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Tutkielman tavoitteena on lisatda ymmarrysta rakentamisen aikaista
kustannusten ennustamista kohtaan. Rakennusvaiheen kustannusten
ennustaminen ei ole ainoastaan tekninen prosessi, vaan siihen vaikuttaa monia
henkilésidonnaisia tekijoita. Tutkimuksen tutkimusotteena on toimintatutkimus ja
tutkimuksen kohdeyritys on rakennusalan suurimpia toimijoita. Tutkimuksessa
haastateltin kohdeyrityksen rakennusvaiheen kustannusten ennustamiseen
vaikuttavia henkildita, ennalta tarkastellun tutkimustulosten hyodtynakodkulman
mukaisesti. Tutkimuksessa keskitytddn yhden liiketoimintayksikbn toiminnan
analysointiin ja tutkimustulokset ovat yleistettéavissd kohdeyrityksen muihin
liketoimintayksikdihin seka yleisesti rakennusalan asuntotuotantoon, tietyt
erityispiirteet huomioiden.

Tutkimuksen tuloksena on muodostunut kehitysehdotuksia kustannusten
rakentamisen aikaiseen ennustamiseen kohdeorganisaatiossa seka yleisesti
omaperustaisessa asuntotuotannossa. Tarkedssa roolissa kustannusten
ennustamisessa on informaation valittyminen organisaatiossa. Muodollisen ja
vapaamuotoisen informaation valittymisen tulisi olla esteetontéd ja vaivatonta.
Informaation tehokas valittyminen mahdollistaa kustannusten ennustamisen
ajankohdan parhaan tietdmyksen mukaisesti. Tietoteknisten jarjestelmien
l&apindkyvyyden parantaminen ja jarjestelmien kehittaminen mahdollistaisi
kustannusennusteiden  oikeellisuuden  tehokkaamman  tarkastelemisen
organisaation johdon osalta. Psykologisilla tekijdilla on vaikutusta
kustannusennusteiden laatimiseen. Henkilésidonnaisia tekijoita voitaisiin pyrkia
vahentaméaan jarjestelmien kehittdmisen avulla.

Kustannusten ennustamisen kehittaminen tadman tutkimuksen tuloksien
perusteella vaatisi tietyiltd osiltaan asennemuutoksen. Toimintatapojen
juurruttaminen organisaatiossa tarvitsee johdon tukea sek& sitoutumista
muutoksen lapivientiin. Merkittavien toimintatapojen muutosten osalta tulisi
selvittaa hyotyjen tarkastelu tapauskohtaisesti. Jatkotutkimuksen kohteena voisi
olla toimintatapojen muutosten hyotyjen mittaaminen.



1 JOHDANTO

1.1 Aiheenvalinnan tausta ja keskeinen kirjallisuus

Rakennusliiketoiminta on paasaantoisesti projektiliiketoimintaa.
Rakennushankkeet ovat projekteja, joille maaritelladan aloitus- ja
lopetuspaivamaarat. Rakennushankkeen alustava suunnittelu alkaa usein
vuosia aiemmin kuin varsinainen rakennusvaihe kaynnistyy. Kustannuksia voi
kertya projektin osalta rakentamisvaiheen taloudellisen loppuselvityksen jalkeen
ja naihin, mahdollisesti tuleviin jalkikustannuksiin, pyritddn varautumaan
tekemalla kustannuslaskelmiin vapaaehtoisia varauksia. Esimerkiksi uusia
kerrostaloasuntoja rakennettaessa urakoitsijalla on kohteen hallinnon
luovutuksen jalkeen kymmenen vuoden ajan vastuu mahdollisista

rakennusvirheista’.

Suomessa valmistui noin 34000 asuntoa vuonna 2012. Kerrostaloasuntoja tasta
maarasta oli noin 18000.2 Suomessa oli vuoden 2012 lopussa hieman alle 1,3
miljoonaa kerrostaloasuntoa®. Tutkimuksessa kasiteltdvan kohdeyrityksen
asuntotuotanto on paaasiallisesti kerrostalorakentamista.

Suurissa  rakennusyrityksissa  toteutuvien  kustannusten seuranta ja
ennustaminen on usein vaativampaa kuin esimerkiksi sellaisissa
teollisuusyrityksissa, jotka valmistavat suuria maaria rakenteeltaan
samankaltaisia partikkeleita sisatilojen suhteellisen vakaissa

toimintaolosuhteissa. Markkinoilla oleville potentiaalisille asiakkaille tarjotaan

! YSE: Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 1998
<http://materiaali.osao.fi’/kaul/verkko-opetus/isat/kurssi0100/yse1998.pdf>

2 Tilastokeskus: Asunnot ja asuinolot yleiskatsaus 2012
<http://www.stat.fi/til/asas/2012/01/asas_2012_01 2013-10-18_tie_002_fi.html>

3 Tilastokeskus: Asuntokanta
<http://www.stat.filtil/asas/2012/01/asas_2012 01 2013-10-18 kat 001 fi.html>



harvoin suuria maaria taysin identtisiA asuntoja sisatilaratkaisujen tai
rakennusarkkitehtuurin osalta. Kustannuksia ja tuottoja pyritddn ennustamaan
luotettavasti, mutta ennustamisen tarkkuus saattaa olla hyvin vaihtelevalla
tasolla eri rakennuskohteiden ja eri organisaation liiketoimintayksikoiden valilla.
Kuviossa 1 esitetdéédn valokuva tavanomaisesta kerrostalokohteesta, misséa

asuntorakentamisen monimuotoisuus ja muuttuvien komponenttien maara tulee

tietyiltd rakentamisvaiheen ominaisuuksiltaan esille.

Kuvio 1 Tavanomainen kerrostalo rakentamisvaiheessa. Kuva on otettu raken-
nustydmaan torninosturista Tampereen Hervannassa maaliskuussa 2012. Ku-
vassa nakyy rakennuksen runkovaiheen rakentamisen eteneminen. Kuvassa on
rakennuksen ulkoseindelementtiasennuksen osalta valmiina kaksi seitsemastéa
rakennettavasta kerroksesta.

Tarve tutkimukselle tuli kohdeyrityksessa sellaisista rakennusprojekteista missa
havaittiin, ettd ennusteet rakennushankkeen lopullisista kokonaiskustannuksista
nousivat rakentamisen valmiusasteen ollessa l&hella 100 prosenttia. TallGin

yrityksen taloudellinen suunnittelu vaikeutuu huomattavasti ja projektien



kustannusten  arvioiminen myds  tulevissa  projekteissa  muuttuu
epavarmemmaksi.  Kohdeyrityksessd on havaittu ongelmia kustannusten
ennustamisen tarkkuudessa. Yrityksen tai liiketoimintayksikdiden johdon on
lahes mahdotonta puuttua projektien ohjaamiseen, mikali kustannusennusteet
projekteissa muuttuvat rakennusvaiheiden ollessa lahes valmiita. Yrityksen
divisioonissa ja yksikdissa on kaytdssa kannattavuusennusteiden mukaan tietyn
myyntikateprosentin alittavien projektien lista. Listalle joutuvat projektit vaativat
erityishuomiota ja panostusta projektin johtamisessa. Kohdeyrityksessa on
yritetty l0ytdad menetelmid ja kehittyneempia tapoja toimia kannattavuuden

ennustamisen osalta.

Kannattavuuden hallintaa ja ohjausta tehdaan yrityksissa usein budjettien,
ennusteiden sekd toteutuneiden tuottojen ja kustannusten kautta.
Kannattavuutta pitaisi pystya hallitsemaan tasmallisemmin ja keinoja voivat olla
esimerkiksi sidottuun paaomaan vaikuttaminen tai tulevien kustannusten
maaran varmistaminen. Kustannusten hallintaan yritetaan loytaa tutkimuksen
avulla keinoja, joilla ohjaustoimenpiteitd voitaisiin paremmin kohdistaa oikeisiin

asioihin.

Kustannusten hallinnan avulla varmistetaan projektien ja liiketoiminnan riittava
kannattavuus. Kannattavuuden hallintaan on tarkoitus 16ytda nykyista parempia
keinoja, kustannusennustamisprosessin analysoinnin seka
kustannusennusteissa esitettavien lukujen tulkitsemisen kautta.
Kannattavuuden varmistaminen on yrityksen tarkeimpia laskentatoimen

tehtavia.

Suuri osa kustannusten arviointiin ja ennustamiseen liittyvasta kirjallisuudesta
keskittyy spesifioituihin ennustamismenetelmiin yleisina tekniikoina. Vahemman
huomiota on annettu projektin eri vaiheiden yksil6llisiin vaatimuksiin.
Kustannusten arvioinnissa ja ennustamisessa projektin eri vaiheissa on paljon
eroavaisuuksia ja mitéa pidemmalle rakennushanke etenee, niin sitd paremmat

valmiudet on ennustaa projektin toteutuvia kustannuksia. (Li & Kai 2007)



Rakentamisen aikaista kustannusten ennustamista on tutkittu suhteellisen
vahan. Kustannusseurantaa on tutkittu useasta eri ndkokulmasta ja
kustannusseurantajarjestelmia on pyritty kehittamaan. Keskeisia lahteita
tutkimuksen kannalta ovat muun muassa tekijéiden Li ja Kai vuonna 2007
julkaistu tieteellinen artikkeli Improving cost estimates of construction projects
using phased cost factors. Yinin 2010 vuonna julkaistu artikkeli Project time and
budget monitor and control kasittelee kustannusten seurantaa ja ennustamista.
Akintola Akintoyen vuonna 2000 julkaistu tieteellinen artikkeli: Analysis of
factors influencing project cost estimation practice kasittelee muun muassa
kustannusarvion laatimiseen liittyvia tekijoitd. Kohdeorganisaatiossa on teetetty
diplomityd vuonna 2008 nimikkeelld: Kerrostalohankkeen kustannusarviointi- ja
vertailumenetelma kaavoitusvaiheessa. Tekijana oli Suvi Juvani ja tutkimus

keskittyi rakennushankkeen tarveselvitysvaiheen kustannusten arviointiin.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tavoitteena on analysoida seka kehittda rakentamisen aikaista
kustannusten ennustamista kohdeyrityksesséa ja yleisesti asuntotuotannossa.
Tavoitteena on myods selvittdd kustannusten ennustamiseen mahdollisesti
littyvia subjektiivisia, henkilosidonnaisia tekijoita. Kustannusarviota ja
kustannusennustetta laatiessa tekijat huomioivat erilaisia asioita subjektiivisesti
ja siksi kustannusarvion seka kustannusennusteen laadinta ei ole ainoastaan
tekninen prosessi (Akintoye 2000). Tutkimuksessa yritetaan saada myos tietoa
siitd, voidaanko kustannuspoikkeamia havaita aikaisemmin ja toimia
rakentamisen aikaisessa kustannusten ennustamisessa paremmin Kkuin

aikaisemmin on toimittu.

Tutkimuskysymyksiin ~ vastaamalla  pyritddn  paasemdaan  tutkimuksen

tavoitteisiin. Tutkimuskysymykset:

1. Miten  rakentamisen  aikainen  kustannusennusteprosessi  etenee

yrityksessa?



2. Mitkd tekijat vaikuttavat rakentamisen aikaiseen kustannusten
ennustamiseen?

3. Onko organisaatiossa valittyva data ja informaatio oikean muotoista seka
maarallisesti ja laadullisesti riittdvaa?

4. Miten rakentamisen aikaista kustannusten ennustamista voitaisiin kehittaa?

1.3 Oletukset jarajaukset

Tutkimuksessa keskitytaan rakennushankkeen rakentamisvaiheessa
tapahtuvaan kustannusten ennustamiseen ja siihen vaikuttaviin tekijoihin.
Tutkimuksessa kuvataan myos asuntotuotannossa kaytettavan
kustannusennusteprosessin etenemista ja kustannusten ennustamiseen liittyvia
tekijoita. Tutkimuksessa keskitytddn asuntorakentamiskohteiden kustannusten
ennustamiseen. Rajaus tehdaan omaperusteisena toteutettavaan
asuntorakentamiseen, mutta tutkimuksen tuloksia voidaan kokonaisuudessaan
hyodyntaa erityispiirteet huomioiden myds muussa asuntotuotannossa. Muuhun
asuntotuotantoon kuuluvat yhteisdsijoittajille myytavat
asuntorakentamishankkeet ja  korkotuetut tai muulla tavoin tuetut
asuntorakentamishankkeet. Naissa koko asuinrakennus toteutetaan valitulla
tulonhankkimismallilla. Kustannusten ennustamisessa monet asiat ovat
samankaltaisia my6s muiden rakentamisen liikeideoiden kanssa, mutta
tutkimustulosten hyddynnettavyydessa tulee huomioida eroavaisuudet, mitka on

kasiteltava tapauskohtaisesti.

Kustannuslaskentaprosessi VoI edeta monella  tavalla ja  eri
liketoimintayksikdisséd seka yrityksissa ennustamista voidaan tehda eri tavoin.
Yrityksen sisalla kertyy vuosien varrella paljon tietoa ja informaatiota
kustannuslaskelmista.  Yritykset  hyodyntavat  kokemusperdistd  tietoa
valitsemillaan tavoilla tulevaisuuden kustannuslaskelmissaan. Tutkimuksen
kohteena olevan organisaation kustannuslaskentaprosessi on vuosien saatossa

muokkautunut organisaation jasenten toimesta tietynlaiseksi. Projektien



yksil6llisten ominaisuuksien vuoksi kustannuslaskentaprosessi ei valttamatta

ole samankaltaisissa projekteissa taysin samanlainen.

Tutkimuksessa keskitytaan kustannusten ennustamiseen, vaikka
kannattavuuden ennustamisessa huomioidaan myos projektin tuotot. Tydmaa-
aikaisessa kannattavuuden seurannassa ja ennustamisessa mahdollisesti
saatavat tuotot ovat usein aliurakoinnista tai materiaalin toimittajilta saatavia
hyvityksia maksetuista laskuista. Asuntojen myynnin mukaisesti odotettavissa

olevien tuottojen ennustaminen tapahtuu organisaatiossa aluejohtajan toimesta.

Haastateltavat  valittin  tarkoituksenmukaisuuden ja  perehtyneisyyden
perusteella. Tutkimuksen laajuuden vuoksi ei koettu tarpeelliseksi toteuttaa
haastatteluita laajemmin yrityksessa muiden henkilostéryhmien kanssa.
Haastateltavien henkildiden valintaan vaikutti myds osittain henkil6ihin aiemmin
tyoyhteison siséalla luotu suhde, mika edesauttoi syvemman ymmarryksen

saavuttamista tutkimuksen tekemisessa.

1.4 Keskeiset kasitteet

Tutkimusraportissa on rakennusalalle ja aihealueelle ominaisia kasitteita, mitka
saattavat hankaloittaa raportin lukemista aihealueeseen perehtymattomien
osalta. Tutkimusraportin lukemisen helpottamiseksi on tassa alaluvussa selitetty

tutkimuksen kannalta oleellisia kéasitteita.

Atkinsonin, Kaplanin, Matsumuran ja Youngin (2007) mukaan kustannus on se
kulutettujen tavaroiden ja palvelujen rahallinen arvo, joita kulutetaan jotta
saadaan nykyisia sekéa tulevia hyotyja. Bhimani, Horngren, Datar ja Foster
(2008) maarittelee kasitteen hieman eri sanoin: "Kustannus on resurssin uhraus

tai siitd luopuminen, jotta saavutetaan tietty padmaara.”

Projektin maaritelm& on Project Management Body of Knowledgen (PMBOK

2008) mukaan: “Projekti on sarja ainutlaatuisia, monimutkaisia ja toisiinsa
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kytkeytyvia toimintoja, joilla on yksi tavoite tai paamaara ja jotka pitaa toteuttaa
maaratyssa ajassa, maaratylla budjetilla ja maarattyjen spesifikaatioiden

mukaan.”

Rakennushanke on rakennusalalla kéaytetty nimitys projektista, minka
tavoitteena on rakentaa kayttajille lopputuote. Rakentamistoiminta tapahtuu
paasaantoisesti rakennustyomailla. Rakennustyémaa on alue, joka on rajattu
rakentamiseen. Rakennusalalla kaytetddn yleisesti nimitysta tydmaa ja

tydmaalla tapahtuvasta toiminnasta nimitysta tydmaatoiminta.

Tybmaaorganisaatio on tydmaatoiminnan  suorittamiseksi  perustettu
organisaatio ja tydmaan vastaava mestari on tydmaahierarkiassa ylimpana.
Projektiorganisaatioon kuuluu tyémaalla toimivien henkiliden lisaksi niin
sanottua toimistohenkilokuntaa, kuten esimerkiksi projektipaallikkd, tyopaallikkod
ja kustannuslaskija. Rakennusalalla toimistotyontekijat toimivat yleensa useiden
projektien parissa samanaikaisesti ja siksi heidan sijoittamisensa yhdelle

tyomaalle ei ole tarkoituksenmukaista.

Rakennushankkeiden kustannuslaskennan ja kustannusseurannan kohdistusta
tehdaan usein rakentamisosanimikkeistdjen mukaisesti.
Rakennusosanimikkeistot mahdollistavat kustannusten jaottelun eri paaryhmiin,
kuten maa- ja pohjarakentamiseen, perustuksiin ja ulkopuolisiin rakenteisiin ja
niin edelleen. Kustannuslittera on maara- ja kustannuslaskennassa kaytettava
kohdistamisen nimeke. Kustannuslaskennassa syntyy satoja ja jopa tuhansia
laskelmia. Kustannukset kohdistetaan tietylle litteralle, mik& helpottaa
kustannusten seurantaa ja kustannusten ennustamista. Kustannuslitteroiden
nimeamisella ja jaottelulla pystytaan selkeyttdmaan kustannusten seurantaa ja

ennustamista.

Rakennusvaihe on rakennusprojektin vaihe, missd rakentamisen suoritus
tapahtuu. Rakennusvaiheeseen viitataan puhuttaessa rakentamisvaiheesta tai
rakentamisen aikaisesta toiminnasta. Tutkimuksessa keskitytadn rakentamisen

aikaiseen kustannusten ennustamiseen.
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Kannattavuuden ennustaminen pitd&d sisallddn kustannusten ja tuottojen
ennustamista seka seurantaa. Kustannusten ennustamisessa on Kkyse
lopullisten toteutuvien kustannusten arvioinnista. Projektin edetessa lisdantyy
kustannusten kertymiseen ja suuruuteen liittyva tietamys. Nain ollen
kustannusennustetta voidaan muuttaa, kun arvioidaan jonkin kustannuserén
suuruuden muuttuvan. Ennusteen tarkoitus on palvella projektinhallintaa ja

yrityksen taloudellista seka strategista suunnittelua.

Rakennushankkeen kustannushallinnassa kaytetdaan rakennushankkeen
jasentamistd, jonka tavoitteena on maaritelld tapa, jolla eri sidosryhmat
kasittelevat informaatiota sekd jasentelevat suunnittelua ja tuotantoa.
Rakennushankkeen yleiset jasentelystandardit julkaistaan toimialoittain
jaoteltuina  nimikkeistdina, joissa maaritellaan jasentelyn periaatteet,
nimikkeiden sisaltd ja kaytettavat koodistot. Rakennushankkeen yleisia
jasentelystandardeja on jaoteltu eri nakokulmien mukaan. (Enkovaara, Haveri &

Jeskanen 2006) Rakennuksen jasentelya kuvataan liitteessa 1.

