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Terminologia

Gryndaus

KVR-urakka

Kriittinen polku

Lisatyo

Mesta

Muutostyo

Rakennuttaja

RS-jarjestelma

Perustajaurakointi. Rakennusliike perustaa asunto- tai
kiinteistoosakeyhtion, jonka nimissa rakennusliike hankkii
tontin ja rakentaa asunnot asunto-osakeyhtion sopimus-
ten seka rakennusliikkeen teettamien rakennussuunnitel-
mien mukaisesti. Vastuut ovat kuin KVR-urakassa. Asunto-

tuotannossa usein kdytetdaan RS-jarjestelmaa.

Kokonaisvastuu-urakassa urakoitsijalla on vastuut myos
suunnittelusta tuotannon, aikataulun, maarien ja kustan-

nusten lisaksi.

Tarkoittaa tyovaiheiden ketjua ja jarjestysta, joka on
hankkeen toteutusta ajatellen ehdoton. Ty6t ovat toisis-

taan riippuvaisia.

Tyo, joka ei alun perin kuulu urakkasopimuksen mukaan

urakoitsijan suoritusvelvollisuuksiin.

Rakennustydmaalla yhden tydvaiheen vaatima alue tai

tyoskentelypiste.

Ty0, joka syntyy suunnitelmien muuttuessa. Yleensa tar-
jousvaiheessa suunnitelmat eivat ole vield taydellisid, vaan
suunnitelmat voivat hieman muuttua ja taydentya projek-

tin edetessa.

Rakennuttajalla tarkoitetaan tahoa joka kdynnistaa, koor-
dinoi ja hoitaa hankkeen loppuun saakka. Rakennuttaja
hoitaa rahoituksen ja suunnitelmat seka tekee sopimukset

urakoitsijoiden kanssa.

Lyhenne sanoista: rahalaitosten neuvottelukunnan suosit-

telema. RS- jarjestelma on ns. ostajan turva ja etu, jonka



Urakoitsija

mukaisesti ostajilla on vakuudet seka takuu siindkin vai-

heessa, jos rakennusliike joutuu taloudellisiin vaikeuksiin.

Taho, joka urakkasopimuksen mukaan urakkahintaa vas-

taan rakentaa rakennuksen tai osan rakennuttajalle.



1 Tyon lahtdkohdat

Tavoite

Opinnaytetyon tavoite oli saada kartoitettua kustannustehokkaat ratkaisut rivitalo-
kohteeseen niin rakennuttajan nakdkulmasta kuin myds rakentamisen aikana ura-
koitsijan ndkdkulmasta. Tyossa myos selvitettiin asiakkaan yleisimmat tarpeet nyky-
paivana ja laatutasot, eli minka kokoiset ja minkalaiset asunnot menevat parhaiten
kaupaksi (materiaalit, varustelu yms.) nimenomaan Jyvaskylan alueella. Asiakkaan
nakodkulmaa saatiin tekemalla kyselytutkimus suoraan kohderyhmalle seka kiinteis-
tonvalittdjille. Tavoitteena oli myds kdaynnistaa yrityksessa jalkilaskenta, jonka ansios-
ta saataisiin tarkeaa ja realistista tietoa projektin onnistumisesta seka tulevien ura-
koiden laskentaan. Opinndytetyd on laadultaan kvalitatiivista ja kvantitatiivista rin-

nakkain.

Tausta

Opinndytetyon aiheeksi valikoitui kustannustehokkuus rivitalokohteessa gryndaus
menetelmalld. Rakennusliike Rogel Oy:lla oli kiinnostusta tehda gryndaamalla rivitalo
Vaajakosken Kaunisharjuun, joten opinnaytetyo rakentamisen kustannustehokkuu-
desta oli sopiva ja palveli tuoretta rakennusliiketta hyvin. Oletuksena oli, ettd asunto-
jen yhteenlaskettu pyyntihinta olisi mahdollisesti 1,2 milj. euroa. Rakennusliike Rogel

Oy on perustettu marraskuussa 2014, eli kyseessa on viela uusi rakennusliike.

Rajaukset

Kustannustehokkuus rivitalokohteessa on laaja kasite ja kustannustehokkuuteen vai-
kuttaa valtavan paljon asioita. Taman vuoksi jouduin rajaamaan tyén ulkopuolelle
yksityiskohtia eri aihealueista ja keskittymaan suurempiin kokonaisuuksiin joilla on
suuremmat vaikutukset lopputuloksen kannalta. Tydsta rajattiin pois hankkeen to-
teutuma, koska aikataulullisesti opinndytetyo valmistui hankkeen ollessa suunnitte-

luvaiheessa.



2 Rakennushankkeen vaiheet
2.1 Rakennushankkeen vaiheet yleensa

Rakennushankkeen voi vieda maaliin monella eri tavalla, mutta kaikissa on yleensa
melko samanlaiset padvaiheet jotka taytyy kdayda lapi maaliin pyrkiessaan. Kuvio 1

havainnollistaa hyvin normaalin uudisrakennushankkeen kulun.

Tarveselvitys > Hankepaatés » Hankesuunnittelu

h 4

Investointipddtés ———» Rakennussuunnittelu ———» Rakentamispaatés

h 4

Rakentaminen » Vastaanottopaatds > Kayttéénotto

4

Takuutarkastus

KUVIO 1. Rakennushankkeen vaiheet (Karjalainen 2012, 10)

2.2 Tarveselvitys

2.2.1Yleista

Jotta uutta tilaa rakennettaisiin, taytyy tilalle olla tarve ja kysynta. Tarveselvityksessa
selvitetdan kayttajan tilantarve seka kayttotarkoitukset tiloille. Tarveselvityksen olisi
syyta olla mahdollisimman kattava ja siina tulisi olla huomioituna mahdollisimman
paljon asioita mm. tilojen kaytettavyys, laatutasot, elinkaari, muuntojoustavuus, ma-
teriaalit ja jarjestelmat. Hyva tarveselvitys on ehto kustannustehokkuuteen, koska
selvityksen vuoksi voidaan kustannukset kohdistaa tarvittaviin asioihin tehokkaasti

tarpeeksi ajoissa. Tarveselvityksessa keskeisimpia tehtdvia ja vaiheita ovat



- toiminnan suunnittelu
- toteuttamisvaihtoehdot

- alustavat kustannukset (Koski 2000, 9)

Kuvio 2 havainnollistaa hyvin hankkeen eri vaiheissa syntyvat kustannukset.

e e ———] ‘
Tarve- ja
i Rakennus- Toiminta

A . . Rakentaminen .
suunnittelu suunnittelu 50 vuoden aikana

- _—-1a

KUVIO 2 Kustannukset eri vaiheissa (Perttild, H & Satild, H. 1992, 19)

2.2.2 Tontin valinta

Tontin valinta on tarkeda koko hankkeen onnistumisen kannalta, koska myyntitarkoi-
tuksella tehtya asuntoa ei saa helposti menemaan kaupaksi, jos tontti ei ole hyvilla
sijainnilla. Sijainnin tarkeys todettiin myods opinndytetyon yhteydessa tehdylla kysely-
tutkimuksella. (Ks. liite LIITE 1, LIITE 2. Kysymys 5) Tontin sijainti ja sen haluttavuus
muotoutuvat tarpeiden mukaan, mutta yleisesti voidaan sanoa, etta lahelld palveluja,
joukkoliikennetta ja tyopaikkoja, asunto myy paremmin. Sen lisaksi jos tontin muu
ymparisto ja luonto ovat kauniita, puhuvat ne tietenkin tontin puolesta. Kunnat sane-
levat kaavoituksen avulla, mihin rakennetaan mitakin. Koska kunnilla on tiettyja vel-
vollisuuksia asukkaille tarjottavista palveluista, mm. ilmaiset koulukyydit tai pelastus-
palvelut, on kunnalle edullisempaa kun kuntalaiset ovat lahempana toisiaan. Yleensa
keskustaajamat ovat kerrostaloalueita ja hieman syrjemmassa olevat alueet pientalo-
ja rivitaloalueita. Mita lahemmaksi palveluita ja keskuksia mennaan, sita kalliimmaksi
tontit yleensa kayvat. Kuitenkin jos kdytetdan tontin tilan tehokkaasti ja jarkevasti,
voidaan saada muun ympariston edut voimakkaammin asunnon puolelle ja ndin nos-

tamaan kysyntaa. (Ojala 2004, 24-27.)



Tontin ostossa kannattaa myds ottaa huomioon pohjaolosuhteet ja maanrakennus-
toiden vaativuus ja maara, koska haasteelliset pohjaolosuhteet voivat nostaa kustan-
nuksia erittdin paljon. Olisi siis hyva selvittaa pohjaolosuhteet esim. pohjatutkimuk-
sella ennen paatoksia. Myos hankalat tontin muodot voivat lisdta kustannuksia mm.

kaivutdiden maara tai haastava tontin kuivatuksen jarjestaminen.
Rakennuksen sijoittelu tontille

Tontilla ja tontille rakennuksen asettelulla voidaan vaikuttaa ensinnakin asumisviih-
tyvyyteen mutta myos lammityskustannuksiin. Hyvin asetellulla rakennuksella, sen
muodoilla ja ikkunoiden sijoittelulla voidaan sadstaa lammityskuluissa huomattavia
summia. Energiatehokkain tapa olisi sijoittaa rakennus eteldrinteelle, rinteen yla-
osaan siten, etta pohjoistuulelta ollaan kuitenkin suojassa. Rakennuksen optimaali-
nen muoto olisi mahdollisimman vahan ulkovaippaa omaava, eli esim. kaksikerroksi-
nen, kuution muotoinen osin rinteessa oleva. lkkunoiden maara ja niiden sijoittelu
optimaalisimmillaan olisi sellainen, ettd suurimmat ikkunat sijoitetaan eteldpuolelle,
60 — 80 % ikkuna-alasta, kun taas pohjoispuolelle pienet ikkunat. Ndin saadaan aurin-
gon tuottama lampo6 ja valo mahdollisimman hyvin rakennukseen, kun sita talven
lyhyina paivina tarvitaan. Kesan helteilld taas olisi hyva olla jotain suojaa suurten ik-

kunoiden edessa esim. kaihtimet, lehtipuut tai pitkat raystaat. (Ojala 2004, 32, 82.)

