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Tassa opinnaytetydssa tutkitaan, miten rakennushankkeen kustannukset muodostuvat ja miten
kustannusohjausta voidaan saada kustannustehokkaammaksi omaperusteisella
urakointimuodolla tuotetussa asuntorakentamisessa. Opinnaytetydn aihe on rajattu
rakennushankkeen tarveselvitysvaiheesta rakennuksen kayttédnottoon.

Opinnaytetydssa pyritdan tuomaan esille myos kustannusten yhteys hankkeen tyéturvallisuuden,
ympariston, aikataulun ja lopputuotteen laadun suhteen. Opinnaytety0 voidaan jakaa neljaan
osaan. Luvuissa 1 ja 2 johdatellaan aiheeseen seka lisaksi esitellddn onnistuneen
rakennushankkeen maarittelyn monimuotoisuus ja yleisesti rakennushankkeen vaiheet. Luvussa
3 esitellddn rakennushankkeen kustannusten jakautumisen ja maaraytymisen periaatteet seka
tutkitaan, mistd rakennushankkeen paaasialliset kustannukset muodostuvat. Luvussa 4
tarkastellaan ratkaisuja siihen, miten kustannuksiin pystytdan vaikuttamaan. Opinnaytetydn
vimeisessa luvussa esitelldan haastattelututkimuksen tuloksia ja etsitddn ratkaisuja
rakennushankkeen kustannusten vahentamiseksi.

Opinnaytetydssd hyddynnettiin  turkulaisen  perheyhtion  Rakennustoimisto  Lundénin
rakennustuotantoprosessia. Rakennustoimisto Lundénin p&atoimiala on korjaus- ja
uudiskohteiden rakentaminen Turun, Tampereen ja paakaupunkiseudun alueilla. Opinnaytety6
kasittelee ensisijaisesti omaperusteisten uusien kerrostalokohteiden rakentamista ja osaltaan
tydn on tarkoitus auttaa parantamaan rakentamisen kustannusten suunnittelua ja hallintaa seka
suunnittelun ohjausta.

Opinnaytetydssad tutustuttin  Rakennustoimisto Lundénin  kayttdmaan investointi- ja
rakennusprosessiin aiempina vuosina, seka erityisesti kahden, vuoden sisalla valmistuneiden
samankaltaisten kerrostalohankkeiden suunnitteluun, suunnittelun ohjaukseen, kustannusten
hallintaan ja rakentamisprosessiin. Ty0ssa haastateltiin rakennusalalla kokeneiden henkildiden
kokemuksia kustannustenohjauksen ja -suunnittelun sek& suunnittelunohjauksen onnistumisesta
hankkeissa.
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In this thesis was examined how costs consists in a construction project and the costs can be
managed more efficiently in a house production. The subject of the thesis is focused on very start
to acceptance of a new building.

The thesis also aims to highlight the link between costs in terms of project safety, the environment,
the schedule and the quality of the end product.

The thesis can be divided into four main parts. The first section, chapters 1 and 2, contains an
introduction to the topic and introduces a multi-dimensional definition of a successful construction
project. The second part, chapter 3, presents the stages of the construction project in general.
The third part, chapter 4, explains how to influence the costs. The last section presents the results
of the interview survey and looks for solutions to reduce the costs of the construction project.

In this thesis has been utilized the construction process of the family-owned company called
Rakennustoimisto Lundén. Rakennustoimisto Lundén’s main business area is to build new and
renovate old in the regions of Turku, Tampere and the Helsinki metropolitan area. The thesis
primarily deals with the construction of new apartment blocks and the purpose of the work is also
to help improve the designing and management of construction costs, as well as planning
guidance.

This thesis addresses investment and construction process used by Rakennustoimisto Lundén in
previous years. Especially in the design, planning, cost management and construction processes
of two similar apartment building projects. In the last section has been utilized the experiences of
those who were involved in the construction projects through an interview.
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KAYTETYT LYHENTEET JA SANASTO

asm? asuinpinta-ala

brm? bruttoala

htm? huoneistoala

indeksi suhdeluku, joka kuvaa jonkin muuttujan suhteellista muu-

tosta tietyn ajanjakson suhteen (Pitkanen 2009, 10).

jm juoksumetri
kem? kerrosala
kustannuslittera maara- ja kustannuslaskennassa kaytettava kohdistamisen

nimeke; syntyneet kustannukset kohdistetaan tietylle litte-
ralle, jolla on rahallinen arvo; litteroinnin avulla helpoitetaan
kustannusten seurantaa ja kustannusten ennustamista.
(Ankd 2014, 10.)

kustannussuunnittelu sisaltaa tehtavat, joilla valtetaan ylimaaraisien kustannusten
kehittyminen ja joilla edistetdan kustannustavoitteessa pysy-
mista ja kustannusten saavuttamista ohjelmointi-, suunnit-
telu- ja rakentamisvaiheissa. (Vikman 2017, 14)

laatu yksittdisen ihmisen muodostama subjektiivinen kasite, joka
on riippuvainen tarpeista ja odotuksista seka ihnmisen tuot-
teessa tai palvelussa havaitsemista ominaisuuksista; eri
kayttajille maaratty tuote voi olla erilaatuinen ja samallekin
kayttajalle tuote voi olla erilaatuinen eri ajankohtana. (Vuo-
rela, Urpola & Kankainen 2001, 82.)

LVISA Idmpd, vesi, iimanvaihto, sahko ja automaatio
ohm? Tilaohjelman sisaltdmien tilojen ala
panos tuotantotekijoiden maara, joka tarvitaan tuotoksen aikaan-

saamiseen. Esimerkiksi tydn (€/h) tai materiaalin hinta (€/kg)
kerrottuna panosmenekilla. (Vuorela, Urpola & Kankainen
2001, 161.)

panosmenekKki esimerkiksi tyon tai materiaalin menekki, joka tarvitaan ky-
seessa olevan suoritteen tekemiseksi (Enkovaara, Haveri &
Jeskanen 2006, 77).

rakennuttaja hankkeen ohjaamisesta, koordinoinnista ja lapiviennista vas-
taava osapuoli; rakennushankkeessa tilaaja voi hoitaa itse
rakennuttajan tehtavat tai palkata ulkopuolisen rakennuttaja-
konsultin toimimaan edunvalvojanaan; rakennusliikkeiden
omaperusteisissa kohteissa rakennuttajana toimii yrityksen
oma organisaatio, jolloin asetelmaa kutsutaan perustajaura-
koinniksi. (Pitkdnen 2009, 10.)



sisdinen ajoitus

tydmaan aikataulun salliessa talvella vaikeasti tehtavat tyot
siirretdan kesaan, jolloin tydnteko on halvempaa, helpompaa
ja nopeampaa; harvoin mahdollista ajallisesti lyhyisséa koh-
teissa, mutta osakonhteisiin jaetuissa ja laajoissa kohteissa
hydédyllinen. (Ratu C8-0377, 2010, 10.)

suunnittelun kustannusohjaus

Suunnittelun valmistelu

tilaohjelmaratkaisu

tuotannonarvo

tuotannonsuunnittelu

urakoitsija

suunnittelutydn ohjausta tilaajan asettamien kustannusrajo-
jen puitteissa (Vikman 2017, vi).

suunnittelun organisoinnin suunnittelua, joka sisaltda mah-
dolliset suunnittelukilpailut, kdydaan tarvittavat neuvottelut,
valitaan suunnittelijat ja tehdaan suunnittelusopimukset (Ra-
kennushankkeen kustannushallinta 2018, 9).

ratkaisu, jossa on esitetty, mita tiloja rakennukseen tulee ja
asetettu niille vaatimukset (Marin 2018, 6).

yhdistaa hankkeen edistymisen, tyon tuottavuuden ja talou-
dellisuuden valvonnan kokonaisuudeksi; tuotannonarvolas-
kenta perustuu tydpanosten laskentaan (Lindholm 2009, 54.)

hankkeen rakennustydvaiheen suunnittelua, joka sisaltaa
muun muassa tyon, hankintojen ja tydmaan resurssien suun-
nittelun. (Vikman 2017, vi)

osapuoli, joka vastaa rakennustydn suorituksesta; urakoitsi-
jan vastuualueita voidaan sopimusteknisesti maaritella eri ta-
voin. (Pitkanen 2009, 10.)



1. JOHDANTO

Rakennushankkeita on viety lapi tavalla ja toisella yhta kauan kuin ammattimaista ra-
kennustoimintaakin on ollut. Taman opinnaytetydn toisessa luvussa esitellaan talora-
kennushankkeen vaiheet, jotka mahdollistavat hankkeen oikea-aikaisen paatoksenteon

seka hankkeen hallinnan ja ohjauksen.

Asuinrakennushankkeen toteuttaminen on pitkdkestoinen prosessi paaurakoitsijan
nakdkulmasta. Rakentamisen lopputulokselle asetetaan monia erilaisia, kohteesta riip-
puvia kustannus-, aikataulu- seka laatuvaatimuksia, jotka on huomioitava rakentamisen
suunnittelussa ja toteuttamisessa. Rakennushankkeeseen ryhtyvan on ensiarvoisen
tarkeaa kasittda rakentamisen kustannusten kertymisen perusperiaate, jossa hankkeen
kustannukset maaraytyvat ennen toteutusvaihetta ja kertyvat vasta toteutusvaiheessa.
Opinnaytetydn kolmannessa luvussa pyritddn tuomaan esille rakennushankkeissa
tyypillisesti syntyvien kustannusten alkupera. Rakennusprosessien ja rakennusalan
yritysorganisaatioiden tuotantokyvyn kehittamisessa on paljon vaihtoehtoja ja siksi rat-

kaisujen kehittdmisessa on myds paljon haasteita.

Suomessa osataan rakentaa, mutta tehokkuuden parantamiseksi on pureuduttava ra-
kentamisen ongelma-alueisiin, jotka ovat selvasti likkeenjohtamiseen liittyvia. Neljan-
nessa luvussa esitetdan, miten kustannushallintaa pystytaan kehittdmaan rakennusyri-
tyksessa. Rakennusalalla haasteet johtuvat rakentamisen poikkeavasta luonteesta, joka
iimenee muun muassa projektien ja lopputuotteiden yksiléllisyytend, hankeorganisaati-
oiden kertaluontoisuutena ja lisdksi haastetta luo alan yleinen toimintakulttuuri. Ra-
kennusala eroaakin muista teollisuuden aloista hankkeiden yksildllisyyden takia mer-
kittavasti — edellisiin rakennuskohteisiin verrattuna yhteisia piirteita ei valttamatta ole ja

tuotantohenkildst6 vaihtuu muita teollisuuden aloja tiheammin.

Parhaimmillaan rakennushanke on vaiheittain ja aikataulun mukaisesti eteneva prosessi,
joka tuottaa loppukayttajalleen toimivan ja halutun ratkaisun. Onnistunut rakennushanke
koostuukin onnistuneesta suunnittelusta ja suunniteltujen rakenteiden tuotannosta,
mutta naistd toisen epadonnistuminen johtaa kokonaisuuden epaonnistumiseen.
Opinnaytetyon viidennessa luvussa on haastattelujen avulla selvitetty, mitka tekijat ra-

kennushankkeissa ovat johtaneet onnistumisiin ja mitka epaonnistumisiin.



1.1 Omaperusteinen asuntotuotanto

Omaperusteinen asuntotuotanto eli perustajaurakointi, arkikielessa myds gryndaus, tar-
koittaa ammattimaista asuntotuotannon muotoa, jossa asunto-osakeyhtién perustajana
on rakennusliike. Omaperusteisessa rakennustuotannossa rakennusliikkeen vastuulle
kuuluu tontin hankinta, kohteen suunnittelu tai suunnitteluttaminen ja rakentaminen. Ra-
kennusliike voi myds markkinoida ja tarvittaessa myyda perustetun asunto-osakeyhtiéon
osakkeita jo rakennusaikana. (Lahtela 2018, 48.) Tarkea ero muihin urakkamuotoihin
verrattuna perustajaurakoinnissa on se, ettd rakennusliike toimii perustajaurakointita-
pauksessa perustajaosakkaana, joka vastaa asunto-osakeyhtion talon rakentamisesta
eli tekee itsensa kanssa urakkasopimuksen. Talléin rakennusliike, asunto-osakeyhtid ja
urakoitsija ovat saman tahon maaraysvallassa. Omaperusteisen rakennustuotannon
etuna ovatkin yksinkertaiset sopimussuhteet, jotka nopean paatdksenteon johdosta
nopeuttavat hankkeen tuotantoaikaa. Rakentamisen ja tontin hankinnan rahoitus jarjest-
etdan seka omalla etta vieraalla padomalla. Omaperusteiseen tuotantoon kuuluvassa
kohteessa rahoitus tapahtuu liséksi jo rakennusaikana huoneiston hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden myynnilla, jolloin myds osakkeiden haltijat voivat nimittdd oman ra-

kennustydnvalvojansa edustamaan heita rakennushankkeessa. (Rahnasto 2015, 33.)

Omaperusteinen rakentaminen on eraanlainen kokonaisvastuurakentamisen muoto. Ko-
konaisvastuurakentamiseen verrattuna urakoitsija kuitenkin toimii omaperusteisessa
tuotannossa yhta aikaa sekad rakennuttajana ettd paaurakoitsijana. Perustajaurakointi
eroaa kokonaisvastuurakentamisesta myds sopimussuhteiltaan. Tasta johtuen esimer-
kiksi asunnon myyntitilanteessa myyjan (perustajaurakoitsija) ja ostajan valisessa juridi-
sessa suhteessa noudatetaan kauppalakia, eika rakennusalan yleisid sopimusehtoja tai
urakkasopimusta, kuten aliurakoitsijan ja perustajaurakoitsijan valisessa suhteessa.
Edelld mainitusta syysta johtuen perustajaurakoitsijalla onkin suurempi vastuu virheen
sattuessa verrattuna paaurakoitsijan vastuuseen tavanomaisessa rakennusurakoin-
nissa. (Aaltonen 2018, 5.)

Omaperusteisen asuntotuotannon suunnitteluprosessi vaatii lahtékohdaksi hyvin to-
teutetun hankesuunnittelun, joka sisadltda selvityksen markkinatilanteesta, riskeista,
tontinhankinnan vaihtoehdoista sekd hankkeen aikataulusta (Lahtela 2018, 52).
Omaperusteinen tuotanto sopii parhaiten rakennushankkeisiin, kuten kerrostalojen ra-
kentamiseen, joissa toistuvuus on suuri. Talldin suunnittelukustannukset saadaan

todella vahaisiksi, koska samanlaisten suunnitelmien ja tyétehtavien toistuvuus on suuri,
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jolloin aikaisempia suunnitelmia voidaan kayttda uudelleen. Suunnittelussa sovelletaan
my0s urakoitsijalle tuttuja tyyppiratkaisuja, joista on kokemusta aiemmista kohteista.
Lisaksi, kun hankkeen suunnitteluvastuu on paaurakoitsijalla, on suunnittelunohjaus

tehokkaampaa, koska urakoitsija on sopimussuhteessa suoraan suunnittelijaan.

1.2 Rakennusalan merkitys kansantaloudessa

Rakentamisen tarkoituksena on tuottaa yhteiskuntaan inhimillisten toimintojen vaatimat
tilat, joita ovat esimerkiksi asumista, koulutusta, tuotantoelamaa ja terveydenhuoltoa

palvelevat rakennukset.

