiin kohteen ti-
laajalle. Kokonaisvastuurakentaminen kuuluu SR-urakkamuotoihin eli suunnittele
ja rakenna. Toteutusmuodosta riippuen sopimukset tehdaan urakoitsijan kanssa

eri valmiusasteen suunnitelmilla ja asiakirjoilla. Tarjouksen hinta on sitova ja lisa-



kustannuksia aiheutuu rakennuttajan toiveiden laajuudesta ja laadusta. Urakoit-
sija ja suunnittelijat tekevat yhteistydssa suunnitelmat parhaalla katsomallaan ta-
valla. Tarjouksessa esitetaan vaihtoehtoisia ratkaisuja, joita vertaillaan tavoittei-
siin ja jatetaan talldin joustovaraa erilaisille ratkaisuille. (Ahokas, Sarasma,
Larsén & Lehtonen 2005, 36.)

Talotekniikan KVR-urakointi tapahtuu samoilla menetelmilla, kuin kokonaishank-
keen KVR-urakointi. Talotekniikan kokonaisvastuurakentamiseen kuuluu raken-
nuskohteen talotekninen suunnittelu, lupahakemukset, toteutus ja kaikki urak-
kaan sisaltyvat talotekniikan rakennusvaiheet. KVR-urakassa
talotekniikkaurakoitsija on kohteen paasaantdisen KVR-urakoitsijaan sopimus-
suhteessa. Tarkemmin ottaen talotekniikan KVR-urakoitsija vastaa rakennus-
hankkeen kokonaisvastuurakentajalle, joka taas vastaa rakennuttajalle. (Ahokas
ym. 2005, 36-37.)

KVR on yleisesti kaytetty urakkamuoto asuntotuotannossa, pientalorakentami-
sessa, toimistotaloprojekteissa ja teollisuushallien rakentamisessa. Naissa koh-
teissa urakoitsija hoitaa kohteen suunnittelun ja toteutuksen tuotannonlaheisesti,
nain saadaan minimoitua kustannukset ja lisa- tai muutostdiden maara. Sopimuk-
sia tehtaessa tulee selkeasti maarittaa rakennukselta vaadittavat ominaisuudet
ja laatutaso, jotta valtytaan rakennuttajan ja urakoitsijan erimielisyyksilta raken-
nusvaiheessa. Rakennuttajan ja urakoitsijan tulisi olla myds tiiviissa yhteisty6ssa
koko projektin ajan ja molempien osapuolien tulisi olla yhta mieltd suunnitelmista
ennen toteuttamista. Vuonna 2015 ilmestyneessa Rakennuttaminen 3. painok-
sessa on esitelty KVR-urakan hierarkia seuraavanlaisella kaaviolla. (Kankainen
& Junnonen 2015, 261-262)



SUUNNITTELUA ALIURAKOITSIJA
SUUNNITTELIA ALIURAKOITSIJA
SUUNNITTELUJA ALIURAKOITSUA

Kaavio 1. KVR-urakan hierarkia (Kankainen & Junnonen 2015, 261-262)

2.2 KVR-urakoitsijan vastuu

KVR-urakka laajentaa urakoitsijan normaalia vastuuta kohteen toimivuuden li-
saksi myds suunnittelussa. Toimivuudella tarkoitetaan sita, etta toteutettu kohde
palvelee tilaajaa tai muuta osapuolta niin kuin se on suunnittelu- ja rakennusvai-
heessa ajateltu. Mikali rakennukselle asetetaan erityisia vaatimuksia, tulee ne il-
moittaa tarjouspyyntoasiakirjoissa. Joissain tapauksissa rakennuttaja on voinut
mitoittaa tavoitevaatimukset ja tavoitteet liian alhaisiksi, eika kohde tayta sille
asetettuja maarayksia, silloin KVR-urakoitsija ei ole vastuuvelvollinen korotta-
maan suoritusarvoja ilman lisakorvausta. Urakoitsijan yksi velvollisuuksista on
toimittaa kaikki suunnitelmat rakennuttajan tarkastettavaksi tarpeeksi ajoissa en-

nen kuin niita tarvitaan tydmaalla. (Kankainen & Junnonen 2015, 263—-265.)

KVR-urakassa suunnitellaan kohdetta saman aikaisesti rakennusvaiheen kanssa
ja rakennuttaja joutuu ottamaan kantaa urakoitsijan suunnitelmiin. Samalla ra-
kennuttaja hyvaksyy suunnitelmien ratkaisut ja laatutason, mutta urakoitsijalle jaa
vastuu toteuttaa kohde hyvaksytettyjen suunnitelmien mukaisesti. KVR-
urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluvat suunnittelu, rakennuttajan pitaminen tietoi-
sena suunnittelun edistymisesta, suunnitelmien toimittaminen rakennuttajan tar-
kastettavaksi ja huolehdittava kohteen rakennustoista, niihin liittyvista velvolli-
suuksista, kaikista viranomaiskontakteista, viranomaistarkastuksista ja

mahdollisista viranomaissopimuksista. Urakkasopimuksen mukaan urakoitsija



hankkii kohteelle my6s rakennusluvan ja hyvaksyttaa suunnitelmat viranomai-
silla. Rakennusluvan hakeminen voidaan sisallyttaa tarjoukseen, mikali sen saa-
minen viivastyttda rakennushankkeen aloittamista. KVR-urakoitsijalla on myds
takuuaikainen vastuu kohteessa, jos kohteessa havaitaan virheita ennen takuu-
ajan paattymista, urakoitsija on velvollinen korjaamaan virheet omalla kustannuk-
sella. (Kankainen & Junnonen 2015, 263-265.)

2.3 Sopimukset

KVR-urakkasopimusten solmimisessa kaytetaan kahta tapaa: tarjouspyynto- ja
neuvottelumenettelya. Tarjouspyyntomenettelyssa tilaaja jarjestaa tarjouskilpai-
lun, jonka pohjalta urakoitsija valitaan. Tama edellyttaa tilaajalta riittavaa esisuun-
nittelua. Neuvottelumenettelyssa tilaaja ottaa yhteytta ainoastaan yhteen urakoit-
sijaan ja solmii sopimuksen tdman kanssa ja Kkilpailua ei synny. Tassa
tapauksessa esisuunnittelua ei tarvitse vieda niin pitkalle kuin tarjouspyyntome-
nettelyssa, silla tilaaja ja urakoitsija voivat solmia esisopimuksen, jonka avulla
suunnitteluty® viedaan halutulle tasolle. Taman jalkeen urakoitsija luovuttaa urak-
katarjouksensa ja solmitaan lopullinen KVR-urakkasopimus. Mikali tilaaja ei jos-
tain syysta halua solmia lopullista KVR-urakkasopimusta, on han velvollinen kor-
vaamaan urakoitsijan suunnittelutyd esisopimuksessa sovitulla tavalla. (RT 16-
10758, 2001, 1-2.)

2.4 KVR-urakan toteutusmuodot

KVR-urakassa tarjouskilpailun tavoitteilla on suuri merkitys suunnitteluratkaisujen
laatuun. KVR-urakassa rakennuttaja ja urakoitsija solmivat yhden sopimuksen,
joka kattaa hankkeen suunnittelun ja toteutuksen. SR-urakat voidaan jakaa kol-

meen eri tyyppiin tavoitteiden perusteella. (LVI 03-10580, 2016, 4.)

Laatupainotteinen SR-urakka tarkoittaa sita, ettd rakennuttaja asettaa hank-
keelle laatuvaatimukset ja urakoitsijat kilpailevat taman summan puitteissa kuka
saa aikaan laadukkaimman tarjouksen (LVI 03-10580, 2016, 4).



Hintapainotteisessa SR-urakassa rakennuttaja vaatii tarkkaa laatutasoa ja se
tulee maaritella selvasti tarjouspyynndssa. Laatutason puitteissa urakoitsijat val-
mistelevat halvimman tarjouksen. (LVI 03-10580, 2016, 4.)

