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Tiivistelma

Taman opinndytetyon aiheena oli omakotitalon kustannuslaskenta seka siihen liittyvat tarjouspyynndét. Opinnay-
tetyon tavoitteena oli perehtya tarkemmin omakotitalon rakennushankkeen eri vaiheisiin ja siihen, miten kus-
tannukset niissa muodostuvat. Lisdksi tavoitteena oli laatia luotettava kustannuslaskelma, jonka avulla pysty-
taan toteuttamaan oma omakotitalon rakennushanke.

Ty6 aloitettiin etsimalla tietoa omakotitalon kustannusten muodostumisesta eri vaiheissa, seka erilaisista kus-
tannuslaskentatavoista. Oman rakennushankkeen kustannuslaskenta eteni opinndytetydn tiedonhankkimisen
kanssa samanaikaisesti ja hankkeen maara- ja kustannuslaskentaa suoritettiin jo olemassa olevien seka opin-
naytetyon tekemisessa saatujen tietojen perusteella. Kustannusten muodostumista tarkasteltiin ja havainnoitiin
laskelmilla, joista osa oli lopullisen kustannuslaskennan tekemisessa kaytettyja, kun taas osa oli pelkastaan
opinndytetydhon tehtyja. Laskelmien avulla tarkasteltiin Idhinnd minkalainen tydmenekki jollain rakennusosalla
olisi ja miten suuri sadastd omalla tydlla saataisiin aikaan. Toisena aiheena oleva rakennushankkeen tarjous-
pyynnot -osuus kasittelee hankintoja yleisesti sekd kustannuslaskentaa varten tehtyja tarjouspyyntéja. Kustan-
nuslaskentaa varten tehtiin useita tarjouspyyntéja ja niiden vertailuja. Opinnaytetydssa kasiteltiin jokaisessa
osiossa my6s omaa rakennushanketta. Ndin saatiin opinnaytetydhdn myds kaytanndén osuus. Oman hankkeen
vaiheita kasiteltiin peilaamalla niita teoriaosuuteen.

Lahteina kaytettiin Rakennustiedon RT-tietovaylan julkaisuja rakennushankkeiden kustannushallinnasta, tar-
jouspyyntdjen laatimisesta ja aiheesta jo aiemmin tehtyja opinndytetdita, seka verkkojulkaisuja. Opinndytety®
oli seka projektiluontoinen tiedonhankintatyd etté saadun tiedon hyédyntdmista kaytédnnon tydssa. Tyon teke-
misessa onnistuttiin hankkimaan tietoa omakotitalon rakennushankkeen kustannusten muodostumisesta, seka
hankintojen tarjouspyyntdjen tekemisesta ja vertailusta. Tydn tuloksena tai sen ansiosta saatiin kattava kustan-
nuslaskelma, joka on kaytdssa kaynnissa olevassa rakennushankkeessa. Hankkeen valmiusasteen ollessa noin
65 %, voidaan todeta kustannuslaskelman olleen luotettava, silld kustannukset ovat toteutuneet paaasiassa niin
kuin oli ajateltu. Muutamia poikkeuksia on niin, ettd kustannukset ovat nousseet ja myés niin, etta kustannuk-
set ovat alittuneet.

Avainsanat
rakennushanke, tarveselvitys, hankintapaatds, kustannuslaskenta, tarjouspyynté
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Abstract

The topics of this final project were the cost calculations and the requests for quotation for a detached house.
The aim was to find out different stages of construction and how the costs are formed. The main aim was to
make reliable cost calculations that can be used when building a detached house.

The work was started by searching for information about the formation of the costs at different stages in a con-
struction project. The thesis discusses the theoretical aspects of the topic and what kind of cost calculation
methods there are and why things should be done in certain ways. The cost calculations of the construction pro-
ject of the client was going on at the same time. Some of the calculations were made in a real situation and some
were made purely for the thesis. It was also estimated what kind of labor costs certain building components
would have and how much savings in labor costs can be achieved when completing oneself. For the cost calcula-
tion, several requests for quotations were made and they were compared to each other. The stages of the con-
struction project of the client was discussed by comparing them to the theoretical information.

The sources in this thesis were the publications of RT-tietovayld about cost control of construction projects and
drafting cost calculations published by Rakennustieto, other previously published theses and web publications. As
a result there were exclusive cost calculations which are being used in the construction project currently going on.
The calculations have proved reliable with a few exceptions.
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ESIPUHE

Aihe télle opinndytetydlle syntyi perheeni paatdksesta ryhtya omakotitalon rakennushankkeeseen
alkuvuonna 2020. Olin kerennyt jo pitkaan pohtia erilaisia mahdollisia aiheita tydelaman puolelta,
mutta paadyinkin yhdistamaan ndma kaksi isoa projektia, jotka asettuivat samaan aikaan eldmas-
sani. Tarkoituksenani oli saada aikaa hieman ajankaytollisté hydtya itselleni talla tavoin, koska ra-
kennushankkeessani jouduin kasittelemaan naita asioita joka tapauksessa. On pakko myontaa,
etta tdman opinnadytetydn loppuun saattaminen on ollut suurien ponnistusten takana kuitenkin
juuri samanaikaisen talonrakentamisen vuoksi. Suuret kiitokset perheelleni isosta avusta ja ym-

marryksesta yhteisen ajan vahyydesta.

Varkaudessa 20.9.2020

Tuukka Nurminen
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JOHDANTO

Omakotitalon rakennushanke on usein ihmisten yksi suurimmista henkildkohtaisista projekteista. Ra-
kennushanke on iso ponnistus niin taloudellisesti, kuin ajankaytéllisestikin. Naihin molempiin varau-
tuminen onnistuu, jos perusteet ovat kunnossa. Tassa opinndytetydssa keskitytadn rakennushank-
keen kustannusten muodostumiseen ja hankintojen tekemiseen. Léhtokohtana tassa on minun ja
perheeni omakotitalon rakennushanke, joka kdynnistyi alkuvuodesta 2020 samoihin aikoihin tdman
opinnaytetyon kanssa. Ajatus hankkeelle oli jo toki syntynyt paljon aiemmin. Oman rakennushank-
keen kasittely tuo omanlaisen yksildllisen lisén tdhan rakennusmestari tydhon kaytannoén kokemuk-
silla ja vertauksilla, esimerkiksi hankkeen eri vaiheiden vertailulla teoria tiedon ja kdytannoén valilla

pientalon rakennushankkeessa.

Miten kustannukset muodostuvat ja miten niihin voidaan vaikuttaa, on varmasti yksi hankkeeseen

ryhtyvan isoin kysymys ja haaste. Tata kysymysta avataan osiossa kolme ja tekstista 16ytyy monelle
omakotirakentajalle hyddyllisia asioita kustannusten muodostumisesta. Oman tyén osuuden vaihtelu
luo omakotitalon rakennuskustannuksille yleisesti suurimmat eroavaisuudet ja saastdt. On myos toki
taysin mahdollista, ettéd omalla ty6lla tietdmattdmyyden vuoksi kustannukset jopa nousevat, verrat-
tuna ammattilaisten tekemaan tydpanoksiin. Hankkeen laajuuden ja laatutason valinta on myds yksi
isoista kustannuksiin vaikuttavista tekijoista ja tdma ilmenee hyvin toisessa osiossa: kustannusten

muodostuminen eri vaiheissa.

Kustannuslaskentaa voidaan suorittaa monella eri tavalla. Rakennushankkeen eri vaiheissa parhaiten
toimii toisistaan eri tyyliset ja laajuiset laskentatavat. Alkuvaiheen laskentatavat ei ole niin paljoa
aikaa vievia ja tyo6ldita, kuin ne, joita voidaan kayttda hankkeen lopullisten rakennussuunnitelmien
valmistuttua. Nama eivat tietenkaan ole laheskaan niin tarkkoja ja sopivatkin siksi vain alkuvaiheen
karkeisiin arvioihin hankkeiden kustannuksiin ja hankepaatdsten tekemiseen. Kustannuslaskentaan
pureudutaan tarkemmin tdman opinndytetydn kolmannessa osiossa: Kustannuslaskenta. Téhankin
osioon olen pyrkinyt tuomaan esille kaytanndn kokemuksia, siitd miten eri laskentatapoja on jarke-
vaa kayttaa juuri omakotitalon rakentamiseen tarkoitetuissa kustannuslaskelmissa ja miten itse niita

olen hyédyntanyt.

Hankinnat osaavat olla haastavia ja tarkkaan saanndsteltyja silloin, kun hankinta ylittaa julkisenhan-
kinnan rajan. Omakotirakentajan ei tarvitse ndistd saannoksisté omassa hankkeessaan valittaa,
mutta silti hankintoja tehdessa ja eritoten tarjouspyyntdja tehdessa ja vertaillessa on oman edun
mukaista tehda ne tietylla samalla kaavalla selkeiksi, yksiselitteisiksi ja tarpeeksi kattaviksi. Neljan-
nessa osiossa perehdytaankin naihin asioihin, seka hankintojen eri vaiheisiin ja kayttdtarkoituksiin.
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2 KUSTANNUSTEN MUODOSTUMINEN ERI VAIHEISSA

2.1  Tarveselvitys

Rakennushanke aloitetaan selvittdmalld, minkalaiselle rakennukselle on tarve. Taté voidaan kutsua
tarveselvitys vaiheeksi. Tarpeet varsinkin omakotitalo rakentamisessa aina hyvin yksiléllisia ja henki-
|6kohtaisiakin asioita. Tarveselvitysvaihe omakotirakentamisessa tarkoittaa kaytanndssa sita, etta
selvitetdan minka kokoiselle talolle on tarve, huoneiden lukumaara ja miten neliét halutaan jakaa eri
tilojen valilla. Viimeisimmassa varsinkin on suuria eroja eri hankkeissa. Osa ihmisista arvostaa eril-
listd keittiéta, osa taas tupakeittid ratkaisua. Toisaalta ihmiset osa ihmisista haluaa isot makuuhuo-
neet ja osa taas arvostaa isoja yhteisia tiloja. Nykytrendina on voinut havaita myds uusien rakennet-
tavien omakotitalojen nelidmddrien pienentymisen verrattuna aiempaan rakennuskantaan. Tarvesel-
vityksessa madritellddn myos missa tulevan rakennuksen halutaan sijaitsevan, minkalainen aikataulu
hankkeella on, millainen rakennuksen laatutaso on ja minkalainen hankintatapa on kyseessa. Nama
kaikki vaikuttavat kustannuksiin merkittavasti (RT 10-11226. Talonrakennushankkeen kulku. Kustan-
nusten muodostuminen ja ohjaus 2016, 2).

Tarveselvitysvaiheessa kustannuksille annetaan karkeat raamit. Tassa vaiheessa kustannusten maa-
raytyminen on jo hyvin pitkalti selvilld. Kun on selvitetty millaiselle rakennukselle ja tiloille on tarve,
seka annettu naiden kustannuksille rajat, voidaan tehda hankepaatds. Hankepaatdsta seuraa hanke-
suunnittelu (RT 10-11226. Talonrakennushankkeen kulku. Kustannusten muodostuminen ja ohjaus
2016, 2).

Omassa rakennushankkeessamme Idhdimme liikkeelle niin ettd totesimme tarvitsemamme isomman
asunnon ja halusimme paasta asumaan omakotitaloon. Kartoitimme aluksi myds asuin paikkakun-
tamme kaytettyjen omakotitalojen tarjontaa, mutta emme I6ytaneet sielté meidan tarpeisiin sopivaa.
Minulla oli my&s ollut jo vuosia pieni ajatus oman talon rakentamisesta jossain vaiheessa. Niinpa
paatimmekin ruveta viemaan eteenpdin omakotitalon itse rakentamista. Alkuun mietimme minkalai-
selle talolle meilla olisi tarve ja missa rakennuspaikka sijaitsisi. Alustavaksi tarpeeksi meille muodos-
tui kolme makuuhuonetta, isot yhteiset tilat yhdistettyna keittién kanssa, kodinhoitohuone, kylpy-
huone ja sauna, seka kaksi WC-tilaa. Halusimme my®gs sijoittaa kaikki tilat yhteen kerrokseen. Muita
tarpeita tilojen suhteen oli myds erillinen autotalli ja varasto. Rakennuspaikan sijaintiin meilla vai-
kutti paivakodin ja koulun sijainti, seka meista toisen tydpaikan laheisyys. Melko nopeasti meille vali-
koitui kaksi mahdollista rakennuspaikkaa, molemmat asemakaava alueelta. Valitsimme rakennus-

paikkamme vasta hieman mybhemmassa vaiheessa.

Teimme tarveselvitysvaiheessa melko karkean kustannuslaskelman perustuen helposti saatavilla ole-
viin hintatietoihin rakennusmateriaaleista, liittymismaksuista, talopakettien saatavilla olevista ns. lis-
tahinnoista, rakennuspaikan kustannuksista, lupamaksuista ja erilaisista suunnittelukustannuksista.

