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Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa hybridihankkeen erityispiirteiden vaikutuksia asunto-
lohkon kustannuspoikkeamiin. Tutkimusongelmana oli selvittda Triplan Asunto Osakeyhtio
Helsingin Fredikan ja Firdon merkittavimpien kustannuspoikkeamien syita ja taustoja tyo-
maan toteutusvaiheen nakokulmasta.

Hybridihankkeella tarkoitetaan kohdetta, joka sisaltaa toimitilarakentamista kuten liike- ja
toimistotiloja seka infra- ja asuntorakentamista. Hybridirakentamishankkeet sijoittuvat
yleensa kaupunkien keskeisille ahtaille tonteille, joille tulee yhteensovittaa suuri tyontekijoi-
den ja erilaisten toimintojen maara. Naiden hybridihankkeen erityispiirteiden takia asunto-
lohkon kustannustoteumaan voi tulla merkittavia poikkeamia.

Opinnaytetyosta on laadittu kaksi versiota: julkinen opinnaytety0, joka sisaltaa teoriaosuu-
den ja salainen toimeksiantajalle luovutettu opinnaytetyo, jossa on teoriaosuuden lisaksi
esitelty tutkimus seka tulokset. Teoriaosuus on toteutettu kirjallisuuskatsauksena ja siina
esitellaan hybridihankkeen erityispiirteet ja rakennushankkeen kustannushallinta yleisella
tasolla. Tutkimusosuus toteutettiin haastattelemalla tyopaallikkoa, vastaavaa mestaria ja
kahta tyonjohtajaa seka hyodyntamalla tekijan tydkokemusta tyonjohtotehtavista Triplan
asuntolohkolla. Tutkimustydssa on myos hyodynnetty luottamuksellista aineistoa kuten esi-
merkiksi Triplan asuntolohkon kustannustoteumaa ja sopimuksia.

Opinnaytetyon lopputuloksena tarkentui kaksi merkittavaa asiaa, joilla on vaikutuksia hybri-
dihankkeen asuntolohkon toteutukseen ja sita kautta kustannustoteumaan: suunnittelunoh-
jaus ja logistiikka. Tutkimustyon tuloksia on tarkoitus hyddyntaa tulevissa vastaavanlaisissa
hankkeissa.
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Abstract

The objective of the thesis was to explore the effects of the special characteristics of the
hybrid project on the cost discrepancies of the residential construction section. The re-
search problem was to clarify the reasons and backgrounds for the significant cost over-
runs of Tripla’s residential section, apartment share company Helsingin Fredika and Firdo
from the construction point of view.

The hybrid construction project referred to the construction entirety, which included the
combination of business premises, infrastructure, and residential section.

There are two versions of this thesis: the public thesis includes the theory and thesis, which
was given only to the employer, includes the theory, research, and results.

The theory part was accomplished by literature review and it consisted of the introduction
to special characteristics of the hybrid construction project and the general description of
the cost management in construction. The research was carried out by interviewing the
construction manager, the site manager, and the site supervisors. The research work also
included examining confidential information concerning costs and contracts of Tripla’s resi-
dential section.

As a result of research, there can be presented two significant matters which have effects
on the costs of the residential section in the hybrid construction project. One is the design
practice control system and the second is logistics. It is intended to utilize the results of the
research in the future similar projects.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon on tilannut YIT Suomi Oy Rakennus. Opinnaytetydn tavoit-

teena oli selvittda hybridihankkeen erityispiirteiden vaikutuksia asuntolohkon
kustannuspoikkeamiin. Tutkimusongelmana oli selvittda Triplan Asunto Osa-
keyhtié Helsingin Fredikan ja Firdon merkittavimpien kustannuspoikkeamien

hybridiyteen liittyvia syita ja taustoja tydmaan toteutusvaiheen nakdkulmasta.

Hybridihankkeella tarkoitetaan kokonaisuutta, joka sisaltaa useita toisiinsa si-
doksissa olevia eri kayttotarkoitukseen ja toiminnallisuuteen tarkoitettuja tiloja,
esimerkiksi liike- ja toimistotiloja seka asuntoja. Hybridirakentamishankkeet si-
joittuvat yleensa kaupunkien keskeisille tonteille, joiden logistisesti haastaviin
olosuhteisiin tulee rakennusaikana yhteensovittaa suuri tyontekijoiden ja eri-
laisten toimintojen maara. Naiden hybridihankkeen erityispiirteiden takia asun-

tolohkon kustannustoteumaan voi tulla merkittavia poikkeamia.

OpinnaytetyOsta on laadittu kaksi versiota: julkinen opinnaytetyd, joka sisaltaa
teoriaosuuden, ja YIT Suomi Oy Rakennukselle toimitettu opinnaytetyo, jossa
teorian lisaksi on esitetty tutkimustyd ja tulokset. Opinnaytetyon teoriaosuus
on toteutettu kirjallisuuskatsauksena, jossa on hyddynnetty aihealueen koti-
maista ja ulkomaista kirjallisuutta seka kotimaisia muita julkaisuja ja artikke-
leita. Teoriaosuudessa esitellaan hybridihankkeen erityispiirteet ja rakennus-

hankkeen kustannushallinta yleisella tasolla.

Opinnaytetyon tutkimusosa on toteutettu haastattelemalla tyopaallikkoa, vas-
taavaa mestaria ja kahta tyonjohtajaa seka hyddyntamalla tekijan tyonjohtoko-
kemusta Triplan asuntolohkolla seka havainnoimalla tydomaatoimintoja. Lisaksi
on hyddynnetty luottamuksellista materiaalia liittyen kustannustoteumiin, sopi-
muksiin, poytakirjoihin ja raportteihin. Tutkimustyon tarkoituksena oli koota
kustannusvaikutuksiin johtaneita syita tarkemmin, jotta niitd voidaan hyodyn-

taa jatkossa tulevissa vastaavan kaltaisissa hankkeissa.

YIT on suurin suomalainen rakennusyhtio. YIT tyollistaa noin 7 400 henkiloa
Suomessa, Venajalla, Ruotsissa, Norjassa, Virossa, Latviassa, Liettuassa,

TSekissa, Slovakiassa ja Puolassa. (YIT kotisivut s.a.)



2 TUTKIMUSKOHTEEN ESITTELY JA ERITYISPIIRTEET

Triplan kokonaisuuden muodostaa kauppakeskus, pysakaintilaitos, joukkolii-
kenneasema, hotelli, toimistot ja asuntolohko. Tripla sijaitsee Helsingin Pasi-
lassa. Triplan asuntolohkolla tarkoitetaan asunto-osakeyhtioita Helsingin Fre-
dika, Firdo, Klyyga ja Bodle. Naissa neljassa asunto-osakeyhtidssa asuntoja
on yhteensa 434. Kuvassa 1 on nahtavissa Triplan asuntolohkon asunto-osa-

keyhtiot ja niiden sijoittuminen Pasilassa. (YIT myyntiesite s.a.)
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Kuva 1. Triplan asuntolohko. (YIT myyntiesite asunto-osakeyhtié Helsingin Firdo s.a.)

Tassa opinnaytetydssa keskitytdan asuntolohkon ensimmaisina valmistunei-
siin taloyhtioihin Asunto Oy Helsingin Fredikaan ja Firdoon. Asunto Oy Helsin-
gin Fredikassa on 111 asuntoa ja asuinhuoneistoala on 5340,5 m?. Rakennuk-
sessa on A- ja B-portaat, joissa kummassakin saksiportaat eli kaytannossa
kaksi porrassyoksya. Asunnot ovat yksioita, kaksiota ja kolmioita. Yleisia tiloja

ovat pesula, kolme ulkoiluvalinevarastoa ja kuraeteinen, jotka kaikki sijaitsevat



rakennuksen 1. kerroksessa. Saunaosastot ovat kummassakin portaassa, ra-
kennuksen 12. kerroksessa, jossa ovat myos kattoterassit. Samassa raken-
nuksessa on myos liikehuoneisto. Kuvassa 2 on Fredikan ja Firdon julkisivu

itdan. (YIT myyntiesite asunto-osakeyhtid Helsingin Firdo s.a.)

-
i
E |
g.

Kuva 2. Fredika ja Firdo julkisivu itdan. (YIT myyntiesite asunto-osakeyhtié Helsingin Firdo

s.a.)

