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The aim of the thesis was to find out how an apartment size affects construction
costs at the apartment building with one stairway. The work was commissioned
by Lemminkainen Talo Oy and the work is based on the Lemminkainen’s
apartment building As Oy Lappeenrannan Kielo.

The thesis is divided into theory and research section. The theory section han-
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1 Johdanto

Opinnaytetyon tilaajana toimii Lemminkainen Talo Oy, joka on yksi Suomen
suurimmista rakennusalan osaajista. Lemminkaisen asuntotuotannolle ominais-
ta ovat rakentamisen laatu ja asuntojen sijainti. Asuntotuotanto sijoittuu kasvu-
keskuksiin lahelle hyvia liikenneyhteyksid. Opinnaytetyon ohjaajina toimivat
Saimaan ammattikorkeakoulun tuntiopettaja Jari-Pekka Sinkko ja Lemminkai-

nen Talo Oy:n aluepdaallikké Jouni Auronen.
1.1 TyOn tausta ja tavoite

Opinnaytetyd perustuu Lemminkainen Talo Oy:n rakentamaan Asunto Oy Lap-
peenrannan Kielo -kerrostaloon. Kielon asuntojen koko vastaa paljon nykyajan
asuntotuotannon trendia eli pienten asuntojen tuotantoa. Asuntojen neliét on
kaytetty tehokkaasti eikd ylimaaraisia nelidita ole tuhlattavaksi. Tamén pohjalta
syntyi ajatus pienempié asuntoja sisdltavan kerrostalon ja isompia asuntoja si-

saltavan kerrostalon valisestd rakennuskustannuksellisesta vertailusta.

Opinnaytetyon aiheeksi muodostui Asunnon koon vaikutus rakennuskustannuk-
siin yksiportaisessa kerrostalossa. Tyon tavoitteena on saada selville, millaiset
ovat rakennuskustannusvaikutukset, kun asuntojen kokoa kasvatetaan, ja mihin

kustannuksiin asuntojen koon muutos eniten vaikuttaa.
1.2 Tyo6n rajaus ja toteutus

Opinnaytetyd jakautuu teoria- ja tutkimusosaan. Teoriaosassa kaydaan lapi
yleisesti omaperusteista asuntotuotantoa, asuntosuunnitteluun liittyvia saan-
noksia, talonrakennushanketta ja rakennuskustannuksia. Talonrakennushank-
keen rakennussuunnitteluvaiheeseen ja rakennusvaiheeseen tullaan perehty-
maan perusteellisemmin, koska ne ovat tarkeita kustannuksia ajateltaessa.
Teoriaosuus perustuu rakennuskirjallisuuteen, rakennustietokortteihin, Lemmin-
kdisen toimintajarjestelmdén ja opinndytetyon tekijan omaan kokemukseen.

Tutkimusosassa suunnitellaan vertailukohde ja tehdaan kustannusvertailu.



Tyon selkeyttdmiseksi ty6 rajataan Asunto Oy Lappeenrannan Kieloon. Kielon
pohjalta suunnitellaan isompia asuntoja sisaltava kerrostalo. Kielon ja suunnitte-
lun tuloksena syntyvan kohteen valilla tehdaan kustannusvertailu. Tarkastelta-
via kustannuksia ovat Kielon toteutuneet rakennuskustannukset. Kielon toteutu-
neiden kustannusten avulla saadaan selville suunnittelun tuloksena syntyvan
vertailukohteen toteutuvat rakennuskustannukset. Tydssa ei tarkastella raken-
nuttajan kustannuksia eli esimerkiksi tontti ja suunnittelukustannuksia eika tyo-
maan kaytto- tai yhteiskustannuksia, vaan niiden oletetaan pysyvan ennallaan.

Kustannustarkastelut ja vertailut perustuvat pdéasiassa rakenteisiin.

Tutkimusosan tuloksena syntyvét kustannus- ja maaratiedot ovat salassa pidet-
tavaa tietoa, joten ne menevat ainoastaan tilaajan kayttdon. Suunniteltavan ver-

tailukohteen pohjakuvat liitetdén opinnaytetyon liitteiksi.

2 Omaperustainen asuntotuotanto

Suomalaisissa rakennusyrityksissa kaytetdaan vaihtelevasti perustajaurakointi-
toimintamallia. Kaytdnnoéssa perustajaurakoitsija perustaa asuntoyhtion ja mer-
kitsee sen osakkeet. Lisaksi perustajaurakoitsija tekee urakkasopimuksen yhti-
0n kanssa kohteen rakentamisesta. Taméan jalkeen voidaan myyda perustetun
yhtion asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita ulkopuolisille ennen
rakentamista, rakentamisen aikana tai rakentamisen jalkeen. (Lahti 2007, 8.)
Lemminkaisen kaytantdéna on, ettd noin puolet rakennettavan kerrostalon asun-

noista tulee olla varattuja tai myytyja ennen kuin rakentaminen aloitetaan.

