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Opinnidytetyd késittelee pientalon kustannusten muodostumista ja arvioimista. Teoria-
osuudessa kdydadn ldpi yksityisen pientalorakentajan rakennushankkeen etenemisti ja
kustannusten muodostumista. Kustannusten muodostumisen lisdksi tydssd kdydddn lapi
kustannusarvion ja -tavoitteen tarkoitus ja tekotavat, jonka jdlkeen pohdinnassa kdydaan
1api mahdollisia syité sille, miksi kustannustavoite ei toteudu. Pohdinnassa kaytetéédn case
esimerkkind olemassa olevan pientalon kustannusarviota ja toteutuneita kustannuksia.

Pientalon rakentaminen on merkittdvé rahallinen sijoitus pientalorakentajalle. Opinnéy-
tetyOn tavoitteena oli selvittdd rakentajalle mistd osa-alueista pientalon kustannukset
muodostuvat suunnittelun alusta lopputarkastukseen saakka ja kuinka eri osa-alueilla voi-
daan vaikuttaa kustannusten muodostumiseen hankkeen edetessd. Raportin liséksi opin-
ndytetyossd on tehty pientalon kustannuksiin keskittyvé julkaisu, jonka tarkoituksena on
selkeyttdd rakentajalle eri suunnittelu- ja rakenneratkaisujen kustannuksellisia eroja seké
pientalon kustannusten jakautuminen eri tyOvaiheissa. Opinndytetyon tilaajana toimii
Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy. Tyd on suunnattu rakentamista suunnitteleville asiak-
kaille. Case esimerkkind toimivassa pientalossa pddsuunnittelijana on toiminut Maija Tol-
munen Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy:sta.

Opinndytetyossd todettiin, ettd perusteellisella suunnittelulla pystytddn minimoimaan
kustannustavoitteen ylittyminen. Suunnittelulla tarkoitetaan niin rakennussuunnittelua,
kuin rakennushankkeen yleistd suunnittelua aikataulutuksesta tyomaan hallintaan. Katta-
villa 1ahtotiedoilla, tarkoilla suunnitelmilla ja aktiivisella tydmaan hallinnalla on mahdol-
lista ennakoida ja valvoa kustannusten muodostumista. Kustannustavoitteen perustana tu-
lisi kdyttdd pientalon rakennussuunnitelmiin ja sijaintiin perustuvaa kustannusarviota,
joka on laadittu tontin ja rakentajan erityisvaatimukset huomioiden. Kustannuksiin vai-
kuttavia tekijoitd on useita, mutta tarkasti suunnitellun pientalon kustannukset on mah-
dollista arvioida todenmukaisesti niin, ettd padstadn ldhelle hankkeen kustannustavoitetta.

Asiasanat: pientalo, kustannukset, kustannusarvio
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This thesis examines the different costs that form the total expenses of a detached house
project and how those costs can be estimated. The theory focuses on a private builder’s
building project and how the building costs are formed during the different parts of the
project. It is also discussed how a budget is made, what its purpose is and why the final
costs sometimes differ from the planned budget. A real detached house project is used as
an example.

Building a detached house is a significant investment. The aim of this thesis was to ex-
amine the different factors of which a detached house expenses are formed and how the
builder can affect the expenses during the building project. A publication with a more
detailed breakdown of the cost factors has been made in addition to the report. The aim
of the publication is to verify the costs of a detached house project from design and struc-
tural solutions to different surface materials. The report and the publication are aimed to
new clients of the architectural office Arkkitehtuuritoimisto Taso, which is the client of
this work. The case example used in this thesis is a project in which Maija Tolmunen
from Arkkitehtuuritoimisto Taso was the principal designer.

Based on the theory and this study it can be stated that by thorough planning it is possible
to keep the building costs within the budget. With detailed architectural and structural
planning and active worksite management it is possible to estimate and oversee the ex-
penses of the project and make a realistic budget that is close to the final costs.

Key words: detached house, building costs, estimated building costs
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Talopakettitoimitus, jossa rakennuksen runko toteutetaan
midrdmittaisista osista paikalla rakentaen.

Mahdollisimman monien rakennustydvaiheiden toteuttami-
nen itse tai talkootdina

Talopakettitoimitus, missd on kaikki rakennusvaiheet ja suun-
nitelmat, jolloin rakentajalle jdd vain valvonta ja maksaminen
Pinta-ala, joka lasketaan rakennusta rajoittavien ulkoseinien
sisdpinnoista. Mukaan ei lasketa kantavia seinia.

Pinta-ala, johon lasketaan koko rakennuksen laajuus.
Pinta-ala, joka lasketaan rakennusta rajoittavien ulkoseinié si-
sdpinnoista. Mukaan ei lasketa alle 1600 mm korkeita tiloja,
kantavia seinid, hormeja tai vilipohjan aukkoja. Ullakolla tai
kellarikerroksissa kerrosala muodostuu niisté tiloista, joilla on
suunniteltu kdyttotarkoitus.

Kattotyyppi, jossa kattopinta-ala muodostuu yhdestd lap-

peesta, joka on kallellaan.



1 JOHDANTO

Tadmén opinndytetyon tarkoituksena on tutkia kustannusten muodostumista ja kustannus-
tavoitteiden toteutumista pientalon uudisrakentamisessa. Opinndytetyon tarkoituksena on
selvittdd mistd kustannukset muodostuvat pientalohankkeessa ja millaiset asiat vaikutta-

vat siithen, ettei kustannuksista annettu arvio toteudu.

OpinnidytetyOssd tutkitaan pientalon kustannusten muodostumista ja tarkastellaan arvion
toteutumista kdytdnnon esimerkin kautta. Kustannusten muodostumista kdydaan 14pi osa-
alueittain siind jdrjestyksessd, kun ne tulevat vastaan pientalohankkeen edetessd. Tyossa
selvitetddn, kuka voi tehdd kustannustavoitteen ja mité tapoja sen tekemiseen 16ytyy.
Opinndytetyossd kédytetddn esimerkkind todellista pientaloprojektia, jonka kustannusen-
nustetta verrataan toteutuneisiin kustannuksiin. Vertailuun kiytetdin esimerkkind Arkki-
tehtuuritoimisto Taso Oy:n asiakkaan pientaloprojektia, johon asiakas on asettanut kus-
tannustavoitteen ja pitdnyt kirjaa toteutuneista kustannuksista projektin edetessa. Arkki-

tehtuuritoimisto Taso Oy toimii opinndytetyon tilaajana.

Kirjallisen raportin ohella tehdédén julkaisu, jossa kdydain tarkemmin 1dpi pientalon kus-
tannukset. Julkaisua voidaan jakaa Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy:n uusille asiakkaille ja
esimerkiksi kayttdd tukena Tampereen Ammattikorkeakoulun rakennusarkkitehtuurin
koulutuksen kustannuslaskentaa ja pientalosuunnittelua koskevassa opetuksessa. Julkai-

sussa esitetddn, mistd pientalorakentamisen kustannukset muodostuvat.

Tavoitteena on selvittdd, miten kustannusennuste voidaan tehda, misté osa-alueista raken-
nuksen kustannukset muodostuvat ja kuinka ennuste ja kustannustavoite kohtaavat toteu-

tuneet kustannukset. Misté syistd tehty kustannusennuste ei valttamattd toteudu?



2 PIENTALON KUSTANNUKSET

Pientalorakentamisessa kustannukset muodostuvat useasta eri osa-alueesta. Kustannuksia
muodostuu niin suunnittelusta, rakennusmateriaaleista kuin tehdysté tyostd. Tédssd opin-
niytetyOssd kdydadn ldpi eri osa-alueet, jotka muodostavat pientalon kustannukset. Pai-
nopiste tarkastelulla on suunnittelusta ja rakentamisesta aiheutuvissa kustannuksissa,
mutta otetaan myo0s kantaa, kuinka suunnitteluvaiheessa tehdyilld padtoksilld voidaan vai-
kuttaa kiytosséd syntyviin kustannuksiin. Selvitykset kustannuksista on tehty vastaamaan
Tampereelle rakennettavan pientalon kustannuksia, jossa tilaaja toimii rakennuttajana ja

rakennuksen kayttdjana.

Rakennusosien kustannuksia 2018 -julkaisun mukaan rakennuskustannukset muodostu-
vat resurssien kéytostd ja niiden hinnoista. Julkaisussa erotellaan seuraavasti: resursseja
ovat tehty tyo, tarvittavat materiaalit, energia ja pddoma. (Mittaviiva, 2018) Julkaisua tul-
laan kdyttdmain ldhteend rakenneratkaisujen hinnoille, silla se siséltdd vuonna 2018 voi-
massa olevat hintatiedot eroteltuina eri rakennusosille. Muut kustannustiedot, kuten Tam-

pereen alueen tonttien hinnat, on selvitetty paikallisten palveluiden kautta.

2.1 Rakennussuunnitteluvaihe

Pientalon rakentamisen ldhtokohtana on tilaajan tarpeet ja suunnittelun tavoitteena on
tuottaa kokonaisuus, joka vastaa tilaajan toiveita ja budjettia. Tilaaja selvittdd tarpeensa
ja tekee tilaohjelman, jonka pohjalta voidaan alkaa kartoittamaan tarpeiden kustannuksia.
Naitd kustannuksia voidaan tarkastella esimerkiksi internetistéd 16ytyvilla kustannuslasku-
reilla tai vertailemalla talopakettivalmistajien antamia kustannusarvioita. Kun péétos ra-
kentamisesta on tehty, otetaan suunnitteluun mukaan Maankéytto- ja rakennuslain mu-
kaiset pitevit suunnittelijat, jotka osaavat neuvoa projektin etenemisessd. Ndin ajatus ta-
losta muuttuu todellisuudeksi. Suunnittelijat osaavat auttaa tekemdin valintoja, jotka
mahdollistavat suunnittelutavoitteiden toteutumisen ja kustannustavoitteessa pysymisen.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)



Suunnitteluvaiheessa tehdddn merkittdvimmaét kustannuksiin vaikuttavat paitokset, joten
kustannuksiin on helpointa vaikuttaa suunnitteluvaiheessa. Téastd johtuen kustannusar-
vion ja -vertailujen tekeminen on tdrkedtd ennen kuin tilaaja hakee rakennuslupaa.
(Mittaviiva, 2018) Kuvassa 1 on esitetty miten kustannukset pddosin méédrdytyvit suun-
nitteluvaiheessa, mutta kertyvit toteutusvaiheessa. Piteva padsuunnittelija osaa suunnit-
teluvaiheessa ohjata suunnittelua sithen suuntaan, etté tilaajan tilaohjelma toteutuu halu-
tussa kustannustavoitteessa. Suunnittelussa tehdidin paitokset rakennuksen laajuudesta,
laatutasosta ja suunnitteluratkaisuista. Jokainen suunnittelussa tehty ratkaisu vaikuttaa
kustannuksiin, valituista pintamateriaaleista rakennustyontekijoihin. Tarkan suunnittelun
tuloksena voidaan méadrittaa tarkasti rakennuksen kustannukset ja minimoida yllatyskus-
tannusten vaikutus. Hyvilla ja tarkoilla suunnitelmilla voidaan kilpailuttaa eri talovalmis-

tajien tarjoukset, ja 10ytdd 1dhimpéna tilaajan tarpeita oleva tarjous.

Kustannukset maaraytyvat Kustannukset kertyvat
valtaosin hankkeen valtacsin hankkeen
suunnitteluvaiheessa toteutusvaiheessa

Kustannukset €

Aika

Kuva 1. Kustannusten mddrdytyminen rakentamishankkeessa. Tekijd Ilona Ravattinen,
tehty lihteen perusteella (Mittaviiva, 2018)

Tilaajan tavoitteiden ja tilaohjelman lisdksi kustannuksiin vaikuttaa tontti ja sen sijainti.
Tontin vaikutus kustannuksiin ndkyy suunnittelu- ja rakenneratkaisuissa, jotka tontille on
asemakaavan ja tontin maaperdn mukaan mahdollista toteuttaa. On siis kustannusten ja
projektin etenemisen kannalta tarkedd ottaa jo rakennussuunnitteluvaiheen alussa huomi-
oon tontti ja sen asettamat haasteet, eli tarkastella 1dhtotietoja perusteellisesti. Kun kéy-
tetddn aikaa ja pétevid suunnittelijoita suunnitteluvaiheessa, saadaan aikaan kustannuk-
siltaan ja aikataulultaan hyva rakennusprosessi. Rakennuttamiskustannukset (suunnitte-

lut, palkkiot, 1dhtStietotutkimukset, ym.) kattavat koko hankkeen kustannuksista noin 5-
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10%, joten suunnittelussa sddstdmiselld ei ole mahdollista saada suurta sééstod aikaan.
(Puuinfo, n.d.) Kuten Sahlstedt, Palolahti ja Koskenvesa teoksessaan ilmaisevat: hyvin
suunniteltu projekti pysyy todenndkdisemmin budjetissaan. (Sahlstedt;Palolahti;&

Koskenvesa, 2015)

2.1.1 Suunnittelijat

Pientalon rakentamiseen tarvitaan mukaan suunnittelijat, joilla on riittdva péatevyys toimia
pientalohankkeessa ja kyky ohjata tilaajan hanketta hyvédn rakentamiseen. Pientalosuun-
nittelussa toimii eri suunnittelijoita padsuunnittelijasta erilaisiin erikoissuunnittelijoihin.
Heidén vastuullaan on toimittaa tilaajan tavoitteita vastaavat suunnitelmat. Pitevyydet

pientalohankkeessa toimimiseen mairitellddn Suomen maankiytto- ja rakennuslaissa.

Yksi projektin kannalta merkittivimmistd suunnittelijoista on péadsuunnittelija. Maan-
kiyttd- ja rakennusasetuksen mukaan pddsuunnittelijan tehtéviin kuuluu huolehtia muun
muassa hankkeen aikataulusta, suunnitelmien riittdvyydestd ja yhteensovittamisesta. Paa-
suunnittelija toimii linkkind muiden suunnittelijoiden vililld ja huolehtii, ettd suunnitel-
mista saadaan luotua hyva kokonaisuus. (Maankéytto- ja rakennusasetus, 10.9.1999/895)
Péadsuunnittelija toimii yhteyshenkilona rakennusvalvontaan. Han huolehtii padpiirustus-
ten toimittamisesta rakennusvalvontaan ja rakennusluvan hakemisesta. Pddsuunnitteli-
jana voi toimia sellainen ihminen, jolla on riittdva koulutus rakennusalalta ja kokemusta
péddsuunnittelijan tehtivistd. Téllaisia henkil6itd voivat pientalohankkeessa olla esimer-
kiksi rakennusinsindorit, rakennusarkkitehdit ja arkkitehdit. (Maankdytto- ja

rakennuslaki, 5.2.1999/132)

Rakennussuunnittelijan, joka usein on esimerkiksi arkkitehti, vastuulla on tehdé raken-
nussuunnitelmat. Rakennussuunnittelijan vastuulla on suunnitella rakennus tilaajan toi-
veita vastaavaksi ja toimittaa padsuunnittelijalle rakennuslupahakemusta varten paépii-
rustukset, jotka vastaavat rakennusvalvonnan asettamia vaatimuksia. Rakennuksen suun-
nittelun voi tehda kuka tahansa, kelld on riittdva pétevyys. Néitd ovat esimerkiksi arkki-
tehti, rakennusinsinddri ja talopakettivalmistajien omat suunnittelijat. Pientalohankkeissa
kuitenkin pddsuunnittelija toimii yleensd myds rakennussuunnittelijana, silld paasuunnit-

telijalla tulee olla yhtd kattavat tiedot rakennuksesta kuin rakennussuunnittelijalla. (RT
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YM2-21644, 2015) Muita suunnittelijoita pientalohankkeissa ovat muun muassa LVIS-
ja rakennesuunnittelijat, joiden vastuulla on suunnitella pientalon 1amp6-, vesi-, ilman-

vaihto- ja sdhkojarjestelmat sekd rakenteet. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Suunnittelijat tulee valita huolella. Suunnitteluvaiheeseen panostamisen tirkeys nikyy
siind, ettd hyvin suunnitellulla ja toteutetulla pientalohankkeella padstiddn taloudellisesti

hyvéén ja laadukkaaseen lopputulokseen. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)

2.1.2 Tontti

Kun tilaaja on tehnyt padtoksen rakentamisesta, tulee ensimmaiseksi vastaan tontin han-
kinta ja sen vaikutus suunnitteluratkaisuihin ja kustannuksiin. Tontti voidaan hankkia en-
nen rakennushankkeeseen ryhtymisti tai sitd aletaan etsid suunnittelun alkaessa, esimer-
kiksi yhdessd padsuunnittelijan kanssa. Tontin vaikutus pientalohankkeeseen ja sen kus-
tannuksiin on moniulotteinen: sijainti, maaperd ja maaston kaltevuus vaikuttavat kaikki
merkittdvasti rakennuksen suunnitteluratkaisuihin ja kustannuksiin. Tontista aiheutuvat
kustannukset ovat noin 5-20% kokonaiskustannuksista, kun otetaan huomioon tontin
hinta, lainhuudatuskulut, kunnallistekniikka ja liittymismaksut sekd tienrakennuskulut.

