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JOHDANTO

Tausta ja tavoitteet

Tilaaja

Opinnaytetytn aiheena on rakennustydmaiden kustannushallinta. Tyo tehdadan Maanrakennuspalvelu
Mikko Lyytinen Oy:lle. Tydskentelen Maanrakennuspalvelu Mikko Lyytinen Oy:ssa tydnjohdossa, jo-
ten minulla on hyva kasitys yrityksen kustannushallinnasta. Ty6n aihe johtuu mydskin keskusteluista
muun tyonjohdon ja palkanlaskennan kanssa. Kaytyjen keskustelujen perusteella yrityksen kustan-
nushallinnassa on parannettavaa. Tydssa on tarkoitus luoda kustannusseurantatydkalu tyénjohdon
kdyttoon ja kehittda yrityksen kustannushallintaa. Lisaksi tarkoituksena on perehtya laajemmin ra-
kennusalan kustannuksiin. Tyohon haastatellaan Maanrakennuspalvelu Mikko Lyytinen Oy:n palkan-

laskentaa ja neljga muuta tyénjohtajaa.

Tyon tilaajana on Maanrakennuspalvelu Mikko Lyytinen Oy. Maanrakennuspalvelu Mikko Lyytinen Oy
on paikallinen rakennusalan yritys Kuopiossa, joka on perustettu 1980. Yrityksen toimialaan kuuluvat
maa- ja yhdyskuntateknisten palvelujen lisdksi myds paikalla valettujen betonirakenteiden kokonais-
urakointia. Lisaksi yritys tarjoaa kattavia rakennusmittauspalveluita. Keskimaarin Maanrakennuspal-
velu Mikko Lyytinen Oy tydllistad noin 35 henkilda, kuitenkin kesdisin henkilomaara voi olla ldhes 50.
Yritys tekee urakoita Iahinna rakennusliikkeille ja kunnille kuitenkaan yksityisié unohtamatta. Nykyi-
sin yritys harjoittaa mydskin paaurakointia. Yrityksessa tydskentelee toimitusjohtajan lisaksi kaksi

reskontraa, tyopaallikké ja seitseman tyonjohtajaa. (Maanrakennuslyytinen.fi.)
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2 YLEISTA RAKENNUSHANKKEESTA

2.1  Rakennushankkeen osapuolet ja niiden tehtavat

Rakennushankkeen osapuolina toimivat omistaja, tilaaja, kayttdja, rakennuttaja, suunnittelijat, ura-
koitsijat, rakennustuote- ja materiaalitoimittajat seka viranomaiset. Omistajina voivat olla yksityis-
henkil6t, asunto-osakeyhtitt, osakeyhtitt ja kiinteistdyhtidt, valtio, kunnat ja osuuskunnat. Raken-
nustyon tilaajana voi toimia rakennuksen omistaja, kdyttdja tai hankkeen rahoittaja. (Kankainen ja
Junnonen 2000, 11 - 14.)

Tilaajan tehtdavana on maaritelld hankkeelle toiminnalliset, tekniset ja laadulliset vaatimukset ja ta-
voitteet seka arvioida rakennushankkeen laajuus ja kiireellisyys. Tilaajan tehtévind rakennushank-
keessa ovat mydskin tydturvallisuuden ja aikataulun seuranta, rakennuttamissopimuksen valmistelu
ja laatiminen seka rakennuttamistoimeksiantoon liittyvat tehtavat. Sen sijaan rakennuttajan tehta-
vana on tilaajan tarpeiden tyydyttaminen asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Rakennuttajana on
yleensa organisaatio, johon kuuluu paattava ja toimeenpaneva taso. Rakennuttajana voi toimia
mydskin riittavasti perehtynyt henkild, rakennusprojektin johtoryhma, rakennustoimikunta tai raken-
nuttajakonsultti. Rakennuttaja osallistuu hankkeen tavoitteiden asettamiseen, suunnitteluun, huoleh-
tii rakentamiseen liittyvasta organisoinnista seka vastaa hankkeen kustannusohjauksesta. Kaikissa
kohteissa ei kuitenkaan ole rakennuttajaa vaan tilaaja voi itse toimia rakennuttajana. Suunnitteli-
joina toimivat eri alojen ammattilaiset, joilla on teknisen alan koulutus. Kuitenkin padsuunnittelijana
toimii yleensa arkkitehti, joka vastaa suunnittelun kokonaisuudesta. Varsinaisen rakennustyon to-
teuttajina toimivat urakoitsijat ja jos rakennusty6t teetetdan yhdella urakoitsijalla, toimii han koh-
teen pdaurakoitsijana. Padurakoitsija voi halutessaan ostaa urakkasuorituksia muilta urakoitsijoilta,
jolloin heita kutsutaan aliurakoitsijoiksi ja padurakoitsijaa tilaajaksi. Rakennushankkeita ja suunnit-
telua valvovat viranomaiset. Rakennusvalvonnassa kiinnitetaan erityistd huomiota rakennuksen tur-
vallisuuteen, toimivuuteen, terveellisyyteen ja oikeaan tekotapaan. (Vuorela, Urpela ja Kankainen
2001, 35 - 36.)

2.2 Tilaajan ja urakoitsijan velvollisuudet

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998:n mukaan tilaajan tarkein velvollisuus on mak-
suvelvollisuus. Eli tilaajan on maksettava urakoitsijalle sopimukseen perustuvat laskut. Urakkahinta
jaetaan useaan erdan riippuen urakkasummasta. Kukin era on laskutuskelpoinen kun siihen liittyva
tydvaihe on tehty. Tydvaiheen hyvaksyy valvoja. Jos tilaaja ei hyvaksy laskua, on hanen siita ilmoi-
tettava urakoitsijalle. Molempia osapuolia sitoo tiedonantovelvollisuus, jonka tilaaja tayttaa useasti
tarjouspyynndssaan. Kuitenkin rakennustydn aikana urakoitsija joutuu kyselemaan tilaajalta rakenta-
miseen liittyvia seikkoja. Lisaksi sopimusosapuolten on voitava luottaa toistensa antamiin tietoihin ja
ohjeisiin eika toista osapuolta saa johtaa harhaan. Jos urakoitsija havaitsee mielestdan virheen
suunnitelmissaan, on han velvollinen ottamaan siita selvaa. Eli urakoitsijalla on mydskin selonotto-
velvollisuus. Yksi tilaajan tarkedsta velvollisuudesta on myotavaikutusvelvollisuus, minka tehtdvana

on luoda edellytykset urakoitsijan toiminnalle. Eli jarjestda esimerkiksi suunnitelmat ja lupa-asiakirjat
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riittdvan ajoissa. Tilaaja ei saa mydskaan perusteettomasti haitata tai estad urakoitsijan tyoskentelya
suoritusten tayttamiseksi. Myotavaikutusvelvollisuutta ei voida kuvailla tyhjentavalla luettelolla vaan

siina tilaaja edistaa yleisesti koko rakennushanketta eika jarruta sita. (YSE 1998, 1§ - 8§)

YSE 1998:n mukaan urakoitsija on velvollinen sovittua urakkahintaa tai muuta maksuperustetta vas-
taan tekemaan kaikki urakkasopimuksen ja siina noudatettaviksi maarattyjen sopimusasiakirjojen
edellyttamat tyot ja toimenpiteet seka hankinnat aikaansaadakseen naissa asiakirjoissa maaritetyn
tydntuloksen ja luovuttamaan sen sopimusasiakirjojen mukaisesti tehtyna valmiina tilaajalle. Urakoit-
sijan on mydskin noudatettava hyvaa rakennustapaa. Urakoitsijan sivuvelvollisuutena on hankkia
omien toidensa osalta vaadittavat lupa-asiakirjat, rakennustarvikkeet, mittaukset, aikataulu, suo-
jaukset, seka hoitaa urakka-alueen puhtaanapito, tydnantajavelvoitteet, tarpeellisten rakenteiden
tekeminen ja purkaminen ja toimittaa kayttd- ja huoltomateriaali. (YSE 1998 8 §; Kankainen & Jun-
nonen 2004, 63 - 71.)