Suomessa rakennusala on yksi merkittdvimmistd aloista kansantaloudellisesti. Ra-
kennetun ympariston osuus koko Suomen kiintedstéd padomakannasta eli kansanvaral-
lisuudesta on noin kuusikymmenta prosenttia. Vahvasti teollistunut rakennusala
tyollistaa yhteensa noin 500 000 suomalaista. Rakennusalan tydllistavia sektoreita ovat
muun muassa rakennustydmaat, rakennusmateriaaliteollisuus, rakentamista tukevat
palveluelinkeinot ja kiinteistojen yllapito (Junnonen & Kankainen 2017, 7). Tama tarkoit-
taa lahes kymmenen prosentin osuutta koko Suomen vaestésta. (Suomen ennakkova-
kiluku tammikuun lopussa 2019). Rakentamisen osuus koko Suomen bruttokansantuot-

teesta on vaihdellut 2000-luvun alusta noin 4,9 %:n ja 6,1 %:n valilla (kuva 1).

Rakentamisen osuus bruttokansantuotteesta

10

%

9
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7
6
5
4
3
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1
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1

975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

= Maa- ja vesirakentaminen ®Talonrakentaminen

Kuva 1. Rakentamisen osuus bruttokansantuotteesta (Rakentamisen osuus bruttokan-

santuotteesta, Rakennusteollisuus).
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Rakennustuotannon arvo oli vuonna 2017 yhteensa 33,6 miljardia euroa. Tasta talonra-
kentamisen osuus oli 27 miljardia euroa ja maa- ja vesirakentamisen osuus 6,6 miljardia
euroa (Rakennusteollisuus 2018, 2). Rakennustuotannon arvo ei kuitenkaan koostu
pelkastdan rakennustoiminnasta, vaan hieman yli puolet syntyy muiden toimialojen
seurauksena. Muilla toimialoilla tarkoitetaan téssa asianyhteydessa mekaanista
metsateollisuutta, metalli- ja mineraalituotteiden valmistusta ja naiden lisaksi erilaiset
palvelut tuottavat merkittdvan osan rakentamisen arvosta (Junnonen & Kankainen 2017,
7).

1.3  Onnistuneen rakennushankkeen maarittdmisen problematiikka

Rakennushankkeiden kustannusohjauksen toimivuus ja hankkeiden taloudellinen en-
nustettavuus ovat keskeisia asioita hankkeissa toimivien yritysten kannalta. Taman
lisdksi rakennushankkeita voidaan arvioida onnistumisen osalta. Jotta voidaan puhua
onnistuneesta rakennushankkeesta, se taytyy todistaa onnistuneeksi. Ra-
kennushankkeen onnistuminen on kasitteena laaja, koska se merkitsee erilaisia asioita
hankkeen eri osapuolille. Tietty rakennushanke voidaan maaritellda onnistuneeksi mon-
esta eri ndkokulmasta. Samoista nakokulmista se voidaan maaritella myds epaonnis-
tuneeksi. Hanke voi olla estetiikaltaan ja rakennesuunnittelultaan onnistunut, mutta
hankinnat puolestaan voivat epaonnistua hankkeessa. Talldin hankkeen eri osapuolien
enemmiston mielipidettd edustavan onnistumisen, tai vaihtoehtoisesti euromaaraisen

onnistumisen maarittely, on hankalaa. (Naumanen 2015, 34.)

Riippumatta hankkeen osapuolien nakékulmista, onnistuminen maaritelldadn l|ahes
poikkeuksetta asetettujen aikataulu-, kustannus- ja laatutavoitteiden saavuttamisesta.
Tama luo haasteita, jos verrataan keskenaan hankkeita, joilla on erilaiset tavoitteet. Ei
ole jarkevaa verrata asuinkerrostalohanketta toimistorakennushankkeeseen, mutta
kahden asuinkerrostalohankkeen vertailu toisiinsa antaa informaatiota hankkeiden on-

nistumisesta. (Naumanen 2015, 34.)

Kuten edella todetaan, hankkeen eri osapuolet tarkastelevat hankkeen onnistumista eri
nakokulmista. Jopa yksittdisen henkilon kayttdamat arviointiperusteet hankkeen onnis-
tumisen tarkastelussa voivat vaihdella eri hankkeiden valilla. Esimerkiksi valmiin ra-

kennuksen visuaaliselta ilmeeltd odotetaan aivan eri asioita haja-asutusalueella
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sijaitsevalta tehdasrakennukselta kuin kaupungin keskustassa sijaitsevalta toimistora-
kennukselta. (Naumanen 2015, 36.)

Onnistumisen maarittelyn ongelmana voi olla myos se, ettei yksiselitteistd menetelmaa
sen mittaamiselle ole. Talléin mahdollisesti ainoa ratkaisu on jakaa mitattava kohde
riittdvan pieniin osiin ja tarkasteltava naitd niin sanottuja tunnuslukuja. Tunnuslukujen
tarkastelun voi luoda yksittaiselle hankkeelle, mutta olisi luontevaa muodostaa tar-
kastelujarjestelma siten, ettd vastaavanlaisten hankkeiden vertailu onnistuisi ja olisi ja-

rkevaa. (Naumanen 2015, 35.)

Edella selostettuihin seikkoihin perustuen voidaan sanoa, ettd hankkeen onnistumisen
arvioiminen yksiselitteisesti on liki mahdotonta. Lahtdokohtana kuitenkin on, etta tar-
kastelua suoritetaan eri nakokulmista (Naumanen 2015, 35). Vaikka hankkeen lopputu-
los arvioidaan loppupaatelmassa onnistuneeksi, se ei kuitenkaan tarkoita, etta kehitys-
tyon olisi loputtava. Organisaatiot ovat kaikesta huolimatta harvoin tilanteessa, jossa voi-
daan tyytya jo saavutettuun taloudelliseen-, laadulliseen- ja aikataululliseen tulokseen.
Yrityksen on siis pyrittdva kehittdmaan liikketoimintaa kohdentamalla huomio uusiin mah-
dollisuuksiin ja niiden saavuttamiseen, kun samanaikaisesti yritetdan kehittda toiminta-

mallia parempaan tulokseen entista niukemmilla voimavaroilla. (Pellinen 2003, 58.)
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2. RAKENNUSHANKKEEN VAIHEET
OMAPERUSTEISESSA ASUNTOTUOTANNOSSA

Jotta kustannuksien ajoittuminen suhteessa rakennushankkeeseen voidaan hahmottaa,
taytyy hanke ositella selkeasti eri vaiheisiin. Rakennushanke jaetaan eri vaiheisiin, jotta
hanketta voidaan hallita ja ohjata, ja paatokset kohdistuvat kussakin vaiheessa keskei-
siin asioihin (Junnonen & Kankainen 2017, 10). Vaiheet ovat ajallisesti tarveselvitys,
hankesuunnittelu-, rakennussuunnittelu-, rakennusvaihe seka takuuaika. Rakennus-
suunnittelu jakautuu edelleen kolmeen osaan: ehdotus-, yleis- ja toteutussuunnitteluun.
Hankkeen vaiheet paattyvat aina maarattyihin tehtaviin, jotka on suoritettava johdonmu-
kaisesti loppuun ennen kuin voidaan siirtya seuraavaan rakennushankkeen vaiheeseen.
Vastuu suunnittelunohjauksesta halutaan yleensa jattda rakennushankkeen tilaajalle,
jolloin hankkeen tavoitteiden asettaja saa ohjata hanketta haluamaansa suuntaan. Ti-
laaja voi my0Os ostaa rakennuttamispalvelut, jolloin hankkeen rakennuttaja hoitaa suun-
nittelun ohjauksen ja rakentamisen aikaisen paatoksenteon. Toisaalta joissakin toteutus-
muodoissa myds hankkeen paatoteuttaja voi vastata suunnittelunohjauksesta, kuten esi-
merkiksi omaperusteisessa asuntotuotannossa. (Rakennushankkeen kustannushallinta
2018, 12.)

Rakentaminen alkaa lahes aina tarpeesta. Tarve voi olla ihmisten asumisen, teollisen
tuotannon tai jonkin muun synnyttdma. Tarveselvitysvaiheessa perustellaan tilahankin-
nan tarpeellisuus tai vaihtoehtoisesti muutostarve olemassa olevaan tilaan. Talldin myds
kuvaillaan alustavasti tarvittavat tilat, asetetaan niille vaatimukset, tutkitaan vaihtoehtoi-
set kayttdbmahdollisuudet seka arvioidaan eri ratkaisujen kustannusvaikutus. Tulokset
kootaan lopuksi tarveselvitykseksi, joka maarittelee hankkeen paapiirteet. Tarveselvitys-
vaiheen tuloksena saadaan alustava kustannuspuite ja vaihe paattyy tilaajan hankepaa-
tokseen, joka voi olla joko kielteinen tai mydnteinen. Paatds maarittelee sen, onko kan-
nattavaa ryhtya rakennushankkeeseen vai ei. (Rakennushankkeen kustannushallinta
2018, 8.)

Hankesuunnitteluvaiheessa selvitetdaan ja arvioidaan yksityiskohtaisesti hankkeen to-
teuttamistarpeet, toteuttamismahdolllisuudet ja vaihtoehtoiset toteuttamistavat. Hanke-
suunnitteluvaiheen tulokset kootaan hankesuunnitelmaksi, jossa toteuttamistavalle ja
lopputuotteelle maaratyt laajuus ja laatutavoitteet sitovat hankkeen kustannustason ja

aikataulun. Hankesuunnitteluvaiheen lopputuloksena syntyy hankkeen kustannusten
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puolesta kustannusarvio ja rakennuttamisen kannalta hankesuunnitelman pohjalta teh-

daan investointipdatds. (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 8).

Ehdotussuunnitteluvaiheessa tarkennetaan kayttajan, tilaajan ja ympariston suunnitte-
lulle asettamat tavoitteet sovittuun laatutasoon nahden. Arkkitehti pyrkii uusia ratkaisuja
etsien esittdmaan vaihtoehtoisia ratkaisuja, joista valitaan kaikkien suunnittelijoiden Iapi-
kayma, kustannusarvion mukainen suunnitteluehdotus tilaajan hyvaksyttavaksi ja yleis-
suunnittelun pohjaksi. Tama tarkoittaa, ettéd rakennuksen muoto ja eri toimintojen sijoit-

telu on selvaa tassa vaiheessa. (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 9, 55.)

Yleissuunnitteluvaiheessa ehdotussuunnitelma tarkennetaan toteutuskelpoiseksi yleis-
suunnitelmaksi, josta iimenee rakennuksen niin sanotut suuret linjanvedot. Yleissuunni-
telma kohdistuu seka rakennuksen kiinteaan perusosaan ettd muuntuvien tila-alueiden
suunnitteluun. Taman tyyppisia rakennuksen rakenteita ovat muun muassa julkisivut,
kantavat rakenteet, vesikatto seka rakennuksen jarjestelmat, kuten talotekniset putkirei-
tit, padkanavat ja tilat. Yleissuunnitelma sisaltdd myos erilaisia vaihtoehtoja tilaratkai-
suiksi, ja siitd selvida perustamistapa, kantavat rakenteet, padmateriaalit, rakennustapa-
selostus ja ymparistdsuunnitelma. (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 9, 59;
Vihinen 2017, 7)

Ehdotussuunnittelun ja yleissuunnittelun lopputuloksena syntyvan rakennuksen yleis-
suunnitelman eli kokonaisratkaisun on oltava sen laajuinen ja tarkkuudeltaan sellainen,
ettd laatutaso voidaan maarittaa toteutuskustannusten edellyttdmalla tavalla ja paapii-
rustukset mahdollistavat rakennusluvan hakemisen. (Rakennushankkeen kustannushal-
linta 2018, 9, 59; Vihinen 2017, 7)

Toteutussuunnitteluvaiheessa yleissuunnitelmaa kehitellddn rakentamisen mahdollista-
viksi ja hankintojen edellyttdmiksi mitoitetuiksi suunnitelmiksi ja tuotemaarittelyiksi. Ta-
man tyyppisia suunnitelmia kutsutaan tydpiirustuksiksi ja niitd ovat esimerkiksi ikkuna- ja
oviaukkojen seka valiseinien mitoitustieto rakennuksen pohjakuvissa. Toteutussuunnit-
telu sisaltdd myds tuote- ja jarjestelmaosasuunnittelun, joita ovat muun muassa beto-
nielementtien rakenteellinen suunnittelu. Vaiheen tuloksena syntyvat hyvaksytyt toteu-
tussuunnitelmat, jotka mahdollistavat rakentamisen. Suunnitteluvaiheiden tuloksena
kustannushallinnan suhteen hankkeen kustannusarvio tarkentuu aiemmasta. (Raken-

nushankkeen kustannushallinta 2018, 9.)

Ennen rakentamisvaihetta rakentamista valmistellaan hankintojen puolesta seka tuotan-

toteknisin, tydmaan alueellisin- ja ty6turvallisuuteen liittyvin suunnitelmin. Rakenta-
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misvaiheessa hankkeen lopputuote rakennetaan ja samalla varmistetaan, ettd hanke
valmistuu sopimuksenmukaisesti, lopputulos on tavoitteiden mukainen ja rakennuksella
on tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Vaiheen tuloksena syntyy vastaanottopaatés
ja urakan vastaanotto. Rakennusvaiheen paatteeksi rakennus todetaan valmistuneeksi
vastaanotossa ja rakennus luovutetaan rakennuksen tulevalle omistajalle, joka tekee

vastaanottopaatoksen. (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 9.)

Hyvaksytyn vastaanottopaatoksen jalkeen rakennus otetaan kayttoon ja takuuaika al-
kaa. Takuuajan kesto on yleensa kaksi vuotta, mutta kesto on toisaalta riippuvainen teh-
dyistd sopimuksista. Kayttddnotossa lopputuotteen kayttdja opastetaan rakennuksen ja
sen osien oikeaoppiseen kayttoon, jotta valtytdaan esimerkiksi vaarinkaytoksista johtu-
vista laitteiden rikkoutumisesta ja energiatehokkuuden alentumiselta. Kayttéonoton jal-
keen suoritetaan taloudellinen loppuselvitys, hankkeen jalkilaskelmat ja ajallaan myos
tarvittavat vuosikorjaukset. Vuosikorjausten lisdksi rakennuksen toimivuutta tarkkaillaan
valmistumisen jalkeen. Tarkkailusta saadaan todella tarkeaa tietoa seuraavien kohteiden
rakentamiseen hyvin toimivista ja puutteellisista asioista. (Rakennushankkeen kustan-
nushallinta 2018, 9.)
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3. RAKENNUSHANKKEEN KUSTANNUSTEN
MUODOSTUMINEN

Tyypillisesti rakennushankkeen kustannuksista noin kahdeksankymmenta prosenttia
maaraytyy ennen toteutusvaihetta, kun suurin osa kustannuksista kertyy rakennusvai-
heessa (kuva 2). Lopullisten kustannusten suuruuteen voidaan kuitenkin vaikuttaa ohjel-
mointivaiheen jalkeen suunnittelunohjauksella. Rakennuksesta aiheutuvat kustannukset
voidaan jakaa investointi- eli perustamiskustannuksiin ja yllapitokustannuksiin. Investoin-
tikustannuksilla tarkoitetaan rakennuksen rakennuttamisesta, rakentamisesta, toiminnan
edellyttamien laitteiden ja koneiden seka tontin kustannuksista. Yllapitokustannuksilla
tarkoitetaan rakennuksen kaytto-, huolto- ja kunnossapitoon liittyvia kustannuksia (Pit-
kanen 2009, 11). Taman opinnaytetydn aihe on rajattu siten, ettd keskitytdan investoin-

tikustannusten muodostumiseen ja hallintaan.