Tassa isona osana oli myds omakohtaiset kokemukset rakentamisen kustannusten muodostumisesta

ja lahipiirissa aiemmin toteutetut omakotitalon rakennushankkeet.
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2.2  Hankesuunnittelu

Tassa vaiheessa pyritddn luomaan talonrakennushankkeelle tarkka kuvaus laajuudesta ja toimivuu-
desta, seka asetetaan tavoitteet hankkeen toimivuudelle, laadulle ja kustannuksille. Myds hankkeen
ajoitukselle on asetettava rajat, eli tehdaan alustava aikataulu. Aikataulu voi toki muuttua viela
hankkeen edetessa. Suunnittelun ja rakentamisen jalkeistd rakennuksen kayttéaikaa varten on ase-
tettava tavoitteet rakennuksen ylldpitoa varten. Hankesuunnittelu vaiheen yhtena isona tavoitteena
on luoda hankesuunnitelma. Hankesuunnittelu vaiheessa hankkeelle maaritelldén tarkemmin tilatar-
peet ja tulevat kustannukset kuin tarveselvityksessa. On normaalia, etta suunnitelmat muuttuvat
tassa vaiheessa jopa useampaan kertaan ennen kuin tarkentuvat rakennesuunnitteluvaiheeseen.
Kustannuslaskelmaan tulee téssa vaiheessa myds muutoksia ja se eldaa niin pitkaan kuin tilatarpeet,
laatuvaatimukset, kalusteet ja varusteet ovat selvitetty. Tassa vaiheessa kannattaa pyrkia tekemaan
suunnitelmat jo mahdollisimman tarkaksi ja yksityiskohtaiseksi jotta saadaan tehtyd mahdollisimman
tarkka kustannuslaskelma. (Ratu KI-6033. Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 9-11). Pyrki-
myksena on siis luoda mahdollisimman tarkka kustannuslaskenta tai kustannustavoite. Ei ole miten-
kaan tavatonta, ettd kustannuslaskenta on ensimmaiselld kertaa liian iso. Tassa vaiheessa tilatar-
peita, tilojen kokoa ja rakennuksen laatutasoa on vield helppo muuttaa ja pystytaan padsemaan rea-
listiseen kustannustavoitteeseen (RT 10-11226. Talonrakennushankkeen kulku. Kustannusten muo-
dostuminen ja ohjaus 2016, 3).

Hankesuunnitteluvaiheessa yksi isoimmista paatdksista on myds rakennushankkeen toteutustapa.
Lahtdtietojen paikkaansa pitavyys on hyva tarkastaa, jotta tdssa vaiheessa tehtava investointi paa-
tds voi olla realistinen. Lahtotietoina voidaan pitda tarveselvitysvaiheen tilaohjelmaa, jossa siis on
selvitettyna rakennushankkeen tilatarpeet kalusteineen, laatutasoineen ja pinta-aloineen. Myds
hankkeen aikataulu on yksi tarked lahtétieto. Hankesuunnitteluvaiheen lopputuotoksena on jo aiem-
min mainittu investointipaatos, seka projekti- ja hankeohjelmat. Projektiohjelma kuvaa hankkeen
toteutusta kun taas hankeohjelma kuvaa suunnittelulle asetettuja tavoitteita. Hankeohjelman keskei-
sia asioita ovat: hankkeen laajuus, laatu, toimivuus, yllapito ja kustannukset. Projektiohjelman kes-
keisia asioita puolestaan ovat: ajoitus ja organisointi. (Ratu KI-6033. Rakennushankkeen kustannus-
hallinta 2018, 52-53).

Omakotitalo hankkeissa on tyypillista, etta tassa vaiheessa mukaan hankkeeseen otetaan myds
mahdollinen rahoituslaitos yleensa pankki. Pankki vaatii jo varhaisessa vaiheessa kustannuslaskel-
man, ettd pystyvat aloittamaan omat laskelmansa rahoituspaatdstdan varten. Mikali ensimmainen
kustannuslaskelma ei ole vield kovinkaan tarkka, sita paivitetaén ja tarkennetaan hankkeen ede-
tessd. Kustannuslaskelma kannattaa pyrkia tekemaan siis jo alkuvaiheessa hyvinkin tarkaksi ja yksi-
tyiskohtaiseksi. Tama on vain eduksi rakennushankkeeseen ryhtyville.

Tassa vaiheessa yleensd myods varmistetaan hankkeelle rakennuspaikka. Omakotitalo rakentami-
sessa rakennuspaikka on toki voinut olla jo ensimmainen asia, joka on ollut selvilld. Témmdinen ete-
nemisjarjestys voi kyllakin tuoda omat haasteensa hankkeen suunnitteluun. Riippuen rakennuspai-
kan kaava-alueesta sille voi olla hyvinkin tarkat rakennusohjeet ja vaatimukset. Nama kaikki kannat-
taa selvittaa hyvissa ajoin ennen rakennuspaikan vuokraamista tai ostamista rakennuskunnan raken-

nusvalvonnasta.
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Meidan rakennushankkeessamme tdssa vaiheessa suurimpana suunnitteluasiana oli mielestani talo-
tehtaan kanssa tehdyt rakennuslupa luonnoskuvat, seka talon lopulliseksi hioutunut pohjapiirros.
Pohjaratkaisu meidan hankkeessamme oli jo hyvissa ajoin lahelld lopullista ja hankesuunnittelu vai-
heessa, seka rakennesuunnittelu vaiheessa tehtiin enda pienia muutoksia. Esimerkiksi ovien, ikku-
noiden ja kiintokalusteiden tarkkoihin sijainteihin. Myds muutamaa valiseinaa siirrettiin talotehtaan
tai kalustetoimittajan ehdotuksesta, jotta pohjasta saatiin toimivampi. Talotoimittajan lupakuvien
jalkeen saimme myds lopullisen hinnan talopaketille, joka on luonnollisesti suurin yksittdinen han-
kinta omakotitalon rakennushankkeessa. Valmis pohjapiirros ja julkisivukuvat myds mahdollisti tar-
kemman LVI- ja séhkdsuunnittelun, joten tarkemmat kustannukset niillekin muodostui taman jal-
keen. Lopullinen kustannuslaskelma valmistui siis meidankin hankkeessamme vasta tdssa vaiheessa.
Suuria eroa lopullisessa kustannuslaskelmassa ei ollut karkeaan kustannuslaskelmaan verrattuna,
joka tehtiin tarveselvitysvaiheessa. Lopullinen summa muuttui hieman, mutta suurempaa vaihtelua

tapahtui eri kustannusten valilla.

2.3 Rakennussuunnittelu

Varsinaisella rakennesuunnittelu vaiheella on hyvin iso rooli rakennushankkeen kustannusten muo-
dostumisessa. Vaikka hankesuunnittelu vaiheessa lahdetaisiin etenemaan kahdessa eri hankkeessa
samanlaisilla lahtétiedoilla, rakennesuunnittelu vaiheen eri suunnitteluratkaisuilla voidaan paasta hy-
vin erilaisiin lopputuloksiin kustannuksissa. Rakennesuunnittelussa isoja eroja aiheuttaa esimerkiksi
rakennuksen muoto, kerrosluku ja tilojen sijoittelu. My6s tilojen kéyton tehokkuus vaikuttaa merkit-
tavasti. Rakennukseen valittavat talotekniset jarjestelmat ja materiaalit vaikuttavat osaltaan myds
kustannuksiin. Rakennesuunnittelun detalji-ratkaisut aiheuttavat pienta muutosta kustannuksiin riip-
puen ratkaisujen haasteellisuudesta. (Ratu KI-6033. Rakennushankkeen kustannushallinta 2018,
55). Omakotitalorakentamisessa nykyajan trendina onkin juuri pohjaratkaisuilla saavutettava tehok-
kuus tilojen kadytdssa. Enaa ei valttdmatta toivota niin sanottuja turhia neliéitd aiheuttamaan kustan-

nuksia rakennus- ja kayttdvaiheessa.

Rakennesuunnittelu vaiheessa tulee monesti isojakin muutoksia suunnitelmiin ja ratkaisuihin. Kai-
kissa muutoksissa on syyta tutkia miten nama vaikuttavat hankkeen kustannuslaskentaan ja onko
nama mahdollista toteuttaa hankkeelle asetettujen kustannusraamien puitteissa. Mikali koetaan, etta
muutokset ovat valttamattomia toteuttaa ja kustannukset karkaavat liilan suureksi voidaan palata
viela hieman taaksepain hankkeessa ja miettid mitd muuta voitaisiin muuttaa, jotta kustannukset
pysyisivat kurissa. Esimerkiksi laatu- ja varustelutasoa laskemalla voidaan saastaa kustannuksissa.
Rakennussuunnitteluvaiheen yhtend osana on toteutussuunnittelu. Toteutussuunnittelu vaiheen tar-
keita ratkaistavia asioita ovat toteutusmuodot, kuten: tydsuoritteet ja materiaalit seka niiden mene-
kit (RT 10-11226. Talonrakennushankkeen kulku. Kustannusten muodostuminen ja ohjaus 2016, 4).
Omakotitalo rakentamisessa tietysti tassa vaiheessa kustannuksiin voidaan vaikuttaa silld minka ver-
ran tydta tehdaan itse. Hyvin yleinen tapa toteuttaa omakotitalon rakennushanke on niin sanottu
muuttovalmis koti, jota moni talotoimittaja tarjoaa. Taman tyylisessdkin hankkeessa taytyy muistaa,
ettei muuttovalmiiseenkaan toimitukseen sisally laheskaan kaikki kustannukset, joita rakennushank-

keessa muodostuu.
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Meidan hankkeessamme varsinainen rakennesuunnitteluvaihe Iahti kayntiin talopaketin kilpailuttami-
sen ja ostosopimuksen allekirjoituksen jalkeen. Rakennesuunnittelu alkoi perustuksen mittapiirrok-
sen ja perustusten suunnitelmien ja leikkausten teolla. Perustussuunnittelu ei meidén tapaukses-
samme kuulunut talopaketin hintaan. Saimme ainoastaan mittapiirroksen ja periaatteellisen leikkaus-
piirroksen talotoimittajalta. Naiden avulla hankkeen padsuunnittelija piirsi viralliset perustussuunni-
telmat meille. Rakennuslupaa varten tarvittiin myds asemapiirros, josta ilmenee rakennusten sijoit-
telu tontilla, pihan korkeudet ja rajat, vain muutamia asioita mainitakseni. Asemapiirroksen piirsin
itse, jonka paasuunnittelija tarkisti ja hyvaksyi. Meilld suunnitelmat olivat tassa vaiheessa jo hyvin
pitkalla ja suuria muutoksia aiemmin valmistuneeseen tilasuunnitelmaan ei tullut. Suunnittelijan eh-
dotuksesta siirsimme yhta ikkunaa seka ovea. Valiseinat olivat I6yténeet jo lopulliset paikkansa
aiemmin. Hankkeemme kattoristikkosuunnitelmat tulivat ristikoiden toimittajalta, joka oli talotoimit-
tajan alihankkija. Naiden suunnittelu kuului talopakettiin, kuten myds kaikki muu suunnittelu pois
lukien perustus-, LVI- ja sahkdsuunnittelu. Naista jalkimmaiset tulivat puolestaan urakoitsijoiden
kautta. LVI-urakoitsija kaytti tuttua LVI-suunnittelutoimistoa ja sahkourakoitsija hoiti suunnittelun
itse. LVI-suunnittelu alkoi lammitysmuodon ja ldmmdnlahteen valinnalla. Ilmoitimme suunnittelijalle
my6s haluamamme vesikalusteet ja ilmanvaihdon ominaisuudet. Sahkdsuunnittelun osalta keskuste-
limme suunnittelijan kanssa lahinna valaistuksen sijoittelusta. Muuten ratkaisut ovat hyvin tyypillisia

omakotitalon ratkaisuja ja suunnittelija osasi mielestamme tehda hyvat suunnitelmat kohteellemme.
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3 KUSTANNUSLASKENTA

3.1 Kustannuslaskenta tavat

Kustannuslaskenta tapoja on yleisesti ajateltuna useita erilasia, mutta rakennusalalla kustannuslas-
kenta tapoja voidaan sanoa olevan nelja. Viitekohde- ja tilastomenettelyt, tilapohjainen menetelma,
rakennus- ja tuoteosalaskenta seké suorite- ja panostasolaskenta. Kaikille ndista laskentatavoista on
oma kayttévaiheensa ja kayttajansa talonrakennus hankkeen aikana. Kustannuslaskentaa suorite-
taan useammassa vaiheessa talonrakennushanketta ja sen tarkkuus ja realistisuus on joka vaiheessa
erilainen. Mita aiemmassa vaiheessa kustannuslaskentaa tehdaan, sita epatarkempi kustannuslas-
kenta saadaan aikaan. Eri vaiheissa tehdyt laskennat ovat siis tarkkuudeltaan hyvin erilaisia mutta
my®s niiden tekemiseen kaytetty aika vaihtelee suuresti. Tekemiseen kaytetty aika on suoraan ver-
rannollinen laskennan varmuuteen. Eri vaiheissa tehdyt laskennat voi myds olla tehtyna eri toimijoi-
den puolesta. Toki omakotitalon rakennushankkeessa on mahdollista, ettd useammat eri kustannus-
laskennat suoritetaan rakennushankkeeseen ryhtyvan toimesta. Kaikkia laskentatapoja ei mydskadn
jokaisessa hankkeessa valttémattad kaytetd. (Ratu KI-6033. Rakennushankkeen kustannushallinta
2018, 36).

