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Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa pihattonavettarakentamisen
kustannusarvion pitavyyttd ja poikkeamiseen liittyvid piirteitd seka toteutuneita
lehmépaikan hintoja ja niiden piirteita.

Opinnaytetyon  teoreettinen  viitekehys  muodostuu  investointiprosessia,
kustannussuunnittelua, rakennushankkeita ja pihattonavettoja kasittelevasta
kirjallisuudesta. Tutkimusosan aineisto perustuu pihattorakentajille toteutettuun
kyselytutkimukseen. Kyselytutkimuksen kohteena ovat pihattorakentajat, joiden
investointitukinakemus on toimitettu Eteld-Pohjanmaan ELY-keskukseen vuosina
2005-20009.

Pihattonavetan rakentaminen on merkittdva taloudellinen investointi, joka vaatii
suunnittelua niin taloudellisesti kuin toiminnallisestikin. Suunnittelemattomuus
nakyy kohonneina rakennuskustannuksina ja navetan toiminnan puutteina.
Investointi voidaan toteuttaa monella tavalla. Pihattorakennus rakennetaan
yksilollisesti, jolloin kustannukset koostuvat eri tahoilta. My0s investoijan
henkilokohtaisilla ominaisuuksilla on merkitysta niin suunnitteluprosessissa kuin
rakentamisajan osallistumisenkin kohdalla.

Opinnaytetyd osoitti, ettd keskimaarainen uuden pihaton toteutunut kustannus on
n. 836 000 euroa, joka ylittda kustannusarvion keskimaarin 46 000 eurolla.
Kyselytutkimuksen  vastauksissa  kustannusarvio ylittyi n. 60 %:ssa
pihattohankkeita. Osuus on merkittava etenkin, kun ylittajien keskimaarainen ylitys
on n. 103 000 €. Syitda ylityksiin ovat p&dasiassa aliarvioitu kustannus,
odottamattomat kustannukset rakennusaikana ja “paremmin tekeminen”.
Kustannusarviossa pysyjia oli n. 30 % ja kustannusarvion alittajia n. 10 %
vastaajista. Tutkimustulosten mukaan keskimaarainen lehmapaikan hinta on n.
9500 € vaihdellen voimakkaasti valilla 4 000 - 18 000 euroa. Tutkimuksessa
selvitettiin myds lehmapaikan hintaan vaikuttavia piirteita.
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The main objective of the thesis is to find out the relationship between the actual
and estimated cost when a new free-stall cow house is built. The aim is also to
characterize the cases where the actual cost is lower or higher than the estimate
as well as to find out the actual average cost per cow.

The theoretical material of the thesis consists of the literature that is related to the
investment process, budgeting, construction projects and free-stall cow houses.
The primary material of the research section is based on the survey that was
conducted with the farmers that had built a new free-stall cow house. The target
group of the study was the farmers that have sent their investment support
application to the ELY-keskus (Centre for Economic Development, Transport and
the Environment) of the Southern Ostrobothnia during the years 2005-20009.

The construction project of a new free-stall cow house is a remarkable financial
investment that requires both financial planning and implementation planning. The
lack of planning can result in to higher construction costs and functional problems.
The investment can be implemented in several ways. The free-stall cow house
building is constructed on a case-by-case basis which means that there will be
many sources of costs. Also the personal characteristics of the farmer can have an
impact when it comes to the planning process and involvement in the construction
activity. As a part of the results of this thesis it was found out that the average
actual cost of a new free-stall cow house is 836 000 euros, which exceeds the cost
estimate approximately with 46000 euros. Approximately 60 % of the cases that
were included in the survey exceeded the cost estimate. The share is remarkably
big especially when considering the fact that the approximate amount of money is
103 000 euros. The main reasons why the cost estimate is exceeded are: Too low
cost estimate, unexpected costs during the construction project as well as the
desire to do better work. Some 30 % of the cases meet the target and some 10 %
of the cases are done with lower costs than the original estimate. According to the
research results the average cost per cow is 9 500 euros with a lot of variation
between 4 000 and 18 000 euros. The research also include the analysis of the
characteristics that are related to the price per cow.

Key words: free-stall cow house, cost estimate, price per cow, survey
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1 JOHDANTO

1.1 Pihattonavetat osana maidontuotannon rakennekehitystéa

Maatalouden rakennekehitys on ollut Suomessa suhteellisen voimakasta EU-
jasenyyden aikana. Vaikka maitotilojen ja lehmien lukumaara on itsessaan
laskenut, meijeriin toimitetun maidon maara ei ole laskenut EU-jasenyyden aikana.
EU-ajan maidontuotannon huippu oli Suomessa vuosituhannen vaihde, jolloin
maitoa tuotettiin eniten ja kansallinen maitokiintid ylittyi vuosina 1999-2002
(Tyéryhmamuistio MMM 2008:6, 10).

Rakennekehitys on siis ollut navettakoon kasvun perusteella Suomessa kovaa.
Siihen ovat vaikuttaneet EU- jasenyys ja sen mukana kansalliset ja EU:lta saadut
rakentamisen investointituet. Rakennekehityksen loppumiselle ei ndy merkkeja.
Maitolitra taytyy saada tuotettua aina vaan halvemmalla ja suuressa yksikdssa se
on enemman mahdollista. Vanhassa navetassa maitolitra tuotetaan varmasti
halvemmalla kuin uudessa, mutta jatkuvuutta naissa navetoissa pitkalla

tahtaimella ei ole.

Vuonna 1995 keskimaarainen lehmaluku oli 12 kpl ja vuonna 2007 se oli 23 kpl
(Tyéryhmamuistio MMM 2008:6, 17). Vuonna 2010 maitotiloilla oli keskimaarin 25
lehmaa (Pyykkonen, Lehtonen & Koivisto 2010, 7). Maitotuotoksen nousu lehméaa
kohden on kompensoinut alenevan lehmamaarén. Kokonaislehmamaard on
laskenut Suomessa vuoden 1995 n. 400 000:sta vuoden 2007 alle 300 000:een ja
vastaavasti keskituotos on tuona aikana noussut 6000 kg:sta n. 8000 kg:aan
(Tyéryhmamuistio MMM 2008:6, 17).

Maidontuotantoon liittyvat investoinnit kohdistuvat  yha useammin
pihattonavetoihin. Uusia parsinavettoja rakennetaan endé yksittaisia kappaleita.
Pihattonavetoiden osuus kustannuksista oli valtakunnallisesti navetan
uudisrakentamisessa tai peruskorjaamisessa vuonna 2007 n. 85 %
(Tyoéryhmamuistio MMM 2008:6, 20). Vuonna 2010 investointisuhde oli sailynyt

valtakunnallisesti kutakuinkin samana, mutta Etela-Pohjanmaalla pihattonavetoihin



littyvat investoinnit edustivat n. 95 % investointien kustannuksista. (Brannas
2010). Tilakoko kasvaa siirryttdessd  pihattonavettarakentamiseen ja
maidontuotanto siirtyy edelleen suurempiin tuotantoyksikéihin. Vuonna 2008
lypsykarjatiloja oli Suomessa n. 12450 kpl ja tuon maaran ennustetaan laskevan

4800 kpl:een vuoteen 2020 mennessa (Pyykkdonen ym. 2010, 6)

Navettainvestointien maara on ollut laskussa viime vuosina. Investointituen
perustana oleva rakennetukilaki ja asetukset muuttuivat vuonna 2008, jonka
jalkeen investointien maaréa on laskenut, mutta investointien koko on kasvanut.
Rakennetuki on investoijien mielesta hyva ja huono asia. Hyva asia on, etta
maatalousrakentamista tuetaan, mutta huonona asiana investoijat pitavat tuen
valumista valikasiin. Maatalousrakentamisen kustannukset ovat nousseet tukien
mukana. Tama on yleinen mielikuva, mika on osaksi tottakin. Joka tapauksessa

investointituet ovat tarkeéd syy navetoiden koon suurenemiseen EU-aikana.

Navetan rakentaminen on suurimpia investointeja, mihin tukea myodnnetaan, ja
niiden  uudisrakentamista  tuetaan  my6s  kappalemé&éaraisesti  eniten
kotieldinrakennuksista. Uuden pihattonavetan rakentaminen maksaa nykypaivana

toteutustavasta riippuen 500 000 €:sta yléspain.

Tilakohtaisella tasolla uuden pihattonavetan kustannusarvio saattaa olla siis jopa
miljoona euroa. Maatila sitoo navettaan investoidessaan paaomiaan merkittavasti.
Harvalla toimialalla voidaan tehdd samoin. Investointi vaatii tarkkuutta seké talous-
ja rakennussuunnittelussa ettd tuotantoon liittyvdassa toiminnallisessa
suunnittelussa. Uuden pihaton kaltaisen suuren investoinnin tulee tuottaa toimiva
lopputulos niin taloudellisesti kuin tuotannollisestikin pitkalle tulevaisuuteen, koska
investointi on hankalasti muutettavissa tai peruttavissa. Suunnittelun tai
suunnittelemattomuuden kerrannaisvaikutukset ovat suuret niin taloudellisella kuin
toiminnallisellakin puolella. Suunnitelmallisuus on sita, ettd tiedetd&dn mitéa ollaan
tekemassa. Investoinnin lopputuloksen elinkaari on pitk&, joten tietoisuus ratkaisun
toimivuudesta tulevaisuudessa on suurelta osin arvailujen varassa. Tasta
huolimatta tulevaisuutta on syyta pyrkid arvioimaan hankkimalla mahdollisimman

paljon ja tietoa nykyhetkesta ja ennusteista.



1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja tulosten hydodyntdminen

Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittaa pihattoinvestoinnin
suunnitteluprosessin ~ ja  kustannusarvioinnin  onnistumisen  edellytyksia
lopputuloksen ja toteutuneiden kustannusten nakokulmasta. Tutkimuksen tavoite

voidaan ilmaista tarkemmin seuraavien tutkimuskysymysten muodossa:

1. Mitka ovat pihattoinvestoinnin toteutuneet kustannukset ja niiden suhde
kustannusarvioon?

2. Millaisia piirteita liittyy pihattoinvestointeihin, joiden kustannusarvio on
ylittynyt, alittunut tai kustannusarviossa on pysytty.

3. Miké on pihattoinvestointeihin liittyva keskimaarainen lehmapaikan hinta ja
sen muodostumisen piirteet?
Tutkimuksen ohessa selviaa myds hallinnon tukikelpoisten kustannusten suhde

kustannusarvioon ja rakennusvuoden vaikutus rakentamiskustannuksiin.

Oleellista tassa tutkimuksessa ei ole se, mista taloudellisista lahtbkohdista
maatalousyritys lahtee toteuttamaan investointia, vaan tutkimuksen tarkoituksena

on selvittdd nimenomaan investointihankkeen onnistumisen piirteita.

Tutkimuksessa pyritdéan etsimaan vastaukset edella esitettyihin
tutkimuskysymyksiin ja sen myo6ta kartoittamaan tietoa rakentamisen suunnittelun
ja toteutuksen piirteistd menneiden hankkeiden perusteella. Taman tutkimuksen
tietoa voidaan kayttdd Ely-keskuksen yleisessa neuvonnassa tuleville

navettainvestoijille ja esimerkiksi tuki- ja esitemateriaalin pohjana.

1.3 Tutkimuksen aineisto ja toteutus

Opinnaytetyon viitekehys muodostuu investointiprosessia, kustannussuunnittelua,
rakennushankkeita ja pihattonavettoja kasittelevasta kirjallisuudesta. Aikaisempaa
tietoa kotieldinrakennusten kustannuksiin liittyen on esimerkiksi Latvalan ja
Pyykkosen (2010) PTT:n tybpaperissa. Liséksi tilastotietoa |6ytyy maa- ja

metsatalousministerion tietopalvelukeskuksesta, joka tilastoi mm. navetan



rakentamisen kustannuksista ja Tilastokeskukselta yleisen rakentamisen

kustannuksiin liittyen.

Tarkastelussa hyddynnetaan myos tutkijan omaa tyokokemusta Etela-
Pohjanmaan Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskuksen (Ely-keskus) maaseutu-
ja energia- yksikossa. Ely-keskus on valtionhallinnon maakunnallinen toimija.

Yksikko, jossa tyoni on, myontaa tukea perusmaatalouden investointihankkeisiin.

Tutkimusosan aineisto perustuu pihattorakentajille tehtavaan kyselytutkimukseen.
Kyselytutkimuksen kohteena ovat pihattorakentajat, joiden investointitukihakemus
on toimitettu Etela-Pohjanmaan ELY-keskukseen vuosina 2005-2009.
Kyselytutkimus toteutetaan liitteena olevalla kyselylomakkeella, jonka kysymyksiin
vastataan numeroarvoin, annetuista vaihtoehdoista valiten tai avoimin vastauksin.
Kyselylomakkeiden tietoja tarkennetaan tarvittaessa puhelinhaastatteluiden avulla.
Lahtokohtaisena oletuksena on, ettd investoijat ovat parhaita asiantuntijoita
kertomaan omasta pihattohankkeestansa. Oletetaan my6s, etta heilla on myoés

tarve olla ollut mahdollisimman realistisia suunnittelussaan ja arvioissaan.

1.4 Tutkimuksen viitekehys

Opinnaytetyon viitekehyksenda toimii navettarakentamisen investointiprosessi, joka
peilaa samalla suunnittelun ja kustannusarvion toteutumista, jota kuvaan
oheisessa prosessikaaviossa (Kuvio 1). Kuten muussakin yritystoiminnassa myos
maatilayrittamisessa kaiken pohjana tulisi olla arvot (esimerkiksi tyytyvaiset
lehmat), visio (esimerkiksi suurtila), strategia vision toteuttamiseksi (esimerkiksi
pihattotilaksi muuttuminen) sekd toiminta-ajatus (esimerkiksi maidontuotanto).
Naiden pohjalta muotoutuvat maatilayrityksen toiminnalliset eli operatiiviset
tavoitteet (esimerkiksi lehma- ja tuotantomdaarat), minka mukaan paivittaista tyota
tehddan. Toiminnassa havaitaan kehittdmistarpeita, jotka voivat tulla yhta lailla
sisdisesti esimerkiksi vanhenevista puitteista kuin myds ulkopuolelta esimerkiksi
muuttuvasta toimintaymparistosta. Tasta voidaan paatyd investointisuunnitteluun.
Investoinnin  suunnittelun tulee antaa raamit navetan kustannukselle ja

toimivuudelle. Investointisuunnittelun aikana selvitetdan erilaiset vaihtoehdot
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kehitystarpeiden ratkaisemiseksi. Suunnitellaan aikataulu, tehdaan kannattavuus-
ja maksuvalmiuslaskelmat, tehdaan rakennussuunnitelma, laaditaan
kustannusarvio, haetaan tarvittavat luvat ja tutustutaan valmiisiin ratkaisuihin
vierailemalla muilla  maatiloilla. Varsinainen investoinnin  toteutus eli
rakennusprojekti  kaynnistyy. Navetan rakennusprojektin eteneminen ja
rakentamisen kustannukset peilaavat suunnittelun tasoa. Projektin aikana
joudutaan useimmiten tarkentamaan suunnitelmia ja tekemaan monia pienia ja
isompia paatoksia tavarantoimittajien ja hankintojen osalta. Jatkuvasti on syyta
tehdd kustannusseurantaa. Toteutuksen jalkeen ja sen aikana aloitetaan
investoinnin  arviointi ja analysointi onnistumisista ja epaonnistumisista
rakentamisessa ja taloussuunnittelussa. Investoinnin kayttéonoton ja investoinnin
analysoinnin jalkeen palataan tavoitetasolle, jossa jalleen maaritelladn tuotannon
tavoitteet uudelleen, jotka voivat olla tuotannon vakiinnuttaminen, olemassa

olevan tehostaminen tai edelleen laajentaminen.
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KUVIO 1. Pihattoinvestoinnin suunnittelun ja kustannusarvion onnistuminen
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2 INVESTOINTIPROSESSI NAVETTARAKENTAMISESSA

2.1 Investointisuunnittelu

2.1.1 Kannattavuuden ja maksuvalmiuden suunnittelu

Investointilaskelmat ovat investoinnin taloudellisen analyysin keskeinen tyodkalu.
Laskelmat ovat osa maatilayrityksen riskien hallintaa. Investoinnin kustannukset ja
hyodyt kohdistuvat tuotantotoimintaan ja sen osaprosesseihin ja peilautuvat
onnistuessaan kannattavampana liiketoimintana. Taloudellisesti onnistunut
investointi parantaa yrittdjan tyéssa jaksamista ja tyokyvyn jatkuvuutta. (Karhula
2008, 88) Investointilaskelma jaa kuitenkin usein lilan l&helle suunnitteluhetken
tilannetta.

Kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelma tulisi saada entista enemman
suunnitteluvaiheen tydkaluksi, jolloin sen laatiminen aloitettaisiin yhteistytsséa
rakennussuunnittelijan kanssa. Tamé vaatii hyvaa organisointia, ettei prosessi
pitkittyisi investoijan kannalta. Talouslaskennan selvittdmiseen investoaijille tulisi
paneutua paremmin, koska tulosten tulkinnassa voi olla motivaation puute niin
investoijan kuin neuvojankin osalta. Pelkk& teknisen tietomassan purkaminen ei
aja neuvonnan tarkoituksenmukaisuutta, vaan jotta laskelmista ja suunnitelmista
olisi eniten hyotyd, tulisi neuvontatilanne olla kiintea vuoropuhelu. On
valttamatonta, etta viljelija pystyy hahmottamaan laskelman sisallon ja kayttamaan

sitd hyddyksi paatoksenteossa. (Manninen & Karhula 2006, 21)

Kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelma on mm. investointituen saamisen ehto.
Laskelma tulisi tehda mahdollisimman realistisesti pitkalla aikatahtaimella.
Laskelma tehd&an itse investoijaa, luottolaitosta ja investointitukea myontavaa Ely-
keskusta varten. Suunnitelman realistisuus on kaikkien osapuolten etu.
Taloussuunnitelman luotettavuutta epavarmuuden vallitessa on mahdollista
parantaa tappion liioittelemisen kautta arvioimalla tuotot pienemmiksi ja
kustannukset suuremmiksi kayttamalla suurempaa korkokantaa, laskemalla

investointi suunniteltua lynyemmalle ajanjaksolle ja arvioimalla jaannosarvo lahelle
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nollaa, mutta kaantbpuolena tassa laskentamallissa se, ettd investointia ei
uskalleta toteuttaa lainkaan (Hirvijoki 2003, 24). Kannattavuus ja
maksuvalmiuslaskelmassa tulee arvioida investoinnin vaikutukset,
maidontuotannon muutokset, maidon hinnan muutokset, kiinteat- ja muuttuvat
kustannukset mahdollisimman tarkkaan véahintaéan viideksi vuodeksi eteenpain
investoinnin valmistumisesta. Suuren kokoluokan investoinnin on tarked pysya
taloudellisesti hallinnassa. Muuttuvia tekij6ita on tulevaisuudessa kuitenkin paljon.
Taloussuunnitteluprosessi on erittain tarkea, koska suunnittelu tehddaan sen
hetkisen parhaimman tiedon seka ennustettavuuden perusteella ja systemaattinen
suunnittelu pienentda riskeja, jos asiaa on mietitty monesta eri nédkdkulmasta
(Hirvijoki 2003, 21). Toisaalta investoijat arvostavat hyvin paljon laadullisia tekijoita
paatoksia tehdessaan (Mattila ym. 2007, 11). Taloussuunnittelua suorittavista
organisaatioista ProAgrialla on eniten taloussuunnittelijoita, joten
kappalemdaaraisesti he tekevat eniten kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelmia.

