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1 TALOUDENHALLINNALLA TULOKSEEN

1.1 Kustannusten hallinta

Taman opinnaytteen tarkoituksena oli kehittda VRP Rakennuspalvelut Oy:n
tarjouslaskentaa ja rakentamiskustannusten hallintaa. Kehitystyo tapahtui
kayttamalla rakennusalan kirjallisuutta, suoritelaskentaa, panoshinnoittelua,
rakennemalleja, taloudellista tietoa seka laskentaohjelmia tehokkaasti yhdes-
sa. Raportin teoriaosuus kasittelee rakennusyrityksen tarjouslaskentaa seka
talouden hallintaa koostuen urakkatarjouslaskennasta, taloudenseurannasta,
kustannusten hallinnasta, sopimustekniikasta seka laskennassa kaytossa ole-

vista nimikkeistojarjestelmista.

Tarjouslaskentaprosessia kehitettiin ottamalla kayttoon tarjouslaskentaohjel-

ma seka hyoddyntaen sen luomia mahdollisuuksia laadittaessa kustannusarvio

ta ja vertailulaskelmia toteutettavalle kerrostalokohteelle. Kustannusarviota
laskettaessa luotiin toimintamalli yrityksen tarjouslaskennalle. Kustannuslas-
kenta tehtiin suorite- ja panoshinnoittelumallin mukaisesti, joten tavoitearviota
laadittaessa laskentaohjelmaan muodostui myds hinnallinen rakennustarvike-
luettelo. Talouden hallinnan parantamiseksi tyossa luotiin jalkilaskentamalli,
josta saatavilla taloudellisilla tunnusluvuilla yrityksen toteuttamat hankkeet
saadaan vertailukelpoisiksi. Jalkilaskennasta saatavilla taloudellisilla tiedoilla
parannetaan uusien kohteiden kustannusarvioiden paikkansapitavyytta. Tyos-
sa kehitettavilla tarjous- seka jalkilaskentamalleilla kehitettiin ja tehostettiin
rakennusyrityksen rakennushankkeen kustannusten laskentaa, talouden seu-
rantaa seka hinnoittelua. Opinnayte tehostaa toimeksiantajan taloudellista
toimintaa luoden tehokkaan tyokalun rakennushankkeiden hinnoittelua seka
urakkakilpailua varten. Talouden seurannan kehittaminen keskittyy tarjouslas-
kennan ja sita tukevan jalkilaskennan osa-alueille. Yritystoiminnan talouden
kokonaisvaltaiseen hallinnan saavuttamiseksi tulisi yrityksessa keskittya viela
myos hankeen toteutusaikaiseen talouden hallintaan.



Opinnaytteen aiheen valitsin rakennusalan kaupallisen puolen kiinnostukseni
vuoksi. Opinnaytteen tekeminen ja tarjouslaskentaohjelmaan perehtyminen
parantavat rakennusalan taloudenhallinnan taitojani. Jokaisella yrityksella on
oma laskentajarjestelmansa seka hinnoittelunsa, jotka vaikuttavat hankkeiden
laskentaan. Naita laskentamalleja ei kilpailusyista ole vapaasti saatavilla, mut-
ta rakennusalan kirjallisuudesta |0ytyvat periaatteelliset laskentamallit ovat
kuitenkin hyvin samantyyppisia, kuin rakennusyrityksissa kaytetyt jarjestelmat.

Yhteiskunnan taloudelliset suhdanteet vaihtelevat nopeasti ja naihin muutok-
siin on pystyttava reagoimaan. Talouden hallinnalla ja jarjestelmallisella kus-
tannusten seurannalla varmistetaan yritystoiminnan terve talousrakenne seka
yrityksen jatkuvuus kovenevassa kilpailussa. Hyvat talouden seurantajarjes-
telmat seka niihin liittyvat toiminnot antavat vakaan pohjan yritystoiminnalle.
VRP Rakennuspalvelut Oy on toiminut rakennusalalla 25 vuotta, mika kertoo
my0s taloudellisten toimien onnistumisista. Yrityksen liikevaihdon kasvaessa
on yritystoiminnan kannattavuuden parantamiseksi hankkeiden talouden hal-
lintaa yhtenaistettava. Tarjouslaskennassa oleva tieto on dokumentoitava sel-
kedaan muotoon hankkeen kustannuksien hahmottamiseksi. Laskentajarjes-
telmaa kehittamalla laskijasta riippuvat ja laskelmissa esiin tulevat poik-
keavuudet vahenevat. Tarkasti kohdennettujen kustannusten avulla taloudel-
lisuuden parantaminen ja toiminnan kehittdminen ovat tehokkaammin koh-

dennettavissa haluttuihin osa-alueisiin.

1.2 VRP Rakennuspalvelut Oy

VRP Rakennuspalvelut Oy on vuonna 1985 perustettu rakennusliike, jossa
tyoskentelee noin yhdeksankymmenta rakennusalan ammattilaista. Yrityksen
toimipisteet sijaitsevat Jyvaskylassa, Tampereella ja Oulussa. Yhtion toimitus-
johtajana toimii dipl.ins. Markus Tanninen. Yrityksen liikevaihto vuonna 2010
on noin 14,5 M€. VRP:n osaamiseen kuuluvat oma asuntotuotanto, korjausra-
kentaminen, teollisuus- ja liikerakentaminen seka KVR-urakointi. (VRP Ra-
kennuspalvelut, 2010.)



VRP:n rakennustoiminnan ja luotettavan yhteistyon perustana on vankka
osaaminen seka vastuullinen ja turvallinen toteutus. VRP:n keskeiset arvot
ovat toiminnan jatkuvuus seka kestavat asiakassuhteet, jotka saavutaan laa-
dukkaalla ja luotettavalla toiminnalla. Laadukkaan tyon pohjana toimii
ISO9001- standardiin perustuva laatukasikirja. Laadun- ja tuotannonhallinta
tahtaavat kustannustehokkaan ja asiakkaan tarpeiden mukaisen palvelukoko-
naisuuden toteuttamiseen, jonka tuloksena ovat mahdollisimman hyvin tuotet-
tu palvelun laatu asiakkaalle seka toimivan yhteistydn mukana tuleva onnis-

tumisen elamys. (VRP Rakennuspalvelut, 2010.)

2 TARJOUSLASKENNAN PERIAATTEET

2.1 Tarjouslaskentavaihe rakennusurakassa

Urakkamuotoisen hankkeen tuotannonsuunnittelu jaetaan tarjous-, urakkaso-
pimus-, yleissuunnittelu- ja toteutusvaiheeseen. Tarjousvaiheen toiminnot ta-
pahtuvat ennen urakkatarjouksen jattamista, yleissuunnitteluvaihe sijoittuu
urakkasopimuksen tekemisen ja rakentamisen valiselle ajalle ja toteutusvaihe
kestaa rakentamisen alkamisesta urakan paattymiseen. Tarjousvaiheen eri
osa-alueet ovat hankkeen alussa suoritettava laskentapaatoksen teko aloitus-
palavereineen, laskentavaihe seka tarjousvaiheen eri osa-alueet yhdistava
loppuvaiheen tarjouspalaveri. Tarjousvaiheen tuotannonsuunnittelun keskei-
simmat tehtavat ovat paatuotantomenetelmien ja -resurssien valinta seka
muiden kustannusarvioon vaikuttavien seikkojen selvittaminen. Tarjousvai-
heessa tehtavia suunnitelmia ovat tydmaan tehtava- ja paikkaluettelo, maara-
luettelo, kustannusarvio seka alustavat tuotantosuunnitelmat, joissa kasitel-
laan aikataulutusta, henkilost6a, kalustoa, hankintoja seka aluesuunnitelmaa.
(Koski 1997,12.)

Tarjouspyynnon saatuaan yrityksen laskentapaatoskeskustelu kaydaan hank-
keen todennakoisten vastuuhenkildiden, kuten rakennuspaallikon, tyopaalli-
kon, laskentapaallikon seka hankintapaallikon kesken. Keskustelussa pohdi-
taan hankkeen soveltuvuutta yrityksen paatuotantoon, hankkeen maantieteel-

lista sijaintia, tyon vaatimien resurssien riittavyytta uuteen kohteeseen, uuden



tyon aikaista muuta tyokantaa seka uuden tyon tyollistavaa vaikutusta. Kun
laskenta- ja toteutusvaiheen resurssien todetaan riittdvan urakan suorittami-
seen ja rakennuttaja havaitaan hyvaksi likekumppaniksi, voi urakoitsija tehda
laskentapaatoksen tarjouskilpailuun osallistumisen puolesta ja pitaa aloituspa-
laverin. Aloituspalaverissa kasitellaan hankkeen tarkeimpia ominaispiirteita,
tarjousvaiheen tehtavan- ja vastuunjakoa, aikataulutusta seka laskennan peri-
aatteita, hankkeen ositusta, toteutusvaihtoehtoja, aliurakoitsijoiden kayttoa
seka tyohon liittyvien riskien vahentamisen keinoja. Tarjouslaskennan eri vas-
tuualueita ovat maaralaskenta, hinnoittelu, alustava tyonsuunnittelu, hankinto-
jen selvittaminen seka ennakkotarjouskyselyt. Aloituspalaveriin osallistuu las-
kentapaatoksen tehneiden paallikdiden lisaksi kustannuslaskija. (Koski 1997,
14.)

Laskentavaiheessa kohde jaotellaan pienempiin kokonaisuuksiin tuotannon-
suunnittelua ja maaralaskentaa varten. Alustavassa tuotannonsuunnittelussa
tehdaan tyovoima-, kone- ja kalusto-, hankinta- ja aluesuunnitelmat seka aika-
taulu kustannusarvion laadintaa varten. Maaralaskentaa voidaan suorittaa
esimerkiksi Talo 80-nimikkeistojarjestelman mukaisesti kohteessa tarvittavien
rakennusmaarien selvittamiseksi. Samalla mitoitetaan oman kaluston kaytet-
tavyytta ja aliurakoinnin maaraa. Lopuksi kaikki resurssit hinnoitellaan hank-
keen kustannusarviota varten. Tuotantosuunnitelmien ja kustannusarvion
valmistuttua tarjouksen laadintaan osallistuvat henkil6t pitavat tarjouspalave-
rin. Palaverissa kasitellaan tarjoukseen sisaltyvat harkinnanvaraiset erat, joi-
hin kuuluvat kustannustason nousuvaraus, tydmaakate, tydmaan yhteis- ja
kayttokustannukset, aikataulun realistisuus seka riskivaraus. Tarjouspalaverin
perusteella laaditaan lopullinen tilaajalle toimitettava urakkatarjous. Tarjouskil-
pailun aikainen yleinen taloudellinen tilanne vaikuttaa suoraan kilpailutilantee-
seen ja sita kautta hankkeen saantimahdollisuuksiin seka hankkeen kannatta-
vuuteen. (Koski 1997,18.)

2.2 Rakennuttajan urakkatarjouspyynto

Rakennuttajan eri urakoitsijoille Iahettama kirjallinen urakkatarjouspyynto si-
saltaa tarjouspyyntokirjeen, tietoa tyon toteuttamisen ehdoista seka muita
urakka-asiakirjoja. Rakennuttaja maarittaa tarjouspyynndssaan rakennus-



hankkeen aikataulun, tyon sisallon seka laatuvaatimukset omien tarpeidensa
mukaan. Yksityiskohtaisella ja tarkalla urakkatarjouspyynnolla seka valmiilla
tarjouslomakkeella rakennuttaja saa urakoitsijoilta samanmuotoisia ja parem-
min toisiinsa verrattavissa olevia urakkatarjouksia. Rakennuttajan ja urakoitsi-
jan yhteisena tavoitteena on saada aikaan kayttokelpoinen ja kunnollinen ra-
kennustyon lopputulos. Rakennuttajan tavoitteena on toteuttaa rakennushan-
ke suunnitelman mukaisesti ja kokonaiskustannuksiltaan edullisesti, kun taas
urakoitsijan tavoitteena on suorittaa rakennustyd sopimuksen mukaisesti ja
liiketaloudellisesti kannattavasti, mika onkin tarkea tekija tarjouskilpailuun las-
kentapaatosvaiheessa. (RT 1610182 1982, 2.)

Tarjouspyyntoon kuuluvat kaupalliset urakka-asiakirjat ovat urakkaohjelma,
urakkatarjouslomake, yksikkohintaluettelo, urakkarajaliite, turvallisuusasiakirja
seka maaraluettelo. Tarjouspyyntoon kuuluvat tekniset asiakirjat ovat raken-
nusselostus liitteineen, rakennus- ja rakennepiirustukset, LVIS-piirustukset ja -
selostukset seka pihasuunnitelma ja pohjatutkimuslausunto piirustuksineen ja
lausuntoineen. Hankekohtaisesti voi olla my6s muita liitteita ja tarvittavia tieto-
ja urakasta. Niiden tarve tulee maarittaa tapauskohtaisesti, ja ne tulee esittaa
tasmallisesti ja yksiselitteisesti, silla rakennuttaja ja urakoitsija ovat tiedonan-
tovelvollisia eivatka saa salata toisen osapuolen suoritukseen vaikuttavia
seikkoja. Urakkakilpailun osapuolten tulee nauttia keskinaista luottamusta ja
toimia hyvan rakennuttamis- ja urakointitavan edellyttamalla tavalla. (RT 16—
10744 2001, 3.)

Sopimusasiakirjojen jaottelu kaupallisiin ja teknisiin asiakirjoihin seka yleisiin,
hankekohtaisiin seka aina voimassaoleviin asiakirjoihin ilmenee kuviosta 1.
Kaupalliset asiakirjat kuvaavat rakennuttajan ja urakoitsijan valisen liikesuh-
teen ominaisuuksia ja tekniset asiakirjat kuvaavat rakennettavan kohteen
ominaisuuksia. Urakka-asiakirjojen laadintaan vaikuttaa suuresti toteutettavan
urakan urakkamuoto. Jarjestelmallinen asioiden esittamistapa edesauttaa tie-
donsiirron onnistumista ja vahentaa tiedonkulun puutteista aiheutuvia virheita.
Rakennuttajan ja urakoitsijan valiset urakkakohtaiset sopimusehdot maaritel-
ldan urakkaohjelmassa. Urakkarajaliitteessa maaritellaan tydmaan yhteistoi-
mintavelvoitteet, yleiset jarjestelyt ja palvelut seka yksityiskohtaiset urakkara-
jat, jotka eivat kay ilmi kohteen piirustuksista ja tyoselostuksista. Piirustukset



ilmoittavat, mita tehdaan ja missa, kun taas tyoselostukset kertovat, miten tyo

tulee tehda. (RT 16-10768 2002, 1)
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KUVIO 1 Rakennushankkeen asiakirjat

Urakkaohjelma kokoaa ja tdydentaa muita tarjouspyyntoon liittyvia urakka-
asiakirjoja. Urakkaohjelmassa ei suoraan puututa rakennusteknisiin yksityis-
kohtiin, vaan sen tehtdvana on kattaa laajasti hankkeen talouteen ja toteutuk-
seen liittyvia asioita. Urakkaohjelmassa esille tulevia asioita ovat hankkeen
yleistiedot, hankkeen osapuolet seka heidan velvollisuutensa ja vastuunsa,
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urakkamuoto, rakennuttamisaika valitavoitteineen, maksuehdot, muutostdiden

kasittely, indeksisidonnaisuus, vakuudet, takuuaika, viivastyssakot, maksu-
suoritukset seka muut kohdekohtaiset esille tuotavat asiat. Tarjouspyynnossa
tyon haluttu lopputulos kuvataan tyoselitysten, piirustusten seka ohjeistojen
avulla. Tarjousasiakirjoista urakkarajaliite tasmentaa tyoselityksia ja piirustuk-
sia seka esittaa yksityiskohtaisemmin tydmaan hallintojarjestelyt. Urakkaraja-

litteessa mainitaan aikataulun laadintaan, reikdkuvien tekemiseen, tyonaikai-
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siin rakennelmiin, aliurakoiden vaatimiin aputoihin, sivu-urakoiden hankintoihin
seka tydmaan tiedotuskaytantoon liittyvia asioita. Mikali urakoitsija saa raken-
nuttajalta maaraluettelon, on hanella oikeus tehda tarjouksensa luottaen nai-
hin tietoihin. Muut maaralaskennassa noudatettavat ehdot tulee ilmoittaa
myOs urakkaohjelmassa. Rakennusurakan aikana suunnitelmiin tulevat muu-
tokset aiheuttavat lisa- ja muutostdita, jotka nostavat nopeasti urakan kustan-
nuksia, joihin rakennuttajan tulee varautua urakoitsijan yksikkohintaluettelon
avulla. Yksikkohintaluettelossa urakoitsija ilmoittaa hinnat rakennuttajan ky-
symille lisa- ja muutostaille, joihin urakoitsija sitoutuu rakennusurakan ajaksi.
(Koski 1997, 16.)

Rakennusurakkakilpailua saadellaan rakennusalan urakkakilpailun periaatteil-
la. Urakkakilpailua jarjestettdessa rakennuttajan tarkoituksena tulee olla ra-
kennusurakan toteuttajan valinta kilpailun perusteella. Tarjouskilpailun tulee
olla vapaata ja kilpailutukseen tulee saada riittdva maara toisistaan riippumat-
tomia, luotettavia ja ammattitaitoisia urakoitsijoita, joilla on tekniset ja taidolli-
set edellytykset urakan toteuttamiseksi. Mikali rakennuttajan oma organisaatio
on osallisena urakkakilpailussa, on siita myos mainittava tarjouspyynnossa.
Urakka-asiakirjojen on oltava selkeita seka yksikasitteisia ja niiden tulee sisal-
taa kaikki urakkaan liittyvat urakkaehdot, joiden tulee olla tasapuolisia ja yhta-
laisia kaikille urakoitsijoille. Tarjouspyynto tulee toimittaa kaikille urakoitsijoille
samanaikaisesti seka samansisaltoisesti, ja urakoitsijoille on varattava riittava
aika urakkalaskentaa varten. Rakennusurakan riskit ja vastuut tulee jakaa
kohtuullisesti rakennuttajan ja urakoitsijan kesken, eika urakkaan saa sisallyt-
taa kohtuuttomia ehtoja tai piiloriskeja. Rakennusurakoissa tulee noudattaa
yleisesti hyvaksyttyja rakennusurakan yleisia sopimusehtoja. (RT 16-10182
1982, 2.)

Urakkatarjoukset tulee antaa kirjallisesti ja maaraaikaan mennessa. Tarjous
annetaan rakennuttajan laatimalla tarjouslomakkeella, josta tulee ilmeta sel-
keasti urakkahinta, hinnanmaaritysperuste sekad muut pyydetyt tiedot. Tarjous-
lomakkeen kayttd parantaa rakennuttajan saamien tarjouksien vertailtavuutta.
Tarjous on esitettava pyydetyssd muodossa eika siihen saa sisaltya tarjous-

pyynnosta poikkeavia ehtoja. Mikali urakoitsija haluaa esittda myos pyydetysta
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tarjousmuodosta eridvan tarjouksen, tulee hanen esittaa vaihtoehtoisten rat-
kaisujen vaikutus urakkahintaan. Tarjoukset katsotaan urakoitsijoita sitoviksi
erityisesta avaustilaisuudessa lahtien. Tarjousten kasittelyssa on turvattava
urakoitsijoiden tasapuolinen ja yhdenvertainen kohtelu, eivatka rakennuttaja ja
urakoitsija saa urakkakilpailuvaiheessa neuvotella keskenaan alkuperaisen
urakkatarjoushinnan alentamisesta. Kiellettya toimintaa on myds tarjoushin-
nan sopiminen urakoitsijoiden kesken tai tarjoushinnan ilmoittaminen muille
urakkakilpailun osanottajille ennen urakkasopimuksen syntymista. (RT 16—
10182 1982, 3.)

Tarjouksien vertailua varten joukosta on karsittava hylattavat tarjoukset. Tar-
jous on hylattava, mikali tarjoushinta on epamaarainen, vajavainen tai virheel-
linen tai tarjouksen tehneella urakoitsijalla ei katsota olevan teknisia tai talou-
dellisia edellytyksia suorittaa urakkaa vaaditulla tavalla. Hylkaamisen aiheut-
taa myos urakkatarjouksen poikkeavuus tarjouspyynnon vaatimuksista ja eh-
doista, tarjouksen saapuminen rakennuttajalle tarjousajan paattymisen jalkeen
tai hyvan urakointitavan vastaisen vilpin ilmeneminen tarjouskilpailun aikana.
Urakoitsijan edun mukaisesti tarjouksen hylkaamisperuste voi olla myos ra-
kennuskustannuksiin verrattu liilan alhainen urakkahinta, jolla urakkaa ei ole
mahdollista toteuttaa. Hylattyjen tarjouksien jalkeen on mahdollista suorittaa
hyvaksymiskelpoisten tarjousten vertailu. (RT 16-10182 1982, 3.)

Rakennuttaja valitsee hyvaksymiskelpoisista tarjouksista hanelle edullisimman
tarjouksen huomioon ottaen laadulliset, taloudelliset, tekniset seka toiminnalli-
set seikat. Rakennuttajan tulee viipymatta ilmoittaa urakkatarjouksen hyvak-
symisesta tyon suorittajaksi valitulle urakoitsijalle seka kohtuullisen ajan kulu-
essa muille kilpailussa olleille urakoitsijoille. Urakkaneuvotteluissa ei tule kay-
da neuvotteluja, joiden tarkoituksena on alkuperaisen urakkatarjoushinnan
alentaminen. Mikali rakennusajasta, rakennustekniikasta tai muista kilpailupe-
rusteista on tarkoitus neuvotella tarjousten antajien kesken ennen urakkapaa-
toksen tekemista, tulee siita ilmoittaa jo tarjouspyyntovaiheessa. Urakkasopi-
musta laadittaessa tulee varmistaa, ettd molemmat sopimuspuolet ovat ym-
martaneet urakkasuorituksen samalla tavalla. Urakkaneuvotteluissa kaydaan

lapi urakkaan liittyvia kaytannon jarjestelyita, urakoitsijan esittamia toteutus-
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vaihtoehtoja seka muita esiin tulevia seikkoja. Urakkaneuvottelun paatokset
kirjataan neuvottelupoytakirjaan seka urakkasopimukseen. Urakkasopimus
allekirjoitetaan kayttaen yleisesti hyvaksyttyja sopimuslomakkeita ja mukaan
litetaan yleiset sopimusehdot. (RT 16—-10182 1982, 3.)

2.3 Urakoitsijan laskentavaihe

Tarjouslaskennan alussa hanke jaetaan alueellisesti ja tyokohtaisesti tuotan-
nonsuunnittelun kannalta mielekkaisiin osiin huomioiden aikataulujen ja tyo-
suunnitelmien asettamat vaatimukset. Maaralaskija laatii tydmaan tehtava- ja
paikkaluettelon, jossa kohde jaetaan alueisiin ja nimikkeisiin hankkeen omi-
naispiirteet huomioiden. Tehtava- ja paikkaluettelo on luonteva tehda alueit-
tain, kerroksittain tai tyoteknisesti eroavien alueiden kesken. Jaottelu tapahtuu
yrityksessa kaytettavan nimikkeistojarjestelman, esimerkiksi Talo 80- tai Talo
2000-nimikkeistojarjestelman mukaan. TyOsuunnittelija laatii kohteelle alusta-
van aikataulutuksen jakaen kohteen alueisiin rakentamisjarjestyksen mukai-
sesti. Tehtavakohtaisessa jaottelussa kaytetaan ajallisesti hallittavia kokonai-
suuksia kayttaen suoritusnimikkeiden paaryhmatasoa tai suuremman yksittai-
sen tyon kohdalla tarkempaa jaottelua yksitaisiin nimikkeisiin. Tuotantotekni-
sesti helpommalle tyOmaalle riittaa harvempi tehtava- ja paikkaluettelo, kun
taas erikoistoita tai toteutuksellisesti hankalia kohtia sisaltava hanke vaatii tar-
kemman tehtava- ja paikkaluettelon. (Koski 1997, 20.)

Kohdekohtainen maaralaskenta on apuna laadittaessa hankkeelle kustannus-
arviota, aikataulua seka resurssi- ja hankintasuunnitelmaa. Maaralaskenta on
nimikkeittain ja alueittain laadittu luettelo kohteen vaatimista suoritemaarista ja
hankinnoista. Rakennusmaarien laskenta toteutetaan piirustuksen avulla teh-
tava- ja paikkaluettelon mukaisesti. Mikali rakennuttaja on teettanyt maaralas-
kennan tarjouspyyntda varten, on urakoitsijan tehtavana maaralaskennan tar-
kistaminen ja suoritteiden hinnoittelu. Teettamalla maaralaskennan rakennut-

taja saa paremmin verrattavia urakkatarjouksia. (Koski 1997, 22.)

Alustaviin tuotantosuunnitelmiin kuuluvat yleisaikataulu, aluesuunnitelma,
hankintasuunnitelma, kone- ja kalustosuunnitelma seka tyovoimasuunnitelma.

Alustavan yleisaikataulun laadinnassa urakoitsija tarkistaa rakennuttajan esit-
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taman rakentamisajan realistisuuden seka tarkentaa hankkeen paatyomene-
telmia ja resurssitarpeita. Hankkeen toteutus kuvataan siten, etta rakentamis-
aika, urakkaohjelman valitavoitteet seka rakentamisvaiheet tulevat esille. Aika-
taulu kuvataan nimikkeen avulla esitettavalla jana-aikataululla, jota kayvat ilmi
kustannusarvion laadinnan ja hankkeen toteutuksen kannalta keskeisimmat
asiat. Aikatauluun tulevat nimikkeet ja tehtavat valitaan hankkeen teknisten
tietojen perusteella. Tehtavien kestot maaritetdan suoritemaarien ja tahdista-
vien tyoryhmien tyosaavutusten mukaan. Tehtavat ajoitetaan keston ja suori-
tusjarjestyksen perusteella. Ajoituksessa on otettava huomioon myos itsesta
riippumattomia seikkoja, kuten esimerkiksi tyota hidastavat saaolosuhteet,
tydehtosopimusten mukaiset vapaapaivat seka hankintojen toimitusvaikeuksi-
en vaikutukset. Kuvatussa jana-aikataulussa tarkistetaan valitavoitteiden seka
koko hankkeen toteutuminen vaaditussa ajassa. Mikali hanke ei toteudu riitta-
van nopeasti, taytyy tehtavien ajoitusta korjata tavoitteiden mukaiseksi esi-
merkiksi resursseja kasvattamalla. (Koski 1997, 24.)

Alustavilla henkilosto-, hankinta- ja kalustosuunnitelmilla sek& aluesuunnitel-
malla maaritellaan kaytdssa olevien resurssien kayttd hankkeen kannalta mie-
lekkaaksi. Henkilostosuunnitelma antaa tietoa tarkeimpien tydvoimaresurssien
kaytosta. Kaytetty kokonaistyontekijamaara ilmoitetaan yleisaikataulun yhtey-
dessa ja sen avulla voidaan suunnitella tyovoiman kayttoa hankkeessa. Han-
kintasuunnitelmassa esitetddn omien hankintojen ja alihankintojen kaytto-
suunnitelma. Hankintasuunnitelma nimikkeistdineen sisaltaa tarkeimpien han-
kintojen tilaus- ja toimitusajat, aloitusajat seka hankinnan kesto. Tydmaan su-
juvuuden kannalta hankintojen toimivuus on tarkeassa asemassa, silla hankin-
tojen myohastyneisiin toimituksiin liittyy hankkeen kannalta suuri aikataulun
myohastymisen riski. Kalustosuunnitelmassa laaditaan kohteen tydmenetel-
mien selvittya ja siina ilmoitetaan tarkeimpien koneiden ja laitteiden kayton
maarat ja ajankohdat hankkeen kuluessa. Aluesuunnitelma on tydmaaolosuh-
teiden vaatimusten ja kohdekohtaisten rajoitteiden mukaan laadittu suunnitel-
ma, jossa asemapiirroksessa esitetaan nostokaluston, tydmaarakennusten
seka tarkeimpien tyo- ja varastopisteiden sijoitus tydmaalla rakennusurakan
aikana hankkeen eri vaiheissa. (Koski 1997, 26.)
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Kustannusarviolaskelmassa rakennetaan maaralaskennasta, tuotannon suun-
nittelusta seka hinnoittelusta yhtenainen ja kattava kokonaisuus. Kustannus-
arviota laadittaessa maaraluettelo seka tydmaan yhteis- ja kayttokustannukset
hinnoitellaan resursseittain sen hetkisten sopimus- ja hankintahintojen mukai-
sesti tyon, materiaalien, alihankintojen ja omien palveluiden osalta urakkatar-
jouksen laadintaa varten. Maaraluetteloa hinnoiteltaessa tulee kayttaa hyvaksi
yrityksen jalkilaskentatietoja, tuotanto- seka materiaalimenekkitiedostoja seka
otettava huomioon kohteen erikoispiirteiden vaikutus kustannuksiin. (Koski
1997, 30.)