1.5 Tutkimusmetodit

Tutkimus on kvalitatiivinen caseffield -tutkimus ja tutkimusotteena on
toimintatutkimus. Tutkimuksen painopiste on tutkimuksen kohdeyrityksessa
tapahtuvassa osallistuvassa havainnoinnissa. (Lukka 1999) Tutkija on
tydskennellyt tutkittavassa kohdeyrityksessa tutkimuksen teon aikana ja on
osallistunut kohdeorganisaatiossa monimuotoisiin kokouksiin kannattavuuden
ennustamisen kehittdmiseen ja kannattavuuden hallintaan liittyen. Lisaksi tutkija
on ollut jatkuvassa vuoropuhelussa organisaation jasenten kanssa

kustannusten ennustamisen mahdollisista ongelmakohdista.

Tutkimusta suoritettin - kohdeorganisaatiossa ja nain ollen tutkijalla oli
mahdollisuus saada organisaation eri osa-alueiden asiantuntijoilta monipuolisia
nakdkulmia aihepiirin  kasittelyyn. Vapaamuotoisen kuullun informaation

saaminen mahdollisti  perustusten luomisen tutkimukselle ja antoi



12

mahdollisuuden kokonaisvaltaiseen ymmarrykseen tutkittavasta aiheesta.
Kohdeorganisaatioksi valikoitui YIT:n talonrakennusdivisioonan Tampereen ja
Pohjanmaan  yksikkd, johtuen tutkijan aiemmasta tyokokemuksesta
liketoimintayksikdssa ja mahdollisuudesta yksikén projektien
kokonaisvaltaiseen ymmartamiseen. Tutkittavan liketoimintayksikon
henkildiden avulla on mahdollisuus saada kokonaisvaltaista ymmarrysta
aiheeseen liittyen, kun tietynlainen luottamussuhde on jo valmiiksi muodostettu
tyoymparistossa ja henkilot uskaltavat olla suhteellisen avoimia tutkijan
suuntaan. Strukturoidut haastattelut tehtiin kolmen kustannuslaskijan ja kolmen
tydmaan vastaavan mestarin kanssa. Strukturoidun lomakkeen tarkoituksena oli
saada tiettyihin kysymyksiin vastauksia, joista voitaisiin tiettyjen rajausten
perusteella 16ytdd ongelmakohtiin ja ratkaisuihin yhdenmukaisuutta ja rajata
nain  tutkittavan aiheen  subjektiivisuutta.  Kustannuslaskijat  valittiin
kohderyhmaksi siksi, ettd heilla on paras ymmarrys organisaatiossa
kustannusten arvioidusta muodostumisesta rakennushankkeessa.
Kustannusten seuranta ja ennustaminen rakentamisen aikana perustuu
kustannuslaskijoiden laatimaan kustannusarvioon. Tydmaan vastaava mestari
vastaa rakentamisen aikana kustannusten ennustamisesta ja on paras henkil®
arvioimaan rakennushankkeen etenemista ja tulevaisuuden tapahtumien
vaikutusta  kustannuksiin.  Muut organisaation kohderyhmat rajattiin
strukturoitujen haastatteluiden ulkopuolelle, koska tutkimuksessa haluttiin

keskittya kustannusennusteiden muodostamiseen.

Tutkimuksessa suoritettin  myds strukturoidun kysymyslomakkeen pohjalta
haastattelut  rajatusta  aihepiirissa  kahdelle  kustannusennustamisen
ydinhenkildstérynhmalle. Strukturoidun lomakkeen tarkoituksena oli saada
tiettyihin kysymyksiin vastauksia, joista voitaisiin tiettyjen rajausten perusteella
l6ytad ongelmakohtiin ja ratkaisuihin yhdenmukaisuutta ja rajata nain tutkittavan

aiheen subjektiivisuutta.

Tutkimusprosessin aikana tutkija on tydskennellyt YIT Rakennus Oy:ssé ja YIT
Oyj:ssd, mutta tutkimuksessa arvioidaan kustannusten ennustamista
objektiivisesti, eika esitetd mielipiteitd tutkittavan yrityksen imagon

parantamisen kannalta. Mikali tutkimuksessa analysoitaisiin vain pelkastaan
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muutamasta ongelmallisesta projektista kertyneitd kustannuksia, niin ei
oletettavasti |0ydettaisi prosessin varsinaisia ongelmakohtia, koska projekteissa
on omat erityispiirteensd. Ep&onnistuneissa projekteissa on todennékdisesti
moni asia ollut epasuotuisa ja nama projektit on jo ainakin osittain analysoitu
organisaatiossa. Esimerkkina rakennusprojektin tietyn kustannusosa-alueen
ennustettujen kustannusten ylittymisestd voidaan mainita aliurakoitsijan
konkurssi rakennusprojektin loppuvaiheessa. Uuden aliurakoitsijan hankinta ja
edellisen urakoitsijan tekemén tyon loppuunsaattamisen kustannukset ovat
hyvin suurella todennédkoisyydellda suuremmat, kuin niiden on ennustettu olevan.
Tutkimuksessa ei ole tarkoitus pureutua yksittaisiin tapauksiin, vaan
tarkoituksena on loytaa ymmarrysta yleisimpien poikkeamien aiheuttajiin, jotta
ennustamisen hallintaa voitaisiin kehittdd. Epé&toivottuja tapahtumia ei taysin
pystyta karsimaan pois, mutta muun muassa todennékdisyyksia arvioimalla niita
pystytddn vahentdmaan jo suunnittelu- ja hankintavaiheessa tehtavilla
valinnoilla.  Yksittaisten projektien perusteella ei voitaisi tdssa tutkimuksessa
tehda merkittavia yleistyksida. Haastateltavat henkilét ovat olleet useiden
rakennusprojektien kanssa  tekemisissa ja nain ollen heidan

asiantuntemuksensa on laaja-alainen.

1.6  Tutkimusraportin kulku

Tutkimusraportin johdannossa kerrottiin tutkimuksen taustasta ja tutkimuksen
kannalta keskeisesta kirjallisuudesta. Taman jalkeen kasiteltiin tutkimuksen
tavoitteita ja tutkimuksessa tehtavid rajauksia. Tutkimuksen kannalta keskeiset
kasitteet seka tutkimusmetodit kasiteltiin my6s johdantokappaleessa.

Tutkimuksen teoreettisessa osuudessa kasitelladn ensiksi projektiliketoiminnan
luonnetta ja omaperusteista asuntotuotantoa. Kustannuslaskentamenetelmisséa
kasitelladn kustannusten ennustamisen taustalla vaikuttavia menetelmia ja sen
jalkeen kaydaan lavitse kustannuslaskentaprosessia yleisesti. Kustannusarvio
ja kustannustavoite maarittelevat rakentamisen aikaisen kustannusten

ennustamisen vertailuperusteen, joilla on myds vaikutusta ennusteen
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laatimiseen. Taman jalkeen paastdédan tutkimuksen keskeisen alueen
teoreettiseen osuuteen eli rakennusvaiheen aikaiseen kustannusten
ennustamiseen. Informaation valittyminen organisaatiossa on merkityksellinen
asia kustannusten ennustamisessa. Kustannusmuutoksiin vaikuttaa myds muita
tekijoita, joita kasitelladn informaation valittymisen jalkeen. Tutkimuksen
teoreettisen osuuden lopuksi kasitelladn psykologisten tekijdiden vaikutusta
kustannusten ennustamiseen sekd viranomaisten asettamia vaatimuksia
rakentamisen aikaisen kustannusten ennustamisen tarkkuudelle ja

suorittamiselle.

Tutkimuksen empiirisessd osuudessa kasitellaan aluksi kohdeyrityksessa
tehtyjen havaintojen osalta yleisesti kustannusten ennustamisprosessia
tutkittavassa liiketoimintayksikdssa. Tutkimuksessa kaydaan lapi tarkeimmat
huomiot tyOmaan vastaavien mestarien sekd kustannuslaskijoiden
haastatteluista. Taman jalkeen huomioidaan kustannusten ennustamiseen
vaikuttavia muita tekijoitd. Empiirisen osion lopuksi kéasitelladn viela
informaation valittymistd projektiorganisaatiossa kustannusten rakentamisen

aikaiseen ennustamiseen liittyen.

Tutkimuksen keskeisissa tuloksissa kasitellaan ensimmaiseksi kustannusten
rakentamisen  aikaista  ennustamista  organisaatiossa. = Kustannusten
ennustamiseen vaikuttaviin tekijoihin liittyvid tutkimuksen tuloksia kasitellaan
ennen informaation valittymiseen liittyvia tuloksia. Tutkimusraportin lopuksi
muodostetaan  tutkimuksen  johtopaatokset ja tehddaan  yhteenveto

tutkimuksesta.
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2 TUTKIMUKSEN TEOREETTINEN OSUUS

Tutkimuksen teoreettisessa osuudessa kasitellaan teoreettisesta nakokulmasta
tekijoitd, mitka vaikuttavat rakennushankkeiden rakentamisen aikaiseen
kustannusten ennustamiseen. Tutkimuksen teoreettinen osuus etenee
rakennusliiketoiminnan piirteiden ja rakennushankkeiden kustannuslaskennan
kasittelyn kautta kustannusten rakentamisen aikaiseen ennustamiseen ja siihen

vaikuttaviin tekijoihin.

2.1 Projektiliiketoiminta ja omaperustainen asuntotuotanto

Rakennusalalla harjoitetaan p&é&saantdisesti projektiliketoimintaa. Tassa
alaluvussa pyritddn selventamaan asuntorakentamiseen liittyvan liiketoiminnan
luonnetta. Tutkimuksessa kasitellaan asuntorakentamista ja nimenomaisesti
suoraan  kuluttajille  myytavia  rakennuskohteita eli omaperustaista

asuntotuotantoa.

Projektiin ryhdytaan jonkin ainutlaatuisen tuotteen, palvelun tai tuloksen
aikaansaamiseksi. Projektin luonteen mukaisesti silla on alku ja loppu. Projekti
on paamaarasuuntautunut, valiaikainen ja ainutkertainen. Projektin sisalla voi
kuitenkin olla osia ja osakokonaisuuksia, mitkd toistuvat samankaltaisina eri
projekteissa, mutta lopputuote kokonaisuudessaan on ainutkertainen. Projektiin
littyy usein joitain monimutkaisia komponentteja, kuten erikoisosaamista
vaativia tehtdvid tai vaikeasti ennakoitavia riskeja. Projektien johtamiseen
voidaan luoda ammattitaitoa, mita voidaan hyodyntdd tulevissa projekteissa.
Projektiliketoiminnassa voidaan hallita useita projekteja samanaikaisesti.
Kaynnissa olevat projektit eivat valttaméatta ole alkaneet samaan aikaan, eivatka
ne paaty samaan aikaan. Projektin kesto voi vaihdella muutamista tunneista

useisiin vuosiin. Erilaisten projektien jaksottuminen paallekkain toimiville eri
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ajanjaksoille antaa mahdollisuuden liiketoiminnan vakaalle ja pitkajanteiselle
toiminnalle. (Ratu KI-6021 2011)

Rakennusalalla projektit ovat paasaantoisesti rakennushankkeita.
Rakennushankkeen vaiheita ovat tarveselvitys, hankesuunnittelu,
rakennussuunnittelu, rakentaminen ja kayttoonotto. Tarveselvityksessa
arvioidaan ja selvitetadn hankkeeseen ryhtymisen edellytyksia ja
mahdollisuuksia. Tuloksena syntyy hankkeen perusolemus, jota kutsutaan
tarveselvitykseksi. Hankesuunnittelussa arvioidaan ja selvitetdan
toteuttamistarpeet, toteuttamismahdollisuudet ja vaihtoehtoiset toteuttamistavat.
Hankesuunnitelmassa on maadritelty toteuttamistavalle ja lopputuotteelle
asetetut laajuus- seka laatutavoitteet. Nama tavoitteet maarittavat hankkeen
kustannustason ja aikataulun. Hankesuunnitelma toimii  perustana
investointipaatokselle. Rakennussuunnitteluvaiheessa kehitetaan
arkkitehtoniset, teknisten jarjestelmien ja toteuttamistavan ratkaisut.
Rakennussuunnitteluvaine  voidaan viela jakaa  ehdotusvaiheeseen,
luonnosvaiheeseen, toteutussuunnitelmavaiheeseen ja rakentamisen
valmisteluun. Rakentamisvaiheessa suunniteltu lopputuote rakennetaan.
Kayttoonottovaiheessa kaynnistetaan toiminta rakennuksessa ja perehdytetaan
kayttajat rakennuksen kayttéon. Suunnitelmat tarkentuvat hankkeen edetessa ja
esimerkiksi rakentamisvaiheessa  usein rakennesuunnitelmat  seka

arkkitehtisuunnitelmat viela tasmentyvéat. (Enkovaara, Haveri & Jeskanen 1994)

"Perustajaurakointiliiketoiminnalla tarkoitetaan toimintaa, jossa rakennusliike
suunnittelee, markkinoi, tuottaa ja myy asuntoja seka liike- ja toimistotiloja siten,
ettd ostaja saa hallintaoikeuden ko. tiloihin hankkimalla omistukseensa
kohdeyhtion osakkeita.” * Kohdeyhtié perustetaan rakennettavalle kohteelle ja
asuntotuotannossa kohdeyhtitt ovat asunto-osakeyhtioita tai
kiinteistbosakeyhtidita. Perustajaurakoinnista kaytetaan yleisesti rakennusalalla
nimitystda omaperustainen  tuotanto. = Omaperustaisen asuntotuotannon

perusajatuksena on myyda asunnot suoraan kuluttajille hieman suuremmalla

* YLEISOHJE perustajaurakoinnin kasittelysta tilinpaatoksessa ja toimintakertomuk-
sessa 17.1.2006 <http://www.edilex.fi/kilaohje/perustajaurakointi>
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tuotto-odotuksella ja suuremmalla riskilla kuin muissa liiketoimintamalleissa.
Yhteisosijoittajille  myytavissa rakennuskohteissa tai urakoinnissa on
omaperustaista asuntotuotantoa pienempi riski ja usein myds tuotto-odotus.
Yhteisosijoittajille myydyilla rakennuskohteilla tarkoitetaan tassa tapauksessa

kokonaisia rakennuksia, kuten kerrostaloja.

2.2 Kustannuslaskentamenetelmat ja -prosessi

Kustannuslaskennan toimivuus on oleellinen osa kannattavuuden hallintaa.
Kustannuslaskijoiden toimesta tehdaan kustannuslaskelmia rakennushankkeen
eri vaiheissa ja kustannuslaskelmat toimivat rakennushankkeen toiminnan
ohjaamisen raameina. Kustannuslaskelmat tarkentuvat muiden
rakennushankkeeseen liittyvien suunnitelmien tarkentuessa. Rakentamisen
aikainen kustannusten ennustaminen perustuu rakentamisvaiheelle asetettuun
kustannustavoitteeseen. Rakentamisvaiheessa ennustettavia rakennusprojektin
lopullisia kustannuksia verrataan kustannustavoitteeseen, mika johtaa

toiminnan sopeuttamiseen tai tehostamiseen havaittujen tarpeiden mukaisesti.

Kustannusten hallinnan ja johtamisen tavoitteena on suunnitella tuote, joka
voidaan tuottaa mahdollisimman alhaisilla kustannuksilla ja korkealla tuotolla.
Tuotannon tavoitteena on toteuttaa rakentaminen mahdollisimman tehokkaasti
ja laadukkaasti ilman ylimaaraisia ty6- ja materiaalikustannuksia. Organisaation
tulee kohdistaa oikeat ihmiset tekemaan oikeita tehtavia, jotta projektit saadaan
toteutettua tehokkaasti ja laadukkaasti. Liséksi organisaation tulisi minimoida
kiinteiden kustannusten vaikutukset tuoton alenemiseen, mika tarkoittaa
kaytdnnossa sitd, ettd kaytdossd olevat resurssit pyritddn minimoimaan ja

optimoimaan. (Anirban 2011)

Rakennushankkeissa kustannuslaskenta perustuu usein target costingiin.
Target costing eli tavoitekustannuslaskenta on Japanissa kehitetty menetelma
tuoton suunnitteluun ja kustannusjohtamiseen. Target costingin tavoitteena on

vahentdd tuotteen kustannuksia tutkimus, kehitys ja suunnitteluvaiheessa
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mieluummin kuin valmistusvaiheessa, jolloin kustannukset ovat todennakoisesti
suurempia. Tutkimuksessa kasitellaan enimmakseen valmistusvaihetta, mutta
tutkimuksessa on myoOs oleellisessa osassa kustannuslaskelmat, joiden
perusteella rakentamisen aikaista kustannusten ennustamista tehdaan.
(Atkinson ym. 2007)

Target costing on kustannuslaskentamenetelma, missa tuotteesta myytaessa
saatava hinta saadaan markkinakysynndn mukaisesti annettuna. Yritys
maarittelee vaadittavan myyntikatteen ja valmistuskustannuksen tuotteelle.
Taman jalkeen tuotanto keskittdd voimansa saavuttaakseen taman
kustannustason. (Kee 2010) Tavoitekustannuslaskelmiin tulee sisallyttaa kaikki
kustannukset, seka muuttuvat etta kiinteat. Tavoitekustannukseen paastékseen
yrityksen on usein kehitettava tuotteitaan ja prosessejaan. (Bhimani ym. 2008)

Omaperusteisessa asuntorakentamisessa tuotteille asetetaan alustavat hinnat
ja vaadittavat myyntikatteet, jonka jalkeen punnitaan onko projektia mahdollista
toteuttaa riittavalla kannattavuudella. Mikali projektin on arvioiden mukaisesti
mahdollista saavuttaa riittdva kannattavuus, niin projekti voidaan paatya
toteuttamaan. Omaperusteisessa asuntotuotannossa arvioidaan tarkasti myos
muun muassa yleinen markkinatilanne ja alueellinen kysynnan ja tarjonnan
tasapaino. Rakentamisen aloituspaatoksen jalkeen projektin hallinta tahtaa

tavoitekustannuslaskelman mukaisesti tehokkaaseen kustannusten hallintaan.

