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1

JOHDANTO

Jomik Oy on vuonna 2011 perustettu yritys, jonka toimitusjohtaja on ta-
man opinnaytetyon tekija. Yritystoiminta on ollut pienta ja sivutoimista ta-
han paivaan saakka, mutta nyt olisi tarkoitus lahtea yrittamaan uudella in-
nolla rakennusalalle pientalorakentamisen kautta. Rakennushankkeet on
tarkoitus toteuttaa projektinjohtomallilla, ja hankkeiden kustannustenhal-
linnalla on merkittava rooli yrityksen liiketoiminnassa.

Jomik Oy:lla ei ole talla hetkelld minkaanlaista suunnitelmaa pientalohank-
keiden kustannusarvioiden laadinnasta eika rakennusaikaisten kustannus-
ten hallinnasta, joten opinndytetydssd lahdettiin pohtimaan alusta asti
kustannusten kertymista pientalojen rakennushankkeissa. Opinndytetyon
tarkoituksena on lisdksi luoda suunnitelma kustannusten laskentaan ja
seurantaan.

Idea opinndytetydn aiheeseen tuli rakennusprojektista, joka on talla het-
kella kdynnissa Espoossa. Hankkeen aikana on havaittu, etta hankkeen ha-
taisesti laaditut kustannusarviot eivat pida paikkaansa. Kustannusarviota
pitdisi paivittaa hankkeen edistyessa ja lisaksi pitaisi suorittaa vertailulas-
kentaa tavoitearvioon vertaillen. Taman pohjalta suunnitteluvaihetta tulisi
ohjata mahdollisimman pitkalle haluttuun suuntaan.



2 HANKESUUNNITTELU

Hankesuunnittelu on tarkeaa suorittaa ennen hankepaatosta, koska pien-
taloja myyntiin rakennettaessa hankesuunnitteluvaiheessa laaditaan
hankkeen kannattavuuslaskelma ja alustava kustannuslaskelma. Laskel-
mien perusteella maaritetdan, kannattaako hankkeeseen ryhtya, joten
kannattavuuslaskelma on laadittava realistisesti. Kannattavuuslaskel-
massa mietitadan valmiin kohteen myyntihinta seka rakennettavan kohteen
maksimikustannukset.

Pientaloja myyntiin rakennettaessa hankesuunnitteluun yhdistyy tarvesel-
vitys, joka asettaa kohteelle vaaditut [ahtokohdat. Asiakkaalle rakennetta-
essa tarveselvitys muodostuu asiakkaan tarpeiden ja vaatimusten poh-
jalta, mutta myyntiin rakennettaessa tarveselvitys pohjautuu rakennutta-
jan arvioon asunnon tulevien asukkaiden vaatimuksista ja alueen asetta-
mien edellytysten tayttamiseen.

Tarveselvitysvaiheessa kaydaan lapi, millaiselle kohderyhmalle asunto tul-
laan rakentamaan. Kohderyhman valinta vaikuttaa rakennettavan asun-
non kokoon, laatuvaatimuksiin seka yllapitokustannuksiin. Esimerkiksi suo-
situimpaan 1-2 lapsen perheasuntoon makuuhuoneita tulee olla vahin-
taan kolmesta neljaan, kun taas eldkeldispariskunnalle pienempikin kah-
den makuuhuoneen kohde saattaa tulla kysymykseen.

2.1 Hankesuunnittelussa huomioitavat asiat

Hankesuunnitteluvaiheessa tulee ottaa huomioon rakennettavan alueen
ja rakennuspaikan asettamat vaatimukset. Kaavamaarayksissa on usein
asetettu vaatimuksia rakennettavalle talolle. Yllattavia kustannuksia saat-
taa aiheuttaa myos alueen vaatimien maardysten tayttaminen. Rakennuk-
selle on voitu esimerkiksi asettaa danenvaimennuskykyyn ja hulevesien vii-
vytykseen liittyvia vaatimuksia.

Alueen yleisesta hintatasosta poikkeavan pientalon rakentaminen on mah-
dollinen riski myds kohteen myynnin kannalta. Alhaisin kustannuksin ra-
kennetun kohteen saa aina myytya, mutta liian kalliisti rakennetun koh-
teen myynnissa saattaa kohteen myyntiaika pitkittya huomattavasti.

Hankesuunnitteluvaiheessa on tiarkedaa maaritelld, halutaanko kohde
myyda ilman varusteita vai tehdaanko se viimeistellyksi. Usein myyntimie-
lessa toteutettujen kohteiden hinta on saatu pidettya edullisena mm. edul-
lisesti toteutetuilla tai puuttuvilla pihat6illd, autokatoksella ja varastoilla.



2.2 Rahoitus

Rahoitusta varten on laadittava alustava kustannusarvio, joka rakennetaan
hankesuunnittelun pohjalta. Rahoitusta varten laadittuun kustannusarvi-
oon kannattaa laatia riittava riskivaraus, jotta suunnitteluvaiheen muutok-
sille jaa tarvittava maara lilkkkumavaraa. Kustannuslaskennassa tulee huo-
mioida mahdolliset riskitekijat, kuten korkotason mahdolliset muutokset
tai valmistuneen kohteen myyntiajan pitkittyminen. Alustavan kustannus-
laskelman avulla tulee varmistua, etta hanke pystytaan hoitamaan lop-
puun asti.

3 SUUNNITELMIEN KUSTANNUSTEN OHJAUS

Suurin osa rakennushankkeen kustannuksista syntyy rakennusvaiheessa,
mutta maaraytyy suunnitteluvaiheessa. Suunnitelmien kustannusten oh-
jauksen tarkoituksena on pitdaa hankkeen kustannukset tavoitteen mukai-
sina. Suunnittelun edistyessa suunnitelmien mukaisia kustannuksia verra-
taan tavoitteisiin. (Kankainen & Junnonen 2017, 58.)

Dol YLEISSUUNNITTELU et RAKENTAMINEN KAYTTOONOTTO
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Kuva 1. Kustannusten maardaytyminen rakennushankkeen eri vaiheissa
(RT 10-11226 2016.)

Suunnittelun ohjauksella varmistetaan, etta suunnitteluprosessi johtaa
asetettuihin tavoitteisiin ja tuottaa toiminnallisesti, taloudellisesti, esteet-
tisesti, teknisesti, ymparistollisesti ja muilta vaatimuksiltaan hyvaksyttavat
suunnitelmat (RT 10-11107 2013).

Suunnitteluvaiheen kustannusten ohjaus on hyva aloittaa heti hankkeen
alussa hankesuunnitteluvaiheessa, koska silloin toteutuneille kustannuk-
sille asetetaan kustannusraamit, joiden pohjalta lahdetaan toteuttamaan
lupakuvia ja erikoissuunnitelmia.

Eri toteutusvaihtoehtoja pohdittaessa avainasemassa on pohtia tulevia
kayttokustannuksia ja kohteen muunneltavuutta. Yleensa tilojen suunnit-
telussa pyritdaan tehokkuuteen ja taloudellisuuteen, joten tulevien korjaus-
tarpeiden suorittamista on myds tarkea pohtia suunnitteluvaiheessa.



Onnistunut suunnittelun kustannustenohjaus on erityisen tarkeaa hank-
keissa, joista sovitaan kokonaisurakka, koska myéhemmin tehtavat muu-
tokset suunnittelussa lisaavat lisa- ja muutostdiden maaraa. Siksi on sita
parempi, mitad pidemmalle hankkeessa pystytaan vaikuttamaan suunnitte-
luratkaisuihin.

Suunnitteluvaiheessa kustannuksiin voidaan vaikuttaa muokkaamalla tilo-
jen kayttotarkoitusta, kokoa, laatuvaatimuksia ja rakenneratkaisuja.

4 RAKENNUSHANKKEEN KUSTANNUSLASKELMAT JA -SEURAAMINEN

4.1 Kustannuslaskenta

Kustannusarviota on tarkoitus paivittaa yhdessa suunnittelun kanssa, jotta
suunnitteluvaiheessa tehtyjen valintojen todelliset kustannukset kayvat
ilmi ja suunnitelmia pystytaan ohjaamaan haluttuun suuntaan kustannus-
ten nakokulmasta. Kustannuslaskennassa oleellista on, etta laskentaan on
otettu mukaan kaikki tarvittavat tyovaiheet ja materiaalit. Mydskaan paal-
lekkaisyyksia ei saa olla, ja jokainen kustannus saa olla mukana laskennassa
vain yhdessa nimikkeessa. (Enkovaara ym. 2008, 37.)

Oikea kustannuslaskentamenetelma valitaan hankkeen laajuuden ja hank-
keen suunnitelmien mukaan. Kustannuslaskentamenetelmia ovat

— tilalaskenta

— rakennusosalaskenta

— suoritelaskenta

— tuoteosalaskenta.

Noin 5 %:n marginaalilla olevan kustannusarvion laatiminen on mahdol-
lista suunnitteluvaiheen jalkeen. Tarkemman kustannusarvion laadinta ei
onnistu kuin kokonaisurakkapohjaisissa hankkeissa, joissa urakoitsijan ris-
kivaraukset on laskettu urakkahintaan.

4.1.1 Tilalaskenta eli tavoitehintamenettely

Tilalaskenta on kustannuslaskennan metodi, jota kaytetaan alustavan kus-
tannusarvion laatimiseen hankesuunnitteluvaiheessa, jonka perusteella
kohteelle maaritelldadn haluttu tavoitehinta. Tilalaskennasta saadaan las-
kelma, jossa kustannukset, materiaali ja tydmaarat on jaettu tiloittain ja
jonka mukaan suunnittelua pystytdaan ohjaamaan haluttuun suuntaan.

Luotettavan tavoitehinnan maarittelyn kannalta on tarkeas, etta rakennet-
tavan kohteen perustiedot ovat oikein, kuten kaavamaaraysten asettamat



vaatimukset, tontin rakentamiselle asettamat vaatimukset ja kunnallistek-
nisten liittymien hinnat. Luotettavan tavoitehinnan saavuttamiseksi tilat
on jaettava mahdollisimman pieniin tilaosiin. Esimerkiksi pientalohank-
keissa rakennus on jaettava huoneittain. Tilaosille maaritelldaan mitat tar-
peen mukaan seka laatutekijat, kuten kalusteiden ja varusteiden maarat
seka pintamateriaalit. Lopuksi saadut kustannukset on kerrottava alueelli-
sella kertoimella. (Enkovaara ym. 2008, 85.)

Taulukko 1. Tilalaskelma (Mattila 2017 Enkovaara 1994, 86).

