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Tiivistelma

Rakennuskustannusindeksi tullaan julkaisemaan vuoden 2001 alusta lahtien uusittuna.
Uudistuksessa otetaan huomioon rakentamisessa 1990-luvulla tapahtuneet rakenteelliset
muutokset ja Euroopan Unionin asettamat vaatimukset. VTT Rakennustekniikan
tehtdvand on ollut tarkistaa, ettd rakennuskustannusindeksi vastaa mahdollisimman
hyvin aikajakson 2000-2005 rakentamista seka maaran ja sisallon etta kustannusraken-
teiden suhteen. Rakennuskustannusindeksin tietojenkeruu- ja tuotantojérjestelmisté
vastaa Tilastokeskus.

Rakentamisen méaaraé ja sisaltoad tutkittiin Tilastokeskuksen tuottaman tilastoaineiston
sekd VTT Rakennustekniikan strategia-aikavélille laadittujen ennusteiden perusteella.
1990-luvulla merkittavin muutos on tapahtunut korjausrakentamisen ja uudisrakentami-
sen maarien keskindisessd suhteessa. Korjausrakentamisen kasvava osuus talonrakenta-
misesta tullaan ottamaan huomioon siten, ettd indeksijulkaisussa aletaan seurata entisté
useamman remontin kustannuskehitysta.

Kustannusrakenteita tutkittiin alan kirjallisuuden ja talonrakennustilastojen perusteella
valittujen 15 esimerkkikohteen avulla. Talotekniikan kustannukset ovat lisénneet osuut-
taan kustannuksista, samaan aikaan rakennustekniikan osuus kustannuksista on pienen-
tynyt. Tdma tullaan ottamaan huomioon indeksien painorakenteissa.

Virallisella rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan nykyisin ammattimaisen uudisra-
kentamisen kokonaisindeksid. Se muodostetaan asuinkerrostalon, rivitalon, toimisto- ja
liikerakennuksen seka teollisuuden tuotanto- ja varastorakennuksen kustannusjakaumien
ja rakentamismadrien perusteella. Virallisen rakennuskustannusindeksin lisaksi Tilasto-
keskus julkaisee omakotitalon, omakotitalon peruskorjauksen, asuntoremontin, asuin-
kerrostalon julkisivukorjauksen ja talotekniikkaremontin kustannuskehitystd kuvaavat
indeksit.

Tama julkaisu soveltuu oppimateriaaliksi tutustuttaessa rakennuskustannusindeksin ra-
kenteeseen ja kayttdmahdollisuuksiin. Tilastokeskus tulee julkaisemaan vuonna 2001
"Rakennuskustannusindeksi 2000=100" -kéyttdjan kasikirjan.
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Abstract

From beginning of year 2001 on, the Building Cost Index will be published in revised
form. The revision involves taking into account the structural changes that have taken
place in construction in the 1990s as well as the requirements set by the European
Union. VTT Building Technology has been entrusted the task of verifying that the
Building Cost Index describes as well as possible construction in 2000-2005 as concerns
both volume and content and cost structures. Statistics Finland is responsible for the
information collection and generation systems for the Building Cost Index.

The volume and content of construction was studied on the basis of statistical material
produced by Statistics Finland and the forecasts for the above-mentioned period
prepared by VTT Building Technology. The most significant change in the 1990s took
place in the relative shares of renovation and modernization and new construction. The
increasing share of renovation and modernization will be taken into account by
monitoring the costs of a larger number of renovation and modernization projects in the
published index.

Cost structures were studied using 15 example sites selected on the basis of sector
literature and building construction statistics. Building services' share of costs has
increased while the share of building technology has decreased. This fact will also be
considered in the weighting of the inputs of indices.

Presently, the official Building Cost Index refers to the general index of professional
new construction. It is based on the breakdown of costs concerning blocks of flats, row
houses, offices, commercial buildings and industrial productional and storage facilities
as well as construction volumes. In addition to the official Building Cost Index,
Statistics Finland also puts out indices monitoring the development of the costs of new
construction of one-dwelling houses, renovation of one-dwelling houses, dwelling
repairs, facade renovation of blocks of flats and building services renovations.

This publication is suitable educational material for familiarizing students with the
structure of the building cost index and its possible uses. In 2001, Statistics Finland will
publish a manual titled "Building Cost Index 2000=100".



Alkusanat

Tilastokeskuksen julkaisemia indekseja kdytetddn laajasti indikaattoreina talouspolitii-
kassa, yritystoiminnassa, sopimuksissa, indeksiehdoissa ja tutkimustoiminnassa. Indek-
sit ovat tarkeitd ja kayttajaystavallisia mittareita, joissa muutamaan lukuarvoon on tiivis-
tetty paljon tietoa.

Kiintedpainoisessa rakennuskustannusindeksissd seurataan muuttumattoman rakennus-
hankkeen kustannuskehitystd. Rakennuskustannusindeksin painorakenne ja tuotevalikoi-
ma tarkistetaan viiden vuoden vélein. Rakennuskustannusindeksi julkaistaan kuukausit-
tain kahden viikon viiveelld.

Rakennuskustannusindeksi 2000=100 -projektissa VTT Rakennustekniikka Tampereelta
vastaa siitd, ettd indeksi kuvaa mahdollisimman hyvin 2000-luvun alkupuolella toteutu-
vaa rakentamista. Tassé raportissa kuvataan rakentamisessa tapahtuneita muutoksia ja
ehdotetaan kuinka muutosten tulisi vaikuttaa rakennuskustannusindeksin sisaltoon.

Rakennuskustannusindeksi 2000=100 -projektin johtoryhméaan kuuluivat Tilastokeskuk-
sesta llkka Hypponen (puheenjohtaja), Veikko Lampinen, Ilkka Lehtinen, Kari Molnar
ja Marjatta Suomalainen sekd VTT Rakennustekniikasta Erkki Lehtinen.

Projektiryhmaan kuuluivat Tilastokeskuksesta Pekka Makela (projektipédallikko), Anja
Raisanen, Sinikka Kanerva ja Helena Kauppinen sek&d VTT Rakennustekniikasta Terttu
Vainio ja Markku Riihiméki. VTT Rakennustekniikassa tyhdén osallistui myds muita
Rakentamisen markkinat ja liiketoimintaymparist0 -ryhman jasenié.

Tampereella syyskuussa 1999

Pekka Pajakkala
tutkimuspaallikko
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1.Johdanto

1.1 Taustajatavoite

Kotimaan talonrakennusmarkkinat koostuvat uudisrakentamisesta seka olemassa olevan
rakennuskannan kunnossapidosta ja korjauksista. Talonrakennusalan resurssit ovat jou-
tuneet joustamaan vuosikymmenen alun huippurakentamiseen ja sopeutumaan uudisra-
kentamisen lamaan. Uudisrakentamisen lama taittui, kun teollisuus ja kauppa aloittivat
suurkohteiden rakennuttamisen ja muuttoliike alkoi piristdé véhitellen uudisasuntotuo-
tantoa. Rakennuskohteet ovat olleet 1990-luvulla erilaisia kuin 1970- ja 1980-luvuilla ja
niiden toteuttaminen on vaatinut ja vaatii erilaisia resursseja toteuttavilta osapuolilta /1/.

Talonrakentamisen kehitysurat
1995=100
Uudisrakentaminen Korjausrakentaminen

250 250
200 - 200 -
150 - 150 -
100 - 100 -
50 T T T T T 50 T T T T T

1980 1985 1990 1995 2000 2005 1980 1985 1990 1995 2000 2005

Lahde: VTT Rakennustekniikka

Kuva 1. Talonrakentamisen volyymikehityksen skenaariot vuoteen 2005 suhteessa vuo-
den 1990 rakentamisen tasoon.

Rakentamisessa kaytetyt hyddykkeet ovat muuttuneet ja muuttaneet kustannusrakentei-
ta. Talotekniikasta on tullut yha tarkedmpi osa rakentamista. Tilastokeskus tulee muun
muassa tastd syystd uudistamaan rakennuskustannusindeksin.  Tilastokeskuksen
tavoitteena on julkaista vuoden 2001 alusta alkaen uusittu, europohjainen, nykyista
indeksia yksinkertaisempi rakennuskustannusindeksi 2000=100. Tilastokeskus vastaa in-
deksin tietojenkeruu- ja tuotantojarjestelmistd. Rakentamiseen liittyvé asiantuntijapanos
hankitaan VTT Rakennustekniikasta Tampereelta. VTT Rakennustekniikan osaprojektin



tavoitteena on uudistaa rakennuskustannusindeksin sisalt0d ja painorakenteita siten, ett4 ne
vastaavat mahdollisimman hyvin indeksin kayttdaikana — vuosina 2000-2005 — toteutuvaa
rakentamista.



2. Rakennuskustannusindeksi

2.1 Indeksityypit

Talonrakentamisen kustannusten tai hintojen kehitysta kuvaavat indeksit voidaan jaotel-
la nelj&&n ryhmaan /2/:

1. Panoshintaindeksi eli tuotannontekijahintaindeksi mittaa rakentamiseen uhrattujen
tuotannontekijoiden (tyon, rakennusmateriaalien ja tarvikkeiden, palveluiden, kone-
tdiden jne.) painotettuna yhteenlaskettua hintakehitystd. Kunkin tuotannontekijén
hintakehitys vaikuttaa rakentamisbudjettiosuuttaan vastaavalla painolla indeksiin.
Panoshintaindeksi kuvaa tuotantotekniikaltaan ja panoskustannusjakaumaltaan
muuttumattoman rakennusty6kokonaisuuden rakennuskustannusten muutosta perus-
ajankohdan ja tarkasteluajankohdan vélill&.

2. Rakennushintaindeksi mittaa keskeisiltd (rakenne)ominaisuuksiltaan samanlaisten
rakennustdiden tai rakennusten hintoja eri ajankohtina. Hintaké&sitteend indeksissé
on rakennuksen kokonaishinta, jonka rakennuttaja joutuu maksamaan. Tontti- ja ton-
tin kunnallistekniikkakustannukset eivat kuulu td4han hintakasitteeseen.

3. Teoreettinen rakennuskustannusindeksi mittaa keskeisiltad (rakenne)ominaisuuksil-
taan samankaltaisten rakennustoiden tai rakennusten rakennuskustannuksia eri ajan-
kohtina. Hintaké&sitteend ovat rakentajan rakentamistyostd maksamat kustannukset.

4. Toimintayksikon hintaindeksi mittaa rakennuksen hinnan kehitysta suhteutettuna
tiettyyn rakennuksen tarjoamaan toimintoon, kuten sairaansijaan, oppilaspaikkaan ja
myyntipinta-alaan.

Panoshintaindeksissd on vakioitu sek& tuote ettd tuotantotekniikka. Rakennushintain-
deksissé ja teoreettisessa rakennuskustannusindeksissa on vakioitu pelkéstaan tuote, jo-
ten tuotteiden ja tuotantoprosessin  Kkehittymisen aikaansaama tuottavuuden
parantuminen nakyy ndissa indekseissd. Panoshintaindeksin, teoreettisen rakennus-
kustannusindeksin ja rakennushintaindeksin valiset suhteet voidaan havainnollistaa
seuraavasti:

Panoshintaindeksi on tuotantotekijéiden yhteenpainotettu hintaindeksi, josta

- tuottavuuskehityksen hintavaikutus

teoreettinen rakennuskustannusindeksi

+ yrittdjatulon (yrittajavoiton tai tappion) hintavaikutus
rakennushintaindeksi.
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Suomessa rakentamisen viralliset hintaindeksit ovat olleet panoshintaindeksejé. Teoreet-
tista rakennuskustannusindeksia ei juoksevasti laadita misséan EU- tai OECD-maassa.
Teoreettisen rakennuskustannusindeksin laskeminen edellyttéisi tuottavuuskehityksen
jatkuvaa ja luotettavaa mittaamista. Rakennushintaindeksin kaltaisia urakkahintaindek-
sejé laatii Suomessa kaksi yksityista yritystd. Nama indeksit poikkeavat rakennushinta-
indeksisté siing, ettd rakennuksen hinta mitataan urakkatarjousvaiheessa, ei sen valmis-
tuttua.

Rakentamista voidaan tarkastella myo6s jatkuvana prosessina, jossa on joka hetki raken-
teilla eri aikoina aloitettuja eri rakennusvaiheessa olevia rakennushankkeita. Tietyn
ajankohdan rakentamisen hinta riippuu sind ajankohtana rakenteilla olevista hankkeista
ja niiden aloitusajankohtana ja osin my6s rakennusaikana sovitusta urakkahintatasosta.
Rakennustuotannon hintaindeksi, jolla on yhtymékohdat seka urakkahintaindeksiin etta
rakennushintaindeksiin, mittaa kaynnissd olevan rakennustuotannon hintakehitysta.
Rakennustuotannon hintaindeksi saadaan johdetuksi implisiittisesti kdypa- ja kiintea-
hintaisen tuotannon arvosuhteen avulla.

Tilastokeskuksen laatima ja julkaisema asuntohintaindeksi muistuttaa rakennushinta-
indeksid. Se kuvaa laadullisesti samankaltaisten asuntojen myyntihintojen kehitysta ja
sisdltdd tontti- ja kunnallistekniikkakustannukset seka asunnon myyjan ja vélittdjan
katteet.

OECD:n ja Euroopan Unionin jasenmaista (yhteensé 24 kpl) 19:ssd maéaritetddn raken-
nuskustannusindeksi panoshintaindeksing, 14:ssé& rakennushintaindeksind ja kolmessa
myyntihintaindeksind. Muutamissa maissa on kayt0ssa useampia erityyppisid rakennus-
kustannusindeksejé.

2.2 Euroopan Unionin vaatimukset rakennuskustannusindek-
sille
Euroopan Unionin (EU) asetuksessa 1165/98, Neuvoston asetus (EY) N:o 1165/98 kos-
kien lyhyen aikavélin tilastoja, asetetaan rakennuskustannusindeksin laadinnalle seuraa-

vat vaatimukset:

1. Jokaisen jasenmaan on tuotettava rakennuskustannusindeksi. Indeksin tulee kattaa
ainakin uudet asuinrakennukset poislukien yhteisfasunnot.

2. Rakennuskustannusindeksi on laskettava vahintdan neljannesvuosittain ja julkaisu-
viive saa olla korkeintaan kolme kuukautta.
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3. Indeksin painorakenne ja perusvuosi tulee uudistaa joka viides vuosi ja perusvuoden
tulee olla vuosi, joka paattyy nollaan tai viiteen. Kaikkien indeksien on perustuttava
uuteen painorakenteeseen ja perusvuoteen kolmen vuoden kuluessa uuden perusvuo-
den paattymisesta.