2.3 Rakennushankkeen kulku

Rakennushanke on monimuotoinen kokonaisuus johon kuuluu useita eri vaiheita ja se alkaa tarve-
selvityksesta. Tarveselvityksessa selvitetdan tarvitaanko ylipdansa rakentaa. Tarveselvityksessa poh-
ditaan samalla tilojen edullisinta hankintatapaa ottaen huomioon myéskin muut tilanhankinta vaihto-
ehdot, kuten vuokraus ja osto mahdollisuudet. Tarveselvitys toimii suunnitteluohjeena hankesuun-
nittelulle. Hankesuunnittelussa asetetaan tarkat rajat rakennushankkeen laajuudelle, kustannuksille,
rakennuspaikalle, hankkeen toteutustavalle, laatuvaatimuksille seka asetetaan rakennuksen ylldpitoa
koskevat tavoitteet. Hankesuunnittelun pohjalta tilaaja tekee investointipaatdksen. Hankesuunnitte-
luun osallistuvat yleensa suunnittelijat, rakennuttaja, kayttdja ja omistaja. Varsinainen rakennus-
suunnittelu alkaa hankesuunnittelun jalkeen. Rakennussuunnittelu jatkuu koko rakentamisvaiheen
ajan. Rakennussuunnittelu voidaankin jakaa viiteen vaiheeseen (Vuorela, Urpela ja Kankainen 2001,
52 - 55.):

ehdotusvaihe (L1)
luonnosvaihe (L2)
paapiirustusvaihe (T1)

tyopiirustusvaihe (T2)

LARNE I

taydentava suunnittelu (T3).

Suunnittelun jalkeen alkaa rakentamisvaihe. Rakentamisvaiheen aikahan hankkeen osallistujamaara
on suurimmillaan. Rakentamisvaiheeseen kuuluvat rakennuttaja, suunnittelijat, valvojat, urakoitsijat,
materiaalin toimittajat, viranomaiset ja loppuvaiheessa kayttajat. Rakennushanke paattyy kohteen

luovuttamiseen tilaajalle. (Vuorela, Urpela ja Kankainen, 2001, 55 - 56.)
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Rakentamisen jdlkeen alkaa rakennuksen kayttédnotto. Rakennuksen tai sen osan saa ottaa kayt-
toon vasta, kun vaaditut katselmukset on toimitettu ja tarkastukset on suoritettu ja kun se on loppu-
katselmuksessa kayttodn hyvaksytty. Kayttéonottovaiheessa tilaaja tai kdyttdja perehdytetaan ra-
kennuksen kayttoon. Kayttéonottoon liittyvat olennaiset seikat on otettu huomioon jo hankesuunnit-
telun aikana. Ennen kuin rakennus siirtyy kayttdjien haltuun, on solmittava huoltosopimukset ja so-
vittava takuuajan toimenpiteet. Yleensa tdssa vaiheessa luovutetaan tilaajalle huoltokirjamateriaali.

(Kankainen ja Junnonen 2000, 10.)
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3 URAKKAMUODOT

Rakennushankkeen urakkamuoto paatetddn hankesuunnitteluvaiheessa. Urakkamuodon valinnalla
on suuri merkitys vastuun ja tehtdvien jaon kannalta rakentamisvaiheessa. Urakat voidaan jakaa
kolmeen padryhmaan. Pddurakkamuotoihin, osaurakkamuotoihin ja suunnittele ja rakenna urakka-
muotoihin. (Vuorela, Urpela ja Kankainen 2001, 64 - 68.)

Padurakkamuodoissa urakoitsijalla on vastuu hankinnoista, tydmaanjohtamisesta ja varsinaisesta
rakennustydstd. Kokonaishintaurakka on padurakkamuoto. Kokonaishintaurakassa urakoitsija sitou-
tuu toteuttamaan urakan kiintea@n kokonaishintaa. Kokonaisurakassa rakennuttaja on sopimussuh-
teessa ainoastaan yhden urakoitsijan kanssa. Toinen padurakkamuoto on jaettu-urakka, jossa ra-
kennuttaja on pilkkonut hankkeen pieniin tydkokonaisuuksiin. Pilkkominen on tehty yleensé ammat-
tialoittain. Jaetussa urakassa jokainen urakoitsija on sopimussuhteessa rakennuttajaan.

(Vuorela, Urpela ja Kankainen 2001, 64 - 68.)

Sen sijaan osaurakkamuodoissa rakennuttaja on sopimussuhteessa usean urakoitsijan kanssa.
Osaurakkamuodoissa ei ole mydskdan paaurakoitsijaa, vaan paaurakoitsijan vastuut annetaan yh-
delle urakoitsijalle, jotta tyémaan turvallisuus ja yleinen jarjestys séilyy. Osaurakkamuodoista kdyte-
taan nimea projektinjohtorakennuttaminen, projektinjohtopalvelu ja Projektinjohtourakointi.(Kankai-

nen ja Junnonen 2000,28.)

Ndma aiemmat urakkamuodot eivdt sisalla suunnittelua, toisin kuin ST ja KVR-urakointi. Suunnitte-
lun sisaltavissa urakkamuodoissa tilaaja maarittelee projektille tavoitteet ja rakennuskohteelle toi-
minnalliset vaatimukset seka laatii materiaalin, jonka pohjalta urakoitsijat antavat tarjouksen projek-
tin toteuttamisesta. ST eli suunnittele ja toteuta ja KVR eli kokonaisvastuurakentaminen, nama urak-
kamuodot sitovat vahiten rakennuttajan resursseja, mikd nopeuttaa hankkeen lapivientia. Rakennut-
tajalla sitd vastoin on enemman vaikutusmahdollisuuksia projektin aikana. Yksikkohintaurakassa ti-
laaja tekee sopimuksen urakoitsijan kanssa téasmallisten yksikéihin jaettujen tyésuoritusten perus-
teella, joista urakoitsija on antanut kiintedn tarjouksen. Laskutydurakassa tilaaja sitoutuu maksa-
maan rakennustydstd aiheutuvat kustannukset sitd mukaa, kun ne syntyvét. Laskutydurakassa riski
kustannuksista on pelkastaan tilaajalla. Tavoitehintaurakassa urakoitsija rakentaa tydkohteen ja ti-
laaja maksaa tydsuorituksen aikaansaamiseksi kertyvat kustannukset samalla tavalla kuin laskuty6-
urakassa. Taman lisaksi urakalle on madritelty tavoitehinta, jonka alittumisesta urakoitsijalle makse-

taan tavoitehintapalkkio.(Kankainen ja Junnonen 2000, 26 - 46.)
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4 KUSTANNUSHALLINTA RAKENNUSHANKKEESSA

4.1 Rakennushankkeen kustannusten maaraytyminen

Rakennushankkeen kustannuksista noin 90 % maaraytyy suunnitteluvaiheessa, mutta vain 5 % kus-
tannuksista syntyy suunnittelu vaiheessa. Rakennushankkeen kustannuksiin vaikuttavat tarve- ja
hankesuunnittelussa maaritetyt rakennuksen koko, muoto, sijainti, urakkamuoto ja materiaalien laa-
tutaso. Sen sijaan 90 % kustannuksista kertyy rakentamisen aikana. Rakentamisvaiheessa kustan-
nuksiin voidaan vaikuttaa enda noin viisi prosenttia erilaisten tuotantoratkaisujen avulla. Kuten kuvi-
osta 1 ndhdaan kustannukset maaraytyvat suunnittelussa ja kertyvat rakentamisesta. Naitd suunnit-
teluvaiheessa maaraytyvia kustannuksia voidaan hallita arviointi- ja ohjausteorioilla. (Lindholm 2009,
9.)
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Kuvio 1. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen rakennushankkeessa (muokattu lahteesta
Lindholm 2009, 9.)

