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Tdssa opinndytetydssa suunniteltiin vuonna 1972 rakennetun kaksikerroksisen taysitiili-
sen omakotitalon muuttaminen paritaloksi. Omakotitalo on télla hetkell& suuri nykyisille
asukkaille ja tutkittiin mahdollisuutta kiinteiston muuttamisesta kahteen erilliseen esteet-
tdméaan huoneistoon koskien ylakertaa

Opinnaytety6 on keskittynyt ylakerran muutostdihin ja niitd koskeviin rakennusmaarayk-
siin. Suunnitelmassa kellarikerros olisi erillinen omalla siséankaynnilla. Kiinteiston tontti
on 1870 m2 suuruinen.

Opinnaytetyossa tutkittiin talon nykyistd kuntoa, rakenteita ja eri mahdollisuuksia tule-
viin muutostéihin. Hankkeessa on tutkittu Ymparistoministerion asetusta rakennuksen
energiatehokkuudesta muutos ja korjaustoissa 4/13, 2013, jonka perusteella muutostyot
ovat mahdollisia. Tarkoituksena oli mygs kiinnittd4d huomiota huoneistojen esteettomyy-
teen, huoneistojen valiseen &ani- seka paloeristamiseen rakennusmaéarayksien mukaisesti.

Opinndytetydssé tehtiin kiinteiston muutostoiden edellyttamét rakennuslupapiirustukset
sekd energiatehokkuuslaskelmat. Kiinteistosta on tarkoitus muutostdiden jélkeen saada
kaksi esteetontd huoneistoa, joista omistajat tulevat saamaan vuokratuottoa.

Opinndytetytssa vertailtiin myos erilaisia vaihtoehtoja nykyisen kiinteiston muuttami-
sesta kiinteisto-, keskindinen kiinteisto- tai asunto-osakeyhtid muotoiseksi.

Asiasanat: omakotitalo, paritalo, kiinteiston muutos, keskindinen kiinteistdosakeyhtio



ABSTRACT
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The aim of this thesis is to plan and design the modification of the two-storey detached
house to semi-detached house. Main plan is the modification of the second floor where
will be two separate apartments instead of the current one. The basement in the plan
would be separate with own entrance. Size of the building site is 1870 square metres. Idea
is to gain rental profit from the property after the modification.

Thesis also includes some comparison of different options concerning the holding of the
property. The options may be property consortium, respective property consortium or
limited property company.
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1 JOHDANTO

1.1 Kiinteiston tausta

Opinnaytetytssa on kyseessa vuonna 1972 rakennettu kaksikerroksinen téaystiilitalo. Ta-
lon on suunnitellut rakennusmestari Risto Peltonen. Rakennusala on 145 m? ja asuntoala

119 m?, rakennustilavuus on 650 m3. Lammitetty nettopinta-ala 250 m2.

Ylakerrassa asuinkaytdssa olevat tilat kasittavat 3 makuuhuonetta, olohuone, ruokailutila,
keittio, kylpyhuone, wc, sekd kaksi vaatehuonetta. Kellarikerroksessa sijaitsevat muut
asumista palvelevat tilat kuten autotalli, tekninen tila, 3 varastoa, askartelutila, takka-
huone, wc, kylpyhuone seka sauna. Kiinteiston tonttiala on 1870 m2 ja tontin rakennus-
oikeutta on kaytetty 145 kemz,

Vuonna 1972 aravasadnnot maarittelivat asuinpinta-alaksi enintddn 120 m?, jolloin ala-
kertaan oli erillinen sisadnkéaynti nykyisen ylakerran sisdankaynnin vieressa, nykyaan se
on suljettu. Aravasaannoissa oli myds asunnon ja asumista palvelevien tilojen yhteensa
laskettu huoneistoala vahintdén 75 % koko huonealasta. Kerrosala koko kiinteistgssa on
127,1 m2 alakerrassa ja ylékerrassa 127,1 m2. Vuonna 1978 kiinteistoon haettiin muu-
tostdille rakennuslupa, jonka mukaan alakerran sisdankaynti suljettiin. Kulku alakertaan

tapahtuu talla hetkella sisaltapain.

