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Vanhojen kerrostalojen korjaustarve on kasvanut viime vuosina runsaasti, eika
hiipumista nay, silla 1970-luvulla rakennettiin paljon ja naiden talojen tekniset
kayttoiat ovat ylittymassa ja osin jo ylittyneetkin. Korjaaminen lisdd asunnon ar-
voa ja houkuttelee ihmisia ostamaan vanhojakin asuntoja kodeikseen.

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia linjasaneerausten rakennustekniikkaan toi-
miva tydmenekin seurantamalli ja kehittaa hankkeiden laskentaa. Tyonseuran-
takohteina olivat 18 asunnon, 26 asunnon ja 40 asunnon 70-luvun kerrostalot,
joissa tehtiin putkiremontti. Ensimmaisessa ja toisessa kohteessa toteutettiin
vesijohtojen, saunaosastojen ja talon pyykituvan saneeraus. Kolmannessa koh-
teessa uusittiin vesijohdot, sukitettiin viemaérit ja saneerattiin sauna- ja uima-al-
lasosasto seka tehtiin useita pesuhuoneremontteja.

Kohteiden kustannukset oli laskettu yrityksen aiemmin kehittamien laskentamal-
lien mukaisesti. Tassa tydssa kustannukset laskettiin uudestaan rakennuskus-
tannusteorioita kayttaen ja verrattiin lopuksi toteutumaan ja alkuperaiseen las-
kentaan.

Asiasanat: linjasaneeraus, kustannukset, tarjouslaskenta
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1 JOHDANTO

Kustannukset ovat tarkein asia rakennushankeen kannattavuuden maarittelemi-
sessa. Vaarin lasketusta ja organisoidusta hankkeesta tulee helposti kannatta-
maton. Siksi on tarkeaa laskea ja toteuttaa hankkeet tiedettyjen kustannusten

mukaisesti.

Taman tyon tavoitteena on kehittéda linjasaneeraushankeen kustannusten las-
kennan ja hallinnan tyovalineitad seka laatia tarkempi ja nopeampi yksikkéhin-
noittelumenetelma tarjouslaskentaan. Linjasaneerauksissa LVIS-tdiden laajuus
on monessa hankkeessa jopa suurempi kuin rakennustekniikan osuus. Ty0 tul-
laan toteuttamaan seuraamalla tydtuntimaaria ja tarvikemenekkejé ja vertaa-
malla laskettuihin menekkeihin. Aluksi syvennytaan kustannusten laskennan
perusteisiin ja sen jalkeen lasketaan hankkeiden kustannukset. Lopuksi kustan-

nukset tarkastellaan toteutuneiden hankkeiden pohjalta.

Tyo6ssa tarkastellaan, mistéd rakennushankkeen kustannukset muodostuvat ja
miten hankkeiden erilaisuus vaikuttaa kustannuksiin. Tutkitaan jalkilaskennan

merkitysta urakkalaskentaan ja laskennan kehittdmiseen.

Tyo6 tehtiin LVI Palvelu Pitkdla Oy:n tydmaista. Yritys toteuttaa kaiken tyyppisia
putkitditd yhdessa aliurakoitsijoiden kanssa paaasiassa Oulun seudulla. LVI
Palvelu Pitkala Oy on vuonna 2007 perustettu LVI-alan perheyritys, jonka arvoi-
hin kuuluvat vahvasti asiakaspalvelu ja tyontekijoista huolehtiminen. Kaikki tyot
pyritaan tekemaan laadukkaasti ja ammattitaitoisesti. Yrityksen osaamiseen
kuuluvat kaikki putkilikkeen palvelut yksittaisesta hanan vaihdosta teollisuuden
putkiurakointiin. Yrityksen liikevaihto vuonna 2016 oli vahan alle 6 miljoonaa eu-
roa. (1.)



2 RAKENNUSHANKEEN KUSTANNUKSET

2.1 Vaikutusmahdollisuudet kustannuksiin

Rakennushankeen kustannuksien suurin vaikutusmahdollisuus hankeen suun-
nitteluvaiheessa. Kustannusvaikutusmahdollisuus ja kustannusten syntyminen

on esitetty kuvassa 1. Korjaushankkeet etenevat yleensa seuraavasti:

- tarveselvitys

- hankesuunnittelu

- korjausrakennussuunnittelu (arkkitehti-, rakenne- ja LVIS-suunnittelu)
- korjausrakentaminen

- kayttbonotto.
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KUVA 1. Kustannusvaikutusmahdollisuudet (2, s. 17)