4.2 Rakennuttajan kustannushallinta

Rakennuttaja tekee hankkeelle suunnitteluvaiheessa tavoitehinta-arvion, jota testataan suunnittelun
loppuvaiheessa rakennusosa-arviolaskelmalla, jossa todetaan suunnittelun pysyminen asetetussa
tavoitteessa. Jos kustannukset ylittyvat budjetoidusta, niin silloin haetaan edullisempia rakentamis-
vaihtoehtoja tai etsitddn saastdja karsimalla suunnitelmia. Budjetin ylittyessa voidaan suunnittelu
mydskin aloittaa alusta. (Lindholm 2009, 8.)
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Rakennushankkeen suunnitteluvaiheen kustannusten hallinnassa voidaan kayttaa kahta eri teoriaa,
arviointiteoriaa ja ohjausteoriaa. Arviointiteoriassa hankevaiheen toteuma todetaan siten, etta osa-
puolille muodostuu kuva hankkeen tilasta, jonka jalkeen hankeprosessi jatkuu ja paatyy todennakai-
sesti sattumanvaraiseen lopputulokseen. Sen sijaan ohjausteoriassa hankkeelle asetetaan tavoite,
jonka toteutumista seurataan ja testataan ennalta sovituin maaraajoin. Mikali eroja tavoitteeseen
havaitaan, ne analysoidaan ja hanke pyritadn ohjaamaan kohti tavoitetta. Rakennushanketta voi-
daankin pitda epaonnistuneena jos kustannukset ovat karanneet hallitsemattomasti, vaikkakin lop-
putulos olisikin laadukkaana. Kustannushallinnan paatdksentekijan on aina tiedettdva paatostensa
kustannusvaikutukset, muuten on vaarana, ettd sitoudutaan ratkaisuihin, jotka ovat ristiriidassa ta-
loudellisten tavoitteiden kanssa. Jos rakennushanketta ei ohjata ja kustannustavoite ylittyy, voidaan
hanketta pitéa epdonnistuneena kuten kuviosta 2 kdy ilmi. Sen sijaan oikein tehdyilla paatoksilla voi-
daan rakennushanke ohjata alle kustannustavoitteen. Rakennushankkeen onnistuneen lopputulok-
sen kannalta kustannushallinta on yksi keskeisimpié tehtdvia. (RIL 231-1-2006, 14 - 15.)

, Yksityinen Arviointiteorian mukaan
paatéksentekotilanne kustannustavoitteen ylittdmiseen

ei puututa, vaan arvioidaan sen

aiheuttamat muutokset

loppukustannuksiin.

Kustannustavoite

Ohjausteorian mukaan
suunnitelma ohjataan
kustannustavoitteeseen

tai sen alle.

Kuvio 2. Arviointi- ja ohjausteoria (RIL 231-1-2006,15.)

4.3  Urakoitsijan kustannushallinta

Urakoitsijan kustannushallinta tarkoittaa urakoitsijan tarjouksen pohjaksi tekemaa laskentaa koh-
teesta, kohteen kustannusten budjetointia ja valvontaa seka kohteen toteutuneiden kustannusten
pohjalta tehtya jalkilaskentaa. Urakoitsijan kustannushallinnan lahtétietoina ovat tilaajan lahettamat
tarjouspyyntdasiakirjat. Rakennusalan vakiintuneita tarjousasiakirjoja ovat (Lindholm 2009, 21.):

e tarjouspyyntokirje

e urakkaohjelma

e urakkarajaliite

e yksikk6hintaluettelo

o tarjouslomake

o tekniset asiakirjat.
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Naista lahtotiedoista urakoitsija keraa tietoa, joista tehddan kustannusarvio ja tarjouslaskenta. Kus-
tannusarviolaskennassa tehddan maaralaskenta ja hinnoittelu. Maaralaskentaa tekevat maaralaskijat
ja madrien hinnoittelun kustannuslaskijat tai rakennustalousasiantuntijat. Tarjouslaskentaan osallis-
tuu yrityksen johto. Urakoitsijan kustannushallintaan kuuluu myéskin tavoitearvion laadinta, jalkilas-

kenta ja tydaikainen kustannusten seuranta.

4.4 Tyonaikainen kustannusseuranta

Tyb6aikaisessa kustannusseuranta on aktiivista toimintaa, jossa urakoitsija keraa jatkuvasti tietoa to-
teutuneista kustannuksista, kohdistaa niita oikeille kustannuspaikoille, vertaa kustannuksia tavoittee-
seen ja reagoi tarvittaessa poikkeamiin. Naiden tavoitteiden toteutumista seurataan erilaisilla ohjel-
mistoilla. Talonrakennusalalla kdytetdan mm. seuraavia kaupallisia ohjelmistoja (Lindholm
2009,18.):

e TCM-ohjelmistot
e CM-ohjelmistot

e JD-kustannuslaskenta.

Lisdksi ndiden ohjelmistojen lisaksi yrityksilld voi olla kaytdssadn omia laskentajarjestelmia. Nykyisin
kaupallisten ohjelmistojen kayttd on jarkevintd varsinkin kun toimii pddurakoitsijana, koska niissé on
valmistauduttu tulevaan lakimuutokseen. Yrityksellamme on kadytdssa JD-kustannuslaskenta, johon

yrityksen toimihenkil6t parhaillaan kouluttautuvat.

Rakennustydmaan taloudellisena tavoitteena on toteuttaa se tavoitearvion mukaisesti.

Suuren haasteen tdlle aiheuttaa se, etta tyttehtavat ja hankinnat saattavat poiketa budjetista.
Tasta syysta alkuperdisten hankkeelle asetettujen tavoitteiden tutkiminen on tdarkeda ennen tehta-
viin ryhtymista seka niihin liittyvien hankintojen tekemista. Tydaikaisen kustannusseurannan tarkoi-

tuksena on se, etta hanke pysyy kustannustavoitteessa tai alittaa sen.

4.5 Kustannusten kohdistaminen kustannuspaikoille

Tybmaalla toteutuneet kustannukset ja menekit kerataan ja kohdistetaan kolmen eri panoshallinta-

jarjestelman mukaan (Lindholm 2009,41.):

¢ henkilostohallinta ja palkanlaskenta
e hankintatoimi ja -laskenta (tarvikkeet, aliurakat)

e kone- ja kalustohallinto ja -laskenta.

Tybmaa kerda toteutuneet maarat ja kohdistaa toteutuneet palkat ja tunnit tydtehtaville. Yrityksen
palkanlaskenta kasittelee nama tiedot ja siirtdd ne tydmaan kustannustarkkailuun. Tyémaan vastaa-

vamestari kohdistaa tyémaan tarvikkeiden ja aliurakoiden laskut ja kustannukset oikeille tehtaville.
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TyOnaikaisessa kustannusseurannassa seurataan kohteen ty6- ja yhteiskustannuksia seka tilaus- ja
sopimushankintoja ja verrataan niitd laadittuun tavoitteeseen. Yrityksen omia ty6kustannuksia seu-
rataan palkkajaksoin, joka yleensa on kaksi viikkoa. Sopimushankinnoilla seurataan aliurakoita ja
kayttd- ja yhteiskustannuksissa seurataan tydmaateknisia kuluja, jotka palvelevat koko tyémaan toi-
mintoja. Reaaliaikaisella seurannalla voidaan syntyneisiin kustannuspoikkeamiin reagoida nopeam-
min. Kustannusseurannan tavoitteena onkin, etta seurannasta etsitdan poikkeamia, ennustetaan tu-
levaa ja, etta seuranta on jatkuvaa ja ohjaavaa eika vain valmiin tuloksen toteamista. Oikein kdytet-
tyna kustannusseuranta on johdon oiva tyokalu, jota voidaan kayttda hankkeen ohjauksen apuna,
yrityksen ohjauksen informaation lahteend, vastuuhenkiliden tulosten mittaajana, tietojen keraa-
jana ja kustannusarviolaskennan tarkistajana. Lisdksi tarkka ty6aikainen kustannusseuranta antaa
hyvat valmiudet suorittaa toteutuneiden kustannusten jalkilaskenta.(Vuorela, Urpela ja Kankainen
2001, 116 - 117.)

4.6 Rakennustydmaan kustannuslajit

Kustannukset voidaan jakaa neljaan eri kustannuslajiin (Puolamaki 2007, 92.):
e ainekustannuksiin
e tyokustannuksiin
e muihin lyhytvaikutteisiin kustannuksiin

e padomakustannuksiin.

Ainekustannuksiin rakennusty®maalla kuuluvat kaikki raaka-aineet, puolivalmisteet

seka kaikki rakennusmateriaalit. Ty6kustannuksiinkuuluvat palkat ja palkkiot, henkilésivukulut seka
palkkioihin verrattavat erat. Muita lyhytvaikutteisia kustannuksia ovat esimerkiksi energia-, tietolii-
kenne-, kuljetus- seka huoltokustannukset. Koneiden ja kaluston vuokrakustannukset voidaan myos-

kin sisallyttaa tahan kustannusluokkaan.

