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Terminologia

Arkkitehti

LVI-suunnittelija

Pientalo

Paaurakoitsija

Rakennesuunnittelija

Rakennuttaja

Asiamies, joka huolehtii ja laatii tilaajan puolesta
suunnitteluun liittyvat asiat. Toimii yleensa hankkeen
paasuunnittelijana, jolloin han ohjeistaa muita suun-
nittelijoita hankkeen aikana. (Penttila, H. & Kosken-
vesa, A. 1999. 15)

Rakennushankkeen osapuoli, jonka tehtavana on
suunnitella ja mitoittaa tulevan rakennuksen lammi-
tysjarjestelma, viemaraoinnit, vesiputkistot seka ilman-
vaihtojarjestelmé hyvaa rakennustapaa noudattaen.
(Penttil&, H. & Koskenvesa, A. 1999. 15)

Asuinrakennus, jossa ei ole eri asuinhuoneistoihin
kuuluvia tiloja paallekkain rakennettuna. (Penttila, H.
Koskenvesa, A. 1999. 6)

Urakoitsija, joka vastaa hankkeen paatoteutuksesta.
(Penttila, H. & Koskenvesa, A. 1999. 15)

Rakennushankkeen osapuoli, jonka tehtdva on suun-
nitella ja mitoittaa pientaloon tulevat rakenteet kesta-
viksi ja toimiviksi noudattaen hyvaa rakennustapaa.
(Penttila, H. & Koskenvesa, A. 1999. 15)

Pientalohankkeen niin kutsuttu organisaattori, jolla on
hankkeessa keskeinen asema. Han huolehtii tilaajan
ja toimeksiantajan eduista pientalohankkeessa, mikali
hankkeessa on erillinen rakennuttaja. Usein rakennut-
taja on tulevan pientalon kayttaja. (Penttila, H. & Kos-
kenvesa, A. 1999. 15 - 16)



Rakennustarkastaja

Rakennusurakoitsija

Rakennusvalvonta

Sahkdsuunnittelija

Tilaaja

Rakennusalan ammattilainen, joka opastaa raken-
nushankkeeseen ryhtyvia ja tulevia talonomistajia
suunnittelun ja rakentamisen virallisissa ja maarayk-
siin liittyvissa asioissa. (Penttila, H. & Koskenvesa, A.
1999. 17)

Rakennushankkeen osapuoli, joka vastaa tyémaan
toteutuksesta omalta osaltaan. Voi olla paa-, ali- ja si-
vu-urakoitsija. (Penttild, H. & Koskenvesa, A. 1999.
15)

Rakentamisen osapuoli, joka huolehtii ja valvoo, etta
kaupungissa tai kunnissa tapahtuva rakentaminen ta-
pahtuu rakentamista saatelevien sddnnosten, lakien,
maaraysten ja asetusten mukaisesti. Rakennusval-
vonta varmistaa myos, etta rakentaminen on oikeu-
denmukaista naapuritonttien omistajien ja asukkaiden
kannalta. (Penttild, H. & Koskenvesa, A. 1999. 16)

Rakennushankkeen osapuoli, joka suunnittelee ja
mitoittaa rakennukseen tulevat séhkdistykset ja va-
laistukset. (Penttila, H. & Koskenvesa, A. 1999. 15)

Rakennushankkeen osapuoli, joka tarvitsee pienta-
lon. Kutsutaan myds nimella toimeksiantaja. Han te-
kee eri yritysten kesken sopimukset urakasta ja
suunnittelusta.(Penttila, H. & Koskenvesa, A. 1999.
15)



1 TYON LAHTOKOHDAT

1.1 Toimeksiantaja

RPP Rakennus Oy on laukaalainen rakennusalan yritys. Aiemmin yritys tun-
nettiin nimella Rakennuspalvelu Poikola Oy, jonka toimitusjohtaja Tero Poikola
perusti vuonna 2006. Syksylla 2011 yritykseen tuli nelja uutta osakasta ja sa-
malla yhtion nimi muutettiin RPP Rakennus Oy:ksi. Yhtion toimenkuvaan on
kuulunut koko sen historian ajan pientalorakentaminen seka pienet sanee-
rauskohteet. Osakemuutosten jalkeen toimenkuva on muuttunut, ja nykyaan
noin 80 % yhtion liikevaihdosta koostuu saneerauskohteista. Yritys on erikois-
tunut julkis- seka korjausrakentamiseen, paaosa-alueenaan hotelli-, ravintola-
seka kylpylarakentaminen. Yhtion toiminta-alue on laaja silla tydmaita on ym-

pari Suomea. (Poikola T, Haastattelu)

RPP Rakennus Oy elda parhaillaan murrosvaihetta. Yrityksen liikevaihto kas-
voi edellisen vuoden aikana voimakkaasti 1,3 M€:sta reiluun 6 M€:oon. Toimi-
henkiloita yrityksella on 5 ja omia tyontekijoita noin 30. Yhtion tarkeimpia yh-
teistydkumppaneita ovat rakennuttajatoimistot ja useat isannditsijatoimistot

sekad Keski-Suomen lahialueen kunnat ja kaupungit. (Poikola T, Haastattelu)

1.2 TyoOn tausta

Idea opinnaytetydn aiheesta syntyi tydnantajan ehdotuksesta. Yrityksella on
suunnitelmissa laajentaa jo aiemmin toimenkuvaan kuulunutta uudisraken-
nuspuolta. Yhtena vaihtoehtona yhtion suunnitelmissa on pientaloasuntojen
rakentaminen myyntiin. Aiemmin yhtion pientalokohteet ovat poikkeuksetta
tulleet suoraan tilaajilta ja maksaja on ollut tiedossa jo urakan alusta asti. Tu-
levaisuudessa yrityksen tarkoituksena olisi rakentaa pientaloja gryndaus peri-

aatteella, jolloin mahdollinen ostaja tulisi kuvioihin vasta kun projekti on jo



kaynnissd. Tama antaa mahdollisuuksia, mutta toisaalta se luo myos haastei-
ta. Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittaa ja tutkia miten pientalohankkeista

saataisiin mahdollisimman kannattavia taloudellisesti.

1.3 Tavoitteet

Opinnaytetyon tarkeimpana tavoitteena oli [oytaa keinoja, joilla pientaloprojekti
pystyttaisiin toteuttamaan mahdollisimman kustannustehokkaasti ja jarkevasti.
Tarkoituksena oli my6s selvittd&, millaisella hinnalla yritys pystyisi esimerkki-
kohteena olevan pientalon rakentamaan. Opinnaytetydssa oli tarkoitus selvit-
tda myos, mitka asiat tehostavat/hankaloittavat pientalokohteen myyntia.

1.4 Tyon rajaukset

Opinnaytety6ssa keskityttiin selvittaméaan pelkastaan Keski-Suomeen asuin-
alueelle rakennettavan omakotitalon rakentamiskustannuksia seké asioita,
joilla saavutettu kustannustaso olisi mahdollisimman alhainen. Ty6hon valittiin
esimerkkikohteeksi noin 100 m2:n omakotitalo, jonka rakentamiskustannuksia
tarkasteltiin. Pientalon kustannustehokkuuden parantamista tarkasteltiin paa-
urakoitsijana toimivan yrityksen naktkulmasta, joka rakentaa taloja myyntitar-

koituksella.

1.5 Tydomenetelmat

Opinnaytetyon tekemisessa on tarkoitus kayttda hyvaksi rakennusalan kirjalli-
suutta. Tarkoitus on hyédyntadd myds RPP Rakennus Oy:n aiemmista pienta-

loprojekteista saatuja tietoja.



2 PIENTALON RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET GRYNDAUS
KOHTEESSA

2.1 Tarveselvitys

Pientalon rakennushanke alkaa (ks. kuvio 1) tarveselvityksella. Téssa vai-
heessa selvitetadn muun muassa jarkevin pientalon hankintatapa seka asu-
miseen liittyvat toiveet ja tarpeet. Tarveselvitysvaihe antaa perustan paatok-
selle ryhtya pientalohankkeeseen. Rakennettaessa taloja myyntiin eli gryndat-
taessa seurataan yleensa markkinoita ja selvitetddn, minkalaisille ja kokoisille
asunnoille on eniten kysyntadd, sen mukaan tehdaan paatoksia rakennettavas-

ta kohteesta. Kuviossa (Penttila & Koskenvesa 1999, 12.)

yksi vuosi
123 4.5 86 7839 B INP
Tarveselvitys (s. 12) ( | ‘

Hankesuunnitteluvaihe (s. 24)

Rakennussuunnictelu .
Lucnnossuunnitteluvaihe {s.42)

Rakennuslupa (s. 56)

Toteutussuunnitteluvaihe (s. 68)

Rakentamisen valmistelu (s. 80)
Rakenamisvaiheet (s. 90)
Rakennuksen luovutus ja kayttaénotto (s. 98) ‘

Asuminen, kdyto, yllipito ja huolto

Kuvio 1. Tyypillisen pientalohankkeen kokonaisaikataulu (Penttila & Koskenvesa 1999, 17.)