Hankesuunnitteluvaiheessa tutkitaan eri menetelmét ja tarpeet, milla laajuudella
ja laatutasolla korjaus tehdaan. Hankesuunnittelun ja erityissuunnitelmien mu-
kaisesti pyydetaan tarjoukset urakoitsijoilta, joista méaraytyy isoin osa hank-
keen hinnasta. Suunnitteluvaiheessa ei kuitenkaan kerry viela kustannuksia,
koska suunnitelmia on edullisempi muuttaa kuin tehda rakennusaikaisia muu-
toksia. Rakennusaikaiset muutokset voivat tulla kalliiksi, jos joudutaan tekeméan

joitain rakenteita kahteenkin kertaan. Korjaushankkeissa saattaa tulla yllattavia



ja suuriakin kustannuksia, jos jokin rakenneosa ei ole tiedossa tai vanhat suun-

nitelmat eivat pida paikkaansa.
2.2 Ratu-korttien kaytt6 kustannuslaskennassa

Rakennustieto keraa ja kokoaa rakentamisen kustannuksia ja laatii niista erilai-
sia julkaisuja, esimerkiksi Ratu-kortit ja Korjausrakentamisen kustannuksia -jul-

kaisuja.

Kustannustasoon vaikuttavat mm. korjauskohteen laajuus, kohteen olosuhtei-
den vaikeus ja kohteen sijaintipaikkakunta. Tyypillisesti tybmenekit laskevat,
kun suoritemaarat kohteessa kasvavat. Ratu-tydmenekkitiedot on keratty paa-
asiassa isoista ja ammattimaisesti toteutetuista kohteista, joten pienten kohtei-
den tydomenekit saattavat olla suurempia. Korjausrakentamisessa tydmenekit
muuttuvat enemman kohteen mukaan kuin uudisrakentamisessa. Kustannuksia
laskettaessa onkin arvioitava, vastaako laskettava kohde Ratu-menekkeja vai
onko tydmenekkeja muutettava poikkeavaksi. Menekkitiedot ovat keskiarvoisia,
jos urakoitsija on keskittynyt johonkin tiettyyn osa-alueeseen, pystyy Rakennus-
tiedolta I6ytyvat menekit alittamaan joiltain osin. (3, s. 7.)

Monesti ajatellaan, etta kustannukset voisivat laskea, jos korjauksia siirretaan
myohemmaksi. Tilastokeskus keraa ja laatii rakennuskustannusindekseja, joista
kay ilmi, ettd viimeisen 10 vuoden aikana kustannukset ovat nousseet lahes
poikkeuksetta joka vuosi, kuten kuvasta 2 selvidd. Taantumavuosina voi tulla
kustannuksiin pienia huojennuksia. Kustannusten nousu johtuu paaosin materi-

aalihintojen noususta ja keskituntiansioiden noususta.
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KUVA 2. Rakennuskustannusindeksi (4, s. 8)

Ratu-mennekkitiedoissa kaytetdan tyomenekisté lyhennetta tth, joka vastaa yh-

den tyontekijan yhta tydtuntia. Tyomenekit pyritaan sitomaan m2- tai m3- me-

nekeiksi. Esimerkiksi jos tyontekija laatoittaa seindd 5 m? seinda tunnissa, on

tyomenekki 0,2 tth/m?2. Liséksi tydmenekkeihin lisataan pienista keskeytyksista

aiheutuva lisdaika TL2 ja isommista hairidista johtuva TL3-aika. (Taulukko 1.)

Tybmenekit T4-aika saadaan muutettua tydnhinnaksi kertomalla tydmenekki

tyotunnin yksikkdhinnalla. (5, s. 8.)

TAULUKKO 1. Ajankayton kasitteet (5, s. 8)

Aikakasitteet

Perusaika T1 Menetelman lisa- Tybvuoron
aika TL1 lisdaika TL2
Menetelmaaika T2 Alle 1 h:n keskey-
tykset
Tehollinen ty6aika (tybvuoroaika) T3 Pienet erilliset
- ei sisdlla yli 1 h:n mittaisia hairiditd/keskey- | tyévaiheet (T3p)
tyksia

Pelivarat TL3-
aika

-lisdajat ovat yli 1
h:n mittaisia hairi-
0ita, huoltoja, rik-
koontumisia, saa-
haittoja, tapatur-
mia tms.




