Tiina Sengstrém

RIVITALON SUUNNITTELU JA KUSTANNUSARVIO

Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan koulutusohjelma
2018

@
samk C’

Satakunnan ammattikorkeakoulu
Satakunta University of Applied Sciences



RIVITALON SUUNNITTELU JA KUSTANNUSARVIO

Sengstrom, Tiina

Satakunnan ammattikorkeakoulu

Rakennus- ja yhdyskuntatekniikan koulutusohjelma
elokuu 2018

Sivumaara: 32

Liitteita: 4

Asiasanat: rivitalo, kustannusarvio, rakennussuunnittelu

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tuottaa Rakennuspalvelu Sengstrém Ky:lle ri-
vitalon pohjapiirustukset, julkisivupiirustukset ja leikkauspiirustukset seké alustava
kustannusarvio rakennukselle.

Opinnaytetyon tekeminen aloitettiin kartoittamalla tilaajan toiveet asunnoille. Toivei-
den pohjalta laadittiin kaksion ja kolmion pohjapiirustukset AutoCAD-suunnitteluoh-
jelmalla.

Piirustusten pohjalta tehtiin maaralaskelmat Talo 2000 -nimikkeiston ohjeiden mukai-
sesti. Kustannustiedot saatiin Rakennusosien kustannuksia 2018 -kirjasta. Kustannus-
laskennalle luotiin Excel-pohja, johon sy6tettiin kustannustiedot sek& maaréalaskennan
tulokset. Néin saatiin rakennukselle alustava kustannusarvio.



PLANNING AND COST ESTIMATE OF A ROWHOUSE

Sengstrom, Tiina

Satakunnan ammattikorkeakoulu, Satakunta University of Applied Sciences
Degree Programme in Construction Engineering

August 2018

Number of pages: 32

Appendices: 4

Keywords: rowhouse, cost estimate, construction planning

The purpose of these thesis was to make a ground plan, elevation drawing, profile
drawing and a cost estimate for a rowhouse for Rakennuspalvelu Sengstrom Ky.

Making of thesis started with finding out customer’s wishes for the apartments.
Ground plans for two-roomed and three-roomed apartments were drawn with Auto-
CAD-software based on these wishes.

Bill of quantities were made by rules of measurement on Talo 2000. Information for
the costs were found from the book Rakennusosien kustannuksia 2018. Cost infor-
mation and the results of the quantity surveying were put on a Excel. As a result was
a cost estimate for the building.
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1 JOHDANTO

Tama opinndytety0 késittelee tilaajan Rakennuspalvelu Sengstrom Ky:n suunniteltua
rivitalon rakennushanketta. Teoriaosuus kasittelee yleisesti rakennushankkeen vai-

heita seka kustannusten aiheutumista ja niiden hallintaa.

Opinnaytetyo siséltaa liitteind pohjapiirustukset, julkisivupiirustukset ja leikkauspii-
rustuksen sekd kustannusarvion rivitalosta. Hanke on opinnéytety6té laadittaessa vasta

alustavasti suunnitteilla, joten suunnittelua ja kustannuslaskentaa sovelletaan téhén.



2 RAKENTAMISKUSTANNUKSET

Tarpeettomien ja kohtuuttomien kustannusten syntymisté torjutaan kustannussuunnit-
telun avulla. Rakennushankkeen kustannukset koostuvat kiinteiston hankinta- ja ra-
kennuskustannuksista, jotka yhdessa muodostavat hankkeen kokonaiskustannukset.
Mm. tontin hankinta- ja verokulut kuuluvat hankintakustannuksiin ja rakennuttamis-
kulut sekd rakennus- ja tekniikkaosien kulut rakennuskustannuksiin. Rakennuskustan-
nukset syntyvat siis tehdysté tyostd, kdytetyistd materiaaleista ja energian sekd paa-
oman kaytosta. Naiden resurssien maarat maaraytyvat pitkalti jo suunnitteluvaiheessa.
Kustannusten maéraén vaikuttavat:

o tilaohjelma, tiloissa harjoitettava toiminta

e rakennuspaikka ja -olosuhteet

e suunnitteluratkaisut

e rakennuttamisvalinnat

e tuotantoratkaisu/toteuttamismuoto

e hintatekijat

o toteuttamisaikataulu (RT 10-11226 2016, 2.; Haahtela & Kiiras 2015, 19.)

Naitd maaraavia tekijoitd kasitellaan tarkemmin eri rakentamisvaiheiden yhteydessa.

2.1 Kustannuslaskenta

2.1.1 Tavoitehinta

Tilaohjelma ja rakennuspaikan selvitys toimivat tyokaluina tavoitehinnan laskemi-
selle. Tavoitehintaan siséltyy tilojen tavoitehinta, sitd muuttavien tekijoiden kustan-
nusvaikutukset seka hankkeen rakennuttajan kustannukset. Tilojen tavoitehintaan vai-
kuttavat tilojen pinta-alat, kalleusluokat seka eri kalleusluokkien alueellinen yksikko-
hinta. Tavoitehinnan avulla voidaan arvioida kannattavuutta, budjetointia ja tulevien

suunnitelmien taloudellista ndkdkohtaa. (Kankainen & Junnonen 2017, 26.)



2.1.2 Suoritelaskenta

Suoritelaskennassa laaditaan mééaraluettelo, joka esitetddn rakennusosanimikkeiden li-
séksi suorituksina, jotka hinnoitellaan panoshintatietojen perusteella. Talo 80 -nimik-

keistod kaytetddn edelleen laajasti urakoitsijan kustannuslaskennassa. (Lindholm

2009, 25.)

Sen mukaisia rakennusosia ovat: ja suoritusosia ovat:
e maa- ja pohjarakennus e muottity0
e perustukset ja ulkopuoliset ra- e raudoitus- ja betonointity®

kenteet o metallity0 ja peltityo

e runko- ja vesikattorakenteet e muuraus, rappaus ja laatoitus
e téydentévat rakenteet e elementtityo
e pintarakenteet e puutyo ja levytyo
o kalusteet, varusteet ja laitteet e lamp0eristys ja d4neneristys
e konetekniset tyot e vedeneristys ja kosteudeneris-
e tyOmaan kayttokustannukset tys
e tybmaan yhteiskustannukset e muut tyot

seka kustannuslajeja ovat:
e tyokustannus KL1
e materiaalikustannus KL2
e alihankintakustannus KL3 (Lindholm 2009, 25-26.)

Yrityksilla voi olla ndiden Talo 80 -nimikkeistén mukaisten lajien lisaksi omiakin kus-
tannuslajeja. Suoritelaskenta on panospohjaista, kohteen maarét hinnoitellaan panok-
siin ja niiden hintatietoihin perustuen. Kohteen rakennusosien méérat saadaan maari-
teltya piirustusten ja méaéraluetteloiden avulla. Tilaaja voi antaa urakoitsijan kayttoon
vain piirustukset tai halutessaan myos méaéaraluettelon. Maaralaskennassa kohde jae-
taan nimikkeiston mukaisiin osiin ja osien maarat lasketaan mittaussaantoja kayttéen

teoreettisina, jolloin hukkaprosentteja ei oteta huomioon. (Lindholm 2009, 26.)



Rakennusosien hinnoittelu erittelee, kuinka paljon mikéakin rakennusosa vaatii tyota,
materiaaleja ja alihankintoja. Erilaisten tydmenetelmien vertailun avulla 16ytyy edul-
lisin vaihtoehto. Hinnoittelusta saadaan hankkeen tydkohdekustannukset. Tyomenek-

keihin liittyy erilaisia aika- ja materiaalikasitteitd. (Lindholm 2009, 26-27.)

Aikamenekkikésitteet:

T4=kokonaisaika, tydvaiheaika: sisaltaa tyon lisaksi myods tunnin ja sitd pidemmat
keskeytykset tydskentelyssa

T3=tehollinen aika, tyévuoroaika: tavoitteellisia aikoja, eivat sisélla yli tunnin kesta-
vid tyoskentelyn keskeytyksia

TL3=tybvaiheen lisdajat: vahintaan tunnin pituisia keskeytyksia, koneiden rikkoutu-
misia, sadolosuhdehaittoja yms.

TL2=ty6vuoron lisdaika: alle tunnin keskeytykset ja tydehtosopimusten mukaiset
tauot

TL1=menetelmén lisdaika (Wind, Kivimaki, Koistinen, Lahtinen & Koskenvesa 2014,
8.)

Materiaalimenekkikasitteet:

M2=teoreettinen materiaalimenekki: suunnitelmien mukainen menekki, joka laske-
taan Talo 80-, 90- tai 2000 -méaéralaskentaohjeita mukaillen

Mb5=tydémaamenekki: ottaa huomioon kaikki materiaalihukat

ML2=menetelmalisa: tydomenetelméasta aiheutuvat hukkapalat, joille ei I0ydy kéytt6a
ML3=tydnvaihelisa: mm. liian suuret materiaalipaksuudet seka isommat hukkapalat,
joille tulisi l0ytaa kayttoa

ML4=tyémaalisa: materiaalin haviaminen, rikkoutuminen tai muu sen kéyton estava
tekijé esimerkiksi huolimattomasta varastoinnista tai siirrosta johtuen
ML5=materiaalihukkien summa (Wind ym. 2014, 8.)

Kustannuslaskennassa kaytetddn useimmiten T4-aikaa eli kokonaistytaikaa ja tyo-
maa- eli M5-menekkia eli laskenta ottaa huomioon kaikki tauot ja suurhdiriot seka
materiaalien kaikki hukat. (Lindholm 2009, 27.)



Yrityksilla voi olla tyo- ja materiaalimaarien selvittdmiseksi omia tiedostoja tai siihen
voidaan kayttaa julkisia RT- ja Ratu-tiedostoja. Tiedostoihin siséltyy tiedot tyome-
nekeistd, materiaalimenekeista ja -hukista seké suoritemaarékertoimet. Suoritemaéara-
kertoimet kertovat tydlajin tydmenekkien vaihtelevasta méaéaraytymisesta suoritemaéa-
rdn mukaan. Yritysten omissa tiedostoissa on yksityiskohtaisempaa tietoa yrityksen
kayttdmista tydomenetelmistd ja -ryhmista seké niiden tyo- ja materiaalimenekeista.

Hinnoittelua ja yksikkokustannusten maarittelemista varten on siis:
-selvitettavé tydmenekki ja siihen vaikuttava suoritemaarakerroin
-madritettava tyoryhma

-laskettava tarvittavat tyétunnit ja selvitettava tuntipalkat
-laskettava tyon hinta

-selvitettdva materiaalimenekki ja siihen liittyvéa hukka
-selvitettdva materiaalien hinnat

-laskettava rakennusosan materiaalikustannukset

-selvitettdvé tarvittavat alihankinnat

-hankittava alihankintojen hinnat ennakkotarjouksilla (Lindholm 2009, 28.)