4.7 Maksuerat ja tulo-menosuunnittelu

Maksujen jaksottamiseksi liitetddn urakkasopimukseen maksuerataulukko, jossa maksuerat jaetaan
tasaisesti tyon edistymisen mukaan siten, etta maksuerat ovat oikeassa suhteessa urakkahintaan ja
toteutuneeseen tydhon. Maksuerataulukon muoto ja siséltd maarataan tarkemmin urakkaohjel-
massa. Maksuerataulukko (liite 2) laaditaan yhdessa tilaajan kanssa. Tulot ovat maksuerid, jotka
saadaan tilaajalta ja menot rakentamisesta aiheutuvia kustannuksia. Maksuerataulukon pohjalta ti-
laaja maksaa urakoitsijalle kunkin maksueran suuruisen summan kun han on ensin hyvaksynyt ra-
kennussuorituksen. Yleensa maksuerataulukko pyritéan luomaan hieman etupainotteiseksi, jottei
urakoitsija joutuisi rahoittamaan hanketta liian paljon. RT 10736-kortin mukaan maksuerataulukon
ensimmainen maksuerd on yleensa noin puolet rakennusaikaisen vakuuden maarasta ja enintaan
vakuuden suuruinen. Seuraavan maksuerat sovitaan siten, etteivat suoritetut maksut ylité tehdyn

tydn arvoa urakkasuorituksen puolivalissa. YSE 1998 ehtojen mukaan osamaksujen periaatteena on



15 (31)

pidettava, etta osamaksut ovat oikeassa suhteessa urakkahintaan ja toteutettuun urakkasuorituk-

seen. Viimeinen maksuera on 10 % urakkasuorituksen kokonaishinnasta. (Lindholm 2009, 39.)

4.8 Jydacom toiminnanohjausjarjestelma

Jydacom-toiminnanohjausjarjestelmaan kuuluu JD-laskenta, JD-tuotanto- JD-talous ja JD-tydmaa
ratkaisut. JD-toiminnonohjausjarjestelman avulla voidaan tehda tarjouslaskentaa maaraluetteloista,
tuotannonhallintaa, palkkojen seurantaa, osto- ja myyntilaskutusta, kirjanpitoa. Lisdksi siina on val-
mistauduttu tulevaan lakimuutokseen sopimusrekisterilld ja tydntekijarekisterilla, johon voidaan liit-
taa kulunvalvonta. Ohjelmasta lahtee verottajalle lakisdateiset ilmoitukset séhkdisesti. Tiedot tyonte-
kijoista ohjelma saa kulunvalvonnasta. Kulunvalvonnasta saa mydéskin hyédyn tyémaan reaaliaikai-

seen paikallaoloseurantaan. Lisaksi kulunvalvonnalla voidaan seurata tydaikoja. (Jydacom.fi.)

4.9 Jalkilaskenta

Kohteen valmistuttua on yritykselld kaytettavissa ajantasaista kustannustietoa kohteesta. Edellyt-
tden, etta litterointi on ollut tarkkaa. Toteutuneiden kustannusten jélkilaskennan avulla tarkistetaan
kohteen taloudellinen onnistuminen seka maarat ja hinnat. Jalkilaskennan kannalta ei ole merkitystd,
onko rakennushanke epdonnistunut tai onnistunut taloudellisesti, vaan jalkilaskennan avulla pyritaén
selvittdmaan ne syyt, joiden vuoksi hankkeessa paadyttiin johonkin tulokseen. Jalkilaskennan avulla
huomataan toteutuneiden ja tavoitekustannusten erot, jolloin voidaan pohtia, mistd erot ovat synty-
neet. Jalkilaskentaan perustuen yritys voi paivittdd kustannustiedostot palvelemaan uusien kohtei-

den kustannusarvio- ja tarjouslaskentaa. (Lindholm 2009,47.)

4.10 Tydnaikainen jalkilaskenta

Jélkilaskentaa voidaan suorittaa, kun jokin seurantanimikkeen ty6t on saatu tehtya. Téllainen tyd voi
olla esimerkiksi raudoitustyét, joiden paatyttya niiden toteutuneita kustannuksia verrataan tavoitear-
vion vastaaviin tietoihin. Ennen tydnaikaista jalkilaskentaa on varmistettava, ettd nimikkeen kaikki
ty6t on varmasti tehty ja ne ovat laskutettu loppuun. Lisaksi tarkistetaan, etta toteutuneet kustan-
nukset ovat kohdistettu oikeille litteroille. Korjataan mahdollisesti muuttuneet maarat ja jos aliura-
kaksi merkitty tyd onkin itse tehty tai toisinpain, niin muutokset kustannuslajitiedostoihin muutetaan
vastaamaan toteutunutta. (Lindholm 2009,45 - 48.)
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4.11 Lisa- ja muutostydlaskenta

Lisa- ja muutostyodlaskenta kuuluvat mydskin tydaikaiseen kustannushallintaan. Lisatéilla tarkoite-
taan niita toitad, jotka eivat alun perin kuuluneet rakennushankkeeseen ja jotka muuttavat alkupe-
raistd rakennushanketta niin paljon, ettei voida puhua endad muutostdista. Sen sijaan muutostéilla
tarkoitetaan rakennushankkeen toteutukseen tulleita muutoksia urakkasuorituksen aikana, jotka ei-
vat oleellisesti muuta urakkasuoritusta toisenlaiseksi. Urakoitsija on YSE 1998:n mukaan velvollinen
toteuttamaan muutosty6t, kun taas lisatéitd ei. Rajanveto lisd- ja muutostdiden valilla rakennus-
hankkeessa on kaytanndssa hankalaa. Urakoitsijan on tehtava viipymatta lisa- muutostoista tarjous,
kun niitd ilmenee. Muutosta ei saa ryhtya toteuttamaan ennen kuin sen sisallésta ja vaikutuksesta
urakkaan on tilaajan kanssa kirjallisesti sovittu. YSE 1998:n mukaan pienista ja kiireellisistd muutok-
sista voi ilman kirjallista sopimusta antaa maarayksen tilaajan valtuuttama henkild. Pienet lisa- ja
muutostyot toteutetaan yleensa laskutyoperustaisesti, jolloin kustannusten kirjaaminen on tarkeaa.
(Lindholm 2009,48 - 50.)

Lisa- ja muutostydlaskennassa merkitaan yksikot, mita on tehty ja kuinka paljon tai vastaavasti mita
on jatetty tekematta. Lisa- tai muutostoista tehdaan erityinen lisa- tai muutostyolaskelma aina kun
suunnitelmaa muutetaan ja ne merkataan juoksevin numeroin. Laskelmassa eritelldan yksityiskohtai-
sesti vahennykset ja lisdykset alkuperadiseen suunnitelmaan. Suurilla tydmailla, joissa tulee paljon
lisa- ja muutostdita ei kaikista tehda kirjallista tarjousta vaan tilaaja voi antaa luvan toteuttaa pienet
suunnitelmamuutokset laskuty®perustaisesti. Suurista, tilaajankin tiedossa olevista muutoksista teh-
daan aina kirjallinen tarjous. Lisa- tai muutosty6laskelmien tekeminen ja niihin pohjautuvien kustan-
nusvaateiden ja lisa- ja muutostyotarjousten esittaminen tilaajalle oikea-aikaisesti ja sopimusehtojen
mukaisesti on tdrkeda. Sen sijaan jos laskelmia eika tarjouksia tehda eika vaateita esitetd, tilaajalla
on oikeus olettaa, ettei vaateita ole. (Lindholm 2009, 48 - 50.)

Tata opinnaytetydta tehdessani vuosina 2013 ja 2014 tytskentelin Kuopiossa yliopistollisen sairaalan
tydmaalla, jossa tilaajana toimi Pohjois-Savon Sairaanhoitopiiri. Maanrakennuspalvelu Mikko Lyyti-
nen Oy:n vajaan kahden miljoonan euron urakassa lisé ja muutostéita oli 82 kappaletta, joiden ko-
konaisarvo oli noin 400 000 € alv 0 %, joten on tarkeda, etta urakoitsija kirjaa ja laskuttaa lisa- ja
muutostyot tarkasti. Naista 82 kappaleesta lisa- ja muutostoistda Maanrakennuspalvelu Mikko Lyyti-
nen Oy teki alle kymmeneen kirjallisen tarjouksen ennen tdihin ryhtymista. Sen sijaan pienet ja kii-
reelliset lisd- ja muutostydt yritys teki ilman kirjallisia tarjouksia, koska samat pienet muutokset tois-
tuivat joka kerroksessa useissa eri paikoissa ja kun tilaaja on muutostyén hyvaksynyt aiemmin ja
sama toistuu useasti ja laskelmat niiden kustannuksista ovat luotettavia, niin tilaaja hyvaksyi ne teh-
taviksi laskuty6periaatteella. Kuitenkin lisa- ja muutostoista taytyy tehda aina laskelma ja esittda se
tilaajalle. (Lindholm 2009, 50.)