(Puuinfo, n.d.)

Tontti vaikuttaa pientalohankkeen kustannuksiin omalla hinnallaan. Tontin hankintaan
on monia keinoja; tilaaja voi esimerkiksi ostaa tontin itselleen tai vuokrata sen kaupun-
gilta tai kunnalta. Tontti voidaan hankkia eri tavoin, ja jokainen tapa on erilainen kustan-
nuksiltaan. Jos tontti vuokrataan, tulee kuluja tontin omistamisesta tasaisemmin ajan ku-
luessa. (Lommi, n.d.) Tampereella tontin voi vuokrata esimerkiksi kaupungilta, jolloin
hinnat maardytyviat Tampereen kaupungin hintojen mukaan. Taulukossa 1 on esitetty
kaupungin vuokratonttien hintoja. Vuokrasopimukset tehdiin pitkdaikaisiksi, ja pelkés-
tddn vuokrasopimuksen sopimisesta kertyy kuluja noin 300€. (Tampere, Vuokrattavat

tontit tonttihaussa, 2018)
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Taulukko 1. Tampereen kaupungin vuokraamien tonttien hinnat (Tampere, 2018)

TAMPEREEN KAUPUNGIN VUOKRATONTTIEN HINNAT

SIAINTI VUOKRA €/A KOKOm2  €/m2 RA.OIK. m2
Vuores 1858,78 367 5,06 € 180
Vuores 2648 559 4,74 € 205
Vuores 244845 528 4,64 € 180
Vuores 25b3,28 591 4,32 € 250
Kaukajéarvi 248236 610 4,07 € 225

Jos tontti ostetaan omaksi, ovat kustannukset suuret jo heti projektin alussa, mutta tontti
on tilaajan oma. Tontin oston yhteydessid maksetaan varainsiirtovero, joka tontin tapauk-
sessa on 4% kauppahinnasta. Tonttia voi myyd4 kaupunki tai kunta, erilaiset yhdistykset
ja seurakunta tai yksityishenkildt. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015) Tampereen
tontteja myy esimerkiksi sekd yksityiset myyjét, ettd kaupunki, joista on esitetty esimerk-
keja taulukoissa 2 ja 3. Kaupunki myy tontteja tarjousten perusteella ja asettamillaan hin-
noilla. Ostajalta peritdédn 1000€ suuruinen lohkomiskulu ja 500€ tontin varauksesta osto-
hinnan ja varainsiirtoveron lisdksi. (Tampere, Vuokrattavat tontit tonttihaussa, 2018) Tél-
16in kustannuksia kertyy huomattavasti enemmaén tontin hankinnan yhteydessé, kuin jos
tontti vuokrattaisiin. Mikéli ostaja tdyttdd verottajan asettaman méadritelméin ensiasunnon
ostajasta, on mahdollista saada varainsiirtovero takaisin, kun pientalo on rakennettu ton-

tille. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Taulukko 2. Tampereella yksityisesti myytdivien tonttien hinnat (Etuovi.com, 2018)
TAMPEREELLA MYYTAVIEN TONTTIEN HINNAT

SUAINT] HINTA € KOKOm2  €/m2 RA.OIK. m2
Tahmela 255000,00 386 660,62 € 193
Pispala 218000,00 573 380,45 € 180
Holvasti 129000,00 300 161,25 € 210
Annala 109000,00 824 132,28 € 240

Kumpula 130000,00 1070 121,50 € 215



13

Taulukko 3. Tampereen kaupungin myytdvien tonttien hinnat (Tampere, 2018)
TAMPEREEN KAUPUNGIN MYYTAVIEN TONTTIEN HINNAT

SIAINTI HINTA € KOKOm2 €/m?2 RA.OIK. m2
Vuores 48400 303 159,74 € 130
Vuores 50000 322 155,28 € 130
Vuores 50400 328 153,66 € 130
Vehmainen 48600 347 142,11 € 180
Vuores 63750 b87 108,60 € 230

Rakennushankkeissa rakennuspaikkakunnalla ja tontin sijainnilla on vaikutusta siihen,
minkd verran tontti ja tontilla rakentaminen tulee maksamaan. Rakennuspaikkakunta
madrittdd esimerkiksi tontin hinnan ja yleisen hintatason silld, kuinka paljon tydvoimaa
tai rakennusmateriaaleja on saatavilla. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015) Téssa
opinndytetydsséd tarkastellaan Tampereella sijaitsevien tonttien vélisid hintaeroja, eikd
oteta kantaa, miten muun Suomen hinnat eroavat Tampereen hinnoista. Taulukossa 2 on
esitetty etuovi.com ldydettyjen myytdvien tonttien hintoja, joita myy pédédosin yksityiset
myyjat. Taulukossa 3 on esitetty Tampereen kaupungin myymien tonttien hintoja. Vaih-
telu tonttien hintojen vélilld on suuri. Kalleimmat myytavét tontit 16ytyviat Tampereen
Pispalasta ja Tahmelasta, kaupunginosista, jotka sijaitsevat ldhelld Tampereen keskustaa,
kun taas edullisimmat tontit I0ytyvdt kauempaa Tampereen keskustasta. Tonttia hank-
kiessa kannattaakin vertailla tonttien hintoja ja sijainteja suhteessa omaan budjettiin ja
tarkastella, mitkd ominaisuudet ja etdisyydet ovat vélttdméttomat. On my6s huomioitava,
ettd onko ostettavalla tontilla vanha rakennus, jonka purkamisen kustannukset jaivét os-

tajalle. Vanhan pientalon purku voi maksaa jopa 20 000 euroa. (Kodinplaza, 2018)

Asemakaava ja rakennusoikeus ovat rakentamista ohjaavat maardykset, jotka vaikuttavat
tontin hintaan seké asettavat raamit suunnittelulle. Tontilla vallitseva asemakaava ja ra-
kennusjérjestys madrddvit sen, minkélaisen rakennuksen tontille saa ja tulee rakentaa.
Tontin kéyttotarkoitus vaikuttaa my0s hintaan, silld rakennuspaikka, joka on valmis, voi
olla korkeampi hinnaltaan, kuin tontti, joka ei ole valmiiksi rakentamiskunnossa.
(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015) Asemakaava ja rakennusjérjestys voivat mai-
rittdd esimerkiksi millaisen katon rakennukseen saa suunnitella, kuinka monta kerrosta

rakennus saa olla ja minké viarinen julkisivu rakennuksessa tulisi olla.
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Kunnallisteknisestd nédkokulmasta tontin sijainnilla on hyvin merkittdva kustannukselli-
nen vaikutus. Mikali tontti sijaitsee haja-asutusalueella, eiké sielld ole kunnallistekniikka,
voidaan tontille joutua esimerkiksi rakentamaan jatevedenpuhdistusjirjestelmd. Mikali
tontille ei johda tietd, joudutaan sekin rakentamaan jo rakentamisen alussa. Asemakaava-
alueellakin maksetaan kunnallistekniikasta liittymismaksut, ja liittopisteet osaltaan vai-
kuttavat rakennuksen sijoitteluun tontilla. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)
Tampereella esimerkiksi vesiliittymén liittymiskustannukset riippuvat muun muassa ton-
tin rakennusoikeudesta ja liittymismaksun liséksi tulee maksaa tonttijohtojen rakentami-
sesta tulevia kustannuksia. Esimerkiksi 140 m? kokoisen erillispientalon jiteveden ja ve-

den liittymismaksu on yhteensd 4464 euroa. (Tampereen vesi, 2016)

Tontilla vallitsevalla maastolla ja maaperdlld on vaikutuksia pientalohankkeen hintaan
monella osa-alueella. Maaperd vaikuttaa esimerkiksi perustamistapaan ja rakenneratkai-
suihin; tarvitseeko maaperad paaluttaa, kuinka paljon louhintaa tarvitsee tehdé, miten pal-
jon maata tarvitsee vaihtaa, onko maapera kantavaa tai routivaa. Tontin pohja- ja pinta-
veden vaikutus nikyy rakennuskustannuksissa, esimerkiksi kun aiotaan rakentaa kellari-
tiloja. (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Maapohjan laatu vaikuttaa siis tontin rakennetta-
vuuteen huomattavasti ja se tulisi ottaa huomioon jo heti suunnittelun alkaessa. Tontin
maaston korkeusvaihtelut voivat asettaa erilaisia haasteita rakentamiselle, kuin jos raken-
nettaisiin tasaiselle tontille. Maaperin vaikutus nikyy niin maatdiden, kuin alapohjara-

kenteiden hinnassa.

Tontin teknisten ja suoraan rakennukseen vaikuttavien ominaisuuksien liséksi tontti vai-
kuttaa pihalla tehtdvien tdiden méédrddn. Isommille tonteille saatetaan tehdd enemmén
alue- ja piharakenteita. Piharakentaminen ajoittuu yleenséd kuitenkin useammalle vuo-
delle, eikd télldin rasita kustannustavoitetta vield rakentamisvaiheessa. (Nissinen &

Koskenvesa, 2006)

2.1.3 Suunnitteluratkaisut ja laatutaso

Pientalon suunnittelu alkaa tilaohjelmasta ja rakennukselle asetetusta laatutasosta. Tila-

ohjelma on ennen suunnittelua koottu selvitys, josta kdy ilmi tilojen tarve. Se méadrittaa
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pientaloon haluttujen tilojen koot, miérdt ja laatutasot. Siind otetaan kantaa tilojen eri-
tyisvaatimuksiin ja niiden ohjeellisiin pinta-aloihin. Tilaohjelmassa voidaan esittda eri-
tyisvaatimuksia esimerkiksi kalustettavuudesta tai tilojen yhteyksistd. (Lommi, n.d.) Kus-
tannustehokkaassa ja toimivassa pohjapiirroksessa yliméérdistd, kayttotarkoituksetonta

tilaa ei ole paljoa, vaan tilat on suunniteltu tehokkaiksi mukavuudesta tinkimétta.

Nissinen ja Koskenvesa méadrittelevét laatutason seuraavasti: ’Laatutaso muodostuu ark-
kitehtonisesta muodosta, tilankdytostd ja viljyydestd eli yleisesti sanottuna suunnittelu-
ratkaisuista teknisine jarjestelmineen ja varusteineen.” He lisdévit, ettd valitut materiaalit
ja kéyttotavat muodostavat myoOs omalta osaltaan rakennuksen laatutason. Ennen suun-
nittelijoiden ottamista mukaan hankkeeseen, voi tilaajalla olla tarkkakin mielikuva tule-
van pientalonsa tilaohjelmasta ja laatutasosta. Tilaohjelma ja laatutaso yhdessd mééritté-

vit pitkdlti millaisen rakennuksen tilaaja haluaa ja sitd kautta rakennuksen kustannukset.

Tilaohjelma maédrittd4 kustannuksia paljon, silld tilaohjelman pohjalta tehddén suunnitte-
luratkaisut, jotka méérittdvit rakennuksen ilmeen, rakenteen ja koko arkkitehtonisen ole-
muksen. Huoneiden kiyttotarkoituksen mukaan mairéytyy esimerkiksi ikkunoiden tarve,
mééra ja laatu ja lattiapintojen materiaali. Tilaohjelman mukaan méériytyy, tuleeko ra-
kennukseen paljon kalliita tiloja, kuten markétilat ja keittio, jotka nostavat kustannuksia
omalta osaltaan. Jokainen suunnitteluratkaisu ja ratkaisulle annettu laatutaso maérittavit
rakennuksen kokonaiskustannuksia, oli kyse rakenteellisesta tai kosmeettisesta ratkai-
susta. Laatutason vaikutus nékyy siind, ettd kahdelle samankokoiselle tilalle kustannukset
voivat olla erilaiset, jos haluttu laatutaso on eri. (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Laatuta-
soa mietittdessd otetaan huomioon myds tekniset ratkaisut. N&itd voi olla esimerkiksi séh-
koiset jérjestelmét, ilmanvaihto, 1dmmitys ja valaistus. Vesi- ja sdhkolaskut pienenevit,
jos pientaloon suunnitellaan vettd tai sihkod sddstivit ratkaisut. Suunnittelemalla ener-
giaystdvilliset ja ekologiset tekniset ratkaisut, voidaan saada sddstdjd rakennuksen kéyt-

tokustannuksista. (Rakennustarkastusyhdistys RTY ry, 2016)

Suunnittelemalla muuntojoustavan pientalon pystytddn sddstdmiin tulevaisuuden mah-
dollisissa laajennus- ja muutoskuluissa. Muuntojoustavuudella tarkoitetaan rakennuksen

tilojen kiyttotarkoituksen muutosmahdollisuutta. (Rakennustarkastusyhdistys RTY ry,
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2016) Ottamalla huomioon jo suunnitteluvaiheessa muuntojoustavuus, joka pientalon ti-
lanteessa voi tarkoittaa esimerkiksi esteettomyyttd ja asukkaiden lukuméaran mahdollista

muutosta, pystytddn tekeméén ikdi ja muutoksia kestdva pientalo.

Tilaohjelman ja suunnitteluratkaisujen vaikutus rakentamisen kokonaiskustannuksiin on
huomattava, joten suunnitteluun kannattaa panostaa. Suunnittelun osuus koko rakennus-
hankkeen kustannuksista on viahdinen, mutta siind vaikutetaan eniten hankkeen kokonais-
kustannusten suuruuteen. (RT-kortisto, 2016) Suunnittelulla voidaan saavuttaa merkit-
tavé taloudellinen hyGty niin rakentamisessa, kuin pientalon kdytossd muodostuvissa kus-

tannuksissa.

2.1.4 Rakenneratkaisut

Rakenneratkaisut ovat suunnittelussa tehtdvid paatoksid, jotka madrittdvat rakennuksen
rakennusmateriaalit ja -tavat. Talonrakentamisessa rakenneratkaisujen vaikutukset pien-
talohankkeen kokonaiskustannuksiin jaotellaan seuraavasti: perustukset 10%, ylédpohja
15%, ulkoseindt 10%, sisdseinit 5% ja ovet- ja ikkunat 5-10%. (Puuinfo, n.d.) Rakennuk-
sen ulkomuodolla on iso vaikutus rakennuskustannuksiin. Mitd korkeampi rakennus on,
sitd enemmain seiniin tarvitaan rakennusmateriaaleja, seinien rakentamiseen rakenneteli-
neitd ja perustuksiin vahvuutta. Vaipan muoto méadrittdd perustusten, alapohjan ja vilisei-
nien kustannuksia. Mitd enemmaén rungossa on aukkoja, siti enemméin seinien rakenta-

minen sekd ikkunat ja ovet maksavat. (Mittaviiva, 2018)

Perustuksista muodostuviin kustannuksiin vaikuttaa suurelta osin tontti ja sen maapera.
Tontin maaperilld on vaikutus perustustavan valintaan; onko maaperi kantavaa, kuinka
paljon se routii, onko maaperé kaivettavaa? (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Maaperin
vaikutus perustuskustannuksissa nédkyy siind, miten paljon maankaivut, louhinnat ja
maansiirrot aiheuttavat kuluja. (Mittaviiva, 2018) Esimerkiksi pehmeille maaperilld ei
valttdmattd kannata rakentaa kellaria, silld siitd aiheutuvat kustannukset ovat huomatta-
vasti korkeammat, kuin kantavammilla maaperilla. Kallioisella maaperilld louhintakulut
ovat erilaiset kuin pehmedlld maaperdlld. Turvallinen ja taloudellinen perustustapa vali-

taan kattavan pohjatutkimuksen perusteella. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)
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Tontin maaperdn vaikutus nikyy perustusten lisdksi alue- ja piharakentamisessa. Pihalla
tehtéviin tdihin kuuluu esimerkiksi porakaivon tai maalimpdkaivon poraaminen, joiden
hintaan maaperilld on vaikutusta. Esimerkiksi jos maaldmpdkaivo porataan pehmeédin
maaperdin, tulee se suojata terdksiselld maasuojaputkella, jonka materiaali- ja tydkustan-
nukset nostavat maaldmpokaivon kokonaiskustannuksia. (Gebwell, 2017) Kaltevilla ton-
teilla pihatyot lisddvat kustannuksia. Pitkdaikaista hyotyad pihamaalla saa tekemalld pin-
tavesien poisjohtamiset kunnolla. Niistd kertyy piharakennuskustannuksia tdyttojen ja
kaivantojen osalta, mutta auttavat rakenteita pysyméén kuivina. Ongelmien, joita vesi voi
aiheuttaa, korjaaminen valmiissa pientalossa aiheuttaa ylimaérdisid menoja. Téssidkin ti-
lanteessa perusteellinen pohjatutkimus turvaa yllatyksiltd, joita pihatdiden alkaessa voi

tulla vastaan. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Perustustavat eroavat kustannuksiltaan huomattavasti. Perustuksista aiheutuviin kustan-
nuksiin vaikuttaa siis maaperan vaikutuksen lisdksi perustustapa. Perustustavan hintavai-
kutus nédkyy erityisesti siind, jos rakennuksen ulkovaippa on monikulmainen ja perustuk-
sia tulee monta juoksumetrid. Perustuksiin kuluu materiaalia paljon enemmain jyrk&lla

tontilla, kuin tiysin tasaisella tontilla. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)