Perustajaurakoitsija hankkii tai varaa tontin, jolle rakennetaan. Rakentamisen
rahoitus muodostuu perustajaurakoitsijan varoista, myydyista osakkeista seka
lainasta, joka myodnnetaan perustetulle yhtidlle. Kohteen valmistuttua yhtion hal-
linto siirtyy uusille osakkeenomistajille. Osakkeenostajat voivat ostaa osakkeen-
sa velattomina eli maksaa lainaosuutensa pois kaupantekohetkell&. Toisena
vaihtoehtona osakkeenostajat ottavat vastuulleen lainaosuuden, joka kohdistuu

heidan ostamiinsa osakkeisiin eli asuntoon. (Lahti 2007, 8.)

Lemminkainen Talo Oy:n toimintajarjestelmasta I6ytyy suunnitteluohjeita seka

malliasiakirjoja omaperusteiselle asuinkerrostalotuotannolle. Suunnitteluohjeet



ja malliasiakirjat tarjoavat lahtokohdat suunnittelijoille suunnittelua varten.
(Lemminkainen Talo Oy: Toimintajarjestelma)

Asunto Oy Lappeenrannan Kielo

Asunto Oy Lappeenrannan Kielo (Kuva 1) on Lemminkaisen omaperusteinen
viisikerroksinen yksiportainen kerrostalo, jossa on 32 asuntoa. Asuntojen koot
vaihtelevat 27,0 neliometrista 65,5 neliometriin. Kielossa on yleinen saunatila,
joten asunnoissa ei ole saunoja. Kielo sijaitsee keskustaan johtavan Simolan-
tien varrella Kesdméen asuinalueella. Kielo on ensimmainen jo rakennettu ker-

rostalo Kesdméaen asuinalueella, johon on kaavoitettu useita kerrostaloja.

Tontilla sijaitsee kerrostalon lisdksi ulkoiluvalinevarasto, jatekatos, autokatos

seka parkkialue. Parkkialueella paikkoja on 24 kpl ja autokatoksessa 8 kpl.

*

Kuva 1. Asunto Oy Lappeenrannan Kielo (Lemminkainen Talo Oy: Asunnot)

Kerrostalon anturat, maanvarainen laatta ja valipohjat ovat paikalla valettuja.
Asuntojen vdliset seindt ovat kantavia 200 mm paksuja terdsbetonielementteja.
2.-5.kerroksissa ulkoseinat ovat punaiseksi ohutrapattuja elementteja, joissa on
kantava 150 mm paksu terdsbetoninen sisakuori ja sisdkuoren paalla 240 mm
paksu lammoneriste villasta. 1. kerroksen ulkoseinat ovat sandwich-

elementteja.



3 Asuntosuunnittelu

Asuntorakentamisen kestava kehitys voidaan jakaa hyvaan rakennus- ja kaytto-
tapaan. Rakennusosien ja tilojen oikea mitoitus edustavat asuntorakentamisen
hyvaa rakennustapaa. Elinkaariajattelun avulla pystymme tiedostamaan raken-
nettavan asuinkerrostalon osien vaihtelevan kayttdian ja korjaustarpeen. (RT
93-10923.)

Suomessa asuntosuunnittelun laadulle maaritetaan saannoksilla vahimmaista-
so. Keskeiset saadokset ovat sisallytetty maankaytto- ja rakennuslakiin MRL,
maankaytto- ja rakennusasetukseen MRA sekd Rakennusmaarayskokoelman

osaan G1 Asuntosuunnittelu, maaraykset ja ohjeet (RT 93-10923).
3.1 Asuinhuone

Asuinhuone on jatkuvaan asumiskayttoon tarkoitettu huonetila. Asuinhuoneita
eivat ole esimerkiksi eteinen, kaytava tai kylpyhuone. Asuinhuoneen vahim-
méishuoneala on 7 m% Jos vinokattoisessa huoneessa on alle 1600 mm mata-
laa tilaa, niin sita ei lasketa huonealaan (Kuva 2). Huonealaan ei myoskaan las-
keta kantavia tai muita kiinteitd rakennusosia. Huonealaan lasketaan kaapit ja
muut irtokalusteet. Kerrostalossa asuinhuoneen huonekorkeus ei saa olla alle
2500 mm, paitsi huoneen vahaisella osalla alimmillaan 2200 mm (Kuva 2). (G1
RakMK; RT 93-10923.)

