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Kustannustehokkuus on tarkeimpié tekijoitd rakennushankkeen taloudellisen
onnistumisen kannalta. Opinnaytetydn tavoitteena oli perehtya rakennushank-
keen kustannuslaskentaan ja selvittaa, mité asioita tulisi ottaa huomioon kus-
tannustehokkaan yllapidon ja rakentamisen kannalta. Tydssa tarkasteltava esi-
merkkikohde Oulunsuun Ahti oli hankesuunnitteluvaiheessa, joten tydssa pyrit-
tiin selvittdma&an kohteelle realistiset toteuttamiskustannukset.

Kohteen méaaralaskenta suoritettiin kasin laskettuna pohja- ja julkisivukuvien
perusteella. Omakotitalon kustannustavoite ja kustannusosa-arvio hankkeen
ohjausta varten tehtiin Haahtelan kustannustieto-ohjelmalla. Haahtelan kustan-
nustieto-ohjelmasta poimittiin kolme suurinta kustannuseraa. Naille laskettiin
kasin tydaikamenekit ja kustannukset. Tuloksia verrattiin rakennusosa-arvion
tuloksiin.

Oulunsuun Ahdin hinta mé&araytyi rakenteiden, suunnitteluvalintojen ja materiaa-
liratkaisujen mukaan. Esimerkkikohteen toteutus nelidita kohden on laskelmien
mukaan kallista, koska kohde on muotoilultaan normaalista poikkeava. Myynnin
tai sijoituksen kannalta, kun huomioidaan rakennuspaikka, kohde on jarkeva
toteuttaa hyvalle paikalle. Kaikki laskennalliset rakennuskustannukset ovat noin
325 000 euroa sisaltaen pihat, rakennuksen, suunnittelun, ty6t, tontin ja toteu-
tuksen, jotka ovat vuoden 2015 hintatasolla. Kustannuksien erittely on nahtavilla
liitteissa 4 ja 6.

Asiasanat: maaralaskenta, kustannuslaskenta, rakennushanke
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Cost-effectiveness is one of the most important factors when analyzing the eco-
nomical success of the construction project. The aim of this thesis was to be-
come acquainted with cost accounting of the construction project and to find out
what kind of factors should be taken account in relative to cost-effective mainte-
nance and building. The example project Oulunsuun Ahti that | study on this
thesis was in the stage of project planning so we tried to clarify realistic imple-
mentation costs for the project.

The calculations of amounts were made by using base and facade drawings.
Both cost objectives and cost estimates were made by using Haahtela’s cost
information program for piloting the detached house project. We took three
greatest cost items from the program and counted both working hours and costs
for those. Results were compared to the estimates from the construction parts.

The price of the Oulunsuun Ahti changed according to structures, planning de-
cisions and material solutions. On the example project implementation per
square meter is expensive because the design of the project is different from
the standard. If we have a good place to build the house it is sensible to imple-
ment this particular project. All the computational construction costs are about
325 000 euros including yard, building, planning, construction work, site, and
implementation with the price level of 2015. Cost break down is shown in ap-
pendixes 4 and 6.

Keywords: amount calculation, cost estimating, construction project
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1 JOHDANTO

Kustannustehokas rakentaminen on yksi merkittavin tekija rakennushankkees-
sa, ja siihen voidaan vaikuttaa suunnitteluvaiheessa monin eri keinoin. Materi-
aalien ja tydnkustannusten huomattavan nousun takia useat rakennuttajat ja
rakentajat pyrkivat vaikuttamaan kustannuksiin tehostamalla tuotantoa, mika
tarkoittaa sitd, ettéd hankkeet pitéisi toteuttaa pienemmilla kustannuksilla ja tiu-

kemmilla aikatauluilla.

Tassa opinnaytetydssa perehdytdéan kustannuslaskentaan ja niihin rakennus-
hankkeen osa-alueisiin, joista syntyvat merkittavimmat kustannukset rakennus-
hankkeessa ja rakennuksen yllapidossa. Rakennushankkeessa kustannuslas-
kennalla ja suunnittelulla on suuri merkitys, koska hankkeessa on kiinni suuria

maaria rahaa.

Oulunsuun Ahti on rakennussuunnitteluvaiheessa oleva omakotitalo Oulun Var-
téssa. Ulkomuodon suunnittelussa on suosittu modernia rakentamistyylia ja
normaalia kallimpia rakennusratkaisuja. Lisédkustannuksia rakennuttajalle tuo-

vat suuri ikkuna pinta-ala ja talon erikoinen ulkomuoto.

Kohteen méaéaralaskenta suoritetaan kasin, minka jalkeen kohteelle suoritetaan
rakennusosa-arvio Haahtelan Kustannustieto 2012 -ohjelmalla. Kyseinen oh-
jelma on yleisesti kaytdssa nykyajan rakennusliikkeisséa. Ohjelmasta poimittiin
rakennusosa-arvion osalta suurimmat kustannuserat ja ne laskettiin kasin. Naita

tuloksia vertailtiin lopuksi keskenaan



2 PIENTALON TALOUDELLISUUDEN OHJAUS

Rakennushankkeen kustannusten ohjauksen kannalta olisi merkityksellista tie-
ta&, miten kustannukset muodostuvat hankkeen eri vaiheissa. Pientalon raken-
nushankkeessa kustannukset muodostuvat tontista, rakennuttajan kustannuk-
sista, joihin luetaan suunnittelu ja siihen liittyvat valinnat, valvonta, liittymamak-
sut ja rakentamiskustannukset. Lisaksi tulee huomioida itse rakennus, materiaa-
livalinnat, piha-alue, talotekniikka, LVIS-ty6t ja tydmaatekniikan kustannukset
(telineet, tyOkalut, koneet ja laitteet, putoamissuojaukset seka vesi ja sahko).

(Nissinen — Koskenvesa 2006, 8.)

