Miksi omakotirakennuttaminen tuli
ennakoitua kallimmaksi? Selvita
todelliset kustannukset etukateen ja
pysy kustannusarviossa.

Kustannukset kuriin

Rakennusbudjetti kannattaa sel-
vittad yhdessa asuntolainaa myon-
tavan pankin kanssa. Katsotaan
omat saastot jaarvioidaan vanhan
asunnon arvo. Sitten arvioidaan
tulot ja menot seka minkalaisia
lainan lyhennyksia perhe pystyy
hoitamaan ja paljonko pankki on
valmis myontdmaan lainaa.

Tyopaikkojen pysyvyys ja muut
mahdolliset elamén epavarmuus-
tekijat kannattaa myos huomioida.
Kun namai ovat selvilla, voidaan
laskea, mita kokonaisbudjetiksi
maaritellylla rahasummalla saa,
eli minka hintainen talo saisi
korkeintaan olla.

Omakotitalon rakennuttajat eivat
valitettavasti panosta tarpeeksi
taloudelliseen suunnitteluun ja
rakennushankkeen kokonaisuu-
den kustannustietouteen. Kus-
tannuksia arvioitaessa kdytetaan
keskimaaraisia tai vanhoja hin-
tatietoja, jolloin hintamielikuva
on heti vaara.

Vaara hintakuva johtaa myohem-
min moniin vaikeuksiin hankkeen
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aikana ja siihen, ettd joudutaan
turvautumaan kaikille osapuolille
hankalaan ja kalliiseen lisarahoi-
tuksen anomiseen.

Sadsta - teeta
oikea
todellisiin
rakennusosa-
maariin
perustuva
kustannus-
arvio

Omatoimisuus on hyva asia,
mutta ammattilaisten kaytto heti
rakennushankkeen alussa on tosi
tarkedad. Muuten kay niin, etta se
halvin suunnittelija tai neuvonan-

taja ei lopulta ollutkaan se halvin.
Rakennushanke on kuin iso laiva,
jos selahtee vaaraan suuntaan, sen
pysayttaminen tai oikean reitin
valinta on jalkeenpain vaikeaa.

Satojen sivusta seurattujen koh-
teiden kokemuksesta voin sanoa,
etta valitettavan usein luotetaan
esim. naapureilta saatuihin tai
itse tehtyihin kustannusarvioihin
ja suullisiin katteettomiin ohjei-
siin. Viisas rakennuttaja aloittaa
saastamisen kayttamalla ammat-
timaista, talon todellisiin piirus-

tuksiin ja rakennusosaméadriin
perustuvaa kustannuslaskentaa jo
hankkeen alkuvaiheessa.

Tavallisen keskivertorakentajan
ongelma on rakennushankkeen
alussa se, etta kaytettavissa oleva
raha on viela vahissa, kun lainaa
pankista ei ole viel4 nostettu.
Asiansa jarkevasti hoitavan raken-
tajan ei pitaisi kuitenkaan saastaa
tassa projektin ehka tarkeimmas-
sd asiassa, vaan ymmartaa luotet-
tavan kustannusarvion tarkeys.
Sijoittamalla alussa 300 — 1 200
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euroa puolueettoman henkilon
tekem#aan kustannusarvioon,
saastetaan se takaisin moninker-
taisesti (5 000 — 15 000 euroa) jo
siind, kun véltytaan moninkertai-
silta arkkitehti-, rakenne-, 1vi- ja
sahkosuunnittelukustannuksilta.
Puhumattakaan siita, jos raken-
nustyomaa on kdynnistetty ennen
kustannustason varmistumista.

Kaikki
kustannukset
huomioon

Hyvin usein puhutaan vain itse
talon hinnasta. Laskelmaan tulee
kuitenkin ottaa mukaan koko-
naisuus eli kaikki rakennukset
jakoko pihan varustus rakennus-
luvan edellyttimaan valmiuteen
asti.

Mukaan tulee siis: rakennut-
taminen, kaikki suunnitelmat,
liittymis-, ym. pakolliset maksut,
maarakennus, perustukset, sah-
ko- ja lvi-jarjestelmat, tyomaan
kaytto- ja yhteiskustannukset,
tyonjohto, valvonta, istutukset,
nurmikot, aidat, soratiet, kiveyk-
set, ym. pihan varusteet.

Pelkka talopaketti- tai urakka-
tarjous ei ole valmis kustannus-
arvio. Liian usein napraillaan
pelkastaan talopakettitarjouksia
vertailemalla, kun kannattaisi
ensin varmistaa koko hankkeen
kustannustaso.

Neliohinnat
harhauttavat

Monesti kuulee sanottavan, etta
talomaksaaesim. 1 000 €/m2 Tas-
sa tulee helposti vaarinkasityksia
sen vuoksi, etta ei kerrota onko
kyseessa huoneistoala, kerrosala
vai talon bruttopinta-ala ja onko
laskelmassa edes kaikki kustan-
nukset mukana.