4. Rakentamisen hintatilastojen kehittdmistavoitteina on antaa kustannustietoja myos
muusta rakentamisesta kuin asuinrakentamisesta seka korjausrakentamisesta. L&hi-
vuosien kehittdmistavoitteena on antaa hintatietoja kuukausittain.

Maaraykset eivat aiheuta Suomen nykyiseen kaytantdon muutoksia. Rakennuskustan-
nusindeksi on laadittu kuukausittain vuosikymmenien ajan ja uudisrakentamisen indek-
sit siséltdvat myds muun rakentamisen kuin asuinrakentamisen ja indeksejd tuotetaan
my0s kolmesta erilaisesta korjaushankkeesta.

Suomen rakennuskustannusindeksissé on kaksi muista EU-maista poikkeavaa piirretta:

- ammattirakentamiselle ja omatoimiselle rakentamiselle on laadittu omat indeksit

- virallinen rakennuskustannusindeksi kuvaa pelkéastddn ammattimaista rakentamista
ja sisaltdd varsinaisten rakennuskustannusten lisaksi myods rakennuttajalle kuuluvia
kustannuksia, kuten suunnittelu- ja rahoituskustannukset.

Suomessa ammattimainen- ja omatoiminen rakentaminen on erotettu toisistaan, koska
omatoimisen rakentamisen osuus on niin merkittdva. Toteutustapojen erot on huomioitu
siten, ettd ammattirakentamisen indeksien rakennustarvikkeiden hintatiedot kerdt&én
niille tyypillisistd hankintapaikoista ja omatoimisen rakentamisen vastaavasti niille tyy-
pillisista hankintapaikoista.

Rakennuttajan kustannusten huomiointi antaa tydellisemman kuvan rakentamisen tuo-
tannontekijoiden todellisesta kustannuskehityksestd. EU:n tiukasti tyémaatoimintaan
rajoittuvaa nékokulmaa voi pitdd jopa vanhanaikaisena, koska nykyaikaisessa
rakentamisessa urakoitsija hoitaa yha useammin my6s rakennuttamiseen liittyvia
tehtdvia.

Rakennuttajan kustannukset siséltavan virallisen rakennuskustannusindeksin ohella on
aina laskettu rakentajan indeksi, joka on sama indeksi ilman rakennuttajan kustannuksia.
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2.3 Suomen rakennuskustannusindeksi

2.3.1 Yleista

Rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan nykyisin ammattimaisen rakentamisen koko-
naisindeksid. Rakennuskustannusindeksin 2000=100 kokonaisindeksi lasketaan asuin-
kerrostalon, rivitalon, toimisto- ja liikerakennuksen seké teollisuuden tuotanto- ja varas-
torakennuksen indeksien painotettuna keskiarvona. Painotus perustuu néiden talotyyp-
pien arvioituun osuuteen koko uudisrakennustuotannosta vuosina 2000-2005.

Indeksissd 1990=100 kokonaisindeksiin siséltyi myds omakotitalo ja maatalouden tuo-
tantorakennus /3/. Rakennuskustannusindeksistd 1995=100 alkaen ammattimainen ja
omatoiminen rakentaminen on selkedsti erotettu toisistaan. Rakennuskustannusindeksis-
s& 1995=100 rivitalo sisaltyi asuinkerrostaloryhmaan, mutta uudessa indeksissa rivitalo
on omana ryhmanéd ammattimaisessa rakentamisessa.

Rakennuskustannusindeksi kuvaa talonrakennusalan panoshintojen kehitysta. Laskenta
perustuu tietoihin hintojen ja palkkojen kehityksestd (tarvike- ja tyokustannukset seka
palvelut). Kiintedpainoisessa rakennuskustannusindeksissa seurataan muuttumattoman
rakennushankkeen kustannuskehitystd /4/. Seurantajakson aikana rakennushankkeessa
tapahtuvia laatumuutoksia ei huomioida.

Rakennuskustannusindeksin painorakenne uusitaan viiden vuoden vélein. Painoraken-
netta uusittaessa tarkistetaan rakentamisen tuotantotekniikassa, rakennuksissa ja raken-
nusmateriaaleissa tapahtuneet muutokset, jotta indeksi edustaisi mahdollisimman hyvin
toteutuvaa rakentamista. Rakennuskustannusindeksi kuvaa koko maan rakentamista. Ra-
kennuskustannusindeksia yllapitaa ja julkaisee Tilastokeskus.

Rakennuskustannusindeksi ei seuraa urakoiden markkinahintoja, vaan tietoja ker&taan
urakoitsijoiden ja muun yritystoiminnan k&yttdmien peruspanosten keskimadaréisesta
hintakehityksestd. Rakennuskustannusindeksin kehityksen ja tarjoushintaindeksin kehi-
tyksen vélinen ero johtuu yritystoiminnassa asetettujen katteiden muutoksista. Tarjous-
hintaindeksi reagoi voimakkaasti rakentamisen suhdanteiden mukaan. Suomessa tar-
joushintaindeksi laaditaan paakaupunkiseudun rakennushankkeista.
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2.3.2 Pitkan aikavalin kustannuskehitys

Rakennuskustannusindeksista julkaistaan myods pitemman aikavalin tarkasteluun sovel-
tuvia indekseja. Naiden indeksien (esim. 1964=100, 1973=100, 1980=100 ja 1990=100)
muutokset vastaavat aina identtisesti uusimman indeksin muutoksia.

Indeksin 1995=100 kokonaisindeksin, talotyyppi-indeksien ja tarkeimpien osaindeksien
muutokset lasketaan joulukuun 2000 pisteluvusta eteenpéin indeksin 2000=100 muutos-
ten mukaan ketjuttamalla. Indeksin 1995=100 ja uuden indeksin 2000=100 prosentuaali-
set kuukausimuutokset edelliseen kuukauteen verrattuna ovat siis yhdenmukaiset
tammikuun 2001 pisteluvusta lahtien. Indeksin 1995=100 ja indeksin 2000=100 vuosi-
muutokset sen sijaan poikkeavat hieman toisistaan vuoden 2001 joulukuun pistelukuun
saakka. Tammikuusta 2002 l&htien my6s vuosimuutokset néissa indekseissa ovat
yhtenevét. Koska indeksien 1995=100 ja 2000=100 painorakenteet, hyddykevalikoimat
ja tiedonantajaotokset poikkeavat toisistaan, niin myds vuoden 2000 tammi—joulukuun
indeksipistelukujen kehitys poikkeaa hieman toisistaan.

2.3.3 Kustannusindeksit rakennuksen elinkaaressa

Rakennuksen elinkaari siséltéa tontin rakentamisen, rakennusvaiheen, yllapitovaiheen ja
kaytosta poiston. Rakennuksen elinkaaren kustannuskehitys kuvataan vaiheittain eri
indekseilld. N&m4 indeksit ovat maarakennusindeksi /5/, rakennuskustannusindeksi /6/
ja kiinteiston yllapidon kustannusindeksi /7/.

Rakennuksen elinkaari

1. Maarakennuskustannusindeksi

| Alueen maa- ja vesirakentaminen || Tontin pohjarakentaminen |

2. Rakennuskustannusindeksi

|Rakennesuunnittelu | |Rakentaminen |

3. Kiinteistdn yllapidon kustannusindeksi

4. Jokin korjausrakentamisen indeksi (Rakennuskustannusindeksi)

Korjausrakentaminen tai -toimenpide

— 4 4
r—e 3  —e  —e

Kuva 2. Rakennuksen elinkaaren vaiheet ja kutakin vaihetta kuvaava indeksi.
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2.3.4 Rakennuskustannusindeksin kayttokohteet

Rakennuskustannusindeksin ja sen painorakenteen avulla voidaan seurata ja analysoida
rakennustoiminnan  eri  osatekijoiden  hintakehitystda sek& analysoida itse
hinnanmuodostusprosessia ja arvioida siihen vaikuttavien tekijoiden merkittavyytta ja
keskindisié suhteita.

Rakentamisen kustannuksia ja/tai hintojen kehitysta mittaavat indeksit ovat tarpeen mm.

- rakennusprojektien padtoksenteossa vertailtaessa vaihtoehtoisten suunnitelmien kal-
leutta. Panosten kustannuskehityksen avulla voidaan ennustaa erisisaltdisten suunni-
telmien lopulliset kustannukset.

- rakennusurakoitsijoiden arvioidessa oman yrityksen rakennustarvikkeiden hankinta-
toimen menestyksellisyyttd. Seurataan oman materiaalihankinnan kustannuskehitys-
td ja verrataan sitd vastaavan rakennuskustannusindeksin nimikkeen osoittamaan
kustannuskehitykseen.

- rakennusurakoitsijoiden omien kustannusten seurannan ja toiminnan tehokkuuden
arvioinnin tukena. Mikéli omien kustannusten/tyokohteen panoskustannusten osuu-
det poikkeavat suuresti rakennuskustannusindeksin suhteista, voidaan panosnimik-
keitd yhdistelemalla laskea omia kustannuksia/tyokohdetta paremmin vastaava kus-
tannuskehitys.

- rakennusurakoitsijan tukena urakkatarjouksia tehtdesséd. Samankaltaisten urakoiden
kustannukset voidaan muuntaa nykyhetkeen rakennuskustannusindeksin kustannus-
kehityksen mukaisesti.

- rakennuttajan tukena arvioitaessa urakkatarjouksia ja niiden hinnanmuodostuksen
osatekijoita.

- suunniteltaessa rakennustarvikkeiden valmistuksen aloittamista tai tehtdessa muu-
toksia jo tuotannossa olevaan tarvikevalikoimaan. VVoidaan suunnata tuotantoa niille
nimikkeille, joista on pulaa markkinoilla.

- suunniteltaessa kotimaisen rakennustarviketuotannon korvaavan tuonnin aloittamis-
ta. Mikali jonkin tuotteen kustannukset nousevat keskimé&ardistd nopeammin, voi

markkinoilla olla tilaa kilpailijalle.

- arvioitaessa rakennusten vakuutussopimusten mukaista jalleenhankinta-arvoa.

15



- Arava- ja HITAS-lunastushintalaskelmissa.

- kansantalouden tilinpidon rakentamisen vélituotekdyton laskelmissa deflaattorina ja
inflaattorina.

- panos- tuotos laskelmissa arvioitaessa uudisrakennustuotannon muutosten vaikutus-
ta rakentamisen eri tuotantopanosten kysyntaan.

- talouspolitiikassa inflaatiopaineiden mittarina.

- sovituissa urakoissa rakennusaikaisen kustannustason muutosten kompensaatioin-
deksind. Urakkahinnasta materiaalin osuus voidaan sitoa indeksiehto osaindek-
seihin. Indeksiin sidottu osuus muuttuu néiden tarvikeineksien kustannuskehityksen
mukaan.

- vuokrasopimuksissa vuokrien tarkistukseen.

- asumisoikeus- ja osa-omistusasuntojen takaisinmaksun suuruuden maarittdmiseen.
Asumisoikeusmaksu maksetaan takaisin korotettuna rakennuskustannusindeksin
mukaan.

- kiinteistoverojen verotusarvon méérittelyssé ja saatelijana.
- palovakuutusmaksujen ja korvaussummien tarkistusindeksina.
Esimerkki: Sopimusindeksit kompensaatioindekseina

Pitk&aikaisten urakkasopimusten indeksisidonnaisuudella koetetaan véhentaa urakoitsi-
jan kustannusten nousuriskiad rakennusurakan aikana. Perusidea on, ettd rakennuttaja
korvaa indeksin muutoksen perusteella lasketun osan rakennusaikana mahdollisesti to-
teutuvasta kustannusten muutoksesta. Kun hinnat sidotaan tarjouspyynngssé indeksiin,
eivét tarjoushinnat saa sisaltad kustannustason nousuvarauksia.

Urakkahintojen maksuerien séételyyn on kaytetty panoshintahintaindeksin tarvikeosain-
deksid. Panoshintaindeksi mittaa kustannusten muutoksia mutta ei tuottavuuden
muutosta. Tuottavuuden muutos yhden tyémaan aikana on véhdistd, eikd ole mitaan
syytd estdd urakoitsijaa ansaitsemasta lisékatetta tehokkaammalla organisoinnilla tai
uusien tydmenetelmien avulla.

Suomessa voimassa olevan lainsaaddnnon mukaan urakoiden séétely tapahtuu rakennus-

kustannusindeksin tarvikeindeksien mukaan. Nait4 tarvikeindeksejd ovat rakennustek-
nisten toiden tarvikkeet, LVI-tarvikkeet, sdhkotarvikkeet ja maalaustarvikkeet. Urakka-
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hintaa ei kuitenkaan saa kokonaisuudessaan sitoa indeksiin vaan urakkahinnasta on en-
sin vahennettdva laskennallinen laissa maéritelty tyokustannusten osuus, koska urakoit-
sijalla on ainakin teoriassa mahdollisuus itse vaikuttaa maksamiensa palkkojen tasoon.
Myos talla menettelylld koetetaan osaltaan estda tyokustannusten yleista nousua.

Tyo- ja tarvikekustannukset eivét aina muodosta suoraan urakoitsijan kustannuksia, kos-
ka osa tyosta teetetdan aliurakoitsijoilla ja ndiden hintakehitys saattaa merkittévasti poi-
keta ty0- ja tarvikehintojen muutoksista. Urakoitsija voi kuitenkin itse valita, miké osa
tyOsté tehd&dan omana tyond ja mika osa annetaan aliurakoitsijalle. Alihankintojen kayt-
tdminen voi pikemminkin vahentaa kuin lisata urakoitsijan kustannuksia.

Rakennusurakkasopimuksissa voidaan viitata vain laissa méériteltyihin sopimusindek-
seihin, joiden tarvikesiséltoon eivat sopijaosapuolet voi milldan tavalla vaikuttaa. Ny-
kyisid monimuotoisia urakointikaytantoja palvelisi paremmin malli, jossa rakennuttaja
ja urakoitsija voisivat vapaasti sopia tarvikeryhmaét, jotka valitaan sopimusindeksiin.

2.4 Rakennuskustannusindeksin rakenne

Rakennuskustannusindeksin ydin on ammattimaista uudisrakentamista kuvaava indeksi.
Samoista laht6tiedoista muodostetaan myds kuusi muuta indeksia.