Omassa rakennushankkeessamme teimme myds useamman kustannuslaskennan hankkeen eri vai-
heissa ja jokainen niistad oli myds laajuudeltaan ja tarkkuudeltaan erilainen. Ensimmainen kustannus-
laskenta (alempana kuva) oli hyvin karkea ja se sisélsi 24 kohtaa. Taman laskelman teimme tarve-
suunnitteluvaiheessa lahinna helpottamaan arviointia minka hintaista omakotitalon rakentaminen
juuri meille olisi. Suurin osa kustannuksista perustui omiin kokemuksiin ja netistd l16ytyvaan hinta
tietoon. Listassa on jo muutama tarkempi hintatieto, jotka I6ytyivat helposti netista. Tontin hinta oli
saatavilla kaupungin tonttien myyntisivulta ja séhk6 seka viemari ja vesiliittymien hinnat 16ytyivat
suoraan Savon Voiman ja vesilaitoksen hinnastoista. Ensimmainen kustannuslaskenta tehtiin hanke-
suunnittelu vaiheessa ja vasta tdman jalkeen oikeastaan tehtiin lopullinen paattés hankkeen aloitta-
misesta. Tassa vaiheessa meilla oli jo aika hyva kasitys minkalainen rakennuksesta tulisi ja missa
sen rakennuspaikka olisi. Lattia ja sisdkatto muodostuivat karkeasti tédssa vaiheessa n. 100m2 tilaan
kertomalla neliémadara 50€:n yksikkdhinnalla mika sisdlsi lattian osalta kaiken maanvaraisen laatan
ylépinnasta lattian paallysteen ylépintaan. Vastaavasti sisdkaton osalta téssa vaiheessa laskettu
hinta sisalsi koolauksen alapuoliset osat sisakatto paneelin alapintaan. Myds hankkeen toteutus-
muoto oli tiedossa jo alusta asti. Rakennushanke toteutettaisiin niin sanotulla talotoimittajan tarjoa-
malla sdalta suojaan asennuslaajuudella. Talotoimittajien hintatietoja eri laajuisista toimitus sisal-
I6istd on jonkun verran internetissa tarjolla hintatietoja ja tdssa kustannuslaskennassa kaytin ar-
viota, joka perustui saman kokoluokan talotoimituksiin, seka omakohtaisiin kokemuksiin. Pohja- ja
perustusrakentaminen, sekd ulkopuolen viimeistelyty6t ja sisdvaiheen rakennusty6t tullaan teke-
maan omana tyona ja niiden tybkustannuksia ei ole laskennassa. Myds autotalli rakennettaisiin ko-
konaisuudessaan itse ja sen kustannusarvio perustuu verkkokaupasta l6ytyviin autotallipakettien hin-
tatietoihin. Sahk6- seka LVI-ty6t tullaan teettamaan ulkopuolisilla urakoitsijoilla. Naiden hintatieto
perustui tdssa vaiheessa myds internetista 16ytyviin hintatietoihin saman kokoluokan omakotitalon
rakentamishankkeen toteutuneista kustannuksista. Tahan oli myds saatavilla hintatietoa omakohtai-

sista kokemuksista. Hankkeen alkuvaiheen kustannuslaskennan tekemista helpotti mielestani juuri
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oma kasitykseni rakentamisen eri kustannuksista ja niiden muodostumisesta, seka internetista saa-
tavissa oleva rakentamisen kustannusten hintatieto. Taytyy tietysti muistaa Iahdekriittisyys tdman
kaltaisissa léhteissa ja kaikkea ei voi laskea internetista I16ytyvien kustannusten perusteella. Varsinkin
rakennushankkeen edetessa kustannustiedon luotettavuuteen on panostettava enemman. Tama en-
simmainen kustannuslaskenta on siis vield vajavainen ja kustannukset tulevat muuttumaan suun-
taan ja toiseen vield myéhempien vaiheiden laskelmissa. Tahan vaikuttaa myds se, etta hankesuun-
nittelu vaiheessa kaikkia kustannuksia ei ole vield tarkasti selvilld vaan ne tarkentuvat vasta raken-
nesuunnitteluvaiheessa.

Talonrakennus budjetti (karkea)

Rakennuslupa 1000
Suunnittelu(Sahks/L 1000
Tiiveysmittaus 500
Kosteusmittaus 500
Tontti 7986,4
Maatyot 10000
Perustukset 20000
Sahkoliittyma 4302,8

Vesi/viemariliittyma 2180,79
Lammitys + lattialam 10000

Talopaketti 70000
Saalta suojaan asenn 25000
Sahkotyot 15000
LVI-tyot 10000
Sisdkatto 5000
Ylapohjaeristys+tyo 0
Lattia 5000
Kylpyhuone 5000
Sauna 1500
Keittio 8000
Makuuhuoneet 2000
Pihatyot 20000
Tyokalut ja varusteet 1000
Autotalli 8000
Yhteensa: 232970

KUVA 1. Karkea talonrakennus budjetti (Nurminen 2020)

3.1.1 Viitekohde- ja tilastomenettely

Viitekohde- ja tilastomenettely laskentatapaa kayttaa useimmiten rakennuttaja seké suunnittelijat ja
sen kaytt6 ajoittuu yleensa hankkeen alkuvaiheeseen joko tarveselvitys- tai hankesuunnitteluvaihee-
seen. Nama laskentatavat perustuvat jo aiemmin toteutettujen hankkeiden ja nyt toteutettavan
hankkeen vertailuun. Voidaan verrata seka yhtaldisyyksia etta eroavaisuuksia. Viitekohdelaskennassa
pyritéan tarkastelemaan mahdollisimmat samanlaisia kohteita keskenaan koon, tilaratkaisujen, laatu-
tason, varustelun ja muilta suunnitteluratkaisuiltaan. Viitekohteeksi on tarkeaa myos l6ytéa kustan-
nuksiltaan onnistunut hanke, jotta laskenta saadaan realistiseksi. Koska viitekohteita ei omakotitalo-
rakentamisessa ole useinkaan tarjolla kovin paljoa, se ei ole valttamatta kaikkein paras vaihtoehto
omakotitalon rakentamishankkeisiin vaan sopii paremmin kerros- ja rivitalohankkeisiin. Viitekohde-
menettelyd voidaan myds tarvittaessa tdydentaa hankkeiden eroavaisuuksien avulla. Menettely toi-
mii parhaimmillaan hankkeen alkuvaiheessa. Tilastomenettely laskentatapa puolestaan edellyttaa,
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etta vertailukohteita on useita, jotta taas saadaan aikaan realistinen kustannuslaskenta. Tata tapaa
kaytetdan yleisimmin hankesuunnittelu vaiheessa. Tilastomenettely tapa soveltuu kaytettavaksi, kun
hankkeen ominaisuudet eivat ole viela tarkasti tiedossa, mutta halutaan tarkempi kustannuslaskenta
kuin viitekohdemenettelya kayttden. Omakotitalon rakentamishankkeessa tilastomenettelyn kaytt
voi olla usein myds haastavaa, silla tilastotietoa ei ole helposti saatavilla. Yritykset keraavat useim-
miten omaa tilastotietoaan ja hyddyntavat sitd omissa kustannuslaskennoissaan (Ratu KI-6033. Ra-
kennushankkeen kustannushallinta 2018, 37-38).

3.1.2 Laajuus- ja tilapohjaiset menettelyt

Tilalaskenta menettelytapa edellyttad, ettd rakennushankkeen suunnittelu on silla tasolla, ettd pysty-
tadn mittamaan eri tilojen pinta-aloja tai tilavuuksia. Tilapohjaista menettelya kaytetaan yleisesti,
kun hankesuunnitteluvaiheessa pyritdan luomaan kustannuksille raamit. Laajuuspohjaista menette-
lyd puolestaan kaytetdaan suunnitteluvaiheessa ja siina pyritaan kdyttémaan hyvaksi aiempien raken-
nushankkeiden kustannuksista kerattya tietoa, joka voidaan jakaa tilojen pinta-alan tai tilavuuden
perusteella. Molemmissa tavoissa taytyy olla selvilld myds tilojen varustelu, kayttétarkoitus ja laatu-
taso. Yksittdiset tilat voidaan jakaa ainakin seuraaviin osiin: pintarakenteisiin, kalusteisiin ja varustei-

(Ratu KI-6033. Rakennushankkeen kustannushallinta 2018, 39).

Omassa hankkeessamme kaytimme tilapohjaista menettelya juuri hankesuunnitteluvaiheessa
tarkentaaksemme tarvesuunnitteluvaiheen hyvin karkeaa kustannuslaskentaa. N&in jalkikateen aja-
teltuna meidan tapauksessamme tasta laskelmasta ei mielestani tullut kovin tarkka, silla kaikkien
tilojen lopulliset pinta-alat eivat olleet viela tarkasti tiedossa. Toisaalta taas tahan kustannuslaskel-
maan oli saatu tarkennuksia useisiin kohtiin joten kaiken kaikkiaan tdma laskelma oli jo tarkempi

kuin ensimmainen laskelma.

3.1.3 Rakennusosa- ja tuoteosalaskenta

Rakennusosa on rakennuksen joku konkreettinen osa, jota voi kasitella omana yksikkdnaan. Tuote-
osa puolestaan on jonkun tuottajan valmistama rakennuksen osa, joka voi sisdltda useita yksittdisia
rakennusosia. Tuoteosia ovat esimerkiksi valipohjat, seindrakenteet, metallirakenteet ja erilaiset pin-

tarakenteet. My6s ikkuna- ja ovitoimitukset voidaan laskea tuoteosiksi.

Rakennusosalaskenta toimii erityisen hyvin kustannusten selvittdmiseen, kun sitd kaytetaan tarjous-
laskennassa. Laskenta sopii myds kaytettdvaksi rakennushankkeen suunnitteluvaiheeseen tai myds
kun vertaillaan hankinnan kustannuksia. Rakennusosalaskenta on suhteellisen nopea ja vaivaton
tapa selvittda kustannuksia ja onkin siitd syysta laajasti kdytdssa juuri tarjouslaskennassa ja suunnit-
telun rakennevalintojen kustannusvertailussa. Laskennasta on mahdollista tehda esitystavaltaan hy-
vinkin selkea ja helppolukuinen laskenta taulukko muodossa mika onkin yksi rakennusosalaskennan

eduista. Muita hyvia puolia ovat esimerkiksi tydmaaran vahyys verrattuna moneen muuhun laskenta
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tapaan seka kustannusten helppo vertailu muiden hankkeiden kesken (Ratu KI-6033. Rakennus-
hankkeen kustannushallinta 2018, 42-44).

Kun hinnoitellaan rakennusosia isompia kokonaisuuksia, voidaan kdyttda hyvéaksi tuoteosia. Tuote-
osat muodostuvat usein useammasta eri rakennusosasta tai tydsuoritteesta. Kustannukset tuote-
osille lasketaan maaramenekkien ja eri kustannusten yksikkéhintojen perusteella. Tuoteosalaskenta
soveltuu parhaiten suunnitteluvaiheen kustannuslaskentaan ja erityisesti kun halutaan vertailla eri
ratkaisujen vaikutuksia kustannuksiin. (Ratu KI-6033. Rakennushankkeen kustannushallinta 2018,
44-45).

Omassa rakennushankkeessani kustannusten selvittémisessa suurimmassa roolissa oli mielestani
juuri rakennusosalaskenta. Sen tekemiseen panostin eniten ja siita tulikin myos sita my6ta tarkkuu-
deltaan parempi kuin aiemmista laskelmista. Tata valmista rakennusosalaskentaa kaytettiin myds
pankin kanssa kdydyissa lopullisissa rahoitusneuvotteluissa, jotka johtivat siihen, etté rakennushan-
ketta paastiin jatkamaan eteenpain. Lopullisessa laskennassa eri osia oli lopulta 123 kappaletta. Eli
siis reilusti enemman kuin alkuperaisessa tarvesuunnitteluvaiheessa tehdyssa laskelmassa. Tata las-
kentaa tehdessa kaytin myds Talo2000 hankenimikkeistéa rakennusosien yksildinnissa (Rakennustie-
tosaatio). Aloitin hankkeen kustannuslaskelmien teon eri tavalla, enka kdyttanyt mitaan tunnettua
nimikkeistda. Jatkoin samaan tyyliin myds tassa rakenneosalaskelmassa, mutta huomasin kuitenkin,
etta olisi jarkevampaa kayttaa Talo2000 -nimikkeistda. Ajattelin sen tuovan selkeytta esitystapaan ja
helpottavan kustannuslaskenta taulukon mahdollista jatkokayttéa. Toki tuli ajateltua myés, etta tam-

moisen tunnetun nimikkeistdn kayttd olisi jarkevaa myds taman opinndytetyon teossa.