Edullisuuspainotteinen SR-urakka on risteytys laatu- ja hintapainotteista SR-
urakkamuotoja, jossa urakka kilpailutetaan hinta- ja laatuperusteisesti. Rakennut-
taja ennalta maarittelee hankkeen kriteerit ja valitsee urakoitsijan, joka on saanut
kriteerien pohjalta eniten pisteita. (LVI 03-10580, 2016, 4.)

3 Urakkasopimuksen syntyminen

3.1 Tarjouspyyntoasiakirjat

Tarjouspyyntdasiakirjoilla tarkoitetaan tarjouspyyntokirjetta ja tarjouksen perus-
taksi lueteltuja muita asiakirjoja. Tarjouspyyntoasiakirjat on laadittava tarkasti ja
yksityiskohtaisiksi, jotta urakoitsijat voivat niiden pohjalta maarittaa tyosuorituk-
sensa ja urakkahintansa mahdollisimman tarkasti. Tarjouspyyntdasiakirjoissa
noudatetaan rakennusalalla yleisesti kaytettyja nimikkeistdja ja menettelytapoja.
Kohteen piirustuksista saadaan selville rakennus-, sahké-, viemari-, lampdjohto-
tai ilmastointitdiden laajuus. TyOselityksessa kerrotaan tyohon kaytettavat mate-
riaalit ja millainen lopputulos tulee olemaan. (RT 16-10182, 1982, 2.)

3.2 Urakkaohjelma

Urakkaohjelmassa kerrotaan tarjoushintaan vaikuttavat tekijat, kuten urakka-
muoto, rakennuskohde ja rakennusalueen olosuhteet. Urakkaohjelmassa kayte-
taan yleisten sopimusehtojen maarayksia, mutta mikali naista joudutaan poikkea-
maan, tulee ne huomioida urakkasopimuslomakkeella tai merkittava

neuvottelupdytakirjaan. (Liuksiala & Stoor 2014, 81.)
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Urakkaohjelmaa pidetaan rakennusurakan hanke-ehtoina ja se on tarkein keino
tilaajalle kertoa mita han haluaa urakalta. Kankainen ja Junnonen (2015, 51) lis-
tataan urakkaohjelman nelja erilaista merkitysta urakkamenettelyssa seuraavalla
tavalla:
- Ensimmainen merkitys kuvaa urakassa noudatettavat pelisaannot varsin-
kin vahan kaytetyissa urakkamuodoissa
- Toisena se antaa tilaajalle mahdollisuuden vaikuttaa urakoitsijan toimin-
taan
- Kolmantena merkityksena se torjuu ennalta urakkasuoritukseen liittyvia
ongelmia

- Viimeisena se nayttaa ne asiakohdat, joita tilaaja pitaa itselleen tarkeana.

3.3 Urakkarajaliite

Urakkarajaliite on rakennustyomaalla tyoskentelevien urakoitsijoiden yhteinen
asiakirja, joka koskee urakkasuoritusten valisia urakkarajoja. Rakennuttamisen
3. painoksen mukaan urakkarajaliitteen tehtavana on:
- kuvata tydmaan hallintojarjestelyt, yhteistoimintavelvoitteet, yleiset jarjes-
telyt ja palvelut
- tasmentaa vastaanottomenettelyyn ja kayttdonottoon liittyvat tehtavat
- yksiléida eri urakoitsijoiden urakkarajat, jotka eivat ilmene suunnitelma-

asiakirjoista.

Urakoitsija muodostaa oman kasityksen ja kuvan urakkarajaliitteessa mainituista
suoritusvelvollisuuksista ja ottaa huomioon ne tarjouslaskennassa. Urakkaraja-
liitteessa on my0s selvittava urakkasuoritusten vastaanottoon liittyvat menettelyt

ja ajalliset vaatimukset. (Kankainen & Junnonen 2015, 52-53.)

3.4 Tarjousten pyytaminen

Tarjouspyynto toimitetaan kaikille samanlaisena ja samanaikaisesti kaikille ura-
koitsijoille. Urakan laskenta-aikana kaikki lisaykset, muutokset tai tarjousajan pi-
dentaminen tulee ilmoittaa mahdollisimman nopeasti kaikille kilpailussa mukana
oleville urakoitsijoille. Laskentaan varataan riittavasti aikaa. (RT 16-10182, 1982,
3.)
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Tarjoukseen voidaan liittda ehtoja ja ohjeita, kuinka tarjous tulee tehda tai kau-
anko sen tulee olla voimassa. Tarjouspyynto ei velvoita rakennuttajaa solmimaan
sopimusta kenenkaan urakoitsijan kanssa, joilta ovat tarjouspyynnon saaneet.
Rakennuttaja ei ole velvollinen korvaamaan urakoitsijan kayttamaa aikaa tarjous-
laskentaan liittyen, vaikka tama ei tulisikaan valituksi. Tilanteessa, jossa raken-
nuttajalla ei ole aikomuksenaankaan toteuttaa tarjottavaa kohdetta, voi han jou-
tua korvaamaan urakoitsijoille laskentaan ja suunnitteluun liittyvat kustannukset.
(Kankainen & Junnonen 2015, 86.)

3.5 Massoittelu

Massoittelussa eli kustannuslaskennassa urakoitsija jolle tarjouspyynto lahete-
taan, laskee edullisimman mahdollisen tarjouksen saatujen tarjouspyyntdasiakir-
jojen pohjalta. KVR-urakkalaskenta on laajempi prosessi, kuin tavallinen lasken-
taprosessi, silla laskentavaiheessa kohteen tiedot ovat viela vajavaisia ja
kohdetta suunnitellaan samaan aikaan. Laskennassa voidaan turvautua luonnos-
suunnitteluun ja laskentaan sen pohjalta. Tassa tapauksessa luonnostellaan poh-
jakuviin laitteistojen ja tarvikkeiden mahdollinen sijainti ja maara seka lasketaan
tuotteiden ja tyonmaara alustavasti sen pohjalta. Laskenta voidaan suorittaa
my0Os nelidperusteisesti siten, ettad vertaillaan samanlaista jo tehtya kohdetta ja

lasketaan tasta tarvikkeiden maara neliéta kohden. (Mononen 2020.)

3.6 Tarjouksen tekeminen

Tarjous on annettava maaraaikaan mennessa tarjouspyynnon mukana tulleella
tarjouslomakkeella. Tarjoukseen merkitaan urakkahinta tai hinnanmaarityspe-
ruste seka muut pyydetyt tiedot ja asiakirjat. Mikali urakoitsija ei jata tarjouspyyn-
t6a, on siita ilmoitettava mahdollisimman pian. Tarjous on annettava pyydetyssa
muodossa vertailukelpoisuuden vuoksi, eika tarjoukseen saa sisaltya omia eh-
toja, jotka poikkeavat tarjouspyynnosta. Tarjouksen tulee olla voimassa annet-
tuun maaraaikaan asti ja maaraajan tulee olla kohtuullinen urakan laajuuteen
nahden. Urakoitsija voi halutessaan ehdottaa omia vaihtoehtoisia tarjouksia,
mutta ne on esitettava selkeasti ja perusteltava, miten ne vaikuttavat urakkahin-
taan. (RT 16-10182, 1982, 3.)
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3.7 Tarjouksen kasittely

Tarjousten kasittelyssa tulee turvata urakoitsijoiden tasapuolinen kohtelu ja ura-
koitsijan ei tule neuvotella urakkahinnan muutoksesta rakennuttajan kanssa kes-
ken urakkakilpailun tai toisin pain. Tarjouksista kilpailukykyisin on edullisin tarjous
rakennuttajan nakokulmasta ja siksi urakkahintaa tulee pitaa ratkaisevana hyvak-
symisperusteena. Saapuneet tarjoukset sailytetdan avaamattomina avaamispai-
vamaaraan asti ja avataan vasta avaustilaisuudessa. Tilaisuudessa on poyta-
kirja, jonka tarjousten avanneet allekirjoittavat. Poytakirjaan merkitaan
rakennustyon nimi, avaustilaisuuden alkamisaika, paikka, lasnaolijat, tarjouksen
jattdmisen maaraaika ja urakoitsijat. Saapuneet tarjoukset merkitadn numerojar-
jestyksessa ja poytakirjaan merkitaan tekijan lisaksi tarjouksen saapumisaika,
urakkahinta, tarjouksessa mahdollisesti olevat omat ehdot ja ehdotukset. Tar-
joukset katsotaan sitoviksi avaustilaisuuden alkamishetkesta. (RT 16-10182,
1982, 3.)

