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MAA-JA METSATALOUSMINISTERIOLLE

Maa- ja metsétal ousministeri® asetti 31.7.2008 maatal ouden tuettua rakentamista koskevia
yksikkokustannuksia valmistelevan tyéryhman

Y ksikkokustannusten kehittamistydryhman jasenina ovat ollet MAO:sta Esko Juvonen
(pj), Sirpa Karjalainen, Antti Linna (4.9.saakka), Tiina Paasky, Raija Seppanen Lass
Pulkkinen Pohjois-Savon TE-keskuksesta ja pysyvina asiantuntijoina Tapani Kivinen
MTT:std, llkka Simola maaseutuvirastosta ja Hannu Porkola MAO:sta. Ulkopuolisista si-
dosryhmistéd on kuultu Harri Véanasta ja Erkki Teittistd Haahtela-kehitys Oy:std, Johan
Abergia MTK :sta seké Perttu Pyykosté ja Terhi Latvalaa Pellervon taloudellisesta tutki-
mudlaitoksesta PTT:stéd. Tyoryhmén sihteerina on toiminut Kjell Brannas MAOQO:sta. Ty6-
ryhma on kokoontunut kahdeksan kertaa.

Tyo6ryhman tehtdvana on ollut linjata:
1. missa muodossa ja | agjuudessa yksikkokustannukset annetaan,
2. yksikkokustannusten méaarittelyperusteet ja
3. yksikkdkustannuksi ssa kytettavien hintojen tarkoituksenmukainen taso

Tyoryhman tuli tarkastella eri vaihtoehtoja ja selvittéa linjausten kustannus- ja muita vai-
kutuksia

Suoritettuaan toimeksiantonsa mukaiset tehtavét tyoryhma jattéa kunnioittavasti raporttin-
sa maa ja metsdtalousministeriolle.

Helsingissa 7. marraskuuta 2008
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1. Yleista

Tyoryhman tydlle on luonut perustan maa ja metsdtalousministerion maanmittaus-ja ra-
kennusyksikén vuonna 2007 kaynnistama konsulttityd tuettavien rakennusinvestointien
yksikkokustannugjérjestelman kehittamiseks (Maatalousrakentamisen hinnanarviointijar-
jestelmd). Konsulttina on ollut Haahtela-Kehitys OY ja ministeridsta tyota on ohjannut
Raija Seppéanen. Konsulttitytssi analysoitiin eri tuotantosuuntia edustavien maatal ousra-
kennusten ominaisuudet, rakennus- ja rakenneratkaisut seka niiden tilgjakaumat seka laa-
dittiin kaytettédva nimikkeistd. Madrittely tehtiin voimassa olevia sd&doksid, ministerion
teettamia rakentamista koskevia tutkimuksia seka 2000- luvulla suunniteltuja rakennusrat-
kaisuja apuna kayttéen Aineisto koostui muun muassa TE-keskuksille toimitetusta noin
sadasta investointitukihakemuksesta rakennuspiirustuksineen, kustannusarvioineen ja \k-
sikkokustannuslaskelmineen ja PTT:n toteutuneita investointitukikohteita koskevasta em-
piirisesta selvitysaineistosta. M aatal ousrakentamisen hintoja selvitettiin rakennus-, toimin-
to- ja tilapohjaisesti. Hintamaéarittelyssa on edella mainitun aineiston ohella hyddynnetty
yleisesti kaytossa olevaa rakentamisen hintatiedostoa. Taman tiedoston perustana on ta
lonrakennukseen pohjautuva rakennusosakohtainen kustannustieto. Y ksikkdkustannusjar-
jestelman kehittdmiseen ovat MMM:n rakentamishenkilGiden ohella osallistuneet mm.
PTT:n tutkijat seka& TE-keskusten rakennusasiantuntijat, jotka ovat v. 2008 kommentoi-
neet nimikkeistoa ja testanneet menetelmaé haettuihin ja toteutuneisiin investointikohtei-
siin, joihin on myonnetty investointitukea. Konsulttitydssa on kehitetty yksikkdkustannus-
ten laskemiseen tarkoitettu laskentaohjelma erityisesti hallinnon kayttéon ja laskentalo-
make suunnittelijoille. Maatalousrakentamisen kustannuskehitystd on tarkoitus seurata ja
julkaista vuosittain rakennus-, toiminto- jatilapohjaiset hintatiedot.