Tila Lukumd3drda  Kokonaispinta-ala Mk/yks Mk

Toimistotila 10 kpl 150 m? 4100 615000
Varasto 5 kpl 50 m? 3000 150000
WC 2 kpl 10 m? 8000 80000

4.1.2 Rakennusosalaskenta

Rakennusosalaskentapohjaista kustannuslaskentaa varten pitda olla ole-
massa vahintaan luonnospiirustukset ja rakennustapaselostus. Rakennus-
osapohjainen kustannuslaskenta sopii mainiosti kaytettavaksi jo hankkeen
suunnitteluvaiheesta lahtien, mikali ollaan rakentamassa kohdetta talo-
tehtaan valmiista malleista, koska rakennusosapohjaista kustannuslasken-
taa varten vaadittava materiaali on yleensa saatavilla talotehtaiden sivus-
tolta.

Rakennusosalaskennassa maaraluettelo on eritelty rakennusosamaara-
luettelona. Rakennusosat hinnoitellaan yksikkokustannuksiin suoritteiden
ja hankeosien hinnoittelun avulla. Hinnoittelussa on tiedettava rakennus-
osien yksikkokustannukset seka tunnettava yksikkdkustannusten sisalto.
(Enkovaara ym. 2008, 74, 76; Lindholm 2009, 23.)

Taulukko 2. Esimerkki rakennusosalaskelmasta (Mattila 2017 Enkovaara

1994, 74).
'Rakennusosa Maara Yksikkd Mkiyks. mkyht
Seinaantura ANT 1 120 jm 167,92 20150
Perusmuuri PM1 120 jm 416,60 49992
Alapohja AP1 (ontelolaatta +er ) 1712 m2 296,39 507420
Viliseina VS 1 (paikallavalu 180) 568 m2 196,55 111640




4.1.3 Suoriteosalaskenta

Suoriteosalaskenta on perinteinen kustannuslaskentatapa, joka pohjautuu
Talo 80 -nimikkeistdista tuleviin paaryhmiin rakennusosat, suoritukset ja
kustannuslajit. Suoritelaskentaa kaytettdessa maaraluettelo on eritelty
suoritteina. Suoritteet muodostuvat rakennusosasta ja tyolajista. Suorite
hinnoitellaan panoksiin perustuen panosrakenteena. Mita enemman las-
kennassa pystytaan hydédyntamaan yrityksen omaan tuotantonopeuteen
ja panosmenekkeihin perustuvaan tietoa, sita tarkemmalle tasolle lasken-
nassa paastaan. Omien menekkitietojen kayttaminen vaatii yritykselta ak-
tiivista seurantaa jalkilaskennan avulla. Suoritepohjaista kustannuslasken-
taa kaytetaan, kun kohteen suunnitelmat ovat vahintaan paapiirustusta-
solla. (Enkovaara ym. 2008, 51, 63; Lindholm 2009, 25.)

SUORITTEEN
. YKSIKKOKUSTANNUS |
i mk/suoriteyksikké g

PANOSRAKENNE

| | TYOPANOKSEN | " HANKINTAPANOKSEN
YKSIKKOKUSTANNUS | . YKSIKKOKUSTANNUS
B | mk/suoriteyks. - ! mk/suoriteyks. |

i :
'MENEKKIOSA | ! ;

[

HANKINTAPANOKSEN | |

| i: |
i TYOPANOKSEN = i
) SN ERE | MENEKKK] -y
[ | h/suoriteyks. . ) | 11
i - Panosyks./suoriteyks. —~
HINTAOSA | | l
] 1
| i i |
) ' A
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Kuva 2. Suoritteen yksikkékustannuksen muodostuminen (Mattila 2017
Enkovaara 1994, 61).



4.1.4 Tuoteosalaskenta

Tuoteosalaskentaa kdytetdan, kun tuote sisdltda useampia suoritteita, ra-
kennusosia ja tuoteosia. Tuoteosalaskennassa maaraluettelo on eritelty
tuoteosina. Tuoteosat hinnoitellaan niihin kuuluvien rakennusosien mu-
kaan. Tuoteosalaskentaa kaytetaan karkeiden kustannuslaskelmien laadin-
taan, suunnittelun tavoitteiden asettamiseen seka tuoteosakauppojen ja
hankintakokonaisuuksien muodostamiseen. Tuoteosapohjaista hinnoitte-
lua kdytetaan esim. tilaelementeissa. (Enkovaara ym. 2008, 82.)

Taulukko 3. Tuoteosan tydomaakustannusten laskenta (Mattila 2017 En-
kovaara 1994, 83).

Koodi Nimike Maara/ Yksikko mk/royks mk
menekki

3 001 Rakennusrunko 1 era 40800

3201 -Elementtipilari P1 7 kpl 1000

3301 -Ontelolaatat 100 m? 200

3202 -Paikallavalulaatat 20 m? 170

3202 -Kantavat betoniseinat 70 m? 150

Rakennusosan yksikkékustannus (mk/royks) lasketaan rakennusosalaskenta-
menettelylla. Tuoteosan tydmaakustannus lasketaan:

7 x 1000 + 100 x 200 + 20 x 170 + 70 x 150 = 40900mk

4.2 Kustannusten seuranta rakennusvaiheessa

Kustannusten seuraaminen rakennusvaiheessa mahdollistaa rakennus-
hankkeen kustannusten pysymisen lahella suunnitteluvaiheen jalkeista
kustannuslaskentaa.

Kustannusten seuraaminen rakennusvaiheessa jakaantuu toteutuneiden
kustannusten seuraamiseen seka lopullisen hinnan arvioimiseen. Kustan-
nusten seuraamisella voidaan tehda muutoksia hankkeeseen ja ndin
padsta suunniteltuihin tavoitteisiin.

TyOaikaisia kustannuksia valvotaan vertaamalla toteutuneita kustannuksia
kustannuslaskelman pohjalta laadittuun tavoitearvioon. Kohteen lopputu-
loksen ennustaminen suoritetaan kuukausittain, jotta poikkeamiin pysty-
tadn reagoimaan varhaisessa vaiheessa.

Kustannuksia voidaan kirjata maksu- tai suoriteperusteisesti. Maksuperus-
teinen kirjaus tapahtuu, kun tyosta tai hankinnasta saatu maksu on mak-
settu. Suoriteperusteisesti kustannukset kirjataan, kun tyo6 tai tavara luo-
vutetaan tai vastaanotetaan. (Lindholm 2009, 40-42.)



4.3

Jalkilaskenta

Jalkilaskennan tarkoituksena on kerata yritykselle tietoa hankkeiden lopul-
lisista kustannuksista ja paivittdaa nailla tiedoilla tulevien hankkeiden kus-
tannuslaskentaa kuvaamaan yrityksen hankkeiden todellista kustannusta-
soa.

Jalkilaskennan vertailun kannalta on tarkeaa, etta eri kohteiden laskenta
on toteutettu samalla tyylilla, mika mahdollistaa kohteiden vertailun. Las-
kentaa voidaan tarkentaa alueilla, joissa huomataan eniten vaihtelua.

Kustannuslaskentaan jalkilaskennan perusteella tehtyihin muutoksiin tu-
lee ottaa huomioon mahdolliset poikkeavuudet, ettei muutoksia tehda ai-
noastaan yhden satunnaisen materiaalihavikin tai muun vahaisen syyn ta-
kia. Luotettavaa kustannustietoa pitdaa olla kerattyna useista hankkeista,
jotta suunnitteluvaiheen kustannuslaskentaan voidaan lahted tekemaan
muutoksia. (Lindholm 2009, 47.)

Jalkilaskenta voidaan suorittaa jo yksittdisen seurantanimikkeen tyosuorit-
teiden ja hankintojen valmistuttua ja verrata sita tavoitearvioon. Vertai-
lussa pitda ottaa huomioon erot maaratiedoissa. (Lindholm 2009, 45-47.)

5 URAKKAMUODON VAIKUTUS KUSTANNUSTEN MUODOSTUMISEEN

5.1

Pientalohankkeiden yleisimmat urakkamuodot

Urakkamuoto vaikuttaa sopijapuolten viliseen tehtavien-, tyon- ja vas-
tuunjakoon hankkeessa. Urakkamuodot jaotellaan suoritusvelvollisuuden
laajuuden ja urakkahinnan maksuperusteen mukaan. Urakkamuotoja voi-
daan jaotella myds paa-, ali-, osa-, sivu- ja erillisurakoihin urakoitsijoiden
valisten suhteiden mukaan. Urakkamuoto ja -suhteet maaritelldan juridis-
ten sopimusten mukaisesti. (Kankainen & Junnonen 2013, 27.)

Urakkamuotoa valittaessa hankkeelle rakennuttajan on tarkeinta tiedos-
taa eri urakkamuotojen vaatimat resurssit seka vertailla eri toteutustapo-
jen ja aikataulujen eroja. Taloudellisia eroja tulee myds vertailla.



Kokonaisurakka Jaettu urakka Osaurakka
Rakennuttajo/tilaaja Rakennuttaja/tilaaja Rakennuttaja/tilagja
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Kuva 3. Pientalohankkeiden tyypillisten urakkamuotojen sopimussuh-
teet (Betoniteollisuus ry n.d., alkuperdinen Koskenvesa & Maki

2006, 21).
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Kuva 4. Suoritusvelvollisuuden laajuus eri urakkamuodoissa. Tummat
pallot kuvaavat tilaajan tehtavia ja vaaleat urakoitsijan tehtavia.
(Peltonen & Kiiras 2010, 13.)

5.1.1 Kokonaisurakka

Kokonaisurakassa rakennuttaja palkkaa hankkeelle paaurakoitsijan, joka
yleensa kilpailuttaa haluamansa tyovaiheet aliurakoitsijoilla. Paaurakoit-
sija vastaa aliurakoitsijoidensa laadusta ja toteutuksesta tilaajalle. Koko-
naisurakassa urakkahinnat ovat korkeampia, koska padaurakoitsija laskee
urakkatarjoukseensa varmuuskertoimia, joilla saa pidettya rakennustoi-
minnan yritykselleen kannattavana. Kokonaisurakka on rakennuttajan
kannalta helpoin vaihtoehto, koska eri tyovaiheiden yhteensovittaminen
ja aikatauluttaminen kuuluvat paaurakoitsijalle.