3.8 Urakkasopimus

Urakkasopimus syntyy hyvaksytysta tarjouksesta ja urakoitsijalle ilmoittamisesta.
Edellytyksena pidetaan, etta tarjous hyvaksytaan sellaisenaan, eika tarjoukseen
lisata muita ehtoja tai rajoituksia mita ei ole ollut alkuperaisessa tarjouksessa. Jos
tilaaja muuttaa tai lisdd omia ehtoja tai rajoituksia niin silloin kyseessa on vasta-
tarjous, eika tarjouksen hyvaksyminen. Ennen sopimuksen allekirjoittamista voi-
daan kayda urakkaneuvotteluja, joilla varmistetaan, etta urakoitsija ja tilaaja ovat
ymmartaneet projektin ehdot. Rakennusalan urakkakilpailun periaatteet RT-

kortissa on kuvattu selkeasti urakkasopimuksen syntyminen kaavion 2 mukaan.
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[ TARJOUSPYYNTO ]

l Tarjouslaskenta-aika

[ TARJOUS ]

Tarjouksen
voimassaoloaika

TARJOUKSEN HYVAKSYMINEN JA
TIEDOTTAMINEN URAKOITSIJALLE

l Sopimus on syntynyt

SOPIMUKSEN KIRJAAMINEN ]

Kirjallinen sopimus

Kaavio 2. Urakkasopimuksen syntyminen (RT 16-10182, 1982, 3).

3.9 Tarjouksen hyvaksyminen

Rakennuttaja valitsee tarjouksista hanelle edullisimman ja taloudellisimman vaih-
toehdon. Valitun tarjouksen jattaneelle ilmoitetaan viipymatta tarjouksen hyvak-
symisesta ja tdma on tehtava tarjouksen voimassaoloaikana. Muille tarjouksen
jattaneille, joiden tarjouksia ei hyvaksytty, tulee ilmoittaa kohtuullisen ajan sisalla.
Voimassa olevan tarjouksen hyvaksymisen ja ilmoittamisen jalkeen tulkitaan
urakkasopimuksen syntyneen. Neuvotteluilla voidaan selvittaa ovatko urakkaso-
pimuksen osapuolet tulleet yhteisymmarrykseen urakkasuorituksesta. Samalla
voidaan selvittaa urakkaan liittyvia jarjestelyja ja urakoitsijan esittamia vaihtoeh-
toja. (RT 16-10182, 1982, 3.)

3.10 Suunnittelusopimukset

Suunnittelulla on suuri merkitys hyvassa ja terveellisessa rakentamisessa, silla
suunnitteluvaiheen ratkaisut heijastuvat merkittavasti rakentamiseen. Maan-
kayttd- ja rakennuslain 120 §:ssa sanotaan, etta rakentamista koskeva suunni-

telma on laadittava siten, etta se tayttaa kyseisen lain ja sen nojalla annettujen
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saannosten ja maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset. Rakennus-
alan oikeuskaytannosta voidaan havaita suunnittelun merkitys rakentamisessa,
silld monissa riita- ja tydturvallisuusongelmissa on usein kyse suunnittelun epa-
onnistumisesta. Runsaita muutos- ja lisatoita voi aiheuttaa rakentamisen aloitta-
minen puutteellisilla suunnitelmilla ja kustannukset voivat kasvaa samalla. Suun-
nittelusopimus tehdaan usein kirjallisesti siten, ettd varsinaiseen sopimukseen
litetddn yleiset sopimusehdot. Kirjallinen sopimus on merkityksellisempi kuin
suullinen sopimus vaikka suullinen sopimus on samalla lailla pateva. Sita on kui-
tenkin hankala todistaa riitatilanteissa ja erimielisyyksissa. (Liuksiala & Stoor
2014, 54, 58.)

3.10.1 Paasuunnittelija

Paasuunnittelijan velvollisuutena on huolehtia, etta rakennus- ja erityissuunnitel-
mat muodostavat kokonaisuuden ja kaikki vaatimukset tayttyvat suunnittelun sa-
ralla. Paasuunnittelijan yksi velvollisuus on verrata suunnitelmia keskenaan ja
varmistaa niiden yhteensopivuus. Paasuunnittelija ei ole kuitenkaan vastuussa
muiden suunnittelijoiden sisallosta, koska paasuunnittelijalla ei ole valttamatta
samalaista tietamysta erityissuunnittelusta. Suomen rakentamismaarayskokoel-
man osan 2 mukaan paasuunnittelija auttaa rakennushankkeeseen ryhtyvaa seu-

raavissa asioissa:

- selvittdmaan rakennushankkeen vaatimat ja riittavat tosiasialliset edelly-

tykset hankkeen suunnitteluun ja toteuttamiseen

- huolehtimaan rakennussuunnittelun ja erikoisalojen suunnittelun tarpeen

maarittelemisesta

- jarjestamaan suunnittelijoiden yhteistyd rakennuksen kaytto- ja huolto-oh-
jeen laatimiseksi. (Liuksiala & Stoor 2014, 55.)

3.10.2 Erityissuunnittelijat

Kohteen suunnittelussa toimii paasuunnittelijan lisaksi erityissuunnittelijoita. Eri-

tyissuunnittelijoita voivat olla arkkitehti-, rakenne-, LVI-, sahko-, automaatio-,
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akustiikka- ja sisustussuunnittelijat. Erityissuunnittelijat vastaavat suunnitel-
miensa vaatimuksista ja ettd suunnitelmat tayttavat ne. Kaytettdessa useampaa

saman alan erityissuunnittelijaa, tulee valita heista yksi vastaava suunnittelija.

(Liuksiala & Stoor 2014, 57.)

4 Rakentamisvaiheen velvollisuudet

4.1 Paasuoritusvelvollisuudet

Paasuoritusvelvollisuus koskee urakoitsijaa, jonka velvollisuutena on saada ai-
kaan sopimusasiakirjojen mukainen lopputulos. Yleisissa sopimusehdoissa on
maaritelty urakoitsijan velvollisuudet seuraavalla tavalla:

urakoitsijan suoritusvelvollisuus kytkeytyy tilaajan maksamaan sovittuun hintaan

urakan tulos maaritellddn sopimusasiakirjoissa

- sopimusasiakirjoissa kerrotaan suoritusvelvollisuuksista

- urakoitsija ei ole velvollinen toteuttamaan tilaajan muita vaatimuksia, jos
ne eivat perustu sopimusasiakirjoihin tai yleiseen kaytantoon

- urakoitsijan on tehtava tyd ammattitaitoisesti, sdadosten ja voimassa ole-

vien maaraysten rajoissa.

(Kankainen & Junnonen 2016, 219-220.)