Ala- ja vilipohjarakenteissa kustannuksiin vaikuttavat rakenteen toimintatapa ja raken-
nusmateriaali. Esimerkiksi maanvarainen alapohja on yleensé tuulettuvaa alapohjaa edul-
lisempi. Ala- ja vilipohjissa hintaan vaikuttaa rakennuksen jénneviéli ja erikoisdetaljit.
(Nissinen & Koskenvesa, 2006) Pintamateriaalien vaikutus nidkyy ala- ja vélipohjissa
siind, mik4 lattian pintamateriaali ja pintakasittely on. Mérkatilojen pintamateriaalit ovat
tavallisia asuintilojen materiaaleja kalliimmat. My®os ala- ja vélipohjassa, kuten perustuk-

sissa, rakennuksen monimuotoisuudella on vaikutus kustannuksiin. (Mittaviiva, 2018)

Pientalon rungon kustannuksiin on useita vaikuttavia tekijoitd. Kustannuksiin vaikuttavat
runkomateriaalista riippuen seuraavat asiat: tehdddnko puuseind pitkésti tavarasta, pre-
cut:ina vai elementtiratkaisuna, miten paljon ulkoseinissé ja niiden liitoksissa on erikois-
detaljeja, kuinka paljon rakennuksen vaipassa on nurkkia ja kulmia, ikkunoiden ja ovien
aukkojen lukumaddra, millaiset kuormat seindlle kohdistuu, kuinka korkea rakennus on,
mihin vuodenaikaan rakennetaan, miki on elementtirakenteiden kuljetusmatkojen pituus,
valittu pintamateriaali ja rungon paksuus. (Mittaviiva, 2018) Tarkkaa kustannuseroa run-

komateriaalien vililld on vaikea arvioida, silld materiaalien kustannuserot muotoutuvat
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rakennusprojektin ja rakennuksen elinkaaren aikana. Runkomateriaalin valintaan voivat
vaikuttaa kaavamidirdykset esimerkiksi silld, ettd rappauksen kannalta harkkoseind voi
olla parempi vaihtoehto, kuin puurunko, jonka julkisivu on rapattua tiiltd

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Taulukko 4. Kivi- ja puurunkojen edut (muokattu) (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa,

2015)

KIVIRUNKO PUURUNKO
Kosteudensieto Kosteudensieto
Paloturvallisuus Paloturvallisuus

Vahainen huoltotarve  Muunneltavuus
Kestavyys Ymparistoystavallisyys
Massiivisuus Sitoo hiilta

Saastas lammitys- ja

jaadhdytysenergiaa Eristdad hyvin [ampoa
Vaimentaa ulkopuolisia

aania Helppo tydstettavyys

Runkomateriaaleilla on eroja. Vaikka materiaalien kustannuseroja on vaikea vertailla, on
runkomateriaalin valinnassa otettava huomioon rungon muita ominaisuuksia. Valittu
runko esimerkiksi vaikuttaa rakennuksen muihin rakenteisiin. Kivitalo painaa puutaloa
enemmadn, joten kivitalon perustuksista tulee tehdd puutalon perustuksia raskaammat.
Seka kivi-, ettd puutaloissa on omat puolensa, joista osa on esitetty taulukossa 4. Yhtaldi-
syyksid on, mutta eroavaisuudet voivat olla juurikin ne tekijat, jonka pohjalta tilaaja paa-

tyy tiettyyn runkomateriaaliin. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Rakennuksen ulkomuodon vaikutus kustannuksiin ndkyy myds yldpohjassa. Yldpohjan
rakennekustannuksiin vaikuttaa katon muoto ja yldpohjan rakenne. Kustannuksiin vaikut-
tavat mahdollisen kattoelementin jannevili, kattokannattajien vili, eristekerroksen pak-
suus ja materiaali, katon kuormitukset ja jiirien, taitteiden ja l&pivientien maééara.
(Mittaviiva, 2018) Kattovarusteilla, kuten lumiesteilld, lape- ja talotikkailla, kattosilloilla
ja piipun pellityksilld, on vaikutus yldpohjan kustannuksiin. (Nissinen & Koskenvesa,
2006)
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Laatutasolla on vaikutus rakenneratkaisujen kustannuksiin. Laatutasoon voidaan laskea
vaipan sisélld olevat rakenneratkaisut, jotka vaikuttavat kustannuksiin yhteensi noin 10-
15%. Téllaisia rakenneratkaisuja on aikaisemmin késiteltyjen lattiamateriaalien liséksi si-
sdseindt, sisutukset ja portaat. Laatutaso vaikuttaa my0s aukotuksiin, joiden vaikutus kus-
tannuksiin on 5-10%. Tadma arvio kattaa niin ovet, kuin ikkunatkin. Hintacroa tulee siind,
minkd kokoisia ja minké tyyppisid ikkunoita rakennetaan ja onko ovissa kyseessd nor-
maaleista ovista vaiko seindn sisdén rakennettavista liukuovista. Laatutason vaikutus tu-
lee ndkyviin myds siind, mikili rakennukseen halutaan rakentaa tulisija ja hormi. Niille
tdytyy tilanteesta riippuen rakentaa omat perustukset, jotka osaltaan lisddvéat kustannuk-

sia. (Mittaviiva, 2018)

2.1.5 Kilpailuttaminen

Kilpailuttamisen tavoitteena on saada tilaajalle sopivin tarjous halutusta tyostd tai toimi-
tuskokonaisuudesta. Urakkamuodosta riippuen tilaaja méérittelee tarjouspyynnon, joka
vastaa oman pientalohankkeen vaatimuksia. Kilpailutus kannattaa tehdé niin yksittéisille
tyosuorituksille kuin rakennuksen materiaaleille. Riippumatta siité, toteutetaanko raken-
nus hartiapankkirakentamisena vai avaimet kiteen -kokonaisuutena, voi kilpailutuksella
saada merkittdvid kustannussiéstdjd rakennuksen kokonaiskustannuksissa. (Nissinen &

Koskenvesa, 2006) Urakkamuotojen eroja tarkastellaan kohdassa 2.2.2.

Kilpailutus tehdédén tarjouspyynndgilld, jonka tilaaja voi itse muotoilla, tai kdyttdd apuna
RT-kortistossa olevia valmiita malleja. Tarjouspyynt6ja tehtidessd on kannattavaa kéyttaa
lahes péépiirustustasoisia rakennuspiirustuksia. Tarjouspyyntd toimitetaan saman sisil-
toisind kaikille urakoitsijoille ja kaikista muutoksista suunnitelmiin ilmoitetaan kaikille
urakoitsijoille. Kun kéytetdédn tarkkoja suunnitelmia ja ldhetetddn kaikille tarjouskilpai-
lussa mukana oleville urakoitsijoille samanlaiset tarjouspyynnét, saadaan tuloksena ver-
tailukelpoiset tarjoukset. Taulukossa 5. on vertailu puurakenteisten yksikerroksisten pien-
talojen arvioita, joita talopakettifirmat ovat nettisivuilleen laittaneet. Samankokoisten ra-
kennusten hinta-arvioissa on eroja, silld arviot eivét vélttamatta ole sisdlloiltdén vastaavat.
Samalla tavalla tarjouspyyntdjé tehtéessd tarjoukset voivat olla erilaiset, jos pyyntdjen
siséllot eivit ole samanlaiset. Kattavilla suunnitelmilla ja samanlaisilla tarjouspyynnoilld

tarjousten eroavaisuudet ja epavarmuudet saadaan kuitenkin minimoitua. Kilpailutuksen
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voi tehda tilaaja itse tai tilaaja voi kédyttdd apuna rakennuskonsulttia tai vastaavaa tyon-

johtajaa. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Taulukko 5. Talovalmistajien arviot puurunkoisista pientaloista (Perustuu talotoimitta-

Jjien Jopera, Alvsbytalo, Ainoakoti ja Kastelli nettisivuilta 2018 [5ytyviin tarjouksiin)

Talovalmistaja Jopera Alvsbytalo Ainoakoti  Kastelli
Laajuus kem?2 105 107 106 104
Hinta-arvio € 164500 154490 203021 152179

2.1.6 Rakennuslupahakemus

Kun rakennussuunnitelmat ja tontin 1dhtotietojen selvitykset on saatu etenemddn pistee-
seen, jossa niitd ei endd tulla muuttamaan, on aika jittdd lupahakemus. Rakennuslupaa
haetaan pidpiirustuksilla, jotka tdyttavit Ymparistoministerion rakentamista koskevien
suunnitelmien ja selvityksien asetukset ja rakennusvalvonnan vaatimukset. (Maankaytto-
ja rakennuslaki (132/1999), 216/2015) Tampereella rakennuslupahakemuksen késittely
kestdd ruuhkatilanteesta ja rakennusalueesta riippuen 1-4 kuukautta ja maksaa rakennusta

kohti 500€, seki rakennuksen kokonaisalan mukaan 7€/m?. (Tampere, 2016)

Rakennuslupaa haettaessa tulee hakemuksen liitteeksi liittda tarvittavia asiakirjoja. Tam-
pereen kaupunki vaatii yksityiseltd pientalorakentajalta rakennuslupaa haettaessa liit-
teeksi seuraavat asiakirjat:

- hallintaoikeusselvitys

- valtakirja, tarvittaessa

- tonttikartta ja katukorkeuslausunto

- péédpiirustukset

- pintavaaituskartta

- pintatasaussuunnitelma

- selvitys perustamis- ja pohjaolosuhteista sekéd korkeusasemasta

- naapurien kuuleminen

- ulkovdritysselvitys

- vesi- ja viemdritiedot liitoslausuntoineen
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- rakentamis- ja purkujiteselvitys

- energiaselvitys uudisrakentamisessa

- pihasuunnitelma, sisdltyen asemapiirrokseen

- ennakkoneuvottelumuistiot

- Alneneristivyysselvitys
Liitteilld on tarkoitus todistaa, ettd tilaajalla on oikeus ja valmius rakentaa pientalo ton-
tille. Rakennusluvan liitteet todistavat, ettd tilaaja omistaa tontin, on perehtynyt tontin
ldhtdtietoihin ja ottanut ne huomioon suunnittelussa, tehnyt perusteellisen suunnitelman
tulevasta pientalostaan, kuullut naapurit, selvittanyt kaikki uutta rakennusta koskevat sel-
vitykset energiaselvityksestd ddneneristavyysselvitykseen sekd hakenut liitoslausunnot

vesi- ja viemarikytkenndille.

Pédpiirustuksilla ndytetdén, miten uusi rakennus asettuu rakennuspaikalle. Asemapiirrok-
sessa otetaan kantaa pientalon suhteesta naapurien rakennuksiin, pihan muotoiluun ja kor-
keusasemiin. Rakennuksen sijoittuminen ilmansuuntiin ja piha-alueisiin ndhden nékyy
asemapiirroksessa. (Ympdaristoministerid & Rakennustieto, 2004) Julkisivuihin merki-
tddn sekd olevat, ettd suunnitellut korkeusasemat ja pihan muotoilu. Julkisivuista ilmenee
rakennuksen véritys ja massoittelu, jotka voivat olla alueen rakentamistapaohjeessa méa-
riteltyjd. Pohjapiirustuksissa esitetdan rakennuksen tilojen sijoittuminen, sekd esimerkiksi
palo-osastointi. Leikkauspiirustuksissa esitetdéin rakenteiden ja rakennusosien leikkauk-

set, sekd maanpinnan kallistukset. (Maank&ytt6- ja rakennuslaki (132/1999), 216/2015)

2.2 Rakentamisvaihe

Myonteisen rakennusluvan jilkeen pystytddn aloittamaan pientalon rakentaminen. Lupa-
vaiheessa tehdyt pdatdkset ja suunnitelmat toimivat ohjeena rakentamiselle koko raken-
nusvaiheen ldpi. Pddsuunnittelija huolehtii piirustusten ajantasaisuudesta. Tydmaata joh-
taa ja valvoo urakkamuodosta ja toteutustavasta riippuen joko tilaaja itse, tai sopimuksen
mukaan vastaava tyonjohtaja, joka on otettu mukaan hankkeeseen suunnitteluvaiheessa.
Valvonnalla varmistetaan suunnitelmien toteutuminen ja pidetddn huolta aikataulussa py-

symisestd. (Lommi, n.d.)
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Rakentamisessa syntyy suurin kuluerd pientalohankkeen kokonaiskustannuksista, noin
70-90%. Rakentamiskulut kattavat rakennustarvikkeet, rakennustyontekijoiden palkat so-
siaalikuluineen, alihankinnat, rakennuskaluston ja tyovélineiden kustannukset ja vuokrat,
tydmaanjohto- ja toimistokulut, rakennustydmaalla kdytetyn energian ja rakennusaikaiset
vakuutukset. (Puuinfo, n.d.) Hankkeen urakkamuodolla, rakennusvuodenajalla ja raken-
nuspaikkakunnalla pystytddn vaikuttamaan rakentamisen kustannuksiin. (Nissinen &
Koskenvesa, 2006) Kokonaiskustannuksiin vaikuttaa useat eri tekijat, joita kdydéaéan lapi

seuraavissa kappaleissa.

2.2.1 Vastaava tyonjohtaja

Rakennuslupaa vaativaa rakennustyotd tulee johtaa vastaava tyonjohtaja. Vastaavalla
tyonjohtajalla on maankayttd- ja rakennuslain mukaisia vastuita, jotka on tarkennettu
maankéytté- ja rakennusasetuksissa. Vastaava tyonjohtaja, toiselta nimitykseltddn vas-
taava mestari, on pientalohankkeessa mukana suunnitteluvaiheesta lahtien. Suunnittelu-
vaiheessa vastaava tyonjohtaja voi olla apuna esimerkiksi tarjouspyyntdjen sisdltdjen
médrittelemisessd, kilpailutuksessa ja urakkaneuvotteluissa. Rakentamisvaiheessa vas-
taavan  tyOnjohtajan  rooli on  korostetumpi  kuin  suunnitteluvaiheessa.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Maankaytto- ja rakennuslaki miérittelee vastaavan tyonjohtajan vastuut. Néihin kuuluu
rakennustyon kokonaisuudesta ja laadusta vastaaminen, rakentamista koskevien mé&a-
rdysten ja sddnndsten noudattaminen, rakennustyon luvanmukaisuudesta ja hyvén raken-
nustavan mukaisesta toteutuksesta huolehtiminen. Vastaavan tyonjohtajan on huolehdit-
tava, ettd rakennusvalvontaviranomaiset saavat tiedon rakennustdiden aloittamisesta ja
ettd rakennustyon tarkastuskirja pidetdén ajantasaisena. (Maankidytto- ja rakennuslaki,
5.2.1999/132) Tydmaalla vastaavan tyonjohtajan vastuulla voi sopimuksen laajuudesta
riippuen olla rakentamisen aikataulusta ja toiden ajallisesta ohjaamisesta huolehtiminen
sekd tyOmaakokousten ja viikkopalaverien jérjestiminen ja niistd raportoiminen.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Vastaava tyonjohtaja voi olla joko rakennusurakoitsijan tai tilaajan palkkaama henkild.

Tilanteessa, jossa rakennusurakoitsija on vastuussa suuresta osasta urakoista, on vastaava
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tyonjohtaja yleensd rakennusurakoitsijan palkkaama henkil6. Téllaisessa tilanteessa tilaa-
jan kannattaa omien etujensa kannalta palkata erillinen valvoja tai rakennuttajakonsultti
pitiméddn huolta siitd, ettd pientalohanke toteutuu tehtyjen sopimusten mukaisesti.

(Lommi, n.d.)

2.2.2 Urakkamuoto

Toteutusmuodosta riippuen rakennushankkeelle valitaan urakkamuoto. Urakkamuoto
madrittdd, millaisella sopimuksella urakoitsijat ja rakennustyontekijat tekevét toitd pien-
talohankkeen tilaajalle eli méérittia juridiset asiakirjat, joita tarvitaan rakennushankkeen
toteutuksessa. Urakkamuotoja on kolme: kokonaisurakka, jaettu urakka ja osaurakka.
(Lommi, n.d.) Urakkamuodon valintaan vaikuttaa esimerkiksi tilaajan oma halukkuus
osallistua rakentamiseen ja runkotoimittajan kanssa sovittu toimituskokonaisuus. Urak-
kamuodon valinnassa apuna toimivat pddsuunnittelija ja vastaava tydnjohtaja.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Kokonaisurakassa tilaaja tekee erikseen urakkasopimukset padurakoitsijan kanssa. Urak-
kaa johtaa padurakoitsija, joka teettdd rungon ulkopuoliset ty6t alihankintana tilaajan an-
tamien suunnitelmien mukaan. Ndma aliurakoitsijat tekevit sopimuksen padurakoitsijan,
ei tilaajan kanssa. Pdédurakoitsija toimii tydmaan johtajana, mutta tydmaan valvonnasta
tilaajan kannattaa sopia urakoitsijasta riippumattoman rakennusalan ammattilaisen
kanssa. (Lommi, n.d.) Taulukossa 1. esitettyjen tietojen mukaisesti kokonaisurakka on
tilaajalle selked, mutta vaatii kustannusten ndkdkulmasta sen, ettd suunnitelmat ovat sel-
kedt rakentamisen alkaessa. Kokonaisurakassa vastuu rakentamisesta on kokonaan tilaa-

jan ulkopuolella.