Tarveselvitys on yleensa ensimmainen kirjattu dokumentti, joka rakennus-
hankkeessa luodaan. Tarkoituksena tarveselvityksella on toimia jasentavana

analyysing, joka maarittelee tulevan rakennushankkeen luonteen ja toimenpi-



teet. Yksinkertaisimmillaan tarveselvitys voi olla ranskalaisin viivoin tehty lista-

us, jossa on otettu huomioon muun muassa seuraavia asioita:

e Erilaiset tilojenhankintavaihtoehdot

e Luonnosversiot tarpeellisista huonetiloista

e Kuinka paljon on varaa kayttaa pddomaa hankkeeseen
e Aikataulutavoitteet

e Ulkon&kdoon liittyvat tarpeet, toiveet ja mielikuvat

e Muut asiat, joita tilaaja odottaa asumiselta ja rakentamiselta.

Pientalon tarveselvitysvaiheeseen on suotavaa kayttaa tarpeeksi paljon aikaa
ja pohtia erilaisia toteutusvaihtoehtoja. (Penttila. & Koskenvesa. 1999, 12 —
13))

2.2 Tontin hankinta

Tontin saatavuus, sijainti seka hintataso selvitetddn hyvissa ajoin ennen ra-
kennushankkeen aloittamista. Rakennettaessa taloa myyntitarkoituksella on
tontin merkitys myyntivaiheessa usein todella suuri. Tasta syysta tontti vali-
taan haja-asutusalueen sijaan asuinalueelta. Asuinalueen tonttia haettaessa
taytyy ottaa huomioon mahdolliset rajoitteet seka kaavamaaraykset. Tonttia
valittaessa varmistetaan myos tontin liikenneyhteydet, kunnallistekninen val-
mius seka tietysti tekniset ominaisuudet, silla nailla asioilla on iso merkitys
tuleviin rakennuskustannuksiin. Usein halutuimpien asuinalueiden tontit ovat
hintavampia, mutta toisaalta niilla alueilla talojen myyntiajatkin ovat yleensa
melko lyhyita. (Holopainen 2011, 35.)

2.3 Hankesuunnittelu



Hankesuunnittelun tavoitteena on maéaritella rakennettavan talon koko ja laa-
tutaso. Taloa myyntiin rakennettaessa talon koko ja laatutaso maaritellaan
valitun asiakasryhman mukaan. Jos talo halutaan myyda pariskunnalle, jolla
on 1-2 lasta, on makuuhuoneita syyté olla vahintaan kolme. Toisaalta mikali
asiakasryhmaksi valitaan yksin tai kaksin asuvat henkil6t, ei makuuhuoneita
tarvita kuin yksi tai kaksi. Talon varustetaso valitaan kaytanndllisyytta silmalla
pitden. Varustetason valinnat tehdaan taméan paivan vaatimuksia vastaamaan,
mutta toisaalta mietitidn myds muunneltavuutta, jotta talon elinkaareen aika-

na myohemmin tehtéavat muutokset ovat mahdollisia. (Holopainen 2011, 35.)

Kun suunnitellaan hankkeen laatua ja laajuutta, on muistettava millaiselle
asiakasryhmalle kohde rakennetaan ja kuinka suuret rakennettavan kohteen
tulevat asumiskustannukset voivat olla. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 15.)

2.4 Kustannusarvio

Pientalorakentajan yksi merkittavista tehtavista on hallita ja johtaa hankkeen-
sa taloudellinen puoli. Hankkeen rahoitus ja rahan kayttaminen tulee olla hyvin
suunniteltu, jotta pysyttaisiin kustannusarviossa. Tarkedd on myos valvoa kus-
tannusten muodostumista hankkeen aikana. (Nissinen & Koskenvesa 2004,
8.)

Rakennushankkeiden laskennalliset kustannukset saattavat vaihdella suures-
tikin eri hankkeiden valilla, vaikka kyseessa olisivat samankaltaiset tilat. Hank-
keet ovat kuitenkin yksil6llisia olosuhteiltaan, suunnitteluratkaisuiltaan ja toteu-
tukseltaan. Hintatasoon vaikuttavat myos rakentamisen ajankohta ja sijainti.
Kustannuserot muodostuvat muun muassa asukkaiden tarpeista, suunnittelu-
ratkaisuista, rakentamiseen vaikuttavista erilaisista olosuhteista ja toteutus-

muodoista. (Nissinen & Koskenvesa 2004. 7 — 8.)

Pientalon rakentamisessa edellytetddn aina perusteellista kustannussuunnitte-
lua. Kuitenkin hyvastakin suunnittelusta huolimatta kustannukset voivat ylittaa

asetetun budjetin siita syysta, etta kaikkiin kustannuksiin ei osattu varautua
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tarpeeksi hyvin. Tallaisia yllatyksia ovat esimerkiksi louhinnasta aiheutuvat
kustannukset. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 15.)

Rakentamisessa menot muodostuvat muun muassa tehdystéa tyosta, tarvitta-
vista materiaaleista, tarvittavista koneista ja laitteista, energiasta ja paaomas-
ta. (Nissinen & Koskenvesa 2004. 8 — 9.)

2.5 Hankkeen rahoitus

Ennen rakennusprojektin aloitusta on varmistettava tapa, jolla hanke rahoite-
taan. Yritys, jolla taloudellinen puoli on kunnossa ja tililla on reilusti rahaa, voi
l&hte& pientaloprojektiin ilman erillista rahoitusta. Téllaisessa tilanteessa on
kuitenkin tunnistettava riskit, joita syntyy, jos talo ei menekdan ennakoidussa
ajassa kaupaksi ja raha jaa kiinni kohteeseen. Yleisempi malli hankkeen ra-
hoitukselle on lainarahalla rakentaminen. Ennen lainan ottamista selvitaan

mita hanke tulee maksamaan, eli tehd&an huolellinen kustannusarvio.

2.6 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelun tavoitteena on saada aikaan tuotoksia, joista selviavat
mahdollisimman tarkasti rakennuksen ulkoinen olemus, muoto seka toiminnot.
Rakennussuunnittelu voidaan jakaa luonnos- ja toteutussuunnitteluun. (ks.
kuvio 2). (Penttila & Koskenvesa 1999, 36.)
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Kuvio 2. Vasemmalla luonnos takasta. Oikealla ote toteutussuunnittelun tuloksesta eli yksi-

tyiskohtaisesta pohjapiirustuksesta.. (Penttila & Koskenvesa 1999, 37.)

Luonnossuunnitelmat ovat valjasti tehtyja hahmotelmia, joiden avulla saadaan
rakennushankkeen laajuutta, ulkomuotoa ja kokonaishahmoa maariteltya. To-
teutussuunnittelulla saadaan aikaan hankkeelle paapiirustukset, jotka pitavat
sisallaan rakennuksen pohjapiirustuksen, julkisivu- ja leikkauspiirustukset.
Paapiirustukset tunnetaan myos nimella rakennuslupapiirustukset, silla niilla
haetaan nimensa mukaisesti yleensa rakennuslupa. Paapiirustukset on piirret-
ty mittakaavaan 1:100. Paapiirustuksien perusteella kohteelle tehdaan tyopii-

rustukset seka erikoissuunnitelmat.

Pientalohankkeeseen ryhtyva toimii monien osapuolien kanssa yhteistytssa
(ks. kuvio 3). Erikoissuunnitelmat koostuvat useista eri ammattilaisten teke-
mista suunnitelmista. Rakennesuunnittelija mitoittaa rakenteet kestamaan
kuormia ja rasituksia seka maarittelee sopivat materiaalit muihin kuin sisapin-
toihin. Naiden pohjalta syntyvét rakennesuunnitelmat. Rakennesuunnitelmat

pitavat sisallaan tarkkoja detaljipiirustuksia seka yksityiskohtaisia leikkauksia
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rakenteista, varsinkin kaikkein hankalimmista paikoista. (Penttila & Koskenve-
sa 1999, 40.)

Pientalon rakentaja / tilaaja

Arkkitehti / Paasuunnitelija  Rakennuttaja / Valvoja Viranomaistahot
Rakenneslunnittelija Pééurlkoitsija Rahoittaja / PLnkki
LVI- suunnittelija Aliuraioitsijat

Séhkésuulnitlelija Tawiketoimi|ttajat;’ kauppiaat

Muut suunnittelijat

Kuvio 3. Rakennushankkeen osapuolet (Penttila & Koskenvesa 1999, 16.)

Erikoissuunnitelmia ovat myos sahko-, vesi- ja viemarointi- seka ilmastointi ja
lammitysjarjestelmien suunnitelmat. Sdhkdsuunnitelmista selviavat mm. va-
laisimien, pistorasioiden, katkaisijoiden yms. paikat seka johtoreitit. Vesi ja
viemarointisuunnitelmista ndhdaén rakennuksessa kulkevat vesi ja viemarilin-
jat seka niiden sijainti. llmastointi ja lammitysjarjestelman suunnitelmissa ker-
rotaan, miten rakennuksen ilmanvaihto ja lammitys toteutetaan, mihin laitteet
sijoitetaan ja missa ilmastointiputket kulkevat. IImastointisuunnitelmaan on
yleensa merkattu myos tiedot ilmastointikoneesta ja sen saadosta seka ilma-

maarista. (Penttila & Koskenvesa 1999, 40.)