100 % I
’ Kustannusten /"__,_-—r’—"—'::f_r
mé’éréﬁyminenﬂ
50 % T
Kustannusten
/ kertyminen
-
Tarve- Hanke- Rakennus- Rakentaminen Kayttéon-
selvitys | suunnittelu] suunnittelu otto

Kuva 2. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen (Junnonen & Kankainen 2017, 58).

3.1  Toteutusmuoto

Hankkeen toteutusmuoto vastaa kysymyksiin, miten ja kenen toimesta. Toteutusmuoto

maarittelee ne tavat, joilla hankkeen keskeiset asiat, kuten suunnittelu- ja rakennustyd
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hankitaan tai toteutetaan. Toteutusmuotoja on erilaisia ja tilaajan vastuulle jaa paatoés
siitd, mitd toteutusmuotoa hankkeessa tullaan kayttdmaan. Valinta on melko kriittinen
hankkeen toteutuksen kannalta, silla toteutusmuoto vaikuttaa siihen, kenen toimesta
hanketta ja sen kustannuksia ohjataan seka miten velvoitteet ja vastuut jaetaan asian-
osaisten kesken. (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 13.) Toteuttamismuoto

vaikuttaa aina hankkeen hintaan.

On varsin tyypillista, ettd rakennushankkeessa syntyvat riskit jaetaan rakennuttajan ja
urakoitsijan kesken silloin, kun halutaan sitouttaa molemmat osapuolet hankkeen kan-
nattavuuteen. Talla tarkoitetaan niin sanottua jaetun myyntivoiton riskia. Jaetun myynti-
voiton riski tarkoittaa sita, ettd hankkeesta mahdollisesti saatavat taloudelliset voitot jae-
taan sopimusmuodon maarittelemien riskien suhteen mukaisesti asianosaisten kesken.
Yleensa hankkeen suunnittelusta vastaa rakennuttaja, minka vuoksi tilaajalla on vastuu
suunnitelmien mukaisista hinnoista. Taman laisessa tapauksessa urakoitsijalla on vas-
tuu vastata omalta osaltaan hankkeen rakennusvaiheessa syntyvista kustannuksista an-
tamansa tarjouksen mukaisesti. Taman tyyppisessa tilanteessa osapuolilla on suurempi

tarve ja halu saada toteutettua hanke taloudellisesti tuottavasti. (Vihinen 2017, 11.)

Omaperusteisessa asuntotuotantomuodossa kustannusvaikutus on kuitenkin erilainen,
koska tilaaja vastaa taloudellisesti kaikesta. Vaikka lopullinen kustannusvastuu onkin ti-
laajalla, voidaan hanke jakaa kokonaisuuksiin ja myyda osa tehtavista aliurakoitsijoille.
Hankkeiden valilla voi olla isojakin taloudellisia eroja, jotka riippuvat esimerkiksi vallitse-
vasta kilpailutilanteesta. Mikali urakoita jaetaan lilan suuriin kokonaisuuksiin, saattaa
osalle pienemmista tekijoista tulla taloudelliset rajat vastaan esimerkiksi liilan suurten va-
kuuksien tai tyontekijakapasiteetin rajallisuuden vuoksi. Tasta johtuen voi syntya tilanne,
jossa suuret yritykset kykenevat maarittelemaan tyokokonaisuuksille huomattavasti kor-
keamman hinnan tarjouskilpailusta huolimatta. (Vihinen 2017, 10.) Toisaalta tilanteessa,
jossa laajoja kokonaisuuksia pilkotaan pieniin urakoihin, tdiden yhteensovittaminen so-
pimusteknisesti vaikeutuu ja urakoiden valiin jaa suuremmalla todennakoisyydella har-

maita alueita, jotka eivat kuulu kenenk&an urakan laajuuteen.

3.2 Olosuhteet

Rakennuksen olosuhteisiin luetaan mukaan muun muassa rakennuksen tulevan sijainti-
paikan ominaisuudet. Tontti, jolle rakennus aiotaan perustaa, voi olla maaperaltdan sel-

lainen, ettd se edellyttda laajoja esirakentamis- ja pohjanvahvistustoimenpiteitd ennen
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rakennustoiden aloittamista. Tasta aiheutuvat lisdkustannukset voivat olla suuruudeltaan
monia satoja euroja asuinneliometria kohden. (Pitkdnen 2009, 11.) Samoin tontin geo-
tekniset ominaisuudet, kuten kantavuus, routivuus ja kaivettavuus vaikuttavat perustus-
ten rakenneratkaisuihin. Tonttien hintaeroihin vaikuttavat luonnollisesti myds niiden si-
jaintiominaisuudet, joita ovat rakennuspaikan haluttavuus ja rakennusoikeuden maara.
(Nissinen & Koskenvesa 2006, 23.)

Olosuhteista voi olla myds epasuoria kustannushaittoja ja -hydtyja. Esimerkiksi paakau-
punki- ja saaristoseudun sekd Pohjois-Suomen saolot ja ymparistd vaikuttavat niin ra-
kentamiseen kuin materiaalien toimitukseen. Esimerkiksi tihedan rakennetuissa kaupun-
geissa vaikeat perustamisolosuhteet ovat seurausta hyvien rakennusalueiden puut-
teesta, kun taas Pohjois-Suomessa ja saaristossa ei ole rakennustydmaan vaatimalle
logistiikalle ongelmattomia reitteja. Samoin erityyppisten talvien johdosta eri puolilla Suo-
mea rakennuksen pohjatyot ovat merkittavasti erilaiset. Lisaksi laatutasovaatimukset ja
rakentamisen perinteet maamme eri puolilla ovat nekin erilaiset. Kaupunkialueilla voi-
daan pitda ehdottamana vaatimuksena jotain sellaista, mika voidaan haja-asutusalueilla

jattaa toteuttamatta tai painvastoin. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 23.)

3.3 Ohjelma- ja suunnitteluratkaisut

Rakennus voidaan suunnitella ja massoitella saman tilaohjelman puitteissa kaavamaa-
raysten ja -merkintdjen sallimissa rajoissa monin eri tavoin, mika vaikuttaa suuresti muun
muassa hankkeen kokonaislaajuuteen ja tilojen tehokkuuteen. Erilaisten suunnittelurat-
kaisujen eroista aiheutuvien kustannusten hajonta voi olla hankkeen luonteesta ja suun-

nitteluratkaisusta riippuen jopa kymmenia prosentteja. (Pitkdnen 2009, 12.)

Paaasiassa suunnitteluratkaisujen hintaerot johtuvat yleensa joko yleisratkaisujen
eroista, rakennusosien- ja jarjestelmien eroista tai yksityiskohtaisista eroista tai vaihto-
ehtoisesti naiden erojen yhdistelmista. Yleisratkaisun kustannusero voi syntya esimer-
kiksi, kun verrataan erillisia luokkahuoneita sisaltavan koulun kustannuksia avoimia op-
pimistiloja sisaltavan koulun kustannuksiin. Rakennusosien ja jarjestelmien kustannus-
eroja ovat muun muassa rakenteista, jarjestelmista ja materiaalin valinnoista johtuvat
erot. Yksityiskohtaisia eroja ovat monimutkaiset ja paljon detaljiikkaa sisaltavat rakenteet

tydmaalla. (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 21.)
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Rakennuksen tilaohjelmasta selvidaa rakennuksen muoto. Vihisen (2017) mukaan isot
rakennukset, jotka ovat muodoltaan ja kerroksiltaan yksinkertaisia ja kertaantuvia, ovat
suhteessa huomattavasti halvempia kuin muodoiltaan monimuotoiset ja yksildllisia ker-
roksia sisaltavat pienet rakennukset. Kustannussaastoja pystytaan karsimaan pitamalla
suunnitteluratkaisut yksinkertaisina ja toistuvina. Kun tuotetaan vahemman materiaali-
hukkaa ja saavutetaan hyva tuottavuusaste ja suurempi huoneistoalatehokkuus kuin yk-

siléidyissa, monimuotoisissa kohteissa.

Talvi nostattaa eri suunnitelmaratkaisuiden kustannuksia. Erot johtuvat paasaantoisesti
erilaisten tyotehtavien talvilisdprosenttien eroista ja niiden tehtavien maarasta, jotka ovat
talvelle alttiina. (Ratu C8-0377, 2010, 9.) Tuotantotekniikkaan voidaan suunnitteluvai-
heessa kiinnittaakin enemman huomiota ja tarvittaessa myos ohjata suunnitteluratkai-
suja esivalmistusasteiltaan korkeampaan suuntaan, jolloin esimerkiksi talven vaikutus

vahenee (taulukko 1).

Taulukko 1. Tuotantotekniikan vaikutus kokonaistydmenekkiin (Ratu C8-0377, 2010, 9).

Tyomenekin kasvu Kesiin

Rakennustyyppi Tuotantotekniikka verrattuna (%)
téyselementtitekniikka 0...64
asuinkerrotalo osaelementtitekniikka 0..53

rationaalinen paikallarakentaminen 2.3...64

3.4 Laatu

Rakentamisen laatukasitteella tarkoitetaan paaasiassa kykya vastata asetettuja odotuk-
sia. Rakennushankkeessa laatu voidaan jakaa suunnittelun-, valmistuksen-, asiakkaan-
ja ymparistdn laatuun. Suunnittelun laatu kuvaa, kuinka hyvin tuote on suunniteltu tayt-
tamaan asiakkaan tuotteelle asettamat vaatimukset. Valmistuksen laatu kertoo, miten
hyvin tuote vastaa sille suunnittelussa asetettuihin vaatimuksiin. Ymparistokeskeinen
laatu tarkoittaa niitd vaatimuksia, joita muut yrityksen sidosryhmat kuin asiakkaat aset-
tavat yritykselle ja sen tuotteille. Tallaisia ovat esimerkiksi sisailmaluokituksen huomioi-
minen tai valmiin tuotteen muuntojoustavuus. Asiakkaan, rakennushankkeissa usein ti-
laajan, havaitsema suhteellinen laatu on hanen vastaanottamansa tuotteen laadun

suhde odotettuun laatuun. (Rakentamisen laatu 2017, 11.)
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Onnistuneen laatusuunnittelun tulos nakyy tydén parempana etenemisena, virheiden va-
henemisena, tydmaan eri osapuolten valisen tiedonkulun paranemisena seka vastuiden
selkeytymisena ja ennen kaikkea kustannusten pienenemisena. (Rakentamisen laatu
2017, 11.) Tasta voidaan paatella, ettad laadukas lopputuote on osa yrityksen kilpailuky-

kya ja lisda yrityksen mainetta vastuullisena toimijana.

Rakennushankkeessa tilaajan tavoitteena on saada ennalta maariteltyjen vaatimusten
mukainen lopputuote sovittuun hintaan. Kun taas urakoitsijan tavoitteena on rakentaa
sovittu lopputuote mahdollisimman pienilld kustannuksilla. Laatukustannukset ovat kus-
tannuksia, joilla tarkoitetaan halutun laadun aikaansaamiseksi kaytettyja kustannuksia.
Laatukustannukset voidaan jakaa edelleen ohjauksesta ja virheista aiheutuviin kustan-
nuksiin. (Valitalo 2014, 39.)

Ohjauskustannukset voidaan jakaa vield ennaltaehkaisevan toiminnan kustannuksiin ja
valvontakustannuksiin. Ennaltaehkaisevan toiminnan kustannuksilla tarkoitetaan toimin-
taa, jota tehdaan ennen kuin laadullisesti arvioitavaa kohdetta on edes olemassa. TallGin
kustannukset syntyvat esimerkiksi laatujarjestelman tekemisesta, ohjeistuksista ja tes-
tauksista. Valvontakustannukset taas syntyvat kun laadullisesti arvioitava kohde on jo
olemassa ja muodostuvat esimerkiksi laaduntarkastuksista ja laadullisista mittauksista.
(Valitalo 2014, 39.)

Virhekustannukset jaetaan sisaisiin ja ulkoisiin virhekustannuksiin. Sisaiset virhekustan-
nukset ovat rakennusaikana tapahtuvia kustannuksia ja ne koostuvat esimerkiksi hairi-
Oista, korjauksista, alennuksista ja ylitdista. Ulkoisiin virhekustannuksin luetaan kaikki
rakennusajan jalkeiset kustannukset, joita ovat muun muassa takuukorjaukset ja virhe-
takuut. (Valitalo 2014, 39.)

3.5 Kaavamaaraykset

Ohjelma- ja suunnitteluratkaisuihin voidaan vaikuttaa rakennuttajan toimesta hyvin yk-
sinkertaisesti suunnitteluvaiheessa, kun taas kaavamaarayksiin vaikuttaminen voi olla
huomattavasti monimutkaisempaa. Kaavamaaraysten aiheuttamiin kustannusnousuihin
ja -sédastdihin voidaan vaikuttaa kaytanndssa ainoastaan ennen tontin ostoa, silld voi-
massaolevien kaavamuutosten tekeminen on erittdin hidasta ja helposti kustannuksia
lisddvaa toimintaa. Ennen ostopaatdsta on tutkittava huolellisesti ostettavan alueen ase-

makaavan maaraykset. Voimassa ja vireilld olevat asemakaavat ovat saavilla tarvitta-
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essa kunnan viranomaiselta, mutta esimerkiksi kaikilla alueilla ei ole voimassa olevaa
asemakaavamaaraysta, jolloin rakentamista ohjaavat kaavamaaraykset tulevat yleis- tai
maakuntakaavasta. Yleisesti ottaen kunnilla onkin laaja toimivalta asemakaavoituksen
laajuuden ja sisallén suhteen, koska kaavoitusta valvovaa henkil6a ja instanssia ei ole.

Kunnat saavat paattaa asemakaavoituksestaan yksin.

Kaavamaarayksista johtuvia, oleellisesti kustannuksia nostavia tuotantoratkaisuja ovat

muun muassa seuraavat asiat:

e Kerrosluku

e asuntojen keskipinta-ala
e runkosyvyys

e julkisivumateriaali

o kattotyyppi ja kattomateriaali.

3.5.1 Kerrosluku

Rakentamista ohjaavissa kaavoissa rakennusten korkeutta ja korkeusasemia voidaan
saannella esimerkiksi maaraamalla rakennukselle suurin sallittu kerrosluku, julkisivun
suurin sallittu korkeusasema tai rakennuksen vesikaton ja julkisivupinnan leikkauskoh-
dan enimmaiskorkeus. Kun hankkeen laajuus ja muut ominaisuudet pysyvat vakiona,
rakennuksen kerrosluvun kasvattaminen vaikuttaa rakennusosien maariin ja sita kautta
rakennuskustannuskustannusten muodostumiseen. Esimerkiksi verrattuna yksitasoi-
seen rakennukseen, kerrosten lisaaminen vaikuttaa muun muassa julkisivun maaran
kasvamiseen ja tontin paallysteiden, asfaltoinnin ja nurmen maarien kasvamiseen. Toi-
saalta perustusten, alapohjan, vesikattorakenteiden seka tontilla suoritettavien maanra-

kennustdiden maarat vahenevat. (Pitkdnen 2009, 21.)