Usein rakennusoikeuden op-
timointi aiheuttaa ristiriidan,
koska kerrosalan (taten myos
virallisen huoneistoalan) pitéisi
olla mahdollisimman pieni ja toi-
saalta sisapinta-alaa haluttaisiin
mahdollisimman paljon. Nain
ollen pelkédstaan rakennusten
keskimaaraisten nelidhintojen ja
nelioiden perusteella tehty las-
kelma voi hyvin helposti menna
pieleen.
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Neliohintoja huomattavasti lue-
tettavampi mittari vertailuhintana
on esim. ulkoseinien, lattian ja
katon ulkopintoihin rajoittuva
lampimien tilojen tilavuushinta
(€/m3). Kaikki kustannusarviot
tehdddn yksilollisind (mm. oma
tyo, alennukset jne. huomioi-
daan), mutta ne tilastoidaan ver-
tailukelpoisilla bruttohintaisilla
laskentaperusteilla. Nain saadaan
erityyppisten tilastoitavien talojen
kustannukset kaikilta osin yhteis-
mitallisiksi, kun vertaillaan myos
tilavuushintaa ja taysmaaraisesti
laskettuja hintoja.

Kustannus-
kirjoista vaara
hintakuva

Alkuvaiheen kustannusarvio-
tiedon saamiseksi on olemassa
paljon erilaisia kirjoja ja lasken-
taohjelmia, jotka eivat valttamatta
anna oikeaa hintakuvaa. Hinnat
ovat usein vanhoja, ja ne ovat ar-
vonlisaverottomia. Tyomenekit on
monesti esitetty suurten pintojen
tyomenekkeind, huomioimatta
lainkaan rakentamista hidastavia
kohtia. Samoin tulee muistaa, etta
uudet lammoneristysmaaraykset
ovat olleet voimassa vasta vahan
aikaa ja ne alkavat nakya hinta-
tilastoissa vasta viiveelld.

Rakennuttajien apuna on myos ne-
tissa toimivia kustannuslaskureita
seka cd-romppu laskentaohjelmia.
Ne voivat kylla satoja laskelmia
tehneiden asiantuntijoiden kay-
tossa antaa oikean suunnan talon
kustannusarviolle, mutta ensiker-
talaisen kaytossa johtavat helposti
harhaan ja voivat tulla lopulta tosi
kalliiksi. Mahdollisimman pian jo
luonnossuunnittelun alkuvaihees-
sa kannattaa teettdd ammattilai-
sella piirustuksista laskettu tarkka
kustannusarvio.

Nayttely-
talojen
kustannus-
arviot
harhauttavat

Nayttely- ja messutalojen kus-
tannusarviot on monesti laskettu
siten, etta todellisia paikallisia
kustannuksia ei ole huomioitu
tai osa tyostd ja tarvikkeista on

sponsoroitu. Hyvana esimerkkina
olivat Heinolan asuntomessut, jos-
sa oli annettu kustannusarviona
ensin pienempi vertailuhinta ja
toisaalta korkeampi laskennalli-
nen kustannusarvio. Toteutuneet
kaupat tai hintapyynnot ilman
tontin hintaa olivat kuitenkin
keskim@arin 60 % suurempia kuin
tama korkeampi hinta eli lasken-
nallinen kustannusarvio.

Luotettava
hintatieto
puuttuu

Talopaketti- ja tarvikemyyjilla
voi olla intressi saada syntymaan
talo- tai tarvikekauppa lyhyellakin
aikavalilla. Saatetaan ymparipyo-
reasti sanoa, etta kun talopaketin
hinnan kertoo 2 — 3:lla saadaan
koko hankkeen loppuhinta. Todel-
lisuudessa talopaketin hinta pitaa
kuitenkin kertoa 3 — 7:11a paketin
laajuudesta riippuen.

Valitettavasti monen arkkitehdin
kohdalla on samansuuntainen
tilanne. Omat intressit estavat
kertomasta koko totuutta tai sitten
tata kustannustictoutta heilla ei
edes olekaan. Arkkitehti saat-
taa pelata, ettd kustannustason
selvittya hanke lykkaantyy tai
mutkistuu niin paljon, etta hdn
ei pysty laskuttamaan kaikkia

Yksilollinen
talo maksaa

Liian moni rakennuttaja haluaa
yrittad suunnitella talonsa itse.
Tama johtaa yleensa tilankay-
toltaan tarpeettoman valjiin,
yksilollisiin ja monimuotoisiin
ratkaisuihin. Myos joillakin ark-
kitehdeilla on tavoite suunnitella
vain kalliita, isoja referenssikoh-
teita varsinkin, jos arkkitehdille
ei edes alkuvaiheessa kerrota,
mink3 hintainen hanke saa olla.