Tydmaalla oli muitakin urakoitsijoita, joten voi vain kuvitella miten paljon tilaajalle péin lisa- ja muu-
tostoita esitetaan. Siksipa onkin tarkeaa huolehtia lisa- ja muutostdiden oikea ja tarkka kirjaaminen,
nain ollen tilaajan on helppo yhdella vilkaisulla nahda mista lisa- ja muutosty6t koostuvat ja nain

ollen niiden maksaminenkin nopeutuu.
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4.12 Tyoaikaisen kustannushallin tyypillisia puutteita

Rakennustydmaan tydaikaisen kustannushallinnan tyypillisimpia puutteita voidaan pitda (Siikanen ja
Kankainen 2004, 12.):

Laskujen tarkastamisessa on huolimattomuutta.

Hankinnat ovat puutteellisia.

Kustannusylitysten aiheuttajia ei selviteta.

Kustannushallintaa ei tehda sadnndllisesti ja systemaattisesti.
Tavoitearvioon ei ole paivitetty toteutustavan ja suunnitelmien muutoksia.

Kustannusvalvontanimikkeet on tehty vaarin eivatka vastaa todellisuutta.

Sen sijaan hyvéan kustannushallinnan tunnuspiirteita ovat:

Valvonta on saanndllistd ja systemaattista.

Kustannuspoikkeamien syyt selvitetaan.

Laskujen tarkastus on huolellista.

Kustannusvalvonnan paapaino on materiaaliostoja ja aliurakoita koskevien sopimusten en-
nakkovalvonnassa.

Kustannukset on yksildity panostasolle.
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5 LASKUTUS

Kokemuksesta tiedan, etta rakennustoissa erimielisyydet alkavat jos lahetetyssa laskussa on epasel-
vyytta. Tilaajan mielesta lasku on vaarin ja urakoitsijan taytyy perustella tilaajalle usein hyvinkin tar-
kasti mista lasku koostuu. Mikali seuranta on ollut tarkkaa, niin laskun perusteleminen on helpompaa

ja ndin ollen tilaajalle jaa luottavaisempi olo urakoitsijaa kohtaan.

Nykyaan rakennusliikkeiden maksuajat voivat venya jopa 8 viikkoon laskun saapumisesta, joten on
todella yleistd, etta pk-yritykset joutuvat rahoittamaan rakennusprojektit. Nain ei saisi todellakaan
olla. Pk-yritysten kannalta olisi todella tarkeda saada laskut lahtemaan oikein ja nopeasti. Maksuaika
on ilmoitettu urakkaohjelmassa ja urakoitsija on sen hyvaksynyt tarjouksen tehdessdan. Kaytan-
nossa tama maksuaika tarkoittaa kuitenkin laskun hyvadksymista ja jos laskun saajan mielesté las-
kussa on jokin virhe, niin han lahettda sen takaisin korjattavaksi ja urakkaohjelmassa mainittu mak-
suaika alkaa alusta jalleen. Ilmoitus laskun virheellisyydesta tehddan ja huomataan usein vasta las-

kun erapaivand. Siksi onkin tarkeaa, ettei lahetetyssa laskussa olisi asia virheita.

Laskutuksen toimivuus onkin koko yritystoiminnan kannalta elintarkeda. Yritys tarvitsee tietoa
omasta toiminnastaan voidakseen seurata, mihin suuntaan yrityksen toiminta on kehittymassa ja
onko suunta halutunlainen. Laskutus on yrityksen tarkein rahantulon ldhde, joka saatelee yrityksen
maksuvalmiutta ja kassavirtaa. Laskutusjarjestelman toimiessa hyvin voidaan seurata yrityksen ta-
loudellista tilaa ja suunnitella yrityksen tulevaisuutta lyhempind ajanjaksoina. Laskutusjarjestelman
kehittdminen on tarkeda siksi, ettd ndin voidaan parantaa yrityksen taloudellista tuottavuutta. Lasku-
tusprosessi koostuu useasta eri vaiheesta, minka vuoksi kirjaamisen merkitys korostuu. Yrityksen
kaikilla henkilostétasoilla on tarked tuntea laskutusprosessi, jotta laskusta saadaan aikaan laadukas
lopputulos. Tyémailla tapahtuva reaaliaikainen kirjaus kéytossa olevaan ohjelmaan ei aiheuta kus-
tannuksia, kun se tapahtuu paivittdin ja tarkasti. Sen sijaan puuttuvien tietojen etsinta jalkikateen

maksaa.

5.1 Mistad hyva lasku koostuu

Laskuty®perustaisesti tai omakustannushinnalla tehdysta tyosta lahetetysta laskusta taytyy kayda
ilmi, mitd ja milloin on tehty. Siind on eroteltava myoéskin ty6t ja materiaalit. Kotitalouksille l1ahetetyt
laskut on aina oltava arvonlisaverollisia. Sen sijaan yrityksille laitettavat laskut voivat olla verottomia,
riippuen kuuluvatko ne kdannetyn alv:n piiriin. Mitd paremmin lasku on eritelty ja laskutusperusteet
tuotu ilmi on asiakkaan helpompi ndhda mista hanté laskutetaan. Yleensa erimielisyydet ovat vahai-
sempiad, mita tarkemmin lasku on eritelty. Kun lasku on saatu valmiiksi, olisi se syyta tarkistuttaa
vield johdolla tai tydnjohdolla ennen ldhettamista asiakkaalle. Yrityksen ja yhteisdn, joka on rekiste-
réity kaupparekisteriin, arvonlisaverovelvollisten rekisteriin, ennakkoperintarekisteriin tai tydbnantaja-

rekisteriin, on liikekirjeissaan ja lomakkeissaan ilmoitettava yritys- ja yhteisétunnuksensa.
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5.2 Veroton vai verollinen lasku?

Rakennusalalla otettiin kdyttéon 1.4.2011 kdannetty arvonlisavero harmaantalouden kitkemiseksi,
kuitenkin ennen 1.4.2011 aloitetut urakat eivat kuulu kdannetyn arvonlisan piiriin. Kadnnetyssa ar-
vonlisaverossa rakentamispalveluiden myyntitilanteessa veron maksaa ostaja eikd myyja. Myyjan ja
ostajan on kuitenkin tiedettava milloin kadnnettya arvonlisdveroa sovelletaan. Kadnnettya verovel-
vollisuutta sovelletaan Suomessa myytavaan rakentamispalveluun jos ostaja on elinkeinonharjoit-
taja, joka toiminnassaan muutoin kuin satunnaisesti myy rakentamispalvelua. Kaannettya verovel-
vollisuutta sovelletaan aina kun sen edellytykset tayttyvat. Kadnnettya verovelvollisuutta ei sovelleta

tavaroiden myyntiin eika rakentamispalvelun myyntiin yksityishenkilélle. (vero.fi.)

Myyjan on selvitettava, tayttaako ostaja edellytykset, joiden perusteella kdannettya verovelvolli-
suutta voidaan soveltaa. Jos ne tayttyvat, myyja laskuttaa ostajaa verottomalla laskulla. Siihen on
merkittava ostajan arvonlisdverotunniste, tieto siitd, etta ostaja on verovelvollinen seka verovelvolli-
suuden peruste esimerkiksi seuraavasti: Arvonlisdverolain 8 ¢ § myynnista arvonlisdverovelvollinen

on ostaja. Suomalaisen ostajan arvonlisaverotunniste kotimaan kaupassa on Y-tunnus. (vero.fi.)

Kotitalouksille |ahetetaan aina arvonlisdverollinen lasku. Lisaksi urakoitsijan on aina eriteltdva laskus-
saan tyot ja tarvikkeet. Nain ollen kotitaloudet voivat vahentda verotuksessaan tydn osuudesta 2000
€ vuodessa, vuonna 2013 ja vuonna 2014 summa nousee 2400 € vuodessa/ henkild. Kotitalouksille

lahetetyissa laskuissa on myoskin oltava yrityksen Y-tunnus (vero.fi.)
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6 KUSTANNUSTEN SEURANTATYOKALU

Opinndytetydssa suunniteltiin Maanrakennuspalvelu Mikko Lyytinen Oy:lle Excel-pohjainen kustan-

nusseurantatyokalu.