1.2 Tavoite

Opinndytety6n tavoitteena on selvittdd ja tutkia omakotitalokiinteiston asuinkerroksen
muutosmahdollisuutta kahdeksi erilliseksi asuinhuoneistoksi. Muutostydn mahdollisuuk-
sia rakenteiden osalta seké lainsaadantéa koskien korjausrakentamista. Opinnaytety6ssa
on myos tutkittu erilaisia yhtiomuotoja koskien kiinteist6d. Kiinteistéon on tehty myos

kuntoarvio seka tutkittu talotekniikan tamanhetkinen kunto.



1.3 Menetelma

Menetelming kaytetadn talon nykyista kuntoarviota, tehtyja suunnitelmia, nykyisten kiin-
teistobn omistajien haastatteluja, Rakennustieto-kortistoja, sekd Ymparistoministerion
asetusta 4/13, 2013 koskien muutostoita seka muita muutostdissd huomioitavia rakennus-

maarayksié.
1.4 Rajaukset
Opinnaytety6 rajataan koskemaan Kiinteiston nykyistd kuntoa, muutostyésuunnitelmia

seka kiinteiston yhtiomuodon valintaa ja lupaprosessia. Varsinaista kustannusarviota tai

Kiinteiston tuottolaskelmia ei tassé opinndytetydssa késitella.



2 KIINTEISTON PERUSTIETOJA

2.1 Kiinteisto ja tontti

2.1.1 Kiinteisto

Omakotitalo on rakennettu vuonna 1972. Talo on suunniteltu neljan asukkaan tarpeisiin.
Vélipohja on terdsbetonia ja sen paksuus on 220 mm. Valipohja sisaltdd 150 mm terasbe-
tonilaatan, 20 mm mineraalivillaeristettd sekd 50 mm pintabetonin, solumuovin ja lattia-
pinnoitteen. Talo on taystiilitalo ja seinissa on eristeend 100 mm mineraalilammaoneris-
tettd. Yl4pohjassa on mineraalilammaoneristettd 200 mm ja puhallusselluvillaeristettd 100

mm lisderisteend. Katemateriaali on huopakate.
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KUVA 1. Julkisivukuva (Peltonen Risto RM 25.5.1969)



Ylakerrassa sijaitsee asuinkayttoon tarkoitetut tilat kolme makuuhuonetta, keittio, olo-
huone, pesuhuone, wc seka kaksi vaatehuonetta. Huonekorkeus asuintiloissa on 2,5 m ja
aulatilassa 2,25 m. Kellarikerroksessa sijaitsee lammin autotalli, kaksi varastoa, takka-
huone, wc, pesuhuone ja sauna, tekninen tila seké aulatila. Kellarikerroksen huonekor-

keus on 2,2 m.

NYKYINEN PAAPIRUSTUS
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KUVA 2. Paépiirustus (Peltonen Risto RM 25.5.1969)
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2.1.2 Tontti

Kiinteistd sijaitsee Eteld-Suomessa vanhalla omakotitaloalueella. Alueella on uusi

osayleiskaava, joka tuli voimaan 12.12.2016 annetulla kuulutuksella.

Kiinteiston tonttiala on 1870 m? ja tontin rakennusoikeutta on kaytetty 145 kem2. Raken-
nusoikeus tarkoittaa rakennusten sallittua kerrosalaa. Kerrosala tarkoittaa eri kerrosten
yhteenlaskettua pinta-alaa. Kerrosalaan kuuluu Maankaytto ja rakennuslain (132/1999)
(MRL) mukaan kaikki varsinaisten asuinkerrosten pinta-alat, asunnon pesutilat, koko

maanpaéllinen kellarikerros, jos tilassa on yksikin asuinhuone.

Maanalaisista Kkellarikerroksista kokonaispinta-alaan lasketaan mukaan tydhuoneet,
sauna, pesuhuone, kodinhoitotila, vaatehuoneet ja néihin johtavat kaytavat. Nama tilat
lasketaan ulkoseinien ulkopinnasta (250 mm). Seindpaksuuden ylitys lasketaan sallituksi
rakennusoikeuden ylitykseksi.
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KUVA 3. Kiinteiston laskettavat kerrosalat MRL (132/1999) (Peltonen Risto RM
25.5.1969)
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Kevyet piharakennukset esimerkiksi leikkimokit, pihakatokset ym. huomioidaan kunnan

rakennusjarjestyksen mukaisesti.