2.3 Hankesuunnittelu

2.3.1Yleista

Mikali tarveselvityksen kautta paadytaan jatkamaan hanketta, tehdadn hankepaatos
ja siirrytdaan hankesuunnitteluun. Hankesuunnittelussa selvitetdaan ja tarkennetaan

rakennuksen paikka, ajoitus, kustannukset, tavoitteet, laatutasot seka rahoitus. Han-
kesuunnitteluvaihe on tarkea kustannustehokkuuden kannalta, koska tassa vaiheessa
maaraytyvat rakennushankkeen kustannukset. Edullisimman ja kannattavimman rat-
kaisun l0ytamiseksi pitaa laskea eri vaihtoehtoja. Rakennuttaja myos valitsee patevat

suunnittelijat mm. paasuunnittelijan ja muun hankkeeseen vaadittavan organisaati-
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on. Hankesuunnittelussa yksi tavoite on koota asiakirjoista hankesuunnitelma. (Koski

2000, 8-9.)

2.3.2 Hankesuunnitelma

Hankesuunnitelmaan kootaan hankkeen keskeisimmat asiat liittyen edelld mainittui-
hin asioihin. Hankesuunnitelman tekoon on olemassa valmiita mallipohjia, joiden
pohjalle on hyva ldhted rakentamaan hankesuunnitelmaa. Seuraavassa luettelossa on

esimerkki kattavan hankesuunnitelman rungolle:
- hankkeen nimi ja [ahtékohdat
- tausta ja tarve
- sidosryhmat
- tavoitteet ja mittarit
- toteutustapa
- tyosuunnitelma ja aikataulu
- henkilosto ja panokset
- kustannukset ja rahoitus
- organisaatio ja johtaminen / Vastuut
- riskianalyysi
- seuranta, raportointi ja arviointi
- tiedotus ja viestinta.

Edellda mainittuihin padkohtiin kootaan keskeisimmat ja tarkeimmat sisallét kuiten-
kaan menematta liian tarkkaan kerrontaan esimerkiksi tydteknisiin asioihin, jos tdama

ei ole oleellista halutun lopputuloksen kannalta.

(Karjalainen 2012, 16-20.)
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2.3.2 Aikataulu

Rakentamisessa aikataulutus ja vaiheistus ovat tarkeita laadun ja kokonaisuuden
kannalta. Mikali on sovittu aikatauluista sopimuksissa, on tarkeda suunnitella raken-
taminen myd6s sopimuksen aikataulun mukaiseksi. My6s suunnittelulle ja kilpailutuk-
selle pitaisi antaa riittdvasti aikaa, jotta oikeat ratkaisut ja taloudelliset vaihtoehdot
|6ytyvat. Hankesuunnitteluun aikaa pitdisi varata vahintdaan puoli vuotta, koska liian
tiukalle vedetty suunnittelu on omiaan luomaan virheita ja puutoksia suunnitelmissa.
Kustannuksiin vaikuttaa myds hankkeen aloitusajankohta, koska talvella korostuu
lammitys ja suojaustarve. Talvella voidaan kuitenkin saada paremmin tyovoimaa,
mutta myos materiaalien hinnat voivat olla pienemmat kuin kesalld. Muita talven
haittavaikutuksia ovat mm. talvilisatyot, materiaalihukat ja kokonaistydmenekin kas-
vut. Hyvalla suunnittelulla voidaan kuitenkin haitat valttaa ja ottaa talven antamat
hyodyt haittojen sijasta esim. tekemalla sisatoita talvella ja jattamalla julkisivutyot

kevaille. (Nissinen & Koskenvesa 2004, 25.)

Koko hankkeen perusta aikataulutukselle |dhtee rakennuttajan laatimasta projektiai-
kataulusta. Projektiaikataulu maarittaa tyémaan seka suunnitelmien valmistu-
misajankohdat, hankinnat seka lopussa kayttoonottoajankohdan. Koska kaikki aika-
taulutus ja resurssien kdyton perusta ldhtee projektiaikataulusta eli hankeaikataulus-
ta, on aikataulun syyta olla realistinen. Eri rakennustoiden kestoista, saavutuksista,
tydmenekeista ja kapasiteeteista tarvitaan siis tietoa, jotta voitaisiin arvioida raken-
tamiseen kuluva aika. Tietoa voidaan hakea tavoitearviosta, tietokannoista seka ko-
kemuksen kautta. Aikataulutuksessa on myds tunnettava tehtdvien riippuvuuksia,
joista sitten muodostuu kriittinen polku jonka mukaan edetdan. Ty6t on myds jaetta-
va eri mestoille siten, ettei montaa tyota tehda samassa paikassa, vaan annetaan

tyorauhat jokaiselle tydlle. (Aikataulukirja 2013 2012, 18-19.)

Hankesuunnitteluvaiheessa laaditaan yleisaikataulu sekd hankinta-aikataulu vastaa-
maan hankkeen sopimuksissa olevia aikatauluja. Aikataulut trimmataan ja vaiheiste-
taan sopiviksi, joista saadaan tarvittavat resurssit niiden toteuttamiseen. Jotta nah-

daan aikataulutuksen ristiriidat ja ongelmakohdat, pitda aikataulusta tehda jana-

aikataulu seka paikka-aikakaavio. (Kankainen & Sandvik 1999, 16.)
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KUVIO 3. Esimerkki paikka-aikakaaviosta (Aikataulukirja 2013 2012, 30.)

Erittdin tarkea osa-alue ajallisessa onnistumisessa rakennushankkeessa on tuotannon
aikataulun valvonta. Mitd nopeammin pystytaan reagoimaan viivastyksiin ja hidas-
tumisiin, sitd vahemman projekti viivastyy. Tama edellyttaa tydmaanjohdolta valvon-
taa seka kokonaisuuden mutta toisaalta yksityiskohtaisen tyonteon tuntemista seka

ndiden vertaamista aikatauluun. (Aikataulukirja 2013 2012, 19.)

2.3.4 Riskit

Riskien kartoitus seka niiden hallinta tai poistaminen rakennushankkeesta parantaa
kustannustehokkuutta. Riskien arviointiin kdytetyn tydajan on arvioitu antavan hyvan
katteen, mikali arvioinnilla on pystytty poistamaan ongelmia ja riskeja. Riskien liika
ottaminen seka niiden toteutuminen luo yleensa lisatoita, viivastyksia, kustannuksia
ja pahimmillaan tapaturmia, jotka eivat kuulu hankkeen suunnitelmiin. Jo hanke-
suunnitteluvaiheessa tehtavalla riskianalyysilla voidaan poistaa mahdollisia suuria
riskid hankkeessa. Kaikkia riskid ei valttamatta voida poistaa, mutta niita voidaan kui-
tenkin vahentaa. Jotta riskianalyysi voidaan tehda, taytyy riskit tuntea. Seuraavassa

luettelossa on esitetty yksi riskien jaottelu:
- tekniset riskit

- aikataulun riskit
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- taloudelliset riskit

- organisaatio, henkil6t, tiedonkulku

- ulkopuoliset hankinnat, toimittajat

- asiakkaaseen liittyvat riskit

- ymparistotekijat, luonnonolosuhteet

- sopimukseen liittyvat riskit

- tuotevastuuriskit

- vientiprojekteissa kohdemaahan liittyvat riskit (Pitkdnen 2010.)
Riskien hallinta

Kun riskianalyysi on tehty ja riskit tunnetaan, pyritdaan eri toimilla vahentamaan, pois-
tamaan tai siirtdmaan riskeja. Riski voidaan myods hyvaksya ja siihen voidaan varau-
tua, mutta talléin vaaditaan tydmaalla riskien tiedostamista, valvontaa ja kykya tehda
nopeita paatoksia ennen riskin toteutumista. Riski voidaan poistaa muuttamalla
suunnitelmia riskin osalta siten etta riski pienenee tai katoaa. Yksi keino on myds
siirtaa riski toiselle osapuolelle, joka mahdollisesti hallitsee tai hyvaksyy riskin pa-
remmin. Lisaksi riskid voidaan siirtda sopimuksilla sekd muilla keinoilla mm. ottamalla

vakuutus. (Pitkdnen 2010.)

2.3.5 Energiatehokkuus ja kustannustehokkuus

Euroopan Unioni on asettanut vaatimuksia ja tavoitteita energiankulutukselle ja sen
leikkaukselle. Kaikki uudet rakennukset tulee olla EU:n direktiivin mukaisesti Idhes
nollaenergiatasoa vuonna 2021. Se, mika on ldhes nollaenergiataso, ei ole tarkkaan
vield madritelty. Vaatimukset vaikuttavat myds Suomen rakentamiseen ja maarayk-
siin, jotta tavoitteisiin voitaisiin paasta. Rakennukset kuluttivat vuonna 2003 energiaa
kokonaisenergiatarpeesta noin 40 % ja ennusteet ovat hieman kulutuksen kasvun
puolella, koska rakennusten koot, varustelut ja laatutasot nousevat. (Heljo, Nippala,

Nuuttila 2005, 2.)
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Kaytanndssa energiavaatimukset tarkoittavat muutoksia rakennusten rakenneratkai-
suihin: mm. paremmat [ammoneristeet, tiivimmat rakenteet. Vaikutukset talotekni-
siin ratkaisuihin, kuten lammontalteenottimien lisddntyminen seka uusiutuvan ener-
gian lisdys. Paremmalla energiatehokkuudella paastdaan pienempiin energiantarpei-

siin ja sita kautta pienempiin lammityskuluihin.
Rakennusvaihe

Rakennusvaiheessa energiasta suurin osa kuluu lammitykseen ja kuivattamiseen.
Energiankulutus rakennusaikana Tekesin mukaan on noin 20 — 50 KWh/m?. Hyvill3
suunnittelulla voidaan lammitys- ja kuivatuskustannuksissa tehda tehokkaita ratkai-
suja. Jopa lammittimen sijoituksella voidaan vaikuttaa lammityksen tehokkuuteen.
Kuivatuksessa on tarkedaa huomioida vallitsevat ilmankosteudet seka ilmanvaihdon
jarjestely. Talvella ulkoilma on absoluuttisesti kuivempaa kuin kesalla jolloin ilmaa ei
tarvitse koneellisesti kuivattaa. Suunnittelun avuksi on tehty hyvia tyokaluja mm.

lammityksen, kuivatusaikojen ja olosuhteiden suunnitteluun: www.tut.fi/site (Mik-

konen 2012, 37.)