Kustannusseurantatydkalussa (liitel) ovat etuina kaupallisiin versioihin esimerkiksi se, ettd oman
yrityksen palkkakulut saadaan kirjattua yl6s joka paiva eika vasta viikkojen kuluttua. Suurissa hank-
keissa kahdessa viikossa voi syntya kymmenia tuhansia euroja jo pelkkia palkkakuluja, joten naiden
kirjaaminen viikkojen viiveella ei ole mielestani jarkevaa. Lisaksi kaupallisissa versioissa tydkustan-
nusten merkkaamisen tekee yrityksen oma reskontra, niinpa vastuu merkkaamisesta jaa nain ollen
reskontraan. Reskontran mukaan tyontekijat eivat aina merkkaa oikein suorituspaikkaansa, nain ol-
len heidan litterointi oikealle tydmaalle on usein haasteellista. Jotkut tydntekijat toimittavat tuntinsa
paperilla, osa tekee sen netissa ja jotkut eivat toimita tunteja lainkaan. Luotettavampaan tulokseen
paastaan kun tydémaan tyonjohtaja merkkaa joka paivé seurantaan kaikki kustannukset palkkakului-
neen. Tarkeinta kuitenkin on, etta kustannuksia seurataan jatkuvasti ja tarkasti ja, etta tydnjohto
tarkistaa tyontekijéiden tunnit. Tulevan lain my&td Excel-pohjainen kustannusseurantatydkalu sovel-

tuu parhaiten lisd-ja muutostdiden seurantaan ja pienten keikkaluonteisten kohteiden seurantaan.

6.1 Kustannusseurantatydkalun ominaisuudet

Ohjelman yksi parhaita ominaisuuksia on sen helppo ja nopea muunneltavuus. Viimeisimméat hinnat
voidaan paivittaa taulukkoon heti niiden muututtua, samoin nimekkeita voidaan nimeta vapaasti.
Lisaksi ohjelma soveltuu erinomaisesti lisd- ja muutostdiden seurantaan ja niiden laskutusaineistoksi.
Ohjelmaa voidaan kayttda myodskin mobiililaitteissa, joissa on Excel-tuki, jolloin merkkaaminen ja
tietojen tarkastaminen onnistuu missa vain. Sharepointin avulla muutkin tydnjohtajat paasevat seu-
rantaan kasiksi missa ja milloin vain. Rakennusalalla kdytéssa oleva kddnnetty arvonlisavero voidaan
huomioida ohjelmassa mydskin. Liséksi seurannasta voidaan eritelld materiaali, tyd ja alihankinta-

kustannukset. Liitteessa 1 on yhden viikon seuranta.

Taulukon ylaosa on omille téille, joihin ei lisata yleiskuluja. Nédma omat tydt ovat sovittuja yksikko-
hintoja tilaajan kanssa. Ylimmalle riville sy6tetaan kunkin tydn yksikkéhinnat verottomina. Kenttia
voidaan nimetd kunkin tyémaan tarpeiden mukaan. Vasemmalle syttetaén paivamaara. Taulukon
alaosa on aliurakoille ja materiaaleille, joihin voidaan lisata yleiskulut sopimuksen mukaan. Taulukon
keskelld on yhteenveto viikon kustannuksista, seka edellisen viikon kustannukset ja ndma yhteensa.

Ty6nlaatuun voidaan kirjata vapaasti mita on tehty ja mita tarvikkeita hankittu.
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6.2 Kustannusseurantatydkalun hyddynnettavyys eri urakkamuodoissa

Kustannusseurantatydkalun parhaan hyddyn saa tavoitehintaurakassa, jossa laskutus perustuu to-
teutuneisiin kustannuksiin. Suurissa kohteissa on mahdotonta odottaa viikkoja reskontran merk-
kausta omista tydkustannuksista vaan ohjelman kaytélla laskutus voidaan toteuttaa jopa viikoittain
mika johtaa siihen, etta yritys saa laskut nopeasti liikkeelle. Nain ollen yritys ei joudu rahoittamaan
rakennushankkeita. Yleensa rakennuttajilla laskunkierto kestaa 4-8 viikkoa ennen kuin urakoitsija
saa tehdysta tyosta korvauksen. Tavoitehintaurakoiden seuraamisessa taulukko oli helppo ldhettaa
sahkdpostilla tydmaan vastaavalle mestarille ennakkotarkastukseen, jolloin varsinaisen laskun teke-
minen oli sujuvaa. Mydskin lisa- ja muutostdiden seurantaan ja laskutukseen ohjelma sopii taydelli-
sesti. Lisa- ja muutostdiden osuus voi olla jopa 5-10 % urakkasummasta, joten ndiden téiden mer-
kitseminen ja laskutus nopeasti on todella tarkeda. Taulukkoon voidaan laatia omat yksikkdhinnat
lisa- ja muutostdille. Yleensa lisa- ja muutostéiden yksikkdhinnat ovat huomattavasti korkeammat
kuin varsinaisen urakan seurannan yksikkéhinnat. Muissa urakoissa urakoitsija saa tasta oivan tyoka-

lun tydmaan ohjaukseen ja tydnjohdon tueksi.
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7 LAKIMUUTOS 1.7.2014

"Tasavallan presidentti on vahvistanut lain tyéntekijoita ja rakennusurakoita koskevasta kuukausit-
taisesta tiedonantovelvollisuudesta seka kotitalouksia koskevasta ilmoitusvelvollisuudesta”. Nain to-

teaa verohallinto tiedotteessaan 24.5.2013. (vero.fi.)

1.7.2014 voimaan tuleva rakennusalan tiedonantovelvollisuus pakottaa yrityksia laittamaan kuntoon
oman kustannushallinnan. Tiedonantovelvollisuus koskee rakennustoimintaa, sitd harjoittavia yrityk-
sid ja itsendisia ammatinharjoittajia seka yhteisilla tydomailla tydskentelevia tydntekijoita. Tiedonan-
tovelvollisuuden myo6ta jokainen rakentamispalvelujen tilaaja ilmoittaa kuukausittain suoraan Vero-
hallinnolle, kenelta on tilannut rakennustéita. Rakennusurakoista on ilmoitettava tydmaittain urakka-
sopimusta koskevia tietoa, muun muassa sopimuspuolet, kokonaissumma, kesto ja laskutettu maara
ilmoitusjaksolta. Urakkatietojen lisaksi kaikista yhteiselld rakennustydmaalla tydskentelevista henki-
I6ista annetaan tiedot. Myds itsendisista ammatinharjoittajista on annettava tiedot. Tiedot koskevat
esimerkiksi tyontekijan yhteystietoja, tydsuhteen laatua, tydskentelyaikaa ja tydnantajan yhteystie-
toja. Tyontekijatiedot annetaan tydmaittain paatoteuttajan kautta. Kukin yritys ilmoittaa omat tyon-
tekijansa tydmaan paatoteuttajalle, joka toimittaa tiedot keskitetysti kuukausittain Verohallinnolle.
Tiedonantovelvollisuus koskee yli 15 000€ alv 0 % urakoita. Lainmuutoksen tavoitteena on Verotar-
kastusyksikon ylitarkastaja Pekka Muinosen mukaan se, etta silla kerattdisiin 300 - 400 miljoonaa

euroa puuttuvia verotuloja ja tydnantajamaksuja. (vero.fi.)
7.1  Kotitalouksien ilmoitusvelvollisuus

Rakennustydmaalla tapahtuvan rakennustoiminnan ja tydntekijatietojen lisaksi myds yksityishenkildt
ja kotitaloudet ovat rakennuttajina ilmoitusvelvollisia, jos rakentaminen edellyttad rakennuslupaa.
IImoitus on annettava Verohallinnolle ennen loppukatselmusta. Vaikka sellaisella tydmaalla, jossa
rakennusta tai sen osaa rakennetaan tai korjataan rakennuttajana olevan yksityishenkilon omaan
kayttdon, ei edellyteta kuvallisen henkilétunnisteen kayttdéa, tydntekijatiedot on toimitettava kuukau-
sittain, jos tydmaalla on paatoteuttajaksi katsottava urakoitsija, kuten esimerkiksi rakennusliike tai

talotoimittaja. (vero.fi.)