Urakoitsijalta edellytetdan huolellisuutta tarjouslaskentaan ja itse tyon tekemi-
seen seka toisaalta myds rakennusalalla vallitsevaa kaytantoa. Yleisten sopimus-
ehtojen 1.3 §:n mukaan on urakoitsija velvollinen huolehtimaan, etta rakentami-
sessa noudatetaan saadoksia, maarayksia ja hyvaa rakentamistapaa. Jos
tilaajan toimittamat suunnitelmat eivat vastaa saadoksia ja hyvaa rakentamista-
paa, on urakoitsija oikeutettu lisdkorvauksiin, mikali muutosty6t aiheuttavat kus-
tannuksia eika niita ole voinut havaita tarjouslaskenta-asiakirjoissa. (Kankainen
& Junnonen 2016, 219-220.)
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4.2 Sivuvelvollisuudet

Paasuoritusvelvollisuuden lisaksi urakoitsijalla on myos sivuvelvollisuuksia, jotka
kuuluvat rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin. Taman takia urakoitsijan on
hyva kayda tarkasti lapi urakka-asiakirjat, jotta nama sivuvelvollisuudet eivat jaa
urakoitsijalta huomaamatta ja niihin liittyvat kustannukset eivat jaa kustannuslas-
kentavaiheessa pois tarjouksesta. Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa

2§:ssa sivuvelvollisuudet on listattu seuraavalla tavalla:

- tydhon tarvittavien lupien hankkiminen

- rakennusvalineiden hankkiminen

- tarvittavien mittausten suorittaminen tai ulkoistaminen

- oman urakka-aikataulun tekeminen

- tarvittavien suojausten jarjestaminen

- urakka-alueen siivous

- valiaikaisten teiden ja muiden rakenteiden tekeminen ja purkaminen

- suunnitelmien toimittaminen

- kayttdé- ja huolto-ohjeiden laatiminen ja toimittaminen

- tyonantajavelvoitteiden suorittaminen

- urakoitsijaa koskeviin muihin sopimuksiin perustuvat velvollisuudet.
(Kankainen & Junnonen 2016, 220-222.)

Luonnollisesti jokainen urakoitsija hankkii tyosuoritukseensa tarvittavat tyovali-
neet ja tarpeet. Urakka-asiakirjoissa voidaan erikseen velvoittaa paaurakoitsijaa
hankkimaan tydmaalle nostolaitteita yhteiseen kayttéon. Urakoitsijan yksi sivu-
velvollisuuksista on laatia oma aikataulu, jonka toteuttamista seurataan tydmaa-
kokouksilla. Aikataululla nahdaan helposti, pysyyko tydmaa ja urakoitsija aikatau-
lussa ja kuinka paljon aikaa kuluu yksittaisiin tyotehtaviin. (Kankainen &
Junnonen 2016, 220-224.)
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4.3 Tyomaapalvelut

TyOmaapalveluilla tarkoitetaan sellaisia rakennustydmaalla tapahtuvia toimintoja,
jotka vaikuttavat kaikkiin urakoitsijoihin. Yleisten sopimusehtojen mukaan nor-
maalisti jokainen urakoitsija vastaa omista toistdan ja valmistelutdista, mutta
tama ei ole aina mahdollista tydvaiheiden paallekkaisyyksien takia. Kaupallisissa
asiakirjoissa voidaan nimeta urakoitsija, joka tuottaa tydmaapalvelut ja asiakir-
joissa maarataan ne urakat yksildittain, joita tydmaapalvelut koskevat. Hankkeen
alku- ja loppuvaiheen sivu-urakoiden osalta voi ilmeta ongelmia siltd kannalta,
etta paaurakoitsijan omat tyot eivat ole alkaneet tai ne ovat jo valmistuneet ennen
sivu-urakoitsijaa. Rakennusurakan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998 47 §

mukaan koko tydmaata koskevat palvelut ovat

- valiaikaisten rakennelmien ja asennusten teko seka tarvittavat purkutyot
- yleispatevien mittojen asettaminen

- kulkureittien teko ja kunnossapito seka yleisen liikenteen hoitaminen

- tarpeellisten alueiden vuokraaminen ja aitaus, jos tyosuoritus sita vaatii
- vartioinnin jarjestaminen

- suojaukset

- rakennusaikainen lammitys ja yleisvalaistus

- jatehuolto

- yhteisten sosiaalitilojen siivous, puhtaanapito ja kunnossapito

lumityot.
(Kankainen & Junnonen 2016, 224.)

Tyomaapalvelut on kuvattu yleisesti, joten ne tulee tasmentaa urakkaohjelmassa,
urakkarajaliitteessa tai urakkaneuvotteluissa. Palveluista vastaavan urakoitsijan
on annettava tydmaapalveluita muille urakoitsijoille, kuten rakennusaputyot, va-
rastotilojen, ja sosiaalitilojen hankkiminen seka jarjestaminen. Rakennusaputy®
on maksullista ja se veloitetaan omakustannushintaan. (Kankainen & Junnonen
2016, 224-227.)
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4.4 Tydmaan johtovelvollisuus

Johtovelvollisuudella ohjataan ja koordinoidaan tydomaalla olevien urakoitsijoiden
tydskentelya. Paaurakoitsija on normaalisti johtovelvollinen tydmaalla, ellei kau-
pallisissa asiakirjoissa toisin mainita. Tallaisessa tapauksessa johtovelvollisuus
on siirretty jollekin muulle urakoitsijalle. Jos johtovelvollista urakoitsijaa ei ole ni-
metty asiakirjoissa, tulee tilaajan hoitaa tydmaan johtovelvollisuus. Tydmaan joh-
tovelvollisuuksiin kuuluu vastaavan tyonjohtajan nimeaminen ja asettaminen,
jonka vastuu ja tehtavat alkavat heti nimeamisen jalkeen ja vastuu paattyy loppu-
katselmukseen. (Kankainen & Junnonen 2016, 228-230.)

Tybmaan johtovelvollisuus liittyy eri urakoitsijoiden valiseen alistamissopimuk-
seen. Yleisissa sopimusehdoissa velvoitetaan sivu-urakoitsijaa noudattamaan
johtovelvollisen urakoitsijan ohjeita, joiden paamaara on sujuva ja turvallinen ra-

kentaminen. (Kankainen & Junnonen 2015, 70.)

4.5 Kayttoonotto

Kayttddnotto tarkoittaa kaytanndssa sita, etta rakennuskohde voidaan luovuttaa
ja urakoitsijan suoritusvelvollisuus loppuu ja takuuajan vastuu alkaa. Kayttédnot-
tovaihe tulee ottaa huomioon jo hankesuunnitteluvaiheessa, jota tdsmennetaan
yksityiskohtaisemmin rakennussuunnittelun ja toteutuksen edetessa. Kayttoon-
oton yhteydessa tilaajalle tai omistajalle luovutetaan huoltokirja, joka on koottu
rakentamisvaiheessa. Huoltokirjassa on kiinteiston ja sen laitteiden hoidon, huol-
lon ja kunnossapidon kannalta tarkeita asioita. Huoltokirjan perimmainen tavoite
on helpottaa rakennuksen huoltotoiden jarjestamisessa, laitteiden kayttdian maa-
rityksessa, kiinteistdon hoidon tehostamisessa ja selkeyttamisessa, seka se hel-

pottaa kuntoarvioiden ja tutkimusten tekoa. (Kankainen & Junnonen 2015, 92.)
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5 Projektin kulku

Jokainen LVI-alan urakka lahtee liikkeelle tarjouspyynndsta, joka tulee urakoitsi-
jalle. Toimeksiantaja sai tarjouspyynnén Jukolankadun paivakodista kokonais-
vastuu-urakkana tammikuussa 2019 ja laskentaan meni yhdelta tyonjohtajalta ar-
violta 40 tuntia. Olemassa oleviin pohjakuviin piirrettiin hahmotelmat tarvittavista
putkista ja putkireitityksista eli kyseessa on niin sanotut "punakynasuunnitelmat”.
Naiden suunnitelmien pohjalta LVI-suunnittelija piirtaa viralliset kuvat tietokoneen

suunnitteluohjelmalla.

5.1 Adminet - toiminnanohjausjarjestelma

Toimeksiantaja kayttaa urakkalaskennan tyokaluna Adminet-toiminnanohjausjar-
jestelmaa, joka on automatisoitu ja selainpohjainen tarjouslaskenta ja kirjanpito-
ohjelma. Adminet on kotimainen toiminnanohjausjarjestelma, johon voidaan Kkir-
jata sahkoisesti yrityksen laskutettavat tyot, tyontekijdiden maksettavat tunnit,
myymalahoito ja tarjouslaskennan massoitukset. Adminetista I0ytyy yli 86 000
LVI-alan tuotenimiketta ja silla on jo yli 22 000 suomalaista kayttajaa. (Admicom
2020.)