Asuinhuoneessa on aina oltava ikkuna, joka on yhteydessa ulkoilmaan. Ikkunan
valoaukon tulee olla vahintdan 1/10 huonealasta (Kuva 2). Ikkunan tarkoituk-
senmukaisen sijoittamisen avulla saadaan huoneeseen luonnonvaloa ja viihtyi-
syytta. Sijoittamisessa tulee ottaa myds huomioon ikkunan turvallisuus, avatta-
vuus, puhdistettavuus seka danen- ja lammoneristavyys. Ikkunoiden aaneneris-
tavyysvaatimukset voidaan maarittdéd asemakaavassa. Vaatimuksilla pyritdan
vaikuttamaan &&neneristavyyteen esimerkiksi likennemelua vastaan. (G1
RakMK; RT 93-10923.)
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Kuva 2. Huonealan ja ikkunan valoaukon maarittaminen (RT 93-10923)
3.2 Asuinhuoneisto

Asuinhuoneiston tarkoituksenmukaisella suunnittelulla pyritddn varmistamaan
tilojen toimivuus ja viihtyisyys. Huoneistoala asuinhuoneistossa ei saa olla alle
20 m% Asuinhuoneistosta tulee 16ytya tarpeeksi tilaa lepoon ja oleskeluun.
Asuinhuoneistossa tulee pystyd valmistamaan ruokaa ja ruokailemaan seka
suoriutua hygienian hoitamisesta. (G1 RakMK; RT 93-10923.)

Valttamattdmien asumista palvelevien tilojen ovien ja kulkuaukkojen vapaa le-
veys ei saa alittaa 800 mm. Tama koskee asuinhuoneistoa, kerrostalon yleisia
tiloja seka piha-rakennuksia. (G1 RakMK.)

Asuinhuoneistolla tulee olla kdytossa tarkoituksenmukaiset tilat irtaimiston saily-
tykseen (G1 RakMK). Kerrostalossa tilat on jarjestetty yleensa yleisina tiloina,

esimerkiksi hékkivarastot ja ulkoiluvalinevarasto.



3.3 Kerrostalo

Kaytavan kulkukorkeus saa olla alimmillaan 2100 mm. Kerrostalon kerroskor-
keus on oltava vahintaan 3000 mm. Kerroskorkeus lasketaan kahden péaallek-
kain olevan kerroksen lattiapintojen erotuksena. Porraskaytavat mitoitetaan si-
ten, ettd henkildiden ja tavaroiden kuljettaminen on mahdollista ilman suurem-
pia vaikeuksia. Riittdvan tilavan hissin avulla voidaan myo¢s tavaran kuljetus
jarjestad. Vaikka hissi ei olisi kaytettavissa, henkildiden kuljetus porrashuoneen
kautta on silti oltava mahdollista. (E1 RakMK; G1 RakMK.)

Kerroksiin johtavan portaan on oltava helppokulkuinen ja turvallinen. Porras on
oltava selvasti havaittavissa porrashuoneen pintojen varierojen ja valaistuksen
avulla. Portailla liikkumisen turvallisuus varmistetaan kaiteilla ja kasijohteilla.
Jos kerrostasolla on uloke tai muu paikka josta putoaminen on mahdollista, on
putoaminen estettava kaiteilla. Kuvassa 3 on maaritetty kaiteen korkeus pu-
toamiskorkeuden mukaan. (G1 RakMK; F2 RakMK.)

KAITEEN KORKEUS (mm)

Koko Suojaavan
kaiteen osan
Putoamiskorkeus korkeus korkeus

Enintiaan 500 — —

Y11 500,

enintaan 700 = 900 —

Y11 700,

enintaan 3000 = 900 = 700
Y11 3000,

enintaan 6000 = 1000 = 700
Y11 6000 > 1200 > 900

Kuva 3. Kaiteen korkeus (F2 RakMK)
3.4 Muut rakennelmat ja alueet

Asuinhuoneistoista on oltava vaivaton ja turvallinen paasy leikkipaikoille ja
muuhun oleskeluun tarkoitetuille alueille. Autopaikkojen oikeanlaisella sijoitta-
misella mahdollistetaan autopaikoille ajaminen vaarantamatta jalankulkijoita.
(G1 RakMK.)
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Kiinteiston jatehuoltoa palvelevien tilojen ja rakennelmien jarjestamisessa tulee
ottaa huomioon rakennuksessa harjoitettavan toiminnan laatu seka mahdolli-
suus jatteen keraysvélineiden sijoittamiseen sen mukaan kuin asiasta erikseen
saadetaan. Tarvittaessa nama tilat ja rakennelmat on aidattava tai muutoin suo-
jattavapalovaaran ja ymparistohaittojen valttdmiseksi. (Maankaytt6- ja raken-
nusasetus 56 8§.)

3.5 Muuntojoustavuus

Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet paranevat muuntojoustavan rakentamisen
avulla. Asukkaiden tarpeiden ja toiveiden huomioon ottaminen asuntosuunnitte-

lussa on mahdollista, kun tuleva asukas on tiedossa. (RT 93-11231.)

Asukkaiden toiveisiin pyritaan vastaamaan erilaisten vaikutusmahdollisuuksien
avulla. Sisustusmallistot ovat yleisia asunnon muokkaamiseen asukkaille suun-
nattuja vaikutuskeinoja. Asukkaille suunnattu mallisto tarjoaa yleensa vaihtoeh-
toja sisustusmateriaaleihin ja -varusteisiin. (RT 93-11231.) Esimerkiksi kerros-
talon asuntoihin vakioksi suunniteltu lattialaminaatti vaihdetaan mallistosta 16y-
tyvaan toiseen laminaattivaihtoehtoon. Laminaatin vaihto ei tuo asukkaalle lisé-

kustannuksia, vaan se sisaltyy asunnon hintaan.