Uusissa taloissa tehdaan nykydan yha useammin myos automaatiosuunnitel-

mia, koska talojen lisdéantyneet aly- ja turvaratkaisut nain vaativat.
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2.7 Rakentamisen valmisteluvaihe

Yksi rakennusprojektin tarkeimmisté vaiheista on rakentamisen valmisteluvai-
he. Siina luodaan puitteet varsinaiselle rakentamiselle seka tehdaan paatoksia
talon toteutustavan lisaksi monista muista tarkeista asioista. Rakentamisen
valmisteluvaiheen aikana tarkistetaan suunnitelmat ja todetaan niiden toteu-
tuskelpoisuus. Suunnitelmien toteutuskelpoisuuden lisaksi on tarkeaa, etta
kaikki suunnitelmat ovat kesken&én yhteensopivia. Rakennusluvan hakemi-
nen, vastaavatyonjohtajan nimeaminen, pohjatutkimuksen teettdminen, ra-
kennuksen paikan merkinté ja kunnallistekniikan liittymésopimukset ovat asioi-

ta, jotka tehdaan myos rakentamisen valmisteluvaiheessa.

Projektin aikataulu muotoutuu valitun toteutustavan ja kaytettavissa olevien
resurssien mukaan. Aikataulun lisdksi rakentamisen valmisteluvaiheen aikana
ehditaan tekeman urakkasopimukset, maksueréataulukot, vakuutussopimukset
seka varmistamaan, mitad rakentaminen tulee maksamaan. (Penttila & Kos-
kenvesa 1999, 80 — 81.)

2.8 Rakentamisen toteutusvaihe

Huolellisesti toteutetun rakentamisen valmisteluvaiheen jalkeen rakentamisen
toteutusvaihe on parhaimmillaan pelkéstaan tehtyjen suunnitelmien toteutta-
mista. Todellisuudessahan asia ei kuitenkaan nain ole, vaan jokaisessa ra-
kennusprojektissa tulee vastaan asioita, joita ei ole osattu etukateen ottaa
huomioon. (Penttila & Koskenvesa 1999, 90.)

Rakentamisvaihe alkaa yleensa aloituskokouksella, kun rakennuslupa on

saanut lainvoiman ja tydmaalle on valittu vastaavatydnjohtaja. Aloituskokouk-
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seen osallistuvat rakennuttaja, vastaavatyonjohtaja, kvv- tydnjohtaja ja raken-
nusvalvonnan viranomainen seka tarvittaessa suunnittelijat ja aliurakoitsijat.
Aloituskokouksen tarkoituksena on kayda lapi projektin aikataulun ja toteutus-
tavan liséksi keskeisimmat asiat. Yleensa aloituskokouksessa paatetaan tule-
vista tarkastuksista ja sovitaan vastuu ja tehtavanjaot liittyen rakentamisen
valvontaan. Aloituskokouksesta tehdaan poytékirja, josta jad dokumentti aina-
kin rakennuttajalle ja tybmaan vastaavalle tyonjohtajalle. (Penttila & Kosken-
vesa 1999, 90.)

Ensimmaisia tehtavia tontilla on yleensa puiden kaataminen ja tontin raivaus.
Rakennuksen paikan merkinnan jalkeen tontilla on yleensé talon nurkkapisteet
merkittyina esimerkiksi puuriman patkilla. Nurkkapisteiden mukaan siirretdan
rakennuksen seinalinjojen merkit pois kaivettavalta alueelta |ahelle tontin rajo-
ja. Pintamaat kaivetaan tontilta pois ja lgjitetaan tontin reunoille tai vieddan
maankaatopaikalle. Kun pintamaat on poistettu, voidaan kaivaa vesi-, viemari-
ja sahkaliittymia varten kaapeliojat. Liittymien paikat tarkistetaan rakentamisen
valmisteluvaiheen aikana hankituista kaapelikartoista. Sahkokaapeli, runko-
viemari, vesijohto seka mahdollinen kaukolampdputki tuodaan rakennuksen
perustuslinjan sisapuolelle ja nostetaan ylés suunnitelmien mukaan. (Penttila
& Koskenvesa 1999, 91.)

Maanrakennusty6t tehdaan perustussuunnitelmien mukaisesti. Yleensa ennen
perustusten tekemista asennetaan salaoja- seka sadevesiputkistot seka tarvit-
tavat kaivot kuten perusvesikaivo, salaojakaivot, sadevesikaivo ja viemarintar-
kistusputki. Perustusten valmistumisen jalkeen tehdaan perustusten sisa- ja

ulkopuolen tayttotyot se tiivistykset. (Penttila & Koskenvesa 1999, 91-92.)

Rakentamisvaihe etenee seuraavaksi runkovaiheeseen, jonka aikana tehdaan
talolle runko ja vesikatto seka asennetaan ikkunat ja ovet. Talon lammitys kyt-
ketaan paalle mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jotta saadaan rakentei-

den kuivaminen tehokkaasti kayntiin. Betonilattiat ja ulkoseinien sis&puoliset
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rakenteet tehdaan seuraavaksi. Myos sisakattojen hoyrynsulkumuovi ja koo-
laukset asennetaan tassé vaiheessa. (Penttila & Koskenvesa 1999, 92.)

Véliseinat, takan ja hormien muuraukset seka ulkopuolen ty6t kuten julkisivu-
verhoukset ja terassit tulevat aikataulussa yleensa seuraavaksi vastaan ennen
sisavalmistustoita. Sisavalmistustyot koostuvat esimerkiksi seinien tasoitus ja
maalaustdista, kattojen paneloinnista, laatoituksista, parket-
ti/mattoasennuksista, kalustuksista, véliovien asennuksista seka listoituksista.
(Penttila & Koskenvesa 1999, 93.)

Sisavalmistustoiden jalkeen talo on valmis. Edella kuvatun projektin aikana
my0s lvi- ja sahkotyot tehdéén yhteen sovittaen rakennustéiden kanssa sovi-
tussa aikataulussa. (Penttila & Koskenvesa 1999, 93.)

Ennen myyntivaihetta rakennuksessa pidetaan vieléa ainakin kayttéénottokat-
selmus. Ennen talon myyntia olisi hyva pitdd myos loppukatselmus. Loppukat-
selmus voidaan tilata, kun kaikkien rakennusteknisten tdiden lisaksi myos pi-
hat on tehtyna valmiiksi ja kaikki rakennuslupapaatoksessa mainitut katsel-

mukset pidettyina. (Penttila & Koskenvesa 1999, 94.)

2.9 Myyntivaihe

Myyntivaihe on ajanjakso, joka voi joskus alkaa jo ennen rakentamisvaihetta
ja kestaa koko rakentamisvaiheen ajan seka sen jalkeen, niin kauan kunnes
talo myydaan. Yleisimmin myyntivaihe kestaa kuitenkin rakentamisvaiheen

lopusta niin kauan, etta talo menee kaupaksi.
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2.10 Takuuaika

Takuuaika on ajanjakso, jonka urakoitsija on vastuussa oman tyonsa tuloksis-

ta. Takuuajan tarkoituksena on antaa ostajalle mahdollisuus havaita urakoitsi-

jan tyon tulokset riittavan pitkassa ajanjaksossa ja oikeissa asumisolosuhteis-

sa. Jos ostaja havaitsee virheita tai puutteita materiaaleissa, laitteistoissa, jar-

jestelmissé, on ndiden korjaamisesta yleensa vastuussa tyon suorittaja. (Pent-
tila & Koskenvesa 1999, 100.)

Ellei sopimusasiakirjoissa ole muuta sovittu, on takuuaika rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan kaksi vuotta. Rakennusurakan
yleisten sopimusehtojen mukaisen 2 vuoden takuun lisaksi urakoitsija on vas-
tuussa torkeista rakennusvirheista, laiminlyénneista ja tekematta jaédneista
velvoitteista viela 10 vuoden ajan. Takuuaika luetaan alkavaksi siitd paivasta,
kun kauppasopimus tehdaan. Kahden vuoden sisélla kauppasopimuksen alle-
Kirjoituksesta pidetéaan yleensa takuutarkastus, jossa todetaan mahdolliset
virheet ja puutteet. Urakoitsija korjaa vastattavakseen katsottavat virheet sovi-
tussa aikataulussa. Jos ostaja teettéaa takuukorjauksia toisella urakoitsijalla
siirtyy myo6s vastuu tehdystéa korjauksesta télle urakoitsijalle. (Penttila & Kos-
kenvesa 1999, 100.)

Rakennusmateriaalien valmistajilla on yleensa rakennusty6ta pidemmat ta-
kuut. Vesikattomateriaalien valmistajat myontavat esimerkiksi tuotteilleen 10

vuoden takuun.

Myyntitilanteissa on vastuu myyjan lisaksi myos ostajalla. Ostajalla on selonot-
tovelvollisuus myytavasta talosta. Ostajan on huolellisesti tarkastettava myy-

tava kohde. On suositeltavaa teettaa kuntoarvio tai jopa kuntotutkimus, silla
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sellaisia virheita, jotka ostajan olisi pitanyt huolellisessa tarkastuksessa havai-
ta, ei korjata takuutyoné. (Penttila & Koskenvesa 1999, 100.)

3 KUSTANNUSTEHOKKUUDEN PARANTAMISEN KEINOT

3.1 Miten kustannuksiin voidaan vaikuttaa?

Jokainen rakentamista koskeva paatos ja valinta ovat asioita, joilla vaikute-
taan kustannuksiin. Suunnittelijat, urakoitsijat ja muut hankkeessa mukana
olevat tahot kykenevat vaikuttamaan kustannuksiin ohjeistamalla kustannus-
tehokkaampaan rakentamiseen. Rakennuttajan on kuitenkin huolehdittava
siita, etta hanella on riittavat edellytykset hankkeensa toteuttamiseen ja etta
hanell& on kaytosséa myos tehtaviin pateva henkilosto. (Nissinen & Koskenve-
sa 2004, 21.)