Asunto Oy Helsingin Firdossa on 106 asuntoa ja asuinhuoneistoala on

5376,0 m2. Rakennuksessa on C- ja D-portaat, joissa kummassakin on Fredi-
kan tavoin saksiportaat. Rakennuksessa on yksidita, kaksioita, kolmioita ja ne-
lidita. Yleiset tilat ovat kuten Fredikassa eli pesula, kolme ulkoiluvalinevaras-
toa ja kuraeteinen, jotka kaikki sijaitsevat rakennuksen 1. kerroksessa. Sa-
moin kuin Fredikassa, saunaosastot ovat Firdossa kummassakin portaassa,
rakennuksen 12. kerroksessa, jossa ovat myos kattoterassit. (YIT myyntiesite

asunto-osakeyhtid Helsingin Firdo s.a.) Kuvassa 3 on Tripla.
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Kuva 3. Tripla. Kuvassa keskella asunto-osakeyhtiét Firdo j
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keyhtiot Boole ja Klyyga. (YIT kotisivut s.a.)

Hybridihanke tarkoittaa rakennushanketta, jossa yhdistyy useat eri toiminnalli-
suudet ja kayttotarkoitukset, kuten asuinrakentaminen, kaupallisten palvelujen
toimitila- ja infrarakentaminen. Useimmiten hybridihankkeet sijoittuvat kaupun-
kien logistisesti haastaville keskustatonteille. Hybridirakennushanke edellyttaa
rakentajalta teknista liike- ja asuntorakentamisen osaamista seka tehokasta
hankkeen ja kustannusten hallintaa. (Hybridirakentamisella kalliit keskustaton-
tit hyddynnetaan tehokkaasti 2016.)

Hybridirakentamisella tarkoitetaan eri tilatyyppien tai toimintojen yhdistamista
kokonaisuudeksi, jossa kayttotarkoitukset kuuluvat oleellisesti yhteen. Hybridi-
rakennustermia kaytetaan, kun vahintaan kolme tarkeaa kayttotarkoitusta on
merkittavasti vuorovaikutuksessa toiminnallisesti ja fyysisesti. Termia seka-
kayttdkohde eli "mixed use” kaytetaan rakennushankkeissa, joissa eri kaytto-

tarkoitusta varten olevat tilat eivat ole toisistaan riippuvaisia. (Jokinen s.a.)

Hybridirakennushankkeiden yleistymiseen maailmanlaajuisesti on vaikuttanut
kaupungistuminen, vaeston ikaantyminen, iimastonmuutos seka teknologian

kehittyminen. Paakaupunkiseudun isoista hybridihankkeista esimerkkeja ovat
Tripla ja Kalasataman Redi. Edella mainituissa hybridihankkeissa asunnot, lii-
ketilat, toimistot ja erilaiset muut palvelut muodostavat toisiinsa linkittyvan yh-

tenaisen kaupunkitilan. (Jokinen s.a.)



3 KUSTANNUSHALLINTA

Rakennushankkeen kustannushallinta on laaja kokonaisuus ja sita toteutetaan

systemaattisesti koko hankkeen keston ajan hankkeen eri vaiheissa. Kustan-

nukset ja niiden hallinta ovat tiiviisti yhteydessa hankkeen laajuuden, laadun ja

aikataulun kanssa. Kustannushallinnan perustan luo yhteiset realistiset, ym-

marrettavat ja toteutettavissa olevat kustannustavoitteet, jotka pohjautuvat asi-

akkaan tavoitteisiin. Ehdotussuunnittelu, toteutussuunnittelu ja tydmaan toteu-

tusvaiheessa kustannustavoitteet tulee saavuttaa suunnittelun- ja tuotannon-

ohjauksen avulla. Suunnitteluvaiheessa onnistunut kustannushallinta on tas-

mallista ja tarkkaa, tuotantovaiheessa painotus on tavoitteiden tehokkaassa

saavuttamisessa. (Koskenvesa ym. 2018, 6-7.)

Kustannushallinta edellyttaa ymmarrysta kustannuslaskennan periaatteista,

teoriasta ja kasitteista. Kaytannon kustannuslaskennassa kaytetaan seka julki-

sia etta yrityskohtaisia tietoaineistoja ja niiden lisaksi tulee olla ymmarrys

markkinatilanteesta ja sen vaikutuksista tyon ja materiaalin hintoihin. Markki-

natilanteen vaikutus hintoihin nakyy muun muassa siina, ettei hintatietoja ole

mahdollista vakioida. (Lindholm 2009, 5.) Kuvassa 4 on nahtavissa rakennus-

kustannusindeksin kehittyminen vuodesta 2000 lahtien.
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Kuva 4. Rakennuskustannusindeksin pitkan aikavalin kehitys. (Tilastokeskus 2021)

Kustannus-, aikataulu- ja laadunhallinta ovat tiiviisti sidoksissa toisiinsa ja tata

kokonaisuutta pyritdan rakennushankkeessa pitamaan tasapainossa. Hank-
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keen kustannushallintaa ohjataan yleensa tavoitejohtamisella. Tavoitejohtami-
nen tarkoittaa kaytanndssa sita, etta hankkeen laatu- ja laajuustavoitteiden
perusteella maaritellaan kustannustavoitteet, jotka pyritdéan saavuttamaan

seka suunnitteluvaiheessa etta tuotantovaiheessa. (Koskenvesa ym. 2018, 6.)

AlKA KUSTANNUS

ARVO

AIKA 2 5 KUSTANNUS

LAATU

YMPARISTO LAATU TURVALLISUUS

Kuva 5. Rakennushankkeen hallintaa kuvaava ns. rautainen kolmio, jossa arvon tuottaminen

asiakkaalle on keskeisessa asemassa. (Koskenvesa ym. 2018, 6.)

Dallasin (2006, 14) mukaan rakennushankkeissa tulisi keskittya enemman ar-
vojohtamiseen ja riskien hallintaan sen sijaan, etta keskitytaan yksittaisten ra-
kennushankkeiden kustannusten pienentamiseen. Arvon ytimen muodostaa
tehokkuus, jolla asiakkaan tavoittelemat hyodyt tuotetaan. Tehokkuus vaatii
sen, ettd ymmarretaan selkeasti asiakkaiden pitkaaikaiset tarpeet ja tuotetaan
ne tehokkaasti ja taloudellisesti, mahdollisimman pienilla resursseilla. Tehokas
riskien hallinta varmistaa, etteivat valtettavissa olevat onnettomuudet tai epa-
varmuustekijat heikenna hankkeen arvoa. Tehokas riskien hallinta vaatii sys-
temaattista ja aktiivista projektitimin ty6ta. Arvojohtaminen ja riskien hallinta
tulisi olla yhdistettyna muihin projektinhallinnan osa-alueisiin, jotta voidaan

saavuttaa onnistunut lopputulos.

Arvon ymmartaminen on subjektiivinen asia; eri ihmisille se merkitsee eri asi-
oita. Arvojohtaminen pyrkii saavuttamaan tasapainon eri merkitysten valille.
Arvojohtaminen pyrkii tuottamaan enemman oikeita asioita pienemmilla re-
sursseilla. Arvojohtamisessa ymmarretaan, etta aikataulun, kustannusten ja
laadun samanaikainen onnistuminen parhaalla mahdollisella tavalla ei valtta-
matta ole mahdollista, vaan arvojohtamisessa pyritaan edelld mainittujen teki-

jéiden optimaaliseen tasapainoon. (Dallas 2006, 14, 53.) Kuvassa 5 on esi-
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tetty rakennushankkeen hallinnan niin sanottu rautainen kolmio, joka on suun-
tautumassa laajempaan johtamisen nakdkulmaan, jossa arvontuottaminen

asiakkaalle on keskeisessa asemassa.

Kustannukset maaraytyvat paaosin jo suunnitteluvaiheessa ja konkretisoituvat
rakentamisen toteutusvaiheessa. Onnistunut kustannushallinta edellyttaa rea-
listista kustannuspuitetta, hankkeen koko kestoajan toteutettua systemaattista
kustannushallintaa seka suunnitteluvaiheen etta rakentamisvaiheen ohjausta.

Kuvassa 6 on esitetty tyypillisimpia haasteita, joita rakennushankkeen eri vai-

heissa tulee vastaan ja joilla on vaikutuksia hankkeen lopullisiin kustannuksiin.
(Koskenvesa ym. 2018, 6-7.)