4 Talonrakennushanke

Rakennustuotannon tarkoitus on tyydyttaa tarpeita. Syita tilantarpeen syntymi-
seen voi olla useita. Yksityisella perheella tilantarve voi muodostua elamantilan-
teen muutoksesta, kuten esimerkiksi lapsen syntymésta. Asuntojen kysyntaan
ja tarpeellisuuteen vastataan tuottamalla asuntoja. Kun paatetddn uuden raken-
nuksen eli tarvittavan tilan rakentamisesta, syntyy rakennushanke, johon osal-

listuu monia eri osapuolia. (Kankainen & Junnonen 2015, 7-11.)
4.1 Talonrakennushankkeen osapuolet

Talonrakennushankkeen l&pi viemiseksi tarvitaan useiden osapuolten yhteistyo-
td. Osapuolten tarpeellisuus riippuu hankkeesta ja hankkeenvaiheista. Eri osa-
puolia ovat esimerkiksi omistaja, tilaaja, rakennuttaja, suunnittelijat, urakoitsijat,

materiaalien toimittajat ja viranomaiset. (Kankainen & Junnonen 2015, 11-12)
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Rakennuksen omistaja voi olla esimerkiksi asunto-osakeyhti6é. Asunto-
osakeyhtiossa osakkeiden omistajat tekevat paatokset. Paatdsvalta syntyy vas-
ta siind vaiheessa, kun yhtion hallinto luovutetaan osakkeenomistajille. Tilaajak-
si voidaan kutsua esimerkiksi rakennuksen omistajaa tai hankkeen rahoittajaa.
Rakennuttaja toimii tilaajan edustajana. Rakennuttaja kulkee mukana hankkeen
alusta hankkeen loppuun. Rakennuttajan tehtaviin kuuluu esimerkiksi hankkeen
tavoitteiden asettaminen, selvittda suunnitteluun ja toteutusedellytykseen liitty-
vat asiat, vastata suunnittelun ohjauksesta sekéa rakentamista koskevista paa-
toksista. Suunnitteluryhm& koostuu eri alojen asiantuntijoista. Suunnittelijalla
taytyy olla riittavat patevyydet suunnitteluun. Maankaytt6- ja rakennuslain mu-
kaan hankkeelle taytyy nimeta paasuunnittelija. Urakoitsija huolehtii rakennus-
tyon toteutuksesta. Paéaurakoitsija voi itse hoitaa tyot tai voi palkata aliurakoitsi-
joita huolehtimaan tietyn tuotantovaiheen toteutuksesta, kuten esimerkiksi LVI-
toiden tekemisen. Materiaalitoimittajat ovat yrityksia joilta saadaan rakennustar-
vikkeita. Viranomaisten tehtdva on huolehtia lakien ja asetusten mukaisesta

tyon toteutuksesta. (Kankainen & Junnonen 2015, 12-14.)
4.2 Talonrakennushankkeen vaiheet

Talonrakennushankkeen vaiheet voidaan jakaa tarveselvitykseen, hankesuun-
nitteluun, rakennussuunnitteluun, rakentamiseen ja kayttéonottoon (Kankainen
& Junnonen 2015, 9).

Tarveselvitys

Tarveselvitysvaiheessa laaditaan toimintastrategia, jonka perusteella selvite-
taan tilanhankinnan tarpeellisuus. Tarveselvityksessa kuvataan alustavasti tar-
vittavat tilat ja niiden vaatimukset, toteutuksen vaihtoehdot ja aikataulu seka
taloudelliset tavoitteet. Talonrakennushankkeen tarveselvitysvaiheessa selvite-
taan kuinka kannattavaa on ryhtya hankkeen toteuttamiseen. (Kankainen &
Junnonen 2015, 16.)

Hankesuunnittelu

Hankesuunnitteluvaiheessa selvitetdan rakennushankkeen perusteet ja tarpeet

sekad toteutusmahdollisuudet tarkemmin. Kaytdnndssa tama tarkoittaa raken-
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nushankkeen kokoon, laatuun, kustannuksiin ja ajoitukseen liittyvien tavoittei-
den asettamista sek& rakennuspaikan ja hankkeen toteutustavan maarittamista.
Hankesuunnittelussa lahtotiedot tarkennetaan suunnitteluohjeeksi rakennus-
suunnittelua varten. Lahtotietoja ovat tarveselvitysvaiheessa muodostuneet tila-
ohjelma, tilojen vaatimukset ja ominaisuudet sekd kohteen toteutusaikataulu.
Kun tavoitteet ja lahtotiedot kohtaavat syntyy hankesuunnitelma, jota tilaaja tar-

vitsee investointipaatosta varten. (Kankainen & Junnonen 2015, 20.)
Rakennussuunnittelu