Y ksikkodkustannusten uudistusty® on katsottu tarpeelliseksi useasta syysta. Kéyttssa ole-
vaajarjestelmda e ole analysoitu perusteellisesti vuoden 1989 jakeen. Y ksikkokustannus-
ten pavityksa tehtiin 1990-luvulla vuosittain. Vuodesta 2001 l&htien merkittava kustan
nustarkistus on tehty vain kaks kertaa. Kustannustasoa on kuitenkin seurattu toimittamal-
la TE-keskuksiin kuukausittain uusi tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksi, jota TE-
keskusten rakennusasiantuntijat ovat kayttaneet tuettavien rakennuskustannusten maarit-
tamisessa

Omatoimirakentamisestaon erityisesti 2000- luvulla siirrytty rakennuttamalla tapahtuvaan
urakoitsijoiden suorittamaan rakentamiseen Yksikkokokojen suureneminen, koneistuksen
ja automaation lisdéntyminen ovat vaikuttaneet rakentamisen hintoihin. Tuotantotapojen
muuttuessa rakennuksissa voi ollatiloja, joita el entisessa yksikkokustannusérjestel massa
oltu huomioitu.

Investointitukijarjestelman sdddtspohjaa on uusittu vuonna 2008. Vuoden 2008 alussatuli
voimaan maatal ouden rakennetukil aki ja sen nojalla annettavat séadokset.

2. Yksikkokustannusten maarittamisen lahtokohtia

Tyoryhma asetti tavoitteeks, ettd laskennalliset hyvaksyttavat yksikkokustannukset ohjai-
sivat kokonaistalouden kannalta edulliseen rakentamistapaan. Tuettaviks hyvaksyttavilla
yksikkokustannuksilla olisi oltava mahdollista toteuttaa hyvin toimiva tuotantorakennus.
Rakennuskustannukset saavat ylittééa vahvistettavan yksikkokustannustason tai niiden pe-
rustanaolevan tilamitoituksen, mutta ylittaville kustannuksille e myodnneté tukea.



Tarkoitus onedesauttaa sitd, ettd kustannusarvio laadittaisiin aina todellisten kustannusten
perusteella. Ennen sallittiin enintdan 25 %:n ja tietyissa tapauksissa 40 % kustannusarvi-
on ylitys verrattuna tukikelpoisiin kustannuksiin. Jos ragja ylittyi, rakentamista e tuettu
Uudessa jarjestelméassa kustannuksille ei enda asetettaisi enimméisrgjaa. On kuitenkin
huomattava, etta lian korkeat kustannukset vaikuttavat elinkeinosuunnitelmasta ilmene-
vaan kannattavuuteen ja korkeat kustannukset voivat aiheuttaa sen ettei hankkeelle voida
myontaa tukea.

Tyoryhma katsoo, etté kustannusarvio pitaa tehda kayttéen kaypia hintoja, joilla yleisesti
voidaan hankkia rakennustarvikkeita ja teettéa tyd. Kustannusarvion laadinnassa on kay-
pien hintojen perusteena kaytettdva rakennusalan yleisia rakennusosahinnastoja, Kilpailu-
tettuja urakkatarjouksia ja alueellista hintatasoa.

TE-keskuksessa tehddan kunkin rakennuskohteen osalta laskelma tukikel poisista yksikko-
kustannuksista ja tuki médraytyy prosentuaalisesti taman laskelman loppusummasta. Jos
kustannusarvio kuitenkin on pienempi kuin laskennalliset tukikelpoiset kustannukset, las-
ketaan tuen suuruus kustannusarviosta. Tuen loppusummaa vahennetédn, mikali raken-
nuksen toteutuneet kustannukset jaivat pienemmiks kuin ne kustannukset joiden perus-
teella tuki on myOnnetty.