2.3.6 Elinkaariajattelu lahtdékohtana kustannustehokkuuteen

Elinkaari tarkoittaa tuotteen eri vaiheita “kehdosta hautaan”. Elinkaariajattelun peri-
aate on tunnistaa tuotannon aiheuttamat vaikutukset kokonaisuuteen ja ymparis-
toon tuotteen koko tuotantoprosessista, kaytosta ja loppusijoituksesta. Mita enem-
man tuotannossa kdytetdan eri vaiheita, sitd enemman on pdastoja ja ympariston
kuormitusta. Lyhyesti sanottuna elinkaariajattelu on vaihtoehtojen etsimista, joilla
saadaan tuotteen kayttoikad pidemmaksi kestdvan kehityksen kannalta optimaalises-
ti. Kdyttoon, huollettavuuteen ja vaihdettavuuteen kiinnitetadan huomiota, jolloin
kdyton aikana tapahtuvat huollot ja korjaukset tapahtuvat kivuttomasti. Myds muun-
tojoustavuus ja muutosten teon helppous ovat yksi osa-alue elinkaariajattelussa,
joten tilan kayttotarkoituksen muuttuessa voidaan kustannustehokkaasti muuttaa

tila tarkoituksenmukaiseksi.
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Elinkaarilaatu

Turvallisuus, terveellisyys, viihtyisyys ja toiminnallinen kdytettavyys luetaan sosiaali-
siksi laaduiksi. Tama on tarked osa-alue etenkin asuntorakentamisessa, koska eri ma-
teriaalien valinnoilla, rakenneratkaisuilla ja teknisilla jarjestelmilla voidaan mahdollis-
taa kayttajalle terveellinen ja turvallinen asuinymparisto koko rakennuksen elinkaa-
ren ajaksi. Osa-alueet viihtyisyys ja toiminnallinen kdytettavyys kuuluvat erityisesti
arkkitehtonisiin ratkaisuihin ja muuhun ymparistoon ja haittatekijoiden poistoon. (RIL

216-2001, 13.)

Taloudelliselta kannalta elinkaaritalous kasittaa rakennuksen kustannukset koko elin-
kaaren aikana. Tahan liittyvat rakentamiskustannukset, kayttokustannukset, huolto-
kustannukset, korjauskustannukset seka uusimiskustannukset muutettuna nykyar-
voon sopivilla korkokannoilla tai vuosikustannuksina. Elinkaarikustannuksista voidaan
vahentaa jadannosarvo seka uudelleenkayttdarvo uusimisen jalkeen. (RIL 216-2001,

13.)

Elinkaarilaatuihin kuuluvat viela kulttuuri- seka ekologiset vaatimukset.

2.3.7 Markkinointi

Markkinoinnin avulla pyritdan I6ytamaan keinot, joilla rakennus saadaan menemaan
kaupaksi. Markkinointi on myos yrityksen tunnettavuuden ja liikeidean esille tuomi-
sen aluetta. Gryndauskohteessa markkinointi on merkittavassa roolissa kauppojen
syntymiselle. Markkinoinnin voi suorittaa kiinteistonvalittdjan kautta tai itse raken-
nusliike. Yleensa kiinteistonvalittajat ottavat prosentuaalisen palkkion myyntihinnas-
ta, joten voittoja ei valttamatta kerry hankkeesta niin paljon. Toisaalta kiinteistonva-
littdjan kautta saa helposti nakyvyytta kohteelle. Jos kohde on houkutteleva ja halut-
tu, voi rakennusliike tehda markkinoinnin itse kdayttamalla niita kanavia, joilla saa-
daan kustannustehokkaasti ndkyvyytta kohteelle. Nykypdivana sosiaalinen media ja

internet tarjoavat paljon enemman mahdollisuuksia perinteisille mainoksille.

2.3.8 Laatu

Laadukkaalla rakentamisella tarkoitetaan yleensa tyon lopputuotteen onnistumista

siten, ettd tuote vastaa odotuksia ja se on toteutettu turvallisesti. Lisaksi laatuun yh-
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distetdadn asiakaspalvelu sekd muiden yhteistydkumppaneiden asiallinen yhteistyo.
Usein laatu asuntorakentamisessa korostuu viimeistelytdissa, pintojen onnistumises-
sa ja monesti ovien saadoissa. Onnistuneeseen lopputulokseen padstaan hyvalla
suunnittelulla, sopivilla materiaalivalinnoilla, ammattitaitoisella tydvoimalla ja eten-
kin tahdolla tehda ja tuottaa laatua. Jotta pystyttaisiin seuraamaan ja takaamaan
rakentamisen laatu, pitdisi tyolle olla riittava aika tuotteen tekemiseen laadukkaasti.
Lisdksi tyonjohdolla pitaisi olla kdytossdaan toimivia laatumittareita, joilla laatua pys-
tytdan seuraamaan. Rakennusteollisuus on kehittanyt laatumittarin esimerkiksi luo-

vutusvaiheessa virheiden ja laadun havainnointiin. (Rakennusteollisuus, n.d)
Laatujarjestelma

Yrityksella voi olla kdytdssdan laatujarjestelma, joka perustuu ISO 9000 standardiin.
Laatujdrjestelmdn runkona ovat periaatetaso, kuvaustaso, toimintataso ja viitetie-
dostotaso. Laatukasikirja, joka kuuluu periaatetasolle, sisaltda yrityksen laatupolitii-
kan. Kuvaustaso sisaltaa merkittavimmat kuvaukset tarkeimmista toiminnosta laadun
kannalta. Toimintatasolla esitetdan ne keinot ja ohjeet miten laadukkaaseen lopputu-
lokseen paastaan. Viitetiedostot sisdltavat lakeja, ohjeita, maardyksia seka malleja.
Hankkeen laadun varmistamiseksi tehdadan usein laatusuunnitelma, jotta varmistu-
taan vaadittavasta laatutasosta. Laatusuunnitelma on projektikohtainen sovellus yri-
tyksen laatujarjestelmasta. Laatusuunnitelma sisaltdd hankkeen toimintamallin, jon-
ka mukaan valvonta voi tehokkaasti valvoa kriittisia tyovaiheita maaritetyn laatuta-

son saavuttamiseksi. (Perttila, H & Satila, H. 1992, 31-33.)
Asiakaspalvelu avainasemassa

Nykypaivana rakentamisessa on enenevassa maarin tullut mukaan asiakaspalvelu.
Menestyvat rakennusliikkeet ottavat asiakkaat erittdin hyvin huomioon ja jopa palk-
kaavat hankkeeseen henkilén vastaamaan asiakaspalvelusta ja tiedottamisesta ra-
kennushankkeen aikana. Erityisesti korjausrakentamisessa tiedottaminen asiakkaille

korostuu.
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2.4 Rakennussuunnittelu

2.4.1Yleista

Jotta suunnittelu onnistuisi jouhevasti ja hyvin, kannattaa suunnitteluun valmistau-
tua. Suunnittelua lahdetdan toteuttamaan hankesuunnitelman mukaisesti organi-
soimalla osaavat ja patevat suunnittelijat projektiin. Lisaksi tarvitaan erdita [ahtotie-
toja suunnitelmien perusteeksi, mm. maaperatutkimukset, kaavan tilanne tontilla,
kunnallistekniikan saatavuus, erityisvaatimukset ja rajoitukset. Muita dokumentteja
lahtoaineistoksi voivat olla suunnitteluohjeistot, tavoitesuunnitelmat, rakennuttajan
asettamat yksityiskohtaiset tavoitteet, tehtavaluettelot, normit. (Perttila & Satila

1992, 41.)
Rakennussuunnittelun vaiheet:

- L1, luonnos / ehdotuspiirustusvaihe
- L2, luonnospiirustusvaihe

- T1, paapiirustusvaihe

- T2, tyopiirustusvaihe

- T3, taydentava suunnittelu

2.4.2 Suunnittelun ohjaus

Suunnittelijoiden laatimilla suunnitelmilla olisi tarkoitus paasta vaadittuihin tavoittei-
siin. Paasuunnittelijalla on pdavastuu eri alasuunnittelijoiden koordinoinnissa ja
suunnitelmien yhteensovittamisessa. On olemassa erilaisia ohjausmuotoja joiden
avulla suunnittelua pystytadn ohjaamaan. Tavoiteohjaus antaa suunnittelijoille valtaa
tehda valintoja tavoitteiden saavuttamiseksi. Tavoiteohjauksessa itse ohjaukseen ei
kdyteta paljon resursseja, mutta suunnittelijoiden pitda tietdd hankkeen vaatimukset
ja tavoitteet. Koska suunnittelun eri ratkaisut vaikuttavat paljon kustannusten muo-
dostumiseen, vaaditaan ndin myos suunnittelijoilta kustannustietoutta tavoitteisiin

pddsemiseksi. (Perttila & Satila 1992, 36.)
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2.4.3 Kustannussuunnittelu

Rakennushankkeessa paavastuu kustannuksista on rakennuttajalla. Rakennuttajalla
on oltava keinot kustannusten seurantaan, hallintaan sekd muutoksiin. Kustannus-
suunnittelua on syyta tehda, jotta varmistutaan kustannusten pysyminen tavoite-
tasossa. Kustannussuunnittelua tehddaan muun suunnittelun ohella aktiivisesti sisal-
tden rakennuskustannusten lisdaksi hankkeen laajuuden arviointia, tarpeellisuuden

ohjausta seka yllapitokustannusten selvittamista.
Kaytto

Ennen urakkatarjouksia lasketaan kustannusarviot rakennusosittain tai muulla sopi-
valla tavalla. Kustannusarvioita kdytetdan vertailuun urakkatarjonnassa. Kustannus-
arvioiden tietoja voidaan myos kayttaa urakoiden tarjouspyyntdon. Kustannusasian-
tuntija raportoi kustannusten muodostumisen tilannetta tietoa tarvitseville tahoille

mm. suunnittelukokouksiin. (Perttila & Satila 1992, 37, 38, 46.)

2.4.4 Suunnittelukokoukset

Suunnittelukokouksiin osallistuvat ensisijaisesti suunnittelijat, rakennuttaja ja kaytta-
ja. Lisaksi kokouksiin voi osallistua henkilditd tyonjohdosta. Kokouksien tavoite on
informaation kulku suunnittelun ja muun organisaation valilla. Ensimmaisessa koko-
uksessa selvitetdan suunnittelijoiden paatehtavat, vastuut, suunnitteluaikataulu, ta-
voitteet ja kustannuskatto. Kokouksia pidetdaan 2-6 viikon vadlein hankkeen koon ja

tarpeen mukaan. (Perttilad & Satild 1992, 46.)

