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1 JOHDANTO

Ty6 tehdaan Rakennustyd Salminen Oy:lle. Taman opinndytetydn tavoitteena on kerata jalkilasken-
tatietoa kesdn 2023 aikana toteutetusta peruskorjaus hankkeesta Sokos Hotel Tahkovuorelle. Tyo
keskittyy urakan aikana tehtyyn laajennusosaan, jossa Sokos Hotelli sai uudet varasto — ja jatetilat.
Laajennuksen rakennusty6t aloitettiin huhtikuussa ja uudet tilat luovutettiin tilaajalle kayttéon kesa-
kuun puolivélissa. Ty6ssa hankittava tieto kerdtdan paasaantoisesti Rakennustyd Salmisen sisaisista
jarjestelmistd, seka aineistoista. Merkittavimpina lahteina on tarjouslaskentavaiheessa tuotettu excel
tiedosto, tehdyt hankintasopimukset, seka taloudenhallintajarjestelmasta tuotettu litteraerittely to-
teutuneista kustannuksista. Aihe keskittyy yleisesti rakennusprojektin merkittavimpiin osa-alueisiin ja
siind perehdytdan yleisimpiin huomioonotettaviin asioihin toiminnan kannattavuuden kannalta. Osi-

ossa 6 keskitytdan varsinaiseen tuotokseen tilaajalle, josta valmistuu valmis jalkilaskenta tiedosto.

Tavoitteena talla opinndytetyolld on luoda katsausta jalkilaskentaan, seka siihen kuinka sita tulisi
suorittaa. Lisdksi halutaan tuoda esille jalkilaskennan merkitysta rakennusliikkeiden toiminnan kehit-
tdmisen kannalta, tarkoituksena on luoda esimerkki tavasta tuottaa jalkilaskentaa, jotta jatkossa

prosessin aikaansaaminen, seka tehokkuus olisi parempaa.

1.1 Rakennustyd Salminen Oy

Rakennustyd Salminen Oy on vuonna 2004 perustettu kuopiolainen rakennusyritys. Salmisen liiketoi-
minta perustuu urakointi ja korjausrakentamiseen koko suomen alueella, kunnossapito ja palvelura-
kentaminen keskittyy Pohjois-Savon alueen puitesopimuksiin. Vuonna 2015 perustettiin Asunnot Sal-
minen toteuttamaan asuntotuotantoa. Yrityksessa tydskentelee télla hetkelld noin. 170 rakennusalan

ammattilaista. (Rakennusty® Salminen Oy julkaisuaika tuntematon.)
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TARJOUSLASKENTA

Toteuttajan kustannuslaskennan keskeisena tarkoituksena on varmistaa, ettéd hankkeen kustannuk-
set arvioidaan mahdollisimman tarkasti. Tama prosessi kaynnistetdan rakentamisen valmisteluvai-

heessa, erityisesti silloin kun:

- Tarvitaan kustannuslaskelma oman tuotannon kaynnistamispaattksen tueksi.

- Halutaan varmistaa kustannusten pysyminen sovituissa rajoissa suhteessa hankkeen laajuuteen.

- Tehdaan paatos osallistua tarjouskilpailuun ja tarvitaan tarkka kustannusarvio tarjouksen laati-
miseksi.

(Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 65.)

Rakennusyritysten sisdista tuotantoa ohjaa yleisesti liiketoimintastrategia, joka madarittelee yrityksen
ansaintalogiikan ja taloudelliset tavoitteet, seka tuloksen ettd padoman kaytén nakdkulmasta. Yhtién
omista projekteista laaditaan tavallisesti hankesuunnitelma, joka kattaa projektin ldhtétiedot ja kan-
nattavuuslaskelmat. Paatds laskennan aloittamisesti perustuu mm. yrityksen valintoihin hankkeiden
suhteen ja kaytettavissa oleviin laskenta- ja tuotantoresursseihin. (Rakennushankkeen kustannushal-
linta e-kirja 2018, 65.)

Ennen laskennan kdynnistamisté on suositeltavaa sopia aloituspalaverissa laskennan tyénjaosta,
vastuista ja aikataulusta. Kustannuslaskennan ensisijainen tavoite on yleensa tuotannossa, joka toi-
mii laskennan lahtdkohtana. Taman vuoksi laskennassa mukana on tyypillisesti henkil6ita lasken-

nasta, hankinnasta ja tuotannosta. (Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 65.)

Ennen lopullisen laskentapaatdksen tekemista tarjouskilpailuun osallistuessaan urakoitsija varmistaa,
ettd yrityksella on riittavat resurssit hankkeen toteuttamiseen. Tama tarkastelu kattaa resurssien
maaran lisaksi myds niiden laadun, kuten tarvittavan osaamisen olemassaolon yrityksen henkilos-

tdssa. (Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 65.)

Lopullisesta tarjouksesta ja sen ehdoista paatetaan tarjouspalaverissa, jonka edeltdvana vaiheena
analysoidaan kohteen kannattavuutta, seka siihen liittyvia riskeja ja mahdollisuuksia. (Rakennus-
hankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 65.)