3.5.2 Asuntojen keskipinta-ala

Paasaantoisesti asuntojen keskipinta-alan kasvattaminen vahentaa suhteellisia raken-
nuskustannuksia, silla niin sanottujen kalliiden rakennusosien, kuten markatilojen ja par-
vekkeiden suhteellinen maara asuinneliétd kohden vahenee. Rakennuskustannusten
aleneminen pinta-alayksikk6a kohden ei kuitenkaan jatku loputtomiin, silla mita suurem-

miksi asuntojen koot kasvavat, sitd enemman asuntoihin sijoitetaan esimerkiksi marka-
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tiloja. (Pitkanen 2009, 23.) Tasta voidaan paatella, etta asuinneliétd kohden muodostuvia
kokonaiskustannuksia on mahdollista pienentaa, kunhan se tapahtuu asuintiloja kasvat-

tamalla, eika esimerkiksi markatilojen pinta-aloja lisaamalla.

Mikali asuntojen keskipinta-alaa kasvatetaan, on asunnon suhteellisen neliéhinnan li-
saksi otettava huomioon myds asukkaan maksettavaksi tulevan asunnon kokonaishinta.
Asuntojen keskikokoa ei kannata kuitenkaan kasvattaa, jos asunnon mahdollisten osta-
jien keskimaarainen varallisuustaso ei riitd asunnon hankkimiseen, vaikka nelidhinta olisi
pienempi, kun kokonaishinta on kalliimpi. (Pitkdnen 2009, 25.) Verrattuna vuokramark-
kinoihin, todella suuren asunnon vuokrauskustannukset nousevat helposti niin korkealle,
ettd potentiaalisen vuokraajan on kannattavampaa ostaa pankin myontamalla lainalla

saman tasoinen asunto ja vuokran maksamisen sijaan lyhentaa lainaa.

3.5.3 Runkosyvyys

Runkosyvyydella tarkoitetaan rakennuksen vastakkaisten julkisivujen etaisyytta toi-
siinsa. Rakennusten runkosyvyytta voidaan ohjata ja rajoittaa kaavakartassa osoitetun
rakennusalan koon avulla. Runkosyvyyden kustannusvaikutukset ovat paasaantoisesti
valillisia, sillda runkosyvyytta muuttamalla huomataan, etta se vaikuttaa muihin kustan-
nuksiltaan merkittdvien rakennusosien suhteellisiin maariin. (Pitkdnen 2009, 26.) Pitka-
sen (2009, 26) mukaan runkosyvyyden kasvattaminen vahentaa kaikkien tutkimuksen
tarkastelun kohteena olevien tekijoiden eli julkisivu-, perustus- ja raystasrakenteiden
suhteellisia maaria ja vaikuttaa siten kohteen rakennuskustannuksia alentavasti. Vas-
taavasti runkosyvyyden pienentaminen lisda kyseessa olevien rakennusosien suhteelli-

sia maaria, mika vaikuttaa rakennuskustannuksia lisaavasti.

Samaan tulokseen paadyttiin Vihisen (2017) tutkimuksessa, jossa runkosyvyyden suh-
detta kustannuksiin tutkittiin ainoastaan perustuskustannusten osalta. Tutkimuksen tu-
loksena selvisi, ettd muuttamalla runkosyvyytta voidaan kustannusten muutoksista 41 %
selittda runkosyvyyden muuttamisella. Runkosyvyyden kasvattaminen metrilla pienentaa

perustuskustannuksia keskimaarin noin 4,7 %.
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3.5.4 Julkisivumateriaali

Rakennusten julkisivumateriaaleille ja julkisivujen vareille asetetaan vaatimuksia kaava-
maaraysten avulla. Kaavamaarays voi esimerkiksi velvoittaa, etta rakennus on verhoiltu
paasaantoisesti puulla tai ettd rakennuksen julkisivujen on oltava rapattuja (Pitkanen
2009, 27). Tyypillisimpia julkisivumateriaaleja kerrostalohankkeissa ovat sandwich-ele-
mentit, tiilimuuraus ja erilaiset rapatut rakenteet (Sarvelainen 2012, 7). Pitkadsen (2009,
28) mukaan rakennuksen julkisivu muodostaa kerrostalohankkeen talo-osien kustannuk-
sista noin 30 %, joten koko hankkeen kustannuksiin suhteutettuna julkisivun hintaosuus
on siis merkittava, jolloin kuntien kaavamaaraykset voivat vaikuttaa osaltaan merkitta-

vasti hankkeen kokonaiskustannuksiin ja siten myds suoraan asuntojen myyntihintoihin.

Kuvasta 3 nahdaan, miten vuonna 2009 Helsingin kaupungin vuokratontilla sijaitsevan
korkotuetun uuden asuinkerrostalokohteen julkisivumateriaali vaikuttaa asuinnelididen
hankintahintaan. Esimerkiksi halvimman elementtirakenteisen seka ja taysin luonnonki-
vipintaisen julkisivun valinen erotus oli vuonna 2009 noin yhdeksankymmenta euroa
asuinneliolta ja paikalla muurattu tiiliseina on noin viisikymmenta euroa asuinnelidlta kal-
liimpi kuin vastaava tiililaattapintainen elementtiseina. Vaikkakin kuvaajassa esitetyt tie-
dot ovat julkisivumateriaalien teoreettisia kustannusvaikutuksia, ne antavat vaikutelman
siita, miten asemakaavakartassa oleva muutaman sanan pituinen merkinta saattaa nos-

taa hankkeen hintaa kymmenilla tuhansilla euroilla.

Julkisivumateriaalin vaikutus rakennuksen hankintahintaan
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Kuva 3. Julkisivumateriaalien teoreettisia kustannusvaikutuksia asuinkerrostaloissa (Pit-
kanen 2009, 28).
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Rakennuksen julkisivun kustannustehokkuutta voidaan maarittaa karkeasti myos laskel-
min. Eras kayttdkelpoinen tapa on laskea julkisivutehokkuus, W/F (Wall/Floor index) eli
ulkoseinien pinta-alan suhde kerrosalaan (kaava 1). Julkisivutehokkuus mittaa raken-
nuksen julkisuvun pinta-alojen ja yhteenlasketun kerrosalan vuorovaikutusta seuraa-
vasti. (Vihinen 2017, 16.)

W_L=Ls ooy
—_— = k
F L 0

N

Kaava 1. Julkisivutehokkuus (Vihinen 2017, 16).

Kaavassa 1 L on rakennuksen yhteenlaskettu piiri ja Ls on samankokoisen nelion piiri,
kun vertailun kohteena olevan rakennuksen yhteenlaskettu kerrosala. Julkisivutehok-
kuus-kaavan heikkoutena on se, ettei ole olemassa optimaalista referenssilukua, johon
vertailua voisi tehda. Siksi kaavan oletusarvona pidetaan pyrkimysta paastad mahdolli-
simman lahelle lukua 0, jolloin rakennuskustannukset olisivat mahdollisimman pienet.
(Vihinen 2017, 16.)

3.5.5 Kattotyyppi ja katemateriaali

Asemakaavaan sisallytetddn usein rakentamistapaa ja rakennusmateriaaleja koskevia
maarayksia, jos ne katsotaan kaavan tavoitteiden kannalta hyddyllisiksi. Kaavoissa an-
netaan maarayksia muun muassa rakennusten kattotyyppeihin ja kattojen kaltevuuksiin
littyen. Tyypillisesti kaavassa maaritetdan kattotyypeiksi harjakatto, tasakatto tai lape-
katto. Vesikaton kaltevuus ilmaistaan kaavassa joko kaltevuutta osoittavien suhdeluku-
jen avulla (esimerkiksi 1:1,5) tai astemerkinndin (esimerkiksi 18°). Kattotyyppien ja kal-
tevuuksien lisdksi asemakaavassa voi olla velvoite jonkin tietyn tyyppisen katemateriaa-

lin kaytosta, kuten esimerkiksi pelti- tai huopakatteen. (Pitkanen 2009, 29.)

Pitkasen (2009, 30) tutkimuksessa verrattiin kolmea Suomessa yleisimmin kaytdssa ole-
vaa kattotyyppia: harjakattoa, tasakattoa ja lapekattoa. Vertailussa mukana olleiden kat-
tojen valiset kustannuserot aiheutuvat kullekin kattotyypille, -rakenteelle ja -materiaalille
tyypillisista tyo- ja materiaalipanosten maarallisista eroista ja kustannuseroista. Harja- ja

lapekatoissa kustannuslisaykset johtuvat padasiassa rakennuksen paatykolmioiden-,
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pitkien sivujen julkisivujen- ja kattopinta-alojen kasvamisesta tasakattoihin verrattuna.
Lisaksi vesikattovarusteiden, vesikourujen ja syoksytorvien maara on suurempi harja- ja
lapekatoissa. Tasakatoissa kevytsora- ja puurunkorakenteiden kustannuserot selittyvat
paasaantoisesti kattorakenteiden valisista eroista tydmenekkien ja materiaalikustannus-

ten suhteen.

3.6 Ajoitus ja aikataulu

Rakennusvaiheen eri tdiden ajoittumisesta tehdaan aikataulu, josta selviaa téiden ete-
nemisen kannalta tarkeimmat tyot, niiden valiset riippuvuudet ja kestot. Aikatauluun ote-
taan yleensa vahintdankin tydvaiheet, jotka vaikuttavat muihin téihin tai ovat muuten
merkittavia taloudellisesti, ajallisesti, laadullisesti tai hankinnoiltaan. (Nissinen & Kosken-
vesa 2006, 25.) Hankkeen aikataulusta 18ytyy siis nain ollen kustannuksiltaan merkitta-
vien tybGvaiheiden ajoitus. Talld aikatiedolla pystytdan harjoittamaan tyémaalla kustan-
nusseurantaa ja estdmaan ennakoivasti hankkeen edistymisen kannalta oleellisten tyo-

vaiheiden myohastymista, jolla on suora kustannusvaikutus.

Rakennusaikataulu ja kustannusarvio ovatkin keskenaan kilpailevia tekijoita: pidentynyt
vaiheen kesto aiheuttaa usein urakoitsijalle lisaa kustannuksia, silla viivastymisen joh-
dosta joudutaan lisadmaan tyovoimaa. Aikataulusta myohastymisesta johtuva kiire lisaa
myds tyoturvallisuuteen liittyvien riskien mahdollisuutta ja vaikuttaa negatiivisesti raken-
tamisen laatuun. Lisaksi, jos aikataulussa ei pysyta, siitd voi seurata huonoa mainetta,
jolla on epasuora kustannusvaikutus. Rakennusvaiheen loppuvaiheessa rakennustdiden
valmiiksi saattaminen ajallisesti korostuu, silla aikataulua ei ole enaa varaa kuroa kiinni.
Kun riskind on se, ettei rakennushanke valmistu ajallaan, on viivastymisesta johtuvien
sakkojen lisaksi maksettava hintaa siita, ettei keskeneraisestd rakennuksesta saa sita

kustannushyotya, esimerkiksi vuokrien muodossa, kuin valmiista rakennuksesta.

Kuvasta 4 selviaa, etta talvi vaikuttaa aina toteutukseen ja suoraan rakentamisen kus-
tannuksiin, kun hankkeen kesto on yli kahdeksan kuukautta. Talvi lisdd muun muassa
maanrakennus-, perustus- ja runkovaiheessa tyohon tarvittavaa aikaa ja rakennusmate-
riaalien kulutusta, jotka lisaavat kustannuksia. Talvella tarvitaan myos enemman koneita
seka kalustoja ja energiankulutus on myos sisavalmistusvaiheessa suurempi kuin muina

vuodenaikoina. (Nissinen & Koskenvesa 2006, 25.)
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Kuva 4. Laajuudeltaan erilaisten kohteiden tydmenekin vaihtelu kesdarvoon nahden pro-
sentteina (Ratu C8-0377, 2010, 9).

Toteuttamisaikataululla voidaan vaikuttaa merkittavasti rakentamisen hintaan. Jos hank-
keelle on asetettu kohtuuttoman tiukka aikataulu toteuttamisessa kaytettaviin resurssei-
hin nahden, on riskina, etta se johtaa vuorotydhon ja nain ollen kustannusten lisaanty-
miseen. Toisaalta liian pitka toteutusaikaan ei ole taloudellisesti kestavaa toimintaa, silla

siitd aiheutuu paljon aikaan sidonnaisia tydmaakuluja ja tuloksettomuutta. (Vihinen 2017,
11.)

3.7 Hintatekijat

Vallitseva markkinatilanne vaikuttaa omalta osaltaan hankkeesta aiheutuviin kokonais-
kustannuksiin merkittavasti. Valittaessa toteuttamismuotoa ja -aikataulua huomioon pi-
taisikin ottaa hankkeen sisaltd ja laajuus seka yleinen markkinatilanne. Yksinomaan ta-
loudellinen nousukausi voi aiheuttaa niin merkittavan tyo- ja tarvikepanosten seka tar-
joushintojen nousun, ettei hanketta ole muuten hyvistd olosuhteista ja taloudellisista

suunnitteluratkaisuista huolimatta kannattavaa toteuttaa. (Pitkdnen 2009, 12.)

Rakennusalan hintojen kehitysta kuvataan indeksilla ja rakentamisen saralla sitd mita-
taan virallisesti Tilastokeskuksen toimesta. Tilastokeskus julkaisee kuukausittain raken-
nuskustannusindeksin, jossa mitataan rakennusalan ty6-, tarvike- ja palvelut-panoksia

(kuva 5). Rakennuskustannusindeksi ei kuitenkaan tuo esille alueellisia eroja
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panoshintojen kehityksessa tai huomioi suhdannetilanteesta johtuvia muutoksia urakoit-
sijoiden katetasoissa (Pitkdnen 2009, 29).
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Kuva 5. Rakennuskustannusindeksin kehitys 2000-luvulla (Rakennuskustannusindeksin
pitkan aikavalin kehitys 2019).

Kuvasta 5 havaitaan, etta taloudellisen taantuman vaikutus 2000-luvun ensimmaisen
vuosikymmenen taitteessa on rakennusalan tarvikepanosten osalta ollut huomattava ja

tarvike ja tydpanosten kehittyminen on ollut viime vuosikymmenena melko yhtenaista.

Rakennuskustannusindeksi ei kuitenkaan kuvaa kaikkia hinta- ja kustannustasoissa ta-
pahtuvia muutoksia. Tasta johtuen on kehitetty muita mittareita, joista merkittavimpia
ovat Rapal Oy:n julkaisema Talonrakentamisen tarjoushintaindeksi seka Haahtela-kehi-
tys Oy:n Haahtela-hintaindeksi. Talonrakentamisen tarjoushintaindeksilla kuvataan uu-
disrakennuskohteiden urakkatarjoushintojen muutoksia vuoden 1992 tarjoushintaan ver-
rattuna ja Haahtela-hintaindeksi, joka on Vihisen (2015, 12) mukaan "rakennushankkei-
den tarjoushintojen kehitystd mittaava muuttuvapainotteinen ja muuttuvahintainen tar-

joushintaindeksi”.

Suunnittelussa rakenneratkaisuja pitda arvioida erilaisista nakokulmista. Onkin tarkeaa,
ettd toteutuskustannusten lisdksi paatdksia tehdessa otetaan huomioon kustannusten

suhde myyntihintaan. On esimerkiksi punnittava, onko valittu suunnitteluratkaisu
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kannattava verrattuna sen aikaansaamiin kustannuksiin. Pitkdsen (2009) mukaan suun-
nitteluratkaisut, jotka nostavat laatutasoa, kuten arvokkaat pintamateriaalit, nostavat
usein myos myyntihintoja. Kun selvitetdan suunnitteluratkaisun kustannustehokkuutta,
on tarpeellista arvioida miten paljon kustannuksia on mahdollista nostaa ilman, etta asia-

kaskunta pienenee ja asuntojen myynti tai vuokraus vaikeutuu (Vihinen 2017, 19).
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4. TUOTANTO- JA SUUNNITTELUVAIHEEN
KUSTANNUSHALLINTA

Kustannussuunnittelua tehdaan, jotta pystytdan estamaan ylimaaraisten tai liiallisten
kustannusten syntyminen ja hankkeen kustannukset voidaan pitaa tavoitteen mukaisina
(Junnonen &Kankainen 2017, 58).