5.2 Kohteen tiedot

Paivakodissa on viisi osiota, jotka on merkitty A-E ja jokaisesta osiosta on omat
vesi-, viemari- ja lampojohto- ja jaahdytyskuvat, seka vesikatto- ja asemakuva.
Rakennuksen IV-konehuone ja lammonjakokeskus sijaitsevat kahdessa kerrok-
sessa. Viemarit on toteutettu HTP-viemareina ja kayttévesi kulkee komposiittiput-
kissa alas lasketun katon sisassa ja haarautuu lahella vesipistetta jakotukeista
muoviputkella seinan sisaan. Nakyvat putkivedot on tehty kromikupariputkesta
puristusosilla. Vesi- ja viemarikuvissa nakyy myds radonin poisto, joka on toteu-

tettu omilla poistopuhaltimilla vesikatolle.

Lampadjohtojen rungot on toteutettu HST-terasputkesta puristusosilla, jotka kulke-
vat alas lasketun katon sisassa jakotukeille, josta itse lammitys on toteutettu lat-
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tialammityksena kaikkialle muualle paitsi ylakertaan, jossa on vesikiertoinen pat-
terilammitys. Jaahdytys on toteutettu kupariputkilla alas lasketussa katossa ja ul-
koyksikkd on sijoitettu lammonjakokeskuksen ulkoseinalle. Lammitysmuotona
toimii kaukolampo ja lammonsiirrin on kolmiosainen, johon sisaltyy lamminkayt-

tovesi, lattialammitys, |V-patterilammitys ja oviverhokojeet.

5.3 Tarjouslaskenta

OpinnaytetyOssa tarkasteltavan paivakodin tarjouslaskentahinta koostuu suun-
nittelutdista, putkista ja osista, laitteista seka muista toistd. Seuraavaksi kerro-
taan mitd nama sisaltavat. Lahdin rakentamaan opinnaytetyota siten etta kirjoitin
Excel-taulukkoon paivakodin tarjouslaskenta materiaalien tarvikkeita ja hintoja,

jotta naita on helpompi lukea suoraan taulukosta.

Tarvikkeet jaoin erillisiin sarakkeisiin ja kerroin Excelin laskutoiminnolla tuottei-
den yksikkohinnat niiden maaralla. Taman jalkeen laskin samaan tapaan tuottei-
den kerratut hinnat ja mahdollisen tydhon kaytetyn ajan yhteen. Tarjouslasken-
nassa kaytetaan selkeaa tarvikkeiden jaottelua asennustavan tai osien ja putkien
sijainnin mukaan, minka avulla voidaan helposti laskea mita kukin tyo tarvitsee.
Tassa projektissa kaytettyja jaottelutapoja ovat suunnitteluty6t, putket ja osat,
laitteet ja muut tydt. Talotekniikan tydehtosopimuksessa on maaratty putkille ja
laitteille omat asennusajat ja asennusaikojen prosentuaaliset korotukset asen-
nuspaikasta riippuen. Paivakodin tarjouslaskenta on tehty X paja -toiminnanoh-
jausjarjestelmalla Adminetin sijaan. Projektin kaynnistyessa on otettu kayttoon

Adminet-jarjestelma.

5.3.1 Suunnittelutyot

LVI-suunnittelutdiden hinta lasketaan tassa tapauksessa mukaan tarjouslasken-
nan massaluetteloon, koska kyseessa on KVR-urakka ja urakoitsija on velvolli-
nen teetattdmaan viralliset LVI-suunnitelmat suunnittelutoimistossa. Suunnittelu-
toiden tuntimaaraa ei nahda oleelliseksi merkata massaluetteloon, koska tama ei
ajallisesti vaikuta enaa urakkaan. Suunnittelutdiden hinta voidaan merkitd mas-

saluetteloon, koska se vaikuttaa oleellisesti projektin kokonaissummaan.
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5.3.2 Putket ja osat

Putkiin ja osiin on laskettu vesi-, viemari- ja lammitysputket seka tarvittavat put-
kiston osat. Suoritin laskennan toimeksiantajalta saadusta massaluettelosta,
josta ilmenee kohteeseen lasketut laitteet, putket, osat, ty6t ja muut tyét. Massa-
luettelon pohjalta tein oman Excel-pohjaisen luettelon, johon kokosin oleelliset
tekijat tarjouksesta. Putkien normituntiajat maaraytyvat talotekniikan tyoehtoso-
pimuksessa siitd, minne ne asennetaan ja mika on liitostapa. Momentissa 1. ker-
rotaan kaikkien metalliputkien ja hitsattavien terasputkien normituntiajat hitsaten,
kierreliitoksin tai puristamalla. Normituntiajat on esitetty taulukossa 1. (LVI-
Tekniset Urakoitsijat LVI-TU ja Rakennusliitto, 2020, 112)

LVI-alan tybehtosopimus 2§ mom. 1.

Metalliputkien ja hitsattavien terasputkien normituntiaikoja

1 2 3
Ulkohalkaisija Du Hitsattavat NH/m  Kierreliitoksin NH/m Puristamalla NH/m
22 0,40 0,40 0,30
-35 0,50 0,45 0,34
-54 0,55 0,50 0,38
-63 0,60 0,55 0,41
-76,1 0,65 0,60 0,45
-88,9 0,70 0,65 0,49
-114,3 0,80 0,70 0,53
-139,7 0,90 0,80
-168,3 1,10 0,90
2191 1,30 1,10
-273 2,00 1,80
3239 2,10 2,00

Kattila, lammdjako-, pumppu- ja ilmastointikonehuoneissa edelld mainittuja normiaikoja korotetaan 35%:la.

Victaulic liitostyypin osalta vihennys - 5% sarakkeen 2 normiajoista.

Taulukko 1. Metalliputkien ja hitsattavien putkien normitunteja (LVI-Tekniset Ura-
koitsijat LVI-TU ja Rakennusliitto, 2020, 112)

Kupari- ja komposiittiputkille on omat normituntiajat talotekniikan tyoehtosopi-
muksen momentissa 2. Pinta-asennuksena tehtavien putkitusten normiaikoja

nostetaan 0,40 NH/m tydn tarkkuuden takia. Teknisissa tiloissa tehtavien asen-
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nusten normituntiaikoja korotetaan 30 prosentilla. Putkien normiaikoihin on sisal-
lytetty kaikki putkiin asennettavat venttiilit, kayrat, haarat ja kannakkeet. Normi-
tuntiajat on esitetty taulukossa 2. (LVI-Tekniset Urakoitsijat LVI-TU ja Rakennus-
liitto 2020, 112.)

LVI-alan ty6ehtosopimus 2§ mom. 2.

Kupari- ja komposiittiputkien terasputkien normituntiaikoja

1 2 3
Kupariputket Kupariputket puristamalla Komposiittiputket
Ulkohalkaisija Du  Sisdlle NH/m Sisdlle NH/m Sisalle NH/m
22 0,38 0,30 0,30
-35 0,43 0,34 0,35
-54 0,50 0,40 04
63 0,55 0,44 0,44
-76,1 0,60 0,48 0,48
-88,9 0,65 0,52 0,52
-114,3 0,70 0,56 0,56
-139,7 0,80 0,64 0,64
-168,3 0,90 0,72 0,72

Du -22 asennus sisidlle pinta-asennus 0,40NH/m. Kattila, limmé&njako-, pumppu- ja ilmastointikonehuoneissa

edelld mainittuja normiaikoja korotetaan 30%:la.

Taulukko 2. Kupari- ja komposiittiputkien normiaikoja (LVI-Tekniset Urakoitsijat
LVI-TU ja Rakennusliitto, 2020, 112).