2.4 Urakkatarjouksen laadinta

Urakkatarjous laaditaan yleensa rakennuttajan toimittamalle tarjouspyyntolo-
makkeelle sisallyttden mukaan tarjouspyynndssa vaaditut tarpeelliset liitteet.
Tarjouksesta tulee ilmeta urakan kohde ja sisaltd, urakkahinta, urakan suori-
tusaika, tarjottava vakuus, tarjouksen voimassaoloaika seka urakoitsijan yh-
teystiedot. Urakkakilpailussa tarjouksen kilpailullisesti vaikuttavin kohta tarjo-
uksessa on tarjoushinta, jolla urakoitsija tarjoutuu suorittamaan urakan. Tar-
joushinta koostuu kustannusarviolaskennan mukaisista tydmaakustannuksis-
ta, tydmaan riskivarauksesta seka tydomaan katteesta. Riskivarauksella varau-
dutaan tyon vaikeuden aiheuttamaan teknilliseen epavarmuuteen seka mah-
dolliseen yleiseen kustannustason nousuun palkkojen ja rakennusmateriaalin
osalta. Tyomaakatteella pidetaan yrityksen toiminta voitollisena ja maksetaan
yrityksen hallinnollisia kuluja. Pienemmilla riskivarauksilla ja tydmaakatteilla
saadaan edullisempi urakkatarjoushinta, jolla kilpaillun rakennusurakan saa-
minen on todennakodisempaa. Pienempien riskivarauksien kaytto vaatii laajaa
kokemusta tarjotun urakan tyyppisista kohteista, hyvin toimivan ja hallitun tuo-
tantoprosessin seka hyvan ennusteen tulevasta palkka- ja kustannuskehityk-
sesta. Urakkatarjouksessa tarjoushinta eritellaan eri tydkokonaisuuksiin ra-
kennuttajan vaatimalla tavalla. (Koski 1997, 32.)

Urakoitsija pitaa yrityksen sisaisen tarjouspalaverin ennen tarjouksen jattamis-
ta. Tarjouspalaverissa maaritetaan lopulliseen tarjoukseen vaikuttavien har-
kinnanvaraisten erien suuruudet seka tarkistetaan kustannuslaskennan perus-

teet ja paikkansa pitavyys. Tarjoushinnan muodostumisen perusteita kasitel-
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taessa kiinnitetaan huomiota kustannuserien laskentatapaan, aikataulutuksen
toimivuuteen seka mahdollisen riskivarauksen kokoon. Tarjoushinnan oikeelli-
suutta arvioidaan myos vertailemalla kohteen taloudellisia tunnuslukuja aikai-

sempien kohteiden jalkilaskennan tuottamiin tietoihin.

Tarjouskilpailun voittaneen urakoitsijan ja rakennuttajan valilla aloitetaan urak-
kasopimusneuvottelut. Neuvottelussa on tarkoitus poistaa urakka-asiakirjoissa
esiintyvia epaselvyyksia seka saavuttaa yhtenainen ymmarrys urakan sisallos-
ta. Sopimusneuvotteluiden tarkoituksena ei tule olla tarjoushinnan alentami-
nen. Joskus rakennuttaja neuvottelee mielessaan urakkatarjoushinnan alen-
tamien muutaman tarjouksen jattaneen urakoitsijan kanssa ennen tarjouskil-
pailun tuloksen julkistamista. Tama menettelytapa ei tue urakkakilpailun peri-
aatteita ja on haitallista urakkakilpailua ajatellen.

2.5 Urakkamuodot

Rakennuttajan ja urakoitsijan valisen kilpailu-urakan sopimuksen sisalto vaih-
telee suuresti hankkeiden erilaisuuden ja jarjestelyiden vuoksi. llman urakka-
tarjouskilpailua toteutettava hanke voi olla tilaajan ja urakoitsijan yhteistyossa
toteutettava neuvottelu-urakka tai rakennusliikkeen omaa perustajaurakointia.
Kilpailu-urakkasopimukset ryhmitelladn kustannus- ja aikariskin perusteella
seka tyon vastuun jakautumisen perusteella. Kustannus- ja aikariskin mukaan
jakautuvat sopimusmuodot ovat kokonaishintasopimus, yksikkdhintasopimus,
tavoitehintasopimus, laskutydsopimus seka tyonjohto- tai projektinjohtosopi-
mus. Tyon- ja vastuunjaon mukaan jaoteltavia sopimuksia ovat kokonaisurak-
ka, kokonaisvastuurakentamisurakka (KVR) seka jaettu urakka. Jaettu urakka
voi olla paaurakoitsijalle alistettu tai alistamaton sivu-urakka. Lopullinen urak-
kasopimus laaditaan viranomaisten ja rakennusalan eri jarjestdjen yhteistyos-
sa laatimille lomakkeille ja mahdollisesti eri urakka- ja sopimustyyppien yhdis-
telmana. Urakkasopimuksessa maaritellaan urakoitsijan ja rakennuttajan vas-
tuut, velvollisuudet, tydnjohdon ja valvonnan jarjestaminen, vakuudet seka
erimielisyyksien ratkaiseminen. Allekirjoitetun urakkasopimuksen liitteeksi ote-
taan rakennusalan yleiset sopimusehdot (YSE 1998), tarjouspyyntd lisaselvi-

tyksineen, urakkaohjelma, rakennusselitys, piirustukset, urakkatarjous, muut
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asiakirjat, sivu-urakoiden alistamisehdot, urakkarajaliite, yksikkohintaluettelo,

maksuerataulukko seka muut hankekohtaisesti tarpeelliset asiakirjat. (Koski
1997, 34.)

Silloin kun tyokohde on suoritusyksikoiltaan ja laajuudeltaan tarkasti maaritel-
tavissa, voidaan kayttaa kokonaishintaurakkaa, jossa urakoitsija tekee sovitun
rakennustyon ja rakennuttaja maksaa siita kokonaishinnan. Yksikkohintaurak-
kaa kaytetaan silloin, kun tyon suoritusyksikot on maariteltavissa, mutta niiden
tarkempi maara selviaa vasta rakennettaessa. Yksikkohintaurakassa urakoitsi-
ja tekee rakennustyon ja rakennuttaja maksaa suoritusyksikkoja vastaavan
kiintean hinnan. Silloin kun tyon suoritusyksikadita tai laajuutta ei pysty maarit-
telemaan, kaytetaan laskutyourakkaa, jossa urakoitsija sitoutuu tekemaan so-
vitun urakan ja rakennuttaja maksaa tarvittavat kustannukset laskutyopalkkioi-
neen. Kuviosta 2 selviad urakkamuodon vaikutus tehtavien jakautumiseen

suoritusvelvollisuuden ja maksuperusteen mukaan. (Koski 1997, 35.)
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Rakennuttajan ja urakoitsijan valisen suoritusvelvollisuuden jakautumisen mu-
kaan jaetaan urakkamuodot suunnitteluun ja rakentamiseen, perinteisen paa-
urakointiin seka osaurakoihin. Kokonaisvastuurakentamisessa, eli KVR-
urakoissa urakoitsija vastaa rakennustyon lisaksi kohteen suunnittelusta. Pe-
rinteisempia urakkamuotoja ovat kokonaisurakka ja jaettu urakka, jossa ra-
kennusurakoitsija toimii rakennustyon paaurakoitsijana. Kokonaisurakassa
urakoitsija vastaa koko rakennuskohteen tyosuorituksesta rakennuttajalle, kun
taas jaetussa urakassa jokainen urakoitsija vastaa rakennuttajalle vain omasta
tyosuorituksestaan. Osaurakoissa isompi rakennuskohde jaetaan paikallisesti
ja ajallisesti useaan eri urakkaan. Talloin tyokohteen projektinjohdosta ja tyo-
maan johtovelvollisuuksista on vastuussa rakennuttaja itse tai hanen palk-

kaamansa projektinjohtopalvelun tarjoaja. (RT 16—10768 2002, 2.)

Paaurakassa urakoitsija on nimetty kaupallisissa asiakirjoissa vastaamaan
tydmaan johtovelvollisuuksista rakennuttajalle. Aliurakassa paaurakkaan kuu-
luvia t6ita suorittava urakoitsija on sopimussuhteessa paaurakoitsijaan, kun
taas sivu-urakassa paaurakkaan kuulumattomia toita suorittava urakoitsija on
sopimussuhteessa suoraan rakennuttajaan. Sivu-urakkaa voidaan kutsua
myos erillisurakaksi silloin, kun rakennuskohteessa on muusta urakkajaosta
poikkeava osasuoritus, jonka suorittava urakoitsija on sopimussuhteessa ra-
kennuttajaan. Alistettu sivu-urakka on kyseessa silloin, kun rakennuttaja, paa-
urakoitsija ja sivu-urakoitsijat ovat tehneet alistamissopimuksen, jolla sivu-
urakoitsijat sitoutetaan toimimaan paaurakoitsijan osoittamien toita yhteen
sovittavien ohjeiden mukaan. (RT 16-10768 2002, 2.)

3 RAKENNUSLIIKKEEN TALOUDEN SEURANTA

3.1 Rakennushankkeen hinnan maaraytyminen

Talonrakennuksen kustannustietojarjestelma koostuu rakennusteoriasta, kus-
tannustiedoista ja laskentamenetelmista, jotka yndessa muodostavat raken-
nushankkeen talouden seuran apuvalineiston. Jarjestelmalla hallitaan raken-
nushankkeiden taloutta, luodaan laskentamenetelmia seka esitetaan kaytetyt
hintatiedot. Rakentamisessa syntyvat menot johtuvat tilojen hankintaan tai
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korjaamiseen liittyvien resurssien, kuten tehdyn tyon, materiaalien, energian,
kaytossa oleva paaoman seka alihankinnan kaytosta. Arviolaskennalla tutki-
taan hintojen aiheuttamisperusteita ja resurssien kayttda seka arvioidaan ja
mitataan materiaali- ja tydmenekkeja yksikkohintoineen. Rakennuksen hinnan
maarittavat hankkeelle asetetut paatdkset, vaatimukset, olosuhteet seka va-
linnat. Rakentamisen menoihin vaikuttavat hankkeen tilantarve ja tiloissa ta-
pahtuva toiminta, rakennusolosuhteet, suunnitteluratkaisut, rakennuksen omi-
naisuudet seka toteuttamismuoto- ja aikataulu. (Haahtela & Kiiras 2003,
19,22.)

Tilantarpeen aiheuttaa toiminnassa tapahtuva muutos, kuten esimerkiksi or-
ganisaation tai tuotannon kasvu ja muutos, uuden toiminnan syntyminen tai
alueellinen vaeston kasvu. Tiloissa harjoitettava toiminta ja mitoitustarpeet
vaikuttavat rakennettavan tilan tarpeisiin, ominaisuuksiin ja laajuuteen. Tiloille
asetetut vaatimukset vaikuttavat suuresti rakennuksen menoihin ja suunnitte-
luratkaisujen hintaeroihin. Tasta johtuen samankokoisten, mutta tilajakaumal-
taan erilaisten rakennusten hinnoissa on suuria eroavaisuuksia. Rakennus-
paikan olosuhteet ja kausivaihtelut aiheuttavat muutoksia tydmaan energiaku-
lutukseen ja materiaalien menekkiin, joista aiheutuu kustannuksia. Kohonneet
kustannukset on pystyttava sitomaan hintaan, tai tyd on suoritettava edulli-
sempana ajankohtana. Olosuhteiden aiheuttamat taloudelliset vaikutukset tu-
lee huomioida hankkeen kannattavuuden varmistamiseksi. Hankkeen koosta,
luonteesta seka vallitsevasta kilpailutilanteesta riippuva hankkeen toteutta-
mismuodon valinta aiheuttaa hintaeroja hankkeiden valille. Korjausrakentami-
sen kokonaishintaurakat voivat sisaltaa suuria urakoitsijan riskivarauksia puut-
teellisten suunnitelmien vuoksi, mika johtaa korkeisiin urakkahintoihin. Riski-
varauksia voidaan pienentaa sitomalla annettu tarjous kohteen maaraluette-
loon. (Haahtela & Kiiras 2003,19- 20.)

Talouselaman suhdannetilanne vaikuttaa urakoitsijoiden tarjoushinnoitteluun

seka tyon suorittamisen halukkuuteen. Korkeasuhdanteessa kokonaishintaiset
urakat hinnoitellaan suuremmilla katteilla, koska urakoitsijoilla on mahdollisuus
valita toteutettavaksi yrityksen kannalta parhaat hankkeet. Matalasuhdantees-

sa hankkeista on puutetta, jolloin samoista kohteista kilpaillaan pienemmilla
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katteilla, mika nakyy rakennuttajalle edullisina tarjouksina. Hankkeen toteutus-
ja sopimusmuoto maaraytyy rakennuttamisen ja urakoinnin hintariskien, vas-
tuun jakamisen seka taloudellisen hyodyn kohdistumisen mukaan. Rakennus-
hankkeissa liian lyhyt rakennusaika johtaa vuorotoihin ja kalliisiin toteutusrat-
kaisuihin ja lilan pitka rakennusaika tyon tehottomuuteen ja kasvaviin tydmaan
kustannuksiin. Optimaalisessa rakennusajassa tyo suunnitellaan hyvin ja suo-
ritetaan tehokkaasti. (Haahtela & Kiiras 2003, 21-22.)

3.2 Rakennushankkeen talouden hallinta

Rakennushankkeen talouden hallinnalla saavutetaan hankkeelle maaritetyt
tavoitteet kohtuullisilla menoilla. Rakennushankkeen tavoitteena on mahdollis-
taa rakennuksen kayttajan tuleva toiminta seka pysya tilaajan hintatavoittees-
sa ja hankkeelle asetetussa aikataulussa. Tilojen laatuvaatimukset vaikuttavat
kustannuksiin, silla korkealaatuisen hankkeen kustannukset ovat keskimaa-
raista hintatasoa suuremmat. Ohjaamattomassa hankkeessa rakennukselle
asetetut korkeat vaatimukset tulevat ilmi lilan kalliina suunnitteluratkaisuina
suunnitteluvaiheessa tai vasta rakennusvaiheessa. Tilaajan on saatava riitta-
vasti tietoa hankkeesta ja suunnittelijoiden laatimista vaihtoehtoisista toteut-
tamistavoista seka niiden aiheuttamista hinnoista, jotta han voi sovittaa hank-
keen vaatimukset ja kustannukset itselleen sopivalle tasolle. Myos suunnitteli-
joiden tulee saada riittavasti taloudellista palautetta tilaajalta, jotta he voivat
vastata suunnitelmistaan. Rakennussuunnittelun hyvaan laatuun paastaan
motivoituneella ja ammattitaitoisella tyoryhmalla, tavoitteellisella tydlla, hyvilla
suunnittelijoilla ja kohtuullisella budjetilla. On muistettava, etta liian |I0ysa bud-
jetti ei takaa hyvaa tyon laatua, vaan voi olla jopa kohteelle haitallinen. Kun
budjetti asetetaan vastaamaan keskimaaraista hintatasoa, voidaan silloin 10y-
taa lukuisia erilaisia suunnitteluratkaisuja tavoitteiden tayttamiseksi. (Haahtela
& Kiiras 2003, 27-29.)

Projektin taloudellisuuden hallintaa ja mittausta varten tulee saada tarvittavat
tiedot selkeasti ja oikeaan aikaan. Hankkeen taloudellisuutta voidaan mitata
tavoitehintamenettelylla tai rakennusosa-arviomenettelylla. Tavoitehinta me-

nettelyssa rakennushanke kuvataan tilaajalle toiminnan asettamien vaatimus-
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ten mukaisena toimintaymparistona, joka koostuu tiloista ja niilta vaadittavista
ominaisuuksista. Tavoitehintamenettelyssa toimintaympariston tietoaineisto
muutetaan kohteen rakennushinnaksi ja yllapitokuluiksi. Rakennusosa-arvio
kuvaa rakennettavan hankkeen rakennusosina suunnittelijoille. Tietoaineisto
mahdollistaa luonnossuunnitelmien mukaisen urakkahinnan arvioinnin ja vaih-
toehtojen taloudellisen tarkastelun ennen tyolaiden tuotantoasiakirjojen laati-
mista. Tavoitehintamenettely asettaa kohteen budjetin hieman keskimaaraista
hintatasoa korkeammalle, jolloin on mahdollista 16ytaa useita erilaisia suunnit-
teluratkaisuja. Rakennushankkeen ohjelmoidulla paatoksenteolla kohdistetaan
huomio kussakin hankkeen vaiheessa tyypillisiin kysymyksiin, informaatioon
seka paatoksiin. Hankkeen vaiheet taloudellisuuden hallinnan nakdkulmasta
ovat tarveselvitys, hankeohjelma, suunnittelu, rakentamisen valmistelu seka
rakennusvaihe. (Haahtela & Kiiras 2003, 28—-29.)

Hankkeen tarveselvityksessa maaritetaan tilaajan ja kayttajan tarpeiden mu-
kainen toimintaymparisto ja tilat. Tilamitoituksessa vaikuttavat toiminnan maa-
ralliset tekijat, ominaisuudet, palvelutaso, kayttdaste, ergonomia, standardit
seka lait ja asetukset. Mitoitusta varten on perusteita, joissa ilmoitetaan tilan-
tarve toiminnan yksikkoa kohden. Tilantarve toteutetaan uudisrakennuksella,
korjaamalla olemassa olevaa rakennusta tai vuokraamalla toimintaan tarvitta-
via tiloja. Tavoitehintamenettelyn avulla voidaan kannattavuuslaskelmin ver-
tailla hankkeen vaihtoehtoisia tilanhankintatapojen kustannuksia. Hankkeen
tarveselvityksen lopputuloksena saadaan paatds hankkeen tilaohjelmasta,
tiloilta vaadittavat ominaisuudet seka toteutusaikataulu, joiden perusteella
tehdaan paatos aloittaa kohteen suunnittelu. Hankeohjelman dokumentit ovat
tilanhankintatapa, tilat mitoitettuna, mahdollinen korjausohjelma, hankkeen
budjetti, rahoitussuunnitelma seka suunnittelu- ja toteutusaikataulu. Hankeoh-
jelmassa laaditaan hankkeesta vastuussa olevalle organisaatiolle taloudelliset
puitteet, joiden mukaan suorittaa hankkeen suunnittelu ja rakentaminen.
(Haahtela & Kiiras 2003, 30-33.)

Erilaiset suunnitteluratkaisut aiheuttavat vaihtelua resurssien kayttoon ja
hankkeen menoihin. Paras asuntojen hintojen ja laadun suhde saadaan aikai-

seksi keskihintaisilla suunnitteluratkaisuilla. Suunnittelua ohjaa tarveselvityk-



21

sessa maaritetyt tilat seka hankeohjelmassa maaritetty budjetti ja suunnittelu-
aikataulu. Suunnitteluvaiheessa pohditaan rakennuksen liittymista ymparis-
toonsa, tontin kayttoa, vareja, materiaaleja, detaljeja seka rakennuksen tee-
maa. Rakennuksen muoto ja rakennejarjestelma sitoo rakennusosien ja-
kauman. Suunnittelijoiden tulee saada palautetta suunnitelmien kalleudesta
suhteessa budjettiin pystyakseen muokkaamaan suunnitelmiaan. Hintatavoit-
teen ylittdvat suunnitelmat voivat johtua rakennuksen muodosta johtuvista kal-
liista rakennusosista, heikosta vanhan rakennuksen tilajakauman hyodyntami-
sesta, valitusta yhteysratkaisusta tai tilaohjelmaa suuremmasta rakennukses-
ta. Naita kohtia voidaan suunnitteluvaiheessa muokata, eika hankkeessa tule
siirtya seuraavaan vaiheeseen ennen, kuin on I0ydetty tavoitteet tayttava ja
budjettiin mahtuva suunnitteluratkaisu. Suunnitteluvaiheessa hankkeen talou-
dellista toteutumista seurataan rakennusosa-arviolla. Suunnittelun tuloksena
ovat suunnitteluasiakirjat ja paatos aloittaa rakentamisen valmistelu. Suunnit-
teluasiakirjoihin kuuluvat hankeohjelman mukaiset suunnitelmat, suunnitelmia
taydentavat selitykset ja luettelot, rakennusosa-arvio, hankkeen tarkistettu
budjetti seka toteutusaikataulu. (Haahtela & Kiiras 2003, 34—-36.)

Rakentamisen valmisteluun tarvittavat tiedot ovat hankkeen suunnitteluasiakir-
jat, tieto rakentamisen aikaisesta hintasuhdanteesta seka rakennuttajan omat
resurssit. Rakentamisen valmisteluvaiheessa paatetaan hankkeen toteutus-
muoto, johon vaikuttavat hankkeen luonne ja koko, aikaisemmat sopimukset,
rakennuttajan resurssit seka hintasuhdanne. Hankkeen koko ja luonne vaikut-
tavat hankkeen rakentamisen aikaisien osakokonaisuuksien jaotteluun seka
vaiheistukseen. Korjausrakentamishankkeessa riskeja sisaltavat tyovaiheet ja
niiden laajuus tulee ilmi vasta kun rakenteet avataan, mista johtuen ne jarjes-
tetaan rakentajan riskivarausta pienentaen kokonaishinnasta poikkeavalla so-
pimusmuodolla. Rakennuttaja voi myods vahentaa urakoitsijan maarariskia tar-
jouspyyntojen maaraluettelolla. Rakennuttajan omat resurssit hankkeen orga-
nisoinnin ja vastuun kantamisen suhteen maarittavat hankkeen toteutusmuo-
doksi paa- tai osaurakoinnin. Noususuhdanteessa rakennuttajan hankintojen
tai aliurakoiden siirtaminen urakoitsijalle voi johtaa kohonneisiin Iapimenokat-
teisiin kasvattaen kohteen kustannuksia. Katekertymia voidaan alentaa hajaut-

tamalla toteutusvastuu useille urakoitsijoille. Rakentamisen valmistelun tulok-
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sena valmistuu hankkeen urakkaohjelma ja urakkarajat, urakoiden sisallon
maarittely, rakentamisaikataulu seka toteutuksen budjetti. (Haahtela & Kiiras
2003, 37-38.)

Rakentamisen aikainen kustannusten ohjauksen huomio kiinnittyy hankintojen
ja urakoiden taloudellisuuteen, joita verrataan rakennusosa-arvion vertailuar-
vioihin. Markkinatilanne voi vaikuttaa materiaalien, tuotantotekniikan tai tar-
jouspyyntomenettelyn muokkaamiseen siind maarin, kuin se on aikaisempien
suunnitelmien pohjalta mahdollista. Myos urakkajako on suunniteltava uudes-
taan, mikali saadut hankinta- ja urakkatarjoukset ovat kohtuuttoman korkeita.
Korjausrakentamishankkeessa lisa- ja muutostéiden kustannukset voivat
nousta suuriksi, mista johtuen niiden taloudellinen hallinta on sidottava hank-
keen toteutusmuodolla. Hankkeen talouden hallinta edellyttaa jatkuvaa sitou-
tuneiden kustannusten seurantaa. (Haahtela & Kiiras 2003, 39.)

3.3 Rakentamisen hintatason muutokset

Rakentamisen hintatasoon ja sen muutoksiin vaikuttavat resurssien hintaerot,
inflaatio seka suhdannevaihtelut. Resurssien hintaero muodostuu tyon, tyo-
menekin seka materiaalien hinnan vaihteluista, joihin vaikuttavat alueellinen
taloudellinen toimeliaisuus seka suhdanteen sen hetkinen tila. Ajanjaksollisesti
korkeasuhdanteessa resurssien kustannukset nousevat ja matalasuhdantees-
sa laskevat. Alueellisesti suuret kaupungit seka Etela-Suomi ovat resurssikus-
tannuksiltaan korkeampia muihin alueisiin verrattuna. Kansantaloudellinen
inflaatio kotimassa seka maailmalla nostaa rakentamisen kustannuksia. Inflaa-
tiota mitataan kansantalouden osalta kuluttajahintaindeksilla ja rakentamisen
sisaista inflaatiota mitataan rakentamisen hintaindeksin avulla. Molempien
indeksien kehityssuunnassa on havaittavissa olevia yhtalaisyyksia. Indeksien
avulla mitataan samaa tuotetta tai tehtavaa eri ajankohtina. Indeksien mitta-
tarkkuus on sita parempi, mita tasaisempaa on kysynnan ja tarjonnan valinen
vaihtelu ja mita suuremmat volyymit ovat kyseessa. Indeksilla mitattu hinnan
kehitys ei kerro kuitenkaan mitattavan kohteen tuotavuuden, menetelmien,
materiaalien kayton eika katevaihtelun muutoksia. (Haahtela & Kiiras 2003,
43.)



23

Suhdannevaihtelut vaikuttavat lyhyella aikavalilla resurssien ja tarjousten hin-
tatasoon johtuen rakennusyritysten ja alihankkijoiden tuotannon kapasiteetin
kayttdasteen vaihtelusta. Yleisen tarjoustason muutokset aiheuttavat raken-
nusliikkeiden katteiden seka hinnoittelun vaihtelua. Rakennusalan kysynnan
vaihtelut aiheuttavat nopeita tuotantokapasiteettien muutoksia. Rakentami-
sessa hinnat sovitaan usein hankekohtaisin sopimuksin, joissa vaikuttavat
hankkijan ja toimittajan suhteet, hankinnan maara seka toimittajan sen hetki-
nen tuotannon kapasiteetti. Tasta johtuen matalasuhdanteen aikana voivat
tuotteiden alennukset olla suuria ja korkeasuhdanteen aikana hinnat voivat
tuotteiden ja tyovoiman osalta nousta tavanomaista tasoa korkeammalle. Hin-
tatasoon vaikuttavat resurssien hintojen, inflaation ja suhdannevaihteluiden
lisaksi myos lainsdadannon muutokset tilojen ominaisuuksissa ja suunnittelu-
ratkaisuissa seka rakennuttamisen ja rakentamisen valisessa yhteistoimin-
nassa. (Haahtela & Kiiras 2003, 44.)

3.4 Tavoitehintamenettely ja rakennusosa-arvio

Rakennushankkeen tarveselvityksen ja hankeohjelman laadinnan lahtokohta-
na on tilojen mitoittaminen. Tilamitoitus sisaltaa rakennuskokonaisuuden suo-
ritteiden, henkiloston seka tilankayton vertauksen toiminnallisiin tavoitteisiin,
budjettiin seka tontin kaavallisiin edellytyksiin. Tilamitoituksen tuotoksena syn-
tyy tilaohjelma, joka sisaltaa kaikki rakennukseen tulevat toiminnan paakaytto-
tilat seka lilkenne- ja tekniset tilat. Tilaluettelossa esitetaan mitoittava suorite,
mitoitusperuste seka tilan tai tilaryhman pinta-ala huonealana. Tilaluetteloiden
tulee olla mitoitusajankohtansa mukaisia seka sopeutuvaisia muunneltavuu-
den ja monikayttoisyyden vaatimuksiin tulevaisuudessa. Tilaluettelo palvelee
hankkeen suunnittelua, mutta sita tulee joustavasti kehittaa rakennussuunnit-
teluvaiheessa toiminnallisten ratkaisujen kehittyessa. (Haahtela & Kiiras 2003,
85-87.)

Tavoitehintamenettelylla voidaan maarittaa hinta uudis- tai korjauskohteelle tai
olemassa olevan kohteen nykyhinta. Tavoitehintamenettelya kaytetdan myos
vaihtoehtoisten tilanhankintaratkaisujen vertailussa, uudis- ja korjausraken-
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nushankkeiden budjetoinnissa, hintatavoitteiden asettamisessa hankkeen
suunnittelulle ja rakentamiselle seka myo6s rahoitus- ja vakuutustoiminnan
paaomalaskennassa. Rakennuksen uudishinnan maarittelyn vaiheet ovat toi-
minta- ja tilaluettelon laadinta, toimintojen ja tilojen hinnoittelu seka tila- ja
hanketekijoiden hintavaikutusten arviointi. Luetteloinnin jalkeen kaikille toimin-
noille annetaan niille kaytettavan laatu- ja varustetasolle ominainen uudishin-
ta, jossa huomioidaan rakennuspaikan sijainnin mukainen rakennushintain-
deksi. Hinnoittelussa on muistettava, etta hinnan tulee vahintaan tayttaa tilan
toiminnalliset seka lakien ja asetusten mukaiset vaatimukset ja toisaalta hank-
keelle budjetoidulla rahamaaralla on hanke voitava toteuttaa. Rakennuksen
hintaan vaikuttavia tila- ja hanketekijoitd ovat huonekorkeus, sisapuoliset pin-
nat, kaluste- ja varustetaso, suunnitteluratkaisun monimuotoisuus, rakennuk-
sen vaippa, ilmanvaihto, talotekniikka, pohjaolosuhteet, rakennettu tonttialue,
hankekoko, liittymismaksut seka hintataso. (Haahtela & Kiiras 2003, 91-95.)

Korjaushankkeen hinnan maarittamisen vaiheet tavoitehintamenettelylla ovat
tulokseksi haluttavan toiminta- ja tilaluettelon laadinta, uudishinnan maarittely,
korjausohjelman laadinta, korjausasteiden maarittely sekd muiden korjaustoi-
menpiteiden hinnoittelu. Olemassa olevan rakennuksen tarjoamat tilat tulee
ottaa mahdollisimman hyvin huomioon korjausrakennushankkeen toiminta- ja
tilaluetteloa laadittaessa. Luetteloa laadittaessa on joustettava tilanmitoituspe-
rusteissa ja tilojen yhteisvaatimuksissa, jotta hanke on mahdollista suunnitella
ja toteuttaa kustannuksiltaan jarkevasti. Vaadittavia korjauksia voivat olla ke-
vyet sisapuoliset pinta- ja kalustekorjaukset, toiminnalliset muutokset tilan so-
veltumattomuudesta johtuen seka uusien toimintojen rakentaminen tai vanho-
jen poistaminen. Korjausaste on korjausrakennushankkeen kustannus uu-
dishinnasta, jolla rakennus saatetaan korjausohjelman mukaiseen korjauksen
suorittamiseen. Alhaisen ja kevyen korjauksen osuus rakennuksen uudishin-
nasta on 10 — 30 %. Raskaammat korjaukset vaativat purkutéitd uusia raken-
nusosia, jolloin korjausaste voi olla 50 — 80 % uudishinnasta. Mikali korjausas-
te on lahella 80 %, on rakennuksesta uusittu miltei kaikki rakennuksen runkoa
ja vaippaa lukuun ottamatta. Talotekniikan korjausrakentamisen raskaus riip-
puu halutuista ominaisuuksista. Uuden sahko- ja teletekniikan tuominen ra-
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kennuksen voi olla kevyt korjaus, kun taas uuden LVI-jarjestelman tiloihin joh-
taa 70 — 80 % korjausasteeseen. (Haahtela & Kiiras 2003, 95-97.)