Suunnitelmien ja tarjouspyyntdasiakirjojen on tarkeaa olla selkeitd, jotta
kustannukset eivat nouse turhaan lisdatdiden takia ja jotta urakoitsijan
urakkaan laskemat riskivaraukset eivat kasva turhan suuriksi. Selkeilla
suunnitelmilla hankkeen kustannustaso saadaan selville jo hankkeen alku-
vaiheessa ja tarjousten vertailu eri urakoitsijoiden vélilla on helppoa. (Pel-
tonen & Kiiras 2010, 57.)
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Kokonaisurakkamuodolla rakennettavan hankkeen kustannukset maaray-
tyvat suunnitteluvaiheessa, eika rakennuttajalla ole enda juurikaan mah-
dollisuuksia vaikuttaa hankkeen kustannuksiin urakoitsijan kanssa solmi-
tun urakkasopimuksen jalkeen. Suunnittelun kustannustenohjaus on eri-
tyisen tarkedssa roolissa kokonaisurakalla rakennettavissa hankkeissa,
jotta rakenneratkaisut saadaan pidettya kustannustehokkaina. Urakoitsija
pystyy kilpailemaan ainoastaan hankintojen ja tyosuoritusten kustannuk-
sissa, kun tekniset toteutusratkaisut on ratkaistu suunnitelmissa. (Pelto-
nen & Kiiras 2010, 57.)

5.1.2 Jaettu urakka

Jaettu urakka on kokonaisurakan ja osaurakan valimuoto, jossa rakennut-
taja jakaa projektin haluamiinsa hankekokonaisuuksiin, jotka han kilpailut-
taa haluamillaan urakoitsijoilla. Rakennuttaja nimeaa yleensa isoimman
hankekokonaisuuden urakoitsijan paadurakoitsijaksi ja muut urakoitsijat
alistetuiksi sivu-urakoitsijoiksi. (Kankainen & Junnonen 2013, 28.)

Rakennuttajan vaikutusmahdollisuus kustannuksiin ja materiaaleihin kas-
vaa, mutta samalla myo6s rakennuttajan valvonta, aikataulujen yhteenso-
vittaminen ja hallinta lisdantyvat. Jokainen urakoitsija on sopimussuh-
teessa rakennuttajaan omalla sopimuksellaan.

Mita pienemmiksi kokonaisuuksiksi urakat jaetaan, sitda enemman vaadi-
taan osaamista rakennuttajalta. Rakennuttaja voi jattaa paaurakan ulko-
puolelle yksittdisia, pienempia kokonaisuuksia, esim. keittion, saunan tai
takka-asennuksen, tai halutessaan isompia kokonaisuuksia, esim. koko
loppuhankkeen sisdavalmistusvaiheesta eteenpdin. Jaetusta urakasta saa-
daan merkittavia kustannussdastoja kokonaisurakkaan verrattuna, mikali
rakennuttajalla on tarvittava osaaminen kohteen loppuunsaattamiseen.

Suunnittelunohjaus ja suunnitelmien laatu ovat merkittavassa roolissa
myo0s jaetussa urakassa, koska padurakoitsija toteuttaa ison osan urakasta.
Rakennuttajan kustannukset kuitenkin laskevat, kun paaurakoitsijan to-
teutumattomien riskien varaukset viahenevat. Rakennuttajalla on myos
mahdollisuus kilpailuttaa hankkeita pienemmilla toteuttajilla, joilta usein
saadaan edullisempia tarjouksia. (Peltonen & Kiiras 2010, 16, 59-60.)

5.1.3 Osaurakka

Osaurakka tarkoittaa projektinjohtorakentamista. Yleisin malli on, etta ra-
kennuttaja jakaa projektin haluamiinsa hankekokonaisuuksiin, jotka han
kilpailuttaa haluamillaan urakoitsijoilla. Hankkeella ei ole nimettya paaura-
koitsijaa, eika urakoitsijoilla ole toisiinsa ndhden alistussuhteita. (Kankai-
nen & Junnonen 2013, 28.)
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Projektinjohtorakennuttamisessa rakennuttaja ottaa suurimman vastuun
hankkeen onnistumisesta. Urakkamuodon riskit ja hyddyt ovat riippuvaisia
rakennuttajan omasta osaamisesta aikataulujen ja urakkarajojen yhteen-
sovittamisesta seka laadunvalvonnasta.

Osaurakassa, jossa rakennuttaja hoitaa rakennustydvaiheiden kilpailutuk-
sen, ilmenevat hankkeen lopulliset kustannukset rakennuttajalle vasta
myohdisemmadssa vaiheessa. Kustannusten muodostumiseen pystytaan
kuitenkin vaikuttamaan jatkamalla suunnittelua hankkeen loppuun asti,
jolloin lisd- ja muutostéiden maara laskee. (Peltonen & Kiiras 2010, 59.)

Suunnitteluratkaisujen kustannusten ohjauksella on merkittava vaikutus
rakennushankkeen kokonaiskustannuksiin. Pieniin osaurakoihin rakennut-
taja voi saada parempia tarjouksia pienilta paikallisilta urakoitsijoilta, mika
lisda kilpailua ja voi mahdollistaa kustannussaastoja. (Peltonen & Kiiras
2010, 57.)

6 HANKINNAT

Hankinnalla tarkoitetaan rakennushankkeessa kaytettavien materiaali-,
tyo- ja palvelujen ostamista. Hankinnat voidaan jakaa osiin niiden sisallon
perusteella; osia ovat rakennustuotteet, aliurakat ja palvelut.

Hankintasuunnitelman avulla varmistetaan, ettad tuotannon vaatimat han-
kinnat ovat kdytossa oikeaan aikaan ja sisaltd vastaa suunnitelmia. Hankin-
tojen suunnittelu jaetaan tarjous- ja toteutusvaiheeseen. Suunnitelluilla ja
jarkevasti ajoitetuilla hankinnoilla on merkittava vaikutus hankkeen kus-
tannuksiin. Pientalohankkeiden kustannuksista 60—80 % koostuu erilaisista
materiaali-, aliurakoitsija- ja palveluhankinnoista.

Hankintasuunnitelman ja -aikataulun luominen on tarkeda heti urakan al-
kumetreilta lahtien, jotta saadaan pidettya materiaalihavikit ja materiaa-
lien varastoinnista aiheutuvat kustannukset minimissa seka sisallytettya
halutut hankinnat urakkasopimuksiin (Junnonen 2010).

Hankinnan valvonnalla pystytdan havaitsemaan toimituksen epakohdat ai-
kataulussa, madrassa ja laadussa. Hankinnan ohjauksella on tarkoitus
saada hankinta vastaamaan sovittua toimitussisaltdoda. Hankinnan ohjauk-
sen keinoja on muun muassa oikea-aikainen reklamointi.

Tarjousvaiheessa pyritddan tunnistamaan hankkeen kriittiset hankinnat ja
kiirehankinnat. Hankintojen suunnittelulla pyritaan pienentamaan ennak-
kotarjousten tarjoushintaan kohdistuvaa riskia.
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Toteutusvaiheen hankintojen suunnittelu tehddan tydomaan suunnitel-
mien, yleisaikataulun, tavoitebudjetin ja laatutason maardaamien vaati-
musten pohjalta. Onnistuminen logistisessa mielessa on pitkalti riippuvai-
nen tuotannon aikataulusuunnittelusta. Tavoitebudjetti asettaa raamit
hankintakokonaisuuksille.

Hankintasuunnitelman tarkeimpia kohtia on hankinta-aikataulu, jossa
maaritellaan eri hankintakokonaisuuksien onnistumisen kannalta kriittis-
ten toimenpiteiden suorittaminen niin, etta pysytaan yleisaikataulussa.
(Junnonen & Kankainen 2001, 10.)

7 KUSTANNUKSIIN VAIKUTTAMINEN

Rakennushankkeen kustannuksiin vaikuttavat tekijat ovat merkittavassa
asemassa, kun mietitaan yrityksen kilpailukykya pientalorakennusmarkki-
noilla. Rakennushankkeen kustannuksiin vaikuttavia tekijoita ovat kohteen
laajuus, laatutaso, kustannustaso ja hanketekijat.

Rakennettavan kohteen koko vaikuttaa kustannustasoon. Kustannustaso
siis nousee kohteen suurentuessa, mutta neliohinta laskee, mikali kalliiden
tilojen, esim. kylpyhuoneiden ja wc-tilojen, maara pysyy samana.

Laatutaso vaikuttaa kustannuksiin sekd materiaalien ettda monimuotoisten
suunnitteluratkaisujen kautta. Rakennettavan kohteen materiaaleilla on
suuri merkitys hankkeen kokonaiskustannuksiin, koska ldhes jokaisesta
materiaalista |0ytyy valtava hintavaihtelu. Oikea materiaalien hintataso
maaritelldadn hankesuunnitteluvaiheessa ja siita tulee noudattaa.

Kohteen sijainnilla on huomattava vaikutus kohteen kustannuksiin. Paa-
kaupunkiseudulla ja muissa isommissa kaupungeissa ja niiden ldheisyy-
dessa rakentamisen kustannusindeksi on huomattavasti suurempi pie-
nempiin maakuntiin verrattuna.

Kunnallistekniikan liittymista aiheutuvat kustannukset on selvitettava koh-
dekohtaisesti hankesuunnitteluvaiheessa. Liittymasopimuksien ja toteu-
tusten hinnat mielletdan hyvin usein pienemmiksi kuin mita ne todellisuu-
dessa ovat. Padkaupunkiseudulla omakotitalon liittymien todelliset kus-
tannukset vaihtelevat 8 000—20 000 euron valilla.

Yksi tarkeimmasta kustannuksiin vaikuttavista tekijoista on rakennushank-
keen kustannustehokas hallinta, joka on mukana ldahes jokaisessa vai-
heessa. Rakennushankkeen hallinta Iahtee liikkeelle hankesuunnitteluvai-
heesta, jossa suunnitellaan raamit hankkeelle, minkd pohjalta tehdaan
kaupat rakennuspaikasta.
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Hankesuunnitteluvaiheen jidlkeen hanke etenee suunnitteluvaiheeseen,
joka on hankkeen taloudellisen onnistumisen kannalta yksi merkittavim-
mista vaiheista, koska kustannuksia aiheuttavat ratkaisut maaritellaan
siina.

Rakennusvaiheessa tarkeda on panostaa erityisesti tyon sujuvuuden tur-
vaamiseen oikein laaditun aikataulutuksen ja hyvin suunnitellun materiaa-
lien logistiikan kautta. Rakennusvaiheessa tarkeinta on laadukkaasti toteu-
tettu rakentaminen, jolloin valtytaan lisa- ja muutostoilta ja takuuajan on-
gelmilta.

hankinnassa huomioitavat asiat

Tontin hankinnassa kannattaa pyrkia kokonaisen kiinteiston hankintaan
lohkomalla tontti omaksi kiinteistokseen, mikali se on mahdollista. Jos kun-
nan asettamat vaatimukset kiinteiston pohjapinta-alasta eivat tayty, mutta
rakennusoikeutta olisi kaytettavissa, kiinteisto on jaettava hallinnanjako-
sopimuksella. Tontin lohkomisen yhteydessa on hyva varmistua, etta oi-
keudet esimerkiksi yhteisiin vesialueisiin siirtyvat myos uuden tontin oi-
keuksiin.