Ennen tarjouksen lahettamistd, tarjoustiimi kokoontuu yhdessa kdymaan lapi tarjouksen sisallon.
Tarjoukseen on integroitu kaikki saadut ennakkotarjoukset, joita hyddyntden on laadittu tarkennettu
hinta-arvio. Lopullinen tarjoushinta maaritelldan yritysjohdon harkinnan perusteella, ottaen huomi-
oon tyén houkuttelevuus, kilpailutilanne ja markkinahinnat. Johto punnitsee jokaisessa tilanteessa
kilpailutilanteen seka yrityksen halun voittaa urakkakilpailu. Kun tarjous on tarkistettu ja hyvaksytty,

se lahetetadn eteenpdin. (Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 76.)
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2.1 Maaralaskenta

Rakennusosien maarat, joita nimitetddn myds massoina, ovat olennainen osa kustannusarvion laa-

dintaa. Maadria kdytetdan lahtotietoina arvioitaessa rakennushankkeen kustannuksia. Maaria voidaan
saada tilaajalta valmiiksi laskettuina tai laskemalla ne yrityksen omien laskentahenkildiden toimesta.
Tarvittaessa kdytetdan ulkopuolisen palveluntarjoajan apua. Erityisesti suurten ja monimutkaisten

kohteiden maaralaskenta vaatii laskijalta ammattitaitoa, seka tarvittavan maaran aikaa. Mikali suun-
nitelmista puuttuu tietoja tai niista I6ydetdan ristiriitoja, on kustannusarvion tekijan pystyttava arvi-
oimaan, mitad tdydennyksid suunnitelmiin tarvitaan ja miten ne vaikuttavat maariin, seka kustannuk-
siin. Hyva kaytantd maaralaskennassa on noudattaa selkeda tydjarjestysta, joka mahdollistaa maa-

rien luotettavan tarkastelun. Laskijan muistisaanténa voi olla esimerkiksi seuraavat vaiheet:

- Yleiskatsaus, suunnitelmien ja asiakirjojen tarkastelu.

- Rakennettavat madrat karkeasti: Kuutiotilavuus, pohjapinta-ala ja kerrosluku.

- Tutustu rakennusselostukseen huolellisesti ja lue tarvittaessa useamman kerran lapi.

- Laske jokaisen tilan pinta ala erikseen ja merkitse se suunnitelmiin.

- Kun laskija on tutustunut kohteen kokonaiskuvaan, aloitetaan itse madralaskenta, jossa seura-
taan tarkasti ennalta sovittuja tydvaiheita.

- Lopuksi tarkistetaan suurimmat maarat jakamalla ne esimerkiksi. rakennuksen kokonaispinta-
alalla.

(Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 25.)

2.2 Nimikkeistét ja litteroinnit

Rakentamisen prosessia tarkastellaan projektissa eri nakdkulmista. Erilaiset tahot kasittelevat projek-
tin tietoa ja organisoivat suunnittelua seka tuotantoa eri tavoin. Rakennusalalla kdytetaan erityista
terminologiaa helpottamaan tiedonvaihtoa eri osapuolten vililld ja yllapitamaan johdonmukaisuutta
koko projektin ajan. Tama termistd toimii perustana eri tahojen valiselle kommunikaatiolle ja kattaa
suunnitteluohjeet, laatuvaatimukset, kustannusarviot, maaralaskennan ja sopimusasiakirjat. (Raken-

nushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 23.)

2.2.1 Talo 2000- nimikkeistd

2000-luvun talonimikkeistd on suomalainen rakennusalan yhteisponnistus, joka on luotu helpotta-
maan rakennusalalla toimivien valisen tiedonvaihdon perustaa. Se yhdistaa erilaisia kaytantéja ja

tehostaa tiedonsiirtoa rakennusprosessin eri osapuolten valilla. (Talo 2000 Yleisseloste 2008, 5).

Vuonna 2006 julkaistiin rakennusalalla kaytettdva nimikkeistd nimeltd Talo 2000. Tama nimikkeistd
perustuu aiempaan kehitystyéhon, joka on tehty nimikkeistdjen parissa. Talo 2000 on tuonut muka-
naan uudenlaisen nékdkulman nimikkeistdon, keskittyen tuotemalleihin, asennuksiin ja hankintoihin.
Talo 2000 -nimikkeistd on yhteensopiva ISO 12006-21 standardin kanssa ja se soveltuu kdytetta-

vaksi myo6s kansainvalisesti. (Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 102.)
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Talo 2000-nimikkeistdjarjestelman
mukaiset julkaisut

«  Talo 2000 Hankenimikkeistd

«  Talo 2000 Tilanimikkeistd

+  Talo 2000 Tuotantonimikkeisto
+  Talo 2000 Kalustonimikkeistd

+  Talo 2000 Rakennustuotenimik-
keistth

+  Talo 2000 Rakennusosamasra-
luettelo

«  Talo 2000 Rakenneluettelo esi-
merkki

«  Talo 2000 Tuotantomadraluettelo
yksinkertaistettu

«  Talo 2000 Tuotantomadraluettelo

Kuva 1. Talo 2000-nimikkeistdjarjestelméan mukaiset julkaisut (Rakennushankkeen kustannushallinta
e-kirja 2018, 102.)