Hankkeen taloudellinen ohjaus perustuu oikea-aikaiseen paatdksien tekoon ja hankkeen
etenemisen kannalta tarvittavien suunnitelmien tuottamiseen. Taloudellinen ohjaus jat-
kuu aina niin kauan, kunnes suunnitelmien mukaiset asiat on toteutettu. Kustannusval-
vonnalla tarkoitetaan sita, ettd hankkeesta keratdan jatkuvasti tietoa toteutuneista kus-
tannuksista, verrataan niitd tavoitteeseen ja tarvittaessa reagoidaan poikkeamiin, jotta
saavutetaan tavoitearvion tavoitteet. Kustannusten hallinnassa on tarkeda ymmartaa
myds se, ettd tdsmallistd kustannustietoa ei ole, sillda markkinataloudessa tdiden ja ma-
teriaalien hinnat maaraytyvat aina vallitsevien markkinoiden mukaan. Siksi on aina tar-
keaa yllapitaa omaa tietokantaa kustannuksista ja tuntea toiminta-alueiden markkinati-
lanne (Lindholm 2009, 5).

4.1  Suunnittelun kustannusohjaus

Suunnittelua johtaa paasuunnittelija. Suomen maankaytté- ja rakennuslain mukaan "ra-
kentamisen suunnittelussa on oltava suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta vastaava
paasuunnittelija. Paasuunnittelijan on rakennushankkeen ajan huolehdittava, etta raken-
nussuunnitelma ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden siten, etta rakenta-
mista koskevien saanndsten ja maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset tayt-
tyvat.” (Maankayttod- ja rakennuslaki 41/2014, 120a §.) On syyta tiedostaa, ettd suunnit-
telun sisallon, laadun ja aikataulun ohjaus on osa kustannusten hallintaa. Kustannusten-
hallinnan kannalta onkin tarkeaa, etta suunnitteluymparistd on innovatiivinen ja eri alojen
suunnittelijat tekevat yhteistydtd keskenaan. (Rakennushankkeen kustannushallinta
2018, 56). Paasuunnittelijan on huolehdittava myos siita, ettd "rakennushankkeeseen
ryhtyva saa tiedon huolehtimisvelvollisuutensa kannalta merkityksellisistéd suunnittelua
koskevista seikoista.” (Maankayttd- ja rakennuslaki 41/2014, 120a §).

Suunnittelun aikaisen kustannusten hallinnan tarkoituksena on auttaa suunnittelijoita

asetetun kustannustavoitteen saavuttamisessa. Edella mainittu tapahtuu suunnitelmiin
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perustuvien kustannusarvioiden ja erilaisten suunnitteluratkaisujen laatimisen seka ke-
hittdmisen avulla. Tyon tehokkuuden vuoksi on tarkeaa, ettd myds suunnittelijat sitoute-
taan yhteisiin paamaariin kdymalla yhdessa lapi hankkeen tavoitekustannukset ja ne pe-
rustelut, joiden vuoksi naihin paadyttiin. Tata voidaan kasitella esimerkiksi kokouksessa,
johon osallistuvat ainakin rakennuttaja, suunnittelijat seka kustannusasiantuntija. Pala-
verissa kaydaan lapi projektin hankeohjelma, mita se pitaa sisallaan, miten sita tulkitaan
ja mihin projektin kustannusarvio perustuu. Tarkoituksena on luoda osapuolille yhtenai-
nen ja selked padmaara niin suunnittelun sisallén kuin kustannustavoitteiden suhteen.

(Rakennushankkeen kustannushallinta, 55.)

Suunnittelun ohjaustehtavat ovat melko epéselvasti kerrottu suomalaisissa tehtavaluet-
teloissa. Omaperusteisessa asuntotuotannossa tilaajana ja rakennuttajan toimii yksi ja
sama rakennusliike, jolloin myos suunnittelunohjaus ja -hallinta kuuluu Iahtokohtaisesti
rakennusliikkeen tehtaviin. Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettd rakennusliike olisi auto-
maattisesti paasuunnittelija, vaan paasuunnittelijan tehtavia voi hoitaa rakennushank-
keen arkkitehtisuunnittelusta vastaava suunnittelija tai hankkeen projektipaallikké. (Vihi-
nen 2017, 21.)

Kuten luvussa kolme todettiin, pdaurakkamuodoissa hankkeen kustannukset maarayty-
vat jo suunnitteluvaiheessa. Se, miten hyvin suunnittelun kustannusohjauksessa onnis-
tutaan maarittdd padosan kustannuksista. Suunnittelunohjaukseen panostamalla voi-
daan saastaa kustannuksissa, silld kun rakentamisvaiheessa mahdollisesti syntyvia on-
gelmia on osattu ennakoida jo suunnitteluvaiheissa, rakentamisvaihe helpottuu ja syntyy
kustannussaastdja. Ensisijainen tapa ohjata suunnittelua on jarjestaa tydmaa- ja suun-

nittelukokouksia.

4.1.1 Kokoukset, palaverit ja konsultointi

Tyomaakokouksiin osallistuu rakennusliikkeen edustajat, suunnittelijat, aliurakoitsijat
seka kohteen valvoja. Kokoukset tulisi jarjestdd noin kuukauden valein tai ennen suu-
remman tydvaiheen alkua. Tydmaakokous alkaa usein tydmaakierroksella, jossa suun-
nittelijat paasevat perehtymaan suunnitelmiensa kaytannon suoritukseen ja rakennus-
tyon laatuun vierailemalla tydmaalla. Tyomaakokouksissa tyonjohtajat valittavat suunnit-
teluun liittyvat kysymykset, vaatimukset ja ohjaukset suunnittelijoille, joten tydmaako-
kous tulee mieltaa tarkeaksi tilaisuudeksi erimielisyyksien ratkaisemisen ja yhteistyon
kannalta. (Airosto 2009, 22.)
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Tiedonkulun varmistamista rakennushankkeessa ei voida korostaa liikaa. Klemetin
(2010, 375) mukaan tiedonvaihdon on oltava nopeaa ja vaivatonta, koska toteutus tyo-
maalla maksaa vahintdan kymmen kertaa enemman kuin suunnittelukustannukset tai
suunnitelmien odottaminen. Positiivista on se, ettad lahtokohtaisesti informointitavat ke-
hittyvat ja tiedonsiirto eri osapuolien valilla nopeutuu koko ajan. Jotta tiedonkulku olisi
riittdvaa, taytyy suunnittelun ohjaajan jarjestaa riittdvissa maarin suunnittelupalavereja ja
sitouttaa suunnittelijoita. Suunnittelupalavereissa suunnittelijat kayvat riittavaa keskuste-
lua toistensa tydhon vaikuttavista asioista. Taman tyyppisia asioita ovat muun muassa
LVISA-reikapiirustukset, LVISA-risteilyt ja -vetojen vaikutukset alakattojen korkeuksiin.
(Klemetti 2010, 375.)

Suunnittelijoiden suunnitelma-aikataulun hyvaksyminen ei riitd suunnittelijan sitoutta-
miseksi. Jotta osapuolten valista kiinnostusta ja luottamusta saataisiin lisattya, suunnit-
telijoiden tulisi hallinnollisten suunnittelukokousten lisaksi tehda myos saanndllisia tyo-
maakierroksia ja risteilypalavereita. Taman tyyppiset asiat toimivat tydmaan ja suunnit-

telupdydan henkisen valimatkan lyhentajina. (Klemetti 2010, 375.)

Rakennusvaiheessa tulee usein eteen suunnitelmiin ja niiden toteutukseen liittyvia on-
gelmia, joiden ratkaisuja ei voi odottaa esimerkiksi tydbmaakokoukseen asti. Talléin tyo-
maalla toimivan tyénjohtajan tulee tilanteen vakavuus huomioon ottaen kutsua kokoon
erillinen suunnittelukokous tai -palaveri, jossa ongelmaa voidaan tarkastella yhdessa
suunnittelijoiden kanssa. Vaihtoehtoisesti suunnittelijoita voidaan konsultoida puheli-
mitse tai sahkopostitse asian selvittdmiseksi. (Airosto 2009, 25.) Puhelimitse ja sdhko-
posteilla voidaan nopeuttaa tiedonkulkua, mutta se ei kuitenkaan korvaa piirustuksia tai

tydselostuksia tydomaalle.

4.1.2 Suunnittelun aikatauluongelmat ja niiden estdminen

Aikatauluongelmien havaitseminen ajoissa on ongelmien poistamisessa oleellista. Kay-
tannossa aikatauluviiveen poistaminen kestaa 2-3 kertaa sen ajan, kun viivetta on syn-
tynyt. (Klemetti 2010, 375.) Viikon odotus tydmaalla vastaa todellisuudessa 2—3 viikon
kuromista kiinni aikataulussa. Seuraavaksi esitelty yleisimpia syitd suunnittelun aikatau-

luviiveiden syntymiseen ja mahdollisia ratkaisuja niihin.

e Ongelma: suunnittelijalla ei ole lahtdtietoja tai ne ovat puutteelliset
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o Ratkaisu: suunnittelijan vastuulla on esittaa kirjalliset kysymykset ja omat
ehdotukset, tilaajalla velvollisuus esittaa kirjalliset vastaukset suunnitteli-

jan kysymyksiin ja ehdotuksiin

Ongelma: suunnittelijat eivat keskustele riittavasti ongelmistaan keskenaan, vaan
olettavat ratkaisujen syntyvan toisen osapuolen tai suunnittelun ohjauksesta vas-

taavan tahon puolesta

o Ratkaisu: risteily- ja suunnittelupalavereiden maaraa lisatdan suunnitte-

lun ohjaajan vetamana

Ongelma: risteilytarkastukset jaavat tekematta, kun muutokset viedaan suunni-

telmiin liilan nopeasti

Ratkaisu: risteilypalavereja pidetaan suunnittelijoiden kesken ja erikseen

urakoitsijoiden kanssa

Ongelma: suunnittelija arvioi ja ilmoittaa suunnitelmien valmiusasteprosentin liian
suureksi, kun laajat ja nopeasti suunnitellut alueet on viety piirustuksiin, vaikka

yksityiskohdat ratkaisematta

o Ratkaisu: tydmaakokouksissa esitetyt suunnitelmapuutteet tehdaan riitta-

valla aikataululla kuntoon ja estetdan viiveiden kasaantuminen

Ongelma: rakennusvaiheen aikaiseen suunnitteluun ei ole varattu aikaa tai re-

sursseja

o Ratkaisu: suunnittelija tulee tydmaatoimistoon t6ihin, kunnes pitkdaikaiset

epakohdat on poistettu

Ongelma: muutossuunnittelu ei ole yhdenmukainen kaikissa suunnitelmissa, jol-

loin muutoksia ei vieda suunnitelmiin johdonmukaisesti
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o Ratkaisu: paasuunnittelijan vastuulla on vastata kokonaisuudesta, joten
paasuunnittelija suorittaa revisiointien tarkastustoimenpiteet. (Klemetti
2010, 375.)

Muutostdista syntyy l&hes poikkeuksetta hairiditd suunnitteluun. Erityisesti paasuunnit-
telijan, mutta my6s muiden suunnittelijoiden velvollisuutena on ilmoittaa tilaajalle muu-
toksien mahdollisuudesta ja mahdottomuudesta, aikatauluun tulevista muutoksista seka
vaikutuksista kustannuksiin. Jos muutostoéitd paatetdan tehda, on erityisen tarkeaa, etta
revisioinnit ovat muilla suunnittelijoilla tiedossa ja aina merkittyna sovitusti suunnitelmiin.
Suunnittelun aikatauluviiveen poistamiseksi ylityot ovat erittdin hetkellinen ratkaisu. Ylei-
sena ratkaisuna ongelmien ratkaisemiseen jokaisessa suunnitteluaikataulussa tulisi olla

lyhytkestoisia ja pitkia pelivaroja. (Klemetti 2010, 375.)

4.1.3 Suunnittelun tehokkuus

Suunnitteluratkaisujen tehokkuutta voidaan ohjata laskemalla erilaisia tunnuslukuja.
Tunnuslukujen avulla arkkitehdille luodaan rajapintoja, joihin suunnitelmien ratkaisujen
on paastava seka rakenne-, LVI-, sahko- ja muita erikoissuunnittelijoita ohjataan tunnus-
lukujen puitteissa suunnittelemaan kustannuksiltaan taloudellisia ja toteutuskelpoisia rat-
kaisuja. Vihisen (2017, 22) mukaan suunnitteluratkaisujen kustannuseroista suurin osa

johtuu tehokkuuseroista ja rakennusosien maarallisista eroista.

Suunnittelun tehokkuuden ja taloudellisen kannattavuuden saa selville esimerkiksi seu-

raavien tunnuslukujen avulla:

e rakennusoikeuden kayttotehokkuus (kem?/htm?)
e huoneistoalatehokkuus (brm?/htm?)

e ohjelma-alatehokkuus (brm?/ohm?)

e porrassyottotehokkuus (asm?/porrastaso)

e ulkoseinamaara (jm/brm?). (Vihinen 2017, 22.)

Rakennusoikeuden kayttotehokkuutta pidetaan hyvana, kun tehokkuusluku ylittaa arvon
0,85 (Vihinen 2017, 22). Muuten tehokkuutta kuvaavien tunnuslukujen paremmuuteen ei
ole olemassa optimaalista referenssilukua, johon vertailua voisi tehda vaan tunnuslukuja
tulisi verrata vertailutasoa vastaavan kohteen tunnuslukuihin. Vertailtava kohde voi esi-

merkiksi olla yrityksen aiempi kohde.
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4.2 Budjettitarkkailu rakennusvaiheessa

Budijettitarkkailulla eli kustannusvalvonnalla tarkoitetaan toimintaa, jossa hankkeen to-
teutuneita kustannustietoja seurataan ja verrataan niita tavoitteeseen. Budjettitarkkailun
tavoitteena on aiemmin luodun tavoitearvion mukaiset toteutuskustannukset, joihin pyri-
tdan reagoimalla poikkeamiin ja kustannusylityksiin. Kustannusvalvontaa jaetaan vas-
tuuhenkildille vastuualeittain. Vastuuhenkildiden kustannusvalvonnan vastuualueet pi-
taisi pyrkia muodostamaan niista tyotehtavista, joihin kyseisilla henkilsilla on edellytykset
tyollaan vaikuttaa. Esimerkiksi tydnjohdon vastuualueeseen kootaan ne tydmaan tehta-
vat, joita he johtavat ja ne hankintatehtavat, joiden tarvikkeiden menekkeihin heilld on
mahdollisuus vaikuttaa. Vastuuhenkil6t toimittavat erikseen maaratyin valvontajaksoit-
tain heidan vastuualueiltaan saadut kustannustiedot koko tyémaan kustannusvalvon-
nasta ja ennustamisesta vastaavalle henkildlle. (Rakennushankkeen kustannushallinta
2018, 85.)