2.4.5 Urakkatarjousvaiheesta sopimukseen

Ennen urakkatarjousvaihetta pitaa rakennuttajan valita urakkamuodot seka koota
tarvittavat asiakirjat, laskenta-asiakirjat, suunnitelmat, urakkakilpailun jarjestamisek-
si. Urakkamuodon valinta vaikuttaa urakkalaskenta-asiakirjojen laajuuteen seka laa-
tuun. Urakkamuoto tulee valita siten, ettd kohde on mahdollista toteuttaa kelvolli-

sesti urakoitsijaa seka rakennuttajaa tyydyttavalla tavalla. Keskeisimpia asioita urak-
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kamuodon valinnassa ovat maksuperusteiden, kohteen ja tydsuoritusten selvityksen

sekd osapuolten vastuualueiden suhde. Maksuperusteiden mukaisesti urakat jaetaan
laskuty®-, yksikkdhinta-, kokonaishinta-, tavoitehinta- seka tyonjohtourakkaan. Lisak-
si urakkamuoto voidaan valita suoritusvelvollisuuden mukaan kokonais-, osa-, jaettu-

, KVR-urakaksi tai tuoteosakaupaksi. (Perttila & Satila 1992, 49 — 51.)
Tarjouspyyntoasiakirjat

Jotta ongelmilta ja ristiriidoilta valtyttdisiin, on tarjouspyyntdasiakirjoihin syyta pa-
nostaa. Asiakirjojen on oltava yhtenevat seka riittavan selkeat, jotta kaikki osapuolet
ymmartavat asiat samalla tavalla. On ehdottoman tarkeaa kilpailun kannalta, etta
tarjoukset ovat vertailukelpoisia. Riskit on syyta jakaa tasapuolisesti eika niitd saa
pimittaa. Tarjouspyynnon liitteeksi laitetaan teknisten asiakirjojen (piirustukset ja
rakenneselostukset) lisdksi urakkaohjelma. Urakkaohjelma sisaltda vastuunjaot,
urakkamuodon, vakuudet, rakennusajan sekd muita taloudellisesti merkittavia asioi-
ta. Urakkaohjelma tdydentda piirustuksia ja antaa luotettavan kokonaiskuvan, jotta
tarjouksen pystyy laskemaan. Urakkarajaliite laaditaan liitteeksi selvittamaan tyo-
maan jarjestelyistd, hallinnosta seka urakoitsijoiden valisista velvoitteista. Lisaksi tar-
jouspyyntdon liitetdan usein yksikkohintaluettelo, mikali lisd- ja muutostyot ovat
mahdollisia. Talla varmistetaan lisa- ja muutostdista aiheutuneiden kustannusten
kohtuullisuus. Viimeiseksi olisi hyva liittaa tarjouslomake, jolla varmistetaan tarjouk-

sien samanmuotoisuus ja helppo vertailtavuus. (Perttila & Satilad 1992, 55 — 56.)
Sopimus

Rakennuttaja valitsee saamistaan tarjouksista sopivimman ja ilmoittaa siita urakoitsi-
jalle, mutta myds muille kilpailuun osallistuneille. Sopimuksen tekeminen hyvien tar-
jouspyyntdasiakirjojen pohjalta on helppoa, ja se tehdaan kirjallisena usein valmiille
pohjalle. RT-kortistosta loytyvat sopimuspohjat eri urakoille. Urakoitsija ja rakennut-
taja sopivat maksuerataulukon. Yleiset sopimusehdot rakennusurakassa maarittele-
vat yksityiskohtaisesti urakkaan ja sopimukseen liittyvia asioita, mitd usein kdytetdan

ristiriitatilanteissa. (Perttild, H & Satila, H. 1992, 60.)
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2.4.6 Lisa- ja muutostdihin varautuminen

Lisd- ja muutostyot ovat yleisia rakentamisessa. Niita syntyy, kun suunnitelmat tar-
kentuvat, asiakas haluaa jotain muuttaa itselle mieluisammaksi tai viranomainen
maaraa jotakin suunnitelmaa muutettavaksi. Jos lisa- ja muutostdihin ei ole varau-
duttu, eika ole selvaa hinnoitteluperustaa muutostoille, voi tdista aiheutua lisakus-
tannuksia ja aikatauluviiveita. Herkimmat kohdat aikatauluviiveiden syntymiselle
ovat, jos muutostyot osuvat kriittisen polun téihin tai vaadittavilla materiaalilla ja
osilla on pitkat toimitusajat. Talloin téiden vaikutukset aikatauluun on tutkittava tar-
kasti. Urakoitsijan ja rakennuttajan olisikin hyva tehda muutosty6aikataulu, joka an-
taa pelivaraa todennakoisten muutostdiden toteuttamiseen. Muutostydaikataulu
tehdaan yleisaikatauluun perustuen piirustus- ja hankinta-aikataulun tekemisen yh-
teydessa. Aikataulu kertoo, milloin sovitut hinnat lisa- ja muutostdille ovat voimassa.
Menettely helpottaa myds urakoitsijaa varautumaan mahdollisiin lisd- ja muutostoi-

hin. (Enkovaara, Haveri & Jeskanen 2008, 179-182.)
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KUVIO 4 Muutostydomenettelyn kulku (Enkovaara, Haveri & Jeskanen 2008, 181)
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2.5 Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheessa kertyvat miltei kaikki hankkeen kustannukset. Tyémaan johdol-
la ja muulla suunnitteluorganisaatiolla on vastuu kustannusten pysymisesta suunni-
tellulla tasolla. Rakentamisvaiheessa pitdisi olla suunnitelmat ja rakentaminen selva-
nd, jotta tydmaan ei tarvitsisi painia yllatysten ja keskenerdisten suunnitelmien kans-
sa, vaan se voisi keskittya itse toteutuksen hoitamiseen tehokkaasti. Rakentamisvai-
heessa pitdisi maaritellda muutostdille valmiiksi selkedt kustannukset. Rakentamisen

aikana jalkilaskennan yllapito olisi tarkeaa.
2.5.1 Tuotannonsuunnittelu ja — ohjaus

Rakentamisen aikana tehddan tyémaan luonteesta riippuen monenlaisia suunnitel-
mia. Naitd suunnitelmia ovat mm. aluesuunnitelmat, rakentamisvaiheaikataulut, viik-
kosuunnitelmat ja muut erityissuunnitelmat. Lisdksi valvotaan suunnitelmien toteu-

tumista seka paivitetaan suunnitelmia, jos tarve vaatii. (Koski 2000, 36.)
Rivitalotydmaa

Ty6maa-alueena rivitalotydmaa on usein melko iso, joten tilaa rivitalotontilta usein
|6ytyy. Tietenkin vapaaseen tilaan vaikuttavat runkoratkaisut seka tontin ja raken-
nusten muodot seka sijoittuminen. Jos runkomateriaalina on puu, suojaus- ja valiva-
rastointitarve yleensa kasvaa. Rivitalokohteissa maanrakennusty6t voivat olla suu-
remmat kuten esimerkiksi kerrostalon, koska piha-alueet ja pinta-alat ovat suurem-
mat. Toiden maaraan vaikuttavat rakenne- seka piharatkaisut, mutta myos alueen
maapera. Aluesuunnitelmaa laadittaessa olisi hyva antaa mahdollisimman tarkat tie-
dot kulkuteille ja niiden koroille, jotta maanpinnat saataisiin mahdollisimman ldhelle
lopullista tasoa jo maanrakennusvaiheessa. Nain valtytdan mydhemmassa vaiheessa
suuremmilta maanrakennustoilta, jotka aiheuttavat myds paljon pdlya valmiiden

rakennusten vierella. (Vihredvuori 2009, 23.)

Rivitalotydbmaalla ominaista on vaakasiirtojen suuri maara seka mestojen, eli tyos-
kentelypaikkojen, pitka valimatka. Taman vuoksi aluesuunnitelmaan olisi hyva saada
riittdva maara valivarastointipaikkoja sopiville etdisyyksille mestoista. Tarvittaessa

materiaalien siirroille mitoitetaan sopiva tyokone, jolla saadaan jaettua materiaalia



23

helposti. Mikali varastointia suoritetaan taivasalla, on sadsuojaukseen kiinnitettava

erityistd huomiota. (Vihreavuori 2009, 17-23.)

2.5.2 Logistiikka

Merkitys

Koska rakentamisessa kaytetaan paljon logistiikkaa, on logistiikan merkitys suuri pro-
jektin onnistumisen ja kustannusten kehittymisen kannalta. Logistiikkaketjusta pitaa
karsia turhia vaiheita jos mahdollista, kuten ylimaaraisia siirtoja, varastointeja, pak-
kausten purkua, pakkausjatteiden vahentamistd, jotka alentavat kustannuksia. Jotta
nama turhat vaiheet saadaan esille ja karsittua, pitda ostajan ja toimittajan yhteistyo,
tiedonkulku seka avoimuus olla hyvélla tasolla. Oman haasteensa antavat projektien
tiukka aikataulu tai ahdas tyémaa, jotka lisadvat hairioherkkyyttd. Taman vuoksi
suunnittelun merkitys korostuu. Kuviosta 4 ndhdaan rakennusosan kokonaiskustan-
nusten muodostumisen seka logistiikan kustannukset, joista voidaan hyvalla yhteis-
tyolla poistaa tilanteeseen turhia vaiheita. (Wegelius-Lehtonen, Pahkala, Nyman,

Vuolio, Tanskanen 1996, 10-11.)
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KUVIO 5. Logistiikkaketjun kustannukset eriteltyna (Wegelius-Lehtonen ym. 1996, 10)

Hinta
Toimittajan kustannukset

Tuotannon suunnittelu ja ohjaus

Jotta logistiikka saataisiin kustannustehokkaaksi, pitda se ottaa huomioon tuotannon
ohjauksessa seka suunnittelussa. Myodskin maaralaskennassa on otettava logistiikka
huomioon, jotta helpotetaan tydmaan materiaalitoimituksia. Huoneistokohtainen
madralaskenta on hyva esimerkki helpottamaan tydmaan logistiikan kustannusteho-
kasta toimintaa. Tuotannon suunnittelussa usein korostetaan tydémaan olosuhteita
seka tuotantoa ja sen ohjausta. Kuitenkin ndiden suunnitelmien, esim. aluesuunni-
telma, pohjalta tehdadan suunnitelmia logistiikkaan. Logististen ratkaisujen ja suunni-
telmien tekeminen olisi hyva yhdistaa automaattisesti esim. tuotannon suunnittelun
tarjousvaiheeseen, jotta saadaan tehtya jarkevat ja tehokkaat ratkaisut tarpeeksi
ajoissa, seka sisallyttdad mahdolliset logistiikkaan kuuluvat ratkaisut jo tarjouspyyn-
toihin. Esimerkkina IV-urakassa IV-kanavien vélivarastointi tydmaalla siten, ettei p6-

lya kerdadanny putkiin. (Wegelius-Lehtonen ym. 1996, 16.)
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Koordinointi

Jos rakennusliike on paaurakoitsijana, on rakennusliike tietovirtojen keskidssa. Nadin
ollen tietovirran vapaa katkeamaton liike rakennuttajan, aliurakoitsijoiden, tavaran-
toimittajien seka suunnittelijoiden valilla kdy padasiassa rakennusliikkeen koor-
dinoimana. JOT-periaate, “juuri oikeaan tarpeeseen”, on tehokas toimintatapa, jossa
juuri padurakoitsijalla on suuri rooli materiaalivirtojen koordinoinnissa ja materiaali
toimitetaan oikeaan aikaan ilman suuria védlivarastointeja. Materiaalivirtojen suunnit-
telussa taytyy ottaa huomioon myds muut tyémaalla tydskentelevat tahot mm. ali-
urakoitsijat ja heidan materiaalitoimitukset. Hyvin suunnitellut materiaalivirrat seka
logistiikan hallinta ja ohjaus parantavat myos vilillisesti rakennushankkeen laatua.