Laskelmia tekevat nykydan muutkin yritykset tai yhdistykset kuin ProAgria.

Hirvijoen (2007, 52) tutkimuksen mukaan, jossa selvitettiin taloussuunnitelmien
toteutumista investoineilla tiloilla, tilat eivat saavuttaneet investoinnin jalkeisind
vuosina suunniteltuja myyntituloja ja menot olivat sopeuttamisvuosina arvioitua
suuremmat. Velkamaarat sailyivat myods suunniteltua suurempina (Hirvijoki 2003,
52). Tama tarkoittaa sita, ettd talouslaskelmat tehddan usein liilan optimistisesti ja
maidontuotannon nousun uskotaan tapahtuvan ilman viiveitd. Uudessa
investointikohteessa on tekijoita, jotka saattavat hidastaa tuotannon nousua ja
samalla investoinnin takaisinmaksuaikaa. Naitd ovat mm. ennakoitua suuremmat
investointikustannukset tai ennakoitua pidempi investoinnin valmistumisaika.
Epavarmuus on talouden suunnittelussa huomioon otettava elementti, koska
investoinnin tuloja ei voida tarkasti ennustaa ja investoinnin pitka vaikutus
aiheuttaa ennustettavuuden heikkenemista (Hirvijoki 2003, 23). Investoijat tekevat
aluksi yleisesti suurpiirteisia laskelmia suunnitellessaan investointia ja he pitavat
tarkempiakin laskelmia yleisesti epéaluotettavina, koska kaikki tuotannosta ja
markkinoilta saatava tieto on epatarkkaa ja muutosherkkaa (Mattila ym. 2007, 11).
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Investoinnin suunnittelu ja toteutus ovat erittdin tarked osa maatilan johtamista,
koska investointi vaikuttaa pitkdaikaisesti maatilan kannattavuuteen. Suunnitteluun
tulee varata riittavasti aikaa, jotta lopputulos vastaisi asetettua tavoitteita.
Asiantuntija-apu on yleensa suunnittelussa tarpeellista. Investointiin taytyy tehda
kannattavuus ja maksuvalmiuslaskelma, jotta tiedetadn onko investointi
toteuttamiskelpoinen. (Mattila & Rikkonen 2008, 86)

Suunnittelun ja rakentamisen apuna ammattilehdet on nimetty yleisimmaksi tiedon
lahteeksi, koska kaytanndssa kaikki viljelijat lukevat niita. Ammattilehtien merkitys
taustatietolahteena on merkittdva, mutta paatokset tehtiin omiin arvostuksiin
perustuen. Henkilokohtaisen neuvonnan merkitys kasvoi sitd mukaa, kun
paatoksen merkitys kasvoi. Investoinnin suunnittelun ongelmana on usein tiedon
hankkiminen ja sen vertailu. Investoinnin suunnittelua pidetdan vaikeampana kuin
toteutusta juuri mahdollisten toteutusvaihtoehtojen vuoksi. Neuvonnan apua
kaytetaan maksuvalmiuslaskelmien ja rakennuspiirustusten teossa. Meijerin ja
teurastamon mielipide painoi paljon investointiratkaisuja tehtdessa. (Mattila ym.
2007,10-11)

Talous- ja rakennussuunnittelu ovat pitkan tahtaimen suunnittelua. Suunnittelu on
valintojen tekemistd, jossa edetddn vaihtoehtojen kautta. Suunnittelun olennaisia
osia ovat vaihtoehtojen selvittdminen, kehittdminen ja vertailu. Systemaattisen
suunnitteluprosessin lopputulos on investointipdétés (Hirvijoki 2003, 18). Paatos

voi olla eri toteuttamisvaihtoehtojen valilla tai paatos jattaa investointi tekematta.

Navetan rakentaminen on niin suuri investointi, ettd siihen ei voi lahted hetken
mielijohteesta. Navetan rakentamisen suunnittelu on lyhyt aika verrattuna siihen,
kuinka kauan navetan taloudellisesta ja rakenteellisesta suunnittelusta joutuu
karsimaan tai siita saa nauttia. Navettarakennus tehdaan omaksi tyopaikaksi ehka

koko loppueldmaksi, jolloin mahdollisia erehdyksen vaaroja tulisi tarkkaan harkita.

Navetan suunnittelu alkaa tarpeesta tehda nykyiselle tilanteelle jotain. Tarve on
hyvin usein toiminnan jatkumisen mahdollistaminen, koska vanha totuus lienee,

ettd yrityksen taytyy investoida, muuten se toiminta loppuu ennemmin tai



15

myo6hemmin. Investointi voidaan tehd& 30-40 vuotiaana itselle, mutta vanhempana

tehty investointi on ajateltu yleensé nuorelle sukupolvelle jatkoa ajatellen.

2.1.2 Maidon tuottajahinnan merkitys investoinnin kannalta

Suomen tuottajahinta on yleensa korkeampi kuin EU:ssa keskimdaarin, johon
vaikuttavat osuustoiminnallinen meijerirakenne, maidon korkea laatu, korkeat
tuotantokustannukset sek& maantieteellinen rajasuoja. EU:ssa maidon
tuottajahinta on hieman korkeampi kuin muualla maailmassa tuonnin rajoitusten ja
vientitukien vuoksi. (MMM 2009)

Maidontuotannon kannattavuuden kannalta tarkeimpaan asiaan, maidon hintaan,
on yksittaisella tuottajalla ja investoijalla vahan vaikutusvaltaa. Navettainvestoinnin
takaisinmaksu suunnitellaan tietyn maidonhinnan mukaan. Vuonna 2011 maidon
suositushinnaksi talouslaskelmissa annetaan 0,373 €/I (Elinkeinosuunnitelman
laadintaohje 2010, 28). Hinta on viiden aikaisemman vuoden tuottajahinnan
keskiarvo, joka ei sisélla tuotantotukia tai jalkitilia (Taulukko 1). Vuonna 2011
maidon hinta tulee olemaan keskiarvoa korkeampi, mika nostaa keskiarvoa
edelleen seuraavana vuonna. Maidon hinta voi heilahdella useammalla sentilla
vuosittain. Investointi on sitd kannattavampi, mitd alemmaksi maidon hinta on
arvioitu toteutuneeseen hintaan verrattuna. Toisaalta maidon hinnan laskiessa
edellisten vuosien korkeat maidon hinnat aiheuttavat sen, ettd taloussuunnitelma
ei pidakaan paikkaansa ja investoinnin takaisinmaksuaika pitenee. Viiden vuoden
keskiarvo on kuitenkin parempi kuin hintojen taloussuunnitelman laskeminen 6-8

vuotta eteenpéin pelkastaan nykyhetken hintojen mukaan.

Maidon hinnan heilahtelu on tulevaisuudessa voimakkaampaa verrattuna
aiempaan. Maitokiinti6t poistuvat EU- tasolla vuonna 2015, jonka jalkeisesta
tuotannon saatelymekanismista ei ole viela tietoa. Tamad saattaa aiheuttaa
tulevaisuudessa nopeita maidon hinnan muutoksia. Lehtosen (2007) mukaan EU:n
tasolla maitokiintididen poistuminen saattaa aiheuttaa merkittavia
maidontuotannon alueellisia muutoksia, maidontuotannon kasvua 1%- 10% seka
tuottajahintojen alenemista 10%- 30% (Lehtonen 2007, 84).
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Maidon mahdollinen hinnanalennus on suoraan yhteydessa yrittdjatuloon.
Yrittajatulo on lahtokohtaisesti pienempi kuin maidosta saatava tuotto, jolloin 10 %,
eli n. 4 c/l maidon hinnan lasku pienentdd maitotilan yrittajatuloa keskimaarin 20
%, eli 5800 €. Yrittdjatulona on kaytetty v. 2007 maitotilojen keskimaaraista
yrittéjatuloa 28 600 €. Yrittajatulo laskisi puoleen, jos maidon hinta laskisi 25 %, eli
n. 10 c/l. (Lehtonen 2007, 55)

Yrittgjatulo on viljelijan ja investoijan palkka, jonka verojen jalkeen pitéisi riittda
elamiseen ja lainan lyhennyksiin. Investoinnin takaisinmaksu vaikeutuu, kun

maidon hinnanalennuksella on merkittava kerrannaisvaikutus.

TAULUKKO 1. Maidon tuottajahinta Suomessa (c/l) vuosina 2000-2010. (Matilda
2011)
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Maidon tuottajahinnan heilahtelu on ollut Suomessa suhteellisen pienimuotoista ja
vakaata, joskin vuonna 2008 tuottajahinta nousi edellisvuodesta yli 22 %, josta se
tosin laski vuoteen 2010 n. 12 %. Maidon tuottajahinnalla on jonkinlainen yhteys

tuotantopanosten ja rakentamisen hintoihin. Tosin yhteys muodostuu ensisijaisesti



17

tuotantokasvien hinnan kautta. Eldimista saatava tuotto ei nayttaisi tilastojen
mukaan vaikuttavan ostopanosten hintaan ja samalla rakentamisen hintaan niin
paljon kuin tuotantokasvien hinnat, mutta kun tuotteiden hintaheilahtelut ovat
voimakkaita, niin ovat ostopanostenkin (Kuvio 4 ja kuvio 5, sivut 33 ja 34).
Tuotantokasvien hintaheilahtelu on viel& voimakkaampaa kuin elaimista saatavan
tuoton. Yhteys tuotantopanosten hintojen nousuun on selva vuosina 2007 ja 2010.
Maatalouden Investointikustannusindeksi (Kuvio 4) laahaa yllattavan maltillisesti
verrattuna muihin maatalouden kustannuksiin ja yleiseen rakentamisindeksiin
(Kuvio 3, sivu 33).

Maidon hinnan merkitys rakentamisen aktiivisuuteen on mielestani vahainen.
Hintojen voimakkaampi sahaaminen on nykyaan tavallista, joten pitkan tahtaimen
navettainvestointiin, silla ei ole juurikaan merkitysta. Investoinneilla tahdataan

usein tuotannon tehostamiseen ja samalla varaudutaan tuotantohintojen laskuun.

2.1.3 Rakennussuunnittelu

Rakennussuunnittelu on luonnollisesti valttAmaton navettarakentamisessa.
Pakollisia suunnitelmia lain puolesta ovat rakennuksen pdaapiirustukset, johon
kuuluvat asemapiirustus, pohjapiirustus, julkisivut ja rakennusleikkaus seké tyon
kannalta tarpeelliset yksityiskohtakuvat. Piirustukset ovat luonnollisesti myo6s

ymparisto- ja rakennusluvan ehtona.

Suunnittelu kaytanndssa alkaa mielikuvasta siitéd, minkélainen navetta sopisi itselle
parhaiten. Suunnittelu voi alkaa omassa mielessa kauan aiemminkin tietden, etta
rakentaminen joskus realisoituu. Navettojen toiminnallisuuksiin  kaydaan
tutustumassa rakennetuissa navetoissa. Avoimien ovien paivia jarjestetaan usein,
mutta kaytannon toimivuuden ndkee vasta kaytdssa olevista navetoista. Silloin
kokemuksia kuulee suoraan investoineelta isannaltd. Pidemman suunnittelun

aikana navetan kokoluokka voi muuttua suuremmaksi.

Uuden navetan fyysinen sijoittaminen maatilan pihapiiriin on navetan toiminnan

kannalta haastavaa, jolloin voisikin olla jarkevdd muodostaa uudelle



18

tuotantorakennukselle oma pihaymparistd (Teknotiimi 2002, 4). Uuden navetan
sijainti kannattaa harkita tarkkaan, jos vanhaa kotieldinrakennusta ei suoraan
kayteta hyvéksi uuden rinnalla. Jos navetta rakennetaan uudelle paikalle, voidaan
navetan ulkopuolinen logistikka suunnitella puhtaalta poydalta. Talléin on

helpompi ottaa huomioon myds navetan laajennusmahdollisuudet.

Pihattonavettarakennus voidaan toteuttaa monella eri tavalla. Erilaisia
toimintaratkaisuja voidaan toteuttaa monin eri tavoin ruokinnassa, lypsyssa,
lannanpoistossa ja elainlikenteessa. Toiminnallinen suunnittelu osa-alueiden
kesken on erittain merkittdvassa roolissa. Toiminnalliseen suunnitteluun antavat

apua rakennussuunnittelijan lisdksi neuvontajarjestot ja meijerit.

Navetan toiminnallinen suunnittelu on prosessi, jossa tarkastellaan
kokonaisuutena kaikkia navetan osa-alueita mm. ruokintaa, lannanpoistoa,
iimanvaihtoa, elainliikennetta jne (Teknotiimi 2002, 4). Toiminnallinen suunnittelu

pitdéd ulottaa paitsi navetan sisapuolelle, myds navetan ulkopuolelle.

Rakennussuunnittelussa kriittiseksi kohdaksi koetaan erityisesti yksityiskohtien
suunnittelu, koska valintamahdollisuuksia on paljon ja niista olisi I6ydettava oikeat
ratkaisut. Suurissa investoinneissa on paljon yksityiskohtia. Suuria linjoja mietitaan
tarkasti, mutta yksityiskohdat jaavat vahemmalle huomiolle. Yksityiskohdilla voi
olla kuitenkin merkitysta karjan terveyden ja tydssa viihtymisen kannalta. (Mattila
ym. 2007, 25) Huonon suunnittelun kerrannaisvaikutukset voivat olla suuret.
Pahimmillaan suunnitteluvirhe voi aiheuttaa lisatyota tuotannossa ja terveysriskin

hoitajille ja elaimille. (Helminen 2000)

Rakennussuunnittelu pyritddn tekemaan ennen rakentamista niin valmiiksi, ettéa
sitd tarvitsisi muuttaa mahdollisimman véhéan rakentamisvaiheessa. Kaikki
muutokset maksavat ja saattavat, johtaa edelleen muutoksiin viereisessa
toiminnallisessa ratkaisussa. Tassa kohtaa onkin tarkeaa, etté investoija tuo esille
kaikki rakentamiseen liittyvat perusasiat, joita sitten suunnittelijan ja muiden
suunnitteluun  osallistuvien  kanssa  jalostetaan  toimivaksi  ratkaisuksi.

Rakentamisen aloittamisen tai varsinkin sen jalkeen tehdyt muutokset ovat kalliita.
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Kustannusarviossa tulisi olla hieman likkumavaraa, koska rakentamisessa voi
tulla yllatyksia hyvasta suunnittelusta huolimatta. Kustannusten nousu voi olla
merkittava, jos rakentaminen on suunniteltu pitkédlle aikavélille ja hankintoja
tehdaan rakennustyon aikana. Rakentamisajan suunnittelematon venyminen on jo

merkki huonosta rakentamisen suunnittelusta.

2.2 Investoinnin toteuttamispaatos

Investointien  suunnittelu on osa tirked osa yrityksen toiminnan
kokonaissuunnittelua ja yrityksen strategiaa voidaan harvoin toteuttaa ilman
investointeja. Harvalla toimialalla investointiin sidotun padaoman osuus suhteessa
likevaihtoon on niin korkea kuin maataloudessa. Investointipdattksella maatila on
sidottu pitkaksi aikaa paatokseen, jota ei voi muuttaa nopeasti. Tulevaisuuden
ennakointi on sitd vaikeampaa, mitd pidempi on investoinnin vaikutusaika
(Haapanen, Heikura & Leino 2004, 157)

Haapanen ym. (2004, 157) esittavat investoinnin toteuttamispaatdoksen
yksinkertaistettuna tarvehierarkiamallila  (Kuvio 2), jossa lahtokohtana
investoinnille on tarve tehda investointi tuotannon jatkuvuuden vuoksi. Sen jalkeen
tehd&an tarvittavat kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelmat ja jos ne realistisesti
laskettuna osoittavat kannattavuutta voidaan investoinnille hakea rahoitusta
luottolaitoksesta ja Ely-keskuksesta. Jos investoinnille myo6nnetaan rahoitus,

investointipdatds voidaan tehda toteuttamisen puolesta.