Tarked markkinaperusteisen hinnoittelun muoto on tavoitehinnan asettaminen.
Tavoitehinta on tuotteelle arvioitu hinta, jonka potentiaaliset asiakkaat ovat
valmiita maksamaan siitd. Arvio perustuu asiakkaan nakemé&n arvostuksen
ymmartdmiseen ja kilpailijoiden toiminnan vaikutuksiin. Tavoitehinnalla on
vaikutus tavoitekustannuslaskentaan tuottovaatimusten muutosten myota.
(Bhimani ym. 2008)

Tavoitekustannusten ja tavoitehintojen kehittamisessa kaydaan lapi normaalisti
nelja vaihetta. Ensimmaiseksi kehitetddn tuote, joka tyydyttdd potentiaalisten
asiakkaiden tarpeet. Sitten valitaan tavoitehinta perustuen asiakkaiden
ymmartamaan arvokasitykseen ja kilpailijoiden hintoihin. Seuraavaksi

paatelladn tavoitekustannukset erottamalla tavoitetuotto tavoitehinnasta.
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Lopuksi suoritetaan arvon kehittamistekniikkaa (value engineering), jotta
saavutetaan tavoitekustannukset. Arvon kehittdminen on kaikkien arvoketjun
liketoimintafunktioiden nakdkulmien systemaattista arviointia, jonka tavoitteena
on pienentaa kustannuksia siten, ettd asiakkaiden tarpeet tayttyvat. Arvon
kehittamisella voidaan vaikuttaa suunnittelun parantamiseen, materiaalien
maadrittdmisen  muutoksiin  tai tuotantomenetelmien kehittdmiseen ja

muuttamiseen. (Bhimani ym. 2008)

Tasmallinen rakentamisajan ja -kustannusten arviointi on ratkaisevaa, koska ne
toimivat pohjana budjetoinnille, suunnittelulle, valvonnalle ja jopa mahdollisiin
oikeudenkayntitarkoituksiin (Skitmore & Ng 2003). Kustannusten arvioimista ja
ennustamista on tehtava rakennusprojektin eri vaiheissa. Tarveselvitys- ja
hankesuunnitteluvaineessa kustannusten suuruusluokkaa on arvioitava
suurpiirteisella tasolla, mahdollisimman tarkasti, jotta voidaan arvioida onko
kohde toteutettavissa riittavalla kannattavuudella. Kiintedhintaisissa urakoista
saatava tuotto on tarkemmin arvioitavissa kuin omaperustaisessa
asuntotuotannossa, koska omaperusteiset asuntokohteet usein kaynnistetaan
vaikka kaikille asunnoille ei ole vield ostajaa tiedossa. Omaperustaisessa
asuntotuotannossa yritys kantaa osittain myyntiriskin ja mikali asunnoille ei
l6ydy ostajaa, niin korkokulut ja mahdolliset hinnanalennukset pienentavat
kohteen tuottoa. Omaperusteisessa asuntorakentamisessa asuntojen
myyntihintoja ei tule suoraan ottaa markkinoilta annettuina, koska kaikki
myytavat tuotteet ovat yksilollisid, mutta hinnoittelumenetelmien tarkempi
kasittely ei kuulu tdmén tutkimuksen piiriin. Rakennussuunnitteluvaiheessa
kustannusarvioiden tulee olla jo hyvin tarkkoja. Rakentamisvaiheen alkaessa
kustannustavoite lyddaéan lukkoon ja siinéd vaiheessa kustannusarvion tulisi olla
niin  tarkka, kuin saatavilla olevilla tiedoilla pystytddan tekemé&an.
Rakennushankkeen eri vaiheissa on projektiin liittyen erilaiset vaatimukset

tarvittavalle informaatiolle. (Li & Kai 2007)

Kaikissa kustannuslaskentamenetelmissa ja kustannusten
ennustamismenetelmissd on omat luontaiset ongelmansa (Morrison 1984).
Ulkoisilla tekijoilla on merkittavd vaikutus kustannusten arvioinnin ja

ennustamisen tarkkuuteen. Siksi on tarke&da tunnistaa kriittiset kustannusten
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arviointiin ja ennustamiseen vaikuttavat tekijat eri projektin vaiheissa. (Akintoye
& Fitzgerald 2000) Organisaatiossa yritetdan tunnistaa rakennushankkeen
kaikkien vaiheiden tarkkuustasot, kriittiset tekijat ja ominaisuudet. Eri vaiheiden
erityispiirteiden tiedostaminen on ratkaisevassa asemassa kustannusarvion, -
tavoitteen ja -ennusteen toteuttamisen parantamisessa. Organisaatiossa tulee
myo6s huomioida, etta kaikki rakennusprojektit ovat yksilollisi& ominaisuuksiltaan
ja nain ollen kriittiset tekijat tulee arvioida aina tapauskohtaisesti sovittujen

periaatteiden mukaisesti. (Li & Kai 2007)

Rakennusalalla kéaytettavat nimikkeist6t toimivat tiedonvaihdon perustana
rakennushankkeiden eri osapuolten Vvalilld&. Rakennusalan yhteistyona
syntyneitd nimikkeistéja ovat muun muassa Talo 80 - ja Talo 2000 -nimikkeistot.
Nimikkeistoja paivitetddn ja syntyy uusia paivitettyja versioita, mutta yrityksissa
on kaytossa heille tarkoituksenmukaisin versio, mik& ei valttdméatta ole uusin
versio. Rakennushankkeiden kustannuslaskennassa ja kustannusten
arvioinnissa saatetaan kayttaa saman projektin osalta eri nimikkeist6ja, johtuen
esimerkiksi tiedonhallintaohjelmien kayttamista  jarjestelmaoletuksista.
Yrityksissd on eri kaytantdja nimikkeistdjen kaytosta ja projektikohtaisesta
muokkaamisesta. Kustannusten jaottelun eroavaisuus eri projektien ja eri
yksikoiden valilla, vaikeuttaa kustannusten jalkilaskennasta tehtavia analyyseja.
Jonkun tietyn nimikkeistén kayttd ei sido yritystd mitenkdaan ja nimikkeistéa
voidaan muokata yrityksen ja liiketoimintayksikdiden tarpeita parhaiten
palvelevaksi. Tietotekniset jarjestelmat saattavat aiheuttaa joitakin rajoituksia
nimikkeistoille asetettaville vaatimuksille, mutta ominaisuuksien pitaisi pystya
palvelemaan yhdenmukaista kaytantba eri raportointi ja ennustamistydkalujen
osalta. Kaytettavien nimikkeistbjen yhdenmukaistaminen yrityksen sisalla on
oma tutkimuksen kohteensa ja tassa tutkimuksessa keskitytaan yhden
nimikkeiston pohjalta tehtaviin laskelmiin. Kustannuslaskennan tarkoitus on
maarittad hankekustannukset eli kaikki urakkaan ja sen suorittamiseen kuuluvat
asiat on laskettava mukaan. Kustannuslaskelmissa ei saa olla paallekkaisyyksia
eli sama laskentakohde tulee olla vain yhdessd nimikkeiston
kustannusryhmassa. (Enkovaara ym. 2006) Tutkimuksen

kohdeorganisaatiossa on kaytdssa Talo 80 -rakentamisosanimikkeisto.
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Talo 80 -rakentamisosanimikkeiston paaryhmat (Enkovaara ym. 2006):

Rakennuttajan kustannukset

Maa- ja pohjarakennus

Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
Runko- ja vesikattorakenteet
Taydentavat rakenteet
Pintarakenteet

Kalusteet, varusteet ja laitteet
Konetekniset tyot

Tybmaan kayttokustannukset

© 00 N O 0o b WO N P+ O

Tybmaan yhteiskustannukset

Tutkimuksessa analysoitavissa asioissa otetaan huomioon
rakentamisosanimikkeiston paaryhmat yhdesta yhdeksaan ja naiden alaryhmat.
Kokonaisuudessaan Talo 80 -rakentamisosanimikkeistd on perusmuotoisena

esitetty liitteessa 2.

2.3 Kustannusarvio ja -tavoite

Rakentamisvaiheen kustannusarvio muodostetaan tiedossa olevan informaation
perusteella ennen projektin rakennusvaiheen alkua. Kustannustavoite
maadritetddn kustannusarvion pohjalta. Kustannustavoitetta voidaan kayttaa

nimensa mukaisesti myds tavoitteellisen johtamisen tydkaluna.

Hicks (1992) on todennut, etta ilman tarkkaa kustannusarviota tappion
syntymistd ei voida tiukasti kilpailluilla markkinoilla estdd millaan, vaikka
yrityksessa olisi johtamistaitoa ja toimivat ohjausjarjestelmat (ks. Li & Kai 2007).
Kustannuslaskijoiden tekemien laskelmien perusteella  muodostetaan
rakennusprojektille tavoitearvio, mik& ohjaa projektin toteuttamista ja

kustannusseurantaa seka kustannusten ennustamista.
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Kustannusarviolaskenta palvelee kokonaiskustannusten maarittamista ja toimii
l&htbaineistona hankekustannuslaskennan muille osille. Tavoitearvio on
kustannustarkkailussa kaytettava vertailuperuste, johon toteutuneita tietoja
verrataan. TyOnaikaisessa tarkkailussa verrataan toteutuneita kustannuksia,
tydmenekkeja ja suoritem&aria tavoitearvioon seka raportoidaan poikkeamat
syineen ja seurauksineen. Jalkilaskenta suoritetaan tyon tai sen osan
valmistuttua toteutuneilla tiedoilla. Jalkilaskennassa selvitetdan
tavoitepoikkeamien syyt ja puhdistetaan seka taydennetddn aineistoa
kustannustietojarjestelmaan taltiointia varten. (Kustannuslaskentaohje 1976)
Hankekustannuslaskennan kiertokulku (kuvio 2) on kuvattu vanhassa
kustannuslaskentaohjeessa yksinkertaisesti. Hankekustannuslaskennan
kiertokulku ei ole paapiirteiltdéan  muuttunut  merkittavasti  vanhan

kustannuslaskentaohjeen ajoista.

HANKEKUSTANNUSLASKENTA

KUSTANNUSTARKKAILU

Kustannusarvio Tuotannon
-laskenta suunnittelu
Tarjous- & Kustannus Tavoitearvio
laskenta ™ d
Hinta N
Jilkilaskenta Ty6naikainen
tarkkailu ,
B B Tiedon
-lopputulos -kustannukset keruu
-taltiointi -poikkeamat

Kuvio 2 Hankekustannuslaskennan kiertokulku. Kustannuslaskentaohje 1976.
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Kustannuslaskentaan rakennushankkeessa sisaltyy ennakkoon tehtavat
laskelmat  eli  kustannusarviot seka tarkkailu- ja  jalkilaskelmat.
Ennakkolaskentaan kuuluu muun muassa kustannus- ja tavoitearviot seka

vaihtoehtolaskelmat. (Kustannuslaskentaohje 1976)

Kustannusarvion tulee olla hyvin tarkka, vaikka laskenta-aikaa lyhennettaisiin ja
kustannusarviota tehtaisiin epataydellisten suunnitelmien pohjalta, koska
esimerkiksi suoraan kuluttajille myytavien asuntojen hinnat lyédaan lukkoon,
kun kohde tulee ennakkomarkkinointiin. Muutostyokustannukset saattavat
muuttaa viela lopullisia myyntihintoja, mutta suomalaisessa
asuntorakentamiskaytannossa asiakkaille tarjotaan asumisvalmiita
kokonaisuuksia, joten muutostydt eivat yleisesti ole merkittdvassa roolissa
projektin tuottojen laskennassa. Projektin kokonaiskustannuksien
pienentamiseen voidaan vaikuttaa vain pieneltd osin rakennuskohteen
tydmaatoiminnalla. Suuri osa rakennushankkeen toteutuvista kustannuksista on
lukkoon lydtyja jo rakentamisen alkaessa, vaikka ne varsinaisesti realisoituvat
vasta rakentamisen aikana. Rakentamisen kustannukset voivat kasvaa

merkittavasti tybmaatoiminnan hallinnan pettaessa.

Kustannusarviot ovat merkittdvassa roolissa yrityksissd. Ne tuottavat
tarkeimmaéat olettamat todennakdisista lopullisista rakentamiskustannuksista
yrityksen  talouden  suunnitteluun. Kustannusennusteissa  tehtavien
kustannusten yli- ja aliarvioimiset voivat tulla yritykselle Kkalliiksi ja siksi
kustannusennustamisen tehtdviin tulee kiinnittdd erityistd  huomiota.
Kustannusarvioita tekevien henkildiden kannalta on tarkedd saada
mahdollisimman hyvéat ennakkotiedot rakennusprojekteista, jotta kustannuksia

voidaan arvioida mahdollisimman tarkasti. (Akintoye 2000)

Urakkakilpailuissa kustannusten aliarvioiminen johtaa mahdollisesti urakan
saamiseen ja vastaavasti yliarvioiminen urakan  menettamiseen.
Kokonaiskustannusten aliarvioiminen saattaa johtaa siihen, ettda yrityksen
paatoksenteko tapahtuu sellaisilla perusteilla, mitkd aiheuttavat tappiollista
liketoimintaa. Kustannusten yli- tai aliarvioiminen saattaa vaikuttaa

vahingoittavasti myds yrityksen strategisiin mahdollisuuksiin. (Akintoye 2000)
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Kustannusten arviointiin vaikuttaa paljolti rakennushankkeen suuruus ja
monimuotoisuus. Projektien koon ja monimuotoisuuden mukaan maaraytyy
myOs useasti hankkeen suunnittelussa mukana olevien henkildiden maara.
Kustannuslaskelmien teossa on mukana hankkeen eri vaiheissa eri maara
henkiloita. Kustannusennusteiden tekemiseen saatavan informaation laatu on
tasmallisempaad rakennushankkeen rakentamisvaiheen lopulla kuin hankkeen
suunnitteluvaiheessa kustannusarviota laadittaessa. Kustannusarvion ja
kustannustavoitteen tekemiseen kaytettavd aika yritetddn usein pitdd
minimissdén ja siksi kustannuslaskentaprosessissa henkilot tekevat tiivista

yhteisty6ta suhteellisen lyhyen ja ennalta maaratyn ajan. (Akintoye 2000)

Kustannustavoitteen, -arvion ja kustannusten ennustamisen tarkkuus on
erityisesti riippuvainen historiallisen datan maarasta sek& laadusta ja
kustannuslaskentaan osallistuvan projektiorganisaation ammattitaidosta. Mité
rajoitetumpaa tai puutteellista on saatavilla oleva informaatio projektista, sita
enemman kustannuslaskentaan osallistuvat joutuvat tekem&an oletuksia
suunnitelmien yksityiskohdista. Kaikki olettamukset eivat valttamatta toteudu
suunnitteluvaiheessa ja  rakentamisvaiheessa. Kiireisella  aikataululla
rakennushanketta toteutettaessa, suunnittelu etenee usein eri
rakennushankkeen vaiheiden ohessa ja rakentamisvaiheen loppupuolellakin
saattaa suunnitelmat viela taydentya. (Li & Kai 2007)

Kustannusperustaisessa Kkilpailu-urakoinnissa on ensisijaisen tarkeaa pystya
arvioimaan  projektin  toteuttamisen  kustannukset. = Omaperustaisessa
asuntotuotannossa kustannusten arvioiminen on my6s aivan yhta tarkeaa.
Tulosvastuullisten liiketoimintayksikoiden toiminta tulee perustua kustannusten
ja tuottojen mahdollisimman tarkkaan ennustamiseen, jotta toiminnan jatkuvuus
ja kannattavuus tulee varmistettua. Rakentamisprojekteissa havaitaan usein
melko paljon erilaisia toimintaan vaikuttavia hairiotekijoita. Hairiotekijoita
pystytéan kontrolloimaan huolellisella ja kattavalla projektinhallinnalla.
Projektinhallintaan kuuluu osaltaan myds yllattdvien kustannusten nousun tai

tuottojen laskun minimoiminen. (Li & Kai 2007)
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Kustannusten arvioiminen ja ennustaminen on kokemusperainen prosessi.
Rakennusalan ammattilaiset ovat tietoisia epavarmuuden, vajavaisuuden ja
epavarmojen olosuhteiden vaikutuksesta rakentamisen kustannuksiin.
Ratkaisevien kustannustekijoiden oivaltaminen ja ymmartaminen rikastuttaa
kustannusten ennustamismenetelmia. Kelvollisten kustannusten
ennustamistekniikoiden myota saadaan taten luotettavampia ja tarkempia
kustannusarvioita ja -ennusteita. Rakennusalalla on hyédynnetty monia eri
kustannusten arviointitekniikoita. Projektin kustannuksiin eniten vaikuttavat
tekijat ovat usein kvalitatiivisia, kuten urakoitsijan projektin
suunnittelukapasiteetti, hankintamenetelmét, rakentamiseen kaytettava aika ja
markkinatilanne. Kustannuksiin ja tuottoihin vaikuttaa my6s yleinen
rakentamisen taso esimerkiksi aliurakoitsijoiden saatavuuden seka hinnoittelun
suhteen. Aliurakoitsijoiden hinnoittelu on p&&aurakoitsijalle usein edullista
markkinatilanteen ollessa heikko yleisella tasolla, mutta omaperustaisessa
asuntotuotannossa se saattaa myos tarkoittaa sita, etta kuluttajien ostovoima

on alhainen ja asunnot eivat kdy kaupaksi. (Elhag, Boussabaine & Ballal 2005)

2.4 Rakennusvaiheen aikainen kustannusten
ennustaminen

Kannattavuuden varmistaminen yrityksissa on erittain térke&&. Historiaan
perustuva tietamys on kauan toimineissa yhteisdissd vahva perusta
kannattavuuden hallinnalle. Tassa alaluvussa kéasitelladn rakentamisvaiheessa
suoritettavaa kustannusten ennustamista. Rakentamisen aikainen kustannusten
ennustaminen on yhdistelma kustannusten seurantaa ja tulevien kustannusten
arvioimista. Rakentamisen aikainen kustannusten ennustaminen on tarkedssa
roolissa rakennusyritysten liiketoiminnan ja projektien ohjaamisessa seké

hallinnassa.

Rakennusprojektien onnistumisen keskidssd on kustannusten ennustamisen
tarkkuus. Kaikissa projektin vaiheissa on omat menetelmansa kustannusten

arvioimiseen ja ennustamiseen. Rakennushankkeen edetessd ymmarrys
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projektista paranee ja suunnitelmat tarkentuvat, mikd myds vaikuttaa

kustannusarvioiden ja ennusteiden tarkentumiseen. (Li & Kai 2007)

Rakennusprojektin  saavuttaessa rakentamisvaiheen kustannusseuranta ja
projektin valvonta ovat kriittisia tekijoitd projektin taloudellisen menestyksen
kannalta. Kustannusseurantaa ja -ennustamista tarvitaan korjaavien
toimenpiteiden tekemistd varten. Kustannusseurannan ja kustannusten
ennustamisen perusteella pystytddn tekemaan korjaavia toimenpiteitd ennen
kuin on lilan myodhaistd. Kustannusseurannan ja kustannusten ennustamisen
avulla projektiorganisaatio voi analysoida toteutuneiden sek&d toteutuvien
kustannusten eroavaisuudet kustannustavoitteiden valilla. Analysoinnin
perusteella projektiorganisaatio kykenee harkitsemaan tarvittavien

toimenpiteiden toteuttamista seka voi toteuttaa toimenpiteet. (Yin 2010)

Kustannus ja aikatavoitteiden saavuttamiseksi projektipaallikdiden tulee asettaa
tehokas johtamisen viitekehys, mihin kuuluvat raportoinnin rakenne, arvioinnin
suorittaminen ja kommunikaatiomenetelméat. Organisaation jasenten valta ja
vastuut on maariteltdva kustannusten seurannassa ja ennustamisessa.
Kustannusten rakentamisvaiheen ennustamisessa tarvitaan virallista ja
epavirallista tiedonkulkua, jotta pystytddn arvioimaan tavoitteen ja todellisuuden
valisia eroja kustannusten osalta. Epavirallisella tiedonkululla on merkittava rooli
riskien arvioinnissa ja hallitsemisessa. Projektin menestys on vahvasti linkittynyt
kommunikaation toimimiseen kaikkien projektiin liittyvien sidosryhmien valilla ja
erityisesti projektiorganisaation valilla. (Diallo & Thuillier 2005)
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Rakentamiskustannusten hallitsemiseksi ja tarkkailemiseksi tulee (Yin 2010):

- Maarittaa vastuut projektin hallinnolle ja taloudellisen informaation
analysoinnille.

- Varmistaa, etta kaikki kustannukset on kohdistettu oikeille
kustannuslitteroille.

- Varmistaa, etta urakoitsijoiden maksut ja ehdot ovat kunnossa.

- Varmistaa, etta kaikki projektin kustannustavoitteet ovat realistisia.

- Tarkistaa, ettéd muilta projekteilta ei valu kustannuksia kyseiselle

projektille.

Lisaksi projektijohdon tulee tarkkailla ja hallita kustannustavoitteeseen tulevia

poikkeamia. Tama tarkoittaa seuraavia tehtavia (Yin 2010):

- Maaritellaan tarkeimmat tekijat, mitk& aiheuttavat muutoksia budjettiin.

- Reagoidaan todellisiin kustannuksiin, kun ne toteutuvat.

- Tarkkaillaan kustannusten kehittymista muutoksien etsimiseksi.

- Tallennetaan kaikki merkittdvat muutokset tarkasti
kustannustietokantaan.

- Estetddn epapatevien muutosten kirjaaminen kustannustietokantaan.

- Maaritellaan positiiviset ja negatiiviset muutokset.