Hallinnanjakosopimus antaa mahdollisuuden sopia alueiden kaytosta erit-
tdin vapaasti; voidaan esimerkiksi sopia, mita alueita hallinnoidaan yksi-
tyiskdytdssa ja mita yhteisesti. Hallinnanjakosopimuksessa madritellaan
yleensd alueiden hallintarajoista, kaytosta, rakentamisesta, jatehuollosta
ja alueiden kunnossapidosta. Hallinnanjakosopimus tulee laatia kirjallisesti
mahdollisimman tarkasti ja yksiselitteisesti, jotta tulevaisuudessa valty-
taan erimielisyyksilta. Hallinnanjakosopimus tulee rekisteroida kiinteisto-
rekisteriin, jotta se sitoo uusia omistajia omistussuhteiden vaihtuessa ja
muiden hallinta-alueiden omistajat ovat ulkopuolella yksittaisen hallinnan-
jaon osapuolen veloista.

Tontin hankinnassa on tarkeda varmistua alueen kaavamaarayksista ja ra-
kennusluvan saamisesta. Erityisesti poikkeusluvalla rakennettavissa koh-
teissa tontin kauppakirjaan tulee kirjata ehdoksi rakennusluvan saaminen
sellaiselle kohteelle, jolle poikkeuslupaa on haettu.

Tonttiin kohdistuvat rasitteet on selvitettava ennen tontin hankintaa ja uu-
sien rasitteiden luominen mahdollisimman tarkasti ennen kauppojen to-
teutusta.

Tontit myydaan yleensa kiinnityksistd vapaina, mutta esimerkiksi maara-
alaa hankittaessa kauppakirjaan merkitaan kauppaehto, jossa myyja il-
moittaa myyvansa maaraalan tai tilan ilman velkarasituksia.

Tontin rakennettavuus on myds syyta selvittdda ennen tontin hankintaa.
Kaava-alueella tonteista on saatavissa suuntaa-antavaa tietoa tontin maa-
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perastd, mutta erityisesti kaava-alueen ulkopuolella tontin rakennettavuu-
desta on hyva varmistua teettamalla pohjatutkimus ennen kauppoja.
Yleensa myyjat suostuvat maksamaan pohjatutkimuksen teettdmisen puo-
liksi.

Tonteilla, joilla on vanha purettava rakennus, on syyta tiedostaa rakennuk-
sen purkamisesta aiheutuvat todelliset kustannukset, kuten esimerkiksi as-
bestin ja vanhan, mahdollisesti maaperaan vuotaneen 6ljysailion aiheutta-
mat lisakustannukset. Vanhan rakennuksen mahdolliset kunnallistekniikan
liittymat kannattaa hyodyntaa uudessa kohteessa.

7.2 Tontin hankinta myyntimielessa rakennettavalle pientalolle

Tontin hankinta myyntiin rakennettavaksi eroaa tontin hankinnasta omaan
asumiskayttéon. Oman pitkaaikaisen asunnon tontti kannattaa ostaa
omaksi, mutta rakennettaessa myyntiin tontti kannattaa vuokrata, mikali
kyse on markkinahintaisesta tontin hankinnasta.

Vuokratontin hankkimisesta jarkevaa tekee sen lunastusmahdollisuus
myOdhemmadssa vaiheessa sekd 4 %:n varainsiirtoveron valttaminen, mika
paakaupunkiseudulla tarkoittaa noin 4 000—20 000 euron saastoa tontin
hankintahetkella. Lisaksi vuokratontilla saadaan pidettya rakennusprojek-
tiin sidotun padoman maaraa pienempana, kun rahaa ei tarvitse sitoa ton-
tin hankintaan. Pientalojen vuokratonttien vuosivuokrat paakaupunkiseu-
dulla liikkuvat noin 3 000—-8 000 euron valilla riippuen alueesta ja tontin
rakennusoikeudesta.

Tontin ostaminen omaksi on jarkevaa erityisesti, kun padstaan ostamaan
iso tontti, joka on mahdollista jakaa useampaan rakennuspaikkaan hallin-
nanjakosopimuksella. Talldin yksittdisen rakennuspaikan hinta voi jaada
paljon alhaisemmaksi kuin yksittdisen lohkotun tontin.

7.3 Kiinteistovero

Tontin omistaja joutuu maksamaan tontista kiinteistoveroa. Kiinteistove-
ron joutuu maksamaan se, kenen omistuksessa kiinteistd on kalenterivuo-
den ensimmaisena paivana. Vuokratontissa kiinteistoveron joutuu maksa-
maan vuokranantaja. Yleinen kiinteistoveroprosentti on valilld 0,93-2,0
prosenttia riippuen kunnasta. Mikali tontilla on vanhoja asuinrakennuksia,
niiden purkamista ei kannata tehda ennen kuin on tarkoitus kaynnistaa uu-
den rakennuksen rakentaminen, koska rakentamattomaan tonttiin kohdis-
tuu rakentamattoman tontin kiinteistovero, joka on 3 % suurempi kuin ra-
kennetun kiinteiston. Mikali isosta rakennetusta tontista lohkotaan pie-
nempi erillinen tontti, pienen tontin kiinteistovero nousee, koska siihen so-
velletaan rakentamattoman tontin kiinteistéveroa. Rakentamattoman
tontin kiinteistdverosta padsee eroon myos aloittamalla rakennusprojek-
tin. (Kiinteistéverolain soveltamisohje A11/200/2018.)
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7.4 Rakennushankkeen ajoitus

Rakennushankkeen ajoituksella vuodenajan mukaan on suuri merkitys kus-
tannuksiin. Mikali projekti kaynnistyy vasta talvikaudella, pitda huomioida,
ettd rakennusvaiheiden tyotavat on suunniteltu talvikaudelle edullisiksi.
Rakennuskustannuksiin aiheutuu myds eroja rakennettavan alueen val-
miusasteen mukaan.

7.4.1 Talvikaudella rakentaminen

Talvikaudella rakennettaessa valaistuksen ja lammityksen tarve kasvavat
kesdakauteen verrattuna merkittavasti. Kustannuksia ja aikatauluviivytyksia
aiheutuu huomattavasti enemman kesakauteen verrattuna.

Materiaalihukka lisdantyy muuttuneiden tydmenetelmien aiheuttaman
materiaalihukan ja sddolosuhteiden aiheuttaman materiaalien pilaantumi-
sen ja haviamisen takia. Lisaksi talvikaudella voidaan joutua kayttamaan
talvikauden vaatimia pakkasta kestavia materiaaleja. (RATU C8-0377 2010,
1.)

Energiantarve lisadantyy myos huomattavasti, koska tilojen lisalammittami-
sen lisaksi joudutaan eri tyotehtavissa, kuten esim. betonitdissa, turvautu-
maan lisdlammitykseen (RATU C8-0377 2010, 3).

Talvikauden aiheuttamia kustannuksia voidaan ehkaista siirtamalla talvi-
kaudelle kriittisten kuten esimerkiksi runkovaiheen to6ita kesdkaudelle tai
kayttamalla runkovaiheessa esimerkiksi elementtiratkaisuja. Kriittisten ra-
kennusvaiheiden, jotka viivastyttavat koko hanketta, tyotehtavat, saal-
tasuojaus ja osastointi on suunniteltava huolella, jottei koko hankkeen ai-
kataulu viivastyisi. Tallaisia kriittisia rakennusvaiheita on esimerkiksi beto-
nilattianvalu. (RATU C8-0377 2010, 9-10.)

Talvikaudella kustannukset lisdantyvat seuraavissa tyotehtavissa:
—  lumityot

— lammitystarpeet eri tyovaiheissa

— rakennusajan pitkittyminen

— kasvavat kokonaistydmenekit

— materiaalihavikit

— maanrakennustyot

— pihatyot.
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7.4.2 Asuinalueen valmiusasteen vaikutukset

Rakennushankkeen kustannuksiin vaikuttaa myds se, jos rakennushank-
keeseen ryhtyva on uuden asuinalueen viimeinen rakentaja tai jos raken-
netaan jo vanhalla asuinalueella. Edullisinta on rakentaa kesakaudella uu-
delle asuinalueelle muiden rakentajien kanssa. Kustannuksia aiheutuu
muiden asukkaiden suuremmasta huomioinnin tarpeesta mm. eri tyovai-
heissa polyn ja melun torjunnassa seka muuta suojausta vaativissa tyoteh-
tavissa.

Rakennetulle asunalueelle rakennettaessa hankkeelle aiheutuu lisdkustan-
nuksia mm. naista tekijoista:

tydmaan suojaus

maanrakennustyot

— louhinta

elementtien nostotyot.

7.4.3 Taloudellinen suhdannetilanne

Ajankohdan vaikutus kustannustasoon riippuu talouden suhdanteista. Kor-
keasuhdanteessa tyévoiman ja materiaalien saatavuus ja kilpailu kiristyvat
huomattavasti matalasuhdanteeseen verrattuna. Matalasuhdanteessa
tyovoimaa vapautuu ja materiaalien saatavuus helpottuu.

Rakennushankkeen ajankohdan taloudellisella suhdannetilanteella on
suuri merkitys, kun hankkeelle valitaan sopivaa urakkamuotoa. Vallitseva
suhdannetila vaikuttaa niin konsultti-, rakentamis- kuin materiaalitoimi-
tuspalveluidenkin saatavuuteen ja kustannuksiin.