Laskentavirheiden minimoimiseksi on tarkedd ryhmitella tyéryhmét oikein, laskea
ty6- ja materiaalimenekit huolellisesti, maarittaa tyélle ja materiaaleille oikea hinta-

taso seké laskelmien tarkistaminen ja virheiden poistaminen. (Lindholm 2009, 28.)

2.1.3 Rakennusosalaskenta

Rakennusosa-arviossa rakennukselle maaritetd&n hinta suunnitelmien perusteella. Ra-
kennus jaetaan rakennusosiin, jotka mitataan maaramittausohjeiden mukaan ja hinnoi-
tellaan yksikkoéhinnoin. Tatd menetelmaa voidaan hyddyntéé esimerkiksi hankkeiden
budjetoinnissa ja talouden ohjauksessa, suunnitteluratkaisujen hinnan arvioinnissa

seké& rakennuksen hinnan arvioinnissa. (Haahtela & Kiiras 2015, 105.)

Maééralaskennat suoritetaan Talo 80-, Talo 90-, tai Talo 2000 -mé&é&ralaskentaohjeen
mukaan. Rakennusosista muodostetaan rakenneluettelo. Laskentaa varten tulee selvit-

t&& rakennusosien ja jarjestelmien méaara seka tilojen ja laiteosien maéarat ja rakenteet.
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N&ma tekijat luetteloidaan tyypeittdin ja niihin tarvittavien resurssien, tarvikkeiden ja
tybvaiheiden, maarat mitataan sijainneittain. Rakennustarvikkeiden maarat mitataan
rakennusosien mittaussadntdjen mukaan. Vaihtoehtoinen menetelmé tarjousvaiheen
laskennassa on tydlajiluettelon laadinta omien mittaussaantdjensa mukaan. Laskennan
edetessa luettelot ja laskelmat tarkentuvat kustannus- ja tarjouslaskennasta tuotanto-
laskentaan ja tarkkailulaskentaan. Mé&aréalaskennasta syntyvé rakenneluettelo hinnoi-
tellaan yksikkdkustannuksilla ja ndin saadaan rakennusosalaskelma. Yksikkokustan-
nukset lasketaan hankkeen rakennusosarakenteiden, panosrakenteiden ja panoshinnas-
ton avulla. Rakennustarvikkeiden lisdksi tarvitaan muitakin resursseja, etenkin tyopa-
noksia. Myo6s tydmaan kaytto- ja yhteiskustannukset voidaan hinnoitella panosraken-
teilla. (Lindholm 2009, 24-25.)

2.1.4 Tuoteosalaskenta

Tuoteosalaskennassa kaytetdan tuoteosia, jotka koostuvat useammasta kuin yhdesta
rakennusosasta. Méaaréluettelo eritelldén siis tuoteosina ja tuoteosa hinnoitellaan siihen
kuuluvien rakennusosien perusteella. Tilan tuoteosina voidaan késitella tilan pintara-
kenteita, kalusteita, varusteita, laitteita, tdydentdvid rakennusosia ja tilaan kuuluvia
LVIS-osia. Rakennuksen koon perusteella saadaan laskettua muiden tuoteosien, kuten
rungon ja julkisivun kustannukset. Tuoteosat muodostetaan niihin liittyvisté rakennus-
osista ja suoritteista. Kustannukset tuoteosille saadaan niihin kuuluvien rakennusosien

tai suoritteiden yksikkokustannusten avulla.

3 TARVESELVITYS

Tarveselvitys on rakennushankkeen vaihe, jossa kuvataan alustavat tilantarpeet ja nii-
den vaatimukset. Siind tutkitaan myos eri vaihtoehtojen taloudellisia tekijoit4, joiden
perusteella voidaan etsid edullisimmat ratkaisut. Tarveselvityksen pohjalta tehddan
paatos kannattaako hankkeeseen ryhtya. Hankepaatoksen syntyessa tarveselvityksesté
tulee apuvéline, joka ohjaa suunnittelua ja luo pohjan jatkotoimenpiteille. (Kankainen
& Junnonen 2017, 18.)
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Tarveselvityksessd alustavat tilantarpeet madritelld&n toiminnan tarpeiden taytta-
miseksi tiloina ja niiden ominaisuusvaatimuksina. Karkea arvio tehdaan tilaryhmittéin
ja siihen jatetdd&n myos laajentamisen varaa my6éhempia muutoksia ajatellen. Toimin-
tamallista riippuen tilojen toteuttamiseksi voi 16ytya useita eri ratkaisuja. Hankepro-
sessiin johtaa rakentamisvaihtoehto. Tarveselvitykseen sisallytetdan alustava tilaoh-
jelma, ndiden tilojen ominaisuusvaatimukset ja hankkeen toteutusaikataulu. (Kankai-
nen & Junnonen 2017, 18.)

Tarveselvityksessé voidaan siis paatya uudis-, korjaus- tai lisdrakentamiseen tai mui-
hin tilanhankintavaihtoehtoihin. Selvitysvaiheessa on huomioitavaa, onko tilojen kéyt-
t&ja myos omistaja vai toimiiko omistajana erillinen taho. Jalkimmadisessa tapauksessa
omistajan ja kayttajan tarpeita voidaan arvioida erikseen. Omistajan kannalta olennai-
sia kysymyksié ovat kiinteiston juridiset, tekniset ja taloudelliset laht6kohdat, tilojen
yllapitoon, vuokratuottoihin ja muihin vastaaviin tekijoihin liittyvét seikat seka tarvit-
tavat erillisselvitykset. Naiden puitteissa omistaja selvittda miten se voi vastata kayt-
tajan tarpeisiin samalla huomioonottamalla omat lahtokohtansa. Kéyttajalta tarvittavia
l&htotietoja ovat esimerkiksi toiminnan kuvaus, henkilokunnan méaéara, nykyisten tilo-
jen ongelmakohdat, koneet, laitteet ja kalusteet sekd vuokrakulut ja vuokrasopimukset.
(Kankainen & Junnonen 2017, 19-20.)

Hankepa&toksen valmistelussa arvioidaan hankkeen lahtokohtia. Ennen hankepdétos-
esityksen laatimista tehdaén hankkeen suhteen erindisid tarkasteluja, kuten selvitet&an
sen rakennuslupaedellytykset. Hankkeesta myos laaditaan talous-, riski- ja suhdanne-
analyysi sekd mahdollisesti myds ymparistovaikutusanalyysi. Korjausrakentamista-
pauksessa voidaan tilanteen mukaan tehda myos rakennushistoriallinen selvitys. (Kan-
kainen & Junnonen 2017, 20.)

3.1 Kustannusohjaus

Tarveselvitysvaiheessa kustannusten arviointiin voidaan kayttaa viitekohdemenettelya
tai tilalaskentaa. Viitekohdemenettelyssd voidaan hintaa arvioida tarkastelemalla

aiemmin rakennetun samanlaisen kohteen toteutuneita kustannuksia. Tilalaskenta hyo-
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dynt&& madritettyjen tilojen hinnoittelua tiloittain kuitakin tiloja vastaavilla kustannus-
tiedoilla. Tilahintoihin voi sisaltyé sisddnrakennettuna kaikki tiloihin liittyvat kustan-
nukset. Kustannusten kannalta tarveselvitysvaihe asettaa investoinnin kannattavuus-
ja eri toimintavaihtoehtojen kustannustavoitteet ja sen yhteydessa laaditaan alustavat

investointi-, yllapitokustannus- ja kassavirtalaskelmat. (RT 10-11226 2016, 2-3.)

4 HANKESUUNNITTELU

Hankesuunnitteluvaiheessa hankkeen tarpeet ja toteuttamismahdollisuudet selvitetaan
ja arvioidaan yksityiskohtaisesti tarveselvityksen pohjalta. Tarveselvityksessa luotu
alustava tilaohjelma vaatimuksineen seké toteutusaikataulu tarkennetaan suunnitte-
luohjeeksi rakennussuunnittelua varten. Pienemmissd projekteissa tarveselvitys ja
hankesuunnittelu voidaan yhdista4, jolloin niistd kootaan yhdessa hankesuunnitelma.
Hankesuunnitteluun kuuluu hankkeen laajuuden, kustannusten, ajoituksen, laadun ja
yllapidon yksityiskohtainen selvittdminen. Samalla ratkaistaan myds rakennuspaikka
ja toteutustapa. Hankesuunnitelman tietojen pohjalta pystytdan tekeméan investointi-
paatos seka tavoiteméaarittely rakennussuunnittelulle. (Kankainen & Junnonen 2017,
24.)

Hankesuunnittelu siis tarkentaa tarveselvityksen tavoitteet. Taman pohjalta voidaan
asettaa vaatimukset rakennussuunnittelulle ja hankkeen toteuttamismenettelyille. Han-
kesuunnittelusta syntyy projekti- ja hankeohjelma, jotka yhdessd muodostavat hanke-
suunnitelman. Hankkeen lapiviennille asetetut tavoitteet esitetddan projektiohjelmassa
ja suunnittelun tavoitteet puolestaan hankeohjelmassa. (Kankainen & Junnonen 2017,
24.)

4.1 Hankesuunnittelun osapuolet

Yleensa hankesuunnittelussa osallisina ovat rakennushankkeeseen ryhtyva, mahdolli-
nen rakennuttajakonsultti, k&yttaja seka eri osa-alueiden suunnittelijat. Taloudelliset ja

erindiset kiinteistostrategiset tavoitteet asettaa rakennushankkeeseen ryhtyva eli raken-
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nuksen omistaja. Kiinteistostrategisia tavoitteita voivat olla esimerkiksi energiatehok-
kuuteen tai rakentamistapaan liittyvéat seikat. Kayttdja osallistuu hankesuunnitteluun
tdsmentamalla tilojen tulevan kayton ja siitd syntyvat tarpeet. Asiantuntijan roolissa
hankesuunnitteluvaiheessa toimii rakennuttajakonsultti tai muu vastaava taho, joka
huolehtii hankkeen siséllosta ja lapiviennista rakennustoiminnan nakokohdista. Han-
kesuunnitteluvaiheessa suunnittelijat kokoavat suunnittelun pohjatietoja tulevaa ra-
kennussuunnittelua varten. Usein koko rakennuksen paasuunnittelijana toimiva arkki-
tehti tyostaa tarveselvitysvaiheessa laaditusta alustavasta tilaohjelmasta lopullisen ti-
laohjelman vaatimuksineen. Hankesuunnitteluvaiheeseen voivat tarpeen mukaan osal-
listua my6s muut suunnittelijat, kuten rakenne- ja lvi-suunnittelijat. Rakennussuunnit-
telu ei sisédlly uudisrakennuksen hankesuunnitelmaan, mutta alustava luonnossuunnit-
telu voidaan ottaa mukaan jo tassa vaiheessa, mikali olosuhteet niin edellyttavat. (Kan-
kainen & Junnonen 2017, 24-25, 27.)