Rakennuskustannusindeksi 2000=100

Uudisrakentaminen Korjausrakentaminen
Ammattimainen Uudisrakentaminen Julkisivukorjaus
rakentaminen - peruspanoksittain Putkiremontti

- tuotanto-osittain
- tuotteittain

Omatoiminen Omakotitalo Omakotitalon peruskorjaus
rakentaminen Maatalousrakennus Asuntoremontti

Kuva 3. Tilastokeskuksen julkaisemat rakennuskustannusindeksit voidaan jaotella uu-
dis- ja korjausrakentamisen indekseiksi tai ammattimaista ja omatoimista rakentamista
kuvaaviksi indekseiksi.
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2.4.1 Ammattimaisen rakentamisen indeksit
Uudisrakentaminen

Virallisessa rakennuskustannusindeksissé tarkastellaan uudistalonrakentamisen kustan-
nuskehitysta panosnimikkeiston, tuotantonimikkeiston ja tuotenimikkeistén avulla.

Panosnimikkeistossa rakentamisen tuotannontekijat on ryhmitelty tyo-, tarvike- ja mui-
hin kustannuksiin.

Tuotantonimikkeiston kahdeksan nimikettd kattavat tdrkeimmé&t omana tyona tai alihan-
kintoina suoritettavat tyot ja ne sisdltavat kaikki kunkin tyélajin erityyppiset kustannuk-
set (tyo, tarvikkeet ja muut kustannukset).

Tuotenimikkeistd koostuu neljasté talotyypistd asuinkerrostalosta, rivitalosta, toimisto-
ja liikerakennuksesta seka tuotanto- ja varastorakennuksesta. Virallinen kokonaisindeksi
ja kaikki sen panosnimikkeiston osaindeksit, tuotenimikkeiston talotyyppi-indeksit seka
tuotantonimikkeiston indeksit lasketaan nédiden kolmen talotyypin kustannusjakauman
(painorakenteen) painotettuna keskiarvona.

Taulukko 1. Panosnimikkeiston, tuotantonimikkeiston ja tuotenimikkeiston sisalto.

Panosnimikkeistd | Tuotantonimikkeisto Tuotenimikkeisto
Ty0Opanokset Rakennuttajan kustannukset Asuinkerrostalo
Tarvikepanokset Maa- ja pohjarakennus Rivitalo
Muut panokset Maalaus-, tasoite- ja Toimisto- ja liikerakennus
lattianpaallystetyot Tuotanto- ja varastoraken-
Lampo-, vesi- ja viemériasennus nus
IImanvaihtoasennus
Sahkoasennus
Hissiasennus
Rakennustekninen tyo
Muut

Korjausrakentaminen

Erillisind ammattimaista korjausrakentamista kuvaavina indekseina lasketaan asuinker-
rostalon julkisivuremontti ja teknisten jérjestelmien remontti.
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2.4.2 Omatoimisen rakentamisen indeksit

Omatoiminen rakentaminen eroaa ammattirakentamisesta siing, etta se sisaltéa arvonli-
sdveron. Arvonlisdverokannan muuttuminen vaikuttaa omatoimisen rakentamisen kus-
tannuksiin. Omatoimisen rakentamisen kustannuskehitystd seurataan omakotitalon,
maatalousrakennuksen, omakotitalon peruskorjauksen ja asuntoremontin indekseilla.
Omatoimiselle rakentamiselle ei lasketa kokonaisindeksia.

Remontti-indeksien painorakenne on kooste erilaisista remonteista. Tdhan ratkaisuun on
paadytty siksi, ettd todellisissa remonteissa tehdaan usein vain yksi toimenpide (esim.
vesikatteen uusiminen tai yhden huoneen pintaremontti), jolloin "oikeita" remontteja ku-
vaavia indekseja tarvittaisiin useita yhden koosteen sijalle.

Asuntoremontissa asunnon pintarakenteiden osittaisen uusimisen lisaksi uusitaan jonkin
verran keittio- ja kylpyhuonekalusteita sekd tehd&&n kodinkonehankintoja. Asuntore-
montti kuvaa seké kerrostalon ettd omakotitalon asuntoremontteja.

Omakotitalon peruskorjauksessa uusitaan vesikate, ikkunat seka vesi- ja patteriputket.
Liséksi uusitaan seindlevyt ja muutetaan tai lisatdan valiseinia sekd sdhkojohtoja ja
rasioita lisataan.

Omatoimisen rakentamisen tarvikehintojen hintakeruussa, hankintaerat ja hankintapai-
kat, vastaavat omatoimisen rakentajan tyypillisia hankintaeria ja hankintapaikkoja.

2.5 Hintaseuranta

2.5.1 Hintaseurannan periaate

Rakennuskustannusten muutoksia mitataan Laspeyresin hintaindeksin kaavan mukaises-
ti /4/. Hintaindeksin kuukausittainen laskenta vaatii perusvuoden painorakenteen liséksi
rakentamisen kustannustekijoita indeksissa edustamaan valittujen hyodykkeiden kuu-
kausittaisen hintaseurannan. Naiden edustavien hyddykkeiden hintamuutoksia seurataan
puhtaan hintaindeksin periaatteita noudattaen eliminoimalla havaituista hinnanmuutok-
sista laadunmuutoksen aiheuttama hinnanmuutos.

Rakennuskustannusindeksin painorakenne on muodostettu esimerkkihankkeiksi valittu-
jen erityyppisten rakennusten toteutuneiden rakennuskustannusten perusteella. Raken-
nuskustannusindeksin painorakenteessa kukin osatekija saa osuutensa mukaisen painon.
Todellisiin rakennushankkeisiin perustuvaa rakennuskustannusten jakamista osatekijoi-
hin on tdydennetty rakennusmateriaalien menekkitietojen perusteella, jotta erityyppiset
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rakenneratkaisut ja rakennusmateriaalivaihtoehdot olisivat indeksissa hyvin edustettui-
na.

Indeksin painorakenteeseen on sisallytetty kaikki rakennuskustannusten muodostumisen
kannalta merkittdvimmat osatekijat. Nama osatekijat on aluksi ryhmitelty tyo-, tarvike-
ja muihin kustannuksiin ja ndmé edelleen pienempiin osaryhmiin. Lopuksi alimman ta-
son osaryhmaén kaikkia hyddykkeita edustamaan on valittu yksi tai useampia hyodykkei-
t4, joiden hintoja seurataan kuukausittain.

Jokaiselle indeksin hintaseurantaan valitulle hyodykkeelle lasketaan kuukausittain hinta-
suhde perusvuoteen nahden. Hintaindeksi saadaan laskemalla naiden hintasuhteiden pai-
notettu keskiarvo. Laspeyresin hintaindeksissd ndmé painot pysyvét koko indeksin
elinidn samoina ja ne saadaan perusvuodelle maaritellyst4 painorakenteesta.

2.5.2 Rakennustarvikkeet

Perustavoitteena on seurata laatu- ja muiden maéaritelmien suhteen muuttumattomana
pysyvan rakennustarvikkeen hinnan muutosta kuukausittain.

Ammattimaista rakentamista kuvaavissa indekseissa kerattava hinta on tyypillisen am-
mattirakentaja-asiakkaan maksama hinta ja omatoimista rakentamista kuvaavissa indek-
seissa tyypillisen omatoimisen rakentajan maksama hinta. Hintojen on oltava edustavia
toimitus- ja maksuehdoiltaan. Listahintoja kdytetdan vain, jos muita hintoja ei ole saata-
vissa.

Ammattimaisen rakentamisen hintakyselyt pyritddn painottamaan hankintapaikkajakau-
man mukaisesti. Hinnat keratadn péaaosin tukkukaupoista, maahantuojilta ja suoraan val-
mistajilta. Omatoimisen rakentamisen hinnat keratadn péaasiallisesti vahittaiskaupoista.

Kerattdvien hintatietojen noteeraus on kuukauden 15. pdivé. Kerattdvat hinnat eivat si-
séll& kuljetuskustannuksia. Ammattirakentajien indeksit lasketaan arvonlisdverottomista
hinnoista ja omatoimisen rakentamisen indeksit verollisista hinnoista.

2.5.2.1 Indeksihytdykkeiden nimeaminen
Esimerkkihankkeiden rakennuskustannusten osatekijoitd tdydennetddn rakennusmate-

riaalien menekkitietojen perusteella, jotta erityyppiset rakenneratkaisut ja rakennusmate-
riaalivaihtoehdot olisivat indeksissé hyvin edustettuina.
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Hyddykkeiden nimedmisessé on apuna kaytetty tilastoja, esimerkkikohteista saatuja tie-
toja, erilaisten yhdistysten ja yksityisten yritysten menekkitietoja ja tilastoja seka alan
asiantuntijoiden mielipiteita.

2.5.2.2 Jakelukanavat ja hintailmoittajat

Kuvassa 4 on hyddykkeiden hankintapaikkajakauma ammattimaisessa rakentamisessa.
Eri hankintapaikkojen alle on koottu ne panosnimikkeet, jotka p&&osin hankitaan
kyseisesta hankintapaikasta. Ylivoimaisesti yleisin hankintapaikka on tehdastoimitus.
Rautakaupan osuus hankinnoista on pieni. Muu erikoisliike sisaltéd alihankkijan omasta
varastosta tai maahantuonnista hankitut hyddykkeet.

Kokonaisuudessaan hyddykkeiden hintailmoittajat valitaan kuvan 4 jaon mukaisesti.
Yksittdisen hyddykkeen hintailmoittajat valitaan kunkin panoksen oman hankintapaik-
kajakauman mukaisesti.

Varsinaisesta hintojen keruusta ja hintailmoittajien hankinnasta vastaa Tilastokeskus.
Rakennuskustannusindeksisséd seurataan hintaa ja laatua. Tietyille hyodykkeille
maaratddn hankintaerdn koko, jolloin eri tuotemerkkien hintoja voidaan verrata
keskenadn. Pakkauskokona kaytetddn kunkin hytdykkeen ammattimaisessa rakentami-
sessa Yleisesti kaytettyd pakkauskokoa.

Hankintapaikkajakauma ammattimaisessa
rakentamisessa

Muu erikoisliike 8% Tehdastoimitus 67%

-rakenneteras

Sahkotukku 6% -betoniteras

-séhkdputket ja rasiat -valmisbetoni

-sahkojohtotiet -betonielementit
LVI-tukku 12%  -sahkojohdot -puukannatteet
-vesiputket -telejarjestelmat -tiilet
-viemériputket -valaisimet -lammoneristeet
-patteriputket -puuikkunat
-putkistovarusteet -puuovet
-lammityslaitteistot -muovilattiat

-ilmastointikanavat -keittiokalusteet

-kodinkoneet

-vesi- ja viemarikalusteet
-sahkodkeskukset
-maa-aines
-pintarakenteet
-ulkovarusteet

-kipsilevy

Maali-, tapetti- ja laattaliike 1%

Rautakauppa 3%

-kiinnikkeet

-muut levyt ~ Puutavaraliike 3%
-kyllastetty sahatavara
-paneeli
-sahapuutavara

Kuva 4. Hankintapaikkajakauma ammattimaisessa rakentamisessa. Lahde: VTT Raken-
nustekniikka Tampere.
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2.5.3 TyOkustannukset

Uudessa rakennuskustannusindeksissé tyokustannusten mittaus perustuu rakennusalan
keskituntiansioihin, lakisaateisiin ja tydehtosopimusten mukaisiin  vélillisiin
tyovoimakustannuksiin - sekd ansiokehitysarvioihin. Ansiokehitysarvioissa otetaan
huomioon tydehtosopimuksissa méaaritetyt korotukset ja ennakoidut palkkaliukumat.

Ansioiden mittaamisen  ldhtokohtana ovat palkkatilastot, jotka perustuvat
tyonantajajérjestojen kerd&miin tietoihin. /8/.

Palkansaajien ansioiden muutos voi johtua kolmesta syysté:

— sopimuskorotuksesta
— palkkaliukumasta
— rakennemuutoksesta /8/.

Sopimuskorotuksella tarkoitetaan ty0- ja virkaehtosopimusten vaikutuksia ansioihin.
Taulukkopalkkojen tarkoituksena on taata palkansaajalle minimipalkkataso. Palkat voi-
vat ylittaa sovitut taulukkopalkat eli liukua yli sopimuskorotusten.

Palkkaliukumalla tarkoitetaan todellisten palkankorotusten ja ty6- ja virkaehtosopimus-
ten mukaisten palkankorotusten erotusta kyseiselle tyontekijaryhmalle,

Rakennemuutoksella tarkoitetaan tydn laadussa ja tydntekijaryhman rakenteessa tapahtu-
vaa muutosta. T&ma muutos tulisi erottaa muusta ansiokehityksestd, sill& ansioiden nou-
su ei selity ainoastaan palkankorotuksilla (sopimuskorotus ja palkkaliukuma) vaan
palkansaajien koulutuksen ja ammattitaidon muuttumisena tai palkansaajien siirtymise-
nd ammatista toiseen.

Kuvassa 5 esitetddn talonrakentamisen keskituntiansion ja rakennuskustannusindeksin
tyopanosten kehitys. Kuvasta ndhdéan rakennuskustannusindeksin tydpanosten hitaampi
ja tasaisempi reagointi talonrakentamisen palkkojen muutoksiin. Keskituntiansioiden
portaittainen kehitys johtuu siitd, ettd ne ilmaisevat tarkasteluhetken kustannustason.
Rakennuskustannusindeksissé tyokustannusten kehitys kausitasoitetaan. Pitkalla aika-
valilla kustannuskehitys tulee samantasoiseksi molemmilla mittaustavoilla.
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Keskituntiansioiden ja rakennuskustannusindeksin
tyopanosten kehitys
e Talonrakentamisen keskituntiansiot:
110 - (ei sis. sosiaalikuluf) .
108 - (sis. sosiaalikulut) S S
106 -
104 . \
102 Rakennuskustannusindeksin tyépanokset
- (sis. sosiaalikulut)
100
98
96
1995 1996 1997 1998 1999

Kuva 5. Keskituntiansioiden kehitys sosiaalikuluineen ja ilman sosiaalikuluja
verrattuna rakennuskustannusindeksin 1995=100 tydpanosten kehitykseen. L&ahde:
Tilastokeskus /6, 9/.
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3. Uudisrakennustuotanto

3.1 Uudistuotannon laajuus

Uudistuotannon maara on vaihdellut 1990-luvulla 24 milj. m3:std 57 milj. m3:iin.
Pienimmillddn uudistuotannon maara oli vuonna 1995. Vuonna 1998 uudistuotannon
arvo oli 39 mrd. mk.

Uudisrakentaminen (mrd. mk v.1998 hinnoin)

ZZ / N\
50 A

40

30

20

10

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Kuva 6. Uudisrakentaminen vuoden 1998 hinnoin vuosina 1980-1998. L&hde: Rakenta-
minen ja asuminen, vuosikirja 1998. Tilastokeskus /10/ ja VTT Rakennustekniikka Tam-
pere.