H‘ty

KUVIO 2. Haapanen ym. (2004, 158) esittavat investoinnin paatoksenteon vaiheet

nain.
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Maatalousyrittajat ovat yleisesti sitd mielta, ettd tuotantoa on laajennettava
jatkuvasti, tai tuotanto joudutaan lopettamaan ennemmin tai mydhemmin

kannattamattomana. (Mattila, Taipalus, Rikkonen & Suutarinen 2007, 10)

Investointipaatdos voi alkaa koetusta Kkilpailukyvyn heikkenemisesta, tuotteen
kysynnan kasvusta tai lahialueen samanlaisesta investoinnista. Tyon suuri maara
ja kuormittavuus ovat ongelmia, johon haetaan uudesta teknologiasta apua.
Investointiin littyy myo6s positiivisia arvostustekijoitda. Toiminnan laajeneminen ja
uuteen tekniikkaan siirtyminen voi olla myés ammattiylpeyden aihe. (Mattila &
Manninen 2006, 2)

Investointipaatokset ovat hyvin pitkdn ajan paatoksia. Pitkalle tulevaisuuteen
suunniteltaessa, kaytdssa oleva tieto on epavarmempaa. Seuraamuksia on vaikea
arvioida ja poikkeamat voivat olla suuria. Uuden investointimenetelman
toiminnasta pyritddn saamaan hyva kasitys ennen lopullista paatésta esimerkiksi
toisiin navetoihin tutustumalla. Olemassa oleva tuotanto ja rakenteet saattavat

rajoittaa rakentamisen vaihtoehtoja. (Mattila & Rikkonen 2008, 83)

Yrittdja tekee lopulta investointipaatoksen hyvin itsendisesti. Paatds tehdaén
lopulta hyvin paljon tunteeseen ja intuitioon luottaen kokemuksen pohjalta
kvantitatiivisen menetelman sijaan. Yrittajat kokevat, ettd ilman tunnetta investointi

olisi saattanut jaada tekematta. (Mattila ym. 2007, 12)

Paatds on monivaiheisen suunnitteluprosessin huipentuma. Paatoksenteon
kannalta ongelman maarittely on tarkeimpid asioita. Olennaista on, etta tietoa on
kaytettavissa. Mitd paremmin investointiin liittyvid harkinnanvaraisia asioita
kyetaan ottamaan huomioon suunnitteluvaiheessa, sitd helpompaa on tehda
investointipaatds.  Investointipdatoksen tekeminen pelkastaan laskelmien
perusteella aiheuttaa kahdentyyppisid rajoitteita; tulevaisuuden laskelmat ovat
epavarmoja ja harkinnanvaraisten tekijéiden huomioonottaminen laskelmissa ei
ole mahdollista. (Hirvijoki 2003, 20)

Maatilojen paatoksentekoa ohjaavat voiton ja hyddyn maksimoinnin lisédksi monet

muut tekijat. Tekijoita ovat esimerkiksi maatilan muodostama yhdistelma
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yrityksesta ja kotitaloudesta, maan ja tybvoiman kayttd, maatilan rahoitus
epataydellisilla markkinoilla ja epavarmoissa olosuhteissa toimiminen. (Hirvijoki
2003, 21)

Investointi tehdaan harvoin pelkdn paremman taloudellisen tuoton perusteella.
Investointiin liittyy halu parantaa elaimien ja tyontekijdiden olosuhteita navetassa.
Navetan teknologia on kehittynyt viime vuosina. Teknologinen kehitys vahentaa
tyon maaraa tuotettua maitolitraa kohti, mik& helpottaa tilakoon kasvua (Lehtonen
& Pyykkonen 2005, 15). Koneet ja automatiikka hoitavat suuren osan tyosta. Tyo
ei ole kuitenkaan helpottunut, vaan raskaan fyysisen tyon tilalle teknologiasta

huolimatta on tullut henkista ty6ta ja rasittavuutta enenevassa maarin.

Maanviljelijoiden investointipdaatoksiin ovat vaikuttaneet myos varojen ja velkojen
maara, yrityksen pddoman maara, tuotteiden ja panosten hintojen suhde seka
tuotannon muutokset. Tyodolosuhteiden parantuminen ja maatilan elinkaaren
vaiheella on myds merkitysta investointipadtokseen. Investointeihin liittyvat riskit

aiheuttavat investointiaikeista luopumista. (Hirvijoki 2003, 22)

2.3 Investoinnin toteutus

2.3.1 Hankintojen kilpailuttaminen

Kilpailuttaminen on avainasemassa lopullisen kustannuksen kannalta. Navetan
rakennus- ja kustannusosat jakaantuvat perustuksiin, seiniin, kattoon, betoniin,
ritiloihin, kalusteisiin, lypsyjarjestelmdan,  sahko6toihin,  putkitéihin - ja
rakennusmiehiin. Naiden kustannustekijdiden Kkilpailuttaminen lisda tyota, mutta
sille tydlle saa varmasti palkan. Tavarantoimittajia on helppo Kilpailuttaa.
TyOmiehien Kkilpailuttaminen ei ole valttdmatta niin objektiivista. TyOmiehista
saattaa olla rakennusaikana pulaa, jolloin kilpailutus ei ole aiheellista.

Rakennusmiehilla on lisaksi rakennuksen valmistumisen kannalta suuri rooli.

Tavaralla on ohjehinta, jota kilpailuttamisella koetetaan saada pienenemaan.
Kilpailuttamiseen liittyy tarjouspyyntd tavarantoimittajille, jossa kuvataan halutun
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tuotteen tarkeimmat tiedot, vaatimukset ja ominaisuudet seka muita
valintakriteereja. Tarjouspyynto voi olla kirjallinen tai suullinen, kirjallinen pyynto on

selkeampi molemmin puolin.

Kaikista tavarantoimittamisista kannattaa tehda kirjalliset sopimukset, jossa
sovitaan aikatauluista ja sanktioista. Kirjallisesti tehdyt sopimukset velvoittavat toki
molempia toimimaan sovitulla tavalla. Selvat pelisddnnét helpottavat toimintaa.
Oman tyopanoksen kayttd kannattaa harkita onko rakentamassa vai ohjaamassa.

Kummasta hyotyy taloudellisesti enemman? (Salonen 2004)

Jos investointituen kohteena olevaa rakennusurakkaa koskevan hankinnan arvo
on 150 000 euroa tai sen yli ja samalla myonnetyn investointituen tukitaso ylittada
50 prosenttia hankinnan arvosta (rakennuksen kustannusarviosta), tuen saajan on
kilpailutettava hankintansa tavalla, josta saadetdan julkisista hankinnoista
annetussa laissa (348/2007). Kilpailuttamisella tarkoitetaan sitd, etta tuen saajan
on jarjestettdava hankinnasta avoin tarjouskilpailu sekad julkaistava hankintaa
koskeva ilmoitus julkisessa Hilma-ilmoituskanavassa internet- osoitteessa

www.hankintailmoitukset.fi. Tuen saajan kannalta on perusteltua pyytaa tarjouksia

hankinnan laajuuden ja laadun kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla myos
sellaisten hankintojen osalta, jotka jaavat kappaleen alussa mainitun kansallisen

kynnysarvon alapuolelle. (Mavi 2010, 1)

Kaytannossa tama lakisaateinen kilpailutusvelvollisuus koskee navetanrakentajia,
jotka saavat nuoren viljelijan korotuksen investointitukeen. Talldin kokonaistuki,
jossa ovat mukana suora avustus ja korkotukilainan korkotuki on 55 % tuettavista
kustannuksista. Kilpailuttamisen velvollisuus on silloin, jos tuki on yli 50 %

kustannusarviosta, eli velvollisuus ei taydella tuella valttamatta toteudu.

Vaikka rakennusinvestointiin liittyvat hankinnat voidaan tehda pienempina
osakokonaisuuksina, kuten ostamalla erikseen rakennustarvikkeita ja sahko- ja
putkit6itd, lasketaan urakan ennakoitu arvo ottamalla huomioon kaikkien erikseen
hankittavien osien yhteenlaskettu arvo. Jos osien yhteenlaskettu arvo on 150.000
euroa tai ylittdd sen, kukin yksittdinen hankinta on Kkilpailutettava noudattamalla


http://www.hankintailmoitukset.fi/
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iimoitusmenettelya, vaikka tallaisen osan arvo yksind&n alittaisikin kansallisen

kynnysarvon. (Mavi 2010, 4)

Maatalouden investointituissa kilpailuttamisen laiminlyonti saattaa johtaa tuen
leikkaukseen osittain tai kokonaan, tai jos tuki on jo maksettu tuen saajalle, tuen
takaisinperintadan osittain tai kokonaan. Alalla toimiva yrittdja, joka olisi voinut
osallistua tarjouskilpailuun, jos sellainen olisi jarjestetty, voi valittaa

suorahankinnoista markkinaoikeuteen. (Mavi 2010, 8)

2.3.2 Rakentaminen ja rakennuttaminen

Rakennuttaminen on rakennushankkeen johtamista. Isommissa
rakennushankkeissa saatetaan haluta rakennushankkeeseen ulkopuolista
asiantuntemusta.  Tallainen  rakennuttamispalvelu  mahdollistaa yrittajan
keskittymisen yrityksen johtamiseen ja valmistautumisen rakentamisen jalkeiseen
aikaan. Rakennuttamispalvelu voi vaihdella neuvonnasta aina projektin johtoon
saakka. Rakennuttajainsinddri toteuttaa niita toimeksiantoja, joita maatalousyrittaja
haluaa ulkoistaa. Usein myds rahoittaja suosittelee ulkopuolista apua erityisesti
urakkamuotoisissa hankkeissa. Rakennuttamispalvelua haluavat varmaa tietoa
ammattilaiselta, ettei omaa aikaa kulu asioiden opetteluun. Maatalousyrittajat
haluavat kaupallisten ohjaajien lisdksi puolueettomampaa apua ja ohjeistusta.
Investoinnin toteuttajat kokevat rakennuttajainsindorin mukanaolon helpottavan

rakennusprojektia.

Navetan laajaan rakennuttamispalveluun kuuluu suunnitteluttaminen,
kilpailuttaminen, sopimusten laadinta, tydbmaakokoukset ja yhteydenpito osapuoliin
johon maatalousyrittajaltd saattaa kulua aikaa moninkertaisesti verrattuna
ammattimaisesti  hoidettuun rakennuttamiseen (Hyvarinen 2011). Tama
mahdollistaa investoijan keskittymisen tuotannon normaaliin pydrittdmiseen

rakentamisprosessin aikana.

Maatalouskeskon v. 2004 kaynnistamassa tutkimuksessa todettiin, etta navetan

kustannukset lehmapaikkaa kohden ovat jyrkdss& nousussa. Korkeisiin
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kustannuksiin on monia syita. Yksi perussyy on se, etta pihatot suunnitellaan liian
yksil6llisiksi, jolloin toteutukseen ei voida soveltaa sarjatybn tuomia etuja
suunnittelussa, rakentamisessa, teknisten komponenttien asentamisessa eika

tekniikan yhteensovittamisessa. (Tertsunen 2005, 8 )

Kauppaliikkeet ovat lanseeranneet markkinoille ns. konseptimallilla rakennettuja
pihattoja, joissa navetan rakenne ja laitekokonaisuudet ovat sovitettu sopiviksi.
Navettoja rakennetaan viela vahan talla mallilla. Liikkeet tarjoavat tiettya
konseptia. Konseptilla tarkoitetaan tassa sitd, ettd navetoissa otettaisiin
automaattisesti hyviksi havaittuja ratkaisuja. Suunnittelun lisdksi saastoja voitaisiin
saada myods rakentamisessa. Broilerituotannossa nopea konseptirakentamisen on
ollut kaytdssa jo pitkaan. Maidontuotanto ei ole toki suoraan verrattavissa
sykliseen broilerituotantoon, jossa teurastamon sanalla on suuri merkitys. Lehméa
on tuotantoeldimena fyysisiltd ominaisuuksiltaan samanlainen kaikilla tiloilla, joten
tiettya hyvaa suunnittelua ja rakentamista voisi varmasti monistaa.
Konseptirakentamisen etu tuleekin nopeasta tuotannon kaynnistdmisesta.
(Knuuttila 2005, 14)

Navettarakentamisen monistamisen haittana voisi olla se, ettéa kehitystyo tuotanto-
olosuhteiden parantamiseksi hidastuisi, jos navetoita tehtdisiin vain yhdella
konseptilla. Konseptirakentaminen ja navetan tuotanto-olojen kehitystyd eivat ole
kuitenkaan toisiaan poissulkevia asioita.

Kauppaliikkeiden tarjoamien konseptipihattojen vertailtavuus on haastavaa pelkan
tarjouksen perusteella. Vertailun hankaluuteen vaikuttavat laitteiden ja tavaran eri
ominaisuudet. Kauppa haluaa tehda tarjouksen omilla konsepteillaan. Ostopaatos
tehdaan usein loppusumman ja mielikuvien perusteella, vaikka tarvittaisiin tarkkaa

numerotietoa laitteiden ominaisuuksista. (Lehtinen 2007, 54)

Kauppaliikkeen tarjoamassa konseptimallissa on tietenkin kysymys myds kaupan
eduista. Kun navetta ja sen osat tilataan samasta kaupasta, saa kauppa toimittaa

varmasti omaa tavaraa rakentajalle.
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Konseptipihaton kustannusarvio on tarkemmin toteutettavissa, koska kustannukset
ovat suurelta osin tiedossa jo suunnitteluvaiheessa. Konseptipihatto on valmiiksi
suunniteltu, joten navetan sisalléllisesti kustannukset pitéisi olla erittéin tarkkaan
tiedossa. Konseptipihaton toimitussisaltésopimus on selked ja kattaa toimituksesta

suurimman osan navetan kokonaiskustannuksista.

2.3.3 Investoinnin seuranta

Kun suunnitteluprosessi johtaa investointipaatokseen ja edelleen toteutukseen,
voidaan aloittaa investoinnin kustannusten seuranta. Se tarkoittaa investoinnin
seurantaa ja arvostelua. Suunnittelua voi olla ilman seurantaa, mutta seurantaa ei
voi olla ilman suunnittelua. Kustannusten seurannan tavoitteena on pyrkia
edesauttamaan tavoitteiden saavuttamista, tuoda vastuuta suunnitelmista ja tuoda
esille asioita, jotka ovat tarkeitd uusien suunnitelmien laatimisessa. Suunnitelman
teon yhteydessa on huomioitava vaatimukset. Suunnitelma on oltava tarpeeksi
yksityiskohtainen, jolloin seurannassa on mahdollisuus keskittya tarkeimpiin osa-
alueisiin. (Hirvijoki 2003, 18-19)

Investoija on merkittdvassa roolissa seurannassa, koska seurantaa on tehtava
koko ajan, eikd itsepetosta pida harrastaa. Seurantaa voisi helpottaa esim.
yksinkertainen taulukkolaskentaohjelma (Turtiainen 2005, 82). Yksittaisella tilalla
tehtavissd ratkaisuissa rakennuksen toteutuneet Kkustannukset poikkeavat
talouslaskelmassa olleista ohjekustannuksista, jolloin suunnitellut kustannukset
tulisi paivittda talouslaskelmaan oikeiksi, sitten kun ne ovat tiedossa. (Manninen &
Karhula 2006, 16)

Investoinnin kustannukseen vaikuttavat vuotuiset markkinatilanne-, tuotto ja
kustannusodotukset seka investoinnin hankintakustannus, jddnndsarvo ja pitoaika
(Kuisma & Kallio 2009, 101). Taloudellinen riski on investoinnissa ja liiketoimintaan
kuuluvana aina lasna. Aarimmillaan riski tarkoittaa, etta kaikki sijoitettu padoma
menetetddn. Riski mahdollistaa myds suurempien liikevoittojen saavuttamisen.
Investointilaskelmien hyddyntdminen kaikkien realiteettien valossa estda

innostumasta lilkkaa uudesta mahdollisuudesta (Pellinen 2008, 44).
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3 KUSTANNUSARVIO JA YKSIKKOKUSTANNUKSET

3.1 Navetan kustannusarvio

Kustannusarvion tai -laskelman on oltava rakennussuunnittelijan tai muun
rakentamistalouteen riittavasti perehtyneen rakennusalan asiantuntijan laatima.

Kustannusarvio taytyy tehda kayttaen kaypia hintoja, jolla voidaan hankkia
rakennustarvikkeita ja teettda ty0. Kustannusarvion laadinnassa on kaypien
hintojen perusteena  kaytettdva  rakennusosahinnastoja, kilpailutettuja

urakkatarjouksia ja alueellista hintatasoa. (Tyéryhmamuistio MMM 2008, 4)

Kustannusarvio tai -laskelma on laadittava maatalouden investointituesta ja
nuoren viljelijan aloitustuesta annetun valtioneuvoston asetuksen (299/2008) 21 f
8:ssd tarkoitetun rakentamista koskevan suunnitelman pé&épiirustuksissa,

erikoissuunnitelmissa ja rakennusselostuksessa esitettyjen tietojen mukaan.

Suunnitelmien, rakennusselostuksen ja kustannusarvion tai -laskelman tulee
sisdltdéa kaikki rakennukselle tai rakenteelle suunnitellun toiminnan kannalta
valttamattomat toimintainvestoinnit ja tekniset jarjestelmat. Paapiirustuksissa ja
kustannusarviossa tai -laskelmassa tulee esittaa hyvéaksyttavien
yksikkOkustannusten maarittamisessa kaytettdvat laskentayksikét. Tuotannon
volyymi on ilmoitettava tilakohtaisina nettoaloina, eldainlukuina tai muina vastaavina
tuotannon laajuutta ilmaisevina yksikkéina liitteen 1 mukaisesti. Hinnat ilmoitetaan
arvonlisaverottomina. (A 29.10.2008/658)

Kustannusarvio on hankkeen arvonlisaveroton kokonaiskustannus.
Kustannusarvioon tulee sisallyttda kaikki navetan rakentamiseen liittyvat menot,
vaikka ne eivat olisi ELY-keskuksen puolesta rahoitustukikelpoisia.
Kustannusarvio antaa raamit talouslaskennan pohjaksi, jota tulisi toteutuneiden
kustannusten selvittya tarkentaa. Kustannusarvio on myoés tydkalu pankille, joka
on kuitenkin investoinnin ensisijainen rahoittaja, vaikka ELY-keskus tukee

navettainvestointia suoraan avustuksena 25 %:lla.
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Kustannusarvion toteutuminen on taloussuunnitelman lailla epavarmaa.
Toteutumiseen vaikuttaa investoinnin toteuttamisen aika ja kesto. Rakentamisen
kustannustrendi on nouseva, ja jos rakentaminen Kkestdda kauemmin,
kustannusarvio ei endad pidakaan paikkaansa. Kustannusarvio on suunnittelijan
sen hetken paras tietamys rakentamisen kustannuksista. Kustannusarvio on paras
tehda sopivan pessimistisesti, jota linjaa tulisi tehd& maksuvalmiussuunnitelmakin.
Talléin talous pysyy paremmin hallinnassa ilman kerrannaisvaikutuksia (mm.

lisdlainan nosto).