Jaettu urakka on kuin kokonaisurakka, josta on erotettu joku kokonaisuus erilliseksi ura-
kaksi. Jaetussa urakassa tehddin useampia sopimussuhteita, esimerkiksi niin, etti padura-
koitsijana toimii rakennusurakoitsija, jonka urakkaan kuuluu kaikki rakennustekniset tyot
ja LVIS-ty6t, mutta maanrakennustyot on kilpailutettu erikseen ja suoritetaan omalla ura-
kointisopimuksella. Sopimussuhde on suoraan tilaajaan, eli pddurakan ulkopuoliset ura-
koitsijat ovat sivu-urakoitsijoita. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015) Taulukon 6

mukaan jaetussa urakassa tdiden yhteensovittaminen ja hallinto vaatii kokonaisurakkaa
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enemman toitd. Tdssd urakkamuodossa saadaan kuitenkin etuna se, ettd se on edullinen
ja suhteellisen vaivaton. Jactussa urakassa tilaajalla on mahdollisuus osallistua itse raken-

tamiseen.

Osaurakka toteutetaan kokonaan erillisind sopimuksina urakoitsijoiden kanssa. Tama
urakkamuoto vaatii taulukon 6. mukaan tilaajalta ammattitaitoa rakennusalalta, jotta ra-
kennustéiden yhteensovittaminen on mahdollista, ellei hin kédytd apuna ammattitaitoista
rakennuttajakonsulttia. (Lommi, n.d.) Osaurakka on kokonaisurakkaan ja jaettuun urak-
kaan verrattuna eniten ajallista panostamista ja riskien tuntemusta vaativa urakkamuoto.
Se on edullinen, koska jokainen urakka voidaan itse kilpailuttaa, mutta riskialtis siini,
ettd vastuu aikataulutuksesta ja toiden yhteensovittamisesta on tilaajalla. Osaurakassa on
kahteen aiemmin mainittuun urakkaan verrattuna eniten mahdollisuutta tilaajan itse osal-

listua rakentamiseen.
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Taulukko 6, Evi urakkamuotoja ja niissd huomioitavia asioita (muokattu)
(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Urakkamuoto  KOKONAISURAKKA
Sopimus Yksi selked sopimus

paaurakoitsijan kanssa
Toiden Nopea toiden

yhteensovit-
taminen ja
hallinto
Edellytykset

tarjouspyyntoasiakir-jat

Hinta Aliurakoiden ja
hankintojen hinta-
kilpailuetu jaa

urakoitsijalle. Hinta

nousee jos suunnitelmat

ovat epamaaraisia ja jos

urakoitsijan on

yhteensovittaminen,

hankinnat urakoitsijalla

Hyvat suunnitelmat ja

varauduttava suuriin

riskeihin

Oman tyon
mahdollisuus omaan tyéhon

Edut tilaajalle Selkea

Ei juuri mahdollisuuksia

JAETTU URAKKA
Muutamia sopimuksia

urakoitsijoiden kanssa

Enemman
yhteensovittamista ja
hallintoa kuin
kokonaisurak.
Yksityiskohtainen
piirustusten tarve ja

urakkarajojen maarittely

Laajat hintakilpailun
edut jaavat

pienrakentajalle

Jonkin verran
mahdollisuuksia omaan
tyohon

Edullinen ja suhteellisen

vaivatonta

OSAURAKKA
Useita eri sopimuksia

urakoitsijoiden kanssa

Toéiden sujuva
yhteensovittaminen ja
valvonta pientalon
rakentajalla
Ammattitaitoa
rakennustoiden
yhteensovittamisessa,
ajallista panostamista ja
riskien tiedostamista
Hintakilpailun kautta
saadaan saastoa, mutta
kilpailuttaminen vaatii
aikaa ja
asiantuntemusta. Hinta
nousee, jos aikataulut
pettavét tai jos
urakoiden ulkopuolella
jaaneita toita joudutaan
teettdmaan tuntitoing
Paljon mahdollisuuksia

omaan tyéhon

Edullinen, mutta riskialtis
eli toteutuksen riski

tilaajalla

Kokonaisurakka on tilaajalle kaikista helpoin. Kokonaisurakassa rakentaminen hoidetaan

yhdelld sopimuksella. Tastd urakkamuodosta kadytetddn my0s nimitystd avaimet kiteen -

urakka, miké kuvaa urakkamuotoa hyvin. Kokonaisurakassa suunnittelu ja kaikki raken-

nustyot tehdddn yhdelld sopimuksella yhden urakoitsijan kanssa. Jotta urakasta saadaan

sujuva, on tilaajan kannalta otollisinta sopia kokonaisurakasta vasta, kun yksityiskohtai-

set suunnitelmat pientalosta on valmiit. Materiaalit, tekniset jarjestelmit ja varustetaso

tdytyy olla méériteltyind sopimuksessa, jottei toimitussisdllon kanssa tule erimielisyyk-

sid. Kokonaisurakassa tilaajalla ei ole mahdollisuutta osallistua rakentamiseen. (Lommi,

n.d.)
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Urakkamuodon lisdksi urakoita on mahdollista jaotella maksuperusteen mukaan. Naitd
maksuperusteita on kaksi: kustannus- ja suoriteperusteinen. Suoriteperusteisessa hinnoit-
telussa tilaaja sopii urakoitsijan kanssa tietylle tyokokonaisuudelle tietyn hinnan. Hinta
voi olla kiinted tai se voi olla yksikkohinta. Kirjassa Pientalon suunnittelu ja rakentami-
nen annetaan esimerkkind yksikkohintaisesta maksutavasta se, ettd muurauksen hinnaksi
voidaan maarittdd 0,5€/tiili. Kustannusperusteisessa hinnoittelussa urakoitsijalle makse-
taan syntyneistd kuluista, ja maksu voidaan tehdi laskutustyona tai urakalle asetetaan ta-
voitehinta. Laskutustydssé urakoitsijalle maksetaan tehdysté tyosti. Tavoitehinnassa ura-
kalle asetetaan tietty hinta, jonka ylitykset tai alitukset jactaan sopimuksen mukaisesti

tilaajan ja urakoitsijan vélilla.

Urakkamuoto ja maksuperuste tulee valita tilaajan omien tarpeiden ja valmiuksien mu-
kaan. Urakkamuodolla voidaan saada aikaa niin taloudellista hyotyd, kuin myos vahin-
koa. On térked vertailla urakkamuotojen ja urakoitsijoiden hintoja, silld ne voivat vaih-
della tyovoiman saatavuuden ja hintojen suhdannevaihteluiden mukaan.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

2.2.3 Aikataulu

Aikataululla on vaikutusta rakentamisen sujuvuuteen. Pientalohankkeen toteutumiseen
on hyva varata aikaa puolestatoista kahteen vuoteen. Aikataulun suunnittelu tehddan heti
pientalohankkeen alkaessa. Se voidaan tehdd yhdessd pddsuunnittelijan tai vastaavan
tyonjohtajan kanssa. Rakentamisvaiheessa aikataulun suunnittelu ja valvominen voi olla
vastaavan tyOnjohtajan vastuulla, siitd voi huolehtia tilaaja tai muu ulkoistettu henkild.
Aikataulussa suunnitellaan jokaisen suunnittelu- ja rakennusvaiheen ajoittuminen ja
kesto, urakkasopimusten pituudet sekd materiaalien saapuminen tydmaalle. Aikatauluun
voidaan varata joustovaraa yllattdvien, tyOomaata hidastavien asioiden varalle.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015).

Sdédolojen vaikutus rakentamisen aikataulussa ja kustannuksissa ndkyy muuttuneina tyo-
madrind. Talvirakentamisessa aikataulu on erilainen, kuin kesélld rakentaessa. Sddolot

voivat vaikuttaa rakentamisen sujumiseen ja materiaalien toimitukseen. Myrskyt ja sateet
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ovat hidastavia tekijoitd. Talvirakentamisessa rakennus vaatii kesdd enemmén suojausta
ja lammitystd, mutta tydvoimaa voi olla helpompi saada. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)
Talven vaikutus nékyy esimerkiksi maatdissd: maankaivu- ja perustustditd aloittaessa on
hyvd, jos maapohja on kuiva talven jélkeen. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Tontin sijainnista riippuen talven vaikutukset ovat erilaiset.

Mikali aiotaan rakentaa talvella, ovat muuttuneet aikataulut ja kustannukset otettava huo-
mioon jo suunnitteluvaiheessa. Talvella ty6hon tarvitaan enemmaén aikaa, rahaa, raken-
nusmateriaaleja esimerkiksi suojaamiseen, koneita ja kalustoa. Energiankulutus on sisé-
toiden vaiheessa suurempi kuin esimerkiksi kesélla. (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Tau-
lukossa 7 on esitetty prosentuaalisesti eri tydlajeihin eroteltuina, kuinka paljon talvi ai-
heuttaa haittaa ja lisdty6td. Tyoturvallisuudessa tulee ottaa huomioon talven pimeys ja
liukkaus. Lisétyotd aiheuttaa niin maan rikkominen ja sulattaminen kuin lumen luonti ja
rakenteiden lampoOsuojaus. Tallaisten lisdtdiden huomioonottaminen suunnitteluvai-
heessa estdd talvirakentamisesta syntyvien ylldttdvien kustannusten muodostumista.

(Mittaviiva, 2018)

Taulukko 7. Evi tydlajien prosentuaalisia talvityélisid (muokattu) (Mittaviiva, 2018)

Tydlaji Talvitdéiden haitta- ja lisdprosentit %
Lampotilaluokat °C
0----25 -25-75 -75----125 alle -12,5
NOSTOASTIABETONOINTI

-anturat 15 15 40 50
-laatat ja palkit 10 10 35 45
PUMPPUBETONOINT]

-anturat 15 40 50 60
-laatat ja palkit 25 40 50 60
MUURAAMINEN 10 25 35 45
PUURUNKOTYO 3 5 8 15
PUUELEMENTTITYO 3 5 8 15

LAMMONERISTYS 3 5 38 15
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2.2.4 Oman tyon osuus

Koska tehty ty6 on yksi osa-alueista, josta pientalohankkeen kustannukset muodostuvat,
on omalla ty6lld mahdollista vaikuttaa tyostd maksettavaan osuuteen. Omalla ty6lld on
mahdollista sdédstdd enimmillddn 30% pientalohankkeen kokonaisrakennuskustannuk-
sista. 70% kustannuksista muodostuu menoeristé, joihin tilaaja ei omalla tyo6lldén voi
luoda sddstod. Téllaisia menoerid ovat esimerkiksi materiaalihankinnat, rakennuslupa, lu-
vanvaraiset tyot, suunnittelu ja liittymismaksut. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa,
2015) Luvanvaraisia toitd ovat esimerkiksi louhinta- ja vesijohtoty6t. (Nissinen &

Koskenvesa, 2006)

Itse rakentaminen vaatii taitoa ja selkedd kdsitystd omista voimavaroista, ettei sddstdjen
sijaan aiheuteta ylimdérdisid kustannuksia. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)
Kokeneenkin tilaajan tyopanoksella on yleensé kuitenkin mahdollista tehdé arviolta 15-

20% séddstod rakennuskustannuksista. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)

2.2.5 Vakuutukset

Rakentamiseen liittyviin riskeihin varaudutaan vakuutuksilla. Rakennus kannattaa va-
kuuttaa heti rakennustoiden alkaessa kotivakuutuksella. Kotivakuutus voi olla palovakuu-
tus, perusmallinen kotivakuutus tai laaja kotivakuutus. (Sahlstedt;Palolahti;&
Koskenvesa, 2015) Rakennushankkeen lainoittaja voi edellyttid, ettd rakennuskohteella
on voimassa oleva palovakuutus. Kotivakuutus korvaa esimerkiksi palovahingot, myrs-
kyn ja johtoverkosta virranneen nesteen aiheuttamat vahingot. Myo0s rikkoutumisista ai-
heutuviin kustannuksiin on mahdollista saada korvaus laajasta kotivakuutukset. Vakuu-
tuksella turvataan, ettd lopputulos saavutetaan suunnitellulla tavalla. (Nissinen &

Koskenvesa, 2006)

Rakennuksen vakuuttavien vakuutusten lisdksi tulee tilaajan ottaa tydvoimaa turvaavia
vakuutuksia. Téllaisia ovat vieraan tyovoiman tapaturma-, LEL-eldke-, tyottomyys- ja

ryhméhenkivakuutus. Tilaajaperheen kannattaa itse ottaa henki- ja tapaturmavakuutus ra-
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kentamisen ajaksi. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015) Talkoovéelle taas ei ole la-
kisditeistd tapaturmavakuutusta, mutta talkoovéelle voidaan talkoiden ajaksi ottaa talkoo-
vakuutus. Vakuutuksilla voidaan korvata tapaturmien hoitokulut ja pysyvédn vahingon

haitat. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)
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3 KUSTANNUSARVIO

Ennen rakentamista on tilaaja selvitettdvi, millainen kustannustavoite hankkeelle voidaan
asettaa. Kustannustavoite riippuu tilaajan valmiudesta maksaa rakennuskustannuksia.
Sen pohjana toimii kustannusennuste, jolla arvioidaan tilaajan pientalotoiveiden kustan-
nuksia. Kustannusennusteen tekoon on monenlaisia keinoja, jotka kéyddin lapi tarkem-
min tulevissa kappaleissa. Kustannustavoite maérittdd rakentamisen laajuuden ja laatuta-
son ja antaa suunnittelijoille selkeét raamit siitd, millaisia ratkaisuja hankkeeseen voidaan
tehdd. On syytd tehda realistinen arvio siitd, kuinka paljon pientalohanke saa kustantaa.
Kustannustavoitteen pohjalla tulee olla omat sééstot ja lainan mééra, jonka pankista voi

saada. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)

Kustannusarviolla ennakoidaan rakentamisen kustannuksia. Suunnittelun edetessa kus-
tannusarviota pdivitetddn vastaamaan suunnitteluratkaisujen kustannuksia, jotta saadaan
selva kisitys suunnitteluratkaisujen vaikutuksesta kokonaiskustannuksiin. Kustannusar-
vion pohjana kdytetddn tilaajan kustannustavoitetta, silld suunnitteluratkaisujen arvion ei

tulisi ylittdd kustannustavoitetta. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)

3.1 Hankesuunnitteluvaihe

Hankesuunnitteluvaiheessa tilaaja kartoittaa oman kustannustavoitteensa. Kustannusta-
voite midritetddn kustannusennusteella. Kustannusennusteella tilaaja arvioi pientalonsa
lopullisia kustannuksia. (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Pientalon rakentaminen on mer-
kittava paitos taloudellisesti, joten kustannustavoite ja rahoitus tulee olla méériteltyni jo

heti rakennushankkeen alkuvaiheessa. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

3.1.1 Kustannusennuste

Kustannusennuste luodaan antamaan suuntaviivoja siitd, kuinka paljon toivotut ratkaisut

tulevat maksamaan. Kustannusennusteen pohjalta voidaan hakea lainaa, silld ennusteella

pystytidn tekeméén alustava arvio siitd, minkd verran tilaajan pientalo tilaratkaisuineen



31

ja laatutasoltaan tulee maksamaan. Se voidaan luoda vertaamalla omia rakennusunelmia
tuttavien vastaaviin projekteihin, keskustelemalla rakennussuunnittelijan kanssa, vertaa-
malla talopakettivalmistajien tarjoamiin tarjouksiin tai kokonaan itse erilaisia internetista
16ytyvid sovelluksia hyddyntiden. Talopakettivalmistajien tarjouksia vertailtaessa tulee
olla tarkkana, silld tarjoukset saattavat olla erisiséltoisia, eikd siksi vertailtavissa toisiinsa.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

Térkein asia kustannusennustetta luotaessa on se, ettd vertailussa kiytetyt kustannusesi-
merkit muunnetaan omaa rakennushanketta vastaavaksi. Asioita, jotka vaikuttavat kus-
tannusten suuruuteen ovat muun muassa: rakentamisajankohta, kustannustason muutok-
set, suhdannevaikutukset, talvilisdkustannukset, alue- ja paikkakuntakohtaiset erot, ra-
kennuspaikan ja tontin vaikutukset, rakennustyyppi ja runkomateriaali, laatu- ja varuste-
taso. Koska kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd on niin monia, on rakentamisen kustan-
nuksia vaikea verrata suoraan rakennuksesta toiseen. On siis tirked realistisen ennusteen
saavuttamiseksi muuttaa vertailutiedot ainakin ylldmainittujen asioiden osalta vastaa-

maan omaa rakennushanketta. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)

Todenmukaisen kustannusennusteen luomiseen on useita tapoja. Vertailu olemassa ole-
viin projekteihin ja keskiméérdisiin pientalon kustannuksiin on mahdollista, mutta usei-
den hintatekijoiden takia se voi olla haastavaa. (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Vastaava
tyonjohtaja voi sopimuksesta riippuen auttaa tilaajaa heti hankkeen alusta realistisen kus-
tannustavoitteen luomisessa. Mikili vastaavaa tyonjohtajaa ei ole vield valittu, mutta ha-
lutaan tehdd mahdollisimman kattava kustannusennuste, voi apuna kayttdd internetista
16ytyvid sovelluksia. Téllaisia ovat esimerkiksi Talopeli (https://etaltio.talopeli.fi/etal-

tio/talopeli) ja KotiOptimi (https://www.rakentaja.fi/kotioptimi). Molemmissa sovelluk-

sissa periaatteena on syottidd ohjelmaan oma tilaohjelma, haluttu laatutaso, talon rakenteet
ja tekniset jarjestelmat, jolloin sovellus antaa kustannusarvion. Sovelluksia on saatavilla

sekd maksullisina ettd maksuttomina. My6s muita vastaavia sovelluksia on tarjolla.