- T3-aikaa kaytetaan rakennusvaihe- ja viik- | ja tydehtosopi- Kerroin vaihtelee
koaikatauluja seka tehtavasuunnitelmia laa- | muksen mukaiset | 1,10...1,30
dittaessa tauot

Kokonaisaika (tyévaiheaika) T4
- saadaan kertomalla tyévuoroajat TL3-kertoimella
- kaytetaan yleisaikataulun ja kustannusarvion laadinnassa

Materiaalikustannukset muodostuvat Ratu-menekeissa teoreettisista me-
nekeisté ja hukkaprosenteista. Materiaalien hinnoittelu tehddan ostohintojen
mukaisesti. Menekit ovat suuntaa antavia, joten materiaalitilaukset kannattaa
tehda kohteen luonteen huomioiden ja suunnitelmien mukaisesti aiempien koh-
teiden menekkien mukaan. Taulukossa 2 on esitelty materiaalimenekkikasitteet.
Hinnoittelussa voidaan kayttdd myds Ratu-menekkeja ja tybmaamenekki M5:n

mukaisesti laskettuja materiaalimenekkeja. (5, s. 8)

TAULUKKO 2. Materiaalimenekkikasitteet (5, s. 8)

Materiaalimenekkikasitteet

Teoreettinen me- | Menetelmalisd ML2 | Ty6vaihelisa Tybmaalisa
nekki M2 -sisaltaa pienet huk- | ML3 ML4
kapalat, joita ei pys- - sisaltdd suureh- | -materiaalien
tytd hybdyntamaan kot hukkapalat, rikkoontumi-
Menetelmamenekki M3 jotka tulisi hyédyn- | nen, haviami-
taa nen, kastumi-
- liilan suuret mate- | nen tms. (voi
riaalipaksuudet johtua esim.
Tyovaihemenekki M4 puutteellisesta
varastoinnista)

Tydmaamenekki M5

- sisaltaa kokonaishukan ML5 (eri materiaalihukkien summa)aadaan kertomalla
tybvuoroajat TL3-kertoimella

- kaytetdan yleisaikataulun ja kustannusarvion laadinnassa

Kustannuksien laskentaan on olemassa erilaisia ohjelmia, jotka yleensa pohjau-
tuvat Ratu-menekkeihin ja niitd voidaan hienosdataa kayttajan tarpeiden ja
tydnseurannasta saatavien menekkien mukaan. Yrityksella missa laskentaa ke-
hitettiin, on kaytdéssa Ecom-taloudenhallinta ja laskentaohjelma. Muita kustan-
nuslaskentaohjelmia on mm. Rakennustiedon Klara Net, JCAD, Tocoman ja

Taku-kustannuslaskentaohjelma.



3 LINJASANEERAUKSEN ERILAISIA SISALTOJA

3.1 Saneerauksen laajuus ja vaikutukset

Linjasaneeraus on yleinen termi hankkeista, joissa uusitaan rakennuksen putki-,
sahko- ja rakennustekniikkaa jarjestyksessa kaikkiin tiloihin. Kasittelen tassa ta-
loyhtididen tyypillisimmat saneerausmuodot. Paapiirteittain linjasaneeraustyyp-
peja on nelja eri tyyppista toteutusta. Laajimman vaihtoehdon haittapuolen on,
ettd asunnoissa ei pysty asumaan remontin aikana. Muissa vaihtoehdoissa asu-
minen on mahdollista, mutta koko remontin ajan asutaan tyémaalla metelissa ja
muita asumista haittaavia hairioita tulee vesikatkoista, sahkokatkoista ja po-
lysta. Lisdksi kaikkien vaihtoehtojen yhteydessa voidaan saneerata ja parantaa
kiinteiston ulkopuolisia jarjestelmia kuten sadevesi-, salaojajarjestelmia ja sah-
koistyksia. Linjasaneeraukseen voidaan liittdd myds muita kiinteistélle tarpeelli-

sia korjauksia.

Kun rakennuksen vesijohtojen kayttoika tai kunto alkaa olemaan paattymassa
linjasaneeraus kannattaa tehda, ettei vesivahinkoja paase syntymaan. Vesijoh-
tojen keskimaarainen tekninen kayttdika on 40-50 vuotta, mutta vanhat putket
voivat alkaa vuotamaan haastavimmissa paikoissa jo ennen kayttdién saavutta-
mista. Kayttdveden laatu voi myds syovyttdad putkia ennenaikaisesti. Vesivahin-
kojen aiheuttamat kustannukset saattavat nostaa remonttikustannukset monin-
kertaisiksi verrattuna ajoissa tehtyyn linjasaneeraukseen. Linjasaneeraus kan-
nattaa tehd& mahdollisimman laajalla sisallolla, koska pilkottuina moniin palasiin
lopulliset kustannukset ovat suuremmat. (6, s. 16—23)