Rakennuksen nykyhinta maaritetaan uudishinnan avulla rakennuksen ian tai
kunnon perusteella. Vanhan rakennuksen uudishinta on rahamaara, joka tarvi-
taan vanhaan rakennusta vastaavaan kayttotarkoituksen, tilaominaisuuksien
seka olosuhteiden omaavan uudisrakennuksen tuottamiseen. Uudishintaa
maaritettaessa tavoitehintamenettelylla luetteloidaan vanhan rakennuksen
toiminnat ja tilat ominaisuuksineen seka huonealoineen ja hinnoitellaan ne
uudishinnastojen avulla. Hinnoittelu muutetaan tila- ja hanketekijoiden avulla
vastaamaan vanhan rakennuksen toimintojen ja tilojen ominaisuuksia. Raken-
nuksen nykyhinta lasketaan prosentteina rakennuksen uudishinnasta ika- ja
kuntotaulukoiden perusteella. Nykyhintaa kuvaava prosenttiosuus maaritel-
I&an joko ian tai kunnon perusteella jokaiselle rakennuksen osalle. Silloin kun
rakennuksen kunto vastaa saman ikaista rakennuskantaa, on rakennuksen ika
maaraavana tekijana. Muussa tapauksessa kunnon mukaan rakennusta maa-
ritettdessa hyvakuntoisen rakennuksen prosenttiosuus on suurempi, ja huo-
nokuntoisen pienempi, kuin ian mukaan maaritetty nykyhinnan osuus uu-
dishinnasta. (Haahtela & Kiiras 2003, 99 — 100)

Rakennusosa-arviossa rakennus jaetaan nimikkeistojen mukaisiin rakennus-
osiin, mitataan rakennusosat maaramittausohjeiden mukaan ja hinnoitellaan
ne rakennusosahinnaston mukaisilla yksikkohinnoilla. Rakennusosa-
arviomenettelylla maaritetaan rakennukselle uudis- tai korjaushankkeen mu-
kainen hinta, jota kaytetaan budjetoinnissa, suunnitteluratkaisujen arvioinnis-
sa, hankkeen talouden ohjauksessa, rakentamisen hankintatoimen perustana
seka rakennuksen hinnan arviointiin. Rakennusosa-arvion laadinnan vaiheet
ovat rakennusosien maarien mittaus ja hinnoittelu, sisaverhouksien ja pinnoit-
teiden seka rakennusvarusteiden hinnoittelu, rakentamis- ja rakennuttamis-
palveluiden hinnoittelu, liittymismaksujen ja muiden tonttimenojen hinnoittelu,
toimintavarauksen ja toiminnan yllapidon seka rahoituksen hinnoittelu ja lo-

puksi hankevarausten tekeminen. (Haahtela & Kiiras 2003, 105)
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3.5 Rakennusliikkeen laskentatoimi

Yritystoiminnan taloudellisuus on ratkaisevaa yrityksen jatkuvuuden ja kehit-
tymisen kannalta. Laskentatoimella varmistetaan yritystoiminnan kannatta-
vuus, taloudellisuus ja rahoituksen riittavyys seka yritystoiminnalle ominainen
pyrkimys voitolliseen tulokseen. Laskentatoimen informaation tulee antaa riit-
tavasti tietoa yrityksen taloudellisesta tilasta ja rahoitusasemasta seka toimia
tyokaluna yritystoiminnan suunnitelmia ja paatoksia tehtaessa. Laskentatoi-
mesta saatavien tietojen tulee olla nopeasti saatavilla ja tietojen tulee tasmal-
lisesti ja luotettavasti sisaltaa haluttuja asioita. On tarkeampaa saada suuntaa
antavaa tietoa nopeasti, kuin yksityiskohtaisempaa tietoa myohassa. Raportti-
en informaation on oltava suunnitelmiin ja budjetteihin vertailtavassa muodos-
sa, silla budjetti edustaa saavutettavaa tavoitetta ja vertailu kertoo menesty-
misesta tavoitteisiin nahden. Vertailu onnistuu parhaiten talouden tunnuslu-
vuilla, kuin yksittaisilla numeroilla. Tunnuslukujen avulla voidaan nopeasti
huomata taloudelliset muutokset ja reagoida ongelmiin mahdollisimman aikai-

sessa vaiheessa. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 67—68.)

Laskentatoimen tarkoituksena on kerata, rekisteroida ja hyvaksikayttaa yritys-
toimintaan liittyvia taloudellisia tietoja. Tama tapahtuu kirjanpidolla ja kustan-
nus- ja tuottolaskelmilla. Tietoja kaytetaan hyvaksi yritystoiminnan tarkkailussa
ja seurannassa seka sisaisen ja ulkoisen laskentatoimen informaation tuotta-
misessa. Sisdinen laskentatoimi on omia laskelmia yritystoimintaan liittyvia
paatoksia varten ja ulkoinen laskentatoimi on sidosryhmia ja yhteistyokump-
paneita seka lakisaateisyydesta johtuen viranomaisia, verottajaa ja kauppare-
kisteria varten. Tietojen hyvaksikayton avulla voidaan toiminnalle asettaa ta-
voitteita ja tietoja keraamalla ja analysoimalla taasen seurata niiden toteutu-
mista. Tavoitteiden maarittamista varten suoritetaan tavoitelaskelmat, joiden
tuloksena syntyy yritystoiminnan budjetti. Budjetin seuraaminen ja toteutumi-
sen varmistaminen vaatii jatkuvaa ja jarjestelmallista tiedonkeruuta koko las-
kentakauden ajalta. Seurannannassa ja laskennassa saatavilla tunnusluvuilla
on kayttoéa budjetin onnistumisen analysoinnissa ja siita tehtavassa raportoin-
nissa. Budjetointi rakentuu yritystoiminannan taloutta koskevista ennakoivista

laskelmista ja siita selviaa, kuinka yrityksen tulos syntyy ja jakautuu eri toimin-
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tojen kesken. Budjetoinnin avulla yritystoimintaa voidaan ennakoida, tarkkailla
seka kehittaa. Mikali havaitaan muutoksia suunnitellussa ja toteutuneessa
budjetissa, tulee ryhtya budjettia oikaiseviin korjaustoimenpiteisiin. (Salokan-
gas & Hyrskyluoto1991, 68-69, 109.)

Toiminnan kannattavuutta voidaan mitata erityyppisilla katenimikkeilla. Kate-
laskelmassa absoluuttinen kannattavuus ilmenee euroina. Suhteellinen kan-
nattavuus kertoo taas resurssien kayton tehokkuudesta ja ilmenee seuratta-
van muuttujan prosenttiosuutena liikevaihdosta. Katetuottolaskennan avulla
suunnitellaan ja seurataan yritystoiminnan kannattavuutta, jonka esilletuonti-
keinona on tuloslaskelma. Yrityksen tulostavoite tulee olla realistinen ja mah-
dollinen toteuttaa. Tavoitteet laaditaan markkinatilanteen mukaisesti, silla yh-
teiskunnan taloudellinen tilanne vaikuttaa suuresti rakentamisen volyymiin.
Tavoitteiden toteutumista voidaan budjetin lisaksi seurata myos vertaamalla
taloudellista tilannetta aikaisempaan toimintaan, muihin saman yrityksen toi-
mipisteisiin tai muihin samalla alalla toimiviin yrityksiin. Yritystoiminnan talou-
dellisuutta mitataan monella yhtaaikaisella mittarilla, jotka kuvaavat toimintaan
asetettujen panoksien suhdetta toiminnasta saatuihin tuottoihin. Mitattavina
suureina ovat myynti- tai kayttokate ja tunnuslukuina padoman tuotto seka
kiertonopeus ja kayttdasteet. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 109-111.)

Hankekohtaisessa kustannusarviolaskennassa on pyrkimys selvittda hank-
keen kannattavin toteutusvaihtoehto vaihtoehtolaskelmien avulla. Tarjouslas-
kennan kaytossa tulee olla aikaisempien kohteiden kustannusarviot seka to-
teutuneet jalkilaskentatiedot. Hankekohtainen kustannusarvio muodostetaan
massoittelemalla ja hinnoittelemalla kohde litteraperusteisesti seka lisaamalla
hankkeen tyokustannukset sosiaalikuluineen, kustannusten nousuvaraus ja
tydmaakate. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 114-118.)

Yritystoiminnassa tarvittava paaoma jaetaan kiintedan paaomaan ja liikepaa-
omaan. Kiintea padoma on yritykseen pitkaaikaisesti sitoutunutta padomaa.
Suurin tarve kiintealle paaomalle on yrityksen perustamis- tai laajentamisvai-
heessa seka suurien investointien aikana. Liikepadomaan vaikuttavat suuresti

kassavirrat. Tuotantotekijoiden hankkiminen vahentaa likepadomaa ja valmii-
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den tuotteiden myyminen kasvattaa sita. Kassatulojen ja kassamenojen rahoi-
tusalijgdma katetaan hetkellisesti optimaalisesti suoritetuilla rahoitustoiminnoil-
la. Rahoitusylimaara kaytetaan verojen ja korkojen maksuun seka investoin-
teihin tai voitonjakoon. Rakennusyrityksissa yleisin rahoituslahde on ollut ly-
hytaikainen vieras pagoma tai tulorahoitus. Rahoitusasemaa kuvaavia tunnus-
lukuja ovat maksuvalmius, kayttopaaoman maara, velkaantuneisuus, vieraan
paaoman takaisinmaksuaika seka lainojen hoitokate. Tulorahoituksen riitta-
vyys varmistetaan maksuvalmiutta seuraamalla. Vakavaraisuus ilmoittaan yri-
tyksen tappionsietokyvyn ja mahdollistaa yritystoiminnan jatkuvuuden talou-
dellisesti huonompien aikojen yli. Maksuvalmiutta ja vakavaraisuutta seuraa-
malla seka rahoitusbudjetteja laatimalla varmistetaan paaomarakenteen suo-
tuisuus. (Salokangas & Hyrskyluoto1991, 116-118.)

Sisainen laskenta tuottaa taloudellista tietoa yrityksen omiin tarpeisiin. Sisai-
sessa laskennassa selvitetaan tuottoja, kustannuksia, volyymilukuja, seka
paaomien kiertoa. Sisdisen laskennan maara riippuu yrityksen koosta ja tieto-
tarpeesta. Yrityksen toimintojen ja onnistumisten arviointi on mahdollista vain
nopeasti saatavien yksilGityjen taloutta koskevien tietojen avulla. Sisdisessa
laskennassa tarvitaan tulosraportteja, kustannusten ja tuottojen budjettiseu-
rantaa seka tuotelaskennan tietoja. Jotta laskenta palvelee tarkoitustaan, sen
tulee olla luotettavaa, kattavasti kaytettavaa ja ymmarrettavaa. Tiedonsaannin
tulee olla nopeaa ja tasmallista ja sen tulee edistaa taloudellisuutta ja kannat-
tavuutta. Katetuottolaskelma on kaytetyin lyhytkautisen operatiivisen lasken-
nan menetelma. Katetuottolaskennan periaatteena on vahentaa myynnista
muuttuvat kustannukset, jolloin saadaan kate. Kun saadusta katteesta vahen-
netaan kiinteat kustannukset, saadaan voitto. Katteella on tarkoitus kattaa yri-
tystoiminnasta aiheutuvat kustannukset seka saada kustannuksista ylijaaneet
varat voitoiksi. Muuttuvat kustannukset ovat paasaantoisesti tarvikkeista joh-
tuvia kustannuksia, jotka ovat riippuvaisia rakennusmaarista. Kiinteat kustan-
nukset ovat kapasiteetista aiheutuvia kustannuksia, jotka koostuvat vuokrista,
palkoista, rahoituskuluista seka yleismenoista. Kiinteiden kustannuksien aihe-
uttaman kapasiteetin tehokas kayttd on avainasemassa hyvan tuloksen saa-
vuttamiseen. Katteen ja kannattavuuden parantamiseksi tehdaan yritystoimin-

nassa liiketoiminnallisia ratkaisuja, joiden perusteella lisataan myyntia, muute-
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taan myyntihintaa, karsitaan kiinteista ja muuttuvista kustannuksista tai kehite-
taan tuotevalikoimaa ja tuottavuutta. Muutoksia tehtadessa on huomioitava
yleinen taloudellinen tilanne, alueellinen kilpailu seka asiakkaan ostohalut.
(Lehtonen 2002, 119-124.)

3.6 Yrityksen kilpailukyky

Yrityksen taloudellinen menestys perustuu sen tuotteen tai palvelun hinnan ja
laadun suhteeseen seka alueellisiin mahdollisuuksiin. Alueellisen toimintaym-
pariston kilpailuun vaikuttavia tekijoita ovat markkinatilanne, tuotteen tai palve-
lun tyyppi, hintataso, taloudellinen rakenne, teknologia ja tyovoima seka mieli-
kuvat yrityksesta. Yrityksen kehitettavia kilpailuvaltteja ovat tuottavuus, tyon-
laatu, padoman kaytto, tuotanto, teknologia, tyon organisointi seka henkiloston
tietotaito ja kyky kehittaa toimintaa. Kilpailukyvyn parantamiseen vaaditaan
osaamisen, tutkimuksen ja kehitystyon lisaksi my0Os tekniikan, laitteiston, tyon
laadun, ammattitaidon seka kustannusten hallinnan ja tulostietoisuuden tehos-
tamista. Kilpailutilanne mahdollistaa kehitystoiminnan tuomien etujen hyddyn-
tamisen vaatien samalla oman ydintoiminnan ehdottoman osaamisen. Yritys
on Kilpailukykyinen vain, jos se saa myytya tuotteensa kustannukset ja voitto-
tavoitteen kattavalla hinnalla. Tarkeimmat yrityksen kilpailukykyyn vaikuttavat
kustannustekijat ovat raaka-aine-, energia-, tydvoima- ja paaomakustannuk-
set. (Lehtonen 2002, 9, 12-15.)

Yritystoiminnan talouden kehittaminen ja reaalitulojen kasvu perustuu hyvaan
tuottavuuteen. Tyon teon tuottavuus perustuu tyon suorittamiseen, innovaati-
oihin, osaamiseen seka kykyyn toteuttaa suunnitelmia. Yritystoiminnan talou-
dellisuudesta ja sisaisesta toiminnasta kerattavat operatiiviset raportit tulee
olla tarkoituksen mukaisia ja kaytossa toimivia. Ulkoista tiedotusta varten on
omat muotomaaraiset ja pakolliset viranomaisohjeet. Talouden hallinta tulee
esille yritysjohdon valikoituina panostuksina, karsintoina ja raportteina. Talou-
teen vaikuttaminen on konkreettista puuttumista asioihin, kuten kaluston ylla-
pitoon, tyopaikan siisteyteen, tuotantoon, kokoonpanoon, toimeksiantojen ka-
sittelyyn, osto- ja myyntiprosesseihin, asiakaspalveluun tai mihin tahansa yri-
tyksen reaalitoimintaan. Paatdksentekijoiden apuna taytyy olla malleja, joista
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selviaa toimintojen keskinaiset riippuvuudet ja vaikutussuhteet. Raporttien tar-
koitus on tuottaa informaatiota paatoksenteon tueksi. Hyvaan kilpailukykyyn
kuuluu tarjota oikeita tuotteita ja palveluita oikeaan aikaan, paikkaan ja hin-
taan. Toiminnan tehokkuus ja tuottavuus ovat seurauksia hyvasta taloudenpi-

dosta ja raportoinnista. (Lehtonen 2002, 21-22.)

Yritys tarvitsee riittavasti liikevaihtoa, jotta se voi rahoittaa toiminnan juoksevat
kulut, investoinnit seka tutkimus- ja kehittdmishankkeet. Tulorahoituksen riitta-
vyys on edellytys yrityksen taloudelliselle tasapainolle. Tulorahoitus kertoo
yrityksen kyvysta tuottaa liiketoiminnalla kassaperusteista tuloa seka yrityksen
kasvusta ja kannattavuudesta. Oman tai vieraan paaoman kaytto likketoimin-
nassa aiheuttaa kustannuksia, silla omistajan yrityksen kayttdon luovuttaman
oman paaoman kaytto vaatii riskipadomana voittoa ja muualta hankittu vieras
paaoma sovittua korvausta. Suurella maaralla padomaa ei ole tuottamattoma-
na yritykselle toiminnallista arvoa, joten ylimaaraiset varat tulee sijoittaa tuot-
tavasti. Yrityksen kannattavuus kertoo, etta yritys on pystynyt kattamaan kaik-
ki menonsa tuloilla ja yrityksen arvonnousun lisaksi se on tuottanut voittoa.
Taloudellisen toiminnan vaatimuksena ovat oikein mitoitetut voimavarat, hen-
kilosto ja kilpailustrategia markkinoiden mukaan. Positiivinen kasavirta on lii-
ketoiminnan kannattavuuden edellytys, silla ainoastaan kulut kattava ja tulosta
tuottava yritystoiminta on elinkelpoista pidemmalla aikavalilla tarkasteltaessa.
(Lehtonen 2002, 25-31.)

Yrityksen taseen padomarakenne kertoo yrityksen vakavaraisuudesta ja mak-
suvalmiudesta. Maksuvalmius on yrityksen kyky suoriutua juoksevista menois-
ta. Maksuvalmiuden hoitamattomuus tulee yritykselle kalliiksi, silla ylijaama ei
tee voittoa ja alijgamien kattaminen aiheuttaa kustannuksia. Mikali toimintaa
kuitenkin halutaan laajentaa tulorahoitusta nopeammin, tarvitaan ulkopuolista
lainarahoitusta. Tassa tapauksessa vakavaraisuuden heikkeneminen ei ole
yritykselle kohtalokasta, koska jatkossa investoinnit kasvattavat tulovirtaa pa-
rantaen maksukykya ja vakavaraisuutta. Oman ja vieraan paddoman suhde
taseessa kertoo yrityksen velkaantumisen riskista ja yritykselle annettavasta
luottokelpoisuusluokituksesta. (Lehtonen 2002, 33-35.)
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Yritystoiminnan vakavaraisuudella, maksuvalmiudella ja kannattavuudella on
tiivis yhteys toisiinsa. Yrityksen suuri velka ja heikko vakavaraisuus aiheutta-
vat suuria rahoituskuluja. Suuret rahoituskulut vaarantavat yritystoiminnan
kannattavuutta seka maksuvalmiutta. Maksuvalmius on silloin hyva, kun yri-
tyksella on vahan velkaa ja silla on hyva vakavaraisuus. Vakavaraisuutta ja
tasetta ei pida paisuttaa omistajien toimesta liian suureksi, silla oma osake-
paaoma tulee yritystoiminnassa kallimmaksi, kuin alhaisen ajan koroilla oleva
lainarahoitus. Oma paaoma ottaa heikompina aikoina vastaan yritykselle tule-
vat suuret kulut, jolloin omalle paaomalle ei synny tuottoa. Tasta johtuen omal-
le paaomalle kuuluu myos yrityksen menestyksen mukanaan tuoma voitto
osingonjaon paatoksien mukaan. Kannattavan yrityksen vakavaraisuus para-
nee maltillisen kasvun myo6ta, mikali taseen koko ei ole liilan suuri suhteessa
likevaihtoon. Tappiollisen yrityksen vakavaraisuuden parantaminen parem-
man kannattavuuden kautta on hidasta yritystoiminnan pienien nettovoittojen
vuoksi. Yrityksen vakavaraisuutta voi parantaa omistajan panostuksella, jolloin
yrityksen omavaraisuusaste nousee. Yrityksen vakavaraisuuden aleneminen
aiheuttaa riippuvaisuutta ulkopuolisista rahoittajista, jolloin liikevaihdosta me-
nee yha suurempi osa lainojen korkoihin yrityksen kehitystoiminnan sijaan.
Taman kohtalokaan kierteen kaantamiseen voidaan rankimmillaan tarvita liike-
toiminnan tervehdyttamista rakenteellisien ja omistuksellisien uudelleenjarjes-
telyjen tai saneerausten avulla. Yritystoiminnan talouden tasapainoa on seu-
rattava ja riskit hallittava yrityksen taloudellisesta toiminnasta kertovien raport-
tien ja tunnuslukujen avulla. Yrityksen taloudellisen tasapainon kokonaisuus
rakentuu tuottavuuden, tehokkuuden ja kasvun, tulorahoituksen ja kannatta-
vuuden seka maksuvalmiuden ja vakavaraisuuden osatekijoiden hallinnasta.
Nama osatekijat ilmenevat yrityksen hallittuna kasvuna seka vastuullisena ja
kannattavana liiketoimintana. (Lehtonen 2002, 35-37.)

Hyvaan tulokseen voidaan paasta monella keinolla. Kannattavuus riippuu tuo-
toista ja kustannuksista, tuotot riippuvat tuotoksen maarasta ja hinnasta ja
kustannukset koostuvat panosten maarasta ja panostekijoiden hinnasta. Kan-
nattava tuotantoprosessi vaatii koko henkiloston hyvaa yhteistyota seka tyon,
paaoman, energian ja materiaalien tehokasta kayttda. Taloudellisuuden pyr-

kimys on tuottavuuden kehittdmisen myo6ta turvata yrityksen menestyminen.
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Ihmisten osaaminen ja toimintaketjun monipuolinen hallinta ovat tuottavuuden
tarkeimmat tekijat. Tuotannon kehittamisen tulee kohdistua monipuolisesti
tyosisaltoon ja -tyytyvaisyyteen, koulutukseen, tyoturvallisuuteen seka tyon
psyykkiseen kuormitukseen. Yrityksen rakenteeseen ja toimintaan liittyviin
perusteellisiin ja pysyviin muutoksiin on kaikkien muutoksen kohteena olevien
annettava hyvaksynta ja oivallettava muutostarve. Koko henkiloston kattavalla
yhteistoiminnalla saadaan parhaiten sitoutuneita tyontekijoita. Pitkan aikavalin
tavoitteet ja kilpailutilanne maarittavat yrityksen tuottavuuden strategiset rajat.
Tuottavuuskeskusteluun on luotava kannustava ilmapiiri, mika edellyttaa jat-
kuvuutta, toistuvaa ponnistelua, pohdintaa seka luottamusta. On huomioitava,
ettd henkilostda ei saada sitoutumaan tuottavuuden parantamiseen, mikali
tuottavuuden kehittamisen seurauksena on henkiloston vahentaminen. (Leh-
tonen 2002, 95-97, 100.)

Yritystoiminnan keskeinen motiivi on palvella asiakasta kannattavasti. Tuotan-
toa on kehitettava kustannustehokkuus nakokulman lisaksi yha asiakaslahtoi-
semmaksi, silla tuotteen moitteettomuus, korkea laatu seka tuotteen vastaa-
vuus kysyntaan ovat asiakkaalle itsestaan selvia lahtokohtia. Toiminnot, joita
ei voi laskuttaa asiakkaalta tulee minimoida, silla asiakas maksaa vain loppu-
tuotteesta ja -palvelusta arvostaen edullista hintaa, kilpailukykya, nopeutta ja
laatua. Kalliista materiaaleista tai suunnitteluratkaisuista on iloa vain, jos asia-
kas ymmartaa niiden tuottaman lisaarvon. Tasta johtuen tuotannon kustan-
nusten hallinta on aloitettava ennen kuin tuotanto aloitetaan. Tuotannon no-
peamman lapimenoajan varmistamiseksi tulee kaikkien toimia "kerralla val-
miiksi’-periaatteen mukaisesti, jolloin korjaustydn osuus vahenee. Korkean
laadun ja tuottavan tyon tekeminen jokapaivaisessa toiminnassa ovat riippu-

vaisia asenteista ja motivaatiosta. (Lehtonen 2002, 105-107.)

Tyon tuottavuutta mittaavana tunnuslukuna voi esimerkiksi olla aikaan saatu
tuotos tyOtuntia kohden, tuotantomaara henkiload kohden, materiaalin kaytto
tuotosta tai tyota kohden. Mittaus on valttamatonta seurantaa ja nopeaa poik-
keamiin reagointia varten. On parempi mitata muutamia asioita tarkasti ja ana-
lyyttisesti, kuin useita asioita laveasti. Mittauksen tulee kohdistua asiaan, jo-

hon omilla toimenpiteilla on mahdollista vaikuttaa. Kilpailutilanne aiheuttaa
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mittaamisen painopisteen vaihtelua toimituskyvyn, tuottavuuden tai laadun
kesken. (Lehtonen 2002, 112—-115.)

Kiristyvassa kilpailutilanteessa tuottavuuden edistaminen ja kustannusten ku-
rissapito edesauttavat yrityksen menestymista. Pienikin parannus suhteelli-
sesti suuremman osuuden kustannuksista omaavaan kohteeseen parantaa
kannattavuutta huomattavasti. Henkilosto voi tehostaa toimintaa vahentamalla
tarvikkeiden kaytosta aiheutuvaa hukkaa tai kehittamalla tydmenetelmia ja -
valineita. Kustannusraporteista ilmenevista negatiivisista ja positiivisista kus-
tannuspoikkeamista tulee keskustella koko tydryhman kesken henkilostopala-
vereissa ja niihin tulee keksia yhdessa ratkaisuja, joihin kaikki yhdessa sitou-
tuvat. Kustannuspoikkeamia aiheuttavat tehottomuus, kustannusvuodot, hin-
noitteluvirheet, henkildston vaihtuvuus ja poissaolot, laatupoikkeamat seka
havikki. Jos kustannuksiin ei voi vaikuttaa, taytyy kustannustekijoiden kayttoa
ja taloudellista tuottavuutta tehostaa. Mikali yrityksen kate on tavoitteiden vas-
tainen halutusta liikevaihdosta huolimatta, taytyy ongelmaa etsia sivukustan-
nuksista. Tehostamisen kohde ja lilan suuret kustannukset voivat 10ytya mah-
dollisesti myynti- ja markkinointi-, henkilo-, matkustus-, kaytto-, korjaus- ja yl-
lapito-, hallinto- tai yhteiskustannuksista. Aktiivisen ja kriittisen seurannan
avulla voidaan poikkeaviin kustannuksiin puuttua ajoissa, kun epaterveellisen

kehityksen ensioireet ovat havaittavissa. (Lehtonen 2002, 133—-135.)

Kannattavuuden osatekijat ovat tuloksen muodostuminen kate- ja tulostasojen
kautta, paaoman tuotto ja kiertonopeus, yrityksen kulurakenne seka tuloksen-
jako sidosryhmille. Kannattavuuden vaatimuksena on myyntituottojen riitta-
vyys kulujen kattamiseen ja investointiin liittyvan rahoituksen vaatimaan yli-
jadmaan seka haluttuun voittoon. Yritystoiminnan terve kasvu on yrityksen
elinvoimaisuuden ehto. Kehitys vaatii jatkuvaa tuotannon kehittamista, henki-
I6ston kouluttamista seka toiminnan tehostamista. (Lehtonen 2002, 299-300.)
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4 SOPIMUSTEKNIIKKA

4.1 Urakkasopimuksen syntyminen

Urakkasopimus syntyy tarjouspyyntdoon vastatusta tarjouksesta ja sen hyvak-
symisesta. Urakkatarjousta joudutaan yleensa tasmentamaan tarjouspyynnon
ja tarjouksen eroavaisuuksista tai suunnitelmien puutteellisuudesta johtuen
urakkaneuvottelujen yhteydessa. Neuvottelujen pohjalta muokattu tarjous tu-
lee hyvaksya puhtaasti, ilman lisayksia, rajoituksia tai ehtoja, jolloin hyvaksy-
minen vastaa taysin tarjousta. Tarjouksen hyvaksymisen lisaksi rakennusura-
kasta tehdaan kirjallinen urakkasopimus, johon liitetdan mukaan rakennusura-
kan yleiset sopimusehdot, YSE1998. Ellei urakoitsija sopimuksesta huolimatta
toteuta urakkasopimusta, voi rakennuttaja antaa tyon tehtavaksi seuraavaksi
urakkakilpailussa sijoittuneelle urakoitsijalle ja vaatia kieltaytyneelta urakoitsi-
jalta hanen urakkahinnan ja seuraavan urakoitsijan tarjoushinnan valista ero-
tusta. (Liuksiala 1980, 67-73.)

Tasmallisia urakkalaskelmia ja tarjouksia varten tulee suunnitelma-asiakirjojen
olla valmiita jo urakkatarjouspyyntovaiheessa. Useimmat rakennusalan riitai-
suudet aiheutuvat puutteellisten asiakirjojen perusteella tarjotuista ja hatikoi-
den kaynnistetyista hankkeista. Tarjouspyynndssa maaraykset tulee ilmoittaa
johdonmukaisesti oikeissa paikoissa ja asiakirjoissa. Talla vahennetaan tulkin-
tavaikeuksia ja erehdyksia seka selkeytetaan urakkasopimuksen ja sopi-
musehtojen asemaa piirustusten ja tyoselitysten edella. Tarjouspyyntoasiakir-
joista tulee ilmeta kaikki urakoitsijalle tarpeelliset tiedot sekd urakkarajat urak-
kahinnan laskemista varten. Lisa- ja muutostdita varten urakoitsijan tulee liit-
taa urakkatarjoukseen yksikkohintaluettelo, jossa ilmenee hinnat tyosuoriteyk-
sikolta ja tarvikkeilta. Rakennusurakan osapuolet ovat tiedonantovelvollisia
hankkeeseen liittyen koko rakennusajan ja rakennuttajan tulee antaa kaikki
tiedot, jotka vaikuttavat urakkahinnan laskemiseen. Rakennuttajan vastaa toi-
mittamiensa asiakirjojen maaraysten mukaisuudesta. Suunnitelmien virheet
voivat kuitenkin siirtya urakoitsijalle, mikali virhe on ollut kohtuudella havaitta-
vissa, eika urakoitsija ole ilmoittanut siita rakennuttajalle. Rakennuttaja var-

mistaa urakoitsijan aikataulussa pysymisen maaraamalla urakkasopimukseen
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paivan, jolloin rakennuskohteen on kokonaisuudessaan oltava valmis. (Liuk-
siala 1980, 74-79.)