Uudistalonrakentaminen luokitellaan tulevan kayttotarkoituksen perusteella 15 luok-
kaan. Suhdannevaiheesta huolimatta tdhén saakka puolet rakentamisen arvosta on muo-
dostunut asuntorakentamisesta. Arvolla mitattuna eniten rakennetaan kéyttotarkoitus-
luokkaan "erilliset pientalot™ kuuluvia rakennuksia. Muita suuria kayttotarkoitusluokkia
ovat asuinkerrostalot ja teollisuusrakennukset. Ndiden kolmen rakennustyypin suhteelli-
nen osuus uudisrakentamisesta on ollut peruste valita juuri néité rakennuksia rakennus-
kustannusindeksin esimerkkikohteiksi. Jotta esimerkkikohteet edustaisivat monipuoli-
semmin uusia rakennus- ja taloteknisid ratkaisuja, valittiin esimerkkikohteiksi myds
muutamia toimistorakennuksia.
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Uudisrakennustuotannon arvo 1998
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Kuva 7. Uudisrakennustuotannon arvo 1998 talotyypeittain. Lahde: Tilastokeskus /10/.

Kun EU toimissaan késittelee rakentamisesta, se tarkoittaa pelkastaan liiketoiminnallista
rakentamista. Vaikka Suomessa rakennutetaan ja rakennetaan paljon omatoimisesti, ra-
kennuskustannusindeksid seuraavat liiketoiminnallista rakentamista harjoittavat tai ra-
kennuttavat yritykset ja yhteisot. Néista syistd on katsottu perustelluksi koota virallinen
rakennuskustannusindeksi liiketoiminnallisesti rakennettujen kohteiden kustannusjakau-
mista.

Muuna kuin liiketoiminnallisena rakentamisena toteutetaan omakotitalot, kesamokit,
maatalouden ja muut talousrakennukset. Liikenteen rakennukset sisaltavat omakotitalo-
jen tavoin toteutetut autotallit ja -katokset. Kaikki muu uudisrakentaminen on ensisijai-
sesti litketoiminnallisista rakentamista.
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Kuva 8. Liiketoiminnallisen rakentamisen osuus uudisrakennustuotannosta talotyypeit-
tain 1990-luvulla. L&hde: Tilastokeskus /10/.

3.1.1 Asuntotuotanto

EU-vaatimuksissa korostetaan asuntotuotantoa. Myds Suomessa asuntotuotannon kus-
tannuskehitys on ollut muuta rakennustuotantoa enemman julkisen keskustelun kohtee-

na. Sen piirissé on myos laadittu eniten indeksiin sidottuja sopimuksia.

Kun rakennuskustannusindeksi edellisen kerran muutettiin perusteellisesti vuonna 1990,
tuotettiin eri asuntotyyppeja keskendan saman verran. Asuntotuotannon suuntautuminen
kaupunkien keskustoihin ja Etela-Suomeen on lisannyt kerrostalorakentamista. Suhdan-
netilanne on karsinut vapaa-rahoitteiset osakeyhtiomuotoiset pientalot, mutta lisdnnyt
omakotitalojen rakentamista.
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Valmistuneet asunnot talotyypeittain 1970-1998
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Kuva 9. Valmistuneet asunnot talotyypeittdin 1970-1998. Lahde: Rakentaminen ja asu-
minen, vuosikirja 1998. Tilastokeskus /10/.

3.2 Tekniset ratkaisut

Rakennuskustannusindeksi perustetaan todellisille, tavanomaista rakentamista edustavil-
le kohteille. Koska indeksié tullaan kéyttdmaan vasta lahitulevaisuudessa, on kohteissa
syyta olla asennettuna mahdollisimman uudenaikaisia teknisié jarjestelmia.

Tulevaisuuden rakennustoiminnan johtavana periaatteena pidetd&n vastaamista raken-
nusten kéyttdjien tarpeisiin, resursseihin ja laatuvaatimuksiin. Tama tarkoittaa sitd, etta
tuotteelle tai palvelulle hyvéaksyttavén laatutason madrittelee asiakas, ei tuotteen tai pal-
velun tuottaja. Asiakaslahtoisesti raataloity suunnittelu kasvattaa suunnittelukustannuk-
sia ja mahdollisesti rakennuskustannuksia.

3.2.1 Asuinrakennukset

Asuntojen ymparist, itse rakennukset, huoneistot, tilat seké talotekniset jarjestelmat ja
tekniset ratkaisut ovat muuttuneet viime vuosikymmenind. Kustannuksina mitattuna
asuntojen laatutaso on noussut lahes kaksi prosenttia vuodessa 25 viime vuoden aikana
/11/. Laatutason nousua mitataan vertaamalla tuotteen todellista kustannuskehitysta
vakiotuotteen kustannuskehitykseen. Nakyvimpid muutoksia ovat olleet ymparistén pa-
rantaminen, asuinrakennusten monimuotoistuminen sekd energiataloudellisen tason nos-
taminen. Viime vuosina on panostettu myos julkisivuihin ja parvekkeisiin. Hissi raken-
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netaan jo kolmikerroksisiin asuintaloihin, ja kerroskorkeuden tulee olla v&hintdan kolme
metrié.

Asuntoihin rakennetaan useampia huoneita pienempéaan pinta-alaan. Huoneistokohtaiset
saunat rakennetaan lahes kaikkiin kerrostaloasuntoihin. llmastointijarjestelmissé ollaan
siirtymassa koneelliseen tulo- ja poistoilmanvaihtoon /11, 12/.

3.2.1.1 Asuinrakennusten yksikkdkoko ja runkorakenteet

Vuoden 1992 jalkeen asuinkerrostalojen kerrosluku on k&é&ntynyt nousuun ja on nyt saa-
vuttanut 1980-luvun tason. Kerrosluvun nousuun on monia syitd, kuten rakentamisen
suuntautuminen kaupunkien keskustoihin ja erityisesti pd&dkaupunkiseudulle. Muita syita
ovat vapaarahoitteisen asuntotuotannon voimakas vahentyminen ja vaatimus hisseisté jo
kolmikerroksisiin rakennuksiin. Asuinkerrostalojen keskimaaréinen tilavuus on kasva-
nut noin 60 prosenttia vuodesta 1991 vuoteen 1997.

Rivitalojen keskimaaréinen tilavuus on kasvanut 1990-luvulla lahes 20 prosenttia. Eril-
listen pientalojen keskimé&&rdinen tilavuus laski hiukan 1990-luvun puolivéliin asti,
mutta on nyt palannut vuosikymmenen alun tasolle.

Elementtirakentaminen on kasvatti osuuttaan 1990-luvun alkupuoliskolla rivi- ja kerros-
talorakentamisessa, mutta osuus on vuoden 1995 jalkeen k&éantynyt laskuun. Myos pien-
talojen elementtiaste on pienentynyt.

Pien- ja kerrostalojen péé&asiallisissa runkomateriaaleissa ei ole tapahtunut juurikaan
muutoksia 1990-luvulla. Pientaloissa hallitseva materiaali on puu ja kerrostaloissa yk-
sinomaan betoni. Rivitalorakentamisessa betoni on kasvattanut osuuttaan.

Tavanomaisten asuinrakennusten ominaisuuksia
Omakaotitalo
- yhden perheen talo
- asuntopinta-ala 120-130 hum?
- runkona paikallarakennettu puinen rankarakenne
- energiataloudelliset ulkoseinat
- energiataloudelliset ikkunat
Rivitalo
- taajaan asutulla alueella
- 4-6 asuntoa per talo
- tilavuus noin 1 200-1 400 m3
- runkona paikallarakennettu puinen rankarakenne
- hyvé daneneristavyys huoneistojen véliseinisséa
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Asuinkerrostalo

keskeinen sijainti Eteld-Suomessa

tilavuus noin 6 000-10 000 m3

kerrosluku 5-8

runkorakenteena betonielementit

kerroskorkeus 3 m

valipohjissa riittavé daneneristavyys

ulkoseinat ovat energiataloudellisesti hyvét

kevyet rankarakenteiset valiseinat

riittava &aneneristys ulko- ja véliseinissd, sisdovissa ja ikkunoissa
energiataloudelliset ikkunat
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Tilavuuden kehitys [m?3]
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Kuva 10. Valmistuneiden uusien asuinrakennusten ominaisuuksien kehitys 1990-luvulla
(tilavuuden kehityksessa aloitetut rakennukset). Lahde: Tilastokeskus /10/.
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3.2.1.2 Tilat

Huoneiden lukumaaré suhteessa asuntojen pinta-alaan on lisdéntynyt /10/. T&ma on pie-
nentényt hyo6tyalan osuutta bruttoalasta.

Kuvassa 11 ovat laskettuina asuinkerrostalon eri tilojen osuudet vertailukohteiden brut-
toalasta. Hy6tyalan osuus on ollut hienoisessa laskussa ja vastaavasti muiden tilojen ja
alojen osuus on kasvanut. Eniten on kasvanut rakennusosien ala. Kehityksen syyna on
ollut monimuotoisempien asuinkerrostalojen yleistyminen ja rakennepaksuuksien kasvu.

Asuinkerrostalon tilat [% bruttoalasta]
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Kuva 11. Asuinkerrostalon tilojen osuudet bruttoalasta. Léahde: Talonrakennuksen kus-
tannustieto -kirjasarja 1986-1997 /13/.

Tavanomaisen asuinrakennuksen ominaisuuksia
Omakaotitalo
- 4-6 huonetta
- sauna
Rivitalo
- huoneistokohtaiset saunat
Asuinkerrostalo
- huoneistokohtaiset saunat
- asuinhuoneistoissa vaatehuoneet
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3.2.1.3 Tekniset jarjestelmat

Asuinkerros- ja rivitalorakentamisen keskittyminen taajamiin merkitsee sitd, etta kiin-
teistot liitetddn kaukoldmpoverkkoon. Kaukoldmp6 on myos edullinen vaihtoehto suu-
rille rakennuksille /10/. Asuinkerrostalojen ja rivitalojen yleisin lammitysjarjestelméa on
vesikeskuslammitys.

Asuinrakennukset (kpl) lammitystavan mukaan
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Kuva 12. Asuntojen lammitys. L&ahde: Rakentaminen ja asuminen, vuosikirja 1998.
Tilastokeskus /10/.

Kaukoldammon osuus omakotitalojen lammityksessa on vahdinen. Energiakriisien jal-
keen o6ljylammityksen suosio romahti ja tilalle tulivat huonekohtaiset séhkdlammitys-
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laitteet. 1990-luvulla 6ljylammitys on alkanut jalleen yleistyd. Lattialammitystd on jo
pitkad suosittu asuntojen kosteissa tiloissa. 1990-luvulla on yleistynyt huoneiston katta-
va vesikiertoinen lattialammitys.

Kaavoitetulla alueella kiinteistot liitetddn katualueella sijaitsevaan yleiseen vesiverkos-
toon, viemériverkostoon seka sahkdverkostoon. Erilaisten verkkopalvelujen yleistyva
kaytto tulee luomaan tarvetta puhelinlinjoja kiintedmmille tietoliikenneyhteyksille. Tur-
vajdrjestelmat ovat tulossa asuntoihin, ensimmaisend vakiovarusteena voidaan pitaa ker-
rostalojen ovipuhelimia.

Asuntorakentamisessa on yleistynyt koneellinen ilmanvaihto ja lammaontalteenotto.

Tavanomaisen asuinrakennuksen ominaisuuksia
Omakaotitalo
- koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma, lammontalteenotto
- huonekohtainen sahkélammitys
- liittymat kunnallisiin verkostoihin
- talousvesi lammitetdén s&hkolla
- liittymad sahkolaitoksen verkkoon
- puhelinjarjestelméa
Rivitalo
- koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma, lammantalteenotto
- kaukolampdliittyma
- vesikeskuslammitys
- liittymat kunnallisiin verkostoihin
- talousvesi lammitetd&n kaukoldmmaolla
- liittymad sahkolaitoksen verkkoon
- puhelinjarjestelméa
- kaapeli-TV
Asuinkerrostalo
- koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma, lammontalteenotto
- kaukolampdliittyma
- vesikeskuslammitys
- l&mmonséatojarjestelma
- liittymat kunnallisiin verkostoihin
- talousvesi lammitetd&n kaukoldmmaolla
- liittymad sahkolaitoksen verkkoon
- sama johtoreitti sdhkolle ja telelle
- puhelinjarjestelma
- kaapeli-TV
- ovipuhelinjarjestelma
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1990-luvulla uusi

3.2.2 Toimitilarakennukset

suuntaus toimistorakentamisessa on ollut liiketoimintakeskusten

(teknologiakeskusten) rakentaminen. Samalle alueelle on rakennettu useita rakennuksia,
joissa toimii useita yrityksia.

3.2.2.1 Toimitilojen yksikkoékoko ja runkorakenteet

Toimisto-, liike-, julkisten ja teollisuusrakennusten yksikkdkoko on vaihdellut 1990-lu-
vulla (kuva 13). Vuonna 1997 on rakennettu ennatyksellisen paljon suuria toimistora-
kennuksia (aloitetut rakennukset). Varastorakennusten tilavuus on sen sijaan pysynyt en-
nallaan 1990-luvulla.
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Kuva 13. Uusien rakennusten tilavuuden kehitys 1990-1998. Lahde: Tilastokeskus /10/.
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Toimitilojen p&é&asiallinen runkomateriaali on betoni. Betoni on hienokseltaan kasvatta-
nut osuuttaan naissa rakennustyypeissa 1990-luvulla. Varastorakentamisessa betoni ja
terds ovat lahes tasavahvoja.
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Kuva 14. Valmistuneiden toimisto- ja hallinto-, teollisuus-, varasto- ja julkisten raken-
nusten paaasiallinen rakennustapa 1990-1998. Lahde: Tilastokeskus /10/.
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Tavanomaisten toimisto- ja teollisuusrakennusten ominaisuuksia
Toimistorakennus
- sijainti Etel&-Suomessa
- tilavuus > 12 000 m3
- usean yrityksen toimistotalo
- betonielementtirunko
- runkoratkaisun tulee soveltua uusille tilankayttovaihtoehdoille
- kantavat rakenteet ulkoseinélinjoille ja teknisten tilojen yhteyteen
- ylimitoitetut rakenteet
- valipohjan aaneneristavyys normaalia parempi
- kerroskorkeus 3,6-3,9 m
- ulkoseinien hyvé energiataloudellisuus
- ikkunat mahdollista saada toimimaan muun rakennusautomaatiojarjestelmén kanssa
- valiseinat helposti muunneltavia
- vdliseinien hyvé daneneristavyys
Teollisuusrakennus
- tilavuus > 6 000 m3
- vahan prosessin aiheuttamia erikoisvaatimuksia
- betonielementtirunko
- indeksihankkeissa ei prosessista aiheutuvia "erikoisia" ratkaisuja
Varastorakennus
- tilavuus 3 000-6 000 m3
- Dbetoni- tai terasrunko
- indeksihankkeena esimerkiksi logistiikkavarasto
Julkinen rakennus
- tilavuus > 8 000 m3
- betonielementtirunko
- kantavat rakenteet ulkoseinélinjoille ja teknisten tilojen yhteyteen
- vdlipohjan aaneneristavyys normaalia parempi
- kerroskorkeus 3,6-3,9 m
- ulkoseinien hyvé energiataloudellisuus
- ikkunat mahdollista saada toimimaan muun rakennusautomaatiojarjestelman kanssa
- valisein&t helposti muunneltavia
- valiseinien hyvé aaneneristavyys
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3.2.2.2 Tilat

Toimistorakennuksissa hyotyalan osuus on laskenut 10 prosenttiyksikkdd vuodesta
1986. Vastaavasti muut, varsinkin liikennetilat ovat kasvattaneet osuuttaan.