Rakennuskustannuksia muodostuu hankkeelle tehdysta tyosta seka erilaisten
materiaalien ja kaluston kaytosta. Kustannuseroihin ja rakentamisesta muo-
dostuviin kustannuksiin vaikuttavat muun muassa sen hetkinen suhdanneti-
lanne, yleisen hintatason ja urakkahintojen kehittyminen seka kilpailu. Hintoi-
hin pyritdan vaikuttamaan erilaisilla hankintaratkaisuilla, kuten tarjouspyynto-
menettelylla seka toimituskokonaisuuksilla ja sopimuksilla. Kuviossa 4 on esi-
tetty missé vaiheessa rakentamisesta aiheutuvat kustannukset kertyvat ja mil-
loin niihin pystytaan parhaiten vaikuttamaan. (Nissinen & Koskenvesa 2004,
27.)

T

vaikuttaa suunnitteluvaiheessa.

———

Rakennushankkeen kustannuksiin voi

-

—__ kertyvét rakennusvaiheessa.

Rakennushankkeen kustannukset

e |
e
S B
N
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Kustannusten kertyminen ja niihin vaikuttaminen hankkeen aikana.
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Kuvio 4. Kustannusten kertyminen (Nissinen & Koskenvesa 2004. 10)

Suhdannevaihtelut muodostavat hintavaihteluita lyhyilla ajanjaksoillaan. Kor-
keasuhdanteen aikaan toteutuksen kustannukset ovat yleensa kalliimpia kuin
matalasuhdanteen aikaan riippuen kuitenkin alueellisista eroista. Alueellisia

hintaeroja muodostavat muun muassa:

e Sen hetkinen tyévoiman saatavuus ja hinnoittelu

e Alihankintojen saatavuus ja hinnoittelu

e Rakennustarvikkeiden hintakilpailu

e Sadaolosuhteet

e Muut mahdolliset olosuhteet

e Saatavuus raaka-aineiden suhteen

e Logistiikka ja hinnoittelu

e Kuljetusetaisyydet ja kuljetuksesta mahdollisesti muodostuvat ongel-
mat. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 27.)

3.2 Suunnitteluvaiheessa

3.21 Tontin hankkiminen

Tontin hankkimiseen on yleensa kaksi vaihtoehtoa: joko ostaminen tai vuok-
raaminen. Rakennettaessa taloa myyntitarkoituksella taytyy miettia tarkkaan,
kumpi ratkaisuista on jarkevampi vaihtoehto. Tontin ostaminen tarkoittaa han-
keen kustannusten nousua, kun taas vuokraamalla saadaan kokonaiskustan-
nuksia pienemmiksi. Rakennettaessa lainarahalla projektin kokonaiskustan-
nukset vaikuttavat myés lainan korkojen maaraéan. Toisaalta myyntivaiheessa
voidaan saada tonttiin ostohetkella sijoitettu raha takaisin, toisin kuin vuokra-
tun tontin vuokrakulut. Yleensa kuitenkin tontista maksettu hinta ei suoraan
nosta talon arvoa samassa suhteessa, ja nain ollen vuokratontti olisi jarke-
vampi ratkaisu. Nain varsinkin jos rakennusprojekti etenee aikataulun mukai-

sesti eikd ylimaaraisia tonttivuokria tarvitse maksaa.
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Toisaalta jos tontti saadaan ostettua edullisesti eli alle yleisen markkinahinnan
siitéd voi saada myyntitilanteessa normaalin markkinahinnan mukaisen korva-

uksen. Talldin ostotontti on vuokratonttia jarkevampi ratkaisu.

3.2.2  Olosuhteet rakennuspaikalla

Rakennuspaikalla hintaan vaikuttavia olosuhdetekij6itda ovat muun muassa

e Sijainti

e Maapera ja maasto

e Paikan haluttavuus

e Rakennusoikeuden suuruus

e Kunnallistekniikan saatavuus.

Olosuhteilla on vaikutusta paéasiassa rakennusteknisiin téihin. Tontille anne-
tut kaavamaaraykset, perustusolosuhteet, rakenneymparistoon liittyminen,
lammitys- ja sdhkdenergia seka kunnallistekniikka vaikuttavat myds omalta
osaltaan kustannusten muodostumiseen. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 22-
23.)

3.2.3 Asiakasryhman vaatimusten kartoitus - talon laatutaso

Useimmiten tilat ja niille annetut vaatimukset muodostavat suuria kustannus-
eroja eri hankkeissa. Rakennushankkeen laatutason maarittelee valmiiksi ti-
laaja, ja ndiden vaatimusten suhteen teetetaan rakennussuunnitelmat. (Nissi-
nen & Koskenvesa 2004, 21.)

Rakennettaessa taloa myyntiin talon laatutaso ja tilaratkaisut maaritetaan vali-

tun asiakastyhméan mukaan. Jos talo aiotaan myyda pariskunnalle, jolla ei ole
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lapsia kuin korkeintaan yksi, ei talosta ole jarkeé& tehda kovin suurta. Talloin
riittda, etta talossa on esimerkiksi vain kaksi makuuhuonetta. Toisaalta jos
asiakasryhmaksi on valittu iso perhe tai esimerkiksi miljonaari, tulee talon ko-
ko ja laatutaso valita ndiden mukaan selvasti suuremmaksi ja paremmin va-
rustelluksi. Asiakasryhmén valintaa tehtdessa kannattaa ottaa huomioon, ettéa
selvasti kysytyimpia taloja ovat perustasoiset ja noin satanelidiset talot. TallGin
kohteen myyntiaika on todennakoisesti lyhyempi kuin miljon&arille suunnitellun
talon myyntiaika, ja tAma tietysti johtuu "6kytalojen” pienemmasta kysynnasta.

Pientalon laadun taso sek& koko antavat osviittaa rakennukselle muodostuvis-
ta kustannuksista. Rakentamisen maara on aina verrannollinen rakennuksista
muodostuviin kustannuksiin: Mitd enemman rakennat, sitd suuremmaksi muo-
dostuvat myds rakentamiskustannukset seka yleensa myos kaytosta tulevat
kustannukset. Hinnan ja laadun vélinen yhteys ei kuitenkaan ole aina yksika-
sitteinen. Vaikka rakennus olisi rakennettu mahdollisimman kalliisti, rakennuk-
sen laatutaso ei valttamatta ylla yhta korkealle kuin annettaisiin ymmartaa.
(Nissinen & Koskenvesa 2004, 21.)

Kuitenkin on mahdollista laatia budijetti tietylle laatutasolle, joka voi kattaa
useampiakin suunnitteluratkaisuja. Kaytannoéllisesti toimivan ja taloudellisen
ratkaisun l6ytamiseksi kannattaakin ehdottomasti tehda vertailuja, eri vaihto-

ehtojen testauksia seka kilpailuttamista. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 21.)

Tila- ja suunnitteluvaiheessa rakennuksen yleisratkaisut, muoto ja tontille si-
joittelu vaikuttavat jo kustannusten maaraytymiseen. Myo6s silla on vaikutusta,
millaisen varuste-, kaluste- ja viimeistelytason haluaa, ja millaiset rakenne- ja
tuotantotekniset ratkaisut on valinnut kohteeseen. Rakentamisen kustannuk-

siin vaikuttavat merkittavasti seuraavat asiat:

e Rakennettavien osien maara
e \Wc- ja pesutilojen maara
e Ikkunoiden maara (myos erikoisikkunat, esimerkiksi kattoikkunat tai tur-

valasit)
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e Pintamateriaalivalinnat

e Takka ja kalusteet

Suunnitteluratkaisujen suhteen kannattaa olla tarkka, koska suunnitteluratkai-
sujen erot vaikuttavat melko pitkalti myods kustannuseroihin. (Nissinen & Kos-
kenvesa 2004, 22.)

Ammattisuunnittelijoiden kanssa kaydyt keskustelut ovat suunnitteluvaiheen
edetessa erittain tarkeita. Kustannustehokkaassa suunnittelussa on tarkeaa,
ettd rakennuttaja antaa suuntaa antavan kustannusarvion suunnittelijoille, jotta
heidan laatimat suunnitelmat tehdaan rakennuttajan toiveita noudattaen.
Suunnitteluvaiheessa tulisi muistaa, etta pelkkien suunnitelmien lapikayminen
eri suunnittelijoiden kanssa ei ole riittavaa vaan samalla olisi hyva varmistaa,
ettd eri suunnittelijoiden ajatukset ovat kohdanneet suunnitelmissa, ja ne

muodostavat yhtenaisen kokonaisuuden. (Ojala 2004, 70 — 71.)

3.2.4 Lammitysjarjestelman valinta

Usein rakentajan on punnittava rakennuksen ja kayttokustannusten suhdetta,
kun valitaan lammitysmuotoa. Valittaessa lammitysjarjestelmia on muistettava,
ettd monesti hankintahinnaltaan kallimmat lammitysjarjestelmat tulevat kayt-
tokustannuksiltaan halvemmiksi verrattuna hankintahinnaltaan halvempiin.
Samalla tulee huomioida, ettéa vuodessa kuluu keskimaarin 105 kwWh lamp6-
energiaa asuntoneliétda kohden pientalon lammityksessa. Lisaksi kayttéveden
lammitys kuluttaa noin 1000 kWh energiaa yhta henkil6a kohden, ja talous-
sahkon osuus on noin 5000 — 8000 kWh vuodessa. (Ojala 2004, 109.)