Tassa vaiheessa hanketta monet kustannusosat perustuivat jo todelliseen hintatietoon. Monien ra-
kennusosien osalta oli siis jo tehty tarjouspyyntd ja melkein kaikkiin niihin oli myds saatu tarjous. Iso
osa hinnoista oli myds paikallisten rautakauppojen internet-sivuilta, joista I6ytyy suurin osa tuot-
teista niin sanotuilla listahinnoilla. Tietyissa tuotteissa kuten vesikalusteissa, kodinkoneissa ja erilai-
sissa taloteknisissa osissa kdytin my®s muita valmistajien tai pienempien toimijoiden verkkokaup-
poja. Padsaantdisesti pyrin pyytamaan tarjoukset ja tekemaan hankinnan paikallisilta kauppiailta,
tavarantoimittajilta ja urakoitsijoilta. Tama ei kuitenkaan ollut mahdollista kaikissa tapauksissa, jotta
pysyttiin asetetuissa kustannusraameissa. Niin valitettavaa kuin se onkin usein verkkokaupoista,
isommilta toimittajilta I10ytyy samat tai vastaavat tuotteet edullisemmin kuin pienemmiltd paikallisilta
toimijoilta. Kustannuslaskentaa tehdessani tein tietoisesti niin, etten ottanut huomioon rautakauppo-
jen listahinnoista melkeinpa varmana pidettavia alennusprosentteja, kun keskitetadn ostoja enem-
man. N&in sain mielestani hyvin joustoa rakennushankkeemme kustannuksiin. Yleisesti ottaen jokai-
seen rakennushankkeeseen kannattaa kustannuslaskennassa laskea kustannukset ennemmin rei-
luina kuin liian tiukasti. Hankkeen edessa voi tulla rakentamisessa yllatyksia, joihin on hyva varautua
ennakkoon. Toki uudisrakentamisessa vahemman kuin korjausrakentamisessa. Rakentamisen aikana
voi myos tulla halu tai tarve muuttaa jotain suunnitteluratkaisuja tai laatutasoa. Taman kaltaisessa
tilanteessa taytyy pohtia, onko kustannuslaskennassa mahdollisuutta vaihtaa jotain ratkaisua kalliim-
paan vaihtoehtoon vai taytyyké mahdollisesti jostain muusta ratkaisusta tinkid. Toki vaihtoehtona on
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my6s mahdollisuus miettia, onko rakennushankkeelle asetettua budjettia mahdollista nostaa tietty-
jen ratkaisujen osalta. Kuitenkin rakennuttaja voi joutua rakennushankkeen aikana tekemaan useita-

kin kompromisseja, jotta asetetuissa kustannusraameissa pysyttaisiin.

Lopullinen kustannuslaskenta perustuu juuri rakennusosa- ja tuoteosalaskentaan. Ty6suoritteiden
osalta ehka paremmin soveltuva laskentatapa olisi seuraavassa kappaleessa kasiteltdva panospohjai-
nenlaskenta tapa. Rakennushankkeessamme tydsuoritteiden hinnat ovat kuitenkin saatu kokonais-
hintaisena urakkatarjouksena, kuten hirsirungon pystytys, seka vesikatto ja ikkunat. Loput tydsuorit-
teet eli sdhko- ja LVI-tyot ovat sovittu tehtdvaksi tuntihinnoittelulla, seka kustannuskatolla. Nain lo-
pulliset kustannukset ovat melko hyvin tiedossa kustannuslaskenta vaiheessa. Taman takia en nah-
nyt tarpeelliseksi tehda tydsuoritteista tarkempia laskelmia. Kustannukset eri rakennusosille on saatu
rakennussuunnitelmista lasketuista maarista. Laskenta aloitettiin rakennusmateriaalien osalta luon-
nollisesti maan alapuolisilla putkiosilla, seké perustusmateriaaleilla. Maarat pystyttiin laskemaan hy-
vin toteutetuista suunnitelmista selkeasti, eikd suuria yllatyksia tai muutoksia ollut odotettavissa.

Esimerkkina rakennusmateriaalien menekin laskemisesta voidaan tarkastella talon perustuksien sok-
keliharkkojen laskentaa. Sokkelin juoksumetrit ovat 49,4m. Laskennassa kaytettiin maaraa 50 met-
rid. Sokkelin kokonaiskorkeus on yhden metrin. Perustusharkot ovat yleisesti 195mm korkeita ja
meidan tapauksessamme ne muurattiin ohutsaumalaastilla. Nain ollen yksi harkko kerros on 0,2m.
Sokkelin nelja@ ensimmaista kerrosta muurattiin 250mm levedsta harkosta ja viimeinen viides kerros
200mm leveasta harkosta. 250mm leveiden harkkojen nelidmaara lasketaan siis seuraavasti: 50jm x
0,8m=40m2. Harkkojen menekki nelidlle on valmistajan mukaan 8,33kpl/m2. Kappale maara laske-
taan siis 40m2 x 8,33kpl=333,2kpl. Harkot toimitetaan yleisesti lavoittain ja meidan kayttdmamme
toimittajan lavalle mahtuu 70kpl 250mm leveitd harkkoja. Kustannuslaskentaan saatu harkkojen me-
nekki on siis 5 lavaa x 70kpl= 350kpl. Ylin kerros sokkelista muurattiin siis 200mm levedsta har-
kosta. Nelidmaara laskettiin 50jm x 0,2m=10m2. Menekki on sama 8,33kpl/m2 ja kokonaismenekki
siis 10m2x8,33kpl=83,3kpl. Kustannuslaskentaan maaraksi asetettiin 90kpl. Hienosaumalaastin me-
nekki on tdman kokoisissa harkoissa karkeasti 2,5kg/harkko. Tamankin menekkitiedon saa tuoteval-
mistajan ohjeista. Harkkoja on yhteensa 350kpl+90kpl=440kpl. Laastimenekki lasketaan siis 440kpl
x 2,5kg=1100kg. Laastia on saatavilla monesti 25kg, 500kg ja 1000kg sdkeissa. Kustannuslasken-
taan menekiksi saatiin 3 x 500kg hienosaumalaasti sakkeja. Harkoista ja laasteista, sekd muistakin
perustusvaiheen materiaaleista oli pyydetty ennakko tarjoukset kolmelta toimittajalta. Tata aihetta

kasitelladn enemman kustannuslaskenta osiossa.

Ulkopuolen putkiosat ovat yksinkertaisia laskettavia LVI-suunnitelmista. Kaivoista on laskettu kappa-
lemaarat ja putkiosista puolestaan juoksumetrit. Putkiosat, joita meidan hankkeeseemme otimme,
olivat kaikki kuusi metria pitkia, joten kappalemaarat saa selville jakamalla juoksumetrit kuudella.
Itse putkia on suositeltavaa ottaa ylimaaraisi, silla maarakentamisessa ei valttamatta pysty tai ole
jarkevaa rakentaa putkireitteja aivan suunnitelmien mukaiselle paikalle. Jos linja rakennetaan eri
paikkaan tai muutetaan muulla tavoin, on toki varmistuttava mihin muutos vaikuttaa. Esimerkiksi
viettoviemareissa taytyy varmistua miten siirto vaikuttaa linjojen kallistuksiin. Sisdpuolen putkiosuuk-
sia emme laskeneet itse, vaan tama osuus kuului LVI-urakoitsijalle, jonka kanssa meilld on tuntive-

loitus perusteinen sopimus kustannuskatolla. Ldmmityslaitteesta ja lattialdmmitysputkistosta tehtiin
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tarjouspyyntéja kahdelle urakoitsijalle ja se maarittikin osaksi urakoitsijan valinnan. Valmiista kus-

tannuslaskelmasta 16ytyy juuri ndma kustannukset.

3.1.4 Suorite- ja panospohjainen laskenta

Suoritepohjaisessa laskennassa hyddynnetadan maaraluetteloista ja rakennussuunnitelmista saatavia
suoritteita. Suorite itsessdan on riippuen suoritteesta, useita tytkokonaisuuksia, joita tarvitaan jon-
kun rakennusosan tekemiseen. Yksinkertaisena esimerkkind voidaan ajatella esimerkiksi raken-
nusosana kevytvaliseinda. Tama rakennusosa koostuu suoritteista, jotka ovat puurunko, kipsilevy-
pinta ja aanieristysvilla. Alempana tekstissa I6ytyy kuva selventdmaan tata rakennusosaa ja sen suo-
ritteita. Suoritteet puolestaan voidaan jaotella vield panoksiin. Panokset ovat kuluerid, joista suorit-
teet koostuvat. Tyypillisia panoksia ovat materiaalikustannukset, tyékustannukset ja muut kustan-
nukset. Jotta pystytdan laskemaan suoritteita tai panoksia, on tunnettava rakennusosa, jota ollaan
laskemassa hyvin. Laskentaa varten taytyy olla tiedossa materiaalien seka tyon hinta, menekki seka
hukkaprosentti. Néama kertomalla keskenaan, tiedetdan yhden panoksen hinta suoriteyksikkéa koh-
den. On erityisen tarkeaa varmistaa ty6- ja materiaalimenekkien, seka ty6- ja materiaalihintojen
paikkansa pitavyys, kun kaytetdan suorite- tai panospohjaista laskentatapaa. Virheellisillé luvuilla
tehtyna laskenta ei ymmarrettavasti ole luotettava. Tarkastelua voidaan tehdd mahdollisuuksien mu-
kaan my®os viitekohteisiin vertaamalla. Tama ei kuitenkaan ole omakotitalon rakentajalle usein mah-
dollista, kun viitekohteita tai niiden tietoja ei ole saatavilla. Yksityinenkin rakentaja voi kayttaa tar-
kasteluun tietysti esimerkiksi kauppojen tai tehtaiden hintatietoja, mika onkin erittéin hyédyllista.
Tarkastelussa tarkeda ja ehka my6s haastavampaa kuin materiaalimenekkien ja -hintojen selvittami-
nen on tydmenekkien ja -kustannusten selvittdminen. Naita pystyy selvittamaan esimerkiksi tarjous-
pyyntdjen tai viitekohteiden avulla. Téhan l6ytyy apua myo6s Ratu-kortistosta. Sielta 16ytyy tutkittuja
tydmenekki ja -saavutushintoja. Ratu-sta l6ytyvat tiedot ovat tehty tarkasti ja niissa on otettu huo-
mioon niin tyon laajuus, vaikeusaste ja materiaalihukka. Esimerkiksi talvityd liséd kustannuksia huo-
mattavasti, joten sekin on huomioitu menekeissa ja saavutuksissa, kuten myds tyéturvallisuus nako-
kulma (Talonrakennushankkeen kulku. Kustannusten muodostuminen ja ohjaus. RT 10-11226. 42-
28). Naiden hyddyntdmisesta esimerkki mydhemmin tekstissa kaavio taulukon muodossa. Olen kayt-
tanyt siina kylpyhuoneen materiaali- ja tydkustannusten laskentaan, juuri Ratu-kortistosta ldytyvia
menekkitietoja. Osaan materiaaleista menekkitieto on 16ytynyt tuote valmistajan tiedoista. Yleisesti
rakennushankkeeseen ryhtyvalla ei kuitenkaan ole paasya tai tietamysta Ratu-kortistosta. Tama on-
kin yksi lukuisista hyvista syistd palkata rakennushankkeen johtoon ja kustannuslaskelman laatimi-
seen ammattitaitoinen vastaavamestari ja padsuunnittelija. Nailla on iso merkitys rakennushankkeen

onnistumisessa ja asetetuissa kustannusraameissa pysymisessa.
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KUVA 2. Puurunkoisen kipsilevyseinan suoritteet. (Isover julkaisuaika tuntematon)

Suorite- ja panospohjaisessa laskennassa suoritukset voidaan jakaa ryhmiin. Talo 80 -hankenimik-
keistdn mukaisesti suoritusryhmat ovat: muottity6t, betoni-, ja raudoitusty6t, metallitydt, muuraus-
seka rappausty6t, elementtitydt, puu-, ja levytydt, lammdneristysty6t ja vedeneristystydt. Kaikki nai-
den ryhmien ulkopuolelle jaavat tydsuoritteet ovat luokiteltu: muut tyét- ryhmaan (Talonrakennus-
hankkeen kulku. Kustannusten muodostuminen ja ohjaus. RT 10-11226. 47).

Panospohjaisessa laskennassa kdytetaan termia panos, joka tarkoittaa siis yksinkertaisesti kulueraa,
kuten aiemmin tekstissd mainitsin ja silla viitataan yksittaisen suoritteen sisaltéon. Kustannusten las-
kemiseen tarvitaan erilaisia hintatietoja, joita ovat ty6-, materiaali- ja tuotehinnat eli panokset. Pa-
noksien avulla laskemisessa voidaan kayttda myos erilaisia kertoimia esimerkiksi tyén vaativuuden,
sijainnin, olosuhteiden tai jonkun muun ulkoisen tekijan vuoksi. Nama ulkoiset tekijat voivat vaikut-
taa kustannuksiin merkittavasti ja kertoimia tai vakioita kayttamalla panosten hintaa pystytaan hel-
posti muuttamaan ja talla tavoin myés haluttujen rakenteiden kustannukset muuttuvat. Panoksille
tarvitaan aina luotettavat hintatiedot ja niita voidaan hakea tassakin kustannuslaskenta tavassa use-
asta eri lahteesta. On olemassa julkisesti, esimerkiksi Tilastokeskuksen yllapitamia hinnastoja, seka
tydmenekkitilastoja. Yrityksilla on monesti my®s omia tilastojaan kustannuksista, jotka voivat perus-
tua esimerkiksi hankintasopimuksiin. Panoksien hintatiedot voivat perustua myds, tehtaiden- ja
kauppojen hinnastoihin tai erilaisten kustannuslaskentaohjelmistojen hintoihin. Tamanlaisia ohjelmis-
toja ovat esimerkiksi Rakennustiedon tarjoama RT-kustannuslaskenta ohjelma (Rakennustieto), seka
Rapal Oy:n tarjoama Fore -kustannuslaskentaohjelmisto (Rapal Oy). Fore on kuitenkin painottunut

infra-rakentamisen kustannuksiin.
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Esimerkiksi panospohjaiseen kustannuslaskentaan valikoitui jo aiemmin kaytetty esimerkki kevytvali-
seinasta. Valiseinan runko rakentuu kertopuutolpista 39mm*66mm k600, seindn danieristys villoitus
50mm paksusta kivivillasta ja levytykseen kdytetadan EK kipsilevya. Véliseinien menekki on noin 30
juoksumetrid (mydhemmin jm) ja huone korkeus 2,8 metrid. Kaytan naita maaria kustannuslasken-
taan. Valmiista kustannuslaskennasta ei I6ydy osaa kevytvaliseinien runko, koska ndma sisaltyivat
meidan hankkeessamme talotoimitukseen. Kipsilevyn menekki on siis 2,8m*30jm=84m2*2=168m2.
Madrasta ei vahenneta oviaukkoja. Ovi aukkojen neli® maara on noin 5% kokonaisnelildmaarasta,
mika tdssa tapauksessa pidetddn hukkaprosenttina. Kertopuu rungon ja daneneristys villoituksen
menekki puolestaan on 84m2. Laskelmassa tyémenekkina on kaytetty Ratu-tydmenekki ohjeen 0426
Levyrakentaminen, véliseindt ja ohjeen 0438 Adneneristys (Rakennustieto) karkeita tydmenekkeja.
Ty6tehotunnin hintana laskelmassa kaytetdan 44€/h sisdltden arvolisaveron. Materiaalihinnat puoles-
taan ovat otettu ison rautakauppaketjun verkkokaupasta 16ytyvista hinnoista.