(Wegelius-Lehtonen ym. 1996, 12-14.)

2.4.3 Tyo6turvallisuus

Rakennusalan on sanottu olevan yksi vaarallisimmista aloista ja siksi tyéturvallisuu-
teen on kiinnitettdva huomiota. Tyoturvallisuuslainsdadantokin edellyttaa tyoturvalli-
suuden hallintaa niin tyontekijalta kuin myos ylemmista portaista. Tyoturvallisuuteen
panostaminen on ndyttanyt sen, ettd pidemmalla aikavalilla mm. tuottavuus ja tapa-
turmataajuus tydmaalla ovat parantuneet. Turvallisuus on kuitenkin jo arvona sellai-
nen, mihin jokaisella tyontekijalla on oltava oikeus. Monesti ajatellaan, etta tyotur-
vallisuuteen panostaminen maksaa rahaa ja aikaa, mutta samalla unohdetaan tosi-
asia, ettd yksikin vakavampi tapaturma maksaa monesti tyontekijan terveyden tai
jopa hengen samalla tarvellen yrityksen mainetta. Tydturvallisuus parantaa toimin-
nan laatua ja tyontekijoiden henkista seka fyysista hyvinvointia. Tapaturmat myos
aiheuttavat valittomia seka valillisia kustannuksia tydmaan urakoitsijoille. Esimerkiksi
yksi tikastapaturma maksaa urakoitsijalle arviolta 5 500 — 11 000 euroa. On siis selvaa
ettd tyoturvallisuuteen panostamalla parannetaan myds kustannustehokkuutta pi-

demmalla aikavalilla. (Nissinen, S & Maki, T 2004. 38.)

Tyo6turvallisuuden huomiointi tyémaalla Iahtee jo hankkeen alkumetreilta. Hanke-

suunnittelussa poistetaan riskeja riskien arvioinnissa seka haetaan turvallisempia ja
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riskittdmampia ratkaisuja. Suunnitteluvaiheessa suunnittelijoiden yksi tehtavista on

suunnitella ratkaisut siten, etta ne pystytaan toteuttamaan tydomaalla turvallisesti.

2.6 Kayttoonotto

Ennen kdyttéonottoa rakennuttaja pitaa lopputarkastuksen, jossa todetaan raken-
nuksen valmius kayttoonotettavaksi niilla mittareilla ja laatutasoilla joita on asetettu.
Urakoitsijat tekevat tarvittavat toimenpiteet puutosten poistamiseksi ja virheiden

korjaamiseksi, mitkd on huomattu lopputarkastuksessa.

2.6.1 Vastaanotto

Kun tilaaja on hyvaksynyt rakennuksen ja loppuselvitykset on tehty, voi tilaaja ottaa
rakennuksen kayttoon. Vastaanottovaiheessa tehddan paatokset rakennuksen huol-
lon ja kunnossapidon jarjestelyista seka laaditaan kdytto ja huolto-ohjeet kayttajille.
Lisdksi laaditaan tarvittavat suojelusuunnitelmat, mm. pelastussuunnitelmat ja vdes-

tonsuojan kayton suunnitelmat.

2.6.2 Takuuaika

Urakoitsijalla on vastuu tuotoksistaan yleisten sopimusehtojen mukaisesti kaksi vuot-
ta vastaanottotarkastuksesta ldahtien. Kuitenkin torkeista virheista ja laiminlydnneista

urakoitsija on vastuussa kymmenen vuotta. (RT 16-10660. 1998, 8)
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3 Rivitalo — Kaunisharju

3.1 Yleista

Rivitalohanke rakennusliike Rogel Oy:ssa lahti liikkeelle kiinnostuksesta omaan tuo-

tantoon seka siihen tarkoitukseen sopivan tontin 10ydyttyad. Hanke toimii hyvana re-
ferenssikohteena yritykselle. Vaajakoskelta Kaunisharjusta 10ytyi Jyvaskyldan kaupun-
gin tontti joka varattiin hanketta varten. Tarveselvitys lahti liikkeelle kyselytutkimuk-
sen avulla, josta saatiin hyvaa tietoa millaiselle rivitaloasunnolle olisi kysyntaa Jyvas-
kyldn alueella. Kyselytutkimusten perusteella rivitalon rungoksi valikoitui lamellihirsi
ja hirsitalotoimittajista luontevin vaihtoehto oli Mammuttihirsi. Arkkitehtina projek-
tissa toimi Arkkitehtitoimisto Antti Heikkild Oy. Alapuolella KUVIO 6:ssd nahdaan

luonnospiirustusten pohjalta laadittu havainnekuva.

KUVIO 6. Havainnekuva luonnospiirustuksesta

Rivitaloprojekti on tdman opinndytetydn valmistuttua vield kesken, jonka vuoksi to-
teutumaa ei tahan tyohon saada. Tyossa kaydaan kuitenkin lapi ne keinot joilla kysei-

sen projektin kustannustehokkuutta voitaisiin parantaa sen eri vaiheissa.
RS-hanke

Rivitaloprojekti Kaunisharjussa on RS-hanke, joka kdytanndssa tarkoittaa asunnon
ostajan turvaa ja suojaa, ennen kuin rakennukset on hyvaksytty kdyttoonotettavaksi.
RS-jarjestelmdssa on myds muita maarayksia, jotka antavat suojaa ostajalle. Vakuuk-
sia ovat suorituskyvyttomyys-, rakentamisvaiheen sekd rakentamisen jalkeinen va-

kuus. Keskeisimpia tehtavia vakuuksien lisaksi rakennusliikkeelld ovat kirjalliset kaup-
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pasopimukset, turva-asiakirjojen (yhtidjarjestys, taloussuunnitelma, vakuusasiakirjat,
rakennuslupa ja piirustukset) sailytys pankissa tai aluehallintovirastossa, osakekirjo-
jen painattaminen ja sdilyttaminen. Ostaja on oikeutettu valitsemaan itselle tarkasta-

jan rakennustydhon seka tilintarkastukseen. (RS-jarjestelma, n.d.)

RS-jarjestelméasta hyotyy myos rakennuttaja, koska myynti voidaan aloittaa ennen
rakentamista ja ndin saada rahoitusta ilman suuria lisdrahoituksia. Rakennuttaja hyo-
tyy RS-jarjestelmastd myos pankista saatavista palveluista mm. apu lainhuudon ha-
kuun, osakekirjojen paino sekd neuvot hankkeen taloussuunnittelussa ja lain tulkin-

noissa.

3.2 Tarveselvitys

Kaunisharjun rivitalokohteen tarveselvitysta tehtiin kyselytutkimuksella, jossa kysyt-
tiin rivitaloasumiseen liittyvia kysymyksia. Kyselyssa kysyttiin mieltymyksia asunnon
kokoon, laatutasoon, teknisiin ratkaisuihin ja hintatasoon liittyvia kysymyksia. Kysely
kohdistettiin kohderyhmalle seka kiinteistonvalittdjille ja se toteutettiin sahkodisesti.
Kyselyyn vastasi yhdeksan kohteesta kiinnostunutta asiakasta sekd nelja kiinteiston-
valittajaa seitsemasta. Tulokset kyselysta olivat melko samansuuntaiset eika suuria
poikkeamia havaittu. Kyselyn tulokset ovat liitteissa 1-2. Tuloksista poistettiin tdhan

liitteeseen vastaus 1, johon annettiin yhteystietoja.
3.2.1 Kyselytutkimusten tulosten yhteenveto ja analysointi:

Kyselytutkimuksessa selvitettiin asiakkaiden tarpeita ja mieltymyksia rivitaloasumi-
seen. Kysely kohdennettiin kohderyhmalle seka vertailun vuoksi kiinteiston valittdjil-
le. Kyselyyn vastasi 9 kohderyhmasta ja 4 kiinteistonvalittajista, jolloin otos jdi ehka
hieman toivotusta, mutta suuntaa antavia tietoja varmasti saatiin. Vastaukset olivat

pddasiassa yhtenevia eika suuria poikkeamia havaittu.
Asunnon koko

Kohderyhmalla vastaukset jakautuivat tasaisesti kaksioista (40 — 60 m2) yli 100 m2
asuntoihin, mutta hieman enemman oli kysyntaa alueella 70 — 80 m2(kolmio/nelid).

My0s kiinteistonvalittajat olivat kaikki vastanneet alueelle 60 — 80 m2(kolmio). Tulok-
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sista voidaan paatelld etta rivitaloasunnot ovat pienille perheille tai pariskunnille so-

pivia ja haluttuja, koska kyselyn tulosten paapaino oli kolmioissa ja nelidissa.
Runkomateriaali

Kohderyhman vastaukset menivét hirren puolesta, koska 78 % arvioi hirren erittdin
hyvaksi runkomateriaaliksi. Toisena vastauksissa tuli puurankarunko, sitten CLT (cross
laminated timber), betoni ja harkko. Kiinteistonvalittdjat taas arvioivat hirren ja CLT
keskimaaradisesti heikommaksi muihin runkomateriaaleihin verrattuna. Kaksi kiinteis-
tonvalittajaa ei osannut sanoa hirren/CLT vaikutusta kysyntaan. Tulokset runkomate-
riaalin osalta yllattivat, koska kiinteistonvalittdjien ja kohderyhman vastaukset olivat
ristiriitaiset. Hirren suosio voi selittyd nykypaivan melko yleisista sisdilmaongelmista

ja ekologisuudestaan.
Ominaisuudet

Kohdassa kysyttiin eri ominaisuuksien arvotusta ja painotusta rivitaloasunnossa. Pai-
notuksessa ja arvostuksessa karkeen nousi kdytannollinen pohjaratkaisu. Toisena
vastauksissa oli l[aadukkaat rakennusmateriaalit. Kolmanneksi nousi helppokayttoi-
syys, neljannesta sijasta kamppailivat kestavat pintamateriaalit seka tilan tuntu/suuri
huonekorkeus, viidentena P1 puhtausluokka rakentamisessa, viimeisimpana tuloksis-
sa tulivat esteettomyys seka pieni E-luku pienilld eroilla. Tuloksista voidaan todeta,
ettd ihmiset arvostavat kaytannollisyyttd ja kdytannollista pohjaratkaisua. Yllattavaa
tuloksissa oli pieni yksityiskohta, kun yksi kiinteistonvalittdja vastasi pienen E-luvun
huonontavan kysyntda. Liekd ollut vahinko tai vaarinkasitys, mutta aaripaita tuloksis-

ta ei tarvinne ottaa huomioon.
Yleisesti mika houkuttelee rivitaloasunnossa eniten