Hankkeen kustannuksiin vaikuttaa myds rakennusajankohta suhdanteiden ja
markkinatilanteen, materiaalien ja tyon hinnan myota. Luonnollisesti noususuh-
danteessa hinnat ovat korkeammat ja taas laskusuhdanteessa matalammat.
Jos esimerkiksi kustannustavoite on hankesuunnitteluvaiheessa tehty vuoden
2015 hintatasolla ja hanke puolestaan toteutetaan vuonna 2017, sen aikaisella
hintatasolla hankkeen hinta voi olla korkeampi kuin tavoitehinta. (Lindholm
2009,12))

Suhdanteiden vaikutus kustannuksiin voi olla jopa kymmenia prosentteja, joten
asiaan kannattaa kiinnittdd huomiota. Jotta tavoitehintaa voisi pitaa realistisena,
pitda tietdd, milla paikkakunnalla ja hintatasossa se on laadittu. (Lindholm 2009,
12.)

Kustannuksien syntyyn vaikuttavat yleisesti

e asuntokoko 15 %
e perustamisolosuhteet 5%

o yleisratkaisu 15 %
e vaipparatkaisu 10 %

e pintarakenteet ja kalusteet 15 %
e talotekniikka 10 %.



Prosenttien perusteella kustannuksien syntyyn vaikuttavissa tekijoissa vaihtelu
on suurta eli eri ratkaisuilla pystytaan vaikuttamaan toteutuskustannuksiin. (Nis-

sinen — Koskenvesa 2006, 8.)

Kustannuksiin vaikuttaminen onnistuu parhaiten hankkeensuunnitteluvaiheessa,
kun mietitdan asunnon kokoa, rakentamisajankohtaa, hukkanelioitd, materiaali-
valintoja, tekniikkaa ja rakennusratkaisuja. Rakennushankkeessa rakennuskus-
tannukset (kuva 1) saadaan pysymaan kurissa ja tayttamaan tavoitteet hyvalla

suunnittelulla ja valvonnalla. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 8.)

A
Ohjaamaton hanke —> &

7 / Z

2. /\ z 7/ Kustannustavoite
4

L Yksittainen valintatilanne ———/|\

KUVA 1. Hankkeen ohjaus (Lindholm 2009, 8)

2.1 Pientalon kustannuksiin vaikuttavat tekijat

Hanke alkaa rakentamispaatoksesta, jota ennen on selvitetty tarveselvityksella
ja hankesuunnittelulla tarpeellisuutta seka sita, onko realistisia mahdollisuuksia
toteuttaa hanketta. Rakennussuunnittelulla puolestaan pyritddn suunnittele-

maan, millainen talosta tulee, mika on toteutustapa ja millaiset rakenteet ja tek-

niset jarjestelmat kohteeseen tulevat (LVIS). (Nissinen — Koskenvesa 2006, 9.)

Rakentamisvaiheessa puolestaan toteutetaan suunnitellut ratkaisut oikeaoppi-
sesti ja suunnitelmien mukaisesti, jotta saataisiin kokonaisvaltainen ja toimiva

kokonaisuus rakennuksesta. Kun rakennus on valmis ja lopputarkastus tehty,
9



alkaa hahmottua, mitd asumisen ja huollon kustannukset kaytannéssa ovat

sahkon, lammityksen ja veden osalta. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 9.)

Kun rakennusprojekti on saatu kayntiin, rakentamisen aikana kustannuksia ja
niiden kertymista tulisi valvoa huolella, jotta pysyttaisiin rakentamiselle varatus-
sa budjetissa. Rakentamisprojektissa hankkeen menot ja hinta syntyvat tyosta,
materiaaleista, tyOkaluista, laitteista, juoksevista kuluista, omasta tydsta ja tal-
koista. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 9-10.)

Monesti rakennushankkeessa voi tormata ilmiéon, jossa yliarvioidaan omat
voimavarat ja kyvyt rakennusprojektissa. Hankkeen toteuttaminen ja samalla
toissé kayminen voi muodostua lilan raskaaksi projektiksi omakotitalon har-
tiapankkirakentajalle. Tallaisessa tapauksessa kannattaa luottaa rakennusalan
asiantuntijoihin ja teetattaa vaikeat tyot ammattilaisilla ja tehda itse ne, mitka

ovat tuttuja tyovaiheita. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 9-10.)

2.2 Taloudellisuuden ohjauksen periaatteet

Pientalon rakennusprojekti tai asunnon hankinta on tavallisesti ihmisen elaman
suurin rahallinen investointi. Niinpa pienrakennuttajan tai rakentajan merkittavin
tehtava on hallita hankkeen taloudellinen johtaminen. Projektin rahoitus ja se,
miten rahaa kaytetaan, tulisi miettia tarkkaan etukéteen suunnitteluvaiheessa.
Kustannuksiin kun pystytaan eniten vaikuttamaan juuri suunnitteluvaiheessa.
(Nissinen — Koskenvesa 2006, 9-10.)

Kun rakennusprojekti etenee suunnitelmista tyon tekoon ja sitd kautta ndkyvaan
tulokseen, kustannuksiin vaikuttamisen mahdollisuus pienenee koko ajan (kuva
2). Rakentajan ja rakennuttajan on syyta tietaa, miten kustannukset maarayty-
vat hankkeen edetesséa. Hyvin suunnitellussa hankkeessa ei tule yllattavia isoja
kustannuserid, kun asiat on otettu esille suunnitelmissa etukateen. (Nissinen —
Koskenvesa 2006, 9-10.)
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KUVA 2. Kustannusten maaraytyminen (Lindholm 2009, 9)

Toimivan ja laadukkaan pientalon suunnittelu ei ole itsestaan selva projekti. Ra-
kennuksen suunnittelussa tulee ensisijaisesti huomioida perheen tarpeet ja ta-
loudelliset varat. Suunnittelussa tulee kartoittaa asiakkaalta, mita asioita han
haluaa sisallytettéavaksi rakennukseen ja tilantarve. Nama auttavat suunnittele-

maan tilankayton asunnossa jarkevaksi kokonaisuudeksi. (Montin 2013, 3.)