Talon suunnittelun yksi tarkeimmista asioista on tehda valinta lammoénléahteen
ja lammitysjarjestelman suhteen. Jos on mahdollista saada kayttoonsa kauko-
lampo, jarjestelmé on kayttajalleen vaivaton ja kustannukset ovat melko koh-

tuulliset. Vaikka itse laitteisto ja kaukolampdon liittyminen ovat kalliita, mutta
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sijoitus maksaa itsensé takaisin vuosien saatossa, ja kaukolampoverkkoon
kuuluminen nostaa omalta osaltaan myos talon arvoa. (Ojala 2004, 115.)

Jos pientalo on pienehkd ja hieman energiaa kuluttava, monimutkaiset ja kalliit
jarjestelmat eivat ole silloin kustannustehokkain ratkaisu. Tamankaltaisessa
talossa voisi sdhkolammitys olla omiaan. Saastéja voi yrittaa kerryttad esimer-
kiksi ilmalampdpumpun ja kayttvettd lammittavan aurinkoenergian talteenot-

tajalla, ja lammitysta voi yllapitdd puulammityksella. (Ojala 2004, 115.)

Isoissa pientalokohteissa, jotka kuluttavat paljon energiaa, kannattaa sijoittaa
kayttokustannuksiltaan edulliseen lammitysmuotoon. Hyva ratkaisu voisi olla
esimerkiksi maalammitys pihalta tai porakaivosta. Myos [ammaon siirtaminen

vesistdsta voisi olla yksi vaihtoehto. Yhtalailla maalampd, niin kuin kaukol&am-

pokin, nostattaa jo omalta osaltaan pientalon arvoa. (Ojala 2004, 115.)

Yksi kayttokustannuksiltaan edullinen lammitysmuoto on polttoaineenaan pel-
letteja tai haketta kayttava lammitysjarjestelma, jossa lammadnjako tapahtuu
vesikiertoisella lattialammityksella. Tama vaihtoehto tarvitsee tosin varastoti-
laa polttoaineelle. (Ojala 2004, 115 - 116.)

3.2.5 Tulevat kayttokustannukset

Pientalon kaytt6- ja huoltokustannuksista asumiskustannukset muodostavat
suuren osan ja tama on syyta ottaa huomioon myds rakennettaessa taloa
myyntitarkoituksella. Kun rakennus on vasta suunnitteluvaiheessa, on tarkeaa
huomioida tulevat kayttokustannukset, rakennusmateriaalien elinkaari seka
naiden huoltovalit. Kayttokustannuksia pientalolle muodostuu lahinna sahko-,
vesi- ja lammitysmaksuista, jatemaksuista ja vakuutusmaksuista. Myyntitilan-
teessa tulevilla asumiskustannuksilla on usein merkittava vaikutus ostajan
paatoksiin. (Nissinen & Koskenvesa 2004. 10 — 11.)
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3.2.6 Toteutustavat

Pientalon rakentajista suurin osa valitsee nykyaan talotehtaalta saatavan talo-
paketin omaksi talokseen. TAma onkin yleensa jarkevin ja edullisin ratkaisu,
kun rakennuttajana toimii yksityinen henkild. Yrityksen rakentaessa pientaloa
myyntitarkoituksella on l&ahes poikkeuksetta kustannustehokkainta rakentaa
talo paikan paalla, jolloin materiaalien kilpailuttamisella ja jarkevilla hankinnoil-
la saadaan aikaan merkittavia kustannussaastoja. (Ojala 2004, 65.)

Vaikka nykyaan monet talopakettitoimittajat tarjoavat yha yksilollisempia talo-
pakettiratkaisuja on paikan paalla rakentaminen ollut yleisempi vaihtoehto
luoda pientaloja omien tarpeiden mukaisiksi. Kuitenkin nykyaikana talonomis-
tajilla ei ole omaa aikaa tai taitoja rakentaa itse omakotitaloa. Myds ammat-
tiavun l6ytaminen oman kohteen rakentamiseen saattaa olla hankalaa |0ytaa

sopivaan ajankohtaan. (Ojala 2004, 67 — 68.)

3.2.7  Projektin ajoitus

Rakentamisen vaiheistuksella ja ajoituksella on laadun kannalta suuri merki-
tys. Aikataulujen laadinnassa on tarke&a, etta suunnittelulle ja rakentamista
valmistaville tydvaiheille varataan riittavasti aikaa, jotta voitaisiin valttya kus-
tannuksiin vaikuttavilta huonoilta suunnitteluratkaisuilta, mahdollisilta virheilta

seka aikatauluviivastyksilta. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 25.)

Rakennusajankohdalla on vaikutusta rakentamisesta muodostuviin kustan-
nuksiin. Talvirakentamisella on vaikutusta hankkeen toteutuksen ja kustannus-
ten suhteen, miké tulee huomioida jo hankkeen suunnitteluvaiheessa. Kun
rakennusajankohta ajoittuu talviaikaan, lahes poikkeuksetta maa-, perustus- ja
runkovaiheen tyo- ja materiaalimenekki kasvaa. Talvella koneille ja muulle
kalustolle on enemman tarvetta, ja sisavalmistusvaiheessa energiankulutus on

suurempi verrattuna muihin vuodenaikoihin. Talviaikaan my6s sadolosuhteet,
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kuten myrskyt, lumisateet ja kovat pakkaset, ovat rakennusttiden hidasteita,

jotka pahimmassa tapauksessa aiheuttavat tdiden keskeytyksia. Mutta talven
haitta- ja kustannusvaikutukset voidaan kuitenkin minimoida, jos suunnittelu-
vaiheessa on huomioitu erityisesti talvirakentamisen olosuhteet. (Nissinen &

Koskenvesa 2004, 25.)

Hankesuunnitteluvaiheessa voidaan jo vaikuttaa talvirakentamisesta aiheutu-

viin lisékustannuksiin, joita muodostuu muun muassa:

e Kasvavasta kokonaistydmenekista

e Lumitdista

e Laitteiden ja koneiden toimimattomuudesta
e Mahdollisista materiaalihukista

e Lammitystarpeen lisd&ntymisesta

e Rakennusajan pitkittymisestéa

Oleellisinta talvirakentamisessa kuitenkin on, mitka tyévaiheet ajoitetaan talvi-
ajalle, miten hyvin ty6t on suunniteltu, ja kuinka hyvin mahdollisiin ongelmiin

on ennalta varauduttu. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 25.)

3.2.8  Kustannussuunnittelu, ohjaus ja tavoite

Hankesuunnittelun jalkeen tiedetddn millaista taloa ollaan rakentamassa ja
mitk& ovat olosuhteet tontilla. Tassa vaiheessa hankkeen laajuus ja laatuta-
voitteet seka toteuttamistavat ovat selvilla. Naiden tietojen perusteella pysty-
tddn maarittelemaan hankkeen kustannusarviota. On tarkeaa, etta kustannus-
arvio tehdaan mahdollisimman realistiseksi eika aliarvioida joidenkin tydvai-

heiden kustannuksia. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 8-9.)

Kustannusarvioon eritellaén toista, aine- ja tarvikehankinnoista, tyémaan ylla-
pidosta, tarvittavista tyokaluista seka valineistd syntyvéat kustannukset. Merkit-

tavimpien hankintojen ja urakoiden kilpailuttamisella varmistetaan kustannus-
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arviossa pysyminen. Myos aliurakoiden kirjallisilla sopimuksilla ja rakentami-
sen valvonnalla on iso merkitys kustannusarviossa pysymiseen. Kustannusar-
vion avulla pystytdan vertaamaan urakkatarjousten seka tarvikkeiden hankin-
tahintojen jarkevyytta. (Nissinen, & Koskenvesa 2004, 31.)

Hankkeen tuleviin kustannuksiin pystytdan parhaiten vaikuttamaan suunnitte-
luvaiheessa. Erilaiset paatokset ja ratkaisut suunnitteluvaiheessa kiinnittavat
kustannuksia suurimmalta osalta. Tama onkin suurin syy siihen, miksi kustan-
nusarvio seka kustannusvertailut kannattaa tehda ennen rakennusluvan ha-
kemista. Rakennusvaiheessa toteutetut suunnitteluratkaisujen muutokset tule-
vat yleensa kallimmaksi ja hankkeen edetesséa kustannuksiin vaikuttamisen

mahdollisuudet pienenevét oleellisesti. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 9.)

Kustannussuunnittelun ja ohjauksen pohjalta laaditaan hankkeelle kustannus-
tavoite, jolla pyritddn estamaan hankkeelle varatun budjetin ylittyminen. Kus-
tannustavoitteessa pysytaan aktiivisella toiminnanohjauksella rakentamisvai-
heen aikana. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 29 — 30.)

3.2.9 Hankintojen suunnittelu

Hyvin suunnitelluilla ja jarkevasti ajoitetuilla hankinnoilla saadaan merkittavia
kustannussaastoja pientaloprojektin aikana. Nykyaan pientalohankkeen kus-
tannuksista noin 60-80% koostuu hankinnoista, joten ei ole sama miten ja

missa vaiheessa hankinnat tehdaan. Hankintojen suunnittelulla varmistetaan
keinot, joilla hankkeen toteutus pystytdéan tekemaan kustannusarvion mukai-

sesti. (Junnonen & Kankainen 2001, 21.)