3.2 Navetan rakentamisen tukikelpoinen yksikkékustannus

Hallinnon eli ELY-keskuksen navetan rakentamiseen myontaman tuen perusteet
ovat muuttuneet vuoden 2008 alusta. Perusteet muuttuivat samaan aikaan
perusmaatalouteen liittyvd rakennetukilain ja asetusten kanssa. Entisen
rakennetukikauden hallinnon hyvaksymat navetan rakentamisen
yksikkokustannukset perustuivat navetan neliomaariin mm. eldainhallin osalta.
Navettaa rahoitusta kuitenkin rajoitti maitokiintié. Laskennallinen maitokiintid oli
8100 I / lehma, jolloin esim. 60 lehmalle suunniteltu navetta tarvitsi tayden tuen
saadakseen maitokiintiota 486000 |. Jos tarvittavaa kiintiota ei ollut paatdshetkella,

paatos tehtiin suhteessa olemassa olevan maitokiintion perusteella.

Vuodesta 2008 eteenpain ns. uudella kaudella maitokiinti®6 on edelleen
rahoitustukea ohjaavana tekijana. Nyt maitokiintion hankinnalle on aikaa Vviisi
vuotta, mutta maitokiintidjarjestelman loppumisen vuoksi kuitenkin vain vuoteen
2015 saakka.

Uuden kauden yksikkdkustannukset perustuvat eldinkohtaiseen neliomaaraan
rakennuksen osalta. Lypsylehmalla se on 10,5 m? ja nuorella karjalla 5 m? tai 3 m?.
Naille neliomaarille on  maaritelty tietyt pinta-alahinnat. Laitteiston
yksikkokustannus lasketaan kertomalla tietty hinta elainmaarélla. Kustannuksia
selvitettdessa on kaytetty hyvaksi tuotantorakennusten mitoitusta ja toiminnallista

suunnittelua koskevia tutkimustuloksia. (Tyéryhmamuistio MMM 2008, 5)
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Maa- ja metsatalousministerio vahvistaa maatalouden rakentamisen tuettavat
kustannukset yksikkokustannuksien perusteella. Yksikkokustannusten taso
perustuu yleiseen hintatasoon. Uuden vuonna 2008 annetun asetuksen mukaan
yksikkokustannuksia ei enaa korjata indeksilla, vaan annetaan tarvittaessa uusi
asetus. Tuetun maatalousrakentamisen hintakehitystd seurataan ja verrataan
yleiseen rakentamisen hintakehitykseen. Yksikkokustannukset ovat tuettavan
rakentamisen enimmaiskustannuksia. Yksikkokustannukset kohdistuvat
tuotantotoiminnassa  tarpeellisiin  tiloihin, mutta se ei toki rajoita

suunnitteluratkaisua.

Tuotantotilojen yksikkdhinnat navettainvestoinnin osalta siséltavat karsinat,
lannanpoistojarjestelméat ja vastaavat kiinteasti asennettavat kalusteet ja

jarjestelmat seka toiminnassa tarvittavat talotekniset jarjestelmat.

Yksikkokustannukset siséltavat sellaiset suunnittelusta aiheutuneet kustannukset,
jotka johtuvat maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) tai sen nojalla séadetyista
tai maaratyista rakentamisen  suunnittelua  koskevista  vaatimuksista.
Suunnittelukustannukset  pitavat  sisallddn  mm.  rakentamisinvestoinnin
arkkitehtuurisuunnittelun, rakennesuunnittelun ja valttamattoman
erikoissuunnittelun. Yksikkokustannukset ilmoitetaan arvonlisaverottomina. (A
29.10.2008/658)

Yksikkokustannusten tarkeimmat maaraytymisperusteet ovat rakentamisen
yleinen kustannustaso, toiminnan kannalta tarpeelliset tilat ja
yksikkdkustannuksista annetut sdadokset seka muut yleiset rakentamissaadokset.
(Tyéryhmamuistio MMM 2008, 5)

Yksikkokustannuslaskennan perusteet muuttuivat rakennetukikauden yhteydessa.
Yksikkbkoon suureneminen ja koneistuksen lisdantyminen ovat vaikuttaneet
rakentamisen hintoihin. Tuettavia rakennuskustannuksia kasitellyt Maa- ja
metsatalousministerion ja muiden asiantuntijoiden tyéryhma asetti tavoitteeksi,
ettd tuettavat yksikkokustannukset ohjailisivat edullisempaan rakennustapaan.

Rakennukset saavat ylittaa tuen perustana olevan tilamitoituksen, mutta ylitykselle
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ei makseta tukea. Tarkoitus oli, ettd kustannusarvio laadittaisiin aina todellisten
kustannusten perusteella. (Tyéryhmamuistio MMM 2008, 3)

Tukikelpoiset yksikkdkustannukset ovat osaltaan maaritelty siten, ettd ne
kannustaisivat rakentamaan  taloudellisesti.  Taloudellisesti ja  halvalla

rakentaminen eivat ole kuitenkaan sama asia.

3.3 Kustannusarvion ja tukikelpoisen yksikkokustannuksen eroavaisuudet

Yksikkokustannukset on alun perin maaritelty yleisen hintatason alapuolelle. Ne
eivat valttamatta sisalla kaikkea navetan rakentamiseen liittyvaa. Uuden kauden
alussa vuonna 2008 ennustettiin rakennuskustannusten alenevan 10 % vuonna
2009, mika otettiin huomioon yksikkokustannuksen hinnassa. Nailla perusteilla
MMM:n tyéryhma asetti tukikelpoisiksi yksikkokustannuksiksi 75 % sen hetkisesta
yleisen hintatason kustannuksesta. Suurin syy kustannusarvion ja tuetun
yksikkokustannuksen valilla on se, etta yksikkokustannukset eivat kata kaikkia
kustannuksia. Lisaksi navettarakennus  sisaltdd  paljon tekniikkaa.
Yksikkokustannus ei tee eroa hyvin varustellun ja vaatimattomamman
rakentamisen valilla. Erdas syy on myds se, ettd yksikkokustannukset paivittyvat
nykyaan korkeintaan vuosittain, kun kustannusarviota voidaan paivittaa
reaaliaikaisesti. Vanhan kauden aikaan yksikkdkustannuksia paivitettiin indeksilla
useammin. Rakentamisen kustannukset saattaisivat nousta voimakkaammin, jos
tuettava  yksikkdkustannus nousisi  kustannusarvion ylapuolelle. Tall6in
todellisetkin  kustannukset saattaisivat nousta keinotekoisesti.  Hintojen
vaaristymista pelatddn jo nyt, koska tuki saattaa osittain vaaristdd kustannuksia.
Rakentamisessa vaaristymapoikkeus ei ole niin suuri kuin jossain yksittaisessa

tuettavassa laitteessa.

Uudet yksikkokustannuslaskelmat ovat laskelmavertailussa osoittautuneet entisia
korkeammiksi kotieldintalouden investoinneissa. Nautakarjarakennuksissa nousu
on n. 10 % (Ty6éryhmamuistio MMM, 6). Nautakarjarakennuksia on tietysti
varustelutasoltaan erilaisia, eikd lammin pihattonavetta ole niistd suinkaan

huokein.
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Tyoéryhméan huomioonottama rakennuskustannusten alentuminen saattoi osittain
toteutua kokonaisrakentamisessa (Kuvio 3, sivu 33), mutta
maatalousrakentamisessa se ei nakynyt, vaan rakentamiskustannukset pysyivat
samalla tasolla (Kuvio 4, sivu 33). Tassa suhteessa uuden kauden 9 % ylitys ei ole

paljon.

Tuettava yksikkdkustannus eroaa kustannusarviosta, koska yksikkokustannuksen
kautta ei tueta kaikkia navetan rakentamiseen liittyvaa valttamatonta rakentamista.
Maksatuskohde tulee hyvin esille uuden kauden hakemuksissa, koska niihin
haetaan maksatusta tositeperusteisesti. Vanhan kauden maksatushakemukseen
riitti kunnan rakennustarkastajan lausunto valmiusasteesta, jolloin tuen kohde ol
epamaaraisempi. Kummallakaan rakennetukikaudella tukikelpoisia kustannuksia
eivat ole olleet esim. sahko- ja vesiliittymét, lupamaksut, tai rakennukselle tehdyn
tien tekeminen. Uuden kauden mukaan tukea ei mydnnetéa kaytettyjen koneiden ja

laitteiden hankintaan eika kustannuksiin, jotka ovat syntyneet ennen tukipaatosta.

3.4 Maatalousrakentamisen hintaan vaikuttavia tekijoita

Muutoinkin maatalousrakentamiseen hintaan vaikuttavia tekijoitd on runsaasti.
Yleinen rakennuskustannusindeksi on ollut paasaantoisesti nousussa (Kuvio 3).
Maatalousrakentamisen hinnat seuraavat yleista rakentamiskustannusindeksia
(Kuvio 4). Tulevaisuudessa yha enemméan oman tyon osuus ja oman puutavaran
kayttd rakentamisessa vahenee. Tastd johtuen ostopalvelut lisaantyvat
rakentamisessa tyon hallittavuuden parantamiseksi. Urakointi ja osaurakointi
lisaantyvat, mika maksaa investoijalle, koska rakentamisen riskinsiirto maksaa.
Alueelliset hintaerot peilautuvat myods maatalousrakentamiseen. Yksilolliset
ratkaisut  sarjatuotannon sijaan maksaa enemman. Suuret, vaativat
rakennustekniset kohteet ja lisdédntynyt automaatio ja koneistus nostavat
kustannustasoa. (Seppanen 2009)

Tuettu rakentaminen ei ole myo6skadn eduksi kustannustehokkaalle
rakentamiselle, koska teollisuuden ja kaupan “valistdvedon” mahdollisuus on

iimeinen. Tuettu rakentaminen saattaa jopa heikentéaa kilpailuttamista, mika myos
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vaatii edelleen kehittamista. Rakentamisen tuki suorana avustuksena on kuitenkin
suhteessa niin pieni, ettd omaa ja vierasta padomaa taytyy kayttaa ja sita myota

tavaran tai palvelun hinnalla on merkitysta.

Kustannusten nousun vastapainoksi investointituella on nykyhetkeen mennessa
ollut suuri merkitys navettainvestointien toteuttamisen kannalta ja sen merkitys
investointien rahoituksessa, maksuvalmiudessa ja vakavaraisuuden
yllapitamisessad on ollut keskeinen. liman tukea suuri osa investoinneista olisi
jddnyt tekemattd ja maataloustuotannon taso olisi olennaisesti matalampi.
(Pyykkénen ym. 2010, 3)

Todellisen tiedon puute on merkittdva tekija rakentamisen hinnassa. Paatoksia
tehdaan usein yleisen mielipiteen ja omien mieltymysten perusteella. Todellinen
tieto on kuitenkin kylmia lukuja rakentamiseen, energian kulutukseen, tyétunteihin
ja huoltoon liittyen. Suunnitteluvaiheessa sitoutetaan suurin 0sa investoinnin
menoista. Suunnittelemattomuus ja sopimukseton tavaroiden toimitus lisdavat
kustannuksia, koska talloin tavaran toimittajalla on helpommat neuvotteluasemat
tai vapaasti valittavat aikataulut, mika ei ole investoijan eduksi. LVIS- urakat jaavat
usein Kkilpailuttamatta, koska niistd ei ole tarpeeksi tarkkaa suunnitelmaa.
Kilpailuttamista on vaikea tehda Kkaikista tarvittavista kohteista pelkkien

paapiirustusten avulla. (Lehtinen 2007, 54)
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Maa- ja metsatalousministerion kokoaman tilaston mukaan lehmépaikan hinta on
nousussa (Kuvio 6). Taulukon hinnat eivat pida sisalladn navetan rakentamiseen
ja toimivuuteen tarvittavia rakennuksia, joten hinta on taulukossa selvasti todellista
hintaa alempi. Kustannuksen trendi nakyy kuitenkin selvasti. Vuodet 2006 ja 2007
olivat hintojen nousun aikaa. Vuodesta 2009 eteenpdin nousu taittui
pienimuotoisen taantuman seurauksena, mutta hintojen romahdusta ei yleisella
tasolla ole nahtavissd. Hintojen kehitys on riippuvainen myods paikallisista

markkinoista.

Lehmapaikan kustannus

9000

8000 flr—

7000 ’/
6000 /
5000

4000 Lehmé&paikan kustannus

3000

2000

1000

O T T T T T T T T T 1
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

KUVIO 6. Lehmapaikan kustannus (€) v. 2001-2010, sisaltaa elainhallin ja laitteet.
(Brannas 2010)



4 KYSELYTUTKIMUS NAVETTARAKENTAJILLE

4.1 Tutkimuksen toteutus ja tutkimusaineisto

Tutkimuksessa  haluttin  selvittdd, miten  hyvin  pihattoinvestointien
kustannusarviot pitavat paikkansa ja mista mahdolliset poikkeamat johtuvat.
Liséksi tutkittin my6s lehmapaikan hintaa ja siihen vaikuttavia tekijoita.
Tutkimustyypiksi  valittiin ~ kyselytutkimus, jonka avulla  kartoitetaan
investointiprosessiin liittyvia tekijéita suunnittelusta toteutukseen saakka.

Tutkittaviksi kohteiksi valikoituivat Etela- Pohjanmaalaiset uuden pihattonavetan
rakentajat, jotka olivat toimittaneet rahoitustukihnakemuksensa Etela-
Pohjanmaan ELY-keskukseen vuosina 2005-2009. Hakemuksia oli kaikkiaan 47
kpl, ja tastd muodostui se kokonaisjoukko, jolle kyselylomake toimitettiin.
Lukuun ei sisélly pihattonavetan laajentajien hakemuksia eika navettaan liittyvia
peruskorjauksia. Hakemukset koskivat uuden pihattonavetan rakentamista.
Suurimmalla osalla navettarakentajista siirtym& oli parsinavetasta pihattoon.
Muutamalla (3-4) rakentajalla oli aiemmin ollut pihatto kaytossa. Kyselyn rajaus
tehtiin yllamainituille viidelle vuodelle. Vuosiin mahtuu kaksi rakennetukikautta.
Vuosina 2005-2007 rakennetukea haettin ns. vanhan rakennetukilain
(329/1999) mukaan ja v. 2008 eteenpain uuden rakennetukilain (1476/2007)

mukaan. Perustavanlaatuiset erot ndiden kahden kauden valilla ovat

e Rakentamisen aloittaminen. Uudella kaudella tyon saa aloittaa vasta kun
tukip&éatds on annettu

e Tukitasoero. Vanhalla kaudella tukitaso enintdén 65 % (avustus + korkotuki)
ja nuorilla viljelij6illa 70 % hyvéaksyttavista yksikkokustannuksista. Uudella
kaudella tukitaso 45 % ja nuorilla viljelijoilla 55 % hyvaksytyista
yksikkdkustannuksista.

e Rakennuksen yksikkdkustannuslaskelman perusteet. Yksikkokustannuksen
laskenta muuttunut.

e Tuen maksatushakemuksen ero. Maksatusta uudella kaudella
tositeperusteisesti, kun sitéd aiemmin haettiin rakennustarkastajan

valmiusastetodistuksen perusteella.
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Uuden kauden hakemuksia tutkimusaineistossa oli suhteellisen vahan, koska
uusi kausi pitaa sisallaan vuodet 2008, 2009 ja 2010. Vuonna 2008
tutkimusryhmé&an kuuluvia uusia navettarakennuksen tukihakemuksia ei laitettu
vireille lainkaan johtuen osaa vuotta koskevasta hakukiellosta ja vuosina 2009 ja
2010 vireille laitettiin seitsem&n hakemusta. Verrattuna vanhaan kauteen, luku
on vahainen, koska tutkimusryhmaan kuuluvia vanhankauden hakemuksia oli 40

kappaletta.

Kyselytutkimusta varten laadittin saatekirje (lite 1) ja kyselylomake (lite 2),
jotka ovat molemmat liitteena opinnaytetyoraportin lopussa. Saatekirje on lahes
aina olennainen osa kyselytutkimusta etenkin sen ollessa postitse toimitettava
kysely. Saatekirjeessd vastaajalle esitellddn  tutkimuksen tarkoitus,
luottamuksellisuuden muoto ja tutkimuksen tekija. Taman tutkimuksen
saatekirjeen tarkein tehtava oli rohkaista investoijaa osallistumaan kyselyyn,
joka kuitenkin edellytti perehtymista suhteellisen laajaan kysymyslomakkeeseen

ja paneutumista hankkeeseen, joka on jo toteutettu eli menneisyydessa.

Tutkimuksen kyselylomakkeessa on numeraalisia kysymyksia,
monivalintakysymyksia ja avoimia kysymyksia. Lomakkeen kysymyssisalto ol
kaikille sama, mutta lomakkeella oli investoijan omat tiedot navetan
kustannusarviosta ja hyvaksytysta yksikkdkustannuksesta. Kyselylomakkeen
investoijakohtaiset tiedot olivat lomakkeessa selvasti esilld. Yhteydenotto
tarvittaessa oli talléin helpompaa. Lomakkeen kysymysjarjestys, tarkentavat
selitykset ja vastausten yksikot (kk, euroa jne.) koetettiin laatia siten, etta
tietojen lapikdyminen onnistuisi ja jotta saataisiin  mahdollisimman
vertailukelpoista tietoa. Euromaadrista puhuttaessa sopiva vertailutarkkuus
miljoonaluokan investoinnissa on 1000 euroa yksittaisissa hankinnoissa ja
kokonaiskustannuksissa riittdd 10 000 euron tarkkuus antamaan tarpeeksi

tarkkaa tietoa kustannuksista.

Tutkimus voitiin suorittaa kohdistetuilla kyselylomakkeilla, koska tiedossani oli
oman tyoni myota pihattoinvestoijien kokonaisjoukko yhteystietoineen.
Vastausaikaa kyselyyn vastaamiselle annettiin 10 paivad, mik& on suhteellisen

vahan. Oletus oli, ettd saatekirjeen ja lyhyen aikajakson avulla investoijat
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saataisiin joko kutakuinkin pikaisesti tarttumaan lomakkeen tayttamiseen tai
sitten se valitettavasti joidenkin kohdalla jaisi joka tapauksessa tekematta.
Tarkoitus myds oli taydentdd ja tarkentaa tietoa tarvittaessa

puhelinhaastatteluilla.