Vaikeudat ymmirtaa tilaajan toiveat Wirhealliset dokumentit Puuttzellizset Shtétiedot Puutteellisat [Shtdtiedot

Muutokset tilaajan toiveizsa Suunnitelmamuutokset Piirustukset eivit toteutuskelpoisia Tietotarpeita ei taytetd

Pitkdt muutosten kasittelyajat Arkkitehdin hyvaksynnin Aggressiivinen hinnan alentaminen
odottaminen muutoksille Tilausmuutokset

Hankinnat
javalmistelu

Arkkitehti- Rakenne-

Tilaaja . -
) suunnittelu suunnittelu

Puutteslliset Ehidtiedot
Tietotarpeita ed Eytetty
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¥ f B
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Kaytdn viivastyminen rakennuksen laatuongelmien vuoksi piirustuksiin, sopimuksiin ja Virhieelliset ja vialliset toimitukset
valmistumisen viivistymizen takia suunnitelmiin Pitkat varastointiajat

Hankalat pakkaukset

Suwuret toimituserat

Kuva 6. Rakentamisajan haasteita, joilla on vaikutuksia lopullisiin hankkeen kustannuksiin
(Koskenvesa ym. 2018, 7)

Suunnittelunohjaus on osa suunnittelun johtamista, johon sisaltyy myds suun-
nittelun organisointi, suunnittelun valvonta ja suunnittelun koordinoiminen.
Suunnittelun ohjauksella tarkoitetaan suunnittelijoiden saanndllista ohjaa-
mista, jotta tavoitteiden mukaiset seka keskenaan yhteensopivat suunnittelu-
ratkaisut saavutetaan. Suunnittelua johtaa ensisijaisesti paasuunnittelija,
mutta tehtdvakokonaisuutta on mahdollista jakaa. Suurissa hankkeissa tilaaja
tai rakennuttajakonsultti voi yhteistydssa paasuunnittelijan kanssa hoitaa
suunnittelun hallinnollisen johtamisen seka hankekokonaisuuden aikataulun
yhteensovittamisen. Suunnittelutyon ja tehtavien ohjaaminen ja valvonta edel-

lyttaa suunnittelujohdolta jatkuvaa tiedonhankintaa ymparistosta ja suunnitel-
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tavasta kohteesta, tavoite valvontapisteiden asettamista seka valvonta ja to-
teumatiedon keraamista. Suunnittelujohdon tulee kasitella keratyt valvontatie-
dot ohjaukselle sopivaan muotoon seka ennakoida ja suorittaa tarvittavat oh-
jaavat toimenpiteet. Suunnittelutyon johtaminen on kaytannossa asiantuntijoi-
den ja asiantuntijatyon johtamista niin, etta tekijoilla on motivoivat selkeat
omat vastuualueet samalla kun heidan valiset yhteydet ja asiakassuhteet paa-
sevat muodostumaan palautteen sujuvaa antamista varten puolin ja toisin.
Suunnittelutyon johtamisessa otetaan huomioon jokaisen toimijan ammatti-
taito, kokemus ja tavoitteet. (RT 13-10860 2005, 2,5.)

Yleinen ongelma rakennushankkeissa on se, etta suunnittelun prosesseja ei
kaytannossa johda kukaan, vaikka niita tulisi johtaa samalla tavalla kuin tuo-
tantoa. Paasuunnittelija ei voi johtaa suunnittelun prosesseja, silla hanen vas-
tuullaan on suunnittelun yhteensovitus. Suunnitelmien myéhastyminen ja
suunnitelmapuutteet ovat yleisia taustasyita koko rakentamishankkeen Kii-
reelle ja loppulaadulle. Suunnitelmat myodhastyvat, koska suunnitelmia ei
voida piirtaa ilman lahtotietoja. Leaniin ja Last Planneriin liittyvasta tietomallin-
nuksesta uskotaan olevan tulevaisuudessa apua, koska se pakottaa eri toimi-
jat aktiivisempaan yhteistyOhon ja tata kautta pystytaan ennaltaehkaisemaan

virheita ja suunnitelmapuutteita. (Tompuri 2018.)

Rakennushankkeen merkittavimmat tekijat kustannusten syntymiseen ja nii-
den suuruuteen voidaan jakaa viiteen osa-alueeseen: tilantarve ja niissa har-
joitettava toiminta, olosuhteet, suunnitteluratkaisut, suhdanteet, toteuttamis-
muoto- ja aikataulu. Tilantarvetta ja niissa harjoitettavaa toimintaa maarittavat
paaosin tulevat kayttajat, viranomaiset ja lait. Olosuhteet tarkoittavat raken-
nuksen sijaintia ja sijaintipaikan fyysisia ominaisuuksia seka rakennuspalvelu-
jen ja resurssien saatavuutta. Suunnitteluratkaisut voivat aiheuttaa kymme-
nien prosenttien eroja, ja nama voivat muodostua esimerkiksi suunnittelurat-
kaisujen eroista tilatehokkuuden, rakennusosien maaran ja hintojen suhteen.
Lisaksi jarjestelma-, rakennusosa- ja tuotantotekniikkaratkaisut vaikuttavat
kustannuksiin. Toteuttamismuoto maarittaa rakennuttamis-, suunnittelu- ja ra-
kentamispalveluiden hankintatavan ja vaikuttaa nain ollen koko rakennus-
hankkeen toteuttamiseen, organisaatioiden vastuunjakoon, paasopimusperi-

aatteisiin ja hinnanmaaritystapoihin. Toteuttamismuoto ja aikataulu voivat olla
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merkittavia tekijoita lopullisiin kokonaiskustannuksiin ja naiden valintaa teh-
dessa tulisi ottaa huomioon rakennushankkeen sisalto ja laajuus seka yleinen
markkinatilanne. (Ahonen ym. 2020, 28-29.)

Kustannushallinta voidaan jakaa rakennushankkeen kuuteen eri vaiheissa ta-
pahtuvaan osaan. Tarveselvitysvaiheessa selvitetaan tilatarve seka rakennuk-
sen ominaisuudet ja luodaan alustava kustannuspuite. Hankesuunnitteluvai-
heessa tarkennetaan edellisessa vaiheessa tehtya kustannuspuitetta vastaa-
maan hankesuunnitelmaa ja tehdaan tilaajan laatima kustannusarvio. Raken-
nussuunnitteluvaiheessa luodaan rakennussuunnitteluratkaisu, joka on kus-
tannusarvion ja laajuuspuitteen mukainen. Rakennussuunnitteluvaiheessa
syntyy tarkennettu kustannusarvio. Rakentamisen valmisteluvaiheessa tapah-
tuu aiemmin luodun kustannuspuitteen testaaminen, kun tehdaan urakka- ja
hankintasopimukset. Lopputulemana rakentamisen valmisteluvaiheessa muo-
dostuu toteuttajan kustannusarvio. Rakentamisvaiheessa toteutusta ohjataan
kustannus- ja laatutavoitteiden mukaisesti seka maaritetaan lisa- ja muutostoi-
den kustannukset. Rakentamisvaiheessa tehdaan tavoitearvio seka kustan-
nusten valvontaa ja ennustamista. Rakennuksen kayttovaiheessa tehdaan ta-

loudellinen loppuselvitys. (Koskenvesa ym. 2018, 8-9, 62.)

Kustannushallintaan liittyy kustannuslaskentamenettelyt, joista yleisimmin ra-
kennusalalla kaytettyja ovat viite- ja tilastomenettelyt, laajuus- ja tilapohjaiset
menettelyt, rakennusosa- ja tuoteosalaskenta seka suorite- ja panospohjainen
laskenta. Viitekohde- ja tilastomenettelya kaytetaan paaasiallisesti tarveselvi-
tysvaiheessa. Laajuus- ja tilapohjaista menettelya kaytetaan paasaantoisesti
hankesuunnitteluvaiheessa. Rakennussuunnitteluvaiheessa kaytetaan enim-
makseen tavoitehintalaskelmia seka rakennusosalaskentaa. Rakentamisen
valmisteluvaiheessa kaytetaan suorite- ja panospohjaista laskentamenetel-
maa. (Koskenvesa ym. 2018, 36-37.)