Suunnittelussa pyritd&dn estaméaan hukkanelididen synty. Hukkaneliot ovat ra-
kennuksessa turhia ja niiden rakentaminen on kallista. Hyva ja huolellinen
suunnittelu maksaa itsensa nopeasti takaisin. Saastoé nakyy talon toimivana
pohjaratkaisuna, edullisempana hankintahintana seké saastbissa kunnossapito-

ja energiakustannuksissa. (Montin 2013, 3.)

Rakennuksen pohjan suunnitteluratkaisu syntyy jarkevasti, kun tilat jarjestellaan
siten, etta jokaiseen tilaan paastaan kulkemaan vaivatta. Kulkuun kaytettavista
tiloista muodostuu liikenneala. Kun liikenne ala on mahdollisimman pieni, asun-
to on tilankaytoltd&an tehokas. Suunnitteluvaiheessa on syyta miettid huoneille ja
tiloille jarkeva sijoittelu asunnossa. Esimerkiksi kylpyhuone, sauna ja kodinhoi-
tohuone on syyta asettaa lahekkain tehokkaan tilankayton vuoksi. (Montin
2013,4.)
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2.3 Pientalohankkeen asumiskustannusjakautuma

Rakennuspaatoksia tehdessa kannattaa huomioida koko rakennuksen elinkaari.
Rakentamisvaiheessa pienella panostuksella hintaan, laatuun ja valintoihin voi
saastaa tulevaisuudessa isoja méaaria rahaa. Esimerkiksi lammityskustannuksiin
voidaan vaikuttaa seindrakenteella, ikkunoilla, ovilla, lammitysmuodon valinnalla
ja ilmanvaihdon lAmmon talteenotolla. Sahkon kulutukseen voidaan vaikuttaa
kayttotottumuksien ohella my6s kone- ja laitevalinnoilla. Suunnittelun yhtey-
dessa kannattaa myéskin miettia valaistuksen sijoitus ja yhteisvaikutus sahkon

kulutukseen. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 11.)
Asumiskustannukset omakotitalossa muodostuvat seuraavasti:
-talon hankintakustannusten aiheuttamat paaomakustannukset
-asunnon ja tontin kayttd- ja huoltokustannukset
-lAmmitys, s&hkd ja vesi
-jatemaksut (kompostointi, kierratys, jatteiden lajittelu).
(Nissinen — Koskenvesa 2006, 11.)
Keskeiset huoltokohteet omakotitalossa ovat seuraavat:
- markatilojen laattojen saumat ja lapivientien tarkistukset
- suihku/ vesikalusteiden liitokset
- vesikatteen tarkastukset (saumat/ liitokset)
- raystaiden ja syoksytorvien tarkistukset ja puhdistukset
- sadevesien viemarginnit rakennuksessa
- ovien ja ikkunoiden tiivistykset
- [ammitysjarjestelman huolto ja tarkistukset.

(Nissinen — Koskenvesa 2006, 11.)
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2.4 Aikataulun vaikutus kustannuksiin

Aikataululla rakennushankkeessa on iso merkitys kustannuksiin. Rakennuttaja
esimerkiksi rakennuttaa itselleen omakotitaloa ja on varautunut, etta aikataulu
pitdd paikkansa. Mikali aikataulu pettaa niin tasta aiheutuu ylimaaraisia vuokra-
kuluja, kun on myynyt vanhan asunnon pois uuden alta ja pitaisi etsia uusi
asunto venyneen aikataulun ajalle. Tallaisessa tapauksessa paaurakoitsijayritys
korvaa rakennuttajalle taloudelliset vahingot urakkasopimuksessa kirjatun vii-

vastymiskoron mukaan. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 17.)

Yleensa rakentajan kannalta aikatauluongelmat voivat aiheuttaa varsinkin
hankkeen loppupuolella hataisia paatoksia, huonoja sopimuksia, rakennusvir-
heité ja onnettomuuksia. Tasmallisesti laadittu aikataulu hankkeelle on ehdot-

toman tarked. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 17.)

Rakentajia on paljon, joten joukkoon mahtuu paljon ammattitaitoisia ja sitten
myao6skin niitd vihemman ammattitaitoisia. Sopimuksia mietittdessa ja solmitta-
essa kannattaa selvittda aiemmat kokemukset rakentajista ja mydskin tuttavien
suosituksia kannattaa kuunnella I6ytaakseen luotettavat rakentajat. Selvitykses-
sa kannattaa tarkistaa myos, ovatko rakennusyrityksen yhteiskunnalliset velvoit-
teet taytetty. N&aita ovat muun muassa verojen maksu, ALV:n ja yrittdjan elake-

maksujen hoito. (Nissinen — Koskenvesa 2006, 17.)
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3 OULUNSUUN AHTI KUSTANNUSLASKENTA

Opinnaytetydssa laskettiin kustannusarvio Oulun Vartt6on rakennettavalle pie-
nelle kaksikerroksiselle esimerkkikohteelle. Laskennassa otettiin huomioon
kaikki kustannukset, jotka syntyvét rakennusprojektissa.

Omakotitalon pohjan suunnittelussa on lahdetty miettimaéan kaytannollisyytta,

asumismukavuutta ja toimivuutta (lite 1). Talo on suunniteltu pienelle perheelle
ja liikuntaesteisten rajoitteet on otettu huomioon alakerrassa. Talo pitaa 78 m2
pohjan alalla noin 100 m2 huoneistoalaa. Kyseisessa kohteessa on pyritty kar-
simaan hukkanelitt, joten se onkin toimiva kokonaisratkaisu perheelle kaupun-

kiomakotitaloksi. Talon on suunnitellut oululainen arkkitehtitoimisto.

Talon ulkomuodossa ja sisustusmateriaaleissa on suosittu modernia rakenta-
mistyylia, jota korostavat suuret ikkunat olohuoneessa ja avara olohuone (kuva
3). Julkisivukuvat l6ytyvat liitteesta 2.