4.2 Tilaohjelma

Osana hankeohjelmaa laaditaan tilaohjelma. Tilaohjelmaan listataan kaikki rakennus-
hankkeeseen suunnitellut tilat ja niiden pinta-alat. Tilaohjelman laatimiseksi tarvitaan
yksityiskohtaiset tiedot rakennukseen suunnitelluista toiminnoista aputoimintoineen ja
niiden vaatimista puitteista. Itse tilojen lisaksi otetaan huomioon tilojen vaatimat omi-
naisuudet kuten &aneneristavyys, kaluste- ja varustetaso, sahkotekniikka ja valaistus.
(Kankainen & Junnonen 2017, 25.)

4.3  Selvitys rakennuspaikasta

Rakennuspaikasta tehdddn hankesuunnitteluvaiheessa erindisia selvityksid. Toimin-
nallinen selvitys liittyy tontin muodollisiin ja sijainnillisiin tekijoihin. Selvitykseen
kuuluvat mm. tontin koko ja muoto, liikenneyhteydet tontille seka tontilla olemassa
olevat purettavat ja sdilytettdvat rakennukset. Tekniseen selvitykseen sisaltyvat maa-
perddn, pohjaveteen, viemarointiin, séhkdvoimaan ja muihin vastaaviin seikkoihin liit-
tyvét asiat. Toiminnallisen ja teknisen selvityksen lisdksi laaditaan kaavaselvitys alu-
een kaavoitustilanteesta, kaavamaaréyksista, rakennusoikeudesta ja muista kaavoituk-
sellisista lahtokohdista. (Kankainen & Junnonen 2017, 26.)
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4.4  Projektiohjelma

Hankesuunnitelmaan kuuluva projektiohjelma siséltdd hankkeen toteutukseen liittyvat
ajallisen toteutuksen ja hankkeen ohjausmenettelyiden vaatimukset. Osana projektioh-
jelmaa luodaan hankeaikataulu, jonka avulla hanketta voidaan hallita ja valvoa. Se
asettaa eri vaiheille aikarajat ja ajankohdat paatoksienteolle. Ohjausmenettelyihin si-
séltyvat hanketiedon hallinta, tietomallinnus, hankkeen raportointi ja riskien hallinta.
Projektiohjelmaan kirjataan myos alustavasti hankkeen toteutusmuoto. Toteutusmuo-
toa valittaessa on otettava huomioon useita eri tekijoitd. Esimerkiksi hankkeen laajuus,
tekninen vaativuus, erityisolosuhteet ja aikataulu vaikuttavat eri toteutusmuotojen so-

pivuuteen kullekin hankkeelle. (Kankainen & Junnonen 2017, 26.)

4.5 Hankesuunnittelun tulokset

Hankesuunnittelun tuloksena syntyy siis hankesuunnitelma, joka koostuu hankeohjel-
masta ja projektiohjelmasta. Hankeohjelmaan sisaltyvét suunnittelun tavoitteet ja pro-
jektiohjelmaan lapiviennin tavoitteet. Hankesuunnitelma sisaltaa siis kaiken kaikkiaan
tilaohjelman vaatimuksineen, korjausohjelman (korjauskohteet), selvityksen raken-
nuspaikasta, budjetin ja rahoitussuunnitelman seka suunnittelu- ja rakentamisaikatau-
lun. Ndiden hankesuunnitelman tietojen avulla saadaan lopulta laadittua investointi-

paatos. (Kankainen & Junnonen 2017, 27.)

4.6 Kustannusohjaus ja -tekijat

Hankesuunnitteluvaiheessa on eniten mahdollisuuksia vaikuttaa hankkeen kustannuk-
siin. Hankkeen kustannusohjausta varten on hankkeelle maéaritettdva kustannustavoite
eli tavoitehinta, joka perustuu hankkeen laajuuden, laadun, aikataulun ja sijainnin méa-
rittdmiseen. Yksityiskohtaisemmat ja selkedmmat tavoitteet tuottavat tietenkin luotet-
tavamman kustannustavoitteen. Hankkeelle siis laaditaan hankesuunnitteluvaiheessa
budjetti riskivaroineen ja sivukuluineen, madritetddn tavoitekustannus, asetetaan in-
vestoinnin taloudelliset tavoitteet ja puitteet sekd hyvaksytaddn investoinnin tuottota-
voitteet. (RT 10-11226 2016, 3.)
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Kéyttdj4 asettaa toiminnalleen tietyt tilantarpeet seka tilojen vaatimukset. Tilojen koon
ja siten niiden kustannuksia maarittaa siis tiloihin suunniteltu toiminta. Tilojen hinnat
voivat vaihdella tilavaatimusten mukaan hyvinkin suuresti, esimerkiksi varastohalli
tulee tietenkin maksamaan neliétd kohden paljon véhemmaén verrattuna vaikkapa la-
boratorioon. Toiminnan tilat sek& niihin liittyvét aputilat mitoitetaan mitoitusperustei-
den avulla. Tiloja voidaan mitoittaa esimerkiksi periaatteella, jossa tiettyd henkiloméaa-
réd kohden varataan tietty neliomaard. Mitoitusperiaatteet siis ohjaavat kustannuksia
omalta osaltaan. (Haahtela & Kiiras 2015, 19.)

Rakennuspaikan ominaisuudet saattavat vaatia lisakustannuksia aiheuttavia toimenpi-
teitd, kuten pohjanvahvistusta esimerkiksi paalutuksin tai stabiloinnein, louhintaa seka
tayttéa. Myos rakentamisvaiheen sddolosuhteet ovat merkittava tekija kustannuksien
synnyssd. Suomessa esimerkiksi talven pakkaset ja syksyn sateet lisdavéat resurssien
kayttoa. Tarvitaan sddsuojausta ja enemman esimerkiksi lammitysenergiaa. Sadolo-
suhteita ei voi muuttaa, mutta tietyt tydvaiheet kannattaa ajoittaa niin, ettd minimoi-

daan olosuhteiden vaikutuksen rakentamishankkeeseen. (Haahtela & Kiiras 2015, 20.)

5 RAKENNUSSUUNNITTELU

Suunnitelmat tilaa hankkeen toteutusmuodosta riippuen rakennuttaja, urakoitsija tai
rakennuttajakonsultti, joka my6s ohjaa suunnittelua ja luo sille edellytykset. Usein
naistéd suunnitelmista vastaa suunnittelijaryhmad, joka koostuu eri suunnittelualojen asi-
antuntijoista. Suomen maankaytto- ja rakennuslaki jakaa suunnittelutehtavat neljaan
luokkaan vaativuustason mukaan, jonka méaaréytymiseen vaikuttavat mm. rakennuk-
sen koko ja kayttotarkoitus, kantavien rakenteiden vaativuus seké tekninen vaativuus
vaikuttavat vaativuusluokan maaraytymiseen. Vaativuusluokat ovat poikkeuksellisen
vaativat, vaativat, tavanomaiset ja vahaiset suunnittelutehtévat. Y hteen rakennushank-
keeseen voi liittyéd useiden eri vaativuusluokkien suunnittelutehtévié ja eri vaativuus-
luokat edellyttavat suunnittelijoilta tiettyja kelpoisuusvaatimuksia, joiden téyttymisen
arvioi rakennusvalvontaviranomainen. Yleensa rakennuksen suunnitteluun osallistu-
vat arkkitehti, rakenne-, geo-, LVI-, sdhko- ja tietojarjestelmasuunnittelijat. Tarpeiden

mukaan siihen voi osallistua my6s esimerkiksi sisustus- tai maisemasuunnittelijoita.
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Suunnittelijat valitaan patevyyden, toimituskyvyn, yhteistyokyvyn sekd kustannusten
perusteella, joista suurin paino on usein kuitenkin ammattitaitoon liittyvilla tekijoilla.
Suunnitteluprosessiin kuuluu suunnittelun ajoittaminen, suunnittelutavoitteiden, -teh-
tavien ja -muodon méaérittdminen seka itse suunnittelijoiden valitseminen ja suunnit-

telun k&ynnistdminen. (Kankainen & Junnonen 2017, 43-45.)

Suomen maankaytto- ja rakennuslaki maaraa, ettd talonrakennushankkeelle on nimi-
tettdva padsuunnittelija. Padasuunnittelija huolehtii, ettd suunnitelmat osoittavat raken-
tamiselle asetettujen vaatimusten tayttymisen, ettd kaikki suunnittelijat tietdvat mika
osuus suunnittelusta kuuluu heidan vastuualueelleen ja suunnittelijoiden valisen yh-
teistyon jarjestamisestd. Paasuunnittelijan tulee myos varmistaa, etté kaikki tarvittavat
suunnitelmat tulevat tehdyiksi ja ne ovat keskendén ristiriidattomia ja yhteensopivia.
(Kankainen & Junnonen 2017, 47.)

Suunnitteluty6 voidaan jakaa erilaisiin kokoonpanoihin. Yleisimmat suunnittelumuo-
dot ovat kokonaissuunnittelu, jaettu suunnittelu seka ositettu suunnittelu ja niiden mu-
kaan maaraytyvat suunnittelun organisoiminen ja vastuusuhteet. Kokonaissuunnitte-
lussa tilaajalla on sopimussuhde vain yhden kokonaissuunnittelijan kanssa. Kokonais-
suunnittelija voi kéyttad suunnitteluun omia resurssejaan tai hankkia oman vastuunsa
alaisuuteen eri alojen suunnittelijoita. Jaetussa suunnittelussa tilaajalla on sopimuksia
useampien suunnittelijoiden kanssa ja hdn méaarittelee itse pa&suunnittelijan ja suun-
nittelijoiden véliset alistussuhteet. Ositetussa suunnittelussa saman suunnittelualan
tehtdvat jaetaan useamman suunnittelijan kesken tai siirretadn jonkun urakoitsijan vas-
tuulle. (Kankainen & Junnonen 2017, 46.)

5.1 Rakennussuunnittelun vaiheet

Ehdotussuunnitteluvaiheessa suunnitellaan hankkeen tavoitteiden mukainen péapiir-
teinen yleisratkaisu. Tassa suunnitteluvaiheessa voidaan vertailla erilaisia malleja ja
tuottaa tarpeelliseksi koettu maéra vaihtoehtoisia ratkaisuja. Tilaaja hyvéksyy jatko-
suunnittelun pohjaksi valitusta ratkaisusta valmiiksi laaditun ehdotussuunnitelman.
Suunnittelun pohjaksi tehdaan tontilla alustava pohjatutkimus ja selvitetdan tontin kaa-

vatilanne seké saatavilla oleva kunnallistekniikka. Ehdotussuunnitelmasta tulee kéyda
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ilmi toiminnallinen, arkkitehtoninen, tekninen ja kaupunkikuvallinen yleisratkaisu, ra-
kennuksen sijoittuminen tontille, liittyminen ympéristoon, perustamisolosuhteet, kun-
nallistekninen valmiusaste ja liittymatiedot seké rakentamisen kustannusarvio. (Kan-
kainen & Junnonen 2017, 53.)