Tyopanokset:

Rungon pystytys 0,17tth/m2 * 84m2=14,28tth
Aanieristysvilloitus 0,07tth/m2 * 84m2=5,88tth
Levyjen asennus ja kiinnitys 0,26tth/m2 * 168m2=43,68tth
Yhteensa: 63,84tth = 64tth * 44€/h=2816€
Materiaalipanokset:

Runkomateriaali 8,17€/m2 * 84m2=686,28€
Aanieristysvilloitus 5,27€/m2 * 84m2=442,68€
Kipsilevytys 5,10€/m2 * 168m2=856,8€
Yhteensa: 1985,76€

KUVA 3. Esimerkki panospohjaisesta laskennasta (Nurminen 2020)

Omassa rakennushankkeessani ja yleisemminkin olen kayttanyt suorite- ja panospohjaistalaskentaa.
Kun oman ty6n osuus on suuri ja ulkopuolista ty6ta, tydpanokset on helppo jattaa laskennasta pois.
Se on itselleni helposti ymmarrettdva ja selked tapa saada erilaisten rakenneosien materiaalimenekit
ja kustannukset selville. Yksinkertaisimmillaan suoriteosa laskenta on hieman kevyempi toteuttaa,
kuin ylla oleva esimerkki panospohjaisesta laskennasta. Tassa tapauksessa, kun oman tydn osuus on
suuri, panokset rajoittuvat Idhinnd materiaalikustannuksiin, seka kuljetuskustannuksiin. Toki on
my®s useita rakennusosia, joita en itse tehnyt tai tee itse, joihin laskin silloin my&s tydmenekin. Esi-
merkiksi lattian betonointi, jolle laskin materiaalimenekin m3, materiaalin kuljetus- ja pumppauskus-
tannukset, seka materiaalin tydstamisen menekin kuutiolle. Tydkustannuksille en oman tydn osuu-
della laskenut hintaa. Mikali rakenteen ja sen osat, seka tydmenekin tuntee, on suorite- ja panos-
pohjainen laskentatapa mielestani varsin nopeaa ja selkedd. Laskentataulukosta saa myds esimer-
kiksi excel-kaavakkeella esitysasultaan selkean lopputuloksen, jonka panoshintoja muuttamalla saa-
daan paivitettya rakennusosan kokonaiskustannuksia helposti. Panoshintojen paivitystarve omakoti-
talon rakennushankkeessa voi johtua esimerkiksi tarkentuneista hintatiedoista materiaalien tai tyon-
osalta. Myds muuttuneiden suunnitelmien vuoksi voidaan joutua muuttamaan, joko materiaalien me-
nekki- tai hintatietoja.
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Kustannuslaskenta: kylpyhuone

Tila Kylpyhuone
Yksikko | Materiaali yks.hinta Maara Tyo kustannus| Materiaali kustannus|Kustannukset
Valiseinat m?* 21 30 833,28 630 1463,28
Vedeneristys m?* 12 38 207,33 456 663,33
Pintamateriaali m?* 30 38 1033,55 1140 2173,55
Kustannukset yhteensa 4300,16
Saasté omallatyolla 2074,16

KUVA 4. Kustannuslaskenta esimerkki (Nurminen 2020)

Ylla oleva kustannuslaskentataulukko on tehty hyédyntamalla Rakennustiedon julkaisemia tyémene-
kit ja menetelmdt ohjeita ja niista I10ytya karkeita tydmenekki arvoja. Ne antavat hyvin oikeaa suu-
ruusluokkaa tiettyjen rakennusosien tykustannusten osuudesta kokonaisuudessa. Laskennassa kay-
tetyt ohjeet olivat: Ratu 0484 Laatoitus, Ratu F52-0335 Muuratun valiseindn purku ja uusiminen,
Ratu 0433 Sisapuolinen vedeneristys (Rakennustieto). Valiseina muurauksen tydmenekking on kay-
tetty 0,56tth/m2 ja tuntiveloitus hintana 49,6€ sisaltden arvolisaveron. Vedeneristyksen tydmenek-
kind puolestaan on kaytetty 0,11tth/m2 ja tuntihintana sama 49,6€. Pintamateriaalina on laatoitus ja
sen tydmenekit ovat seindlaatoitusten osalta 0,50tth/m2 ja lattialaatoituksen osalta 0,73tth/m2.
Tuntiveloitus on ndissakin sama. Tuntihinnaksi kaikkiin tydvaiheisiin valitsin 40€ ilman arvolisaveroa
ja 49,6€ veron kanssa. Kun on kyseessa yksityishenkildiden rakennushanke, on jarkevampaa laskea
kaikki kustannukset verollisena. Vaikkakin tama kylpyhuoneen kustannuslaskenta onkin tehty la-
hinna opinnaytetyd mielessa.

3.2 Kustannuksiin vaikuttavat asiat omakoti hankkeessa

Kuten jo aiemmin todettu, kustannuksiin pystytadn vaikuttamaan eniten aivan rakennushankkeen
alussa, heti tarveselvityksesta lahtien. Todelliset kustannukset rupeavat muodostumaan hankesuun-
nittelu ja lopulta rakennussuunnitteluvaiheessa. Néissa vaiheissa tehdaan paatokset halutun kaytto-
tarkoituksen, laatutason ja hankkeen laajuuden osalta. N&itd kolmea osaa voidaan pitdad merkitta-
vimpina kustannuksiin vaikuttavina asioina. Kun rakennushankkeen kohteena on omakotitalo, kus-
tannuksiin pystytdan vaikuttamaan merkittdvasti oman tydn osuudella. Jos rakennustyét hoidetaan
osittain tai kokonaan itse tai talkoo tyénd, hoidetaan hankinnat ja projektinjohto itse pystytdan saas-
tamaan keskimaarin jopa 35000€. Oman tydn osuuden tuomasta sadstdsta tai sen laskemisesta yk-
sittdisesta rakennusosasta l6ytyy esimerkki KUVA 2:sta (KUVA 2. Kustannuslaskenta esimerkki). Kus-
tannuslaskentaa tehdessa en tehnyt téman tyylisia vertailuja kaikista tiloista. Kyseisen kylpyhuoneen
ty6- ja materiaalimenekki laskelman tein I&hinna tata opinndytety6ta varten havainnollistamaan
saastd mahdollisuutta. Itse rakennushankkeen kustannuslaskentaa tehdessani ja hankkeen raken-
nusvaiheen aikana tein vastaavia laskelmia muutamia, kun laskin onko tyén tekeminen jarkevaa itse
tai onko mahdollisuuksia teettaa tyd ulkopuolisilla urakoitsijoilla. Taman tyylisen laskelman tein esi-
merkiksi vesikouruista, kourujen sydksyputkista ja kattoturvatuotteista. Néma paadyinkin tilaamaan
asennettuna useamman tarjouspyynnén jalkeen. Taytyy kuitenkin muistaa, etta tdma on tdysin han-
kekohtaista. Sadstamisessa ja kustannuksissa tinkimisessa on myés mahdollista, etté halvempi han-
kinta hinta ei aina kuitenkaan loppujen lopuksi tule halvemmaksi, vaan pdinvastoin kokonaiskustan-
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nuksiltaan kallimmaksi. Ratkaisuilla tietyissa asioissa on merkittéva vaikutus rakennuksen jalleen-
myyntiarvoon. Tama ei useinkaan ole mielessa rakennushankkeen aikana, etenkin jos ollaan raken-

tamassa itselle (Suomi Rakentaa 2018).

Talotoimittajien valmisratkaisut eli mallistossa valmiina 16ytyvat talot voivat olla hankinta hinnaltaan
halvempia kuin itse suunnitellut talot. Varsinkin jos suunnittelutydsta taytyy erikseen maksaa. Ra-
kennuksen koko, muoto ja pohjaratkaisut vaikuttavat myds osaltaan kustannuksiin. Yksi kerroksinen
talo on huomattavasti halvempi niin hankintahinnaltaan, kuin tydékustannuksiltaan ja niin ikdén ma-
teriaali valinnat nostavat kustannuksia. Yhtenda aiheena kustannuksiin vaikuttavana asiana voidaan
pitda myds toteutuneiden kustannusten seuraamista rakentamisen aikana. Tama on tarkeda, jotta
pystytaan reagoimaan tarvittaessa nopeastikin, joko nousseisiin kustannuksiin tai suunnitelma muu-
toksiin. Rakennuksen perustamistavalla ja sen haastavuudella on iso vaikutus kustannuksiin. Esimer-
kiksi jos joudutaan perustusvaiheessa louhimaan kalliota tai tekemaan paaluperustus voidaan usein
puhua merkittavasta kustannusten kasvusta. Yleisesti ajateltuna tasamaan tontti hyvallda moreeni
maalla on kaikkein edullisin rakennuspaikka. Tontin edullisuus ei kuitenkaan ole ainut valintaan vai-
kuttava asia. On my0s tarkeaa tehda rakennuspaikalle hyvat pohjatutkimukset, jotta varmistutaan,
minkalainen perustamistapa kyseiselle tontille sopii. Nain valtytaén yllatyksilta rakennusaikana sen
osalta. Myds se minkalaisia ratkaisuja halutaan pihan toiminnoille ja niiden maaré nostavat osaltaan
kustannuksia. Esimerkiksi pienelle 1000m2 tontille nurmialueiden perustaminen ja istutus, pihatien
rakentaminen ja muutamat istutukset maksavat karkeasti 5000€, kun taas 2000m2 tontti, jolle halu-
taan rakentaa kivialueita ja isompia istutuksia kustantaa helposti jo 20000€. Isoja eroja voidaan
saada aikaan my®os erilaisilla julkisivuratkaisuilla. Valitsemalla halvempi ulkoseinamateriaali, joka on
muodoltaan yksinkertainen, saadaan aikaan halvempi ratkaisu kuin erikoisemmilla julkisivumateriaa-

leilla tai haastavilla muodoilla (Suomi Rakentaa 2018).

Rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa on valittavana rakennuksen ldmmityksen toteutusmuoto.
Vaihtoehtoja l6ytyy useita ja ne eroavat toisistaan myds kustannusten puolesta. Esimerkiksi suo-
rasahkolammitys sahkdpatterein kustantaa keskiverto omakotitaloon rakentamisen aikana noin
5000€, kun taas ilma- vesilampdpumpun vesikiertoisella lattialammitykselld kustantaa reilut reilun
10000€. Hankintakustannuksiltaan usein vielakin kalliimpi on maalémpd vesikiertoisella lattialammi-
tykselld. Sen kustannuksia on vaikea ennustaa ja jokainen kohde onkin taysin oman hintainen. Hin-
tahaarukka télle on usein 15000€-30000€. Kayttokustannukset puolestaan menevat juuri painvas-
toin. Maaldmpd lammityskustannuksiltaan halvin ja ilma-vesilampdpumppu seuraavana. Sahkdlam-

mitys taas ndista kalleimpana. (Suomi Rakentaa 2018).

Eri tilojen kalusteet ovat myds iso kustannusera. Usein uuteen omakotitaloon hankitaan jo rakennus-
aikana keittion ja kodinhoitohuoneen kiintokalusteiden lisdksi kalusteita myds makuuhuoneisiin, etei-
seen ja wc-tiloihin. Jos rakentamisen kokonaiskustannukset ovat noin 250000€ kalusteiden kustan-
nukset voivat olla Iahemmaksi 10% kokonaiskustannuksista. Téma on tietysti téysin riippuvaista vali-
tusta laatutasosta ja maarasta. Mikali rakentaminen teetetdan padasiassa eika tehda itse on erityi-
sen tarkeda vertailla ja kilpailuttaa eri urakoitsijoiden ja tyénsuorittajien vélisia eroja hinnoissa.
Naissa on eroa niin paikkakuntakohtaisesti kuin myds ajallisesti. Mikali ty6ta on rakennuspaikkakun-

nalla reilusti tarjolla usein myds saadut kustannusarviot ovat suurempia kuin hiljaisempana aikana.
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Hiljaisempana aikana my®és kilpailuttaminen voi tuoda paremmin saastéja tydkustannuksiin. Mikali
tyot teetetddn padasiassa, voi silti tehda pienta sadstda esimerkiksi hoitamalla itse rakentamisen ai-
kana siivoamista tai hoitamalla itse, vaikka rakennuksen julkisivun maalauksen. Kustannuslaskelmaa
tehtdessa on syyta ottaa huomioon mahdolliset muutokset itsesta tai ulkopuolisista syista johtuen.
Ulkopuolisia syita kustannusten nousuun ovat esimerkiksi huono sag, tyén keskeytyminen, ylimaarai-
nen hukka tai vahingot. Kustannuslaskelmaan on hyva lisata niin sanottua riskivaraa. Tama kannat-
tanee olla vahintéan noin 5% luokkaa kokonaiskustannuksista. Tamakin on tietysti taysin tapauskoh-
taista. Jos suunnittelu ja kustannuslaskenta on tehty ammattilaisten toimesta, voidaan paasta hyvin-
kin turvalliseen ja vahaisen riskin omaavaan lopputulokseen. Vaikka et itse ottaisi riskeja huomioon
viimeistaan hankkeen rahoittajana toimiva pankki ottaa laskelmissaan huomioon kustannusten yllat-

tavan nousun.