Hankinnalla tarkoitetaan rakennustuotteiden hankinnan liséksi aliurakoiden ja
palveluiden hankintaa. Palveluhankintoja voivat olla esimerkiksi nosto ja ko-
nepalvelut. Hankinta suunnittelun aikana tehdaan hankintaluettelo ja hankinta-
aikataulu seka jaetaan hankintavastuut. Naiden perusteella tehdéaan urakka ja
hankintasopimukset sekd myéhemmin itse hankinnat. (Junnonen & Kankai-
nen 2001, 7.)
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Hyvalla hankintasuunnittelulla varmistetaan materiaalien ja palveluiden saata-
vuus seka toimitusvarmuus. Edella mainituilla seikoilla pyritdan valttamaan
tyobaikaisia viivastymisia seka kiireellisia hankintoja, joita joudutaan tekemaan
jos hankintasuunnittelua ei ole tehty tai se on puutteellinen.

3.3 Rakennusvaiheessa

3.3.1  Tyon tehokkuus jatyénjohto

Tybmaan tyonjohtaja seuraa tydmaan aikataulua, tekee hankinnat, rytmittaa ja
jaksottaa tyovaiheet. Tydnjohtaja myds valitsee tyGtavat ja ohjeistaa tyomiehia
tyomaalla. Aliurakoitsijoiden tilaus tydmaalle seka esimerkiksi nostokoneiden
ja tydkoneiden varaaminen kuuluvat tydnjohtajan tehtaviin. (Kankainen &
Sandvik 1999, 14-15.)

Tassa tydssa kaytettavan esimerkkikohteen tydmenekki on laskennallisesti
reilusti yli tuhat ty6tuntia. Tyon tehokkuudella on suuri merkitys siihen mika
kohteen todellinen tydmenekki tulisi olemaan: Tehokkaan tydn perus edelly-
tyksié ovat hyvat suunnitelmat ja tydohjeet, toimivat ja asianmukaiset tydkalut,

onnistuneet ja oikea-aikaiset hankinnat seka siisti ja turvallinen tydmaa.

Tyon tehokkuutta tydmaalla pystytaan lisaamaan myos monilla muilla yksin-
kertaisilla asioilla. Naitd ovat esimerkiksi riittdva valaistus, oikeat tydtavat ja
tyojarjestys. Jarkevasti valittujen tydtapojen lisaksi tydntekijéiden motivoimi-
nen on merkittavassa asemassa, kun pyritddn tehokkaaseen tyéhon. Yhtei-
sesti sovitut tavoitteet sekd mahdollisuus urakkatyohon lisaavat tyontekijoiden
motivaatiota. Tydvaiheen aikana tapahtuva tyontekijoiden vaihtuminen tyékoh-
teessa heikentavat yleensa tydtehokkuutta. Tama selittyy silla, ettd projektin
alusta asti mukana ollut tydntekija on ehtinyt perehtya kyseisen tydmaan
suunnitelmiin ja tavoitteisiin perusteellisesti sekéd on tietoinen esimerkiksi tyo-
maalla sovituista muutoksista. Kesken tyévaiheen tydmaalle tulevalla tydnteki-
jalla menee yleensa oma-aikansa ennen kuin kaikki tydmaan siséiset asiat

ovat selvilla.
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3.3.2 Hankinnat

Hankinnat jaetaan rakennustuotteiden hankinnan liséksi aliurakoiden ja palve-
luiden hankintaan. Hankinnoilla pystytaan tekemaan merkittavia kustannus-

saastoja pientalohankkeen aikana.

Rakennustuotteiden hankinnassa tarkeinta on edullisuuden ja oikean maaral-
lisyyden lisaksi tydn etenemisen kannalta sopivan toimitusajankohdan varmis-
taminen. Rakennustuotteiden edullisen hankinnan edellytyksena on luotetta-
va ja tuttu tavarantoimittaja, jonka kanssa tehdaan esimerkiksi kausisopimuk-
set. Kausisopimuksiin sovitaan yleensa isoimpien kustannuserien, kuten levy-
tavaran, puutavaran, kiviainesten seké eristeiden hankintahinnat, joilla yritys
saa niita koko kauden ajan. Laheskaan kaikista tuotteista ei ole kuitenkaan
mahdollista tehda kausisopimuksia. Talldin hankintojen edullisuus varmiste-
taan tarjouspyynndilla, joita vélitetddn mahdollisimman monelle tavarantoimit-
tajalle. Ennen hankintojen tekemista suoritetaan maaralaskentaa, jolla varmis-

tetaan materiaalien menekit ja hukka. (Junnonen & Kankainen 2001, 10.)

Aliurakoiden hankinta sisdltaa yleensa tyopanoksen lisaksi myods rakennus-
tuotteiden hankintaa. Kustannussaasttjen kannalta erityisen tarkeaa on kilpai-
luttaa aliurakat ja sopia selvat urakkarajat, joihin aliurakan sisalt6 ja vastuut
rajautuu. Aliurakoiden kustannukset maaritellaan ja lydédaan lukkoon jo sopi-
musvaiheessa, siksi tarjouskilpailu vaihetta ei voi liikaa korostaa. Aliurakoista
tehdaan aina urakkasopimus, josta ilmenee urakan sisaltamat tyovaiheet ja
materiaalit. Urakkasopimuksessa sovitaan lisaksi lisatdiden tuntiveloitushinta,
jolla aliurakoitsija suostuu tekemaan aliurakkaan liittyvia yksittaisia lisatoita

kohteessa.
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3.3.3  Logistiikka

Pientaloprojektin aikana tehdaan paljon hankintoja ja tilauksia, joiden hallitse-
misella ja organisoinnilla pystytdan saaman aikaan merkittavia kustannus-
saastoja. Hankinnoista aiheutuvat kustannukset muodostavat tyypillisesti jopa
noin 70-80% rakennushankkeen kokonaiskustannuksista. Pientalohankkees-
sa valitulla toteutusmuodolla on todella suuri merkitys logistiikan parantamis-
mahdollisuuksiin. Logistiikan tehostamismahdollisuudet heikkenevat mita pie-
nimpiin palasiin projekti jaetaan. Toisin sanottuna logistiikkaa on helpoin koor-
dinoida kun hankeen ajallisesta ja taloudellisesta suunnittelusta vastaa yksi ja
sama henkil6. Kuoviossa 5 on esitetty osapuolia, jotka osallistuvat materiaali-
toimitusten hallintaan. (Wegelius-Lehtonen & Pahkala 1996, 17.)

S,

# Materiaalivirta

Tietovirta

Kuvio 5. Osapuolet, jotka osallistuvat materiaalitoimitusten hallintaan. (Wegelius-Lehtonen &
Pahkala 1996, 9.)

Jokaiselle tydmaalle kannattaa tehda logistiikkasuunnitelma, joka kertoo pro-
jektin toteutustavoista seka resursseista joita projektiin on valittu. Logistiikka-
suunnitelman tarkoitus on l6ytaa vaihtoehto perinteiselle tuotteiden toimitusta-
valle, silla perinteinen tuotteiden toimitustapa palvelee yleensa tavarantoimit-
tajan kuljetusjarjestelijaa. Talloin tavarat otetaan tydmaalle usein kuljetusten
optimoinnin n&kokulmasta. Tasté aiheutuu yleenséa se, etta tavarat tulevat

tyomaalle lilan suurissa erissa ja tydmaan varastointitarve kasvaa. Pahim-



29

massa tapauksessa tavaroita siirrellaén ja jalkia siivoillaan useampaankin ot-
teeseen ja tama tehdaan viela paaurakoitsijan resursseilla. Nama ovat kuluja
joita useinkaan ei ymmarreta syntyvan vaan hankinta mielletaan onnistuneek-
Si jos tavarat on saatu tarjouksien perusteella alhaisella markkinahinnalla ja
tavarat on ajoissa tydmaalla. Huolellisella logistiikkasuunnittelulla minimoidaan
tyomaalla tapahtuvat tuotteiden siirrot ja siivoukset. (Wegelius-Lehtonen
&Pahkala 1996, 66-67.)

3.34 Aikataulu

Aikataulut on tarkea luoda mahdollisimman realistisiksi. Aikataulun luomisessa
taytyy ottaa huomioon kaikkien hankkeeseen osallistuvien resurssit. Mikali
aikataulut laaditaan epéarealistisiksi, aiheuttaa se yleensé ongelmia tydmaalla.
Varsinkin hankkeen loppuaikana ongelmat aikatauluissa johtavat muun muas-
sa hataisiin paatoksiin, ylitéihin, rakennusvirheisiin ja jopa ty6tapaturmiin.
Huonosti laadittu aikataulu lisda yleensa myds vuokrauskuluja. (Nissinen &
Koskenvesa 2004, 17.)

3.4 Myyntivaiheessa

3.4.1 Ennakkomarkkinointi

Yritykselle, joka rakentaa pientaloja myyntiin on sen toiminnan kannalta erit-
tain tarkeaa, ettéa valmistuneen kohteen myyntiaika pysyy asetetussa tavoit-

teessa. Kohteessa kiinni olevat rahat taytyy mahdollisimman nopeasti saada
kayttoon seuraavassa hankkeessa. Ennakkomarkkinointi on rakennushank-
keen suunnittelu ja rakentamisvaiheessa tapahtuvaa markkinointia, jolla pyri-
tdan nopeuttamaan ostajaehdokkaiden l6ytymista. Onnistunut ennakkomark-

kinointi antaa myds ostajalle mahdollisuuden vaikuttaa rakennettavan talon
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materiaaleihin ja voi sita kautta vaikuttaa ostopaatoksen tekemiseen myontei-
sesti.