Valittu ehdotussuunnitelma kehitetédan toteutuskelpoiseksi yleissuunnitelmaksi yleis-
suunnitteluvaiheessa. Usein rakennushanke pyritadn jakamaan muuntuviin ja Kiintei-
siin tiloihin. Nain tilajakoa voidaan muuttaa vield toteutusuunnitteluvaiheessa. Yleis-
suunnitelma voi ehdotussuunnitelman tapaan siséltad erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja.
Yleissuunnitelmien tarkoituksena on tdsmentdd ehdotussuunnitteluvaiheessa valitut
suunnitteluratkaisut niin, ettd rakenteellinen kokonaisuus toteutuu ja paatoksentekoon
vaikuttavat seikat, kuten rakennuskustannukset, tulevat ilmi. Yleissuunnitelmissa
maadritelld&n alueen kaytto ja rakenteet periaatetasolla, tilaratkaisut, tilaosat, talo-osia
koskevat ratkaisut seka rakennuksen kiinteét ja muuntuvat osat. Yksityiskohtaisemmin
yleissuunnitteluvaiheessa suunnitellaan toistuvat tilaosat, tyypilliset yksityiskohdat ja
erikoisrakenteet. Yleissuunnitelmien pohjalta laaditaan rakennuslupaan tarvittavat
asiakirjat. (Kankainen & Junnonen 2017, 53-54.)

Toteutussuunnittelun tarkoituksena on luoda yleissuunnitelmasta suunnitelma, jonka
avulla pystytdan mitoittamaan rakentaminen ja siihen liittyvat hankinnat. Suunnitelmat
ja asiakirjat tulee laatia laajuuteen, josta kohteen méarét, tyotavat ja laatutaso voidaan
maarittdd. Taman saavuttamiseksi ja toimivan suunnitelman aikaansaamiseksi on sel-
vitettava kaikkien tilojen yksityiskohtaiset tarpeet, varmistettava ratkaisujen ja detal-
jien toimivuus ja tavoitteidenmukaisuus sekd osasuunnitelmien toisiinsa sopivuus.
Myas tilaajan erillishankinnat méaritelldan ja ajoitetaan. Toteutussuunnitteluvaihee-
seen kuuluu myos tuote- ja jarjestelméosasuunnittelu. (Kankainen & Junnonen 2017,
54.)

Suunnittelua voidaan tarpeiden mukaan taydentdd viel& rakentamisvaiheessa. Usein
tdmaé tulee eteen etenkin korjausrakentamisessa, kun esiin tulee asioita, jotka vaativat
lisasuunnittelua. Uudisrakentamisessa suunnitelmia saatetaan usein tdydentaa esimer-
kiksi erilaisilla valmistus-, sovitus- ja asennuspiirustuksilla sek& osapiirustuksilla.
(Kankainen & Junnonen 2017, 55.)
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5.2 Rakennusluvan hakeminen

Rakennusluvan hakeminen tapahtuu kirjallisena kunnan rakennusvalvontavirastosta,
useimmiten arkkitehtikuvilla. Talloin rakenne-, séhko- ja LVI-suunnitelmat esitetaén
lupaviranomaiselle my6hemmin. Lupaa voi hakea rakennuspaikan haltija tai hénen
valtuuttamansa rakennuspaikkaa esimerkiksi vuokrasopimuksella hallitseva henkil®.
Suomen maankaytto- ja rakennuslain pykaladn 131 mukaan rakennuslupahakemukseen
on liitettava selvitys hakijan omistussuhteesta rakennuspaikkaan seka rakennussuun-
nittelijan nimikirjoituksella varmennetut rakennuksen paapiirustukset. Kunnasta riip-
puen muita lupahakemukseen liitettavia asiakirjoja voivat olla padsuunnittelijan ja vas-
taavan tyonjohtajan hakemukset, ote asemakaavamaarayksistd, kiinteistorekisteriote,
selvitys naapurien kuulemisesta, energiaselvitys seké perustamis- ja pohjaolosuhdesel-
vitys. Rakennusluvasta tulee lainvoimainen mydntamisen ja sen jalkeisen valitusajan
(yl. 14 vrk) jalkeen. Rakennushankkeen saa kdynnistda vasta rakennusluvan tullessa
lainvoimaseksi. Luvan lainvoimaan astumisen jalkeen on silti rakennusttiden aloitta-
misesta viel& erikseen ilmoitettava rakennusvalvontavirastoon. (Sahlstedt, Palolahti &
Koskenvesa 2015, 44.)

Lupahakemukseen tarvittavat paapiirustukset:

e asemapiirustus

pohjapiirustukset eri kerroksista

paaleikkauspiirustukset

julkisivupiirustukset

mahdollinen hormipiirustus
rakenneleikkaukset (Sahlstedt ym. 2015, 46.)

Myads tontin naapureille on ilmoitettava rakennusluvan hakemisesta. Naapuriksi méé-
ritellddn viereisen tai vastapaisen kiinteiston tai muun alueen omistaja tai haltija. Naa-
pureille esitetddn rakennuksen piirustukset ja heille annettaan mahdollisuus kommen-
toida suunnitelmaa. Naapureiden kuulemisen voi hoitaa joko luvanhakija itse tai mak-

sua vastaan rakennuslupaviranomainen. (Sahlstedt ym. 2015, 46-47.)



19

Haettaessa rakennuslupaa uudisrakentamiseen tarvitaan liitteeksi energiaselvitys, jo-
hon siséltyy yleensé tiedot rakennuksen kokonaisenergiankulutuksesta, laskennan lah-
totiedoista ja tuloksista, keséaikaisesta huoneldmpétilasta ja mahdollisesta jadhdytys-
tehosta, lampodhdvion maadraystenmukaisuudesta, mitoitustilanteen lammitystehosta
seka rakennuksen energiatodistus. Rakennuttaja itse voi hyodynt&a tata selvitysta ener-
giatehokkuuden suunnittelussa. Pd&suunnittelija varmentaa paivitetyn energiaselvityk-
sen allekirjoituksellaan ennen rakennuksen kayttdonottoa. (Sahlstedt ym. 2015, 47-
48.)

5.3 Kustannusohjaus ja -tekijat

Suunnitteluvaiheessa on tarkoituksena saavuttaa hankesuunnitteluvaiheessa mééritelty
kustannustavoite. Kustannusten kannalta on tarked4 vaikuttaa suunnittelun yleisratkai-
suun ja siksi onkin tarkead, ettd suunnittelijat saavat palautetta suunnitelmavaihtoeh-
doistaan. Eri vaihtoehtoja voidaan vertailla tavoitehinta-, tietomalli- tai rakennus-
osalaskentamenetelmid hyodyntden. Hankkeen tavoitteisiin saattaa suunnitteluvai-
heessa tulla muutoksia, mutta ennen lisdysten viemista suunnitelmiin tulee maarittaa
niiden kustannukset ja vaikutukset. Tuotantoratkaisujen kautta voidaan vaikuttaa re-
surssien kayttoon ja sitd kautta kustannuksiin. Tuotantoratkaisut siséltavat tuotanto-
teknillisen valinnan eli toteutetaanko kohde kokonaan/osittain paikalla rakentaen vai
elementtirakenteisesti ja eri rakennusvaiheiden tydmenetelmdvalinnat. (RT 10-11226
2016, 3-4.)

Erilaiset suunnitteluratkaisut synnyttavéat erilaisia resurssitarpeita esimerkiksi tyon-
maaréssa ja materiaaleissa. Suunnitelmissa esiintyy tehokkuuseroja seka rakennus-
osien madra- ja hintaeroja. Kustannusten muodostumiseen vaikuttavat mm. perusrat-
kaisut, rakennuksen muoto ja sijoittelu tontille, varuste- ja viimeistelytaso seka ra-
kenne- ja tuotantotekniset ratkaisut. Suunnitteluun vaikuttaa siis osaltaan suunnitteli-
joiden omat nédkemykset, mutta myds ajan trendit. Tietyt tyylit suosivat yksinkertai-
sempaa ja selkedlinjaisempaa massoittelua, kun taas toiset painottuvat pienipiirteisem-
péén ja detaljoidumpaan suunnitteluun. Jalkimmainen tietenkin kasvattaa kustannuk-
sia yksinkertaisempaan ulkoasuun nédhden. (Haahtela & Kiiras 2015, 20.; RT 10-11226
2016, 3.)
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5.4  Asuintilojen suunnittelu

Maankaytto- ja rakennuslaista sekd -asetuksesta 10ytyvat keskeisimmat sdéddokset liit-
tyen asuntosuunnitteluun. Nailla sdadoksilla voidaan méarittd4 asuinhuoneistojen laa-
dun véhimmaistaso. RT-ohjekorteista [0ytyy ohjeita asuinhuoneiden toimintojen tilan-
tarpeen méérittelyyn seké tilasuunnitteluun ja mitoitukseen. Naita yleispétevia ohjeita
on hyvé kayttada apuna tuntemattomille kayttajille suunniteltaessa, kun tarkkoja kayt-
t4jan tarpeita ei tiedetd. Lait ja maaraykset liittyvat hyvaan elinympéristoon ja kesté-
vaan kehitykseen, olennaisiin teknisiin vaatimuksiin, esteettémyyteen, rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohjeisiin seka huolehtimisvelvollisuuksiin ja patevyyksiin. (RT 93-
10923 2008, 2-3.)