Luonnollisen henkilon kevennetty tiedonantomenettely ei vaikuta omakotitydmaalla toimivien ura-
koitsijoiden omaan kuukausittaiseen tiedonantovelvollisuuteen. Luonnollisen henkilén tiedonantovel-
vollisuus ei kata niita tydntydntekijatietoja, jotka paatoteuttajan on tydmaan tydntekijoista ilmoitet-
tava. Kukin urakoitsija on siten ilmoitusvelvollinen paatoteuttajalle omista tyontekijoistadn myds
omakotitydmaalla. Kotitalouksien oma tiedonantovelvollisuus rakennusty®n suorittaneista tyonteki-
joistd maaraytyy verotusmenettelylain 15 d §:n mukaisesti ennen loppukatselmusta. Kotitalouksien
ilmoitusmenettely ei koske rakentamista, johon maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaan ei

ole haettava rakennuslupaa. (vero.fi.)
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8 MAANRAKENNUSPALVELU MIKKO LYYTINEN OY:N KUSTANNUSHALLINTA
8.1 Nykytilanne

Yrityksella on kaytdssa Jydacomin talouden ohjelmistotuotteet, joiden kayttddn on kaksi lisenssia.
Tastd johtuu, etteivat kaikki tydnjohtajat voi tehda kustannushallintaa. Talla hetkella toimitusjohtaja
ja reskontra kayttavat ohjelmaa, eivat muut. Tosin kevaalla 2014 tyénjohtajat kouluttautuvat ohjel-
miston kayttéon. Toimitusjohtaja ja reskontra litteroivat saadut laskut talousohjelmaan. Lisaksi tyon-
johdolla ei ole rakennustydmaiden kustannuksista kunnon kasitystd, tiedetaan vain urakkahinta,
koska jalkilaskentapalavereita ei pideta eika urakoita seurata aktiivisesti. Haastattelun perusteella
tydnjohtaijilla olisi kiinnostusta tehda tydmaidensa kustannusseurantaa. Talld hetkelld tydnjohdon,
tydomaiden kustannushallinnan toimimattomuus johtuu mydskin siita, etta kukaan ei pakota teke-
maan talla hetkella kustannushallintaa. Vanhemmiilla ty6njohtajilla laskuntarkastus jdi vahitellen pois,
koska tarkistukseen tuli paljon tyémaalle kuulumattomia laskuja, mika rasitti tydnjohdon resursseja
turhaan. Tama johtui tybnumeroiden kdyton puutteesta. Tydnumeroiden vahaisestd kaytdsta joh-
tuen tavarantoimittajat nimedvat mielivaltaisesti mitd tydmaata lasku koskee, koska kaikilla tavaran-
toimittajilla ei ole tietoa tydnumeroista. Tydnjohto ei ole mydskaan tarkistanut sadnndllisesti omien
tyontekijoiden tuntilistoja, ndin ollen reskontraan on mennyt vaaraa tietoa tyontekijéiden tunneista
ja tydbmaista. Tuntien tarkistaminen on ollut vaikeaa, koska kaytéssa on paperinen ja sahkéinen tun-
tienkerdysjarjestelma. Sen sijaan lisa- ja muutostdiden seuranta ja laskutus puolestaan sujuu hyvin.
Reskontran haastattelun mukaan mydskin tiedonkulussa reskontran ja tyonjohdon valilld on ongel-

mia.

8.1.1 Kehitysehdotus Maanrakennuspalvelu Mikko Lyytinen Oy:n nykyiseen kustannushallintaan

Maanrakennuspalvelu Mikko Lyytinen Oy on kehittynyt yritystoiminnassa viime vuosina ja suunta on
edelleen oikea. Nykyinen kasvu on antanut mahdollisuuden toimia padurakoitsijoina useissa koh-
teissa. Toimiminen padurakoitsijana jatkossa edellyttaa kuitenkin kustannushallinnan siirtémista seu-

raavalle tasolle tulevan lain my6ta.

Yrityksen taytyy nimetd henkild vastaamaan tuotantovaiheen kustannushallinnasta. Tuotantovaiheen
kustannushallinnasta vastaa yleensa tyopaallikkd tai muu rakennustalousasiantuntija. Lisaksi tyon-
johtajat sitoutetaan tekemaan sdannéllista ja tarkkaa laskuntarkastusta ja litterointia Jydacomin oh-
jelmistolla. JD-ohjelmiston tehokkaampi kayttd vaatii lisda lisensseja ohjelman kayttédn. JD-ohjel-
miston kayton myotd on myds kulunvalvonta otettava kayttéon, jolloin raportointi verottajalle on
helpompaa. Kulunvalvonnan toimivuus edellyttda, etta kulunvalvonnan tydmaapaatteita on oltava
joka tydmaalla. Toimivan kulunvalvonnan myéta vanhasta paperisesta tuntilapusta on luovuttava.
Nain poistuu suuri ongelmakohta, nimittdin tyénumeroiden vahainen ja vaara kaytto. Lisaksi yrityk-
sen johdon on pidettava urakoiden jalkeen jalkilaskentapalaveri, johon osallistuu johdon lisaksi tyo-

paallikkd ja tydnjohtajat.
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Kustannushallinnan kehittaminen vaatii tietysti tydnjohdon koulutusta. Koulutus uuteen JD-jarjestel-
maan onkin jo menossa tata opinndytety6ta tehdessani. Myoskin laskutuksen laatuun on panostet-
tava enemman. Lisaksi tydmaan tyonjohdon on tehtava laskutusaineisto valmiiksi reskontraan ja en-
nen lisd- ja muutostdiden laskujen ldhettdmista on ne vield tarkastettava sen tyémaan tydnjohdolla,
mitd ne koskevat. Samalla tiedonkulku reskontran ja tyénjohdon vdlilld paranee. Nailld aiemmin mai-
nituilla keinoilla on yritykselld hyvat mahdollisuudet lisdta kilpailukykya rakennusalan uusiutuvilla
markkinoilla, koska Verohallinnon mukaan 10.4.2014 noin 60 % rakennusalan yrityksista on yha val-

mistautumattomia uuteen lakimuutokseen. (Veronmaksajat.fi.)
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9 RAKENNUSALAN UUDET TUULET

Perinteisten toteutusmuotojen ongelmat ja infra-alan alhainen tuottavuus ovat johtaneet uusien
urakka- ja toimintamallien etsimiseen. Perinteinen urakointikdytantd, missa tilaaja teettda erikseen
suunnitteluratkaisuja ja kilpailutetaan niiden perusteella urakoita, ei hyddynna eri osapuolten osaa-
mista taysimaaraisesti. Tasta seuraa, etta suhteellisen aikaisin paatetyt ratkaisut vievat mahdollisuu-

den jatkuvalta hankkeen kehittdmiseltd. (rakennustieto.fi.)

Rakennusala on mennyt vahitellen suurimmaksi osaksi riitelyksi. Tdmdn on huomannut Suomessa
ensimmaiseksi Senaatti-kiinteistot. Senaatti-kiinteistot on valtiovarainministerion alainen liikelaitos,
jonka tehtavana on toimia valtion tydymparisto- ja toimitila-asiantuntijana. Puutteelliset suunnitel-
mat, kireat aikataulut, sakot, uhkailut kaikki nédma johtavat rakennusten huonoon laatuun. Tilaaja ei
myotavaikuta rakennushankkeen sujuvuuteen ja urakoitsijat rokottavat joka ikisesta muutoksesta
lisa- ja muutostydlaskulla. Lisaksi urakat on jaettu moniin pieniin osiin, jolloin vastuu on vaikeaa,

ellei jopa mahdotonta selvittad. (rakennuslehti.fi.)

Senaatilla on liséksi paljon kokemuksia "riitelyurakoista": Yhdessa Senaatin kohteessa 15 miljoonan
euron uudishankkeeseen tuli sisdilmaongelmia jo kahden vuoden kuluttua valmistumisesta. Kayttajat
jouduttiin siirtdmaan vaistotiloihin ja tiloja korjattiin 10 miljoonalla eurolla. Toisessa kohteessa 10
miljoonan euron peruskorjaus osoittautui jo vuoden kuluttua sudeksi ja kayttdjat joutuivat vaisty-
maan 9 miljoonan euron uuden peruskorjauksen tieltd. Kolmannessa kohteessa 6 miljoonan euron
uudishanke myohdstyi puoli vuotta ja urakoitsija on esittédnyt 7 miljoonan euron vaateet, joita kasi-
telldaén nyt hovioikeudessa. Neljannessa kohteessa kuuden miljoonan euron korjaus- ja muutostyd
myo&hastyi puoli vuotta ja johti neljan miljoonan euron riitaan. Kaikki néama on johtanut siihen, etta
Senaatti kokeilee rakennusalalla aivan uutta urakkamuotoa, nimittdin allianssimallia. (rakennus-
lehti.fi.)