Pikaisesta palautuspaivasta johtuen vastauksia tuli maardaikaan mennessa vain
viisi kappaletta. Muutaman paivan myohassa lomakkeita palautui kuitenkin 12
kappaletta lisdd. Viimeisen palautuspaivan jalkeen tehtiin soittokierros niille
rakentajille, jotka eivat olleet palauttaneet lomaketta. Tama oli mahdollista,
koska kyselytutkimuksen joukko oli verrattain véhainen ja kaikkien
puhelinnumerot olivat hyvin saatavilla. Soittokierros lisasi vastausmaaraa jonkin
verran, mutta ei niin paljon kuin puhelinkeskustelujen perusteella aluksi

toivottiin.

Lopulta vastauksia saatiin yhteensa 29 kappaletta. Yksi navettakohde oli viela
rakenteilla, joten toteutuneita kustannuksia ei kyseisestd kohteesta ollut
saatavilla. Nain ollen vastausprosentiksi saatiin 28 / 47 * 100 = 59,57 %.
Kirjallisen analysoinnin jalkeen osalle tutkimusjoukkoa tehtiin viela suunnitelman

mukaisesti tarkentavia kysymyksia mielenkiintoisiin kysymyskohtiin liittyen.

4.2 Tutkimuksen tulokset

4.2.1 Tulosjaottelun taustaa

Kyselyn numeerisista tuloksista on laskettu keskiarvot ja tulokset on ryhmitelty
kustannusarviossa pysymisen sekd lehmapaikan hinnan suhteen kolmeen
luokkaan. Kyselyssa saadut vastaukset kasiteltiin ryhmittéin. Ensiksi jaottelu
tehtiin kustannusarvion toteutumisen perusteella, koska se oli tutkimuksen
|ahtokohta. Vastaukset jaoteltiin kustannusarvion ylittgjiin, kustannusarvion
alittajiin ja kustannusarviossa pysyneisiin. Toisen kerran vastaukset jaoteltiin
lehmépaikan hinnan mukaan, joka saatiin selville jakamalla toteutunut

kustannus navetan lehmé&paikkojen maaralla. Kolmas jako tehtiin rakentamisen
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aloitusvuoden mukaan. Jokaisesta jaosta numeerisista kysymyksista laskettiin

keskiarvot.

Maatilat ovat toteuttaneet navettarakennuksensa monella eri tavalla.
Rakennussuunnitelmaan on siséllytetty kaikki navettaan liittyva rakentaminen.
Kaikilla navettarakentajilla suunnitelmaan siséltyi lammin pihattorakennus ja
lantavarasto. Samaan hakemukseen saattoi sisaltya myds sailérehuvarastot
jaltai  lampokeskus. Lisdrakentamista kutsutaan tassa tutkimuksessa
oheisrakentamiseksi. Verrattaessa toteutuneita kustannuksia kustannusarvion
kustannuksiin, oheisrakentamisen laajuudella ei ole merkittdvaa roolia, koska
voidaan olettaa, etta todelliset kustannukset laventuvat tai supistuvat suhteessa
suunniteltuun kustannukseen. Lehmapaikan hintaa laskiessa
oheisrakentaminen aiheutti sen, ettd verrattaessa toteutunutta lehmé&paikan
hintaa, taytyi osin ottaa huomioon mitd kustannusarvioon oli siséllytetty.

Oheisrakentamissuhde on laskettu taulukoihin.

4.2.2 Kustannusarvion pitavyys
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Kustannusarvion ylittdneitd on lukumaaraisesti 57 % (16 kpl), kustannusarviossa

pysyneita 32 % (9 kpl) ja kustannusarvion alittaneita 11 % (3 kpl) (Kuvio 7).

Taulukossa 2 esitetdan kysyttyjA muuttujia, jotka selittdvat saatua tulosta.

Taulukon 2 vasen sarake edustaa koko joukon painotettua keskiarvoa. Esimerkiksi

kustannusarvion euromaarainen keskiarvoylitys on laskettu kaavalla 103 000

ylittdjien maara + 0 x kustannusarviossa pysyneiden maara — 120 000 x alittajien

maara, mikd on jaettu koko joukon maaralla (28), jolloin keskiarvoksi saadaan

46000 euroa.
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Kustannusarvion pitavyys

| Ylittajat
M Alittajat

I Samassa pysyneet

KUVIO 7. Kustannusarvion ylittaneet, kustannusarviossa pysyneet ja

kustannusarvion alittaneet.
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TAULUKKO 2. Kustannusarvion ylittaneiden, kustannusarviossa pysyneiden ja

kustannusarvion alittaneiden suunnitteluun ja rakentamiseen liittyvia lukuja.

ka Kust. Kust. arviossa  Kust. arvion
arvion pysyneet alittaneet
ylittdneet
Kustannusarvio (1000 €) 790 781 852 654
Kustannusarvion keskim. ylitys (1000 €) 46 103 0 -120
Navetan suunnittelujakson pituus (kk) 20,5 18 20 35,5
Suunnittelupdivia jakson sisélla 65,4 65 70 53,3
Rakentamisen suunniteltu kesto (kk) 12,8 13 13,5 10
Suunnittelu rakennussuunnittelijan 6,9 8,2 5,9 2,7
kanssa (pv)
Suunnittelu taloussuunnittelijan kanssa 2,4 2,5 2,4 2
(pv)
Navettatutustumiset (kpl) 13,5 11,6 13 24,7
Hankintojen kilpailutusajanjakso (kk) 12 12,4 12,3 8,5
Kilpailutus alkoi (kk/v) 8/2007 712007 9/2007 712007
Suunnittelun loppumisen ja 4,9 4,2 7,2 2
rakentamisen aloittamisen aikaero (kk)
Rakentaminen alkoi kustannusarvion 8,5 8,8 7,9 8,3
tekemisesta (kk)
Rakentaminen alkoi (kk/v) 2/2008 3/2008 2/2008 11/2007
Rakentamisen toteutunut kesto (kk) 14 14 14 14
Rakennusmiehia palkattu (kpl) 29 2,9 2,9 2,8
Isanté tydskenteli (kk) 8,3 8,8 9,5 2,7
Muut perh. jasenet tyoskentelivat (kk) 8,2 9,1 8 4,3
Tybaika muuhun kuin fyysiseen rak. 3,1 3,8 2,1 2,7
Oheisrakentaminen (prosenttia tiloista) 43 37,5 55,6 33,3
Lehmia keskimaéarin (kpl) 87,6 81,6 102,7 74,7
Lehmé&paikan hinta (€) 9543 10833 8296 7149
Kustannusarvio/yksikkdkustannus 1,15 1,15 1,12 1,24
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Kustannusarvion ylittamisen piirteita

Kukaan kustannusarvion ylittdjista ei ollut tehnyt sopimuksia tavarantoimittajien
kanssa ennen piirustusten tekoa. Ennen rakennustytn aloitusta sopimuksia

suurimmista tavarantoimituksista oli tehnyt 64 % rakentajista.

Kustannusarvion  ylittdjista 80 % oli tehnyt kirjallisia  sopimuksia
tavarantoimitukseen liittyen. Sopimukset liittyivat suuriin  kokonaisuuksiin.
Useimmin mainittiin seina- ja kattorakenteet seka navettakalusteet. Vastaajista
20 % ilmoittivat, etteivat olleet tehneet kirjallisia sopimuksia lainkaan. 20%:ssa

tapauksessa kaikista sopimuksen alainen toimitus oli mydhastynyt sovitusta.

Kaikki investoijat olivat kilpailuttaneet lahes kaikki suuret hankinnat. Hiekan ja
soran toimituksesta ei ollut kaikilla kilpailua, johtuen omasta soranottopaikasta.
Eniten tarjouskilpailua oli kalusteiden osalta, jonka mainitsi 60 % eniten kilpailua
virittdneeksi. Navetan seiniin ja kattoon tai lypsyjarjestelmaan liittyva kilpailu
mainittin  muissa vastauksissa. Kalusteiden ja lypsyjarjestelman alkuperdinen
hinta oli pudonnut kilpailutettaessa eniten verrattuna alkuperéiseen hintaan.
Vastaajista 66 % kertoivat kalusteiden tai lypsyjarjestelman hinnan pudonneen
eniten, loput vastaajista kertoivat hinnanpudotusten olleen rakenneosiin liittyvia.
Seindelementit mainittiin  hankinnoista useimmiten, joiden hinta oli laskenut

vahiten.

Suunnitteluapua navetan toiminnalliseen suunnitteluun perinteisen
rakennussuunnittelun  lisaksi ilmoitti  kayttaneensa 66 % rakentajista.

Suunnitteluapu oli tullut joko ProAgrialta tai laitetoimittajilta.

Lehmapaikan hinnan mukaan kalleimpaan neljannekseen kuuluneet investoinnit
olivat kaikki kustannusarvion ylittdneiden joukossa. Syita ensinnakin kallimpaan
rakentamiseen ja kustannusarvion ylittAmiseen on monia. Yleisena syyna
mainittiin, ettd kustannusarvio oli laskettu liian alhaiseksi, johtuen joko liian
alhaisista yleishinnoista tai siitd, ettd jotain oli jddnyt kokonaan laskematta.
Navettaan oli rakennusaikana myos hankittu lisatekniikkaa suunnitelmasta

poiketen tai laitteita oli korvattu laadukkaammilla laitteilla, eli "tehty paremmin”.
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Syyna pidettiin myos kustannusten voimakasta nousua rakentamisvuosina 2006,
2007 ja 2008, toisaalta rakentamisvuotta 2009 vuodesta alkaen mainittiin lievan

taantuman takia edullisempana.

Maarakentaminen oli usein arvioitua kallimpaa. Louhinta, maan ajo ja paalutus
tekivat rakentamisesta usein kallimpaa. Uuden navetan paikalle liittyi myds tien
rakentamista. Tyon hinta oli osassa tapauksia ylittdnyt arvioidun hinnan.

Talvirakentaminen oli lisannyt kustannuksia lammitystarpeen takia.

Taukoja rakentamisessa oli 46 %:lla investoijista. Taukojen syyt johtuivat paaosin
rakennusmiesten lomista, tai rakennusporukan muista kohteista, jossain
tapauksessa kovasta pakkasjaksosta ja tavaratoimituksen viivastymisesta.
Rakentamisen muuhun hidastumiseen vaikuttivat halliasennuksen viivastykset,
ylim&araisesta tyostd perustuksien teossa tai pakkasen aiheuttamasta
ylimaaraisesta tyostd betonivalamisessa. Eraassa tapauksessa vastaavan

mestarin ja rakennustarkastajan toiminnan mainittiin hidastaneen rakentamista.

Tavaran toimitus viivastyi 40 %:lla rakennuskohteista, mutta ndma eivat vastaajien
mielestd yhta tapausta lukuun ottamatta viivastyttdneet navetan kayttéonottoa.
Mybhastymiset koskivat pienid tavaroita tai myodhastyminen ei estdnyt muita

rakennustoita.

Vaikka navettainvestoinnin kustannusarvio oli mennyt vyli, olivat investoijat
paasaantoisesti tyytyvaisia navetan suunnitteluprosessiin. Ylittajistda 73 % eivat
|6ytaneet moitteen sijaa suunnittelusta. Suunnittelusta 27 % I6ysi parannettavaa.
Tyytymattomyys johtui p&asuunnittelijasta, taloussuunnitelman heikkoudesta tai

omasta kokemuksen puutteesta investoinnin kulun suunnittelussa.

Navetan rakennusprosessiin investoijat olivat tyytyvaisia samassa suhteessa kuin
suunnitteluprosessiinkin. Investoijat jakaantuivat kuitenkin eri puolille. Hyva
kirvesmiesporukka mainittiin tyytyvaisyytta lisaavana. Huonoina kokemuksina
mainittiin se, ettd rakennusurakoitsijaa ei pidetty luotettavana, vastaavan mestarin
apuun ei oltu tyytyvaisia, kirvesmiehia ei ollut tarpeeksi tai rakennusaikataulu

venyi.
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Kustannusarvion ylittajistda 46 % muuttaisi jotain toiminnallisuutta navetassaan.
Mitddn suurta muutosta ei kenenkaan mielessa ollut, mutta pienet muutoskohteet
liittyivat enimmaékseen vasikka- ja umpilehméaosaston parannuksiin, jonne kaivattiin
enemman valjyyttd. Lypsyaseman kokoomatila mainittin liian pieneksi.
Ruokintakaytavasta huomautettiin, koska se oli hieman liian kapea tai ihmisen

mentavia kulkuaukkoja kaivattin enemman elaintilaan.

Kaikki (100%) kustannusarvion ylittdjat olivat yleisesti tyytyvaisia valmiiseen
navettaan. Erityisen tyytyvaisia koko rakennusprosessissa taman ryhman
investoijat olivat valmiiseen navettaan, jossa eldimilla ja hoitajilla on hyvat
olosuhteet. Tavarantoimittajiin ja rakennustyon sujuvuuteen oltiin yleisesti
tyytyvaisia. Kirvesmiesten ammattitaitoon ja siihen, ettd suunnittelija otti huomioon
mitd haluttiin. Tyytyvaisia oltin myds navetan yksinkertaiseen, mutta toimivaan
malliin, vasikkatilojen toimivuuteen, tehokkaaseen lypsyyn, lypsyrobottiin, navetan

helppohoitoisuuteen, suunnittelijan ja vastaavan kirvesmiehen toimintaan.

Kustannusarviossa pysymisen ja alittamisen piirteita

Kustannusarviossa pysyneista tai sen alittajista kukaan ei ollut tehnyt tavaran
toimittajien kanssa sopimuksia ennen piirustusten tekoa. Investoijista 69 % oli

tehnyt suurimmista tavarantoimituksista sopimukset ennen rakennustyon aloitusta.

Vastaajista 54 % oli kayttanyt jonkun neuvontatahon apua navetan
toiminnallisessa suunnittelussa. ProAgria, meijeri ja teurastamo mainittiin

toiminnallisen suunnittelun avun lahteena.

Tarjouskilpailua oli eniten tdssa ryhméassa ollut kaluste- ja lypsylaitehankintojen
osalta (54 %). Seind- tai kattorakenteet mainittiin eniten tarjouskilpailua

aiheuttaneeksi lopuissa 46 % vastauksista.

Lopullinen hinta suhteessa alkuperéiseen hintaan oli laskenut eniten kalusteiden ja
lypsylaitteiden hankintatapauksissa (46 %). Seinien ja kattorakenteen hinta oli

laskenut suhteessa eniten 30 %:ssa tapauksia. Latvalan ja Pyykkdsen (2007, 10)
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raportista selvida, ettd Kkattorakenteiden ja Ilypsy- ja ruokintajarjestelmien

lopullisessa hinnassa olivat suurimmat vaihtelut tilojen kesken.

Robottilypsyjarjestelmia oli tdssd ryhmassa 62 %:lla. Robotin hankinnan osalta
hinta laski vastausten mukaan vahiten 50%:ssa néaistd tapauksista, joilla oli
hankittu robotti. Toisaalta robotin hankintahinta mainittiin eraassa tapauksessa
myo6s hintakilpailussa eniten laskeneeksi. Seinien ja katon hankintahinnan

mainittiin laskeneen vahiten (31 %) tapauksista.

Kirjallisia sopimuksia merkittavista tavaratoimituksista oli tehnyt 62 % rakentajista

ja naista tapauksista 25 % jonkun tavaran toimitus oli myohastynyt.

Navetan rakentamisissa 46 %:lla oli ollut taukoja rakentamisessa. Syita olivat
rakennusajan tapaturmat, kirvesmiesten loma-aika kesalla, omat kasvinviljely- ja
rehuntekokiireet tai kova pakkasjakso. Rakentamisen muuta viivastymista
aiheuttivat muuallakin tyoskennelleet rakennusmiehet, aloituksen viivastyminen
louhintaliikkeen aloituksen myo6h&stymisen takia tai omat muut rakennuskiireet

samana rakennuskesana.

Liki kaikki (85 %) kustannusarviossa pysyneistd tai sen alittaneista olivat
tyytyvaisia navetan suunnitteluprosessiin. Tyytymattomyys kohdistui oman
suunnittelun ajankéayton vahyyteen.

Navetan rakennusprosessiin oli tyytyvaisia 77 % rakentajista. Loppuosalla
tyytymattomyys johtui rakennusmiesten muista Kiireista tai alun perin

rakennusmiesten maaran vahyydesta.

Valmiiseen navettaan tyytyvaisid oli 69 % rakentajista eli vahemman Kkuin
kustannusarvion ylittajistd, jotka olivat 100%:sti tyytyvaisid navettaansa.
Tyytyméattémyyden aihe oli lannanpoisto, lypsyjarjestelma ja kalusteet, vasikka- ja
poikimatilojen tiloihin.

Jotakin toiminnallisuutta navetassaan muuttaisi 54 % rakentajista. Osuudessa on

mukana johonkin navetan toiminnallisuuteen tyytymattomat rakentajat.
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Poikimatilojen kokoon, vasikkaosaston sijoitukseen, lypsyaseman ajolaitteen

toimivuuteen haluttiin muutosta. Sosiaalitiloja haluttiin korvata poikimatilalla.