Kustannusseuranta tulee integroida kaikkiin muihin  projektinhallinnan
prosesseihin. Projektin johtajien tulee hyddyntdd monia eri kustannusten
hallinta- ja ennustamismenetelmia. Eri organisaatioissa on erilaisia kaytantoja ja

ohjeita kaytettavistd menetelmista seké vastuiden jaoista (Yin 2010).

Kustannusten arvioiminen ja ennustaminen on hyvin henkilGriippuvaista
toimintaa. Kustannusten arvioimiseen ja ennustamiseen vaaditaan tehokkaiden
jarjestelmien lisdksi kokemusta ja ammattitaitoa. (Skitmore & Ng 2003)
Kustannusten ennustaminen on useasti kokemukseen perustuva prosessi.

Rakennusalan ammattilaiset ovat tietoisia kustannuksiin vaikuttavien tekijoiden
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epavarmuuksista, vajavaisuuksista ja tunnistamattomista olosuhteista. (Elhag
ym. 2004)

Rakennustydmaalla seurataan usein kustannusten kehittymista
rakentamisosanimikkeiston mukaisesti. Rakennusalalla on yleisesti kaytosséa
Talo-kustannuslaskentanimikkeistot, mistéa on tehty vuosien varrella paivitettyja
versioita. Naita nimikkeistoja kaytetaan yrityksissa perustana kustannusarvion, -
tavoitteen, -seurannan ja dokumentoinnin toteuttamisessa. Yrityksissa
muokataan nimikkeistdissa esiintyvia kustannuslitteroita omiin tarpeisiin
sopiviksi. Niiden sisaltbéa, jarjestysta tai maaraa voidaan muokata jopa
projektikohtaisesti. Rakentamisvaiheen aikana kustannustarkkailuun ja
raportointiin - liittyvat  tehtavien,  hankintojen  sekd  tydmaatekniikan
tarkkailulaskelmat ja vastuualueittainen kustannusraportointi (Enkovaara ym.
1993).

2.5 Kovan ja pehmean informaation valittyminen
organisaatiossa

Kustannusten ennustamiseen liittyy subjektiivisia, henkildsidonnaisia tekijoita.
Kustannusten ennustaminen vaatii tietoteknisten jarjestelmien tuottaman
informaation tueksi henkildiden analysointia tulevien kustannusten suuruudesta
ja projektille budjetoitujen varojen riittavyydesta. Informaation valittyminen
sisdisesti organisaatiossa ei ole itsestaanselvyys. Organisaatiossa tarvitaan

tietoteknisia informaatiokanavia ja suullista informaation vaihtoa.

Informaation saatavuus ja johtamisen tavoitteet ovat Lin ja Kain (2007) mukaan
kaksi kriittisinta tekijd&, jotka vaikuttavat kustannusten arvioinnin ja
ennustamisen tehtdvien ohjaamiseen. Projektin edetessd suunnitelmat
tarkentuvat ja samalla johtamisen tavoitteet ajavat kustannusarviota ja

kustannusennustetta tiettyyn suuntaan.

Projektin hallinnan kannalta on tarkeaa, etta kommunikaatio tydmaan vastaavan

mestarin ja projektijohdon valilla toimii kitkattomasti. Projektiin liittyvat
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muutokset kustannuksissa ja muissa suunnitelmissa tulee siirtyd molempiin
suuntiin  vaivattomasti kirjallisessa seka suullisessa muodossa. Liiallinen
byrokratia on usein esteena informaation valittymiselle organisaatioissa ja se
saattaa heikentda projektiliketoiminnan hallittavuutta sekd muutosten
tekemisen ketteryytta. Mikali informaatio organisaation eri tasoilla kulkee
sujuvasti, niin organisaatio on usein valmiimpi tekemaan projektiin tarvittavat
muutokset ajoissa. Talla tavoin saadaan usein minimoitua epaedullisista
muutoksista syntyvat kustannushaitat. Projektien johtamisessa tarvitaan niin
sanottua kovaa informaatiota kasittelevia jarjestelmétydkaluja ja sanallista
tiedonkulkua organisaation sisalla, jota voidaan kutsua pehmeaksi

informaatioksi. (Ackermann, Eden, Williams & Howick 2007)

Kommunikaatio projektiorganisaation sisalla seka projektiorganisaation ja
liketoimintayksikon tai yrityksen johdon valilla on erittdin tarkea&a projektiin
littyvien negatiivisten riskien arvioimisen kannalta. Liian byrokraattinen
jarjestelma ei yleensa toimi projektin arvioinnissa parhaalla mahdollisella
tavalla. Liséksi riskien arvioimisessa tulee ottaa huomioon, ettd suunnittelun
riskeille ja teknisille riskeille ei anneta lilan suurta painoarvoa, koska toimitaan
monimuotoisessa ymparistossad ja ulkoiset riskit nayttelevat suurta osaa
kustannustavoitteiden toteutumisessa. Riskien hallinnassa on oleellista
tiedostaa jonkin negatiivisen riskin mahdollisesta toteutumisesta seuraavat
vaikutukset. Etenkin on tarkeata tiedostaa mihin muihin riskeihin tulee kiinnittaa
erityista huomiota yhden riskin realisoituessa, ettei synny niin sanottua
dominoefektia. (Ackermann ym. 2007)

2.6  Muut kustannusmuutoksiin vaikuttavat tekijat

Tassd alaluvussa Kkasitellaan tekijoitéa, jotka mahdollisesti vaikuttavat
kustannusten muutoksiin kustannustavoitteeseen verrattuna rakentamisen
aikana. Kustannusmuutokset johtuvat yleensa materiaaliméarien tai tyomenekin
muutoksista rakentamisvaiheessa. Epdasuotuisten muutosten taustalla ovat

usein projektinhallinnan hairiot.
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Muutoksiin voi syntyéa tarve missa tahansa vaiheessa rakentamista. Muutoksiin
johtavat tapahtumat eivat ole valttamatta havaittavissa etukateen.
Projektiliketoiminta on jatkuvaa toimintaa, missa eri projektit kaynnistetaan eri
aikaan ja niiden kestot vaihtelevat. Organisaation rakenteissa voi tapahtua
muutoksia ja henkilot voivat vaihtua kesken projektin. Myo6s projektin
taloudelliset tavoitteet voivat vaihtua, mikali yrityksen tilanne tai yleinen
markkinatilanne sita vaativat. Epéedullisia muutoksia varten on yrityksella oltava
tehokas toiminnan ohjaus- ja hallintajarjestelma, jotta muutoksista aiheutuvat
taloudelliset menetykset pystytaan minimoimaan. Esimerkiksi
rakentamisvaiheen aikana yksi suurimmista epé&edullisista muutoksista on
vastaavan mestarin siirtyminen muihin tehtaviin. Vastaavalla mestarilla on
rakentamisesta vetovastuu ja eniten tietoa rakentamiseen sekd kustannusten

kehittymiseen liittyen. (Voropajev 1998)

Kaytannossa tyomaalla tapahtuvalla toteuttamisella voidaan kustannuksissa
saastaa vain vahan hankkeen kokonaiskustannuksiin verrattuna. Toisaalta
rakennustydmaan toiminnalla voidaan kokonaiskustannuksia kasvattaa, mikali
toteutus tydmaalla ei onnistu suunnitellusti. Kuviossa 3 on havainnollistettu
tydmenekkiin ja kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd jaoteltuna ne viiteen eri
kategoriaan, joita ovat olosuhteet, materiaalit ja kalusto, tyéryhma, tyé/ kohde

seka suunnittelu.
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Tahdistus muihin t6ihin, Esivalmistusaste

odotusajat Talvi Sade TyGstotarve
\ . \ / Saatavuus
Tyémaa- Saa Toimivuus
jarjestelyt \

Siirrot .
Olosuhteet Materiaalit
Kalusto

Tyéryhméan
koko TyomenekKki Suunnitelmien

Saatavuus

Kokemus —— Suunnitelmien
/ laatu
Ammattitaito . Tyo/ Suunnitteluratkaisujen
Osakohteiden Kohde vaikeus/ helppous

koko \ \ L
/ Tyon sisaltd

Yllatykset Kokonais- -
suoritemaara

Kuvio 3 Tyomenekkiin vaikuttavia tekijoitd. Tyomenekkiin vaikuttavat tekijat on
jaettu viiteen eri rynmaan. Rakennusosien kustannuksia 2010.

Tybmaatoiminnan aikaiset sadolosuhteet ovat vaikeasti ennustettavissa ja
rakennusprojektit joudutaan toteuttamaan epavakaissa olosuhteissa. Tamé
vaikeuttaa toimintojen aikatauluttamista ja alun perin suunnitellut toimenpiteet
tiettyina ajankohtina voivat olla jopa mahdottomia toteuttaa. Havainnollistamisen
vuoksi kuviossa 4 on kuvattu eraan rakennustydmaan tilannetta joulukuisen

vesisateen jalkeen.
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Kuvio 5 Rakennustyémaa Tampereen Hervannassa 17.01.2012. YIT Oyj.
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Kuviossa 5 on kuvattu melko tyypillisia rakentamisolosuhteita talvella. Kuvista
pystyy paattelemaan, ettd tiettyjen toimintojen suorittaminen on hitaampaa ja
kallimpaa saaolosuhteiden ollessa vaativammat. Esimerkiksi
talvityokustannuksiin yritetddn varautua kustannustavoitetta laadittaessa, mutta
usein talvitydkustannukset ovat ennakoituja suurempia. Liséksi hankalat
saaolosuhteet vaikuttavat useisiin eri toimintoihin hidastaen ja vaikeuttaen
niiden  suorittamista, milla on  epasuorat vaikutukset tyo- ja
materiaalikustannuksiin, mita ei ole huomioitu esimerkiksi

talvityokustannuksissa.

2.7 Psykologisten tekijoiden vaikutus

Organisaation jasenet voivat suhtautua monin eri tavoin kustannusten
ennustamiseen ja tavoitteiden saavuttamiseen. Henkilokohtaisten tavoitteiden ja
vastuiden asettamisella voi olla monenlaisia vaikutuksia. Kustannusten

ennustamiseen liittyviin subjektiivisiin tekijoihin keskitytaan tassé alaluvussa.

Organisaation jasenet rakentavat todellisuuden organisaatiossa ja lisaksi
jokaisen jasenen todellisuus on erilainen. Tama todellisuuden kasittely
mahdollistaa tilanteiden erilaisen tulkinnan organisaation jasenten toimesta.
(Lukka 1988; Pihlanto 1994) lhmisten kulttuurillisten arvojen myoéta ihmiset
tulkitsevat ja muodostavat arvoja ja tarkoituksia mittareille. Mittareita yritetaan
tulkita esimiehen olettamuksina mitattavia asioita kohtaan. (Ansari & Bell 1991;
ks. Parl 2012) Asetetut budjetit ja suorituskykymittarit voivat aiheuttaa
tahattomia vaikutuksia, mikali ne ovat vaarin tai eri tavoin ymmarrettyja, kuin on
tarkoitus. Organisaation toimijat tulkitsevat omia toimiaan sek& muiden toimia

oman tavoitteen ja todellisuuden kontekstissa. (Vaivio 2008)

Joissakin yrityksissa kaikki toimitettavat taloudelliset luvut eivat ole siséista
paatoksentekoa varten, vaan lukuja pyydetd&n raportoimaan, jotta luodaan

mielikuva yrityksen nykyaikaisesta johtamisesta. Tama voi myds luoda ulkoisille
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sidosryhmille mielikuvan, ettd organisaatiossa on suuri muutos meneillaan,
vaikka todellisuudessa muutosta ei olisikaan. (Kasurinen 2002; Malmi 1997,
Vaivio 2006; ks. Parl 2012)

Kaikkia organisaatiossa tehtavia raportteja ja indikaattoreita tulee ihmisten
tulkita. Mikali henkilot eivat niitd tulkitse, niin ne ovat vain objektiivisia
artefakteja tai mustetta paperilla. Tulkitsijoiden tulee ymmartaa tilanne, minka
he joutuvat kohtaamaan. Heidan tulee vaihtaa informaatiota tilanteesta ja sen
seurauksena alkaa toimia heidan itsensa parhaaksi katsomallaan tavalla.
Raportoitavien asioiden tulisi olla kytkoksissé& organisaation toiminnan kannalta
oleellisiin asioihin. (Lorino & Gehrke 2007) Kommunikaatiota yrityksessa
saattaa vaikeuttaa tydmaan vastaavien mestarien tyoskentely muusta
projektiorganisaation johdosta erillddn rakennustyomaalla. Lisdksi tyon
henkinen rasittavuus voi tydmaan vaihtuvassa ja hektisessa arjessa olla etenkin
kokemattomille vastaaville mestareille hyvin raskasta. Tama voi johtaa
naenndaisesti sosiaalisesta toimintaymparistdéstd huolimatta syrjaytymiseen.
(Niemel&a & Lahikainen 2000)

Organisaation tulosten muutosten vaikutukset organisaation toiminnan
muutokseen vaatii henkildiden ymmarryksen muutoksen. Tasta seurauksena on
uusi tai erilainen ymmarrys samaa informaatiota kohtaan. Tallaiset muutokset
kasvattavat epavarmuutta henkildissa ja organisaatiossa. (Parl 2012) Useimmat
ihmiset karsastavat muutosta, koska ihmiset arvostavat vakautta ja tyon

tekemista turvallisessa ymparistéssa (Knight 1921; ks. Parl 2012).

2.8 Viranomaisten asettamat vaatimukset kustannusten
ennustamiselle ja omaperustaiselle asuntotuotannolle

Kustannusten rakentamisen aikaiseen ennustamiseen liittyy viranomaisten
rakentamisliiketoiminnalle asettamia vaatimuksia. Alaluvussa kasitellaan
rakentamisliiketoiminnassa yleisesti kaytettdvaa osatuloutusta Kkirjanpitolain

nakokulmasta. Osatuloutusta  kaytettdessad  yritysten tulee  suorittaa
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rakentamisen aikaista kustannusten ja tuottojen seurantaa tietyt vaatimukset

tayttaen. Liséksi kasitelladn omaperustaista eli perustajaurakointiliketoimintaa.

"Pitkan valmistusajan vaativasta suoritteesta syntyva tulo saadaan kirjata
tuotoksi valmistusasteen perusteella. Suoritteesta kertyvan erilliskatteen tulee
talldin olla luotettavalla tavalla ennakoitavissa. Kirjanpitovelvollisen tulee
noudattaa samaa perustetta kaikkien téssa tarkoitettujen tulojen kirjaamisessa

tuotoiksi.” °

Kirjanpitolautakunnan laatimassa yleisohjeessa kuvataan
perustajaurakointiliiketoiminnassa myytéavien tilojen tuotanto- ja myyntiprosessia

oikeudellisesta ndkdkulmasta seuraavasti:

- Rakennusliike hankkii tontin perustettavan kohdeyhtion lukuun.

- Rakennusliike laatii rakennettavaa rakennusta koskevat suunnitelmat ja
markkinoi kohdetta loppukéayttajille.

- Rakennusliike perustaa kohdeyhtion ja siirtda tontin kohdeyhtiélle taman
tultua merkityksi kaupparekisteriin.

- Rakennusliike solmii rakennushanketta koskevat sopimukset
kohdeyhtion kanssa ja suorittaa rakentamispalvelun. Kohdeyhtion
nimissa laaditaan tarvittaessa asuntokauppa-asetuksen 3 §:ssa
maaritelty taloussuunnitelma siséltden mm. kohteen rakennus- ja
rahoitussuunnitelman.

- Rakennusliike jarjestaa tarvittavan rahoituksen kohdeyhtidlle ja solmii
tarvittaessa asuntokauppalain mukaiset sopimukset rahoituslaitoksen ja
vakuutusyhtion kanssa. Rakennuskohteen ja kohdeyhtille hankitun
tontin rahoitus tapahtuu osin kohdeyhtion omalla (rakennusliikkeen
tekemilla osakep&doma- ja rakennusrahastosijoituksilla kohdeyhtioon)
seka yleensa myds osin vieraalla padomalla (kohdeyhtiolle otettavilla

lainoilla).

° KPL 5:48 30.12.1997/1336
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1997/19971336?search%5Btype%5D=pika&search%
5Bpika%5D=kirjanpitolaki#L5P4
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- Rakennusliike myy kohdeyhtion huoneistojen hallintaan oikeuttavat
osakkeet. Osakemyyntia tapahtuu paasaantoisesti jo rakennusaikana.

"Taloudellisesta nakokulmasta tarkastellen perustajaurakoitsija saa suoritteen
luovuttamisesta tuloja (osakkeiden kauppahintasuorituksia) ulkopuolisilta
tahoilta myydessddn omistamiaan osakkeita (tiloja) loppukéayttdjille.
Ulkopuolisille tahoille maksetaan tuotannontekijoistd. Talldin syntyy menoja
mm. tontin ostosta, kohteen suunnittelusta sek& rakennussuoritteen
toteuttamisesta. Sen sijaan perustajaurakoitsijan ja sen vaikutuspiiriin kuuluvan
kohdeyhtion véliset liiketapahtumat kuten tontin siirto kohdeyhtidlle,
paaomasijoitukset kohdeyhtioon tai rakennusurakan (rakentamispalvelun)
myynti ovat ehdoiltaan perustajaurakoitsijan harkinnan mukaisia, eli tapahtuvat
ns. itseurakointisuhteessa. Perustajaurakoitsija ei suorita em. liiketoimia
rippumattoman ulkopuolisen osapuolen - sopimusosapuolen - kanssa vaan

kaytannossa itse maarittda sopimuksen sisallon ja sen toteutuksen.” ©

® YLEISOHJE 17.1.2006 <http://www.edilex.fi/kilaohje/perustajaurakointi>
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3 TUTKIMUKSEN EMPIIRINEN OSUUS

Tutkimuksen case-yrityksend on rakennusalalla toimiva, Helsingin pdorssiin
listattu, YIT Oyj ja sen tytaryhtidé YIT Rakennus Oy. YIT Oyj toimii useassa eri
maassa. Konsernilla on useita tytaryhtidita Suomessa seka ulkomailla.
Tutkimus keskittyy YIT Rakennus Oy:n Suomen rakentamispalveluiden
asuntorakentamiseen. Haastatteluiden kohteena olevat henkil6t on valittu

Talonrakennus -divisioonan Tampereen yksikodsta.

Tutkimuksen kohteena olevan yrityksen, YIT Oyj:n, likevaihto vuonna 2012 oli
1,989 miljardia euroa, josta Suomen rakentamispalveluiden osuus oli noin 1,3

miljardia euroa’. Kuviossa 6 on kuvattu YIT Oyj:n organisaatiokaaviota.

! YIT: Perustietoa YIT:sta <
http://www.yit.filyit_fi/Tietoa_YITsta/sijoittajat/Avainluvut>
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Pohjanmaa

Kuvio 6 YIT Oyj:n organisaatio kuvattuna kohdeorganisaation vaikutussuhteiden
osalta. Organisaatiokaavio 1.10.2013. YIT Oyj.
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3.1 Kustannusten ennustamisprosessi
liikketoimintayksikéssa

Tassa alaluvussa Kkasitelladn kustannusten ennustamista yrityksen ja
liketoimintayksikbn  toimesta.  Kustannusten rakentamisen aikaiseen
ennustamiseen liittyy monia vaiheita, tehtdvid ja organisaation henkilGita.
Yrityksen siséinen ja ulkoinen raportointi on merkittava jaksottava tekija

porssiyrityksen toiminnassa.