9.1 Allianssimalli

Senaatin allianssimallissa tilaaja kantaa hankkeen taloudellisen ja aikataulullisen riskin, joten viivas-
tyssakkoa tai lisat6itd ei hankkeessa ole. Kaikki kustannukset maksetaan mutta kannustimena on,
etta kaikki tekevat parhaansa, ettd tavoitteet tayttyvat ja lisdpalkkio voidaan maksaa. Ndin haetaan
kaikkien osapuolten onnistumista. Urakoitsijan palkkio on suurimmillaan 6 % rakennuskustannuk-
sista. Lisaksi suunnittelijat ja konsultit voivat saada 5 % suuruisen lisapalkkion jos tilaaja alittaa bud-
jetin. Senaatti arvioi uuden allianssi mallin my6ta parantavansa ty6turvallisuutta, laatua ja vahenta-
vansa harmaata taloutta. Allianssissa korostetaan yhteisty6ta ja allianssimallin perusideana onkin,
ettd hankkeen keskeiset toimijat kantavat projektin riskeja yhdessa. Allianssimallissa rakennuttaja
voi kysya tarjouksia palveluntuottajilta jo ennen kuin hankkeesta on valttamatta tehty ollenkaan
suunnittelua. Neuvotteluun kutsuttavat ehdokkaat valitaan esikriteerit tayttavien tarjoajien joukosta.
Lopullinen valinta tehdaan yhden paivan testauksen pohjalta. Siina tarkastellaan esitetyn porukan
osaamista ja yhteistoimintakykyd. Senaatti pitaa kiinni siita, etta tarjousvaiheessa mukana oleva
porukka vetaa myos toteutuksen, ettei heita vaihdeta matkan varrella heikompiin, mihin on joissakin

hankkeissa ollut kiusausta. Mydskaan kallista tarjouslaskentaa ei tarvita, koska palveluntuottajan
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tarvitsee ilmoittaa ainoastaan palkkioprosenttinsa, joka voi maksimissaan olla 6 prosenttia. Valinta
tehdaan hinnan ja laadun perusteella. Laadun painopiste on 70 prosenttia. Valitun palveluntuottajan
kanssa lahdetdan hakemaan parasta suunnittelutiimia ja hankkeelle parasta lopputulosta. Tosin ti-

laajan niin halutessa suunnittelu voi olla myos pitkalle tehty valmiiksi. (rakennustieto.fi.)

9.2 Kepin sijaan porkkanoita

Senaatin operatiivinen johtaja Juha Lemstrom sanoi torstaina 23.1.2014 Rakennuttajapaivilld, etta
lukuisten riitojen vuoksi oikeussaleista on tullut korkeakoulua tehokkaampia rakennuttamisen koulut-
tajia. Tilaaja haluaa ostaa hyvda laatua kayvalla hinnalla, mutta nykyisilla urakkamuodoilla siita ei
ole takeita. Siksi Senaatti on alkanut etsia riidattomampia tapoja rakennuttaa, joten Senaatti palk-
kasi rakennuttajakonsultti Juhani Karhun toteuttamaan allianssimallia. Karhu tietda pitkalla urakoitsi-
jakokemuksellaan, ettd rakennushankkeessa ongelmilla on taipumus kasautua, ellei niita heti rat-
kaista. Pahinta on, jos organisaatio ndkee jo hyvin pian, etta hinta on liian alhainen ja aikataulu epa-
realistinen. Silloin kdy usein niin, ettd sen sijaan, ettd rakentamisen osapuolten parhaat voimat etsi-
sivat yhdessa parhaita ratkaisuja, ovat he kayttdneet aikansa toistensa kampittamiseen ja oman
edun maksimoimiseen. Karhun mielesta kaikki voimat tdytyy saada suunnattua hankkeen parhaaksi.
Tama ei tapahdu sanktioilla, joista kukaan ei hyddy, vaan palkitsemalla siita, etta tilaaja on padssyt
haluamiinsa tavoitteisiin. Kun osapuolten intressit ovat yhdensuuntaiset eivatka vastakkaiset, on ta-
voitteeseen helpompi paasta. Tama edellyttaa sita, etta tilaaja ottaa itselleen enemman riskia kus-
tannuksista ja aikataulusta. Karhu palkkasi ryhmaansa seitseman rakennuttajapaallikkdd, joiden vas-

tuulla on Senaatin karkihankkeet.(rakennuslehti.fi.)

Sanktioiden sijaan osapuolille tarjotaan porkkanoita eli osapalkkioita sen mukaan kuinka hyvin tilaaja
paasee tavoitteisiinsa. Tarkeintd Senaatille on, etta investointi on kannattava eli sen vuokratuotoilla
pitda pystya kattamaan investointi. Nama tuottojen tulot tietenkin hairiintyy, jos kohde ei valmistu
ajoissa tai jos kohde ei taytd vuokralaisen tarpeita ja tdma joutuu esimerkiksi vaistétiloihin jalkikor-
jausten vuoksi. Siksi ykkostavoitteita on budjetin alitus ja hankkeen valmistuminen aikataulussa. Pie-
nempid osatavoitteita liittyy ty6turvallisuuteen, talousrikollisuuden torjuntaan, laadun varmistami-
seen, virheiden ja puutteiden poistamisen nopeuteen, loppukustannusennusteen tarkkuuteen ja yh-

teistoiminnan sujuvuuteen. (rakennuslehti.fi.)
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10 POHDINTA

Taman opinndytetyon tavoitteena oli perehtya rakennusalan kustannuksiin. Missa ja miten ne kerty-
vat ja miten niitd voidaan hallita. Lisaksi tavoitteena oli parantaa Maanrakennuspalvelu Mikko Lyyti-

nen Oy:n kustannushallintaa, seka luoda yritykselle rakennustydmaiden kustannusseurantatyokalu.

Opinndytetyon tuloksena yritykselle saatiin Excel-pohjainen kustannusseurantatydkalu, jolla voidaan
seurata pienten kohteiden kustannuksia ja lisdksi silld voidaan seurata lisa- ja muutostéitd. Tulevan
lain my6ta ohjelman kayttd jaa vahaisemmaksi, koska siina ei ole automaattista ilmoitusmahdolli-
suutta verottajalle. Uusi tuleva lakimuutos jopa haittasi Excel-pohjaisen kustannusseurantatydkalun
lisakehityksen ja laajemman kayton. Opinndytetydn tuloksena yrityksen kustannushallinta kuitenkin
parantui tehokkaamman JD-ohjelmiston kaytén myota. Lisaksi yrityksessa ymmarretaan tyon myota
paremmin kustannushallinnan merkitys rakennushankkeissa.

Mielestdni tyolle asetetut tavoitteet saavutettiin suunnitellusti. Lopuksi totean, ettd taman opinnadyte-
tyon tekemisesta on minulle hy6tya tulevassa rakennusinsin6drin tai rakennustalousasiantuntijan

tehtdvassa.
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LIITE 1

Seurantataulukko
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LIITE 2

Maksuerataulukko

Maksuerataulukko alv 0%

1 kun tyd on aloitettu ja tybnaikainen vakuus asetettu
2 kun rakennusalue on aidattu ja pintaraivaus tehty
3 kun rakennuspohjan maaleikkauksista 50% on tehty
4 kun rakennuspehjan maaleikkaukset on tehty
5 kun RR-paalutuksesta 50% on tehty
6 kun RR-paalutus on tehty
7 kun RD-paalutuksesta 25% on tehiy
8 kun RD-paalutuksesta 50% on tehty
9 kun RD-paalutuksesta 75% on tehty
10 kun RD-paalutus on tehty
11 kun paaluanturoista 50% on tehty
12 kun paaluanturat on tehty
13 kun injektoinneista 25% on tehty
14 kun injektolnnelsta 50% on tehty
15 kun injektoinneista 75% on tehty
16 kun injekioinnit on tehiy
17 kun purkutdista 25% on tehty
18 kun purkutdista 50% on tehty
1% kun purkutdista 75% on tehty
20 kun purkutydt on tehty
21 kun radonputkista S0% on asennettu
22 kun radonputket on asennettu
23 kun rakennuksen A alapohjan sepelitaytot on tehty
24 kun rakennuksen B alapohjan sepelitdytot on tehty
25 kun sisdpuclen viemareista 50% on asennettu
26 kun sisdpuolen viemarit on asennettu
27 kun hulevesipumppaamo on asennettu
28 kun kaapelisuojaputkista 50% on asennettu
29 kun kaapelisuojaputket on asennetiu
20 kun kaapelikaivot on asennettu
31 kun tyd on valmis ja takuuajan vakuus asetettu
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