Urakan sopimusmuoto maarittaa hankkeen eri osapuolien vastikkeiden, riski-
en seka vastuun maaraa hankkeessa. Rakennuttajat pitavat kokonaishin-
taurakkaa parhaana sopimusmuotona, koska siina rakentamisen riskit ovat
urakoitsijalla ja rakennuttaja saa jo hankkeen alussa tarkan tiedon hankkeen
hinnasta. Kokonaishintaurakka vaatii hankkeelle valmiit suunnitelmat, silla
muussa tapauksessa hankkeen hinta kohoaa rakennuttajalle epaedulliseksi
urakoitsijan epavarmuustekijavarausten seka suuren lisa- ja muutostyomaa-
ran vuoksi. Yksikkohintaurakassa tyo jaetaan mitattaviin ja hinnoiteltaviin osa-
toihin. Yksikkohintaurakassa rakennuttajan kannattaa valvoa tyon aikaisten
suoritusten maaraa, silla yksikoiden paljousriski jaa rakennuttajalle. Lasku-
tyourakassa urakoitsija sitoutuu tekemaan hankkeen vaatimat tyot rakennutta-
jan maksamaa, kuluista ja halutusta voitosta aiheutuvaa, korvausta vastaan.
Sita kaytetdan urakkamuotona silloin, kun hankkeen suunnitelmat ovat kes-
keneraiset tai hankkeeseen liittyy huomattavia epavarmuustekijoita. Lasku-
tyourakointi vaatii luottamusta urakoitsijan ja rakennuttajan valiselle likesuh-
teelle, silla urakkamuotona se ei kannusta saastavaisyyteen ja urakoitsijan
suorittaman tyon valvonta on hankalaa. Tavoitehintaurakka on urakoitsijan
taloudellisuuteen kannustava laskutyourakoinnin muoto. Talldin rakennuttaja
maksaa tyosta aiheutuneet valittdmat kustannukset seka tavoitekustannuksiin
sidonnaisen palkkion, jonka maaraan vaikuttaa tiiviisti hankkeen tavoitteen
kokonaishinnan alittuminen tai ylittymien. (Liuksiala 1980, 62—63.)

Suuremmissa hankkeissa rakennuttaja voi paasta edullisempaan tulokseen
pyytamalla paaurakan lisaksi myos tarjoukset sivu-urakoista suoraan erikois-
toiden suorittajalta. Sivu-urakan organisointi voi sopimuksesta riippuen olla
alistamattomana rakennuttajan tai alistettuna paaurakoitsijan vastuulla. Alis-
tamattomassa urakoinnissa urakoitsijoiden valilla ei ole sopimussuhdetta, jol-
loin vastuusuhteet hairio-, viivastymis- ja vahinkotilanteissa muodostuvat mo-
nitahoisiksi ja yleensa rakennuttajalle kalliiksi. Rakennuttaja vapautuu alista-
misella tydmaan yleisjohtamisen ja tdiden yhteensovittamisen lisaksi myos

urakoitsijoiden toisilleen aiheuttamista vahingoista. Paaurakoitsijaa ei voida
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yksipuolisesti velvoittaa ottamaan vastaan kasvanutta vastuuta, riskeja seka
kustannuksia ilman, etta alistettavia sivu-urakoita ei olisi mainittu tarjouspyyn-
nossa. Myoskaan sivu-urakoitsijan ei ole pakko suostua johtovallan siirtami-
seen ilman urakkasopimuksen mainintaa. (Liuksiala 1980, 181-184.)

4.2 Yleiset sopimusehdot

Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998, on tarkoitettu urakkasopi-
muksien tekoon rakennusyritysten valille. Sopimusehdot pitavat sisallaan tar-
peellisia rakennushankkeen tilaajaa ja urakoitsijaa koskevia urakkasopimuk-
sen tekoon liittyvia maarayksia. (RT 16-10660 1998, 1-2.)

Urakkaa toteuttaessaan urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu lakien, asetusten
seka viranomaisten maaraysten noudattaminen. Urakoitsija on velvollinen il-
moittamaan, mikali havaitsee tyon aikana hankkeen suunnitelmien olevan vi-
ranomaismaaraysten vastaisia. Muutettujen suunnitelmien taloudellista rasitet-
ta ei saa kohdistaa urakoitsijan maksettavaksi, vaan sopimustasapainon sai-
lyttdmiseksi urakoitsija on oikeutettu lisdkorvaukseen kuluista, jotka aiheutuvat
suunnitelmien maaraysten mukaiseksi saattamisesta. Urakoitsijan suorittamiin
tyovirheisiin on puututtava mahdollisimman nopeasti, jotta korjaaminen voi-
daan suorittaa mahdollisimman aikaisin ja kohtuullisin kustannuksin. Urakoitsi-
jan virheellisen suorituksen havaittuaan rakennuttajalla on mahdollisuus korja-
ta tilanne luontaissuorituksella, hinnanalennuksella, vahingonkorvauksella tai
sopimuksen purkamisella. Urakan viivastystapauksissa rakennuttaja on oikeu-
tettu perimaan urakoitsijalta urakkasopimuksessa mainitun viivastyssakon.
Urakoitsija on kuitenkin oikeutettu suoritusajan pidentamiseen ilman sakkoa,
jos viivastys aiheutuu rakennuttajan toiminnasta tai suunnitelmien muutokset
ja sopijapuolista johtumattomat syyt johtavat suoritusajan pidentamiseen. Kun
viivastyminen aiheutuu rakennuttajan toiminnasta, on urakoitsija oikeutettu
korvaukseen pidennysajalta. Urakoitsijan on huomioitava se, etta oikeus kor-
vausten saamiseen syntyy siita alkaen, kun kirjallinen ilmoitus saapuu raken-
nuttajalle.(Liuksiala 1980, 199-204.)

Rakennuttajan velvollisuuksiin kuuluu maksuerataulukon mukaisten maksujen

maksaminen urakoitsijalle urakan etenemisen mukaisesti. Urakoitsijan laskut
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ovat maksukelpoisia, kun laskutettava tyovaihe on valmistunut, lasku on saa-
punut rakennuttajalle ja rakennuttaja on varmistunut tydvaiheen suorittamises-
ta. Rakennuttaja ei saa pitkittaa laskun maksamista, mikali siihen ei ole aihet-
ta, silla urakoitsijan maksuvalmiuden heikkeneminen haittaa tyon etenemista.
Rakennuttajan tulee valvoa rakentamista, silla maksukyvyttoman rakennutta-
jan keskeneraisten toiden vaara lisaantyy lilan etupainoisilla maksuerilla. Mak-
suerat eivat saa olla myoskaan liian takapainoisia, koska talldin rakennuttaja
saattaa osapuolten suoritukset epatasapainoon. Rakennuttajan tulee toimia
myotavaikutusvelvollisesti yhdessa urakoitsijan kanssa hankkeen etenemisen
takaamiseksi. Rakennuttajan myotavaikutusvelvollisuuden piiriin kuuluu viran-
omaisten lupien hankkiminen, suunnitelma-asiakirjojen toimittaminen, vertaa-
minen ja tarkistaminen, rakennuttajan hankintojen toimittaminen seka urak-
kaan kuulumattomista toista urakoitsijalle aiheutuvien hairididen estaminen.
Rakennussuorituksen sujuvan edistymisen kannalta on tarkeaa, etta tydhon
tarvittavat suunnitelmat ja muut asiakirjat ovat ajoissa urakoitsijan kaytettavis-
sa. (Liuksiala 1980, 206-210.)

Takuuaika alkaa, kun rakennus hyvaksytaan kayttoon vastaanottotarkastuk-
sessa. Urakoitsija on velvollinen korvaamaan omalla kustannuksella takuu-
aikana havaitut virheet, mikali ne eivat ole johtuneet luonnollisesta kulumises-
ta tai vaarasta kaytosta. Urakoitsija on vastuussa takuuajan jalkeenkin raken-
nuksen tavanomaisen vanhentumisen paattymiseen asti, mikali rakennuttaja
pystyy nayttamaan, etta vika on aiheutunut urakoitsijan torkeasta laiminlyon-
nista tai rakennuttaja ei ole kohtuudella voinut havaita vikaa vastaanottotar-
kastuksessa tai takuuaikana. (Liuksiala 1980, 261-262.)

4.3 Lisa-ja muutostyot

Lisatyot ovat rakennushankkeeseen kuulumattomia t6ita, jotka muuttavat al-
kuperaista rakennushanketta niin paljot, ettei voida puhua enda muutostoista.
Suuremmista lisatoista urakoitsija antaa rakennuttajalle erillisen lisatyotarjouk-
sen. Muutostyot ovat rakennushankkeeseen tulleita muutoksia, jotka eivat

olennaisesti muuta urakkasuorituksen luonnetta. (Lindholm 2009, 48—49.)
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Sopimuksen muuttaminen urakan edetessa ei ole mahdollista ilman erillista
sopimista osapuolten kesken. Rakentamisessa tulee kuitenkin vastaan tilan-
teita, joissa suunnitelmat ja toteutus muuttuvat urakan aikana aiheuttaen lisa-
ja muutostoita. Urakkasopimusta tehtaessa tulee maarittaa lisa- ja muutostoi-
den laajuus ja veloitusperusteet. Lisa- ja muutostyot vaikuttavat urakka-aikaan
ja urakasta maksettavaan korvaukseen, joten niihin on suhtauduttava huolella
ritautumisen valttamiseksi. Urakoitsijan tulee selkeasti ilmoittaa ennen muu-
tostoiden aloittamista niiden vaikutus urakan toteutusaikatauluun, jotta niihin ei
voida enaa vedota urakan muista syista viivastyessa. (Liuksiala 1980, 205—
206.)

4.4 Erimielisyyksien ratkaiseminen

Rakennustyon aikaiset erimielisyydet tulee ratkaista mahdollisimman aikai-
sessa vaiheessa molempia osapuolia tyydyttavalla tavalla, jotta riitaisuudet
eivat paase hairitsemaan toiden suoritusta. Eriavistd nakemyksista huolimatta
toiden jatkuvuus on turvattava ja ylimaaraiset kulut minimoitava. Puhevallan
sailyttamiseksi eriavista mielipiteista ja vaatimuksista tulee tehda merkinta
tydomaapoytakirjaan tai jarjestaa katselmus luotettavan nayton takaamiseksi.
Riitakysymykset ratkaistaan vastaanottotarkastuksessa tai erilisissa sopimus-
neuvotteluissa. Sopimusneuvotteluissa asiantunteva henkilo ratkaisee kiistan
molempia osanpuolia kuultuaan, minka avulla valtetdan oikeuskasittelysta ai-
heutuvat kustannukset. (Liuksiala 1980, 279- 280.)

Urakan osapuolten pitaa voida luottaa urakkasopimuksen pysyvyyteen. Urak-
kasopimuksen purkamiseen ryhdytaan ainoastaan toisen sopijapuolen vaka-
van sopimusrikkomuksen vuoksi. Purkamista tulee valttaa, silla se aiheuttaa
ylimaaraisia kustannuksia seka riitoja purkuperusteiden patevyydesta ja koh-
teen valmiusasteesta. Rakennuttajalla on oikeus purkaa urakkasopimus, mi-
kali kohde ei valmistu sovitussa ajassa ja suoritusajan pidennykseen ei ole
perusteita tai urakoitsijan suoritus tyon ja tarvikkeiden osalta ei vastaa sopi-
musta. Sopimus voidaan purkaa myds, jos urakoitsija ei aseta vakuutta, ura-
koitsija asetetaan konkurssiin tai urakoitsijan toiminta on tilassa, jossa hanen

ei voi asianmukaisesti tayttaa velvollisuuksiaan. Ennen urakkasopimuksen
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purkamista on urakoitsijaa huomautettava kirjallisesti ja annettava kohtuullinen
aika ja mahdollisuus korjata tilanne. Urakkasopimuksen purkamisen jalkeen
on kohteessa pidettava katselmus puolueettomien asiantuntijoiden kanssa.
Katselmuksessa todetaan valmistumisvaiheen suhteellinen osuus koko ura-
kasta taloudellisten suhteiden selvittamiseksi. Rakennuttajan suoritettavien
maksujen laiminlydminen seka puuttuva mydotavaikutusvelvollisuus aiheuttavat
ongelmia urakoitsijan tyon suorittamiseen, mika antaa urakoitsijalle oikeuden
purkaa sopimuksen. Urakoitsijan oikeus purkaa sopimus tayttyy myas silloin,
jos rakennuttaja asetetaan konkurssiin tai ettei hanen voida olettaa pystyvan
suorittamaan sopimuksen mukaisia velvoitteitaan tilastaan johtuen. Ennen
sopimuksen purkamista urakoitsijan kannattaa kokeilla parantaako toiden
keskeytys rakennuttajan toimintaa.(Liuksiala 1980, 211-215.)

Sopimuksen laadinnassa on pyrittava yksiselitteiseen ja selkedan ilmaisuun,
silla sopimuksen huolellinen valmistelu estaa ristiriitatilanteita. Sopimus ei saa
sisaltda epaselvia tai tulkinnanvaraisia ilmauksia. Rakennusurakkasopimus
kasittaa useita asiakirjoja, joiden tulee tukea ja tdydentaa toisiaan. Ristiriitaiset
maaraykset kasitellaan etuoikeusjarjestyksen mukaisesti. Jos sopijapuolet
eivat paase yksimielisyyteen sopimuksen sisallosta, ratkaistaan asia lopulta
valimiesoikeudessa tai yleisessa tuomioistuimessa. (Liuksiala 1980, 271—
272.)

4.5 Rakentamisen valvonta

Urakoitsijan velvollisuus on huolehtia kohteen viranomaistarkastuksista ja nii-
den ilmoittamisesta rakennuttajalle. Viranomaistarkastuksilla varmistetaan
rakennustoiden suorittaminen viranomaismaaraysten seka turvallisen ja hyvan
rakennustavan mukaan. Urakkasuorituksen seurantaa varten rakennuttaja
nimeaa kohteeseen valvojan. Valvoja on rakennuttajan luottamushenkilo ja
hanen tehtavanaan on turvata rakennuttajan oikeuksia rakennusurakan osa-
puolena. Valvojan tehtaviin kuuluu rakennuttajan piirustusten ja hankintojen
asianmukaisen kasittelyn varmistaminen. Valvoja varmistaa, etta rakentami-
nen tapahtuu suunnitelmien mukaisesti tuottaen moitteetonta tulosta. Valvoja

tarkastaa ja hyvaksyy kaytettavat materiaalit seka tyotekniikat. Valvoja varmis-
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taa, etta urakoitsija on huolehtinut tarvittavista viranomaiskatselmuksista ja -
tarkastuksista. Valvoja valvoo urakan aikataulua seka maksuliikennetta ja pi-
taa rakennuttajan tilanteen tasalla tydmaan tapahtumista seka hoitaa yhteyk-
sia urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden valilla. Valvoja myds varmistuu lisa- ja
muutostoiden tarpeellisuudesta seka tarkastaa niiden aiheuttamien kustan-
nusten kohtuullisuuden. (Liuksiala 1980, 225-227.)

Mikali rakennussuorituksen jalkeen tai sen aikana taytyy saada jokin asia to-
distetuksi, on rakennuskohteessa suoritettava katselmus. Katselmus on suori-
tettava riittavan ajoissa, jotta havaittu virhe on viela todennettavissa. Urakkaa
luovutettaessa pidetaan vastaanottotarkastus, joka tulee pitda ennen urakka-
ajan paattymista. Siina todetaan tyon sopimuksen mukaisuus ja tehdaan
huomautukset virheista ja puutteista. Urakoitsijan tulee suorittaa tarkastukses-
sa ilmenevat hanelle kuuluvat korjaukset mahdollisimman nopeasti. Vastaan-
ottotarkastuksen yhteydessa suoritetaan myds taloudellinen loppuselvitys.
Urakoitsijan lopputilityksesta tulee kayda ilmi alkuperainen urakkasumma seka
luettelo suoritetuista maksuerista, indeksikorotukset ja laskutukset, lisa- ja
muutostyOt hintoineen ja maksuineen seka muut maksusuhteet. Rakennuttaja
laatii lopputilitykseen myos oman vastineensa ja ilmoittaa loppuselvitystilai-
suuden ajankohdan. Rakennuksessa on my0s pidettava takuutarkastus en-
nen, kuin takuuaika loppuu, jossa kirjataan ylos urakoitsijan takuuvastuun pii-
riin kuuluvat virheet. (Liuksiala 1980, 230-232.)

5 RAKENNUSALAN NIMIKKEISTOJARJESTELMAT

5.1 Talo 80-nimikkeistojarjestelma

Talo 80-nimikkeistojarjestelman tarkoitus on yhtenaistaa ja tasmentaa raken-
tamisessa tarvittavaa tietoa. Ryhmiteltya tietoa kaytetaan apuna rakennus-
hankkeen aikana laadittaessa rakennustapaselostuksia, rakennusselityksia,
kustannussuunnitelmaa, jalkilaskentaa, maaralaskentaa, yksikkohintaluetteloa
seka tyo- ja hankintasuunnittelua. Nimikkeistojarjestelma jaetaan rakentamis-
ja suoritusnimikkeistoiksi. Rakentamisosa jaottelee rakennuskohteen ajallises-



41

ti ja rakenteellisesti yhtenaisiin kokonaisuuksiin seka erillisiin kustannuslajeihin
ja suoritusosa jaottelee rakennustyon tyodlajin mukaan tarkentaen rakenta-
misosajaottelua. Kuvio 3 havainnollistaa rakentamis- ja suoritusnimikkeistojen
sisaltoa. (Koski 1997, 82-83.)
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Yleinen nimikkeistojarjestelma yhtenaistaa, tdsmentaa ja jarkeistaa rakennus-
alan eri osapuolten kaytdssa olevan tiedon kasittelya. Talo 80- nimikkeistojar-
jestelmaa kaytetaan rakentajan kustannustarkkailun apuvalineena hankkeen
kustannusarvion laskennassa ja seurannassa seka jalkilaskennassa. Kustan-
nuslajit jaotellaan tyo-, aine-, alihankinta-, omapalvelu- sekd muihin kustan-
nuksiin. Jarjestelmaa sovelletaan myods rakennustapaselostusten ja rakennus-
selvitysten, yksikkohintaluettelon, tyo- ja hankintasuunnittelun seka rakennus-
toiden laatuvaatimusten tekemisessa. Rakentamisosa-nimikkeiston paaryhmat
0-9 ovat

. Rakennuttajan kustannukset

. Maa- ja pohjarakennus

. Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

. Runko- ja vesikattorakenteet

. Taydentavat rakenteet

. Pintarakenteet

. Kalusteet, varusteet ja laitteet

. Konetekniset tyot

. Tydbmaan kayttokustannukset

© 00 N O o0~ W N =~ O

. Tydbmaan yhteiskustannukset
(Yleisseloste Talo 80-nimikkeistojarjestelman mukaan 1981, 6-12.)

Talo 80-nimikkeistojarjestelman mukainen kustannusarvio toimii tarjoushinnan
maarityksen pohjana, tavoitearvion aineistona seka tyon- ja hankintojen suun-
nittelun ja suorituksen lahtotietoina. Urakkatarjouksen hinnoitteluvaiheessa
maaritetdan nimikkeiden hinnoittelun lisaksi myos kohteen erilliskustannukset
ja kustannustason nousuvaraukset seka huomioidaan kustannustason nousu-
varaus, riskivaraukset, katevaatimus seka analysoidaan tuotesuunnitelmien ja
tarjouspyynnon riskeja. Kustannustarkkailu- ja jalkilaskentavaiheessa selvite-
taan kohteen onnistumista ja kerataan tietoa yrityksen seuraavia hankkeita
varten. Tarkkailuvaiheessa kustannusarvion nimikkeistd muokataan vaatimuk-
sia vastaavaksi litteraluetteloksi, jonka jalkeen jalkilaskennassa aikaisemmin
keratyt tiedot saatetaan uusien kustannusarviokohteiden kaytettavaksi. Jalki-
laskennassa selvitetdan syyt kustannusarvion ja toteutuneiden kustannusten

eroavaisuuksiin ja muokataan tiedot kustannusarvion ja hinnoittelun vaati-
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maan tarkkuuteen. (Yleisseloste Talo 80-nimikkeisto-jarjestelman mukaan
1981, 28-37.)

5.2 Talo 2000-nimikkeistojarjestelma

Talo 2000-nimikkeistojarjestelman tehtava on yhtenaistaa rakennusprosessin
kaytantoa ja parantaa tiedonkulkua. Nimikkeisto jaetaan rakennuksen ja
hankkeen osanimikkeistoiksi. Osanimikkeistoja ovat tilanimikkeisto, han-
kenimikkeistd, tuotantonimikkeistd, panoslajit, rakennustuotenimikkeisto seka
kalustonimikkeisto. Jarjestelma on tarkoitettu maara-, mitoitus- ja hintatietojen
esittamiseen talonrakennushankkeessa, olemassa olevien rakennusten arvi-
ointiin seka kiinteisto-omaisuuden taloudellisuuden hallintaan. Nimikkeistoja
kaytettaessa hintatietoja, budjetointia, arviolaskentaa seka hinnoittelua kasitel-
laan hankkijan nakokulmasta, jolloin hintatiedot sisaltavat panos- ja kateteki-
jat. Rakennus kuvataan nimikkeistossa kayttajalle toimintaymparistona, suun-
nittelijalle rakennusosina seka rakentajalle hankintoina. Toimintanimikkeistos-
sa tiloille ja toiminnoille asetetaan hankkeen hintatavoite. Suunnittelijoiden
suorittamalla rakennusosien vertailulla vertaillaan suunnitteluratkaisujen kus-
tannuksia. Tuotantonimikkeiston hintaseurannalla varmistetaan taloudellisten
tavoitteiden tayttyminen. (Haahtela & Kiiras 2003, 53-54.)

Toimintanimikkeistoa kaytetaan rakennuksen tilojen kuvaamiseen, maarien
esittamiseen ja mitoittamiseen, rakennushankkeen ohjelmavaiheen hinnan
arviointiin, hintatavoitteen asettamiseen suunnittelu- ja rakentamisvaiheille,
vanhan rakennuksen uudishinnan arviointiin seka kiinteistbomaisuuden hallin-
taan. Tilaajan nakdkulmasta nimikkeiston toimintaymparisto kasittaa raken-
nuksen, maa-alueen, varustuksen, toimintaympariston kayttdonoton seka
paaoman. Toimintaympariston kuvataan rakennustyypin, toiminnan ja tilojen
ominaisuuksina. (Haahtela & Kiiras 2003, 54-56.)

Rakennusosanimikkeistoa kaytetaan rakennusosien luettelointiin ja mitoittami-
seen, hankkeen suunnitteluvaiheen ratkaisujen hinnoitteluun, suunnitelmien
taloudellisuuden mittaamiseen, vanhan rakennuksen nykyhinnan arviointiin

uudishinnan pohjalta seka kiinteiston yllapitomenojen maarittamiseen. Raken-
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nusosanimikkeisto jaetaan rakennustekniikan, talotekniikan ja hankepalvelui-
den osa-alueisiin. Nimikkeisto ei rajaa mitaan talonrakennuksen toteutusmuo-
toa pois kaytosta ja toteutusmuodosta riippuva koordinointi ja organisointivas-
tuu voidaan asettaa mille hankkeen osapuolelle tahansa. Rakennushankkeen
hinta on aikasidonnainen johtuen hankkeen pitkasta toteutusajasta, joten
suunnittelu- ja rakennusaikaiset hintatason muutokset kirjataan omaksi hinta-
eraksi hankevarauksiin. (Haahtela & Kiiras 2003, 57-59.)

Tuotantonimikkeistoa kaytetaan rakentamisen hankintojen jaotteluun, talou-
dellisuuden arviointiin seka suorittamiseen, rakentamisen valmisteluvaiheen
hinnan arviointiin ja rakentamisvaiheen hintaseurantaan. Tuotantonimikkeis-
tossa rakennettava rakennus kuvataan tuottamiseen tarvittavina hankintoina.
Nimikkeistossa ovat myos omat osansa kiinteistotehtaville, toiminnan varus-
tukselle ja yllapidolle, rahoitukselle ja markkinoinnille, kansainvaliselle projekti-
toiminnalle seka hankkeen varauksille. (Haahtela & Kiiras 2003, 59-61.)

5.3 Nimikkeistojarjestelmien erot

Keskeisimmat uudistukset Talo 2000-nimikkeistossa verrattuna Talo 80- ja
Talo 90-nimikkeistoihin ovat elinkaariajatteluun, tuotantomuotoon, panoslajei-
hin ja hankintajakoon liittyvat muutokset. Talo 2000 -nimikkeistossa alue, talo
ja tila ovat eriteltyina toisistaan, silla niiden elinkaaret vaihtelevat. Myos tuote-
ja hanketehtavat ovat eriteltyina, jotta ne sopisivat tuotekuvaukseen, kustan-
nushallintaan ja tuotantoon sitomatta tuotantomuotoa. Uusista panoslajeista
erityiskalustot ja tyOmaakate kasitellaan yhtenaisina hintoina. Erilaisten toimi-
tus- ja tehtavasisaltojen maarittamiseksi tuotantonimikkeet perustuvat ensisi-
jaisesti hankintajakoon ja sisaltavat nimikkeen tuotetoimituksen, asennus- ja
avustavat tyot, erityiskaluston seka asennustuotteet. Nimikkeistod on myos
yhdistetty ja tiivistetty siten, etta tuotantonimikkeiston nimike sisaltaa yha use-
ampia aiemman nimikkeiston nimikkeita. Tarkempi kuvaus nimikkeistojarjes-

telmien eroista ilmenee liitteestd 1. (Ratu 431-T 2007, 1-4.)

Aikaisemmin tilat ryhmitelmiin aiheryhmittain, eika rakennustyyppeja tai toi-
mintoja kuvaavia toimintanimikkeistoa ole ollut. Tilanimikkeistd seka raken-

nusosa- ja hankintanimikkeistot on laadittu rakenteellisesti uudelleen. Talo 80-
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nimikkeisto on paaurakoitsija keskeinen painottuen asuntotuotantoon, kun
Talo 2000-nimikkeistossa rakennuttajakustannukset ovat erotettu omaan pal-
veluosaansa, mikd mahdollistaa hankkeelle vaihtoehtoisia toteutusmuotoja.
Talo 80-nimikkeiston rakennuskustannuspainotteisuus on aiheuttanut hank-
keiden budjetoinnin ongelmia ja budjettivajauksia, koska rakennuskohteiden
liittyminen, markkinointi ja rakennusaikaiset korot ovat sekoittaneet talouden
seurannassa paaomaa, toimintaa seka palveluita. Talo 80-nimikkeiston ra-
kennusosahinnat ovat katteettomia panoshintoja, jolloin tydmaan kaytto- ja
yhteiskustannukset ovat sisaltaneet rakennusosien valillisia kustannuksia. Ta-
lo 2000-nimikkeiston lahtdkohtana on eri osapuolien valinen neutraalisuus
seka hankintamenojen kattavuuden korostuminen. Tyomaata kasitellaan Talo
2000-nimikkeistossa palvelutoimintana ja katekasitetta on selvennetty vas-
taamaan rakennushankkeiden erityyppisia toteutusmuotoja. Rakennusosien
hinnoittelussa on siirrytty hankintahintaan, johon sisaltyy myos kaikki raken-
nusosien valilliset kustannukset materiaaleineen. Samalla kustannuslajijakoa
on muutettu ja uudistettu korostamaan rakentamisen hankintakeskeisyytta ja
erityisosaamista. (Haahtela & Kiiras 2003, 61-62.)

6 KUSTANNUSTEN HALLINTA RAKENNUSHANKKEESSA

6.1 Suunnitteluvaiheen kustannuslaskentamenetelmat

Talonrakennushanke koostuu hankesuunnittelu-, rakennussuunnittelu-, raken-
tamis-, vastaanotto- ja kayttoonotto vaiheista. Hankesuunnitteluvaiheessa vali-
taan hankkeen laajuus ja laatutavoitteet, jotka maaraavat hankkeen kustan-
nustason seka toteutusaikataulun. Rakennesuunnitteluvaiheessa vertaillaan
rakennusosalaskelmien avulla rakennuksen arkkitehtuurin, teknisien jarjestel-
mien, kohteen toteuttamistavan seka vaihtoehtoisten suunnitelmien ja raken-
nusmateriaalien vaikutusta hankkeen taloudellisuuteen. Suunnitteluvaihee-
seen kuuluu myds alihankintatuotteiden tarjousten seka erilaisten tuotantome-
netelmien vertailu. Rakentamisvaiheessa suunniteltu rakennus rakennetaan
tuotantosuunnitelmien pohjalta hyvan rakentamistavan mukaisesti. Kustan-
nuksia seurataan rakennettaessa tarkasti ja reagoidaan kustannuksen ohja-

uksella suunnitelmien ja toteutuksen valisiin eroavaisuuksiin. Kayttdonottovai-
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heessa rakennuksen kayttaja tai tilaaja saa perehdytyksen kohteesta ja ra-
kennuksen kayttoonsa. Liitteesta 2 selviaa rakennushankeen vaiheet ja
tehtavat seka niihin liittyvat kustannusseurantamenetelmat. (Palolahti, Kos-
kenvesa, Lindberg & Penttila 2008, 16.)