Greimanin mukaan (2013, 259-260) suurissa megarakennushankkeissa tulee
huomioida se, ettéd suunnittelun ja rakentamisen monimutkaisuus voi aiheuttaa
epatarkat ja eparealistiset kustannusarviot hankkeen varhaisessa vaiheessa.
Taman takia suuret megahankkeet vaativat erikoistunutta tietamysta kustan-

nushallinnasta.
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Jos rakennushanketta maarittaa ensisijaisesti aikataulu, on ymmarrettava ta-
man lahestymistavan vaikutus kustannuksiin, budjettiin, laatuun, riskiin ja
suunnitteluun. Markkinatilanne on ratkaiseva tekija kustannussopimuksissa, ja
pitkan aikavalin rakennushankkeiden peruslinjoja on mukautettava markkinoi-
den muuttuessa. Ansaitun arvon menetelmaa olisi hyodynnettava hankkeen
alusta alkaen, ja sen on perustuttava johdonmukaisesti tyon fyysiseen edisty-
miseen ja realistiseen lahtotilanteeseen. Kustannushallintatydkaluja ja mit-
tauksia tulee kehittaa projektin alusta alkaen ja valvoa johdonmukaisesti me-
nettelytapoja, jotka perustuvat naihin mittauksiin. Kustannustenhallintatydkalu-
jen tulee nostaa esiin ja varoittaa potentiaalisista ongelmakohdista, jotta voi-
daan valittdmasti reagoida naiden varoitusten suhteen. Laajamittaiset raken-
nushankkeet tulee yhteensovittaa tiukkojen valvontojen ja riippumattomien ar-
viointien avulla lainsaadannon ja muiden standardien mukaiseksi. Talousarvi-
ossa tulee olla varautunut henkiloston lukumaaran kasvamiseen. Aikataulun
viivastymismahdollisuudet tulisi ottaa huomioon esimerkiksi inflaatiokustan-
nusarvioihin. Kustannus- ja aikatauluriskit on huomioitava sopimusasiakirjoihin
ja tarvittaessa pantava taytantoon sopimusten mukaisesti. (Greiman 2013,
259-260.)

3.1 Kustannushallinta suunnitteluvaiheessa

Suunnitteluvaiheessa tehdyilla ratkaisuilla ja paatoksilla on merkittavat vaiku-
tukset hankkeen kustannuksiin, vaikka kustannukset kaytannossa realisoituvat
toteutusvaiheessa. Kuvassa 7 on esitetty kustannusten maaraytymista ja ker-
tymista hankkeen eri vaiheissa. Tavoitteiden asettamisen ja suunnitelmarat-
kaisujen valinnalla pyritaan vaikuttamaan kustannusten pysymiseen tavoittei-

den mukaisina. (Junnonen & Kankainen 2020, 58.)
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Kuva 7. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen (Junnonen & Kankainen 2020, 58)

Suunnitteluvaiheessa muotoutuu rakennuksen tilaohjelman mukaiset suunni-
telmat, joista aiheutuvien lopullisten rakennuskustannusten suuruuteen vaikut-
taa monet eri tekijat, esimerkiksi asetetut laajuus- ja laatutavoitteet seka ra-
kentamiseen liittyvat lait, sdadokset ja maaraykset. Toteutuvaan kustannusta-
soon voidaan vaikuttaa suunnittelunohjauksella, jonka tarkoituksena on var-
mistaa tarkoituksenmukainen ja taloudellinen lopputulos. Eli kdytanndssa var-
mistaa, etta asetetut tavoitteet saavutetaan mahdollisimman pienin kustannuk-
sin. Ohjausta ei ole tarkoitus tehda laatutasoa, toimintoja tai tiloja heikenta-
malla vaan paasemalla tavoitteisiin optimaalisella hinnalla. (Ahonen ym. 2020,
28.)

Suunnittelun ohjauksella tarkoitetaan suunnitelmien taloudellista ohjaamista,
jonka paapaino on ohjata suunnitelmia ja paatoksia niin, ettei hankkeelle tule
tarpeettomia tai kohtuuttomia kustannuksia ja etta kuitenkin tavoiteltu hank-
keen laajuus- ja laatutaso saavutetaan. Tama vaatii hyvaa yhteisty6ta tilaajan
ja suunnittelijan valilla seka suunnittelutydssa luovuutta ja hyvia suunnittelurat-
kaisuja. (Lindholm 2009, 8-9.)

Suunnitteluvaiheen kustannushallinta voidaan jakaa kolmeen osaan: tarvesel-
vitysvaiheeseen, hankesuunnitteluvaiheeseen ja rakennussuunnitteluvaihee-
seen. Tarveselvityksen yhteydessa kartoitetaan tilaajan tai kayttajien tarvitse-
mat tilat ja vaatimukset seka erilaiset vaihtoehdot ja niiden kustannukset.
Vaihe sisaltaa nykytilanteen tarkastelun, investointiesityksen ja investointi-

suunnitelman. Tarveselvityksen lopputulemana saadaan rakennushankkeen



16

kustannuspuite, hyvaksytty tarveselvitys ja hankepaatos. Lisaksi tarveselvitys-
vaiheessa saadaan tilaluettelo, tilaohjelma, tilojen ominaisuudet ja aikataulu.
Tarveselvitysvaiheessa saadaan vastaukset kysymyksiin miksi, mita ja minne
rakennetaan, aikataulu, tarkeysjarjestys, yleiset suunnitteluohjeet ja lisaksi
kootaan yhteen tiedossa olevat kustannukset ja niihin vaikuttavat tekijat, ja ar-
vioidaan, millaisella riskilla hankkeessa voidaan lahtea etenemaan. Kustan-
nuslaskentamenetelmina kaytetaan viitekohdemenettelya, erokustannusme-
nettelya ja tilastomenettelya. Tarveselvitysvaiheeseen liittyy oleellisesti myos
rahoitusmahdollisuuksien ja niiden kustannusten lapikaynti seka mahdollisten
toimintojen tulojen, kulujen, rakennuksen kaytto- ja yllapitokulujen selvittami-
nen. (Koskenvesa ym. 2018, 50-52.)

Hankesuunnitteluvaiheessa tarkennetaan tietoja, kuten hankkeen laajuus, toi-
minnalliset tavoitteet, laatuvaatimukset, kustannukset ja aikataulu. Lisaksi tas-
mennetaan eri hankevaihtoehtojen kannattavuuslaskelmia, kustannusarvioita
ja rahoitusvaihtoehtoja. Rahoituslaskelmassa tarkennetaan rahoituksen tarve
ja erilaiset rahoitusvaihtoehdot. Rahoitustarvelaskenta sisaltaa tavoitehintalas-
kelman, riskivarat, hankkeen sivukulut seka muut maksut ja verot. Hanke-
suunnitteluvaiheessa on oleellista, etta Iahtotiedot ovat riittdvan tarkat ja tilaa-
jan tai kayttajien tarpeet, tilatarpeet, tilojen vaatimukset on huolellisesti kartoi-
tettu. Lisaksi on tarkeaa tutkia erilaisten riskien toteutumisesta aiheutuvia vai-
kutuksia kustannuksiin ja aikatauluun. Hankesuunnitteluvaiheessa kaytetaan
tilalaskenta-, tavoitehinta- ja viitekohdemenettelya. Lopputulemana tehdaan
investointipaatds, hankesuunnitelma eli projektiohjelma ja hankeohjelma, ra-
kennustapaselostus ja hankkeen kustannusarvio. (Koskenvesa ym. 2018, 52-
53.)