Erityisen tyytyvaisid kustannusarviossa pysyneet ja sen alittajat olivat yleisesti
navetan toimivuuteen, eldainten hyvinvointiin ja eléinlikenteeseen, avaraan ja
valoisaan navettaan, tyon sdastéon, ruokinnan helppouteen, yksinkertaiseen

rakenteeseen ja asennettuna ostettuihin kokonaisuuksiin

4.2.3 Lehmé&paikan hinta

Seuraavan taulukon (Taulukko 3) neljdnneksiin  kuuluu  seitsemén
navettainvestointia. Halvin neljannes tarkoittaa halvinta navettaa lehmapaikkaa
kohden. Halvimpaan neljannekseen kuuluu investointeja, joissa on rakennettu
pelkkd navetta tai silhen kuuluu oheisrakentamista, jos se silti kuuluu halvimmalla
rakennettuun neljannekseen. Tassa tutkimuksessa halvimpaan neljannekseen
kuului investointeja, joissa oli rakennettu myds rehusiilot. Kalleimpaan perustaso-
neljannekseen ei kuulu muita investointeja, kuin ne, joissa on rakennettu navetta
ja lantavarasto. Kalleimpaan neljdnnekseen kaikista kuului navetan rakentamisen
lisaksi muu rakentaminen, eli rehusiilot tai lampdkeskus. Edella mainittuun

neljannekseen kuului myds kalleimman perustason investointeja.
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TAULUKKO 3. Halvin neljannes, kallein perustaso neljannes (pelkka navetta) ja
kallein neljannes (oheisrakentaminen mukana) verrattuna lehméapaikan hintaan.

ka Halvin Kallein Kallein
neljannes perustaso neljannes
neljannes

Kustannusarvio (1000 €) 790 785 867 807
Kustannusarvion keskim. ylitys (1000 €) 46 -6 121 60
Navetan suunnittelujakson pituus (kk) 20,5 23,3 18 17,3
Suunnittelupdivia jakson sisélla 65,4 75,8 66,4 45
Rakentamisen suunniteltu kesto (kk) 12,8 13 9,2 9,3
Suunnittelu rakennussuunnittelijan 6,9 55 8,7 4,6
kanssa (pv)
Suunnittelu taloussuunnittelijan kanssa 2,4 2,1 3,3 3,3
(pv)
Navettatutustumiset (kpl) 13,5 13,7 14,5 11,7
Hankintojen kilpailutusajanjakso (kk) 12 11,3 8,7 10,7
Kilpailutus alkoi (kk/v) 8/2007 1/2008 3/2008 712007
Suunnittelun loppumisen ja 4,9 3,9 6,4 4,9
rakentamisen aloittamisen aikaero (kk)
Rakentaminen alkoi kustannusarvion 8,5 10,8 6,8 10,6
tekemisesta (kk)
Rakentaminen alkoi (kk/v) 2/2008 4/2008 10/2008 712007
Rakentamisen toteutunut kesto (kk) 14 14,8 9,9 12,3
Rakennusmiehia palkattu (kpl) 29 2,6 3,6 2,8
Isanté tydskenteli (kk) 8,3 9,2 4,5 6,3
Muut perh. jasenet tyoskentelivat (kk) 8,2 6,6 6,8 7,6
Tybaika muuhun kuin fyysiseen rak. 31 2,8 3,9 2,6
Oheisrakentaminen (prosenttia tiloista) 43 14 0 71
Lehmia keskimaéarin (kpl) 87,6 121 88,1 59,7
Lehmé&paikan hinta (€) 9543 6438 11215 14522
Kustannusarvio/yksikkdkustannus 1,15 1,06 1,14 1,24
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4.2.4 Rakentamisen aloitusvuosi

Taulukon 4 vertailusarakkeet on jaettu rakentamisen aloitusvuoden mukaan.
Taulukosta saa johdettua tietoa etenkin lehmé&paikan hintaa koskeviin
kysymyksiin. Jokaisena vertailuvuonna ryhmaan kuului investointeja, joissa oli
mukana ns. oheisrakentamista (rehuvarasto tai lampokeskus). Navetan pohjan
paaluttamista ei lueta rakentamisen osalta oheisrakentamiseksi, koska se on
valttamatonta tehda navetan rakentamisen kannalta. Taulukosta puuttuu v. 2010
aloitetut rakentamiset, koska aloittamisia oli vain kaksi kappaletta. V. 2005 ei

aloitettu yhtaan tutkimuksessa mukana ollutta investointia.



TAULUKKO 4: Rakentamisajan vaikutus kustannusarvioon ja lehmé&paikan

hintaan.
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2006 2007 2008 2009
Kustannusarvio (1000 €) 599 703 752 946
Kustannusarvion keskimaarainen ylitys (1000 €) 7 57 84 35
Navetan suunnittelujakson pituus (kk) 18,7 17,9 17,3 29,5
Suunnittelupdivia jakson sisélla 38,3 78,3 45 62,5
Rakentamisen suunniteltu kesto (kk) 11,1 11,5 9,3 13
Suunnittelu rakennussuunnittelijan kanssa (pv) 53 9 4,6 54
Suunnittelu taloussuunnittelijan kanssa (pv) 2,1 2,9 3,3 2,9
Navettatutustumiset (kpl) 11 12,3 11,7 10,5
Hankintojen kilpailutusajanjakso (kk) 8 8,5 10,7 12,5
Kilpailutus alkoi (kk/v) 5/06 9/06 9/07 11/08
Suunnittelun loppumisen ja rakentamisen aloittamisen 29 5,4 5,8 7,3
aikaero (kk)
Rakentaminen alkoi kustannusarvion tekemisesta (kk) 4,3 8,2 13,5 10,3
Rakentaminen alkoi (kk/v) 5/06 5/07 4/08 4/09
Rakentamisen toteutunut kesto (kk) 13,7 14,6 9,5 12,4
Rakennusmiehia palkattu (kpl) 2,6 2,9 25 3,8
Isanta tydskenteli (kk) 7,3 7 8,2 6,8
Muut perh. jasenet tydskentelivat (kk) 7,2 4,1 11,5 7,3
Tybaika muuhun kuin fyysiseen rakentamiseen 2,1 4,2 4,9 2,5
Oheisrakentaminen (prosenttia tiloista) 57 57 50 25
Lehmi& keskimaarin (kpl) 74 75 83,3 100,1
Lehmépaikan hinta (€) 8189 10133 10036 9800
Kustannusarvio/yksikkdkustannus 1,11 1,17 1,24 1,16




4.3 Tulosten analysointi ja pohdinta

4.3.1 Keskiarvolaskennassa huomioitua

Kyselytutkimuksen numeerisia keskiarvotuloksia laskettaessa vertailusta on
jatetty pois ilmeiset vaarinymmarretyt tai suhteettomat vastaukset, koska
suhteellisen pienessa vertailuaineistossa esim. kymmenkertainen lukema
vaaristaa tulosta. Vaarinymmarretyt yksittaiset vastauskohdat olivat kuitenkin
hyvin pieni osa vastausten maarééd, joten ne eivat vaikuttaneet yleiseen
keskiarvolaskentaan ja —tulokseen. Vastausten tausta selvitettiin, jos se ei
selvinnyt kyselylomakkeesta. Pieni osa kyselylomakkeita palautettin myds

vajavaisesti taytettyna, jolloin tdydentamattomat kohdat jatettiin huomioimatta.

4.3.2 Kustannusarvion ylittajat

Kustannusarvion keskimaarainen ylitys on ollut ylittajilla merkittava, 103 000 €.
Kustannusarvion ylityshaitari oli 20 000 € - 250 000 €. Kustannusarvion ylittajat
edustavat lukumaaraisesti liki 60 %:a joukosta, joten erot keskiarvoon tulevat
huonommin esiin. Eroja kuitenkin on. Navetan suunnittelujakso ja
suunnittelupdivat olivat keskiarvon mukaisia. Navetanrakentamisen suunniteltu
kesto poikkesi toteutuneesta kestosta vain kuukaudella. Poikkeavuutta muihin
ryhmiin ja keskiarvoon on enemman rakennussuunnittelun kestossa, mika
saattaa kielid vaativammasta kohteesta tai siita, ettd suunnitelmia on muutettu
alkuperaisestd joko pakon sanelemana tai mieltymyksen  vuoksi.
Taloussuunnittelu oli keskiarvon mukaista. Taloussuunnittelu kattaa vahintaan
ns. pakolliset kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelmat etenkin itselle, mutta
my0s luottolaitosta ja Ely-keskusta varten. Navetoihin ylittajat olivat tutustuneet
ryhmista vahiten, mutta merkittdvaa eroa siind ei ollut. Hankintojen
kilpailuttamiseen ylittdjat olivat kayttaneet pidemman ajanjakson kuin alittajat,
mik& viestii kilpailutuksen laadusta. Rakentaminen oli alkanut n. 5 kk
suunnittelun loppumisesta ja n. 9 kk kustannusarvion tekemisestd, mikd on
kutakuinkin sama suhde kuin alittajilla ja kustannusarvion tekemisesta

rakentamisen aloittamiseen ollut kulunut kustannusarviossa pysyneilla kuin
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kuukausi vdhemman kuin Kkustannusarvion ylittaneilla, joten se ei selitd
kustannusarviossa ylittamista. Isanta tai hanen perheenjasenensa tydskentelivat
rakennuksella enemman verrattuna muihin ryhmiin. Muu ty6 kuin fyysinen vei
aikaa ylittgjiltA enemman kuin muilta. Muu ty6 on kaikkea muuta tyota
investointiin liittyen, kuten t6iden organisointia, puheluita tai tavaranhakua.
Lehmia ylittajilla oli n. 82 kpl mik&d on hieman keskiarvon alle. Lehméapaikka
maksoi kustannusarvion ylittajilla eniten eli liki 11000 €, eli kustannusarvio on
silloin linjassa toteutuneisiin kustannuksiin nahden. Kustannusarvion suhde
hallinnon hyvaksymiin yksikkokustannuksiin on vylittgjilla kutakuinkin samaa
luokkaa kuin kustannusarviossa pysyneilla. Tam& on merkki siitd, etta
investointiin - on tullut odottamattomia kustannuksia joko pienissa tai

suuremmissa erissa.

Yhteisia tekijoitd kustannusarvion ylittamiselle ryhman sisalla on nakyvissa hyvin
vahan. Erittdin  huomionarvoista on kuitenkin se, etta kaikki (100%)
kustannusarvion Yylittdjat ovat tyytyvaisia valmiiseen navettaan. Eras kommentti
"Vaikka suunnittelu ja rakentaminen takkusivat, lopputulos on sellainen, etta
elaimet kiertavat, lypsy toimii, ruokinta toimii”. Tama osoittaa, ettd navetan
toiminnallisuudella on suuri merkitys onnistuneen investoinnin kannalta, suurempi
kuin  kustannustehokkaalla navetalla, koska toimimattomassa navetassa
kerrannaisvaikutukset ovat merkittavat. Osasyynd tdhan saattaa olla myo6s
navettaolosuhteiden suuri muutos parsinavetasta pihattoon ja se tosiasia, etta
kustannusarvio kattaa vain talouspuolen, joten onnistunut rakennuspuoli saattaa
nostaa tyytyvaisyyttd koko prosessia kohtaan. Navetan teknologiaan liittyen
kustannusarvion ylittaneiden joukko on heterogeeninen. Navetan
toiminnallisuuksiin ja rakenteeseen liittyen automaattilypsy oli kaytdossa 50 %
navetoista. Apevaunuruokinta oli kaytossd 75 % navetoista. Runkorakenteena
navetoissa oli puu (25 % tapauksia), eli kaytannodssa liimapuupalkki, suurin osa oli

rungoltaan betonia tai terasta ja puuta.

Vertailussa kustannusarviossa pysyjiin, ylittdjat kayttivdt enemmaén aikaa
rakennussuunnittelijan kanssa. Kustannusarvion ylittdneiden Ilehmapaikka

maksoi enemman kuin kustannusarviossa pysyneiden. Keskilehmaluku ylittajilla



oli pienempi, mika selittdd isomman hankkeen edullisempaa lehméapaikan
hintaa.

4.3.3 Kustannusarviossa pysyjat

Kustannusarviossa pysyjat edustavat n. 30 %:a joukosta. Linjasta poikkeavia
arvoja keskiarvoon ja muihin ryhmiin kustannusarvossa pysyjilla oli oikeastaan
huomionarvoisesti seuraavissa asioissa. Suunnittelun loppumisen ja
rakentamisen aloittamisen valinen aika, joka oli n. 7 kk. Alittajilla tama luku oli 2
kk ja vylittajilla 4 kk, joten vastaukset ovat ristiridassa kustannusarvion
toteutumisen kannalta. Kustannusarviossa pysyijilla on ollut suunnittelemisen
loppumisen jalkeen enemman aikaa kilpailuttaa tavarantoimittajia muihin ryhmiin
nahden. Tydaikaa muuhun kuin fyysiseen rakentamiseen pysyjat kayttivat
vahiten, ainoastaan 2 kk. Lehmia talla ryhmalla oli selvasti eniten n. 103 kpl, ja
lehmé&paikan hinnaksi muodostui n. 8300 €. Suuremmassa yksikossa

lehm&paikan hinta on tavallisesti halvempi.

Suoranaiset yhteiset tekijat kustannusarviossa pysyneidenkin osalta ovat
vahissa. Tekniikkaan liittyvista asioista automaattilypsy oli kaytossa 66 %
tiloista. Apevaunuruokinta oli ruokintajarjestelménd 78 %:lla tiloista. Kaikki

taman ryhman navetat olivat rungoltaan betonia ja terasta tai puuta.

Kustannusarviossa pysyneiden lehmapaikka maksoi vahemman kuin
ylittaneiden.  Kustannusarvio on kaikista lahinna yksikkdkustannusta
kustannusarviossa pysyneilla. Keskilehméaluku ylittgjilla oli pienempi, mika
selittaa pienemman hankkeen kallimpaa lehmapaikan hintaa.

Oheisrakentamista kustannusarviossa pysyjilla oli toisaalta eniten.

Kustannusarviossa pysymiseen vaikuttaa kustannusarvion tekemishetki
verrattuna rakentamisajanjaksoon tai siihen milloin rakennustavaraa on hankittu.
Mitd pidemmalle rakentaminen venyy, sitA enemmdan kustannusarvio
"vanhenee” ja kustannukset nousevat. Rakentamisajankohta ajoittuu ryhmissa

suurin  piirtein  samalle ajanjaksolle, eikd suunnitelman tekemisesta



rakentamisen aloittamiseen ollut kulunut kustannusarviossa pysyneilla kuin
kuukausi vdhemman kuin kustannusarvion ylittaneilla, joten se ei selita

kustannusarviossa pysymattomyytta.

4.3.4 Kustannusarvion alittajat

Kustannusarvion alittajat olivat alittaneet kustannusarvion 90 000 €:lla — 170 000
€:lla. Keskiarvona navetan suunnittelujakson pituus oli n. 20 kk. Selva
eroavaisuus téassa oli alittajien osalta, koska heidéan suunnittelujaksonsa kesti n.
35 kK, jolloin suunnitelmallisuudella voidaan olettaa olevan yhteys alitukseen.
Toisaalta alittajilla oli varsinaisia suunnittelupaivia jakson sisélla vahiten, mutta
suurta eroa tassa ei ryhmien valilla ollut. Alittajat suunnittelivat rakentamisen
kestavan vahiten aikaa, mutta todellisuudessa heidan rakentamisensa kesti yhta
kauan kuin muidenkin. Ylityskin oli suhteessa merkittdva kun suunniteltu kesto
oli 10 Kk ja toteutunut kesto 14 Kkk. Alittajat kayttivat navetan rakentamiseen
rakennussuunnitteluaikaa huomattavasti keskiarvoa vahemman, mutta silti he
rakensivat navettansa kustannustehokkaasti. Taloussuunnitteluun he kayttivat
aikaa keskiarvon veroisesti. Navetan toiminnallisuuteen liittyvaa navetoihin
tutustumista oli eniten alittajien osalta. Keskiarvon n. 13 navetan sijaan he olivat
kdyneet tutustumassa n. 25 navettaan. Hankintojen kilpailuttaminen
kokonaisuudessaan alittajilla kesti 8,5 kk, mik&d on keskiarvoa vahemman.
Varsinainen rakentaminen alkoi kustannusarvion tekemisesta n. 8 kk kuluessa,
jolloin kustannukset kerkiavat nousemaan, varsinkin kun rakentaminen alkoi
heilla keskimaarin marraskuussa 2007, jolloin rakennuskustannukset olivat viela
hyvdssd nousussa. He aloittivat rakentamisen vain 2 kk suunnittelun
loppumisesta, eli kustannusarvio oli tehty 6 kk ennen suunnittelun loppumista.
Suunnittelun  jatkuminen ei tuo valttamattd kustannusten nousua
kustannusarvioon ndhden. Rakennustydmiehia alittajilla oli keskimé&arin n. 3 kpl,
mika luku edustaa kaikkia ryhmia. Mielenkiintoinen  yksityiskohta
rakennuskustannuksiin liittyen on se, ettd kustannusarvion alittajat itse tai
heidan perheenjasenensa olivat tydoskennelleet rakennuksella huomattavasti
vahiten, eik& rakennusmiehiakdan ollut palkattu enempaa kuin muilla ryhmilla.

Muuhun kuin fyysiseen rakentamiseen kaytetty tydaika oli alittajilla vahaisempaa



kuin keskim&arin. Vaikka navetan lehmamaara oli alittajilla alhaisin, myo6s
lehmé&paikka oli heilla rakennettu halvimmalla, vaikka yleensd suurempi
lehmamaara tietda alhaisempia paikkakustannuksia. Kustannusarvion suhde
yksikkdkustannuksiin on merkittdvan suuri verrattuna Vylittajiin ja samassa
pysyneisiin. TAmé& kielii jollain perusteella suuresta kustannusarviosta, joka voi

alittua helpommin.

Kustannusarvion alittajilla kustannusarvion ja sen alittamisen suhdeluku on niin
suuri, ettd suhdelukua piti selvittdéd tarkemmin. Kustannusarvion alittajissa on

my0s keskiarvoa kallimmalla tehty navetta lehmé&paikan hintaan suhteutettuna.

Kustannusarvion alittajien keskindisia yhtalaisyyksia on aika vahan.
Kyselykaavakkeen vastausten perusteella yksittaistd yhdistavaa tekijaa ei voida
nimeta. Suunnittelu ja toteuttamistavat olivat kustannusarvion alittajilla kirjavia.
Alittajia oli lukumaaraisesti niin vahan (3 kpl), ettd koko joukolle voitiin tehda
viela tarkentavia kysymyksid. Osassa tapauksista merkillepantavaa oli kuitenkin
kustannusarvion ja yksikk6kustannuksen huomattava ero. Ero saattoi olla jopa
50 %. Nain suuri ero on poikkeus, jota oli syytd selvittdd. Poikkeus saattaa

vaarentaa alituskeskiarvoa.