Toimistorakennuksen tilat [% bruttoalasta]
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Kuva 15. Toimistorakennusten tilojen osuudet bruttoalasta. Léahde: Talonrakennuksen
kustannustieto -kirjasarja 1986-1997 /13/.

Tavanomaisten toimisto- ja teollisuusrakennusten ominaisuuksia
Toimistorakennus
- tiloista suuri osa henkildkohtaisia tydhuoneita
- viihtyisat aula- ja liikennetilat
- riittavat tekniset tilat
Teollisuusrakennus
- muutamia tauko- ja toimistohuoneita
- hyvét tekniset tilat
Varastorakennus
- muutamia tauko- ja toimistohuoneita
- riittavat tekniset tilat
Julkinen rakennus
- tiloista suuri osa henkildkohtaisia tydhuoneita
- viihtyisat aula- ja liikennetilat
- riittavat tekniset tilat
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Toimistorakennusten 1ampo tuotetaan kaukolammolla tai, mikéli sitd ei ole saatavissa,
s&hkolla. Ilmanvaihdon taso ja tekniikka riippuvat tilojen jaotuksesta ja kéyttotarkoituk-
sesta. Toimistorakennuksen ilmanvaihto toteutetaan ilmajarjestelmané tai ilma-vesijar-
jestelména. Teollisuus- ja varastorakennusten lammityksessa on k&ytossé eri lammon-

3.2.2.3 Tekniset jarjestelmat

ldhteita tai ne lammitetddn prosessista vapautuvalla lammoéll&.
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Kuva 16. Toimisto-, teollisuus- ja varastorakennusten lammitys. Léahde: Rakentaminen
ja asuminen, vuosikirja 1998. Tilastokeskus /10/.
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Tavanomaisten toimisto- ja teollisuusrakennusten ominaisuuksia

Toimistorakennus

puhallinkonvektorijarjestelma ilmastoinnissa

huonekohtainen séadettévyys ja lisaksi sdatd automaatiojarjestelman kautta
tuloilman lammitys ja jadhdytys

lammaontalteenotto

sisaanottoilman puhdistus

talousveden lammitys kaukolammon alakeskuksessa

séhkolaitoksen liittyma

vahvavirta- ja heikkovirtakaapeleilla omat nousukuilut ja paareiteilla omat hyllyreitit
yleisvalaisimina loistevalaisimet, tarvittaessa erillisia tyopistevalaisimia

valaisimia ohjataan paikallisesti sek& valaistuksen sammutusta ohjataan kulun-
valvontajarjestelmasta

palonilmoitusjarjestelma, kulunvalvontajérjestelma ja rikosilmoitusjérjestelmé
integroidut puhelinvaihde-, kulunvalvonta-, tydajantarkkailu- ja henkilohaku-
jarjestelmat

yksi lahiverkko

Teollisuusrakennus

lammontalteenotto
palonilmoitusjarjestelma, kulunvalvontajérjestelma ja rikosilmoitusjérjestelmé

Julkinen rakennus

puhallinkonvektorijarjestelma ilmastoinnissa

huonekohtainen saddettavyys ja lisdksi sdatd automaatiojérjestelman kautta
tuloilman lammitys ja jaédhdytys

lammontalteenotto

sisaanottoilman puhdistus

talousveden lammitys kaukoldmmon alakeskuksessa

séhkolaitoksen liittyméa

vahvavirta- ja heikkovirtakaapeleilla omat nousukuilut ja paareiteilla omat hyllyreitit
yleisvalaisimina loistevalaisimet, tarvittaessa erillisid tydpistevalaisimia

valaisimia ohjataan paikallisesti sek& valaistuksen sammutusta ohjataan kulun-
valvontajarjestelmasta

palonilmoitusjarjestelmad, kulunvalvontajarjestelma ja rikosilmoitusjérjestelmé
integroidut puhelinvaihde-, kulunvalvonta-, tyoajantarkkailu- ja henkiléhaku-
jarjestelmat

yksi lahiverkko
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3.3 Rakennuskustannukset

Indeksin edellyttdmat rakennuskustannukset laskettiin esimerkkikohteista /14/. Kohteet
(15 kpl) valittiin edelld esitettyjen kriteereiden perusteella kaikkialta Suomesta. Suurin
osa kohteista sijaitsi kuitenkin Etela-Suomessa.

Kokonaisurakkasummat ja tarkeimpien alaurakoiden summat saatiin rakennuttajalta ja
tarkemmat kustannuslaskelmat aliurakoitsijoilta. Urakoitsijoilta pyydettiin jalkilaskenta-
tietoja, mutta miké&li kyseinen yritys ei tehnyt jalkilaskentaa, kaytettiin urakkasopimuk-
sen mukaisia kustannuslaskelmia. Kohteiden kokonaiskustannukset analysoitiin ja niista
muodostettiin rakennuskustannusindeksin panosrakenteet. Koska aikaisemmissa raken-
nuskustannusindeksiin liittyneissd kustannusanalyyseissa talotekniikkaa on kaésitelty
vain kokonaisalaurakkasummina, pééatettiin talla kertaa tutkia aikaisempaa perusteelli-
semmin naiden siséista kustannusrakennetta.
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3.3.1 Omakotitalot

Esitetyissa kustannusjakaumissa on perustana talotehtaiden talopaketti, joka rakennute-
taan omatoimisesti. Kohteiden koko oli huoneistoalaltaan 130-145 m?. Kohteissa oli
lisaksi matalaperustus, puurunko ja puuverhous, tiilikate ja huonekohtainen sahkélam-
mitys.

Pientalon kustannusrakenne
90 %
80 % 75.87 [ 1988
70 % | 1997.
O Tutkimus
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 % 8,21 7,75 5,05
0% 1
Rakennuttajan ~ Rakennustek- S-tyot I-tyot Lvv-tyot Erillis-
kustannukset niset tyot hankinnat

Kuva 17. Omakotitalon kustannusrakenne. Lahde: Talonrakennuksen kustannustieto
1988 ja 1997 /13/ ja Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa tilastoista ja kustan-
nusrakenteista /14/.

Tutkituissa omakotitalokohteissa esiintyivat kuvan 18 osoittamat sahkdjérjestelmét.
Sahkolammitys oli toteutettu joko huonekohtaisesti pattereilla tai lattialammitykselld.
Sahkoenergian jakelu- ja kayttojarjestelman ja valaistusjarjestelman keskindinen suhde
on urakoitsijoiden arvio nditten jarjestelmien kokonaisosuudesta.

IiImanvaihtojarjestelmien osalta kohteissa oli koneellinen [ammaontalteenotto ja koneelli-
nen poistoilma. Ilmanvaihtokojeet muodostavat huomattavan osan omakotitalon ilman-
vaihtotoiden kustannuksista (60 prosenttia).

Koska lammityksend oli huonekohtainen séhkolammitys, ei lammitysjarjestelman kus-

tannuksia liittynyt LVV-t6ihin. Muut LVV-ty6t sisaltdvat muun muassa keskuspolyn-
imurin kustannukset.
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Pientalojen talotekniikkakustannukset

Sahkotyot
7% 1%

O Sahkdenergian jakelu- ja
kayttojarjestelma

M Valaistusjarjestelma

O Sahkolammitysjarjestelméa

38 %

(I Viestijarjestelma

B Muut

IImanvaihtoty6t
4%

M limanvaihtokojeet
36 %

H lImanvaihtokanavat

60 %
T Muut

Lvv-tyot

O Vesi- ja viemériverkosto

M Vesi- ja viemarikalusteet

O Talousvesilaitteet

O Muut LWV-ty6t

41 %

Kuva 18. Tarkeimpien jarjestelmien kustannusosuudet taloteknisten tdiden kokonaiskus-
tannuksista omakotitaloissa. Lahde: Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa tilas-
toista ja kustannusrakenteista /14/.
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3.3.2 Rivitalot

Rivitalon kustannuksista rakennuttajan kustannukset ovat huomattavan suuret. Raken-
nuttajan kustannuksista puolet on rakennuttamista ja valvontaa. Suurin ero kustannus-
Kirjasta saatuun jaotteluun on LVVV- ja ilmastointitdiden kohdalla.

Rivitalon kustannusrakenne
80 %
68,41
70 % [E 1988 .
W 1997
60 % O Tutkimus [ |
50 %
40 %
30 %
20% 14,15 10,19
10 % yht: 12,18
()
e 2 oas
0% —
Rakennuttajan ~ Rakennustek- S-tyot I-tyot Lvv-tyot Erillis-
kustannukset niset tyot hankinnat

Kuva 19. Rivitalon kustannusrakenne. Lahde: Talonrakennuksen kustannustieto 1988 ja
1997 /13/ ja Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa tilastoista ja kustannusraken-
teista /14/.

Sahkojarjestelmisté suurin kustannusera (46 %) on valaistusjarjestelma. Esimerkkirivi-
talokohteissa ei eritelty mahdollista LVI-jarjestelmien sahkotdiden osuutta. Ne kuulune-
vat kohtaan "muut™ kustannukset.

Kaikissa tutkimuksessa mukana olleissa paritalo- ja rivitalokohteissa oli lammitysjarjes-
telmand vesikeskusldmmitys ja lammon ldhteend 6ljy. Lammontuotanto toteutettiin
asuntojen yhteisessa lampokeskuksessa. Kohteissa ei ollut myoskaan muita LVV-jarjes-
telmid kuin lammitysjarjestelma seka vesi- ja viemarijarjestelma. Suurin kustannusosuus
oli lammontuotannolla.
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Rivitalojen talotekniikkakustannukset

Sahkoty

11%

@ Sahkdenergian jakelu- ja
14 % kayttojarjestelma

Ml Valaistusjarjestelma

[0 Viestijarjestelma

O Muut

Lvwtyot
11 % y

O Lammontuotanto
B Lammonjakelu
17% O Lammonluovutus
[OVesi- ja viemariverkosto
B Vesi- ja viemarikalusteet
O Talousvesilaitteet

B Muut

9%

Kuva 20. Tarkeimpien jarjestelmien kustannusosuudet taloteknisten tdiden kokonaiskus-
tannuksista rivitaloissa. Lahde: Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa tilastoista
ja kustannusrakenteista /14/.
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3.3.3 Asuinkerrostalot

Esimerkkikohteina olleiden asuinkerrostalojen kustannusjakauma oli paaryhmittéin sa-
mantyyppinen, kuin alan kustannuskirjallisuudesta on laskettavissa. Tutkimus osoittaa
jonkin verran muutoksia kaikissa paaryhmissa. Varsinkin rakennuttamisen ja valvonnan
seka liittymismaksujen osuudet ovat kasvaneet.

Asuinkerrostalon kustannusrakenne
90 %
80 % B 1988
0% 71,74 W 1997
O Tutkimus
60 %
50 %
40 %
30 %
20 % 14,84 6,04
ht: 9,27
10 % 3,93 3,23 '
| 022
0% 1
Rakennuttajan ~ Rakennustek- S-tyot I-tyot Lvv-tyot Erillis-
kustannukset niset tyot hankinnat

Kuva 21. Asuinkerrostalon kustannusrakenne. Lahde: Talonrakennuksen kustannustieto
1988 ja 1997 /13/ ja Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa tilastoista ja kustan-
nusrakenteista /14/.

Sahkotdiden kustannuksista lahes puolet ovat valaistusjarjestelmén kustannuksia. Séh-
ko-lammitysjarjestelmén (lattialammitys pesuhuoneessa ja saunassa seka raystaskouru-
jen ja syoksyjen sulattimet) osuus oli noin 8,8 prosenttia sahkotydkustannuksista. Tur-
vallisuus- ja valvontajarjestelmien osuus oli noin 1,3 prosenttia séhkotyokustannuksista.

liImanvaihtotdiden kustannuksista suurin osa muodostuu ilmanvaihtokojeista (38 pro-
senttia). Kohteissa ei eritelty tarkemmin poistoilma-, tuloilma- ja ilmankaésittelykojeita.
LVV-toiden suurin kustannusosuus oli kaukolammitysjarjestelmalla (yhteensé 52,8 pro-
senttia).
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Asuinkerrostalojen talotekniikkakustannukset

Sahkotyost
10%

3%
28 %

O Sahkoenergian jakelu- ja
kayttojarjestelma
M Valaistusjarjestelméa

10 %

O Viestijarjestelméa
OLVI-jarjestelmat

H Muut jarjestelmat

49 %
limanvaihtotyot

@ limanvaihtokojeet

H [Imanvaihtokanavat

O Muut

36 %
Lvv-tyot

0
11% 16 %

O Lammontuotanto
13 % B Lammonjakelu

O L&mmonluovutus

O Vesi- ja viemariverkosto
M Vesi- ja viemarikalusteet

@ Talousvesilaitteet

H Muut

Kuva 22. Tarkeimpien jarjestelmien kustannusosuudet taloteknisten tdiden kokonaiskus-
tannuksista asuinkerrostaloissa. Lahde: Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa
tilastoista ja kustannusrakenteista /14/.
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3.3.4 Toimistorakennukset

Toimistorakentamisessa kéytetddn uusinta rakennusteknologiaa. Tdma nékyy selvasti
mya0s toimistorakennuksen kustannusrakenteessa verrattuna muihin talotyyppeihin. Toi-
mistorakennuksen rakennusteknisten tdiden osuus on vahentynyt huomattavasti kymme-
nessd vuodessa. Taloteknisten tiden ja rakennuttajan kustannukset ovat kasvaneet tasai-
sesti.