4.2.1 Tyodtehtavien budjettitarkkailu

Rakennushankkeen kustannustarkkailu painottuu tyétehtavien, hankintojen ja tydmaa-
teknisten tehtavien tarkkailuun. Rakennustydn tyotehtavien budjettitarkkailulla tarkoite-
taan tyotehtavien edistymisen ja tuottavuuden valvontaa tuotannonarvolaskelmalla. Tuo-
tannonarvolaskelma pitaisi tehda saanndllisin valiajoin, esimerkiksi palkkajaksojen mu-
kaisesti. Laskelma voidaan tehda myos merkittavan tyovaiheen paatyttya, mutta silloin
laskelmalla ei saavuteta tyovaiheen tarkkailun ohjauksellista hyotya, eika korjaustoimen-
piteisiin voida ryhtya, koska tydvaihe on ohi. (Lindholm 2009, 43.) Tuotannonarvolaskel-
man hyotyna voidaan pitaa sita, etta tuntiperusteisia toita tehdessa aikataulu saattaa
pitdd, mutta tydhon suunniteltu ajallinen raja on ylitetty. Tallin aikataulun pitdessa kus-
tannukset ylittyvat ja tyon tuottavuus on huono (Rakennushankkeen kustannushallinta
2018, 87).

Tuotannonarvolaskennan yhteydessa selvitetdan tavoitebudjetista tehtavakohtaisesti
kaytettavissa oleva aika, tehtyjen maarien mukainen tuotannonarvo ja ty6tehtavien to-
teutuneet tunnit. (Lindholm 2009, 43). Tarkkailuhetken tuotannonarvo lasketaan kaavo-
jen 2 ja 3 avulla. Valmiusasteen laskennassa toteutuneen maaran tai kokonaismaaran
yksikkona voidaan kayttaa joko aikaa, esimerkiksi tuntia tai maarayksikkoa, kuten metria

tai neli6ta. Valmiusaste kertoo prosenttiluvulla, kuinka paljon tyd on viela kesken.
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toteutunut maara

valmiusaste (VA%) = [y ——

Kaava 2. Valmiusaste (Lindholm 2009, 43).

Tuotannonarvon kaavassa hyoddynnetdan jo laskettua valmiusasteen prosenttia, joka

kerrotaan aika- tai maarayksikkdisella tavoitteella.

tuotannonarvo (TA) = VA % * tavoite (TAV)

Kaava 3.Tuotannonarvo (Lindholm 2009, 44).

Tyotehtavan edistyminen (kaava 4) kuvaa tunteina toteutuneen ja suunnitellun tuotan-
non valista ajallista eroa (Lindholm 2009, 44). Tuloksen ollessa negatiivinen tuotanto on

jaljessa aikataulusta ja tuloksen ollessa positiivinen tuotanto on aikataulua edella.
tehtavan edistyminen = TA — aikataulun mukaiset tunnit

Kaava 4. Tehtavan edistyminen (Lindholm 2009, 44).

Tuottavuudella tarkoitetaan tehdyn tydon osuuden mukaisten tuntien ja toteutuneiden tun-
tien valista eroa (kaava 5). Tuottavuus on arvoltaan negatiivinen, jos toteutuneita tyon-
tekijatunteja on enemman kuin tuotannonarvon mukainen sallittujen tuntien maara osoit-
taa. Samoin tuottavuuden arvo on positiivinen, jos tydn arvo on saatu aikaan vahaisem-

malla tyétuntimaaralla kuin tehtavalaskelma edellyttda. (Lindholm 2009, 44.)

tuottavuus = TA — toteutuneet tunnit

Kaava 5. Tuottavuus (Lindholm 2009, 44).
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4.2.2 Hankintojen budjettitarkkailu

Hankintojen budjettitarkkailu eroaa tyoétehtavien budjettitarkkailusta siten, etta tiettya
tarkkailuhetkea ei pideta, vaan hankintojen budjettitarkkailu perustuu jatkuvaan toteutu-
neiden kauppojen seurantaan (Lindholm 2009, 44.) Sopimuksellisten hankintojen val-
vonta perustuu tavoitearvion ja sopimuksessa olevan hinnan valisen hintaeron selvitta-
miseen (kaava 6). Hintaeron tuloksen ollessa negatiivinen hankinta on epaonnistunut ja

toisaalta tuloksen ollessa positiivinen hankinta on onnistunut.

Hankinnan tulos = tavoitearvion hinta — sopimushinta

Kaava 6. Hankinnan tulos (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 87).

4.2.3 Tyodmaateknisten tehtavien budjettitarkkailu

Tybmaateknisilla tehtavilla tarkoitetaan yleisia rakentamisen mahdollistavia tekij6ita,
joita ovat muun muassa tydmaasahkd, tydmaakopit, nostimet. Tydmaateknisten tehta-
vien budjettitarkkailua tapahtuu aikataulunpidon, maarien ja panoshintojen avulla valvon-
tajaksoittain. Valvontajaksot ovat yleisesti ottaen 0,5-1 kuukauden mittaisia. Huolelli-
sesti laadittu ja valvottu aikataulu mahdollistaa tydmaateknisten téiden kustannusvalvon-

nan ja -ennustamisen. (Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 87.)

4.3 Riskeihin varautuminen

Projektiluontoisissa toissa yleensa kalleimpia ovat asiat, joihin ei ole varauduttu etuka-
teen. Jarkevalla kustannussuunnittelulla voidaan kuitenkin ehkaista sita, ettei matkan
varrella tule kustannuksellisia haasteita vastaan. Rakennushankkeissa riskeja voivat ai-
heuttaa urakoitsija, tilaaja ja ulkoiset olosuhteet. Tyypillisia kustannusten hallintaan ja
ohjaukseen liittyvia riskeja ovat tekniset riskit, hallinnolliset riskit, sopimustekniset riskit,
epatarkkuusriskit ja muut riskit (Lindholm 2009, 33.)

Teknisella riskilla tarkoitetaan tyotehtavasta aiheutuvaa riskia, joka voi olla esimerkiksi

uuden menetelman, vaikean tybvaiheen tai uuden rakenneratkaisun aiheuttama.
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(Lindholm 2009, 33). Teknisiin riskeihin voidaan varautua tarjoushintaa nostamalla tar-
jousta muodostettaessa, silla tyo- ja tarvikemenekkien tarkka arviointi ennalta tuntemat-

tomasta asiasta on haasteellista.

Hallinnollinen riski merkitsee yleensa rakennusalalla lisa- ja muutostdista johtuvia tehta-
via tai projektiorganisaation henkildston vaihtuvuutta. Siité voi aiheutua kertainvestoin-
tien luontoisia henkil6- tai konehankintoja, joiden synnyttamat poikkeukselliset kulut ovat

erikseen harkittava tarjouslaskennassa (Lindholm 2009, 33).

Sopimusteknisia riskeja aiheuttavat tarjouspyyntdasiakirjoissa esiintyvat vaikeasti hin-
noiteltavat ehdot. Taman tyyppisia ehtoja ovat muun muassa poikkeaminen Yleisten so-
pimusehtojen mukaisista menettelyistd tai tavanomaisista urakkarajoista (Lindholm
2009, 33). Sopimusteknisia riskeja voidaan valttaa hallitsemalla esimerkiksi sopimustek-
nista juridiikkaa.

Epatarkkuusriskit ovat kustannusarvioiden ja -laskennan tai hinnoittelun epatarkkuutta.
Mitd enemman tuotesuunnitelmissa on virheita tai puutteita sitd suuremmalla syylla tar-
jousta annettaessa riskivaraukselle arvioidaan hinta. Hinnoittelun epatarkkuutta voidaan
valttda hankkimalla ennakkotarjouksia mahdollisimman monesta toimituksesta ja aliura-
kasta. Toisaalta maaralaskennasta johtuvia epatarkkuusriskeja voidaan parhaiten valt-

taa, jos tuotesuunnitelmat ovat taysin valmiit (Lindholm 2009, 33).

Mahdollisia muita riskeja rakennushankkeen kustannuksiin ovat Lindholmin (2009, 33)
mukaan rahaliikenteeseen ja tyoturvallisuuteen liittyvat riskit seka lainopilliset riskit uu-

sissa toteutusmuodoissa.

Hairiot eivat kuitenkaan aina johda esimerkiksi tehtavan aloituksen mydhastymiseen tai
tehtavan keskeytymiseen. Lahes poikkeuksetta epaedullisissa olosuhteissa tai puutteel-
lisilla edellytyksilla vakisin tehty tyo ei useinkaan etene suunnitellulla vauhdilla ja tuotta-
vuus on huonoa, kun tydntekijan motivaatio heikkenee. Talldin suunnitellusta tydsaavu-
tuksen ajallisesta tavoitteesta jaddaan, tuottavuus karsii hukan maaran lisdantyessa ja

kustannukset nousevat. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011, 95.)

4.4 Tuotannonsuunnittelu ja -ohjaus

Tuotannonsuunnittelun ja -ohjauksen tarkoituksena on mahdollistaa hankkeen ajallinen
edistyminen ja rakennustdiden eteneminen suunnitelmien mukaan. Rakennustuotan-

nolle on kuitenkin luonteenomaista, etta tuotanto ei etene tasaisesti. Tuotanto onkin siis
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suunniteltava siten, etta hairidita voidaan ennakoida ja tuotantoa on ohjattava todellinen
tilanne huomioiden. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011, 95).

Tuotannonsuunnittelu tehddan vastaavan tydnjohtajan ja muiden tydnjohtajien toimesta
hyvaksyttyjen suunnitelmien pohjalta. Tuotannon hyvalla suunnittelulla voidaan ehkaista
tuotantovaiheessa syntyvia hairidita. Esimerkiksi talvilisdkustannuksia voidaan vahentaa
vaikuttamalla hankkeen ajoitukseen, kaytettdvaan tuotantotekniikkaan, suunnitelmiin
seka hankkeen sisdiseen ajoitukseen. Paaasiallisena tarkoituksena on siis ajoittaa suu-
rin osa tdista pois talvikuukausilta ja pyrkid kayttdmaan talvella menetelmia, joiden tyo-
menekkeihin on mahdollisimman vahainen vaikutus — puhutaan sisaisesta ajoituksesta.
Esimerkiksi, jos hankkeen aloittamiselle ei ole varsinaista kiiretta, ja suunnitteluprosessi
on saatu paatdkseen, voidaan kohteen pohjatyét aloittaa kesalla ja tehda valmiiksi ennen

talven tuloa kustannussaastéjen vuoksi. (Ratu C8-0377, 2010, 10.)

Hankkeen ajallisia hintavaikutuksia pystytaan karsimaan silla, etta mahdollisimman pal-
jon hankkeen toteutukseen vaadittavista tdistd saadaan siséllytettyd urakkaluontoisiin
toihin tai hyddynnetaan esivalmistettuja ratkaisuja. Urakkatydssa tydaika on joustavam-
paa ja usein tehokkaampaa, jolloin aikataulun hintavaikutukset vahentyvat. (Haahtela
2015, 21.) Etukateen valmistetut tuoteosat ja toistuvat ratkaisut helpottavat tyémaalla
tapahtuvaa rakentamista, ovat nopeita toteuttaa ja siten kustannustehokkaampia (Ra-

kennushankkeen kustannushallinta 2018, 21).

Tuotannonohjaus on paaasiassa aikataulujen noudattamista. Jotta tuotantoa voidaan
ohjata, on rakennustydlle kuitenkin oltava edellytykset. Rakentamistehtavien edellytyksia

ovat:

e suunnitelmat

e materiaalit

o tyOntekijat

e kalusto

e vapaa tyokohde

e edeltavien tydvaiheiden ajallinen ja laadullinen onnistuminen
e olosuhteet. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011, 95.)

Tuotantoa voidaan ohjata kuitenkin vain, jos tydmaan tilanne tiedetaan. Hyvin usein ti-

lanteen tietdminen on mahdollista vain nakemalla se.
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Jotta ty6tehtavien myohastymisien aiheuttamilta kustannuksilta valtyttaisiin, on tarkeaa
suunnitella mahdollisimman tarkat aikataulut ja aikatauluja tulee tarkastella ahkeraan.
Tarkeimmat aikataulutyypit hankkeen tydtehtavien ajallisen edistymisen tarkasteluun
ovat paikka-aikakaavio ja valvontavinjetti. Paikka-aikakaavio saadaan muodostettua jo

suunnitteluvaiheessa, kun jana-aikataulu muutetaan paikka-aikakaavioksi (kuva 6).

Paikka 1 Helmi Maalis Huhti Touko

Tehtdva |Helmi Maalis Hukti Touko &1 718 o lol1ili2[1ali2[1s[16[17[18f1alz0l21
67189 [10[11[12{13|14[15]16{17|18|19]20]|21
T
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Kuva 6. Jana-aikataulu muutettuna paikka-aikakaavioksi (Koskenvesa & Sahlstedt 2011,
96).

Paikka-aikakaavio helpottaa ajallista ohjausta siten, etta siita voidaan visuaalisesti to-
deta téiden eteneminen suunniteltuun nahden. Talloin voidaan myos selvittaa, valmistu-
vatko tyokohteet ajallaan ja oikeassa jarjestyksessa seka missa kohteissa toita tehdaan.
Lisaksi paikka-aikakaaviota lukemalla voidaan ennustaa tydmaan tulevaa tilannetta olet-
tamalla, etta tuotannon tahti jatkuu aiempaa vastaavalla. Paikka-aikakaavion avulla voi-
daan siis osoittaa ajallinen tulos mihin paadytaan ilman ohjaustoimenpiteitakin. (Kosken-
vesa & Sahlstedt 2011, 95.)

Valvontavinjetin (kuva 7) tarkoituksena on esittaa tyévaiheiden tai -tehtavien valmiusas-
teet matriisissa, tai laajemmissa tyokohteissa merkinnat voidaan tehda esimerkiksi poh-

jakuvaan.
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Kuva 7. Matriisimuotoinen valvontavinjetti (Koskenvesa & Sahlstedt 2011, 31).

Yleensa vinjeteissa hyddynnetaan varitysté helpottamaan aikataulun lukua. Kuvassa 7
vihreat kohteet ovat valmiita, sinisella oleva ty6 on ajallaan ja kdynnissa ja punaisella on
merkitty kohde, joka on my6hassa tai keskeytynyt. Vinjetti on hyva tyékalu myds muille
urakoitsijoille, silla siitd selviaa tydkohteiden sitoutumisen ja vapautumisen. Edella mai-
nittujen liséksi vinjetti luo rakennushankkeen urakoihin Iapinakyvyytta, joka puolestaan
lisda urakoitsijoille tervetta painetta pysya aikataulussa. (Koskenvesa & Sahlstedt 2011,
95.)

4.5 Tydétehtavien johtamisen vaikuttaminen kustannuksiin

Kuten kuvassa 1 esitettiin, valtaosa rakennushankkeen kustannuksista kertyy rakennus-
vaiheessa. Jotta kustannustavoitteessa pysytaan, on ensisijaisen tarkeaa, etta tuotanto-
vaiheessa tyOkustannukset pysyvat hallinnassa. Rakennustydmaalla harjoitettava johta-
mistapa vaikuttaa merkittavasti myos organisaation toimintakulttuuriin. Toimintakulttuu-
ria tydmaalla kuvaavat muun muassa seuraavat asiat: ihmisten johtaminen, motivoimi-
nen, asioiden seuranta ja mittaus seka kuinka yhteisten tavoitteiden saavuttaminen var-
mistetaan. (Saarni 2019, 497.)