Joskus liian laaja siséltd voi johtaa siihen, etté yksityinen taloyhtio ei saa rahoi-
tusta hankkeelle. Ongelma voi tulla vastaan pienemmissa taloyhti6issa, joissa ei
ole toteutettu tarvittavia remontteja ajallaan ja yritetaan tehda kaikki kerralla.
Joissakin tapauksissa kiinteiston myyminen purettavaksi voi olla paras vaihto-

ehto, mikali kiinteistdn sijainti on hyva ja tontille voidaan rakentaa uusi kiinteisto.
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3.2 Kayttbvesisaneeraus

Kayttbvesisaneerauksessa uusitaan tyypillisesti pelkat kayttévesiputkistot ja ve-
sikalusteet. Taméan vaihtoehdon huonoja puolia on, ettad vanhat viemarit, marka-
tilat ja sahkot jaavat kayttoon. Markatilojen keskimaarainen tekninen kayttoika
on 25 vuotta. Monessa kohteessa, jossa tehdaan kayttovesiputkiremontti pesu-
huoneiden kayttdika on ylittynyt jo reilusti. Sahkojarjestelmat eivat vastaa mo-

nelta osin nykyisia sahkoélaitteiden tarpeita. (6, s. 11-12)
3.3 Kayttovesi- ja sdhkdsaneeraus

Uusittaessa kayttovesia ja sahkoja saadaan jo paremmat edellytykset asuntojen
nykyaikaistamiseksi. Markatilat jaavat tassakin vaihtoehdossa saneeraamatta ja
niiden toimivuudesta ja saneerauksesta huolehtii yleensa osakkeenomistajat,

mikali osakkeenomistaja ei halua tehd&a pesuhuoneremonttia vanhojen rakentei-

den aiheuttama riski jaa.

70-luvulla rakennetuissa taloissa on usein ollut amme pesuhuoneessa ja lamp6-
patteri ammeen takana. Asukkaat ovat saattaneet poistaa ammeita itsenaisesti
tai vesi on paassyt ammeen yli [ampopattereihin ja lampdputkiin, jonka seurauk-
sena lammitysjarjestelmat ovat lahes puhki ruostuneet. Tastéa johtuen on jarke-
vaa rakentaa kayttovesiputkien rinnalle uudet lampdjohdot ja patterit méarkatiloi-
hin.

Sahkdista uusitaan tyypillisessé saneerauksessa kiinteiston paakeskus, mit-

tauskeskukset, sytttokaapeloinnit ja rynmakeskukset huoneistoihin. Liséksi ta-
loyhtiGiden yleisvalaistus uusitaan nykyaikaisiin energiaa saastaviin valaisimiin.
Huoneistoihin asennetaan sdhkdvarmenteiset palovaroittimet ja tuodaan uudet

ATK- ja antennipisteet.

Useimmiten tassa vaihtoehdossa uusitaan myos taloyhtion yhteisia tiloja. Esi-
merkiksi jos talossa on yhteissaunatilat, ne saneerataan. Monessa talossa on
my0s yhteisia pyykkitupia ja kuivaustiloja. Naihinkin tiloihin kohdistuu usein

my0s korjaustoimenpiteita.
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3.4 Kayttovesi-, sdhkdsaneeraus ja vieméareiden pinnoitus

Kolmannessa vaihtoehdossa tehd&éan yleensa samat toimenpiteet kuin edella
kerrotussa vaihtoehdossa. Tassa vaihtoehdossa on lisana vieméareiden pinnoi-
tus, joka tehdaan nykyaan useimmiten sukittamalla. Pinnoittaminen on varteen-
otettava vaihtoehto, jos pesuhuoneet ovat hyvakuntoisia. Sukituksella vanhaan
viemariin tehdéan uusi pinta polyesterisukan ja epoksimassan yhdistelmalla.
Sukituksessa viemarin halkaisija vahan pienenee. Oikein tehtyna ja onnistues-
saan sukitus on ihan hyva vaihtoehto viemareiden kayttéian pidentamiseksi. Su-
kitukseen liittyy myo6s paljon riskeja. Yleisimpia ongelmia tulee sukan ruttaantu-
misesta ja liitoskohdista. Sukituksen onnistuminen on siis suurelta osin kiinni
asentajan ammattiaidosta. Sukituksia on tehty Suomessa noin 20 vuoden ajan.
(6, s. 2,15.)