Kokosin Excel-taulukkoon laskennan jokaisen osion putket, osat ja niihin sisalty-
vat tyot. Kaikki materiaalit ja ty6t on laskettu yhteen taulukon alapuolelle ja hin-
noista on laskettu mahdolliset lisat, joita ty0ssa ja materiaaleissa voi ilmaantua.
Lopullisesta hinnasta lasketaan osien ja tyon kate, joka maaraytyy urakoitsijan
mukaan. Alapuolella olevassa taulukossa on eritelty osat kappalemaarin ja jokai-
selle osalle on annettu kappalehinta. Todellinen hinta on saatu kertomalla kap-
palemaara hinnalla. To6ita ei tahan taulukkoon ole merkitty, koska osille ei ole
talotekniikan tyoehtosopimuksessa merkitty normituntiaikoja vaan osien asennus

kuuluu putkien normituntiaikoihin.
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5.3.3 Laitteet

Laitteisiin on maaritelty kaikki kohteessa tarvittavat talotekniikan laitteet, joille on
ilmoitettu erilliset asennusajat talotekniikan tydehtosopimuksessa. Laitteiden lu-
ettelointi rakentuu samalla tavalla kuin putkien ja osien. Laitteiden normituntiajat
on esitetty taulukossa 4. (LVI-Tekniset Urakoitsijat LVI-TU ja Rakennusliitto,
2020, 119-120.)

LVI-alan tyoehtosopimus 3§ kojeiden asennus

Mom. 2 Mom. 3
Lammonsiirtimet Valmiit lammonjakokeskukset Paisunta-astiat
Paino kg NH/kpl Paino kg NH/kpl Paino kg NH/kpl
-100 3,50 -100 4,50 -35 0,90
-150 4,00 -150 5,00 -50 1,00
-200 4,50 -200 5,50 -70 1,50
-250 5,00 -250 6,00 -100 2,00
-300 5,50 -300 6,50 -150 2,50
-400 6,00 -400 7,00 -200 3,00
-500 7,00 -500 8,00 -250 3,50
-700 8,00 -700 9,00 -300 4,00
-1000 9,00 -1000 10,00 -400 4,50
-1500 10,00 -1500 11,00 -500 5,00
-2000 12,00 -700 6,00
-3000 13,00 -1000 7,00

Taulukko 3. Lammodnsiirtimien ja paisunta-astioiden normituntiaikoja (LVI-
Tekniset Urakoitsijat LVI-TU ja Rakennusliitto. 2020, 119-120).

Laitteiden hintoja ei yleensa |6ydy suoraan tarjouslaskentaohjelman jarjestel-
masta vaan siitd pyydetdan oma tarjouksensa jokaiseen kohteeseen erikseen.
KVR-urakan laskennassa on voitu kayttaa jonkun edellisen kohteen hintaa lait-
teelle, koska laskentaa tehtaessa ei ole viela varsinaisia kuvia esimerkiksi lam-
modnvaihtimesta ja paisunta-astioiden koosta. Todellinen hinta laitteelle saadaan
pyytamalla tarjous valitulta laitetoimittajalta ja saatu tarjoushinta lisataan lasken-
taan manuaalisesti. Laitteet maarittavat suuren osan tarjouslaskennan hinnasta,
koska ne ovat yleensa niita mita ei voida itse hankkia tukusta vaan siihen tarvi-

taan suora asiointi laitetoimittajan kanssa.
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5.3.4 Muut tyot

Laskennan muihin toihin sisallytetaan kaikki muut tyot, jotka ei ole merkitty putkiin
ja osiin tai laitteisiin. Muita toita voivat olla esimerkiksi kaikki nostotyot, tydomaan
aloitus ja lopetus, dokumentointi ja jarjestelmien saatotydt. Muut tyot merkitaan
usein laskennan loppuvaiheessa, jolloin on saatu koottua kokonaiskuva projektin

laajuudesta massalaskennan avulla.

TyOmaan aloituksessa ja lopetuksella tarkoitetaan tydmaan perustamista ja val-
mistelua tulevaa tydnkuvaa varten ja sen purkamista tdiden valmistuttua. Aloituk-
sessa suojataan, aidataan ja merkitdan tydomaan rajat selkeasti, seka evataan
paasy ulkopuolisilta, mutta myos varoitetaan muita kdynnissa olevasta urakasta.
Jarjestelmien mittaus ja saato tapahtuu usein ennen tydmaan luovutusta, mikali
se on mahdollista. Lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmat vaativat mittausta ja saa-
to6a toimiakseen oikein, tama yleensa vie parista paivasta viikkoon riippuen koh-
teen laajuudesta ja tyoskentely ajankohdasta. Nama toimenpiteet eivat varsinai-
sesti ole rahallisesti vaikuttavia tarjouslaskennan hintaan, mutta ajallisesti ne
vievat paljon. Muihin téihin lisataan usein myds aliurakoitsijoiden antamat tarjouk-

set kuten tassa kohteessa putkieristys ja ilmanvaihtotyot.

5.4 Todellinen urakkahinta

Todelliseen toteutuneeseen urakkahintaan sain Adminet-jarjestelman data-ana-
lysaattorista tietoja, jossa oli laskettu ennakoitu kokonaisbudjetti ja toteutunut ko-
konaisbudjetti. Kokonaisbudjetista vahennetaan kulut, joita syntyy projektin ede-
tessa ja ne yritetddn  ennakoida  mahdollisimman hyvin  jo
tarjouslaskentavaiheessa. Kuluihin sisaltyy tassa laskennassa ainekaytto, palkat,
sosiaalikulut, matkarahat, ulkopuoliset palvelut ja muut kulut. Budjettiin jaa kulu-
jen vahennyksen jalkeen kate, jolla katetaan yrityksen kiinteita kuluja ja voitto.
Kaikkia kuluja on mahdoton ennakoida nain suuressa KVR-urakassa. Vaikka ura-
koitsijalla on iso vastuu, maarittavat kuitenkin tilaajan asettamat ehdot ja toiveet

ison osan urakan kulusta.
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5.4.1 Budjetti

Budjetti maaritellaan yrityksen tulevaa toimintaa varten, tata kutsutaan budjetoin-
niksi. Budjetti ei valttamatta ole aina taloudellinen ennuste, vaan se tulisi olla
my0s tavoitteellinen toimintasuunnitelma, jolla tahdataan hyvaan taloudelliseen
tulokseen. Budjetin tehtdva on auttaa yrityksen johtoa toiminnan suunnittelussa,
toiminnan tarkkailussa ja yrityksen eri toimintojen yhteensovittamisessa. Budjetin
avulla voidaan myohemmin my0s tarkkailla kuinka hyvin suunnitelmat ovat toteu-

tuneet ja kuinka suuria eroja on syntynyt. (Osaavayrittaja, 2021, 1.)

Paivakodin budjetti maaraytyy sen mukaan, kuinka paljon tarjouslaskennan
summa on yhteenlaskettuna muuttuvat kulut ja tavoiteltu kate. Talla budijetilla ura-

koitsija lupautuu urakan suorittamaan.

5.4.2 Ainekaytto

Ainekaytolla tarkoitetaan urakkaan kuuluvia hankintoja ja niiden ostolaskuja. Yri-
tyksen ostolaskut tarkoittavat niita tuotteita ja hankintoja, jotka ostetaan suoraan
tavarantoimittajalta ja laskutetaan asiakkaalta. Ostolaskujen summasta nahdaan,
kuinka paljon urakoitsija on ostanut ja hankkinut tavaraa omalla budjetillaan. Toi-
minnanohjaus jarjestelman tilitapahtumien tarvikkeet-osiosta pystyy tarkastele-

maan, mitka tarvikkeet on tilattu tukusta ja mitka taas otettu omasta varastosta.