Suhdannetilat voidaan jakaa kolmeen eri luokkaan, jotka ovat normaali-
suhdanne, matalasuhdanne ja korkeasuhdanne. Rakentamisen normaali-
suhdanteessa rakentamispalveluja on saatavissa normaalisti ja hintataso
sailyy samana, eika kovin suuria muutoksia ole tiedossa. Matalasuhdan-
teessa rakentamispalveluista on ylitarjontaa, joten urakoitsijoiden kiinnos-
tus hanketta ja erityisesti kokonaisurakkaa kohti kasvaa merkittavasti hei-
kentyneiden taloudellisten ndkymien valossa. Noususuhdanteessa kay
painvastoin, jolloin tarjousten saaminen on hankalaa ja urakoitsijoilla on
mahdollisuus valita heitd kiinnostavat hankkeet. Rakennuttajan kannalta
noususuhdanne on haasteellinen, koska tarjousten kustannusten maarit-
tely on hankalaa ja hajonta on suurta. Rakennuttajaa hairitsee lisdksi epa-
varmuus hyvaksyttavien tarjousten saamisesta. Osaurakkamuodoissa saa-
daan tarjoushalukkuus laajalla kilpailuttamisella pysym&aan muita urakka-
muotoja parempana. (Peltonen & Kiiras 2013, 71-72.)
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8 KOHTEIDEN MARKKINOINTI

Kohteiden onnistunut markkinointi on iso osa yrityksen liiketoiminnan kan-
nattavuutta. Myyntitarkoituksella pientaloja rakentavalle yritykselle on
tarkeda, ettei raha jaa seisomaan pitkaksi aikaa kiinni kohteisiin, vaan toi-
minta olisi mahdollisimman nopeaa, jolloin paastaan siirtymaan seuraa-
vaan hankkeeseen.

8.1 Myynnin hoitaminen

Onnistuneen markkinoinnin kannalta tarkedaa on myds hyvan kiinteistova-
littajan Ioytaminen, joka tuo kohteelle mahdollisesti jopa lisdarvoa osaa-
misensa kautta. Kiinteistovalittdjan palkkaaminen antaa yrittajalle mah-
dollisuuden keskittya omaan tyohonsa. Kiinteistovalittajien palkkiot vaih-
televat 2—-5 %:n valilla kauppahinnasta. Valittajien pyytamat palkkiot eivat
kuvasta valittdajan ammattitaitoa, joten oikean valittdjan |6ytaminen on
tarkeaa. Valittajan kanssa tulee silloin luoda hyvat liikesuhteet.

Myyjalle on laissa asetettu laaja tiedonantovelvollisuus itse rakennuksesta,

tontista ja alueesta, jolla kiinteisto sijaitsee. Myyja on vastuussa ostajalle

asunnosta antamistaan tiedoista. Kiinteistovalittdjan palkkaaminen ei

poista myyjan vastuuta informaatiovelvollisuudesta. Kiinteiston myynnissa

on hyva muistaa seuraavat seikat:

— Myyja vastaa tiedoista, jotka valittdja antaa ostajalle.

— Myyja vastaa myo0s siita, jos ostaja ei saa jotakin tarpeellista tietoa.

— Valittaja vastaa valitystehtavansa lainmukaisuudesta ja laadusta.

— Myyja on vastuussa viisi vuotta piilevista virheista kaupanteon jal-
keen.

— Kuntotutkimuksen teettaminen ei poista vastuuta.

— Ostaja voi vaatia hyvitysta virheista, jos talo poikkeaa merkittavasti
vastaavan ikdisista, - hintaisista ja -kuntoisista taloista. (Kilpailu- ja ku-
luttajavirasto n.d.)

Myyjan tulee huolehtia, etta valityssopimuksen kiinteiston tietoja koske-
vaan osioon tulee kirjatuksi kaikki kiinteistoa koskevat merkittavat asiat.
Jos valittaja ei kerro niita ostajalle, han vastaa asiasta. (Kilpailu- ja kulutta-
javirasto n.d.)

8.2 Ennakkomarkkinointi

Ennakkomarkkinoinnilla tarkoitetaan rakenteilla tai suunnitteilla olevan
rakennuksen myyntia ennen kohteen valmistumista. Kohteiden markki-
nointi kannattaa aloittaa mahdollisimman varhaisessa vaiheessa, jotta
markkinointiaika jada mahdollisimman lyhyeksi. Markkinoinnin aloittami-
nen vasta kohteen valmistuttua antaa vapauden rakentamiselle, mutta
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luultavasti myyntiaika pidentyy reilusti. Hyvin hoidettu ennakkomarkki-
nointi saattaa vaikuttaa myos ihmisten ostopdatokseen, kun heille jaa
mahdollisuus vaikuttaa hankkeeseen sitd enemman, mita varhaisemmassa
vaiheessa kaupat saadaan sovittua.

Varausmaksu ennakkomarkkinointikohteissa voi olla enintdan nelja pro-
senttia kohteen kauppahinnasta. Ostajalla on mahdollisuus vetaytya kau-
pasta missa tahansa vaiheessa ennen kohteen valmistumista, ja hanella on
oikeus saada varausmaksu takaisin. (Asuntokauppaopas n.d.)

8.3 Kohteiden hinnoittelu

Myyntimielessa rakennettujen pientalojen hinnoittelu pitaa tehda realisti-
sesti vertailemalla kohdetta muihin alueen kohteisiin ja vastaavan laatuta-
son kohteisiin. Liian alhainen myyntihinta saattaa viestia ostajille, etta koh-
teessa on jotain vikana tai se mielletdan toteutetuksi jotenkin erityisen hal-
voilla materiaaleilla. Myyntihintaa ei my6skaan tule asettaa liian korkeaksi,
koska se ei herata ihmisissa kiinnostusta. On parasta lahtea liikkeelle mark-
kinoiden mukaisella hinnalla ja mahdolliset hinnan alennukset tulee tehda
isompina kokonaisuuksina, jotta ostajat havaitsevat ne. (Kasso 2011, 190-
193.)

9 TAKUUAIKA

Kustannusten kannalta on kannattavinta valttaa takuuaikaisia korjauksia
viimeiseen asti. Edullisempaa on kayttaa rahaa ylimaaraisiin tarkastuksiin
ja varmistuksiin kohteen laadusta kuin jattda huolimattomasti suoritettu-
jen toiden lIoytaminen asukkaalle. Takuuaikaisiin kdynteihin pystyy vaikut-
tamaan myos hyvin laaditun talokansion avulla ja asiakkaan huolellisella
perehdytykselld kohteeseen. Ndin asukas on tietoinen huoltotoimenpi-
teistd, joita hdnen tulee suorittaa kiinteistolle ja han tietda, mihin tulee olla
vhteydessa erindkoisissa ongelmatilanteissa. Takuuaikaisilla korjauksilla
on suuri merkitys hankkeen kokonaiskustannuksiin, jos reklamaatiot koh-
distuvat rakenteisiin, jotka vaativat isotdisia korjauksia. Kustannuksia muo-
dostuu huomattavasti enemman kuin rakennusaikaisissa korjaustoissa,
koska korjaustdiden suorittaminen asutussa kiinteistossa lisda tyomaaraa
huomattavasti, kun asukkaalle pitaa jarjestaa asumista edellyttavat puit-
teet remontin aikana.
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9.1 Takuuaika elinkeinoharjoittajien valisissd sopimuksissa

Takuuaika on ajanjakso, jonka urakoitsija on vastuussa tekemastaan suori-
tuksesta. Ellei toisin ole sovittu, takuuaika on rakennusalan yleisten sopi-
musehtojen mukaan kaksi vuotta. Takuuaika katsotaan alkavaksi siita pai-
vastd, kun suoritus on hyvaksytty vastaanotetuksi. Takuuajan tarkoituk-
sena on antaa ostajalle mahdollisuus havaita urakoitsijan tyon tulokset oi-
keissa asumisolosuhteissa. Jos ostaja havaitsee virheita tai puutteita ma-
teriaaleissa, laitteistoissa ja jarjestelmissa, on nadiden korjaamisesta
yleensa vastuussa urakoitsija. (YSE 1998, 29 §.)

Takuuaikana reklamoiduista virheista todistustaakka on urakoitsijalla.
Valttyakseen korjaustoimenpiteilta urakoitsijalla on velvollisuus osoittaa,
ettei virhe johdu urakoitsijan suorituksesta. Toérkeista laiminlyonneista ja
rakennusvirheista, joita tilaaja ei ole voinut havaita, on urakoitsija vas-
tuussa kymmenen vuotta suorituksen vastaanottohetkesta. (YSE 1998, 30

§.)

Virhevastuun piiriin eivat kuulu normaalista kulumisesta aiheutuvat kor-
jaukset. Vanhoissa kiinteistossa kaikista toteutetuista korjaustoimenpi-
teistd on hyva pitaa kirjaa, joka siirtyy uudelle omistajalle. Nain ei tule ti-
lannetta, jossa myyja olisi rikkonut tiedonantovelvollisuuttaan. (YSE 1998,
29 8.)

9.2 Takuuaika yrityksen ja kuluttajan valilla

Mikali kiinteiston myyja on ammatikseen kiinteistoja rakentava elinkeinon-
harjoittaja, hanen virhevastuunsa laatupoikkeamista on 10 vuotta yleisen
vanhenemisajan mukaisesti. Yksityistenhenkildiden valisissa kaupoissa os-
tajan on reklamoitava virheista 5 vuoden sisalla kaupoista. Elinkeinonhar-
joittaja myyjana joutuu vastaamaan piilovirheista laajemmin kuin yksityis-
henkil6. (Maakaari 1995/540, 10 §.)

10 CASE PIENTALO ESPOOSSA

Esimerkkikohde on Espoossa rakenteilla oleva pientalokohde, jonka raken-
nustyot kaynnistyivat tammikuussa 2018. Hankkeen suunnitteluvaihe
kdynnistyi jo kesalla 2017. Talla hetkella kohteen rakennusty6t ovat sisa-
valmistusvaiheessa. Esimerkkikohteen urakkamuotona on jaettu urakka,
jossa talotehdas toimii paatoteuttajana. Talomalli on valittu talotehtaan
mallistosta. Kohteen huoneistoala on 101 m2. Talo on suunniteltu pienelle
lapsiperheelle. Alapuolella olevassa kuvassa numero 5 on esitetty kohteen
pohjakuva.
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Kuva 5. Esimerkkikohteen pohjakuva (Arkkitehtitoimisto Jaakko Eskeli-

nen Oy. SAFA arkkitehti Jouko Saari)

10.1 Osapuolten sopimussuhteet ja tehtavat

Rakennuttajan velvollisuuksiin kuuluu esimerkkikohteessa lakisdateisten
tehtdvien lisaksi kvv- ja iv-tyonjohtajan seka tyoturvallisuuskoordinaatto-
rin tehtavat. Rakennuttaja vastaa lisaksi sivu-urakoitsijoiden tyotehtavien
vhteensovittamisesta pdaurakoitsijan aikataulutuksen mukaan. Sivu-ura-
koitsijoita ei ole alistettu padurakoitsijaan nahden. Talopaketin suunnitte-

lussa on kaytetty talotehtaan kayttamia suunnittelijoita.

Suunnittelutoi-

mistoilla on laskutussuhde talotehtaan kanssa. Suunnittelutoimistot kui-

tenkin vastaavat suunnitelmien laadusta rakennuttajalle
teen osapuolten sopimussuhteet on kuvattu kuvassa 6.