Rakennettavan kohteen laatuun voidaan vaikuttaa suunnittelulla. Hankesuunni-
telmassa maaritetyt tavoitteet ja ohjeet seka muut yleiset suunnitteluun tarvitta-
vat suunnitteluohjeet- ja asiakirjat toimivat lahtokohtana suunnittelulle. Tilaajan
tehtava on toimia suunnittelun ohjaajana. Hyvalla suunnittelun ohjauksella ja
organisoinnilla on suuri merkitys suunnitelmien yhteensopivuuden kannalta.
Talonrakennushankkeessa suunnittelu tapahtuu monen eri alan asiantuntevan
suunnittelijan yhteistyéna. Suunnittelijoina toimivat esimerkiksi arkkitehti, LVI-,
sahko ja automaatiosuunnittelijat seka rakenne- ja geosuunnittelijat. Hankkeen
rakennussuunnittelu voidaan jakaa paaasiassa ehdotus-, luonnos- ja toteutus-
suunnitteluun. Lisaksi on mahdollista tehda taydentavia suunnitelmia, kuten
esimerkiksi tehtdvasuunnitelma tietyn rakennusvaiheen toteuttamiseksi. (Kan-
kainen & Junnonen 2015, 33-37.)

Ehdotussuunnitteluvaineessa kohteelle tuotetaan yleisratkaisumalleja, jotka
vastaavat asetettuja tavoitteita. Ratkaisumallien toimivuutta, soveltumista ympa-
ristoon ja kustannuksia vertaillaan keskenaan. Vertailun tuloksena valitaan so-
veltuvin ratkaisu ehdotussuunnitelman toteuttamiseksi, jota kaytetdan jatko-

suunnittelun pohjana. (Kankainen & Junnonen 2015, 37.)

Luonnossuunnitelmissa maaritetdaan yksityiskohtaisemmin tontille rakennetta-
van rakennuksen sijainti ja kuinka sijainti mukautuu muuhun ymparist66n. Myos
rakennuksen estetiikka, toiminnallisuus ja tekniset ratkaisut tulee esittaa yleisel-
& tasolla. Rakenneratkaisujen esittaminen yleiselld tasolla kuuluu luonnos-
suunnitteluun, eli on pystyttdva nayttdmaan kantavat ja osastoivat rakennus-

osat, keskeiset rakenteet sekd paamateriaalit. Tassa vaiheessa myds suorite-
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taan rakennuspaikan pohjatutkimus, jotta voidaan mietti& perustamistapaa. Ta-
lotekniikan osalta tulee esittdd vaihtoehtoratkaisuja kaytettaviin jarjestelmiin,
tiloihin, paékanaviin ja reitteihin. Luonnossuunnitteluvaihe paatetaan asiakirjo-
jen kokoamiseen, joita edellytetdén rakennusluvan saamisessa kunnan raken-
nusvalvonnalta. Edellytettavia asiakirjoja ovat paapiirustukset, kirjallinen raportti
perustamis- ja pohjaolosuhteista seka muut selvitykset. (Kankainen & Junnonen
2015, 37-38.)

Toteutussuunnitteluvaiheessa tyopiirustusten ja muiden teknisten suunnitelmien
tulee pystya osoittamaan maaraan ja laatuun liittyvat asiat rakennuksessa. Tas-
sa vaiheessa myo0s tarkistetaan, ettd suunnitelmat muodostavat viranomaisten

salliman ehjan kokonaisuuden. (Kankainen & Junnonen 2015, 38.)
Rakentamisvaihe

Konkreettisen rakentamisen lisdksi rakentamisen valvonta on merkittavassa
roolissa tavoitteen mukaisen lopputuotteen saavuttamisessa. Hankkeen tilaaja
maarittdd tehtavddn ammattitaitoisesti patevan valvojan. Valvojan tehtava on
varmistaa, ettd urakoitsija suoriutuu tyovaiheista maaritettyjen vaatimusten ja
sopimuksessa esiintyvien asioiden, viranomaismaarayksien, asetuksien ja laki-
en seka hyvan rakennustavan mukaisesti. Tilaajan maarittaméan valvojan lisaksi
kunnan rakennusvalvonta suorittaa viranomaisvalvontaa. Rakennusvalvonnan
rooli on varmistaa, etta tyot on hoidettu viranomaismaaraysten ja hyvan raken-
nustavan puitteissa, toisin sanoen valvoa rakentamista erilaisten katselmuksien
avulla. Rakennusvalvonnan suorittamia katselmuksia ovat esimerkiksi pohja-,
rakenne-, vesi-, lampo- ja ilmanvaihtokoneiden katselmukset. (Kankainen &
Junnonen 2015, 61-63.)