2.2.2 Talo 80- nimikkeistd

Talo 80-nimikkeisté on rakennettu kehittdamalla aiempaa Talo 70-jarjestelmaa sdilyttéden sen perus-
periaatteet ja rakenteen muuttumattomina. Kehitystydssa on huomioitu laajat kokemukset, jotka on
saatu Talo 70:n kaytosta. (Talo-80 maaralaskentaohje 1982, 5).

Talo 80 on jarjestelma, joka hajottaa rakentamisen vaiheet erilaisiin osiin, jotka on esitetty kuvassa
2, mika auttaa laskennan ja suunnittelun johdonmukaisuudessa. Termistdjarjestelma tai vastaava
jarjestelma on edelleen kaytéssa monissa rakennusyrityksissa, mutta 16ytyy nykypaivana myds paivi-
tettyja versioita.

Rakemtamisosanmikkeistosta Luoritusosanimikieistosta

1 Perustukcset g wlioo
punliset rakenteet

21 Anturat

1  Muottityo

21  Penasmiwurit,
palion | -pilang

11 Lawtamuattityo

N

21 11 Arrburoioien

e | Kantava alapahja

12 Levymuottitys

lautamuattityo

a4

13 Kasetbsmuostiyo

14 Levymuottitys

Kuva 2. Litterointi Talo 80-nimikkeiston nimikkeitd hyédyntden. (Rakennushankkeen kustannushal-
linta e-kirja 2018, 96.)

Madralaskentaohjeet Talo 80:lle on julkaistu, mutta vastaavaa ei ole talo 2000. Lisaksi Talo 80:n pit-
kadaikainen kaytt6 yrityksissa on vakiinnuttanut tiettyja kayttdja, mika tekee niista osittain vaikeita ja

tarpeettomia muuttaa. Rakennusty6 Salmisen kaytdssa on Talo 80 -nimikkeisto.
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Talo 80 -nimikkeistdjarjestelmén
mukaiset julkaisut

*  Yleisseloste

*  Hankintatoimi

* Maaralaskentaohje

= Madraluetteloesimerkkeja

» Englantilainen maarilaskentame-
nettely Bill of Quantities

» Rakennuttajan masrdlaskennan
kehittdminen

* Rakennuttajan masrilaskennan
taydennysohje TALO 80

+  Talonrakennusalan yksikkohinta-
urakka

« Tarjousten erittely ja yksikkdhin-
taluettelo

« Korjausrakentamisen maaralas-
kennan perusteet

+  HATKA Rakennuslikkeen hankin-
tatoimen tietojarjestelma systee-
misuunnitelma

Kuva 3. Talo 80- nimikkeistdjarjestelman mukaiset julkaisut (Rakennushankkeen kustannushallinta
e-kirja 2018, 98.)

2.3  Tarjouskilpailu

Tarjoajan on esitettéva tarjouksessaan vakuuttava nadytto siita, ettd heidan tarjoamansa raken-

nusurakka tayttaa kokonaisuudessaan tarjouspyynndssa ja muissa asiakirjoissa asetetut vaatimuk-
set. Tasapuolisen kohtelun periaate edellyttaa, ettad kaikkien tarjoajien tarjoukset vastaavat tarkasti
hankinta-asiakirjoissa asetettuja ehtoja, kriteereja, kuvausta ja vaatimuksia. (Rakennusteollisuus rt

ry, julkaisuaika tuntematon).

Hankintayksikon tulee pyytaa tarjoajalta tarkempia tietoja tarjouksen hintojen tai kustannusten
osalta, mikali tarjous ndyttéa merkittédvan edulliselta. Nain ollen hankintayksikélla on velvoite pyytaa
lisatietoja poikkeuksellisen edullisista tarjouksista, vaikka tarjousta ei oltaisi hylkdaméssa. (Raken-

nusteollisuus rt ry julkaisuaika tuntematon).

Tarjousten noudattaminen hankinta-asiakirjojen ehtoihin on tarkeda varmistaen tasapuolisen ja ver-
tailukelpoisen tarjousprosessin. Hankintayksikdn velvollisuutena on hylata tarjoukset, jotka eivat
tayta hankinta asiakirjojen asettamia vaatimuksia. Myohdstyneet tarjoukset hylatadn automaatti-
sesti. Tarjoajan vastuulla on varmistaa, etta tarjous toimitetaan oikeaan osoitteeseen, oikeaan ai-
kaan ja asianmukaisesti valituilla viestintavalineilld. (Rakennusteollisuus rt ry julkaisuaika tuntema-

ton).
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HANKINNAT JA HANKKEEN AIKAINEN LASKENTA

Hankinnat

Rakennusprojektin alkaessa osa tarvittavista hankinnoista toteutetaan valittdmasti, jotta rakentami-
nen voi alkaa sujuvasti. Siksi hankintojen ajoittamista suunnitellaan karkeasti jo hankkeen alkuvai-
heessa. Lopullinen hankinta-aikataulu maaritelldan viimeistadn tybaikataulun valmistuttua. (Raken-

nushankkeen ajallinen suunnittelu ja ohjaus 2017, 51.)