3.1.2 Kustannustavoite

Kustannustavoite on ennusteen pohjalta luotu tavoite, joka méaéarittda sallitut kokonais-

kustannukset pientalohankkeelle. Ero kustannusennusteeseen on siind, ettd ennuste on
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luotu arvioksi tilaajan tilatarpeiden mukaan, kun taas tavoite on tuon ennusteen pohjalta
tehty realistinen tavoite rahaméérasté, joka rakennushankkeeseen on mahdollista sijoit-

taa. (Nissinen & Koskenvesa, 2006)

Kustannustavoite tehdddn rakennushankkeeseen kéytettivissd olevan rahamidrdn mu-
kaan. Tavoite voi olla esimerkiksi tilaajan saaman lainan pohjalta tehty tavoite. Laina on
saatu kustannusennusteen mukaan ja siind on huomioita tilaajan maksukyky. Mikali kus-
tannusennuste on tehty 16yhdsti, viimeistdan kustannustavoitteessa tulee ottaa huomioon
kaikki muuttujat, jotka rakentamisen kustannuksiin liittyy. Tavoitteen tarkoituksena on
asettaa realistinen raja rakentamiskustannuksille, joten epitarkan arvion pohjalta luotu
tavoite voi erota huomattavasti toteutuneista kustannuksista. (Sahlstedt;Palolahti;&
Koskenvesa, 2015) Selkedn kustannusennusteen, joka perustuu tilaajan toivomaan laatu-
tasoon ja tilaratkaisuihin, perusteella saadaan pidettyd kustannustavoite ja sitd myoten
suunnitelmat realistisempina ja tilaajan budjettiin sopivina. (Nissinen & Koskenvesa,

2006)

3.2 Rakennussuunnitteluvaihe

Rakennussuunnitteluvaiheessa tehdidin kustannusarvio. Kustannusarvio tehddan tehtyjen
suunnitteluratkaisujen pohjalta. Sitd mukaan, kun suunnitelmat tarkentuvat, pystytdan te-
kemiin tarkempi arvio kokonaisrakennuskustannuksista rakennusosien méérien perus-
teella. Kustannusarvion tavoitteena on pitdd huolta siité, ettei tilaajan asettama kustan-
nustavoite ylity. (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Luonnosvaiheessa tarkkojen kokonais-
kustannusarvioiden tekeminen on haastavaa, silld suunnitelmat voivat muuttua luonnos-
vaiheen edetessd, joten on tirkedd péaivittdd arvio muutosten mukana.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

3.2.1 Kustannusten arvioiminen

Rakennussuunnitteluvaiheessa tehtévi kustannusarvio perustuu suunniteltujen ratkaisu-

jen rakennusosien méériin. Kustannusarvio on kustannusennustetta tarkempi arvio, silld

se lasketaan rakennusosien mairiin perustuen. Sen tavoitteena on varmistaa, ettd tilaajan



33

kustannustavoite toteutuu. (Lommi, n.d.) Arvio riippuu useasta eri asiasta, kuten kuinka
kattavasti arviossa on otettu huomioon suunnittelun ulkopuolella vaikuttavat asiat. Ar-
viota tarkasteltaessa tulee ottaa huomioon muun muassa seuraavat asiat: siséltyyko tontin
hinta, suunnittelu ja liittymismaksut annettuun kustannusarvioon, mille paikkakunnalle
ollaan rakentamassa, mika on kohteen laatutaso, onko arviossa laskettu hinta huoneisto-
alanelioille vai bruttoalanelidille, onko arviossa otettu huomioon mahdollinen autotalli tai
muu lisdrakennus ja onko arviossa otettu huomioon oman tyon osuus. Realistinen kustan-
nusarvio on mahdollista saavuttaa ottamalla huomioon jokainen suunnitteluratkaisu, joita
pientaloon on tehty seki kaikki ylldmainitut varsinaisen suunnittelun ulkopuolella olevat

tekijat. (Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

3.2.2 Kustannusohjaus

Rakennussuunnitteluvaiheessa kustannusohjaus on todella tarkeéda, silld suunnitteluvai-
heessa tehddidn merkittivimmét kustannuksiin vaikuttavat pddtokset. Mikali tilaajalla ei
ole apunaan vastaavaa tyonjohtajaa tai muuta konsulttia kustannusten arvioimisessa, voi
apuna kayttdd aikaisemmin mainittuja nettisovelluksia. Tdssékin vaiheessa tulee ottaa
huomioon muuttujat, jotka wvaikuttavat rakennushankkeen kokonaiskustannuksiin.

(Sahlstedt;Palolahti;& Koskenvesa, 2015)

3.3 Rakentamisvaihe

Kustannusarvio on tarpeellinen rakentamisen ohjauksessa ja toteutuksen tavoitteena. Ra-

kentamisvaiheessa kustannuksiin ei voida endé vaikuttaa, mutta valvonnalla ja kattavilla

urakkasopimuksilla kustannusarviosta ja -tavoitteesta saadaan pidettyd paremmin kiinni.

3.3.1 Kustannusten ohjaus ja valvominen

Mikili suunnitteluvaiheessa ei ole tehty kattavaa kustannusarviota, tehddén se viimeis-

tadn rakentamisen valmistelun aikana. Rakentamisen vaiheessa kustannusarvio tulee

tehdd tarjouspyynnon luomiseksi. Kustannusarvion perusteella voidaan verrata saatuja
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tarjouksia omaan kustannusarvioon. (Nissinen & Koskenvesa, 2006) Téssé vaiheessa vas-
taava tyonjohtaja voi laajennetun sopimuksen mukaisesti auttaa laatimaan tarjouspyynto-
kirjeet urakoitsijoille ja vertailemaan saatuja tarjouksia. Ohjauksen avulla 16ydetddn ti-
laajalle sopivimmat urakkatarjoukset ja voidaan tehdd sdéstod. (Sahlstedt;Palolahti;&

Koskenvesa, 2015)

Rakentamisvaiheessa kustannustavoitteen toteutumista voidaan vahtia tydmaan kustan-
nusten valvonnalla ja aikataulusuunnittelulla. Esimerkiksi kun on sovittu runkotdiden
loppuvan tiettyné ajankohtana ja seuraavan tyon tulee alkaa heti siitd perdén, on tydmaalle
toimitettu tarvittavat materiaalit sopimusten mukaisesti ja tyoskentelyyn menee urakka-
sopimusten mukaisesti aikaa. Vastuut tydmaan sujuvuudesta ovat vastaavalla tyonjohta-

jalla. (Nissinen & Koskenvesa, 20006)
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4 CASE ESIMERKKI

Teoriaosuuden rinnalle olen ottanut case-esimerkiksi pientalon, jonka kustannusarvio ja
toteutuneet kustannukset ovat tiedossa. Case-esimerkin avulla kdydadn l&pi millaiset asiat
voivat vaikuttaa siihen, ettei kustannustavoite toteudu. Ensiksi kdydéén l4pi projektin 1dh-
totiedot ja rakennusprosessi, minka jélkeen pohdinnassa kdydédén 1dpi arvion toteutumi-

seen vaikuttavia asioita.

4.1 Lahtotiedot

Case pientalo on 1-kerroksinen, parvellinen puurunkoinen pientalo Tampereen Vuorek-
sessa. Pientalon lisdksi tontille on rakennettu erillinen yksikerroksinen tydtila, joka sijait-
see tontin lounaisnurkassa, ldhelld tonttikatua. Seuraavissa kappaleissa kisitellddn esi-
merkkipientalon suunnitelmia ja muita tietoja siind muodossa, kun ne on ldhetetty raken-
nusvalvontaan rakennuslupahakemusta varten. Padsuunnittelijana on toiminut Maija Tol-

munen Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy:sté.

4.1.1 Tontti

Case-esimerkin tontti sijaitsee Vuoreksessa Isokuusen asuinalueella Tampereen kaupun-
gin vuokratontilla. Tontin pinta-ala on 837 m? ja sen vuosivuokra on 2940,77€. Tontin
vuokrasopimus on sidottu kuudeksikymmeneksi vuodeksi, ja vuokra tulee muuttumaan
vuosittain elinkustannusindeksin mukaan. Tontilla on rakennusoikeutta 300 kerros-

alaneliometria.

Kortteli, jolla tontti sijaitsee, on asemakaavassa médritelty erillispientalojen korttelialu-
eeksi. Tontille saa rakentaa kaksikerroksisen rakennuksen. Asemakaavassa maaratdan,
ettd imeytyméttomiéd hulevesia tulee viivyttdé tontilla. Hulevesien lisdksi asemakaavassa
ilmoitetaan, ettd asemakaavaa varten on laadittu rakentamistapaohjeistot ja yleisméérdys.
Yleismédrdyksessd sanotaan, ettd rakentamisen aikaisten hulevesien hallinnasta on teh-

tdvéd suunnitelma ennen rakentamisen alkamista. (Tampere, 2018)
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Yleismédrayksissd madratadn esimerkkitontille seuraavat méaardaykset: “Kellarikerroksen
seindn, sokkelin tai muun perustuksen maanpééllinen nékyvé osa ei saa olla yli 1,5 metria
korkea. Pddrakennuksesta erillisen piharakennuksen ja katoksen yhteenlaskettu kattoala
saa olla enintéin 50 m>.” Lisiksi tontilla olevat avokalliot ja puut on siilytettivi, mikéli
ne ovat alueen luonteen kannalta merkittdvid. Tontille on sallittua rakentaa sivuasunto,
jonka kokonaisala on enintddn 30% asuinrakennuksen kerrosalasta. Jokaisessa asuinra-
kennuksessa on oltava pyordsdilytyspaikkoja yksi per asuinhuone. Yleisméédrayksessa
vaaditaan, ettd ennen rakennusluvan hakemista tontille tulee tehdé tontinkdyttdsuunni-

telma, joka toimitetaan Vuoreksen laaturyhmaélle hyviksyttavaksi.

VL\AN
RAUTALEPANRANT,

/SN0 - - - - - - - - Y

~_ - - - - - -

~

Maanpinnan korot rajoilla
alkuperaisen maanpinnan.mukéan, /
lukuun ottamatta kadun v:h?égjja X
jossa korot katukorkojen mudkaan:

N

?

7

4

Z

Y

7

Uy

~N

i
7

@
S

y /4 Y/ hule-9
/7
7/
~ ~U Y < & ’ ’ Sallittu kerrosala 300 m?.
(c‘,’y / (134,18), <
/ . 1.kerros +135,80 350 Laajuuslaskelmat
, ¢ parvi +138,62 . BRM/KEM 206 m2

KEM, seina 250 mm 200 m2
HTM 170 m2
L Tilavuus 799 m3
5 A& A
L7

Ry

4
s

“wWp

22

Korkeusjarjestelma N2000
Rakennus kuuluu paloluokkaan P3

Rakennus liitetd&n kaupungin vesi ja
viemariverkkoon. Hulevedet johdetaan
kaupungin hulevesi viemariin
viivatyskaivon kautta.

Kuva 2. Asemapiirros (Maija Tolmunen, Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy)

Tontilla on noin 1,3 metrin nousu etelédrajalta pohjoisrajalle, kuten kuvan 2 asemapiirrok-
sen korkeusmerkinndista tulee ilmi. Perustamis- ja pohjaolosuhdeselvityksessé kerrotaan,

ettd maaperd on routimatonta moreenia, jonka péilla on 0-0,4 m humus/tdytemaakerros.
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Uudisrakennuksen maanpinta on kallistettu rakennuksen ympdriltd siten, ettd se ohjaa ve-

det poispéin rakennuksesta.

4.1.2 Tilaohjelma ja laatutaso

Suunnittelun alkaessa asiakkaalla oli tilaohjelma, jonka pohjalta rakennus hahmoteltiin.
Tilaohjelma oli seuraava: asuintiloissa tulisi olla 3 makuuhuonetta, 1 vaatehuone, kodin-
hoitohuone, pukuhuone, pesuhuone, sauna, vessa ja vessa suihkulla, oleskelu-/vieras-
parvi, yhtendinen olohuone-ruokailutila-keittio ja eteinen. Asuintilojen lisdksi tulisi olla

ulkovarasto, lammin varasto ja studio. (Tolmunen, 2018)
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Kuva 3. Pohjapiirrokset (Maija Tolmunen, Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy)

Erikoistoiveina tilaajalla oli rungosta erillinen studio ja vierasparvi. Studion tuli olla eril-

linen siksi, ettei sielld tehtéva tyd hiiritsisi tavallista asumista asuinrakennuksessa. Studio
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toteutettiin omana lampiména tilana autokatoksen yhteyteen. Tila ei jaa ulkoseindi asuin-
tilojen kanssa, kuten kuvassa 3. olevassa pohjapiirroksessa niakyy. Rakennus, autokatos
ja studio ovat yhtd massaa, jotka on kytketty toisiinsa kuvan 4. mukaisella katolla. Toive

vierasparvesta (kuva 7.) tuli tilaajan ideakuvien pohjalta.

Kuva 4. Visualisointikuva ulkoa
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Kuva 5 Visualisointikuva sisdltd

Esimerkkipientalon huoneistoala on 170 nelidmetrid. Rakennus on yksikerroksinen siten,
ettd siind on kuvan 5. mukainen parvi, jota ei lasketa kerrosalaan, ja erillinen tydhuone
autokatoksen ja varaston yhteydessd. Rakennuksessa on kolme makuuhuonetta, yhdis-
tetty keittio-ruokailutila-olohuone, vaatehuone, kodinhoitohuone, jossa samassa tekninen
tila, WC, yhdistetty suihku ja WC-tila, pesuhuone ja sauna. Isosta yhteisestd oleskeluti-
lasta on kulku terassille, josta osa on lasitettu. Pédarakennusta ja tydhuonerakennusta yh-

distdd autokatos sekd kylméa ulkovélinevarasto.

4.1.3 Ulkoniko

Tontille on méiritelty rakentamistapaohjeet ja tontinkdyttosuositus, joita on valtaosin
noudatettu suunnittelussa. Tontinkdyttdsuosituksesta ja rakennustapaohjeesta poiketen
rakennuksen harjan suunta on eri ja rakennus on toteutettu yksikerroksisena. Rakennuk-

sen julkisivumateriaali on ohjeiden mukaan puu (kuva 6.) Ulkoverhous on suunniteltu
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valkoisena vaakalaudoituksena. Julkisivuissa on tehostevérind tumman harmaa ja auto-
katoksessa oleva tehosteseind on suunniteltu olevan kapeampaa vaakalaudoitusta, joka

maalataan kuultavalla puunsuojalla mustaksi. Kuvassa on esitetty julkisivu idédn suuntaan.

1. Vesikate asuinrakennus, pystysaumakate Ruukki Classic, tai vastaava, tumman harmaa RR23

2. Raystaiden puuosat, kuultava puunsuoja, vaalean ruskea, Tikkurila 5071

3. valkoinen, Tikkurila 619X

4. Ikkunoiden puitieet ja karmit, pielilaudat, tumman harmaa RR23

5. Sokkelihierto, tumman harmaa, Tikkurila 612X

6. Seinien sisaénvedot, lujalevy, tumman harmaa RR23

7. Pelltykset, tumman harmaa RR23 inéin pad mustana)
8. Puuverhous UTW 23x70, kuultava puunsuoja musta, Tikkurila 5089

9. Puupilarit ja palkit, tumman harmaa, ikkurila 612X

Ei vuorilautoja aukoissa, vain pielilaudat. Nurkissa max. 50x50 nurkkalaudat
(8.) nurkissa lauto jirin,
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Kuva 6. Julkisivu itddn (Maija Tolmunen, Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy)

Rakennus on massaltaan pitkdnomainen ja selkeélinjainen. Rakennuksen pddmassan
katto on pulpettikatto, joka nousee tietd kohti. Kuvassa 7. ndkyy, kuinka padédmassa on
yhdistetty autokatokseen ja erilliseen tyohuoneeseen. Autokatoksessa on pulpettikatto,
joka nousee padrakennuksen padsisddnkéyntid kohti. Autokatoksen katteen alla on kylma

ulkovilinevarasto, joka on rakennettu kiinni pddmassaan. Rakennuksen raystéit on suun-

niteltu sopusuhtaisiksi rakennuksen massan kanssa.