KUVA 3. Havainnekuva esimerkkikohteesta
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Rakennukselle suunnitellulle tontille on haettu poikkeuslupamuutos, koska al-
kuperaisen kaavan mukaan tontille saa rakentaa yhden rakennuksen. Poikkeus-
lupa muutoksen kautta haettiin tontille lupaa kahdelle rakennukselle. Lupa on

kasittelyssa (kuva 4). Liitteesta 3 10ytyy asemapiirrosluonnos.

KUVA 4. Asemapiirros suunnitelluille rakennuksille

3.1 Esimerkkikohde (laajuuslaskelma ja rakenteet)

Laajuuslaskelman pohjalle kaytettiin tietoa RT-12-11055 kortissa. Standardi
SFS-5139 ja RT-12-11055 rakennuksen pinta-alat kortissa méaaritellaan raken-
nuksen ja sen tiloja kuvaavien pinta-alojen laskeminen. Aloja ovat huoneala,
rakennusosa-ala, huoneistoala, kerrosala, bruttoala ja kayttdala. (RT 12-11055.
2011, 3.)

Pinta-aloille voidaan kayttaa lyhenteita
" HUM2 huoneala m2

15



- ROM?2 ala rakennusosa-alana m2

KTM2 kerrostasoala 42

HTM2 huoneistoala ,2

- BRM2 bruttoala m2.
Huoneala

Huonealaa laskettaessa mukaan lasketaan valipohjan aukot, kaiteet ja syven-
nykset, jos niiden korkeus on yli 2 200 mm. Kaapit ja muut kiintokalusteet las-
ketaan mukaan. Huoneen sisalla kantavien seinien, hormien ja kanavien alaa ei
lasketa huonealaan. Alle 1 600 mm korkeita tiloja ei lasketa mukaan huone-
alaan. (RT 12-11055. 2011, 4.)

:] rakennusosa-ala
:l huoneala

KUVA 5. Huonealan laskenta (RT 12-11055. 2011, 4)
Rakennusosa-ala

Rakennusosa-alaa laskettaessa mukaan lasketaan seinan pinnan pystysuorat
rajatasot. Seindn ympardivat kuilut ja hormit lasketaan mukaan rakennusosa-
alaan. Rakennusosa-aloja laskettaessa rakennuksen osat jaetaan runkoraken-
teisiin ja ei kantaviin rakennusosiin. (RT 12-11055. 2011, 5.)

16
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KUVA 6. Rakennusosa-alan laskenta (RT 12-11055. 2011, 5)

Kerrostasoala

Kerrostasoala lasketaan rakennuksen ulkomittojen mukaan. Kerrosalasta va-
hennetéén valipohjan aukot. Vaihtoehtoisesti se voidaan laskea kerrostason
huonealojen ja kerrostason rakennusosa-alojen summana. Kuvassa 7
esitetddn kerrostasoalan laskenta. (RT 12-11055. 2011, 7.)
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KUVA 7. Kerrostasoalan laskenta (RT 12-11055. 2011, 7)

Huoneistoala

Huoneistoalaa laskettaessa mukaan lasketaan huoneiston siséiset kevyet véli-
seinat. Huoneistoa ympardivid seinia ei lasketa mukaan huoneistoalaan. Ku-
vassa 8 esitetdan huoneisto alan laskenta. (RT 12-11055. 2011, 6.)
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KUVA 8. Huonealan laskenta (RT 12-11055. 2011, 6)

Bruttoala

Bruttoalaa laskettaessa otetaan huomioon kaikki kerrostasoalat ja summataan
ne yhteen. Mukaan lasketaan myos kylmat huoneet. Rajoina ulkoseinan ulko-
pinta, ja tilaa rajoittavan osan esimerkiksi kaiteen ulkopinta. Parvekkeiden véli-

set seinat lasketaan mukaan ulkotilojen summa-alaan. Kuvassa 9 esitetdan

osat, mitka kuuluvat bruttoalan laskentaan. (RT 12-11055. 2011, 9.)
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BRUTTOALA = kerrostasoalojen summa
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KUVA 9. Huonealan laskenta (RT 12-11055. 2011, 9)

Rakenteet

Oulunsuun Ahdissa lammitysmuodoksi on suunniteltu maalampoa ja vesikier-

toista lattialammitysta. Todennakoisesti rakennus vaatii kaveriksi toisenkin

lammitysmuodon, jotta pystyttaisiin pitamaan rakennus lampiména suuresta

ikkunamaarasta huolimatta myds talvella. Rakenneratkaisut ovat normaalin

omakotitalon rakenteet. Materiaalivalinnoiksi on suunniteltu hieman normaalia

parempia pintamateriaaleja: lasikaiteet portaikkoon, lattiaan parketti, lattia- ja

seindlaatat normaaleista parempia.

Talon laskennallisten rakenteiden u-arvot ovat seuraavat.

Ylapohja

- Ylapohjan eristepaksuus 400 mm
- U-arvo 0,09

Ulkoseina

- Eristepaksuus 250 mm
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- U-arvo 0,17
Alapohja

- Eristepaksuus 200 mm
- U-arvo 0,16

Ikkunat

- U-arvo 1,0
Ovet

- U-arvo 1,0

(Markkinoiden lampimin vakiorakenne. 2010.)

3.2 Kustannusten jakautuminen kustannuserittain

Kustannukset jakautuivat hankkeessa odotetusti eli suurimmat kustannuserat
tulivat talo-, tila- ja maa-aluetehtavista. Talo-osat pitavat sisallaan perustukset,
alapohjan, talon rungon, julkisivut, parvekkeen ja vesikaton. Tilaosiin kuuluvat
valiseinat, sisapinnat, tilojen varusteet ja kalusteet. Maa-alueosiin kuuluvat tontti

ja tonttitehtavat, jotka I6ytyvat liitteesta 4.

