PIENTALORAKENTAMISEN
ongelmia ja ratkaisuja

PRKK:n toiminta perustuu tutkittuun tietoon. Vuonna 2007
Pientalorakentamisen Kehittamiskeskus Rakentaja- ja remon-
toijatutkimuksen, jonka avulla pyrittiin kattavasti selvittamaan
mm. rakennusprojektien ongelmakohtia. Yksi tavallisimmista
ongelmista seka uudisrakentajien etta vanhojen omakotitalojen
peruskorjaajien joukossa oli aikataulujen pettaminen, erityyp-
piset ongelmat urakoitsijoiden kanssa seka kustannusarvioiden

ylittyminen.

Ongelmat lisdantyneet

Vain 25 % tutkimukseen osallistuneista
ilmoitti, ettei hankkeessa ollut mainitta-
via ongelmia. Suunta on PRKK:n toimi-
tusjohtaja Jukka Jaakkolan mukaan huo-
lestuttava. - Vield muutama vuosi sitten
yli 40 % vastanneista selviytyi hankkees-
taan ilman ongelmia, Jaakkola kertoo.
Muutos on tapahtunut kolmen viime
vuoden aikana. Tilanteen takana on
useita syitd. Maassamme podetaan tana
pdivand sekd ammattitaitoisen raken-
nusvden tyovoimapulaa ettd osittain ra-
kennusmateriaalipulaa. Ndma nostavat
suurimmaksi ongelmaksi aikataulujen
pettdmisen, joka on useamman tekijan
summa. Aikataulut tehddan luultavasti
my®6s liian optimisesti eli liian tiukoiksi,
jolloin niihin ei jad yhtdan hdiridvaraa.

Tyovoimapula haittaa aikatauluja

- Urakoitsijoilla ja ammattilaisilla on
enemman t6itd kuin ehditddn tehda. He
ovat jo tietynlaisessa oravanpyordssa
ja osa joutuu jopa vélttelemaan tiettyja
tyOmaita, kun eividt ole yksinkertaisesti
pysyneet aikataulussa eikd pystyneet
vastaamaan omiin sopimusvelvoittei-
siinsa, Jaakkola kuvailee.

Tama luo rakentajalle yha lisdd ongel-
mia. Kun yksi urakoitsija jattda tulemat-
ta tydmaalle, ei seuraava ehkd pddse
aloittamaan omaa tyOvaihettaan. Jos
kyseessd on ratkaiseva tyOvaihe, niin
pahimmillaan koko tyomaa seisahtuu
ja kaikki aikataulut menevat uusiksi. Jos
taas joku toinen urakoitsija, joka on hoi-
tanut tyonsd moitteettomasti ja ajallaan,
ei padsekddn taméan vuoksi aloittamaan
omaa osuuttaan, hdnen aikatauluvel-
voitteensa poistuu ja rakentaja on ta-
man jalkeen pulassa.

Kirjallinen sopimus kunniaan

Mitalin toinen puoli on se, ettd osa
urakoitsijoista ei halua sitoutua esim.
kirjalliseen sopimukseen. Urakoitsijalle
jad ndin vapaammat kddet aikataulun
suhteen. Tallaisessa tilanteessa on kylla
rakennuttaja heikoilla, Jaakkola toteaa.
- Herda kysymys kannattaako tallaisen
urakoitsijan kanssa ldhted ollenkaan ty6-
ta tekemdaan, Jaakkola summaa. Raken-
nuttajan pitdisi hanen mukaansa saada
aikaan kunnon kilpailuttaminen, eli va-
hintdaan kolme tarjousta. Viimeaikaisen
tybvoimapulan aikana vain tarjousten
saamisessakin on monella ollut vaikeuk-
sia. PRKK:lla on valmiit sopimuslomak-
keet rakennushankkeen eri vaiheisiin, ja
rakentajia neuvotaan kdyttdmdaan niitd
projekteissaan. Jaakkola muistuttaa, etta
rakennushankkeeseen ryhtyva on koko-
naisvastuussa projektista. Hanen tulisi
siksi siirtdd sitd vastuuta suunnittelijoille,

Jukka Jaakkola

toteuttajille ja urakoitsijoille seka valvon-
nalle ja vastaavalle tyonjohtajalle kirjalli-
sen sopimuksen kautta.