Toimistorakennuksen kustannusrakenne
80 %
70% 67,90 W 1988
W 1997
60 % O Tutkimus
50 %
40 %
30 %
20 %
0 10,91 8,26 7,86 4,27
N s
0%
Rakennuttajan ~ Rakennustek- S-tyot I-tyot Lvv-tyot Erillis-
kustannukset niset tyot hankinnat

Kuva 23. Toimistorakennuksen kustannusrakenne. Lahde: Talonrakennuksen kustannus-
tieto 1988 ja 1997 /13/ ja Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa tilastoista ja
kustannusrakenteista /14/.

Sahkotdiden suurin yksittdinen kustannusosuus on valaistusjarjestelmé. Taloautomaa-
tion ja tiedonsiirtojarjestelmén suuri osuus johtuu yleiskaapeloinnista, joka siséltaa
my0s puhelinjarjestelman. Turvallisuus- ja valvontajéarjestelma sisaltaa kulunvalvonnan,
paloilmoitinjérjestelmén ja rikosilmoitusjarjestelman.

liImanvaihtotdiden suurimmat kustannuserat ovat ilmanvaihtokojeet, ilmanjakokanavat
ja jaéhdytyslaitteet. llmanvaihtokojeet sisaltavét tulo- ja poistoilmalaitteet.

Lammontuotanto tapahtui kaikissa tutkituissa kohteissa kaukolammon alakeskuksessa.
Lammitysjarjestelménd oli vesikiertoinen keskuslammitys.

47



Toimistorakennusten talotekniikkakustannukset

Sahkotyot
40f %%

[ Sahkdenergian jakelu- ja
kayttojarjestelma
W Valaistusjarjestelma

27 %

11 %

OTiedonsiirtojarjestelma +
taloautomaatio

O Turvallisuus- ja
valvontajarjestelméa

W LVI-jarjestelméat

23 % e
O Viestijarjestelma

H Muut

30 %

IImanvaihtotyot
5%

10 % 23 %

O limanvaihtokojeet
M limanvaihtokanavat
18 % O llmanvaihdon jaéhdytyslaitteet
O limanjakolaitteet

M liman saatelykojeet
24 %

O Muut

20 %

Lvv-tyot
5%

O Lammdntuotanto

B Lammdnjakelu ja -luovutus
15% 0 Vesi- ja vieméariverkosto
O Vesi- ja viemarikalusteet
M Talousvesilaitteet

0 Palonsammutuslaitteet

Kuva 24. Tarkeimpien jarjestelmien kustannusosuudet taloteknisten tdiden kokonaiskus-
tannuksista toimistorakennuksissa. Lahde: Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatie-
toa tilastoista ja kustannusrakenteista /14/.
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3.3.5 Teollisuus- ja varastorakennukset

Teollisuus- ja varastorakennusten ryhma on heterogeeninen. Esimerkiksi ilmanvaihto tu-
lee mitoittaa rakennuksen sisalla tapahtuvan toiminnan mukaan. Teollisuus- ja varasto-
rakennuskohteita hankittaessa pyrittiin 10ytamaéan sellaiset esimerkkikohteet, joissa ei
ole prosessista aiheutuvia kustannuksia. Esimerkkikohteina olleista teollisuushalleista
toinen vaati normaalia paremman ilmanvaihdon. Yksi kohteista oli suuri logistiikkava-
rasto. Tutkimuksessa saatuja kustannusjakaumia verrattiin kustannustietokirjojen teolli-
suushalliin ja tyéhalliin.

Teollisuus- ja varastorakennuksen rakennusteknisten tdiden osuus on véhentynyt huo-
mattavasti kymmenessé vuodessa ja taloteknisten téiden kustannusosuudet ovat vastaa-
vasti kasvaneet huomattavasti. Rakennuttajan kustannusosuus oli tutkimuksen mukaan
pienempi kuin mitd kustannustietokirjallisuudessa esitettiin. Tdmé saattaa johtua esi-
merkkikohteiden suuresta koosta ja yksinkertaisuudesta.

Teollisuus- ja varastorakennuksen
kustannusrakenne
80 %
70 % [l 1988
60 % 58,57 Bl 1997
° O Tutkimus
50 %
40 %
30 %
o 10,97 940
10 % 6.98 10,15 b yht: 20,37
3,93
0% — ]
Rakennuttajan ~ Rakennustek- S-tyot I-tyot Lvv-tyot Erillis-
kustannukset niset tyot hankinnat

Kuva 25. Teollisuus- ja varastorakennuksen kustannusrakenne. Lahde: Talonrakennuk-
sen kustannustieto 1988 ja 1997 /13/ ja Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa ti-
lastoista ja kustannusrakenteista /14/.

Sahkotoiden kustannuksista suurin yksittdinen osuus on séhkdenergian jakelu- ja kaytto-
jarjestelmalld. Suurissa teollisuushalleissa ja logistiikkavarastoissa vaaditaan hyvé va-
laistus. Turvallisuus- ja valvontajarjestelma sisaltdd kulunvalvonnan, paloilmoitinjarjes-
telman ja rikosilmoitusjéarjestelmén. Muiden jarjestelmien osuus on huomattavan pieni.
Taloautomaation ja tiedonsiirtojarjestelman osuuteen kuuluu muun muassa puhelinjar-
jestelmé.
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Teollisuus- ja varastorakennusten talotekniik-
kakustannukset

Sahkotyot
4%
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Kuva 26. Tarkeimpien jarjestelmien kustannusosuudet taloteknisten tdiden kokonaiskus-
tannuksista teollisuus- ja varastorakennuksissa. Lahde: Rakennuskustannusindeksi
2000, taustatietoa tilastoista ja kustannusrakenteista /14/.
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liImanvaihto ja jaahdytys vaativat tehokkaat ilmanvaihtokojeet. Tama nékyy selvasti
teollisuus- ja varastorakennusten ilmanvaihtotdiden kustannusten jakautumisessa. IlI-
manvaihtokojeiden osuus on suuri ja ilmanvaihtokanavien osuus huomattavan pieni. Il-
manvaihtokanavajarjestelma on hyvin yksinkertainen toteuttaa suurissa halleissa. llman-
vaihtokojeet siséltavat tulo- ja poistoilmalaitteet sek& ilman saatelykojeet.

LVV-toiden kustannuksissa lammdntuotannolla on huomattavan suuri osuus, koska esi-
merkkikohteissa lammdntuotanto ei tapahdu prosessin kautta. Halleissa jakeluverkosto
on yksinkertainen toteuttaa. Suurin yksittdinen osuus LVV-t6issé on palonsammutuslait-
teilla.

3.3.6 Yhteenveto kustannusosuuksien muutoksista uudisrakennuksissa

Rakennuskustannusten jakautuminen on muuttunut kymmenen viime vuoden aikana.
Rakennuttamisen ja taloteknisten téiden kustannusosuudet ovat kasvaneet eniten. Ra-
kennuttamisen kustannusosuudet ovat nousseet erityisesti rivitaloissa ja asuinkerrosta-
loissa, joissa rakennuttamisen osuus oli jo ennestdan korkea. Rakennusteknisten tdiden
kustannusosuus on taas pienentynyt kaikissa talotyypeissé.

Taloteknisisté jarjestelmisté eniten ovat nousseet LVV- ja ilmastointitdiden kustannus-
osuudet. Vertailuaineistoissa ei ole eroteltu ilmanvaihtotdita 1amp6-, vesi- ja vieméri-
toistd. Rakennuskustannusindeksi 2000 -tutkimuksessa on kuitenkin paadytty tulokseen,
jonka mukaan ilmanvaihtotdiden osuus on kasvanut ja LVV-téiden osuus on pysynyt 1a-
hes ennallaan.

Sahkotdiden kustannusosuus ei ole kasvanut. Asuinkerrostaloissa sahkotdiden osuus on
jopa laskenut. Td&ma johtuu siitd, ettd vaikka sédhkdjarjestelmat kehittyvat ja monipuolis-
tuvat koko ajan, yksittéisten laitteiden ja jarjestelmien hinnat laskevat valmistavan teol-
lisuuden tuottavuuden paranemisen myota.

Uudisrakentamisessa kustannusosuuksien kehitystd havainnollistaa oheinen kuva. Nai-
hin lukuihin on otettu vain rakentamiseen liittyvét kustannukset, ei rakennuttamista ja
maanrakentamista. Kustannukset on laskettu rivitalon, asuinkerrostalon, toimistoraken-
nuksen seka teollisuus- ja varastorakennuksen kustannusrakenteista. Kustannukset ja-
kaantuvat tutkimuksen mukaan /14/:

- talotekniset jarjestelmét 29 %
- runko, ulkoseinat, vesikatto, perustukset ja ikkunat 52 %
- pintamateriaalit, valiseinat ja -ovet 19 %
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Kuva 27. Rakennuskustannusten jakautuminen ja kehitys. Lahde: VTT Rakennustekniik-

ka Tampere.

Taulukkoon 2 on koottu yhteenvetona eri talotyyppien uudisrakennuskustannusten ja-
kautuminen rakennuttamiseen, rakennusteknisiin toihin, erillishankintoihin seka talotek-

nisiin toihin.

Taulukko 2. Yhteenveto kustannusosuuksista. [%] kokonaiskustannuksista. Lahde:
Rakennuskustannusindeksi 2000, taustatietoa tilastoista ja kustannusrakenteista /14/.

Oma- Rivitalo Asuin- Toimis- | Teolli-
kotitalo kerros- toraken- | suus- ja
talo nus varasto-
rakennus
Rakennuttajan 8 14 15 11 7
kustannukset
Rakennustekniset tyot 76 68 72 68 61
Sahkotyot 8 5 4 8 10
IImanvaihtotyot 3 2 3 8 10
Lvv-tyot 5 10 6 4 9
Erillishankinnat 0 1 0 1 3
Yhteensé 100 100 100 100 100
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3.4 Panosrakenne

3.4.1 Virallinen rakennuskustannusindeksi

Virallinen rakennuskustannusindeksi muodostetaan uudishankkeiden kustannusjakau-
mista. Hanketyyppien (asuinkerrostalo, rivitalo, toimisto- ja liikerakennus, tuotanto- ja
varastorakennus) paino méaraytyy kyseisen hanketyypin osuudesta talonrakennustuotan-
nosta. Toimisto- ja liikerakennus edustavat myos julkista rakentamista.

Hanketyyppien osuudet ammattimaisen
rakentamisen arvosta 1990-1998

60 %

50 % —

40 % 1 ]

30 % 7

20 % — |

N H_HW
9091/92|93|94(95(96|97|98
0%

Kerrostalot Rivitalot Toimisto-, like- ja Tuotanto- ja
julkiset rakennukset varastorakennukset

Kuva 28. Hanketyyppien osuudet ammattimaisen rakennustuotannon arvosta 1990-
1998. Lahde: Rakentaminen ja asuminen, vuosikirja 1998. Tilastokeskus /10/ ja VTT
Rakennustekniikka Tampere.

Taulukossa 3 on esitetty rakennuskustannusindeksin 1995=100 ammattimaisen indeksin
painotus, eri hanketyyppien keskimééardinen osuus talonrakennustuotannosta ja koostu-
mus vuosina 1990-1997 seka taméan perusteella ehdotus ammattimaisen rakentamisen
hanketyyppien painotukseksi rakennuskustannusindeksiin 2000=100.
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Taulukko 3. Hanketyyppien osuudet uudisrakennustuotannon arvosta ja painot raken-

nuskustannusindeksissa.

Osuudet Ehdotus
Rki 1995 1990-1997 | Rki 2000
Pientalo =27,15
- erilliset pientalot 24,62
- vapaa-ajan rakennukset 2,53
Asuinkerrostalo 35 =14,42 | 22,6/25
Rivitalo sis ed. =6,85|10,7/10
Toimisto- ja liikerakennus 35 =27,69 | 43,1/40
- liikerakennukset 6,24
- toimistorakennukset 4,39
- hoitoalan rakennukset 3,65
- kokoontumisrakennukset 4,31
- opetusrakennukset 4,13
- liikenteen rakennukset 4,96
Tuotanto- ja varastorakennukset 30 =15,09 | 23,6 /25
- teollisuusrakennukset 12,09
- varastorakennukset 3,00
Maatalousrakennus =341
Muut rakennukset =5,40
Yhteensa 100 =100,00 | 100/ 100

Ammattimaisen rakentamisen painotusta tulisi muuttaa siten, ettd asuinkerrostalon ja ri-
vitalon yhteinen osuus pysyisi nykyisessé 35 prosentissa. Painotus jakautuisi siten, etta
asuinkerrostalon osuus olisi 25 prosenttia ja rivitalon 10 prosenttia. Asuinkerrostalojen
ja rivitalojen rakentamisen osuus ammattimaisesta rakentamisesta on ollut suhteellisen
vakaasti 35 prosentin tasolla koko 1990-luvun, ja odotettavissa on, ettd ndiden talotyyp-
pien rakentaminen tulee pysymaan télla tasolla my6s seuraavan indeksiajanjakson.

Tuotanto- ja varastorakennusten osuutta tulisi laskea 30 prosentista 25 prosenttiin. \VVuo-
sien 1995-1997 kiivaan taloudellisen kasvun johdosta tuotanto- ja varastorakentamisen




osuus ammattimaisesta rakentamisesta nousi noin 30 prosenttiin, mutta sen oletetaan
vakiintuvan 25 prosentin tasolle ammattimaisesta rakentamisesta.

Toimisto- ja liikerakennusten seké julkisten rakennusten osuus tulisi nostaa 35 prosen-
tista 40 prosenttiin, huolimatta vuosien 1995 ja 1997 hiukan alhaisemmasta osuudesta.
Toimisto- ja liikerakennusten seké julkisten rakennusten rakentamisen osuuden olete-
taan pysyvan 40 prosentin tasolla seuraavan indeksiajanjakson ajan.

Virallinen rakennuskustannusindeksi voidaan laskea ja esittdd myo6s tuotantonimikkeis-
ton avulla. Taulukossa 4 verrataan vuosien 1995 ja 2000 esimerkkikohteiden avulla
muodostettujen tuotantonimikkeistdjen painoja ja tapahtunutta muutosta.

Painot ovat muuttuneet johdonmukaisesti. Tuotantonimikkeiston painot rakennuskus-
tannusindeksissa 1995=100 perustuvat rakennuskustannusindeksin 1990=100 laskel-
miin. Talléin [amp0o-, vesi- ja viemériasennus-, ilmanvaihtoasennus- seké sahkdasennus-
tyot sisélsivat liikevaihtoveron. Rakennusteknisissa tyomaatdissé sitd ei ollut. Tdman
takia kustannusmuutoksissa tulee huomioida liikevaihtoveron vaikutus. Tdma huomioi-
tuna ldmpo-, vesi- ja viemariasennuksen seka séhkdasennuksen kustannukset ovat pysy-
neet suunnilleen samoina, mutta ilmanvaihtoasennuksen kustannukset ovat nousseet.