Arkkitehdilta ja projektinjohdolta
kannattaa vaatia kustannustieto-
utta, sillan. 80-90 % lopullisesta
kohteen kustannustasosta sitou-
tuu jo ensimmaisten luonnosten
aikana.

Liian iso, monimuotoinen hanke
aiheuttaa lisdksi varman pédlle
hinnoittelua talopakettifirmoissa
jaurakkatarjouksia pyydettaessa,

johtuen itse tarjoajaakin vaanivis-
ta resursseihin nahden suurista
kustannusriskeista.

Oman tyon
osuus yli-
arvioidaan

Melkein jokainen rakennuttaja
arvioi oman tyon osuuden hinta-
vaikutuksen liian suureksi. Tama
koskee sek#d rakennusaputoitd,
rakennusteknisia ammattitoita
ettd rakennuttamistoita. Huo-
neistoalaltaan 130 m2n paikalla
rakennettavassa talossa on apu- ja
rakennusteknisten toiden osuus
keskim@drin 2 200 tuntia. Tyy-
pillinen keskivertorakennuttaja
pystyy yleensa tekemaan enintaan
20 — 30 % naista toista.

Projektinjohtoon ja rakennutta-
miseen saa varata ammattilaisel-
takin 250 — 400 tyotuntia. Suurin
syy virhearviointiin on se, etté itse
asiassa aputoita on melko vahan.
Toiseksi alan tietolahteissa am-
mattityon tyomenekit on arvioitu
melko pieniksi, jolloin itse tai
talkootyoll4 tehtdessa nama am-
mattimiehen todelliset tyotunnit
ylitty vt roimasti.

1/25/06 12:51:01 PM



Pankkien kannattaisi ottaa kayt-
toon jarjestelma, jossa tarvittavaa
lainamadraa arvioitaessa kaytet-
taisiin taysimaaraista kustannus-
arviota. Mikéli nama mahdolliset
oman tyon vahennykset jasaatavat
alennukset ovat apuna hankkeen
rahoituspuolella, niin jatetaan
sitten viimeiset lainaerat nosta-
matta. Paaasia, etta saataisiin
kohde valmiiksi ilman hankalia ja
kalliita lisalainajarjestelyita.

Rakentami-
nen ammatti-
maisempaa

- tontit
hankalia

Ennen kaavoitettiin ja rakennet-
tiin talot helposti ja edullisesti
rakennettaville tonteille. Nyt
tallaiset tontit ovat kuitenkin
vahissa ja jaljella on paaluperus-
tettavia, louhittavia tai ainakin
paljon maansiirtotoita vaativia
tontteja.

Salaoja- ja sadevesien poisjoh-

taminen tulee nykydan tehda
huolellisesti. Samoin kosteus- ja
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radonteknisistd syistd ovat ny-
kyaan lisaantyneet tuulettuvat
ja kantavat alapohjat korkeine
sokkeleineen. Vuoden 2000 alusta
voimaan astunut Maankaytto- ja
rakennuslaki edellyttaa suunnitte-
lulta ja tyonjohdolta korkeaa am-
mattitaitoa, ja se ei tietenk@4dn voi
olla ndkymatta myos itse rakenta-
misen loppukustannuksissa.

Erityisesti suurissa kasvukes-
kuksissa ovat tyokustannukset
joidenkin erityisammattimiesten
kohdalla jo pitkdan nousseet. Li-
saksi rakentamiselle tyypillinen
suhdanneherkkyys eri vuoden-
aikoina vain korostaa hintavaih-
telun epavakautta.

Tulevaisuu-

teen varautu-
minen nostaa
kustannuksia

Moni asia on muuttunut verrat-
taessa nykyrakentamista 70 — 90
-lukujen rakentamiseen. Ennen
taloissa ei panostettu paljonkaan
LVIS -varustukseen tai sani-
teettitiloihin. Lampopumput ja
lattialammitys ovat nykypaivaa,
kun samalla varaudutaan tule-
vaisuuteen. Lammityksen lisaksi
kiinnitetaan paljon huomiota
talon ATK-, sahko- ja valaistusva-
rusteluun seké ilman puhtauteen
jarakennuksen jaahdytysominai-
suuksiin.

Kivi- vai
puutalo

Omakotitalorakennuttajien kes-
kuudessa kivitalorakentamisessa
tuntuu eniten yllatyksia aiheut-
tavan kiviainespintojen oikaisu-,
tasoite- ja rappaustoiden kalleus
seka itse kivitoimituksen hintaan
nahden melko suuret tyokustan-
nukset.