Pl = 3 i

Kuva 7. Rakennusmassa (Maija Tolmunen,, Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy)
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4.2 Rakentaminen

Rakentaminen aloitettiin syykuussa 2016 ja rakennuksen kayttoonottokatselmus ja lop-

pukatselmus tehtiin elokuussa 2017.

4.2.1 Urakkamuoto

Esimerkkipientalon urakkamuotona on ollut jaettu urakka. Projektissa on ollut useita eri
urakoitsijoita. Pientalossa ei ole ollut yhtd padurakoitsijaa, vaan urakat on tehty erillisilla
sopimuksilla ja vastaavana tyonjohtajana on toiminut talotoimituksen ulkopuolinen hen-
kil6. Vastaava tyonjohtaja on valittu sosiaalisen median ja paddsuunnittelijan suosituksen
perusteella. Rungon urakoitsijana on toiminut talopakettifirman méérittima urakoitsija ja
LVIS-ty6t on tehnyt eri urakoitsijat. Runko toimitettiin sisustus- ja pintaratkaisuja vaille
valmiina. Case-esimerkissd omalla ty6lld tehtiin kylpyhuoneiden vesikalusteet, osa ra-

kennuksen maalauksista, lattiamateriaalien asennus, tydmaan siivous, seki pihatyot.

4.2.2 Rakenteet

Runkomateriaali on pystytolppainen puurunko. Materiaali valittiin asiakkaan toiveesta.
Toive puurungosta ja asetettu kustannustavoite ohjasivat paitoksen perinteiseen pysty-
tolppapuurunkoon. Kohteen runkotoimittajana toimi talopakettivalmistaja, joka valittiin

kilpailutuksen kautta. (Tilaaja, 2018)

Perustamistapasuositusten mukaisesti rakennus on perustettu anturoille. Alapohja on to-
teutettu maanvaraisena. Sekd anturoiden ettd alapohjan alla on vihintdén 30 senttimetrin
paksuinen murske-/sorakerros. Perustamistapasuosituksen mukaisesti rakennus on sala-

ojitettu.
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Kuva 8. Leikkaus (Maija Tolmunen, Arkkitehtuuritoimisto Taso Oy)

Kuvan 8. mukaisesti myds pientalon sisdkatto mydotdilee vesikaton muotoa. Sisédkaton
muodon taustalla on tilantarve halutulle parvelle, joka on rakennettu pesu- ja kodinhoito-

tilojen yldpuolelle.

4.2.3 Aikataulu

Suunnitellussa aikataulussa pysyttiin. Aikatauluun tai kustannustavoitteeseen vaikutta-

neita virheiti ei tehty, vaikka téiden suoritusaikataulu venyi hieman.

4.3 Kustannukset

Pientaloprojektille oli asetettu kustannustavoite, jota muutettiin projektin edetessad. Alku-
perdinen kustannustavoite oli 330 000€, joka oli miéritelty vastaavan tyonjohtajan ehdo-
telman mukaan. Kustannustavoite nostettiin 375 000 euroon, silld alkuperdinen kustan-
nustavoite oli puutteellinen ja luotu laatutasoltaan heikommaksi kuin rakentajan pientalo

tulisi olemaan. Kustannuksista piti kirjaa tilaaja itse. (Tilaaja, 2018)

Taulukko 8

Kustannusennuste 372516 €
1. Kustannustavoite 330000 €
Kustannustavoite 375000 €

Toteutuneet kustannukset 399 525 €
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Taulukon 8. mukaan pientalon kokonaiskustannukset ylittivét sekd kustannustavoitteen
ettd -ennusteen. Vaikka kustannustavoitetta kasvatettiin rakennusprojektin edetessa, ylit-
tyi se kymmenilld tuhansilla euroilla. Ylittymisestd huolimatta kaikki mité oli suunnitel-
missa, rakennettiin. Kompromisseja tehtiin materiaalivalintojen kanssa. Rakentajan kom-
mentin mukaan kustannusennuste oli todenmukainen, mutta ei kattanut kaikkia osa-alu-
eita. Seuraavissa kappaleissa kdydédédn tarkemmin lépi projektin kustannusennusteet ja to-
teutuneet kustannukset osa-alueittain. Kaikki taulukot eivét anna kokonaiskuvaa kyseisen

osa-alueen kustannuksista, silld kaikkia kustannusosia ei ole kirjattu projektin aikana.

4.3.1 Kustannusennuste ja toteutuneet kustannukset

Taulukko 9. Kokonaiskustannukset

ARVIO€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

Suunnittelu 10965,0 112230 258,0
Liittymat ja luvat 18173,0 213132  3140,2
Pohja- ja sisatyot 35000,0 465045 11504,5
Talotoimitus 175000,0 176860,0  1860,0
Talotekniikka 71788,0 789815  T7193,5
Keittion kalusteet ja koneet 21500,0 268420  5342,0
Méarkatilat 16900,0 12465,6  -4434,4
Asuintilat 22200,0 253350  3135,0

Esimerkkipientalon toteutuneet kustannukset ylittivdt kustannusennusteen ldhes kaikilla
osa-alueilla. Téssé ja tulevissa taulukoissa on vihreélld virilld osoitettu kustannukset,
jotka ovat jddneet kustannusennustetta pienemmiksi. Ainoastaan markétiloja koskevat
kustannukset ovat jadneet kustannusennusten alapuolelle. Suurin ylitys kustannuksissa on
pohja- ja sisdtoissd. Kaikki taulukossa esitetyt osa-alueet ja niiden kustannukset kdydaan
eritellymmin 14pi seuraavissa kappaleissa. Alkuperédinen, rakentajan toimittama eritelma

kustannuksista 16ytyy liitteista (liite 1.)



4.3.2 Suunnittelu

Taulukko 10. Suunnittelun kustannukset

ARVIO€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

Arkkitehti
Paasuunnittelu
Rakennuspiirustukset
Vastaava tyonjohtaja
LVI-suunnittelma
Séhkdsuunnitelma
Numeerinen kartta-aineisto
Kartta-aineisto
Energiaoptimointi
Maapohjatutkimus
Vakuutus

Kiinnitys

Vuokrat

2600,0
1300,0
0,0
5300,0
0,0

0,0
75,0
170,0
300,0
620,0
600,0
0,0

0,0

2600,0
1300,0
0,0
5300,0
0,0

0,0

0,0
170,0
300,0
620,0
345,7
933,0
0,0

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
-75,0
0,0
0,0
0,0
-254.,4
933,0
0,0
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Taulukossa 10. on esitetty suunnittelun kustannukset pientaloprojektissa. Ylityksié taulu-

koiduissa kustannuksissa ei tapahtunut kuin kiinnityskuluissa. Kiinnitykselld tarkoitetaan

sitd, ettd vuokratonttia on kdytetty vakuutena lainaa haettaessa. (Metséhallitus, n.d.) Kiin-

nityskustannuksia ei joko oltu arvioitu ennen rakentamista tai niiden kustannuksiksi oli

arvioitu nolla euroa. Toteutuneet kustannukset alittivat kustannusennusteen numeerisen

kartta-aineiston kuluissa ja vakuutuskuluissa. Muissa osa-alueissa kustannukset vastasi-

vat ennustetta.



4.3.3 Liittymat ja luvat

Taulukko 11. Liittymiin ja rakentamisen lupiin liittyvdt kustannukset

ARVIO€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

Vesiliittyma 7700,0
- liittymismaksu

- vesiputket

Jateosake 3658,0
Sé&hko 1465,0
Internet 1850,0
Kaapeli TV 0,0
Tontin varausmaksu 500,0
Rakennuslupa 3000,0
Katukirja 0,0
VuO kirjaus, kiinnitys vahv. 0,0

10666,0

7070,0
3596,0
3600,0
1465,0
1850,0
0,0
500,0
27410
0,0
4912

2966,0

-58,0
0,0

0,0

0,0

0,0
-259,0
0,0
491,2
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Taulukossa 11 on esitetty liittymiin ja rakentamisen lupiin liittyvid kustannuksia. Suurin

ylitys kustannuksissa on tapahtunut vesiliittyméssi, jossa liittymismaksu ja vesiputkien

kustannukset ovat ylittdneet vesiliittymistd tehdyn kustannusennusteen. Kustannukset

alittuivat jateosakkeen ja rakennusluvan osalta muutamalla sadalla eurolla. Ylityksid ta-

pahtui my06s vuokraoikeuden kirjauksesta ja kiinnityksen vahvistamisesta. Kuten suun-

nittelussa esitetyn kiinnityskustannuksen kanssa, myo0s tdssd vuokraoikeuden ja kiinni-

tyksen kustannuksia ei ole arvioitu tai niiden arvio on nolla.
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4.3.4 Pohjatyot ja sisityot

Taulukko 12. Pohja- ja sisdtoiden kustannukset
ARVIO€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

Maanrakennus 25000,0 30116,0  5116,0
- louhinta 39844

- kaivinkone 11395,6

- maansiirto 14736,0

Maalaus ja tasoitus 10000,0 7500,0 -2500,0
Risukuorma 0,0 161,2 161,2
Viivastyskaivo 0,0 1364,0 1364,0
Routaeristeet 0,0 1065,0  1065,0
Rautakauppa 0,0 19888 1988,8
Patolevyt 0,0 15735 1573,56
Ikkunapellit 0,0 470,0 470,0
Imuri 0,0 36,0 36,0
Nurmikkomulta 0,0 1600,0 1600,0
Rannikaivot 0,0 630,0 630,0

Kaikkia pohja- ja sisdtoitd ei ole otettu huomioon kustannusennusteessa. Rakentajan
kommenttien mukaan kustannusennuste oli todenmukainen, mutta siitd puuttui osa-alu-
eita. Esimerkkind rakentaja mainitsi rautakauppaostokset ja pihatyot, joita ei oltu otettu
huomioon kustannusennusteessa. Pohja- ja sisdtdissd rautakauppakustannuksia on esi-
merkiksi tydmaaimurin vuokran ja patolevyjen osalta, ja pihat6itd nurmikkomullan ja ri-
sukuorman kuljetuksen osalta. Nama itsessdén jo ovat kustannuksiltaan noin 3200 euroa.
Maanrakennuksessa kustannukset ovat ylittyneet noin 5000 eurolla. Maalaus ja tasoitus
tehtiin rakentajan toimesta itse. Niistd syntyneet kustannukset ovat 2500 euroa ennustetta

pienemmit.



4.3.5 Talotekniikka

Taulukko 13. Talotekniikan kustannukset

ARVIO€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

LVI 46000,0
Sahkdkeskus 778,0
Takka 9000,0
Séhkourakka 14000,0
Sadevesijarjestelmat 0,0
Halytysjarjestelma 0,0
Ulkokamerat 0,0
Alylukko 0,0
Jatkopalat katolle 0,0
Valaistus 2000,0

455795
7775
3644.,0
21000,0
1480,0
793,0
250,0
355,0
880,0
0,0

-420,5
-0,5
-356,0
7000,0
1480,0
793,0
250,0
355,0
880,0
-2000,0
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Talotekniikan osalta kustannukset ovat ylittyneet usean tuhannen euron edestd, vaikka

monet kustannusennusteita on ldhelld toteutuneita kustannuksia. Suurin ylitys taulukon

13 mukaan on sédhkourakan kustannuksissa, jonka ennuste on ollut 7000 euroa todellisia

kustannuksia vihemméin. Valaistuskustannuksien ennusteeksi on merkitty 2000 euroa,

mutta todellisia kustannuksia ei ole kirjattu ollenkaan. Taulukossa on useita osia, joita ei

ole otettu mukaan kustannusennusteeseen. Téllaisia kustannuksia ovat sadevesijdrjestel-

miét, hilytysjdrjestelmat, ulkokamerat, dlylukko ja jatkopalat katolle. Niistd muodostuu

ennalta ennustamattomia kustannuksia yli 3000 euron edesti. Sdhkdkeskuksen osalta kus-

tannusennuste on lahes tdsmaillinen toteutuneiden kustannusten kanssa. LVI-kustannus-

ten ja takan osalta kustannukset ovat jiineet muutamia satoja euroja ennustettuja kustan-

nuksia pienemmiksi.
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4.3.6 Keittion kalusteet ja koneet

Taulukko 14. Keittion kalusteiden ja koneiden kustannukset

ARVIO€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

Jdadkaappipakastin 1500,0 1508,0 8,0
Erillisuuni 900,0 990,0 90,0
Induktioliesi 1100,0 999,0 -101,0
Viinikaappi 1000,0 1299,0 299,0
Astianpesukone 700,0 799,0 99,0
Liesituuletin 1200,0 970,0 -230,0
Kalusteet asennettuna 14000,0 19200,0  5200,0
Hana ja allas 0,0 240,0 240,0
Lampolaatikko 600,0 355,0 -245,0
Mikro 500,0 482,0 -18,0

Keittion kustannukset ovat ylittyneet ennusteesta yli 5000 euroa. Taulukossa 14 on esi-
tetty ainoastaan yksi tuotekokonaisuus, jolle ei ole annettu kustannusennustetta, ja se on
keittion hana ja allas. Muut kustannukset on ennustettu ja niistd hieman yli puolet ovat
ylittdneet kustannusennusteen. Induktioliesi, liesituuletin, ldmpdlaatikko ja mikro ovat
kustannuksiltaan pienemmait kuin on etukdteen ennustettu. Jddkaappipakastin, erillisuuni,
viinikaappi, astianpesukone ja kalusteet ylittdvit kustannukset usealla tuhannella eurolla.
Syyné kustannusten ylitykseen voi olla se, ettd rakentaja on halunnut paremman laatuta-

son tuotteet ja tasot keittidon.



4.3.7 Markitilat

Taulukko 15. Mdrkdtilojen kustannukset

49

ARVIO€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

Suihkut 1950,0
Kiuas 1200,0
Sauna ja valaistus 6000,0
Liukuovet 3500,0
Peilikaapit 0,0
WC-kalusteet 0,0
Kuivauskaappi 1500,0

1889,6
1058,0
4999,0
2706,0
11840

240,0

629,0

-60,4
-142,0
-1001,0
-7194,0
1184,0
240,0
-871,0

Mirkitilojen kustannukset ovat ainoat kustannukset, jotka eivit ole ylittdneet annettua

kustannusennustetta. Méarkitiloilla tdssa tilanteessa tarkoitetaan suihkua, saunaa, WC-ti-

loja ja kodinhoitohuonetta. Ennustamattomia kustannuksia on peilikaappien ja WC-ka-

lusteiden osalta. Muissa osissa toteutuneet kustannukset ovat jddneet ennustettujen kus-

tannusten alle.

4.3.8 Asumistilat

Taulukko 16. Asumistilojen kustannukset

ARVIOE€ TOTEUTUNUT € EROTUS €

Olohuoneen lattia 3500,0
Kaide ja portaat 7000,0
Olohuoneen sisdkatto 7000,0
MH lattiat 1200,0
MH kalusteet 1000,0
Parven lattia 0,0
TH lattia 0,0
Valiovet 1500,0
Eteisen kaapisto 1000,0

3280,0
7000,0
6380,0
1740,0
20110

580,0

580,0
1096,0
2668,0

-220,0
0,0
-620,0
540,0
1011,0
580,0
580,0
-404,0
1668,0

Asumistiloissa toteutuneet kustannukset ovat ylittdneet kustannusennusteen. Kustannuk-

set alittivat ennusteen olohuoneen lattian ja sisékaton sekd véliovien osalta. Portaiden ja
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kaiteen osalta kustannusennuste vastaa tdysin toteutuneita kustannuksia. Muissa osa-alu-
eissa kustannukset ovat ennustetta enemman. Esimerkiksi parven ja tyShuoneen lattialle
el ole annettu kustannusennustetta ollenkaan, joten toteutuneet kustannukset ovat auto-
maattisessa enemmaén, kuin ennuste. Eteisen kaapiston ja makuuhuoneiden kalusteiden

kustannusennusteet ovat alle puolet toteutuneista kustannuksista.
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5 POHDINTA

Teoriassa pientalohankkeen kustannukset on mahdollista arvioida tarkasti ja saada lopul-
liset kustannukset kohtaamaan tehdyn kustannustavoitteen. Kaytinnosséd ndin ei véltta-
mittd aina kuitenkaan ole. On olemassa syitd, jotka voivat johtaa kustannustavoitteen
ylittymiseen. Tadssd pohdinnassa tuodaan esille mitké syyt voivat vaikuttaa kustannusten
ylittymiseen ja samalla mietitdén kuinka siltd voi vélttyd. Pohdinnassa kdydaan ldpi case-

esimerkin arviota ja toteutuneita kustannuksia ja verrataan niité toisiinsa.