Rakentamisen jatkumon varmistamiseksi tulee tilaajan ja urakoitsijan suoriutua
velvollisuuksien hoitamisesta. Tilaajan suurin velvollisuus on urakkahinnan
maksaminen. Sopimuksen liitteend on yleensd maksuerataulukko, joka perus-
tuu valmiusasteeseen eli urakkasuoritukseen. Tilaaja maksaa maksuerataulu-
kon osoittaman summan, kun urakoitsija on saavuttanut summan saamiseen
vaadittavan valmiusasteen. Urakoitsijan tarkein velvollisuus on tuottaa sopimus-

ta vastaava lopputuote ja luovuttaa se tilaajalle maarattyna ajankohtana. Luovu-
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tuksen ajankohta eli luovutuspaiva ilmenee tydmaan tyOaikataulusta, joka laadi-
taan urakoitsijan, tilaajan ja aliurakoitsijoiden yhteistyéna. Tyoaikataulussa tulee
iimeta tarkeat tyévaiheet tydmaan perustamisesta tydmaan luovutukseen. Tyo6-
vaiheet merkitaan tydaikatauluun suoritusjarjestyksessa ja jokaiselle tyévaiheel-
le suunnitellaan ajanjakso, jonka aikana tybvaihe toteutetaan. TyGaikataulu on
hyva suunnitella niin, ettad siind on otettu huomioon tydsuoritusten muutokset.
(Kankainen & Junnonen 2015, 63-77.)

Kayttoonotto

Ennen rakennuksen kayttbonottoa rakennus vastaanotetaan, eli suoritetaan
vastaanottotarkastus. Vastaanottotarkastuksen osapuolia ovat tilaaja ja urakoit-
sija. Tilaaja hyvaksyy urakoitsijan tydsuorituksen suunnitelmien mukaisuuden ja
vastaanottaa rakennuksen. Kayttoonotto tarkoittaa rakennuksen tarkoituksen
mukaista kayttoonottamista ja urakoitsijan suoritusvelvollisuuden péaattymista.
(Kankainen & Junnonen 2015, 87-92.)

5 Talonrakennushankkeen kustannukset

Tassa osiossa perehdytaan talonrakennushankkeen kustannuksiin. Tarkastel-
tavia asioita ovat eri rakennuskustannukset, kustannuksiin vaikuttaminen ja to-

teutuneiden kustannusten seuranta.
5.1 Rakennuskustannukset

Rakennuskustannukset jakautuvat padasiassa tyokustannuksiin, materiaalikus-
tannuksiin ja alihankintakustannuksiin. Nama ovat myods kustannuslajeja (Lind-
holm 2009, 26.) Tyodkustannukset koostuvat yksikkda kohden tydmenekin ja
tyotunnin yksikkéhinnan eli tuntipalkan tulona. Materiaalikustannukset koostuvat
materiaalien menekeista ja hinnoista. (Rakennustieto Oy 2013, 13-14.) Alihan-

kinta kustannukset syntyvat, kun ty6 tilataan aliurakoitsijalta.
5.2 Kustannuksiin vaikuttaminen

Kuvasta 4 nahdaan kustannusten maaraytyvan padasiassa suunnitteluvaihees-

sa, kun taas kustannusten kertyminen tapahtuu l&ahes kokonaan rakennusvai-
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heessa (Kankainen & Junnonen 2015, 42). Hankesuunnitteluvaiheessa maari-
tetty kustannustavoite antaa lahtokohdat suunnitelmien kustannusohjaukselle
(Lindholm 2009, 8).

100 % 7
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mTuéytym'non _ e |
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: , / ]
/ |
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Kuva 4. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen (Kankainen & Junnonen
2015, 42)

Suunnitelmien kustannusohjaus on tarkeassa roolissa rakentamisvaiheen kus-
tannusten kertymisen kannalta. Kustannusohjaus eli suunnittelun ohjaus tarkoit-
taa ensisijaisesti hankkeen kustannuksiin vaikuttavien suunnitelmapaatdsten
ohjaamista. Mikali paatokset ylittavat kustannustavoitteen, on mietittava hal-
vempia ratkaisuja tai muutettava kustannustavoitetta. Onnistuneella suunnitte-
lun ohjauksella saadaan suunnitteluratkaisuista tavoitteiden mukaisia seka laa-
dullisesti ettd taloudellisesti (Lindholm 2009, 8-9). Tarkasti ja loppuun asti mieti-

tyt suunnitelmat helpottavat tyon suorittamista rakentamisvaiheessa.

Rakentamisvaiheessa kustannuksiin vaikuttaminen on vahaista, mutta mahdol-
lista. Tuotantoratkaisujen valinta on yksi tapa vaikuttaa (Lindholm 2009, 10).
Esimerkiksi urakoitsijan kannattaa teettda jokin tyévaihe alihankintana, jos omat

resurssit eivat riité tai omana tyona tekeminen ei ole kannattavaa.
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5.3 Toteutuneiden kustannusten seuranta

Suoritelaskenta eli kustannuslaskenta on kustannustavoitetta tarkempi kuvaus
rakennusvaiheessa syntyvista kustannuksista. Suoritelaskenta pohjautuu suun-
nitelmista ilmenevien osien maarélaskentaan. Suoritelaskennassa méaaraluette-
lo merkitddn rakennusosanimikkeiden ja suoritusten muodossa, joiden hinnat
pohjautuvat panoksien hintatietoihin. Suoritelaskenta voi perustua esimerkiksi
Talo 80 -nimikkeistdon rakennusosiin, suorituksiin ja kustannuslajeihin. Monilla
yrityksilla on kaytéssa Talo 80 —nimikkeisttn lisdksi omia konsepteja, johon las-
kennan mé&éaraluettelot perustuvat. Suoritelaskennan perusteella saadaan ra-
kennusosiin, suoritteisiin ja kustannuslajeihin perustuva tavoitearvio. (Lindholm
2009, 25-26.)