Hankkeen kokonaiskustannukset jaetaan hankinta- ja rakennuskustannuksiin.
Rakennuskustannukset sisaltavat tydomaan rakennus- ja tekniikkaosat seka
rakennuttamisen kustannukset eli hanketehtavat ja -varaukset. Hankintakus-
tannuksia ovat kiinteisto- ja kayttajatehtavat. Mitattavien rakennusosien perus-
teella voidaan vertailla rakennuksen elinkaaren mukaisia toimivia ja taloudelli-
sia toteutusratkaisuja. Tarkkojen yksikkokustannusten arvioinnin vaativuus ja
tyolays vaatii kustannusten arviointiin luotettavia ja tyota helpottavia apuvali-
neitd. Kustannusarviota kaytetaan kokonaiskustannusten maarittamiseen se-
ka hankkeen kustannusohjaukseen ja valvontaan. Suunnitteluvaiheessa teh-
dyt ratkaisut maarittavat tarvittavien resurssien maarat, mista johtuen kustan-
nuksien ohjauksen on kohdistuttava suunnitelmiin ja toteutusvaihtoehtoihin.
Rakennushankkeen kustannukset syntyvat tydmaalla, mutta muodostuvat
suurelta osin suunnitteluvaiheessa, jolloin niihin voidaan viela vaikuttaa. Ver-
tailu- ja vaihtoehtolaskelmien tekeminen on tarkeaa toimivan, taloudellisen,
kaytannollisen seka hyvan rakennustavan mukaisen ratkaisun lIoytamiseksi ja
kalliiden ja epatarkoituksen mukaisten ratkaisujen poistamiseksi. Toteutusvai-
heen kustannuksiin voidaan vaikuttaa vain tuotantoratkaisuilla, mista johtuen
tuotantovaiheen suurempi merkitys on urakoitsijan onnistumisen ja saavutta-

man voiton takaajana. (Palolahti ym. 2008, 16-17.)

Hankkeen kustannustavoite voidaan maarittaa tilaohjelman mukaisella tilalas-
kennalla, tavoitehintamenettelylla, viitekohtamenettelylla, tuotemallimenettelyl-
14, erokustannusmenettelylla tai tilastomenettelylla. Tilalaskennassa halutut
tilat hinnoitellaan kustannustietojen avulla. Tavoitehintamenettely kayttaa tila-
laskentaa ottaen samalla huomioon kohteen hanketekijat, suhdanteet ja muut
kustannuksiin vaikuttavat erityispiirteet. Viitekohtamenettelyssa uuden hank-
keen kustannukset arvioidaan samanlaisen, mutta aikaisemmin rakennetun
kohteen toteutuneiden ja tahan paivaan paivitettyjen kustannusten avulla.

Tuotemallimenettelyssa hanke mallinnetaan 3D-suunnittelua kayttaen, jonka
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avulla maaritetaan hankkeeseen tulevat osat ja rakenteet tuotetietoineen.
Erokustannusmenettelyssa kohteen kustannustavoitteen maarittamisessa ver-
taillaan uutta ja aikaisemmin toteutettua kohdetta ja lasketaan kohteiden las-
kennan ja kustannuksien erot. Kustannusarvion maarittaminen tilastomenette-
lyn avulla perustuu useiden toteutuneiden rakennuskohteiden todellisista, tar-
kistetuista ja vertailukelpoisiksi muutetuista kustannustiedoista. (Lindholm
2009, 8-15.)

Hankkeen taloudellisuuden ohjaus perustuu tavoitteiden asettamiseen ja to-
teuttamisen valvontaan. Hankkeen kustannuksiin vaikuttavat toiminnan tiloille
ja rakenteille asettamat vaatimukset seka varusteiden- ja pintarakenteiden
maara ja taso. Kustannuksiin vaikuttavia olosuhdetekijoita ovat tontin kaava-
maaraykset, perustamisolosuhteet seka rakennuskohteen sijaintipaikkakun-
nan vaikutus palkkatasoon ja kuljetuskustannuksiin. Hankemuotoon ja kus-
tannuksiin rakennuttaja voi vaikuttaa suunnittelun ja tuotannon jarjestamisella,
urakkamuodolla, hankinnoilla seka oman tyon osuudella. Tuotannon resurssi-
en menekkiin ja hintaan vaikutetaan tuotantotekniikan, tydmenetelmien seka
tehokkaan tydmaaohjauksen avulla. Resurssien hintoihin ja kustannuseroihin
vaikuttavat paikalliset, ajalliset ja tydomaakohtaiset tekijat kuten suhdannetilan-
ne, yleisen hintatason kehitys, urakkahintojen kehitys suhteessa suunnitelmiin
seka kilpailutilanne. Rakentamisen sisaista inflaatiota kuvataan rakennuskus-
tannusindeksilla, jolla mitataan samojen tuotteiden hintojen kehitysta ja suh-
dannevaihtelua kuvaamaan muodostetulla indeksiluvulla. Suhdannevaihtelu
on tarkastelujakson aikana tapahtuvaa hintojen vaihtelua, joka aiheutuu re-

surssien kayttdasteen vaihteluista. (Palolahti ym. 2008, 17-18.)

Suunnitteluvaiheen rakennuskustannuksien arviointi suoritetaan mitattujen
rakennusosien maarien perusteella. Rakennusosien lisaksi laskelmiin on otet-
tava huomioon myos LVIS- ty6t, kaytto- ja yhteiskustannukset seka rakennut-
tajan kustannukset. Maaralaskennassa hankkeelle laaditaan suunnitelmien
perusteella rakennusmaarat sisaltava rakennusosaluettelo. Kustannusarviota
varten rakennusosat hinnoitellaan yleisilla tai yrityskohtaisilla yksikkdkustan-
nuksilla. Yksittaisen rakenteen kokonaiskustannukset koostuvat materiaalin ja

tyon menekista seka yksikkohinnoista. Rakenneosien esimerkki kustannuksia
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IOytyy liitteesta 3 ontelolaatta-alapohjarakenteiden kustannuksia. (Palolahti
ym. 2008, 38—40.)

Rakennusosalaskelmat osoittavat hankkeen suunnitteluratkaisujen taloudelli-
suuden tavoitteeseen nahden ja tuovat esille epataloudellisuutta aiheuttavat
tekijat. Suunnitteluvaiheen rakennusosalaskelmaa kuvaava esimerkki [0ytyy
litteesta 4. Hankkeen edetessa on suunnitteluvaiheen rakennusosa-arviota
tarkennettava tehtava- ja tyolajitason kustannuslaskelmaksi hankkeen tuotan-
tovaihetta, rakentamisen ohjausta, tarjousten vertailua seka tavoitteiden seu-
rantaa varten. Tarkemmassa kustannuslaskelmassa tyokustannukset, aine- ja
tarvikehankinnat, tyokalut ja -valineet seka tydmaan yllapidosta aiheutuvat
kustannukset ovat eriteltyina laskelman selkeyttamiseksi. Tavoitteiden saavut-
taminen edellyttaa toteutuksen valvontaa. Tyotehtavien valvonta kohdistuu
panosten kayttoon, raaka-aineiden hukkaan ja tarvikkeiden menekkiin. Han-
kintojen ohjaus tapahtuu tarjous- ja sopimusmenettelylla. Tyomaateknisien
tehtavien ja hankintojen ohjaus perustuu toteutuksen aikaisten panosten ja
kustannusten ajalliseen valmiuteen. (Palolahti ym. 2008, 201.)

Suunnitteluvaiheessa tarvittavien maara- ja kustannuslaskentatietojen nopea
kasittely onnistuu tehokkaimmin kustannuslaskentasovellutuksilla. Laskelma-
sovellutuksilla voidaan maarittaa hankkeelle ohjelmavaiheen kustannustavoi-
te, suunnitteluvaiheen rakennusosa-arvio seka toteutuksen aikainen tavoitear-
vio. Hankkeen eri osapuolet jasentelevat maara- ja kustannustietoa ryhmitte-
lya ja maaramittausperusteita noudatettavien nimikkeistojen avulla. Kustan-
nuslaskennassa kaytossa olevia nimikkeistoja ovat Talo 80-, Talo 90- ja Talo
2000-nimikkeistojarjestelmat. Kaupalliset laskentaohjelmat hyodyntavat maa-
ra- ja kustannustietoja ja jarjestavat ne valitun nimikkeiston mukaiseen jarjes-
tykseen. Talonrakennuksen kustannuslaskentaan kaytettavia ohjelmistoja ovat
mm. Talopeli, Koti-Optimi, Taku™, Kalra.biz, TCM-ohjelmistot, CM-
ohjelmistot, Jydacom ohjelmistot seka Vico Estimator. Kaupallisiin ohjelmistoi-
hin voi ladata julkisia hinnastoja seka laatia yrityskohtaisia strategisia tiedosto-
ja. (Lindholm 2009, 17-19.)
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6.2 Maaralaskenta ja hankintatoimi

Maarat mitataan suunnitelma-asiakirjojen ja urakkaohjelman mukaan, nimellis-
tai liittymamittoja kayttaen ja tarvittavat materiaalilisat huomioiden. Teoreetti-
silla maarilla vahennetaan arvioinnin ja tydsuunnittelun osuutta maaralaskel-
maa tehtaessa. Nimikkeen maara sisaltaa rakenteen tekemiseen vaadittavan
tyon, hankinnat seka varusteet ja tarvikkeet apulaitteineen. Mikali maaria ei
voida asiakirjojen pohjalta mitata, ne on arvioitava, johtuen suunnitelma-
asiakirjojen taso vaikuttaa suuresti maaralaskelman paikkansa pitavyyteen.
Maaralaskelman vahimmaisvaatimukset ovat paapiirustus tasoiset suunnitel-
mat, taydellinen rakennusselitys liitteineen ja suunnitelmat perustusrakenteis-
ta. Erillisille rakennuksille ja erilaisilla rakennuksen osille laaditaan omat maa-
raluettelonsa. Maaraluettelon alussa ilmoitetaan kohteen tunnistetiedot, laa-
juustiedot, kohteen tunnusluvut, tarkeimpien suoritteiden kokonaismaarat ja
tiheysluvut seka tyon aloitusajankohta ja kohteen rakennusaika. (Salokangas
& Hyrskyluoto 1991, 8-9.)

Rakennuttajan maaralaskenta on menettely, jossa rakennuttaja laadituttaa
hankkeesta yksityiskohtaiset maaraluettelot ja liittaa ne tarjouspyyntoasiakir-
joihin. Talloin urakoitsija antaa kokonaishintaisen tarjouksensa rakennuttajan
maaraluetteloon perustuen. Urakoitsijalla on oikeus tarkistaa maaralaskenta ja
poikkeamista aiheutuvat kustannukset otetaan huomioon urakkasummassa.
Rakennuttajan maaralaskenta vahentaa urakoitsijan laskentatyota, yhtenais-
taa hankkeen tarjouksia ja pakottaa rakennuttajan perehtymaan hankkeeseen
ja huolehtimaan suunnitelmien ristiriidattomuudesta. Urakoitsijan vastuulle
jaava maaralaskenta on tehtava oikein ja huolellisesti, silla laskennasta tapah-
tuvat virheet jaavat urakoitsijan vastuulle. Hinnoiteltu maaralaskenta muodos-
taa kustannusarvion, joka toimii hankkeen tarjoushinnan maarityksen pohjana,
tavoitearvion perustana seka tyon ja hankintojen suunnittelun ja suorituksen
|&htétietoina. (Salokangas & Hyrskyluoto 1991, 25-28.)

Tyo6suunnittelun ja kustannusarvion laadinnan yhteydessa paatetaan hankin-
tatavoista ja tehdaan paatoksia oman tyon ja alihankinnan valilla. Hankinta-
suunnitelmassa maaritetaan hankintakokonaisuudet, hankittavat maarat ja

ajoitetaan hankintojen suoritus. Hankintojen suoritus ja toimitus vaatii aikaa ja
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hankkeen sujuvan edistymisen kannalta hankinnat tulee aikatauluttaa suunni-
telmallisesti. (Salokangas & Hyrskyluoto 1991, 34-35.)

Hankintatoimen tarkoituksena on huolehtia rakennustuotannon tarvitsemien
palveluiden ja panosten hankinnasta. Rakennusprojektin aikaisia hankintata-
pahtumia voi olla muutamista kymmenista tuhansiin riippuen hankkeen laa-
juudesta. Logistiikan tarkeana tehtavana hankintatoimessa on oikeiden tuot-
teiden toimittaminen oikeaan paikkaan haluttuna aikana. Hankintatoimen ma-
teriaalivirtojen jarkevalla suunnittelulla saastetaan kustannuksissa ja paranne-
taan tydmaan laatua seka edesautetaan hankkeen suunnitelmien mukaista

etenemista. (Vuorela, Urpola & Kankainen 2001, 141.)

Hankinnat luokitellaan kustannusten merkittavyyden, hankintatavan, hankin-
nan sisallon, maksuperusteen seka hankintasuhteen mukaan. Kustannusten
merkittavyyden mukaan kohdistetaan suurimpiin menoeriin hankintojen suun-
nittelussa enemman huomiota, kuin pienempiin hankintoihin. Hankintatapojen
mukaisia erilaisia hankintoja ovat vuosisopimus-, sopimus-, tilaus-, pien- seka
varastohankinnat. Vuosisopimuksessa maaritelladn rakennusliikkeen runsaas-
ti tarvitsemien tuotteiden yksikkohinnat ja alennukset seuraavaksi vuodeksi.
Vuosisopimusmenettely vahentaa yksittaisia rakennustarvikkeiden tarjous-
kyselyita ja varmistaa rakennustarvikkeiden saatavuutta. Sopimushankintoja
ovat materiaalitoimitukset ja alihankinnat, joihin laaditaan hankekohtainen toi-
mitus- tai aliurakkasopimus. Suoraan tydmaalta tai hankintaosastolta tehtavat
tilaushankinnat tehdaan vuosisopimusten, puhelintiedustelujen tai kirjallisten
tarjouspyyntdjen perusteella. Pienhankintoja ovat hankinnat, joita ei suunnitel-
la pitkajanteisesti, vaan ne hankintaan vasta tarpeen tullen. Varastohankintoja
ovat toimituseran, hinnan tai toimitusajan vuoksi rakennusliikkeen keskusva-
rastolle tehtyja hankintoja. (Vuorela ym. 2001, 142—-145.)

Sisallon mukaan hankinnat jaetaan materiaalihankintoihin, alihankintoihin se-
ka investointihyddykkeisiin. Alihankinnat sisaltavat aina tyota ja useasti myos
materiaaleja. Aliurakoiden edistymista seka laatuvaatimusten tayttymista kasi-
telladn tydmaakokouksissa ja lopullinen sopimuksenmukaisuus todetaan tyon

aikaisissa katselmuksissa seka vastaanottotarkastuksessa. Aliurakoiden to-
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teutuksessa seurattavia asioita ovat tyon katkoton ja aikataulun mukainen
eteneminen, tyokohteiden vapautuminen muille toille seka valmiin tyokohteen
laatu. Maksuperusteen mukaan hankinnat jaetaan kokonaishintaisiin, yksikko-
hintaisiin tai alennusprosenttihintaisiin hankintoihin. Hankintasuhteen perus-
teella hankinnat jaetaan kilpailu- tai neuvotteluhankintoihin seka pitkaaikai-
seen hankintayhteistyohon. Kilpailuhankintojen vertailukriteereina toimivat hin-
ta, toimitusvarmuus seka tavaran laatu. Pitkaaikaisessa hankintayhteistyossa
voidaan saavuttaa tilanne, jossa tilaaja ja toimittaja yhdessa kehittavat pitka-

janteisesti laadukasta hankintatoimintaa. (Vuorela ym. 2001, 147-150.)

Hankintatoimen suunnittelu on jarjestelmallinen ja koko hankkeen aikainen
ketju, joka jaetaan yritystason, hanketason ja yhden hankinnan suunnittelun
vaiheisiin. Hankintojen ja aliurakoiden ajallisella ja laadullisella valvonnalla
varmistetaan hankintasopimuksen mukainen toiminta. Toimitusten myohasty-
essa on hankkeelle aiheutuvat haitalliset seuraukset minimoitava. Myohasty-
misesta aiheutuneet kustannukset on laskutettava toimittajalta, jotta hankkeen
tavoitebudjetti ei muutu. Muita toimintoja myohastyneiden toimitusten osalta
ovat myohastymisen syyn selvittdminen, materiaalin vaihtaminen toiseen vas-
taavaan tuotteeseen tai toimittajan vaihtaminen. Maksuliikenteen valvonta pe-
rustuu kuormakirjoihin, saapumisilmoituksiin seka mittauspoytakirjoihin, joten
ne on arkistoitava tydmaalla asianmukaisesti. Laskujen tarkastuksessa verra-
taan kuormakirjan tai tybmaan dokumentin ja laskun vastaavuutta keskenaan.
Hankintojen poikkeavuuksista on valittdomasti suoritettava kirjaus ja reklamoin-
ti, jossa ilmoitetaan virheen laatu ja siita aiheutuneet seuraukset ja kustannus-
vaateet. (Vuorela ym. 2001, 147-150.)

6.3 Rakentamisen hintaindeksit

Rakennusalan hintakehityksesta julkaistaan yleiseen kayttoon soveltuvia tieto-
ja ja raportteja. Kaytetyt tuotannon hintatiedot jarjestetaan kaytettavissa ole-
van nimikkeistojarjestelman mukaan, jotta tietoja voidaan kayttaa joustavasti
kaikissa rakennushankkeen tehtavissa. Rakennuskustannusindeksi mahdollis-
taa taman hetkisen rakentamisen kustannuksien vertailun aikaisemmin kerat-

tyihin tietoihin. Hintaindeksi ilmoittaa hintojen muutoksen prosentuaalisesti
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tarkasteluajanjakson aikana. Liitteessa 5 olevissa taulukoissa tarkastellaan
uudisrakentamista kuvaavia rakennuskustannusosa-, rakentamisen kokonais-
kustannus- seka kuluttajahintaindekseja. Kuluttajahintaindeksin aikaisempi
nimitys on ollut elinkustannusindeksi. (Salokangas & Hyrskyluoto 1991, 38—
40.)

Liitteen 5 rakennuskustannusosaindeksi 2000-2010 taulukossa ilmoitetaan
rakennusteknisten toiden tarvikkeiden, sahkotarvikkeiden, maalaustarvikkei-
den seka LVI tarvikkeiden indeksihinnat. Vuonna 2000 kaikkien tarvikkeiden
lahtohinnan indeksiluku on 100. Kaikissa tarvikkeissa indeksiluku on kasvanut
mika ilmenee kaytannossa tarvikkeiden hinnan nousuna. Sahko- ja maalaus-
tarvikkeiden taman hetkinen indeksiluku on noin 125, johon ne ovat kehitty-
neet vuosikymmenen aikana tasaisesti. Rakennusteknisten téiden tarvikkei-
den indeksi on hieman yli 130. LVI-tarvikkeiden hinnat ovat kohonneet reilusti
muita tarvikkeita enemman, ollen talla hetkella indeksiluvultaan yli 145.

Liitteen 5 rakennuskustannusindeksit 2000—2010 kuviossa rakentamisen ko-
konaiskustannukset eivat ole nousseet yhta paljon, kuin rakennustarvikkeet.
Rakennuskustannusindeksitaulukossa vuoden 2000 I&ht6arvo on 100 ja vuo-
den 2010 indeksiarvo on hieman alle 130. Rakennuskustannukset ovat nous-
seet keskimaarin muutaman prosentin vuosivauhdilla. Poikkeavuuksia on ha-
vaittavissa vuosina 2006 ja 2007, jolloin rakennuskustannuksien nousu on
ollut nopeampaa. Talldin kustannusten kasvu on ollut noin viisi prosenttia
vuodessa. Poikkeuksen tarkastelujaksoon tekee myos vuosi 2009, jolloin ra-
kentamiskustannukset ovat olleet muutaman prosentin edellisvuotta pienem-
mat. Indeksin kehityksessa heijastuu selkeasti yhteiskunnan talouden suhdan-
teiden vaihtelu.

Rakentamisen kallistuminen nakyy myos rakennuskustannuksia ja kuluttaja-
hintaa vertailevassa liitteen 5 Rakennuskustannus- ja kuluttajahintaindeksitau-
lukossa. Vuoden 2000 rakennuskustannusten ja kuluttajahintojen lahtdarvo on
100. Vuonna 2010 rakennuskustannusten indeksiluku on 128 ja kuluttajahin-
taindeksi on 117. Tama osoittaa rakentamisen kustannuksien kasvaneen ta-

man vuosikymmenen aikana kymmenella prosentilla verrattuna muihin kulu-
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tustuotteisiin. Tama kehitys on tapahtunut paaasiassa vuoden 2004 jalkeen,
silla vuosien 2000 ja 2004 valilla rakennuskustannus- ja kuluttajahintaindeksi

nousussa ei ole eroa.

Suuntaa antavaa hintatietoa suoritteille, rakennusosille, rakennusmateriaaleil-
le ja tyolle saa myods Tocoman Oy:n julkaisemasta hintaseurannasta liitteista 6
ja 7. Tocoman tarjoaa maara- ja kustannuslaskentaan tarkoitettuja ohjelmisto-
ja ollen Jydacom Oy:n tavoin omalla alallaan Suomen markkinajohtaja. Hinta-
seuranta on toteutettu paakaupunkiseudulla ja indeksilukujen perusarvon
ajankohta on 1/2004. Taulukoiden hinnat ovat rakennusyritysten maksamia
hintoja, mutta tarkemmat hintatiedot rakennusyritys saa omalta tavarantoimit-
tajaltaan seka toteutettujen kohteiden laskelmista.

6.4 Rakentamisen osa kansantaloudessa

Suuri osa yhteiskunnan investoinneista kohdistuu rakentamalla tehtyihin lop-
putuotteisiin, mista johtuen kiinteistot ja infrastruktuuri ovat merkittava osa
kansallisvarallisuudestamme seka vuosittaisesta bruttokansantuotteesta. Ra-
kennustoimintaan kuuluu rakentamisen ja rakennusteollisuuden lisaksi myos
rakennustuoteteollisuus ja rakentamista palvelevat toiminnat kuten suunnitte-
lu, rakennusmateriaalien kuljetus, konevuokraus seka julkiset palvelut. Uudis-
rakentaminen tuottaa uusia rakennuksia seka laajennuksia olemassa oleviin
rakennuksiin, kun taas korjausrakentamisella pidetdan olemassa olevaa ra-

kennuskantaa. (Vuorela ym. 2001, 11-12.)

Rakennusinvestointien osuus kansantalouden kiinteista investoinneista on
noin puolet ja osuus bruttokansantuotteesta on noin 10 prosenttia. Suomen
kansallisvarallisuus koostuu maavarallisuudesta, kiinteisto- ja infrastruktuuri-
varallisuudesta, kone- ja laitevarallisuudesta seka henkisesta paaomasta.
Kaksi kolmasosaa kansallisvarallisuudesta koostuu rakennusalan lopputuot-
teista. Uudisrakentaminen kasvattaa hitaasti kansallisvarallisuutta, jolloin kor-
jausrakentamisen merkitys on tarkea omaisuuden arvon yllapidossa. Raken-
nusalan bruttokansantuotteen osuudelle on ominaista voimakkaat suhdanne-

ja kausimuutokset, mika tulee ilmi liitteesta 8 rakennusalan suhdannekuvaaja.
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Korkeasuhdanteessa rakentamisen osuus kasvaa ja matalasuhdanteen ai-
kaan osuus bruttokansantuotteesta vahenee. (Vuorela, 2001, 13 — 14)

6.5 Jalkilaskenta

Jalkilaskenta on toteutuneiden suoritemaarien ja kustannusten perusteella
tapahtuvaa kustannuslaskentaa, jonka tavoitteena on hankkeen lopullisen tu-
loksen selvittaminen, tietoaineiston muokkaus yrityksen tulevien projektin kay-
tettavaksi seka kustannusten arviointijarjestelman tarkastus. Hankkeen kus-
tannustietojen jatkokayttdoa varten on kustannustarkkailun tuloksissa huomioi-
tava hankkeen aikainen kustannustaso seka ulkoisten tekijat. Tavoitepoik-
keamien syyt on selvitettava lopullista kokonaistulosta varten. Jalkilaskennan
tarkkailutietoja kaytetaan uusien kohteiden kustannusarvioiden laadinnan vii-
tetietoina seka yrityskohtaisten raporttien ja tiedostojen materiaalina. Koko
rakennuksen kattavia kustannustilastoja kaytetaan rakennuttamisen ja kus-
tannusarvioiden karkeaa tarkastelua varten. Suunnitteluvaihtoehtojen vertai-
luun ja kustannusarvion tarkastukseen kaytetaan yksittaisten rakennusosien
toteutuneita kustannuksia. Jalkilaskenta on jatkuvaa toimintaa johon yrityksel-
|a tulee olla rutiini ja yhdessa sovittu jarjestelma. Jalkilaskennan tulee sisaltaa
korjattavien asioiden yleistarkastelua, korjattujen tietojen tarkistamista, loppu-
tuloksen ja sen syiden tiedottamisen seka arkistoitujen tietojen hyodyntami-
sen. (Vuorela ym. 2001, 117-118.)

Huolellisen jalkilaskennan avulla tarjous- ja kustannuslaskenta tarkentuu vas-
taamaan yrityksen toteutuvaa tuotantoa parantaen yrityksen kannattavuutta.
Jalkilaskentavaiheessa toteutetun hankkeen tavoitteen ja toteutuman tiedot on
muokattava kayttokelpoiseen ja tilastollisesti hallittavaan muotoon, jotta niista
on saatavissa selville kustannustason tarkkuuteen, tavoitteen muodostami-
seen seka tydmaatekniikan kustannusstandardien luomiseen tarvittavia las-
kennallisia tietoja. Jalkilaskennan vaiheet jakautuvat hankkeen aikana tapah-
tuvan jarjestelmalliseen tarkkailunimikkeiden kustannusten keraamiseen,
hankkeen jalkilaskentapalaveriin sekd hankkeen tietojen lisdamiseen edelleen
hyddynnettaviksi jalkilaskentatietojen viitekansioon. (Enkovaara, Haveri &
Jeskanen 2008, 191-192.)
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Hankkeen aikaisten tarkkailutietojen keraamisessa on varmistuttava, etta tark-
kailtava nimike on kokonaisuudessaan valmis ja se sisaltaa vain sille kuuluvia
kustannuksia. Maara- ja kustannuslajitiedot on paivitettava, mikali nimikkeelle
on tullut virhe laskennassa tai muutos toteutuksessa. Tyonaikainen jalkilas-
kenta on syyta suorittaa huolellisesti, silla kustannusten kohdistamisvirheiden
korjaaminen onnistuu parhaiten, kun tiedot ovat tuotantohenkil6ston tuoreessa
muistissa. Jalkilaskentapalaverissa kaydaan lapi hankkeen aikana keratyt kus-
tannustiedot tarkkailunimikkeittain ja kirjataan tuotanto- ja laskentahenkiloston
tiedot tavoitteiden ja toteutuman valisien eroavaisuuksien syista. Mikali saman
tarkkailunimikkeen ongelma toistuu usealla tydmaalla, on tuotantojarjestelmaa
kehitettava. Hankkeen viitetietokansioon kerataan kustannusten eroavaisuuk-
sien lisaksi tietoja hankkeen laadusta, ominaisuuksista ja olosuhteista. Kansi-
oon arkistoidaan hankkeen kustannuslaskentaan, tarjoushinnan maarittami-
seen seka toteutukseen liittyvat asiakirjat. Arkistoitavia asiakirjoja ovat mm.
urakkasopimus, -ohjelma ja -rajaliite, katelaskelmat, riskianalyysit, kustannus-
ten muutosvaraukset, kustannus-, tuotanto ja tavoitelaskelmat, maara-, kus-
tannus- ja panostiedot, erovertailut, jalkilaskelma seka toimittaja- ja aliurakoit-
sija-arvostelut. Hyvin menneesta hankkeesta voidaan tehda myos mallikohde
kustannuslaskentaa varten. Mallikohteen taloudellisia vertailulukuja ovat kus-
tannusjakauma paaryhmittain seka paaryhman ja tarkemmin tarkeimpien teh-
tavien tai hankintojen kustannukset bruttoalaa tai rakennustilavuutta kohden.
(Enkovaara ym. 2008, 192—-195.)

7 ENERGIATEHOKKUUS

7.1 Rakenteiden lammonlapaisykertoimet

Tehokkaalla lammoneristyksella saavutetaan saastoja rakennuksen kayton

aikaisissa energiakustannuksissa. Taman hetkiset uudisrakennusten raken-
teiden lammonlapaisykertoimet ovat astuneet voimaan 1.1.2010. Rakenteen
lammonlapaisykerroin ilmoitetaan U-kirjaimella ja numeroarvolla. Lammonla-

paisykertoimen yksikk6 on W/m?K, joka kuvaa rakenteen lapaisemaa lampo-
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virtaa rakenteen eri puoleisten lampdtilaerojen on vaikutuksesta. Rakenteiden
lampo-ja kosteusteknisilla ominaisuuksilla tulee saavuttaa halutut sisailmasto
olosuhteet energiatehokkaasti ilman rakenteille aiheutuvaa haittaa. lImanvaih-
tojarjestelman suunnitelmallisen ja energiatehokkaan toiminnan vaatimuksena
on rakenteiden ilmanpitavyys, joten toimivia rakenteita ja liittymia tehtaessa
tulee kiinnittdd huomiota rakennustyon laatuun seka lapivientien suunnitte-
luun. Lampimaan sisatilaan ja ulkoilmaan rajoittuvan rakenteen lammonla-
paisykertoimet, eli U-arvot, ovat seinalle 0,17 W/m?K, ylapohjalle 0,09 W/m3K,
ryomintatilaiselle alapohjalle 0,17 W/m?K, maanvastaiselle alapohjalle
0,16W/m?K ja ikkunalle tai ovelle 1,0 W/m?K. Mikali jonkin rakenteen U-arvo
on maaraysten mukaista arvoa heikompi, taytyy erotus kompensoida raken-
nuskohteen lammontasauslaskelmassa parantamalla muita rakenteita, pie-
nentamalla rakenteiden ilmanvuotolukua tai tehostamalla ilmanvaihtojarjes-

telman vuosittaista laBmmontalteenottojarjestelmaa. (RakMk C3 2010, 1-10.)