Millainen on hyva tydnjohtaja? On mahdotonta todeta selvia tekijéita, silla johtamistapoja
on yhta paljon kuin johtajia. Saarni (2019, 499) on kuitenkin tiivistanyt hyvan johtamisen

seuraavanlaisesti:  "Johtaminen on esimerkkind olemista, paatdksentekoa,



41

keskustelemista ja vastuun kantoa. Hyva tydmaan johtaja on useimmiten laatu- ja aika-
tauluasioissa vaativa, mutta ihmiselle tilaa jattava.” On selvaa, ettd hyvin motivoitunut
tyéntekija on tuottavampi kuin huonosti motivoitunut. Kun otetaan huomioon viela inmis-
ten yksil6llisyys, pitaisi motivoinnin tapahtua myos yksiléllisesti. Kustannuksien kannalta
on siis tarkeaa, etta johtaja motivoi tydntekijan, tai mahdollistaa toimintaymparistén, joka

motivoi tyontekijaa olemaan tydssaan parempi. (Saarni 2019, 499.)

4.6 Bonusjarjestelmat

Kannustavilla sopimuksilla pyritdan linjaamaan urakoitsijan tavoitteet tilaajan tavoitteiden
mukaisiksi siten, ettéd urakoitsija saa hyotya sellaisista tuloksista, jotka ovat tilaajan kat-
santokannalta tarkeitd. Lahes poikkeuksetta kannustimet ovat rahallisia, esimerkiksi ai-
katauluun tai kustannussaastoihin perustuvia, mutta myos ei-rahalliset kannustimet ovat
mahdollisia. Kannustinsopimuksissa tilaajan tavoitteet muodostuvat usein koko hanketta
ohjaaviksi tavoitteiksi, joka sitouttaa urakoitsijaa toimimaan hankkeessa entista vastuul-

lisemmin. (Lahdenpera & Koppinen 2003, 129.)

Kannustinjarjestelmia kehitettaessa edellytyksena on usein se, etta hyvasta toiminnasta
palkitaan ja huonosta rangaistaan, talldin sopimuksessa maaritelty tavanomainen suori-
tustaso ei oikeuta bonuksiin. Mutta miten hyva toiminta maaritetdaan? Kannustimen
maksu on perusteltua esimerkiksi silloin, kun kannustin on suhteessa tilaajalle tuotetta-
vaan lisdarvoon. Esimerkiksi aikabonus maksetaan silloin, kun tilaaja on saanut lisaar-
voa suunniteltua nopeammin valmistuneesta hankkeesta. Toisaalta kaytossa voi olla kui-
tenkin myds kannustinkriteereja, joilla ei ole esimerkiksi valitonta laadullista- tai rahallista
hyotya jolloin, myds onnistuneisuuden arviointi on hankalaa. (Lahdenpera & Koppinen
2003, 131.)

Lahdenperan ja Koppisen tutkimuksen (2003, 131) mukaan laatimalla maksuperuste
hankekohtaisten tavoitteiden mukaiseksi, voidaan kannustimien avulla saavuttaa huo-
mattavia etuja perinteisempiin kaytantdihin verrattuna. Kannustimien kayton hyotyjen
avulla rakennustoiminta toiminta tehostuu, kun paatoksenteko nopeutuu ja osapuolten
valinen viestinta ja yhteistyo sujuu paremmin. Rakennustoiminta tehostuu myos osaltaan
siksi, ettd bonusjarjestelman vaikutuspiirissa tyoskentelevien henkildiden motivaatio ja
tehokkuus lisdantyy mahdollisten lisatienestien vaikutuksesta. Kannustimet voivat myos
rohkaista innovaatioihin, mika johtaa pitkalla tahtaimella tyontekijoiden ja sita kautta

myds yrityksen kehittymiseen. Ongelmatilanteissa kannustimet ohjaavat hankkeen
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osapuolia ennemmin ongelmien ratkaisuun kuin syyllisten etsimiseen. (Lahdenpera &
Koppinen 2003, 131.)

Kannustavien maksuperusteiden toimintaan liittyy kuitenkin hyotyjen lisdksi myds haas-
teita ja riskeja, jotka sopimusosapuolten on syyta tiedostaa. Tarjousten teko ja vertailu
edellyttaa tilaajaorganisaatiolta aiempaa suurempaa tydpanosta kannustimista johtuvien
laajempien kokonaisuuksien hahmottamiseksi. Samoin projektinseuranta voi olla tyo-
lddmpaa mahdollisten kannustimien vaarinkaytosten takia. Haasteeksi hankkeissa muo-
dostuu monesti bonuskriteereiden maarittaminen siten, ettd ne palvelevat mahdollisim-
man kattavasti koko hankkeen etuja eika vain muutamia tyovaiheita. Vaarin kohdistettu-
jen bonusehtojen riskina on se, etta voivat houkutella tinkimaan muista kuin kannustinkri-
teerein mitattavasta suoritteesta tai suoritustasosta oman bonuksen kasvattamiseksi.
(Lahdenpera & Koppinen 2003, 131.)

Vertailemalla kannustavien maksujarjestelmien hyvia ja huonoja puolia seka arvioimalla
tapahtumassa olevia muutokset kiinteistdjen strategisessa ajattelussa ja rakentamisen
toimintakentassa, voidaan kannustavat maksuperusteet ndhda hyvin potentiaalisina kei-
noina rakennushankkeiden toteutuksen tehostamisessa. Itse asiassa kannustimet ovat-
kin hyva keino yrityksen toimintakulttuurin muutoksen kaynnistdmiseen, jolloin voidaan
edistdad kehityshakuista ja vastuullista toimintaa. Vaikka hankeen lopputulos olisi hyvan
sijaan tavanomainen, voi kannustimista aiheutunut valinearvo yritykselle olla askel te-
hokkaampaan tuotantoon. Taman lisdksi rahalla saa sopimusneuvotteluissa sananval-
taa ja se voi mahdollistaa monet aiemmin mahdottomiksi ennakoidut tyét. (Lahdenpera
& Koppinen 2003, 132.)

4.7 Jalkilaskenta

Kun hanke tai laaja tyovaihe on saatu paatokseen, tydmaalla toteutuneet kustannukset
kaydaan lapi jalkilaskennassa. Talla tiedolla voidaan tarkistaa hankkeen taloudellinen
onnistuminen. Kustannukset ovat voineet ylittya joissakin tehtavissa ja hankinnoissa,
kun taas vastaavasti toiset tehtavat ja hankinnat ovat onnistuneet hyvin ja aiemmin maa-
ritetty tavoite on alitettu. Jalkilaskennan avulla tarkistetaan kohteen ja eri osien taloudel-
linen suoriutuminen, maarat ja hinnat. Jalkilaskennasta saatavan tiedon avulla voidaan
havaita eri nimikkeiden kustannusten eroja tyo- ja hankintatehtavittain. Talla tiedolla pai-
vitetaan yrityksen kustannustietoutta tulevien kohteiden tuotantoprosessien, kustannus-

arvioiden ja tarjouslaskentaan liittyen. Tama tieto on elintarkeaa, kun halutaan pitaa ylla
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yrityksen kustannustietoutta ja saada kilpailuetua. Kilpailuetua syntyy, kun voidaan luot-
taa kerattyihin kustannustietoihin ja tiedostetaan milla hinnalla, mikakin tyd voidaan suo-
rittaa. (Lindholm 2009, 45.)

On olennaista tiedostaa, ettd myds takuutdiden maara vaikuttaa rakennushankkeen ta-
loudelliseen suoriutumiseen. Vaarana on, etta jos jalkilaskenta tehddan kohteen vas-
taanoton ja taloudellisen loppuselvityksen jalkeen, samanlaista kohdetta ei voisi valtta-
matta rakentaa samalla rahalla. Tama johtuu siitd, ettd jos kohde onkin tehty huolimat-
tomasti, rakennusurakoitsijalle voi syntya lisdkustannuksia korjaus- ja takuutdista, joita

ei ole huomioitu jalkilaskennassa. (Lindholm 2009, 46.)
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5. HAASTATTELUT JA TULOKSET

Haastattelujen avulla pyrittiin rakentamaan kuvaa niista tekijoista, jotka vaikuttavat ra-
kennushankkeissa yksittaisten tehtavien ja kokonaisuuksien onnistumisiin ja epaonnis-
tumisiin. Haastateltavat valittin monen vuoden kokemuksen ja kattavan rakennusalaan
perehtyneisyyden perusteella. Haastateltavat henkil6t tydskentelivat haastattelujen ai-
kana muun muassa hankintaosastolla, ylempina toimihenkil6ina tai tydmaiden vastaa-
vina tyonjohtajina. Haastattelututkimuksen laajuuden vuoksi ei koettu tarpeelliseksi to-
teuttaa haastatteluja laajemmin yrityksessa muiden henkiléstéryhmien kanssa. Haasta-
teltavien henkildiden valintaan vaikutti myos osittain henkildihin aiemmin tydyhteison si-
salla luotu suhde, mika helpotti syvemman ymmarryksen saavuttamista tutkimuksen te-

kemisessa.

Haastattelu toteutettiin strukturoituna, jolloin kaikille haastateltaville esitettiin samat ky-
symykset samassa jarjestyksessa. Haastattelun kysymykset muodostettiin siten, etta
haastattelutilanteessa haastateltava joutui arvioimaan omien kokemusten pohjalta, mitka
asiat olivat rakennusalalla kustannusten-, suunnittelun- ja tuotannonohjauksessa hyvin
ja mitka huonosti. Lisaksi haastateltavat saivat esittaa heidan henkildkohtaisesti hyvaksi
kokemiaan menettelytapoja. Haastattelututkimuksen toteuttaminen oli myos mielekasta
sen vuoksi, ettd Rakennustoimisto Lundén on hyvin sopeutuvainen rakennusliike orga-
nisaatiorakenteeltaan — hankkeiden laajuudet vaihtelevat laajojen rakennusten kokonai-
suuksien rakentamisesta pieniin saneerauksiin. Rakennusliikkeen ketteryydesta joh-
tuen, haastateltavat pystyivat esimerkiksi vertailemaan kokemiaan tapoja erilaisten to-

teutusmuotojen nakdkulmista.

Kaikki haastattelut nauhoitettiin, jotta haastattelutilanteet oli mahdollista toteuttaa jarke-
van mittaisina haastattelujaksoina ja jotta haastatteluaineistoon oli myés mahdollista pa-
lata tutkimuksen analysointivaiheissa. Haastattelujen nauhoitteita tdydennettiin myos kir-
jallisilla muistiinpanoilla, joita kaytettiin tutkimusanalyysin muodostamisen tukena. Haas-
tattelujen keskimaarainen pituus oli 29 minuuttia ja kaiken kaikkiaan haastattelutilanteita
jarjestettiin viisi. Koska tutkimus keskittyy kokemusperaisten mielipiteiden ja nakemys-
ten pohjalta muodostettuun yleisempaan analyysiin, ei tutkimukseen osallistuneita hen-
kiloita ole haluttu esitella tarkemmin heidan anonymiteettinsa sailymisen takaamiseksi.
Tasta syysta myos haastattelutilanteissa keratyista nauhoitteista ei ole tehty litterointeja
eika muitakaan kirjallisia muistiinpanoja tai haastattelukysymyksia julkaista taman tutki-

muksen liitteina.
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Etenkin tuotantohenkildstd koki rakennusalalla ongelmaksi sen, ettd ennen rakennusvai-
heen aloitusta ei ole tarpeeksi aikaa valmistella itse rakentamista. Usein, kun edellinen
tydbmaa loppui, seuraavalle tydmaalle siirtyminen saattoi tapahtua heti seuraavana tyo-
paivana. Tuotantohenkildstolle, joka toteuttaa hankkeen, pitdisikin varata enemman ai-
kaa tarkastaa suunnitelmia ennen rakennusvaihetta, jotta hankkeen erityispiirteisiin osat-
taisiin varautua ja suunnitelmissa havaitut puutteet ja ristiriitaisuudet voitaisiin korjata.
Tallaisen toimintatavan muutoksen ansiosta hankintojen pitkat toimitusajat eivat jatkossa

tulisi yllatyksena, suunnitelmat eivat olisi puutteellisia tai niita ei puuttuisi.

Lahes poikkeuksetta jokaisen haastatellun organisaatiotason edustaja koki paasuunnit-
telijan kadonneen hankkeista. Vaikka arkkitehtisuunnittelusta vastaava henkild nimetadan
yleensa paasuunnittelijaksi, tehtavat jaavat usein hoitamatta. Haastatellut kokivat, etta
useimmiten paasuunnittelijaa oli vaadittava varsin jyrkin sanankaantein hoitamaan edes
hetkellisesti tehtavaluettelossa mainittuja tehtaviaan. Tilanteille tyypilliseksi koettiin myos
se, etta paatoksenteko hidastui merkittavasti siihen nahden, jos paatokset olisikin tehtya
esimerkiksi tydmaalla. Haastateltavat henkilét myds ihmettelivat, miksi hankkeen tilaaja
ei vaadi paasuunnittelijaa hoitamaan tehtavaluettelon mukaisia tehtavia useammin. Ra-
kennus- ja erityissuunnitelmien muodostama kokonaisuus on kuitenkin aina tilaajan etu.
Loppujen lopuksi paasuunnittelijan tehtavia hoitaa usein vastaava tyonjohtaja muiden

erityisalojen tydnjohtajien ja -suunnittelijoiden kanssa.

Haastattelut osoittivat, ettd hyvaan suunnittelun laatuun vaikuttaa kaytettavissa oleva
aika ja hyvaan suunnittelun ohjaukseen suunnittelun ohjaajan omistautuminen. Jos
suunnittelijoiden aikataulu on liian tiukka, se huomataan tyémaalla puuttuvien tai puut-
teellisten suunnitelmien muodossa. Jos suunnittelijoita ei ole sitoutettu riittdvasti raken-
nushankkeeseen se nakyy suunnittelun laadussa. Haastatteluissa kavi myds ilmi, etta
suunnittelijoiden valinen tiedonkulku riippui paljon suunnittelunohjaukseen panostami-

sesta.

Suunnitelmien taso ja niiden maara ovat yleisesti ottaen ollut hyvia. Poikkeuksetta kui-
tenkin kaikki haastateltavat mainitsivat detaljien puuttumisen kuvista. Kokonaisuudet
ovat selkeasti harkittuja tarkastikin maariteltyja, mutta jokaisen kohteen yksiléllinen de-
taljisuunnittelu on heikkoa. Eniten yksityiskohtaisia suunnitelmia toivottaisiin rakenne-

suunnitelmien kiinnitys- ja liitoskohdista.

LVISA-suunnitelmissa etenkin alakaton ylapuoliset tekniikkaosat aiheuttavat tyokoh-
teesta toiseen paanvaivaa ja ylimaaraista tyota paaurakoitsijoille ja vastaavalle tyonjoh-

tajalle. Lisaksi talotekniikan suunnitelmat ovat suunnitelmista ne, joissa oli eniten virheita
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ja puutteita. Haastateltavien arvioiden mukaan tama johtui suunnittelijoiden valisesta

puutteellisesta kommunikaatiosta ja kiireesta.

Tyomaalla tehtavid, suunnitelmapuutteista johtuvia korjaustoimenpiteitd ovat muun mu-
assa suunnitelmien tarkentaminen ja suunnittelijan pyytaminen tydémaalle. LVISA-suun-
nitelmissa tekniikan mallintaminen 3D-malliin oli koettu aikaisemmissa kohteissa hyvaksi
apuvalineeksi tekniikan hahmottamiseen ja risteilyn poistamiseen. Perinteisemmista me-
netelmistd monivarikuvien piirtaminen koettiin hyvaksi tavaksi poistaa LVISA-osien ris-

teilya ja huomioimalla yleisesti tekniikan kulkua rakennuksessa.