Hankinta-aikataulussa sovitetaan hankinnat tydaikatauluun, jotta rakennusmateriaalit ja -osat saapu-
vat tyémaalle oikeaan aikaan ja esim. aliurakoitsijat voivat aloittaa tydnsa sovitusti. Hankintaproses-
sin ajoittaminen taaksepdin varmistaa riittavan ajan tarjouspyyntdjen, tarjousten kasittelyn, neuvot-
telujen ja paatdksenteon valilla. Hankintojen aikatauluun vaikuttavat myés markkinatilanne, hankin-

nan tarkeys ja suunnittelutarpeet. (Rakennushankkeen ajallinen suunnittelu ja ohjaus 2017, 51.)

Hankinta-aikataulun laadinta on olennainen osa hankintojen suunnittelua. Se tehdaan yleensa yh-
teistydssa tyonsuunnittelijan tai tydmaainsinddrin, vastaavan tyonjohtajan ja hankinnoista vastaavan
henkilon kanssa tydaikataulun valmistelun yhteydessa. (Rakennushankkeen ajallinen suunnittelu ja
ohjaus 2017, 51.)

Lisa- ja muutostyo6t

Rakentamisen aikana tapahtuvat muutokset voivat aiheuttaa lisa- ja muutostéita. Muutostyo viittaa
sopimuksen mukaisiin suunnitelmiin tehtyihin muutoksiin, jotka aiheuttavat urakoitsijalle muutoksia,
lisdyksia tai véhennyksia tydsuoritukseen. Urakoitsija on velvollinen toteuttamaan muutostyét. Lisa-
tyd puolestaan tarkoittaa urakoitsijan suoritusta, joka ei alun perin kuulunut urakan sisaltédn. Lisa-
tyot voivat muuttaa alkuperadista hanketta niin merkittavasti, ettéd ne eivat enda ole muutostoitd. Sel-
kedt urakkaan tulevat laajennuksetkin lasketaan lisatoiksi. Urakoitsijan ei tarvitse toteuttaa lisatoita,
mutta niiden tarjoaminen ja toteuttaminen voi olla perusteltua esimerkiksi asiakastyytyvaisyyden
sailyttamiseksi. Kdytdnndssa lisa- ja muutostdiden erottelu on haastavaa, koska suunnitelmien muu-
tos usein tarkoittaa niin lisa-, kuin my6s muutostéita. Kuvassa 4 on esitetty yse:n maaritelmat lisa-

ja muutostdistd. (Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 90.)

Lisa- ja muutosty6t voivat aiheuttaa urakoitsijalle tarvetta ylimaaraiselle tyévoimalle seka tuoda
haasteita kohteen aikataulun kanssa. On tarkedaa luoda selkedt pelisdannot erilaisten lisa- ja muutos-
tdiden kasittelyyn hankkeen alusta alkaen. Lisa- ja muutostoisté tulee laatia laskelma aina, kun
suunnitelma muuttuu siten, etta silla on vaikutusta kustannuksiin ja urakoitsijan velvollisuuksiin. Jos
kustannusten véaheneminen johtuu urakoitsijan innovaatiosta, hyvitystd voidaan alentaa sopijapuol-
ten sopimalla maaralla. Jatkuva lisa- ja muutostydlaskelmien tekeminen ja kustannusvaateiden esit-
tdminen tilaajalle oikea-aikaisesti ja sopimusehtojen mukaisesti on erittdin tarkeaa. Jos laskelmia ei
tehda tai vaatimuksia ei esitetd, tilaajalla on oikeus olettaa, etta vaatimuksia ei ole. Kuitenkin tilaa-
jan on myds vastattava urakoitsijan esittdmaan lisaty6laskelmaan sen saadessaan, jotta rakennus-
hankkeen viivastyksilta valtyttaisiin. Suunnitelmamuutokset on osoitettava selvasti urakoitsijalle ja

urakoitsijan on annettava yksildity tarjous tai eritelty laskelma suunnitelmamuutoksen vaikutuksista
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urakkahintaan, seka aikatauluun. Muutostdissa noudatetaan sopimusasiakirjoissa maariteltyja hin-
toja, jos ndita ei ole maaritelty tulee ne sopia yhdessa tilaajaosapuolen kanssa. (Rakennushankkeen
kustannushallinta e-kirja 2018, 90.)