Rakennuttajalle kuuluvat tehtavat esimerkkikohteessa:

— rakennuttajan lakisdateiset tehtavat

—  kvv- ja iv-tyonjohtajan tehtavat

— tyoturvallisuuskoordinaattorin tehtavat

— sivu-urakoitsijoiden tyotehtavien yhteensovittaminen
— tybmaapaivakirjan pitaminen

— jatehuolto

— terassien rakentaminen

— julkisivun maalaus

. Esimerkkikoh-

5517

2600

L
+

10872
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— kodinkoneasennukset.

Paaurakoitsija on aliurakoinut kaikki ty6tehtavat pienina kokonaisuuksina
aliurakoitsijoille. Paaurakoitsija vastaa aliurakoitsijoidensa tyon laadusta ja
aikataulujen yhteensovittamisesta. Pddurakoitsija vastaa tydmaan tyotur-
vallisuudesta aliurakoitsijoidensa osalta, mutta se ei poista kokonaisvas-
tuuta tyoturvallisuudesta tyoturvallisuuskoordinaattorilta. Paaurakoitsija
laskuttaa rakennuttajaa erikseen sovitun maksuerataulukon mukaisesti
aina tietyn kokonaisuuden valmistuttua.

Paaurakoitsijan tehtavat esimerkkikohteessa:

— tybmaan yleisaikataulun laadinta

tyotehtavien yhteensovittaminen

tyotehtavien toteutuksen laadunvarmistus
tyonjohto

tyoturvallisuus

tyomaakatselmusten tilaus vastaavilta tyonjohtajilta
talokansion laatiminen.

rakennutlaja

Talotehdas

paédurakoitsija

VILP asennus Maanrakennus
sivu-urakoitsija sivu-urakoitsija

Perustus- ja runko ali-

4 Sisavalmistusvaiheen ali- &
urakoitsijat

urakoitsijat

‘Talotekniikka aliurakoitsijat ‘ ‘

Kuva 6. Esimerkkikohteen osapuolien vdliset sopimussuhteet.

10.2 Hankkeen kustannuslaskenta

Esimerkkihankkeen alkuperdinen kustannusarvio laadittiin suppeasti kayt-
tden Talopelid, eika kustannuslaskentaa padivitetty endaa suunnitteluvai-
heessa. Alkuperaiseen Talopelilla laadittuun kustannuslaskentaan verrat-
taessa kustannukset ovat kasvaneet noin 10 prosentilla. Kustannuslasken-
nan erot johtuvat rakennukseen tehtyjen danieristavyytta parantavien ra-
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kenteiden ja materiaalien muutosten aiheuttamista kuluista seka louhin-
nasta aiheutuvista kustannuksista, jotka lisdsivat hivenen maanrakennus-
toiden kustannuksia.

Kohteelle laadittiin tarkempi kustannusarvio RT-kustannus-
laskentaohjelmalla suunnitteluvaiheen jalkeen. RT-kustannus-
laskentaohjelma perustuu rakennusosapohjaiseen kustannuslaskentaan.
Ohjelma sisaltaa valmiita tyyppirakenteita ja lisaksi siihen pystyy lisaamaan
my06s omia rakenteita. Materiaalimenekit sisaltavat materiaalihukat, jotka
on saatu Ratu-korteista ja materiaalivalmistajien antamista tiedoista. RT-
kustannuslaskennan antamat kustannustiedot perustuvat uusimpiin tyo-
ja materiaalimenekkeihin seka hintatietoihin.

Ohjelman parhaina ominaisuuksina ovat sen helppohoitoisuus ja mahdol-
lisuus lyhytaikaisiin kuukausilisensseihin. Yritystoiminnan kannalta omien
menekkitietojen syéttaminen ei tassa vaiheessa ole tarpeellista, koska yri-
tyksen toimintaideana on pientalojen projektinjohtorakennuttaminen.
Oman kustannuslaskentaohjelman luominen Exceliin koettiin liilan tyo-
Iaaksi vaihtoehdoksi sen vaatimien paivitysten takia. Liiketoiminnan kan-
nalta ei ole tarkeaa paasta laskennassa kovin tarkalle tasolle, vaan ideana
olisi, ettd pystyttaisiin helposti vertailemaan erilaisten toteutustapojen
kustannuseroja. Liitteenda numero 1 on esimerkkihankkeesta laadittu ra-
kennusosapohjainen kustannuslaskelma.

Tulevaisuudessa, kun hankkeita on enemman takana, kustannuksia voi-
daan paivittaa jalkilaskennan kautta kustannuslaskentaan, mutta tassa vai-
heessa tama ei ole niinkdan oleellista. Talla hetkella suunniteltujen kustan-
nusten ja toteutuneiden kustannusten huolellinen dokumentointi ja ver-
tailu ja ndiden valisten erojen pohtiminen ovat tarkeita.

10.3 Hankkeen kustannusten seuraaminen

Hankkeen kustannuksia kirjataan maksuperusteisesti siind vaiheessa, kun
lasku on maksettu. Esimerkkihankkeen kustannusten seuraamiseen kayte-
tadan T-Knowhow Oy:n tuottamaa kiinteistdhuoltoon suunniteltua ohjel-
maa, johon rakennuspuolen nimikkeiden syottaminen kay helposti. Ohjel-
man voisi helposti muuttaa kustannuslaskentaohjelmaksi yrityksen kayt-
toon. Ohjelman kayttovalikoiden paivittdminen rakennushankkeille sopi-
vaksi on myods mahdollista, ja samalla voitaisiin pdivittda ohjelma tuke-
maan Windows 10 -kayttojarjestelmaa.

Ohjelmalla pystytdaan tuottamaan kustannuksista erilaisia koosteita, kuten
suunnitellut kustannukset, toteutuneet kustannukset, suunniteltujen ja to-
teutuneiden kustannusten vertailu, kaytetyt nimikkeet seka takuutdiden
kustannukset eri vuosina. Vanhojen hankkeiden kustannusten paivittami-
nen rakennuskustannusindeksilla vastaamaan taman paivan kustannuksia
on my6s mahdollista.
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Hankkeen toteutuneita kustannuksia pystytaan vertaamaan suunniteltui-
hin kustannuksiin liitteen 3 esittamalla tavalla. Kustannukset on jaoteltu
litteroinnin mukaisesti. Kustannusten suunniteltu ja lopullinen toteutus-
ajankohta ilmenevat raportista. Raportti mahdollistaa sen, ettd pystytaan
seuraamaan, milloin kunkin nimikkeen kaikki suunnitellut kustannukset
ovat toteutuneet. Sen jalkeen nimikkeelle voidaan suorittaa jalkilaskenta
tavoitearvioon verraten.

10.3.1 Nimikkeiden lisdaminen

Ohjelmaan tehtiin Talo2000-nimikkeiston pohjalta litterointi, joille pystyy
syottamaan halutut nimikkeet kustannusten seurantaa varten. Liitteessa 2
on esitetty esimerkkihankkeen kustannusten seurannassa kadytetty nimik-
keisto.

10.3.2 Suunnitellut kustannukset

RT-kustannuslaskentaohjelmassa laaditun kustannusarvion kustannukset
syotettiin alla olevan kuvan numero 7 mukaisesti halutuille nimikkeille. Jo-
kaiselle kustannukselle pystyy lisaksi syottamaan lisatietoja Tyoselitys ja
kuvaus ikkunan kautta.

Suunnitelman rivi 1
Ajoitus ja mitoitus | Kohde ja rvhmittely l Tydselitys ja kuvaus
Yuosi  Toteutusaika Remorttinimike Koodi Suunnitteli
2018 | | [Rahoitus ] 4 .| [rocap
Yksikkomaara  Yksikka Yksikkokustannus Yhteensa
| 1 fera ~ | = 1000 €/ era = 1000 €
“Yhteenveto
Yuosi [ Alku | Loppu] Remonttinimike Ykeikkomaara | Yksikka “Yksikkokust. Yhteens'al KL I Prajekti Tehtawve
2018 Rahaitus 1.00 era 1000.00€ 1000.00€ Ei maar
2018 Markkinointi 1.00 era 7741.94¢€ 7741.94¢€ Eimaar
2018 Maa-alue 1.00 erd 435483¢€ 435483€ Ei maar
2018 Laittest 1.00 era 1770.00€ 1770.00€ Eimaar
20$18 Pihavarusteet 1.00 era 4352,00€ 435200€ Eimaar
2018 Piha (nurmikko.kivetys. ..) 1.00 era 5000,00€ 500000€ Eimaar
2018 Maalaus (ulkisiu) 1.00 era 2100e 211006 Ei maar
2018 Lupa- ja littymismaksut 1.00 erd 9677.00€ 9677.00€ Ei maar
208 Louhinta 1.00 erd 4141,00€ 4141.00€ Ei maar
2018 VILP 1.00 era 5858.45¢€ 50858.45€ Eimaar
2018 Talopakett 1,00 era 147 275,00 € 147 275,00 € Eimagr
2018 Putkiosat 1.00 erd 133589¢€ 1335.89€ Ei m&ar
2018 taanrakennus 1.00 era 22007,00€ 22007.00€ Eimaar
2018 Tyomaatekniikka 1.00 era 10430,00£ 1093000 € Eimaar
2018 Rakennuttamistehtawvat 1.00 era 9706.00€ 970600€ Eimaar
£ ?
Grafilkka

Kuva 7. Suunniteltujen kustannusten lisédminen T-Knowhow Oy:n kus-
tannustenseurantaohjelmaan.
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10.3.3 Toteutuneiden kustannusten seuraaminen

Toteutuneet kustannukset lisdtdaan alla olevassa kuvassa numero 8 esite-
tyn ikkunan kautta. Jokaiselle kustannukselle voidaan lisaksi kirjoittaa lisa-
tietoja Toteutuksen kuvaus -ikkunaan.