Tuotantonimikkeistossé rakennuttajan kustannukset ovat pysyneet samoina, vaikka ylei-
sesti rakennuttamisen kustannusosuus on noussut. Tdma johtuu siitd, ettd asuinkerrosta-
lon painotus on pienempi kuin rakennuskustannusindeksissd 1995=100. Rakennuttajan
kustannusosuudet ovat asuinkerrostalossa ja rivitalossa muita rakennustyyppeja suurem-
mat.
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Taulukko 4. Tuotantonimikkeistén painot rakennuskustannusindeksissa 1995=100. L&h-
de: Rakennuskustannusindeksi 1995 /3/, panos-tuotoskohteet /15/ ja Rakennuskustan-
nusindeksi 2000, taustatietoa tilastoista ja kustannusrakenteista /14/.

Tuotantonimikkeet Rakennus- Ehdotus Muutos
kustannus- Rki 2000
indeksi
1995=100
[o/00] [o/00] [%]
Rakennuttajan kustannukset 107 110 +3
Maa- ja pohjarakennus 40 49 +23
Maalaus ja tasoitetyot 48 71 +48
Lvv-asennus 94 66 -30
liImanvaihtoasennus 71 69 -3
Sahkdasennus 94 73 -22
Hissiasennus 37 19 -49
Rakennustekninen tyo 486 522 +7
Muut 23 21 -9
Yhteensa 1000 1000
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4.Korjausrakentaminen

4.1 Rakennuskanta ja korjausrakentaminen

Asuinrakennusten korjausrakentamista liséttiin valtion tuella 1990-luvun alkupuolella.
Tuen vaikutus nékyy kuvasta 29, jossa tarkastellaan korjausrakentamisen kehittymista
viimeisten 18 vuoden aikana. Taloudellisen kasvun jatkuessa muiden rakennusten kor-
jausrakentaminen tulee lisddntyméan kuten 1980-luvun noususuhdanteessa.

Korjausrakentaminen (mrd. mk v.1998 hinnoin)

16

14
12 {mak;mset//

10

g /

Muut rakennukset

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Kuva 29. Asuinrakennusten ja muiden rakennusten korjausrakentaminen vuoden 1998
hinnoin vuosina 1980-1998. Lahde: Rakentaminen ja asuminen, vuosikirja 1998. Tilas-
tokeskus /10/ ja VTT Rakennustekniikka Tampere.

Korjausrakentamisesta suuri osa kohdistuu on asuinkerrostaloihin. Toinen l&hes yht&
merkittdva kohde ovat omakotitalot. Yhdessa ndma kaksi talotyyppid muodostavat noin
50 prosenttia koko korjausrakentamisen arvosta. Kolmas suuri ryhmé ovat julkiset ra-
kennukset. Julkisten rakennusten korjausrakentamisen voimakas kasvu johtuu valtion
erityisohjelmista.

Julkisten rakennusten korjausintensiteetti suhteessa rakennuskannan tilavuuteen on mui-
ta talotyyppeja selvasti suurempi. T&ma johtuu siitd, etta julkisten rakennusten korjauk-
set tehd&an yleensd 5-10 vuotta vanhemmissa kohteissa kuin muissa talotyypeissé,
minka johdosta korjaaminen on perusteellisempaa ja kalliimpaa. Liséksi julkisten
rakennusten rakennuskanta on vanhempi ja siséltaa arvokohteita enemman kuin muiden
talotyyppien kannat. Muita talotyyppeja suuremmasta panostuksesta huolimatta korjaus-
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rakentamisen tarvetta on edelleen runsaasti julkisessa rakennuskannassa /16/. Kor-
jausintensiteetti on suuri myds asuinkerrostaloissa.

Korjausrakentamisen maara ja vuoden 1995
il mk rakennuskanta il o

8000 400

7000 1 - 350
6000 4 { - 300
5000 250
4000 +— 200
3000 — 1 150

2000 + 100

-l wdoi -

Pientalot Rivitalot Kerrostalot  Liikerak. Toimistorak. Teollisuus- Julkiset rak. Muut
ja varastorak.

Kuva 30. Korjausrakentamisen maara ja rakennuskanta talotyypeittain. Lahde:
Tilastokeskus /10/ ja VTT Rakennustekniikka Tampere.

Korjausrakentamisen méara (mk) suhteessa kannan tilavuuteen on taulukossa 5. Vuoden
1990 luvut on saatu KORVO 90 -tutkimuksesta /17/ ja vuoden 1995 luvut tilastokeskuk-
sen tilastoista ja VTT Rakennustekniikan tutkimuksista.

Taulukko 5. Talotyyppien korjausten kokonaiskustannukset suhteutettuna kannan koko
tilavuuteen.

1990 1995
Omakaotitalot 15 mk/m3 12 mk/m3
Rivitalot 20 mk/m3 15 mk/m3
Kerrostalot 15 mk/m3 22 mk/m3
Liikerakennukset 20 mk/m3 15 mk/m3
Toimistorakennukset 17 mk/m3
Teollisuus- ja varastorakennukset 5 mk/m3 4 mk/m3
Julkiset rakennukset 28 mk/m3 24 mk/m3
Muut 5 mk/m3 5 mk/m3
Talotyypit yhteensa 15 mk/m3 12 mk/m3
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4.2 Korjausrakentamisen siséalto

Korjausrakentaminen eroaa ratkaisevasti uudisrakentamisesta. Siind, missa uudiskohtei-
siin rakennetaan kaikki rakennusosat ja ldhes kaikki talotekniikkajarjestelmat, korjaus-
kohde koostuu yleensa vain tietyn rakennusosan korjaamisesta. Korjaustoimenpide voi
kohdistua pelkastaan pintarakenteisiin tai koko rakenteeseen. Rakennuskustannusindek-
sid laadittaessa uudiskohteista haettiin rakennusosien keskindisid kustannussuhteita ja
naiden kehittymistd 1990-luvulla. Korjausrakentamisessa haetaan yleisimpia ja yleisty-
méassa olevia korjaustoimenpiteitd. Korjausrakentamiseen kuuluvat my6s purkutyd ja
tasta johtuvat jatehuolto- ja kierratyskustannukset.

4.2.1 Asuinkerrostalot

Eniten korjausrakentamista koskevaa tietoa on saatavissa asunnoista, erityisesti vuokra-
kerrostaloista ja asunto-osakeyhtidistd /18, 19/. Naille asuinrakennustyypeille myonnet-
tyjen korjausavustusten ja Tilastokeskuksen kerddmien vuosikorjaustietojen mukaan
korjausrakentamisen sisaltdé on muuttunut 1990-luvulla. Ulkoalueiden, parvekkeiden ja
kosteiden tilojen korjaukset ovat lisaantyneet, julkisivukorjaukset ja varsinkin ikkunare-
montit ovat vahentyneet. Talotekniikkakorjauksiin on kaytetty ja kdytetdan edelleen suu-
ri osa korjausavustuksista.

Asunto-osakeyhtididen vuosikorjauskustannukset
.., Jaoteltuna tilastokeskuksen jaottelun mukaisesti
0
50 % [l 1994
Bl 199
0O 1997
40 %
30 %
20 %
10 %
Ulkoaluera-  Rakennus-  Ulkopuolis- Sisapuolis- Huoneisto- LVI-jarjes- Sahko ja Muut
kenteiden,-  ten pohja- ten raken-  ten raken- korjaukset  temiin tietojarjes-
varusteiden  rakenteiden teiden teiden ja liittyvat telmiin
ja -kalustei-  korjaukset  korjaukset kalusteiden korjaukset liittyvat
den korjaukset korjaukset korjaukset

Kuva 31. Vuosina 1994 ja 1997 myonnettyjen korjausavustusten ja asunto-osakeyhtidi-
den vuosikorjauskustannusten (1996) kohdistuminen. Léhde: Tilastokeskus /10/ ja VTT
Rakennustekniikka Tampere.
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On huomattava, ettd asunto-osakeyhtididen korjausvastuu rajoittuu teknisiin jérjestel-
miin, yhteisiin tiloihin ja piha-alueisiin sekd runko- ja julkisivurakenteisiin. Asuntojen
sisaiset remontit ovat osakkaiden itsensé vastuulla. Tamé& nakyy luonnollisesti myos kor-
jausavustusten ja vuosikorjausten siséllossa. Mikéli osakkaiden itsensa tekemat asunto-
remontit otettaisiin mukaan laskelmiin, lisdantyisivat huoneistojen sisdiset korjaukset
huomattavasti.

Korjausavustusten kohdistumista analysoitiin myds toimenpiteittdin. Suurin muutos on
tapahtunut ikkunaremonttien siséllossa. Ikkunoiden uusiminen on véhentynyt ja korjaa-
minen lisd&ntynyt. Yhteistilojen, pesutilojen, ulkoalueiden, talotekniikan ja parvekkei-
den remontit ovat lisdantyneet. Parveke- ja pesutilakorjauksia on lisdnnyt kosteusvau-
rioiden saama suuri julkisuus. Julkisivu- ja vesikattoty6t ovat vahentyneet.

Korjausavustusten (mk) jakauma toimenpiteittain

Vesikatto L
Alapohja
Runko P
Ylapohja g
Perustukset =
Parvekkeet
Ovien uusiminen F—
Ovien korjaus =
Ikkunoiden uusiminen )
Ikkunoiden korjaus : ,
Julkisivujen pinta —
Julkisivujen lisaeristys Ee=—=m
Lammitysjarjestelma ] :
Vesijohto —
Vieméari ]
limanvaihto &
Sahkd [ —
Tele ja antenni &
Porrashuoneet ="
Sailytystilat =
Pesutilat f=r—"
Ulkoalue =
Muut Eem

0% 5% 10 % 15% 20 % 25 %

O 1997
E 1994

Kuva 32. Korjausavustusten kayttokohteet asunto-osakeyhtidissa.

4.2.2 Omakotitalot

Omakotitalokorjauksissa parannetaan asumisviihtyvyytté ja laatutasoa. Toiminnallisista
syista tilajérjestelyja tehdéan jo suhteellisen uusissa omakotitaloissa. Yleisimpia teknisia
korjauksia ovat vesi- ja viemariverkoston korjaukset seké julkisivujen maalaus ja uusi-
minen. Omakotitaloissa kosteusvauriot ovat yleisempia kuin kerrostaloasunnoissa. Vau-
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rioita esiintyy yldpohjassa (tasakatto), seinissa (kosteuseristys ei toimi) sek& alapohjassa
(salaojitus puuttuu) /20, 21, 22/.

Pientalot
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0%
Ulkoseina Ikkuna+ Vesikatto+  Sisatila Vesi+ Lammitys- llimanvaihto  Sahko-
parveke ylapohja viemari jarjestelma asennus

Kuva 33. Korjaustoimenpiteiden yleisyys omakotitalojen korjaushankkeissa [%/kpl].
Lahde: KORVO 90, osa 3 /21/.

4.2.3 Julkisten rakennusten korjausrakentaminen

Julkisilla rakennuksilla tarkoitetaan valtion ja kuntien omistuksessa olevia rakennuksia
seka erdité julkisin madrérahoin rahoitettuja muita rakennuksia /16/.

Taulukko 6. Julkisten rakennusten maara eri rakennusryhmissa. Lahde: Julkisten raken-
nusten peruskorjausten rahoitusohjelma 1996-1999 /16/.

Valtion rakennukset 11 kerros-m2
Kuntien valtionosuusrakennukset 19 kerros-m2
Harkinnanvaraista valtionapua saavat rakennukset 4 kerros-m?
Kuntien muut toimitilat 8 kerros-m2
Yhteensa 42 Kkerros-m2

Valtion rakennuksiin kuuluu opetus- ja tutkimusrakennuksia, toimisto- ja hallintoraken-
nuksia, kasarmeja, huolto- ja varastorakennuksia, asuinrakennuksia, liikenteen raken-
nuksia, museoita seké suojeltuja rakennuksia.
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Kuntien "valtionosuusrakennuksia" ovat opetustoimen rakennukset, kuten peruskoulut,
lukiot ja ammatilliset oppilaitokset, seka sosiaali- ja terveydenhuollon rakennukset, ku-
ten péivakodit, sairaalat ja terveyskeskukset.

Harkinnanvaraista valtionapua saavia rakennuksia ovat mm. kulttuuri- ja litkuntaraken-
nukset. Kuntien muita toimitiloja ovat mm. kunnanvirastot.

Valtion rakennusten ja kuntien
oo kmeValtionosuusrakennusten ikdjakauma

6000

5000 —

4000
3000

2000 ]

" e i

<1945 1945-49 1950-54 1955-59 1960-64 1965-69 1970-74 1975-79 1980-84 1985-89 1990-94

Kuva 34. Valtion rakennusten ja kuntien valtionapurakennusten ikdjakauma. Lahde:
Julkisten rakennusten peruskorjausten rahoitusohjelma 1996-1999 /16/.

Julkisten rakennusten korjaukset tehdadan muita rakennustyyppeja vanhempiin kohtei-
siin. Julkisten rakennusten kunnossapidossa sééstetdan, mikali rakennusta odottaa perus-
korjaus l&hitulevaisuudessa /20/. Julkisten rakennusten remontointikéytanté on l&hesty-
nyt liikerakennusten remontointia. Toiminnalliset korjaukset ovat yleistyneet ja syrjayt-
tdnneet teknisié korjauksia.

Julkisten rakennusten vuosittaisen korjausrakentamisen arvo on ollut 1990-luvun alku-
puoliskolla noin 3,3 mrd. markkaa (KORVO 90 -tutkimuksen mukaan noin 3,5 mrd. mk
vuonna 1990). Tydryhman laatima perusparannusohjelma lisaa julkisen rakentamisen
arvoa vuosina 1996-1999 yhteensa 6,4 mrd. markkaa. VVuositasolla lisdys on 1-1,9 mrd.
markkaa. Valtion osuus koko ohjelman rahoituksesta on rakennusryhmasta riippuen 15—
100 prosenttia ja on keskimaarin 37 prosenttia.
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Taulukko 7. Lisarahoitusohjelma [milj. mk]. Lahde: Julkisten rakennusten
peruskorjausten rahoitusohjelma 1996-1999 /16/.