Kokonaiskustannuksiin vaikuttaa suunnittelun taso. Hyvalla, perusteellisella suunnitte-
lulla voi olla mahdollista vaikuttaa kokonaiskustannuksiin huomattavasti. Kun suunnitte-
lussa otetaan huomioon kaikki l&htotiedot, budjetti mukaan lukien, saadaan suunniteltua
taloudellinen kokonaisuus, jonka ratkaisut ovat harkittuja. Halvimmalla suunnittelulla ei
valttdmattd saada halvinta ratkaisua. Onko suunnittelusta tehty tarjous halpa siksi, ettd
suunnittelu tehddén vahilld tyétunneilla, kokemattomilla suunnittelijoilla vai liian nope-

alla aikataululla?

Suunnittelun lisdksi arvion toteutumiseen vaikuttaa se, kuinka tarkasti arvio on tehty.
Vaikka suunnitelmat olisivat kuinka tarkat, mutta niiti ei ole otettu huomioon kustannus-
laskuja tehtdessd, on kustannusarvio turha. Sitd ei voida verrata suunnitelmiin tai ole-
massa oleviin rakennuksiin, silld se ei vastaa suunnittelussa olevaa kohdetta. Vaikka
suunnitelmat olisivat tarkat, voi kustannusarvion epétarkkuus vesittdd koko arvion tarkoi-
tukset. Arvio ei todenndkdisesti tule vastaamaan toteutuneita kustannuksia, jos se ei kata
kaikkia tehtyjd suunnitelmia. Case-esimerkissdkin todetaan, ettd kustannusarvio oli hyva,
mutta puutteellinen. Arvion puutteellisuudesta johtuen kompromisseja jouduttiin teke-
madn materiaalivalinnoissa. Taulukoissa oli esilld useita kustannusosia, joilla ei ollut en-
nustetta ollenkaan. Joko ennuste on jddnyt kirjaamatta listaan tai sitten kustannusennus-
tetta ei oltu alun perinkdén tehty. Kun on tehty tarkat suunnitelmat ja arvioitu kustannuk-
set suunnitelmien ja paikkakunnan mukaan, on arvio todennékoisesti enemmén paik-
kaansa pitdvé. Kustannustavoitetta luotaessa on osattava katsoa, miten tontin sijainti vai-
kuttaa ratkaisuihin. Rakennusosien kustannukset vaihtelevat eri paikoissa, koska esimer-

kiksi kuljetus tehtaalta toiselle puolen Suomea voi olla kalliimpaa, kuin kuljetus vierei-
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seen kyldan. Mikali titi ei oteta huomioon arviota tehtéessi, ei arvio valttdmatti tule koh-
taamaan toteutuneita kustannuksia. Sijainnin vaikutus on otettava huomioon esimerkiksi

rakennusvalvonnan ja kunnallistekniikan hintoja tarkasteltaessa.

Kattavan ja kustannuksiltaan realistisen rakennussuunnitelman pohjana tulisi kayttéa pe-
rusteellisia l1&htotietoja. Lahtotietojen vaikutus ndkyy monessa kustannuksellisessa asi-
assa: millaiset perustukset rakennukselle voidaan tehdé, minké verran kunnallistekniikka
tulee maksamaan, miké kustannustaso alueella on ja paljonko sijainti vaikuttaa. Lahtotie-
doilla on vaikutusta suunnitteluun ja koska suunnittelussa tehdddn suurimmat kustannuk-
selliset padtokset, on oletettavasti kustannusten kannalta huono valinta tehdé vajavaiset
lahtotietoselvitykset tai olla ottamatta niitd huomioon suunnittelussa. On suunnittelijan
vastuulla tehdd suunnitelmat ymparistdon sopiviksi. Tilaajan vastuulla on toimittaa tar-
vittavat 1dhtotiedot. Lahtdtietojen avulla pystytédn esimerkiksi valitsemaan oikea perus-
tustapa pientalolle ja ottaa maaperin vaikutus huomioon esimerkiksi piharakentamisessa
ja siind, tehddédnko rakennukselle kellaria vai ei. Maaperd vaikuttaa kustannuksiin my0s
maansiirtojen ja maatdiden osalta. Esimerkkipientalossa maatdiden kustannukset ylittivit
ennustetut kustannukset yli 5000 eurolla. Ndmé ovat isoja menoerid, jotka tulisi ottaa
huomioon kustannusarviota tehtiessa, jotta siitd tulee realistinen. Jotta kustannukset voi-
daan ottaa huomioon jo arviossa, tulee tontin ldhtotiedot olla selvilld. Esimerkiksi tontin
pohjaolosuhteista ei voida tehdé tarkkoja olettamuksia naapuritonttien pohjalta, silld maa-
perd voi kdyttdytya tiysin eri tavoin naapureiden tonteilla. Mikéli pohjatditd ei ole tehty
huolella, voi maatdiden alkaessa vastaan tulla yllatyksid, jotka voivat olla rahallisesti kal-

liita.

Léhtotietojen vaikutus kustannusten muodostumiseen tulee ilmi myds pientalon kunnal-
listekniikkaa mietittdessd. Arviota tehtdessd tulee ottaa huomioon kunnallistekniikan
hinta ja haasteet, jotka molemmat liittyvit ldht6tietojen kattavuuteen ja hyvéén suunnit-
teluun. Tarkalla suunnittelulla pystytddn toteuttamaan pientalo, jonka kunnallistekniset
kustannukset eivit nouse tarpeettoman korkeiksi. Talon sijainti tontilla ja sijainnin huo-
mioiminen suunnittelun alusta asti ovat tarkeitd tekijoitd. Puutteellisella suunnittelulla
kunnallisteknisistd ratkaisuista johtuvat kustannukset voivat kasvaa. Kustannusarviota
tehtdessd tulee kunnallistekniikan vaikutus ottaa huomioon, ettei kustannukset tule ylla-
tyksend. Esimerkkipientalon tilanteessa vesiliittymien kustannukset nousivat 1&hes 3000

euroa ennustettua korkeammaksi. Syyné voi olla joko se, ettei liittymaélle ja vesiputkille
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ollut annettu tarkkaa ennustetta tai sitten esimerkiksi vesiputkien osuus oli ennusteesta

jaanyt kokonaan huomioimatta.

Jokainen rakenneratkaisu ja materiaalivalinta vaikuttaa pientalon kokonaiskustannuksiin,
Materiaalien kustannusvaikutus on mahdollista arvioida heti suunnitelmien tullessa val-
miiksi. Ratkaisut ovat yksilollisid, koska tontti ja tilaaja ovat yksilollisid. Kustannukset-
kaan eivét voi silloin olla tdysin verrattavissa toisiinsa, silld pelkéstdan tontin sijainti vai-
kuttaa rakennuksen kustannuksiin. Rakenneratkaisuja pohtiessa tulee ymmartda, miten
tiettyjen rakenteiden rakentaminen tapahtuu: onko kallista vai ei, otetaanko arvioissa huo-
mioon esimerkiksi rakenteiden kantavuudet: 100 metrid kantavaa seindé on kustannuksil-
taan erilainen kuin 100 metrid kantamatonta seindd. Materiaalien kustannuksien vaikutus
kokonaiskustannuksiin ndkyy my0s case-esimerkissd: kokonaiskustannukset nousivat
osaltaan siksi, ettd materiaalien laatutasoa muutettiin tai niité ei oltu laskettu tarkasti mu-
kaan kustannusennusteeseen. Keittion ja makuuhuoneiden kalusteet asennuksineen tuli-
vat maksamaan tuhansia euroja enemmaén kuin oli ennustettu. Sisétilojen pintojen liséksi
esimerkiksi julkisivuverhouksen valinnalla voidaan saada huomattava ero kustannuksiin
pientalon hinnoissa. Jos valitaan puujulkisivuun pystylaudoitus vaakalaudoituksen sijaan,
tulee julkisivuverhouksesta kalliimpi. Jos pystylaudoituksen tydmaiéra ja koolauksien li-
sdhinnat on otettu huomioon jo suunnitteluvaiheessa, eivit kustannukset tule yllatyksend
tyomaalla. Téllaiset valinnat ja niiden vaikutus kustannuksiin on kuitenkin hyvélla kus-
tannussuunnittelulla ja -arvioinnilla ennustettavissa. Tuntuukin, ettd mitd tarkemmat ar-
viot eri rakennusosien kustannuksista saadaan tehtyi rakennuspaikkaan sidotulla hintata-
solla, sitd vihemman yllatyksid kustannuksiin ilmestyy. Materiaalien vaikutus pystytdan

ennustamaan ja kustannustehokkaita ratkaisuja on mahdollista tehda.

Pientalon kustannukset eivit muodostu pelkéstddn materiaaleista, vaan myds tehdysta
tyOsté ja kdytetystd kalustosta. Kustannusarvioon vaikuttaa tarvittavat vuokratyokalut, te-
lineet, ynnd muut sellaiset. Itse rakennusosien kustannusvaikutus voidaan laskea tarkasti,
kun suunnitelmat on lyoty lukkoon, silld kustannukset muodostuvat vain materiaalista.
Ty0 ja sen haastavuus ovat niité, jotka vaikuttavat eniten kustannusten eroavaisuuksiin ja
arvion toteutumiseen. Onkin ehka oleellista pohtia mistd tyon teosta johtuvat kustannus-
ten ylittymiset voivat johtua, eiki vertailla rakenneratkaisujen hintoja. Téstd esimerkkind

voidaan kdyttdd rakennusta, jossa on saman verran materiaaleja kuin naapurin rakennuk-
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sessa, mutta rakennus on silti kalliimpi. Ero kustannuksiin tulee rakenneratkaisujen haas-
tavuudesta eli tyomaarasti ja tyon vaativaudesta. On kustannusarvion kannalta hyva osata
arvioida, kuinka paljon ty6tunteja tietty ratkaisu vie. Tdssa juurikin tarjouskilpailu ja kil-
pailuttaminen ovat tirkeitd, silld silloin voi saada paremman késityksen siitd, mita tietyt

ratkaisut mahdollisesti tulisivat maksamaan.

Tarjouskilpailulla voidaan saada sdéstod, mikali tarjouksia osataan tarkastella kriittisesti.
Halvin tarjous ei aina ole paras tai edes halvin tarjous. Huomattavan halpaa tarjousta tar-
kasteltaessa tulee olla tarkka tarjouksen sisdllostd: tehdddnko tyd huolella, mitd tarjous
sisdltid, puuttuuko siitd materiaaleja tai tyosuorituksia ja niin edelleen. Tarjouksien eroja
on helppo vertailla, kun tarjouspyynnot on tehty saman siséltdisiné ja tarkkoina. Vertai-
lussa osataan esimerkiksi huomioida, tuleeko tarjoukset laskettuna huoneistoneliomet-
reille vai kerrosalaneliometreille. Tarjouksien eroavaisuudet voidaan kuitenkin mini-
moida tekeméll4 tarjouspyynnossa selviaksi missd muodossa ja mille materiaaleille ja tyo-
suorituksille tarjous halutaan. Tuntuukin siis, etti tarjouspyyntoja ja kilpailutusta tehté-
essd tulee olla selked ymmarrys siitd, mistd pientalon kustannukset muodostuvat ja kuinka
rakennusprosessi etenee. Tarjouspyyntdjd tehtdesséd tulee myOs muistaa, ettd saadut tar-
joukset eivit ole lopullisia, ennen kuin tydsuorituksista on tehty lainmukaiset urakkaso-
pimukset, joissa miiritetddn tdiden laajuus, hinta ja seuraamukset virheistd ja vahin-
goista. Tarjousten pohjalta voidaan paivittdd kustannusarviota ja tarkastella, tarvitseeko
suunnitelmiin tehdd muutoksia, mikali tarjoukset eivdt olekaan tilaajan kustannustavoit-

teeseen sopivia.

Yksi iso tekijd sithen, ettd toteutuneet kustannukset voivat erota huomattavasti suunnitel-
lusta kustannusarviosta, on kustannusarvion péivittimattd jattiminen suunnitteluratkai-
sujen tarkentuessa. Mikili kustannusarviota ei pdivitetd suunnitteluratkaisujen tarkentu-
essa, voi kustannusennusteen summa olla vertailukelvoton toteutuneisiin kustannuksiin.
Silloin arviossa ei oteta huomioon, mikali rakennuksen laatutaso muuttuu, mikéli raken-
nuksen runkomateriaalit ja pintamateriaalit muuttuvat. Case-esimerkissd kustannusen-
nuste jatettiin paivittdimétta projektin edetessi, joten siitd johtuen kaikkien rakennuskus-
tannusten eroja ei pystytd vertailla. Alustavassa arviossa on voinut olla puutteita jo alusta
alkaen, joita ei ole otettu huomioon arviota tehtdessd. Kustannusarvio ei siis valttdmétta
vastaa toteutuvan rakennuksen suunnitelmia ollenkaan. Siispd on térkedd kustannusar-

vion vastaavuuden kannalta, ettd arviota piivitetddn suunnitteluratkaisujen tarkentuessa
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vastaamaan suunnitelmia. Kustannusarvion péivittdimattd jattdminen aiheuttaa virhettd,
sill silloin toteutuneita kustannuksia ei verrata ajantasaiseen arvioon, joka vastaisi laa-
juudeltaan ja laatutasoltaan rakennettavaa asuntoa. Esimerkkikohteessa muutama budje-
toitu tuote ylitti arvion, silld tilaaja halusi arviosta poiketen paremman laatutason tuot-
teen. Arvion tulisi kattaa tontin liittymismaksut, maaty6t, suunnittelun hinnat, tontin oma
hinta, tyontekijoiden palkat, vakuutukset, kalustevuokrat, materiaalikustannukset ja lupa-
asiakirjojen hinnat. Muuten ei saada kattavaa arviota, jota voisi verrata lopullisiin koko-
naiskustannuksiin. Kustannusarvion tulee vastata saatuja tarjouksia, jotta se olisi toden-

peréinen.

Vaikka rakennusosien ja tydmaddrien kustannukset saataisiin ennakoitua ja tehtya realis-
tiset arviot, voivat kustannukset nousta tydmaalla tapahtuvien ennalta-arvaamattomien
tapahtumien johdosta. Sellaisten sattuessa ei tarkallakaan kustannussuunnittelulla ole
endd vaikutusta. Siithen voidaan kuitenkin varautua esimerkiksi siten, etté ei tehdi budje-
tista liian tiukkaa ja varaudutaan tyomaan vahinkotilanteisiin vakuutuksin ja tehddin
urakkasopimuksissa selviksi kuka korvaa ja mitd. Tydmaalla voi tapahtua suunnittelun
ulkopuolisia asioita, esimerkiksi inhimillisid erheité tai sdétilojen muutoksia. Tyotahti voi
olla suunniteltua hitaampi tai tydmaalla voi tapahtua sairastumisia tai virheitd. Tallaisten
vaikutus voi nidkyé aikataulussa ja sitd myoten kustannuksissa. Mikéli tydmaan kalustoa
joudutaan pitkittyneiden tyotehtdvien takia vuokraamaan pidempiin, maksaa se totta kai
enemman. Omaa ty0té tehtdessé voi inhimillisten tekijoiden kustannusvaikutus erityisesti
ndkyd, mikdli omalla vastuulla on iso osa rakentamisista, mutta esimerkiksi sairastutaan
kesken rakentamisen. Esimerkkikohteessa aikataulussa pysyttiin rakennushankkeessa,
vaikka osa tyotehtdvistd kestivatkin suunniteltua pidempéédn. Seuraus ei kuitenkaan ollut
kustannuksellisesti merkittava. Inhimillisillé tekij6illd voi tilanteesta riippuen olla vaiku-
tusta. Kustannuserittelyissa sisdtdiden osalta maalaus ja tasoitus jaivat huomattavasti kus-
tannusennustetta alemmaksi, ja yhtend syynd voi olla se, ettd tyot toteutettiin itse talkoilla.
Arviot voidaan tehdi tarkastikin, mutta téllaisten tekijéiden vaikutus voi silti nékyé lo-

pullisissa kustannuksissa.

Itse rakentamalla vastuu virheisti ja vahingoista jii tilaajalle itselleen. Omalla ty6llé voi-
daan saada aikaan sdist6jd, mutta on tirkedd tiedostaa omat resurssit ja taidot toimia vas-

taavana tyonjohtajana tai rakentaa itse. Vastaavan tyonjohtajan vastuulla on hoitaa useita
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eri asioita rakennusmateriaalien tilaamisesta tydmaan valvontaan ja se vaatii paljon ko-
kemusta rakennusalasta. Itse johtamisesta tai rakentamisesta voi olla enemméin haittaa
kuin hyotyd, mikali asiantuntemus ei ole riittdvilld tasolla tai tilaaja on liioitellut omaa
jaksamistaan. Mikéli jaksaminen loppuu, voi tilaaja joutua turvautumaan ulkopuoliseen
tyovoimaan, jota ei ole otettu huomioon alkuperiisessi arviossa. Itse rakentaminen voi
olla ammattity6td hitaampaa, mika osaltaan vaikuttaa aikatauluun. Jos itse rakentamisen
aikataulu on osattu arvioida alusta asti realistisesti, ei se johda tydmaan viivéstyksiin ja
sitd mydGten kustannusarvion ylityksiin. Vaikka case-esimerkissé ei rakennettu paljoa itse,
ei esimerkiksi rautakaupan ostoksia oltu osattu ottaa huomioon, mika vaikutti kustannus-
ten ylittymiseen usealla tuhannella eurolla. Pienetkin yliméérdiset ostokset tyovélineisti

alkaen vaikuttavat kustannuksiin, ja ne tulisi osata ottaa huomioon arviota tehtdessa.