Muutostyd

Y'SE 1998:n mukaan muu-
tostyd on "{muutos, lisgys
tai vahennys); sopimuksen
mukaisten suunnitelmien
muuttamisesia aiheutu-
va urakoitsijan suorituksen
muuios.” Kansanomaisesti
voidaan ajatella, ettd muu-
tos tyd on sellainen, jonka
tekamiseen suunnittelija tar-
vitses pyyhekumia.
Lisatyo

Y¥SE 1998:n mukaan liss-
tyd on "urakoitsijan suori-
tus, joka wrakkasopimukssn
mukaan i alunperin kuulu
hanen suoritusvehollisuu-
teensa”. Kansanomaisest
voidaan ajatslla, ettd liss-
tyd voidaan lis&ta suunni-
telmaan muuitamaita han-
kstta.

Kuva 4. Lisé- ja muutosty6t (Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 98.)

3.3 Lisa — ja muutosty6t rakennusurakassa

Lisa- ja muutostoéiden esitystavasta sovitaan yleensa ennen urakan aloitusta tilaajaosapuolen
kanssa, jotta tyonaikana eteen tullessaan on asia mahdollisimman vaivatonta molempiin suuntiin.
Sopimuksesta riippuen voidaan lisa- muutostyét toteuttaa kokonaishintaisena, jolloin urakoitsija tar-
joaa lisa, - muutostyéta kiintedlld hinnalla. Kyseisessa vaihtoehdossa on tilaaja suoraan tietoinen
vaikutuksesta urakan kokonaishintaan. Urakoitsija on velvollinen esittéméaan hintaerittelyn, seké sel-

vityksen mista hinta koostuu tilaajan nain vaatiessa.

Toinen yleisesti kdyttssa oleva vaihtoehto on tehda lisé- ja muutostyét omakustannushinnalla. Jos
sopijaosapuolet paatyvat tahan vaihtoehtoon, aloitetaan muutostéiden tekeminen. Mikali kaupalli-
sissa asiakirjoissa ei ole toisin mainittu omakustannushintaan sisaltyy YSE 1998:n mukaan seuraavat

kustannukset:

- Valittéman tydnjohdon ja tyontekijdiden palkat lakiin tai tydehtosopimuksiin perustuvine sosiaali-
kuluineen, matkakustannukset ja padivarahat seka tydkalukorvaukset.

- Rakennustuotteiden ja kayttétarvikkeiden hinnat kuljetuskustannuksineen.

- Aliurakoitsijoille tilaajan hyvaksyman sopimuksen perusteella suoritettavat kustannukset.

- Rakennusvalineiden kustannukset.

- Muut valittémasti tydéhon kohdistuvat yksildidyt kustannukset, sekd tydmaan suojaus-, huolto- ja
hoitokustannukset.
(RT 16-10660, YSE1998, 11.)
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4 JALKILASKENTA

Jalkilaskentavaihe kaynnistyy rakennusprojektin valmistumisen jdlkeen, kun kaikki taloudelliset yh-
teydet on selvitetty. Silloin seka urakoitsija ettd rakennuttaja tekevat omat jalkilaskelmansa hank-
keesta. Naiden laskelmien avulla tarkastellaan kohteen taloudellista lopputulosta. Hankitun tiedon
avulla yritys voi paivittaa kustannustiedostojaan ja kayttaa sita hyvaksi uusien hankkeiden kustan-
nuslaskennassa. (Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 13.)

Jalkilaskennassa analysoidaan toteutuneita kustannuksia ja suoritettuja toimenpiteitd. Tama ei ole
perinteinen uuden laskelman luominen hankkeelle, vaan pikemminkin olemassa olevien tietojen ylla-
pitémista projektiin liittyen. Tarkoituksena on selvittad hankkeen taloudellinen tilanne ja tuottaa tie-
toja, jotka voivat olla hyddyksi tulevissa kustannuslaskelmissa ja tuotantosuunnitelmissa. (Raken-
nushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 95.)

4.1 Jalkilaskennan toteutus

Projektin aikana kerdtty kustannustieto oikein litteroituna antaa yritykselle mahdollisuuden suorittaa
jalkilaskentaa my6s urakan kdynnissa ollessa. Esimerkkind, kun saadaan runkovaihe valmiiksi ja
kaikki siihen liittyvat laskutukset on hoidettu, voidaan tarkastella runkovaiheen kokonaiskustannusta

ja sen onnistumista.
Hyva muistilista yrityksille:

- Varmista, etta ty6 on saatu valmiiksi ja kaikki siihen liittyvat kulut on laskutettu.

- Varmista litteroinnin oikeellisuus, tdma on ensiarvoisen tarkead, jotta kulut kohdistuvat oikealle
osa-alueelle. Vaarin litteroidut kulut on syytd korjata valittdmasti.

- Tarkista lisa- ja muutostdiden vaikutus, seké varmista etta ne on huomioitu. Mikali ndin ei ole,
pdivitd ne ajan tasalle.

- Varmista alihankinta-asteen toteutuneet kustannustiedot, onko jossain kdytetty aliurakoitsijaa
omien tydntekijoiden sijaan, vaikka tyd on etukdteen ajateltu tehtdvén omilla tydntekijoilla.
Tdssa tapauksessa tulee kustannuslaji merkita oikeaksi.