Kysymyksessa vastaajan piti arvottaa asiat paremmuusjarjestykseen josta nahdaan

sijainnin tarkeys asunnon houkuttelevuudessa.
1: Sijainti

2: Hinta

3: Laatu

4: Kaytannollisyys
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5: Materiaalit
6: Arkkitehtuuri

Sijainti on tarkein naista kuudesta vaihtoehdosta, joten siihen kannattaa panostaa
gryndauskohteissa. Kustannustehokkaasti rakennettu rivitalo hyvalla sijainnilla seka

sopivalla hinta — laatu suhteella myy varmasti hyvin.
Hinta

Kohderyhmalta kysyttiin vield, paljonko vastaaja olisi valmis maksamaan kyseisilla
ominaisuuksilla olevasta rivitaloasunnosta. Vastauksia saatiin 8 kpl, joiden keskiarvo
oli 199 400 €. Hajonta vastauksissa oli 140 000 — 250 000 €. Jotta neljasta huoneistos-
ta saataisiin kasaan 1,2 miljoonaa euroa, taytyisi yhden asunnon hinta olla 300 000 €.
Kyselyyn vastanneet eivat kuitenkaan olisi valmis maksamaan asunnosta kuin noin
200 000€. Kuitenkaan talla vastausten perusteella saadulla hinnalla ei kyseiselle ton-
tille ole kovin realistista rakentaa neljan huoneiston rivitaloa kyseisilla ominaisuuksil-

la.

3.2.2 Tontti

Rivitalo oli suunnitteilla tontille, joka sijaitsi Jyvaskylan Vaajakosken Kaunisharjussa
rauhallisella uudella asuinalueella. Korttelista 340 AP tontilta 1 maisema avautui ete-

laan ja laski Leppaveden rantaan. Tontilla oli rakennusoikeutta 400 m? ja tasta raken-

nusoikeudesta voitiin kayttaa % kellarikerrokseen.

KUVIO 7: Valokuva tontilta eteldan



KUVIO 8: Ote lainvoimaisesta Kaunisharju-Koskenniska alueen kaavaehdotuksesta

(http://www3.jkl.fi/kaavoitus/kaava.php/id/613)

Tontilla oli monta hyvaa ominaisuutta, mm. hyvat jarvinakymat, rauhallinen reuna-
tontti rajoittuen viheralueeseen lisaksi suhteellisen lyhyet vadlimatkat keskustoihin ja
palveluiden darelle. Tontin maapera oli melko kivikkoinen ja kova. Viereiselle tontille
oli myos tulossa rivitalo. Maanrakennustdita ajatellen olisi syyta selvittaa tarkasti
rakennusten ja pihasuunnitelmien korkotasot, jotta voitaisiin minimoida lisatayttdjen
tarve. Tontin ylarinteeltd pystyttdisiin hyodyntamaan tayttdmaaksi maata paikoitus-
alueen kohdalta. Oli kuitenkin hyvin todenndkoista, etta tayttoja tarvittaisiin lisaa.
Louhintatyot ovat kalliita, joten niiden osuus olisi syyta pitda pienend. Tontti oli ihan-
teellinen energiatehokkuuden kannalta, koska eteldrinteen vuoksi saadaan auringon
tuottama lampo hyvin talteen. Toisaalta kylma pohjoistuuli ei pdase puhaltamaan

suoraan rakennukseen nousevan rinteen ansiosta.

3.3 Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa pitaisi paattaa rakennuksen paikka, alueratkaisut, karkea
aikataulu seka muut kokonaisuuteen merkittavat ratkaisut. Hankesuunnitteluvai-
heessa tehdaan kustannuslaskentaa eri vaihtoehtojen kesken ja arvioidaan ratkaisu-
jen vaikutuksia kustannuksiin. Erityisesti pihasuunnitelmien ja maanrakennustéiden
suunnittelua on syyta korostaa, koska korkoerot ja maapera ovat yksi riski. Projektin

aikataulu muodostetaan kaytettavissa olevien tietojen ja resurssien perusteella rea-
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listiseksi. Hankkeen riskit arvioidaan ja rahoitus selvitetdan. Naista asioista kootaan

hankesuunnitelma, josta |0ytyvat kaikki tarvittavat asiat katevasti.
Hankeaikataulu

Hankeaikataulu eli projektiaikataulu antaa pohjan ja raamit tarkemmalle aikataulu-
suunnittelulle seka hankintojen ajoitukselle. Hankeaikataulu antaa myds ajallisen
maaran tyon toteutukseen riittavilla resursseilla. Projektiin laadittiin karkea hankeai-
kataulu tarkemman aikataulutuksen pohjalle. Katso LIITE 6. Hankeaikataulu perustuu
alustavan kustannuslaskennan tietoihin, joten aikataulu on melko karkea. Aikataulun
pohjalle on hyva ldhtead tekemaan yleisaikataulua ja tarkempia aikataulusuunnitel-

mia.

3.4 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnitteluvaiheessa etsitddan ne vaihtoehdot jotka tayttavat rakennukselle
asetetut tavoitteet niin laadullisesti, maarallisesti sekad kustannusten puolesta. Jotta
laskelmia pystytadn luotettavasti tekemaan, pitda olla hyvat Iahtotiedot. Esimerkiksi

perustamisolosuhteet vaikuttavat paljon kustannusten muodostumiseen.
Tarjouspyyntdjen tekeminen

Urakkatarjouspyynnot on suunniteltava huolella, sekd tehda tarjouspyynnoista mah-
dollisimman kattavat ja tarkat tarjousten vertailtavuuden vuoksi. Lisdaksi urakkarajat
on maaritettava selkeasti, jotta epédselvilta tilanteilta valtyttaisiin. Materiaalit ja ka-
lusteet olisi hyva kilpailuttaa sopivalla tavalla, mutta kuitenkaan kaikkia materiaaleja
ei valttamatta kannattaisi hankkia eri paikasta. Tilanteessa, jossa jokainen osa tulee
eri paikasta, on omat riskinsa. Lisaksi materiaalin hallinnan vaikeus suuren toimitta-

jamaaran vuoksi kasvaa huomattavasti.
Lisd- ja muutostoihin varautuminen

Asuntorakentamisessa lisa- ja muutostyot ovat yleisia. Varsinkin, kun asunnot ovat
ennakkomarkkinoitu ja myyty ennen rakentamista. Ostaja voi projektin edetessa
muuttaa mieltdan tai haluta lisdaa varusteita, johon on kyettava vastaamaan. Olisi

hyva olla valmiina yksikkéhinnat yleisimmille lisa- ja muutostdille, jotta asiakas tietai-
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si muutoksen hinnan mahdollisimman pian. Lisdksi tyot voitaisiin aloittaa seka suun-
nitelmat muuttaa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, kun asiakas on hyvaksynyt

toistd kertyvat lisakustannukset.

3.5 Rakentaminen

Rakentamisen aikana tydmaan valvonnan on seurattava kriittisia tyovaiheita riittaval-
| tarkkuudella. Laatutasoista ja tavoitteista on pidettava kiinni, eika virheita pida
jattaa takuukorjauksiin. Vastuut kannattaa jakaa selkedsti ja tyontekijat sitouttaa
tyohonsa. Vastuunjakoon kannattaa tehda vastuumatriisi, josta nakyy kunkin henki-
[6n vastuut. Suunnitelmat, aluesuunnitelmat, erityissuunnitelmat seka rakentamis-

vaiheaikataulu olisi hyva tehda ajoissa ennen tdiden aloittamista.

Opinnaytetyohon on laadittu alustava aluesuunnitelma rivitalotydmaasta Kaunishar-
jussa, LIITE 7. Alustavan aluesuunnitelman tarkoituksena on antaa tietoa tyémaa-
olosuhteista kustannusarvion laskentaan seka toimia lopullisten aluesuunnitelmien
lahtotietoina. Aluesuunnitelmaa tehtdessa tuli huomattua, etta kyseinen tontti on
melko ahdas. Oman lisansd antaa maanpinnan lasku lapi tontin, joka aiheuttaa sen,
ettei jokaista nurkkaa pysty kayttamaan hyddyksi esimerkiksi varastointiin tai muu-

hun tydmaakayttoon.

4 Jalkilaskenta

Jalkilaskenta tarkoittaa vertailua ja tarkkailua toteutuneitten kustannusten ja kustan-
nuslaskennan valilla. Jalkilaskenta on tarkeda jatkuvan kehittymisen kannalta seka
myos arvokkaan tyo- ja menekkitietojen vuoksi. Jalkilaskennan avulla voidaan seu-
raaviin samanlaisiin urakkatarjouksiin tai hankkeisiin arvioida tarkemmin tyon mene-
kit ja ndin saada mahdollisesti kilpailuetua realistisilla aikatauluarvioilla. Jalkilasken-
nasta saatua tietoa ei pida kuitenkaan suoraan kayttaa yrityksen tietokannan muut-
tamiseen, vaan kustannuserojen syiden etsimiseen ja korjausliikkeiden aikaansaami-
seen. Kuitenkaan aina syita ei |6ydetd kustannusten erolle, koska tyémaan olosuh-

teet ja tapahtumat vaihtelevat. Jalkilaskenta suoritetaan niilla paaryhmilla tai litte-
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roilla joista muodostuu suurin osa kustannuksista. Jalkilaskennasta saadulla tiedolla
pystytaan laskemaan hankkeen todelliset kustannukset ja nain arvioida siind onnis-

tumista. (Enkovaara ym. 2008, 191.)