3.5 LVIS- ja markéatilasaneeraus

Neljas vaihtoehto on laajin linjasaneerausvaihtoehto. Tassa vaihtoehdossa uu-
sitaan yleisimmin kaikki kayttovesi-, viemarointi-, sahko- ja markatilajarjestel-
mat. Hyvana puolena taydesséa saneerauksessa on, etta saadaan kaikki riskialt-
tiit jarjestelmat ja rakenteet saadaan kunnostettua ja vastaamaan nykyaikaisia
tarpeita. Taydessa vaihtoehdossa asukkaat muuttavat pois remontin ajaksi,
koska asuntojen pesutilat ovat pois kaytdstéa ja huoneistot ovat isolta osin tyo-
maa-alueena. Laajimman vaihtoehdon rakennusaika vaihtelee hankeen koko-
luokan mukaan. Kuvassa 3 on esitetty tyypillinen karkea aikajakauma, miten ai-
kaa varataan suunnittelulle, toteutukselle ja kayttoajalle. Kun kaikki jarjestelmat
ja pesuhuoneet uusitaan, puhutaan usein taydesta linjasaneerauksesta. Tayden

linjasaneerauksen kustannusjakauma on esitelty kuvassa 4.
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Linjasaneeraushanke

Tyomaan perustaminen

Laadunvalvonta, tarkastukset ja mittaukset

VVIS-asennukset: putkisto, kaapelit, laitteet

Koekayttd ja tarkastukset

KUVA 3. Linjasaneeraushankkeen vaiheet (3, s. 1)

1% 50

PUTKIREMONTIN KUSTANNUKSET

B Hankesuunnittelu

B Suunnittelu

¥ Rakennuttaminen ja valvonta
B Sdhkotyot

B LVI- tydt

® Rakennustydt

KUVA 4. Putkiremontin kustannusten jakautuminen (2, s. 9)
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4 KUSTANNUSTEN ARVIOINTI LINJASANEERAUS KOHTEISSA

4.1 Laht6tilanne

Yritys on toteuttanut ja laskenut useita linjasaneeraushankkeita viime vuosina.
Tarjouspyyntoja tulee koko ajan lisda ja hankkeiden laskenta haluttiin tehok-

kaaksi ja mahdollisimman tarkaksi.

Urakkatarjouksista on kilpailua ja on tarke&a miettia, milla keinoilla saavutetaan
kilpailuetua. Yrityksen ei ole jarkevaa hakea kilpailukykya itselle jaavasta kat-

teesta, koska pidemmalla aikavalilla liiketoiminnasta tulee kannattamatonta. On
tarkeampi keskittya kerddméaan kustannustieto mahdollisimman tarkasti ja miet-

tia, mita tyovaiheita pystyttaisiin tehostamaan.

Korjaushankkeen kustannukset muodostuvat tydhon kaytetysta ajasta ja materi-
aaleista. Tarkasti laskettu ja toteutettu hanke on kokonaisedullinen tilaajalle ja

liketaloudellisesti kannattava urakoitsijalle.

Kustannuslaskenta on oleellisesti erilaista uudis- ja korjauskohteissa. Uudisra-
kentamisessa tiedetddn melko tarkalleen menekit ja tydtavat. Laskenta voidaan
tehda suunnitelmien pohjalta suoraan ja laskennan tulokset ovat luotettavia.
Korjauskohteiden kustannuslaskennassa on pyrittava huomioimaan vanhojen
rakenteiden erityispiirteet, koska suunnitelmat eivat aina vastaa taysin ole-
massa olevia rakenteita. Tasta johtuen on hyva tuntea vanhojen rakennusten
eri valmistustekniikoita ja kayda tutustumassa kohteeseen ennen tarjouksen jat-

tamista.
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Linjasaneeraushankkeissa tyypillisesti toistuvia tehtavia, joita lasketaan ovat

- taloyhtion yhteisten saunaosastojen purku- ja rakennustyot
- asbestieristeiden purkutyo6t ja porausty6t

- kellaritilojen roilojen aukaisu ja umpeen valutyot

- putkien ja séhkdjen asennusty6t

- kotelointity6t

- koteloiden ja yleistentilojenmaalaustyot

- keittion kaappien matoitustyot

- huoneistojen pesuhuoneiden purku- ja rakennustyot

- kaytavien vinyylilattioiden purku- ja asennustyot.
4.2 Tarjouspyynto

Tarjouspyynto sisaltaa hankkeesta tarkat tiedot, mita rakennuttaja haluaa toi-
minnallisesti, laadullisesti ja aikataulullisesti saada. Rakennuttaja pyytaa sa-
moilla tiedoilla useammalta urakoitsijalta tarjouksen ja saa nain vertailukelpoisia
tarjouksia hankeen toteutuksesta. Rakennuttaja ja urakoitsija pyrkivat saamaan
mahdollisimman hyvén ja toimivan rakennustyon lopputuloksen. Tarjouspyynto-

jen raameina on yleensa rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 1998.