Rakentamisen aikana syntyneita toteutuneita kustannuksia seurataan. Toteutu-
neita kustannustietoja verrataan saatuun tavoitearvioon. Jos huomataan kus-
tannuspoikkeamia, tulee asiaan reagoida ja selvittdd poikkeamien syyt. Kustan-
nusseurannan tavoite on toteuttaa kohde tavoitearvion mukaisesti tai alittaa se
(Lindholm 2009, 40). Tydmaalla kustannuksia seurataan litteroiden avulla. Litte-
rointi tarkoittaa kustannusten kohdistamista tietylle nimikkeelle, esimerkiksi
Lemminkaisen litterakartassa levyvaliseinien litteranumero on 45600, ja télle

litteralle kohdistetaan kaikki levyvaliseiniin liittyvat kustannukset.

6 Tutkimuksen toteutus ja tulosten tarkastelu

Tutkimus perustui kerrostalo Asunto Oy Lappeenrannan Kielon pohjalle. Tutki-
muksessa suunniteltin AutoCAD;lla Kielon pohjalle isompia asuntoja sisaltava
kerrostalo, joka on nimeltddn Neliapila. Kielon ja Neliapilan valilla tehtiin kus-
tannusvertailu, joka perustuu Kielon toteutuneisiin kustannuksiin. Kielon raken-
nusosien maarien ja toteutuneiden kustannusten perusteella saatiin yksikkdhin-
nat. Neliapilan mé&aralaskennan jalkeen Kielosta saatuja yksikkohintoja kaytet-

tiin Neliapilan kustannusten laskemiseksi.

Suunniteltu kerrostalo Neliapila sisaltda 18 asuntoa. Pienin asunto on pinta-

alaltaan 30,5 m2 ja suurin 107,0 m2. Neliapilan asuntojen keskiarvo pinta-ala
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on 87,0 m2. Vastaavasti Kielossa on 32 asuntoa ja niiden keskiarvo pinta-ala on
46,0 m2.

6.1 Myytavien nelididen muutos

Neliapilan suurempien asuntojen avulla saadaan kerrosalan neliét tehokkaam-
paan kayttoon suhteessa Kieloon. Tahan vaikuttaa asuntojen maara kerrokses-
sa. Mitd enemman kerroksessa on asuntoja, sitd enemman tarvitaan tilaa asun-
tojen ulko-oville. Esimerkiksi kun verrataan Kielon ja Neliapilan 2. Kerroksia,
Kielossa on 8 ja Neliapilassa 4 asuntoa. Kielon 2. kerroksen porrashuoneen ala
on 35,0 m2 ja Neliapilan 27,0 m2, eli ulko-oville tarvittava tila on pienentynyt ja

kerrosala on muuttunut tehokkaammaksi.

Asuntojen maaran vahentyessa on Kielon 1. kerroksen irtainvarasto saatu muu-
tettua Neliapilassa asunnoksi. Neliapilan 18 asunnolle kohdistetut hakkivarastot
mahtuvat kokonaisuudessaan vaestonsuoja/irtainvarastotilaan (Liite 1). Lis&ksi
kun asuntojen m&ara vahenee kerrosta kohden, tarvitaan myds vahemman
asuntojen valisia kantavia seinia. Kantavien valiseinien vaheneminen vapauttaa

neliditd myytavaksi.

Kielossa on myytavia neliditda yhteenséd 1471,0 m2 ja Neliapilassa on 1565,0
m2. Kokonaisuudessaan myytavia neliéita on siis tullut lisééa 94,0 m2. Esimer-
kiksi jos nelibhinta olisi 3 000,00 euroa, saisi Neliapilasta myyntituloja

282 000,00 euroa enemman kuin Kielosta.
6.2 Rakennuskustannuksien muutos

Neliapilan rakennuskustannukset laskettiin Kielon toteutuneiden kustannusten
pohjalta. Tassa luvussa kaydaan lapi suurimpia rakennuskustannusmuutoksia
rahallisesti Kielon ja Neliapilan valilla. Tulokset esitetdén prosentuaalisena muu-
toksena, koska oikeat toteutuneiden kustannusten euromaarét ovat salassa

pidettavaa tietoa.