4.1 Jalkilaskennan aloittaminen

Jalkilaskennan aloittaminen yrityksessa vaatii tiettyja toimenpiteita ja tapoja jotka
mahdollistavat jalkilaskennan. Ensiksi pitda olla yhteiset pelisdannot kustannusten ja
tuntien jarjestelmalliseen kirjaamiseen. Lisdaksi kustannuslaskennan seka kustannus-
tiedon merkkauksen litterointi pitaa olla yhteneva, jotta tulokset jalkilaskennan ai-

kaan saamiseksi olisivat oikeita ja luotettavia.
Jalkilaskenta koostuu kolmesta eri vaiheesta:

- kustannustiedon jarjestelmallisesta kerdyksesta hankkeen aikana
- jalkilaskentapalaverista

- tietojen kasaamisesta viitekansioon
Hankkeen aikainen tiedon kerays jalkilaskentaan

Sujuvan ja tarkan jalkilaskentatiedon saamiseksi olisi hyva olla jokin selkea jarjestel-
ma johon tietoja kirjataan. Jalkilaskentatietoa keratdan tietyille tarkkailunimikkeille
tai paaryhmille koko tyonsuorituksen ajan. Tyon valmistuttua varmistetaan, etta tyo
on todella valmis eikd nimikkeen alta puutu mitdan laskutettavia asioita. Taman jal-
keen tarkistetaan jdlkilaskentatietojen kohdistuksen oikeellisuus. Materiaalien han-
kinnat ja palkanmaksutiedot pitdisivat olla todellisen litteran alla. Mikali maaralas-
kentatiedoissa on eroavaisuuksia toteutuman kanssa, tiedot paivitetadan vastaamaan
todellista. Mahdolliset syyt tasoeroille etsitdan ja kirjataan ylos. Mikali toteutuman ja
arvion tasoerot ovat hyvin suuret, ei jalkilaskentatietoa silta osin kdyteta kustannus-

laskentajarjestelman valvontaan. (Enkovaara ym. 2008, 192-193.)
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Jalkilaskenta paaryhmittdin
Tavoite | Toteutunut Ero Ero |Erojen lahde

Paaryhma: mk mk mk % |MLIKLHI|T selite
Aluerakenteet 370500 | 415000 | -44500 |-12% X
Maa- ja pohjarakenteet 97 500 86000| 11500| 12%]| x x |todelliset maarat pienemmat
Perustukset 214500 | 253000 ‘ -38 500 |-18% x |suuret tyopalkat
Rakennusrunko 10335001123 000 J -89500 | -9% X panoshintaero
Julkisivu 1930500 |2243000 |-212 500 |-16% X panoshintaero
Ylapohjarakenteet 1820001 165000 17 000 9%
Taydentavat sisdosat 338000, 364000 | -26000| -8%
Sisapinnat 669500 | 764000 | -94500 |-14%
Rakennusvarusteet 461500 | 532000| -70500 |-15% X panoshintaero
Siirtolaitteet 390000 376000 | 14000| 4%
Tyomaatekniikka 1462 500 {1786 000 |-323 500 | -22% X l huono kuvauskyky

yhteensa |7 150 000 | 8 107 000 | -957 000

KUVIO 9 Jilkilaskenta esimerkki (Enkovaara, Haveri & Jeskanen 2008, 193)
Jalkilaskentapalaveri

Jalkilaskentapalaveriin osallistuvat tyonjohto, kustannuslaskijat, tydonsuunnittelu ja
tydmaanjohto. Palaverin tavoite on lisata tietoutta kustannuksista eri tahojen kesken
sekd loytaa kehitettavia asioita laskentaan seka mahdollisesti tydmaalle menetelmiin.
Litterat kdydaan lapi ja onnistuminen todetaan ja syyt kirjataan ylos. Lopuksi katso-
taan mita viivan alle hankkeesta on todella jaényt ja otetaan opiksi. (Enkovaara ym.

2008, 193-194.)
Viitekohdekansio

Viitekohdekansioita tehdaan mallin vuoksi my6hempaa kayttoa varten. Jos yritys
lahtee johonkin vahan erikoisempaan hankkeeseen kilpailemaan, on yrityksen etu,
jos on saatavilla vastaavasta kohteesta viitekohdekansio. Viitekohdekansiosta saa-
daan nopeasti katsottua mihin asioihin on kiinnitettava erityistd huomiota juuri ta-
manlaisessa kohteessa, jotta tarjous osuisi mahdollisimman hyvin kohdalleen. Kansi-
oon kerataan kaikki asiakirjat hankkeeseen liittyen joita tarvitaan kohteen tarkaste-
luun. Asiakirjoja ovat mm: urakkasopimukset sekd — ohjelmat, urakkarajaliite, tar-
jousvaiheen asiakirjat, tavoitelaskelmat, jalkilaskentatiedot seka arviot eri toimittajis-

ta seka urakoitsijoista. (Enkovaara ym. 2008, 193-194.)
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5 Pohdinta

Opinnaytetyon tekeminen oli mielenkiintoista ja antoisaa, vaikka valilla tyon tekemi-
nen tuntui melkoisen puuduttavalta. Opinndytetydn tekemisen aikataulu muuttui
hieman kesken opinndytetydn tekemisen ja aiheutti pienoisen kiireen tyon loppuvai-
heilla. Opinnadytetyon tekemisen aikana tuntui, ettd aihe laajenee ja leviaa liian laa-
jaksi. Tyo saatiin pidettya kuitenkin sopivasti laaja-alaisena, etta saatiin nakékulmia
riittdvan monelta kantilta kuitenkaan menematta liian yksityiskohtaisiin asioihin.
Opinndytetyon aikana opin valtavasti rakennushankkeen yleisesta kulusta ja siitd mi-

ta kaikkea tapahtuu ennen itse rakentamista.

Kustannustehokkuus rakennuskohteessa on laaja kasite ja siihen vaikuttavat monet
asiat. Ennen kaikkea kustannustehokkuus syntyy ennakoimisesta ja valmistautumi-
sesta hankkeeseen. Mitd enemman on suunniteltu, vertailtu eri vaihtoehtoja, vahen-
netty riskeja, tehty kilpailutusta materiaaleille ja urakoille sitd varmemmin projekti
onnistuu kustannustehokkaasti. Avoin yhteistyo eri toimijoiden kanssa on myos tar-
keda onnistumisen kannalta, koska rakentaminen on pitkalti joukkuepelia. Myos
ammattitaitoisen henkiléston sitoutuminen yhteisiin tavoitteisiin hyvassa hengessa
auttavat tavoitteisiin padasemista. Tydnjohdon tehtdava on myds tarkea rakennusvai-
heessa, koska he valvovat ja tekevat tarvittavat korjausliikkeet tarvittaessa virheiden

ja viiveiden sattuessa.

Rakennushankkeen kustannuksista valtaosa maaraytyy suunnitteluvaiheessa, nimen-
omaan hankesuunnittelussa, kun taas rakentamisvaiheessa suunnitellut kustannuk-
set kertyvat. Jos katsotaan rakennuksen koko elinkaarta ja siitd aiheutuvia kustan-
nuksia, niin suureksi yllatykseksi suurin osa kustannuksista kuitenkin kertyy raken-
nuksen kdyton aikana huolloista ja muista yllapitokustannuksista. Kustannukset kay-
ton aikana toki riippuvat paljon rakennuksen kdyttotarkoituksesta. Téhdn asiaan ei
monesti kiinnitetd huomiota, vaan katsotaan ainoastaan rakentamisesta syntyvia
kustannuksia. Luulen, etta tulevaisuudessa yha enenevassa maarin otetaan huomi-
oon rakennuksen koko elinkaari ja elinkaariajattelu yleisesti. Pienelld saastolla valit-
semalla jokin halvempi rakennusosa rakentamisvaiheessa voidaan aiheuttaa valtavat

kustannukset myohempiin vaiheisiin. Kannattaa siis panostaa suunnitteluun, eritoten
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rakennuksen yllapidon ja elinkaaren suunnittelu, ja kokonaisuuksien hallintaan, mika-

li haluaa kustannustehokkuutta rakennukselta.

Laatutasot ja vaatimukset rivitaloasumiseen Jyvaskylan alueella saatiin selvitettya
kyselytutkimuksen avulla. Kyselytutkimusta tehtdessa mietittiin, miten varmistetaan
vastausten sopiva maara. Paatettiin, ettd tehddan kymmenen nasevaa kysymysta
joilla saataisiin mahdollisimman kattavasti tietoa. Aluksi ajattelimme paperisia kysely-
lomakkeita esimerkiksi Rakentaminen & Talotekniikka — messuille, mutta emme kui-
tenkaan tehneet niin, koska se olisi vaatinut jotain konkreettista tarjottavaa kyseises-
ta kohteesta. Internetista I6ytyi KyselyNetti palvelu, joka tarjosi opiskelijoille ilmaisen
mahdollisuuden kyselyiden toteuttamiseen internetissa. Kysymyksia laadittaessa piti
miettia tarkasti muotoilut seka kysymyksiin helppo vastattavuus. Kyselysta ei voitu
tehda liian pitkaa, koska se olisi varmasti vahentanyt vastanneiden maaraa. Kiinteis-
tonvalittajille laaditun kyselyn kylkidiseksi laadittiin tarjouspyynto kohteen valitykses-
ta. Talla varmistettiin kiinteistonvalittdjien osallistuminen kyselyyn. Kyselyn tekemi-
nen oli mielenkiintoista ja oli jannittdvaa seurata tulosten muodostumista toisinaan

vahan yllattavaankin suuntaan.

Jalkilaskennan aloittaminen oli viela alkuvaiheessa yrityksessa, koska yritys ei ollut
vield hankkinut toiminnanohjausjarjestelmaa. Tyon tuloksena saatiin selvitettya pe-
rustyokalut joita jalkilaskennassa tarvitaan sekd huomion arvoiset asiat luotettavan
jalkilaskennan saamiseksi. Jalkilaskentaa tehdaan rakennusliikkeessa pienemmissa
urakoissa ilman toiminnanohjausjarjestelmaa, mutta suuremmat kohteet vaativat
jonkin jarjestelman valtavan tietomaaran jarjestelmallisen kerdadmisen vuoksi. Lisdksi
kasin laskettuna jalkilaskenta vaatii paljon ty6ta seka laskijalta etta tyémaan henki-
|6stoltd, jotta kaikki maksut ja tunnit tulee merkattua oikein. Yrityksen tavoitteena oli
hankkia tulevaisuudessa toiminnanohjausjarjestelma, joka helpottaisi myds jalkilas-

kentaa.