Kun yritykselle tulee tarjouspyynt6 rakennuttajalta, sen sisaltoon perehdytaan ja
varmistutaan, ettéd hanke on toteutettavissa olemassa olevalla organisaatiolla.

Linjasaneeraushankkeet toteutetaan useimmiten kokonaisurakkana. Urakoitsija
sitoutuu tarjouksellaan toteuttamaan hankkeen annetulla hinnalla. Liitteissa esi-

tetty kohteen tarjouspyyntdasiakirjat.

Kun on varmistuttu, etta hanke on toteutettavissa yrityksen organisaatiolla, pyy-
detaan tarjoukset aliurakoitsijoilta ja tavarantoimittajilta. Tyypillisesti kysytadan
tarjoukset poraus- ja purkutoistd sekd sahkotoista. Yrityksen toimintavasta ja re-
sursseista riippuen valitaan mita toitd ostetaan ulkopuolelta. Mahdollisten eri-
koistarvikkeiden saatavuudet varmistetaan ja kysytaan hinnat. Putkitdiden las-
kennan suorittavat LVI-puolen henkil6t ja rakennustekniikan laskennan raken-
nuspuolen henkildt. Lopuksi hinnat keratd&dn Ecom-ohjelmaan yhteen ja hinnoi-
tellaan kohde. Kuvasta 5 selviaa tarjouksen laadintaprosessi.
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Tarjous- Kustan- Tarjous- Tarjouk- Urakkaneu-
pyynnon nusten hinnan sen laa- vottelu- ja
arviointi maarittely maarittely dinta sopimus

KUVA 5. Tarjouksen laadintaprosessi.
4.3 Laskentaohjelmat

Excel on Microsoftin valmistama Office-toimistotydkaluihin kuuluva taulukkolas-
kentaohjelmisto. Exceliin voidaan laatia monenlaisia laskentakaavoja tietojen
laskennan helpottamiseksi. Ohjelmalla on helppo jaotella eri asioita eri taulukoi-

hin ja muokata osakokonaisuuksia omia tarpeita vastaavaksi.

Yrityksella on kaytdossa Ecom-taloudenhallintaohjelmisto, joka on raataloity LVI-
ja séhkdurakoitsijoille. Ecom-ohjelmalla voidaan hallita projekteja tarjouslasken-
nasta hankkeiden tydnaikaisesta kustannushallintaan ja lopputulos on helposti
ennustettavissa. Lisaksi ohjelmalla voidaan tehda laskutus ja kaikki talouden-
hallintapalvelut. Ohjelmaan voidaan laatia omia tdité ja tarvikkeita sisaltavia las-

kentapaketteja.

Ecomissa on valmiina LVI-alan tydmenekit, mutta ohjelmaan ei ole saatavilla ra-
kennustydmenekkeja. Ne voitaisiin ohjelmaan ajaa, mutta katsottiin parhaaksi
lahted syottamaan itse rakennustdihin liittyvat hinnoittelut Ecomiin, koska las-
kettavissa hankkeissa ei ole kovin suurta maaraa erillisia tytlajeja. Liséksi halu-
tiin tehda mahdollisimman kattavia nippuja tydvaiheista, joten pesuhuoneen sa-

neerauksesta niputettiin tasoitustdista laattojen saumaukseen saakka.
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5 KUSTANNUSLASKENTA TOTEUTETUISSA KOHTEISSA

5.1 Laskennan toteutus

Ensin Exceliin tehtiin laskenta Ratu-korttien ty6- ja materiaalimenekkien mu-
kaan. Tata kaytettiin kahden kohteen laskentaan, jotka olivat jo tytna laskettu
yrityksen aiemmalla tyylilla. Verrattiin Excel-laskentaa toteutumaan. Vertailutieto
kerattiin kaytetyista tydtunneista ja ostetuista materiaaleista. Tama koettiin kui-
tenkin huonoksi malliksi koska Ecomiin sy6tettiin vain Excelistd kokonaissumma
toista ja materiaalista. Nain panostason projektin seuranta oli hankalaa, kun piti
verrata Excelin ja Ecomin tietoja paallekkain. Paatettiin laatia Ecomiin raken-
nuspostit laskentaa varten, jotka sisaltavat ty6- ja materiaalimenekit. Rakennus-
postit tehtiin Excel-taulukosta, Ratu-menekkien ja tydnseurannasta saatujen
menekkien mukaan. Ecomiin syétettyjen laskentatuloksia alettiin vertaamaan to-
teutumiin ja nain laskenta lahti tuottamaan luotettavampia tuloksia. Excel-poh-
jana kaytettiin Rakennustiedon Ratu-laskinta, joka muunneltiin vastaamaan sa-
neeraushankeen menekkeihin, ja hinnoittelu tehtiin yrityksen ostohintojen mu-
kaan. (7)