Laskelmissa otettiin huomioon kustannuserista ne osat, joista muodostuu rahal-
lisesti kustannuseran suurimmat kustannukset. Kolmelle suurimmalle kustan-
nusosa-arvion antamalle kustannuseralle (liite 4) laskettiin yksityiskohtaiset
maarat ja tydaikamenekit ja naita vertailtiin keskendan. Taulukossa 1 on esitetty

kasin lasketut hinnat vertailussa rakennusosa-arvion hintoihin.
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TAULUKKO 1. Kustannuslaskelmien vertailu

Otsikko: Rakennusosa-arvio: Kasin laskettu:
- Runkoty6t 37 000 € 37 343 €
- Vesikatto 17 000 € 18 001 €
- Tilapinnat 16 210 € 14 993 €

Tuloksista voi huomata, ettd Haahtelan Kustannustieto 2012 -ohjelma on suun-
taa antava hintojen osalta. Kustannukset eriteltyna l6ytyvat liitteestéa 5. Haahte-
lan ohjelma ei ole paras mahdollinen téllaisen omakotitalohankkeen laskentaan,

koska se on tarkoitettu enemman isommille laskentakohteille.

Kustannukset olivat kuitenkin suuntaa antavat tallaiselle kohteelle. Haahtelan
ohjelma maéaritteli osan hinnoista lilan alhaisiksi, kun verrataan kasin laskennan
tuloksiin. Tilapinnat Haahtelan ohjelma laski liian suuriksi. Tasta voi paatella,
etta kustannusosa-arvio ei ole tarkka vaan aina suuntaa antava. Laskennan
tuloksien vertailu on tassa tapauksessa haasteellista, koska laskelman suoritta-
ja ei pysty tarkasti maarittamaan laskelman sisaltéa ja runkorakenteita, joilla

ohjelma on laskelman laskenut.

3.3 Hankkeen kalleus ja suunnittelun ohjauksen kohdentaminen

Hankkeen hinta maaraytyy rakennuksen ja kaikkien sen rakentamiseen aiheu-
tuneiden kulujen kokonaishintana. Rakennusosa-arvion mukaan rakennus on
neliomaariin nahden kallis toteuttaa. Kun huomioi asuinpaikan ja rakennuksen
ulkonaon vaikutuksen rakennuksen myyntihintaan, hanke on kannattava toteut-

taa.
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Suunnittelunohjauksessa tarke&aa on etsia vastaus seuraaviin kysymyksiin:

1.

4.

Ulkoalueet ja ymparisto:

Miten rakennus on sijoitettu tontille, kulkemisen ja ilmansuuntien mu-
kaan?

Onko pihalla oleskelutilaa?

Onko piha helppokulkuinen ja turvallinen?

Toimiiko jatehuolto?

Miten pintavesien pois johtaminen tontilta on hoidettu?

Rakennuksen elinkaari:

Onko asunto sopiva perheen elamantilanteeseen?
Onko laajennuksiin varauduttu?

Onko tilojen kaytto joustavaa?

Onko asuminen taloudellisesti jarkevaa?

Toimivuus:

Onko asunnon koko riittava?

Onko asunnossa kulku esteetdnté ja sujuvaa?
Onko tilat mitoitettu jarkevasti?

Viihtyisyys:

Onko asuinymparist6 viihtyisa?

Onko pihalla tilaa?

Ovatko tilat valoisia?

(Asuttavuus. 2013.)
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Suunnittelun ohjauksessa tulisi Iahtea miettimaan, milla ratkaisuilla paastaisiin
viihtyisiin, kestaviin, energiatehokkaisiin ja pitk&aikaisiin ratkaisuihin rakennuk-
sen elinkaaren kannalta. Kun otetaan huomioon, etta rakennuksessa on paljon
ikkuna pinta-alaa, olisi syyta miettia, milla ratkaisuilla saataisiin tehtya talosta
energiatehokas kokonaisuus.

Energiatehokkuuteen voidaan tdssa kohteessa vaikuttaa rakenne-, [Ammitys-,
ikkuna- ja oviratkaisuilla. Mahdollisuus olisi toteuttaa hanke passiivitaloraken-
teella, jolla voitaisiin kompensoida rakennuksen lammityskustannuksia. Raken-
nuksessa on paljon ikkunapinta-alaa, joten lammityksen riittavyyden kannalta
on tehtava lisaselvityksia, onko yksistaan maalampo kohteelle paras ratkaisu.

Omakotitalon pohjaratkaisu on suunniteltu erittéin tehokkaaksi ja jarkevaksi.
Pieneen neliomaaraan on suunniteltu kaikki tarpeellinen ja kulku joka paikkaan
on vaivatonta. Hukkaneliot on minimoitu kohteessa tarkasti, kun huomioidaan

kaavan maaraamat neliorajat.

Hankkeen kalleuteen vaikuttavat tdssé kohteessa sen erikoinen muoto, suuret
ikkunat ja nayttavyys. Aina voisi hinnasta tinkia halvemmilla materiaaleilla ja
erilaisilla ikkunaratkaisuilla, mutta se on rakennuttajan valinta. Tassé kohteessa
esimerkiksi pienemmilld ikkunoilla voitaisiin paasta tehokkaampaan energianku-

lutukseen.

3.4 Suunnittelun ohjaus kaytanndssa

Suunnittelun ohjauksessa tulee tehda yhteistydta rakennesuunnittelijan, arkki-
tehdin seka talotekniikan suunnittelijoiden kanssa. Suunnittelussa tulee miettia
talolle pitkaaikaiset ja toimivat rakenneratkaisut. Rakennushankkeen vetajan
tulee olla tietoinen hankkeen sisallosté ja toteutuksesta. Hankkeen suunnitteli-
jalta vaaditaan tietamysta rakenne- ja lammitysratkaisujen vaikutuksesta raken-

nuksen kayttoikdan seka kayttokustannuksiin. (Ahola 2015.)