Opinnaytetyo palvelee hyvin kdynnissa olevaa rivitaloprojektia ja antaa siihen tydka-
luja ja eri ndakokulmia kustannustehokkaaseen rakentamiseen. Tuotoksina aluesuun-
nitelma ja projektiaikataulu antoivat hyvat lahtokohdat jatkaa projektin parissa tyos-

kentelya ja tarkempien suunnitelmien tekemista.
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Mielestani tydssa paastiin tavoitteisiin ja tyon avulla 16ydettiin ne kohdat rakennus-
hankkeessa joihin huomiota kiinnittamalld voidaan sadstda euroja ja aikaa projektin

edetessa. Tyosta on varmasti apua itselleni ja yritykselle my06s tulevaisuudessa.
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2. Minka kokoinen asunto kiinnostaisi eniten? *

Osallistujamaara: 9
- (0.0%): 0 - 40 m2

2 (22.2%): 40 - 60 m2 / (kaksio) Mg ik

2 (22.2%): 60 - 80 m2 (kolmio) 40 - 60 m2 / (kaksio): 22.22%

2 (22.2%): 80 - 100 m2 (nelid)
2 (22.2%): > 100 m2 > 100 m2: 22.22%
1 (11.1%): Muuta

Lisdkentan vastaukset:

- 70-80m2 (nelid) 60 - 80 m2 (kelmio): 22.22%

80 - 100 m2 (neli6): 22.22%

3. Arvioi eri runkomateriaalit kdsityksesi mukaan: .png _ v&_ xls | .csv _

Osallistujamaara: 9
B Aritmeettinen keskiarvo (@)

Kyselytutkimuksen tulokset, kohderyhma

= = 5 G500 th Standard deviation (%)
anaart eviation
(1) (2) (3) 4) ©)
z % I % E % I % z . + 1 2 3 <
Puuranka 1x 12,50 - - 5% 62,50 1x 12,50 1% 2,86 0,9
Hirsi (lamelli) - - ix. 1,11 |E= - x 77,78 1% 3,75 0,71
CLT (Ristiin liimattu massiivipuulevy esi... - - 2x 25,00 4x 50,00 1x 12,50 1% 2,86 0,69
.. Betoni (esim. SW-elem.) 2x 25,00 3x 37,50 3x 37,50 - - - 2,13 0,83

Harkko (esim. kevytsora lampoharkko) 2x 25,00 3x 37,50

-

x 12,50 1x 12,50 1x 2,14 1,07

LIITEL
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4. Mita ominaisuuksia arvostaisit rivitaloasunnossa?

. Aritmeettinen keskiarvo (@)

[ standard deviation ()

I rainotus (%)

Helppokayttéisyys - - - - x 33,33 6x 66,67 |
Pieni E-luku = = 3x 33,33 4x M4,44 22,22
Laadukkaat rakennusmateriaalit = = - - 2x 2,22 Ix 71,78
Runsas varustelutaso - - 3% 33,33 5" 55:56: 1% 11,11
Kaytanndllinen pohjaratkaisu - - - - - - 9x 100,00
Esteettomyys = = 3x 33,33 4x M4 X 22,22
Kestavat pintamateriaalit = < - - 3x 33,33 6x 66,67

Tilan tuntu / (Suuri huonekorkeus) %@ = 11,41 . - x 22,22 6x 66,67

P1 - puhtausluokka rakentamisessa (Vaativin.. - - X 2,22 2 2,2 S 55,56 B



5. Mika yleensa houkuttelee rivitaloasunnossa eniten? _png | "‘I i’ oy

[l Aritmeettinen keskiarvo (2)

| standard deviation (%)

z % z % & % z % z % z % + 1 2 3 4 S €
Sijainti 3x 33,33 4 4,4 = = % 22,22 2 = s
Hinta Ix 3333 2x 222 i 11,11 - - > 1N x 2,2
Arkkitehtuuri - - > 11,1 x 11,1 - = 2x 22,22 5x 55,5 | 5,00
Kaytanndllisyys = = % 2,22 3x 3333 2x 2,22 1x M1 ix M
Materiaalit ix 11,11 - - - - 4x 44,44  dx 44,44 - -
Laatu > 12,22 - - 4 4444 1x 1,11 X 1,11 ix 11,11 3,22 1,64
6. Kuinka paljon olisit valmis maksamaan vastauksiesi perusteella toteutetusta rivitaloasunnosta? i o l_‘

- 250000
- 200000
- 250000
- 140000
- 220 000
- 235000
- 170000- 180000
- 225000
- 150000

7. Vapaat kommentit: | s |

- oliskos asumiskulut oleellinen asia

- Sisailma ratkaisee valintani. Hirsi hyva!

- Paikka on varmasti kuvailusi perusteella upea ! Vaikka Vaajakoski ei sijaintina muuten innosta. Paikka, materiaali, pohja, hinta ja tunnelma kuitenkin ratkaisevat
asian edukseen.
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LIITE 2: Kyselytutkimuksen tulokset, kiinteistdonvalittajat

2. Kuinka suuret rivitaloasunnot menevat parhaiten kaupaksi Jyvaskylan alueella? *

- (0.0%): 0 - 40 m2

- (0.0%): 40 - 60 m2 (kaksio)

4 (100.0%): 60 - 80 m2 (kolmio)
- (0.0%): 80 - 100 m2 (nelio)

- (0.0%): » 100 m2

60 - 80 m2 (kolmio): 100.00%

3. Arvioi eri runkomateriaalien vaikutusta asunnon kysyntaan: .png | .pdf | .xls | .csv

Osallistujamaara: 4
. Aritmeettinen keskiarvo (@)

-— - -+ e En osaa sanoa standard d )
tandard deviation (+
1) (2) 3) ) ©)
Z % L % z % b X % I . + 1 2 3 <

Puuranka - - - - 2x 50,00 2x 50,00 = 3,50 0,58 (/J
Hirsi (lamelli) - - 1x 25,00 1x 25,00 1x 25,00 1x 3,00 1,00 I
CLT (Cross Laminated Timber) - - 1x 25,00 1x 25,00 1x 25,00 1x 3,00 1,00 «\
Betoni (esim. SW- elem.) - - - - 3x 75,00 1x 25,00 - 3,25 0,50

Harkko (esim. kevytsora lampoharkko) - - - - 2x 50,00 2x 50,00 - 3,50 0,58 \Q
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4.  Mitkd ominaisuudet parantavat kysynta3 rivitaloasunnossa? .w-.h_ _*x_m _ s _ esv _

e [ Aritmeettinen keskiarvo (@)
Osallistujamaara: 4
| standard deviation (%)

B rainotus (%)
I Exl I % >3 % z % z % 1 2 3 4 £
Helppokayttdisyys = = - - ix 25,00 3x 75,00
Pieni E-luku - e 2% 50,00 2x 50,00 - - 7
Laadukkaat rakennusmateriaalit - - - - 1x 25,00 3x 75,00
Kaytannallinen pohjaratkaisu - - - - - - 4x 100,00
Esteettomyys - = ix 25,00 2x 50,00 1x 25,00
Kestivit pintamateriaalit - - - - 2x 50,00 2x 50,00
Tilan tuntu / (Suuri huonekorkeus) SR . . BxD 25000 3x 75,00

P1- puhtausluokka rakentamisessa - - 2x 50,00 1x 25,00 1x 25,00
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6.

Mika yleensa houkuttelee rivitaloasunnossa eniten?

Osallistujamaara: 4

z % z %
Sijainti 2x 50,00 2x 50,00
Hinta 2x 50,00 2x 50,00
Arkkitehtuuri - - - -
Kaytannollisyys - - - -
Materiaalit
Laatu Z =

Vapaat kommentit:

Osallistujamaara: 3

1x

X

25,00
25,00

50,00

1

1

X

X

25,00
50,00

25,00

x

x

_png | pef | s | ew |

. Aritmeettinen keskiarvo (@)

| standard deviation ()

% z % 1 2 3 4 5 €
5 4x 100,00

50,00

25,00

25,00

- Jarvinakymat myyvat helpommin, kuin ns. kuivalla maalla sijaitsevat kohteet. Uskonkin, etta suunnitelemanne kohde kiinnostaa kovasti.
- 1. kysymyksen kohdalla kolmiot, mutta ei annetun nelichaitarin pienimmasta paasta. Hirsirunkoisesta rivitalorakentamisesta ei kokemusta, vastaus perustuu omaan

ndkemykseen. Laadukas, mutta ei varmaankaan jyvaskylassa toimivin ko. alueella.

- Oikea hinta-laatusuhde ja kaytannollinen pohjaratkaisu hyvalla sijainnilla, l@hella palveluita myy hyvin.
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LIITE 4: Asemakuvan luonnos
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LITE 5: Luonnos julkisivusta
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Hankeaikataulu

LITE 6

““buko [kesd |heina lelo

_Zmﬁ::mm 3, 2015 _Zm:m::mm 4, 2015 ﬁzm_ﬁ.::mm 1, 2016 _zmguzamm 2,
_m<<m __o_n,. _Bm_‘_.mwo:_: faam_sm_s._amm_w—:e:z _Scxo

'\

5.8.2015

28.9.2015

B Nimi Kesto Aloitus Lopetus E...
1 ZKaunisharjun rivitaloprojekti | 238 pdivaa? 13.5.20158:00 | 15.4.2016 17:00
2 [Fsuunnitteluvaihe 98 pdivda? 13.5.20158:00 |28.9.2015 17:00
3 hankesuunnittelu 60 paivaa 13.5.2015 8:00 5.8.2015 17:00
4 Hankesuunnitelma valmis 0 pdivad | 5.8.2015 17:00 5.8.2015 17:00 3
5 rakennussuunnittelu 38 péivaa? 6.8.2015 8:00 28.9.2015 17:00 3
6 rﬂlq Rakennusluvan hakeminen 0 pdivaa | 26.8.2015 8:00 26.8.2015 8:00
7 Tybmaanperustaminen 0 pdivaa | 28.9.2015 17:00 28.9.2015 17:00 5
8 ﬂ [Eroteutusvaihe 140 pdivaa 29.9.20158:00 |15.4.2016 17:00 5
9 Maanrakennusty6t 27 pdivaa 29.9.2015 8:00 4.11.2015 17:00
10 Perustustyot 14 paivaa 5.11.2015 8:00 24.11.2015 17:00 |9
11 Runko- ja vesikattorakenteet 35 pdivaa | 25.11.2015 8:00 18.1.2016 17:00 10
12 Tédydentavat rakenteet 20 paivaa 19.1.2016 8:00 15.2.2016 17:00 11
13 Pintarakenteet 30 péivad | 16.2.2016 8:00 28.3.2016 17:00 12
14 Kalusteet,varusteet, laitteet 14 pdivaa 29.3.2016 8:00 15.4.2016 17:00 13
15 konetekniset tyot 14 pdivaa 19.1.2016 8:00 5.2.2016 17:00 11
16 ﬂ Pihojen teko 7 pdivaa | 1.4.2016 8:00 11.4.2016 17:00
17 Kéyttoonotto 2 paivad | 12.4.2016 8:00 13.4.2016 17:00 16
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