Meidan perheemme rakennushankkeessa kustannusten muodostuminen lahti liikkeelle rakenuksen
rakennusmateriaalin valinnalla. Muutaman vuoden ajan olimme pohtineet materiaaleja ja selvaa
alusta asti oli, ettd haluamme rakentaa sisdilmaltaan terveen ja kestavan omakotitalon. Vaihtoeh-
toina meidan tapauksessamme oli joko lamellihirsi tai muutamien talotoimittajien tarjoama ranka-
runkoinen talo hengittavalla seindrakenteella. Paadyimme kuitenkin hirsiseen taloon sen ulkonddn ja
ajatuksen siitd, etta talo olisi pitkdikainen takia. Yleisesti ottaen voidaan hirsista rakennusta pitaa
hieman kallimpana verrattuna esimerkiksi rankarunkoiseen elementtitaloon. Hinta erosta on monia

nakemyksia ja siitd syystd en rupea niita tassa yhteydessa avaamaan enempaa.

Alusta asti oli myds selvad, ettd rakentamisessa oman tyén osuus tulisi olemaan melko suuri. Paa-
dyimme ajan kaytollisista syista valitsemaan talotoimittajan tarjoaman saalta suojaan- asennuksen.
Tama tietysti nosti kustannuksia osaltaan. Saalta suojaan asennukseen sisaltyi hirsirungon kasaus,
vesikaton rakentaminen valmiiksi, seka ovien ja ikkunoiden asennus. Maanrakennusty6t, maan ala-
puoliset putkitydt, sekad perustustyét tehtiin myds omana tyéna. Maanrakennustyota oli toki myds
tekemassa kaivinkoneurakoitsija, joka tydskenteli sovitulla tuntiveloituksella. Perustustapana raken-
nuksessa on maanvarainen antura, seka maanvarainen alapohjalaatta. Perustustapa on edullisim-
masta paadsta toteuttaa, joten voi olla tyytyvdinen, etta valikoidulle tontille tdma perustustapa oli
mahdollista toteuttaa. Perustustapa on voi olla kuitenkin yksi suurimmista rakennuksen kustannuk-
siin vaikuttavista osista ja ndin ollen silld oli myds meidan hankkeemme kustannusten muodostumi-
sessa iso merkitys. Lammityslaitteen valinta on myds merkittavasti kustannuksiin vaikuttava asia.
Kohteeseemme valikoitui lammdnlahteeksi ilma/vesilampdpumppu, seké vesikiertoinen lattialammi-
tysputkisto alapohjalaatassa. Hankinta hinnaltaan pumppu on samaa hintaluokkaa, kuin maaldmpo-
pumppu, mutta tassé vaihtoehdossa maaputkiston porauskustannus jaa pois, mika tekee tasta han-
kintahinnaltaan reilusti edullisemman vaihtoehdon. Toki on muistettava, ettd maalampd pumpun
kayttokustannukset ovat pienemméat. Omassa hankkeessa pidimme kuitenkin maaldmpdpumpun

hankintahinnan takaisinmaksu aikaa lian suurena.

Sisapuolen rakennusvaiheissa suurimpana kustannuksiin vaikuttava tekijana pidan materiaalivalin-
toja, seka valittua laatutasoa. Meidan talomme rakentamiskustannukset ovat mielestani hyvaa keski-
luokkaa. Talon perustoiminnot ovat tdman paivan normien mukaisia, eikda missaan ole lahdetty liioit-

telemaan. Materiaalivalinnoissa olemme panostaneet kuitenkin laatuun, mika on osaltaan nostanut
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kustannuksia hieman. Esimerkiksi lattia ja sisdkaton materiaalin valinnat, seka markatilojen laatta
valinnat meidan hankkeessamme ei ole aivan halvimmat ja niiden vaihtamisella halvempiin vaihtoeh-
toihin olisi mahdollista tehda useamman tuhannen euron saasto. Sisakatto- ja lattiamateriaalit ovat
laskettu 40€ nelidhinnalla. Talon huoneneliét ovat 109m2 ja tastd on vahennetty kylpyhuoneen
osuus. Kylpyhuoneen osalta lattia ja kattomateriaalit ovat laskettu erikseen. Talla nelihinnalla valin-
nan varaa materiaaleissa on jo melko kattavasti. Seindpintojen kasittely talossa toteutetaan valisei-
nien osalta maalaamalla ja hirsipintojen osalta vahaamalla. Myds maaleja ja hirsivahoja I6ytyy to-
della monesta eri hinta luokasta ja oma kustannuslaskenta on tehty tunnetusti laadukkaiden valmis-
tajien tuotteilla. Hyvien tuotteiden valinta vaikuttaa tassakin rakennusosassa valmiin rakennuksen

laatuun ja vaikutelmaan siita.

Yksi kustannuksia jo nostanut osa meilla on takka. Kustannuslaskennassa, joka syntyi tdman opin-
naytetyon tuloksena ja jolla lahdimme hankettamme viemaén eteenpain, takan kustannukset oli ase-
tettu 3000€. Paadyimme kuitenkin valitsemaan Prosentuaalisesti reilusti kallimman takan, joka kus-
tannukset asennettuna tulevat olemaan 5100€. Paadyimme tdhan, koska meita miellytti vuolukivi
materiaalina, seka totesimme haluavamme kuitenkin varaavan takan. Takka tulee olemaan meilla
lahinna tunnelmaa tuomaan, seka kovemmilla pakkasilla auttamaan ilma/vesilamp&pumppua, jonka
pitdisi toimia -25 pakkasasteeseen. Toki takka toimii meidan tapauksessamme myds varalammitys-
muotona, esimerkiksi sahkokatkojen ajaksi. Tama oli siis tietoinen valinta laatutason nostamiseksi,
kustannusten noususta huolimatta. Rakentamisen alkuvaiheessa kustannukset toteutuivat niin hyvin,

etta uskalsimme ottaa taman riskin.

Myds kalusteiden toimittajan valinnalla oli suuri vaikutus kustannuksiin. Vaikka kalusteiden materiaa-
lit keittion ja kodinhoitohuoneen osalta ovat samanlaisia eri tarjouksissa, oli tarjouksissa suuriakin
eroja. Kalusteiden kustannukset muodostuvat melko suoraan kalusteiden maaran ja materiaalien
mukaan. Meidan tulevan keittiomme kaappien ja laatikoiden maara on melko suuri, sekd muutama
kaappi on hieman erikoisempi kuin standardi kaapit. Téma osaltaan nosti keittion kalusteiden kus-

tannuksia ja varmasti halutessamme olisimme saaneet ne myds halvemmalla.
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TARJOUSPYYNNOT

Hankinnat

Tarjouspyyntdjen laatimisella, vertailulla ja lopulta valinnalla on iso merkitys rakennushankkeen ta-
loudelliseen onnistumiseen ja asetetuissa kustannusraameissa pysymisessa. Kustannuksiin pystytaan
vaikuttamaan tarjouspyynnén valmistelussa, tarjouksen hyvaksymisessa, seka tarjouksesta muodos-
tuneen hankinnan ohjauksessa ja valvomisessa (Valitalo. 2014, 34). Hankintoja voidaan ajatella ole-
van kolmea erilaisia. On sopimushankintoja, tilaushankintoja seka aliurakoita. Hankinnan eri vaiheita
puolestaan ovat hankinnan valmistelu, hankintapaatéksen teko ja lopuksi hankinnan ohjaus ja val-

vonta. Alla oleva kaavio kuvaa hankinnan vaiheita hyvin.

L Hankintasuunnitelma I__.; Hankinnan sisallon maaritys

Kaupallisjuridisten ehtojen maaritys Tarjouspyynnét
| Tehtavasuunnitelma '—> Tarjouspyynnon kokoaminen '

Tarjoajien valinta

Hankinnan
valmistelu

v

Tarjousten kasittely < Tarjoukset
Sopimusneuvottelut ja hankintapaatds
Sopimuksen syntyminen R Sopimus
v

" Hankinnan
toteutus

n teko

Hankinnan ohjaus ! Hankintapaatokse
ja valvonta

KUVA 5. Hankinnan eri vaiheet. (Junnonen, Kankainen 2001)

Sopimushankinnat ovat ndistd yleensa suurimpia hankintoja, joihin on pyydetty tarjous tai useampia.
Omakotitalon rakennushankkeessa ndita tyypillisesti ovat mahdollinen talopaketti tai elementti toimi-
tus, perustukset ja alapohjaan tarvittavat betonit, seka ylapohjan rakenteet. Usein myds erilaiset
kalustehankinnat tehdaan juuri sopimushankintana (Valitalo. 2014, 23).

Tilaushankinnat ovat puolestaan pienempid, yleensa hankkeen rakentamisen edetessa tehtavia no-
peitakin hankintoja, kuten erilaisia tarvikkeita. Tyypillisesti ndita hankitaan melko nopealla aikatau-
lulla, tarve havaitaan. Taman tyyppisia hankintoja on vaikea ennakoida kustannuslaskenta vaiheessa
ja siksi onkin jarkevaa varata ndille oma osansa budjetissa (Valitalo. 2014, 23).

Tyypillisia aliurakoita omakotitalohankkeessa voi olla esimerkiksi perustus- ja runkovaiheen raken-
nustyot, seka sisdvaiheen rakennustydt. Ndiden maaraan vaikuttaa suoraan tietysti oman tyén osuus
hankkeessa. Yleisimmat aliurakat mielestani sovitaan taloteknisten tdiden osalta, kuten LVI- ja sah-
kotoiden, seka muiden teknisten asennusten osalta.

Tarjouspyyntdjen laadinta

Hankintapaatoksen teossa isossa asemassa on juuri tarjouspyynnon laadinta, seka saadut tarjoukset
ja niiden vertailukelpoisuus. Tarjouspyynnon laatijalle tai tilaajalle on tarkeaa pystya olettamaan saa-
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tujen tarjouksen olevan vertailukelpoisia keskendan, joten pyynndssa on erityisesti kiinnitettdva huo-
miota tasmallisyyteen, kattavuuteen ja tarjouksen yksiselitteisyyteen (RT 13-10927. Suunnittelupal-
velun tarjouspyyntd). Tarjouspyyntda laatiessa tarkeimpia asioita on saada laadittua sellainen
pyynto, josta yksiselitteisesti selviaa mita ollaan hankkimassa tai minkalaista ty6ta ollaan tilaamassa.
Taytyy varmistua siitd, ettd kaikki tarvittavat suunnitelmat ldhtevat pyynnén mukana tarjoajalle ja
vastaavasti tuotetta hankkiessa tuotteen tarvittavat ominaisuudet ovat eriteltyna. Myds sopimuseh-
dot on oltava selvilld pyynndssa. Naita ei kannata tarjouksesta riippuen asettaa liian tiukoiksi, silld se
saattaa nostaa tarjoajan asettamaa riskivarausta ja sitd kautta kustannuksia (Valitalo. 2014, 35).

Tarjouspyynnét voidaan laatia siind kohtaa hanketta, kun suunnittelu on riittdvan pitkalla. Riippuen
pyydettdvasta tarjouksesta tarjous voidaan tehda joko laajana tai suppeana. Tarjouspyynnéssa kan-
nattavaa esittad vahintdan urakka kohteen sijainti, urakka-aika, urakan sisaltd, maksuperuste ja to-
teutusmuoto. Tarjouspyynnét ovat suositeltavaa lahettaa kirjallisena sahkdpostitse. Pienempia han-
kintoja tehdessa saattaa helposti kdyda niin, ettd pyynté tehdaan vain puhelimitse. Tama ei ole kan-
nattavaa, silla téssa tavassa pyynndsta ei jaa mitdan jalked. Mikali myoés tarjous on saatu vain suulli-

sesti, tulee ongelmia mahdollisissa kiistatilanteissa (Lahtinen. 2012, 16).