Kivitalojen rakennejarjestelmat
poikkeavat sen verran toisistaan,
etta samalla arkkitehtipohjaratkai-
sulla ei valttamatta voi kilpailut-
taa kaikkia kivitalovaihtoehtoja.
Tarjouspyynnot pyydetaan usein
ennen kuin rakennesuunnittelu
on tehty ja tdima aiheuttaa lisalas-
kutusmahdollisuuden, kun esim.
kaikki hankalimmat teraspila-
reita ja —palkkeja vaativat kohdat
paljastuvat rakennesuunnittelun
valmistuttua.

Puurunkoisten talojen kustan-
nukset ovat laajemman kilpai-
luttamismahdollisuuden avulla
helpompi pitaa kurissa. On ehka
vaarin sanoa, etta kivitalo on
kalliimpi kuin puutalo. Sen voi
kuitenkin todeta, etta samalla
rahalla, jolla rakentaa lammon-
eristetylta sisapinta-alaltaan 140
m2n tdyskivitalon, rakentaa vas-
taavastin. 35 — 50 m? suuremman
puurunkoisen, puuverhotun talon.
Valinnassa kyse on siita, mitka
asiat laitetaan tarkeysjarjestyk-
seen ja mitka seikat painavat
vaakakupissa.

Tuleeko
kellarikerros
tai ullakko?

Talotehtaiden esitteissd ei ole
esitetty kovinkaan monia rinne-
talovaihtoehtoja. Ndin ollen moni
rakentaja etenee niin, etta katsel-
laan ensin upeista talokirjoista ja
ihastutaan johonkin talotyyppiin
ennen kuin on hankittu edes
tonttia.

Sitten kun tontti on hankittu, pe-
rustussuunnittelija tai maaraken-
nusurakoitsija saattaa ehdottaa,
etta tontin olosuhteet ovat sellai-
set, etta talon alle “kannattaisi”
tehda kellari. Samalla talomyyja-
kin vakuuttaa, ettd saadaanpa nyt
ilmaiseksi ylimaérainen kellari.
Jos samalla ei muuteta ja suunni-
tella (=pienenneta) ylakerroksia
uudestaan, niin kustannusarvio
ylittyy varmasti.

Myobhemmin kéyttoonotettavat
ullakot muodostavat suuren ris-
kin. Tyot vaiheistettaessa joutuu
sitouttamaan jo noin 60 — 80 %
ullakon taikellarin kustannuksis-
ta. Vaiheistaminen sopii parhaiten
hartiapankkirakentajalle, jolloin
keskeneriisyys ja aikataulu eivat
liikaa rasita. Selkein ja edullisin
vaiheistettava on kokonaan eril-
linen piharakennus.

Kirea
aikataulu

Valitettavan yleisesti rakennus-
hankkeeseen ryhdytdan liian
kirealla aikataululla. Kannattaa
ajoittaa suunnittelu ja rakentami-
nen niin, ettei joudu joka paikassa
maksamaan ylimaaraista sen
takia, etta on kiire ja muutkin

rakentajat ovat liikkeella yhtai-
kaa. Suunnittelu tulisi aloittaa
véahintadn vuosi ennen rakenta-
misen aloitusta. Aikaa kannattaa
varata myos itse rakentamiseen
yllatysten varalle, jottei tarvitse
rakennuttaa ylitoina.

Tarjouspyyn-
not oikeilla
suunnitelmilla

Ennen rakennuslupaan tai talo-
pakettiin sitoutumista kannattaa
ehdottomasti varmistaa rakennus-
hankkeen todelliset kokonaiskus-
tannukset. Pelkilld luonnos- tai
rakennuslupakuvilla pyydetyt
tarjoukset antavat tarjoajalle tai
urakoitsijalle melkein aina rajatto-
mat lisalaskutusmahdollisuudet.

Kannattaa myos muistaa, etta
urakkasopimusten maksuerat
pitdd saada vastaamaan hyvaksyt-
tya ja jo vastaanottotarkastettua
tyota. Suullisilla sopimuksilla
ei ole yleensa tiukan paikan tul-
len mitd4n Kustannussitovuutta.
Samoin puutteellinen detalji-
suunnittelu aiheuttaa tyomaalla
moninkertaisesti ongelmia. Jos
rakennetaan vaarin, puretaan ja
rakennetaan uudestaan, tulee silta
osin vahintaan kolminkertainen
kustannus.

Seuraa
kustannuksia

Rakentamisen aikana tulee seu-
rata kustannusten toteutumista.
Jos kustannustaso on ylittymassa,
tulee siihen reagoida valittomasti.
Hyva eritelty kustannusarvio ja
-seurantaosio nayttaa koko ajan
tilanteen, ollaanko silla hetkella
ylittamassa vai padsemassa alle
kustannusarvion.

Jutun kirjoittaja rakennusarkkitehti
Juhani Laitinen Raksystems Oy:std
on laatinut omakotitalojen
kustannusarvioita n. 1 100 kpl
vuodesta 1997 alkaen.
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