- Verrataan toteutuneita kustannuksia tavoitekustannuksiin, seka selvitetédn mista erot johtuvat.
(Rakennushankkeen kustannushallinta e-kirja 2018, 95.)
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SOKOSHOTEL TAHKOVUORI — KANTAOSAN PERUSKOJAUS

Tassa osiossa perehdytddn Rakennustyd Salmisen toteuttamaan peruskorjaushankkeeseen, jonka
tilaajana toimi Peedssa. Tuloksia analysoidaan hankkeen eri vaiheista, kuten tarjouslaskenta, hankin-
nat, seka tydmaa-aikainen tehokkuus taloudellisesta nakokulmasta. Aineisto keratadn Salmisen

omista jarjestelmista, seka tiedostoista.

Tarkastelun kohteena on kohteeseen tehty laajennusosa ja seuraavat rakentamisnimikkeet: Maa- ja
pohjarakennus, Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet, Runko- ja vesikattorakenteet, seka Pintara-

kenteet.

Toteutus

Kun ryhdyttiin laatimaan kohteen jalkilaskentatietoa, oli erityisen tarkeda, ettd Rakennusty6 Salmi-
sen jarjestelmista oli mahdollista saada tarvittavat tydkalut tydn suorittamiseen. Ty6td aloitettaessa
oli selkedsti tiedossa, etté kohteessa on paljon eri osa-alueita, joiden jalkitarkastelun onnistuminen
vaatii sen, ettd tydmaan aikana kulut on ohjattu oikeille nimikkeille, joita voidaan myds nimittaa lit-
teroiksi. Nopeasti huomattiinkin, ettd tassa on onnistuttu, joka antaa valmiudet jalkilaskennan oikea-

oppiselle toteutukselle.

Aluksi tutkittiin kohteen litterointia ja yhdessa tyon tilaajan kanssa paatettiin, mihin paanimikkeisiin
olisi jarkevinta keskittya tarkemmin. Nopeasti kavi selvdksi, ettd keskittyminen kohdassa 5 mainittui-
hin paéanimikkeistoihin tarjoaisi opinnaytetyolle sopivan laajuuden, jotta Rakennusty® Salminen voi

kehittda toimintaansa.

Rakennuskohteen monipuolisuus aiheutti haasteita, silla litteroilla oli kirjattuna myés muiden kuin
laajennusosan toita. Taman takia aikaisemmin tehty pohdinta tarkastelun alle otettavista litteroista
oli erityisen tarkeda, koska hyvin selkedsti ylld mainitut paanimikkeet osoittautuivat oikeiksi ja niiden
tuloksien vertailu oikeaoppiseksi. Esimerkiksi: “Maa- ja pohjarakennus” litteralle on tehty jo laskenta-
vaiheessa kaiken kattava kustannusennuste, joten talléin myds toteutuvat kustannukset voidaan
verratta sellaisenaan. Lukuun ottamatta lisa- ja muutostéita. On my6s huomioitava, etta litteroille,
joita tdssa tydssa tarkastellaan, kohdistuvat muiden osa-alueiden tyét ovat pienid, eika ne taten vai-

kuta kokonaisuuteen merkittavasti.

Laskenta- ja hankintavaiheen tarkastelu

Laskentavaiheen tarkastelu aloitettiin laskentavaiheen aineistosta. Varsin selkedsti pystyttiin tunnis-
tamaan oikeat paanimikkeet ja niiden alle lasketut kustannukset. Tiedoston selkolukuinen tayttd on-
kin rakennusliikkeille térkead, jotta myds tydmaan aikana pystytdan tarvittaessa l6ytamaan eri osa-

alueet ja niille lasketut kustannusennusteet.

Erittelyt tilaajalle toimitettuun "tarjousvaihe” kohtaan saatiin vaivatta haluttujen paanimikkeiden ar-
vioidut kustannukset, johtuen hyvin pitkalti siita, ettd tiedosto koostuu paanimikkeista ja niiden alle
on selkedsti eritelty pienemmat osa-alueet. Tama mahdollistaa jélkilaskennasta jonkun tietyn pienen

yksityiskohdan poisjattamisen halutessaan, jota tassa tydssa ei kuitenkaan tehty.
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Laskentavaiheen kustannuserittelyn jalkeen tarkastelu siirtyi hankintavaiheeseen. Hankintojen jalki-
tarkastelu saatiin tuotettua Salmisen sisdisista tiedostoista, joissa tehdyt hankinnat olivat listattuna
selkedsti, joka mahdollisti haluttujen osa-alueiden sopimuksien tarkastelun. Tata kautta tarvittavat
euromaarat saatiin kirjattua osaksi vertailua laskentavaiheen kustannusarviota. Kuitenkaan hankinto-
jen ja tarjousvaiheen valinen tarkastelu ei ole valttdmatodnta, koska tehdyt hankinnat ja niiden

kautta muotoutuvat kustannukset tulevat nakyviin lopulliseen kustannuskertymdan. Tassa tyossa
hankinnat on kuitenkin eritelty ja niita vertaillaan laskentavaiheeseen, tama antaa mahdollisuuden
niin laskenta, kuin hankintapuolen henkil6ille tarkastella omaa onnistumistaan syvemmin. Merkitta-
vimmat hankinnat tdéman tyon tarkastelussa kohdistuvat niin aliurakoitsijoiden kiinteisiin, yksikkohin-
taisiin ja tuntiveloitus sopimuksiin. Materiaalihankinnoissa merkittdvimmassa roolissa toimi ontelolaa-

tat, deltapalkit, seka PVP-elementit.