3. Hyvaksyttavien yksikkokustannusten maar admisperiaatteet

Y ksikkokustannusten maéraytymisen tarkeimmét tekijéat ovat rakentamisen yleinen kus-
tannustaso, tilaohjelma ja yksikkokustannuksista annetut sdadokset sekéa muut yleiset ra-
kentami ss8adok set.

3.1. Tuettavan rakentamisen yksikkokustannusten hintatason on oltava sellainen, etta ra-
kentaminen on mahdollista toteuttaa liitteessa 1 esitetyn tilaohjelman ja yksikkokus-
tannusten perusteella lasketulla kustannuksella.

Kulttuurihistoriallisten rakennusten korjaamisen tavanomaista korkeampi hintataso
on otettu huomioon yksikkokustannuksissa.

Tyo6ryhman kannan mukaan yksikkokustannuksia asetettaessa on huomioitava myos
rakennuksen kaytonaikaiset kustannukset niin, ettd rakennusratkaisua valittaessa
otetaan huomioon ratkai sujen kokonaistaloudellisuus, rakennuksen elinkaari, huolto-
tarve seka kaytto- ja tyokustannukset eika pelkéstéén itse rakentamisesta aiheutuvia
kustannuksia. Néin paastéan ratkaisuihin, joiden avulla aikaansaadaan mahdolli-
simman laadukas ja taloudellinen tuotarto.

Tyon enssmmaisessa vaiheessa luotiin tilojen ja laitteistojen hinnoittelemiseks toi-
mintoja ja tiloja vastaavat yksikkokustannukset. L&htokohtana oli, etta tilojen ja
toiminnan laitteiden yksikkokustannuksiin luetaan kaikki liitteessa 1 luetellut tavan-
omaiset rakennuksen rakennuttamisesta, suunnittelusta ja rakentamisesta aiheutuvat
rakennuskustannukset kunnalliseen verkostoon liittymiseen saakka. Kaikki yksikko-
kustannukset hinnoiteltiin vieraan palvelun hinnoin, jotka siséltévét myds rakennus-
hankkeen eri osapuolten yritystoiminnan katteet.

3.2. Tilaohjelma laadittiin sellaiseksi, etta rakennukseen on mahdollista sijoittaa toimin-
nan kannalta tarpeelliset tilat. Mitoitusperusteita maariteltdessa otettiin huomioon
mm. eldinten hyvinvointi, ymparisténsuojelu, tyoterveys ja -turvalisuus, toiminnal-



lisuus, rakenteellinen turvallisuus, paloturvallisuus, taloudellisuus ja rakennuksen

lagjennusmahdol lisuus.

Tilaohjelmaan otetut neliometrit ovat ainoastaan tukitasojen méarittelyyn tarvittavia
lukuja, joiden ei ole tarkoitus olla uusia eldnpaikkojen mitoitusarvoja. Nama tilaoh
jelman huonetila-alat ja muut eldintilamitoitusvaatimukset on selkedsti erotettava

toisistaan

3.3. Hyvéksyttavat yksikkokustannukset annetaan MMM:n asetuksella maatalouden ra-

kennetukilain 7 8:ss& olevan vatuuden nojalla

Tuotantorakennusten mitoitusta ja muita rakentamista koskevia maardyksia on
maankaytto- ja rakennudaissa, eléinsuojelu- ja ympéristonsuojel usaadoksissa seka
rakentamisen laadusta ja turvallisuudesta Suomen rakentamismaérayskokoelman

s8ad0ksissa.

4. Tukikelpoisen huonetilan maarittdminen

Huonetilaohjelmassa kuvataan tuotannon kannalta valttaméattomét tukikelpoiset enim-
maispinta-alat ja laitteet, liite 1.

K otieldinrakennuksen tukikel poista huoneal aa |askettaessa, kaytetéén eldinkohtaisia tuki-
kelpoisia pinta-al0ja, jotka on egitetty liitteessa 1, daliite 1.1. Eri eéinlgelle ja -ryhmille
ilmoitetaanomat eldinkohtaiset tukikelpoiset pinta-alat. Néiden alojen yhteenlaskettua ne-
liometrimaéraa kaytetéan laskettaessa hyvaksyttavia yksikkokustannuksia. Eri eldintiloille
on maaritetty hyvaksyttavat pinta-alahinnat. Kustannuksia selvitettdessa on kaytetty hy-
vaks tuotantorakennusten mitoitusta ja toiminnallista suunnittelua koskevia tutkimustieto-
jaerityisesti lypsykarjarakennusten osalta (Lypsykarjapihaton toiminnalliset mitoitusvaih

toehdot, MTT:n selvityksia 137:2007).