Kaikille kustannusarvion alittajille tehtiin puhelinhaastattelu. Kaikki alittajat olivat
toteuttaneet navettarakentamisen eri tavalla. Kahden halvimman rakentamisen
yhteisena tekijana oli ns. kolmirivinen pihatto, joka on leveydeltdén vain n. 18 m.
Katon runkona oli navetan keskelta tuettu puuristikko. Katto maksaa navetassa
suhteessa paljon ja sen pinta-alassa leveys suhteessa pituuteen enemman.
Naiden kahden pihaton lehmé&paikan keskiarvohinta oli 5 954 euroa. Toisessa
toteutuneeseen kustannukseen vaikutti oman maa-aineksen kaytto, jolle ei
laskettu hintaa seka rakennusajan otollisuus v. 2009, jolloin vallitsi
pienimuotoinen  taantuma  rakentamisessa seka asiansa  oOsaavat
rakennusmiehet. Toisessa halvassa rakentamisessa hintaan vaikutti navetan
yksinkertainen ja pelkistetty toiminnallisuus sekd merkittdvana asiana se, etta
tilalla oli jo valmiina tilat entisessa navetassa nuorelle karjalle, jolloin uusi
rakennus voi olla liki kokonaan lypsylehmien kaytéssa. Kallein naista kolmesta

oli nelirivinen pihatto, jonka kustannusarvio oli alittunut paasaantoisesti
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kayttamalla oma soraa, kayttamalla omaa tydpanosta suhteessa enemman ja
tekemalla omia rakentamisratkaisuja valmiin ostetun ratkaisun sijaan. Hintaan
korottavasti vaikutti suhteellisen pitkd rakennusaika ja ajankohta vuosina 2006-
2008.

Kolmirivisen pihaton rakentamisen halpuusteorian tueksi haettiin viela
vastauksia rakentajilta, jotka olivat rakentaneet kyseisella tavalla lehméapaikan
suhteessa halvalla. Yhdessa n. 18 m leveassa pihatossa katto olisi maksanut
terdsrakenteella 100 000 euroa enemmaéan ja liimapuurungolla 80 000 euroa
enemman kuin ristikkomallilla. Rakennusaika oli nostanut tdssa tapauksessa
hintaa. Lisdksi teorialle vahvistusta saatin n. 15 m levean navetan
kustannuksista, jossa lehmépaikan hinta oli viela halvempi. Ruokinta oli tdsséa
tapauksessa ulkoapain. Betonielementtien korkeus taytyy olla suurempi 18 m:n
kolmirivisessé navetassa, koska ruokinta tapahtuu yleensa seinan vieresta ja
apevaunu tarvitsee silloin korkeustilaa. Ulkoa ruokinnassa korkeus ei ole niin
maaraavassa asemassa. Kustannusarvion alittajissa ja edella mainituissa
halvalla rakennetuissa navetoissa lypsyjarjestelméana oli sekd automaattilypsy
ettd asemalypsy. Edella mainitussa joukossa asemalypsy on yhtd leveissa

navetoissa n. 1 000 euroa edullisempi lehmapaikkaa kohti kuin automaattilypsy.

4.3.5 Lehmé&paikan hinnan mukaan

Lehmapaikan hinta on toteutuneen kustannuksen mittari. Taméan tutkimuksen
lehmépaikan hintavaihtelu oli 4 000 € - 18 000 €. Teknologiavalinnoilla, yksildllisilla
ratkaisuilla oli hintaan suuri merkitys, kuten myos ns. ylimaaraisilla kustannuksilla
esim. paalutus. Rakenteellisten ratkaisujen ja teknologiavalintojen lisaksi
rakennuskustannukseen vaikuttaa mitoitus lehmépaikkaa kohti kaytetyssa pinta-

alassa, jossa voi olla suurta vaihtelua (Latvala & Pyykkdénen 2010, 17).

Suunnitteluun halvimmalla rakentaneet olivat kayttaneet liki kaksi vuotta aikaa.
Tosin merkittdvaa eroa ei ollut kalleimpaan neljdnnekseen. Suunnittelupdiviin

ajanjakson sisalla halvimmalla rakentaneet olivat kayttaneet enemman aikaa.



54

Toisaalta rakennussuunnittelijan kanssa he eivat olleet suunnitelleet niin paljon

kuin kallimmin rakentaneet.

Tukikelpoiset yksikkdkustannukset halvimmalla rakentaneilla ovat lahempana
kustannusarviota kuin kallimmin rakentaneilla. llmeisesti halvemmalla rakentaneet
tiesivat mita ja milla tavalla tulevat rakentamaan ja ylimaaraisia kustannuksia ei
heille tullut merkittavasti. Saattaa myos olla ettd kustannusarvion Yylittdjat ovat
rakentaneet laadukkaammin, koska tukikelpoinen yksikkékustannus ei koske

valttamatta kaikkia kustannuksia.

Halvimmalla rakentaneet kayttivat aikaa navetan suunnitteluun ja rakentamiseen
enemman kuin kallimmalla rakentaneet. Kallimmassa rakentamisessa
rakentamiseen liittyy usein enemman rakentamista ja rakentamisen yksityiskohtia,
joten ajankaytté on hieman nurinkurinen. Halvemmalla rakentaneissa isannan
fyysinen tyopanos on hivenen korkeampi kuin kallimmalla rakentaneissa.
Kyselyssa selvisi, ettd lehmépaikkojen suuri maara alentaa lehmé&paikan hintaa
rakentamisessa. Lehmépaikan hintaa alentavia tekijoitda ovat lisaksi navetan
pelkistetty rakenne ja yleensa oman tyon osuus rakentamisessa, vaikka taman
tutkimuksen kustannusarvion alittajen oman tyon osuus olikin pieni.
RakennustyOmiehia halvimmalla rakentaneilla oli palkattuna vdhemman kuin
muilla. Omalle tytlle ei usein lasketa hintaa, eikd sitd tdssa tutkimuksessa
huomioida muutoin  kuin tydskentelymaarana. Muiden perheenjasenten

tydskentely oli kaikissa neljanneksissa kutakuinkin maarallisesti samanlaista.

Lehmé&paikan hintaan vaikuttaa tietysti myds se mitd rakennusprojektiin siséltyy.
Lehmapaikan hinta ei ole taysin vertailukelpoinen, koska navettainvestointi on
voitu toteuttaa rakentamalla rehusiiloja, tornisiilo tai lampokeskus navetan ja
lietesailion yhteyteen. Toisaalta voidaan ajatella, etta oheisrakentamista ei olisi
tehty, ellei olisi tehty tuotantolaitosta. Lehmé&paikan hinta ei talloin ole pelkastaan
navetan hinta, vaan kaiken muun siihen liittyvankin. Jos rakennetaan pelkka
navetta, joudutaan ottamaan huomioon rehun varastointiin tai lammitykseen
littyvat kustannukset jollain muulla tavalla. Rehun varastointiin liittyvat

kustannukset ovat saattaneet tulla aikaisemmin, eli kaytdssa on vanhat toimivat
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laakasiilot tai paalauslaitteet, joilla ei ole uusimistarvetta. Kustannukset voivat
myos syntyda myodhemmin, jolloin niiden kustannusta ei viela tiedetda. Navetan
yhteyteen tehty lampokeskus on tilakohtainen valinta. Lampokeskus ei ole navetan

yhteydessa valttamaton, mutta se kuuluu rakennettuna navetan kustannuksiin.

4.3.6 Rakentamisajan mukaan

Kustannustason nousu nakyy kustannusarvion ja yksikkbkustannusten suhteesta.
Suhde-ero on noussut vuosittain vuoteen 2009 saakka, jolloin mukana
rakentamiskohteissa on  ns. uuden  kauden investointeja, joiden

yksikkdkustannukset ovat lahempana todellisia kustannuksia.

Vuonna 2007 rakentamisen aloituksia oli enemman vain v. 1999. Ennusteet
rakentamisen aloittamisista olivat lian pienet, mikd johti teollisuuden
toimitusvaikeuksiin ja tydvoimapulaan. Rakentamisen kustannukset jatkoivat
nousuaan. Maataloudessa nousu oli 10 % enemman Kkuin muussa

rakentamisessa. (Seppanen 2009)

Rakentamisajankohdalla néayttad olevan merkitysta toteutuneisiin kustannuksiin.
Taman tutkimuksen kanssa Latvalan ja Pyykkosen (2010, 7) raportissa oli
samansuuntaisia tuloksia, jossa kustannusarvion alituksiin oli  pystytty
rakennusvuosina 2004-2006, jolloin voimakasta rakennuskustannusten nousua ei
viela ollut. Vuonna 2006 lehmapaikan hinta oli selvasti alhaisempi kuin seuraavina
vuosia, vaikka navetan rakentamiseen liittyi oheisrakentamista suhteessa
tasavertaisesti. Keskimaardinen lehmaluku tukee tata, koska lehmépaikkojen
vuosittainen kasvu ei kuitenkaan merkittavasti madalla lehmé&paikan hintaa
seuraavina vuosina. Navetan rakentamisen kesto, rakennustydmiesten maara,
oman tybn osuus ja kilpailutukseen liittyvd ty0 ovat karkeasti todettuna melko
samankaltaisia vuosittain. Kuitenkin rakentamiseen osallistumisen osalta trendi on
enemman siirtyméassa teettdmisen puolelle, eli omatoimirakentaminen jaa
vahemmalle tyon teettamiseen verrattuna. Rakentamiseen liittyvaa tyota tehdaan
paljon my6s muualla kuin fyysisessa rakentamisessa, kuten tydn organisoinnissa

ja tavaroiden hankinnassa. Aikaa tahan kaytetddn kuitenkin vdhemmaéan kuin
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fyysiseen rakentamiseen. Alustavia hankintoja, sopimuksia ja kilpailutusta tehd&an
ennen rakentamisaikaa, joten rakentamisaikana tehtavdnd on ennemminkin

juoksevien asioiden hoitaminen.

Rakentamisen kestoaika verrattuna suunniteltuun kestoon ei nayta vaikuttaneen
kustannuksiin korottavasti, koska vuonna 2006 rakentamisaika oli nelja kuukautta
suunniteltua aikaa pidempi, kun taas vuonna 2008 aloittaneet rakensivat navetan
kaksi kuukautta suunniteltua nopeammin ja kustannukset lehmapaikkaa kohden
olivat 1800 euroa korkeammat verrattuna vuoteen 2006. Vuonna 2008
rakentamisen aloittaneet ovat tehneet hankintansa v. 2007-2008.



5 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Tulosten arviointi

Kyselylomakkeen validiteetti mittaa sitd, missa maarin kysely mittaa niita asioita,
joita sen on ajateltu mittaavan. Tama on kyselytutkimuksen sisdinen validiteetti.
Ulkoinen validiteetti on kyseessa silloin, kun méaaritellaan, missa maarin tulokset
ovat yleistettavissa tutkittuun perusjoukkoon. (Hirvonen, Kytdla, Pasanen &
Riihijarvi, 1)

Kysymysten asettelulla on hyvin suuri merkitys tietojen vertailussa, koska
tarkoitus tietenkin on, ettd vastaajat ymmartavat kysymykset samalla tavalla.
Kysymyksia voi toki ymmartaa eri tavalla esim. kysymys "milloin aloititte navetan
suunnittelun?” voidaan ymmartda monella tavalla, mutta kyselylomakkeessa
kysymysta oli yritetty avata selkeammaksi. Kysymykset ovat vertailukelpoisia,
koska kysyttdessa ajanjaksoa tai euromaaria rakentajalla on tieto omasta
projektistaan. Ajanjaksojen tarkkuus on maaritelty kuukauden tai kuukauden
desimaalin tarkkuudella, koska puhuttaessa suunnittelusta tai rakentamisesta
kuukausi on tarpeeksi tarkkaa tietoa antava aikamaare. Vastauksissa kavi ilmi
merkittavasti linjasta poikkeavien vastausten tausta tai jos se ei kaynyt,

poikkeavuutta selvitettiin investoijan kanssa puhelimitse.

Kyselytutkimus tehtiin suhteellisen suppealle perusjoukolle. Kun perusjoukko on
pieni, vastausten maara tulee olla suuri, jotta saadaan vertailukelpoista tietoa.
Tassa tutkimuksessa osa kysymyksista oli lukuihin perustuvia ja osa vastaajan
kokemuksiin perustuvia. Kysymykset olivat helppolukuisia, mutta silti vastaaja
saattaa tulkita ne erilailla. Talloin kysymyksen asettelussakin saattaa olla puutteita,
jos vastaukset ovat oletettuja paljon hajanaisempia. Tasséd tutkimuksessa
vastaukset olivat hyvin linjakkaita ja jos suuresti poikkeavia vastauksia oli, niita ei
sisallytetty keskiarvoon. Paljon linjasta poikkeavan vastauksen syy loytyi usein
muualta kyselylomakkeesta. Lomakkeiden analysoinnin yhteydessa tulee mieleen
vield kuinka tiettyd kysymysta tai asiaa olisi voinut avata viela enemman, mutta

kysymysten paéakohtiin saatiin hyvin vastauksia.
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Kyselyn paatulokset

Esitan tassa tiivistettyna opinnaytetyon paatulokset tutkimuskysymysten pohjalta.

Taman tutkimuksen perusteella:

1. Pihattoinvestoinnin keskimaarainen toteutunut kustannus on noin 836000
euroa, mika ylittda keskiméaaraisen kustannusarvion noin 46000 eurolla.

2. Kustannusarvion pitavyyden nakokulmasta pihattoinvestointeihin liittyy
seuraavia piirteita:

a) ylittaneet: kustannusarvio laskettu liian alhaiseksi, yllattavat
kustannukset rakentamisen aikana, navetta tehty suunnitelmaa
paremmin, kustannusten nousu rakennusaikana

b) alittaneet: pihaton yksinkertainen rakenne, hyvéa rakennusajankohta,
hyvat tydmiehet, oma sora

c) pitaneet: suuri lehméaluku, oma tyévoima, suunnittelivat tehokkaimmin

3. Keskimaarainen lehméapaikan hinta pihattoinvestoinneissa on noin 9 500 €,
jossa hajonta on n. 4 000 € - 18 000 €. Rakentamisen sisalto el
teknologiavalinnat ja yksil6lliset ratkaisut vaikuttavat hintaan. Suuri

yksikkdkoko ja pelkistetty rakenne alentavat hintaa.

Pihattoinvestoinnin suunnittelu ja toteutus

Pihattoinvestointiprosessi  vaatii  jarjestelmallisyyttd, jotta rakentamisen
suunnitellussa kustannusarviossa ja aikataulussa pysytaan seka turvataan
suunniteltu investoinnin takaisinmaksuaikataulu. Olen koonnut tutkimuksessani
esiin tulleita suunnitteluun ja rakentamiseen liittyvid yleisid ohjeita seuraavaan

listaan.

1. Mieti tarkkaan tarve uuteen pihattoon ja selvita itsellesi perustelut suurelle
investoinnille. Kysy itseltasi, miksi rakentaisit.

2. Tee tutustumiskaynteja useaan erilaiseen pihattoon. Nain saat perspektiivia
ja vaihtoehtoja, jolloin voit helpommin hahmottaa, millainen on itsellesi

sopivin ratkaisu.
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3. Teetd kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelma seka rakennussuunnitelma ja
kustannusarvio hyvissa ajoin, mahdollisimman tarkasti ja toisiinsa
synkronoituna. Kustannusarvion ja investoinnin takaisinmaksusuunnitelman
taytyy olla realistisia. Kayta asiantuntija-apua myos navetan toiminnallisessa
suunnittelussa.

4. Hae rahoitusta luottolaitokselta ja Ely-keskukselta. Hae rakennus- ja
ymparistélupa. Huomioi, etté suurten investointien ymparistéluvan saaminen
voi kestaa kuukausia.

5. Arvioi omien tyOresurssien riittavyys rakentamisaikana. Panostetaanko
olemassa olevan tuotannon pydrittdAmiseen ja ulkoistetaan rakentaminen
taysin vai ollaanko itse aktiivisesti rakentamassa?

6. Sovi tydmiehista investointisuunnittelun alkuvaiheessa. Hyvilla
rakennusmiehilla on kysyntaa.

7. Kilpailuta tavarantoimittajat ja tee kirjalliset sopimukset. N&in ei jaa
epaselvyyksia toimituksen siséllésta. Toteuta hankinnat suunnitelman
mukaisesti.

8. Toteuta rakentaminen suunnitelman mukaisesti. Valta suunnitelmaan ja
kustannusarvioon kuulumattomia ylimaaraisia kustannuksia, jotka eivat ole
valttamattomia rakentamisen kannalta.

9. Tee investoinnin kustannusten seurantaa ja paivita tarvittaessa
kannattavuus- ja maksuvalmiuslaskelma.

10. Pihaton valmistuttua, nosta tuotanto investoinnin kapasiteettia vastaavalle
tasolle mahdollisimman nopeasti, jotta investoinnin takaisinmaksuaika ei

venyisi.

Kustannusarvio ja suunnittelu

Kustannusarvio oli hyvin usein riittdmatdon navettainvestoinneissa. Keskimaarainen
ylitys oli 46 000 € keskimaarin 790 000 € investoinnissa. Tutkimuskyselyyn
vastanneista liki 60 % ilmoitti kustannusarvion riittdAmattomaksi. Ero todellisiin
kustannuksiin oli heilla n. 103 000 euroa, mika on suhteettoman paljon. Navetan
keskiarvohinnan ollessa kustannusarvion Vylittdjilla n. 780 000 euroa

prosentuaalinen ylitys on 13 %. Tallainen ero suunnitellun ja toteutuneen
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kustannuksen valilla on merkityksellinen investoinnin kannattavuuden ja talouden

hoidon kannalta. P&&asiallinen syy tahan olivat odottamattomat kustannukset.

Navetan kustannusarvio on yksiléllinen. Kustannusarvion tulee olla paras
mahdollinen arvio rakennuksen hinnasta. Muuttuvia tekij6ita on paljon.
Tutkimuksessa eniten kustannusarvio meni pieleen niisséd tapauksissa, joissa
kaikkea valttAmatonta rakentamista ei oltu otettu huomioon tai silloin kun
rakentamisen aikana investoija oli halunnut panostaa suunniteltua enemman
rakentamisen teknologiaan. Suunnittelua ei oltu talldin tehty tarpeeksi etukateen.
Kustannusarvion ylittdjat olivat myds rakentaneet lehmé&paikan keskiarvoa

kallimmalla, joten selva yhteys nailla mittareilla on.