3.4.2 Kiinteistovalittaja

Tehokas myynti on erittain tarkeda yritykselle, joka rakentaa pientaloja myynti-
tarkoituksella. Rahan taytyy kiertda sujuvasti eikd se voi jaada pitkiksi ajoiksi
kiinni myymaéattoémaan kohteeseen. Tehokkaan myynnin edellytyksia ovat on-
nistunut markkinointi, markkinoiden mukainen myyntihinta seka tehokas
myyntityd. Yleensa pientalojen myynnistd vastaa pientaloja rakentavan yrityk-
sen sijaan kiinteistovalittaja. On kuitenkin muistettava, etta kiinteistovalittajalle
maksettavan myyntipalkkion suuruus vaihtelee yleensa 3 — 5 % vaélilla lasket-
tuna tavoitellusta myyntihinnasta. Tama tarkoittaa, ettéd 250 000€ arvoisesta
asunnosta maksetaan kiinteistovalittajalle 7500€ - 12500€ suuruinen palkkio.
Kohteen myynnissa on siis merkittava potentiaali kustannussaastoéihin, mikali

myynti pystytaan hoitamaan yrityksen omalla tyépanoksella.

3.4.3 Hinnoitteluperiaate

Asunnon myynnissa yksi tarkeimpia seikkoja on kohteelle maariteltava hinta.
Hinta kannattaa maaritella yleensad muiden tarjolla olevien vastaavanlaisien
kohteiden perusteella. Myds vastaavanlaisten kohteiden toteutuneet myynti-
hinnat ovat yleensa perusteena valitulle myyntihinnalle. Kohteelle maaritelty
hinta voi olla enemman kuin vastaavien kohteiden myyntihinta, mutta hinnoit-
telu tulee kuitenkin tehda silla ajatuksella, ettei se vaikuta negatiivisesti asun-
non kysyntaan. Kysyntaa ei yleensa synny jos tavoiteltava hinta on merkitta-
vasti korkeampi kuin myynnissa olevien muiden vastaavanlaisien kohteiden
hinta. Korkealle asetetulla myyntihinnalla voidaan saada aikaan myds asun-
non leimautuminen markkinoilla liian kalliiksi. Toisaalta on varottava liian edul-
lisen myyntihinnan asettamista, silla se voi johtaa siihen, etta asunto leima-
taan ostajien keskuudessa vialliseksi tai puutteelliseksi. (Kasso 2011, 190 —
191))



31

Yleensa muiden vastaavanlaisten kohteiden mukaan valittu hinta kiinnostaa
ostajia, synnyttaa kysyntaa ja saa aikaan mahdollisia ostotarjouksia. Jos nain
ei kuitenkaan kay eli hinta ei vastaa kysyntaa, on erittain tarkeda reagoida
tilanteeseen. On parempi, etté sovitaan etukateen valittdjan kanssa tavasta
miten toimitaan jos kysynt&é ei ole. Talloin paatoksia pystytdan tekemaan no-
peasti ja myyntiaika ei turhaan pitkity. Hinnan pudottaminen tehda&n mie-
luummin yhdella kertaa ja siten, ettd sen suurus on vahintaan 2% myyntihin-
nasta kuin pudottamalla hintaa vahan kerrallaan ja useita kertoja perékkain.
Usein toistuvat hinnan pudottamiset saattavat aiheuttaa sen, etta ostaja joka
seuraa tarkasti markkinoita osaa odottaa sitéd seuraavaa hinnan pudotusta ja
siirtda tarjouksen tekemista tulevaisuuteen. (Kasso 2011, 192 — 193.)

4 ESIMERKKIKOHTEEN TEOREETTISET RAKENNUSKUS-
TANNUKSET

Esimerkkikohde (LIITE 1)on omakotitalo, jonka vasempaan laitaan sijoitetun
terassin kautta tapahtuu sisdankaynti. Paasisaankaynnin takana on luonnolli-
sesti tuulikaappi ja eteinen. Talon tdssa paassa on kahden makuuhuoneen
lisdksi viela vaatehuone ja wc. Talon keskelle on sijoitettu yhtenaiseen tilaan
olohuone, ruokailutila ja keittio. Keittié on saarekemallinen, ja keittitn ja olo-
huoneen valiin sijoitettu takka tuo lammon liséksi tunnelmaa isoon tilaan. Ta-
lon toisessa paadyssa on viela yksi makuuhuone, kodinhoitohuone ja pesu-
huone seka sauna. Kodinhoitohuoneesta paéasee toiselle talon etupuolelle si-
joitetuista terasseista. Talon huoneistoala on 102 m2, kerrosala ollessa 116

m2.

Kohteen lammitystavaksi valittiin kaukolamp6, joka muodostaakin yhdessa
talon muun tekniikan, kuten ilmanvaihdon ja séhkdjarjestelméan osalta 17 %
hankkeen kokonaiskustannuksista. Esimerkkikohteen kustannuslaskelma

(LITE 2)tehtiin Rakennusosien kustannuksia 2012 kirjan perusteella. Vuoden
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2012 kustannustason mukaan tehtyjen laskelmien mukaan talon kokonaiskus-
tannuksiksi muodostui 167 998 euroa ilman arvonlisdveroa. Hinta pitaa sisal-
la&n kaiken muun paitsi tontin hankinnasta tai vuokraamisesta aiheutuvat ku-
lut. Kustannuslaskelmassa otettiin huomioon myags tontille tehtavat maanra-
kennusty6t, mutta ndiden osalta jouduttiin faktojen sijasta turvautumaan arvi-

oihin.

Rakennuksen runko ja ylapohjarakenteista muodostuvien kustannukset osuus
kokonaiskustannuksista oli tekniikkaosien tavoin 17 %. Ulkoseinat tehdaan
puusta ristirunkoisena, siten etté seinén eristevahvuus on 25 mm tuulensuoja-
levyn lisdksi 250 mm. Seuraavaksi suurimman kustannuseran muodostavat
maaosat, tilapinnat ja tilavarusteet, kaikki naista 9 %:n osuudella kokonaiskus-
tannuksista. Kiinteistotehtavat, jotka pitavat sisallaén vesi-, viemari-, hulevesi-
ja sahkaliittymamaksujen lisédksi mm. rakennusluvasta, kaukolamp®éliittymasta
ja tontinmittauskuluista aiheutuneet kustannukset muodostivat 8 % hankkeen
kokonaiskustannuksista. Vastoin ennakkokasityksia vesikatosta ja perustuk-
sista aiheutuvat kulut olivat yllattdvan pienet, silla molempien yhteenlasketut

kustannukset olivat 10 %:n luokkaa kokonaiskustannuksista.

5 POHDINTA

Opinnaytetyoni tekemista helpotti huomattavasti se, etta yritys joka tyoni tilasi
oli minulle entuudestaan tuttu. Olen tydskennellyt yrityksessa yhteensa yli viisi
vuotta. Aluksi tein timpurin t6ita ja nykyaan toimin tydnjohtajana. Vaikka suurin
osa RPP Rakennus Oy:n toimenkuvasta koostuukin erilaisista saneeraustois-
ta, ovat minun tyokokemukseni yrityksesta paaasiassa uudisrakennustyomail-
ta ja nimenomaan pientalokohteista. Nykyaan vastuualueisiini yrityksessa kuu-
luvat uudisrakennukset ja erityisesti pientalokohteet. Edella mainitun tyyppi-

sissa kohteissa toimin seké urakkalaskijana etta tyonjohtajana.
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Opinnaytetyoni aihe valikoitui yrityksen yhteisen pilkkireissun paluumatkalla,
jolloin mietimme yhdesséa toimitusjohtajan kanssa, miten tdma kouluni suoma
mahdollisuus kaytetaan yrityksen hyvaksi. Yrityksella on siis tarkoituksena
alkaa valmistamaan pientaloja myyntiin. Tulevaisuudessa toimenkuvani tulee
pyorimaan hyvin paljon pientalojen ymparilla ja siksi juuri minun oli hyva miet-
tid ja selvittdd, miten pientaloja saadaan valmistettua mahdollisimman kustan-

nustehokkaasti.

Tyolle asetettuihin tavoitteisiin kuului selvittaa keinoja, joilla pientalohankkeen
kustannuksia saadaan pienemmiksi. Lisaksi tarkoituksena oli tehda teoreetti-
nen laskelma milla yksikkdhinnalla yritys pystyisi esimerkkikohteen mukaisen
pientalon rakentamaan. Kaytin lahteiné paasiassa alan kirjallisuutta. Loysin
paljon lahteitd pientalon kustannuksiin liittyen, mutta yhden ongelman huoma-
sin. Useat lahteinani kayttamistani kirjoista oli tehty yksityisen henkilén nako-
kulmasta ja oli yllattavan vaikeaa loytaa lahteita, joissa pientalokohteen raken-
tajana olisi yritys. Opinnaytetyoni alussa kéavin lapi gryndaus periaatteella ra-
kennettavan pientalohankkeen vaiheet. Taman jalkeen selvittelin keinoja, joilla
kustannustehokkuutta pystytaan parantamaan. Lopuksi tein esimerkkikohtees-

ta kustannuslaskelman.