Kaaviokuva tuettavasta pinta-alasta,
esimerkkind lypsykarjapihatto

Rasteroitu alue osoittaa
investointitukeen laskettavan
pinta-alan

Rasteroimaton alue osoittaa

nuorkarja
rehun
sairas- ja poikimatilat | kasittely
lypsylehmat lypsy maito | yhteis-
toiminta

pinta-alan, jota ei tueta.
Télle pinta-alalle ei aseteta
maaraéllisia rajoitteita

Kuva 1. Esimerkkikuva esittda uudisrakennusta, johon rakennetaan lypsylehmille tuettavien kustan-
nusten mukaiset tilat muiden tilojen ylittdessa tuon tason. Tassd esimerkissé lypsykarjan tilat kuuluvat
kokonaan investointituen piiriin, mutta muita tilaryhmié tuetaan vain niille asetettuun enimmaistila-

maar aan saakka

Kotieldinrakennuksissa tukikelpoisen rehun kasittelytilojen pinta-ala vaihtelee 3-10 %
elaintilan nettoalasta. Enimmaispinta-aaksi on asetettu 50-100 nf tuotantosuunnan N
kaan. Y hteistoimintatilojen (sosiaditilat ym.) osuus on 2-5 % ja enimmaéispinta-ala 30 nt.



Lypsykarjarakennuksen maitohuoneen tukikelpoinen ala on enintéén 0,35 ni/lehma tai
enint&én 35 nt, ks. taulukko 1.

Taulukko 1. Tuotantorakennuk sen muut tilat kuin el&intilat ja niiden osuudet.

Osuus eléintilojen yh- Osuus eléintilojen yhteen-

teenlasketusta netto- lasketusta nettoal asta,

dasta, % maksimi, '
Sikalan rehunkasittel ytilat 3 50
Sikalan yhteistoimintatil at 2 30
Hevostallin rehunké&sittel ytilat 10 100
Hevostallin yhtei stoimintatil at 5 30
Lampolan rehunkasittelytilat 7 50
L ampolan yhtei stoi mintatil at 7 30
Lihakarjakasvattamon rehunkasittel ytilat 10 100
Lihakarjakasvattamon yhtei stoi mintatil at 5 30
Lypsykarjarakennuksen rehunkasittel ytilat 10 100
Lypsykarjarakennuksen yhteistoimintatil at 5 30
Lypsykarjan parsinavetan rehunkasittel ytilat 10 100
Lypsykarjan parsinavetan yhteistoi mintatilat 5 30
Broilerikasvattamon rehunkasittel ytilat 3 100
Broilerikasvattamon yhtei stoi mintatil at 2 30
Kalkkunakasvattamo n rehunkasittel ytil at 3 100
Kalkkunakasvattamon yhtei stoi mintatil at 2 30
Munituskanal an rehunkasittel ytilat 5 100
M unituskanal an yhteistoi mintatilat 2 30

5. Tukikelpoisen kustannustason maéarittaminen.

Toimintojen jatilojen rakennushinnastossa annetut hinnat vastaavat, kuten kohdassa 3
on kuvatty, rakentamisen hintoja jotka siséltévét rakennus- ja laitetoimittajien katteet.
Nama hinnat mahdollistavat erilaisia rakertamis- ja rakennuttamistapoja ja monen
tyyppisia suunnittelu- ja laiteratkaisuja