YIT on selventanyt tuloutusperiaatteitaan ja kirjanpitokaytant6jaan vuosittain
julkaistavassa taloudellisessa katsauksessa. Taloudellisessa katsauksessa
kerrotaan, ettd YIT -konsernin kirjanpidossa ja raportoinnissa ei kayteta
osatuloutusta  omaperustaisessa  asuntotuotannossa.  “Omaperustaiset
asuntohankkeet tuloutetaan 1.1.2010 alkaen kohteen valmistuttua eli kun se on
luovutettavissa ostajalle. Valmistuneesta hankkeesta tuloutetaan myyntiastetta
vastaava osuus.” (YIT Oyj Taloudellinen katsaus 2012)

"Kun on todennakoista, ettd sopimuksen valmiiksi saamiseen tarvittavat
kokonaismenot vylittavat liiketoimesta saatavat kokonaistulot, odotettavissa
oleva tappio kirjataan kuluksi valittbmasti tuloutustavasta riippumatta.
Osatuloutettavien pitkdaikaisten palvelu- ja rakentamissopimusten tuloutus
perustuu arvioihin. Mikali arviot hankkeen lopputulemasta muuttuvat, muutetaan
tuloutettua myyntid ja voittoa silla raportointikaudella, jolloin muutos on ensi

kertaa tiedossa ja arvioitavissa.” (YIT Oyj Taloudellinen katsaus 2012)

"Pitk&aikaisten palvelusopimusten ja rakentamissopimusten tuloutukseen
siséltyvista arvioista johtuen, tilikausittain esitetty osatuloutettu liikevaihto ja
tulos vain harvoin vastaavat lopullisen kokonaistuloksen tasaista jakautumista
projektin ajalle. Kun tuloutus perustuu osatuloutukseen, hankkeiden
lopputulosta  arvioidaan  sdanndllisesti ja  luotettavasti.  Hankkeiden
kokonaistuloksen laskenta sisaltaa arvioita seka hankkeen
loppuunsaattamiseksi tarvittavien kokonaiskustannusten, etta myyntihintojen
kehittymisesta. Mikali arviot pitkaaikaishankkeen lopputulemista muuttuvat,

muutetaan tuloutettua myyntid ja voittoa silla raportointikaudella, jolloin muutos
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on ensi kertaa tiedossa ja arvioitavissa. Kun on todennakoista, etta hankkeen
valmiiksi saamiseen tarvittavat kokonaismenot ylittavat hankkeesta saatavat
kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio kirjataan kuluksi valittomasti.” (YIT Oyj

Taloudellinen katsaus 2012)

Kustannuksia pyritddn arvioimaan ja ennustamaan ennen rakentamisen
kaynnistymistd ja rakentamisen ollessa kaynnissa. Ennusteita tehd&an
tutkittavassa  organisaatiossa  rakennushankkeen ollessa  kaynnissa
kuukausittain ja yleensé projekteissa pidetaan seurantakatkopalavereja kaksi tai
kolme kertaa projektin kuluessa. Liséksi projekteissa suoritetaan taloudellinen
selvitys projektin rakennusvaiheen paattyessa. Seurantakatkopalaverien maara

arvioidaan projektin keston ja vaativuuden perusteella.

Kohdeorganisaatiossa kustannusten ennustamiseen osallistuu p&é&asiallisesti
kustannuslaskijat, projektipaallikot, tyopaallikot ja tydmaan vastaavat mestarit.
Henkildiden tittelit voivat vaihdella eri kohteissa, kuten esimerkiksi
tuotantopdaallikko tai laskentapaallikkd, mutta se ei ole tutkimuksen kannalta
merkityksellistd. Kustannusten laskentaprosessiin ja ennustamisprosessiin
vaikuttaa myds muita henkilditd, kuten hankintahenkilosto ja liiketoimintayksikon

johtohenkilot.

Projektipdallikot laativat rakennusprojekteille niiden kustannusarvion ja -
ennusteen  kustannuslaskijoiden tekeman kustannuslaskentainformaation
perusteella. Tietotekniset jarjestelmat mahdollistavat kustannusennusteiden
laatimisen, seuraamisen ja muokkaamisen, mutta tiettyja rajoitteita ohjelmistot
saattavat myods asettaa. Naméa rajoitteet eivat ole tutkimuksen kannalta

merkityksellisia.

Kustannuslaskia  muodostaa  projektille  kustannusarvion = saamansa
laskentainformaation perusteella. Laskentainformaatio muuttuu tarkemmaksi
projektin edetessd ja mita aikaisemmassa vaiheessa kustannuslaskija saa
kayttoonsa lopullisia suunnitelmia vastaavaa informaatiota, sitd aikaisemmin
han pystyy muodostamaan tarkemman arvion lopullisista kustannuksista.

Kustannuslaskennan aloittamisessa joudutaan useasti tekemaan
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kustannusarvioita puutteellisin suunnitelmin, mutta informaation tulee kuitenkin
olla silla tasolla, ettd ammattitaitoinen laskentahenkilostd pystyy arvioimaan
projektin toteutuvat kustannukset vaadittavalla tarkkuudella. Suunnitelmien
tilanne tulee varmistaa ennen kustannustavoitteen laatimista ja laskelmissa
tulisi  ndkyad kustannusarvion laadinnassa kaytettyjen  suunnitelmien
paivamaarat.  Projektipaallikko  laatii  projektille  kustannusennusteen
kustannusarvion ja kustannustavoitteen perusteella ja seuraa sen toteutumista
omalla tahollaan. Projektipdallikon raamittamaan kustannustavoitteeseen
perustuu rakennusprojektin kustannusten kertymisen seuranta projektin eri

vaiheissa.

Tybmaan vastaava mestari osallistuu kustannusarvion laatimiseen ennen
tydmaatoteutuksen kaynnistamistda ja antaa oman mielipiteensa eri
rakennuslajeille varatuista varoista. Tydmaan kustannustavoitteeseen vastaava
mestari paasee vaikuttamaan, mutta lopullisesti paatokset eivat ole vastaavan
mestarin tehtévissa. Useissa yrityksissa on kaytdssa tulospalkkiojarjestelmia,
joissa osa henkilostolle maksettavista palkoista ja palkkioista muodostuu
tiettyjen  arvioitavien  tyosuoritusten  perusteella.  Kustannustavoitteen
toteutuminen ja kustannustavoitteen alittuminen saattaa vaikuttaa myos
vastaavan mestarin tulospalkkioon. Tama tekija huomioidaan siis myo6s
kustannustavoitetta laadittaessa, ettei kustannustavoitteessa tapahdu

kustannusten yliarvioimista.

Kustannusten seurantaan ja ennustamiseen on kohdeorganisaatiossa
muodostettu viisi ohjekohtaa, joita rakennustydmaalla tulisi huomioida
arkipaivaisessa toiminnassa. Nama kuuluvat osaksi
toiminnanohjausjarjestelmaa, milla pyritdéan takaamaan ja parantamaan
organisaation toiminnan tehokkuutta. Tyovaiheista tulee tehda taloudelliset
tehtavasuunnitelmat, joissa mietitddn etukateen tydvaiheiden toteutus ja niiden
talouspuitteet. TyOmaan kokonaisuudessa keskitytdéan erityisesti noin 20
prosenttiin kustannuslitteroista, jotka muodostavat noin 80 prosenttia tydmaan
kustannuksista. Rakentamisen aikanakin voi tehdd muutoksia tavoitearvion
litterajakoon, mikali tdmé&a koetaan tarpeelliseksi kustannusseurannan

helpottamiseksi. Litterajaon muutos ei vaikuta tavoitearvion loppusummaan.
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Kustannusmuutoksia on hyva péaivittdd kustannusseurantaohjelmaan lahes
paivittdin, kun niitd ilmenee. Koko tyémaan ennuste tehdaan kuukausittain ja
sen tekeminen helpottuu, kun muutoksia on jatkuvasti Kkirjattu muistiin.
Opastusta tulee pyytaa esimieheltd tai joltakin organisaation muulta
kustannusennustamisen osaajalta, jos kustannusohjaus, ennustaminen tai

jarjestelman kaytto kaipaisi opastusta.

Rakennusaikaiseen kustannusten seurantaan ja ennustamiseen liittyen
projekteissa pidetaan seurantakatkopalavereja, joissa muiden projektiin liittyvien
tekijoiden liséksi kaydaan lapi kustannusennustetta sek& toteutuneita
kustannuksia. Seurantakatkopalavereja eli seurantakatkoja pidetdéan projektin
vaativuudesta ja aikataulun pituudesta riippuen yhdestd kolmeen
rakennusvaiheen ollessa kaynnissa. Lisaksi rakennushankkeen taloudellisia
tekijoita arvioidaan normaalia jokapaivaista kustannusten johtamista tarkemmin
rakennushankkeen aloituspalaverissa seka taloudellisessa loppuselvityksessa.
Seurantakatkojen  tarkoituksena on  kerata  projektin  avainhenkilot
keskustelemaan ja kaym&an lapi hankkeen taloudellista tilannetta seka
tulevaisuudessa toteutuvia kustannuksia. Seurantakatkoissa on mukana
henkiloita tydmaalta, laskennasta, hankinnasta, projektinjohdosta ja tarvittaessa
muista avainryhmista. Kuviossa 7 on havainnollistamisen vuoksi kuvattu

taloudellisen raportoinnin jaksottuminen esimerkkiasuntokohteelle.
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Seurantakatkopalavereita  jarjestetddn  yhdestd  kolmeen kappaletta
rakennusvaiheen aikana ja esimerkkikohteen kohdalla seurantakatkopalaveria
on ajoitettu tasaisesti kalenteriajankohtien mukaan. Seurantakatkopalaverien
ajankohtina tehdaan myds normaali raporttikatkon mukainen kustannusennuste.

Rakentamisaikana tyomaan tilanteen seurantaan kaytetdan usein
seurantakatkoja. Seurantakatkojen tarkoituksena on selvittaa
rakennushankkeen tilannetta tiettynd hetkena ja sita, miten projekti tulee
etenemaan siitd eteenpain. Kustannusten seuranta ja tulevien kustannusten
arvioiminen liittyy yhtend oleellisena osana seurantakatkojen sisaltoon.
Kustannuslaskija yhdessa tydmaan vastaavan mestarin kanssa valmistelee

seurantakatkoissa lapikaytdvan kustannusmateriaalin ja kaikkien osallistujien
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tulisi perehtya jo etukateen sisaltoon, jotta seurantakatkopalavereissa voidaan
keskittyd oleellisiin asioihin ja aiheelliset huomiot tulevat esitetyiksi.
Palavereissa on mukana vahintdan vyksi henkild tyémaaorganisaatiosta,
kustannuslaskennasta, hankintaosastolta ja projektipdallikkd seka ty6- tai
tuotantopaallikkd. Palaverissa kaydaan lapi toteutuneita kustannuksia ja
verrataan niita laskettuihin ja sovittuihin kustannuksiin, sek& mietitaan tulevien
kustannusten vaikutuksia projektin taloudelliseen tilanteeseen. Joitakin
tulevaisuudessa toteutuvia kustannuksia on todennékdisesti jo sovittu
hankintojen osalta ja suunnitelmissa on maaratty tietyt toteutettavat
rakennusosat, joiden kustannuksia pystytddn arvioimaan laskennassa
kaytettyjen arvojen ja markkinatilanteen sekd alihankinnasta saadun
informaation pohjalta. Kustannustietoa l6ytyy kaikilta palaveriin osallistuvilta
organisaation osastoilta ja palaverissa pyritdéan varmistamaan, ettd kaikki
ajantasainen informaatio on kaikkien tiedossa, jotta tulevia ja toteutuneita
kustannuksia pystytddn arvioimaan mahdollisimman tarkasti. Esimerkiksi
hankintahenkil6 on  voinut kaydad alustavia  neuvotteluja  jonkun
materiaalitoimittajan kanssa, mutta koska kauppaa ei ole viela lyoty lukkoon niin
hintainformaatio ei 16ydy jarjestelmista, eikd informaatio mahdollisesti néin ollen

ole kulkenut muille organisaation tasoille.

Seurantakatkopalaverien tarkoitus on ohjata rakennushankkeen toimintaa.
Seurantakatkopalavereissa ei ole tarkoituksenmukaista arvostella henkildiden
toimintaa, vaan parantaa koko organisaation suorituskykya kyseessa olevassa
projektissa ja tulevaisuuden projekteissa. Kustannuspoikkeamille pyritaan
selvittamaan syyt epatoivottuihin kustannustapahtumiin ja mietitddn mité niiden
paikkaamiseksi voitaisiin vield tehda. Mikali jokin kustannuslitteroista on ylittanyt
tavoitearvonsa, niin silloin pyritddn selvittdmaan, onko talle litteralle kohdistettu
kustannukset oikein, onko litterointi kustannuslaskelmien perusteella ollut
sopiva, onko suunnitelmat tarkentuessaan kasvattaneet kustannuksia, mik& on
tyo- tai materiaalikustannusten kasvun peruste, voidaanko toteutuneisiin tai
toteutuviin kustannuksiin vield vaikuttaa ja mik& yhden litteran kustannusten
ylittymisen vaikutus on projektin kokonaiskustannuksiin. Seurantakatkojen anti
projektin  kustannusten hallintaan ja kustannusten ennustamiseen on

riippuvainen monesta eri tekijasta.
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Tietotekniset jarjestelmat mahdollistavat kertyneiden kustannusten seuraamisen
ja tulevien kustannusten ennustamisen. Kustannusseurantajarjestelman
taustalla on monimuotoinen sovellusarkkitehtuuri, jonka pitaa kytkea eri
sovellusten tydstama data haluttuun esitysmuotoon. Markkinoilta 16ytyy monia
palveluntarjoajia ja optimaalisessa tilanteessa yksi sovellus hoitaisi kaikki
yrityksen tarpeet, mutta kaytannoéssad sovelluksia on useita ja niiden
yhteensovittaminen on useissa yrityksissd haasteena. Datan tulisi siirtya
automaattisesti oikeamuotoisena ohjelmasta toiseen siten, ettd se on

hyoddynnettavissa haluttuun muotoon helposti.

Kustannusten seurantaohjelmaan Kkirjautuu reskontran kautta informaatiota
hyvaksytyistd laskuista. Eri urakoitsijat ja materiaalintoimittajat toimivat eri
tavoin laskutuksensa suhteen ja néain ollen kertyneiden kustannusten
ajantasainen seuranta ei onnistu pelkastaan kayttden kirjautuneita
laskutustietoja. Osa urakoitsijoista laskuttaa valittémasti tehdysta tyosta ja jakaa
isompia kokonaisuuksia osiin laskuttaen néaistd osakokonaisuuksista. Jotkin
urakoitsijoista laskuttavat hyvinkin pitk&n ajan kuluttua suoritetusta tydsta, mika
hankaloittaa kustannusten seurantaa, mikali ndiden laskuttamattomien tdiden
arvoa ei ole kirjattu muistioihin. Tarkkaa laskun loppusummaa tosin ei voida
tietdd ennen laskutustiedon saamista, koska suuri osa rakennustyOmaalla
tehtavista toista ei ole taysin ennalta rajattavissa ja lisaty6laskutusta kaytetaan
yleisen kaytannén mukaan jossain maarin hyvaksytysti. Lisatyblasku tulee
kysymykseen siina tapauksessa, kun ennakolta ei kyeta tarkasti maarittdmaan
urakan rajapintoja ja siitd seuraa lisatyotd, minka paaurakoitsijan tai tilaajan

edustaja hyvaksyy.

Kertyneitda kustannuksia verrataan kustannustavoitteisiin litteroittain  ja
laskutustietojen perusteella kustannusseuranta ohjelma nayttad onko pysytty
kustannustavoitteessa vai onko se ylittynyt. Kustannusten seurannassa ja sita
kautta my0s kustannusten ennustamisessa on merkittdvassd osassa
rakennusosan ja rakennuksen valmiusaste. Rakennusalalla on pitkista vyli
vuoden kestavista projekteista johtuen laajalti kaytossa osatuloutusmenettely,

joka myds asettaa valmiusasteen arvioimisen luotettavuudella omat
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vaatimuksensa kirjonpitolain perusteella. Viime vuosina YIT Oyj on tulouttanut
omaperustaiset  asuntohankkeet vasta niiden  valmistuttua, mutta
osatuloutukseen siirtymiseen on valmius. Kustannusten ennustamisessa
valmiusaste on merkittdvassa osassa. Tiettyjen rakenneosien valmiusasteen
suhteellisen tarkka arvioiminen on helpompaa ja joissakin rakenneosissa se on
hyvin haastavaa. Valmiusastetta voidaan arvioida kaytetyn materiaalin,
aikataulun mukaisen tyon etenemisen, laskutustietojen perusteella tai
tunnettuihin  tosiasioihin  pohjautuvan  arvion perusteella.  Joidenkin
rakennusosien kohdalla suurin osa materiaalimaaristda on jo lopullisella
paikallaan rakennuksessa, vaikka suuri osa tyostd on viela tekemattd. Mikali
esimerkiksi 90 prosenttia materiaalimaarista on jo paikoillaan ja tydsta on tehty
puolet, niin valmiusaste on todellisuudessa naiden tekijoiden yhdistelma, eika
materiaalimenekin tai aikataulun mukainen valmiusaste. Kertyneiden
kustannusten osalta ei myoskaan voida kayttaa laskutustietoja, koska ne eivat
kijaudu ajantasaisina  suoritusperusteeseen  nahden. Valmiusasteen
arvioiminen on haastava tehtavd ja se vaati ammattitaitoa.
Asuntorakentamisessa usein rakennus nayttda valmiimmalta runko- ja
vesikattorakenteiden ollessa paikallaan, kuin se todellisuudessa aikataulunsa ja
tyomaaransa puolesta on. Hankalaksi valmiusastearvion luotettavuuden
arvioimisessa tekee se, ettd se usein perustuu yhden ihmisen arvioon ja lisaksi

valmiusastearvio on tietyissa tapauksissa hyvin karkea arvio.

Kustannusten ennustamisessa tulisi olla selva vastuunjako ja epaselvyydet
tulee saada karsittua pois. Henkil6illa tulisi olla selkeadsti omat vastuualueensa
ja ndin ollen ennustamisessa ei tule sen kaltaisia tilanteita, missa on rajapintoja,
mistd kenellakaan ei ole ennustevastuuta. N&in ollen kustannusten

ennustamisen kokonaisuus on mahdollista toteuttaa hyvin.
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3.2 Tybmaan vastaavien mestareiden nakékulma

Rakennushankkeen rakentamisvaiheen toteutuksessa suurin vastuu on
tydbmaan vastaavalla mestarilla. Vastaavan mestarin tukena toimii usein
tydmaamestareita, tydmaainsinoorejd, tydnjohtajia tai muita tydnjohtotehtavissa
toimivia. Tybmaan tydnjohtotehtavissa toimivien henkildiden mé&éard vaihtelee
tydbmaan suuruuden, vaativuuden ja organisaation kaytantbjen mukaan.
Projektin onnistumisen vastuuta tydmaan vastaavan mestarin kanssa jakavat
esimerkiksi projektipaallikkd, tyopaallikkd, tuotantopaallikkd ja aluejohtaja.
Naissé edella mainituissa tehtéavissa toimivien henkildiden méaéra myads osittain
vaihtelee projektien luonteiden mukaisesti. Projektiorganisaatio
kokonaisuudessaan osallistuu projektin toteuttamiseen, mutta kaytdnnodssa
suurin vastuu rakentamisen toteutuksesta on tydmaan vastaavalla mestarilla.

Organisaatiohierarkiassa lopullisen vastuun kantavat ylemmaét tahot.

Rakentamisen aikaisessa kustannusten ennustamisessa on tarkeaa, etta
kommunikaatio eri organisaatioryhmien valilla toimii ja informaation kulku on
esteetonta. Jarjestelmét eivat anna suoraa vastausta kustannusten
ennustamisen parantamiseen. Tarke&até on, ettéd ihmiset eri organisaatiotasoilla
ymmartavat kustannusten kertymisen eri projektin vaiheissa.
Rakennushankkeet ovat lahes aina yksil6llisia ja kustannustietous on projektin
osalta parhaiten tiedossa tyémaan projektiorganisaatiolla. Tydmaan vastaava
mestari hyvaksyy tydmaan laskut ja on omana tyona toteutettavien tydvaiheiden
tyokustannusten kanssa tekemisissa paivittdin. Tydmaan vastaava mestari
vastaa myods kustannusten ennustamisesta tydmaakustannusten osalta, joihin

siséltyy Talo 80 -nimikkeiston mukaan paaryhmaét yhdesta yhdeksaan.