Kustannusarvion tekeminen hankkeelle on aina suuntaa antava. Kustannusar-

vion tehtava on ohjata hankintaa rakennusprojektissa. Hinnassa voitaisiin paas-
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ta jarkevampiin tuloksiin esimerkiksi pilkkomalla hanke osiin ja kilpailuttamalla
se eri toimijoiden kesken hyvin laadituilla urakkarajoilla. Tallainen ratkaisu vaa-
tisi rakennuttajalta kovasti toita tai ammattilaisen johtamaan hanketta. (Ahola
2015.)

Hankkeen vetéjan tulee maarittdd kohteelle rakennuslupa-asiakirjat kuntoon.
Liséksi kohteelle joutuu tekemaan tarkan kustannusarvion, jota ennen on syyta

olla rakenne- ja lammitysratkaisuille suunnitelmat seké laskelmat. (Ahola 2015.)

Hyvin suunnitellussa rakennushankkeessa ei tule yllattavia kustannuseria, joten
suunnittelu on syyté hoitaa huolellisesti asiantuntijan kanssa. Hanke pysyy pa-
remmin hallinnassa, kun on hyvat suunnitelmat ja talldin lisdkustannuksilta on
helpompi valttya. (Ahola 2015.)

3.5 Pohjan suunnitteluratkaisu

Rakennuksen tilakorteista voi hahmottaa rakennukseen kuuluvat tilat. Taulu-
kossa 2 on rakennuksen tilakortit. Tilakorteissa on méaaritelty huonekorkeus,
huoneen ala, vesipisteet, kalustus, seina-, lattia- ja kattopintojen materiaalit.
Saastoja rakennushankkeessa voi hakea sisustusmateriaaleista, mutta halvin ei
yleensa ole parasta. Sisatilojen hinta maaraytyy kaytettyjen materiaalivalintojen

kautta.

TAULUKKO 2. Rakennuksen tilakortit

ALAKERTA OSA MAARAT
ETEINEN Huonekorkeus 2400 mm
Ala 5,5m2
Kalustus 1 kpl kaapisto
Seindpinnat kipsilevy, tasoitus, maalaus
Lattiapinnat parketti, vaalea
Kattopinnat kipsilevy, tasoitus, maalaus
KODINHOITOHUONE Huonekorkeus 2 400 mm
Ala 7,0 m2
Kalustus kaapit 4kpl
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PESUHUONE

SAUNA

OLOHUONE

KEITTIO

Makuuhuone 1

Seinapinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat
Vesipisteet

Huonekorkeus

Ala
Kalustus

Seindpinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat
Vesipisteet

Huonekorkeus

Ala

Kalustus
Seindpinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat

Huonekorkeus

Ala

Kalustus
Seindpinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat

Huonekorkeus

Ala
Kalustus

Seindpinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat
Vesipisteet

Huonekorkeus

Ala
Kalustus
Seinapinnat

IV-kone, taso, allas ja kuivauskaappi
kipsilevy, tasoitus, maalaus

laatta, tumma

paneelikatto

2 kpl

2400 mm

3,5m2

wc-istuin, allas, kaapisto, suihku,
suihkuseina

laatta,vaalea

laatta, tumma

paneelikatto

3 kpl

2200 mm

2m2

sahkokiuas, lauteet
paneeli

laatta, tumma
paneelikatto

Vinokatto <
2400 mm

27 m2

takkavaraus

kipsilevy, tasoitus, maalaus
parketti, vaalea

kipsilevy, tasoitus, maalaus

Vinokatto <

2400 mm

9,5 m2

keittioryhma (sis. kaapit),

jaakaappi, pakastin, mikro, liesi, taso,
allas

Kipsilevy, tasoitus, maalaus, vilitila laat-

taa

parketti, vaalea

kipsilevy, tasoitus, maalaus
2 kpl

2 400 mm

8,5 m2

kaapit 2 kpl

kipsilevy, tasoitus, maalaus



VAATEHUONE

YLAKERTA

AULA

MAKUUHUONE 2

YLAKERRAN WC

MAKUUHUONE 3

Lattiapinnat
Kattopinnat

Huonekorkeus

Ala

Kalustus
Seindpinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat

OSA

Huonekorkeus

Ala

Kalustus
Seindpinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat

Huonekorkeus

Ala

Kalustus
Seindpinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat

Huonekorkeus

Ala
Kalustus

Seinapinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat
Vesipisteet

Huonekorkeus

Ala

Kalustus
Seinapinnat
Lattiapinnat
Kattopinnat

parketti, vaalea
kipsilevy, tasoitus, maalaus

porrasalusta

1,5 m2

hyllyt

kipsilevy, tasoitus, maalaus
parketti, vaalea

kipsilevy, tasoitus, maalaus

MAARAT

vinokatto < 2 400mm

3m2

lasikaide

kipsilevy, tasoitus, maalaus
parketti, vaalea

kipsilevy, tasoitus, maalaus
vinokatto < 2 400mm
9,5m2

kaapisto 2 kpl

kipsilevy, tasoitus, maalaus
parketti, vaalea

kipsilevy, tasoitus, maalaus
vinokatto < 2 400mm

3m2

wc-istuin, allas, kaappi,
suihkuseina, suihku

laatta, vaa-

lea

laatta, tumma
paneelikatto

3 kpl

vinokatto < 2 400mm

12,5 m2

kaapisto 3 kpl

kipsilevy, tasoitus, maalaus
parketti, vaalea

kipsilevy, tasoitus, maalaus
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3.6 Hankkeen kustannusohjaus kaytannoéssa

Kustannusarvion pohjilta lahdetdan arvioimaan hankkeen todellista hintaa, joka
saadaan tarkemmilla materiaalien hintojen huudatuksilla, kilpailutuksilla tai ko-
konaishankintoina. Lisaksi olisi syyta kilpailuttaa ikkunat ja ovet eri toimijoiden
kesken, koska niissa ilmenee helposti hintaeroja.

Rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa laadittu kustannuslaskelma on tarke-
assa asemassa koko rakennusprojektin ajan. Kustannusarviota on syyta seura-
ta lapi koko hankkeen. Rakennusprojektin johtajalta vaaditaan tietoa ja taitoa
kustannusohjauksessa, koska hanke tulee vetaa sille maaritetyn rahamaaran

rajoissa.
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4 POHDINTA

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tehda Oulunsuun Ahdin kustannuslasken-
ta. Kohteen pohjalle laadittiin Excel-taulukko, johon keréattiin kohteen maaralas-
kenta- ja hintatiedot. Taulukointi auttaa rakennuttajaa kohteen rakennusaikais-

ten kustannuksien seurannassa.

Laskennassa kéavi ilmi, etta kohde on jarkeva toteuttaa taloudellisesti ja kohteen
hinta tulee tulevaisuudessa nousemaan. Tuloksiin vaikuttivat taménhetkinen
hintataso rakentamisessa. Liséksi urakoiden kilpailutukset olivat katteen osalta
vedetty minimiin, joten rakennuttajan ndkdékulmasta on tama jarkeva sijoitus-

kohde tulevaisuudelle.

Kohteen laskennan tuloksia ei voi verrata suoraan saman kokoluokan raken-

nuksiin, koska rakennus oli muodoiltaan erikoinen ja ikkuna-alaa on paljon. Tal-
laisten kohteiden kustannuslaskentaan on aina suhtauduttava varauksella kus-
tannuksien osalta, koska rakennuksen muoto ja arkkitehtuurinen suunnittelu on

normaalista poikkeavaa.

Laskennan tuloksissa ilmenee, ettd kohde on jarkeva toteuttaa hankkeena ar-
vokkaalle rakennuspaikalle, koska kate on silloin isompi. Taman hetkisen hinta-
tason perusteella, kun tyévoima on halvempaa, olisi hanke jarkevaa aloittaa.
Heti noususuhdanteen aikana kustannukset voisivat olla huomattavasti korke-

ammat.

Mikali rakennuspaikka sijaitsisi kauempana syrjaisella alueella, hanketta ei valt-
tamatta olisi jarkeva toteuttaa nailla nelidhinnoilla. Myyntihintaan verrattuna

myyntivoitto jaisi rakennuspaikan vaikutuksesta pieneksi.

Kustannuslaskennassa havaittiin, ettd merkittdvimmat kustannukset tassa ra-
kennushankkeessa syntyvat tontista, rakennuksen rakenneratkaisuista ja tila-
pinnoista. Pitkaaikaisilla ratkaisuilla suunnitteluvaiheessa pystytaan saasta-

maan pitemmalla aikavalilla rahaa. Lammitys- ja rakennevalinnat ovat tAman

hankkeen kannalta olennaisimpia.
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Talon rakennushankkeen johtaminen ja aikatauluttaminen vaatii keskittymista
projektiin ja huolellista suunnittelua. Jos alalta on enemman tuntemusta, raken-

nushankkeen vetadminen alusta loppuun voi olla osaavalle helppo homma.

Tyo oli kokonaisuutena erittain opettava. Uskon, ettd osaan tulevaisuudessa
paremmin hahmottaa rakennushankkeen kustannuksia ja niiden syntyperia.
Mielestani tyo oli hyddyllinen omaa tulevaisuuttani ajatellen esimerkiksi toimies-
sani tyonjohtajana tydelaméassa. Tyonjohtajan ja vastaavan mestarin tulee halli-

ta hankkeen kustannukset, jotta ne pysyvat kurissa
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Rakennusosa-arvio Kustannustieto 2012

Talonrakennuksen Kustannustieto™ 2012 © Haahtela-kehitys Oy

TAKU™

LIITE 4/1

RAKENNUSOSA-ARVIO
19.3.2015

Sivu 1/4

Opetuskayttd

Oulun seudun ammattikorkeakoulu

36

Hanke: Vaihe:
1 Opinnéyte omakotitalo Paikkakunta:  Oulu
Haahtela-ind.: 77,0/1.2012
Hintataso: 76,5/3.2015
Laajuus: 137 brm2
B HANKINTAHINTA - RAKENNUSOSITTAIN
Talo 2000 Hankenimikkeisté € €/brm2 %  Vrt€brm*
Alueosat
111 Maaosat 20000 146 7.0
112 Tuennat ja vahvistukset
113 Padllysteet 4000 29 15
114 Alueen varusteet
115 Aluerakenteet 12 000 88 42
Yhteens# 37 000 270 12,7
Talo-osat
121 Perustukset 6000 44 20
122 Alapohjat 2000 15 07
123 Runko 5000 36 16
124 _Julkisivut 270 12,6
125 Ulkotasot 3000 22 09
126 Vesikatof 17 00 124 59
Yhteensd 69000 504 23,7
Tilaosat
131 Tilan jako-osat 51 25
132 Tilapinnat 117 56
133 Tilavarusteet 88 41
134 Muut tilaosat
135 Tilaelementit 5000 36 16
Yhteensa 40 000 292 13,8
RAKENNUSOSAT 146 000 50,2



Rakennusosa-arvio Kustannustieto 2012

Talonrakennuksen Kustannustieto™ 2012 © Haahtela-kehitys Oy

Talo 2000 Hankenimikkeisté

LIITE 4/2

RAKENNUSOSA-ARVIO
Sivu 2/4

€/brm2 %  Vrt€brm?