Rakennussuunnitteluvaiheen perustan maarittaa olemassa oleva tontti tai ra-
kennus, tarveselvitys ja hankesuunnitelman paatokset ja tassa vaiheessa ka-
sitelladan mahdollisia suunnitteluratkaisuja ja niiden kustannusvaikutuksia. Ra-
kennussuunnittelun tavoitteena on loytaa suunnitteluratkaisut, joilla paastaan
hankesuunnitelman tavoitteisiin. Rakennussuunnitteluprosessi etenee ehdo-
tussuunnittelusta, yleissuunnitteluun ja siita edelleen toteutussuunnitteluun.
Rakennussuunnittelun ehdotussuunnittelu lahtee liikkeelle rakennuksen muo-

don ja toimintojen sijoittamisen paattamisella, jolloin myods hankkeen laajuus



17

maaritellaan. Taman jalkeen suunnitelmia tarkennetaan esimerkiksi materiaa-
livalinnoilla. Liittymadetaljit voivat yleensa tarkentua tydmaalla rakennusvai-
heessa. Laskentamenetelmia ovat tavoitehintalaskelma, rakennusosalaskenta
ja tuoteosalaskenta seka tilastomenettely. Rakennussuunnitteluvaiheessa
syntyy paapiirustukset, rakennusselostus, huoneselostus ja LVIS-selostukset.
Rakennussuunnitteluvaiheeseen liittyy suunnittelunohjaus, joka kaytanndssa
toteutetaan jarjestamalla suunnittelukokouksia tai erilaisia suunnittelijakokouk-
sia, joihin osallistuu rakennuttaja, suunnittelijat ja kustannusasiantuntija. Suun-
taus nykyaan on tiiviimpi ja avoimempi yhteistyo eri toimijoiden valilla, esi-
merkkeina Big Room, tydpajatekniikat, solmutydskentely ja Lean-menetelmat.
(Koskenvesa ym. 2018, 37, 55-59.)

3.2 Kustannushallinta rakentamisen valmisteluvaiheessa

Rakentamisen valmisteluvaiheeseen kuuluu rakentamisen organisointi, raken-
tamistehtavien kilpailutus, sopimusneuvottelut, kustannusarvion riittavyyden
arviointi, urakoitsijavalinnat seka urakka- ja hankintasopimusten tekeminen ja

rakentamispaatoksen tekeminen. (Koskenvesa ym. 2018, 62.)

Tilaajan nakokulmasta valmisteluvaiheessa kustannustavoitetta on mahdol-
lista viela tarkastaa urakkatarjousten tietojen perusteella. Urakkatarjousten tie-
dot ovat sidoksissa toteutusmuotoihin ja osapuolten valiseen riskinjakoon,
minka takia ne voivat olla kiinteahintaisia urakkatarjouksia, urakoitsijan katto-
hinta- ja tavoitearvioita tai yksikkohintoja. Valmisteluvaiheessa tilaajan kustan-
nushallinta toteutuu kaytanndssa maarittamalla rakennusaikainen toteutus-
muoto, sita vastaava organisaatio ja muokkaamalla hankkeen kustannusarvio
valitun toteutusmuodon hankintapakettien mukaiseksi. (Koskenvesa ym. 2018,
62.)

Toteuttajan nakdokulmasta rakennushankkeen valmisteluvaiheessa kustannus-
hallinta tarkoittaa kdytannossa kustannuslaskennan aloittamista. Kustannus-
laskennan avulla pyritdan maarittdmaan mahdollisimman luotettava arvio to-
teutuvista kustannuksista. Kustannuslaskelmaa tarvitaan omaperusteisessa

tuotannossa kaynnistamispaatoksen tueksi, kustannus- ja laajuuspuitteessa
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pysymisen tarkistamisessa tai tarjouskilpailuun osallistumisessa. Kustannus-
laskennan tarkea osa on tuotantokustannusten maarittaminen, joka tehdaan
alustavan tuotannonsuunnittelun yhteydessa. Alustavan tydmaatoteutuksen
suunnittelussa paatetaan tuotantotapa, paatydomenetelmat, oman tyon, aliura-
koinnin ja tuoteosakauppojen maara seka mitoitetaan panokset. Suunnitteluun
osallistuu tuotantohenkildsto ja laskentahenkildt. Alustavassa suunnittelussa
kaydaan lapi esimerkiksi suunnitelmat, tietomalli, urakkaohjelma, urakkaraja-
liite, hankkeen perusominaisuudet seka laatutasovaatimukset, alustava yleis-
aikataulu, aluesuunnitelma, sahkdistyssuunnitelma, kone- ja kalustosuunni-
telma seka pdlynhallintasuunnitelma. Valmisteluvaiheen kustannuslasken-
nassa tulee ottaa huomioon myds johtotehtavat, tydmaatehtavat ja -tekniikka,
hankinnat seka riskit. Tyypillisimmat riskit kustannushallinnassa ovat tekniset,
hallinnolliset, sopimustekniset, epatarkkuus seka muut riskit. (Koskenvesa ym.
2018, 65-73.)

3.3 Kustannushallinta tuotantovaiheessa

Tydmaan tuotantovaiheessa kustannushallinnan tavoite on toteuttaa raken-
nushanke tavoitearvion mukaisesti. Kaytannossa kustannushallintaa toteute-
taan tydmaan toteutusvaiheessa tekemalla tavoitearvio, tehtavasuunnitelmat,
valvomalla laskutusta ja tilannetta, ennustamalla, ohjaamalla lisa- ja muutos-
toilla rakennushanke tavoitteen mukaiseksi seka tekemalla taloudellinen lop-
puselvitys ja jalkilaskelmat hankkeen loputtua. Tuotantovaiheen kustannusval-
vonta jakautuu kolmeen vaiheeseen: ennakkovalvontaa tehdaan sopimusten
teon yhteydessa, tyonaikana valvotaan kustannuspoikkeamia ja loppukustan-

nukset ennustetaan. (Koskenvesa ym. 2018, 80.)

Suunnitteluvaiheessa laadittu tydmaan projekti- tai toimintasuunnitelma maa-
rittda tydmaan johtamista. Sen avulla varmistetaan, etta laatu- ja aikatavoitteet
saavutetaan sopimusten mukaisesti ja siina on maaritelty kaytettavat menette-
lytavat. Projekti- tai toimintasuunnitelma tulee olla laadittu ennen tavoiteko-
kousta, jolloin johto tarkastaa ja hyvaksyy sen seka ennen aloituskokousta

tehtavat tuotannolliset, taloudelliset, ajalliset, tyoturvallisuuteen ja ymparistoon
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liittyvat suunnitelmat. Hankkeen toteutusvaiheen aikana tehdaan tarkat tavoi-
tekokouksen mukaiset ajalliset ja muut tydmaakohtaiset suunnitelmat. (Kos-
kenvesa ym. 2018, 81.)

3.3.1 Tavoitearvio

Tavoitearvio laaditaan ennen tydmaan aloitusta tydbmaan kustannusarvion pe-
rusteella ja siina maaritellaan tydmaan hankintakokonaisuuksille ja tehtaville
maara- ja kustannustavoitteet, joita seurataan seurantakokouksissa. Tavoi-
tearvion laadinnan yhteydessa tarkastetaan kustannustietoja ja kustannusni-
mikkeet ryhmitelldan osalohkoiksi, tehtaviksi seka tehtavanimikkeiksi eli seu-
rantalitteroiksi. Seurantalitterat toimivat myos vaiheaikataulun nimikkeina, jol-
loin niille saadaan kustannus- ja valmistusastetieto. (Koskenvesa ym. 2018,
81.)

Tavoitearvion tehtavana on antaa rakennushankkeelle konkreettiset kustan-
nustavoitteet ja se laaditaan niin, ettd seuranta ja ennustaminen on helppo to-
teuttaa. Tavoitearvion laadinnassa on tarkeaa varmistaa maarien oikeellisuus
tunnuslukujen avulla, tyovaiheiden sisallon sopivuus tavoitteisiin nahden, tunti-
tyot, tydsaavutukset omien toiden osalta, kokonaistuntimaarat ja lisaksi on
hyva lisata selvennys, miten kustannusarvion kohdistus tavoitearvioon on
tehty. Tavoitearviota lahdetaan rakentamaan kustannusarviosta, joten tassa
kohtaa tulee tydmaan yleissuunnittelun olla valmis, jotta voidaan valita tai laa-
tia tuotantotekniikka, paatydmenetelmat, kalusto, omatyd, hankinta, tarkeim-
pien tydvaiheiden ajoitus, organisaatio, aluesuunnitelmat ja resurssit. (Kos-
kenvesa ym. 2018, 81.)

Kustannuslaskenta kayttaa ajankayton kasitetta T4 eli kokonaisaikoja eli se si-
saltaa tydvaiheen lisdajat kuten keskeytykset. Jos siis urakka on sovittu toteu-
tettavan kustannuslaskennan mukaisella summalla, kaikki toteutuvat keskey-
tykset ja hairiot ylittavat kustannustavoitteen. Tyomaakohtaisesti on tarkeaa
kayda lapi periaatteet, joiden mukaisesti tavoitearvio on laadittu ja miten kus-

tannustoteuma kirjataan. Lisaksi tydmaalla tulee olla tarkasti selvilla, mita mi-



20

kakin tyo sisaltaa ja mihin litteralle ne on kohdistettu, ja nama asiat ovat tar-
keaa kayda yhdessa laskenta- ja tybmaaorganisaation kanssa lapi. (Kosken-

vesa ym. 2018, 82.) Kuvassa 8 on esitelty ajankayton kasitteet.

Perusaika T1 Menetelman Tydvuoron Pelivarat
lisdaika TL1 lisdaika TL2 TL3-aika
Alle 1,0 tunnin
Menetelmaaika T2 keskeytykset
Tehollinen aika (tyévuoroaika) T3 Pienet erilliset

tydvaiheet (T3p)
ja tybehtosopi-
muksen mu-
kaiset tauot

Kokonaisaika (tydnvaiheaika) T4

Kuva 8. Ajankayton kasitteet (Kivimaki ym. 2019. 8)

Tuotantovaiheessa oleellisinta on valvoa ja ohjata, etta rakentaminen toteutuu
tehtyjen suunnitelmien mukaisesti seka tarvittaessa tehda muutoksia ja tar-
kentaa suunnitelmia ja tavoitearviota. Kustannushallinta tuotantovaiheessa
vaatii aktiivisuutta kustannusohjauksen ja muiden tuotantosuunnitelmamuu-
tosten reagoinnin suhteen, jotta muutoksista syntyvat kustannusvaikutukset
voidaan arvioida ja dokumentoida. Kaikkia suunnitelmia tulee valvoa saanndl-
lisesti, oleelliset havainnot merkita talteen esimerkiksi suunnitelmiin ja poyta-
kirjoihin ja poikkeamat kasitella yhteisissa kokouksissa ja tarvittaessa poikkea-

mista tehda huomautus tai reklamaatio. (Koskenvesa ym. 2018, 82.)

3.3.2 Kustannusten ennakkovalvonta

Tehtavasuunnittelussa tarkennetaan yksittaiset hankinnat ja tehtavat sellai-
selle tasolle, etta tydnjohto saa siita konkreettiset valineet tavoitteiden saavut-
tamista varten. Kustannushallintanakokulmasta tehtavasuunnittelu on kustan-
nusten ennakkovalvontaa ja se on tarkeaa tehda, jos tehtava on ajallisesti tai
taloudellisesti kriittinen, jos sille on asetettu korkeat laatutavoitteet, se on vie-
ras tyontekijoille tai tydnjohdolle tai jos tehtavassa tyypillisesti tulee paljon vir-

heitd. Tehtavasuunnitelma sisaltaa suunnitelmat liittyen resursseihin, toteutus-
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aikatauluun ja tyotehtaviin. Tehtavasuunnitelman tekemisessa on tarkeaa ym-
martaa keta ja mita varten se tehdaan, mita erityista on otettava huomioon ja

mita potentiaalisia riskeja tehtava sisaltaa. (Koskenvesa ym. 2018, 82.)

Lindholmin (2009, 42) mukaan kaikki tehtavat tulee suunnitella yksityiskohtai-
sesti ennen tyon aloitusta, jotta vastuussa oleva henkil6 tuntee tehtavan sisal-
I6n seka aikataulu ja kustannustavoitteet. Tehtava suoritetaan tehtavasuunni-

telman mukaisesti.

Tehtavasuunnitelman yhteydessa tarkistetaan kustannustavoite, mika tapah-
tuu laskemalla tehtavan kustannukset ja vertaamalla niita tavoitearviossa ole-
vaan summaan. Tavoitteena on saada selville, onnistuuko tyon toteutus sille
varatulla summalla ja mahdollisesti samalla pohtia, voisiko tyon toteuttaa edul-
lisemmin. Tassa yhteydessa tulee selvittaa mahdollisten poikkeamien syyt ja
varmistaa, etta vertailu tapahtuu samansisaltdisen tavoitearvion kohtaan. Toi-
sinaan tehtavakokonaisuus voi olla jakautunut eri tavoitearvion nimikkeisiin,
joten silloin tulee koota eri tavoitenimikkeet vastaamaan tehtavakokonaisuu-

den sisaltoa. (Koskenvesa ym. 2018, 83.)

Tehtavasuunnittelun yhteydessa myds mahdolliset maaratietomuutokset ote-
taan huomioon. Tehtavan kustannukset muodostuvat tyo-, materiaali- ja kalus-
tokustannuksista. Sosiaalikulut seka arvonlisavero lisataan kustannusten
paalle, mikali niin on tehty myds vertailtavan tavoitenimikkeen kohdalla. Tehta-
vasuunnitteluvaiheessa kustannusten valvonta ja ohjaus tapahtuu kaytan-
nossa vertailemalla tehtavasuunnittelussa saatua kustannussummaa urakka-
tarjouksiin seka suunnittelemalla edullisempia toteutusvaihtoehtoja, mikali tar-
kennettu kustannusarvio on suurempi kuin tavoitearvio. (Koskenvesa ym.
2018, 83-84.)

3.3.3 Tyomaatoteutuksen kustannusvalvonta

Tyomaatoteutuksen aikainen kustannusvalvonta toteutetaan tehtava- ja han-
kintakohtaisesti ja se sisaltda kustannustoteuman seurannan, kustannusto-
teuman vertaamisen tavoitteeseen ja reagoinnin poikkeamiin. (Koskenvesa
ym. 2018, 85.)
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Tybmaan taloudellisella valvonnalla tarkoitetaan sita, etta varmistetaan lasku-
jen olevan sopimuksien mukaisia ja tilattujen tdiden hinnoittelun oikeellisuus.
Taloudellinen valvonta sisaltaa esimerkiksi urakkalaskujen maksukelpoisuu-
den tarkastamisen, kuormakirjojen vertaamisen materiaalilaskuihin, tuntilisto-
jen tarkastamisen ja alihankintojen laskutuksen seuraamisen. (RT 103171
2019, 6.)

Hankkeen alussa jarjestetaan kustannusvalvonnan kaynnistyspalaveri, jossa
paatetaan vastuuhenkilot toteutuneiden kustannusten seuraamiseen ja kirjaa-
miseen, toteumamaarien kirjaaminen oikeille litteroille, suunnitelmamuutok-
sien seurannalle ja suunnitelmien ja maaraluetteloiden yllapitamiselle. Lisaksi
sovitaan kustannusvalvonnassa tarvittavan materiaalin varmistamisen ja ke-
raamisen periaatteet, tarkempaa valvontaa vaativat litterat ja niiden vastuu-
henkil niiden seuraamiseen seka kustannusvalvonnan aikataulu. (Kosken-
vesa ym. 2018, 85.)

Kustannusvalvontaa toteutetaan suoriteperusteisen kirjanpidon mukaisesti.
Hankinta ja aliurakkakustannukset kirjataan toteutuneiksi hyvaksyttyjen lasku-
jen mukaan ja tyokustannukset tyon edistymisen mukaan. Jos havaitaan poik-
keamia, niihin reagoidaan ennakoivilla toimilla. Sopimuspoikkeamat on hel-
pompi huomata, jos aliurakan mittaus ja laskutus tehdaan osakonhteittain. Ali-
urakan laskussa olisi hyva olla kumulatiivinen laskutuskertyma ja yksikkohin-
taurakoissa maarat ja kustannukset. Kustannusvalvonnan painotus on hankin-
tojen, omien téiden ja tydmaatekniikan kustannuksissa. (Koskenvesa ym.
2018, 85.)

Kustannusvalvontaa tehdaan tarkkailulaskennan avulla. Tarkkailulaskennassa
seurataan toteutuneita maaria, tunteja ja kustannuksia seka hankkeen etene-
mista suhteessa budjettiin. Tarkkailulaskenta mahdollistaa aktiivisen hank-
keen ohjauksen. Tyonaikaisen tarkkailun avulla saadaan selville sen hetkinen
tilanne ja pystytdan ennustamaan lopputulosta. Tuotannonarvolaskennan
avulla saadaan yhdistettya tehtavien ajallisen edistymisen, tuottavuuden ja ta-
loudellisuuden valvonta yhdeksi kokonaisuudeksi. (Lindholm 2009, 40-42.)
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Kustannusten ennustamisella pyritaan arvioimaan hankkeen loppukustannuk-
set. Kustannusten ennustamisessa kaytetaan toteutuneita kustannustietoja ja
tavoitearviota ja ennustetta paivitetaan kerran kuukaudessa. Ennustamisen
avulla voidaan reagoida havaittuihin poikkeamiin ja lisaksi ennustamisesta
saatavat tiedot ovat tarkeita yritystasolla tulos- ja rahoitussuunnittelussa. (Kos-
kenvesa ym. 2018, 87.)

Lisa- ja muutostoiden kustannusten hallinta sisaltyy myos tuotantovaiheeseen.
On hyva huomioida, etta lisa- ja muutostdiden valinen raja ei usein ole selkea.
Muutostéilla tarkoitetaan sopimuksen perusteena olevien suunnitelmien muut-
tamisesta aiheutuvia urakoitsijan suorituksen muutoksia, lisdyksia tai vahen-
nyksia, jotka eivat muuta urakkaa toisen luontoiseksi. YSE 1998:n mukaan
urakoitsija on velvollinen suorittamaan muutostyot. Lisatyot ovat sellaisia toita,
jotka muuttavat rakennushanketta tai laajentavat urakkaa merkittavasti. Isoista
lisatoista urakoitsija voi tehda erillisen tarjouksen, jonka tilaaja joko hyvaksyy
tai hylkaa. Pienehkot lisa- ja muutostyot voi kasitelld kustannushallinnan
osalta samalla tavalla eli niista tehdaan aina suunnitelmamuutosten yhtey-
dessa yksityiskohtaiset lisa- tai muutostyolaskelmat. Laskelmat merkitaan
juoksevalla numeroinnilla ja niiden perusteella tehdaan lisa- tai muutostyotar-
jous. Lisa- ja muutostydlaskelmien systemaattinen tekeminen ja niihin perus-
tuvien kustannusvaateiden oikea-aikainen esittaminen tilaajalle on erittain tar-
keaa, koska muutoin tilaajalla on oikeus olettaa, ettei vaateita ole. (Lindholm
2009, 48-50.)

Urakoitsija ei ole velvollinen toteuttamaan lisatoita, mutta monesti asiakastyy-
tyvaisyyden yllapitamiseksi se on jarkevaa. Todellisuudessa lisa- ja muutostoi-
den erittely on vaikeaa. Esimerkiksi yksi suunnitelmamuutos voi aiheuttaa mo-
lempia. Lisa- ja muutostyot aiheuttavat resurssi- ja aikatauluhaasteita, joten
hankkeen alussa olisi hyva maaritella selkeat menettelytavat erilaisten lisa- ja
muutostdiden hoitamiseen. Lisa- ja muutostyolaskelma tulee tehda aina, kun
urakoitsijan velvollisuudet kasvaa tai vahenee tai tyosta muodostuvat kustan-
nukset muuttuvat suunnitelmamuutoksien takia. Lisa- ja muutostyotarjouksia
tulee usein enemman sellaisissa tilanteissa, joissa urakoitsija on jostain syysta

tekemassa urakkaa huomattavan edullisella hinnalla. Talléin urakoitsija mah-



24

dollisesti pyrkii lisa- ja muutostoilla tasoittamaan katettaan. Lisa- ja muutostyo-
tarjouksia tulee tehda myos hyvityksista. Yleisimpia lisa- ja muutostdihin liitty-
via ongelmia ovat esimerkiksi: lisa- tai muutostyot alkavat ennen niista sopi-
mista, niihin liittyvia laskelmia kasitellaan hitaasti, lisa- ja muutostoita on paljon
ja urakoitsija jattaa reklamoinnin tekematta. Lisaksi haasteita aiheuttaa se,
ettei yksikkohinnan soveltuvuudesta olla samaa mielta ja muutossuunnitelmat

tulevat myohassa. (Koskenvesa ym. 2018, 90, 94.)

3.3.4 Taloudellinen loppuselvitys ja jalkilaskenta

Taloudellinen loppuselvitys tehdaan hankkeen paatyttya ja tuotantovaiheen
kustannushallinta paattyy kaytannossa siihen. Taloudellisessa loppuselvityk-
sessa osapuolet sopivat tilisuhteet ja vastuut toisilleen. (Koskenvesa ym.
2018, 95.)

Jalkilaskennalla tarkoitetaan itseasiassa hankkeen toteutuneiden kustannus-
tietojen ja suoritemaarien yllapitamista hankkeen aikana eli mitaan erillista jal-
kikustannuslaskelmaa ei tehda. Jalkilaskennan toteuttaminen voidaan jakaa
kolmeen vaiheeseen: rakentamisen aikana toteutettavaan tietojen keraami-
seen, jalkilaskentakokouksiin seka hankkeen paattymisen jalkeen tehtavaan
viite- ja mallikohdetietojen kokoamiseen. Jalkilaskennan tavoitteena on selvit-
taa hankkeen lopullinen taloudellinen tulos, tuottaa viitetietoja tulevia hank-

keita varten ja dokumentoida tiedot. (Koskenvesa ym. 2018, 95.)

Jalkilaskenta voidaan tehda hankkeen lopuksi vastaanottotarkastuksen ja ta-
loudellisen loppuselvityksen jalkeen. Tallaisessa tapauksessa laskelmat eivat
ole taysin luotettavia seuraavia hankkeita varten, koska myos takuutaoihin liitty-
vat kustannukset huomioidaan hankkeen taloudellisen onnistumisen arvioin-
nissa. Jalkilaskennassa kustannukset kasitellaan arvonlisaverottomina. Arvon-
lisédvero kasitellaan jalkilaskennassa omana kokonaisuutena. (Lindholm 2009,
46.)

Jalkilaskennasta saaduista tiedoista yritys saa kilpailuetua, koska ajantasaisia

ja luotettavia kustannustietoja pystytaan hyodyntamaan tulevien hankkeiden
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kustannus- ja tarjouslaskennassa, tuotannonsuunnittelussa seka tuotantopro-

sessien kehittamisessa. (Lindholm 2009, 46.)

4 KUSTANNUSLASKENTAMENETTELYT

4.1 Viitekohde- ja tilastomenettely tarveselvitys- ja hankesuunnittelu-
vaiheessa

Viitekohde- ja tilastomenettelya kayttavat laskennassa rakennuttaja ja suunnit-
telija enimmakseen hankkeen tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa. Vii-
tekohdevertailu suoritetaan asettamalla onnistuneen, lahiaikoina valmistu-
neen, samankaltaisen kohteen toteutuneet kustannukset kustannustavoit-
teeksi sellaisenaan tai indeksikorostuksella huomioituna laskennassa olevalle
hankkeelle. Viitekohdemenettelyn tarkkuuteen vaikuttaa merkittavasti onnistu-
minen viitekohteen valinnassa. Valinnassa on tarkeaa, etta valittavan viitekoh-
teen onnistumisen syyt tiedetaan tarkasti. Viitekohdemenettely on sopiva
muun muassa suurien kerros- tai rivitaloalueiden kustannusarvioiden tekemi-
seen ja sita voi tarvittaessa tarkentaa erokustannusmenettelylla. (Koskenvesa
ym. 2018, 36-37.)

Erokustannusmenettelyn avulla pystytaan huomioimaan rakennushankkeen
erityispiirteet erottelemalla laskettavan hankkeen standardiosat ja yksildlliset
osat. Standardiosien kustannukset on mahdollista arvioida viitekohde- tai tilas-
tomenetelmin ja yksilOlliset osat on laskettava erikseen. (Koskenvesa ym.
2018, 38.)

Tilastomenettelyssa vertailupohjana kaytetaan useaa samankaltaista aikai-
semmin valmistunutta hanketta. Hankkeiden tulee olla Iahiaikoina valmistu-
neita, koska kustannustiedot vanhenevat nopeasti. Lisaksi tulee ottaa huomi-
oon paikkakuntakohtaiset erot kustannuksissa. Tilastomenettelya voidaan
kayttda myos esimerkiksi nelidhintojen ja hankintojen kustannusten arvioin-
nissa. Tilastomenettelyn avulla saadaan luotettavampaa arviota kustannuk-
sista kuin viitekohdemenettelylla, silloin kun hankkeen erityispiirteita ei viela
tiedeta. (Koskenvesa ym. 2018, 38.)
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4.2 Laajuus- ja tilapohjaiset menettelyt hankesuunnittelu- ja rakennus-
suunnitteluvaiheessa

Laajuuteen perustuvia menetelmia voidaan kayttaa, kun rakennussuunnittelu-
vaihe on edennyt siihen tarkkuuteen, etta on mahdollista kayttaa laskennassa
pinta-ala ja tilavuustietoja. Tilalaskentamenetelmalla asetetaan hankesuunnit-
teluvaiheen kustannuspuite ja laajuuspuite. Tilalaskentamenetelmassa raken-
nushankkeen kustannustavoite lasketaan tilaohjelman ja erilaisten tilojen hin-

nastojen avulla. (Koskenvesa ym. 2018, 39.)