Tutkija on toteuttanut vastaavien mestarien haastattelut strukturoidussa
muodossa, jotta olisi saatu esille joitain asioita, mista useampi vastaava mestari
ajattelisi samankaltaisesti. Tutkimuksen toteutuksessa on myo6s haastateltu
vastaavia mestareita ilman kysymyslomakkeita, informaalissa muodossa.

Tutkimuksessa haastateltin kolmea vastaavaa mestaria kysymyslomakkeen
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jarjestelmallista muotoa hyvaksi kayttden. Tassd yhteydessa kaytetdan
haastateltavista nimityksi& vastaava mestari A, B ja C.

Vastaavan mestarin @ A mielestd kuukausittainen kustannusennusteen
syottdminen jarjestelmaan on melko tydlasta. Kaksi muuta vastaavaa mestaria
eivat kokeneet kuukausittain tapahtuvaa kustannusennustamisprosessia
tyolaaksi. Kaikki vastaavat mestarit kokevat tekevansa kustannusten
ennustamisen huolellisesti, vaikka ennusteen teko on toisilla enemmaéan aikaa
vievdd kuin toisilla. Ennen rakentamisen aloittamista tehtavaan
kustannustavoitteeseen vastaavat mestarit kokevat padsevansa vaikuttamaan,
mikali kustannustavoitetta ei ole vielda lyoty lukkoon. Tavoitepalavereihin
osallistumalla on mahdollisuus vaikuttaa kustannustavoitteeseen, mutta usein
kustannustavoitteen loppusumma on lyoty lukkoon ja vaikuttaminen kohdistuu
l&hinn&a kustannusten kohdistamiseen eri litteroille ja seurannan helpottamiseksi

tehtdvaan hienosaatdon.

Vastaava mestari B kertoi, ettd hanen kuukausittaisessa kustannusten
ennustamisessa on kolme vaihetta. Ensin han kay lapi valmiusastearvion
kaikista litteroista, siirtyen paaryhmatasolta pienempiin kokonaisuuksiin. Taméan
jalkeen kaydaan lapi kustannusseurantajarjestelman ilmoittamat litterat, joiden
kustannukset ovat ylittymassa. Sitten han kay I[&pi sovittujen kauppojen
yksityiskohdat ja muodostaa kustannusennusteen.

Vastaava mestari C ei kokenut, ettd seurantakatkopalaverit olisivat hyddyllisia.
Tama johtui osittain siita, etta palavereihin osallistuvat henkilét ovat joskus
huonosti valmistautuneita palavereihin, eika niisséd tule uutta informaatiota
esille. Vastaavat mestarit A ja B pitivat seurantakatkopalavereita hyodyllisin&.
Vastaavan mestarin A mielestd ne ovat samalla tavalla hyddyllisia kuin
kuukausittain tehtdva ennustaminen ja sen mahdollinen lapikdyminen tyo- tai
tuotantopaallikon kanssa. Seurantakatkopalavereiden sopivaksi lukumaaraksi
kaikki vastaavat mestarit kokivat, normaalikestoisessa 12 kuukauden

rakennusvaiheen asuntorakentamisprojektissa, olevan kaksi.
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Kustannustavoitteen mahdollisen ja ennustetun ylittymisen kaikki vastaavat
mestarit kokivat tarpeelliseksi sekd hyodylliseksi ilmoittaa valittomasti, kun se
havaittaisiin. Vastaavat mestarit A ja B ajattelivat, ettd mikali kustannusylitys
olisi tulossa ainoastaan yhdella litteralla, niin he saattaisivat pitda tiedon viela
vahan aikaa itsellaan. Vastaavan mestarin C mielesta kustannusten ennakoidun
ylittymisen osalta valittbmasti ilmoittamalla saa myos osittain pienennettya
omaa Vvastuuta asiaan liittyen. Kustannusennustamiseen voi myds liittyd
kustannusennusteen muotoilemista siten, etté kaikkia ennakoituja kustannuksia
ei huomioida raportoitavassa ennusteessa tai niiden todellisen tilanteen
tarkistaminen ja valvonta on erittéin vaikeaa tyo- tai tuotantopaallikon toimesta.
Vastaava mestari A kertoi, ettd kokemattomat vastaavat mestarit saattavat
luottaa siihen, etta tilanne kustannuksien osalta korjaantuu projektin edetessa.
Hanen mielestaan ilmoittaminen olisi myos heidan etunsa, silla voitaisiin
ajatella, ettd on hoitanut tyonsa hyvin, kun on osannut huomata
kustannustavoitteeseen kirjattujen varojen riittamattomyyden. Vastaavan
mestarin B mielestd "osaamattomuus tai h6imdys voi olla syyna ilmoittamatta
jattamiseen”. Hanen mielestaan vastuu kokemattomien mestarien kustannusten
ennustamisesta on myds muulla organisaatiolla ja heille tulisi tarjota opastusta

ja tukea ennustamiseen.

Jarjestelmat mahdollistavat kustannusennusteen esittdmisen todellisesta
arviosta poikkeavana. Lisaksi kustannusten ennustaminen tapahtuu kahden eri
ohjelman avulla, joista toiseen kirjautuvat muun muassa reskontran kautta
tulevat laskutustiedot. Toinen jarjestelma on tarkoitettu kannattavuuden
ennustamiseen ja sinne kopioidaan data toisesta jarjestelméstd. Kopioinnin
jalkeen tata dataa viela muotoillaan, mistd saadaan kannattavuusennuste.
Vastaava mestari A arvioi, ettd kustannusennuste saattaa poiketa noin kaksi
prosenttia todellisesta tilanteesta. Vastaava mestari B arvioi, etta ilmoitettu voi
poiketa jopa 10 prosenttia todellisesta arviosta. Vastaava mestari C ei osannut
arvioida kustannusennusteen poikkeamaa oikeasta ennusteesta, mutta totesi,
ettd pelivaraa jarjestelmissa on. Lisaksi organisaation projektipdallikké ja
aluejohtaja saattavat muotoilla eteenpain raportoitavaa ennustetta viela omalta
osaltaan. Tama saattaa johtaa siihen, etta todellinen tilanne ja ennusteessa

nakyva tilanne voivat poiketa melko paljon toisistaan.
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Kustannusennusteen tekemisessa vastaavat mestarit jattavat useasti niin
kutsuttuja jemmoja eli varoja mahdollisesti tulevaisuudessa tapahtuvien
kustannusten varalle. Vastaavan mestarin A mukaan jemmat toimivat omana
taustatukena, jotta tulevaisuudessa mahdollisesti tapahtuvat epéatoivotut
yllattavat kustannukset eivat heilauta koko ennustetta yli kustannustavoitteen ja
projektin taloudellista tulosta negatiiviseksi. Vastaavat mestarit A ja B eivat
kokoa jemmoja yhdelle kustannuslitteralle, kun taas vastaava mestari C kokoaa
jemmat yhdelle litteralle, josta han mielestdéédn pystyy niita paremmin
seuraamaan. Vastaavan mestarin A mukaan, tyopaallikot patistelevat jemmojen
purkamiseen, kun he huomaavat kustannusten seurantajarjestelmasta

valmiusasteen olevan lahella 100 prosenttia.

Valmiusasteen arviointi on suuressa roolissa kustannusten ennustamisessa.
Vastaavan mestarin A mukaan valmiusaste kokonaisuudessaan on
rakentamisen aikana usein hieman pienemmaksi Kirjattu, kuin mita todellinen
arvio valmiusasteesta on. Valmiusasteen arvioinnilla voidaan muokata
kustannusten seurantajarjestelmissé nakyvia littera-arvoja. Vastaava mestari B
huomautti, ettd yrityksen johdolle nakyvaan projektin valmiusasteeseen
paasevat muutkin tahot vaikuttamaan. Valmiusasteen arvioiminen on osittain
subjektiivisia valintoja ja valmiusaste voidaan kirjata pienemmaksi tai

suuremmaksi kuin todellisuudessa rakentamisen tilanne on.

Organisaatiossa kaytdssa olevassa kustannusten seurantajarjestelmassa on
muistiolista kustannuslitteroiden kohdalla. Tama muistio on vaihtelevasti
kaytossa. Vastaava mestari B koki muistiokohdan hyddylliseksi ja toivoi sita
myds tulevaisuudessa mahdollisesti uusiutuviin jarjestelmiin. Muistiokohtaan
voidaan kirjata huomioita, kuten esimerkiksi aliurakoitsijan tulossa oleva
laskutus tai saatavien hinnan oikaisujen maara. Vastaava mestari A koki
hankalaksi muistaa kaikkia vield tulossa olevia laskuja tehdyista tyésuoritteista.
Muistiokohdan kayttdminen avustaa ainakin osittain tdssa muistamiseen

littyvassa problematiikassa.
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Vastaavien mestareiden haastatteluissa tuli esille myds toiveita ja
kehittamisehdotuksia kustannusten rakentamisen aikaiseen ennustamiseen
littyen. Vastaavan mestarin B mielesta organisaatiossa tulisi jarjestaa palaveri,
missd vastaavat mestarit kertoisivat omia ennustamiseen liittyvia
toimintatapojaan. Talla tavalla kukin voisi oppia muiden toimintatavoista ja nain
ollen kehittyd itse kustannusten ennustamisessa. Kustannusten ennustamiseen
kaytettaviin jarjestelmiin liittyen vastaavan mestarin C mielesta olisi hyva, etta
tiedot syotettaisiin ainoastaan yhteen jarjestelmaan, jotta ylimaarainen tyo
saataisiin poistettua ja inhimillisten virheiden riskia saataisiin pienennettya
datan syottovaiheessa. Lisaksi jarjestelmissa voitaisiin kayttajaoikeuksien
kautta tehda jaottelu, missd osa kayttajista nakisi tietyn informaatiotason ja
jaottelu tapahtuisi tydtehtavien tarpeen mukaisesti. Myds vastaavan mestarin A
mielestd kustannusten seuranta- ja ennustamisjarjestelmia kannattaa kehittda

jatkossakin.

3.3 Kustannuslaskijoiden nakdkulma

Tutkija on suorittanut kustannuslaskijoiden haastattelut strukturoidussa
muodossa. Kaikilta kustannuslaskijoilta kysyttiin mielipiteitd ja vastauksia
tiettyihin ennakkoon maariteltyihin kysymyksiin. Tutkimusprosessin aikana on
myoOs haastateltu kustannuslaskijoita useaan kertaan informaalissa muodossa.
Tutkimuksessa haastateltin  yhteensd kolmea kustannuslaskijaa tai
kustannussuunnittelijaa. Organisaatiossa kustannussuunnittelijoita kutsutaan
myos kustannuslaskijoiksi. Tehtavanimikkeella ei ole tassad yhteydessa
vaikutusta toimenkuvaan. Tassd yhteydessa kaytetdan kustannuslaskijoista

nimityksia kustannuslaskija A, B ja C.

Kustannusarvio rakennusprojekteissa perustuu usein luonnoskuviin, mitka
taydentyvat ja tarkentuvat rakennusprojektin edetessd. Kustannustavoite
lyod&aan usein lukkoon ennen kuin tiedetdan projektin kaikkia kustannuksia
riittdvan tarkasti. Esimerkiksi pohjatutkimuksen informaatiota ei valttdmatta ole

kaytossa vield siind vaiheessa, kun kustannustavoite lyddaan lukkoon. Mikali
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pohjatutkimuksessa ilmenee jotain  ennalta  arvaamatonta, voivat
maanrakennuskustannukset muodostua huomattavasti arviossa esitettyja
suuremmiksi. Kustannuslaskentaprosessin kesto on kaikkien tutkimuksessa
haastateltujen kustannuslaskijoiden mukaan hyvin vaihteleva. Useasti
kustannusarvio, ainakin karkealla tasolla, halutaan hyvin nopealla aikataululla.
Kustannuslaskentaprosessi kokonaisuudessaan voi olla kestoltaan useita
vuosia. Kustannusarviolaskelmaa voidaan vaatia kustannuslaskijoilta jopa
viilkon aikataululla. Kustannuslaskenta jollekin rakennuskohteelle voi olla
laskettu karkealla tasolla jopa vuosia aiemmin, kunnes siihen taas uudestaan
palataan ja kustannuslaskijat avaavat suunnitelmat ja laskelmat uudestaan.
Talloin kustannuslaskijan B mukaan, laskenta-aika uudelle kustannusarviolle on

mahdollisesti viikosta kahteen viikkoon kestoltaan.

Mikali kustannusennuste kasvaa rakentamisvaiheen alkupuolella, niin on hyvin
mahdollista, ettd kustannusarvio on ollut virheellinen tai ennustetta pyritddn
nostamaan ylospain. Tama siksi, ettéd voidaan projektin lopussa nayttaa hieman
parempaa tulosta projektin osalta kuin organisaation ylemmat tasot ovat
odottaneet. Syyna voi myos olla odottamattomat epaedulliset tapahtumat, jotka
aiheuttavat kustannusten nousua. Kustannusarvion virheellisyys ei valttamatta
johdu varsinaisista laskentavirheista, vaan useasti kustannusarviot joudutaan
tekemadan puutteellisilla suunnitelmilla ja suunnitelmien tarkentuessa myos

kustannusarvio tarkentuu.

Rakennushankkeen alkuvaiheessa projektin tiedot voivat olla puutteellisia ja silti
kustannusten laskentaan sek&d arviointiin osallistuvilta henkil6iltd odotetaan
melko tarkkoja kustannuslaskelmia. Kustannuslaskentaa joudutaan tekem&éan
epatasmallisilla  suunnittelupiirroksilla  ja niiden paivittyessa tarkemmiksi,
tarkistetaan myos kustannusarviota. Kustannuslaskijoiden B ja C mukaan, olisi
hyvd saada tukea muulta organisaatiolta, lahinnd vastaavilta mestareilta,
erityisesti tydmaan kayttokustannusten ennustamiseen. Heilla on paljon
kokemuspohjaista tietoa, jota kustannuslaskijat voisivat hyddyntda nykyista
paremmin omassa tydssaan. Rakennussuunnittelu sek&a arkkitehtisuunnittelu
tehdd&n usein eri yrityksissd kuin rakentajan toimesta ja rakentaja sek&

rakennuttaja ovat riippuvaisia suunnittelijoiden aikatauluista.
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Rakennussuunnittelu ja arkkitehtisuunnittelu tapahtuvat myos useasti eri
yrityksissa ja siksi naiden tahojen keskindisen yhteistyon tulisi olla myo6s

sujuvaa.

Kustannuslaskija on ennen rakennusvaiheen aloittamista arvioinut kustannukset
ja on rakennusvaiheen aikana tietoinen kustannusten kehittymisesta ja arvioi
omalla tahollaan laatimaansa kustannusarviota toteutuneisiin kustannuksiin.
Vastaava mestari ja kustannuslaskija kayvéat yhdessa lapi kustannusarviota
satunnaisesti rakennusvaiheen aikana ja kustannuslaskijoiden ammattitaidon
hyddyntdminen on wusein vastaavan mestarin aktiivisuuden varassa.
Hankintamiehet hankkivat ja ostavat materiaaleja seka aliurakointipalveluja ja
heidan kauttaan pitaisi tulla jo sovitut kustannukset muiden tietoon.
Hankintaosasto vastaa usein suuremmista kokonaisuuksista ja pienet
materiaali- sekd tydpanoshankinnat hoituvat vastaavan mestarin kautta. Usein
vastaavan mestarin tekemat hankinnat tapahtuvat Kkuitenkin sovittujen
yhteistybkumppaneiden kanssa, joiden kanssa yrityksella voi olla esimerkiksi
vuosisopimukset, joiden mukaan tuotteiden ja palveluiden hinnat maaraytyvat.
Organisaatiossa on sovittu tietyistd euromé&araisista rajoista, jotka rajaavat

vastaavan mestarin hankintavaltaa.

Kustannusseuranta- ja  kustannusten  ennustamisjarjestelmissé  osa
informaatiosta on jonkun organisaation jasenen toimesta sinne kirjattua ja osa
on suoraan puoliautomaattisesti reskontrajarjestelmien kautta Kkirjautuneita
laskutettuja kustannuksia. Parhaan ymmarryksen projektin kustannusten
muodostumisesta seka laskettujen kustannuslitteroiden kohdistamisesta omaa
projektiin osallistuva kustannuslaskija. Kustannuslaskijan tekemien laskelmien
perusteella muodostetaan rakennusprojektille tavoitearvio, joka ohjaa projektin

toteuttamista ja kustannuslaskentaa seka ennustamista.

Kustannuslaskijat totesivat haastatteluissa, ettd olisi hyva olla aikaa seurata
kustannusten kehittymista tarkemmin rakennusprojektin rakentamisvaiheen
aikana. Kustannuslaskija C totesi, ettda olisi hyva loytda aikaa kayda myos
useammin tyémailla kuin nykyisin. Kasvotusten kaytavat keskustelut ovat usein

antoisampia kuin puhelimen valityksella kaydyt. Osassa projekteista vastaavat



54

mestarit osallistavat enemman kustannuslaskijoita kustannusten analysointiin ja
ennustamiseen kuin toisissa. Systemaattista menettelyd kustannuslaskijoiden
osallistamisesta yrityksessa ei ole, vaan yhteydenpito on riippuvaista vastaavan
mestarin aktiivisuudesta ja tarpeista. Kustannuslaskijoita osallistetaan projektin
kustannusten seurantaan ja lopputuloksen arviointiin
seurantakatkopalavereissa, joita on rakentamisvaiheen aloituspalaverin ja
taloudellisen loppuselvityksen lisdksi tyypillisesti yhdestd kolmeen kertaan

rakentamisen ollessa kaynnissa.

TyOmaan vastaaville mestareille ladataan usein suuri vastuu projektin
onnistumisesta. Tydmaatoiminnassa vastaavalle mestarille voi kertya helposti
likaakin henkistd kuormaa, mikali projekti ei etene suunnitellulla tavalla.
Kustannuslaskija B:n nakemyksen mukaan, vastaava mestari ottaa tai hanelle
annetaan likaa vastuuta lilan wuseissa tapauksissa. Arkipaivaisessa
rakentamistoiminnassa tapahtuu paljon ennalta arvaamattomia tapahtumia.
Naita voivat aiheuttaa muun muassa saadolosuhteiden muutokset tai
rakennuskoneiden toimimattomuus. Tybmaatoiminnassa muuttuvia
komponentteja on paljon ja niiden hallitseminen vaatii usein paljon

tyokokemusta vastaavanlaisista tilanteista.

Kustannuslaskijoiden mielipiteet seurantakatkopalaverien sopivasta
lukumaarasta olivat projektirippuvaisia. Kustannuslaskija A koki, ettd palavereja
tulisi olla vahintdédn kaksi kappaletta rakennusvaiheen kuluessa.
Kustannuslaskijat B ja C kertoivat, ettéa seurantakatkopalavereiden optimaalinen
maard olisi yhdesta kolmeen kappaletta, riippuen projektin vaativuudesta.
Molemmat kokivat, ettd kolme seurantakatkopalaveria tulisi olla ainoastaan
erittain vaativissa tai pitkakestoisissa kohteissa. Kustannuslaskijan A mukaan
perustusvaiheen jalkeen voisi olla sopiva ajankohta ensimmaiselle palaverille.
Kustannuslaskijan C mielesta runkovaiheen jalkeen olisi mahdollisesti oikea
ajankohta ensimmadiselle palaverille. Kustannuslaskija B kertoi, etta
seurantakatkopalavereissa on niin paljon henkildita mukana, ettei kaikille ole
asiaa palaveriin varatun ajan puitteissa. Hanen mielestdéan ensimmainen
seurantakatkopalaveri ei tulisi olla lilan aikaisessa vaiheessa rakentamista.