5.3 Todelliset kustannukset ja aikataulu

Hankintavaiheen erittelyjen jalkeen siirryttiin tarkastelemaan taloudenhallintajarjestelmastd, jota jat-
kossa kutsutaan Adminetiksi, tuotettua litteraerittelya toteutuneista kustannuksista, joka antaa suo-
ran nakyman kdytettyyn rahasummaan litteraa kohden. Tarkastelun kohteena oli samaiset paanimik-
keet, jotka ty6n alkuvaiheessa paatettiin. Litteraerittely mahdollisti suoran tarkastelun laskentavai-
heen kustannusarvioon, joten tydn lopputulos koostuukin hyvin pitkalti lukujen vertailusta. On syyta
kuitenkin muistaa, etta jalkilaskennan onnistumisen kannalta on ensiarvoisen tarkead, ettd tyénjohto
on litteroinut kertyneet kustannukset oikein ja huolellisesti. Jos ndin ei tehda, on todellisen onnistu-

misen toteaminen litteroittain miltei mahdotonta.

Lisahuomiona opinndytetytn aiheesta hieman poiketen, Adminetin litteraerittely tarjoaa myos raken-
nushankkeen aikana tarkeaa tietoa todellisesta kustannuskertymasta, joka antaa tyénjohdolle tarvit-
tavaa tietoa reaaliaikaisesta kustannusten seurannasta. Téllé tavoin mahdolliset taloudelliset ongel-
makohdat voidaan tunnistaa jo hyvissa ajoin ja niihin pystytaén reagoimaan. Tata opinndytetyéta
tehdessd voidaankin huomata, kuinka tarkedssa roolissa selked ja yrityksen tarpeisiin sopiva palve-

lun tarjoaja on.

Tata opinndytetyota aloitettiin tekemaan alkuvuodesta 2024 ja valmistumisajankohdaksi maariteltiin
huhtikuu. Aikataulullisesti ty6 valmistui osa kerrallaan yhdessa opinnaytety6ohjaajan kanssa kayty-

jen valipalautusten avulla.

Tarkastelu rajattiin laajennusosan téihin, koska se mahdollisti kokonaisvaltaisen tarkastelun niin
maatdista aina pintarakenteisiin, mahdollistaen my6s hankintojen mukaan ottamisen. Kohteessa
suoritetut rakennustyét olivat huomattavan laajat, koostuen monesta eri kokonaisuudesta, joten oli

tyon rajaaminen yhteen selkedan kokonaisuuteen jarkevin ratkaisu.

5.4 Tulokset

Kun kustannusvertailu laskentavaiheen ja toteutuneiden kustannusten valilld saatiin suoritettua, syn-
tyi tuloksena suora nakyma eri osa-alueiden onnistumiseen euromaaraisesti. Laskentavaiheen na-
kyma onkin luotu ilman ylimaaraisia teksteja, joka mahdollistaa suoran nédkyman pelkkiin lukuihin,

jotta hahmottaminen olisi mahdollisimman selkeaa.
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Hankintavaiheessa tuotiin jalkilaskentaa koskevat aliurakointisopimukset nakyviin kuvankaappausten
muodossa, joista voidaan suoraan varmistaa sopimusten hinnat ja kustannukset. Lisaksi materiaali-
hankintoja on listattuna pelkastdan euromaardisesti, koska ndiden sopimusten kuittaus 16ytyy han-

kintahenkiloston sahkopostista.

Toteutuneiden kustannusten esitystapa on varsin sama kuin laskentavaiheessa. Myds téman saman
esitystavan taustalla on pyrkimys selkedan ja yksiselitteiseen tuloksen esittamiseen, ilman ylimaarai-

sia teksteja.

Lopullinen tulos syntyi, kun laskentavaiheen ja todellisten kustannusten erotus saatiin laskettua. Tar-
vittaessa tdssa osiossa on mainittu syita sille, miksi jokin tulos on tietynlainen, jos se on voitu jalki-
laskentavaiheessa todeta varmaksi. Tydssa kuitenkaan ei lahdetd spekuloimaan mahdollisilla syilla,

vaan siind esitetdan suoraan summat, joista voidaan todeta urakan lopputulos.