Virallinen tarjouspyyntd jakaantuu seuraaviin asiakokonaisuuksiin: tilaaja ja hankinta, hanke, teh-
tava, sopimusehdot, vaatimukset tarjoajalle, tarjouksen siséltd, tarjouksen jatto ja tarjouksen kasit-
tely. Virallisia julkisia hankintoja saataa hankintalaki (Laki julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopi-
muksista 2016/1397). Omakotitalon rakennushankkeessa ei kuitenkaan ole kyse julkisista hank-
keista, joten hankkeen tarjouspyyntdjen voi olla usein paljon vapaampaa varsinkin, jos rakennuttaja
toimii itse hankkeen vedossa ja laatii ja hallinnoi tarjous pyyntdja. On kuitenkin jarkevaa pyrkia teke-
maan tassakin tapauksessa tarjouspyynnot selkeiksi ja yksiselitteiseksi helpottaakseen omaa tyota.
Nain pystytadn myoés valvomaan kustannuksia paremmin, seka taas reagoimaan mahdollisiin kustan-
nus muutoksiin. Tarjouspyynnén laatimisen tyylisté huolimatta silloin, kun pyydetaan tarjousta jo-
honkin tydsuoritteeseen, on syyta panostaa erityisesti tehtavénkuvaukseen. Viimeistaan tassa koh-
taa tyon tilaajan tulee asettaa omat tavoitteensa hankinnalle (Suunnittelupalvelun tarjouspyynté. RT
13-10927. 2)

Omassa hankkeessani tarjouspyyntéjen laadinta lahti liikkeelle talotoimittajien kilpailuttamisella
omalla pohjapiirroksella, seka julkisivun havainne piirroksella. Olemme usean vuoden ajan puolisoni
kanssa kayneet vuosittain jarjestettavilld Asuntomessuilla. Messut jarjestaa Osuuskunta Suomen
asuntomessut (Asuntomessut). Haimme tietoisesti inspiraatiota omaan rakennushankkeeseemme ja
oman hankkeemme pohjakuva ja julkisivu ovatkin saaneet paljon vaikutteita meitd miellytténeista
kohteista. Pyysimme kolmelta suurelta Suomalaiselta talotoimittajalta naiden suunnitelmien perus-
teella tarjouksen mahdollisimman samanlaisella toimitussisallolla. Kaikilla toimittajilla [6ytyi myyn-
tiedustaja Pohjois-Savosta. Yksi toimittajista oli vailla suunnittelusta 1500€ korvausta sen vuoksi,
etta meilld oli oma pohjapiirros, mutta heidan valmistalo mallistostaan 16ytyi julkisivultaan hyvin sa-
mankaltainen ratkaisu. En aivan ymmartanyt tdman suunnittelun kustannusta, jonka vuoksi tama
toimittaja karsiutui pois heti. Kaksi muuta ottivat pohjakuvamme ja julkisivukuvamme suunnitteluun

ja toimittivat meille luonnoskuvat katsottavaksi. Naihin luonnoskuviin saimme pyytaa tarvittavat
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muutokset ja keskustelimmekin molempien edustajien kanssa suunnitelmista ja saimme erittdin hy-
vid vinkkeja ja havaintoja naista keskusteluista. Kun luonnoskuvat oli ly6ty lukkoon, ne olivat hyvin
samanlaisia molemmilla toimittajilla. Suurin ero oli mielesténi hirsimateriaali. Toinen tarjoajista val-
mistaa talonsa mantylamellihirresta ja toinen kuusilamellihirrestd. Luonnoskuvien jdlkeen saimme
molemmilta tarjoajilta tarjoukset. Toimitussisaltdjen piti olla samankaltaiset, mutta tarkistettuani si-
sallgt niista paljastui isojakin eroja. Taman jalkeen hintoja yritettiin vield saada laskemaan ja siina
onnistuttiinkin molempien tarjoajien osalta. Lopulta ndistd kahdesta toimittajasta valikoitui halvempi.
En tieda olisi hinnalla ollut ratkaiseva merkitys, mikali valikoitu tarjous olisi ollut kalliimpi, silld mie-

lestdmme valikoidun toimittajan kuusilamellihirsi on miellyttémapaa, mannysta valmistettu.

Seuraavat tarjouspyynnét tehtiin séhkd- seka LVI-urakoitsijoiden kesken. Molemmissa tapauksissa
pyysimme tarjoukset kahdelta paikallisesta urakoitsijalta. Tarjouspyyntd tehtiin alustavasti puheli-
messa, jonka jalkeen sahkdpostin valityksella tarkempien yksityiskohtien kanssa. Vaatimuksena oli,
etta he pystyvat valmistamaan suunnitelmat osa-alueistaan. Urakoitsijoille toimitettiin talon luonnos-
kuvat. Jokainen urakoitsijoista tarjosi tydn suorittamista tuntiveloitus perusteella. Valikoiduksi tulleen
sahkoéurakoitsijan kanssa sovittiin kustannuskatto, jota ei yliteta. Téama valinta ei perustunut tunti-
hintaan, vaan puhtaasti siihen miten yhteistyd lahti sujumaan. LVI-urakoitsija valikoitui talon Iam-
monldhteen ja taloon tulevan lattialdammitys putkiston materiaali- ja asennushinnan perusteella.
Tuntihinnat olivat hyvin saman suuruiset, kun taas lamménlahteen ja putkiston ero oli mielesténi
merkittava noin 20%.

Rakentamisen aloituksen lahestyessa pyysimme tarkemmat tarjoukset perustusvaiheessa tarvitta-
vista materiaaleista. Tarjoukset pyysimme excel-taulukon avulla, josta l6ytyi tarvittavat materiaalit ja
maarat. Tarjous pyydettiin kolmelta rautakauppiaalta. Kaksi naista oli paikkakunnalta ja yksi lahei-
sessa isommassa kaupungissa oleva tunnetusti halvempien hintojen tarjoaja. Tarjoukset saatiin paa-
asiassa tarjouspyynndn mukaisena, mutta jonkun verran tuotteiden eroavaisuuksien vuoksi tuli hinta
ja maara eroja. Alla olevasta taulukosta ilmenee hyvin tarjousten hintaerot. Tata taulukkoa vertaa-
malla hankkeemme lopulliseen kustannuslaskelmaan, jolla hanketta on lahdetty toteuttamaan, voi-
daan myds huomata minkalaiset erot tavarantoimittajien listahinnoissa ja tarjoushinnoissa on. Kah-
den paikallisen rautakaupan tarjouksien hintaero oli suhteellisen pieni, noin 5%. Kallimman paikalli-
sen ja halvimman ulkopaikkakuntalaisen kauppiaan ero on puolestaan jo isohko reilulla 10% erolla.
Halvimpaan tarjoukseen tuli kuitenkin viela toimituskuluja niin, etta ero halvimpaan paikkakuntalai-
seen kapeni huomattavasti. Tasta syysta valikoitui toimittajaksi halvin paikallinen rautakauppias,
vaikkei se ollutkaan halvin ndiden tarjousten perusteella. Rakennushankkeen jatkoa ajatellen oli
my0s jarkevampaa valita paikallinen toimija, jolloin toimituskustannukset pysyisivat kohtuullisena

my6hemmissakin rakennusvaiheissa.
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Perustukset Yksikko Maara Tarjous 1 Tarjous 2  Tarjous 3
Suodatinkangas m2 300 158 198 228,2
Sokkeliharkot 240*190*590 kpl 350 1277,5 14245 1186,5
Sokkeliharkko kapea 150°190*590 kpl 90 229,5 257,4 189
Pilariharkot kpl 50 92,5 105 92,5
Muurauslaasti sakki(500) 3 237 234 2548
Tasoite sakki 1 300 281,25 287,2
Bitumikermi anturan ylésnostoon rulla 10m 8 320 3304 299
Bitumiliuos purkki 1 48 55 53,62
Sokkelilevy kpl 62 134 1035 133,17
Sokkelilista kpl 45 130,5 141,75 11439
Sokkelilevynaula pkt 5 129 110 113,16
Routalevy 100mm m2 200 1319,2 1326 1055,11
Lattiaeriste 100mm m2 220 1198,8 1221 975,94
Harjateras 6mm m 270 53 67,05 73,25
Harjateras 8mm m 160 62,1 729 73,94
Harjateras verkko m2 110 407 400 288,05
Ulkopuolen putket

Salaojaputket 110mm 6m kpl 12 172,2 239 257,04
Salaojakaivot kpl < 168 134 1243
Sadevesiputket 110mm 6m kpl 15 2475 262,9 305,18
Rannikaivot kpl 4 42 54 39,98
Kulma 110mm 45 kpl 4 288 314 189
Kulma 110mm 90 kpl < 28,8 31,4 18,9
Y-haara 110mm kpl 5 71 64,75 50,32
Sadevesikaivo kpl 1 270 335 221,76
Perusvesikaivo kpl 1 307 335 252,56
Viemariputki 110mm 6m kpl 5 210 165 167,6
Viemarikulma 110mm 45 kpl 2 10,4 10,9 8,57
Viemaritarkastuskaivo kpl 1 120 150 150
Vesijohto 40mm m 40 110 78 92,48
Yhteensa 78818 8219,1 7125,42

KUVA 6. Perustusvaiheen rakennusmateriaalien tarjoukset. (Nurminen 2020)

4.3 Tarjousten vertailu ja valinta

Tarjousten vertailussa ja varsinkin siind miten ne vastaanotetaan ja avataan, on tarkkoja saanndksia
silloin, kun puhutaan julkisen hankinnan rajan ylittavista hankkeista. Omakotitalon rakennushank-
keessa ndin ei kuitenkaan ikina tapahdu, joten tdmékin on usein paljon vapaamuotoisempaa kuin
julkisissa hankinnoissa. Tarjousten vertailu kannattaa toteuttaa myos selkeadsti ja yksiselitteisesti.
Monesti vertailu voi olla haastavaa, kun itse tarjouspyynnét ovat voineet olla melko yksinkertaisia,
"mita tama maksaa” tyyppisia. Valintaan vaikuttavia asioita ovat hinta, laadulliset tekijat ja mahdolli-
sesti referenssien arviointi (RT 13-10927. Suunnittelupalvelun tarjouspyyntd). Herkasti saatetaan

Pelkasta hintavertailusta esimerkkina itse kayttamani taulukko keittidkalusteiden tarjousten vertai-
lusta 16ytyy taman kappaleen lopusta. Yksinkertaisimmillaan tarjousten vertailua hinnan perusteella
tehdaan excel-taulukolla, johon eritelladn tarjoajan yksikét ja hinnat. Tassa huomataan helposti, etta
tarjousten on hyva olla samanlaisia. Tama taulukko ei kuitenkaan paljasta kaikkea tarjouksista. N&ita
saatuja tarjouksia vertaillessa taytyi tutustua tarkasti toimitussisaltéihin ja niista paljastuikin pienia
eroja. Tarjoukset ei mielestani ole taysin vertailukelpoisia mydskaan siksi, etta jokainen keittidtoimit-
taja laati hieman omanlaisensa keittidsuunnitelman. Tama oli myds aivan tarkoituksen mukaista, silla

keittidsuunnitelma ei meilla ollut tdysin valmis, kun Iahdimme pyytamaan tarjouksia toimittajilta ja
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ndin saimme myd&s samalla vaihtoehtoja eri vaihtoehdoista. Tarjoaja numero kolme ei tarjonnut ol-
lenkaan kodinkoneita, mika oli ajatuksena, mutta sen painottaminen tarjouspyynnéssa jai tekematta.
Hinta erot olivat melko suuria siitakin huolimatta, ettd kalusteiden tarjouspyynnét tehtiin samanlai-
silla suunnitelmilla. Tama johtui toimittajien eroista. Kallein tarjoaja oli suuri Suomalainen kaluste-
talo, jolla on yleisesti tiedostetut kalliit hinnat. Kaksi halvempaa olivat puolestaan pienempia ldhiseu-
dulla sijaitsevia kalustetaloja. Taman tyylisella vertailulla ei tietenkdan pysty vertailemaan esimer-
kiksi laadullisia tekijoitd, mika varsinkin kiintokalusteiden osalta on tarkeda omakotitalon rakennus-
hankkeessa. Naiden vertailu tapahtuu esimerkiksi mielikuvien, aikaisempien kokemuksien ja meidan
tapauksessamme myods keittiomyyjien kanssa kdytyjen neuvottelujen perusteella. Tama yllatti positii-
visesti, ettd laheltd pystyi saamaan huomattavasti parempaan hintaan ja uskoakseni toimittajat ovat

laadullisesti taysin keskenaan verrattavissa.

Tarjousten vertailu

Tuote/Tyo Tarjous 1  [Tarjous 2  |Tarjous 3

Keittiokalusteet 6890 10250 8999
Hana 330 290 249
Allas 400 300 399
Liesi 500 490 0
Uuni 450 490 0
Jadkaappi/pakastin 900 890 0
Rahti 180 250 200
Yhteensa: 9650 12960 9847

KUVA 7. Keitti6 tarjousten hintavertailu. (Nurminen 2020)
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5 TULOKSET

Opinnaytetyon kanssa lahdettiin liikkeelle tarpeesta saada omaan rakennushankkeeseemme luotet-
tava kustannuslaskenta. Kun rakennushanketta Idhdettiin alun perin suunnittelemaan varsin karke-
alla tasolla, oli jo selvag, etta kustannuslaskenta kuten my®és itse rakennushanke toteutettaisiin itse.
Kustannuslaskennasta oli jo véhan kokemuksia ennestddn, muttei ehka nain suuressa mittakaa-
vassa, ainakaan omissa projekteissa. Opinndytetyén tekeminen antoi mahdollisuuden syventya kus-
tannuslaskenta tapoihin, seka omakotitalon rakennushankkeen eri vaiheisiin. Myds se kuinka kustan-
nukset muodostuvat ja miten kustannusten muodostumiseen pystyy vaikuttamaan eri hankkeen vai-
heissa ovat itselleni tarkentuneet hyvin. Mielestani syventyminen aihepiiriin, seka tiedonhankinta
aiheesta onnistui hyvin. Tiedonhankinnan aikana huomasin, ettei aiheesta ole ainakaan liikaa kirjalli-
suutta tai julkaisuja. Julkaisuja kylla 16ytyy, mutta tarkemmin, kun rupesi tutkimaan niin lahteissa
toistui samat julkaisut monesti.