Asuinhuoneista- ja huoneistoista on olemassa tiettyja vahimmaisvaatimuksia, jotka
koskevat uudisrakentamisen asuntoja, jotka suunnitellaan pysyvéaan asumiseen. Kor-
jausrakentamisessa vaatimuksia voidaan soveltaa. Ma&ardysten mukaan asuinhuoneen
koon ja muodon tulee olla tarkoituksenmukaisia, mutta huonealan tulee olla kuitenkin
vahintian 7 m?, johon ei voida laskea mukaan alle 1600 mm Kkorkeita tiloja eika kiin-
teiden rakennusosien tai kiintokalusteiden alaa. Asuinhuoneen korkeuden tulee olla
vahintdan 2500 mm, pientaloissa 2400 mm ja asuinhuoneen véhaisissé osissa véhin-
tdan 2200 mm. Pyrkimyksend on saada kaikkiin asuinhuoneistoihin luonnonvaloa ja
siksi madraysten mukaan kaikissa asuinhuoneissa tulee olla ikkuna, jonka valoaukko
on vahintddn kymmenesosan huonealasta. Ikkunan tai sen osan tulee myos olla avat-
tavissa ja sen tulee olla vélittdméassa yhteydessé ulkoilmaan. Ikkunoiden sijoittelussa
tulee kiinnittdd huomiota nakymaan ulos avattavuuteen, turvallisuuteen, puhdistetta-
vuuteen seka lammaon- ja ddneneristavyyteen. Valttdmattdmiin asuintiloihin johtavien
ovien ja kulkuaukkojen vapaan leveyden tulee olla vahintdan 800 mm, mutta ne suo-
sitellaan kuitenkin suunniteltavan leveammiksi lilkkumisen helpottamiseksi. Pesuhuo-
neiden ja saunojen kokolasiovien on oltava karkaistua lasia. Ovien sijoittelussa ja mi-
toituksessa tulee ottaa huomioon mygs niiden avaamisen tilavaraus. Mé&aréysten mu-
kaan asuinhuoneiston huoneistoalan tulee olla véhintaan 20 m?, johon ei lasketa kiin-
teiden rakennusosien tai kiintokalusteiden alaa. (RT 93-10923 2008, 4-7.)
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Eteinen liittyy valittomasti huoneiston sisdankayntiin tai tuulikaappiin ja siitd on kul-
kuyhteys huoneistoin muihin tiloihin. Eteistilan ja sen sijoittelun suunnittelussa on tér-
keda kiinnittdd huomiota sen antamaan yleisvaikutelmaan asunnosta seka siitd avautu-
vaan nakymaan. Eteisen kalustaminen tulee ottaa huomioon esimerkiksi suunnittele-
malla riittavasti ehjid seinapintoja sek& ovien aukeamissuunnan valinnalla. Eteis- ja
kulkutiloja voidaan yhdistdd muihin tiloihin tilankayton tehostamiseksi. Sisdankayn-
nin yhteydessé tulisi olla riittavasti tilaa esimerkiksi pukemista, riisuutumista tai pyo-
ratuolin kayttod varten. Tama tarkoittaa vahintdén n. 1500 mm*1500 mm vapaata tilaa.
Eteiseen on hyva varata tilaa my0ds pukeutumista ja riisuutumista helpottavalle tuolille
tai jakkaralle, laatikostolle yms. kalusteille. Eteistilojen yhteyteen kannattaa sijoittaa
erilaisia hyllykomeroita tai peilikaapistoja ulkovaatteiden ja esimerkiksi harrastusva-
lineiden sailyttdmiseen. Sailytystiloja voi suunnitella myds mahdolliseen tuulikaap-
piin. Sisaantulon yhteyteen suunniteltu tuulikaappi suojaa muita tiloja kylmalta ulko-
ovea availtaessa. Eteinen voidaan erottaa erilliseksi vaate-eteiseksi ja eteishalliksi esi-
merkiksi ovella tai kalustein rajaamalla. VVarsinaisen eteisen ohella voi olla my®os eril-
linen arki- ja huoltokéayttdon tarkoitettu eteinen. Ulko-ovelta asuinhuoneisiin johtavien
ovien ja kulkuaukkojen vapaan leveyden tulisi olla vahintddn 800 mm ja kédytdvien
vahintddn 900 mm. Portaiden suunnittelussa tulee keskittyad niiden turvallisuuteen ja
helppokulkuisuuteen. (RT 93-10937 2008, 1-3.)

Asuinhuoneistoon on aina suunniteltava kaytava seka riittavat puitteet henkilokohtai-
sen hygienian hoidolle. Kylpy- tai pesuhuoneessa on suihkutila, jossa on varustus pe-
seytymista varten. Wc-tila voi olla kylpyhuoneen yhteydessa tai myos itsendinen huo-
netila. Vahintaan yksi pesu- ja wc-tiloista on suunniteltava niin, ettd se on varustetta-
vissa pyoratuolikayttéon. Hygieniatilojen kalustettavuudessa voidaan kayttaa kalustei-
den keskimadraisid mittoja. Kuivaamiseen, riisuutumiseen ja pukeutumiseen tulisi va-
rata vahintddn 900 mm*1100 mm tila, joka usein muodostuu jo kalusteiden vaatimasta
tilantarpeesta. Wc-istuimen sivuille ja eteen tulee jadda vapaata tilaa sekd kalusteen
laheisyyteen vapaata seindpintaa ja wc-tila varustetaan kasisuihkulla. Pesualtaan yh-
teydessa tarvitaan usein lasku- ja sailytystilaa, peili sek& pistorasioita ja peseytymisti-
loissa laskutilaa peseytymisvélineille. Kylpyhuoneeseen tulee varata myos tilaa vaate-
huollolle, mikali asunnossa ei ole siihen tarkoitettua erillisté tilaa. Hygieniatiloihin tar-

vitaan myos sailytystilaa esimerkiksi peseytymistarvikkeille. Méarkatilojen kalusteet
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tulee olla kosteudenkestavié ja kiinnittad joko seindan tai putkijalkojen varaan. (RT
93-10932 2008, 1-3.)

Ruoanvalmistukseen ja ruokailuun suunniteltu tila voi olla keittio, keittokomero tai
tupakeittio. Keittion suunnittelussa on tarkeaa kiinnittd4 huomiota turvallisuusseikkoi-
hin, kuten oikein ja tukevasti sijoitettuihin koneisiin. Keittiotilat mitoitetaan kaikille
kayttajaryhmille sopiviksi. Keittion tilantarpeen muodostaa sielld suoritettavat tyot ja
toiminnot, seka niiden vaatima tila. Suunnittelun yleisratkaisusta riippuen ruuanval-
mistustilaan voidaan sijoitella myos vaatehuoltoon liittyvat kalusteet. Ruoanvalmis-
tustilat suositellaan suunniteltavaksi oikeakatiseksi. Talloin vesipiste ja keittopiste si-
joitetaan samalle seinustalle, vesipiste vasemmalla puolella ja véliin ja molemmille
puolille sijoitetaan tyopdytatasoa. Ne voidaan kulmaratkaisussa sijoittaa vierekkaisil-
lekin seinille. Mikroaaltouunille varataan tilaa joko ty6tasolta, se asennetaan kalustee-
seen tai sille varataan oma lokero. Pienkoneille tulee varata ruuanvalmistustilasta use-
ampia pistorasioita. Astianpesua varten varataan pesuallas/-altaita tai tila astianpe-
sukoneelle. Keittiossa sailytysvaihtoehtoja on monia. Seindkaapit varustetaan hyllyilla
ja pOytékaapit voidaan varustaa hyllyin tai laatikoin. Vetolaatikot ovat usein helppo-
kayttoisempid ja tehokkaampia tilankayton kannalta. Korkeat kaapit voidaan varustaa
esimerkiksi ulosvedettavin ritilahyllyin, jotka toimivat hyvin mm. kuiva-aineiden séi-
Iytyksessd. Kylmasailytystilat voidaan sijoittaa lattialle, tydpdydéan alle tai komeroon
ja niiden l&heisyyteen tulee varata laskutilaa ruokatavaroille. Jatehuollon jatevaunut
sijoitetaan yleensé allaskaapin yhteyteen. Eri jatelajeille, kuten seka- ja paperijatteelle
voidaan varata erilliset astiat. Keittio- ja ruokailutilat voivat muodostaa avoimen tai
puliavoimen tilaryhmaén oleskelutilojen kanssa. Ruokailutilaa suunniteltaessa kiinnite-
tddn huomiota pdydan ja tuolien sijoitteluun, riittdvaan vapaaseen tilaan niiden ympé-
rill4 ja asukkaiden liséksi voidaan ottaa huomioon myds mahdolliset vieraat. (RT 93-
10929 2008, 1-7.)

Asunnon oleskelutiloissa vietetddn vapaa-aikaa, kuten oleskellaan, seurustellaan jne.
Oleskelutilaa voi olla omissa asuinhuoneissa ja yhteistiloissa. Oleskelutiloja suunni-
teltaessa tulisi kiinnittdd huomiota monikayttoisyyteen, muunneltavuuteen sekéa jous-
tavuuteen. Usein tarkoituksenmukaista on suunnitella oleskelutiloihin ehjia L- tai U-

muotoisia seindlinjoja erilaisia kalustamisvaihtoehtoja varten. Tilaa voidaan varata no-
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jatuoleille, sohville, sohvapdydille, hyllyille sekd& mahdollisesti my6s ruokailuryh-
malle. Kalusteiden tarpeeseen vaikuttaa asukkaiden lukumaara. Kalusteista vapaa alue
jattad mahdollisuuksia mm. harrastustoimintoihin ja leikkeihin. (RT 93-10926 2008,
1-2))

Makuuhuoneet on ensisijaisesti tarkoitettu nukkumiseen ja lepoon, mutta tilassa saat-
taa olla myos tarvetta tyoskennelld ja harrastaa. Suuremmissa asunnoissa jokin tai jot-
kin makuuhuoneista voidaan varustaa omilla hygienianhoitotiloilla. Téarkein tilavaraus
makuuhuoneessa on sangylle. Vanhemmille varatussa makuuhuoneessa on parisaéngyn
lisdksi hyva ottaa huomioon myds mahdollinen tarve pikkulapsen séngylle. Lisaksi
voidaan varata tilaa myos pienen lapsen hoitoon tarvittaville kalusteille, kuten hoito-
poydélle. Sangyn ymparilla tarvitaan myds vapaata tilaa esimerkiksi yopoydalle tai
siivoamista varten. Makuuhuoneisiin tulee suunnitella riittavasti sailytystilaa. Saily-
tystilana voivat toimia hylly- ja tankokomerot, liukuovikaapistot tai erillinen vaate-
huone. Tavallisesti suunnittelussa otetaan my6s huomioon mahdollisen tyépdydan si-
joittelu. Lepo- ja tyoskentelytiloja voidaan suunnitella myds esimerkiksi oleskelutilan
yhteyteen sijoitettavaan alkoviin. Makuuhuone suunnitellaan yhden- tai kahdenhengen
makuuhuoneeksi, mika tietenkin vaikuttaa sen tilantarpeeseen. (RT 93-10925 2008, 1-
4.)

Usein asunnon eteistiloista on suora yhteys hygieniatiloihin, oleskelutiloihin ja keitti-
60n. Myos oleskelutilat voivat toimia l&pikulkutiloina muihin tiloihin. Keittio-, ruo-
kailu- ja oleskelutilat voivat liittya toisiinsa avoimesti tai puoliavoimesti muodostaen
yhtendisen tilaryhmaén. Oleskelutilasta tai sen yhteydessa olevasta ruokailutilasta tulisi
olla yhteys ulko-oleskelutiloihin/piha-alueelle. (RT 93-10937 2008, 4.)

6 RAKENTAMINEN

6.1 Rakennushankkeen toteutusmuodot

Rakennushankkeelle on monia eri toteuttamistapavaihtoehtoja, joiden mukaan maa-

raytyy rakennuksen ja rakennuttamis-, suunnittelu- ja rakentamispalveluiden sisallot
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ja vastuusuhteet. Suunnittelumuoto méaarittdd ehdot suunnittelulle ja eri suunnittelijoi-
den sopimussuhteet muihin hankkeen osapuoliin. Urakkamuoto taas maarittad ehdot
urakoinnille. Suunnittelua ja tuotantoa voidaan yhdistelld eri tavoin tai ne voidaan
hankkia erikseen suunnittelijoilta ja urakoitsijoilta. Yleensé valinta toteuttamistavasta
tehddan hankepdadtoksen jélkeen. Valinnan yhteydessa rakennuttaja valikoi, mitka
hankkeeseen liittyvét tehtdvat han suorittaa itse ja mitka palvelut hankitaan ulkopuoli-
silta urakoitsijoilta. Toteutusmuodon valintaan vaikuttavat hankkeen laajuus, tekninen
vaativuus, erityisolosuhteet, aikataulu ja muut vastaavat seikat. Huomionarvoista on
esimerkiksi se, kuinka tarkedé hankkeelle on aikataulun pitdminen ja nopea etenemi-
nen, kustannusten taso ja kontrollointi, suunnitelmien laatu ja toimintavarmuus sek&
muutostdiden mahdollisuus. Toteutusmuodon valintaan vaikuttavat pitkalti myds suh-
danneymparistd seka rakennuttajan omat resurssit, esimerkiksi se kuinka hyvin raken-
nuttaja tuntee tietyt toteuttamismuodot. Kun hankkeelle valitaan sille sopiva toteutus-
muoto, riskit pienenevét ja tavoitteiden saavuttaminen on helpompaa. (Kankainen &
Junnonen 2017, 33-34.)