Tyo6maiden kustannushallinnan ja -seurannan osalta litteraluettelot ovat tarkeassa roo-
lissa. Litteraluetteloa pidettiin tuotantohenkildston puolesta huonona tydvalineena silloin,
kun tydmaan vaikutusmahdollisuudet nimikkeisiin olivat pienet, nimiketta ei Ioytynyt litte-
raluettelosta tai nimikkeiden laajuudet olivat suuria. Talldin tydmaalla syntyneiden kus-
tannusten jakaminen oikeisiin osa-alueisiin oli hankalaa. Ylemmat toimihenkil6t puoles-
taan nakivat asian positiivisempana — liian tarkka kustannusten litterointi on tydlaampaa
ja vie enemman tydnjohdon aikaa, lisaksi liian laaja litteraluettelo ei tarjoa yritykselle tar-

peellista kustannustietoa.

Toisaalta kaikki haastateltavat pitivat tarkeana, etta vastaava tyonjohtaja pystyisi pereh-
tymaan kustannuslaskijoiden tekemaan kustannusarvioon ennen rakennusvaiheen alka-
mista ja etenkin ennen urakkatarjousten lahettamista. Tama johtui siita, etta lahes poik-
keuksetta joitakin osa-alueita naytti puuttuvan aina kustannuslaskennasta. Kustannus-
arvioiden euromaaraisen lopputuloksen tarkkuus on ollut haastateltavien mukaan koko-
naisuudeltaan tarkka, mutta eri tehtavien painotukset kustannusarvioissa sisaltavat vir-

heitd suuntaan jos toiseenkin.

Suunnitelmat ovat urakkalaskentavaiheessa vajavaisia, mutta riittdvan tarkkoja tarjouk-
sen muodostamista varten. Suunnitelmia ei kuitenkaan tarkenneta enaa ennen raken-
nustydn alkamista, tdman seurauksena rakennusvaiheen alkaessa suunnittelu etenee
koko ajan hieman rakennustdiden perassa. Tasta johtuen tydmaalla ei pystytd suunnit-

telemaan tulevia t4ita silla tasolla kuin pitaisi pystya, jotta tydskentely olisi tehokasta.

Nykyajan trendi on haastateltavien mukaan sellainen, etta tyOmaalta pitaisi osata pyytaa
tiettyja suunnitelmia ennakkoon tai vahintaankin varmistaa suunnitelmien aikataulu riit-
tavan ajoissa, silld suunnitelmat tulevat tydmaalle harvoin automaattisesti. Suunnittelijoi-
den vastuulla pitaisi olla mietinta siita, mita tydmaa tarvitsee, jotta asiat osattaisiin raken-

taa oikein.
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6. POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon tavoitteena oli 16ytéda vastauksia seuraaviin kysymyksiin:

- Mista kustannukset aiheutuvat asuntotuotannossa?
- Miten kustannusten syntymiseen voidaan vaikuttaa?
- Millaisia haasteita rakennusalalla koetaan olevan kustannusten syntymiseen liit-

tyen?

Opinnaytetydssa loydetyt merkittavimmat hankkeen kustannuksiin vaikuttavat tekijat
ovat: hankkeen toteutusmuoto, hankeohjelma- ja suunnitteluratkaisut, olosuhteet, laa-

dulliset tekijat, ajoitus ja aikataulu seka hintatekijat.

Jotta kustannussuunnittelu on onnistunutta, hankkeen rakennuttamisesta vastaavan pi-
taa tiedostaa kustannusten maaraytymisen- ja kertymisen periaate. Ennen rakennusvai-
hetta hankkeen kustannuksista on maaraytynyt jo noin kahdeksankymmenta prosenttia,

kun niitd on kertynyt vasta noin kaksikymmenta prosenttia (kuva 2).

Jotta kustannusten syntymiseen voidaan vaikuttaa, suunnittelun ja tuotannon pitaa toi-
mia kokonaisuutena. Kun kustannustehokkaita ratkaisuja halutaan tuottaa, lahtdkohtana
on oltava riittavan kattavat suunnitelmat. Hyvan rakennussuunnittelun lisaksi tydmaan

tuotannon on oltava huolellisesti suunniteltua, ennakoivaa ja tehokasta.

Haastattelujen pohjalta voitiin tunnistaa paremmin niita tapoja, jotka rakennusalalla ovat
ongelmallisia ja toisaalta niité tapoja, joiden avulla voidaan kehittda suunnittelua. Suu-
rimmat haasteet hankkeen ohjauksen ja hallinnan nakdkulmasta oli tydnjohdon puutteel-
linen aika valmistautua hankkeeseen ja suunnittelun ndkdékulmasta puutteellisesta suun-

nittelun ohjauksesta johtuvat ongelmat.

Kustannusten suunnittelu ja hallinta ovat niin suuria kokonaisuuksia yrityksen toimin-
nasta, ettd parannuksen aikaansaamiseksi on kyettava kasittelemaan yrityksen hallin-
nollista tasoa, luonnetta ja toimintatapoja. Liian suurten muutosten tekeminen kerralla ei
ole kuitenkaan suotavaa, vaan uuden kehittdmisessa suositellaan kaytettavaksi toimin-
tamallia, jossa kehitys on jatkuvaa ja yrityksen toiminnasta johtuviin epakohtiin puutut-
taisiin. Haastattelujen perusteella tdman tyyppinen malli voisi olla esimerkiksi seuraa-

vanlainen:

1. Kehitysta kaipaava tehtava suunnitellaan ensin huolellisesti.

2. Tehtava toteutetaan.
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3. Toteutuksen tulokset arvioidaan yksityiskohtaisesti ja tuloksia pyritaan arvioi-
maan suhteessa kokonaisuuteen. Jatkoa ajatellen kehitetdan parannusehdotuk-
sia.

4. Suoritetaan tehtdvan vaatimat korjaustoimenpiteet tehtavan parantamiseksi.

Kun tehtavaa jatketaan tai toistetaan, kohdan 4 jalkeen palataan kohtaan 2 ja tehtava
suoritetaan vaihe vaiheelta uudelleen. Toimintamallin taustalla on haastattelututkimuk-
sessa saadut tulokset, silla vastausten koettiin toimivan hyvin siihen toimintamalliin, joka
tiedetddn olevan kaytossa ainakin joiltain osin rakennusalalla. Jatkuvan kehityksen
toimintamalli sopii hyvin rakennushankkeisiin, joissa toistetaan samanlaisia tehtavia use-
asti ja se voidaankin yleistda lahes mihin tahansa rakennushankkeen tehtavan kehitta-

miseen.



49

LAHTEET

Aaltonen, A. 2018. Perustajaurakoitsijan virhevastuu. Opinnaytetyd, AMK. Tampereen ammatti-
korkekoulu, liketalouden koulutusohjelma. Viitattu 29.3.2019. Saatavissa:
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/141523/Aaltonen_Aira.pdf?sequence=1&isAllo-
wed=y

Airosto, M. 2009. Suunnittelun ohjaus omaperusteisessa asuntorakentamisessa tuotantovaiheen
aikana. Opinnaytetyd, AMK. Turun ammattikorkeakoulu, Rakennustekniikan koulutusohjelma.
Viitattu 27.4.2019. Saatavissa: https://www.theseus.fi/bitstream/han-
dle/10024/33043/Mikko%20Airosto.pdf?sequence=1

Enkovaara, E.; Haveri, H. & Jeskanen, P. 2006. Rakennushankkeen kustannushallinta. 4. p. Hel-
sinki: Rakennustieto.

Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2015. Talonrakennuksen kustannustieto 2015, Haahtela-kehitys Oy,
Tammerprint Oy

Junnonen, J. & Kankainen, J. 2017. Rakennuttaminen. Helsinki: Rakennustieto

Klemetti, Esa. 2010. Suunnittelujohtaminen — oikein mitoitettu suunnitteluaikataulu ja sen ohjaa-
minen. Verkkoaineisto. Rakennustietosdati6. Viitattu 27.4.2019. Saatavissa: https://www.raken-
nus-tieto.fi/Downloads/RK/RK100203.pdf

Koskenvesa, A. & Sahlstedt, S. 2011. Rakennushankkeen ajallinen suunnittelu ja ohjaus (Ratu
KI-6021). Helsinki: Rakennustieto.

Lahdenpera, P. & Koppinen, T. 2003. Kannustavat maksuperusteet rakennushankkeessa. Viitattu
1.5.2019. Saatavissa: https://www.vtt.fi/inf/pdf/tiedotteet/2003/T2191.pdf

Lahtela, V. 2018. Omaperusteisen asuntotuotannon suunnitteluprosessin kehittdminen lean-pe-
riaatteilla. Diplomity®, Tampereen teknillinen yliopisto. Rakennustekniikan diplomi-insinddrin tut-
kinto-ohjelma. Viitattu 19.4.2019. Saatavissa: https://dspace.cc.tut.fi/dpub/bitstream/han-
dle/123456789/25812/Lahtela.pdf?sequence=6&isAllowed=y

Maankayttd- ja rakennuslaki 41/2014. Laki maankayttd- ja rakennuslain muuttamisesta. Annettu
17.1.2014. Viitattu 24.4.2019. Saatavissa: https://www finlex.fi/fi/laki/al-
kup/2014/20140041#Pidp445511904

Marin, M. 2018. Rakennekirjaston kehittdminen. Diplomityd, Tampereen teknillinen yliopisto. Ra-
kennus-tekniikan  diplomi-insindérin  tutkinto-ohjelma.  Viitattu  1.4.2019.  Saatavissa:
https://dspace.cc.tut.fi/dpub/bitstream/handle/123456789/25735/Marin.pdf?sequence=3&isAllo-
wed=y

Lindholm, M. 2009. Kustannushallinta rakennushankkeessa. Helsinki: Suomen Rakennusmedia.

Naumanen, S. 2015. Hyvan suunnittelun vaikuttavuus rakennushankkeen onnistumiseen. Diplo-
mityd, Tampereen teknillinen yliopisto. Rakennustekniikan diplomi-insindoérin tutkinto-ohjelma.
Viitattu 29.4.2019. Saatavissa: https://dspace.cc.tut.fi/dpub/bitstream/han-
dle/123456789/23547/naumanen.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Nissinen, S. & Koskenvesa, A. 2006. Pientalon kustannukset. Tampere: Rakennustieto.

Pitkdnen, J. 2009. Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja. Viitattu
8.4.2019. Saatavissa: http://www.ara.fi/download/noname/%7BDA06054F-43ED-49E1-A4A1-
4EFD845577C1%7D/112208

Pellinen, J. 2006. Kustannuslaskenta ja kannattavuusajattelu. Talentum Media.



50

Rahnasto, J. 2015. Omaperusteisen asuntoliiketoimintaprosessi kehittdminen rakennusliikkeessa
Diplomity®, Rakennustekniikan diplomi-insinédrin tutkinto-ohjelma. Tampere: Tampereen teknil-
linen yliopisto. Viitattu 28.4.2019. Saatavissa: https://dspace.cc.tut.fi/dpub/bitstream/han-
dle/123456789/22877/Rahnasto.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Rakennushankkeen kustannushallinta (Ratu KL-6033). 2018. Helsinki: Rakennustieto.

Rakennuskustannusindeksin pitkan aikavalin kehitys. 2019. Maaliskuun 2019 tilasto. Julk.
15.3.2019. Helsinki: Tilastokeskus. Suomen virallinen tilasto. Viitattu 29.3.2019. Saatavissa:
https://www.tilastokeskus fi/til/rki/2019/02/rki_2019 02_2019-03-15_tie 001_fi.html

Rakennusteollisuus 2018. Rakennusteollisuuden PowerPoint-esitys; Rakentamisen suhdanne lo-
kakuu 2018. Helsinki: Rakennusteollisuus. Viitattu 2.4.2019. Saatavissa: https://www.rakennus-
teollisuus.fi/globalassets/suhdanteet-ja-tilas-tot/suhdannekatsaukset/2018/syksy/suhdannekat-
sauksen-kuviot-lokakuu-2018.pdf.

Rakentamisen osuus bruttokansantuotteesta. 2019. Kuviopankki. Julk. 23.4.2019. Rakennuste-
ollisuus.  Viitattu  1.5.2019.  Saatavissa:  https://www.rakennusteolli-suus.fi/contentas-
sets/6acd4af17b874326b527f56fd57126b8/chartoriginal.png

Ratu C8-0377. 2010. Talvity6t ja -kustannukset. Helsinki: Rakennustieto.

Saarni, R. Tydmaan johtaminen — taitolaji. Viitattu 7.4.2019. Saatavissa: https://www.rakennus-
tieto.fi/Downloads/RK/RK050501.pdf.

Sarvelainen, |. 2012. Julkisivurakenteiden kustannusvertailu kerrostalokohteessa. Opinnaytetyd,
AMK. Rakennustekniikan koulutusohjelma. Kymenlaakson ammattikorkeakoulu. Viitattu
17.4.2019. Saatavissa: https://www.theseus.fi/bitstream/han-dle/10024/38944/Sarvelai-
nen_llkka.pdf?sequence=1&isAllowed=y.

Suomen ennakkovakiluku tammikuun lopussa. 2019. Tammikuun 2019 tilasto. Julk. 26.2.2019.
Helsinki: Tilastokeskus. Suomen virallinen tilasto. Viitattu 29.3.2019. Saatavissa:
https://www.stat. fi/til/vamuu/2019/01/vamuu_2019_01_-02-26_tie_001_fi.html.

Vihinen, R. 2017. Suunnitteluratkaisujen taloudellisuuden arviointi omaperusteisessa asuntotuo-
tannossa. Diplomityd, Rakennustekniikan diplomi-insinddrin tutkinto-ohjelma. Tampere: Tampe-
reen teknillinen yliopisto. Viitattu 20.4.2019. Saatavissa:
https://dspace.cc.tut.fi/dpub/bitstream/handle/123456789/24710/vihinen.pdf?sequence=1&isAl-
lowed=y.

Vikman V. 2017. Kustannussuunnittelu kerrostalohankkeessa. Kandidaatintyd. Tampereen tek-
nillinen yliopisto. Rakennustekniikan kandidaatin tutkinto-ohjelma. Viitattu 20.4.2019. Saatavissa:
https://dspace.cc.tut.fi/dpub/bitstream/han-dle/123456789/25539/Vikman.pdf?sequence=1&isAl-
lowed=y

Vuorela, K.; Urpola, J. & Kankainen, J. 2001. Johdatus Rakentamistalouteen. Helsinki: Jasur.

Valitalo, J. 2014. Rakennushankkeen kustannushallinta. Opinnaytetyd, AMK. Turun ammattikor-
keakoulu, Rakennustekniikan koulutusohjelma. Viitattu 27.4.2019.
https://lwww.theseus.fi/bitstream/han-dle/10024/75983/Valitalo_Jussi.pdf?sequence=1&isAllo-
wed=y

Ankd, M. 2014. Kustannusten ennustaminen omaperustaisen asuntotuotannon rakennusvai-
heessa ja ennustamiseen vaikuttavat tekijat. Pro gradu -tutkielma. Tampereen yliopisto. Yrityksen
laskentatoimi. Viitattu 1.4.2019. Saatavissa: https://tampub.uta.fi/bitstream/han-
dle/10024/95119/GRADU-1395915568.pdf?sequence=1


https://www.tilastokeskus.fi/til/rki/2019/02/rki_2019_02_2019-03-15_tie_001_fi.html