5.4.3 Palkat

Toteutumaraportin palkat-osio koostuu puhtaasti tyontekijoille maksetuista pal-
koista. Suorassa urakassa urakkasumma saadaan kertomalla normituntien
summa normituntikertoimella. Talotekniikka-alan tyéehtosopimuksen mukaan
1.9.2020 tai sen jalkeen alkavan palkanmaksukauden alusta, suoran urakan nor-
mituntikerroin on 17,00 euroa/normitunti. 1.9.2021 tai sen jalkeen alkavan pal-
kanmaksukauden alusta, suoran urakan normituntikerroin on 17,22 euroa/normi-
tunti. Normiajoitetut putkitydt on maaratty tyoehtosopimuksessa seuraavalla
tavalla (LVI-Tekniset Urakoitsijat LVI-TU ja Rakennusliitto, 2020, 45). Taulukossa

S-4 tarkoittaa palkkaluokkaa, joka maaraytyy tyévuosien mukaan.



26

LVI-alan tyoehtosopimus 10§ tuntipalkat

Henkilokohtaisen aikapalkan perusteena olevat perustuntipalkat

€/h
11,24
13,55
16,03
16,85
17,78

Blw Nk v

Taulukko 4. Perustuntipalkat 1.9.2020 tai 1ahinna sen jalkeen alkavan palkan-
maksukauden alusta (LVI-Tekniset Urakoitsijat LVI-TU ja Rakennusliitto, 2020,
45).

5.4.4 Sosiaalikulut

Sosiaalikuluihin luetellaan kaikki tyontekijakulut, jotka tyonantaja on velvollinen
maksamaan pois lukien palkka. Sosiaalikuluihin kuuluu esimerkiksi tyoterveys-
huolto, sairausajan palkka, vanhempainvapaan palkka, koulutukset ja tyétapatur-
mista aiheutuvat kustannukset. Sosiaalikuluja on naista syista mahdoton arvioida
tarkasti varsinkin, kun kyse on pidemmasta urakasta, mutta niihin tulee varautua

hyvin.

5.4.5 Kilometrikorvaus

Kilometrikorvaukseen lasketaan tyontekijoille maksettava korvaus tydmatkasta
yrityksen toimipisteelta tydmaalle. Verohallinnon mukaan vuonna 2020 kilometri-
korvaus oli 0,43 senttia/kilometri. (Vero 2021). Paivakoti sijaitsee Joensuun alu-

eella, eika talléin aiheudu suuria kilometrikorvauksia omalla autolla ajosta.
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5.4.6 Ulkopuoliset palvelut

Ulkopuolisiin palveluihin sisallytetaan kaikki tyot, jotka tulee tekemaan joku ulko-
puolinen taho. Ulkopuoliset palvelut maaraavat suurimman osan kokonaisbudje-
tista, silla niihin kuuluu kaikki suuritdisimmat ja aikaa vievat hankkeet, tassa pai-
vakodin tapauksessa ulkopuoliset palvelut koostuivat ilmanvaihto-, putkieristys-
ja suunnittelutoista. limanvaihtotyot teki Karelian Talotekniikka Oy, putkieristys-
tyot Trekman Oy ja LVI-suunnitteluty6t Granlund Oy.

5.4.7 Muut kulut

Viimeinen osio eli muut kulut kattavat kaikki projektiin sisaltyvat muut kulut, joita
ei ole ylempana mainittu. Projektin muut kulut jaivat hyvin pieniksi verrattuna sii-
hen mihin budjetissa oli varauduttu. Muihin kuluihin on merkitty ainoastaan vuo-

totesteri, hiomanauharulla ja pesuharja sulkijalla.

5.4.8 Kate

Kate on urakasta jadva rahasumma, jolla katetaan yrityksen kiinteat kustannuk-
set ja voitto. Kate maaritellaan lopulliseen urakkahintaan siten, ettd urakka on
laskennan mukaan yritykselle kannattava. Katteen lisayksen jalkeen saadaan
projektille arvonlisaveroton hinta, johon lisataan 24 % arvonlisaveroa ja saadaan
arvonlisaverollinen hinta. Laskennassa tarvikkeille lasketaan yleensa omat kat-
teensa yrityksen maaraamalla kateprosentilla, tdman voi tehda helposti massoit-
telun jalkeen laittamalla haluttu kateprosentti sille kuuluvaan positioon, jolloin oh-
jelma laskee automaattisesti tavaroiden katteen ja lopullisen hinnan.
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6 Tulokset

Tassa osiossa kaydaan lapi saatuja tuloksia ja tyokaluja, joiden avulla vertailin
tarjouslaskentahintaa ja toteutunutta hintaa toisiinsa. Ensimmaiseksi kokosin Ex-
celiin toimeksiantajalta saadut tarjouslaskentapohjat minulle siistiin ja helposti lu-
ettavaan jarjestykseen. Aloitin merkitsemalla ylOs kaikki putket, osat ja niihin kay-
tettavat asennusajat. Kaikki materiaalit ja ty6t laskin yhteen taulukon alapuolelle
ja laskin hinnoista mahdolliset lisat, joita tydssa ja materiaaleissa voi ilmaantua.
Taulukko 5 esimerkissa ei nay asennusaikoja, koska naille osille ei kaytetd omia

normituntiaikoja, vaan ne sisallytetaan putkien asennusaikoihin.

Putket ja osat Maidrd  Yks.  Hinta/kpl (Alv0%) Tydt/h Hinta/yht. (Alv0%) Ty6t/yht.
Varoventtiili 4 KPL 580€ 2320€
Hits. Palloventtiili 2 KPL 40,00€ 80,00€
Painemittari A KPL 1528 € 30,56 €
Limpémittari 2 [keL 940€ 1880€
3/8" Palloventtiili 1 KPL 223€ 223€
1/2" Palloventtiili 8 KPL 6,70 € 5360€
1" Palloventtiili 3 KPL 480€ 1440 €
Putket, osat ja kannakkeet 1 |ERA 850,00 € 850,00 €

Taulukko 5. Esimerkki putkien ja osien taulukoinnista.

Putkien ja osien jalkeen taulukoin urakkaan lasketut laitteet. Laitteiksi maarittelin
taulukon 6 mukaan ne tarvikkeet, joille on annettu omat normituntiajat LVI-alan

tydehtosopimuksessa.

Laitteet Madrd  VYks.  Hinta/kpl (Alv0%) Tydt/h Hinta/yht. (Alv0%) Tydt/yht.
PJ-321 HST, suodattimet, mittarit, ja venttiilit 2 KPL 550000€ 2 1100000€ 4
PJ-40 HST 1 KPL 575000€ 3 575000€ 3
Sulut ja littimet 1 ERA 60,00 € 60,00 €
Impulssivesimittari 2 KPL 7500€ 1 15000€ 2
MG-venttiilin asennus 2 KPL 1 2

Taulukko 6. Esimerkki laitteiden taulukoinnista.
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Taulukossa 7 on laskettu yhteen kaikki muut ty6t, joita ei ole aikaisemmissa tau-
lukoissa mainittu. Muut ty6t sisaltavat mittaukset, nostot, aliurakat ja vanhat vesi-

johtoliitokset.

Muut tyst Maard Yks.  Hinta/kpl (Alv0%) Tyét/h Hinta/yht. [Alv 0%) Tydt/yht.
LL+IV energiamittaus 2 KPL 300,00€ 1 2
REK rahti 1 KPL 150,00€ 15000€| O
REK kalibrointi il KPL 1 0,00€ 1
Liitokset entisiin kaivoihin kadulla 2 KPL 4032 € 1 80,64 € 2
Korien nosto monttuun 1 KPL 250,00 € 1 250,00 € 1

Taulukko 7. Esimerkki muiden toiden taulukoinnista.