Urakkamuodot voidaan ryhmitelld maksuperusteen tai suoritusvelvollisuuden mu-
kaan. Suoritusvelvollisuuden perusteella urakkamuodot ryhmitellaén paéaurakka-, pro-
jektinjohto- eli osaurakka- seké suunnittele ja rakenna -muotoihin (kuva 2). Néista
paamuodoista on tarjolla useita eri sovelluksia tarpeiden mukaan. (Kankainen & Jun-
nonen 2017, 35.)
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Kuva 1. Suoritusvelvollisuuden laajuus eri urakkamuodoissa (Kankainen & Junnonen
2017, 35).
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Urakkamuodot jaoteltuna suoritusvelvollisuuden mukaan:

Paaurakkamuodot: Rakennuttaja johtaa hanketta ja hankkii suunnittelun sek& raken-
tamisen erillisilla sopimuksilla. Tyypillisesti rakennuttaja valitsee ensin paésuunnitte-
lijan ja muut tarvittavat eri alojen suunnittelijat, jotka laativat hankkeelle suunnitelmat.
Kun suunnitelmat ovat valmiina, tuotannosta jérjestetaan urakkakilpailu. Urakkakil-
pailun tuloksena rakennuttaja solmii sopimuksen sen voittaneen urakoitsijan kanssa.
Yleensé padurakassa kéaytetddn kokonaisurakkaa tai jaettua urakkaa. Kokonaisurakka
tarkoittaa, ettd rakennuttaja tekee padurakoitsijan kanssa yhden kokonaisurakkasopi-
muksen, jonka pdaurakoitsija tarvittaessa jakaa tekemalla sopimuksia aliurakoitsijoi-
den kanssa. Aliurakoitsijat ovat siis sopimussuhteessa paaurakoitsijaan. Jaettu urakka
puolestaan mahdollistaa rakennuttajalle suoran sopimuksen seké paaurakoitsijan, etta
sivu-urakoitsijoiden kanssa. Usein sivu-urakoiden yhteensovitus- ja koordinointivel-
vollisuudet siirretadn kuitenkin padurakoitsijalle alistamissopimuksella. (Kankainen &
Junnonen 2017, 36-37.)

Projektinjohtomuodot: Tuotanto jaetaan toimialakohtaisesti tai alueellisesti urakka-
ja hankintakokonaisuuksiin. Projektinjohtototeuttaja toimii hankkeen johtamisessa l&-
heisessa vuorovaikutuksessa rakennuttajan kanssa. Kaikki hankkeeseen liittyvét toi-
minnot jaetaan lukuisiin eri hankintoihin. N&in voidaan yhdistaa ja ajallisesti limittaa
suunnittelua, hankintoja ja rakentamista. Projektinjohto-organisaatioon voi projektin-
johtototeuttajan ja rakennuttajan lisdksi kuulua ndiden muutakin henkilostoé. Lopulli-
nen paatantavalta on kuitenkin aina rakennuttajalla. Projektinjohtomuodoista tavataan
kolmea eri pddmuotoa; projektinjohtorakennuttaminen, -palvelu ja -urakointi. (Kan-
kainen & Junnonen 2017, 37.)

Suunnittele ja rakenna (SR) -muodot: Urakoitsija suunnittelee ja toteuttaa hank-
keen. Rakennuttaja madrittelee hankkeen tavoitteet ja toiminnalliset vaatimukset,
jonka perusteella tarjousryhmat voivat tehdd tarjouksen. Sopimussuhteet ovat SR-
urakassa yksinkertaisia, sill4 rakennuttaja on sopimussuhteessa vain SR-urakoitsijan
tai urakoitsijan ja suunnittelijoista koostuvan tarjousryhméan kanssa. SR-urakoista on
my0s olemassa erilaisia sovelluksia perustuen siihen, onko tavoitteena l16ytaa laaduk-

kain, halvin vai edullisin vaihtoehto. (Kankainen & Junnonen 2017, 39-40.)
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Muut toteutusmuodot:

yhteisvastuumuodot: suunnittelmista, rakentamisesta, aikataulun toteutumisesta ja
kustannuksista vastaavat yhdessa urakoitsija, suunnittelijat seka rakennuttaja. Mm.
hankekumppanuus ja projektiallianssi sek& niiden sovellutukset.

elinkaarimalli: palveluntuottaja vastaa ainakin suunnittelusta, rakentamisesta ja ylla-
pitopalveluista.

tuoteosakauppa: urakoitsija suunnittelee, valmistaa ja asentaa tietyn tuoteosan
perustajaurakointi: rakennettavan kiinteisto- tai asunto-osakeyhtion perustajana toi-
mii rakennusliike. Perustajaurakoitsija suunnittelee ja rakentaa kohteen seka markki-
noi osakkeita ennen kohteen valmistumista.

perustajarakennuttaminen: kuten perustajaurakointi, mutta rakentamisen suorittaa
perustajarakennuttajasta riippumaton rakennusliike. (Kankainen & Junnonen 2017,
41-42.)

Urakkamuodot jaoteltuna maksuperusteen mukaan:

kokonaishintaurakka: rakennusty® suoritetaan kiintedlla kokonaishinnalla, joka
maksetaan urakoitsijalle vaiheittain tyon edistymisen mukaisesti.
yksikkohintaurakka: yksikoihin jaetut tydsuoritukset, joista on sovittu kiinted hinta
laskutydurakka: tilaaja maksaa rakennustydsté aiheutuvat kustannukset sitd mukaa
kun ne syntyvat

tavoitehintaurakka: tilaaja maksaa kustannukset samalla tavalla kuin laskutydura-
kassa, mutta urakalle madritetadn tavoitehinta, jonka alittumisesta urakoitsija saa ta-
voitehintapalkkion ja ylittdmisestda maksaa tilaajalle sovitussa suhteessa. Voidaan
madrittad myos kattohinta eli enimmaishinta, jonka tilaaja maksaa urakoitsijalle. (Kan-
kainen & Junnonen 2017, 62.)

6.2 Urakoitsijan valinta

Tilagja kayttdd urakoitsijan valitsemiseksi joko neuvottelumenettelyd tai jarjestaa

urakkakilpailun, jonka pohjana toimivat rakennussuunnitelmat ja urakka-asiakirjat.
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N&ma voidaan myos yhdistadéd hankkimalla kilpailun avulla neuvottelukumppani jatko-
suunnittelua varten tai laatia neuvottelun avulla tarjouspyyntoasiakirjat, joiden poh-
jalta voidaan jérjestaa urakkakilpailu. Urakkakilpailu voidaan jarjestdd avoimena tai
rajoitettuna. Avoimeen urakkakilpailuun voi osallistua kuka tahansa urakoitsija, kun
taas rajoitettuun urakkakilpailuun vain tilaajan valikoimat urakotisijat. Tarjouksia on
pyydettdva kuitenkin niin monelta, ettd urakasta syntyy todellinen kilpailu. Poikkeus-
tapauksissa tarjouspyynndn voi osoittaa vain yhdellekin urakoitsijalle. Urakkakilpai-
lun voi myos tietyissa poikkeustapauksissa sivuuttaa, esimerkiksi lisatyon ollessa niin
pieni, ettd tarkoituksenmukaista on antaa sen alkuperdisen urakoitsijan tehtdvaksi.
(Kankainen & Junnonen 2017, 65-66.)

Tilaaja laatii urakkakilpailua varten tarjouspyynnon, jossa esitetdan tarjouksen teke-
miseté varten edellytetyt tiedot. Tarjouspyynto ei vield sido tilaajaa, mutta kaikkien
tarjousten hylkadmiseen pitda olla pateva ja asiallinen syy, esimerkiksi kaikkien tar-
jousten liian iso hinta tai hankkeen lykkaantyminen. Tarjouspyynnosta tulee 10ytya
tiedot siitd, miten ja mihin mennessa tarjous on tehtéva ja minne se toimitetaan, mika
tulee olla tarjousten voimassaoloaika ja voiko tarjouspyynnon ehdoista poiketa. Va-
Kiintuneita tarjouspyyntoon liitettavid asiakirjoja ovat tarjouspyyntokirje, urakkaoh-
jelma, urakkarajaliite, yksikkohintaluettelo, tarjouslomake ja tekniset asiakirjat. (Kan-
kainen & Junnonen 2017, 68-69.)

tarjouspyyntokirje: varsinainen tarjouspyyntd, jossa mééritetddn tyokohde, tarjouk-
sen toimituspaikka ja -aika sekd mihin asti tarjouksen tulee sitoa tarjouksen tekijaa
urakkaohjelma: sopimusasiakirja, jossa esitetdan tilaajan ja urakoitsijan valiset kau-
palliset ehdot seké urakan keskeiset tiedot, kuten tiedot urakoista ja niiden sisalloista,
urakka-ajasta ja urakoitsijan valintaperusteita

urakkarajaliite: asiakirja, jossa esitetddn eri urakoiden valisia urakkarajoja seka tyo-
maan hallintoa ja yhteisia toimintoa koskevat saannot

yksikkdhintaluettelo ja tarjouslomake: yksikkohintaluettelon avulla voidaan yksik-
kohintaurakassa muodostaa urakkahinta tai kokonaishintaurakassa hinnoitella muutos-
ty6t. Tarjouslomakkeen avulla varmistetaan annettavien tarjousten samanmuotoisuus

sekad samaehtoisuus.
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tekniset asiakirjat: teknisiin asiakirjoihin kuuluvat rakennus- ja tyoselostukset sek&
piirustukset. Rakennusselostuksissa esitetddn kohteen ominaisuudet, rakennusosarat-
kaisut, rakennustarvikkeet ja laatuvaatimukset. Tydselostuksissa esitetaan eri tyolajien
suoritusohjeet. (Kankainen & Junnonen 2017, 69-75.)