Ecomissa on myos kaytdssa tydtuntien merkintdmahdollisuus. Tata kaytetaan
tekemalla lahete eri posteille jolloin tydkulut kerd&ntyvat suoraan projektin ku-
luiksi. Paaprojektit pilkotaan eri posteihin, jotta pystytddn seuraamaan mahdolli-
simman tarkasti kuluja. Tavaran ostolaskut tulevat Ecomiin sahkoisen laskutuk-
sen kautta ja ne merkitddn myos projekteille. Nain saatiin kulurakenne selville

hankkeissa ja eri osa-alueissa.

Kulurakenteen tarkistelun jalkeen hankkeiden kustannuslaskenta tarkentui ja
pystyttiin laskemaan seuraavia hankkeita varmemmalta pohjalta. Korjausraken-
tamisen kustannusten maarittelyn haasteena on suunnittelemattomien kohtien

korjaaminen ja néista johtuvien hairididen aiheuttamat kustannukset.
5.2 Tarjousvaihe

Ensin kohteen menekkitiedoista lasketaan, paljonko niissé on esimerkiksi putki-
metreja, kotelometreja ja saneerattavia pinta-aloja. Kun massoittelu on tehty,
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lasketaan tiedossa olevien menekkien mukaan massoihin kohdistuva tyo ja ma-
teriaalimenekki. Nama tiedot yhdistetaan ja lasketaan yhteen ohjelman avulla ja

nain saadaan tarjouksen kustannukset tietoon.

Tarjouslaskennan tuloksena saadaan maariteltya kustannustaso eli kustannus-
arvio. Kustannusarvion lisdksi hinta muodostuu riskivarauksesta, yrityksen hal-
linnon kuluista, veroista ja voitosta. Tarjoushinta annetaan tilaajalle tilaajan laa-
timiin tarjouspohjiin. Tilaaja voi kysya yksikkdhintoja ja erittelyja tarjoukseen esi-
merkiksi tiettyjen kalusteiden osalta tai taloyhtion saunaosaston osalta. Tarjous-

pyyntdpohja esitetty liitteessa 1.

Kun tilaaja on vertaillut saadut tarjoukset, se pyytaa tarjoajan urakkaneuvottelui-
hin, jossa kaydaan lapi, ettd molemmat ovat ymmartaneet tarjouspyynnon ja

tarjouksen samalla tavalla. Lisaksi tilaaja arvioi onko tarjoaja soveltuva toteutta-
maan kohdetta. Mikali useamman tarjoajan hinnat ovat hyvin lahekkain toisiaan,
voi tilaaja jarjestad hankeneuvottelun useamman tarjoajan kanssa ja yrittaa sel-

vittda kenen tarjous on kokonaisuudessaan paras toteuttamaan hankkeen.
5.3 Jalkilaskenta

Rakennushankkeista pyrittiin keraamaan kaikki kustannustiedot Ecomiin. Hank-
keissa, joiden yhteydessa tdméa opinnaytetyd toteutettiin, oli jo tydt kdynnissa ja
tydmaat oli tarjottu yrityksen olemassa olevien laskentamallien mukaisesti. Kay-
tanndssa kohteisiin tehtiin uusi laskenta, vaikka ty6t olivatkin jo kdynnissa. Las-

kettiin edella esitetyilla jarjestelyilla kohteille vertailumenekkitiedot (liite 2).

Toiden edetessa ja lopuksi keréttiin ty6- ja materiaalimenekkitiedot Ecom-ohjel-
masta ja tuntilapuista. Menekkeja verrattiin alkuperaiseen laskentaan ja toteu-
tettuun uuteen laskentaan. Muokattiin Excel-taulukkoa vastaamaan toteutuneita
menekkeja ja tarkastettiin laskelmaa toteutumaan. Liitteessa 3 on esitetty pesu-
huoneremontin tydmenekit ja niita verrattiin Ratu-menekkitietoihin. Nain saatiin
tarkennettua Ratu-menekkeja laskentaan sopiviksi. Lisaksi tarkasteltiin mita ty6-
maateknisia jarjestelyja voitaisiin parantaa, jotta ty6- ja materiaalimenekki te-

hostuisivat.