Putkiosat

211 Lammitys

212 Kylma

213 Kayttovesi

214 Jatevesi

215 Vesi- ja viemdrikalustus
216 Sadevesi

217 Erityiset putkiosat

25000

12000

182 86

88 41

Yhteensd

limanvaihto-osat

221 Tuloilma
222 Poistoilma
223 Erityiset iimanvaihto-osat

37 000

270 12,7

Yhteensa

Séhkoosat

231 Sahkoenergian tuotto ja syottd
232 S#&hkon asennusreitit ja jakelu
233 Séhkon paatelaitteet

234 Valaistus

235 Sahkolammitys

236 Erityiset sahkoosat

Yhteensd

Tieto-osat

241 Rakennusautomaatio
242 Turvallisuus

243 Viestinta

244 Merkinanto

245 Erityiset tieto-osat

8000

58 2,7

Yhteensd

Laiteosat

251 Siirtolaitteet
252 Tilalaitteet

Yhteensd

TEKNIIKKAOSAT

37

45000



Rakennusosa-arvio Kustannustieto 2012 LIITE 4/3
RAKENNUSOSA-ARVIO
Sivu 3/4
Talo 2000 Hankenimikkeisto € €/brm2 % Vrt €brm?
Hankkeen johtotehtavit
311 Rakennuttaminen
312 Paikallisvalvonta
313 Hankkeen hallinto 500 4 0,2
Yhteensd 500 4 0,2
Suunnittelutehtavit
321 Tilasuunnittelu
322 Rakennussuunnittelu 8000 58 26
323 Suunnittelun asiantuntijatehtavat 2000 15 0,5
324 Hanketietotehtavat
Yhteensa 9000 66 31
Rakentamisen johtotehtavit
331 Rakentamisen yleisjohto ja hallinto 9000 66 31
332 Ty6maan johtotehtavat
Yhteensd 9000 66 31
Ty6maatehtévat
341 Tyémaapalvelut 11 000 80 3.7
342 Tyémaakalusto 4000 29 16
Yhteensd 15000 109 52
HANKETEHTAVAT 34000 11,6
Maa-aluetehtdvit
411 Tonttitehtavat 63 000 460 216
412 Liittymat 4000 29 12
413 Maa-alueen kehittaminen
Yhteensd 67 000 489 22,8
Rahoitus ja markkinointi
421 Rahoitustehtavat
422 Markkinointitehtavat
Yhteensd
KIINTEISTOTEHTAVAT 67 000 22,8

Talonrakennuksen Kustannustieto™ 2012 © Haahtela-kehitys Oy

Tilavarustus
511 Irtaimisto
512 Toiminnan kojeet ja laitteet

Yhteensd

38



Rakennusosa-arvio Kustannustieto 2012

Talonrakennuksen Kustannustieto™ 2012 © Haahtela-kehitys Oy

Talo 2000 Hankenimikkeistd

LIITE 4/4

RAKENNUSOSA-ARVIO

€/brm2

%

Sivu 4/4

Vrt €brm?

Toiminnan ylldpito
521 Valiaikainen toiminta
522 Kayttéonotto

Yhteensd

KAYTTAJATEHTAVAT

Suunnitelma- ja hintamuutokset
611 Asiakirjamuutokset
612 Hintamuutokset

Yhteensd

Muut varaukset
621 Riskit
622 Erityiset varaukset

Yhteensd

HANKEVARAUKSET

HANKE

Arvonlisdvero 24% (ei sis. tontin hankintaa ja hankerahoitusta)

291000

55 000

2125

400

100,0

HANKE YHTEENSA

39

346 000

2525



LITE 5/1

Suurimmat kustannuseréat kasin laskettuna
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LITE 5/2

Suurimmat kustannuseréat kasin laskettuna
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LITE 5/3

Suurimmat kustannuseréat kasin laskettuna
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Lopullinen kustannusarvio LIITE 6/1

ALUEOSAT €

111 Maaosat 15000

112 Tuennat ja vahvistukset

113 Pédllysteet 3000

114 Alueen varusteet

115 Aluerakenteet 10000
Yhteensé 28000
‘Tal'o~osa't

121 Perustukset 6000

122 Alapohjat 2000

123 Runko 5000

124 Julkisivut 37000

125 Ulkotaso 3000

126 Vesikatot 17000
Yhteensd | 70000
[Tilaosat |

131 Tilan jako-osat 7300

132 Tilapinnat 16000

133 Tilavarusteet 7000

134 Muut tilaosat

145 Tilaelementit 4800
Yhteens T 35100
RAKENNUSOSAT 133100
{Pu‘tgio,,sra,’t,,.j_, . J

211 Lammitys 15000

212 Kylma

213 Kayttovesi 3000

214 Jatevesi

215 Vesi ja viemdrikalustus
216 Sadevesi

217 Erityiset putkiosat

Yhteensd EOOW

| lImanvaihto-osat

43



221-223

Yhteensa

[Sahidosat

231-236
Yhteensd

[Tieto-osat

Yhteensd

TEKNIIKKAOSAT

Lopullinen kustannusarvio

IV-osat

Séhkoosat

241 Rakennusautomaatio
242 Turvallisuus

243 Viestintd

244 Merkinanto

245 Erityiset tietoosat

|Hankkeen johtotehtdvat

Yhteensd

|Suunnittelutehtavat

Yhteensd

[Rakentamisen

liohtotehtavit

Yhteensd

[Tydmaatehtavat

311 Rakennuttaminen
312 Paikallisvalvonta
313 Hankkeen hallinto

321 Tilasuunnittelu

322 Rakennussuunnittelu

323 Suunnittelun asiantuntijatehtavat
324 Hanketietotehtdvat

331 Rakentamisen yleisjohto ja hallinto
332 Tydmaan johtotehtédvat

44

6000

6000

[ 1000

29000

3000

9000,

LITE 6/2



Lopullinen kustannusarvio

341 Tyomaapalvelut
342 Tybémaakalusto

Yhteensd
HANKETEHTAVAT

Maa-aluetehtadvat

411 Tonttitehtdvat

412 Liittymat

413 Maa-alueen kehittdminen
Yhteensd

| Rahoitus ja markkinointi J

421 Maa-aluetehtdvat
422 Rahoitus ja markkinointi

Yhteensa

HANKKEEN KULUT YHTEENSA:

45
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31000

60000

| 60000

[ 5000
65000
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LAHTOTIETOMUISTIO

LAHTOTIETOMUISTIO

Tekija

LITE 1

Tilaaja

Tilaajan yhdyshenkil6 ja yhteystiedot

Ty6n nimi

Tyon kuvaus

Tyon tavoitteet

Tavoiteaikataulu

Paivays ja allekirjoitukset