Urakoitsija valitaan joko halpuuden tai kokonaistaloudellisen edullisuuden perus-
teella. SR-urakoissa myds suunnitteluratkaisut ja niiden laatu voivat toimia valintape-
rusteina. Kun tarjouksia vertaillaan kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella,
urakkaohjelmassa tulee esittd edullisuudessa arvosteltavat osatekijat ja niiden paino-
arvot. Eri urakoitsijoiden tarjouksia vertaillessa laaditaan usein taulukko, joka vertai-
lee osatekijoitd, kuten hintaa ja mahdollisia poikkeamia urakkaohjelmasta. Kun tilaaja
hyvaksyy jonkin tarjouksista, syntyy rakennusurakkasopimus ja hanketta voidaan l&h-

ted viemaan eteenpadin. (Kankainen & Junnonen 2017, 76.)

6.3 Kustannusohjaus ja -tekijat

Urakoitsija tekee suorituksestaan kustannustarkkailua. Han valvoo toteutuneita kus-
tannuksia ja vertailee niita asettamaansa tavoitearvioon. Nain han voi reagoida mah-
dollisiin poikkeamiin, jotta tavoitearvion tavoitteet saadaan saavutettua. Urakoitsija
kayttdd kustannustarkkailun tietoja jaljelld olevien hankintojen ja ratkaisujen teossa.
Tavoitearviot onkin jarkevéa jaotella hankinnoittain. Rakennuttaja voi sopimuseh-
doista riippuen saada ndita tietoja kayttoonsa ja siten edistdd omaa paatoksentekoaan.
Talouden hallinnassa urakoitsijalle on olennaista myos lisa- ja muutostdiden hallinta.
Urakkasopimusasiakirjoissa on saatettu edellyttda eriteltyjd muutoshintalaskemia tai
rakennuttaja voi tarkistaa urakoitsijan esitysten hintoja vertailulaskelmien avulla. (RT
10-11226 2016, 4.)

Valittu toteuttamismuoto vaikuttaa hankkeen kustannuksiin. Hanke voi koostua mo-
nista erilaisista hankintakokonaisuuksista, joiden Kilpailuttamis- ja sopimustekniikat
vaihtelevat. Esimerkiksi kokonaishintaisissa toteutusmuodoissa talouden korkeasuh-

danne aiheuttaa usein suuret lapivientikatteet ja kalliit tarjoukset, sill4 rakennustoita
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on tarjolla runsaasti. Vastuu ja taloudellinen hyoty siirtyvat riskien jakautumisen suh-
teessa osapuolelta toiselle sopimusmuodon mukaan, jolloin sopimusmuodot heijastu-
vat rakentamisen hintaan. (Haahtela & Kiiras 2015, 20-21.)

Hankkeen optimitoteuttamisaikaa kustannusten minimoimiseksi on vaikea laskea.
Kustannuksia nostavaa vuorotyémuotoa voidaan joutua kayttdmaéaan, jos toteuttamis-
aika on asetettu liian lyhyeksi. Liian pitkan toteuttamisaikataulun ongelmaksi voi taas
koitua tehottomuus ja aikasidonnaiset tydmaakustannukset. Korjausrakentamisessa ra-
kennuksessa on usein remontinkin aikana jatkuvaa toimintaa, joka asettaa rajoituksia
toteuttamisaikataululle. Toiminta estad usein tehokkaan rakentamisen ja ajallinen pi-
tuus kasvaa. Liséksi toimintaa héiritsevét rakennusty6t vaativat usein esimerkiksi vuo-
rotyotd, suojaustoimenpiteité ja muita kustannuksia kasvattavia resursseja. Korjausra-
kentamisen pitkd toteuttamisaika lisdd seka kayttajan ettd rakentajan lisémenoja.
(Haahtela & Kiiras 2015, 21.)

7 KOHTEEN SUUNNITTELU JA KUSTANNUSLASKENTA

Tyon tilaajana toimi Rakennuspalvelu Sengstrom Ky. Suunnittelun kohteena oli tule-
vaisuudessa toteutettava rivitalo. Projekti on vasta ajatuksen tasolla, mika tarkoittaa,
ettd esimerkiksi tonttia talolle ei vield ole. Tamé vaikutti osaltaan suunnitteluun ja kus-

tannuslaskentaan.

7.1 Suunnittelu

Tyon tilaajan toiveena oli saada rivitalon pohjapiirustukset seké alustava kustannusar-
vio rakennukselle. Tilaaja halusi 1-2 eri vaihtoehtoa kaksion ja kolmion pohjaratkai-

suiksi. Tilaajan asettamat toiveet asunnoille olivat:

¢ kolmion koko 65-85 m?
e kaksion koko 45-60 m?
e seké kolmio ettd kaksio saunallisia

e kolmiossa wc erillisena pesu- ja saunatiloista
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o kaksiossa wc seké pesu- ja saunatilat erikseen tai yhtendisené tilana
e sisadnkéynnit kaikkiin asuntoihin talon sivulta
o riittavasti séilytystilaa

e avoimet tilaratkaisut, keittio ja olohuone mieluiten yhtendisiné tiloina

Pohjaratkaisuja ryhdyttiin suunnittelemaan naiden puitteiden pohjalta. Ensimmaiset
luonnokset asunnoista katsottiin tilaajan kanssa l&pi. Tilaaja oli pienia yksityiskohtia
lukuun ottamatta tyytyvainen ensimmaisiin pohjaratkaisuvaihtoehtoihin, joten tarvetta
vaihtoehtoisten luonnosten kehittdmiselle ei ollut. Talon pohjapiirustukset I0ytyvat

liitteesta 1.

Kustannusarviota varten oli talolle suunniteltava myos rakenneratkaisut. Tilaaja halusi
rivitalosta puurunkoisen. Koska tonttia ei vield ole, perustusolosuhteiksi oletettiin paa-
lutusta vaatimaton maapera. Tassa opinnaytetyssa ei paneuduttu rakenteiden mitoi-
tukseen, vaan ne kuvailtiin periaatteellisesti kustannusarvion laskemiseksi. Leikkaus-
piirustus 10ytyy liitteesta 2 ja julkisivupiirustus liitteesta 3. Véliseindrakenteet on esi-

tetty kuvassa 2.

huoneistojen véliset valiseinat, tuplarunko
-kaksinkertainen kipsilevy 2*13 mm
-puurunko 48*98 + mineraalivilla
-ilmarako 20 mm

-runkotolppa 48*98 + mineraalivilla
-kaksinkertainen kipsilevy 2*13 mm
(markatiloissa EK-kipsilevy)

AVAVAVAVAVAVAVAVAVAUAUAY

huoneistojen sisdiset valiseinat
-kipsilevy 13 mm
-puurunko 42*66 + mineraalivilla
-kipsilevy 13 mm

(mérkaétiloissa EK-kipsilevy)

AVAVAVANANAANANATANANANATANAANANANANL
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Kuva 2. Rakenteet huoneistojen vélisille (a) ja huoneistojen siséisille (b) véaliseinille.
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7.2 Kustannuslaskenta

Kohteen kustannuslaskenta toteutettiin Rakennusosien kustannuksia 2018 -kirjan
avulla. Kirja siséltaa yksityiskohtaisia kustannustietoja eri rakennusosista ja tiedot on
jasennelty Talo 2000 -nimikkeiston mukaisesti. Kustannukset on esitetty tuoteraken-
teiden aikaansaamiseksi tarvittavien materiaalien ja tyotehtdvien mukaan. Tiedoissa
on eriteltynd materiaalimenekki ja -kustannukset, tyomenekki- ja kustannukset seka
naistd muodostuvat kustannukset yhteensa.

Maarélaskenta toteutettiin Talo 2000 -mééaralaskentaohjeiden mukaan. Maarat mitat-
tiin piirtdmiseenkin kaytetylla AutoCAD-ohjelmalla ja laskettiin Excelin avulla. Ra-
kennusosien kustannuksia -kirjasta saatiin kustannustiedot Excel-pohjalle materiaali-
ja ty6kustannukset eriteltyind. N&in voidaan myohemmin arvioida tilaajan oman ty6-
panoksen vaikutuksia kustannuksiin. Kaikki hinnat ovat arvonlisédverottomia. Kustan-
nuslaskentapohjalle sijoitettiin méarélaskelmat, josta saatiin rakennuksen rakentamis-
kustannukset. Maanrakennustdiden laajuus maaraytyy pitkalti tontin olosuhteiden pe-
rusteella, joten niiden kustannuksia ei tassa opinndytetydssa ole laskettu. Kustannus-

arvio loytyy liitteesta 2.

Esimerkkilaskelma kustannusarviosta:

Kuivien tilojen alakattojen pinta-alat AutoCAD-ohjelmalla mitattuna:

kolmio (37,2+9,5+10,9+7,3) m? = 64,9 m?

kaksio (26,3+12,0+8,5) m? = 46,8 m?

Kolmioiden maé&ran ollessa kaksi ja kaksioiden kolme saadaan yhteispinta-alaksi:
2*64,9 m? + 3*46,8 m? = 270,2 m?

Rakennusosien kustannuksia 2018 -kirjasta 16ydetééan seuraavat kustannustiedot:

materiaalikustannus tyokustannus kustannukset yhteensé
€/m? €/m? €/m?
kipsilevyalakatto, puu- | 7,31 28,71 36,02
runko
katon tasoitus ja sau- 1,05 3,06 4,11
maus
katon maalaus 1,36 2,28 3,64
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Y ksikkokustannukset (€/m?) kerrotaan kokonaismaaralla:

runko ja levytys 36,02 €/m?* 270,2 m? = 9732,60 €
tasoitus ja saumaus 4,11 €/m?*270,2m?=1110,52 €
maalaus 3,64 €/m?* 270,2 m?> = 983,53 €

alakattokustannukset yht. (9732,60+1110,52+983,53) € = 11 826,7 €

Huomattavaa on, ettd kustannusarvio on hyvinkin alustava. Esimerkiksi pintarakentei-
den ja kalusteiden valinta vaikuttavat huomattavasti kustannuksiin. Tdméan opinnayte-
tyon yhteydessa laaditussa kustannusarviossa kéytettiin Rakennusosien kustannuksia
2018 —kirjasta saatuja tietoja, sill4 tarkemmat rakennuksen pintamateriaalit ym. maa-
raytyvat vasta myohemmassé vaiheessa. Kirjan tietojen avulla saatiin kuitenkin suun-

taa antava kustannusarvio.

8 YHTEENVETO

Tassa opinndytetydssé laadittiin rivitalon padpiirustukset asemapiirustusta lukuun ot-

tamatta seka rakennuksen kustannusarvio.

Teoriaosuudessa kasiteltiin kustannuslaskennan ja eri rakentamisvaiheiden teoriaa.
Rakentamisvaiheista k&siteltiin tarveselvitysvaihetta, hankesuunnitteluvaihetta, raken-
nussuunnitteluvaihetta ja rakentamisvaihetta yleisella tasolla seké niiden kustannuste-
kijoita.