Kustannuslaskija B myos kertoi, ettd litterat joita kaydaan lapi, tulee olla
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loogisessa jarjestyksessa palaverin toimivuuden kannalta. Liséksi tarkeimpien
asioiden osalta kirjaaminen on oleellista, jotta muistia voidaan virkistaa

myo6hemmin, mikali asioihin ei ole tapahtunut muutoksia.

Kustannuslaskija kerda yleensa seurantakatkopalavereihin syita
kustannuslitterapoikkeamille. Kustannuslaskijan C mukaan poikkeama johtuu
usein vaarastd kustannusten kohdistamisesta. Kertomansa mukaan
kustannuslaskija A yrittdd ensin l0ytaa itse syita litteroiden poikkeamille ja sen
jalkeen kysyy asiasta muilta organisaation jasenilta. Samalla toteutuu
kustannusten ennustamiseen liittyvaa kontrollointia. Kustannuslaskijat ovat
kiinnostuneita laatimansa kustannusarvion tarkkuudesta, verratessaan sita
toteutuneisiin kustannuksiin. Kustannuslaskijat ovat myos tietoisia jemmojen
mahdollisesta kayttdmisesta. Tulkinta on joskus hankalaa, kun ei voida olla
varmoja, ettd onko kohteen kustannusennusteessa tarkoituksellisesti
jemmattuja varoja. Tulee myds huomioida, etta ei voida olettaa automaattisesti
hankkeen taloudellisen tilanteen olevan ilmoitettua parempi. Kustannuslaskija C
totesi varovaisesti, ettd joissakin tapauksissa voidaan mahdollisesti muokata
ennustetta, jotta rakennusprojekti ei joutuisi kannattavuuden tarkkailulistalle.

Syitd kustannusennusteen epaonnistumiseen saattaa kustannuslaskijoiden
mukaan olla monia. Kustannuslaskijat A ja C totesivat, ettd loppulaskut
aliurakoinnista ovat usein kysymysmerkkeja. Kustannuslaskijan C mukaan
muutos- tai lisatoista voi tulla joskus oman tyén kustannusta, mitéa ei ole osattu
huomioida kustannusarviossa. Aliurakoitsijat eivat valttamatta paljasta todellisia
kustannuksia, kunnes vasta loppulaskussa, miss& huomioidaan laskuttamatta
jadéneet tyot. Lisaksi aliurakoitsijat saattavat laskuttaa jossain tapauksissa melko
pitkallakin viiveella tehtyyn tydajankohtaan n&dhden. Ilman kustannusten
seurantatyOkalun muistiokohdan kayttamistd, namé& myohassa tulevat laskut

saattavat unohtua ennusteesta.

Kustannustavoitteen laatiminen vaikuttaa paljon rakentamisen aikaiseen
kustannusennusteeseen. Kustannustavoite voidaan asettaa monella tavalla ja
silla on vaikutuksensa kustannusten ennustamiseen. Kustannustavoite voidaan

asettaa tarkoituksen mukaisesti tavoitteelliseksi, eli hieman kiredksi, mika ohjaa
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tydbmaan toimintaa kohti parempaa projektin kannattavuutta. Mikali
kustannustavoite on asetettu lilan kiredksi, niin tydmaatoiminnassa tehtavilla
toimenpiteilla ei pystytd paasemaan kustannustavoitteeseen. Tama nakyy myos
kustannusennustamisessa, koska kustannusennustetta verrataan
kustannustavoitteeseen. Kustannustavoitteen ollessa liian 10yha, jad tydmaan
vastaavalle mestarille mahdollisuuksia jemmata varoja kustannuslitteroille, jotka
tulevat esiin vasta rakennusvaiheen lopulla. Lisdksi léyha kustannustavoite
saattaa johtaa tehottomaan varojen kaytt6éon. Tamé voi esimerkiksi toteutua
siten, etta tilataan jokin tydvaihe aliurakointina suoritettavana tyona kallimmalla,
kuin se olisi mahdollista toteuttaa kilpailuttamalla aliurakointia, koska sille on

varattu lilkaa varoja.

Kustannuslaskija C totesi, etta kustannuksissa ei oteta niin sanottua etunojaa
laskennan kokonaisuudessa. Kustannuslaskijat A ja B Kkertoivat, etta
kustannustavoitteeseen tietyt tahot pyrkivat vaikuttamaan joissakin tapauksissa.
Kustannuslaskija B mainitsi, ettd kustannustavoitteelle asetettu ylaraja
annetaan organisaation ylemmalta taholta ja joskus joutuu tietoisesti olemaan
hieman lilan optimistinen arvioitujen kustannusten suhteen. Han myos totesi,
ettd kustannuslaskijan kannalta on tarkeaa, ettd kustannuslaskijan mielipide
kirjataan yl6s, mikali han ei usko jonkun kustannustavoitteen toteutumiseen.
Kustannuslaskija C kertoi, ettd projektipaallikét kuuntelevat kustannuslaskijan

arvioita ja toimivat niiden mukaisesti.

Kustannuslaskentahenkilosto haluaisi  olla  enemman kustannusten
ennustamisessa ja seurannassa mukana, mutta eivat pysty saannollisesti
olemaan kohteen seurannassa mukana, osittain aikataulukiireiden vuoksi.
Kustannuslaskijat muodostavat kustannusarvion ja sen perusteella
kustannustavoitteen yhdessa tydmaan vastaavan mestarin, projektipdallikbn ja
tyo- tai tuotantopdéallikbn kanssa ennen rakentamisen aloittamista.
Kustannusseurannassa ja kustannusten ennustamisessa kustannuslaskija on
mukana seurantakatkopalavereiden tiimoilta. Usein kustannuslaskijat myo6s
seuraavat satunnaisesti kustannusarvion toteutumista omatoimisesti, mikali
heilla on aikaa nain tehdd. Kustannuslaskijoilla on paras ymmarrys

kustannuslaskelmista ja sen vuoksi heita tulisi enemman hyoddyntaa
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kustannusten ennustamisessa ja kohdistusperusteiden ymmartamisessa. Osa
vastaavista mestareista ottaa yhteyttd kustannuslaskijoihin ja he yhdessa
kayvat lapi kustannuksia, mutta toiset eivat hyddynna laskentahenkiléston

ammattitaitoa riittavasti.

3.4 Kustannusten ennustamiseen vaikuttavat muut tekijat

Rakentamisvaiheen kustannusten ennustamiseen vaikuttaa hyvin monia
tekijoita ja ennusteiden tarkkuuden varmistamiseen vaaditaan
johtamismenetelmien, toimintajarjestelmien ja raportointijarjestelmien tukea.
Henkildsidonnaiset tekijat ovat ratkaisevassa asemassa ja tehokkaalla
toiminnanohjausjarjestelmélla seka toimintatavoilla pyritddn minimoimaan
naiden tekijoiden riippuvuuden merkitysta. Vastuun tulee jakautua vahintaan
kahdella organisaation jasenelle. Kohdeorganisaatiossa tydmaan vastaava
mestari Kirjaa kustannusennusteen kuukausittain seuranta- ja
ennustamisjarjestelmiin. Kustannusennusteen tarkistamisesta vastaa
rakennuskohteen ty6- tai tuotantopadllikkd. Projektipaallikkd paivittaa
ennusteen rakennuttajan kustannusten osalta. Aluejohtajan vastuulla on
raportointi organisaatiossa ylospain kaikkien liiketoimintayksikon kohteiden

osalta.

Heikosti sujuvaan rakennushankkeeseen voidaan I6ytdd monia syita ja vain
harvoin yksittainen tekija aiheuttaa projektissa sen, ettd ei paasta asetettuihin
taloudellisiin  tavoitteisiin.  Erinaisia syitd on kuvattu alaluvussa 2.7.
Saéolosuhteisiin esimerkiksi on hyvin hankalaa varautua kustannusten osalta
oikealla tavalla. Esimerkiksi talvitydlisile ei voida asettaa lilan suurta
kustannustavoitetta, koska talviolosuhteet ja niiden kesto on vuosittaisesti

vaihtelevaa. Liian suuri kustannustavoite johtaa varojen tehottomaan kayttoon.

Rakennushankkeen onnistumisen kannalta tarkeisiin tehtaviin kuuluu resursointi
ajan ja henkiloston suhteen. Rakennushankkeen kustannuksiin vaikuttaa
suurelta osin rakentamiseen kaytetty aika. Rakennusaikana projektin on

sitoutunut huomattava maara ihmisia ja siita syntyy kustannuksia. Ennen
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rakentamisen aloittamista projektin parissa tyoskentelee henkil6ita, mutta
naiden synnyttdmien henkildstokustannusten méara on kuitenkin suhteessa
selvasti pienempi rakentamisen aikaiseen tydskentelyyn verrattuna. Projektissa
merkittavat paatokset kustannusten suhteen tehdaan kuitenkin ennen
rakentamisen aloittamista ja suurin osa kustannuksista lyoédaan lukkoon
suunnitelmien muodossa. Kustannukset ovat mittakaavaltaan lukkoon lyotyja
ennen rakentamisen aloittamista siten, ettd kun halutaan toteuttaa
suunnitelmissa kuvattu tuote, niin joudutaan maksamaan tietystd maarasta

tuotantosuoritteita ja materiaaleja.

Rakennushankkeen kesto voi vaihdella hyvin paljon. Omaperustaisissa,
suoraan kuluttajille myytavissa, asuntorakennushankkeissa projektin suunnittelu
saattaa edetd tiettyyn vaiheeseen, mistd suunnittelu etenee tarkentuen, mikali
kohde saa aloitusluvan. Aloituslupa projektille annetaan strategisten, taktisten ja
taloudellisten  tekijéiden perusteella. Esimerkiksi voi olla sellaisia
rakennushankkeita, jotka todetaan taloudellisesti kannattamattomiksi ja niiden
suunnittelu pysaytetaan, jotta valtytadn suurempien tappioiden riskilta.
Esimerkkind voidaan mainita myds tilanne, missa on ostettu tontti, johon on
haettu asemakaavamerkintd asuinkerrostalolle, mutta laskelmien perusteella
onkin todettu, ettd hankkeen riski ja tuotto eivat ole riittavalla tasolla. Tasta
syystd haetaan kaavamuutosta tontille, jotta siihen voitaisiin rakentaa
esimerkiksi kauppakeskus. Aluerakentamisessa voidaan vuosia etukateen
suunnitella alueelle tulevat asuinkerrostalot, mutta niiden rakentamisajankohta
on riippuvainen asuntomyynnin tasosta muissa kohteissa seka monista muista
liketoimintaan vaikuttavista tekijoistd. On myds lukuisia alueita, etenkin
kasvukeskusten ulkopuolella, joihin on suunniteltu aluerakentamista, mutta

lopulta kaavoitetuille alueille ei ole toteutettu yhtdan kohdetta.

Yleinen kustannustaso on tarkistettava erikseen ennen jokaista projektia.
Kustannuslaskennan edetessa ja ajan kuluessa tulee viela varmistaa
kustannusarviossa kéytetyn kustannustason mahdolliset muutokset ennen
rakentamisvaiheen aloittamista. Kustannustekijoiden osalta tulee huomioida
tydmaan erityispiirteet. Tydmaan erityispiirteet voivat aiheuttaa huomattavasti

lisdkustannuksia verrattuna niin  kutsuttuun perusrakentamiseen. Tydmaan
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erityispiirteiden kustannusvaikutuksia pystytaan usein pienentdmaan hyvin
toteutetulla ennakkosuunnittelulla. Tyémaan erityispiirteisiin voi kuulua muun
muassa rakennustydmaan vaativa sijainti kulkuyhteyksiensa ja tilan kaytén
osalta tai suunnitellun rakennuksen korkeusasema  esimerkiksi

pohjavesialueella tai kadun reuna-alueella.

3.5 Informaation valittyminen projektiorganisaatiossa

Kommunikaatio ja tiedon kulku organisaatiossa on tarkedssa osassa
kustannusten ennustamisessa sekd kustannusennusteiden arvioimisessa, niin
kuin  monissa muissakin organisaation toimintaan liittyvissd asioissa.
Informaatio kulkee organisaation eri jasenten valilla monin eri tavoin.
Tietotekniset jarjestelmat tuottavat informaatiota organisaation eri jasenille,
minka tulkitseminen ei ole usein yksiselitteistd ilman tarkempaa ymmarrysta
projektiin liittyvista erityistekijoistd. Organisaatioissa usein eri tehtavat jaetaan
eri henkildiden vastuualueille ja nain ollen projektin suorittamiseen tarvitaan
useiden henkildiden panosta organisaatiossa projektin johtamisessa ja

lapiviennissa.

Informaalin ja formaalin informaation kulkeminen organisaation eri jasenten
valillaA on tarkedd kustannusten ennustamisen kannalta. Kustannusten
ennustamiseen vaikuttaa monien eri henkildiden tekemét toiminnot ja
paatokset, joilla on vaikutusta projektin kustannusten kertymiseen. Varsinaisen
kustannusennusteen laatimisen vastuu on ty0maan vastaavalla mestarilla,
mutta han tarvitsee tukea muilta organisaation jaseniltd, jotta ha&n pystyy
tekemaan ennusteen luotettavalla tavalla ja oikeellisten sekd ajantasaisten
tietojen perusteella. Rakentamisen aikaiseen kustannusten ennustamiseen

tulee olla kaytettavissa kaikki silla hetkella saatavissa oleva informaatio.

Hankintaosasto tekee hankintapdatoksia ja kay alustavia neuvotteluja
alihankkijoiden kanssa tarjouspyyntdjen ja keskusteluiden muodossa.
Ongelmana yrityksessa on, ettd erillinen hankintaohjelma, mihin tehdyt

sopimukset tulisi kirjata sopimusten allekirjoittamisen jalkeen, on ollut liian
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vahan kaytdossd ja sinne ei ole paivitetty kaikkia aliurakoitsijoiden ja
materiaalitoimittajien kanssa tehtyja sopimuksia. N&in ollen tydmaan vastaava
mestari ei ole voinut luottaa ohjelmasta hakemaansa informaatioon
taysipainoisesti. Tydmaalla ei valttamatta ole ollut kaytossa kaikkia ajantasaisia
sopimustietoja, mikd johtuu ainoastaan heikosta informaation kulkemisesta
organisaation eri jasenten Valilla. Hankinnan ja tyOmaan valinen
keskusteluyhteys tulisi olla avoin, jotta informaatio neuvotteluvaiheessa olevien
hankintojen hintatiedoista saataisiin ajantasaisena tydmaan vastaavan mestarin
tietoisuuteen ja sitda kautta myds  selvien  muutosten  osalta

kustannusennusteisiin.

Projektipaallikét hallinnoivat tiettyja tydémaan kustannuksiin vaikuttavia asioita.
TyOmaan vastaavan mestarin tehtdvan& on ennustaa tydmaatoiminnan osalta
kustannuksia, mutta projektipaallikon tulee tiedottaa ajantasaisesti saamastaan
informaatiosta projektiin ja rakennuttajan kustannuksiin liittyen, koska silla voi
olla vaikutusta kokonaisuuden hallintaan. Tehdyilla péaatoksilla on usein
vaikutusta suoraan tai valillisesti myds moniin muihin asioihin kokonaisuudessa.
Tasta syystd informaation tulee kulkea organisaatiossa vaivattomasti ja
ajantasaisesti. Yleisesti ottaen suurinta osaa informaatiosta ei ole
tarkoituksenmukaista pitda salaisena organisaation sisaisessa viestinnassa.
Tietoa ehka osittain pidetddn itsellda myods sen takia, etta tieto lisaa valtaa ja

henkilon aseman merkitysta organisaatiossa, tai ainakin nain voidaan kuvitella.

Organisaation informaation valittymisen ja kommunikaation kannalta on
ensisijaisen tarkedd, ettei organisaation henkildilla ole turvattomuuden tunnetta
oman tyonsa tekemisesta. Organisaation tulisi olla suvaitsevainen kohtaamaan
epaonnistumisia ja yhta lailla henkildiden tulisi suvaita muiden organisaation
jasenten onnistumisia. Ep&onnistumisen pelko saattaa johtaa vaaristellyn
informaation valittdmiseen kustannusten osalta. Esimerkiksi tybmaan vastaavan
mestarin havaitessa, ettd kustannustavoitteeseen ei rakennusvaiheessa paasta,
hanen tulisi voida ilmoittaa tasta valittomasti organisaation ylemmille tasoille,
ilman valitontd pelkoa tyosuhteensa laadun huonontumisesta. Selvat

huolimattomuudesta ja  vaarinkaytoksista  johtuvat tapaukset ovat
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erityistapauksia. Avoimuus organisaatiossa mahdollistaa tehokkaan projektien

toteuttamisen ja hallinnan.
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4 KUSTANNUSTEN ENNUSTAMISEN KEHITTAMINEN
RAKENNUSVAIHEESSA

Kustannuslaskennan kannalta on oleellista, ettd laskennalle on varattu riittavasti
aikaa ja suunnitelmat, joiden pohjalta laskelmat tehdaan, ovat mahdollisimman
tarkkoja ja yhdenmuotoisia jo laskentavaiheessa. Lyhyt laskenta-aikataulu lisaa
kustannusarvioiden epéatarkkuuden riskia. Laskentavaiheelle tulisi varata
riittdvasti aikaa, jotta suunnitelmista pystytddn havaitsemaan puutteet tai
havaitaan, ettd jokin muu ratkaisu olisi  kustannuksiltaan tai
toiminnallisuudeltaan parempi. Kustannuslaskijoiden ammattitaitoa tulisi pystya
hyddyntdama&an kustannusten ennustamisessa myds rakennusvaiheessa.
Kustannuslaskenta ei ole pelkastaan maarien laskemista
rakennesuunnitelmista. Mikali kustannuslaskentaa joudutaan tekeméaan
luonnossuunnitelmien perusteella, niin kustannuslaskelmatkin ovat suuntaa
antavia. Kustannuslaskelmien kannalta on oleellista, ettd suunnitelmat eivat
muutu kustannusten oleellisilta osiltaan laskentavaiheen jalkeen. Kaytettavien
nimikkeistdjen ja kustannuslitterointien yhdenmukaistaminen yrityksen ja
likeideoiden sisélla olisi tarkoituksenmukaista, jotta saataisiin kerattya

mahdollisimman validia seurantatietoa projektien kustannuksista.