Tyo6ni aikana huomasin, etté suurin osa pientalohankkeen kustannuksista
muodostuu hankinnoista. Kun hankinnoiksi luettiin rakennustuotteiden hankin-
tojen liséksi aliurakoiden ja palveluiden hankinnat, huomattiin, etta jopa 70%
pientalohankkeen kustannuksista muodostui hankinnoista. Hankintojen huolel-
linen suunnittelu, kilpailutus ja toteuttaminen oikea aikaisesti ovatkin merkitta-
vimpia ja potentiaalisimpia kohteita kustannustehokkuuden parantamisessa.
Kiinnostavaa oli my6s huomata, etta suunnitteluvaiheessa tehdyilla ratkaisuilla
on paljon suurempi vaikutus tuleviin kustannuksiin kuin rakentamisvaiheessa.
Suurin osa rakentamisen kustannuksista maaraytyy jo suunnitteluvaiheessa,
vaikka varsinaiset kustannukset kertyvat suurimmaksi osaksi rakennusvai-

heen loppupuolella.
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Rakennusvaiheen aikana suurimmat kustannussaastot saadaan aikaan hyval-
|& tyonjohtamisella ja aikatauluttamisella seka tehokkaalla tyoll&, joka on myos
tulos edella mainituista. Yksi merkittdva kustannustekija rakennusvaiheessa

on myds tyomaa logistiikan toimiminen oikea-aikaisesti, jolloin turhat materiaa-

lien siirtelyt ja varastoimiset saadaan minimoitua.

Tyota oli kiinnostavaa tehda ja opin tyon aikana mielestani paljon. Olen tyyty-
vainen tyoni lopputulokseen ja uskon, etta tyoni aikana saatuja tietoja pystyn

monipuolisesti hyédyntdmaan tydelaméssa mydhemmin.
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LITE 2

Esimerkkikohteen rakennusosalaskelma.

Rakennusosalaskelma

Talo 2000 nimikkeistdn mukaan
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Rakennuksen laajuus 116 brm2
Rakennuskustannukset yhteensd (kustannustaso 1/2012, alv 0%) 1679980 £
Rakennuskustannukset per bruttonelia 14483 £€/brm2
mat.kust. tydkust. yht. yht.
Talo 2000  Nimike Madrd yks  £fyks £/yks £fyks £ £
1 Rakennusosat
11 Alueosat
111 Maaosat 116 brm2 156,1 15622,0 9%
111 Raivaustehtdvat 1 era 800,0 800,0
111 Kaivannot, kaivinkone, mittaus, aputydt 1era 6 5000 & 500,0
111 Kaivannot, kuljetus 30 krmi 67,0 20100
111 Tayttdosat, sepelitdyted 130 m3rtr 26 4 30,0 3900,0
111 Tayrtdosat, routasriste 59 m2 16 2 180 10620
111 Kuivatusosat, salaojat 50 jm 2 3 5.0 250,0
111 Kuivatusosat, kaivot 1 era 1100,0 11000
113 Paillystest 116 brm2 444 2760,0 2%
113 Padllysteet likennealus(betonikiveys) 30 m2 19 10 29,0 E70,0
113 Kasvillivuus, nurmetus ja multa 100 m2 16 2 18,0 1 200,0
113 Kasvillivuus, puun istutus 5 kpl 25 16 41,0 205,0
113 Kasvillisuus, pensas 10 kpl 7 2 8,0 40,0
114 Alueen varusteet 116 brm2 3,5 400,0 0%
114 Talovarusteet,postilaatikko, jateastia 1 era 400,0 400,0
115 Alueen rakenteet 116 brm2 43 - 0%
115 Pihavarastot, katokset, jatekatos 0 era 500,0
12 Talo-osat
121 Perustukset 116 brm2 779 9030,7 5%
i Anturat, perusmuurit, harkkoperustus 48,5 jm 1284 57.8 156,2 9030,7
122 Alapohjat 116 brm2 479 55550 3%
127 Alapohja, maanvarainen betonilaatta 101 m2 42 13 55,0 5555,0
123 Runko 116 brm2 2454 289330 17 %
1232 Ulkoseinat, Puurakenteinen ulkoseind, 132,3 m2 80,19 57,29 1375 15 1886
ristirunko 200+50mm, vaakapaneeliverhos
1236 YlZpohja, puurakenteinen 101 m2 69,6 36,78 1064 107444
124 Julkisivut 116 brm2 70,8 82120 5%
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1242 Ikkunat 20*14 2 kpl 600 78 678,0 1356,0

1242 lkkunat 24*14 2 kpl 660 80 740,0 1430,0

1242 lkkunat 18*18 2 kpl 450 65 515,0 10300

1242 lkkunat 5*6 1 kpl 189 29 2280 228,0

1243 Ulko-ovet lasiaukolla 2 kpl 365 44 409,0 8180

1243 lkkunat ja ovet, helat ja lukot 1 era 500,0 500,0

1244 Julkisivuvarustest 1 era 2 800,0 2 800,0

126 Vesikatot 116 brm2 69,0 2007,6 5%
1262 Raystasrakenteet, lape 31 jm 14 16 30,0 930,0

1262 Raystasrakenteet, paaty 22,8 jm 10 16 26,0 592,8

1262 Raystasrakenteet, maalaus 33,1 m2 4 3 7.0 231,7

1263 Vesikatteet, muotolevykate 176,7 m2 25,03 9,17 3472 6043,1

1264 Vesikattovarusteet 1 era 210,0 210,0

13 Tilaosat

131 Tilan jako-osat 116 brm2 454 5267,8 3%
1311 Viliseindt, Puurunkoinen kipsilevyseina 65,5 m2 18,28 18,19 36,5 23588

1311 Viliseindt, kahi 88 34,8 m2 16,56 26,66 432 15041

1315 Viliovet, peiliovi 8 kpl 115 31 1460 11680

1315 Viliovet, saunan lasiovi 1 kpl 176 31 2070 2070

132 Tilapinnat 116 brm2 1341 15550,9 9%
132 Seindpinnat, tasoite 3 kertaa 183 m2 3 5 g0 14640

132 Seindpinnat, maalaus 2 kertaa 183 m2 1 3 4.0 732,0

132 Saunan panelointi 19,2 m2 28 26 54,0 10368

132 Seindpinnat, vedeneriste 18,5 m2 11 10 21,0 388,5

132 Seindpinnat, laatoitus 147*147 18,5 m2 23,55 21,17 447 8273

132 Seindpinnat, saunasucja 19,2 m2 1 2 3,0 57,6

132 Kattopinnat, tasoite 2,5 kertaa 93,5 m2 1 3 4.0 3740

132 Kattopinnat, maalaus 2 kertaa 93,5 m2 1 3 4.0 374,0

132 Kattopinnat, saunasucja 7.5 m2 1 2 3,0 22,5

132 Sisdkatot, pesuhuone, puualakatto 3,6 m2 14 35 450 176,4

132 Sisdkatot, levyalakatto 93,5 m2 7 27 340 3178,0

132 Sisdkatot, saunan katto 3,1 m2 33 39 770 2387

132 Lattiapinnat, lattiatasoite 101 m2 -] 2 g0 808,0

132 Lattiapinnat, lattiatasoite 101 m2 [ 2 8,0 B808,0

132 Lattiapinnat, tammiparketti 85,9 m2 6 ] 42,0 36078

132 Lattiapinnat, vedeneriste 15,1 m2 14 11 25,0 3775

132 Lattiapinnat, laatta 1010 151 m2 30 38 68,0 1026,8

132 Jalkalistat 100 jm 1 2 3,0 300,0

132 Sisdpuolinen listoitus, ikkunat ja ovet 140 jm 1 3 4.0 560,0

133 Tilavarusteet 116 brm2 127,2 14 755,0 9%
133 Kalusteet 1 era 6830 630 7510,0 7510,0

133 Saunan lauteet 1era 262 283 5450 545,0

133 Varustest 1 era 1700 1700,0 1700,0

133 Laitteet 1 era 5000 5000,0 5000,0

134 Muut tilaosat 116 brm2 49,0 5679,8 3%
134 Hormit ja kanavat 6,3 jm 278 68 346,0 21798
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134 Tulisija 1 kpl 35000 3500,0
2 Tekniikkaosat 116 brm2 2459 289871 17 %
Ulkopuoliset kvv-johdot ja kaivot 1 era 2250 5594 28094 28094
21 Kaukoldmpd 1 era 4700 559,44 52594 52554
22 Vesi-ja viemdrijohdot 116 brm2 12,8 20,91 33,7 39104
23 Vesi-ja viemdrikalusteet 116 brm2 13,28 3,08 16,4 18978
iv-kanavat ja kanavanosat 116 brm2 22,74 2.4 311 36122
IV-kaneet ja asennukset 116 brm2 11 2 13,0 1508,0
Sahkdistys 116 brm2 43,23 13,98 62,2 72164
Valaistus 116 brm2 21,56 2,35 23,9 27736
3 Hanketehtdvat 116 brm2 6000,0 4%
3 Suunnittelu ja tutkimukset, tyomaatehtdvat, 1 era -
rakennuttamistehtavat ja valvonta
4 Kiinteistitehtavat 116 brm2 13 237,0 8%
4 Maa-alue, lupa- ja liittymismaksut, rahoitus, era
markkinointi
5 Kayttajatehtavat
5 Irtaimisto, toiminnan kojeet ja laitteet era
3 Hankevaraukset
3] Hintatason muutokset, lis3- ja muutostydt sekd era

erityiset varaukset|