Rakenteiden suunnittelussa ja U-arvojen laskennassa on huomioitava raken-
teelle ominaiset kylmasillat ja ilmavirtaukset, joiden kohdalla rakenteen [ampo-
tilan poikkeavuus voi aiheuttaa kosteuden tiivistymista. Maanvaraisen raken-
teen tulee saavuttaa haluttu eristystaso, kosteustila, routimattomuus seka pin-
talampatilat Iampo-ja kosteusteknisesti toimivalla ratkaisulla. Vaaka- ja pysty-
rakenteiden liitokset tulee toteuttaa siten, ettei kylmasiltoja tai ilmavuotokohtia
paase syntymaan ja tilaan haluttu lampdtila saadaan pidettya ylla suunnitelmi-
en mukaisella tavalla. Kaytettavan eristeen sijainti ja lammonvastus tulee vali-
ta kestavyydeltaan ja toimivuudeltaan rakennuksen kayttdikaan sopivalla ta-
valla. (RakMk C4 2003, 4-8.)

Rakenteita suunniteltaessa tulee eristamisratkaisun olla eristeelle tyypillinen ja
toteutettavissa valitulle eristeelle soveltuvin menetelmin. Haitallisten ilmavirta-
usten poistamiseksi tulee asennustydssa huolellisesti varmistaa, etta eriste
tayttaa virheettomasti sille varatun tilan ja kerroksittain tehtavissa eristeker-
roksissa eristeiden saumat on limitetty. Hallitsemattoman ilmavuodon estami-
seksi rakenteessa ja eristeen suunnitelmallisen toimivuuden varmistamiseksi
tulee rakenteen tuulensuojakerros olla eristyksen kylmalla puolella ja ilman-
sulkuna toimiva kerros eristyksen lampimalle puolelle. Tuulensuojakerroksen

tulee olla kauttaaltaan eristeen peittava kerros, eika siina saa olla avoimia ra-
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koja tai reikia. Rakenteen ilmansulun tulee olla riittava, jotta rakennuksen sisa-
tilat on mahdollista pitaa alipaineisina ja [ampdtilaltaan asumiseen soveltuvina.
(RakMk C4 2003, 7-8.)

Liitteessa 9 on kerrostaloon soveltuva maanvaraisen alapohjan rakennemalli.
Rakenne on suunniteltu nykyisten [ammoneristysmaarayksien mukaisilla U-
arvoilla hyvan energiatehokkuuden saavuttamiseksi. Alapohjarakenne on VRP
Rakennuspalveluiden aikaisemmin toteuttamasta hankkeesta ja sille on tyos-

sa esitetty myds panoshinnoittelumallin mukaiset kustannukset.

7.2 Lammontasauslaskelma

Hyvan energiatehokkuuden ja kustannussaastojen saavuttamiseksi tulee ra-
kenteet ja laitteistot suunnitella tarpeetonta energian kayttda ja energiahaviota
rajoittaviksi. llmanvaihto- ja lammitysjarjestelmalla on saavutettava kayttotar-
koituksen mukainen sisailmasto energiatehokkaasti. Rakennuksen vaipan,
vuotoilman ja ilmanvaihdon yhteenlaskettu lampohavio saa olla enintaan ra-
kennukselle maaritetyn vertailulampohavion suuruinen. Kokonaislampohaviol-
le asetettujen vaatimusten tayttyminen varmistetaan eri osatekijoiden kom-
pensointilaskelmalla. Rakennuksen lampohavidlaskennassa vaipan raken-
nusosien pinta-alat maaritetaan kokonaissisamittojen mukaan. (RakMk D3
2010, 10.)

Rakennuksen energiaselvitys tehdaan hankkeen rakennuslupa vaiheessa ja
sen todenmukaisuus varmistetaan ennen rakennuksen kayttoonottoa. Ener-
giaselvityksessa tarkastellaan rakennuksen lampohavion maaraysten mukai-
suutta, ilmanvaihdon ominaissahko-, lammitys- ja jaahdytystehoa, huonelam-
poétilaa, rakennuksen energian kulutusta, ostoenergian maaraa seka energia-
todistusta. Energiaselvitykseen tarvittava lampohavididen tasauslaskelma [0y-
tyy liitteesta 10. (RakMk D3 2010, 13.)
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8 JYDACOMIN TOIMINNANOHJAUSJARJESTELMA

8.1 Jydacom Oy

Opinnaytetydssa VRP Rakennuspalveluille laskettu As Oy Muuramen Nuutti-
lantuvan tavoitearvio on laskettu JD-Tarjouslaskenta-ohjelmistolla. Jydacom
Oy on rakennusalan toiminnanohjausjarjestelmia toimittava yritys, jonka asi-
akkaita ovat paaasiassa rakennusalan urakoitsijat seka toteuttajaorganisaa-
tiot. Jydacomin toiminnanohjausjarjestelmalla parannetaan asiakasyrityksen
liketoimintaa kehittamalla toiminnanohjauksen tehokkuutta ja tuottavuutta.
Jydacomin tarjoaman toiminnanohjausjarjestelman rakenne ilmenee kuviosta
4. Jydacom tarjoaa asiakasyrityksen kayttoon informaatio- ja kommunikaa-
tioteknologian ratkaisuja seka kattavan palvelukonseptin, jolla kehitetaan
asiakasyrityksen teknologian kayttomahdollisuuksia. Jydacomin toiminnanoh-
jausjarjestelman ohjelmistoja on yli 1000:ssa rakennusalan yrityksessa. Jyda-
comissa tyoskentelee noin 30 henkea ja sen liikevaihto vuonna 2008 oli 3,2
miljoonaa euroa. Yrityksen toimipisteet sijaitsevat Jyvaskylassa ja Espoossa.
(Jydacom. 2010. Jydacom Oy yritysesittely.)
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8.2 JD-Tarjouslaskenta-ohjelman sovellutusten hyodyntaminen

VRP Rakennuspalveluilla on kaytdssaan Jydacomilta hankittu JD-
Tarjouslaskenta-ohjelmisto, jolla myds opinnaytteen laskentakohteen As Oy
Muuramen Nuuttilantuvan tavoitearvio on laskettu. Hankkeen kustannusarvio
on laskettu suorite- ja panospohjaisesti. Rakennushankkeen toteuttamisen ja
jalkilaskennan jalkeen saadaan halutuista rakennusosista paivitetyilla hintatie-
doilla varustetut tuoterakenteet muiden tarjouslaskentakohteiden kayttoon.
Tuoterakenteilla voidaan vertailla vaihtoehtoisten toteutustapojen seka muu-
tostoiden vaikutuksia hankkeen kustannuksiin. Panoshinnoittelulla ja tuotera-
kenteilla saadaan tarjouslaskentaohjelmistosta tehokas tyokalu rakennuspro-

jektin kustannusarvion laadintaan.

JD-Tarjouslaskenta-ohjelmisto laskennan tarkistustyOkaluilla seka suodatus-
ja joukkomuokkausominaisuuksilla on mahdollista lisata laskennan nopeutta ja
varmuutta. Hankkeen tavoitearvio on siirrettavissa JD-Tarjouslaskennasta JD-
Tuotannonhallinta- ohjelmaan, jossa se toimii hankeen rakentamisen aikaise-
na tyokaluna kustannusten seurannassa. Tavoitearvio on hyédynnettavissa
my0s rakennushankkeen hankintojen, aikataulutuksen seka tyosuunnittelun

laadinnassa.

9 TARJOUSLASKENTAKOHDE

9.1 Asunto-osakeyhtio Muuramen Nuuttilantupa

Opinnaytteen kustannusarvion laskentakohteena on VRP Rakennuspalvelui-
den toteuttama kerrostalokohde Asunto Oy Muuramen Nuuttilantupa. Muura-
messa sijaitsevassa kolmikerroksisessa kohteessa on yhteensa 21 asuntoa.
Hanke toteutetaan vuoden 2010 lokakuun vuoden 2011 syyskuun valisena
aikana. Kohteen paasuunnittelija on Uki Arkkitehdit Oy ja rakennuttaja toimii
As. Oy Muuramen Nuuttilantupa. Koko hankeen kattavia hintatietoja ei opin-
naytetyossa julkaista liikesalaisuuksien vuoksi.
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Rakennuksen perustuksina ja alapohjana ovat paalutetut terasbetonianturat ja
maanvarainen terasbetonilaatta. Valipohjarakenne koostuu ontelolaatasta,
eristekerroksesta seka pintalaatasta. Ylapohja rakentuu puurakenteisista kat-
toristikoista, ja vesikate on konesaumapellista. Huoneistojen valiset kantavat
seinat toteutetaan elementtirakenteisina terasbetoniseinina, ja huoneistojen
sisaiset kevyet valiseinat ovat puurunkoisia kipsilevyseinia. Pesuhuoneiden
seinat tehdaan kiviaines- tai markatilalevyrakenteisina. Rakennuksen ulkosei-
nat ovat terasbetonisia sandwitch-elementteja. Pintarakenteina kohteessa on

kaytetty maalausta, panelointia, laatoitusta seka parkettia.

9.2 Tarjouslaskennan toteutus

Aloitin hankkeen kustannusarvion laatimisen suorittamalla maaralaskelman ja
hankkimalla hintatietoa toteutettavista rakenteista. Hankkeen kustannusarvio
tehtiin Jydacomin JD-Tarjouslaskenta-ohjelmalla. Hankkeen suorite- ja panos-
laskentaan perustuva kustannusarvio luetteloitiin Talo 80- nimikkeistojarjes-
telmaa mukaillen. Suoritelaskenta oli kayttokelpoinen silloin, kun suoritteelle
tuli vain muutama rakennustarvike ja selkea ty6tuntimaara yksikkoa kohden.
Panoshinnoittelua oli selkeampi kayttaa silloin, kun maaritettiin useita raken-
nustarvikkeita ja tyovaiheita sisaltavan yksittaisen rakennetyypin kokonaishin-
ta. Hankkeen kustannusarvion hinta- ja menekkitietoaineistona kaytettiin ra-
kennusosien kustannuksia ja menekkeja kasittelevia teoksia seka toteutettu-
jen kohteiden laskentatietoja. Rakennustarvikkeiden ostohintoja maariteltaes-
sa on hyddynnetty myds omaa kokemusta rakennustarvikekaupan alalta.

Panoshinnoittelua kayttamalla laskelman yhteydessa syntyi hinnallinen mate-
riaaliluettelo kaytetyista rakennusmateriaaleista. Rakennusmateriaaliluettelos-
sa yksittaisen rakennusmateriaalin hinnan muutos paivittyy katevasti kaikkiin

rakenteisiin, joissa muokattua rakennusmateriaalia on kaytetty. Panoshinnoit-
telun kayttamisesta johtuen rakennustarvike- ja materiaaliluettelo seka valmiit
rakennetyypit hintoineen ovat kaytettavissa jatkossa yrityksen muiden kohtei-

den vertailulaskelmissa ja kustannusarviossa.

Kustannusarvion tiedot siirrettiin hankkeen tavoitteeksi JD-Tuotannonhallinta-
ohjelmistoon. JD-Tuotannonhallinta-ohjelman avulla suoritetaan hankkeen
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aikaisten kustannusten tavoitearvion mukaisuuden tarkkailu seka kohdistus
oikeille suoritteille. Jydacomin toiminnanohjausjarjestelman mukaisesti JD-
Tuotannonhallinta-ohjelmistolla onnistuu my6s hankkeeseen kuuluvien lasku-
jen seuraaminen ja hyvaksyminen. Rakennuskohteen valmistumisen jalkeen
hankkeen kustannuslaskelman suoritteet ja panokset paivitetaan kustannus-
seurannan mukaisilla hinta- ja menekkitiedoilla. Taman toimenpiteen avulla
saadaan selville tarkasti rakennusosien toteutuneet kustannukset. Toteutunei-
den kustannusten seka paivitettyjen hintatietojen ja rakennustoiden menekki-
en avulla paastaan tulevien hankkeiden laskennassa tarjouslaskennan kan-

nalta haluttuun laskentatarkkuuteen.

Kustannusarviota laatiessani tutkin vaihtoehtoisten toteutusmahdollisuuksien
kustannuksia ulkoseina- ja parvekerakenteille seka perustuksille. Pohdin myos
elementti- ja paikallavalurakentamisen vaihtoehtojen toteutusmahdollisuuksia
ja kustannuksia. Tassa kohteessa elementtirakenteet osoittautuivat edulli-
semmaksi toteutustavaksi hankkeen yksinkertaisuuden, rakennusaikataulun ja
tyomaaran vuoksi. Aliurakoitsijalta saatua terasrakenteisten parvekkeiden tar-
jousta vertailin terasbetonielementeista rakennettavaan ratkaisuun. Terasra-
kenteisen parvekkeiden hinta osoittautui niin korkeaksi, etta parvekkeet oli
kannattavampaa toteuttaa terasbetonirakenteilla. Parvekkeiden vertailua ha-
vainnollistetaan liitteella 11, jossa on nahtavissa terasrakenteisten parvekkei-
den tarjoushinta seka terasbetonielementeista rakennettavien parvekkeiden
panos kustannuksineen. Aikaisemmin opinnaytety0ssa esille tulleen alapohjan
rakennemallin panoshinnoittelu on esilla litteessa 12. Alapohjarakenteen pa-
noksesta ilmenee tyon ja tarvikkeiden menekki ja kustannus pinta-alayksikkoa
kohden seka rakenteen kokonaiskustannus.

Aliurakkatarjousten vertailua varten on kustannusarvioon laskettu vertailuhin-
nat tarjouksia koskeville rakenteille ja toille suoritettuna omana tyona. Aliurak-
katarjousten ja oman tyon vertailun perusteella joidenkin toiden teetattaminen
niihin erikoistuneilla alihankkijoilla on laadullisesti ja hinnallisesti kannatta-
vampi ratkaisu oman tyon sijasta. Kilpailutettavia aliurakoita tassa kohteessa

olivat mm. maanrakennus-, paalutus-, LVIS- seka rakenteiden pintatyourakat.
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Rakennuksen runko ja jaykistys koostuu kantavista ulko- ja valiseinaelemen-
teista seka ontelolaatoista rakentuvista kantavista valipohja kerroksista. Kan-
tavista elementtirakenteista on laskettu alustava kustannusarvio ja valinta teh-
tiin eri valmistajien tarjousten perusteella, joita nopean toimitusaikataulun
vuoksi tuli vain muutama. Liitteena 13 I0ytyy elementtitarjous, joka on kilpailul-
lisista syista johtuen esitetty hinnattomana versiona ilman elementtitarjoajan
tietoja. Elementtitarjouksen kokonaishinta oli samansuuntainen, kuin kustan-

nuslaskelmassa maarittamani hinta.

Kustannuslaskelman tulokseksi muodostui verottomien rakennustarvikkeiden,
aliurakoiden seka tarvittavan tydvoiman summa sosiaalikuluineen. Tavoitear-
vion muodostamista varten jai paatettaviksi voittokatteen, tarjouskohtaisten
muiden erien seka riskivarausten osuus, joiden maarittamisessa hyddynnettiin
aikaisempia samantyyppisia hankkeita huomioiden hankkeen aikainen talou-

dellinen suhdanne.

10 YRITYKSEN TALOUDEN SEURANNAN KEHITTAMINEN

10.1 Kannattavuuden varmistaminen

Opinnaytetyon tarkoituksena oli kehittdan rakennusyrityksen tarjouslaskentaa
seka talouden hallintaa. Talouden seuranta kattaa koko hankeen tarjous- ja
jalkilaskennan avulla. Uusilla laskentamalleilla kehitetdan rakennushankkeen

kustannusten laskentaa, talouden seurantaa seka hinnoittelua.

Tehokkailla laskentamenetelmilla ja -ohjelmilla laskenta on tarkkaa ja tehokas-
ta. Kannattavan lopputuloksen saavuttamiseksi tulee panostaa hankkeen
suunnittelun, tilaajan seka urakoitsijan yhteistydhon. Toimivan yhteistyon avul-
la paastaan suunniteltuun tavoitehintaan ja haluttuun laatu- ja kustannusta-
soon. Suunnittelun tuottamilla rakenne- ja maaratiedoilla yhdessa laskentaoh-
jelmien kustannustietojen kanssa voidaan vertailla rakennemallien kustannuk-
sia ja valita hankkeen kaikkien osapuolten kannalta paras toteutusvaihtoehto.
Vaihtoehtoisten toteutustapojen vertailuun vaaditaan kustannuslaskennalta



63

rakennemallien ja rakennusosien ajantasaisia tyon ja materiaalien hinta- ja
menekkitietoja. Rakennuksen elinkaarikustannukset tulisi ottaa huomioon
suunnitteluratkaisuja mietittaessa, mika edellyttaisi Talo 2000- nimikkeistojar-
jestelman tehokkaampaa kayttoonottoa urakoinnissa.

Rakennusten lammoneristys- ja puhtausluokitusvaatimukset seka muut raken-
tamisen viranomaismaaraykset tiukentuvat koko ajan. Vaatimukset kasvatta-
vat tyon ja suojauksen maaraa, mika on huomioitava urakkatarjouksissa. Tiu-
kennettujen viranomaismaarayksien todennettu noudattaminen tulee urakka-
kilpailussa olemaan urakan toteuttamisen ehtona. Vaatimusten tiukentumi-
seen tulee varautua rakennustuotantoa kehittamalla, silla vaatimusten taytta-
minen ennen muita urakoitsijoita tai maaraysten pakollisuutta toimii urakoitsi-

jalle kilpailuvalttina.

Hyvin hoidetuilla hankinnoilla on tarkea osuus hankkeen kokonaiskannatta-
vuuden kannalta, mista johtuen laskentaohjelmistoa tulee hyodyntaa tehok-
kaasti materiaalihankinnoissa ja aliurakoiden vertailussa. Aliurakkatarjousten
ja oman tyon vertailu onnistuu tehokkaasti panosrakenteisen kustannusarvion
avulla. Panosrakenteisten kustannusarvion avulla on mahdollista selvittaa tar-
kasti hankkeen rakennustarvikkeiden maarat kaupankayntia ja vuosisopimuk-
sia varten. Vuosisopimuksen avulla saadaan selville tarkat materiaalihinnat,
jotka paivitettyna rakennustarvikeluetteloon antavat hankkeelle totuudenmu-

kaisen kustannusarvion.

Urakkakilpailua on kehitettava tilaajan palveluiden kannalta toimivammaksi
kokonaisuudeksi. Tilaajan tulee ottaa tarjousten vertailuperusteeksi maksetta-
van urakkahinnan lisaksi myos hankkeen lapiviennin, toteutuksen seka yhteis-
tyon laadulliset tekijat. Palvelua parannetaan urakoitsijan ja tilaajan yhteistyota
lisdavan neuvottelu-urakoinnin avulla. Asiakkaalle luodaan lisdarvoa aloitta-
malla yhteisty0 jo hankkeen alkuvaiheessa. Toimivalla laskentaohjelmistoilla
saadaan urakasta jo suunnitteluvaiheessa selville oikea hintataso, silla tavoi-
tehinnan ja haluttujen laatutekijoiden arviointi on tarkeaa lopputuloksen saa-
vuttamiseksi. Palveluliiketoiminnassa kilpaillaan tilaajalle luodulla lisaarvolla,

kun perustajaurakoinnissa kilpaillaan suorittamisen tehokkuudella. Pitkaan
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jatkuneen laadukkaan tilaajan ja urakoitsijan valisen yhteistyon tulisi painaa
valintaperusteena paljon enemman, kuin aarimmilleen tingitty ja mahdollisim-
man edullinen urakkahinta. Tuotannon kannalta ajateltuna palvelun lisaanty-
minen vaikuttaa tyolaalta, mutta oikein hoidettuna se onnistuu ilman suuria
vastoinkaymisia. Rakennustuotantoon lisatylla palvelutoiminnalla on mahdolli-
suus parantaa rakennusyrityksen kannattavuutta, silla asiakkaalle luodulla
lisdarvolla on mahdollista nostaa tyosta saatavaa myyntihintaa. Kun tuotteiden
ja palveluiden suorittamiseen vaadittavat tuotantotekijat eivat kasva yhta no-

peasti myyntihinnan kanssa, on tuloksena tuottavuuden parantuminen.

Mikali hankkeen suunnitelmat ovat keskeneraisia, niin tilaajan ja urakoitsijan
yhteisella hankkeen suunnittelulla seka suunnitelmallisella yhteistyolla paas-
taa parempaan lopputulokseen hankkeen hinnan ja laadun kannalta. Hank-
keen suunnittelun ja rakentamisen valinen hyvin toimiva yhteistyo johtaa
hankkeen kannalta parhaaseen lopputulokseen. Urakkakilpailua tulisi jarkeis-
taa myos siina tapauksessa, kun tilaaja vertailee urakoitsijoita vain hinnan pe-
rusteella. Suunnitelmien tulee olla valmiit urakkalaskentavaiheessa ja lasken-
tamateriaalin tulee sisaltda hankkeen maaralaskelmat. Laskettaessa urakka-
tarjousta tilaajan keskeneraisilla suunnitteluvaiheen asiakirjoilla saadaan tu-
lokseksi toisistaan poikkeavia ja hankalasti vertailtavia tarjouksia. Hankkeen
maaralaskenta jokaisen urakoitsijan toimesta tehtyna on voimavarojen tuhla-

usta.

Joskus urakkakilpailussa tilaaja voi saada reilusti muita edullisemman tarjouk-
sen urakoitsijan laskentavirheen vuoksi. Mikali tama tarjous tulee valituksi, on
urakoitsijan korjattava taloudellista laskentavirhettdan hankeen toteutuksen
aikana, jolloin toiminta ei johda hankkeen kannalta laadullisesti parhaaseen
lopputulokseen. Edulliseen urakkahintaan tarvitaan hyvaa tuotannollista te-
hokkuutta, mika kehittda rakennusalaa ja kilpailutoimintaa. Selvasti muita
edullisemman urakkahinnan taustalla voi kuitenkin olla rakentamisen laadullis-
ten ja toiminnallisten tekijoiden huonompi taso tai jopa harmaata taloutta, mika
ei edista rakennusalan kehittymista. Reilusti muita urakkatarjouksia edulli-
semman tarjouksen tehneen tuntemattoman urakoitsijan valinta voi osoittau-

tua jalkeenpain tarkasteltaessa vaaraksi valinnaksi. Tama voi ilmeta urakoitsi-
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jan toiden suorittamisessa ilmenevina kahnauksina tai ongelmina urakkarajoi-
hin seka lisa- ja muutostoihin liittyen. Pahimmassa tapauksessa tyot voivat
keskeytya, mikali urakoitsijan taloudellinen tilanne on heikentynyt lilan alhai-

sen urakkahinnan vuoksi.

10.2 Tarjouslaskennan tehostaminen

As Oy Muuramen Nuuttilantuvan kustannusarvion laskenta onnistui hyvin JD-
Tarjouslaskenta-ohjelmalla. Ohjelma ei tuottanut hankaluuksia laskettaessa,
vaan toimi paasaantoisesti jarkevalla ja mielekkaalla tavalla. Laskennan tulok-
sena syntyi rakennusalalle tyypillisten tunnuslukujen mukainen kustannusarvio
hankkeesta. Panoshinnoittelun avulla on selkeasti havainnoitavissa rakenteen
hinnan maaraytyminen seka saatavilla hyvaa vertailupohjaa aliurakoitsijoiden
vertailua ja valintaa varten. Hankkeen tarjouslaskennassa suuritdisimmat vai-
heet olivat hankkeen rakennusmaarien laskeminen seka suoritteiden ja pa-
nosten muodostaminen ja niiden hinnoittelu. Laskenta tehostuu seuraavaa
samantyyppista hanketta laskettaessa, koska suuri osa suoritteisiin ja panok-
siin liittyvasta tyosta jaa pois hyodynnettaessa valmista kustannusarviota ja
sen sisaltamia panoksia uuden hankkeen pohjana.

Kustannusarvion laskennan kehittamiseksi tulee jokaisen laskettavan hank-
keen suoritteista yha useampi laskea panoksena tai rakennemallina. Panos-
ja rakennemallihinnoittelun hallittuaan on mahdollista kehittaa laskentaa
eteenpain siirtymalla tehokkaampaan tietomallinnuksen kayttamiseen lasken-
nassa. Rakennusmaarien laskentaa seka vaihtoehtoisten tuotantotapojen kus-
tannusten vertailua on kehitettava hyodyntamalla suunnittelussa kaytettavia
tietomalleja ja piirustusohjelmia. Hankkeen mallinnuksen avulla olisi mahdol-
lista saada rakenteiden maara- ja rakennusosalaskentatiedot myos tarjouslas-
kennan kayttoon. Tietomalleista laskentaan tarvittavia tietoja olisivat rakentei-
den pinta-alat ja tilavuudet, koneiden, kalusteiden seka rakennusosien maarat
seka muut piirustuksista kasin laskemalla esiin saatavat tiedot. Mallinnus- ja
laskentaohjelmien rinnakkaisella kaytolla voitaisiin luoda laskelmalle kustan-
nuksia havainnollistava visuaalinen malli, mika parantaisi suunnitelmien kus-
tannuksien ja laskettavan panoksen hahmottamista seka vaihtoehtoisten to-

teutustapojen vertailua. Tama vaatii laskenta- ja suunnitteluohjelmien auko-
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tonta ja sujuvaa toistensa ymmartamista. Visuaalisella mallilla olisi mahdollista
myOs vahentaa laskennan paallekkaisyyksia, kun jokainen panos olisi sijoitet-

tuna suunniteltuun malliin.

Rakentamisen aikana hankkeen tavoitearviota seurataan JD- Tuotannonhal-
linta-ohjelman avulla. Toteutuneiden hintatietojen paivittamisella tavoitearvi-
oon seka hankkeen lopussa suoritettavalla jalkilaskennalla saadaan tarkeaa
tietoa seuraavien samantyyppisten hankkeiden kustannusarvioiden laadintaa
varten. Jalkilaskentatietojen ja valmiiksi muodostettujen panosrakenteiden
avulla tulevien hankkeiden kustannusarvioiden laatiminen on tehokkaampaa.
Jatkossa uutta hanketta hinnoiteltaessa JD-Tarjouslaskenta-ohjelmasta 10ytyy
paljon rakentamiseen vaadittavia rakennustarvikkeiden hinta- ja menekkitieto-
ja, jolloin uusien panosten muodostaminen ja hintatietojen paivittdinen on no-

peaa.

Yksittaisen laskelman seka kaikista laskelmista rakentuvan tietokannan tiedot
tulee olla hallitusti hyddynnettavissa uusia hankkeita laskettaessa. Uusien
hankkeiden suuntaa antavia arviota varten toteutuneiden hankkeen laskennan
tarkastelu tulee olla toimivaa seka maara- ja hintatiedot on saatava vaivatta
selville. Laskentaohjelmiston tulee olla luotettava ja toimiva tyon apuvaline,
eika se saa rasittaa tyontekoa. Tehokkaan laskennan kannalta on ohjelmisto-
jen kayttoon saatava tarvittaessa koulutusta seka laskentaohjelmassa ilmene-

viin ongelmiin on saatava korjaus laskentaohjelman tarjoajalta.

Hankkeen vaihtoehtoisten toteutustapojen suunnittelu- ja vertailuvaiheessa on
tarkeampaa saada suuntaa antavaa tietoa nopeasti, kuin aivan tarkkaa tietoa
hitaasti. Yhteiskunnan taloudellisten suhdanteiden vaihtelu nopeutuessa ra-
kennusurakoinnin on pystyttava reagoimaan ymparistoonsa. Tarjouslasken-
nan tulee huomioida rakennusmaaraysten, suunnitteluratkaisujen seka tar-
joushintatason muutokset, jotka yhdessa nostavat rakentamisen hintaindeksia
vuosittain muutaman prosentin verran. Samalla on tarkkailtava yhteiskunnan
talouden inflaatiota seka kuluttajahintaindeksia, silla ne vaikuttavat nopeasti
ihmisten rakennuttamishaluun ja ostovoimaan. Laskennassa kustannusten
muutokset on huomioitava rakentamisen kalleusluokan, yksikkokustannusten,

riskivarausten seka suhdannekorjausten avulla. Kustannustietojarjestelmasta
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on I0ydyttava ajan tasalla oleva tieto rakennustyyppien, toimintojen ja tilojen
seka rakennusosien, mallien ja tuoterakenteiden yksikkohinnoista.

Jalkilaskennan tietoja tulee hyodyntaa uusien hankkeiden kustannusarvioiden
laadinnassa. Aikaisemmin toteutuneet kustannukset varustettuna ajantasaisil-
la hintaindekseilla antavat halutun tarkkuuden laskennalle. Yrityksen jalkilas-
kenta tulee suorittaa jokaisen hankkeen kohdalla. Taloudellisen tilanteen sel-
vittdmisen ja laskennan lisaksi tulee hankkeeseen osallistuneiden kesken yh-
dessa pohtia myos hankkeen laadullista onnistumista. Jalkilaskentamallissa
tulee olla toimiva mittaristo, jolla selvitetaan tunnusluvuin hankkeen onnistu-
mista. Laskentamalli ja pohdinta tulee olla kattava, muttei kuitenkaan liian ras-
kas, jottei analysointi jaa ajanpuutteen vuoksi suorittamatta. Liitteesta 14 |10y-
tyy jalkilaskentamalli laskennan avuksi ja laskennan yhteydessa pidettavan
palaverin pohjaksi.