Seurantakatkopalaverien yksiselitteistd optimaalista lukumaaraa on vaikea
maarittdd ja organisaatiossa on tietylla tavalla vakiintunut toimintamalli
palaverien pitdmisen ajankohtiin projektin rakennusvaiheessa.
Seurantakatkopalavereja on pidetty niin  kutsutuissa  normaaleissa
asuntorakentamiskohteissa yhdesta kolmeen kappaletta.
Seurantakatkopalaverien  anti on hyvin riippuvainen osallistujien
valmistautumisesta ja motivaatiosta palavereja kohtaan. Palavereissa
kasiteltdva sisaltd on myds tarkeassd roolissa palaverien hyddyllisyyden
kannalta. Siséllossd on aina kehitettdvaa, koska osallistujien yksil6lliset
ominaisuudet palaverikayttaytymisessa seka muun tyon kuormittavuus

asettavat jatkuvasti uusia haasteita sisallolliseen hyddyntamiseen.
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Seurantakatkopalavereja tulisi tutkimustulosten perusteella olla tavanomaisessa
asuntorakentamiskohteessa kolme kappaletta, mikali palavereihin
valmistauduttaisiin huolellisesti ja kaikki ajankohtaiset seka tiedossa olevat asiat
tulisivat naissa palavereissa kasiteltyd. Palavereja tulisi joka tapauksessa olla
vahintaan kaksi kappaletta, koska projektiorganisaation jasenet tulisi koota
yhteen keskustelemaan projektiin vaikuttavista tekijoista, jolloin saataisiin
organisaation jasenten tiedossa oleva ajantasainen informaatio kaikkien
tietoisuuteen.  Seurantakatkopalaverien vahdisempi maarda ei poista
valmistautumisen merkityksen tarkeytta palavereille. Organisaation informaation
valittymisen tehokkuus ja esteettomyys mahdollistaa ajantasaisen seka
hyodyllisen informaation liikkumisen organisaation sisélla. Tehokkaasti
toimivassa organisaatiossa informaatio valittyy jokapaivaisessa toiminnassa
organisaation jasenten valilla ja nain ollen ylimaaraisille palavereille ei ole
tarvetta informaation valittymisen kannalta, mutta projektin hallinnan

varmistamiseksi tarpeelliset palaverit tulisi sailyttaa.

Informaation valittyminen projektiorganisaatiossa tulisi olla sujuvaa ja
vaivatonta. Muodollisen ja vapaamuotoisen informaation tulee valittya
vaivattomasti ja ajantasaisesti. Yksi menetelmé informaation viestimiseen olisi
rakennushankkeelle perustettava sahkodinen ilmoitustaulu, sivusto tai tietokanta,
mihin kaikki projektiin liittyvat asiat tulisi kirjattua ja kaikki informaatio |6ytyisi
yhdestda paikasta. Kohdeyrityksen tietotekniset jarjestelmat mahdollistavat
tallaisen sivuston tai tietokannan perustamisen jo talla hetkella, mutta
tulevaisuudessa voisi olla my6s mahdollista, etta kaikki projektiin liittyva
informaatio  linkittyisi ~ automaattisesti  muista  jarjestelmistd.  Tanne
koontipaikkaan tulisi olla padsy koko projektiorganisaatiolla ja mikali jotain osia
informaatiosiséallostd olisi tarkoituksenmukaista salata, niin kayttboikeuksien
maarittamisella padsy eri osioihin voitaisiin rajata. Projektille perustettavan
sivuston tai tietokannan hyvana puolena on informaation valittymisen
varmistaminen kaikkien asianomaisten saataville. Sivuston tai tietokannan
paivittainen kayttd tulee toimintatavaksi todennakdisesti sen hyddyllisyyden

toteamisen seurauksena.
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Ongelmana yrityksissa on wusein informaation hallitsematon maara ja
informaation etsimiseen eri jarjestelmista ja tietokannoista kuluu paljon aikaa.
Osa olemassa olevasta hyodyllisesta informaatiosta jaa kayttamatta, koska sita
ei tarvittaessa 10ydy tai ei muisteta informaation olemassaoloa.
Kommunikaation toimiessa hyvin organisaatiossa, yksiléiden on vaivatonta
kysya muilta organisaation jaseniltd unohtuneista tai henkilobn oman
tietdmyksen ulkopuolella olevista asioista. Informaatiomaaran lisaéaminen tulisi
olla tarkoituksenmukaista. Kommunikaatiota ja informaation valittymista voidaan
jatkuvasti kehittdd organisaation sisalla. Organisaation toiminnassa ei ole
tarkoituksenmukaista lisdtd palaverien ma&araa ilman, ettd palaverien
siséltdasiat on huolellisesti valmisteltuja ja osallistujien valmistautuminen
palavereihin  on huolellisesti toteutettu. Organisaation kommunikaation
avoimuuden lisddaminen alkaa johtamisen ja esimiesten toimintatavan
analysoinnista seka kehittamisesta. Kaikkien organisaation jasenten tulisi
osallistua omalta osaltaan toimintatavan muutokseen ja heita tulisi motivoida
siihen. Organisaation johdon tehtava on varmistaa, ettda mahdollisimman paljon
tydbmaan vastaavien mestareiden kokemusperdista tietoa saataisiin

jalostettavaksi organisaation muissa osissa.

Yksi keino kustannusten hallinnan varmistamiseksi on seurata kustannusten
seurantajarjestelmésta |0ytyvda ominaisuutta, mistd pystyy nakemé&an
kustannuslitteraennusteiden viimeisimman muutospaivamaaran. Tarkkailemalla
muutoshistoriaa  voidaan  havaita, ettd onko ennustetta  korjattu
rakennusaikataulun edetessd. Mikali kustannusennusteen litteroita ei ole
muokattu pitkddn aikaan niin saattaa olla, ettd kustannusten hallinta on
pettdmassa tydmaan johdon osalta. Kustannusennusteiden muutoksia tulisi
todennakoisesti tehdd, mikali rakentamisessa tapahtuu jotain suunnitellusta
poikkeavaa. Ty6- tai tuotantopaallikot tietdvat tydmaatapahtumien tilanteen ja
nain ollen pystyvat mahdollisesti huomioimaan my6s ennustemuutosten
tarpeellisuuden. Ty0- tai tuotantopadllikké arvioi tapauskohtaisesti, onko

kustannusennusteen ja todellisuuden valilla eroavaisuuksia.

Jarjestelman ja kustannusennusteiden lapindkyvyys tai lahinna sen

puuttuminen yksi tekija, mikd hankaloittaa kustannusennusteiden arvioimista
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tydmaaorganisaation ulkopuolisen tahon toimesta. Kustannusten ennustamisen
vastuu on usein ty0Omaan vastaavalla mestarilla ja osittain resurssien
riittAmattomyyden vuoksi kustannusten litterapoikkeamien osalta valvontaa
suoritetaan ty6- tai tuotantopaallikbiden osalta mahdollisesti vain
paaryhmaétasolla. Tyo- tai tuotantopaallikot analysoivat kuukausittain tydmaan
vastaavan mestarin  tekem&n  kustannusennusteen  muun  projektin
ohjaustoiminnan lisdksi. Kustannusten seurantaohjelmasta saadut luvut
siirretdan kasin kirjaamalla erilliseen kannattavuuden seurantaohjelmaan.
Taman kannattavuudenhallintaohjelman  kautta muodostetaan  yksikon
kuukausiennuste, joka toimitetaan eteenpdin  organisaatiorakenteessa

arvioitavaksi ja tiedoksi.

Kustannusten ennustamisessa tulee my6s ottaa huomioon jarjestelman
lapinakyvyyden parantamisen mukanaan tuomat heikkoudet. Mikali
kustannusten seurantaohjelma ja kannattavuuden ennustamisohjelma olisivat
automatisoidusti synkronoituja tai samassa ohjelmassa, niin saatavilla olevan
informaation vaarintulkitsemisen riski kasvaa. Tama johtuu siita, etta tiettyjen
laskutusten  viipyminen ja mahdolliset kustannuspoikkeamat tulevissa
tyovaiheissa saattavat aiheuttaa sen, etta kannattavuusennusteen volatiliteetti
kasvaa ja lilan aikaiset tulkinnat, kokonaisuutta ymmartamatta, saattavat

vaaristaa johtopaatoksia ja toimenpiteita.

Enkovaara ym. (2006) mukaan toteutuneen valmiusasteen havainnointi on
nopeaa ja vaivatonta. Tutkimustulosten perusteella valmiusasteen arviointi ei
ole vaivatonta. Valmiusasteen maarittamiseen ei ole viela I6ytynyt mitdén
absoluuttisen tarkkaa menetelmaa ja useissa tapauksissa valmiusastetta
arvioidaan epatarkasti. Kerrostalorakentamisessa esimerkiksi runkovaiheen
valmistuminen on iso nakyva kokonaisuus, mutta tyomaara on ajallisesti suuri
runkovaiheen jalkeen esimerkiksi sisatdiden osalta. Mikéli projektissa jokin
tyovaihe pitkittyy ajallisesti toisen tybvaiheen ongelmien takia, on
tyokustannusten tarkka arviointi vaikeaa. Aliurakoinnissa kustannuksia toki
pystytaan paremmin sdatelemaan sopimuksilla, kuin omien tydntekijoiden

tekeman tyon tapauksessa.
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Kustannusseurantajarjestelmén kustannukset ja valmiusaste voitaisiin sitoa
etukateen aikataulun ja kustannusten todennakoisen kertyman mukaisesti siten,
ettd kustannusten ja valmiusasteen arvioita ei olisi mahdollista kirjata
jarjestelmaan heikommiksi  kuin ennakkoon on asetettu. Sidottaessa
valmiusastetta rakennusvaiheen aikatauluun tulisi kuitenkin muistaa, etta
aikataulun mahdollisesti venyessd my6s kustannusten tulisi joustaa.
Tarkoituksenmukaista ei ole mydskaan ennustaa kustannusten toteutuvan eri
tavalla kuin ammattilaisen eli vastaavan mestarin ndkemyksen mukaan ne ovat

toteutumassa.

Mahdollisia syita voi olla monia siihen, ettd tilannetta ei naytetd ennusteissa
realistisesti. Kokemattomilla vastaavilla mestareilla syy voi olla puutteellisissa
taidoissa. Puutteelliset taidot voivat johtua myés monista tekijoistd, joihin myos
osaltaan liittyy tyomaan johtamiseen liittyva asioiden tarkeysjarjestykseen
asettaminen. Kokemattomilla vastaavilla mestareilla saattaa olla liikaa sellaisia
asioita hoidettavana, joiden tarkeys projektin onnistumisen kannalta ei ole niin
oleellista kuin tarkedmpien asioiden hoitaminen. Tyotehtavien koordinoiminen
tydbmaamestareille ja muille organisaation jasenille antaa aikaa hoitaa
tarkeysjarjestyksessa tarkeimpia tehtavia huolellisesti. Mikali suurin osa
jokapaivaisesta tydsta on niin sanotusti tulipalojen sammuttamista, niin tydmaan

hallinta on tilanteessa usein pettanyt.

Tulevaisuudessa mahdollisesti toteutuviin yllattaviin kustannuksiin
varautuminen kustannuspuskureilla eli jemmoilla on varsin yleinen toimintatapa,
mink& muuttaminen vaatisi asennemuutoksen. Ennusteiden tarkkuus ja
luotettavuus Kkarsii puskurien kaytén myotd. Kustannusarviota laadittaessa on
tarvittaessa varattu erikseen nimetty ja litteroitu riskivaraus. Mikali riskivarauksia
sailytetadn monessa eri paikassa, on projektin taloudellisen tilanteen ja sen

hallinnan arvioiminen hyvin hankalaa.

Epaonnistumisen tunne ja tietynlainen pelko seuraamuksista voi olla yksi syy
siihen, ettda tyOmaan taloudellista tilaa ei esitetd ajantasaisena ja
totuudenmukaisena niiltd osin, kun siihen liittyy subjektiivisia valintoja. Joillakin

ihmisilla on taipumusta siirtda epamiellyttavia tehtavia tai muuten
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epamiellyttavia asioita tulevaisuuteen, jolloin niiden kohtaaminen on joko
vaistamatonta tai sitten ne eivat toteudu. Tydmaan vastaava mestari saattaa
toivoa tai olettaa, etta projektin ylittymassa olevat kokonaiskustannukset
saadaan vield tavoitetasolle projektin loppuvaiheessa ja sen takia ei raportoida
taysin ajantasaisesti tai oikeellisesti tilannetta ja ennustetta projektin ollessa
viela kesken. Usein epaonnistumisen syyt ovat monimuotoisia eivatka
henkildidy yhteen ihmiseen, mutta jotkut vastaavat mestarit saattavat kokea sen
henkilokohtaisena epaonnistumisena ja tuntevat hapedd seka pelkaavat

tapahtuman vaikutuksia tulevien tyGtehtavien osalta.

Toinen aaripaa on se, etta projektin tavoitekustannukset ovat alittumassa, mutta
todellista tilannetta ei haluta nayttaa aikaisessa vaiheessa, jotta yllattavilla lisa-
kustannuksilla on varaa realisoitua siten, ettd kokonaistavoitekustannukset voi-
daan viela alittaa. Niin kutsuttujen jemmojen tai puskureiden kayttaminen on
hyvin yleista ja tietylla tavalla sallittu seka yleisesti kustannusten hallintaan juur-
tunut toimintatapa. Satoja litteroita sisaltava jarjestelma mahdollistaa jemmojen
kayton. Esimerkiksi kohteen ty0 tai tuotantopaallikélla ei ole resursseja kayda
jokaista litteraa yksitellen tarkasti Iapi ja tarkistaa niiden todellinen ajantasainen
valmiusaste ja ennuste. Tydmaan vastaava mestari saattaa saada tietynlaista
itsevarmuutta toimintaansa, kun hanella on sellaista tietoa kustannuksiin liittyen,
mitd muilla organisaation jasenilla ei ole. Taloudellinen liikkumavara antaa tu-
kea hankkeen lapiviemisessa. Saattaa my0s olla tapauksia, joissa projektin joh-
to on tietoinen jemmoista, mutta niiden olemassaolo sallitaan, koska silla hetkel-
|& ei ole tarvetta parantaa ennustetta yksikdn tuloksen osalta. Kustannusten en-
nustamisessa liiketoimintayksikossa on kaytetty ainakin viimeisen vuoden aika-
na virallista jarjestelmépohjaista kustannusten ennustamismenetelmaa, minka
lisdksi on annettu sanallinen arvio kustannusennusteen poikkeavuudesta todel-
liseen tilanteeseen perustuvaan arvioon. Talla keinolla yksikon johto saa pa-
remman kuvan todellisesta tilanteesta. Informaalin informaation merkitys on erit-

tain suuri liiketoimintayksikdn talouden hallinnan kannalta.
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5 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

Organisaation toiminnan kannalta on tarkeaa, ettd kehitetaan ja yllapidetaan
muodollisen sek& vapaamuotoisen informaation valittymistd. Suuri osa
muodollisesta informaation valittymisesta toteutuu tietoteknisten jarjestelmien
avulla. Jarjestelmista loytyva informaatio tarvitsee rinnalleen epavirallisempaa
kommunikaatiota, jotta lukuarvojen taustalle syntyy ymmarrysta lukuarvojen
merkityksestad. Sahkodisessd muodossa olevalle informaatiolle voisi projektin
osalta olla yksi koontipaikka, mista kaikki asianomaiset loytaisivat lahes
reaaliaikaisen tilanteen muun muassa hankintojen ja tehtyjen sopimusten
osalta. Seurantakatkopalaverit ovat hyddyllisia. Seurantakatkopalavereita tulisi
jarjestdd kahdesta kolmeen kappaletta rakentamisen aikana. Lisaksi tulisi
varmistaa, etta niihin valmistaudutaan huolellisesti ja néin ollen varmistetaan

kaiken oleellisen informaation kasittely palavereissa.

Organisaation talousosaamista tulisi kehittaa ja tydbmaan vastaaville mestareille
tulisi antaa tukea talousohjauksen n&akokulmasta. Tydmaan vastaavalta
mestarilta saatetaan edellyttdd kustannusten hallinnan osaamista vahaisella
koulutuksella aiheeseen liittyen. Ty6- tai tuotantopaallikbn vastuulla on

varmistaa kustannusten ennustamisen osaaminen vastuuhenkilon osalta.

Jarjestelmien lapinakyvyyttd voitaisiin parantaa. Jarjestelmien halytysrajoja
voitaisiin  kehittdd siten, ettd ei olisi mahdollista ennustaa pienempaé
loppusummaa jollekin kustannuslitteralle, kuin mitda on jo ennusteen
tekohetkella toteutunut. Ainoastaan hyvin perusteltuna voisi muutoksen tehda.
Tallaisia tapauksia voi tulla esille muun muassa aliurakoitsijalta saatavien
hyvitysten muodossa. Jarjestelmien héalytysrajojen tulisi paremmin nayttaa
mabhdollisten jemmojen olemassaolo. Organisaation tulisi kannustaa vastaavia
mestareita ilmoittamaan kustannusennusteiden muutokset valittomasti, kun ne
havaitaan.  Projektipdéllikon  tai  tyOpdallikon  tulisi  valvoa, ettad

kustannuslaskentaohjelman muistiokohtaa kaytetaan ja sinne kirjattaisiin
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esimerkiksi tulevat laskut, mita ei viela ole vastaanotettu. Mikali
projektiorganisaation resurssit eivat riitd kustannusennusteiden huolelliseen
tarkistamiseen, niin mahdollisesti voitaisiin resursoida erillinen henkilo

tarkistamaan kustannusennusteita.

Sanallisen selvityksen antaminen kustannusennusteeseen liittyen on
tutkimustulosten perusteella toimiva kaytantd ja se antaa syvallisempaa
ymmarrystd kustannusennusteen sisallostd. Sanallisen selvityksen kaytanto
tulisi sailyttaa, vaikka tulevaisuudessa kayttbon otettavat tietotekniset
jarjestelmat parantaisivat kustannusennusteiden [&pindkyvyyttd. Varojen
jemmaamisen poistaminen vaatii toimintakulttuurin muutoksen ja se edellyttaa
myOs organisaation johdon sitoutumista muutoksen tekemiseen. Ennusteen
tekemisen toimintamallin muuttaminen ei saa kuormittaa liiallisesti ennusteiden
laatijoita, jotta toimintatapa saataisiin vakiinnutettua. HyGtyjen perustelemiseen
tulisi panostaa muutoksen aikaansaamiseksi. Tietyn kannattavuusprosentin
alittavien kohteiden listaa voitaisiin mahdollisesti muuttaa seurattavien rajojen
osalta. Tarkkailulista toimii ohjauskeinona ja sen muuttaminen vaatisi

tarkemman selvityksen hyodyisté ja haitoista.

Tutkimuksessa saavutettin  monia  kehitysehdotuksia rakennusvaiheen
kustannusten ennustamiseen. Kustannusten ennustaminen on kokonaisuus ja
yksittaiset  kehitysehdotukset  voivat parantaa  kustannusennusteiden
luotettavuutta seka tarkkuutta, mutta tulee huomioida, ettd kokonaisuuden
toimivuus on tarkeintda. Kehitysehdotuksista suurin o0sa on toteutettavissa
suhteellisen helposti, mutta asennemuutoksen ja toimintatapojen muutoksen

osalta on todettava, ettd ne on helpompi kirjoittaa paperille kuin toteuttaa.

Tybmaan vastaavien mestareiden haastatteluissa pé&astin pureutumaan
yllattdvan hyvin  kustannusten ennustamiseen liittyviin  erityistekij6ihin.
Ennakkokasityksen mukaan vastaavilla mestareilla olisi saattanut olla enemman
varauksellisuutta tutkittavan aihepiirin  tarkoituksesta, kuin tutkimusta
suoritettaessa havaittiin. Tutkimuksen tarkoituksena ei ole arvostella kenenkaan

yksittaisen henkilon tai  henkiléstoryhman toimintatapoja, vaan pyrkia
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kehittamaan kustannusten rakentamisen aikaista ennustamisprosessia kaikkia

osapuolia paremmin palvelevaksi.

Jatkotutkimuksen kohteita voisivat olla yksittaisten projektien
kustannusennusteiden kehittyminen rakentamisaikatauluun verrattuna ja
kustannusten ennustamisprosessin kehittamisen tuottamat rahaméaéaraiset
hyodyt. Lisaksi voitaisiin tutkia kustannusten ennustamista laajemman
kohderyhman osalta ja ottaa tutkimukseen mukaan Kkaikki yrityksen
kannattavuuden ennustamiseen osallistuvat tahot. Tutkimuskohteita voitaisiin
myds laajentaa kasittdmaan muiden liikeideoiden kustannusten ennustamista

rakennusvaiheessa.
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