Kaikkien kolmen taulukon tarvikkeiden ja tdéiden tuntimaarat laskettiin yhteen.
Tarvikkeille ja toille laskettiin urakoitsijan antama kateprosentti, jolla saadaan
asennuksesta yritykselle kannattava ja lisaprosentti, jolla varaudutaan havikkiin
ja muutoksiin. Naiden summaan voitiin vertailla Adminetin data-analysaattorista
l6ytyvaan paivakodin KVR-laskentaan. Laskennassa kaikki tarvikkeet ja laitteet
oli summattu ainekayttoon, joka kuvastaa yrityksen ostolaskuja. Ainekayton ja te-
kemani Excelin materiaalilukujen yhteen vertailulla laskin taulukkoon 8, etta to-
dellisuudessa ainekayttéon oli mennyt 11 % vahemman kuin oli laskennassa.
Palkat vertailtiin arvioitujen asennusaikojen ja todellisuudessa maksettujen palk-
kojen perusteella. Lasketut tyotunnit kerrottiin yhden tunnin tyon hinnalla. Palk-
kojen vertailussa laskennan palkat olivat 49 % pienemmat verrattuna todellisuu-

dessa maksettuihin palkkoihin.

Ainekaytté Palkat
Tot. tydn alusta -125 000,00 € -55 000,00 €
Tot. tilikausi
Budjetti yht. -137 500,00 € -26 950,00 €

Tot. tydn alusta -125 000,00 € -55 000,00 €
Tot. tilikausi

Tot. kausi

Budj./Enn. yht. -137 500,00 € -26 950,00 €

Taulukko 8. Ainekayton ja palkkojen vertailu.
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Vertailin laskennassa myds urakkaan kuuluvia sosiaalikuluja, matkarahoja, ulko-
puolisia palveluja ja muita kuluja taulukossa 9. Sosiaalikulut olivat todellisuu-
dessa 44 % suuremmat, kuin laskennassa. Matkarahat eli kilometrikorvaukset
olivat todellisuudessa 31 % suuremmat ja ulkopuoliset palvelut, joilla tarkoitetaan
aliurakointia, olivat vain 2 % suuremmat todellisuudessa. Muiden kulujen maara
ei ollut suuri koko urakkasummaan verrattuna ja todellisuudessa ne olivatkin vain

1,8 % lasketusta maarasta.

|Sos.kulut |Matkarahat |Ulkop.palv. [Muut kulut |
Tot. tyon alusta -35 000,00 € -8 500,00 €  -345 000,00 € -137,70 €
Tot. tilikausi
Budjetti yht. -19 600,00 € -5 865,00€ -338 100,00 € -7 650,00 €
Tot. tydn alusta -35 000,00 € -8 500,00 €  -345 000,00 € -138,00 €
Tot. tilikausi
Tot. kausi
Budj./Enn. yht. -19 600,00 € -5 865,00€ -338 100,00 € -7 650,00 €

Taulukko 9. Sosiaalikulujen, matkarahojen, ulkopuolisten palveluiden ja muiden

kulujen vertailu.

7 Pohdinta

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia ja tarkastella toimeksiantajan tekemaa pai-
vakodin kokonaisvastuu-urakkaa ulkopuolisen silmin ja I6ytaa jotain havainnoita-
vaa ja mahdollisesti parannettavaa seuraavaa kokonaisvastuu-urakkaa silmalla
pitden. Uskon etta, toimeksiantaja voi ammentaa taman opinnaytetyon sisaltda
mahdollisessa seuraavassa paivakodin kokonaisvastuu-urakassa ja tutkia laskel-

mia tarjouslaskennan ja todellisen urakkahinnan valilla.

Kokosin Excel-taulukkoon ensimmaisen tarjouslaskennan materiaalit, jotka oli
tehty Xpaja-ohjelmistolla suoraan laskijan omista “punakynasuunnitelmista”. Toi-

nen laskenta oli suoritettu Adminet-ohjelmistolla, jossa ei nakynyt enaa kohteen



31

tarjouslaskentapohjaa, mutta hinnan sai koottua ohjelmiston data-analysaattorin
kautta. Data-analysaattorissa nakyi myos urakan todellinen hinta, joka maaraytyi
laskutusten ja tavarahankintojen perusteella. Hinnan vertailun mahdollistaa se,
etta kaikki tavarahankinnat, tuotteet ja alihankinnat kirjataan toiminnanohjausjar-
jestelmaan. Omaa tyotani helpotti se todella paljon se, etta hinnat 10ytyivat jarjes-
telmasta suoraan ja taulukot on helppo ladata Excel-pohjaisina ja tallentaa tieto-

koneelle.

Laskentamateriaalien I0ytaminen oli aluksi hankalaa, koska Adminet-toiminnan-
ohjausjarjestelma ei ollut tuttu, enka ollut sita ehtinyt hirveasti kayttamaan. Lisaksi
paivakodin urakasta |0ytyi vahemman tietoa kuin mihin olin varautunut, joten se
vaikutti tulosten vertailuun. Adminetin kautta saatuja lukuja ei voida olettaa taysin
varmoiksi ja oikeiksi, koska jarjestelmaan on mahdollista tehda kirjausvirheita ja
nain suuressa urakassa Kirjausvirheita voi sattua helposti. Tassa urakassa ei pu-
huta kuitenkaan isoista virheista, mikali niitd on sattunut, koska kummankin tar-
jouslaskenta ohjelman summat olivat todella lahella toisiaan. Opinnaytetyota teh-
dessa ei ollut kaytettavissa muita KVR-urakkalaskelmia, joten ei ole mahdollista
verrata paivakodin KVR-urakan tulosta muihin samanlaisiin ja nahda oliko tama
kyseinen urakka kannattavampi, kuin toinen. Laskujen perusteella budjetissa ei
aivan pysytty, mutta sita ei roimasti ylitettykdan. Kannattavuuden kannalta tallais-
ten urakoiden kate tulisi olla suurempi ja muutostéille olisi hyva saada lisapusku-

ria pidemmassa juoksussa.

Opinnaytetyon tekeminen avasi minulle paljon kokonaisvastuurakentaminen ja
sen tarjouslaskennasta. Kiinnostuin tasta aiheesta, koska olin tehnyt aikaisem-
min tarjouslaskentaa erilaisista LVI-saneeraus- ja uudiskohteista ja nain siina joi-
tain kehittamisideoita. Etsiessani teoriaa opinnaytetyéta varten, huomasin etta
materiaalien kokoamisesta 10ytyy todella vahan tietoa, vaikka massoittelu on iso
osa projektin aloitusta ja urakkasopimuksen syntymista. Taman takia mielestani
iso vaikuttava tekija opinnaytetyon tuloksiin voi olla oma tarjouslaskennan luku-
taito. Teoriaa etsiessani huomasin myds joidenkin lahteiden olevan lahes 40

vuotta vanhoja ja sen takia lahteita tulee analysoida kriittisesti.
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Paivakoteja tehdaan usein KVR-urakkana johtuen mahdollisesti siita, etta ne ovat
yleensa kaupungin tai kunnan rakennuttamia. KVR-urakassa on vaikea pysya
tarkalleen siina laskentasummassa, johon tadhdataan, silla rakennuttajan lisatoi-
veet ja todennakoiset lisa- ja muutostyot syovat urakoitsijan katetta. Ellei ole erik-
seen sovittu kaikki lisd- ja muutostyot, tehdaan urakoitsijan kustannuksella. Tal-
laisiin yllatyksiin voitaisiin varautua laskentavaiheessa reilummalla katteella,
mutta tdma taas vie yrityksen kilpailumahdollisuuksia, mikali kyseessa on urak-
kakilpailu. Toinen vaihtoehto olisi sisallyttaa laskentaan lisa- ja muutostyot- osio,
johon varataan tietty rahasumma mahdollisille yllatystoille, nama tyot voitaisiin
laskea prosentuaalisesti edellisista samankaltaisista kokonaisvastuu-urakoista ja
tutkia toistuuko lisa- ja muutostéiden summa useassa kohteessa. Tydntekijdiden
palkat olivat toteutusvaiheessa reilusti suuremmat kuin suunnitteluvaiheessa,
mika voisi kertoa siita, etta tyotunteja on kaytetty mahdollisiin muihin toihin, joita
ei ole suunnitelmissa. Toinen vaihtoehto palkkaeroille voisi olla myés, etta tyon-

tekijoita on tarvittu rakennusvaiheessa enemman kuin oli suunniteltu.
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