Investoinnin kustannustehokkuuteen ja kustannusarvion pitavyyteen vaikuttaa
kaikista eniten investoijan ratkaisut suunnittelussa, kilpailuttamisessa ja
rakentamisessa. Tutkittava aineisto kertyi monelta eri vuodelta, joina kaikkina
navetan toteutuksia oli tehty eri tavoilla ja kustannusarvio oli ylitetty tai
lehmé&paikan hinta oli tullut kalliiksi. Navetta on niin yksildllinen ja suuri investointi,
ettd mahdollisimman tarkka etukateissuunnittelu takaa taloudellisesti ja

toiminnallisesti parhaan lopputuloksen.

Kyselytutkimukseen osallistuneilla suunnitteluaika oli keskim&arin 1,5 vuotta ja
tuon ajan sisélla varsinaiseen suunnitteluun kaytettin n. 65 paivaa.
Navettatutustumisia oli keskimaarin 13 kpl. Voisi kuvitella, ettd suunnitteluun
kaytetylla ajalla saa varmistuksen siitd millaisen navetan haluaa suuruusluokaltaan
ja toiminnallisilta ratkaisuiltaan rakentaa. Kuitenkin suunnitteluunkin kaytetty aika
koettiin joskus riittAmattomaksi, kun ajan kayttéa peilattiin navetan rakentamisen
pieniin virheisiin. Kokonaisuus voi olla hallinnassa, mutta navetassa on paljon

my0s pienia yksityiskohtia, jotka vaikuttavat jo rakennusaikana.

Kustannusarvio on siitd mielenkiintoinen mittari, ettd kustannusarvion laatija on
kustannusarvion  toteutumisen kannalta erittdin  tdrkedssa roolissa.
Kustannusarvion laatija ei ole vastuussa mydhemmin tulleista rakentamisen
eroavaisuuksista, jotka eivat olleet selvilla rakennusta suunniteltaessa. Eri

suunnittelutoimistojen tekemat kustannusarviot jakaantuivat tdman tutkimuksen
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ryhmissd melko tasaisesti kustannusarviossa pysymisen, kustannusarvion

ylittdmisen ja kustannusarvion alittamisen kesken.

Lehmapaikan hinta

Lehmapaikan hinnalla oli todella merkittavia eroja. Selvaa on, ettd suurempi
navetta on  kustannustehokkaampi kuin  pienempi. Kaikista pienin
lehmapaikkakustannus on navetalla, joka on "vanhin”, koska inflaatio nostaa
rakentamisen hintoja koko ajan. Rakenteellisesti kustannustehokkain navetta on
yksinkertainen, kolmirivinen lypsyasemalla ja apevaunuruokinnalla varustettu
navetta. Navetta on euromaaraisesti halvin, mutta navetanrakentajilla voi olla
tietoisestikin hintaa nostavia ratkaisuja, kuten automaattilypsy, minkd arvo

mitataan muuta kautta.

Investoinnin toteuttajat vastasivat kysymyksiin sen hetken navetan tiedoilla.
Lehmapaikan hinta nousi joillakin rakentajilla huomattavan korkeaksi.
Korkeammaksi kuin MMM:n tilastot osoittavat. MMM:n tilastoissa lehmapaikan
hinta on maaritelty navettarakennuksen ja -laitteiston hinnan mukaan, mutta
mielestani siihen kuuluu laskea ainakin lietesailio lisdksi, koska se on valttamaton
rakennus navetan toimivuuden kannalta. Navetan toimivuuden kannalta myos

rehuvarastot ovat olennainen osa navetan toimivuutta.

Lehmapaikan hinnan osalta taytyy olla myo6s tutkimuksen osalta hieman kriittinen.
Puhelinhaastatteluissa esille tuli viela navetan muunneltavuus lehmapaikkojen ja
nuorkarjapaikkojen valilla. Esimerkiksi nelirivinen pihatto voidaan muuttaa
kokonaan lypsylehmille, jolloin 70 lehmé&n navetasta tulee 140 paikkainen navetta.
Nuorelle karjalle pitaisi toki rakentaa uusi karjasuoja, mutta se maksaisi
huomattavasti vahemman kuin lypsylehmille tarkoitettu. Tama alentaisi
kokonaisuudessa lehmapaikan hintaa. Taman suuntaisia ajatuksia investoijilla oli,
mutta ajatukset eivéat olleet viela missaan suunnittelun vaiheessa, joten niita ei

tarvinnut ottaa laskelmissa huomioon.

Lahes kaikissa tapauksissa investoija suoritti itse tavaroiden kilpailuttamisen,

Erittdin  harvoin- vain yhdessd tapauksessa- kilpailuttamisen vastuu ol
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ostopalvelulla, jossa investoija kuitenkin paatti ratkaisuista.
Rakennuttamispalvelu ei siis ole lyonyt itseaan viela lavitse tutkimusajankohdan
navettarakentamisessa. Navettarakentaminen koetaan ehka viela omana
asiana, etta siina halutaan olla tiiviisti mukana. Yritysmuotona kotielaintalous on

viela kuitenkin siviilielaméan ja tydelaman kombinaatio.

Navetta suunnitellaan ja rakennetaan todella yksildllisesti. Lehmat ovat kuitenkin
kutakuinkin samanlaisia joka tilalla. Karjanjalostuksen my6td ominaisuudet
karjoissa ovat tasoittuneet. Elaimen koko, rakenne ja luonne ovat isossa
mittakaavassa karjoissa samanlaisia. Navetat suunnitellaan kuitenkin yksil6llisesti.
Yksilollinen suunnittelu ja yksilolliset ratkaisut maksavat. Toki on niin, ettd jo
olemassa olevia tiloja pyritaan hyddyntamaan, jos uusi rakennus tulee vanhan
yhteyteen. Uudelle paikalle rakentamisessa konseptimainen rakennustapa olisi
helpompi toteuttaa. En tieda, mista johtuu navettarakentamisen yksilollisyys.
Haluavatko investoijat omannakoéisen navetan, vaikka hintaa tulisi enemman. Vika
ei ole investoijissa vaan tamanlaisen tarjonnan puutteessa. Suurempaa
monistamista navettasuunnittelussa ja -rakentamisessa ei ole. Eraan investoijan
kommentti suunnittelun yksinkertaistamiseen oli se, ettd olisi valmiiksi eri
kokoluokan suunniteltuja navettoja, joista investoijat valitsivat sopivimman
siséltoratkaisuineen, jolloin kallis suunnitteluprosessi jaisi pois. Kommentti on
asiallinen. Navettarakentamisen toimivimpia kaytantgja voitaisiin saada myos

monistettua ja lilan yksilollisyyden karsimisella painettua kustannuksia alaspain.

Rakentamisen ajankohta ratkaisee paljon ja kustannusarvion laadintahetki
suhteutettuna rakentamisen aloitukseen ratkaisee arvion paikkansa pitavyyden.
Jos aikaa kuluu, kustannuksetkin yleensd nousevat. Maatalousrakentamisen
kustannuksissa trendi on ollut nouseva. Navetan kustannusarvio voidaan laskea
monella tavalla. Kustannusarvio saatetaan joskus laskea todellista alemmaksikin.
Taméa ei ole kenenkddn etu, koska talouden suunnittelun ja rahoituksen
suunnittelun puolesta arvio pitaisi olla mahdollisimman totuudenmukainen.
Luottolaitos suurimpana rahoittajana on ulkopuolisista eniten kiinnostunut
todellisista kustannuksista. Lainan korot ovat olleet todella matalalla jo kaksi
vuotta, mutta nyt niissd olevan nayttaa pientd nousua. Ely-keskuksen kautta

haettu korkotukilainan korko on vanhan kauden hakemuksissa 2 % ja uuden
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kauden hakemuksissa ainoastaan 1 %. Korkotuen maara on kuitenkin rajallinen ja
mitd korkeammaksi markkinakorot nousevat, sitd nopeammin korkotuki hupenee.
Korkotuki ei kata koko navetan lainaa, joten investoinnilla on yleensa myds
markkinakorkoista lainaa. Oikein suunniteltu ja laskettu investoinnin kustannus,
riskit huomioon ottaen on hyvin tarke&dd, jotta investoinut maatila ei joutuisi

korkojen noustessa taloudellisesti ylitsepaasemattomiin ongelmiin.

Pihattonavettarakentajat olivat paasaantoisesti erittdin tyytyvaisia uuteen
navettaan, vaikkakin kustannusarvio ei pitdnyt paikkaansa tai lehmapaikan hinta
nousi suhteettoman korkealle. Talousnumeroiden lisaksi tydolosuhteiden
paranemisella, eldinten ja hoitajien hyvinvoinnilla on jopa suurempi merkitys

kuin kustannustehokkaalla rakentamisella.

Kyselytutkimuksessa keratysta tiedosta suuri osa oli ristiriitaista. Se kielii siita,
miten monella tavalla navettainvestointi voidaan toteuttaa. Investoijien
toimintatavoista paljastui vahan yhteisia nimittajia, mitkd olisivat koskeneet
kaikkia tietyn ryhméan investointeja. Joku saattoi esim. kayttda enemman
ulkopuolista tydvoimaa rakennuksen tekemiseen ja tehda sen edullisemmin kuin
se, joka kaytti rakentamiseen enemman omaa tyota tai painvastoin. Investoijan

ulkopuolisista tekijoista kustannuksiin vaikuttivat eniten tavaroiden hinnannousu.

Jatkotutkimusehdotus

Taman kyselytutkimuksien osittain ristiriitaisten vastausten taustalla on lisdksi
investoijien  omanlaiset toimintatavat investoinnin  paatdksentekoon ja
suunnitelmallisuuteen ja samalla kustannuksiin liittyen, jotka eivat téasséa
tutkimuksessa tulleet taysin ilmi. Toimintatavoista tulee pohja investoinnin
taloudelliselle ja toiminnalliselle onnistumiselle. N&in suuren joukon osalta
yksityiskohtaisempi haastattelututkimus olisi haasteellinen toteuttaa, joten

otantahaastattelu tasté joukosta voisi olla tarpeeksi tietoa antava.
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LITE 1

Seindjoella 28.2.2011
Arvoisa maatalousyrittdja,

Olette rakentanut uuden pihattonavetan. ELY-keskuksen kautta olette saanut hankkeellenne investointitukea
perustuen esitettyihin suunnitelmiin ja kustannusarvioon. Talla kyselylla pyrin kartoittamaan navetan
rakentajien suunnitteluty6ta ja navetan rakentamisen toteutuneita kustannuksia. N&ita tietoja kaytetaan
yleisella tasolla ELY-keskuksen neuvonnassa ja osana tyon ohessa tekemaani ylemman ammattikorkeakoulun
opinnadytetyota Seindjoen ammattikorkeakoulun maaseutualan yksikolle. Antamianne yksittaisia tietoja
kasitelldaan ehdottoman luottamuksellisesti.

Ohessa on aiheeseen liittyva kyselylomake, joka toivoakseni samalla tarjoaa Teille mahdollisuuden
hyodylliseen yhteenvetoanalyysiin omasta navettahankkeestanne. Pyydan Teitd ystavallisesti tdyttamaan

kyselyn ja palauttamaan sen oheisella palautuskuorella (postimaksu maksettu) torstaihin 10.3.2011 mennessa.

Antamianne tietoja kasitellaan luottamuksellisesti. Vastaamillanne tiedoilla ei ole vaikutusta kyseessa olevaan
rahoitustukipaatokseen. Kyselyn tarkoituksena on keratda mahdollisimman tarkkaa tietoa navetan
suunnitteluprosessista ja navetan toteutuneista kustannuksista. Mikali Teilld on lisakysymyksia aiheesta,
vastaan niihin mielellani numerossa 0400-864791.

Tama kysely on lahetetty kaikille maatalousyrittdjille, jotka ovat vuosina 2005-2009 hakeneet investointitukea
uuden pihattonavetan rakentamiseen. Kiitdan Teita jo etukateen osallistumisestanne ja arvokkaasta
panoksestanne tutkimustydssani.

Hyvaa jatkoa toivottaen,

Markku Kuoppa-aho
tarkastaja

Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus / maaseutu ja energia —yksikko
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LIITE 2

KYSELYLOMAKE

Nimi
Kustannusarvio
Yksikkokustannus

Mika on taman tuetun navettarakennuksen

lypsyjarjestelmana: lypsyrobotti [ ], lypsyasema [ ]=> kalanruoto [ ], karuselli [ ]
ruokintajarjestelmana: tayttopoyta [ |, apevaunu [_] => ruokinta ulkoa [ ], sisalta [ ]

runkorakenteena (seina tai katto): puu [_], teras [ ], betoni[_] => elementteina [ ], paikalla valettuna [ ]

lehmapaikkojen maara kpl

1. Navetan rakentamisen suunnittelu:

Koska aloititte ja lopetitte navetan suunnitteluun? Tassa yhteydessa suunnittelulla tarkoitetaan ajanjaksoa
siitd, kun aloititte pihattonavetan suunnittelun (alustavat laskelmat, luonnospiirustukset, navettoihin
tutustumiset, ym) aina lopullisiin piirustuksiin saakka. Alkoi / (kk/v) ja loppui / (kk/v)

Aloititteko suunnittelun taloussuunnittelun vai rakennussuunnittelun pohjalta?

Kaytitteko navetan toiminnalliseen suunnitteluun jonkun neuvontatahon, meijerin tai teurastamon ohjeistusta
tai apua? Ei |:|, Kylla |:|, millaista

Kuinka moneen pihattonavettakohteeseen tutustuitte suunnitteluaikana? kpl
Kuinka kauan kesti ymparistéluvan saanti? kk, enta rakennusluvan saanti? kk
Viivastyttivatko lupa-asiat rakennustydn suunniteltua aikataulua? Ei [ Kylla [_], kk

Olitteko tehneet sopimuksia tavarantoimittajien kanssa merkittavimmista navetan rakenteista tai kalusteista
ennen piirustusten tekoa? En [_] Kylla [_], mist&?

Olitteko tehneet sopimuksia tavarantoimittajien kanssa merkittavimmista navetan rakenteista tai kalusteista
ennen rakennustyén aloitusta? En [_] Kylla [_], mista?
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Muutitteko piirustuksia myéhemmin sopivimmiksi rakenteisiin tai kalusteisiin ndhden? En |:| Kylla |:|
Kuinka kauan aiemmin rakennusty®n aloitusta sovitte rakennustydémiehista? kk

Arvioikaa, kuinka kauan itse kaytitte aikaa suunnitteluun? (rakennus- ja taloussuunnittelu, navettoihin
tutustuminen, kilpailuttaminen, yms?) pv

Kuinka paljon kaytitte aikaa suunnitteluun taloussuunnittelijan kanssa? pv
Kuinka paljon kaytitte aikaa suunnitteluun rakennussuunnittelijan kanssa? pv
Rajoittiko jokin tekija navettanne kokoa (luvat, maitokiintion koko, rehun saatavuus tai lannan levitysala,

joku muu)?

Onko navetan mahdollinen laajentaminen otettu huomioon? Kylla [ ], Ei[ ]

2. Hankintojen kilpailuttaminen (tarjousten pyytaminen eri toimittajilta)
Kilpailutitteko kaikki merkittavimmat tavarantoimittajat? Hiekka ja sora |:|, betoni |:| , elementit |:| ,

kattorakenteet [ ], kalusteet [_], lypsyjarjestelma [ ], muuta [ ]

Milloin aloititte ja lopetitte tavarantoimittajien kilpailuttamisen (yli 10 000 € hankinnat)?

aloitus / (kk/v) ja lopetus / (kk/v)

Minka rakenteen tai kalusteen kaupasta oli eniten tarjouskilpailua?

Minka rakenteen tai kalusteen tai jonkun muun navetan rakentamisen osan lopullinen hinta putosi eniten
suhteessa alkuperdiseen, ensimmaiseen hintaan? (rakenne, kaluste, muu)

alkuperdinen hinta €, lopullinen hinta €

Minka rakenteen tai kalusteen tai jonkun muun navetan rakentamisen osan lopullinen hinta putosi suhteessa
vahiten alkuperdiseen hintaan?

3. Navetan varsinainen rakentaminen:
Koska navetan rakentaminen alkoi ja loppui? Alkoi / (kk/vuosi) ja loppui / (kk/vuosi)

Oliko rakentamisessa taukoja? Ei [_] Kylla [_], kk. Syy taukoon?
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Mika muu viivastytti rakentamista?

Kuinka paljon palkallisia rakennusmiehia koko rakennusaikana keskimaarin oli? kpl
Kuinka paljon itse tai muu perheenjdsenenne tydskenteli varsinaisessa fyysisessa rakentamisessa?

isanta kk pv, emanta kk pv, muu, kuka? kk pv

muu, kuka? kk pv

Arvioikaa, kuinka kauan aikaa kaytitte rakentamisaikana muuhun rakentamiseen liittyvaan kuin fyysiseen
rakentamiseen? (Puhelut, tyénjohto, tavaranhaku, yms.) kk paivaa

4. Navetan rakentamisen toteutuneet kustannukset:

Vastasiko toteutunut kustannus kustannusarviota? Kylla [ ] Ei[_]

Kustannusarvio ylittyi euroa

Kustannusarvio alittui euroa

Eroavaisuutta kustannusarvioon tuli: perustuksissa €, rakenteissa €,
kalusteissa €, lypsyjarjestelmassa €, tydn hinnassa €, muussa,
missa €

Mista ylitykset tai alitukset johtuivat?

5. Jalkipuinti:

Oletteko tyytyvdinen navetan suunnitteluprosessiin? Kylla [_], En[_], mihin?

Oletteko tyytyvdinen navetan rakennusprosessiin? Kylla [_], En [_], mihin?




Oletteko tyytyvdinen valmiiseen navettaan? Kylla |:| En |:|, mihin?

Mihin olette erityisen tyytyvdinen suunnittelussa, rakentamisessa tai valmiissa navetassa?

Muuttaisitteko jotakin toiminnallisuutta navetassanne? En[_], Kylla [_], mita?

Lisatietoja

Kiitoksia vastauksestanne!
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