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | Valtion | Ohjelma
rahoitus | yhteensa
Valtion rakennukset 150 | 150 | 150 | 150 600 600
Kuntien valtionosuusrakennukset 180 330 | 330| 200 1040 2480
Harkinnanvaraisen valtionavun pii-
riin kuuluvat rakennukset 40 50 60 70 220 730
Kuntien muut toimitilat - 50 60 70 180 1200
Valtion Ray-varoin avustamat pal-
velutalojen yms. korjaukset 75| 100 | 100 | 100 375 1390
Yhteensa (valtion rahoitus) 4451 680 | 700 | 590 2415
Yhteensa (perusparannusohjelma) | 1000 | 1800 | 1900 | 1700 6400
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Kuva 35. Korjaustoimenpiteiden yleisyys julkisten rakennusten korjaushankkeissa

[%/kpl]. Lahde: KORVO

90, osa 3 /21/.
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4.2.4 Toimisto- ja liikerakennusten korjausrakentaminen

Liikerakennuksia remontoidaan toiminnallisista syista sekéd kayttotarkoitusten muutos-
ten ja laatutason parantamisen takia. Korjaussykli esim. myymaél&rakennuksissa on erit-
tain lyhyt. Kuvassa 36 esitetaan eri korjaustoimenpiteiden yleisyys liikerakennushank-
keissa /20/.

Toimisto- ja hallintorakennuksissa korjausrakentamisen syyt ovat useimmin myds toi-
minnallisia. Toiminnallisista syista tarkeimpi& ovat organisatoriset muutokset ja tilan
kayttajan vaihtuminen.

Liikerakennukset
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parveke ylapohja viemari  jarjestelma vaihto asennus ylapohja

Kuva 36. Korjaustoimenpiteiden yleisyys liikerakennusten korjaushankkeissa [%/kpl].
Lahde: KORVO 90, osa 3 /21/.

4.2.5 Teollisuus- ja varastorakennusten korjausrakentaminen

Yli puolet teollisuus- ja varastorakennuksiin tehtavistd korjauksista aiheutuvat toimin-
nallisista syistd. Toiminnallisia syitd ovat mm. kayttotarkoituksen muutokset sek&
toiminnan muutokset tekniikan ja tuotantotapojen muuttuessa. Teollisuuden tuotanto on
ldhentynyt toimistoty6ta viime vuosina. Teknisista syistd johtuvat korjaukset teollisuus-
ja varastorakennuksissa aiheutuvat usein rakennusosien nopeasta kulumisesta tai
rikkoontumisesta.
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Kuva 37. Korjaustoimenpiteiden yleisyys teollisuusrakennusten korjaushankkeissa
[%/kpl]. Léhde: KORVO 90, osa 3 /21/.
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5.Yhteenveto

5.1 Rakennuskustannusindeksi

Kokomaan talonrakentamisen kustannuskehitystd kuvaavaa rakennuskustannusindeksia
yllapitad ja julkaisee Tilastokeskus. Rakennuskustannusindeksin painorakenne uusitaan
viiden vuoden valein, jotta se kuvaisi mahdollisimman hyvin toteutuvaa rakentamista.
Rakennushankkeisiin, niiden tuotantotekniikkaan ja kaytettaviin hyddykkeisiin
vaikuttavat mm. elinkeinorakenteen ja teknologian kehittyminen.

Uusittua indeksia aletaan julkaista vuonna 2001 tammikuun 2000 pisteluvusta lahtien.
Indeksi palvelee tuottajahintaindeksien, maanrakennuskustannusindeksin, kuluttajahin-
taindeksin ja kiinteiston yllapidon kustannusindeksin tarpeita. Lisaksi rakennuskustan-
nusindeksin hinta-aineisto palvelee rauta- ja rakennustarvikekaupan myynnin def-
laattorina.

Suomessa rakentamisen viralliset hintaindeksit ovat olleet panoshintaindekseja, kuten
ldhes kaikissa muissa EU- tai OECD-maissa. Panoshintaindeksi ei seuraa urakoiden
markkinahintoja, vaan tietoja keratdan urakoitsijoiden ja muun yritystoiminnan kaytta-
mien peruspanosten keskimaaraisestd hintakehityksestd. Rakennuskustannusindeksin
kehityksen ja tarjoushintaindeksin kehityksen valinen ero johtuu yritystoiminnassa
asetettujen katteiden muutoksista. Suomessa rakennuttajien julkaisemat tarjoushintain-
deksit reagoivat voimakkaasti rakentamisen suhdanteisiin.

Rakennuskustannusindeksilla tarkoitetaan nykyisin ammattimaisen uudisrakentamisen
kokonaisindeksid. Rakennuskustannusindeksin 2000=100 kokonaisindeksi lasketaan
asuinkerrostalon, rivitalon, toimisto- ja liikerakennuksen seka teollisuuden tuotanto- ja
varastorakennuksen indeksien painotettuna keskiarvona. Painotus perustuu naiden talo-
tyyppien arvioituun osuuteen koko uudisrakennustuotannosta vuosina 2000-2005.

Virallisessa rakennuskustannusindeksissé tarkastellaan uudistalonrakentamisen kustan-
nuskehitysta panosnimikkeiston, tuotantonimikkeiston ja tuotenimikkeistén avulla.

Panosnimikkeistossa rakentamisen tuotannontekijat on ryhmitelty tyo-, tarvike- ja mui-
hin kustannuksiin.

Tuotantonimikkeiston kahdeksan nimikettd kattavat tarkeimmé&t omana tyona tai alihan-

kintoina suoritettavat tyot ja ne siséltavat kaikki kunkin tydlajin erityyppiset kustannuk-
set (tyo, tarvikkeet ja muut kustannukset).
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Tuotenimikkeistd koostuu neljasté talotyypistd, asuinkerrostalosta, rivitalosta, toimisto-
ja liikerakennuksesta seka tuotanto- ja varastorakennuksesta. Virallinen kokonaisindeksi
ja kaikki sen panosnimikkeiston osaindeksit, tuotenimikkeiston talotyyppi-indeksit seka
tuotantonimikkeiston indeksit lasketaan nédiden kolmen talotyypin kustannusjakauman
(painorakenteen) painotettuna keskiarvona.

Ammattimaisen rakentamisen hinnat kysytdan tukkukaupoista, maahantuojilta ja
suoraan valmistajilta. Omatoimisen rakentamisen hinnat kerdtddn pdadsaantoisesti
vahittdiskaupoista.

Omatoiminen rakentaminen eroaa ammattirakentamisesta myas siing, etté se sisaltaa ar-
vonlisaveron. Arvonlisdaverokannan muuttuminen vaikuttaa omatoimisen rakentamisen
kustannuksiin. Omatoimisen rakentamisen kustannuskehitystd seurataan omakotitalon,
maatalousrakennuksen, omakotitalon peruskorjauksen ja asuntoremontin indekseilld.
Omatoimiselle rakentamiselle ei lasketa kokonaisindeksié.

Remontti-indeksien painorakenne on kooste erilaisista remonteista. Téhan ratkaisuun on
paadytty siksi, ettd todellisissa remonteissa tehdaan usein vain yksi toimenpide (esim.
vesikatteen uusiminen tai yhden huoneen pintaremontti), jolloin "oikeita" remontteja ku-
vaavia indekseja tarvittaisiin useita yhden koosteen sijalle.

Rakennuskustannusten muutoksia mitataan Laspeyresin hintaindeksin kaavan mukaises-
ti. Hintaindeksin kuukausittainen laskenta vaatii perusvuoden painorakenteen lisaksi ra-
kentamisen kustannustekijoita indeksissé edustamaan valittujen hyddykkeiden kuukau-
sittaisen hintaseurannan.

5.2 Kustannusmuutokset

Rakennuskustannusten jakautuminen on muuttunut kymmenen viime vuoden aikana.
Rakennuttamisen ja taloteknisten tdiden kustannusosuudet ovat kasvaneet eniten. Ra-
kennuttamisen kustannusosuudet ovat nousseet erityisesti rivitaloissa ja asuinkerrosta-
loissa, joissa rakennuttamisen osuus oli jo ennestdén korkea. Rakennusteknisten téiden
kustannusosuus on taas pienentynyt kaikissa talotyypeissa.

Taloteknisista jarjestelmistd ovat eniten nousseet ilmanvaihtotdiden kustannukset. LVV-
téiden osuus on pysynyt lahes ennallaan. Sahkdtoiden kustannusosuus ei ole kasvanut.
Vaikka sahkojarjestelmét kehittyvét ja monipuolistuvat koko ajan, yksittaisten laitteiden
ja jarjestelmien hinnat ovat laskeneet valmistavan teollisuuden tuottavuuden
paranemisen myotéa.
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Virallinen rakennuskustannusindeksi muodostetaan ammattimaisesti toteutettujen
uudishankkeiden kustannusjakaumista. Vuoden 1995 indeksiin suhteutettuna toimisto-
ja litkerakennusten seka julkisten rakennusten osuutta tulisi nostaa 35 prosentista 40
prosenttiin ja tuotanto- ja varastorakennusten osuutta laskea 30 prosentista 25
prosenttiin. Asuinkerrostalon ja rivitalon yhteinen osuus pysyisi nykyisessa 35
prosentissa. Painotus jakautuisi siten, ettd asuinkerrostalon osuus olisi 25 prosenttia ja
rivitalon 10 prosenttia.

Ammattimaisessa uudisrakentamisessa (rivitalojen, asuinkerrostalojen, toimistorakennu-
sten seka teollisuus- ja varastorakennusten) kustannukset jakaantuvat seuraavasti:

- talotekniset jarjestelmét 29 %
- runko, ulkoseinat, vesikatto, perustukset ja ikkunat 52 %
- pintamateriaalit, valiseinat ja -ovet 19 %.

Korjausrakentaminen eroaa ratkaisevasti uudisrakentamisesta. Siind, missa uudiskohtei-
siin rakennetaan kaikki rakennusosat ja ldhes kaikki talotekniikkajarjestelmat, korjaus-
kohde koostuu yleensa vain tietyn rakennusosan korjaamisesta. Korjaustoimenpide voi
kohdistua pelkastaan pintarakenteisiin tai koko rakenteeseen. Rakennuskustannusindek-
sid laadittaessa uudiskohteista haettiin rakennusosien keskindisid kustannussuhteita ja
naiden kehittymistd 1990-luvulla. Korjausrakentamisessa haetaan yleisimpia ja yleisty-
méassa olevia korjaustoimenpiteitd. Korjausrakentamiseen kuuluvat myo6s purkutyd ja
tasta johtuvat jatehuolto- ja kierratyskustannukset.

Korjausrakentamisen kustannusten seurantaan voi soveltaa uudisrakentamisen
perusteella laadittuja tuotantonimikkeist6jd. Korjausrakentamisen omina indekseiné
julkaistaan omakotitalon peruskorjauksen, asuntoremontin, julkisivukorjauksen ja
putkistoremontin kustannuskehitysta kuvaavat indeksit.
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Liite A: Esimerkkikohteet

Asuinkerrostalot

Esimerkkikohde 1

Esimerkkikohde 2

Esimerkkikohde 3

Kantava runko

Betonielementit

Betonielementit

Betonielementit

Huoneistojen
lukumé&éara

56 kpl

37 kpl

Asuinkerroksia 6 kerrosta 3 kerrosta 5 kerrosta
Asuinhuoneistojen 79,7 m? 55,81 m?

keskikoko

Rakennuksen tilavuus | 20 688 m* 9200 m® 10 300 m®

Lammitysmuoto

Kaukoldampd, ve-
sikeskuslammitys

Kaukolampo, ve-
sikeskuslammitys

Kaukoldampd, ve-
sikeskuslammitys

Saunaosastot Huoneisto- Huoneisto- Huoneisto-
kohtaiset kohtaiset kohtaiset
Sijainti Helsinki Oulu Helsinki

Toimistorakennukset

Esimerkkikohde 1

Esimerkkikohde 2

Esimerkkikohde 3

Kantava runko

Paikallavalettu
pilarilaattarunko.

Kellarikerros, au-
tohallin  ulkosei-

Kellarikerros, au-
tohallin  ulkosei-

Paikallisesti yla- | nat ja kaksi por- | ndt ja kaksi por-
ja alapohjassa on- | rastornia paikalla- | rastornia paikalla-
telolaattoja. Julki- | valettuja. Runko | valettuja. Runko
sivut paikalla | on sekarakentei- | on sekarakentei-
muurattuja.  Sei- [ nen.  Valipohjat | nen.  Vélipohjat
nissa sisalla puu- | ontelo- ja kuori- | ontelo- ja kuori-
tai metallirunko. | laattoja. Kostei- | laattoja.  Kostei-
den tilojen vali- | den tilojen vali-
seindt  muurattu | seindt  muurattu
tiilesta. tiilesta.
Rakennuksen pinta-ala | 4 900 brm? 6 025 brm? 7 614 brm?
Rakennuksen tilavuus | 18 400 m* 21760 m® 30513 m®

Lammitysmuoto

Kaukoldampd, ve-
sikeskuslammitys

Kaukolampo, ve-
sikeskuslammitys

Kaukoldampd, ve-
sikeskuslammitys

Sijainti

Jarvenpaa

Helsinki

Tampere

Al




Pientalot

Esimerkkikohde 1

Esimerkkikohde 2

Kantava runko

Puurunko ja puuverhous

Puurunko ja puuverhous

Huoneiden lukumaara

6h+Kk

5h+k

Asuinkerroksia

Kaksikerroksinen

Yksikerroksinen

Rakennuksen pinta-ala

165 m?

159 brm?

Lammitysmuoto

Huonekohtainen
séhkolammitys

Huonekohtainen
séhkolammitys

Sauna On On
Sijainti Sipoo Nokia
Rivitalot

Esimerkkikohteet

Kantava runko

Puurunko ja tiiliverhous

Huoneistojen lukuméara 24 kpl
Rivitaloja 8 kpl
Rakennusten pinta-ala (yhteensd) | 2 604 k-m?

Lammitysmuoto

Oljy, vesikeskuslammitys

Saunaosastot

Huoneistokohtaiset

Sijainti

Nurmijarvi

Teollisuus- ja varastorakennukset

Esimerkkikohde 1

Esimerkkikohde 2

Esimerkkikohde 3

Kantava runko Terasrunko Betonielementti- | Teraspilarija TT-
runko. Paikalla laatta-runko
muurattu tiiliver-
hous.

Rakennuksen pinta-ala | 1 822 m? 838 m? 24 000 m?

Rakennuksen tilavuus | 40 150 m® 4940 m? 54 000 m®

Lammitysmuoto

Kaukolampd, ve-
sikeskuslammitys

Kaukoldmpd, ve-
sikeskuslammitys

Maakaasu, vesi-
keskuslammitys

Sijainti

Turku

Riihimaki

Hamina

A2
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