Tyoryhmassa katsottiin, etta tuen piirista voidaan sulkea pois osa rakennus- ja laite-
kustannuksista, joita ei systemaattisesti synny maatalousrakentamisessa. Téalla perus-
teella osa rakennushankkeeseen osallistuvien katteesta, rakennuttajakustannuksista j&
tetéan pois vahvigettavista yksikkokustannuksista. Ne elvét sisilla mydskdan lupa- ja
liittymismaksuja. Taman lisdks tydryhma on ottanut huomioon ennustetun rakentami-
sen yleisen vahenemisen, mink& vuoks rakennuskustannuksiin odotetaan jopa 10 %:n
alenemista vuoden 2009 rakentamiskauteen mennessa. Naéilla perusteilla tukikel poi-
seks yksikkokustannukseksi asetetaan 75 % laskennallisesta tdménhetkisesta yleisen
hintatason mukaisesta kustannuksesta. Tuen maardava yksikkokustannus vahvistettai-
sin yksikkokustannuk sista annettavan asetuksen mukaan

Uudet yksikkokustannukset ovat |askelmavertailuissa osoittautuneet edel lisessa kappa-
leessa sel ostetusta laskentamenettelysta huolimatta nykyisia korkeammiksi kotiel&inta-
louden investoinneissa. Vertailulaskelmien mukaan hyvaksyttavien yksikkokustannus-
ten nousu on 0-40 %. Nautakarjarakennuksissa nousu on noin 10 % ja sikaloissa 20—



40 %. Kuivaamoiden ja kasvihuoneiden hyvaksyttavat kustannukset pysyvéat ennal-
laan.

Tyoryhma ehdottaa, etté rakentamisen alueellinen kustannustaso otettaisiin jatkossakin
huomioon Lapin 188niss ja Oulun l&&nin erdissd kunnissa korottamalla rakennus-
hankkeiden hyvaksyttavia enimmaisyksikkokustannuksia alueellisten tekijoiden perus-
teella. Enontekion, Inarin ja Utgoen kuntien alueella korotus olisi 10 % ja muissa La-
pin tydvoima- ja elinkeinokeskuksen kunnissa seké Kuusamossa, Taivalkoskella, Pu-
dagérvella ja Suomussalmella s %.

6. Korjausrakentamisen kustannukset.

Peruskorjaustapauksissa  hyvéksyttavd kustannus lasketaan  prosenttiosuutena
(=korjausaste) vastaavan uuden rakennuksen hyvéaksyttévasta kustannuksesta.

Prosenttiosuuden laskennan avuksi on padtuotantosuuntien rakennuksista tarpeen an
taa taulukko, jossa on rakennusosien osuus (%) koko rakennuskustannuksesta.

7. Koneiden ja laitteiden tukikelpoiset yksikk 6kustannukset.

Toiminnan laitteet, jotkaon listattu liitteessa 1 (1.3), on hinnoiteltu kiinteésti asennet-
tujen laitteiden tai koneiden kohtuullisilla, tuotantokapasiteetin mukaisilla tai elain-
kohtaisilla yksikkokustannuksilla. Kustannuslaskelmaan on sisallytetty edullisimman
hintatason mukaan yleisesti kdyttssa olevia tarkoituksenmukaisia tyo- ja eldnympa
riston kannalta hyvia toimintalaitteita.

8. Biokaasulaitosten kustannukset

Biokaasulaitosten hyvaksyttévien investointikustannusten méarittamista varten on ke-
hitettédva oma erityinen mallinsa. Toistaiseks kyseisten laitosten tuki on méaéritettava
laitteiden osalta tarjousten perusteella. Kustannuksissa huomioon otettavia tekijoita
olisivat essim. maatilan rakennusten lammontarve ja laitoksen energiatuotannon hyoty-
kapasiteetti. Kunnes biokaasulaitosten hyvaksyttavat yksikkokustannukset on saatu
méaérattyd, voidaan rakennuksen osalta soveltuvin osin kayttdd hyvaks lampokeskus-
ten yksikkokustannuksia.

9. Yksikkokustannusten kehittaminen ja yllapito

Jérjestelman gjantasaisen tiedon \armistamiseksi yksikkokustannuksia tulis jatkossa
paivittéd vahintéén kerran vuodessa. Y ksikkokustannusten ylldpidossa on tarkoitus
kéayttda yleistd rakennusalan rakennusosahinnastoa, jota on téydennetty maatalouden
rakentamisessa kaytettévien erikoisrakenteiden osahinnastoilla. Maaseutuviraston on
tarpeen laatia maatal ousrakentamiselle sovellettu kustannusarviolomake.
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