Jalkilaskennan avulla selviavien kannattavuuden, tuottavuuden ja muiden ta-
loudellisten mittareiden avulla on mahdollista vertailla hankkeen onnistumista
muihin hankkeisiin seka yrityksen toisiin toimipisteisiin nahden. Jalkilaskenta-
malli tarvitsee toimivan ohjeistuksen seka selkean raportointimallin, jotta sen
tuomia tietoja voidaan kayttaa hyvaksi seuraavien hankkeiden tarjouslasken-
nassa. Jalkilaskenta toimii tehokkaana laskennanohjaustydkaluna, joten tie-
don keruuseen tulee paneutua ja tuloksiin perehtya. Laskennasta saatavilla
tunnusluvuilla voidaan hankkeen onnistumisen lisaksi arvioida riskivarausten
kokoa ja tarpeellisuutta, sosiaalikustannuksia, seka paaomaan ja investointiin

liittyvia kustannuksia.

10.3 Rakennushankkeen aikainen toiminta

Rakennustuotannon kannattavuus paranee, kun saadaan yksittaiset tyolajit
tuottaviksi. Jarjestelmallisesti tuottavat tyolajit yhdessa muodostavat koko
hankkeen kannattavuuden. Kannattavat hankkeet luovat perustan hyvin talou-
dellisesti toimeen tulevalle yritykselle. Jokaisella yrityksella on omat toiminta-
tapansa tuotteiden ja toiminnan laadullisten tavoitteiden suunnitelmalliseen
saavuttamiseen. Rakennusprosessin hyva kokonaislaatu saavutetaan raken-

nuttamisen, suunnittelun ja tuotannon laadun toimivalla yhdistelmalla. Tuot-



68

taakseen hyvaa laatua yrityksen tulee olla paneutunut laadulliseen ajatteluun
seka yrityskohtaisiin laatujarjestelmiin.

Tuotannonsuunnittelua varten tavoitearvion tiedon tulee olla helposti saatavis-
sa ja kaytettavissa. Rakennusmaarien ryhmittely tulee olla selkeaa ja hank-
keen toteutuksen kannalta jarkevasti jaoteltua. JD- Tarjouslaskennan kustan-
nusarvion tiedot on siirrettavissa ja JD-Tuotannonhallintaan ja siella edelleen
hyoddynnettavissa hankkeen aikataulu-, hankinta- ja tuotannonsuunnittelussa.
Toimivalla tarjouslaskennalla ja paivitetyilla kustannustiedoilla paastan tark-
kaan kustannusarvioon. Tama on kuitenkin nimensa mukaisesti arvio, jonka
oikeellisuus osoittautuu hankkeen valmistuttua, silla olosuhteiden muutokset
seka puutteelliset laskentatiedot aiheuttavat eroavaisuuksia kustannusarvion
hankkeen toteutuman valille. Hankkeen suunnitellun lopputuloksen saavutta-
miseksi on tavoitearvion seuraaminen ja korjaaminen tarkeaa hankkeen ra-
kentamisen aikana. Rakennushankkeen tavoitearvion mukaisen onnistumisen
taustalla on tuotannon johtamisen ja ohjaamisen osaaminen. Kannattavuuden
parantaminen tulee tydmaan kehittyvasta toiminnasta ja uusista innovaatiois-
ta. Tuotannonohjauksessa toiminnan kannattavuus varmistetaan tyon tehok-
kuuden parantamisen lisaksi hankkeen logistiikkaan liittyvilla alue- ja hankin-

tasuunnitelmilla.

Rakennusyrityksen tulee systemaattisesti seurata hankkeen onnistumista se-
ka selvittaa tavoitearvion ja toteutuneen hankkeen valiset kustannusten eroa-
vaisuudet. Jokaisesta tehdysta hankkeesta tulee oppia uutta ja estaa esiin
tulleiden ongelmien ilmeneminen tulevissa hankkeissa. Hankkeiden taloudel-
lista onnistumista voidaan mitata rahallisilla kannattavuuden mittareilla tai
hankekonhtaisilla tuottavuuden suhdeluvuilla. Kannattavuuden ja tuottavuuden
mittareita seka seurattavia tunnuslukuja hankkeelle voivat olla yrityskohtaisesti
esimerkiksi tth / rm? tai m?, € / m® tai m?, € /as. m? tai keittid tai asunto seka

litteroiden 8 ja 9 prosenttiosuudet kustannuksista.

Rakennushankkeen kannattavuuden seka sopimustasapainon sailyttamisen
kannalta on tarkea varautua hankkeen aikaisiin lisa- ja muutostoihin. Hallitse-

mattomat seka huonosti organisoidut lisa- ja muutostyot ovat suuri kustannus-
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era hankkeelle, silla niiden osuus voi nousta 10-15 prosenttiin kustannuksista.
Lisa- ja muutostdiden maaraa voidaan vahentaa kattavalla rakentamissuunnit-
telulla ennen hankkeen aloitusta, koska hankkeen aikaiset suunnitelmien
muutokset johtavat lisa- ja muutostoihin. Rakennushankkeen lisa- ja muutos-
toiden kustannuksiin tulee varautua yksikkohintaluettelon avulla. Urakoitsijan
seka rakennuttajan on tarkeaa hallita lisa- ja muutostdiden sopimustekniikka,
ettei lisd- ja muutostoiden tulkinnasta aiheudu riitatilanteita. Sopimustekniikan
avulla saadaan selkea ero urakkaan kuuluvien hyvan rakentamistavan mu-
kaisien tiden seka lisa- ja muutostyokustannuksia aiheuttavien toiden valille.
Sopimustekniikan hallinta on taloudellisesti kannattavaa, silla rakennuttajan
kannalta muutostyot ovat edullisempia suorittaa, kuin urakoitsijan haluamat
lisatyot. Avoin keskustelu hankkeeseen ja sopimukseen liittyvista riskeista jat-
taa vahemman tilaa eteen tuleville riitatilanteille ongelmien sattuessa. Riskeis-
ta keskustelu on hedelmallisempaa sopimuksen suunnitteluvaiheessa, silla
talldin molemmat sopimusosapuolet pyrkivat yhteisen sopimuksen syntyyn.
Sopimusosapuolten yhteistyo kehittda yhteisen ymmarryksen potentiaalisiin

riitoja synnyttaviin tekijoihin seka niiden ratkaisumahdollisuuksiin.

Rakennustoimintaan liittyy paljon aliurakointisuoritusten ja materiaalien han-
kintaa. Rakennushankkeen taloudellisten ja aikataulullisten tavoitteiden onnis-
tumiseksi taytyy yhteistydokumppaneiden kanssa olla painoarvoa omaavat so-
pimukset. Kestavan yhteistyon kannalta sopimuksia tulee kayttaa mieluummin
tehtavanjaon selkiyttajana, kuin syyllisten etsijana, silla jalkikateen suoritettava
riitojen ratkaisu on yrityksen voimavaroja kuluttavaa. Sopimuksien vaatima
tydomaara on parempi kayttaa ennakoivaan sopimussuunnitteluun, kuin on-
gelmien sattuessa suoritettavaan vaittelyyn ja omaa osaa parantavaan tulkin-
taan. Huonosti laaditut sopimuksen kasvattavat riskeja seka lisaavat taloudel-
lista vastuuta hairidtilanteen sattuessa. Hyvat sopimukset edesauttavat raken-
nushankkeen ohjausta seka helpottavat urakointiin ja hankintoihin liittyvien

ongelmien ratkaisemisessa ja torjumisessa.

As Oy Muuramen Nuuttilantuvan hankkeessa on monta toteuttajaosapuolta.
Paaurakoitsijan lisaksi hankkeen toteutukseen ja aikatauluun vaikuttavat eri

alojen suunnittelijat, aliurakoitsijat seka tavarantoimittajat, joista jokainen vai-
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kuttaa hankkeen onnistumiseen. Hankkeen onnistumisen takaamiseksi yksi-
kaan aliurakkatyo tai hankinta ei saa viivastyttaa hankkeen suunniteltua aika-
taulua. Huolellisesti laaditut sopimukset auttavat urakan hallinnassa pakottaen
yhteisty6kumppanit toimimaan suunnitelmien edellyttamalla tavalla. Viivasty-
neet ja laadullisesti huonot tyosuoritukset johtavat lisakustannuksiin, mista
johtuen vastuiden tasmentaminen ja rajoittaminen on yritysten valisissa suh-
teissa tavanomaista ja jarkevaa. Sopimuksien sisaltamilla sanktioilla vahenne-
taan viivastyksia tai vaihtoehtoisesti korvataan viivastysten ja reklamaatioiden
aiheuttamia kustannuksia. Korvauksia ja sanktioita tarkeampia tekijoita hank-
keen onnistumisen taustalla ovat kuitenkin oikeanaikainen toiminta, ohjaus,
valvonta, yhteydenpito osapuolten kesken seka ongelmien varhainen tunnis-

taminen.

10.4 Yritystoiminnan talouden hallinta

Yrityksen toiminnallisia edellytyksia ovat positiivinen liiketoiminnan tulos seka
riittdva voittokate. Yritystoiminnan tuloksesta on analysoitava, miten hyvaan
liketoiminnalliseen tulokseen on paasty tai vaihtoehtoisesti selvitettava, mika
on johtanut heikompaan tilanteeseen. Saavutettuun hyvaan tulokseen tuudit-
tautuminen on vaarallista tulevaisuutta ajatellen, koska liiketoiminnan jatku-
vuus tulevaisuudessa edellyttaa toiminnan kehittamista ja parantamista.
Hankkeen taloudenseurannan tulee olla katkeamaton ketju, jotta saadaan
hyddynnettavaa ja paikkansa pitavaa tietoa yrityksen kayttoon. Kaikki vaiheet
tarjouslaskennasta tavoitearvioon seka tuotannonhallinnasta jalkilaskentaan
tulee tehda huolellisesti, jotta laskennasta saatavista tiedoista olisi myos kay-

tannon hyotya.

Hankkeiden erityispiirteiden huomiointi mahdollistaa hankkeiden keskinaisen
vertailun. Tunnuslukujen vertailukelpoisuus eri hankkeiden valilla on tarkeaa
monesta eri hankkeesta koostuvaa suurta vertailuryhmaa luotaessa. Kun han-
ke tuottaa halutun voiton, voidaan sita pitaa onnistuneena. Mikali hanke ei
onnistu, tulee taloudellisen epaonnistumisen syyt selvittaa. Epaonnistumiset
ovat kalliita oppitunteja yrityselamassa, mista johtuen hankkeen laskennalliset

tai tuotannolliset virheet on selvitettava ja niista on opittava.
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Myds hyvin onnistuneet hankkeet on analysoitava. Hankkeen jokaisen vai-
heen onnistuminen on selvitettava erikseen, jotta kehityskohteet ovat parem-
min havaittavissa. Suorituskyvyn mitoituksen onnistuminen on tarkea osa
hankkeen onnistumisen analysointia. Tuottavuuden ja suorituskyvyn osittainen
hyédyntaminen lisda tuotannon tyhjakayntia ja nostaa kustannuksia, kun taas
suorituskyvyn mitoittaminen aarimmilleen aiheuttaa paineita ja lisaa epaonnis-
tumisia seka riskia tuotannossa. Hankkeesta opitut ja hyvin onnistuneet asiat
tai vaihtoehtoisesti epaonnistumiset tulee olla hyvaksikaytettavissa koko orga-
nisaation alueella. Myds henkiloston hiljainen tieto, osaaminen seka kokemus
on pyrittava siirtamaan perehdytyksen avulla uusien tyontekijoiden kayttoon.
Henkiloston osaamiseen tulee panostaa ja osaamista hyodyntaa, silla yrityk-

sen aineeton paaoma on nykypaivana tarkea kilpailuvaltti yritystoiminnassa.

VRP Rakennuspalveluiden liiketoiminnan tulos on voitollinen seka kustannus-
rakenne on rakennusalan yritykselle tyypillinen. Uudet laskentaohjelman toi-
minnot ovat hyvana apuna talouden hallinnassa. Laajan tietokannan saavut-
tamiseksi on tarkeaa laskea ja tutkia useampi kohde hyédyntaen tyossa kasi-
teltya tarjous- seka jalkilaskentamallia. Talouden seurantajarjestelman kehi-
tystyd koko hankkeen kattavaksi tapahtuu laskenta- ja tuotantohenkil6ston

yhteistyon avulla.
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Liite 1. Talo 80-, 90- ja 2000-nimikkeistojarjestelmien vertailu

Talo 2000 TUOTANTONIMIKKEISTS Talo 90 TYOLAJINIMIKKEISTO Talo -80 SUORITUSNIMIKKEISTO
asrase ks : te vabdu B Loy A
1 PURKAMINEN JA SAILYTTAMINEN 8 Korjsusrakennuslyol
11 Rekeanusoslen purksminen 82 Purkutyd
12 Hasitalistan alnsidan purkaminan
13 Rekennusten sitdminen
81 Valakainen tusnlatyd
B3 Reilolus ja reiilys
E4 Sucjsus
85 Fehjan kunnostus
86 Kerjuusrakentamizen eriostysl
TSI0-86 Rakentsmisossnimimeisiies
2 MAARAKENTAMINEN 1 Mssrskennuslydt 1 Mas- s pohlaraksnnue
21 Esitakentaminen 11 Ralvaus ia purky 11 Ralaus fo purku
22 Masrekantamingn 12 Masnkalvu 12 Maankawu
23 Kaliorskantaminan 13 Louhinta 13 Louhinly
24" Pochiarakentaminen 14 Pazhilus 14 Fofjarekeniest ja pofyanvahvisius
15 Maz- ja kaliovahviglus 15 Ssiofst ja puralanast
16 Tayta 15 TSyNG 8 tivistys
25 Kuivatus - 17 Putkiasennus
3 ALUERAKENTAMINEN
31 Kivi- j& kivisinespéalystaminen 18 Aluean pintarakennatys 17 Rakantamisalucen putarakantest
32 Puupssilystéminen
33 Asfeltoin
34 Erikoispgallystiminen
35 Vihemrskealaminan
36 Alugwarusteminan 18 Alucvarustetys 16 Ulovarustas!
4 BETONIRAKENTAMINEN 2 Belonirakennetydt
41 Belonrunkocskentaminan 21 Mustind 1 Muottityd
22 Raudoltus 2 Raudoltus |a betonitys
23 Betonoinli 22 Betomwiny
42 Bewnislmantlirakarsaminen 25 Beloniclementitys 51 Belenialamanttitys
43 Eriolsbetonaskontaminan
44 Pintabelcosing 24 Pinlsbelocniys 26 Pintabaloniyd
26 SBatonipinic{en aluokalsy
27 Pikaus [a pakkaus 23 Betnoinnin jalkityd, sis. 41
24 Belonipnlojen hionsa, sis. 41
5 KIVIRAKENTAMINEN 4 Muuraus- js kivitydt 4 Muuraus, rappaus ja lastoitustyd
51 Muuraaminen 41 Tiifmuuraus 41 Tilimwuraus
52 Kuiverhoiy 42 Herkkomuuravs 43 Hardomuuraus ja ladents
53 Tiitkatteminan 44 Laconta
54 Laatsitus 43 Kwilyo 91 Luonnonkivilyd
T4 LasWitus 43 Lasicitus
6 METALLIRAKENTAMINEN 3 Metallirakennetydt 3 Metallityd [a peltityd
81 Metalirunkorakenlaminen 31 Ter&srunkodyd 33 Terssrunkohd
62 Melaliclementirakentsminen 33 Metaliclemantiyd 53 Metaliekmantlityd
€3 Metativelmizsdesrekentaninan . 32 Mataliza- 3 Ikkunshyy 35 Muotctankotys
G4 Taydentiva mataliraksntaminen
85 Matalilevyrakentaminen 34 Pelli- j3 muoltlevylyd 38 Pelltyd
35 Malalirakamenyd 35 Muoiotankonys
7 PUURAKENTAMINEN 5 Puutyot 6 Puutyd |a lavytyd
71 Puurunkorakenisminen 51 Puuruniotyd §1 Puurunkatyd
72 Puselemantirskentaminan 54 Puuclementitys 56 Puuelementitys
73 Puuavalmzossrekenlasminen 52 Ovi-ja ikkunatyd
74 Lewyrskentaminan 56 Sisdpuutys 62 Loy
75 Puupintarakentaminan 45 Lewytyd 83 Puuverhous
65 Rakennuspuuscpantys

Valiselnatyo
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Talo 2000 wonmommxxsnsw Talo 20 TYOLAJINIMIKKEISTO Talo -80 SUORITUSNIMIKKEISTO
e m ...... B W e Y LT T olete>
8 usmemmmen
B Lasittaninan 78 Lssitus 92 Lazlentyd
82 Eﬂkoblmkm'xnlmn
9 _ERISTXMINEN : 6 Eristys- js ssumsustyst 7 Limméncristys js $2nenenistys
o1 .Lsmrrim-[alénmedom o 81 Lémminefistys
92 Vedenarstys. L : 82 Agnenaristys & Vedeneristys js kosteudeneristys
93 Paloswolaus = ©i B3 Vedenerstys
94 Saumaus 54 Ssumausz
; - : 85 Faloausjaustyo
10 Pmnmsmmmsu ; 7 Pintatydt 45 Ohutrappaus
101 Rappsus S 71 Rappaus 46 Reppeus
102 Tagotue 72 Tesoratyd 47 Teoiletyd
103 Masleus ja tapatointi : 73 Masaus 85 Mssiaus ja tapetoln
104 Mattopaallystys 75 Mattotyd 23 Mstiotyd
105 Massapaatystys : 76 Massapallystys
‘i()_c'iluupmhrakemammen : 37 Ascnnuslatialyd
107 Listozus s : 56 “Sisdpuulyd 86 Listzilus
77 Parketlilys
74 Nskattolyd
11 VARUSTAMINEN
111, Haloitus |5 huczus 67 Heltus
142 Kilntokalustaminen 57 Kalusteasennus
: = 58 Kalystepuusenantyd
113 Lalteassntaminen ) 38 Konessearustyd
114 Vakiovarustaminen e 19 Algvarusictys
: Tab-80 Rakentamisosanimikheistsstd
12 LAMPO-, VESI- JA VIEMARI- 71 Lampd-, vas- ja viemantyo:
RAKENTAMINEN
13 mNVAIHroaAKENTmmEN 72 Nmsovatitonyss
14 SAHKORN(ENTAMINEN 73 Sankonyot

(Ratu 431-T 2007, 3-4.)



Liite 2. Rakennushankkeen vaiheet ja tehtavat

76

Rakennushankkeen vaiheet, niihin liittyvat tehtavat ja

kustannusten arviointimenetelmat

Hanxkesn vahe

lehtavia

Hankesuunnittelu

Re<entamispdi:is

Kuslannusguile

Esisuunnittelu

Tilsonje'na
- hvanztiat
- muul lilzl
- |zatutaso
Rahsitussuunnittziu

Arviginne menstsima
VirgkohZemenestely
Tlaslomsnstel
Viitzkondztlzdat
Tilakustanausmengtialy

Srokusiannusmenetzly
Yieieal laskanizkazval

Rakennussuunnitteld

Suunnittelu

Lustannusvertailut

- lusnrokset

- rE4ennustypp

- paggiinustu«se:
matesaalivalinnal

- rakennesyunnitaime:

- meaele'maveriailut

- lexnsat suunnigimal

- Bmmizystaca

Rakentamisen valmistelu

Rakentaminen

(Palolahti ym. 2008, 202.)

latautusiavan valinla
Kustannusanio
Tarjoukset
Tarjusten vartaily

Tilakustanausmenestely
Rakennusasa-anio
Tehtdvéponjenen arvio

Tehtéeapohiairen envio
Rakannuscea-anvia

Urakat ja tytkawpat
Tarousten vertaiy
Kuslanmuschjaus

lehtdvapohjaren amio

Rakennusnsa-ario
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Liite 3. Ontelolaatta-alapohjarakenteiden kustannuksia

122 Niapohjat Tustzrzkanne
Tuuletetut ontelolaatta-alapohjat ALY 0%
malerzzli- 1yo- tyii- Rasannus

ksanmus meneky! kustannis hiaanad

L h £ime €y

Hiazohia 201 A1 8310885, 81 AP 401 + =

Tuuletettu ontelolaatta-alapohja, alapuolinen Iamméneriste
Muovimatio, pin:abesonilazita, ontelalaalta, polystyreeni

Rakanteen paisuns 225 mm
Rasznteen peiro 384 kg
Erstepeksuns 180 mm
Uaw 0,18 Wir"K
Pahda REI G2
Sosikustannus 57 vuecells 542 €imfa
1 71,31 0,72 20,36 91,67

- Jouslevrmiimana 2,6 mar lattistasate 1 min 5175170 1217 0.27 08 17.26
- Pintabateeilaatta 20 mm, ontelatzasta 200 m,

pehystyeeni 150 mm S 26 83,60 0,28 11,63 £5.40
- Nustan tuulatus, s3peitiylld 551 554 0,03 347 am
Alzpotja 202 RT 83-10885, AT AP 403 o e
Tuuletettu ontelolaatta-alapohja, alapuolinen lammdneriste Seemmm it
Muowimatio, pintabatoni, eskelélinizrists, ontelolaatta, polysiyraenl DX IS
Raeznioen paisuus 485 mm W/ \ ___7\/\/
Reniaan peino 424 W = —~— ‘
Enstepaksuus 190 mm e ey
Uano 0,18 Yimex
Pakiuckka REI €0
Wosioastannus 50 voodele 628 €m'fa

im 85,38 0,75 20,96 105,34

Joustmvirydimatto 2.6 mm; lantiatasoite 1 mm 3 175,170 1217 02 3,03 17.25
-Pirzzbatonilsatta 80 mm, minerazlnila 30 mm, ontelolzans

200 mm, paysyrasni 190 mm 5. 43 87,67 048 1240 80,07
- Mustan tulelus, sspaitim 8.51 5,54 0,05 347 a3

#lzpenja 203 RT 83-10885, AT AP 409

Tuuletettu ontelolaatta-alapohja, ylapuolinen lamméneriste
Mucvimatio, pintabatontaatia, pofystyreeni, ontelolaza

i 4 )
P QA SN AN A

Raeentaan peksyus 450 mm e —
Rekentazn paing 462 kg - i
£nstepaksaus 180 mm , ————e
U-ann 0,18 Wim&
Patiuckka REI60
Wesioustznnus 50 wodsle 585 €/mrla
1 80,01 0,66 19,99 99,00

-Jauzininygdinalto 2,6 mm; fattetascing 1 mm $.175,770 1217 0,21 5,08 17,26
- Pintzbetonizz=a 87 mm, sucdatirkanoes, polystyrasn 190 mm,

wilglzzna 200 mm $. 48 62,230 0, 1043 7273
- Muzian tusketus, sepelitdyts 5.5 h5e 005 3ar g

(Palolahti ym. 2008, 40.)
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tila _pia-als me 2ttiagimal m seingpinnat P kstononat ¢
Alakerta 1034
101 Makuthooned 9.0 o fammiparksti a0 o maalaus 360 » maglus 30
102 Mekahoong2 92 o fammiparkeli 92 o maalaus 360 o maakaus 9.2
103 Tuutkasppl 22 o |3atoitus, kutat Hat 2,2 o maslaus 113 dekallo + maglaus - 2.2
104 WC 2.2 o laaloilus 22 * maalavs 133 o 3iakano + maadaus . 2.2
105  Hali 7.9 o |aatcilus, ket tiat 7.9 o realaus 24,0 aldato + mazlaus. 79
105 Kemd 173 o laatoins, kutval fi2t 17,3 o mezlas 42,0 o ma2laus 173
107 Cchone 349 o Lammigarkam 19 o medas €0.8 o mazlaus 329
108 Makuphueee3 100 o sammiperkall 10,0 s maeus 42,9 o alaeto + mazas 100
109 Makushuored 107 o tamnigerkett 107 . MEIES 429 o mazas 10,7
Kellarl 493
001 tekinentila 62 o muosmatto 69 o maalaus 254 o MRS €9
002  Vassto 11,0 o muivimatto 110 o maataus 319 o ziakatto = madlas - 11,0
003  Pesubuoxe 6,7 o Laioilus 6.7 o_Z30oRS 220 panasl « lakkaus 6,7
004  Lbyfyhuons 5.9 o |33tontus 58 pangeli =saunasuoja 22,0 panéed + saurssucja - 59
005 - Puishuone 18,8 o |galoilus, kulvat it 18,8 * Maaaus: 340 o ackata + maalaus - 183
Pinta-ala yhteensd  152,7
Pintakasitteiyt yhteensé ne. me m2
laaltitus 1438 maFas 4014 mezlaus 1401
[aatoitus, kuive tilst 45.2 laalcitus 2.0 Alaratn 47,8
sammperksll 733 penedi + saunasuols 22,0 pensi 4+ saunasa 5.9
muovimatto 179 penas +ldkaLs 70

« Latloiden tesoitus. 1527

Viitteelliset piirustukset, mallitalo 1
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Luonnosvaiheen rakennusosalaskelma, mallitalo 1 \ekjd vy
Talo 2000 -nimideision mukaan jastsltung
Rakannuksen laapus 186 brm2
Rakenruskustannuksat yhteensd (Kustanrustasn 1/2008, alv 0 %) 248809 £
Rakennuskusiannukset per bautioneio 1338 €/
bem2
mnzooo ra%anng, sl nimke yhsikeda ykskkd iy £ AVDS
Rakennusosat
1 1t ~ Alusosat
111 higraken! 1 ed 210000 8%
1.1.5 Alyzen et 186 bm? 26,88 5000 2%
1.2. Talo-o0sat : ;
121 Parushikssl 186 bem2 3318 7101 3%
121 PE 105,526 Antrat, perusmuaidt, -plark 3 -pales, nankeperustus -~ 30 jm 151,83 4555
121 PE 207,528 Kelarin perustus, pakaliraletiu antura 30 im . 8265 2546
122 AED 186 bm? 50,67 9425 4%
122 AP 304,543 Alzpatis, tuilstetty kevyibstonzlapchia 60 m? 100,56 6034
122 AP 402, 5. 44 Abpohi, maanvarainen ierdstetoniiaatta 60 m? 56,52 3391
1.2.3 ___Runka 186 brm2 300.537 55880 2%
1232 US504,5.62  Ukoseindl, kewtbetonharkko Ja repoaus 135 M2 141,65 191151
1232 US808,5.68  Kellarin ukneena, kawyiswraherk<o. 84 nr 117,78 0834
1232 RV.202,5.85  Kantavat vallseindt, keatatoninanden 31 m 8363 2583
1234 5.94 Lima: ja vilupeupedkil 5 im 47,04 240
1235 VP401;s 103 Laatat; kevthatonlizana 76 mt 67,39 5122
1236 YP 105, 5. 714 Yiapohja, puurak. viro yiapoha, muctaleyikate 109 m? 140,29 15303
1237 Runkoportaat 1 kpl -3 585,86 35686
124 Juldsiut 185 bem2 LIS PAK] 13416° 5%
1242 MSZ/AL, 5.732 Mkwret, 19 % 14 1 @niory kesiokoko) 22 kpl 385,02 8470
1243 137 Uko-oves, lasiaukolia 3 kpl 58? m 1746
12421243 Rkt ja ulko ol hiekt ja kot 1 e 700
1244 Jukisvuvarustest 1 ed 2 500.00 2500
1286 Veskatot 185 tm2 2131 34 2%
1262 s.140 Raysasrakantest, ape 30 jm 3201 260
1262 5140 Réystisrakanteel, paaty 30 jm 2822 a8
1¢62 Riyzasrgkanteet, maalzus &0 e w 316
1204 Veskatiovarusios! 1 e 170000 1700
13 Titaosat
1341 Tian izko-osal 185 bem2 3330 6232 3%
1311 V5404, 5. 154 Valselat, kevythesoninarkko 8 me 56,36 4502
1315 - =165 Vliost, petlion 10 kl 15535 1
1315 sS85 Valovet, Saunan o 1 kol 168,35 169
132 Tiaginnat 185 _bem2 44,10 8203 3%
132 $171;174  Vedeneristys 2 ieatodus 30D 9500 2850
132 s 178 Sizikator, pesunucre. puualaan, parselivemous 48 me S3.74 2580
132 § 182 Stezpuoinen Istoiius, idanat [a oves 250 im 361 S03
332 5. 182 Jelkalstat 500 jm 374 1870
1.33 Tiavzrustest 166 hrm?2 11500 21300 9%
1.34 Muut tieccat 168 bim2 2535 4801 2%
134 Hoemit, kanauat dm 175,18 1401
134 Tulisi 1 &l 350000 350
2 Tekniikkaosat
2 Taknikkansa, IV 186 brm2 93,14 17324 7%
2 Terikkagsa, sAko 186_drm2 155,33 28962 12%
3 Hanketehtavit
3 Harkkasn [chtotzhtdvat mm. rEenutamingn 1.8@ 2800000 28000 13%
3 TwornaatehtZal mm. Stmeaienikka 1 o2 18.002,00 18000 7 %

(Palolahti ym. 2008, 203—-204.)



Liite 5. Rakennuskustannusindeksit 2000-2010

Rakennuskustannusosaindeksit 2000-2010
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Lahde: Tilastokeskus
(Rakennuskustannusosaindeksi 2000-2010.)

Rakennuskustannusindeksi 2000-2010
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(Rakennuskustannusindeksi 2000-2010.)
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Rakennuskustannus- ja kuluttajahintaindeksit 2000-2010

130

- 125
120
- 115
- 110
- 105
- 100

~—— Kuluttajahintaindeksi 2000=100
R akennuskustannusindeksi 2000=100 Lahde: Tilastokeskus

(Rakennuskustannus- ja kuluttajahintaindeksi 2000-2010.)