Itse kustannuslaskentaa tehtiin hankkeen eri vaiheissa useampaan kertaan. Hankkeen aikana val-
mistui kaikkiaan kolme eri valmista kustannuslaskelmaa. Ensimmainen hyvin karkea kustannuslas-
kenta tehtiin tarvesuunnitteluvaiheessa. Tama helpotti hankepaattksen tekoa ja antoi suuntaa,
missa suuruusluokassa hankkeemme rakentamisen kustannukset tulisivat olemaan. Toinen ja kol-
mas lopullinen kustannuslaskelma olivat oikeastaan sama pohja. Toinen laskelma tehtiin hankesuun-
nitteluvaiheessa ja sita paivitettiin rakennussuunnittelu vaiheen loppupuolella. Rakennushank-
keemme sai lopullisen toteutuspaatdksen vasta téman kustannuslaskelman valmistuttua, kun hank-
keemme vastaavamestari kuittasi hyvaksynnan laskelmalle ja padasimme pankin kanssa etenemaan
lainaneuvotteluissa. Mielesténi tdéma on yksi vaihe rakennushankkeen alkupuolella, jota voidaan
kayttaa arvioinnissa, onnistuttiinko kustannuslaskelma vai ei. Toki lopulliset arvioinnit ja loppupaatel-
mat itse kustannuslaskelman onnistumisesta tai luotettavuudesta voidaan tehda vasta, kun raken-
nushanke on valmistunut. Talla hetkella hankkeen valmiusasteprosentti on noin 65% ja kustannuk-
set ovat padasiassa toteutuneet laskelman mukaisesti. Kustannuslaskelman valmiiksi saattaminen oli
pitkdjanteinen projekti kokonaisuudessaan. Ensimmaista kustannuslaskelmaa aloitettiin tekemaan
tammikuussa 2020 ja lopullinen laskelma oli valmis toukokuun alussa. Tana aikana tehtiin tarjous-
pyyntoja, seka laskelmia toimittajien valmiiden hinnastojen perusteella. Saimme talomme lopulliset
suunnitelmat maaliskuun loppupuolella, jolloin kustannuslaskelmaan tehtiin viimeiset muutokset joi-
hinkin maariin ja osiin. Kaiken kaikkiaan kustannuslaskelmasta tuli mielestani realistinen laskettujen
rakennusosien, niiden maarien ja kustannusten perusteella. Néin jalkikateen ajateltuna kustannus-

laskelmassa olisi voinut panostaa enemman LVI- ja sahkdurakoiden kustannusten laskemiseen. Hel-

pohko ratkaisu oli pyytda kustannusarviot urakoitsijoilta ja luottaa naihin. Minulla ei ole téman kaltai
sia vertailukohteita, joten en pysty arvioimaan kumpi olisi ollut taloudellisesti jarkevémpaa, pyytaa
kokonaishintainen urakkatarjous vai nyt valittu tuntiveloitus perusteella tehty kustannuskatollinen
sopimus. Naiden vertailua olisi varmasti helpottanut ndiden osa-alueiden tarkempi tarkastelu ja kus-
tannusten laskenta. Myds toinen asia minka laskentaan olisi mielestdni kannattanut panostaa enem-

man oli talotoimittajalta tilattu hirsirungon pystytyksen kustannus. Kaksi talotoimittajaa, joiden tar-
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joukset olivat lopussa jéljelld, antoivat rungon pystytyksesta tarjoukset, joiden hintaero oli vain muu-
tamia satoja euroja. Eli siis 1-2% luokkaa. Osaksi téman vuoksi emme ldhteneet tarkastelemaan

rungon kasauksen kustannuksia sen enempaa.

Kustannuslaskelman teko, tarjouspyyntdjen valmistelu, lIahettéminen ja vertailu omakotitalon raken-
nushankkeessa ovat asioita, jotka vaativat onnistuakseen tietémystd ja ammattitaitoa niiden teki-
jaltd. Tasta syysta suosittelenkin kaikkia vastaavanlaiseen hankkeeseen suunnittelevia pohtimaan
riittdakd oma osaaminen ja tietdmys aihealueesta hankkeen kustannusten realistiseen selvittémiseen
vai olisiko jarkevampaéa hankkia kustannuslaskelmat palveluna joltain alan ammattilaiselta. Uskon,
etta hyvin tehdyilla kustannuslaskelmalla ja tarjouspyynndilld voidaan saada aikaan merkittaviakin

kustannussaasttja taman kaltaisissa rakennushankkeissa.
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6 POHDINTA

Lahdin tekemaan tata opinndytety6tani selvittdakseni itselleni omakotitalon rakentamisen kustan-
nuksia, seka sitd miten kustannukset juuri pientalon rakennushankkeessa muodostuvat. Lahtékohdat
tydhon olivat mielestani hyvat oman aiemman kokemuksen perusteella, seka koulusta saatujen tie-
tojen avulla. Pyrkimykseni oli yhdistaa kaksi paljon aikaa vievaa projektia: opinnaytetyd, seka oman
omakotitalon rakentaminen perheelleni. Aloitimme oman rakennusprojektimme alkuvuodesta 2020
suunnittelun aloittamisella ja varsinainen rakentaminen aloitettiin toukokuun alussa. Taman opinnay-
tetyon tekemisen aloitin myds samoihin aikoihin ja alkuperdinen aikataulu valmistumiselle palautusta
varten oli syyskuun alku ja nyt pohdintaa kirjoittaessani on syyskuu vierdhtanyt jo loppu puolelle.
Aikataulu ei siis aivan pitdnyt ja talle viivastykselle uskallan vaittaa syyksi juuri tuota oman talon ra-
kentamista. Kuitenkin olen tyytyvainen, etta olen saanut tydn tdhan pisteeseen ja tyén palautus on
koko ajan lahempana.

Asuntorakentaminen asuinpaikkakunnallani, jonne my®s uusi omakotitalo rakentuu, on hyvin va-
héista talla hetkelld, eika itsellani ollut saatavilla juurikaan viitetietoja kustannuslaskentaa varten
omakotitalon rakentamisesta. Toivon, etta rakennushankkeemme melko nakyvilld paikalla asuinalu-
eellamme voisi jopa vilkastuttaa hieman omakotirakentamista innostumalla muita, joilla on mahdolli-

suus vastaavanlaiseen hankkeeseen.

Tama opinnaytetydn tekeminen oli itselleni erittdin merkityksekastd ja sen valmistuminen merkkaa
minulle paljon. Toimiessani itse samalla tyon tilaajana en usko opinnaytetyélla olevan juurikaan mer-
kitysta muille kuin itselleni ja perheelleni. Kaiken kaikkiaan olen mielestani onnistunut tydni teossa
tavoitteideni mukaisesti ja lopputuloksena syntynyt omakotitalon kustannuslaskelma on realistinen ja
sopivan laaja kayttotarkoitustaan varten. Valmis kustannuslaskelma on toiminut rakennushankkeen
alusta asti ohjenuorana. Kustannuslaskenta on muuttunut kolmeen kertaan hankkeen aikana tarken-
tuen jokaisella kerralla lopulliseen muotoonsa. Nyt kun rakennushankkeen valmiusaste on noin 65%,
voin todeta kustannuslaskelman onnistuneen hyvin. Tahdn mennessa valmistuneet rakennusosat
ovat kustannuksiltaan toteutuneet padasiassa hyvin. Olemme muutaman tehneet muutaman ratkai-
sun varusteisiin, seka laatutasoon liittyen, jotka vaikuttavat kustannuksiin nostavasti, seka myos
muutamat yksittdiset osat ovat joko alittaneet laskentaan asetetut kustannusraamin tai hieman vylit-

taneet ne.
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LIITE 1: KUSTANNUSLASKELMA

[y

11
111

12
121

122

13
13
1311

ey

13

N

1321
1322
13222

13223

13225

1323

1326

13
1331

w

Rakennusosat

Alueosat

Maaosat

Kaivinkonetyot h
Maa-ainekset kpl
Pihatyot kpl
Talo-osat

Perustukset

Anturabetoni m3
Betoni pumppaus kpl
Sokkeliharkot lava
Sokkeliharkko kapea lava
Pilariharkot kpl
Muurauslaasti sakki
Tasoite sakki
Bitumikermi rulla
Bitumiliuos kpl
Sokkelilevy rulla
Sokkelilista kpl
Sokkelilevynaula pkt
Routalevy m3
Alapohjat

Eriste m3
Harjaterdas 6mm kpl
Lattiavalu kpl
Runko

Talopaketti kpl
S&altd suojaan asennus kpl
Tilaosat

Tilan jako-osat

Viliseinat

Kipsilevyt m2
Kipslevysaumanauha kpl
Tasoite kpl
Seinalistat m
Vialiseinaharkko kpl
Ohutsaumalaasti kpl
Lasiseina kylpyhuone kpl
Tilapinnat

Maali valiseiniin kpl
Lattioiden pintarakenteet

Lattiapinnat
Lattian paallyste

Vinyyli m?2
Alusmateriaali m?2
Lattialaatat m?2
Lattiakaivo kpl
Silikoni kpl
Veden- jakosteudeneriste
Primeri kpl
Vedeneriste kpl
Vedeneriste sasumanauha  kpl
Vedeneriste ldpivienti kpl
Lattiakaivovahvike kpl
Jalkalistat

Lattialistat m
Ylapohjat

Paneeli m2
Koolaus m
Seindpinnat

Vaha hirsipintoihin kpl
Seinédlaatat m2
Sauna paneelit m2

Tilavarusteet
Vakiokiintokalusteet

Keittion kalusteet kpl
Kylpyhuone kalusteet kpl
WOC kalusteet kpl

Yksikkohinta Maara

60
5000
15000

160
500
340
300

70
150
57,75
72

41
24

2000

64200
23650

10
38

20
400

120

40

30
20
10

100
110
30
10

40
0,5

110
30
40

8000
300
700

100
100
30

0 w

w o W w -

90

Yhteensa

6000
7000
13000

1600
500
1700
300
70
210
150

72
310
205
120

1200

1540
180
2000

64200
23650

1000
100

360

4000
500
900

60
80

100
330

60
15

8000
300
600

Huom.

Raivaus,kaivu,tdytot

70kpl/lava

1000kg

10m/rulla

40m?2 anturaylosnosto
100m

100m

500kpl

100mm EPS routa
100mm EPS lattia

arvio tyo+betoni

Tarjous
Tarjous

52jm*2,8m=145,6m2

8,7jm*2,6=22,62m2

1kpl 20m

22*48 rima

33 (34)



34 (34)

Khh kalusteet kpl 2000 1 2000
WC-istuin kpl 300 2 600
Saunan lauteet m 8 65 520
Kh lavuaari kpl 200 1 200
Kh lavuaari hana kpl 150 1 150
1334 Vakiolaitteet
Liesituuletin kpl 1000 1 1000
Uuni kpl 400 1 400
Paistotaso kpl 400 1 400
Jaakaappi/pakastin kpl 800 1 800
Astianpesukone kpl 500 1 500
Kiuas kpl 500 1 500
Suihku kpl 600 1 600
1342 Tulisijat ja hormit
Takka kpl 3000 1 3000
Hormi kpl 2000 1 2000
1343 Muut erityiset tilaosat
Kattoturvatuotteet kpl 1000 1 1000
2 Tekniikkaosat
21 Putkiosat
Salaojaputket kpl 11,16 12 133,92
Salaojakaivot kpl 49,6 4 198,4
Sadevesiputket kpl 11,16 14 156,24
Rannikaivot kpl 6,6 4 26,4
Taipuisa kulma kpl 5 8 40
Y-haara kpl 10,7 5 53,5
Sadevesikaivo kpl 347,2 1 347,2
Perusvesikaivo kpl 280 1 280
Viemariputki kpl 11 4 44
Viemarikulma kpl 5 3 15
Viemdritarkastuskaivo kpl 350 1 350
Vesijohto m 4 30 120
IIma/vesilampépumppu  kpl 8999 1 8999 Materiaalit+tyd
Lattialammitys kpl 2400 1 2400 Materiaalit+tyd
Putkiurakka kpl 5000 1 5000 Tarjous
22 llmastointiosat
lImastointiurakka kpl 6000 1 6000 Tarjous
23 Sdhkdosat
Sdhkourakka kpl 15000 1 15000 Tarjous
3 Hanketehtavat
31 Hankkeen johtotehtavat
3121 Tyémaavalvonta
KVV-valvonta kpl 550 1 550 Tarjous
Tiiveysmittaus kpl 500 1 500
Kosteusmittaus kpl 500 1 500
3132 Lupatehtavat
Rakennuslupa asuin kpl 790 1 790 Perus350€ +neliot 440€
Rakennuslupatalous kpl 410 1 410 Perus250€ +neliot 160€
Rakennuspaikan merkinta kpl 388 1 388
32 Suunnittelutehtavat
322 Rakennussuunnittelu
3223 Perustussuunnittelu kpl 500 1 500
3224 LVI-suunnittelu kpl 790 1 790
3225 Sahkosuunnittelu kpl 0 1 0 Siséltyy sahkéurakkaan
33 Rakentamisen johtotehtavat
332 Tyémaan johtotehtévit
3321 Vastaavatyonjohto kpl 2800 1 2800 Tarjous
34 Tyomaatehtdvat
Varusteet kpl 3000 1 3000

4 Kiinteistotehtavat
41 Maa-aluetehtavit
411 Tonttitehtdvat
4111 Tontin hankinta kpl 7986,4 1 7986,4
412 Liittymat
4122 Liittyminen verkostoihin
Vesi- ja viemariliittyma kpl 2180,79 1 2180,79
Sahkolittyma kpl 4302,8 1 4302,8

Yhteensa 226560,65