18



Liitteeseen 4 on koottu Ecomista keréatyt osakohteen tydtunnit. Liitteessa 5 on
nakyma Ecomiin kerattyjen ostolaskujen erittelysta. Liitteessa 6 on esitetty
Ratu-laskimen pohjalta tehty osakohteen laskenta ja Ecomiin kerattyjen kustan-
nusten vertailu. Vertailu osoittaa, etta laskelma osakohteesta vastaa hyvin |&-

helle toteutuneita kustannuksia.

Havaittiin tarkeaksi jakaa tydmaan osakohteet mahdollisimman moniin osiin,
jotta jalkilaskentaa pystytdan toteuttamaan mahdollisimman tarkasti. Lisaksi ty6t
ja materiaalit tulee merkitd mahdollisimman oikeille osioille, etté tarkkuus pysyy
riittdvana. Nain jalkilaskenta nopeutuu ja laadittuja tyo- ja materiaalipaketteja

pystytdan tarkastamaan, seka loytamaan tehostettavissa olevat tyojarjestelyt.

Kustannusvertailujen jalkeen muutettiin tiedot Excel-laskentataulukkoon vastaa-
maan toteutuneita menekkeja. Mythemmin muutokset tehtiin suoraan Ecomin
laskentapaketteihin. Nain saatiin laskenta tarkennettua toteutuneiden kustan-
nusten mukaiseksi ja pystyttiin varmemmin luottamaan laskentatuloksiin. Koh-
teiden luonteet kuitenkin vaihtelevat ja jokaisen kohteen laskentavaiheessa tu-
lee tarkastella kohdekohtaisesti mita erityispiirteita kohteessa on, jotka voivat

vaikuttaa kustannuksiin.
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6 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tavoitteena oli kehittaa linjasaneeraushankkeiden kustannuslas-
kentaa tehokkaammaksi ja tarkemmaksi. Toteutuneet kustannustiedot kerattiin
Ecom-kustannustenhallintaohjelmaan ja niiden pohjalta vertailtiin laskentatie-
toja. Tama toteutettiin tehdylla yksiloidylla Excel-taulukolla ja Ecom-ohjelman
tuotepakettien kokoamisella.

Laskennan kehittdminen todettiin parhaimmaksi tehdyista kohteista saatuihin
menekkitietoihin perustuen. Jalkilaskennan tarkoitus on l6ytaa syyt, miksi johon-
kin lopputulokseen on p&éadytty ja vastaako lopputulos laskettua kustannusta.
Jalkilaskentatietoja on tarkeaa keratd mahdollisimman kattavasti, pitkalta aika-
valilta ja erilaisista kohteista Tietojen avulla laskenta tarkentuu ja taloudellisen
onnistumisen mahdollisuudet paranevat. Joissakin hankkeissa jollekin osa-alu-
eelle syntyi suuria eroja laskennan ja toteutuneiden kustannusten valille. Tallai-
set ongelmakohdat voitiin paikallistaa jalkilaskennan avulla. Jalkilaskentaa tulee
tehda hankkeiden ollessa kaynnissakin, koska asiat ovat viela hyvin muistissa.
Mikali hankkeen aikana havaittiin, jokin virhe oli sitd helpompi hienosaataa tai

korjata viela hankkeen aikana.

Tehtyjen laskentamuutosten ja tuotepakettien jalkeen laskenta tarkentui ja osin
my0s tehostui. Hankkeiden luonne vaihtelee hyvin paljon niiden laajuuden mu-
kaan. Jokaisen laskettavan kohteen kohdalla tulee miettia mita erityispiirteita ja
jarjestelyja hankkeen toteutukseen sisaltyy. Erityispiirteiden kustannusvaikutuk-
set on tarked saada huomioitua. Materiaalimenekkien laskentaan ja seurantaan
ei jaanyt enaa suuria aukkoja, koska niiden seuranta on helppoa Ecom-ohjel-
malla. Joidenkin tydomenekkien seurannassa ilmenee viela epatarkkuutta ja niita
tulee viela tarkentaa jalkilaskelmissa. Jokaiselle tybvaiheelle ei tAman opinnay-
tetyon aikana viela laadittu omaa litteraa, jonka avulla tydbmenekit saataisiin

kohdennettua tarkemmin.

Jatkossa seurataan edelleen hankkeiden kustannuksia tarkasti ja tarkennetaan

laskentaa toteutuneiden kustannusten mukaisesti.
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