Tuloksena opinnaytetyosta saatiin siis tilaajan toiveiden mukaiset pohjapiirustukset,
julkisivupiirustukset ja leikkauspiirustukset seka kustannusarvio rivitalolle. Rivita-
losta muodostui viisihuoneistoinen, kaksi kolmiota ja kolme kaksiota sisaltava koko-

naisuus. Kustannusarvio laadittiin Rakennusosien kustannuksia 2018 —kirjan avulla.
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Kipsilevy 13 mm

AP

pintamateriaali

terasbetonilaatta 80 mm
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veden nousun katkaiseva kerros >300 mm

55

YP
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1.2.6

1 Rakennusosat

Talo-osat

Perustukset

antura 600*200

perusmuurilevy

sokkelin js-rappaus

perusmuuri, kevytsoraharkko 290 mm
kevytsoraharkko 200 mm

bitumikermi 300 mm

Alapohja
terdsbetonilaatta 80 mm
suodatinkangas

EPS 100 mm*3+EPS 50 mm
sepelitdyttd >300 mm

Runko

ulkoseinat:

tuulesuojalevy 55mm, naulausvalike
puurunko 150mm+50 mm k600
mineraalivilla 150 mm
mineraalivilla 50 mm

huoneistojen viliset valiseinat:
puurunko 97 mm k600
mineraalivilla 100 mm
mineraalivilla 100 mm
puurunko 97 mm k600

ylapohja:

kattotuolit k900, tuulenohj.levy, héyrynsulku
puhallettu puukuituvilla 525 mm
puukuitulevy 9 mm

Julkisivu
ulkoverhouslaudoitus, 28*120 mm

ulko-ovet 10*21 (etuovet)
ulko-ovet 10*21 (takaovet)
ikkunat 20*14

Terassit
terassi painekylldstetystd laudasta

Vesikattorakenteet

vesikate:

betonikattotiilikate
kattoruoteet 38*100 mm k400
aluskate ja korokerima

maara

91,2
91,2
91,2
91,2
91,2
91,2

3335
3335
333,5
333,5

300,9
246,2
246,2
246,2

98,8
98,8
98,8
98,8

357,7
357,7
357,7

345,7

5,0

5,0
14,0

44,0

429,6
429,6
429,6

yks.

kpl
kpl
kpl

2

2
2

2

materiaalikustannus
€/yks.

25,32
7,58
1,34
39,6

9,9
2,7

14,09
0,5
16,8
11,35

19,43
9,35
16,28
6,29

10,42
12,38
12,38
10,42

22,1
20,82
2,98

9,85
698,22

813,22
445,09

23,4

13,69
2,6
4,68

tyomenekki

0,3
0,11
0,11
1,09
1,09
0,05

0,21
0,01
0,21
0,06

0,06
0,66
0,07
0,07

0,46
0,14
0,14
0,46

0,76

1,41
1,41
1,49

0,07
0,14
0,06

tyokustannus

9,8
3,05
3,67

33,54
8,385
1,27

6,75
0,16
5,74
1,69

1,94
22,15
191
1,91

15,54
3,82
3,82

15,54

25,61

47,5
47,5
50,35

35,79

2,23
4,68
1,73

kustannukset yht./yks.

35,12
10,63
5,01
73,14
18,285
3,97

20,84

0,66
22,54
13,04

21,37
31,5
18,19
8,2

25,96
16,2
16,2

25,96

25,99
20,82
6,48

36,46

745,72

860,72
495,44

59,19

15,92
7,28
6,41

materiaalikustannukset yht.

2309,18
691,30
122,21

3611,52
902,88
246,24

4699,02

166,75
5602,80
3785,23

5846,88
2301,97
4008,14
1548,60

1029,50
1223,14
1223,14
1029,50

7905,17
7447,31
1065,95

3405,15

3491,10

4066,10
6231,26

1029,60

5881,22
1116,96
2010,53

tyokustannukset yht.

893,76
278,16
334,70
3058,85
764,71
115,82

2251,13
53,36
1914,29
563,62

583,78
5453,33
470,24
470,24

1535,35
377,42
377,42

1535,35

1391,45

1251,95

8853,38

237,50
237,50
704,90

1574,76

958,01
2010,53
743,21

Liite 4

kustannukset yht.

3202,94
969,46
456,91

6670,37

1667,59
362,06

6950,14

220,11
7517,09
4348,84

6430,66
7755,30
4478,38
2018,84

2564,85
1600,56
1600,56
2564,85

9296,62
7447,31
2317,90

12604,22

3728,60

4303,60
6936,16

2604,36

6839,23
3127,49
2753,74
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avoraystas
lape
paaty

vesikattovarusteet:
kouru

talotikkaat maalattu
lumieste maalattu 3 m

Tilaosat

Tilan jako-osat
Viliseinat:

puurunko 66 mm k600
mineraalivilla 70 mm

Viliovet
laakaovi 9X21 maalattu
saunan lasiovi

Tilapinnat

Lattiapinnat markatilat, sauna:
lattiatasoite 5mm
vedeneristysmassa
lattialaatoitus 97*97 mm

Lattiapinnat kuivat tilat:
lattiatasoite 5 mm
laminaatti 7 mm

Sisdkattopinnat markatilat:
kh+wc+s alakatto, kuusipanelointi

Sisdkattopinnat kuivat tilat:
kipsilevy 13 mm, puurunko
tasoite ja saumaus
maalaus

Seindpinnat markatilat:

EK-kipsilevy 13 mm, yksinkertainen levytys
EK-kipsilevy 13 mm, kaksinkertainen levytys
saunan panelointi, kuusi

PH+WC+saunan alar. vedeneristysmassa
PH+WC+saunan alar. laatoitus 147*147

Seindpinnat kuivat tilat:

kipsilevy 13 mm, yksinkertainen levytys
kipsilevy 13 mm, kaksinkertainen levytys
tasoite ja saumaus

maalaus

73,6
23,3

13,0
2,0
10,0

226,1
226,1

14,0
5,0

14,8
44,8
14,8

229,6
229,6

44,8

270,2
270,2
270,2

405,0
121,8
72,2

130,1
130,1

127,7
74,6

526,8
526,8

jm

kpl(6 m)
kpl(3,6 m)
kpl (3 m)

2

kpl
kpl

ml

m
m

2

2

ml

ml

m
m

2

2

ml

m
m

2

2

ml

m
m

2

2

15,67
10,29

30
215
90

4,18
4,89

110
104,84

6,32
17,49
34,12

6,32
18,53

25,15

7,31
1,05
1,36

6,81
13,52
19,03
14,12
25,64

4,9
9,8
1,05
1,36

0,49
0,49

0,23
0,07

0,06
0,12
1,24

0,06
0,17

0,85
0,11
0,08

0,18
0,33
0,84
0,12
0,74

0,18
0,33
0,11
0,08

17,04
17,04

7,77
191

33,68
33,68

1,97
4,15
41,51

1,97
5,74

41,46

28,71
3,06
2,28

5,88
10,79
28,37

4,15
24,59

5,88
10,79
3,06
2,28

32,71
27,33

30
215
90

11,95
6,8

143,68
138,52

8,29
21,64
75,63

8,29
24,27

66,61

36,02
4,11
3,64

12,69
24,31

47,4
18,27
50,23

10,78
20,49
4,11
3,64

1153,31
239,76

390,00
430,00
900,00

945,10
1105,63

1540,00
524,20

283,14
783,55
1528,58

1451,07
4254,49

1126,72

1975,16
283,71
367,47

2758,05
1646,74
1373,97
1837,01
3335,76

625,73
731,08
553,14
716,45

1254,14
397,03

1756,80
431,85

471,52
168,40

88,26
185,92
1859,65

452,31
1317,90

1857,41

7757,44
826,81
616,06

2381,40
1314,22
2048,31

539,92
3199,16

750,88
804,93
1612,01
1201,10

2407,46
636,79

390,00
430,00
900,00

2701,90
1537,48

2011,52
692,60

371,39
969,47
3388,22

1903,38
5572,39

2984,13

9732,60
1110,52
983,53

5139,45
2960,96
3422,28
2376,93
6534,92

2165,15
1917,55
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Listoitus:

jalkalista valk. 12*42 mm, naulakiinnit.
peitelista valk. 12*¥42 mm, naulakiinnit.
kattolista valk. 12*42 mm, naulakiinnit.

kattolista kuusi

Tilavarusteet
Kalusteet, normaali 3h+k
Kalusteet, normaali 2h+k

Varusteet:
keittidallas
pesuallas wc
keittiohana

hana bide-suihkulla
suihkuhana

Laitteet:
astianpesukone
jaakaappi
pakastinkaappi
sahkokiuas

Tekniikkaosat

Lampo-, vesi- ja viemargintiosat
ulkop. KVV-johdot ja kaivot
kaukolampo

vesikiertoinen patterilammitys
KVV-johdot

vesi- ja viemarikalusteet

lImanvaihto-osat
IV-kanavat ja kanavaosat
IV-koneet ja asennukset

Sdhkoosat
aluesdhkoistys
sahkoistys
valaistus

YHTEENSA

197,6
280,6
204,6
94,5

2,0
3,0

5,0
5,0
5,0
5,0
5,0

5,0
5,0
2,0
5,0

1,0

357,7
357,7
357,7
357,7

357,7
357,7

357,7
357,7
357,7

jm
jm
jm
jm

erd
erd

kpl
kpl
kpl
kpl
kpl

kpl
kpl
kpl
kpl

era

brm
brm?
brm
brm?

brm?
brm

brm?
brm
brm?

1,48
1,52
1,42
2,55

8165
7825

200,15
176
139,52
156,45
125

483,06
563,71
563,71

147,5

4599,74

12,49
15,61
10,61
12,81

19,08
18,85

11,79
26,89
13,42

0,08
0,05
0,05
0,05

22,3
21,8

0,5
0,5
0,61
0,61
0,61

36
0,06
0,28
0,68
0,11

0,3
0,06

0,07
0,45
0,06

2,89
1,7
1,7
1,7

757,59
740,35

17
17
20,74
20,74
20,74

1083,04
1,8
8,41
20,41
3,31

9,03
18

2,11
13,54
1,81

4,37
3,22
3,12
6,35

8922,59
8565,35

217,15

193
160,26
177,19
145,74

483,06
563,71
563,71

147,5

5682,78
14,29
24,02
31,02
16,12

28,11
20,65

13,9
40,43
15,23

292,45
426,51
290,53
240,98

16330,00
23475,00

1000,75
880,00
697,60
782,25
625,00

2415,30
2818,55
1127,42

737,50

4599,74
4467,67
5583,70
3795,20
4582,14

6824,92
6742,65

4217,28
9618,55
4800,33

224230,15

571,06
477,02
347,82
160,65

1515,18
2221,05

85,00
85,00
103,70
103,70
103,70

1083,04

643,86
3008,26
7300,66
1183,99

3230,03
643,86

754,75
4843,26
647,44

101401,17

863,51
903,53
638,35
600,08

17845,18
25696,05

1085,75
965,00
801,30
885,95
728,70

2415,30
2818,55
1127,42

737,50

5682,78
5111,53
8591,95
11095,85
5766,12

10054,95
7386,51

4972,03
14461,81
5447,77

325631,32