Liite 6. Suoritteiden ja rakennusosien hintaindeksit

Suoritteet
indeksi Seurattava suoritepanos yks. €/yks.
Nimike 112009 1.8.2009 1.1.2010 112009 1.8.2009 1.1.2010
Tilavuuskaivu 1197 1274 1299 | ty kaivurikuori viereen m? 19 20 20
Asfaltointi Asfalttibetoni AB 12/100, 40 mm yli 1000 m? m? 108
Louhinta Tilavuuslouhinta 1-2 m, yli 1000 m* m? 356
Paalutus Lyéntipaalutus 300x300 6-12 jm, kalliokarki, yli 1000 jm im 268
Soratdytté 143 164.8 1276 Konetydna kaivurikuormaajalla, sisaltaa soran kuljetuksineen m?® 181 16,5 16,5
Pihalaatoitus 143 1093 1097 Laatoitus 50x500x500 harmaa, siséltaen asennushiekan m? 291 279 280
Betonointi 125,2 175 1187 Anturabetonointi K-30-2 nostoastialla, sisaltaen aineet ja tydn m? 108.3 1016 1026
Julkisivumuuraus 1120 1026 1145 Nrt inen ilman teli ihil i m? 750 688 76.7
Ikkuna-asennettuna 970 943 92,0 Msea-ikkuna, koko 1m?, U-arvo 11 W/m?K m? 1872 182,0 1777
Ikkuna-asennettuna Msea-ikkuna, koko 1 m?, U-arvo 0,85 W/m?K, energiaikkuna m? 2222
Levyviliseind 1079 885 88,5 Kipsilevy GN 13mm, 66mm peltirunko k600 m? 254 208 208
Seinitasoitus 106.1 1006 1058 Seinatasoitus 11/2-kertaa kuiva tila (kipsilevy) m? 57 54 7/
Seindlaatoitus 179 1.3 1057 Seinalaatoitus kotimainen 147x147x5,5mm:n laatat m? 421 398 378
Metallialakatot 1392 1293  129.3 Metallialakatto Al -paneli m? 52,9 491 491
Laattatasoitus 106.8 1028 98.8 Pumpputasoitus 5-20mm, keskimaarin 10mm m? 127 122 1.7
Puulattiat 1056 953 858 i rketti i m? 439 396 357
Muovilattiat 114.5 116,2 121,9 Muovimatto as.taso, sis. mattotasoitteen ja hionnan m? 178 180 189
Maalaus 1382 1290 1532 Sisamaalaus, 2 kertaa sis pintasilotteen ja hionnan m? 66 6.2 74
Helat 1046 100.8 Abloy umpioven kayttolukko ME 115 asennettuna kp! 122,9 1184 1237
Bitumikate 1094 109.1 Bitumikermikate VE40 pintakermi (TL2)+aluskermi (TL2) asennettuna  m? 128 128 127
Rakennusosat
Nimike indeksi Seurattava rakennusosapanos yks €/yks.
182008 1.1.2009 1.1.2010 112009 18.2009 1.1.2010
Pihalaatoitus 1310 1244 1231 harmaa routiva maa m? 444 419 440
Jatkuva seindantura 1341 1286 1306 600x300mm i im 69.2 64,9 703
Betonielementtiviliseind 180mm 1324 1208 145 i 180mm, 3kg/m? m? 852 797 807
Ontelolaattavilipohja 320mm 1345 1259 1249 Ontelolaattavalipohja 320mm, 2,5 KN/m? jv 7m m? 814 76,2 807
tiili 943 947 956 Sk-elementti-lammoneriste 150mm-tiili 130mm m? 256,1 2465 2587
Elementtiulkoseina tiilipinta 1343 1297 1351 Sw-elementti tiililaattapinta m? 2047 1934 2133
Puuikkuna eristyslasi, koko 1 m2 197 14,7 1138 Mse-ikkuna 1,0m? maalattu, sisaltaa tilkkeet, listat, vesipellityms. m? 3798 355.0 376.7
Levyviliseind 1229 134 985 Levyvaliseina 1-kert, runko 66mm m? 328 321 285

(Suoritteiden ja rakennusosien hintaindeksit 2010.)
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muutos
8,5%

-9,0 %
=40 %
=52 %

22%
-51%

-18,0 %
-0,3 %
-10,3 %
-71%
=75 %
-188 %
64 %
10,9 %
06 %
-0,8 %

Vuosi
muutos
=10 %
16%
=52 %
-08%
10 %
42%
-08 %
-131%



Liite 7. Rakennusmateriaalien ja tyon hintaindeksit

83

Materiaalihinnat
indeksi €/yks. vuosi-
Nimike 182008 1.1.2009 1.1.2010 Panoslaji 2 -aineet yks. 112009 1.8.2009 1.1.2010 [tutos
Maanrakennuskoneet 1265 119.8 1119 Kaivurikuormaaja, kauha < 0,5m? kuskeineen KKH 20 h 53,92 5300 5035 -6,6%
Kuljetukset 1285 1217 1138 Kuorma-auto, lavakoko < 10 m?, kuskeil li h 5659 5500 5293 =-65%
Maa-aines 1375 136.0 1374 Taytehiekka toimitettuna Helsinkiin tn 585 585 591 1,0 %
Pienet betonituotteet 1.3 116 1167 Betonilaatta 500x500x50mm, harmaa silea m? 12,36 1230 1292 45%
Kaatopaikkamaksut 126.3 1276 130,5 Kaatopaikkamaksu, rakennus- ja purkujate tn 70,80 70,80 72,43 23%
Harjaterés 1972 1489 146,1 Harjateras, ASOOHW 10mm, taivutettuna kg 068 065 067 -19%
Valmisbetoni 175 1171 1137 Valmisbetoni K30 #16 2-3 sVb (hinta tehtaalla) m? 67.31 66,25 6535 =29%
Metalli-ovet 1144 125 103.9 Palo-ovi EI 60 umpinainen 09x21 maalattu, ei heloja kpl 30977 28920 28605 =-77%
Tiilet 1183 1199 120,1 Poltettu savitiili Nrt 270x130x75 silea/harjattu kpl 049 050 049 0,2%
Keraamiset laatat 1101 1083 100,2 Seinalaatta Kotimainen 147x147x6mm valkoinen m? 1417 13.80 1311 -725%
Betoniset viliseindelementit 1432 1296 1187 Valiseindelementti 180mm raud. 2 kg/m? n 8m?, tehtaalla m? 46,40 4600 4249 -84%
Betoniset laattaelementit 129.2 122,6 1199 Ontelolaattaelementti 370mm P37 -6x, jv n. 7jm, ei kulj. m? 3433 3280 3356 =-22%
Ulkoseindelementit 1230 1159 1113 Sw-elementti (85+ER165+80), tiililaattapinta rst raudoitus m? 14172 13155 13610 -4,0%
n.10m?, ei kant, U=0,25 W/m?K, tehtaalla
Ulkoseindelementit Sw-elementti (85+ER240+ 8(})2. tiililaattapinta rst raudoitus m? 139,80
n.10m?, ei kant, U=0,17 W/m?K, tehtaalla
Ulkoseindelementit Sisakuorielementti 150 mm kantamaton, tehtaalla m? 71,00
Sahattu puutavara 1287 1087 99,0 Sahattu koolinki 50x100mm kuusi, kv-laatu jm 0387 0.80 079 -89%
Rakennuslevyt 108.7 106,5 96,9 Kipsilevy GN 13mm O, leveys 1200 m? 184 175 168 =-90%
Puulattiat 1135 1074 103.8 Tammilautaparketti 14mm natura m? 2845 2750 2750 =33%
Puuovet 11.9 119 1185 Laakaovi 09 asuntotaso ja karmi, ei heloja kpl 55,97 53,80 59,25 59 %
Puu-alumiini-ikkunat 1157 115 107.3 Msea-ikkuna, koko 1m? heloineen, U-arvo 1,2 W/m?K kpl 16165 15720 15563 =3,7%
Puu-alumiini-ikkunat Msea-ikkuna, koko 1m? heloineen, U-arvo 0,85 W/m?K kp! 16715
Rakennuseristeet 1067 1025 1002 Mi ivilla 100mm, peh 100 mm m? 357 3,50 349 -23%
Rakennuseristeet Rappaus alustaeriste 100 mm jaykka m? 6.35
Rakennuseristeet Solupolystyreeni EPS 100,100 mm m? 3.82
Laitteet 1043 1020 103,0 Perheliesi 500 mm uunilla kpl 25504 255,00 257.55 1,0 %
Rakenneterds 150,7 1347 RHS-putkipalkki pohjamaalattu 120x120%6,3 kg 187 180 177 =5,0%
Harkot 120,1 189 Kevytsoraharkko UH 150 mm kpl 180 179 169 -6,3%
Laastit 1296 1294 Sementtilaasti S30 25 kg sk 333 3.36 329 -11%
Puukannatteet 1309 1220 Naulalevyharjaristikko 1:2,5 h=1600 mm jm 12,75 1195 1218 -44%
Kylldstetty puutavara 1287 145 Kestopuu sahattu AB 50x100 jm 148 145 149  07%
Vanerit 1271 1122 Havuvaneri 6ljytty 12x1200x1200 m? 545 465 472 -134%
Metallikate 1453 1332 Profiilikate h=45 mm, 0,6 mm, pural-pinta m? 15,25 1440 1436 -58%
Tyd
indeksi €/yks. vuosi-
Nimike 1.8.2008 1.1.2009 1.8.2009 1.1.2010 Seurattava tydpanos yks 1.1.2009 1.8.2009 1.1.2010 muutos
Kirvesmies 118.1 1173 121.8 120,5 Kirvesmiehen keskipalkka €/h 2114 2194 21,72 27 %
Muurari 1159 1146 1178 1178 Muurarin keskipalkka €/h 2407 2475 2475 28%
Laattamies 1176 116,0 119,2 119,2 Laattamiehen palkka €/h 23,69 2434 2434 2,7%
Rakennusmies 118.8 179 1236 1224 Raker iehenpalkka €/h 16,29 1707 16,90 38%
Keskituntiansio 137 100.3 1029 1029 €/h 16,71 1712 1712 25%
Sosiaalikustannukset 1000 1000 100,0 987 % 70,00 7000 6910 -1,3%

(Rakennusmateriaalien ja tyon hintaindeksit 2010)



Liite 8. Rakennusalan suhdannekuvaaja

Keskeiset suhdannekuvaajat
2006 2007 2008 2009 2010

Bruttokansantuote, m44ran muutos, % 49 4,2 0,9 -5,0 -1,0
Euribor, 3 kk, % 3,1 43 46 1,5 2,0
Ansiotasoindeksi, muutos, % 3,1 3,0 54 45 2,8
Rakennuskustannusindeksi, muutos, % 38 5,9 3,9 -2,0 0,0
Rakentaminen', maaran muutos, % 43 71 0,0 -13,0 -6,0
Talonrakentaminen' 48 70 -1,4 -16,0 -8,0
-Korjausrakentaminen?® 35 3,5 2,0 3,0 25
Maa- ja vesirakentaminen’ 25 74 52 -25 2,0
Talonrakennustuotannon
kaynnistyminen, milj. m® 433 517 414 29,0 275
Asuinrakennukset 15,1 13,5 11,0 6,2 71
Liike- ja toimistorakennukset 8,2 12,2 8,5 45 40
Julkiset palvelurakennukset 1,9 2,4 3,1 3,3 3,0
Teollisuus- ja varastorakennukset 10,0 15,2 11,6 75 6,0
Maatalousrakennukset 4,2 4,5 3,5 4,0 4,0
Muut rakennukset 39 3,9 3,7 35 34

Asuntotuotannon kaynnistyminen, kpl 34000 30800 24400 14000 17 000

Vapaarahoitteiset 30400 27500 20400 8 100 9900
Valtion tukemat asunnot 3600 3300 4 000 5900 7100
Tydllinen tydvoima, henkilo 162000 174000 184000 160000 150 000

Rakennusliikkeiden kansainvilinen
toiminta, mrd. € 2,2 2,6 3,2 28 2,8

Rakennustuoteteollisuuden
kansainvalinen toiminta mrd. € 8,0 8,1 78 7,0 70
Rakennustuotevienti, mrd. € 5,6 6,2 6,5 6,0

Kayttokate, rakennusliikkeet,

% liikevaihdosta 74 70 55 43
Kayttokate, rakennustuoteteollisuus,
% liikkevaihdosta 14,1 14,5 13,0 10,0

1. Kansantalouden tilinpito 2. Rakentamisen vuosikirja. Lahde: Tilastokeskus, ARA, Suomen Pankki, RT.

(Rakennusalan suhdannekuvaaja 2006-2010.)
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Liite 10. Rakennuksen lampohavion tasauslaskelma

Rakennuksen lampohavion tasauslaskelma, D3-2010 (voimassa 1.1.2010 alkaen)

Rakennuskohde
Rakennuslupatunnus

Pientalo

Rakennus tyyppi

1-kerroksinen pientslo, ik unapinta-ala 15 % kerrcstasoalasta.

Paas uunnittelijs

Tasauslaskelman tekija

Paivays

ITulcs: Suunnittelurstkaisu

TAYTTAA VAATIMUK SET

Rakennuksen laajuustiedot

Laskentatuloksia

Rakennustlawus 522 rak-m* Julkisivun pinta-ala on 146 m?*

Maanpailiset kerostasoalt yhteensi 163 m* kkunapinta-ala on 15 % maanpailisestd kerostasoabst

Kerpskorkeus 30m Ikkunapinta-ala on 17 % julkisivun pints-alasta

Huonekorkeus 26m Lampohavo on 100 % vertalutasosta (limpimat tiaf)

ImatiBvuus, V, lEmpimat tlat 382 m*

limatiavuus, V, puoliampimat tiat m*

|Perustiedot |Lampohavididen tasaus
Pinta-alat, m* U-arvot, Wi{m* K) Ominaislampohavio, WK
1A] [0 Hou=A xU]

RAKENNU SOSAT Vertailu- | Suunnittelu- | Vertailv- | Enmmais- | Suunnittelu- Vertailu- Suunnittelu-

Lampim3t dlat arvo ano ano ano arvo ratkaisu ratkaisu

Ulkoseind 113 113 047 0.60 0.17" 192 192

Hirsisena 040! 0.60 - -

'Yidpohja 147 147 0.09 0,60 0.09 132 132

ABpohja (ukoimaan rajoittu\a) 0,09 0,60 - -

Abpohja (nomintitisan mjatua) 0417 0.60 - -

Alpohja (maanvastanen) 147 0,16/ 0,60 0,18 235 235

Muu maanwastEinen rakennusosa 0.16 0.60 - =

|kunat 24.5] 24.5 1.00 1,80 1,00 245 245

Uliko-ovet 82 1.00 - 1,00 82 82

Katoikkunat 1.00 1,80 - -

Lampimat tilat yhteensa 440 440 887 887

Puoliam pm 3t ot

Ulkoseind 0.26 0.60 -| -

Hirsisena 0.60! 0.60 - -

Vidpohja 0.14 0.60 - -

Alpohja (ukoimaan rajoittu\a) 0.14) 0,60 - -

Abpohja (nomintitisan mjottua) 026 0,60 - N

ABpohja (maanvastanen) 024 060 . -

Muu maan\asinen rakennusosa 024 0,60 - -

|ickunat 140 280 - -

Ulko-ovet 140 - o 8

Katoikkunat 140 280 - -

Imanpmt tilat yhteensa - - - B
limanvuotoluku, 1/h Vuotoilmavirta, m'/s Ominaislampohivio, WK
[n=d [Q...= nx25x V2600] My csosre = 1200 xq.,.,]
VAIPAN ILMAVUODOT Vertailu- | Suunnittelu- Vertailu- Suunnittelu- Vertailu- Suunnittelu-
Vuotoilma arvo ano anvo ano ratkaisu ratkaisu
Lampimat tlat 20 2.0 0.0085 0,0085 102 102
Puollampimattiat 29| - -
E Poistoilmavirta, m*/s LTO:n wosihyotysuhde, % Ominaislampohavio, WK

: -] mJ [H. = 1200 xq. - x (1-Th1

= [ILMANVAIHTO Vertailu- | Suunnittelu- Vertailu- Suunnittelu- Vertailu- Suunnittelu-

2 [Hallittu imanwaihto arvo arvo arvo ano ratkaisu ratkaisu
Lampimat slat 0052 45 45 350 350
Lampimat tiat, ei LT O-vaatmusta 0 - -

= |Puoiizmpimattiat | i I

E Puollampimattit, ei LTO-waatmusta 0 - -
Ominaislampohavio, WK
g e |
Rakennuksen lampohavioiden tasaus Vertailu- Suunnittelu-
ratkaisu ratkaisu
pimien BIojen OMINaIs Mioyhteensa

o [PUoiampimien tojen ominalsamponavio yIeensa

" Ry

n rajoittyvan alapohy

T3l vala otetzan huomicon rnomintaten iman ulkoilmaa korkeampi vuotuinen keskilampdtia.
Ryomntatian wuletusaukkojen mad3 on enintian 8 promilea aBpohjan pnta-dasta

I3mpdhavio kerotaan luwlia 0,8 rakentamismaaraykokosiman osan D2 mukaisesti
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Rakennuksen ldampohavion tasauslaskelma, D3-2010 (voimassa 1.1.2010 alkaen)

Rakennuskohde Pientalo
Rakennuslupatunnus

Rakennuksen lampohavion maaraystenmukaisuuden tarkistuslista

|Pinta-alat (0sa C3)
Venaibikkunapi & on 15 % yheenlash maanpailisist kerr bist, muta kylld| e
kuienkn enntaan 50 % jukisivujen pins-alast v
Rakennusosien yhieenlasketty pnta-ak sama molemmissa ratkaisuissa
- lampimiss3 tibissa |4
- puoliampmissa tloissa
|Rakennu sosien U-arvot @ vaipan lampohavio (osa C3)
kylld| e
U-arvot ovat enintdan enimmasarvojen suuruisia v
Vapan suunnitielu- j3 \ertaiurateaisun ominaslampdhavon suhde on enntdan 13 Enmmaisarvo  Toeutunutarvol
- l3mpimiss3 tibissa \4 1.3 100
- puoliampmiss3 tloissa 1.3
|Rak ksen lampohaviciden tasaus (D3)
Vertaiu- Suunnittelu-
Suwnnitieluratiaisun ominaislampoha vio on enintdan vertaluratkaisun suurunen kylld| e ano arno
- l3mpimissa tibissa v 134 WK 134 WK
- puoliampmiss3 tloissa
Tarkistuslistan y hteenveto
kyll3| e
Suunnitteluratkaisu tayttaa lampohaviovaatimukset v
|Lis§se|vitykset
Rakennu ksen wotoilma (osa D3)
Jos Iampohavolaskelmissa vaipan ilmanvuobluwn ns: suunnittebiarvo on alle 4 1/, imanptawyydests on esiettd\a selviys
limanwaihdon |a ontalt ton (LTO) hy oty suhde (osa D2)
limanvaihdon l3mmontlte n woshyotsuh ma3ritimisestd on esietEva selviys
Matalaenergiarakennuksen lampohaviotaso (osa D3)
Kun sut ik matl Qiarak , wlisi rak L laskennaliisen 3mpohawon olla enintBan 85 %
rakennuksele madrietysta venaiblampdhdviosta. Taloin verziluBmpohawon lask 3 k3yetaan hirsiseinile
Bmmonldpdisyéerpimen ertaluarvoa 0,17 WinK Iampmissa tloissa ja 0,28 WimX puolldmpimssa tlossa.
Suunnitieluratiaisun ominaisldmpohavid on enintdan 85 % 85 % vertilu- Suunnittelu-
\ertaluratkasun omnaisBmpohawoss kylﬂ & ano ano
- l3mpimissa tibissa X 114 WK 134 WK
- puolidmpmiss3 tloissa
Suunnitteluratkaisu vastaa matala giarak 3 lBmpohaviotasoa X

(Rakmk D3. 2007.)
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Liite 11. Teras- ja terasbetoniparvekkeiden vertailu
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Liite 12. Maanvaraisen alapohjan panoshinnoittelu
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Liite 13. Tarjous elementtirakenteista

AS OY MUURAMEN NUUTTILAN TUPA

Kiitamme tarjouspyynnostanne. Tarjoasase Teille
otsikkokohteen elementteja seuraavasti:

Tarjoussisalto - V8S:n kuorielementit AZ 4 kpl

- sokkelielementit AR, AS 22 kpl

= ullakkokuorielesentit Z 18 kpl

- sandwichelementit R, § 63 kpl

- valiseinaelementit V 822,60 =*

=~ lepotascelementit L1 3 kpl

- massiivilaattaelemsentit L2, L3 3 kpl

=« hissikuilun kattolaatta 1 kpl
Tarjoushinta kokonaishinta alv 0 % ilsan elezenttien suunnittelua on
Valkobetoni lisahinta R, § ja Z-elementtien pinta valkobetonia
Parvekelaattaelementit 21 kpl, alv 0 &
Parvekepilarielemsentit harzaa betoni, alv 0 %
Vaestonsuojan seinselementit 300 ==, alv O 6
Toimitusehto vap. autossa tydmsaalla, veloitukseton pur. ..... ... pap— .} |

tunti. Ylimenovalta ajalta veloitus on alv 0 % 100 e/tunti

puolen tunnin jaksoin. Minimikuormakoko on 320 KN.
Toimitusaika alkaen tamsikuu 2011
Maksuohto 10 %, kun sopimus on tehty

40 %, valaistuserien mukaan

40 %, toimituserien mukaan

10 %, kun toimitus on hyvaksytysti vastaanotettu

21 pva netto laskun paivayksesta, yliaikakorko 13 &
Muut ehdot erillisen neuvottelun perusteella

Tarjouksen voimassaoloaika
tarjous on voimassa kaksi (2) viikkoa valimyyntivarauksin



Liite 14. Jalkilaskentamalli

TYOMAAN JALKILASKENTA JA LOPPUTULOS
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Kohde:

Jalkilaskenta suoritettu: pvm Suorittaja:

Jalkilaskentakokous: pvm Osallistujat:

TYOMAAN TIEDOT

Kohteen tyyppi: Uudiskohde Oma tuotanto
Saneeraus Kilpailtu hanke

Muuta:

Hankkeen vertailukelpoisuus muihin hankkeisiin nahden:

Urakka-aika 20.11.2010 - 30.6.2011 pp.kk.vwvy - pp.kk.vwwwy
Aloitus 24.11.2010 pp.kk.vvvv
Luovutus 25.6.2011 pp.kk.vwwy
Kokonaisrakennusaika 213 pv 152 tpv 0,6 vuotta
Viivastymiset - pv
LUOVUTUS
Virheettomasti luovutetut asunnot 18 kpl Asuntoja 21 kpl
85,7 %
Vastaanottotarkastuksen puutteet ja viat 14 kpl Virheet 1,0 kpl / 100 brm2

Aikataulu tekemattomille toille:

Aikataulu vuosikorjauksille:
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TALOUDELLISET TIEDOT SYOTA KYSYTYT TIEDOT 1
TOTEUTUNUT SUUNNITELTU
MUUTOS
Urakkahinta alv 23% 3 000 000|€ 3 000 000]
Urakkahinta alv 0 % 2439 024|€ 2439024
Hankkeen kokonaiskustannukset alv 23% 2 583 000|€ 20000 2 558 400
Hankkeen kokonaiskustannukset alv 0% 2 100 000|€ 20 000 2 080 000
Kohteen bruttopinta-ala 1 350|m?
Kohteen asuinpinta-ala 1250|m?
Kohteen bruttotilavuus 5 800|m?
Kohteen asuintilavuus 4 600|m*
Paaryhma 8 osuus 230 000|€ 1400 228 600
Padryhma 9 osuus 185 000|€ 500 184 500
Tyotuntien maara 15 000|h 300 14 700
Tyon osuus kokonaiskustannuksista 213 000|€ S00 212 500
Henkilostosivukulut, SOS 151 230|€ 2480 148 750
Ty + sos, kokonaissumma 364 230|€ 2980 361 250
Keskituntiansio 14,20|€/h 14,46
Lisa- ja muutostdiden hinta, omakustannus 10 000|€ 2 000 8 000
Hallinto, yleiskustannukset, toimisto, suunnittelu, O R 70 000|€ 5450 64 550
Korjauskustannukset, vastaanotto, reklamaatiot 3500|€ -1 500 5000
Riskivaraukset €
Aliurakointi 810 000[€ 10 000 800 000|
Oman kaluston kaytto 75 000|€
Aikatyd, palkkiotyd...
Liikevoitto alv 0 % 339 024|€ -20 000 359 024
Poistot ja muut kulut €
Hankekate €
TUNNUSLUVUT
VERTAILU
TULOS TULOS |LUKU LASKENTA
Myyntihinta asuinneliolle alv 22 % 2 400,0|€ / as.-m? |OK 2000 2400,0
Kustannukset bruttonelidlle 1555,6/€ / br-m? |OK 1600 1540,7
Kustannukset asuinneliolle 1680,0|€ / as.-m? |OK 1700 1664,0
Kustannukset bruttotilavuudelle 362,1|1€/ m? OK 400 358,6
Kustannukset asuintilavuudelle 456,5|€ / m? OK 500 452,2
Tyén méaara asuinnelidlle / Tydn tehokkuus 12,0|tth /rm? |OK 15 11,8
Ty6n maara asuintilavuudelle / Tyon tehokkuus 3,3|tth/rm?® |OK 5 3,2
Henkilostosivukulut 71,0|% HUONO 70 70,0
tyd + sos, tuntihinta 24,3|€/h OK 30 24,6
Ty0 + sos osuus kokonaiskustannuksista 17,3|% OK 28 17,4
Litteran 8 osuus kokonasisummasta 11,0|% HUONO 10 11,0
Litteran 9 osuus kokonaissummasta 8,8|% OK 12 8,9
Lisa- ja muutostdiden omakustannus osuus 0,5|% OK 1 0,4
Yleiskustannukset 3,3|% HUONO 2 31
Korjauskustannukset, reklamaatiot 0,2|% OK 1 0,2
Aliurakoinnin osuus 38,6|% HUONO 30 38,5
Oman kaluston kaytto 3,6|% OK 3
%
Liikevoitto alv 0 % 13,91% OK 9 14,7
Poistot ja muut kulut %
Hankekate % 4




SUURIMMAT POIKKEAMAT TAVOITEARVIOSSA

Tavoitteen alitus

nro Nimike

Littera
Littera
Littera
Littera
Littera

Tavoitteen ylitys

nro Nimike

Littera
Littera
Littera
Littera
Littera

Tydtuntipoikkemat / alitus

nro Nimike

Littera
Littera
Littera
Littera
Littera

Tuntipoikkemat / ylitys

nro Nimike

Littera
Littera
Littera
Littera
Littera

PARANNETTAVAA

Syita haluttujen tulosten poikkevuuksille:

HANKINNAT

1

Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:

Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:

Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:

Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
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TYON TOTEUTUS I I

SUUNNITELMAT I I

LASKENTA

MUUTA




ALIURAKOINTI

Urakka- TOTEUTUNUT URAK. OMAT |€/Brm3 |€/asm2
hinta MUUTOYLISATYOT [LISATYO] 5 800 1250

Maanrakennus 60000 74 300 14 300 12000 2300 12,8 59,4
Elementtiasennus 35000 39 000 4000 1000 3000 6,7 31,2
Elementtisaumaus 5000 15 300 10 300 10000 300 2,6 12,2
Lv 80000 80410 410 110 300 13,9 64,3
| 45000 46 300 1300 1000 300 8,0 37,0
S 60000 61 300 1300 1000 300 10,6 49,0
A 10000 11300 1300 1000 300 19 9,0
Maalaus 30000 31300 1300 1000 300 5,4 25,0
Pinnoitteet, parketti 600000 601 300 1300 1000 300 103,7 481,0
Pinnoitteet, laatoitus
Ovi ja ikkuna
SUUNNITTELU
ALIURAKOITSUJOIDEN TYON ARVOSANAT
huono-hyvd 1--5 Hinnan muuttumattomus Laatu / aikataulu Asiakaspalaute
painotus 1--3 arvosana arvosana arvosana Keskiarvo
Maanrakennus 4 3 4 3,7
Elementtiasennus 0,0
Elementtisaumaus 0,0
Lv 0,0
| 0,0
S 0,0
A 0,0
Maalaus 0,0
Pinnoitteet, parketti 0,0
Pinnoitteet, laatoitus 0,0
Ovi ja ikkuna 0,0
SUUNNITTELU 0,0
KOHTEESTA OPITTAVAA

AIKATAULUTUS

MATERIAALIT

TYOVIRHEET

SUUNNITTELURATKAISUT

HYVIN ONNISTUNEET TYOVAIHEET

PARANNETTAVAT TYOVAIHEET

KEHITETTAVAA

ASIAKASPALAUTE

Toimenpiteet jatkoa ja tulevaa varten:




MATERIAALIEN KAYTTO

Kohde Maara Materiaali  Menekki Suunnitelmissa
Lattiatasoite 2kg/ m2 Poikkeaman syy:
Seinatasoite 1,7 kg / m2 Poikkeaman syy:
Kattotasoite 1,7kg/ m2 Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
Poikkeaman syy:
JATTEET
Rakennusala 1350 br m2
Jate Ma3ara / tn % / kokonaisjateestd kg / m2 €/tn €/m2
Sekajdte 50 18,2 37,0 70 3500
Puu 30 10,9 2,2 30 900
Kiviaines, betoni 40 14,5 3,0 40 1600
Energia 25 9,1 1,9 30 750
levytavara, kipsi 30 36,4 2,2 40 1200
Maa-aines 100 36,4 7,4 10 1000
muuta
muuta
Kokonaismadra 275 125,5 53,7 8950
TYOTURVALLISUUS
Omat TR mittaukset Keskiarvo 93|% tth 15 000
Suunniteltu 92]% milj. tth 0,015
Ulkopuoliset mittaukset Keskiarvo :%
Tapaturmat Ekpl kpl / milj. t K.A.
Tapaturmista joht. Poissaolot Epv kpl / mil. t K.A.
Sairaspiivat [Caelev [RUONO Jkp! / milj. KA.

Tyomaan tapaturmat ja selvitykset:

LITTEET

Tarjouslaskelma
Tavoitearvio

Tyomaasuunitelma

Aikataulutus

Luovutuspoytakirja

Loppuraportin kirjoittaa puhtaaksi ja tekee tiedotteen sisdiseen jakeluun:

Loppuraportin valmistuminen:




