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1 Johdanto

Taman opinndytetyon tarkoituksena on kasitelld selkea prosessi ja sen vaiheet tyon tilaajan,
Spondan vuokralaismuutoshankkeiden lahtotietokartoituksiin seka syyt
lahtotietokartoituksen tarpeellisuuteen. Spondan omistamissa kiinteistoissa kaikki kiinteistot
eivat ole suunnitelmien osalta ajan tasalla ja sen perusteella on tullut tarve kehittaa
toimintatapa tilojen ennakkokartoitukseen ja varmistaa suunnitelmien ajantasaisuus seka
tallennus muutostdiden jalkeen. Mahdollisimman tarkalla Iahtotietokartoituksella tulevat
vuokralaismuutosprojektit saadaan toteutettua kustannuksellisesti ja aikataulullisesti
mahdollisimman tehokkaasti, kun uudella toimintatavalla kiinteistdissa toteutetuista
hankkeista on ennakkokartoitukset toteutettu seka materiaalit ja ajantasaiset suunnitelmat

tallennettu yhtenevaan sijaintiin projektien valmistuttua.

Sponda omistaa, vuokraa ja kehittaa useita kiinteistdja Suomen suurimmissa kaupungeissa.
Spondan omistamissa ja osa-omistamissa kiinteistoissa ei kiinteistéjen suunnitelmia kaikilta
osin olla pidetty ajantasalla. Joissain tapauksissa suunnitelmia ei ole ollut saatavilla ja
aiemmin toteutettuja muutostoita ei ole jarjestelmallisesti suunniteltu ja dokumentoitu niin,

etta tiedot olisivat selkeasti I6ydettavissa.

Muutostdiden laajuudesta riippuen kiinteistoissa on aikaisemmin toteutettu muutostéita
kevyelld suunnittelulla tai kokonaan ilman suunnittelua, ja urakan aikana ei olla toteutettu
punakynapiirustuksia muutoksista suunnittelijoille. Naissa tapauksissa toteutetuista
muutostoista ei ole toteutettu ajantasaisia suunnitelmia. Ajantasaisten suunnitelmien
puuttuminen vaikuttaa suuresti olemassa olevien tilojen uusien muutostdiden laajuuden
seka toteutuksen aikataulun arvioimiseen. Kokemusperaisesti tama koskee varsinkin
kohteita joissa toteutetaan verrattaen suuria muutoksia olemassa oleviin tilaratkasuihin ja

taloteknisiin mitoituksiin.



Uusien projektien kustannusarvioiden tekemista vaikeuttaa ajantasakuvien puute seka tieto
tiloissa aikaisemmin suoritetuista muutostdista. Ajantasaisten suunnitelmien puuttuessa
joudutaan muutostdiden laskennassa tekemaan olettamuksia seka erillisia
kustannusvarauksia sellaisissa kohteissa joissa ei voida olla varmoja, onko tiloissa toteutettu
tarvittavat kartoitukset kuten haitta-ainekartoitukset, onko aikaisemmat purkutyot
toteutettu betonipinnoille saakka vai mahdollisesti kevyemmillda muutostailla niin, ettd uudet
materiaalit on asennettu vanhojen materiaalien paalle seka onko tilojen talotekniikkaa
tarkastettu ja mitoitettu aikaisemmille muutostoéille ja urakassa mitattu suunnitelmien

mukaiseen kayttoon ja ilmamaariin.

Kaikissa projekteissa mahdollisimman tarkassa muutostdiden laajuuden huomioimisessa,
kustannuslaskennassa seka muutostoiden toteutettavuudessa on vaikutus suoraan
muutostoiden alaisen tilan vuokraukseen ja kannattavuuteen. Taman takia
kustannuslaskennan tulee olla mahdollisimman tarkka seka sisadltavan mahdollisimman
vahan kustannusvarauksia joita joudutaan joissain tapauksessa tekemaan ajantasaisten

suunnitelmien ja tilatietojen puuttuessa.

Projektien toteuttamiseen seka dokumentointiin on toteutettu yhtendinen ohje, jonka
mukaisesti kaikissa uusissa projekteissa dokumentointi on tarkoitus yhdenmukaistaa. Uuden
toimintatavan mukaisesti kiinteist6jen uudet muutostyot on tarkoitus dokumentoida

yhdenmukaisesti osoitettuun sijaintiin.

Ennakkokartoituksen tarve koskee kaikkia muutostdita kiinteistoissa, joissa muutostyot eivat
ole olleet luvanvaraisia ja talloin ei rakennusvalvonnan hyvaksymia suunnitelmia ole

|6ydettavissa, seka tiloja joissa uusimmat muutostyot on toteutettu ennen uutta ohjeistusta.

Tutkimuksen tavoitteena on kasitella tilojen ennakkokartoitus, nykytilanteen kartoitus ja
suurimmat ongelmakohdat, joita kartoittamattomissa tiloissa on tullut vastaan.
Opinnaytetyon tutkimuksen tavoitteena on saada huomioitua kustannuksellisesti ja
ajallisesti suurimmat ongelmakohdat tulevia muutostoita ja niiden ldhtotietokartoituksia
varten seka vertailla toteutuneita kustannuksia projekteissa, joissa ei ennakkokartoitusta olla

toteutettu ja loppukustannukset ovat poikenneet kustannusarvioista.



Aikaisemmin toteutettujen muutostdiden perusteella seka kiinteistdista kdynnissa olevien
muutostoiden perusteella voidaan projekteista keratyilla tiedoilla yrityksessa kehittaa
toimintaa niin, etta vuokrauksien alkuvaiheessa saadaan huomioitua tilojen mahdolliset
rajoitteet ja haasteet mahdollisimman ajoissa. Jatkossa kun yrityksessa saadaan kattava ja
ajantasainen dokumentaatio tiloista, voidaan kevyemmalla tarkastelulla huomioida uudet
tulevat muutostyo6t ja niiden suurimmat haasteet jo heti vuokrauksen alkuvaiheessa. Tama
tulee vaikuttamaan suoraan siihen, kuinka vuokralaismuutosty6t saadaan mahdollisimman

tehokkaasti toteutettua seka kustannuksellisesti, etta aikataulullisesti.

Tutkielmassa kaytetddan menetelmana kaytanto- ja kokemusperaista lahestymistapaa
paivittdisesta tyosta seka sielld havaituista ja vastaan tulleista haasteista ja niiden
kehitystarpeista. Lisaksi toteutettujen projektien kustannustietoja verrataan
kustannusarvioihin. Ndiden lahestymistapojen lisaksi opinnaytetydssa hyodynnetaan RT- ja

Ratu-kortistoa sekd muita rakennustiedon lahteita.

2 Toimeksiantajan esittely

Sponda Oy on Suomessa rekisteroity osakeyhtio. Sponda perustettiin vuonna 1991 ja
porssiin se listautui 1.kesakuuta 1998. Vuonna 2017 yrityksen koko osakekanta myytiin
vhdysvaltalaisen padaomasijoitusyhtio Blackstonen edustamalle Polar S.a.r.l:lle. Kaupan
myo6ta Spondan osakkeet poistuivat Helsingin porssilistalta 5.12.2017. Sponda-konserni
muodostuu emoyhtioé Sponda Oyj:sta seka sen kokonaan tai osittain omistamista
tytaryhtioista. Yrityksen paatoimisto sijaitsee Helsingin Korkeavuorenkatu 45:ssa. Yhtion
liikevaihto on ollut vuonna 2019 244,5milj.€ ja henkil6st6a yrityksessa on ollut 139. (Sponda,

n.d. Sponda)

Sponda on toimitilakiinteist6jen omistamiseen, hallintaan, kehittamiseen ja vuokraamiseen
erikoistunut Suomen johtava kiinteistosijoitusyhtio, joka toimii Suomen suurimmissa
kaupungeissa. Yhteensa Spondan sijoituskiinteistdjen vuokrattava kokonaispinta-ala on noin
1,0 miljoonaa neliémetria. Yrityksen toimitusjohtajana on vuodesta 2020 Iahtien toiminut

Christian Hohenthal. (Sponda, n.d. Sponda)



3 Vuokrattavan tilan nykytilanteen kartoitus

Selvitettdessa vuokrattavien tilojen ajantasaisimpia suunnitelmia kiinteist6ittdin, on todettu,
ettda Spondan omistamien ja osaomistamien kiinteistdjen suunnitelmat eivat kaikissa
kohteissa ole ajan tasalla ja osassa kiinteistoista talotekniikkasuunnitelmia ei yritykselta
I6ydy ollenkaan. Naissa kiinteistdissa ajantasaisimmat suunnitelmat |6ytyvat [ahtokohtaisesti
talotekniikkasuunnittelijoilta. Tiloja vuokrattaessa yrityksellda on kaytossa siistitty
arkkitehtipohja, josta on tiloja rajaavien seinien seka tiloihin uusia rakennettavia valiseinia
lukuun ottamatta siistitty kuva puhtaaksi. Naita arkkitehtisuunnitelmia ei olla kaikissa
kohteissa paasty tarkastamaan ja vertaamaan ajantasaiseen tilanteeseen. Pelkistetyt
arkkitehtipohjat on toteutettu joko kiinteiston lupakuvista tai aikaisempien suunnitelmien
pohjalta. Pelkistetyista arkkitehtipohjista saattaa puuttua useita tekijoitd, jotka vaikuttavat
tilaan seka muutostdiden kustannuksiin. Tallaisia asioita ovat olemassa oleva talotekniikka
seka sen muuttuneet reititykset ja koteloinnit, mahdolliset aukotukset ja rakenteelliset

muutokset seka tilojen paloalueet ja palorajat.

Monissa kiinteistdissa on vuosien varrella toteutettu muutostoéita ilman suunnittelua tai
muutostoiden suunnitelmia ei olla dokumentoitu koordinoidusti. Taman johdosta on
ensiarvoisen tarkeaa, etta vuokrauksen aikataulussa otetaan huomioon tarvittava teknillinen
kohdekierros muutostoita koskevista tiloista. Tilaan tehtadvalla ennakkokartoituksella ja
kohdekierroksella tilan nykytilanne saadaan verrattua olemassa oleviin suunnitelmiin ja
mahdolliset poikkeamat otettua huomioon. Ndin toteutettaessa tarvittavat
pohjakuvapaivitykset ja mahdolliset rajoitteet tiloissa saadaan huomioitua ajoissa ja

mahdolliset jatkoselvitykset aloitettua ennen kuin tilavuokrausta vieddaan eteenpain.

Taman kaltaisissa tapauksissa arkkitehtisuunnitelmien lisaksi kiinteiston talotekniikka saattaa
poiketa suuresti ajantasaisimmista suunnitelmista. Tama aiheuttaa seka suunnittelussa, etta

hankkeen toteutuksessa kustannusvaikutuksia tilan saattamiseksi maaraysten mukaiseksi.

Jatkoselvityksia, joita tiloihin on toteutettu ja toteutetaan uusissa ennakkokartoituksissa
koskevat suurelta osin ilmamaarien ja jadhdytyksen riittavyytta tiloissa. Mahdolliset vesi- ja
viemarointilinjoihin vaikuttavat markatilamuutokset ja niiden talotekniikan reititykset tulevat

myo0s aika ajoin esiin.



Vastaan tulleita poikkeavuuksia on tullut tiloissa, joissa on oletettu muutostydkirjausten
mukaisesti olevan kevyitda muutostoita nykytilanteeseen. Tallaisissa tapauksissa on
muutostdiden laajuuden maarittamisessa ja kustannuslaskennassa ennalta esitetty
pohjakuva, jonka mukaisten tilojen on oletettu olevan toteutettavissa melko kevyesti
toimistorakennuksissa. Kohteissa on muutostoiden suunnitteluvaiheessa, purkutdiden
alkaessa tai viimeistdan talotekniikan ilmamaarien mittauksien yhteydessa havaittu, etta tila

ei vastaa suunnitelmien oletusta.

Yksi haaste ja poikkeavuus tilojen oletettuihin ajantasakuviin yksittdisissa hankkeissa on ollut
tilojen ilmanvaihto. llImanvaihdossa muutostoita on toteutettu kiinteistdissa aikaisemmissa
muutostoissa osittain ilman asianmukaisia suunnitelmia ja urakassa toteutettavia
ilmamaaramittauksia. Tdma on johtanut siihen, etta joissain tiloissa ilmamaaria on saatettu
tietamatta ohjata kiinteiston runkokanavista muutostyon tilaan ilmaa, joka on ohjautunut
muista tiloista. Tata ilmanvaihdon muutoksen vaikutusta muihin tiloihin ei olla huomioitu tai
huomattu. Naissa tapauksissa olemassa olevissa tiloissa ilmamaarat eivat valttamatta tayta
suunnittelun mukaisia arvoja ja uusien tilamuutosten osalta ilmamaarien sddtdaminen
suunnitelmien mukaiseksi vaatii toimenpiteita joko ilmanvaihtokoneessa, ilmanohjauksella
kanavistossa joko kanavien kuristamisella tai saatopelleilla. Kaikki esitetyt asiat vaikuttavat

muutostoiden kestoon seka kustannuksiin.

Vuokralaismuutostdiden yhteydessa pyritdaan toteuttamaan kiinteistojen
kunnossapitosuunnitelman (PTS-suunnitelman) mukaisia toita, mikali aikataulullisesti ja
kustannuksellisesti ne ovat jarkevaa ja mahdollista toteuttaa samassa yhteydessa. Spondalla
yrityksen sisdlla eri henkil6t vastaavat vuokralaismuutoshankkeista ja kiinteistdjen
kunnossapitosuunnitelman mukaisista toista. Hankkeiden suunnitteluvaiheessa tulee
sisdisesti tarkastaa mita toita kiinteistolla on tulossa ja kdynnissa seka miten ne voidaan

ottaa huomioon vuokralaismuutoshankkeissa.

Mahdollisimman ajantasainen tieto tilan nykytilanteesta seka sen talotekniikasta ja tulevista
kiinteiston PTS-korjauksista vaikuttavat suuresti projektien kustannuslaskennan tarkkuuteen
sekd muutostoiden aikataulun arviointiin. Nama aiheet kasitelldan opinnaytetyossa

my6hemmin.



3.1 Olemassa olevien suunnitelmien kartoitus

Vuosien aikana Spondan omistamien kiinteistéjen suunnitelmia on tallennettu useisiin eri
sijainteihin, eika yhta ajantasaista ja jarjestelmallista sijaintia ei ole ollut kdytossa.
Projektipankin lisdksi kiinteistdjen suunnitelmia I6ytyy useammasta sijainnista kuten
yrityksen omista kansioista paperisina, muutostyoprojekteissa kaytetyilta
suunnittelutoimistoilta, kohteiden kiinteistopaallikoiltd, kiinteistojen arkistoista paperisena

tai muistitikuilla seka luvanvaraisten hankkeiden osalta suoraan lupaviranomaiselta.

Ajantasaisimpien suunnitelmien kartoittaminen aloitetaan Spondan omasta projektipankista
seka yrityksen omalta sisdiseltd asemalta. Kaikista tiloista voidaan tarkastaa sisdisesti, milloin
aikaisempi vuokralainen on tullut tiloihin ja sen perusteella voidaan kartoittaa aikaisempien
muutostoiden ajankohta ja tuolle ajankohdalle paivattyja suunnitelmia. Projektipankkina
aikaisemmin toteutetuille projekteille sekd kdaynnissa oleville projekteille on SokoPro.
Aikaisemmin tallennettujen suunnitelmien nimedamista ei ole yhtenaisesti toteutettu. Tama
hankaloittaa suunnitelmien etsimista. Kaikkien kiinteist0jen osalta olemassa olevat
suunnitelmat on kuitenkin tallennettu kiinteistoittdin, joten olemassa olevien suunnitelmien
etsiminen saadaan rajattua kiinteistokohtaisesti. Projektipankkiin on tallennettu
Iahtokohtaisesti luvanvaraisten seka muutostéiltaan suurempien hankkeiden suunnitelmia.

Osassa kiinteistoista alkuperaiset lupakuvat ovat projektipankissa.

Riippuen tilamuutoksesta, otetaan suunnittelijoihin yhteytta jo aikaisessa vaiheessa. Tassa
vaiheessa on tiedossa, mitka suunnitelmat tiloista on I6ydetty yrityksen sisaisesti.
Kiinteistoissa kaytetyilla suunnittelutoimistoilla on Iahtékohtaisesti ajantasaisin tieto
kiinteistdjen tilanteesta ja talotekniikkasuunnittelijoihin ollaan yhteydessa heti
alkuvaiheessa. Mikali myoskaan talotekniikkasuunnittelijoilla ei ole kiinteiston
ajantasaisimmat suunnitelmat kaytossa, haetaan lupa-asiointipalvelusta uusimmat leimatut
suunnitelmat, joiden avulla tarkastelut tehdaan. Mikali tulevien muutostoiden laajuus ja
suunnitelmien mukainen kayttotarkoitus seka suunnittelun mukaiset arvot poikkeavat

tuoreimmista suunnitelmista selvasti, on ennakkokartoitus toteutettava.



Tiedossa on, etta pienempien, ei luvanvaraisten muutostdiden osalta suunnitelmia ei
erikseen olla jarjestelmallisesti kiinteistdissa toteutettu ja erikseen tallennettu. Tallaisissa
kohteissa lahtokohtaisesti muutokset ovat olleet pienia ja niilla ei ole ollut vaikutusta tilan
kokonaisuuteen ja muutokset on toteutettu tilan sisalla seka talotekniikkamuutokset eivat

ole kasvattaneet tilanmukaisia kapasiteetteja.

3.2 Suunnitelmien tallennus

Kaikissa uusissa projekteissa suunnitelmien tallennus toteutetaan yhtenevan ohjeistuksen
mukaisesti. Talloin kaikkien toteutettavien muutostdiden osalta varmistutaan siita, etta
ajantasakuvat l0ytyvat yrityksen sisalla samasta sijainnista ja vaikka eri henkild tulisi
vastaamaan seuraavasta hankkeesta, on ajantasainen tieto ja suunnitelmat helposti

[6ydettavissa. Suunnitelmat jadvat taman lisaksi suunnittelijoille arkistoon.

Suunnitelmien paivitykseen on oma ohjeistus, kaikki suunnitelmat tallennetaan saman
nimedamisohjeen mukaisesti projekteittain ja ne ovat helposti |0ydettavissa

kiinteistokohtaisesti projektin jalkeen.

Kaikista projekteista toteutetaan hankkeen paattamisen dokumentointi, joka tarkastetaan
yrityksen sisdisen projektipaallikon kautta ennen kuin hankkeita suljetaan. Talla
varmistetaan, etta halutut dokumentoinnit on projekteista toteutettu ja toimitettu oikeaan
sijaintiin. Talla toimintatavalla kiinteistdjen materiaalit saadaan tallennettua kiinteiston
omistajalle kootusti. Hankkeiden paattamisen dokumentoinnissa varmistetaan, etta
ajantasasuunnitelmat on toimitettu projektipankkiin, projektin sopimukset ja poytakirjat on
toimitettu seka taloudellinen loppuselvitys on pidetty ja urakan mukainen takuuajanvakuus
toimitettu. Nailla tiedoilla projektin ulkopuolinen henkilé paasee kasiksi tiloissa
toteutettuihin muutostoihin ja saa ajantasaiset |dhtotiedot tulevaisuuden uusiin

muutostoihin.



3.3 Tilojen m2 tarkastus vuokrausvaiheessa

Joissain kiinteistdissa on havaittu poikkeamia suunnitelman mukaisesta pohjasta. Ndiden
osalta ennakkokartoituksissa havaitaan, mikali tiloihin on rakennettu rakenteellisia
rakenteita tai hormeja, joita ei suunnitelmiin olla paivitetty. Talldin tilojen pinta-alat

huomioidaan tavanomaisesti huoneistoittain kuvan 1 mukaisesti.

Tilamatittaukset toteutetaan RT-kortin mukaisesti. Huoneisto on ala, jota rajaavat
ympadroivien seinien, huoneiston sisalla olevien kantavien rakenteiden ja muiden
rakennukselle valttamattomien rakennusosien huoneiston puoleiset pinnat. (RT 12-11055,

2011, s6)

Kuva 1. Huoneistoala (RT 12-11055, 2011, s.6)
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3.4 Haitta-ainekartoitus

Haitta-ainekartoitus tehdaan kaikissa muutostytkohteissa, joissa havaitaan tai oletetaan
olevan mahdollisuus haitta-aineille. Vanhoissa kiinteistdissa on mahdollisuus, etta
pintamateriaalien alle on jatetty vanhoja tasoitteita tai materiaalikerroksia, jolloin otetaan
rakennuksen ika ja sen mukaiset eri aikoina kaytetyt rakennusmateriaalit huomioon haitta-
ainekartoitusta maarittdessa. Haitta-ainekartoitus pyritdaan poikkeuksetta tekemaan ennen

urakkaa, jolloin kartoitus saadaan osaksi urakan laskentamateriaalia.

Haitta-ainearviolla ja tutkimuksella selvitetddan mahdollisten terveydelle vaarallisten ja
haitallisten aineiden sekd rakennustarvikkeiden olemassaoloa kiinteiston rakenneosissa ja
teknisissa jarjestelmissa. Toteutetun arvion ja tutkimuksen perusteella voidaan suunnitella
tarvittavat rakennuksen ja jarjestelmien muutos- ja korjaustoimet turvallisesti terveyden
kannalta ja rakennusta on turvallista kayttaa. Selvityksesta laaditulla raportilla esitetaan
kattavasti tiedot selvinneista haitta-ainepitoisista aineista ja jarjestelmista korjaus- ja
purkusuunnittelua seka tulevaa urakkalaskentaa ja tyoturvallisuussuunnittelua varten. (RT

18-11245, 2016, s 2)

Raportissa esitetdan seuraavat asiat:
- Haitta-aineita sisadltdvien materiaalien sijainti ja materiaalien lajit ja vaarallisuus
selostuksella, pohjakuvaan merkittyna sijaintipiirustuksena seka valokuvilla
- Toimenpidevaihtoehdot seka suosituksia korjaus- ja muutostoitad varten
- Tiedot purkusuunnitelmaa seka purkutdita varten
- Haitta-ainepitoisten materiaalien tiivistys- ja kapselointi- tai tuuletusratkaisuja
purkamisen sijasta
- Jatteen jateluokitus korjaus- ja purkutdissa syntyville jatemateriaaleille
- Vaarallisten materiaalien riskiryhmittely
o rakennuksen kdyton suhteen
o korjaus- seka purkutdiden suhteen
o Valtioneuvoston asetuksen jatteista mukaisen jateluokituksen suhteen
o mahdollisen ympariston pilaantumisriskin suhteen

- kartoituksessa tutkitut materiaalit, jotka eivat sisalla haitallisia aineita
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- kosteudesta johtuvat riskit ja vauriot. Naita voidaan arvioida kosteus- ja
sisdilmateknisilla tutkimuksilla, RT 80-10712 Rakennuksen kosteus- ja mikrobivauriot

- tilat, joihin ei tutkimushetkella ollut paasya. (RT 18-11244, 2016, s 6)

Suurelta osin haitta-ainekartoitukset rajataan koskemaan muutostydaluetta. Kuitenkin mikali
kiinteistdissa on samaan aikaan kdynnissa olevia tai tiedossa olevia alkavia muutostoita,
joissa on tarve huomioida haitta-ainekartoitus, toteutetaan ne kerralla useammassa tilassa.
Raportit tallennetaan kiinteistoittdin omiin kansioihin kuten muutkin projektien

suunnitelmat tulevia muutosto6ita ja ajantasaista tietoa varten.
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Kuva 2. Rakennusaineiden ja tarvikkeiden markkinalla oloaikoja (RT 18-11244, 2016, s.3)
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4 Toteutettavuustarkastelu

Toteutettavuustarkastelu tehdaan varsinkin kohteissa, joissa rakennusluvan mukainen
kayttotarkoitus muuttuu, tilaratkaisut olemassa olevissa tiloissa muuttuvat suuresti ja
aiheuttavat varsinkin ilmanvaihtoon ja jadhdytykseen suuria muutoksia seka tiloissa, joista
olemassa oleva ajantasainen tieto on vahaista ja uusimpien paivattyjen suunnitelmien osalta

tiedetdan, etta tiloissa on toteutettu muutostdita, joista ei |6ydy tarkempia tietoja.

Esimerkki rakennusluvan mukaisesta kayttotarkoituksen muutoksesta kiinteistoissa on liike-
tai toimistotilan muuttaminen toiseen kayttotarkoitukseen kuten ravintolaksi tai

elintarviketilaksi tai toimistotilojen muuttamainen ladkari- tai laboratoriotiloiksi.

Olemassa olevien tilaratkaisujen muuttuessa huomattavan paljon kayttdajamaaran tai
huonetilojen, kuten neuvotteluhuoneiden osalta, tulee erilliset toteutettavuustarkastelut
toteuttaa jo heti alkuvaiheessa ennen kuin tilaa aloitetaan tarkemmin suunnittelemaan
mahdolliselle vuokralaiselle. Tallgin tilan muutostyot ja niiden kustannukset on mahdollista
ennakoida mahdollisimman hyvin jo aikaisessa vaiheessa.

Kohteissa, joissa voidaan vuokralaisen tarpeen perusteella toteutetulla alustavalla
pohjakuvalla ja kdyttajamaarien puolesta todeta, etta tilan muutostyot eivat muuta
olemassa olevaa tilakokonaisuutta suuresti ja muutoksilla ei ole suurta vaikutusta tilan
talotekniikan vaatimuksiin, ei toteutettavuustarkastelua tarvita ja muutokset voidaan todeta
toteutuskelpoisiksi jo ilman suurempia tarkasteluja. Tdssa tulee kuitenkin huomioida

tarvittavat kartoitukset, mikali aikaisempien suunnitelmien osalta ei ole taytta varmuutta.

Kayttotarkoituksenmuutoksen lisaksi toteutettavuustarkasteluja tehdaan silloin kun esitetty
vuokralaismuutos vaikuttaa suuresti kiinteiston talotekniikkaan. Talléin mahdollisesti
ilmanvaihdossa ja jaahdytyksessa joudutaan tarkastelemaan, onko kiinteiston ilmanvaihto- ja
jaahdytyslaitteissa riittavasti tehoja muutoksiin vai vaativatko muutokset suurempia

toimenpiteitd kuten esimerkiksi ilmanvaihtokoneen uusimista.
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4.1 Luvanvaraisuus

Ennakkotarkastukset toteutetaan tiloihin kaikissa hankkeissa, joissa tiedetdan, etta tulevan
vuokralaisen vaatimat muutokset tarvitsevat rakennusluvan. Tallaisia tapauksia ovat
esimerkiksi olemassa olevan tilan kayttétarkoituksen muutos tai muutostéiden laajuudesta

johtuen tyot vaativat rakennusluvan.

Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutos edellyttaa kaikissa tapauksissa
rakennusvalvonnan lupaharkintaa. Kayttétarkoitusten muutokset ovat paasaantoisesti
rakennusluvanvaraisia hankkeita. Uusien rakennuslupien edellytyksia arvioidaan tutkimalla
noudattaako muutoshanke sadadoksia ja asemakaavaa. (Helsingin kaupunki, n.d.

Palvelukuvaus)

Tyypillisia rakennusluvanvaraisia kayttotarkoituksen muutoksia ovat:
- Muussa kadytossa ollut huoneisto palautetaan asunnoiksi
- Muu tila muutetaan asuinkayttéon
- Asunto otetaan toimistokadyttéon
- Myymala muutetaan kahvila- tai ravintolakayttéon tai kampaamoksi
- Muu tila muutetaan paivakodiksi.

(Helsingin kaupunki, n.d. Palvelukuvaus)

4.2 Talotekniikan ennakkotarkastukset ja mittaukset ennen purkutoéita

kartoituksia varten

Kohteissa on kokemusperaisesti toteutettu talotekniikan ennakkotarkastuksia ja mittauksia
riippuen muutostdiden laajuudesta ja kiinteiston suunnitelmien ajantasaisuudesta.
Luvanvaraisissa muutostoissa ja tiloissa, joissa olemassa olevat tilat ja niiden vaatimukset,
varsinkin ilmamaarien suhteen muuttuvat suuresti, on tarpeen toteuttaa ennakkomittauksia.
llmanvaihdon mittaukset muutosalueella toteutetaan, kun kyseessa on suurempi muutos ja
kerroksen ilmamaaria muutetaan olemassa olevista arvoista, tilojen edellisissa mittauksissa
on ollut heittoja suunnitteluarvoihin tai edellisesta mittauksesta ei ole tietoa. Talldin on tilan
ilmamaarista syyta toteuttaa tarkastusmittaus. Mittaus toteutetaan vahintaan

runkokanavista, jolloin voidaan todentaa tiloihin tuleva ilmamaara ja se voidaan suunnitella
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ja jakaa tiloihin tulevien tilatarpeiden mukaisesti. Mikali tdssa vaiheessa havaitaan

poikkeamia, voidaan tarvittavat korjaukset ottaa kasittelyyn hyvissa ajoin.

Rakennetarkastelut uusia viemarodinteja, kanavointeja tai kulkuaukkoja varten seka lattioiden

kantavuustarkastelut toteutetaan tarvittaessa.

4.3 Kiinteistdojen ymparistoluokitukset ja niiden huomioiminen

ennakkokartoituksessa

Kiinteistdjen ymparistosertifiontijarjestelmat perustettiin kiinteistojen
ympadristétehokkuuden mittaamisen, todentamisen ja vertailtavuuden mahdollistamisen
tyokaluiksi. Sertifioinnit mahdollistavat todennetusti ymparistoystavalliset rakennukset.
Sertifiointiin oleellisesti kuuluva ulkopuolinen arviointi varmistaa, etta rakennus
suunnitellaan, rakennetaan ja toimii tarkoituksen mukaisesti. Yritykset ja organisaatiot
kayttavat sertifiointeja parantamaan rakennustensa tehokkuutta, sddastamaan kustannuksia
ja maapallon rajallisia resursseja. Ymparistosertifiointi on myds luotettu tapa todentaa
myytavan kohteen vastuullisuutta ja hallita kiinteistokaupan yhteydessa riskeja. (Green

building council Finland. n.d. Ympaéristosertifiointijarjestelmat)
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4.4 Kiinteiston PTS-toiden yhdistaminen vuokralaismuutostéihin

Kiinteiston pitkan tahtaimen suunnitelma eli PTS-ty6 on hallitun kiinteiston yksi keskeisista
tyokaluista. Se kertoo milloin ja miten kiinteiston korjaushankkeet on ajateltu toteuttaa.
PTS:n aikajanne on tavanomaisesti vahintaan kymmenen vuotta. Siina olevia
korjaushankkeita ovat esimerkiksi seuraavat:

- Rakennustekniset korjaukset kuten ikkunoiden, vesikaton ja julkisivun uusiminen tai

korjaaminen
- Kiinteistdn hissien uusiminen tai lisadminen
- Talotekniset vesi-, lampo-, ilmastointi, jadhdytys-, tele-, ja sahkotekniikan korjaukset

ja uusimiset

Rakennuksen energiatehokkuuden parantaminen.

(Talokeskus, n.d. Kiinteiston PTS)

Ennen vuokralaismuutostoiden toteutusta tarkastetaan kiinteistéjen PTS-suunnitelmista
Iahtevien tai kdynnissa olevien toiden aikataulutus ja mahdollinen toteutus
vuokralaismuutoshankkeiden yhteydessa. Mikali toteutus on aikataulullisesti tai teknillisesti
mahdollista vuokralaismuutoksen yhteydessa on sen toteutus kannattavaa tehda samalla,
jolloin valtytaan ylimaarisista haitoista vuokralaisten tiloissa. Suurin haaste téiden
yhteensovittamiselle on muutostdiden tiukat aikataulut. Kun téiden yhteensovitus saadaan
huomioitua mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, voidaan tyot ja niiden vaikutus

kokonaisaikatauluun ottaa huomioon uusien vuokrasopimuksien alkamisajoissa.

4.5 Matterport-kuvaus

Kiinteistojen tilojen kartoituksessa on aloitettu hyddyntamaan tilojen Matterport 3D-
kuvausta. Matterport-kuvauksella tiloista saadaan kayttoon 3D-materiaali, jolla paasee
kasiksi kaikkiin kuvattuihin tiloihin. Matterport-kuvauksella projektihenkilot, rakennuttaja,
rakennuttajakonsultti, suunnittelijat seka vuokralainen paasevat sahkoisesti kulkemaan
tilassa menematta paikan paalle. Talla saadaan suunnittelussa kustannussaastoja ja
suunnittelijoiden kohdekdynteja voidaan viahentaa tietojen ollessa suunnittelijoiden

jatkuvassa kaytossa. Kuvaus tukee suunnittelua epaselvyyksien ja varmistuksien osalta.
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Suunnittelijat padsevat kuvauksella tarkastamaan seka mittaamaan tilojen olemassa olevia

toteutuksia. (Matterport, n.d. 3D Real Estate)

Kohteissa Matterport-kuvauksia pyritaan tekemaan mahdollisimman monessa hankkeessa
ennen muutostdiden aloitusta seka valmiista hankkeesta. Valmiin hankkeen kuvaus
toteutetaan, kun urakka on otettu vastaan ja tila on tyhjillaan. Tall6in tiloista saadaan
toteutettua kuvaus ennen vuokralaisen kalustamista, valmiista tyhjasta tilasta. Tama
materiaali on ajantasainen tieto omistajan omaan tietokantaan. Seuraavassa linkissad on
ennen muutostoita toteutettu Matterport-kuvaus vuokralaismuutoskohteessa. (Matterport,

n.d. 3D Real Estate)

4.5.1 Dollhouse view

Matterport dollhouse view tarjoaa 3D- pohjakuvaperspektiivin, joka on taysin
interaktiivinen. 3D- perspektiivi auttaa ihmisia visualisoimaan huoneen kulkua ja tilojen
valista suhdetta. Tama tarjoaa mahdollisuuden navigoida mihin tahansa pohjakuvan tilaan.

(Matterport, n.d. Features to digitize your world)

Kuva 3. 3D-mallin nukkekotindkyma huoneistosta (Matterport homepage, 2022)
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4.5.2 Pohjakuvandkyma

Pohjakuvanakymassa tilaa voidaan tarkastella kuten 2D- ndkymassa. Pohjakuvan jotain

kohdepistetta painaessa.

Kuva 4. 3D-mallin pohjakuvandakyma huoneistosta (Matterport homepage, 2022)

A
[E]

Help | Terms [Jmatterport

4.5.3 Matterport tilamittaus

Matterport 3D-mallista voi toteuttaa kohtuu tarkkoja mittauksia huoneiden koosta ja
oviaukoista aina tilaelementteihin. Mittaustilaa kayttamalla suunnittelijoiden on mahdollista
saastda aikaa vahentamalla fyysisia kaynteja tilassa. 3D-mallin mittaustila on Matterportin
vakio-ominaisuus. Mittaustila on arvokas tydkalu tiedon jakamiseen ja alykkdaamman
tilasuunnittelun, kayton ja yhteistydn mahdollisuuksien avaamiseen. (Matterport, n.d.

Features to digitize your world)

Matterportin avulla toteutettavan mitoituksen on huomattu olevan hyddyllinen tydkalu
tehtdessa tarkastusmittauksia asennuksille suunnitteluvaiheessa. Kuvasta toteutettavat
mittaukset ovat melko tarkkoja, mutta mittauspisteet eivat ole valttamattd kuvassa suorassa
kulmassa ja kuvasta toteutettavat mittaukset voivat jonkin verran poiketa todellisuudessa.
Kaikissa projekteissa tarkat mitoitukset on varmistettava vield erikseen tarvittaessa paikan

paalls.
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Kuva 5. 3D-mallin mitoitustydkalun havainnointikuva (Matterport homepage, 2022)




5 Vuokrasopimuksen muutostdiden maaritys ennakkokartoituksen

perusteella

Uusiin vuokrasopimuksiin pyritdan toteutettavat muutostyo6t kirjaamaan mahdollisimman
tarkasti. Kun muutostyot saadaan kirjattua riittavan tarkasti ja yksityiskohtaisesti, on
muutostoiden laatutaso selked ja muutostyot voidaan kasitelld ennen muutostdiden
aloitusta mahdollisimman tarkasti, jolloin mahdollisista epaselvyyksilta valtytaan ja
osapuolilla on selkea kasitys mihin tasoon muutosty6t on sovittu tehtavaksi
vuokrasopimuksessa. Tilan ennakkokartoitukselle saadaan tilan mahdolliset rajoitteet ja

poikkeamat otettua huomioon sopimuksissa.
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Suunnittelijoille laatutason ja muutostdiden tarkka maaritys ennen suunnittelun aloittamista

on erittdin tarkeada. Jos vuokrasopimuksessa sovittua vaatimustasoa ei ole suunnittelijoilla
tiedossa, on mahdollista, ettd suunnittelu ja laatutaso poikkeavat sopimuksen mukaisesta
laatutasosta. Jokaisessa projektissa tilaajaa edustaa ulkopuolinen rakennuttajakonsultti.
Rakennuttajakonsultin tehtavana on suunnittelunohjaus hankkeen alusta alkaen seka

varmistaa, etta toéiden laajuus on vuokrasopimuksessa sovitun mukainen.

Haasteena on ollut, ettd vuokrasopimuksen muutostoita ei olla tarkasti sovittu ja seka
vuokralaisella etta vuokranantajalla on saattanut olla eri kasitys lopputuloksesta.
Muutostdiden mahdollisimman tarkka kirjaus seka aloituskokous vuokralaisen kanssa ovat
tarkeimmat asiat, joilla vuokrasopimuksen mukaiset tyot seka rajapinnat saadaan selkeasti
kasiteltya ja molemmilla osapuolilla on sama kasitys siitd mitd on sovittu. Mahdollisimman
tarkkaan muutostdiden maaritykseen vaikuttaa tiloissa tehtava ennakkokartoitus, jolloin
mahdolliset poikkeamat suunnitelmien ja ajantasaisen tilan valilla voidaan huomioida jo

ennakkoon ennen vuokralaisen kanssa toteutettavaa muutostdiden lapikayntia.

Kun muutosty6t on mahdollisimman tarkasti kirjattu ja sovittu seka suunnittelu vastaa
ennalta sovittua laatutasoa, on hankkeen mahdollisimman organisoidulla ja ennakoidulla

toteutuksella tarkea vaikutus vuokralaisen kokemukseen vuokranantajasta.

Vuokrasopimuksen muutostéiden mahdollisimman tarkasta maarityksesta kerrotaan

luvuissa 5.1.1, 5.1.2 ja 5.1.3.
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5.1.1 Rakennustekniset tyot

Rakennustekniset tyot ja tiloihin uusittavat materiaalit pyritaan kirjaamaan
vuokrasopimuksiin mahdollisimman tarkasti. Yrityksessa on kehitteilla vuokrauksen tueksi
erillinen materiaalikansio, jota on tarkoitus hyédyntaa vuokrauksessa tilapintojen laatutason
maarityksessa. Kuvissa 6. ja 7. on materiaalikansion esimerkkivaihtoehtoja

lattiamateriaaleille.

Kuva 6. Lattiamateriaalivaihtoehtoja

lattia SPONDA

Tytila, yksityinen Tystila, jaettu

Reteranssi
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Kuva 7. Lattiamateriaalivaihtoehtoja

lattia SPONDR

Neuvottelutila Keittid WC

Tekstiilim . a8
Referens Sh Referenssi: Marble BBy
Pukkila

Vinyylimaffo

'/ Raferanssiv Bolon

Kun muutostoissa kaytettavat materiaalit on maaritelty hyvissa ajoin mahdollisimman
tarkasti, voidaan ennakkokartoituksen yhteydessa huomioida ja tarkastaa uusien
materiaalien ja varusteiden tarvittavat pohjatyo6t seka erillishuomiot. Uusia tiloja ja
materiaaleja varten ennakkotarkastuksia on tehty lattia-, seina- ja kattorakenteille.
Rakenteet saattavat maarittaa joissain tapauksissa toteutusmahdollisuuksia ja ndihin
voidaan ottaa jo ennakkokartoituksissa kantaa. Tall6in kyseiset asiat voidaan kasitella

suunnittelijoiden kanssa heti suunnittelun alkaessa.

Arkkitehdin ja talotekniikkasuunnittelijoiden tyoselostus tai rakennustapaselostus pyritdan

sopimuksissa liittamaan pohjakuvan lisaksi sopimusliitteeksi.
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5.1.2 Illmanvaihto ja jaahdytys

Toteutettavuustarkastelussa uudelle vuokralaiselle tulee usein vastaan tilatarpeet, jotka
ilmanvaihdon ja jaahdytyksen puolesta vaativat muutoksia tiloissa. Tarpeet koskevat
kayttajamaarien muutoksia, uusia seka eri sijainteihin sijoitettuja tiloja kuten
neuvotteluhuoneita ja toimistoja, uusia wc- tai suihkutiloja tai keittiomuutoksia.
Vuokralaisen vaatimusten mukaisesti jo heti alkuvaiheessa todetut tarvittavat talotekniset

muutokset otetaan tarkasteluun ennakkokartoituksessa.

Olemassa olevien kiinteistdjen tilat on mitoitettu tietyille iimamaarille ja yleensa kiinteiston
ilmanvaihtokoneesta ei ole suuremmin mahdollista ohjata tiloihin lisdaa ilmaa. Taman
johdosta suunnittelun ohjaus jo ennakkokartoitusvaiheessa on tarkeaa ja vuokralaiselle ei
Iahdeta suunnittelemaan liian suuria neuvottelu- tai toimistotiloja seka uudet tilat pyritdaan
sijoittamaan muutosalueella olemassa olevan talotekniikan mukaisesti. Uudet
vuokrasopimukset ja niiden tilat pyritddan suunnittelemaan ilmanvaihdon osalta S2-luokan
mitoitusarvojen mukaisesti, jolloin tilan sisdilman laatu on hyva eika tiloissa ole hairitsevia
hajuja. Sisdilmaan yhteydessa olevissa rakenteissa tai tiloissa ei ole ilman laatua heikentavia
epdpuhtauslahteita tai vaurioita. Tilojen [ampd&olot ovat hyvat. Vetoa ei tiloissa yleensa
esiinny mutta ylilampeneminen on kesapaivind mahdollista. Tiloissa on kayttotarkoituksen
mukaiset hyvat aani- ja valaistusolosuhteet. Ulkoilman mitoitusarvot on esitetty kuvassa 8.

(RT 07-11299, 2018, s 5)

Sisdilmastoluokitus on tarkoitettu kaytettavaksi sisdilmastotavoitteita asetettaessa, jotka
koskevat tavanomaisia asuin- ja tyotiloja (toimistorakennukset ja julkisetrakennukset, koulu-
pdivakoti- ja asuinrakennukset). Sisdilmaluokituksien osalta on syytad huomioida, etta
Sisdilmaluokat S1 ja S2 ovat lahtokohtaisesti suunniteltu kaytettavaksi uudiskohteissa, kun
tavoitellaan maaraystasoa parempaa sisdilmastoa. Soveltaen voidaan sisdilmastoluokituksia

kdyttaa myos perusparannushankkeen tavoitteiden asettelussa. (RT 07-11299, 2018, s 5)

Sisdilmastoluokitusta kdytetdan rakennuskohteissa kdyttdjan, omistajan, rakennuttajan ja
suunnittelijoiden apuna, kun maaritelldan sisdilmaston tavoitetasoja. Luokituksessa
maaritellyt tavoitetasot kuvaavat turvallisia tiloja nykytiedon mukaan terveyden ja

viihtyisyyden kannalta, viranomaisvaatimuksia korkealaatuisempia sisdilmasto-olosuhteita.
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Sisdilmastoasiat otetaan hankkeissa tavanomaisesti huomioon samoin kuin muutkin

toiminnalliset vaatimukset. (RT 07-11299, 2018, s 5)

Sisdilmastoluokitus ei ole viranomaisohje tai sellaisen tulkinta. Luokituksessa mainitut asiat
muuttuvat sitoviksi osapuolien kesken siind muodossa, kun niihin viitataan yksil6llisesti

hankkeen sopimusasiakirjoissa. (RT 07-11299, 2018, s 5)

Kuva 8. Ulkoilman mitoitusarvot (RT 07-11299, 2018, s. 16)

Taulukko 2.4.3. Ulkoilmavirtojen normaalin kdyttétilanteen mitoitusarvot tiloissa, jotka tdyttdvdt erittdin vdhdpddstéisen rakennuksen kriteerit.
Hucneldmpdtilan hallinta tai varautuminen muuntojoustoon saattavat edellyttdd suurempia ilmavirtoja.

Tila Lattia-ala S1-luokka 52-luokka S3-luokka

m3/hlé dm?/s, hlo dm?/s, m? dm?/s, hlo dm?/s, m* dm?/s, hlé dm?/s, m*
Toimitila, normaali tilatehokkuus 10-12 16 1.5 11 1,0 6 1,0
Toimitila, suuri tilatehokkuus 6-8 14 2,0 ] 1.5 6 1,5
Neuvotteluhuone 3 12 4.0 8 3.5 6 3.0
Taukotila, kahvio 1.5 11 5,0 8 4,0 6 2,0
Hotellihuone 10 8 6
Opetustila tai muu oleskelutila 2 1 55 8 4,0 6 3,0
Luentosali 10 8 6
Paivakodin ryhmatilat 3 12 4.0 8 3,0 6 3.0
Kaytava ja porrashuone 1,0 0,5 0,5
Kaytava, aula 1.5 1,0 1,0
Ruokala ja kahvila 2 11 5,5 8 4.0 6 3,0
Kuumennus- ja jakelukeittia" 10 10 5-10
Valmistuskeittio™ 15-40 15-40 15-25
Astianpesuhuone’ 12-20 10-15 10
Liiketila, myymala" 10 1-3 8 1-3 6 1-3
Nayttelytila 3 3 2
Kirjasto 3 2 2
Salit (konsertti-, teatteri-, elokuva-, koulun sali) 10 8 6
Lampid 5 5 5
Kuntosali 6 6 6
Liikuntahalli, urheilijat 2,5 2 2
Liikuntahalli, katsojat 10 8 6
Potilashuone? 15 3.5 12 3 10 2,5
Varasto, arkisto (poisto) 0,5 0,5 0,35

"' Prosessien aiheuttama ilmanvaihdon tarve tai ylilammaon poistaminen tulee suunnitella tapauskohtaisesti.
# Sairaalatilojen sisdilmaston suunnittelusta ja ilmavirroista on tietoja raportissa Sairaalailmanvaihdon suunnitteluchjeita (Ryynanen 2007).

Sisdilmastoluokituksen mukaisesti tilojen ilmanvaihto tulee mitoittaa vastaamaan
mahdollisimman tarkasti tilojen todellista henkilokuormitusta. Jos henkilokuormitus ei ole
tiedossa, joudutaan tilojen kayttdjamaarat arviomaan mahdollisesti ylakanttiin, joka
aiheuttaa kiinteiston ilmanvaihtoon tarpeetonta kuormitusta. Taman takia on darimmaisen
tarkeaa, ettd suunnittelijalla on tiedossa tulevan vuokralaisen henkilomaarat seka tilojen ja
huoneiden kayttajamaarat seka kayttotarkoitus. Tall6in ennakkotarkastelussa saadaan
laskettua ilmanvaihdon ja jadhdytyksen riittavyys ja mahdollisesti voidaan esittdd muutoksia

huonejaoille ilmanvaihdon palvelualueiden tai mahdollisesti tilaratkaisujen osalta.
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5.1.3 Sahko

Vuokralaisten toiminnan kannalta tarkeimmat sahko- ja tietoliikenneasennukset ovat sahko-

ja datapisteet, internetyhteys seka valaistus.

Valaistuksen tavoitearvot on maaritelty standardissa, jota yleisesti kdytetdan suunnittelussa.
Tyodkohteiden sisatilojen valaistuksen suunnittelussa kdytetaan standardia SFS-EN 12464-1,
siind on esitetty vain vahimmaisvaatimustaso. Taman vuoksi lahtdkohtaisesti
yleisvalaistuksen suunnittelu tehdaan S1- ja S2-luokissa samoin peruskriteerein. Alla olevan
taulukon mukaisesti ty6alueilla valaistusvoimakkuuden tavoitearvo on 500 Ix ja ldhialueilla
300 Ix. Tilojen valaistuksessa huomioidaan myo6s energiatehokkuus seka mahdollinen

BREEAM- tai muu ymparistoluokitus. (RT 07-11299, 2018, s 9)

Kuva 9. Valaistussuunnittelun tavoitearvoja (RT 07-11299, 2018, s. 9)

Taulukko 1.3.5. Esimerkkejd valaistussuunnittelun tavoitearvoista SFS-EN 12464-1:n mukaan.

s1 S2 S3
Valaistusvoimakkuus, tyoalue [Ix] > 500 > 500 -
Valaistusvoimakkuus, ldhialue [Ix] > 300 > 300 -
Haikdisyindeksi UGR, <19 <19 -
Varintoistoindeksi R, >80 >80 -

Standardin lisdksi 51- ja S2-luokan asuintiloille on seuraavat lisdvaatimukset:

- Asuintilojen keittididen ja kylpyhuoneiden tyoalueiden valaistusvoimakkuuden tulee olla vahintdan 300 luksia.
+ S1-luokan asuin-ja oleskelutiloissa tulee olla himmentimelld ohjattu valaisinpistorasia ja ikkunoissa sdddettédva auringonsuojaus
(esim. sdleverhot tai markiisit).

Tilojen Ethernet-pisteiden kaapelointiluokka seka kiinteiston kuitu- tai kupariyhteys tilaan
tarkastetaan ennakkokartoituksen yhteydessa. Mikali erillista vaadetta tietylle
kaapelointitasolle ei ole, tiloissa hydodynnetdan olemassa olevaa kaapelointia.
Kiinteistoliittyman ja tilan valinen kaapelointi tarkastetaan tarvittaessa, mikali vuokralaisella

on tarve kuituyhteydelle.

Kaikki vuokrattavat tilat, joissa ei ole ollut tilakohtaista sahkénmittarointia mittaroidaan
muutostoiden yhteydessa. Ennakkokartoituksen yhteydessa suunnittelija varmistaa
kiinteistolta olemassa olevan mittauksen sekd maarittdaa mittaroinnin tilaan, mikali téta ei ole

olemassa. Mitatuissa tiloissa sahkonkulutus saadaan kohdennettua suoraan vuokratilaan.
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5.2 Suunnittelun ohjaus ennakkokartoituksen perusteella

Suunnittelun ohjauksella on vuokrasopimusten muutostoiden kokonaisuuden kannalta suuri
merkitys niiden kustannuksiin seka toteutuksen aikatauluun. Suunnittelun ohjaus
toteutetaan yrityksen sisdisen seka ulkopuolisen projektipaallikon kautta. Suunnittelun
ohjauksessa on erittdin tarkeaa, etta projektipaallikko tietdd vuokrasopimuksessa sovitut
muutostyot seka niiden laatutason tarkasti ja ottaa huomioon ennakkokartoituksessa

havaitut huomiot.

Suunnittelun ohjauksessa vuokrasopimuksen mukaisen laatutason mukainen suunnittelu ja
toteutus on joissain hankkeissa ollut puutteellista johtuen siitd, etta tilaaja ei ole maaritellyt

riittavan tarkasti laatutasoa seka ennakkokartoitusta ei tiloihin ollut toteutettu.

Suunnittelussa on tarkeda paasta huomioimaan kiinteistdjen ajantasainen tilanne, jolloin
mahdollisia rajoitteita voidaan tunnistaa ja huomioida jo silloin kun tiloista tehdaan
ensimmainen pohjakuvaluonnos. Ennakkokartoituksen tarkoitus on saada ajantasainen tieto
suunnittelijoille tassa vaiheessa. Kun kiinteistdjen suunnitelmat ovat mahdollisimman
ajantasaiset ja tiloihin on toteutettu ennakkokartoitus, voidaan projekteissa luottavaisesti
toteuttaa suunnitelmat ilman suurempia erillisia tarkastuskdynteja. Tassa vaiheessa
suunnittelijoilla on tarkoitus olla kdytossa seka ennakkokartoituksen huomiot, etta tiloissa

toteutettu Matterport-kuvaus.

Suunnittelun ohjauksessa huomioidaan myo6s kestava kehitys ja sen mukaisesti on tiloja
tarkeaa suunnitella niin, etta kaikkia tilapintoja ja materiaaleja ei ole tarpeen uusia niiden
ollessa hyvassa kunnossa ja mikali ne kdayvat uudelle vuokralaiselle. My6s uusien tilojen
sijoittelu vuokratilojen sisdlla huomioidaan toteutettavaksi jarkevasti muutostdiden

laajuuden ja kustannusten kautta.
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6 Kustannuslaskenta ja lahtotietojen vaikutus kustannuslaskentaan

Vuokralaismuutostdiden kustannuslaskenta toteutetaan joko yrityksen sisdisen
kustannuslaskijan kautta tai kayttaen ulkopuolista kustannuslaskijaa. Ennakkokartoituksen
vaikutus kustannuslaskentaan riippuu suuresti tiloissa suoritettavista muutostdista ja niiden

laajuudesta.

Kustannuslaskenta toteutetaan ldhtokohtaisesti kdyttden Talo 80-nimikkeistda.
Nimikkeistojen mukaisesti rakennushanke kokonaisuutena pilkotaan paaryhmiin ja
paaryhmat pienempiin osakokonaisuuksiin. (Ratu KI-6033: 2018, 98-105)
Rakentamisosanimikkeiston paaryhmat ovat:

- 0 Rakennuttajan kustannukset

- 1 Maa- ja pohjarakennus

- 2 Perustukset, ulkopuoliset rakenteet

- 3 Runkorakenteet

- 4 Taydentavat rakenteet

- 5 Pintarakenteet

- 6 Kalusteet ja varusteet

- 7 Konetekniset tyot

- 8 Tydmaakayttdkustannukset

- 9 Tybmaan yhteiskustannukset (Ratu KI-6033: 2018, 99).

Vuokralaismuutoshankkeissa muutostyot toteutetaan suurimmaksi osaksi ja ldahes
poikkeuksetta olemassa oleviin kiinteistoihin seka tyot rajautuvat pintarakenteisiin, joten
paaryhmat 1 ja 2 jaavat tyhjiksi ja niihin ei kuluriveja synny. Kustannukset kohdistuvat
suurimmaksi osaksi paaryhmiin 0 ja 4-9. 8 ja 9 litteroiden osalta ei jaotteluja kirjata ja ne
lasketaan prosentuaalisesti paaryhmien 1-7 mukaisista kuluista. Naiden
rakentamisnimikkeet joihin kustannukset kohdistuvat vuokralaismuutoshankkeissa ovat:

(Ratu KI-6033: 2018, 99)



0 Rakennuttajan kustannukset
o 3 Suunnittelu ja tutkimus

o 5 Rakennuttaminen ja valvonta

4 Taydentavat rakenteet
o 41 Ikkunat
o 43 Ovet
o 45 Kevyet vdliseinat

o 46 Erityisvaliseinat ja jakoseinat

5 Pintarakenteet
o 52 Sisaseinien pintarakenteet
o 53 Sisdkattojen pintarakenteet
o 56 Lattian pintarakenteet

o 58 Maalaus ja tapetointi

6 Kalusteet, varusteet ja laitteet

o Kalusteet
7 Konetekniset tyot
o Lampo-, vesi- ja viemarityot
o llmanvaihtotyot
o Sahkotyot

8 Tydmaan kayttdkustannukset

9 Tyémaan yhteiskustannukset
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Kuva 10. Talo 80-nimikkeiston rakentamisnimikkeet (Ratu KI-6033: 2018, 5.99)
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Rakentamisnimikleet
0|Rakennuttafan | 1(Maz-Ja UPerushubsetp | 3|Runko-ja A Taydentavat §{Pinfarakentest | 6[Kalusteet, {Konetekisettydt | B {Tydmaan | Tyimaan
hustannukset pohjarakennis ulkop. akenteat | |vesikattorabenteet |  |rakentest vansteet ja aitteet iyttdkustannulset| | yhteiskustannukset
i} 1|Raivus j2 purky 20 Anturat |- 41 lekunat 51 |Vesikate 1 Kalusteet H|Empd- vesi-jp B\ Tybaibaiset  |81) Tydmaan hallinto
viemarityot rakenteet
Rahoituskulit (12 {Maankziw (28 |Perusmuurt - |32 (Kantavat viliseingt |4 |Erityisikiunat |52 Sis3seinien 2 Varusfest T|Imanvaibtotydt (B Tydnaikaiset (32| vustavat
pallt ja-pilart | ja pilarit pinfaraentaet asemuiset rakennustyt
3Swnnitteli g {13)Loubint (23 Kantaa alapohja  |33|Laatatja palkit  (43|0vet 53 Sisalatioen £3|Laitteet 2 koreet (73| Sahidtyct B3 Tycimazn kaneet ja (93| Ulkomaisen
tutlimus pintaralentaet [aitteet toimimnzn
ifyishustannukset
A Vitickulut, csuudet |04 (Pohjarakenteet s (24|~ M |Portzat A4 Ertyiscuet Sl (Porrashucneen (b Tilanbmakalustest | M|Sirtotelmiba (B4 Tyckoneet, tydkalut (94| Tahvileatydt
2 onvaulset pehjavanistus nintaralenteet [a -valineat
5 Rakennuttaminen |18 (%alagjat 3 125 Viestinsuoja- |35 (Ukoseind 45 |Kewet vliseindt |55 |Ulkoseinien g 78| B4 Tytimaan 85{Urakihinnan
& valvonta puthjohdat rakenteat nintaralenteet kijttotanilieet | |mustokset
b|Littymismaksut  |16|Tayttd ja tinistys  [26\Maznverainen |36 Ukotzsat ja Ab|Ertyisvcliseingt ja |56 Latfian g6 To|- B6|kiyttdaineetja | 36) Sopimuspohjaiset
[3atta arveldget [aoseinat pintaraienteet ENerpia erityshustannukset
TMerkininti ~~ (7|Rakemnusalueen (27 Ertyisralenteet |37 |Ulakbo ja 47 aiteet, hoitctasat |57|Erityictilgjen (67| Viestnouwgjan {0} B Tyimaaluletulset |37| Tydnteki Giden
rakenteat Kattorakentzet [a -sillat pintaralentest Vnusteet pelkanlisit
B Ulkomaisen 18|Ukoverustest |28 |Ulkopuoliset 3(Tilaelementit |4 |Hormit, tulisiat,  (58|Maalaus ja 68| Th\Rakernuttzan (B8 |Ulkomzizen 98| TydmtekijBiden
toiminnan rakenteet Kenavat japiiput | {fapetoint hanlintojen aputydt |~ {foiminnan st fulit
erfyishustamulset rityshusfamnubset
il 1] e 3. 13- 5] 9[- %[ wl- 5[
Kuva 11. Talo 80-nimikkeiston suoritusnimikkeet (Ratu KI-6033, 2018, 5.99)
Suoritisnimikeat
1{Muottityd 1|Raudoitus fz 3| Mefall-ja peltityd | 4 Muuraus, rappaus, | 5 |Elementtityd b{Puu- ja lewytyd | 7)Lamman- ja B Veden- ja 8 Muut tydt
betonityd laatoitus dneneristys osteudeneristys
1 Lautamuottifyd  (24|Raudaitus - A1 Tilmuwraus |51 |Betonielementfityd |63\ Puurunkatyd (74| Pehmed B1(Sivelyeristys |8 |Luomnonlivitydt
minerzalivill
12|Lewmuattityd (22| Betonainti - LHE S(Kewthetoni-  (Bd|Lenyd 1Ko mineralivila |82 Bitumikermieristys (32 Lasilowytydt
elementtityd
13|Kasettitmunttityd ~ (23(Betoninjalkityd |33 Terdsrunkotyd  |43(Harkkomuuraus 3 (53| Metallelementityd |63 Puuverhous M(Ruiskeerists  |83\Muu kermieristys (93| Mattatyd
ladonta
W fSuurmuottitd ~~ (24|Betonipintajen |4} 4] 54 Tililementtityd ~ (bd|-- M{Solumuovieristys (B4 Muowikalvoeristys (34| Mui-, lewy- ja
hinta rafilityd
15(Pdytamucttitg (23]~ B{Muototankotyd (45| Ohutrappaus  [38)- 65| Rakenns- T8 {Kewtsoraeristys |85 |Valueristys 5 Maalaus 3
puusepantyd tapetoint
16Kuima- ja 26 |Pintabetonityd |36 Peltityd 6| Rappais 56 {Puuelementityd ~ (6]Listaitus Tb{Kewtbetonieristys (B6|Metalileweristys (%]
tunnelimuottityd
1|Eityismuattityd ~ (27Sementfityd  |37\Mustolewtyd |47 Tasoitetyd 57 {Elementtien jallityd 67| Helaitus 77{Muy lammén- ja ~ (82)- -
Sanengristys
18(Muctfienpurkuja  (28|Betonimassan  |38(Muu metalling  |dB|Laataitus SB(Elementtien (68|~ M\Paperieristys (B8]~ 9|
pubdistus valmistus SaUmaUs
1l |- - |- 59/ Al 1 8. ]
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Talo 80-nimikkeiston mukaisesti kustannusarviot saadaan toteutettua tarkasti ja
kustannusten erottelu téiden osalta on mahdollista tehda.

Kustannusarvioiden tarkkuuteen vaikuttaa suuresti suunnitelmien paikkaansa pitavyys ja
tama on yksi tarkeista syista kiinteistdjen ja tilojen kartoitukselle ennen kustannuslaskentaa.
Suurimmat kustannuspoikkeamat laskennan ja toteutuksen vililla ovat olleet suunnittelussa,

purkutdissa seka talotekniikan osalta varsinkin LVIA-tGissa.

Kustannuslaskennassa tulleet suuret poikkeamat, jotka johtuvat kiinteiston ja tilojen
poikkeamista suunnitelmiin voivat pahimmissa tapauksissa vaikuttaa vuokrauksen
kannattavuuteen. Kohteissa, joissa muutostyot ovat selkeat ja urakoitsijalta on mahdollista

saada tarjous jo kevyella suunnittelulla, pyydetaan joissain kohteissa ennakkotarjouksia.

6.1 Kustannuslaskennan ja toteuman vertailu

Tahan opinndytetyohon on toteutetuista projekteista otettu toteumien vertailua
kustannusarvion ja projektien todellisen toteuman valilla. Vertailua on toteutettu vain
projekteissa, joissa ei tiloissa olla ennakkotarkastuksia paasty tai ehditty toteuttamaan.
Naissa projekteissa laskenta on toteutettu olemassa olevilla suunnitelmilla ja osassa vajailla

Iahtotiedoilla, jolloin laskennassa on jouduttu osittain kdyttamaan oletuksia.

Opinnaytetyota varten kustannusten jakautumista kustannusarvioissa on otettu seitsemasta
projektista. Projektit on valittu sen mukaisesti, ettd kohteissa toteumiin on vaikuttanut
tilojen oletukset suunnitelmien mukaan seka tiloissa ei olla suoritettu erikseen

ennakkokierroksia ja talotekniikan selvityksia.

Alla oleva yhteenvetotaulukko osoittaa, ettd suurimmat poikkeamat tulevat 7-litteran
kustannuksista. Talotekniset tyot ja varsinkin LVIAJ-ty6t ovat vertailukohteissa ylittaneet
selkeasti laskennan mukaiset kustannukset. Taman perusteella voidaan todeta
opinndytetydssa mainitut asiat olemassa olevien ajantasakuvien seka toteutettujen
muutostoiden puutteellisesta dokumentoinnista ja niiden vaikutuksesta projektien

toteumiin.
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Kuva 12. Kustannusvertailun yhteenveto

Yhteenveto: Prosentuaalinen vertailu toteuman ja laskennan valilla

Toteuma verrattuna laskentaan / %

Suunnittelu 107 %
Rakennuttaminen 112 %
Rakennustekniset tyot 97 %

LVIAJ-ty6t 243 %
Sahkotyot 138 %
Kustannusvaraus

Kokonaiskustannus 107 %

Vertailun projektit ovat alle 500 000 € kokoluokassa ja tasta syysta projektien valilla oleva
prosentuaalinen vertailu rakentamisosanimikkeiston paaryhmien osalta ei ole suoraan
vertailtavissa. Pienissa kohteissa prosentuaalinen poikkeama saattaa olla suuri, vaikka
euromaaraisesti projektin kannalta se ei olisi niin merkittava johtuen siitd, etta laskennassa
varattu kustannus on ollut pieni. Naihin on toteumien kohteissa vaikuttanut tilojen oletukset

ja puutteelliset ennakkokierrokset seka talotekniikan selvitykset.

Vaikka prosentuaalisesti ylitys on huomattava jollain osa-alueella, voidaan todeta taulukon
kokonaiskustannuksien ylityksen olevan maltillisempi. Projektien kustannusvaraukset ovat

osaltaan kattaneet kustannusylityksia taloteknisista toista.
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7 Ennakkokartoituksen vaikutus aikatauluun

Kiinteistdjen korjausrakentamisessa on uudisrakentamista enemman kohteessa vanhan
rakennuksen ehdoilla toteutettavia kasitditd. Vanhoista rakenteista johtuen korjaamisessa
tulee enemman tyonaikaisia ongelmatilanteita ja yllatyksia verrattuna uudisrakentamiseen.
Tata johtuen yleinen kaytanto on, etta purkutdiden aikana suunnittelijat ja projektinjohto
kdyvat tydmaalla tarkastamassa toteutettujen suunnitelmien sopivuuden kohteeseen ja
tarkentavat tarvittaessa suunnitelmia purkutdiden perusteella todellista tilannetta
vastaavaksi. Purkutdiden jalkeen aikataulussa jatetaan pelivaraa, joka on 20-50 %
purkutdiden kestosta. Myos kustannussuunnittelussa tulee rakennuttajan varautua

tyonaikaiseen suunnitteluun seka lisa- ja muutostdihin. (Ratu S-1231, 2012, 1-2)

Lisahaasteita korjausrakentamisessa tuovat:

rakennuksen kunnosta riippuvat erilaiset korjaustarpeet

korjaustoimenpiteiden laajuus

rakennuksen ja rakennuksessa rakennuttavien tilojen kayttd korjauksen aikana

tyoskentely rakennetussa ymparistossa. (Ratu S-1231: 2012, 2)



Kuva 13. Korjausrakentamisen erityispiirteitd (RATU S-1231, 2012, s.2)

Erityispiirre

Vaikutus tuctannonsuunnitteluun

Vanhojen rakenteiden purku-,
tuenta- ja vahwvistustydt

Yilarykset purkutdissa.

Lisa- ja muutostydt ovat yleisia ja vaikuttavat
Tuotanmonsuunmitteluun.

Achestipurkutydt aiheuttavat aina erityisjarjestelyja.

Korjausasteen vaihtelu kohteen
erl osissa

Varmistetaan resurssien tasainen kayttd koko
korjaustydn ajan.

Vanhaojen rakenteiden kuntoa
el aina tunneta eika piilossa
alevien vanhojen rakenteiden
toteutustapa ole aina tiedossa
suunnitelmien puutturmisen tai
wvirheellisyyden takia

Twin ailkana joudutaan muuttamaan tydjarjestysta
tai tuotantomenetelmad.

Tyokaohteiden ahtaus

Siirrot ja varastoinnit on suunniteltava huolellisesti.
Ahtaus aiheuttaa menetelmarajoituksia.

Kayttajiern muutot

Kayttajien muutot ja tiedotus on suunniteltava.
Kayttajalle aiheutettavat haitat minimoidaan: tilan
korjausaikaa lvhennetaidn ja kaytetddn vabhemiman
haittaa aiheuttavia menetelmi.

Tilapdiset asennukset ja
rakentest Kiyvtrajia varten

Tilapadisjarjestelyt

= litkenmnejdrjestelyt sisa- ja ulkopuclella

= kayttajien turvallisuus

- polyntorjunta seks

= WS- jarjestelmien toiminta suunnitellaan.
Kayttbkatkokset minimaoidaan.
Kayttajien tiedotus suunnitellaan.

Tilakohtainen sallittu
rakennusaika usein lyhyt

Korjausaikaa lyhennetadn suunnittelu- ja
tuotantoratkalsuilla:
= pyritdan matalaan korjausastessesn
= kaytetaan nopeasti asennettavia ja kuivuwvia
materiaaleja
= siirretaan tydta pois kayttdajien tiloista.

Tarkoituksenmukaisella ennakkokartoituksella pyritdan mahdollisimman tarkkaan
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huomioimaan ja varautumaan aikataulussa tydmaa-aikaisiin ongelmatilanteisiin ja yllatyksiin.

Talloin projekteista voidaan antaa mahdollisimman realistinen aikataulu hyvissa ajoin. Mikali

ennakkokartoitusta ei tiloissa ole suoritettu, joudutaan aikatauluarviossa ottamaan

huomioon varaukset ja pelivara suuremmalla varauksella.

Toteutetuissa muutostdissa on realisoitunut huomioimattomia aikatauluvaikutuksia

ennakoimattomien purku- ja rakennustdiden johdosta. Realisoituneita riskeja pystytaan

jatkossa kiinteistoittain huomioimaan tulevissa projekteissa, kun toteutetut muutostyot on

dokumentoitu ohjeistuksen mukaisesti.
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8 Yhteenveto ja johtopaatokset

TyOssa tarkasteltiin opinnaytetyon tilaajan kiinteistdissa toteutettavia muutostoita varten
toteutettavaa ennakkokartoitusta ja sen vaikutusta projektien muutostdiden laajuuteen,
aikatauluun ja kustannuksiin. Toteutetuissa projekteissa on havaittu ennakkokartoituksen
tarkeys ja nama voidaan osoittaa opinndytetydssa tehdyn kustannusvertailun kautta.
Kustannuksien lisdksi projektin aikana havaitut poikkeamat vaikuttavat projektien

aikatauluun.

Nykytilanteen kartoituksissa seka ennakkokartoituksissa kiinteistojen ja tilojen lukumaara
aiheuttaa sen, etta kaikkia tiloja ei ole mahdollista kartoittaa lyhyella aikavalilla. Taman
johdosta uusia projekteja huomioidessa toteutuksen ja kustannuslaskennan kautta, on
muutostoiden laajuus vaikuttava tekija, toteutetaanko ennakkokartoitus. Kohteissa, joissa
voidaan todeta muutostdiden olevan suhteellisen pienia ja noudattavan olemassa olevia
tiloja seka kayttdajamaaria voidaan suunnitteluja ja kustannuslaskenta toteuttaa olemassa
olevilla tiedoilla. Ennen kuin tilat saadaan kokonaisuudessaan kartoitettua, joudutaan

pienissa kohteissa luottamaan suuremmin olemassa oleviin suunnitelmiin.

Rakennus- ja talotekniselld ennakkokartoituksella tilojen kunto seka mahdolliset
poikkeavuudet suunnitelmiin saadaan tarkastettua ja tilasuunnittelussa mahdolliset tiloissa
havaitut poikkeamat seka rajoitteet huomioitua ja paivitettya ajantasakuviin. Kun nama
saadaan toteutettua jo hyvin varhaisessa vaiheessa tai jo ennen uuden vuokralaisen
pohjakuvasovitusta on tilojen muutostoiden ja kustannuslaskennan arvioiminen
huomattavasti tarkempaa. Yrityksessa kayttéon otettavan materiaalikansion avulla
ennakkokartoituksessa voidaan tiedossa oleville uusille materiaaleille mahdolliset tekniset
haasteet ja rajoitteet ottaa huomioon jo heti projektin alussa seka vaikuttamaan tarvittaessa

vuokrauksessa esitettdvaan materiaalien sisaltoon.
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Osana opinndytetyota toteutettu kustannusvertailu toteutuneista hankkeista, joissa ei tilojen
ennakkokartoitusta ollut toteutettu voidaan osoittaa, ettd muutostodiden aikana havaitut
poikkeamat kohdistuvat suurelta osin talotekniikan kustannuksiin. Talla on myds vaikutus
suoraan projektien suunnittelukustannuksiin. Projekteissa toteutetulla kustannusseurannalla
voidaan tulevissa projekteissa huomioida erityisesti kustannusarvion ylittavat osa-alueet.
Kohteissa, joissa ei ole mahdollista toteuttaa ennakkokartoitusta voidaan
kustannuslaskennassa varautua yhteenvedon mukaisesti varsinkin talotekniikan
kustannuspoikkeamaan. Kokonaisuuden kannalta kustannusarvioiden tekemiseen ja

laskennan tarkkuuteen tilojen ennakkokartoitus on erittdin tarkeaa.

Ennakkokartoituksen tarkeys projektikokonaisuuden osalta on tydssa osoitettu vaiheittain
Iahtien ennakkokartoituksesta ja toteutettavuustarkastelusta. Taman opinnadytetyon
perusteella voidaan todeta, ettd tarkoituksen mukainen tilojen ennakkokartoitus vaikuttaa

projektien toteutukseen lapi koko projektin.

Olemassa olevan suunnitelmien ajantasainen tieto johtaa aikataulullisiin ja kustannuksellisiin

saastoihin seka varmistaa kiinteiston kannalta tarkedn suunnitelmien ajantasaisuuden.
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Liite 1: Kustannustoteumien vertailu projekteittain

Projektien toteumavertailut kohteittain

Liite1/1

Muutosttiden pinta-ala 250m2

Suunnittelu

Rakennuttaminen

Rakennustekniset tyot

LVIAJ-tyot

Sahkotyet

Kustannusvaraus urakan aikaisille lisataille
Kokonaiskustannus

Kustannuslaskenta | %- kokonaiskustannuksista  Toteuma % lopullisista kutannuksista  Toteuma verrattuna laskentaan / %

8%
5%
58 %
1%
7%
9%

9%
4%
58 %
14 %
8%
6 %
119 %

116 %
100 %
117 %
145 %
154 %

80 %
119 %

Muutostbiden pinta-ala 433m2

Suunnittelu

Rakennuttaminen

Rakennustekniset tyot

LVIAJ-tyot

Sahkotyet

Kustannusvaraus urakan aikaisille lisatéille
Kokonaiskustannus

Kustannuslaskenta | %- kokonaiskustannuksista  Toteuma % lopullisista kutannuksista  Teteuma verrattuna laskentaan / %

8%
7%
65 %
0%
9%
1%

7%
6 %
55 %
0%
22%
10 %
110 %

96 %
100 %
92 %
#DIviol
278 %
96 %
110 %

Muutostbiden pinta-ala 338m2

Suunnittelu

Rakennuttaminen

Rakennustekniset tyot

LVIAJ-tyot

Sahkotyet

Kustannusvaraus urakan aikaisille lisatéile
Kokonaiskustannus

Kustannuslaskenta | %- kokonaiskustannuksista  Toteuma % lopullisista kutannuksista  Teteuma verrattuna laskentaan / %

10%
5%
3%
7%
16 %
9%

9%
5%
40 %
M %
12 %
0%
105 %

93 %
100 %
9%
546 %
80 %

0%
105 %

Muutosttiden pinta-ala 223m2

Suunnittelu

Rakennuttaminen

Rakennustekniset tyot

LVIAJ-tyot

Sahkotyot

Kustannusvaraus urakan aikaisille lisatéille

Kustannuslaskenta | %- kokonaiskustannuksista  Toteuma % lopullisista kutannuksista  Toteuma verrattuna laskentaan / %

9%
5%
48%
14%
16 %
B%

14 %
6 %
28 %
0%
18 %
4%

161 %
123 %
62 %
21 %
120 %
50 %




Kokonaiskustannus

105 %

Liite1/2

105 %

Muutostbiden pinta-ala 325m2

Kustannuslaskenta | %- kokonaiskustannuksista  Toteuma % lopullisista kutannuksista  Toteuma verrattuna laskentaan / %

Suunnittelu 8% 9% 100 %
Rakennuttaminen 6% 7% 100 %
Rakennusteknizset tydt 60 % 63 % 96 %
LVIAJ-tyot 10 % 6 % 59 %
Sahkotyot 7% 4% 59 %
Kustannusvaraus 9% 10 % 100 %
Kokonaiskustannus N%
Muutosttiden pinta-ala 230m2

Kustannuslaskenta | %- kokonaiskustannuksista  Toteuma % lopullisista kutannuksista  Toteuma verrattuna laskentaan / %
Suunnittelu 15% 10 % 3%
Rakennuttaminen 6% 7% 147 %
Rakennusteknizset tydt 69 % 83 % 134%
LVIAJ-tyot 0% 0% #DIViol
Sahkotyot 0% 0% #0IVi0!
Kustannusvaraus 10 % 0% 0%
Kokonaiskustannus 112%

Projektista ei ole pyydetty jakaumaa taloteknisten toiden osalta. Naiti on kuitenkin ollut urakassa.

Muutostéiden pinta-ala 46m2

Suunnittelu
Rakennuttaminen
Rakennusteknizset tydt
LVIAJ-tyot

Sahketybt
Kustannusvaraus
Kokonaiskustannus

Kustannuslaskenta | %- kokonaiskustannuksista  Toteuma % lopullisista kutannuksista  Toteuma verrattuna laskentaan / %

8%
0%
17%
8%
1%
9%

4%
0%
45%
16 %
2%
3%

70 %
#DIVIO!

365 %

57 %

165 %

45%

139 %