Aikataulusuunnitteluun panostettava

Aikataulujen pettaminen voi aiheuttaa
perheelle myds merkittavia taloudellisia
kustannuksia. Jos rakennuksen valmistu-
minen viivastyy, joudutaan miettimaan
ehkda viliaikaisasunnon hankkimista.
Aikataulusuunnittelu kannattaisikin teh-
dd ammattilaisen apua kdyttden ja niin
véljaksi, ettd pelivaraa on riittavasti.
- Rakennusprojektissa haasteita on riit-
tamiin ilman, ettd liian tiukoilla aikatau-
luilla vedetaan tilanne kireaksi, Jaakkola
huomauttaa. Tiukka aikataulu heikentaa
lisaksi my6s tyon laatua. Tama ongelma
ei ole ainoastaan omakotirakentami-
sessa, vaan rakentamisessa yleensakin.
Tiukkojen aikataulujen aiheuttamia vir-
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heitd joudutaan korjaamaan myohem-
min, kun tilat on jo otettu kayttoon, ja
ne tuovat puolestaan lisakustannuksia.
Tdna pdivdand jopa ammattirakentami-
sessa trendind tuntuu olevan, etta maa-
rat ovat tarkeampia kuin laatu, ja virhei-
td korjataan jalkikdteen, kun ehditdan.
Kaikki vain vajavaisen aikataulusuunnit-
telun vuoksi.

Kustannusarvioiden ylittyminen

Rahoituksen helppo saatavuus on osit-
tain syyna siihen, ettd talojen kustannus-
arvioon ei perehdytd tind pdivana riit-
tavan hyvin. Hanketta ldhdetdan usein
viemdan eteenpdin hyvin ylimalkaisen
tiedon varassa. Kustannusarvion on
saattanut tehdd esim. jokin talotehdas,
ja talléin arvio on kerronnaltaan varsin
niukka. Taloudellisen suunnittelun pitéi-
si sisdltdaa tarkka kustannussuunnittelu,
realistinen rahoitussuunnitelma, seka
rakentamisaikainen kustannusseuranta.
Suunnitelmaa tulisi myds noudattaa.
Pankkien mukaan n. 70-80 % raken-
tajista joutuu ottamaan lisdd lainaa ra-
hoitusneuvotteluiden jilkeen. PRKK:
n vuonna 2007 tekemdssd Rakentaja-
tutkimuksessa 30 % pienrakentajista
vastasi rakennuskustannustensa ylitty-
neen. Tdssd voidaan puhua merkittavis-
td kustannusylityksistd, silldi muutaman

kymmenentuhannen  euron vylityksia
pienrakentajat eivat ole juuri noteeran-
neet, vaan kyse on yli 50.000 euron yli-
tyksista.

Helpolla lainalla taloista rakennetaan
my6s suurempia. Niistd tehddan paitsi
tilavia, myds monimuotoisia, mutta har-
va rakentaja pohtii silloin todellisia kdyt-
tokustannuksia.  Asumiskustannuksista
suurin osa muodostuu energiakustan-
nuksista. Mikd energiamuoto sitten on-
kin kyseessd, on muistettava ettd isompi
kuutiomdara vaatii enemman lammitys-
energiaa. 10-15 vuoden kuluttua talo
vaatii jo peruskorjausta, ja ehkd uusin-
vestointeja. Tdma kaikki pitdisi ottaa jo
suunnitteluvaiheessa huomioon.

Kustannusarvio kannattaa teettdd am-
mattilaisella, vaikka siitd joutuisikin mak-
samaan tuhannen euron molemmin
puolin, projektista riippuen, toteaa Jaak-
kola. Silloin saataisiin kustannusarvio,
joka pohjautuu tarkkaan madaralasken-
taan taloon tarvittavista materiaaleista.
Madralaskentatietoa  voidaan  kayttaa
hankinnassa hyvaksi, ja materiaalien hin-
nat ovat tiedossa viimeisimman hintata-
son mukaisesti. Tall6in tiedetdan tarkoin
paljonko rahaa hanke vaatii.

Rahoitus

Toinen tarkea suunnittelukohde on ra-

hoitus. Jos osa rahoituksesta tulee ny-
kyisestd omistusasunnosta, on sen arvo
riippuvainen siitd, milloin se myydaan.
Myydaanko se silloin kun rakentaminen
alkaa, vai vasta uudisrakennuksen val-
mistuttua. Rakentamiseen menee véhin-
taan noin 7-8 kk ennen kuin pdastaan
muuttamaan, jona aikana asuntokau-
passa voi tapahtua mita tahansa.

My6s oman tyon osuudeksi voidaan
laskea optimistisen paljon tyotunteja,
ja tama kostautuu kustannuksissa kun
tavoitteita ei saavuteta. Rakennuttajan
ajasta menee ylldttavan paljon junai-
luun, hankintoihin ja valvontaan, eika
varsinaista rakennusty6ta ehdita silloin
tehdd. Oman tyon osuuden varovainen
arviointi etenkin siind mielessa, mita silla
rahoitetaan, olisi jarkevaa, Jaakkola to-
teaa. Talomalli tulisi myos valita tontin
mukaisesti. Haja-asutusalueen reuna-
malle ei esim. kannata ryhtya rakenta-
maan linnaa. Se ei ole mielekastd arvon
sdilymisen kannalta eikd mahdollisen
realisoinnin kannalta. Vastaavasti kalliil-
le tontille Espoossa ei ehkd kannattaisi
rakentaa 100 m2 taloa.

Lisatietoja aiheesta:
www.prkk.fi
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