Tavoitehintalaskelmien avulla rakennushankkeelle pyritaan maarittamaan ta-
voitehinta. Tavoitehintalaskelmat tehdaan riippuen rakennushankkeen vai-
heesta joko viitekohde-, laajuus-, tilaohjelma- tai rakennusosaperusteisesti.
Yleisimmin hankkeen alussa kaytetaan tilaohjelmaa ja talla perusteella saatua
tavoitehintaa korjataan tiloihin ja hankkeeseen liittyvilla ominaistekijoilla esi-
merkiksi paikkakuntatiedoilla. Tavoitehintatietoa hyddynnetaan, kun maarite-
taan rakennushankkeelle kustannustavoitteet, vertaillaan vaihtoehtoisia tilan-
hankintaratkaisuja, maaritetaan olemassa olevan rakennuksen arvoa ja verra-

taan kustannustietoja saatavaan rahoitukseen. (Koskenvesa ym. 2018, 40.)

4.3 Rakennusosa- ja tuoteosalaskenta rakennussuunnitteluvaiheessa

Rakennusosalaskennassa maaritetaan piirustusten tai tietomallien avulla ra-
kennuksen itsenaisten osien, esimerkiksi ulkoseinien ja valipohjien maarat ra-
kenneluetteloksi ja rakennusosien rakenteet ja vaatimukset. Kustannukset las-
ketaan rakenneosien yksikkokustannusten avulla. Rakennusosalaskentaa teh-
daan suunnitteluvaiheessa kustannusarviota, tarjouslaskentaa tai hankinnan

vertailulaskelmia varten. (Koskenvesa ym. 2018, 42.)

Tuoteosalaskennan avulla lasketaan rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa
kustannuspuite. Tuoteosa tarkoittaa sellaista rakennuksen kokonaisuutta, joka
sisaltda useamman rakennusosan, esimerkiksi runkoelementit kuten valipoh-
jat, valiseinat ja ulkoseinat seka ovitoimituksessa valiovet ja kerrostaso-ovet.
(Koskenvesa ym. 2018, 44.)
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4.4 Suorite- ja panospohjainen laskenta rakentamisen valmisteluvai-
heessa

Suoritelaskennassa hankkeen suunnitelmien ja maaraluetteloiden mukaiset
suoritemaarat hinnoitellaan suoritesisaltdjen eli panosten hintojen avulla. Suo-
ritelaskentaa on mahdollista tehda, kun rakennushankkeesta on tehty paapii-
rustukset, rakennusselostus liitteineen ja perustusrakenteiden suunnitelmat.
Suoriteperusteisessa laskennassa on varmistettava ty6- ja materiaalimenek-
kien seka tyo- ja materiaalihintojen oikeellisuus. (Koskenvesa ym. 2018, 45-
46.)

Panospohjaisella laskennalla tarkoitetaan erilaisten rakenteiden kustannusten
laskemista suoritesisaltojen avulla. Erilaisia kertoimia ja vakioita hyodynta-
malla on mahdollista arvioida lisdkustannuksia, jotka aiheutuvat hankkeen eri-
tyispiirteista kuten sijainnista. Panospohjaisessa laskennassa voidaan hyo-
dyntaa julkisia lahteitad kuten hinnastoja ja tydmenekkitietoja. (Koskenvesa ym.
2018, 47.)

5 TUTKIMUKSEN RAJAUS, MENETELMAT JA TULOKSET

Tutkimuksen tarkoituksena oli koota hybridihankkeen erityispiirteiden vaikutuk-
sia Triplan ensimmaisina valmistuneiden asuntokohteiden kustannus-
poikkeamiin tydmaan nakdkulmasta, jotta naita tietoja voidaan jatkossa hyo-

dyntaa vastaavan kaltaisten hankkeiden suunnittelussa ja toteutuksessa.

Teoriaosuuden kirjallisuuskatsauksessa on hyddynnetty kotimaista ja ulko-
maista kirjallisuutta seka aiheeseen liittyvia kotimaisia artikkeleita ja muita jul-
kaisuja. Tavoitteena kirjallisuuskatsauksessa oli esitella hybridihankkeeseen

liittyvia erityispiirteitd seka kustannushallintaa yleisella tasolla.

Opinnaytetyon haastattelututkimus toteutettiin haastattelemalla kohteen tyo-
paallikkoa, vastaavaa mestaria ja kahta tyonjohtajaa. Haastattelututkimuksen
tarkoituksena oli selvittaa, minkalaisia vaikutuksia hybridirakentamisella ol
asuntolohkon toteutukseen ja kustannuksiin. Haastattelujen lisaksi tutkimuk-

sessa hyddynnettiin Triplan asuntolohkon luottamuksellista aineistoa, kuten
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kustannustoteumaa, sopimuksia ja raportteja esimerkiksi Asunto Oy Helsingin
Fredikan loppuraporttia seka kasiteltyja asioita kustannusanalyysi kokouk-
sessa helmikuussa 2020. Tutkimuksessa hyddynnettiin myos tekijan omaa

tyojohtokokemusta Triplan asuntolohkolla ja omia havaintoja.

Opinnaytetydssa tehty tutkimus ja siitd saadut tulokset on esitetty tyon tilaa-
jalle luovutetussa opinnaytety0ssa, ja ne puuttuvat tasta julkaistavasta versi-

osta.

6 YHTEENVETO

Kustannushallinta on tavallisessakin kerrostalohankkeessa monivaiheinen ja
laaja hallittava kokonaisuus. Sita toteutetaan hankkeen eri vaiheissa syste-
maattisesti eri hanketoimijoiden osalta. Kustannushallintaa ohjaa asetetut ta-

voitteet, jotka tulisi olla kaikille hanketoimijoille selkeat ja tavoitettavissa.

Hybridirakennushankkeet ovat suuria ja monitoiminnallisia kokonaisuuksia,

joissa niiden eri toiminnalliset tilaosat ovat tiiviisti yhteyksissa toisiinsa. Lisaksi
hybridirakennushankkeisiin liittyy usein logistiset haasteet, koska ne sijoittuvat
paasaantoisesti kaupunkialueille. Nama asiat ymmarrettavasti aiheuttavat kus-

tannushallintaan erityisia haasteita rakennushankkeen jokaiseen vaiheeseen.

Kustannushallinnan onnistuminen edellyttaa eri toimijoiden onnistumista hank-
keen eri vaiheissa. Suunnitteluvaiheessa kustannushallinnassa onnistuminen
edellyttaa hyvaa suunnitteluprosessin johtamista ja suunnittelunohjausta, jotta
hyvissa ajoin ennen rakennushankkeen aloitusta tydmaalla on kaytettavissa
tarvittavat ja kattavat suunnitelmat, joissa on huomioitu hybridihankkeisiin liit-
tyvat haasteet. Tama prosessi edellyttdd avointa yhteistyota seka hyvaa ja oi-

kea-aikaista tiedonkulkua eri toimijoiden valilla.

Tuotantovaiheessa onnistuminen kustannushallinnassa edellyttaa selkeita ja
tavoitettavissa olevia tavoitteita seka tehokasta toteutusta. Tuotantovaiheessa

on oleellista ennakoiva ja sdanndllinen kustannustarkkailu.
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Hybridirakennushanke ja kustannushallinta ovat kumpikin laajoja aiheita. Hyb-
ridihankkeiden kustannushallinta on perinteista rakennushankkeen kustannus-
hallintaa huomattavasti haastavampaa, koska ne ovat suuria, monimutkaisia

ja usein pitkakestoisia projekteja.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin aikaan laaja kooste rakennushankkeen kus-
tannushallinnasta ja siihen liittyvista laskentamenettelyista. Tyon tuloksia on

tarkoitus hyodyntaa jatkossa vastaavanlaisissa hankkeissa.
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