TyOmaalla tapahtuvaan hinnan nousuun isoina vaikutustekijoind ovat epétarkat lahtotie-
dot ja tydmaan huono sujuvuus. Mikéli perusta suunnittelulle on puutteellinen, ei realis-
tisia, todenperdisid suunnitelmia voida saada aikaiseksi, eikd tydsuoritusten aikataulua
voida ennustaa. Esimerkiksi perustustapalausuntoa haettaessa tulisi sen tekijaltd saada
luotettava, tonttiin perustuva suositus, jotta maatdiden alkaessa ei tule yllatyksid. Lahto-
tiedoilla saadaan tarkemmin arvioitua toiden laajuus ja sitd myoten hinta, ja ne saadaan
heti otettua huomioon kustannusarviota tehtidessd. Talvi vaikuttaa tydmaan sujuvuuteen
ja se tulee huomioida, koska kuten teoriaosuudessa todettiin, ovat talvirakentamisessa
kustannukset ja tyotahti erilaiset kuin kesélla rakentaessa. Talven vaikutus taas on vaih-
televa eri paikkakuntien mukaan. Tama tulee muistaa arviota tehtéessi, ettei nousseet ra-

kentamiskustannukset tule yllatyksena.

Hankkeen aikataulun vaikutus voi nékyd kustannuksissa. Liian kireélld aikataululla saa-
tetaan suunnittelussa, rakentamisen valmistelussa, rakentamisessa ja viimeistelyssi jou-
tua tekemédin kompromisseja. Mikili suunnitteluajasta tingittdisiin, saattaisivat suunni-
telmat jadda riittimattomiksi ja isoja padtoksid jouduttaisiin tekeméén tyomaalla pikai-
sesti, jolloin esimerkiksi tydsuorituksia saatetaan ottaa ilman kilpailuttamista. Kustannus-
arviota ei saataisi tehtya kattavasti puutteellisten suunnitelmien mukaan. Suunnitelma voi
liian tiukalla aikataululla jadda sellaiseksi, ettei se ldhtokohtaisestikaan olisi tilaajan bud-
jettiin sopiva. Mikdli taas 1dhtdtietojen kanssa kiirehditdén, eikd niitd tehda huolella, voi
rakentamiskustannukset nousta huomattavasti. Tydmaalla kiirehtiminen voi nékyd vir-

heind, jotka jouduttaisiin korjaamaan my6hemmin suuremmalla rahalla. Jos rakennustyot
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aloitetaan ennen luvan saamista, voi seurauksena olla koko rakennuksen purkaminen.
Tuntuu, ettd aikataulun vaikutus kustannusarvion ja -tavoitteen yhtdpitdvyyteen on suuri,
silld huonolla aikataulutuksella suunnittelu ja rakennusty6t tehdddn huonommin, kuin jos

aikaa olisi varattu riittivd maara.

Pitkiikaiset ja kestdvdt suunnitteluratkaisut voivat pienentdd rakennuksen kustannuksia.
Kestidvit materiaalivalinnat ja rakenneratkaisut pidentdvit rakennuksen kayttoikia ja en-
nalta ehkdisevit rakennuksen korjauksesta muodostuvia kustannuksia. Hyvéind esimerk-
kind voidaan kéyttdd kosteusteknisid ratkaisuja: mikéli mérkatilojen vedeneristykset teh-
dddn kunnolla, saadaan pitkdaikainen kosteustekninen hyoty silld, ettei méarkatiloihin
pddse muodostumaan vesivahinkoja, jotka maksavat huomattavasti vedeneristamisti
enemmain. Kestivyydesti ja laadusta sdédstiminen tuntuu uhkarohkealta, silld vaikka rat-
kaisut maksaisivat rakennusvaiheessa paljon, on niiden korjaaminen tai uudelleen teke-
minen materiaalin pettdessd luultavasti vield kalliimpaa. Tilasuunnittelun nédkdkulmasta
pitkdkestoisena ja kustannuksellisesti hyddyllisend ratkaisuna voidaan pitdd sitd, ettd
suunnitellaan pientalosta muuntojoustava ja tiloiltaan tehokas. Muuntojoustavuudella
taataan, ettd rakennus vastaa tilaajan muuttuvia tarpeita. Suunnitteluvaiheessa voidaan

rakennuksesta tehdé pitkdikéinen ja kestdvé niin materiaaleiltaan, kuin tilaratkaisuiltaan.

Suunnittelun merkitys kustannusarvion toteutumisessa tuntuu olevan toistuva teema eri
osa-alueita pohdittaessa. Suunnittelulla voidaan vaikuttaa kaikkeen materiaali- ja raken-
nevalinnoista tontin sijainnin kustannusvaikutuksiin. Hyvilld ja tarkalla suunnittelulla
voidaan madritelld koko rakennushankkeen eteneminen aikatauluista materiaalikustan-
nuksiin. Vaikka olisi taloudellisesti ja energiatehokkaasti helpompaa rakentaa kuutiomai-
nen rakennus, jossa ei ole yliméaardisid ulokkeita tai valtavia ikkunapintoja, on suunnitte-
lijan vastuulla tehdé ratkaisut tilaajan toiveesta niin, ettd halutessa haastavatkin ratkaisut
on mahdollista toteuttaa hyvélli rakentamisella. Pientalorakentamisessa tuntuukin olevan
kyse siitd, kuinka suunnittelijat voivat toteuttaa haastavatkin rakennukset tilaajan toivei-
den mukaan hyvii rakentamistapaa noudattaen. Mitd tarkemmin hanke suunnitellaan, sitd

varmemmin se onnistuu tavoitekustannuksissa ja -aikataulussa.
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6 JOHTOPAATOKSET

Pohdinnan perusteella kustannusarvion toteutumiseen voidaan vaikuttaa useilla eri ta-
voilla. Kaikki suunnitteluvaiheet ja padtokset hankkeen alusta loppuun saakka vaikuttavat
kustannusten muodostumiseen. Pientalon kustannusarviota tulee paivittdd suunnitelmien
edetessd. Vaatii tarkkaa valvontaa tydmaalla ja kattavaa suunnittelua, jotta kustannukset
saadaan kohtaamaan kustannustavoite. Néissd kaikissa tuntuu silti yhteisena tekijéna ole-
van se, ettd selked tietdmys pientalohankkeesta ja kustannusten muodostumisesta on

avain tarkan arvion tekemiseen ja kustannustavoitteessa pysymiseen.

Tilaajan on mahdollista vaikuttaa kustannuksiin omalla panostuksellaan. Vaikuttaa voi
tekemilld realistinen kustannustavoite, tekemilld huolelliset 1dhtoselvitykset tontista ja
sen madrayksistd, hankkimalla omaan projektiin sopivat suunnittelijat ja urakoitsijat, suh-
tautumalla inhimillisesti omiin kykyihin tydmaan johtajana tai tydmaalla ty&skentelijdna
ja tekemélld padtokset suunnitteluratkaisuista materiaalivalintoihin huolella. Yleisesti
kustannusarvioon tilaaja voi vaikuttaa tekemélld kattavat ja todenmukaiset aikataulut ra-
kentamiselle ja hyvit sopimukset urakoista. Pohdinnan pohjalta aikataulun merkitys tun-
tui olevan valtava, joten tilaajan on hyvé varata koko hankkeelle tarpeeksi aikaa, eika
yrittdd tinkié ajasta. Kiire voi vaikuttaa niin, ettei tyoti tehdé niin huolella kuin voitaisiin,
jolloin joko tyd venyy tai se tehddén huolimattomasti, niin etti voidaan joutua korjaamaan
virheitd my6hemmin. Tilaaja voi my0s malttaa rakentamisen kanssa sen verran kauan,
ettd mahdolliset virheet tai ylimaardiset kustannukset eivit vilttimatti aja tilaajaa kon-
kurssiin. Suurimman vaikutuksen voi tehdd hankkimalla avuksi ammattilaiset, jotka tie-

tavit pientalohankkeista sen, mitd tilaaja ei itse tieda.

Péadsuunnittelijan mahdollisuus vaikuttaa kustannuksiin on pientalohankkeessa merkit-
tavd. Pddsuunnittelijan, eli pientaloprojektissa rakennussuunnittelijan, vastuulla on tehda
huolelliset suunnitelmat, jotka vastaavat tilaajan kustannustavoitetta ja toiveita ja jotka
ovat niin taloudellisesti kuin arkkitehtonisesti hyvét. Suunnitelmien tulee perustua tilaa-
jan tarpeisiin ja tontin asettamiin erityistarpeisiin. Pddsuunnittelijan tulee tehdd todenmu-
kainen arvio omasta suunnitteluaikataulusta ja huolehtia suunnitelmien yhteensovittami-

sesta. Tehtdviin kuuluu ohjata tilaajan toiveita ja tarpeita sellaiseen suuntaan, missé ne on
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mahdollista toteuttaa. Padsuunnittelija voi suositella tilaajalle hyvid rakennustyonteki-
jOitd ja muita osapuolia, jotka takaavat rakentamisen hyvan laadun. Pd4dsuunnittelijan vas-

tuulla on niin paljon asioita, ettd perinpohjainen tietdmys pientaloista on tarkeéa.

Tdmi opinndytetyd on opettanut paljon rakennushankkeen etenemisestd ja siitd, mitd
kaikkea padsuunnittelijana toimiminen vaatii. Rakennusarkkitehdin nakdkulmasta ja tu-
levana padsuunnittelijana on tarkedi tietdd, mitd kaikkea rakennushankkeessa tapahtuu,
jotta osaa antaa tilaajalle oikeaa tietoa kustannuksista ja aikataulusta. On tarkedd tietdd
niin suunnittelusta, rakenteista, kuin ratkaisujen kustannuksista. Pddsuunnittelijan vas-
tuulla on paljon asioita, joiden suunnittelulla on merkittdva vaikutus rakennuksen kustan-

nusten ja pitkéikdisyyden kanssa.

Mikdli tyossd olisi ollut enemmén esimerkkikohteita, olisi laajempaa vertailua olemassa
olevien pientalojen kesken voitu tehda. Jatkoa tyolle voisi tehdéd esimerkiksi pohtimalla
vastaavien tyonjohtajien vaikutusta ja ndkemystd kustannusaiheeseen. Haastattelemalla
kokemuksiaan pientalojen kustannusten muodostumisesta ja arvioiden toteutumisesta.
Opinndytetyd on hyvin teoriapohjainen, joten tarkempi, tydkokemusta alalla omaavien
haastattelu toisi opinndytetyohon uuden nidkokulman. Esimerkkikohteen perusteella ei

voida tehdi johtopédételmid pientalon kustannusten muodostumisesta.
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Takka
Sahkourakka
Sadex
Verisure
Ulkokamerat
Yale Doorman
Jatkopalat katolle
Valaistus

Terassi

Terassilasitus

Arvio

€2,600.00

€7,700.00
€3,658.00
€1,465.00
€1,850.00
€0.00
€500.00
€3,000.00
€0.00
€0.00

Arvio
€25,000.00
€10,000.00

€0.00

€0.00
€0.00
€0.00
€0.00
€0.00
€0.00
€0.00
€0.00
€0.00

Arvio
€46,000.00
€778.00
€175,000.00

€9,000.00
€14,000.00

€2,000.00

Arvio

€0.00

Toteutunut

€2,600.00

Toteutunut

€10,666.00
€3,600.00
€1,465.00
€1,850.00
€0.00
€500.00
€2,741.00
€0.00
€491.20

Toteutunut
€30,116.01
€7,500.00
€161.20
€1,364.00
€1,065.00
€1,988.81
€832.00
€741.51
€470.00
€36.00
€1,600.00
€630.00

Toteutunut

€45,579.50
777,48
€176,860.00
€8,644.00
€21,000.00
€1,480.00
€793.00
€250.00
€355.00
€880.00
€0.00

Toteutunut

€0.00

Liittymismaksu
€7,070.00

Louhinta
€3,984.43

1.ja2era
€3,000.00
1era
€766.00
€148.00
€7,000.00

Arvio yhteensé

€372,516.00

Vesiputket
€3,596.00

Kaivinkone
€11,395.60

3jadera
€7,000.00
2jaders
€6,893.00
€357.00
€7,000.00

Tot. yhteens

€399,524.83

Hyvitykset

Maansito
€9,924.54

5.ja6era
€6,500.00
4era
€9,573.00
€3,075.00
€7,000.00

Budjetti

€375,000.00

katto
lattia
sahko

Maansiirto
€3611.44

Tera
€3,000.00
5era
€47,863.00
€1,534.00

Budjettiarvio +/-  Budjettijaljella

€2,484.00 €24,524.83
€800.00
€3,640.00
€14,000.00
€18,440.00
Maansiirto
€1,200.00
Bera 9era 10.era
€7,500.00 €5,579.50 €3,000.00
6era Tera 11.era
€30,632.00 €28,718.00 €9,573.00
€420.00 €180.00 €1,000.00

11.era
€3,000.00
8.ja9.ja10.era
€35,602.00
€650.00

€191,900.00
€800.00
€3,640.00
€14,000.00
€173,460.00

12.er8
€3,000.00
Loppu
€3,750.00
€830.00
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€174,155.00

13.era
€4,000.00
Hyvitys
€3,400.00
€450.00



€21,500.00 €26,842.00

€13,000.00 €10,115.56

€1,400.00

€1,000.00

€1,500.00

€17,500.00 €16,660.00

€3,700.00

€1,000.00

€1,067.04

€654.00

€629.00

€6,007.00

€2,668.00

€5,342.00

-€2,884.44

-€332.96

-€346.00

-€871.00

-€840.00

€2,307.00

€1,668.00

Valaistus
Jalotakka
Kalusteet

Kei

iGkalusteet ja koneet

Jaakaappipakastin
Erillisuuni

Induktioliesi
Viinikaappi
Astianpesukone
Liesituuletin

Kalusteet asennettuna
Hana+Allas
Lampolaatikko

Mikro

Pesuhuone / Sauna

Suihkut

Laatoitus

Saunan lasitus
Kiuas

Pesuhuone valaistus
Sauna + valaistus
Liukuovet

WC1

Paonttd
Suihku
Hana
Pesuallas
Laatoitus
Peilikaappi
Kalusteet

WC 2

Ponttd
Pesuallas
Laatoitus
Hana
Peilikaappi
Kalusteet

Kodinhoitohuone

Pesuallas
Hana
Kuivauskaappi
Kiintokalusteet
Laatoitus

Olohuone

Lattia

Kaide ja portaat
Kangaskatto

Makuuhuoneet

MK 1 lattia
Kalusteet

MK 2 lattia
Kaapisto

MK 3 lattia
Kaapisto

Parvi lattia
Ty8huone lattia
Valiovet

Eteinen

Lattia
Kaapisto

€0.00
€1,000.00
€0.00

Arvio

€1,500.00
€900.00
€1,100.00
€1,000.00
€700.00
€1,200.00
€14,000.00
€0.00
€600.00
€500.00

Arvio

€1,450.00
€0.00
€850.00
€1,200.00
€0.00
€6,000.00
€3,500.00

Arvio

€0.00
€500.00
€0.00
€250.00
€0.00
€0.00
€650.00

Arvio

€0.00
€300.00
€0.00
€0.00
€0.00
€700.00

Arvio

€0.00
€0.00

€1,500.00

€2,000.00
€0.00

€3,500.00

€7,000.00
€7,000.00

€400.00
€1,000.00
€400.00
€0.00
€400.00
€0.00
€0.00
€0.00
€1,500.00

€0.00
€1,000.00

€0.00
€0.00
€800.00

Toteutunut

€1,508.00
€990.00
€999.00

€1,299.00
€799.00
€970.00

€19,200.00
€240.00
€355.00
€482.00

Toteutunut

€1,352.56
€0.00
€0.00
€1,058.00
€0.00
€4,999.00
€2,706.00

Toteutunut

€0.00
€537.04
€0.00
€0.00
€0.00
€530.00
€0.00

Toteutunut

€0.00
€0.00
€0.00
€0.00
€654.00
€0.00

Toteutunut

€0.00
€0.00
€629.00
€0.00
€0.00

€3,280.00

€7,000.00
€6,380.00

€580.00
€1,011.00
€580.00
€0.00
€580.00
€1,000.00
€580.00
€580.00
€1,096.00

€0.00
€2,668.00

Cusine24

€1,508.00
€990.00
€3999.00
€1,299.00
€799.00
€970.00
€17,000.00
€240.00
€355.00
€482.00

57Tm2

€1,096.00

Koneet yhteensa:

€7,402.00

Cusine24 Yht

€24,642.00
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