Kunnossapitohistorian rivi 1
Ajoitus ja toteutuslaajuus l Kohde ja rvhmittely | Toteutuksen kuivaus
Wuosi  Toteutusaika Remontiinimike Koodi
| -| |Mnu-ulue J |-1
Yhsikkomaara  Yksikko hsikkokustannus Yhteensa
| e ] x| zamz2 £lem = | 290322 €
‘rhteenveto
Yuosi | Alku| Loppu | Bemonttinimike | ‘Yksikkimaars | Yksikko | Yksikkokust, | theensa’t| LK | Projekti | Tot &
20y Maa-alue 1.00 era 2903.22€ 2903.22¢€ 1
207 13 Faivaustehtavat 1.00 erd 200,00 € 200,00€ 1
2017 15 Rakennuttamistehtawat .00 erd 806.45€ 806,45€ 1
i) 17.10 Talopakett 100 erd 1741.00€ 1741006 1
2m7z 811 Eiakennuttamistehtévat 100 era g00.00€ 800.00€ 1
207 EIARI WILF 1.00 era J/0BZE I70LeZE 1
2ie Maa-alue 100 erd 2903.22¢€ 2a03.22¢€ 1
2018 201 Tyormaatekniikka 1.00 erd 120,00€ 120,00€ 1
e 121 Fakennuttamistehtanat 1.00 erd g00.00e g00.00€ 1
2018 132 Lupa- ja litymismaksut .00 era 1217.74€ 1217.74€ 1
Z0s 132 Maanrakennus 100 era 2822608 2a22.e0€ 1
2018 152 Lupa- ja litymismaksut 1.00 erd 205867€ 205887 1
208 252 Maanrakennus 1.00 era 1209677 € 12096.77€ 1
e 53 Lupa-ja littyrmismaksut 100 erd 393750¢€ 3837.50€ 1
20e 1.3 Sahkoosat 100 era 411.29¢€ 411.29€ 1
2018 13 Bakennuttamistehtavat 1.00 era 300.00€ 900.00€ 1
2018 213 Maanrakennus 100 erd 11 769,35¢€ 11769.35€ 1
2me 2.3 Tyomaatakniiklka 100 erd 150.00€ 150.00€ 1
2018 26.3 Maanrakennus 100 era 282.26¢€ 282.26€ 1
2018 10.4 Maanrakennus 100 erd 158.03€ 158.03€ 1
2018 244 Tyomaatekniikka 1.00 era 3226 € 32266 1
z01e 254 Talopakett 1.00 erd 47 375,00€ 47 375008 1
2018 15 Tyomaatakniikka 1.00 era 3226¢€ 32.26€ 1
20 175 Talopaketh 1.00 era 21317008 21317006 1
2018 275 Laittest 1.00 era 3277 € 321,77 1
2018 295 Talopakett 1.00 era 2247000 € 22470,00€ 1 -
< >

Kuva 8. Toteutuneiden kustannusten lisddminen T-Knowhow Qy:n kus-
tannustenseurantaohjelmaan.

11 YHTEENVETO JA KEHITTAMISAJATUKSET

Opinnaytetyossa saatiin luotua yleiskatsaus rakennushankkeen kustannus-
ten muodostumiseen. Opinndytetydn tavoitteena oli laatia suunnitelma,
jolla Jomik Oy voisi ldhtea toteuttamaan tulevien hankkeiden kustannus-
suunnittelua. Aluksi yritykselle [ahdettiin rakentamaan Excel-pohjaista las-
kentaohjelmaa, mutta tama todettiin kestamattomaksi ratkaisuksi, koska
laskentataulukon yllapito teettaisi liikaa tyota. Excel ohjelman tilalle otet-
tiin kayttoon RT-kustannuslaskentaohjelma. Olen erittdin tyytyvdinen RT-
kustannuslaskentaohjelman helppokayttisyyteen sekd T-Knowhow Oy:n
ohjelmaan, jolla toteutuneiden kustannusten kirjaaminen kdy hetkessa.
Opinnaytetyon laadinnalla pyrittiin lisaksi hyodyntamaan tyohon kaytetty
aika oikeanlaisen ajatusmallin luomiseksi, jonka avulla tiedetdan, mihin
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suuntaan kustannussuunnittelua tulee kehittda yritystoiminnan muuttu-
essa.

Tyota toteuttaessani kasitykseni vahvistui, ettd rakennushankkeen kustan-
nusraamit maaritellddn suunnitteluvaiheessa, eika isoja muutoksia pysty
juurikaan tekemaan suunnitteluvaiheen jalkeen. Mita pidemmalle suunnit-
telua pystytaan jatkamaan toteutuksen kanssa, sitda enemman vaikutus-
mahdollisuudet lopullisiin kustannuksiin parantuvat. Suurin osa kustan-
nuksista muodostuu rakennusvaiheessa erinakdisten materiaali- tai palve-
luhankintojen kautta. Rakennusvaiheessa kustannuksiin on mahdollista
vaikuttaa pyrkimalla laadukkaaseen toteutukseen. Rakennusvaiheen suu-
rimmat sadstot saadaan hankintojen onnistuneella kilpailutuksella ja logis-
tisen suunnittelun onnistumisella.

Kustannusten muodostumista tutkiessani esiin nousi merkittdvana osana
rakennushankkeen laadunvalvonta ja sopimustekniikka, johon pitaa pa-
neutua tulevaisuudessa viela huomattavasti lisaa. Hankkeita toteutetaan
tulevaisuudessa enemman osaurakkatyyliin, jossa koko hanke koostuu pie-
nemmista urakoitsijoiden tekemista kokonaisuuksista, jolloin rakennutta-
jan valvonnan merkitys kasvaa entisestaan. Lopullisten kustannusten arvi-
ointi vaikeutuu huomattavasti ja toteutuneiden kustannusten vertaami-
nen tavoitearvioon nousee merkittavampaan rooliin.
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KUSTANNUSLASKELMA RT-KUSTANNUSLASKENTAOHJELMALLA

Raporttityyppi  Tiivis kustannuslaskelma

Hanke: Case Espoo

Laskelmat: Talopaketti
Rakennuttaminen ja
tydmaate kniikka, puutalo
Maanrakennus, maanvarainen
alapohja

Tulostuspaiva:
Muckkauspaiva:

Laskelman laajuus:

ALV-%:

Kaikki kust /flagjuus ALY 0%:
Kaikki kust.flagjuus sis. ALY:

Laskelmien kaikki kust. yht ALYV 0%:

Laskelmien kaikki kust. yht. sis. ALYV:

LVIS-lisatyot

12.05.2018
12.05.2018
101 htm2
24,00

2 219 €htm2
2 752 €ihtm2
224 164,06 €
277 963,44 €

Muut
Rakennuslup
a:
Osoite:
Osoite 2:
Postinumero:
Postitmp:
Maa:
Laskelma Talopaketti
TALOZ2000 Kustannuserd Maara Yksikkd Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhteensd
ja palvelut  (hinta, ALV 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALY 0%)
(ALY D%)
Yhieensd 147 275 € 0 0€ 0 147 275 €
1 Talopaketti 1,00 era 147 275,00€ D,00€ 0,00€ 0,00 147 275,00€
Laskelma Rakennuttaminen ja tyomaatekniikka, puutalo
TALOZ000 Kustannuserd Masdra Yksikkd Hankinnat Materiaalit Tyé Tunnit ‘Yhteensd
ja palvelut  (hinta, ALV 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALY 0%)
(ALY 0%)
Yhteensd 30 313 € 0€ 0€ 0 3033€
341 Tyomaatekniikka, pientalo 1,00 eré 10 930,00 € 0,00 € 0,00 € 0.00 10 930,00 €
(elementtirakenteinen puutalo)
311 Rakennuttaminen, pientalo (suppea, pienehkd 1,00 erd 19 383,00 € 0.00 € 0,00 € 0,00 19 383,00€
kohde, oman tydn osuus suuri)
Laskelma Maanrakennus, maanvarainen alapohja
TALOZ2000 Kustannuserd Madra ‘hsikkd Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhicensd
ja palvelut  (hinta, ALV 0%) (ALY D%) (tth) (ALY 0%)
(ALY D%)
‘hieensd Ta9 € 12477 € 5780 € 149 26148 €
1112 Pohjarakenteet, rakennuksen maankaivutydt 190,00 m3 32338€ 0,00 € 334 T4€ 841 B58,12€
1112 Pohjarakentest, maa-aineksen kuljetus, m3ktr 240,00 m3 864,00 € 0,00 € 120126 € 35T 206526€
111 Pohjarakenteet, kalusto, pientalo (kuivanapito, 1,00 erd 1 200,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 1 200,00€
tiivistys, aitaaminen)

1114 Alapohjan sepelitayttd 300 mm ja 107,00 m2 22170 € 104531€ 301,35€ 7.72 1568,36€
suodatinkangas

21 Ulkopuoliset K\Y/-johdot ja kaivot, pientalo 1,00 erd 0,00 € 2702,00€ 82823€ 2200 3531,23€

1114 Pohjarakentest, rakennuksen sisd- ja 140,00 m3 72520 € 396291 € 832,B6€ 21,25 £ 520,97 €
ulkopuscliset tytdt, m3rir

1116 Pohjarakenteet, putkiasennuksen aputyd 60,00 jm 399,60 € 0,00 € 23399 € 5,69 633,59 €
kaivinkoneella

1116 Pohjarakenteet, salacja-asennus ja 60,00 jm 0,00 € 477,00 € 286,10 € 7.59 TEI10D€

salacjakaivot
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113 Pohjarakenteet, routasucjaus 50 mm, pihatie 100,00 m2 0,00 € 560,27 € 305,18 € 8,10 865, 45€
122 Pohjarakenteet, suodatinkangas 100,00 m2 0,00 € 4950 € 2384 € 0,63 T334 €
1112 Pohjarakentest, louhintakatselmus ja 1,00 erd 1 500,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 1 500,00€
tarinamittaus, pientalo
1112 Pohjarakenteet, kanaalilouhinta 10,00 m3 571,00 € 0,00 € 16445 € 4,10 T3545€
1112 Pohjarakenteet, tasolouhinta 30,00 m3 1413,00€ 0,00 € 49334 € 12,30 190634 €
1114 Sepelitayttd ja tivistys sis. kaluston (korjaus) 130,00 m3 673,40 € 3679,84 € T7337T€ 19,73 5126,61€
Laskelma LVIS-lisatyot
TALOZ2000 Kustannuserd Masra Yheikkd Hankinnat Materizalit Tyd Tunnit Yhiteensd
ja palvelut  (hinta, AL\ 0%) (ALY 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALY D%)

Yhiteensd 0€ 4824 € 23T0€ 63 7194 €
1331 Vesi- ja viemarikalusteet, pientalo 156,00 brm2 0.00€ 624,00 € T11,89€ 18,89 1335,89€
25 Panasonic VILP 1,00 erd 0,00€ 4200,00€ 185845€ 4400 585845€

Laskelma Muut

TALOZ2000 Kustannuserd Maara Yksikkd Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhieensd

ja palvelut (hinta, AL\ 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALY 0%)