Rahallisesti merkittdvimmat rakennuskustannusmuutokset tulevat talotekniikan
osalta. Sahko6-, LVV- ja IV-kustannukset laskevat Neliapilassa yhteensa noin
38,0 % suhteessa Kieloon (Taulukko 1). Lisaksi huomattavia kustannussaastoja

syntyy betonielementtien hankintakustannuksista sek&a asuntojen kaluste-, va-
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ruste- ja laitekustannuksista. Prosentuaalisesti betonielementtikustannukset
laskevat noin 13,5 % ja asuntojen kaluste-, varuste- seka laitekustannukset las-

kevat noin 41,0 %.

Vastaavasti laminaattilattioiden ja kipsivaliseinien kustannukset kasvavat Ne-
liapilassa suhteessa Kieloon. Puulattioiden kustannukset kasvavat yhteensa
16,1 % ja kipsivaliseinien kustannukset noin 42,7 %. Puulattioiden kustannusten
kasvu johtuu asuntojen lattiapinta-alan kasvusta. Asuntojen maaran vahentymi-
nen on vahentanyt kylpyhuoneita, asuntojen valisid seinid ja porraskaytavan
lattian pinta-alaa. Kipsivaliseinien kustannusten nousuun vaikuttaa makuuhuo-
neiden lisd&ntyminen asunnoissa. Kielon asunnot ovat yksidita ja kaksioita, kun

taas Neliapilan asunnot ovat kaksioita ja kolmioita.
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Taulukko 1. Tarkasteltavien kustannusten muutos (%)

Kokonaisuudessaan tyémaan kustannukset laskevat noin 11,5 %, kun otetaan
huomioon muuttuneet ja ennallaan pysyneet kustannukset. Kaikki rakennuskus-

tannusten muutokset pohjautuvat Neliapilan ja Kielon asuntoméaarien eroon.
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7 Yhteenveto ja pohdinta

Opinnaytetyon tavoitteena oli saada selville, kuinka asuntojen koko vaikuttaa
rakennuskustannuksiin. Taman selvittdmiseksi suunniteltiin isompia asuntoja
sisaltava kerrostalo Neliapila jo olemassa olevan Asunto Oy Lappeenrannan
Kielo -kerrostalon pohjalle. Naiden kahden kerrostalon kesken suoritettiin kus-

tannusvertailu Kielon toteutuneita kustannuksia hyddyntaen.

Merkittdva asia Kielon kustannuksia tarkasteltaessa on kysymys siitd kuinka
huolellisesti kustannukset on tyomaalla litteroitu. Jos jotkin kustannukset on
kohdistettu vaaralle litteralle, antaa se vaaran kuvan toteutuneista kustannuksis-
ta litteralla. Lisdksi on mahdollista, etta laskentavaiheessa on unohtunut laskea
jokin rakennusvaihe eika télle ole tehty omaa litteraa. Téallaisessa tilanteessa
laskennassa unohtuneen tyGvaiheen kustannukset tulevat silti tydmaalle kus-

tannettavaksi ja kustannukset on kohdistettava jollekin toiselle litteralle.

Suunnittelun ohjaus on tarkeaa, kun mietitddn kustannustehokkaita ratkaisuja
rakennettavaan kerrostaloon. Suunnittelun ohjauksesta vastaavan on oltava
kokenut rakennusalan ammattilainen. Suurten suunnitelmamuutosten tekemi-
nen rakennusvaiheessa on ldhes mahdotonta ja siksi oikeiden suunnittelurat-
kaisujen tekeminen suunnitteluvaiheessa korostuu. Ennen rakentamiseen ryh-
tymista on tarkeaa, ettd tydmaan organisaatio kay suunnitelmat tarkasti lapi.
Taman avulla voidaan huomioida oikeiden tuotantoratkaisujen kayttaminen ja

ylimaaraisten kustannusten syntyminen rakennusvaiheessa voidaan ehkaista.

Tutkimuksen tulokset ovat odotetun kaltaiset. Kun Neliapilan asuntoja kasvate-
taan suhteessa Kieloon, niin rakennuskustannukset laskevat. Tama perustuu
asuntojen maaraén kerrostalossa. Tutkimuksen avulla saadaan tarkempaa tie-
toa siitd, millaiset kustannusvaikutukset konkreettisesti ovat. Suurin yllatys on
Neliapilan talotekniikan kustannusten muodostama kustannussaasto suhteessa
Kieloon. Mielenkiintoinen esiin nouseva asia on myds myytavien nelididen kas-

VU ja sité kautta tulevat myyntitulot.

Vaikka tulokset puhuvat isompien asuntojen rakentamisen puolesta, on epato-
dennakoista, ettd asuntotuotanto ottaisi askeleita kohti isompien kerrostalo-

asuntojen rakentamista. Talla hetkella ihmiset haluavat kayttokustannuksiltaan

20



alhaisia pienid asuntoja, joista I6ytyy asumiseen tarvittavat tilat. Sijoittavat etsi-
vat asuntoja, joiden avulla saadaan tuotto maksimoitua. Pienissd kerrostalo-

asunnoissa yhtiovastikkeet ovat alhaisempia kuin isommissa asunnoissa.
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