Tuloksista voidaan kuitenkin todeta, etta laskentavaiheen henkilét ovat onnistuneet hyvin tydssaan
eika aineistosta ilmestynyt yllattavia poikkeamia. My6s hankinnat toteutettiin huolellisesti ja verratta-
essa laskentaan ollaan naissa yritykselle edullisella puolella, kuten kuuluukin. Isoimmat poikkeamat
tulevat tybmaa-aikaisessa toiminnassa, joka ilmenee suoraan toteutuneissa kustannuksissa. esimer-
kiksi: tydmaan todelliset kustannukset karkaavat pintarakenteiden osalta, vaikka laskentavaiheessa
ja hankinnoissa on onnistuttu. Téma on suoraan johdannainen tydmaalla suoritetuista lisa- ja muu-
tostoistd, jotka eivat kuitenkaan ole tamdn opinndytetydn tarkastelun kohteena eivatka mydskaan

missaan maarin mukana laskennoissa.
Alla on esimerkkeja tilaajalle tuotetusta ndkymastd, joka tassa tydssa on salainen.

LASKENTA

"perustukset ja ulkopuoliset rakenteet”

- Anturat (XXX€)

- Perusmuurit (XXX€)

- Perusmuurien lammon- ja kosteudeneristys (XXX€E)
- alapohjarakenteet (XXX€)

- YHTEENSA: (XXX€)

TOTEUTUNEET KUSTANNUKSET

"perustukset ja ulkopuoliset rakenteet”

- Anturat (XXX€)

- Perusmuurit (XXX€)

- Perusmuurien lammon- ja kosteudeneristys (XXX€E)
- alapohjarakenteet (XXX€E)

- YHTEENSA: (XXX€)

LOPPUTULOS

"perustukset ja ulkopuoliset rakenteet”

- Anturat (XXX€)
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Perusmuurit (XXX€)

Perusmuurien Iammon- ja kosteudeneristys (XXX€E)
alapohjarakenteet (XXX€)

YHTEENSA: (XXXE)
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YHTEENVETO JA POHDINTA

Taman opinndytetyodn tavoitteena oli perehtya Tahkon tydmaahan taloudellisesta nakdkulmasta,
seka luoda varsin suora katselmus taloudelliseen onnistumiseen kyseiselld tydmaalla. Lisaksi koonti
jalkilaskennan keskeisimmista osa-alueista antaa selkedn kuvan siitd, kuinka jalkilaskentaa tulisi suo-

rittaa ja toivottavasti siita onkin tulevaisuudessa tilaajalle apua.

Tyo alkoi aiheesta vapaasti keskustellen, jolloin melko pian havaittiin, ettd opinndytetyd olisi syyta
rajata johonkin selkeadn linjaan, jossa on mahdollisimman monta rakentamisen tydvaihetta. Taten
idea rajata ty6 kohteessa tehtyyn laajennusosaan syntyi varsin nopeasti, mahdollistaen selkean ja

suoraviivaisen lopputuloksen.

Tyon aikana kommunikoitiin tarvittavissa maarin, toki jalkilaskenta aiheena on sellainen, ettd luvut
puhuvat pitkalti puolestaan. Apua oli kuitenkin tarjolla aina tarvittaessa ja siitéd kuuluu kiitos Raken-

nustyd Salmisen henkilostdlle, sekd Savonian puolelta Joona Kokkoselle.

Kokonaisuutena mietittyna jdlkilaskenta on merkittava osa rakentamista. Se antaa yritykselle mah-
dollisuuden tarkastella onnistumistaan jalkeenpdin ja |6ytaa seka ongelmakohtia etté onnistumisia.
Mielestdni jalkilaskennan todellinen potentiaali saadaan taysin esiin, kun jalkilaskennan suorittaa
henkild, joka on ollut laskettavassa projektissa mukana alusta loppuun. Tassé yhteydessa voinkin
todeta, ettd aiheen valinta oli omalta osaltani jarkeva, koska toimin Tahkon projektissa mukana aina

aloituspalaverista luovutukseen.

Toteutuksen kannalta tama opinndytetyd oli haastavampi kuin alun perin odotin, johtuen pitkalti
siitd, ettd valmiin tuotoksen sisaltdé koostuu pdaasiassa numeerisesta datasta. Alkuun olikin hyvin
haastavaa lahtea rakentamaan selkeda kokonaisuutta, jossa julkinen ja salassa pidettéva versio olisi
lopputulokseltaan selked. Lopputulos kuitenkin on mielestani onnistunut ja tarjoaa Salmiselle niin
konkreettisen jalkilaskenta-aineiston etta lyhyen katsauksen siihen, miten jalkilaskentaa yleisesti ot-

taen on jarkevaa toteuttaa.

Jalkilaskentaa ei mielestani voi ikind tehda liikaa, jos on valmistunut kohde niin voi siita aina tuottaa
jalkilaskentatiedoston jossain muodossa. Painottaisin vield kuitenkin sitd, etta mielesténi nimen-
omaan joku projektissa tiiviisti mukana ollut henkild on oikea tekemaan tarkasteluja jalkikateen. Tal-

16in toteutuksesta saadaan irti mahdollisesti muutakin, kuin lukuja.
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LIITE 1 "SOKOSHOTEL TAHKOVUORI JALKILASKENTA” LUOTTAMUKSELLINEN