Yhteensd 6000 € 2804 € 2430 € 65 13234 €

1241 Ulkomaalaus 2 kertaa, dliymaali, hdylatyt 194,00 m2 0,00€ S49.41 € 129407€ 3436 184348€
puupinnat

1241 Ulkomaalaus 2 kertaa, betonipinta 28,00 m2 0,00 € 188,28 € T893 € 212 268,21€

115 Aluerakentzet, pientalo, edullinen (nurmi, 1,00 erd 5 000,00€ 0,00€ 000 € 0,00 5 000,00€
pihakiveys 40 m2)

1334 Laitteet, pientalo, keittid, normaali taso 1,00 erd 0,00 € 1770,00 € 000€ 0,00 1770,00€

114 Piha, nurmiken suoja-aita 80,00 jm 0,00 € 96,00 € 105621€ 2834 1152,21€

114 Pihavarustest 1,00 kpl 3 000,00€ 200,00 € 0,00 € 0.00 3 200,00€
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Koodi | Nimitys Nimikkeen luckitus Keskimaardiset KP-jakso (v)
Paataso Taso 2 Taso 3 Taso 4 Taso5 Toimenpide Laajuus| yksikkokust. € |kewyt keski raskas
Talopaketti Rakennusosat Jera
1,1.3 Piha (nurmikko,kivetys, ...} | Rakennusosat | Alueosat Fadllystest 7
111 Kuivatusosat Rakennusosat | Alueosat Maaosat Tera
1.11 Raivaustehtavat Rakennusosat | Alueosat Maacsat Tera
1.1.1 Kaivannot Rakennuscsat | Alueosat Maaosat Tme
111 Louhinta Rakennusosat | Alueosat Maaosat Tera
1.11 Maanrakennus Rakennusosat | Alusosat Maaosat Tera
111 Kanaalit Rakennusosat Alueosat Maaosat me
111 Tayﬂbogm Rakennusosat Alueosat Maaosat me
111 Penkereet Rakennusosat | Alueosat Maaosat 7jm
1.12 Vahvistukset Rakennusosat | Alusosat Tuennat ja Tera
vahvistuksst
1.1.2 Paalut Rakennusosat | Alueosat Tuennat ja 7im
vahvistuksst
1.1.2 Tuennat Rakennusosal | Alueosal Tuennat ja Tera
vahvistukset
113 Paallysteet Rakennusosal | Alueosat Paallysteet Tme
113 Kasvillisuus Rakennusosat | Alueosat Paallystest Tera
114 Piha varustest Rakennusosat | Alueosat Alueen varusteef m2
1.1.5 Varastot Ja katokset Rakennusosat | Alueosat Alueen rakentee Tera
115 Aidat ja tukimuurit Rakennusosat | Alueosat Alueen rakentee lera
1.1.5 | Portaat, luiskat ja terassit | Rakennusosat | Alueosat Alueen rakentee! Tera
121 Anturat, perusmuurit, -pilarit| Rakennusosat | Talo-osat Perustukset 7im
ja -palkit
122 Alapohjakanaalit Rakennuscsat | Talo-osat Alapohja Tm2
122 Alapohjalaatat Rakennusosat | Talo-osat Alapohja m2
123 [ Kantavat seinat, ulkoseina | Rakennusosal | Talo-osal Runko Tme
123 | Kantavat seinat, valiseina | Rakennuscsat | Talo-osat Runko T
123 Pilarit Rakennusosat | Talo-osat Runko 7jm
123 Palkit Rakennusosal | Talo-osal Runko /jm
123 Valipohjat Rakennuscsat | Talo-osat Runko Tme
123 Ylapohjat Rakennusosat | Talo-osat Runko Tz
123 Runkoportaat Rakennusosat | Talo-osat Runko Tkpl
123 V;']egtf]nguoia Rakennusosat Alueosat Runko Tm2
124 Tkkunat Rakennusosat | Talo-osat JulkTsivut Tkl
124 Maalaus (julkisivu) Rakennusosat | Talo-osat Julkisivut i
Koodi | Nimitys Nimikkeen luckitus Keskimaaraiset KP-jakso (v)
Paataso Taso 2 Taso 3 Taso 4 Taso 5 Toimenpide Laajuus| yksikkokust € |kevyt keski raskas
124 Ulko-ovet Rakennusosat | Talo-osat Julkisivut Tkpl
124 Ulkoseinat Rakennusosal | Talo-osat Julkisivut e
1.24 Julkisivuvarusteet Rakennusosat | Talo-osat Julkisivut Tera
125 Parvekkest Rakennusosat | Talo-osat Ulkotasot 7
125 Katokset Rakennusosat | Talo-osat Ulkotasot ]
126 Vesikattorakenteet Rakennusosat | Talo-osat Vesikatot 7
126 Raystasrakenteet Rakennusosat | Talo-osat Vesikatot 7
126 Vesikatteet Rakennusosat | Talo-osat Vesikatot 7
1.26 Vesikattovarusteet Rakennusosat | Talo-osat Vesikatot 7
1.28 Kattoikkunat ja luukut Rakennusosat | Talo-osat Vesikatot T
126 Lasikattorakenteet Rakennusosat Talo-osat Vesikatot 7
131 Kaiteet Rakennusosat Talo-osat Tilan jako-osat I
131 WValiseinat Rakennusosat | Talo-osat Tilan jako-osat T
1.3.1 Valiovet Rakennusosat | Talo-0sat Tilan jako-osat T
131 T\|aponaat Rakennusosat Talo-osat Tilan jako-osat 7
131 Lasiviliseinat Rakennusosat Talo-osat Tilan jako-osat I
132 Semnapinnat Rakennusosat | Talo-osat Tilapinnat 7
132 Listoitus Rakennusosat | Talo-osat Tilapinnat 7
132 Seinien pintarakentest Rakennusosat | Talo-osat Tilapinnat T
132 Sisakattopinnat Rakennusosat | Talo-osat Tilapinnat 7
132 Sisakattorakenteet Rakennusosat | Talo-osat Tilapinnat T
132 Lattiapinnat Rakennusosat | Talo-osat Tilapinnat T
132 Lattioiden pintarakenteet Rakennusosat | Talo-osat Tilapinnat T
133 Varusteet Rakennusosat | Talo-osat Tilavarusteet 7
133 Laitteet Rakennuscsat | Tilaosat Tilavarusiest 7
133 Kalustest Rakennusosat | Talo-osat Tilavarusteet 7
134 Hoitotasot ja kulkurakenteet| Rakennusosat | Talo-osat Muut tilaosat T
134 Tulisijat ja tulihormit Rakennusosal | Talo-osal Muut flaosat T
135 Kylpyhuone, tilasauna, Rakennusosal | Talo-osal Kevyel
talotekniikka, hormi tilaslementit
2 Putkiosat Teknikkaosat 7
2 Laiteosat, siirio- ja Teknilkkaosal 7
tilalaitteet
2 VILP Teknikkaosat 7
2 Tieto-osat Teknilkkaosal 7
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Koodi | Nimitys Nimikkeen luckitus Keskimaaraiset KP-jakso (v)
Paataso Taso 2 Taso 3 Taso 4 Taso5 Toimenpide Laajuus| yksikkokust. € |kewyt keski raskas

2 Tieto-osat Teknilkkaosat

2 Putkiosat Teknikkaosat

3 Tydmaatekniikka Hankelehtaval

3 Suunnittelutehtavat Hanketehtavat

3 Rakennuttamistehtavat Hanketehtaval

4 Maa-alue Kiinteistatentava

4 Lupa- ja liittymismaksut Kiinteistotentava 7

4 Rahoitus K\in@ ;

4 Markkinointi Bistotel Tera

5 Irtaimisto A 5 7

5 Toiminnan kojeet ja laitteet | Kayajatentavat

6 Riskivaraukset Harkevaraukset

[} Erityiset varaukset Hankevaraukset

6 Lisd- ja muutostydt Harkevaraukset

6 Hintatason muutokset Hankevaraukset
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Kunnossapitotoimenpiteet 2017 (€) 2018 (€) | Yhteensd (€)
Hanketehtivit Rakennuttamistehtavat s 0 9706 | s 9 7086
t 1606 1700 |t 3 306

Tyomaateknikka 5 0 10930 | s 10 930

t 0 152 | t 152

Yhteensa s 0 20636 | s 20 636

t 1606 1852 |t 3 459

Yhteensa s 0 20636 | s 20 636

1606 1852 |t 3459

Kiinteistdtehtdv Lupa- ja liittymismaksut 5 0 96TT | s 9 677
4t t 0 7214 | t 7214
Maa-alue 3 0 4355 s 4 355

t 2903 2903 [t 5806

Markkinacinti s 0 TT742 | s 7742

t 0 ot 0

Rahoitus 5 0 1000 ]|s 1000

t ] oft 0

Yhteensa s 0 22774 | s 22774

t 2903 10 117 | t 13 021

Yhteensa 5 0 22774 | s 22774

2903 10117 | t 13 021

Rakennusosat Talopaketti s 0 147 275 | s 147 275
1741 47 375 | t 49 116

Yhteensa s 0 147 275 | s 147 275

1741 47 375 | t 49 116

Alusosat Louhinta s 0 4141 | s 4141

t ] oft 0
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2017 (€) 2018 (€) | Yhteensd (€)

Rakennusosat Alueosat Maanrakennus s 0|s 22007 | s 22 007
t 0|t 27130 | t 27130

Piha (nurmikko kivetys, ) 3 0ls 5000 |s 5000

t 0|t Oft 0

Piha varusteet 5 0)s 4352 |s 4 352

t 0|t 0ft 0

Raivaustehtavat 5 Of= 0ls 0

t 200 |t 0ft 200

Yhteensa 5 0ls 35500 | s 35500

t 200 |t 27 130 | t 27 330

Talo-osat Maalaus (julkisivu) 5 Of= 2111 | s 2111

t 0|t 0ft 0

Yhteensa 5 0= 2111 | s 2111

t 0|t Oft 0

Tilaosat Laittest s Ols 1770 | s 1770

t 0|t Oft 0

Yhteensa 5 0= 1770 s 1770

t 0|t Oft 0

Yhteensa s Ols 186 656 | s 186 656

t 1941 |t 74 505 | t 76 446

Tekniikkaosat Putkiosat 5 0|s 1336 | s 1336
t 0]t 0ft 0

Sahkdosat 5 0|s Ols 0

t 0]t 411 [t 411

VILP 5 0|s 5858 (s 5858

t 3702 |t Oft 3702

2017 (€) 2018 (€) | Yhteensa (§)

Tekniikkaosat Yhteensa s Ofs 7194 | s 7194
t 3702 |t 411 |t 4113

Yhteensa s Ofs 7194 | s 7194

t 3702 |t 411 |t 4113

Yhteensa s 0|s 237260 s 237 260
t 10152 | t 86886 |t 97 038