Kiinteistd on sijoitettu tontin pohjoisreunaan ja etelédpuolella pihaa on puutarha-alue. L&-

hin naapurikiinteisto sijaitsee tontin eteldpuolella 5 metrin padssa tontin rajasta.

KUVA 4. Asemakaavakuva (Peltonen Risto RM 25.5.1969.)

2.2 Kuntoarvio

Opinndytetyo siséltad kiinteistoon tehdyn kuntoarvion. Kuntoarviossa ei tutkita rakenteita
syvemmin esimerkiksi rakenteita purkamalla, paatelmat ovat paéosin aistinvaraisin me-
netelmin todettuja seka Kkiinteiston historiaa tutkimalla tehtyja selvityksia kiinteiston ti-
loista, rakenteiden osista, talotekniikasta sekd ulkoalueista. Kuntoarviolla arvioidaan

Kiinteiston korjaustarvetta myos pidemmalla aikavélilla (ymparistbopas 2016 sivu 16).
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Kiinteist6on on tehty kattoremontti vuonna 2010, jolloin bitumikate uusittiin réystaslau-
toineen. Sadevedet on ohjattu poispéin Kkiinteistostd, varsinaista sadevesiviemaristoa ei
ole. Kiinteiston seinillg ei ole istutuksia, joten sienien kuivuminen ei ole estynyt. Salaoja-
putkistot ovat alkuperdiset. Sokkeli on bitumisivelty kellarikerroksen maanalaisissa
osuuksissa. Alkuperdisista leikkauskuvista selvidaa pohjalaatan rakenne, seka se etté sil-
loisen rakennustavan mukaisesti pohjalaatta on rakennettu 0,2 mm paksun muovikelmun
paalle. Muovikelmu toimii alapohjalaatan kapillaarikatkona eli sen tarkoitus on estda
maasta nouseva kosteus. Oletetaan ettd pohjalaatan alla oleva muovikelmu on ehja. Kel-
larin seinat ovat 380 mm paksut sisaltden ulkoapéin 200 mm betonoinnin, 50 mm styrox
eristeen seka 130 mm tiiliverhouksen. Leikkauskuvasta selvia4, ettd etelapuolen seindn

reunassa ei ole routaeristeitd, maanalaiset routaeristeet ovat ainoastaan pohjoispuolella.

Kiinteistoon tehtéva tarpeellinen kuntotutkimus alkaa lahtotilanneselvityksesta eli tassa
tilanteessa jo tehdysté kuntoarviosta. Kuntotutkimuksesta tutkitaan korjaustapaehdotuk-
set. Tulevaisuudessa tehddan kuntotutkimus salaojaputkistoille, jossa selvitetddn niiden
toimivuus, pohjoispuolen routaeristeiden lisddmisen tarve seké kellarikerroksen ulkosei-

nien bitumisivelyn tdménhetkinen kunto.

2.3 Lammitysjarjestelma

Talon alkuperdinen lammitysjarjestelma oli vesikiertoinen 6ljylammitys, joka on muu-
tettu maalammoksi vuonna 2015. Samalla talon siséll& ollut 61jyséilio purettiin ja 61jyséi-
litila liitettiin kodinhoitohuoneeseen. Teknisesté tilasta poistettiin vanha 6ljylammitys-
kattila ja tilalle tuli maalampdjéarjestelma. Pannuhuoneremontin yhteydessa uusittiin
myaos tilan putkistot. Vuonna 2013 talon ylékertaan olohuoneeseen asennettiin ilmaldm-
popumppu, joka t&lla hetkelld hoitaa 1ahinnd kesdisin viilennyksen. Alakerran takkahuo-
neen vanha avotakka vaihdettiin varaavaksi takaksi vuonna 2014.

Lammitysjarjestelmén putkistot ja vesiputkistot ovat suurelta osin alkuperdiset. 90-lu-
vulla kellarikerroksen alkuperdiset pinnassa kulkevat vesiputkistot vaihdettiin ja eristet-

tiin Armaflex -solukumivaahtoeristeella.
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2.4 Tehdyt remontit

Rakennukseen on tehty vuosien saatossa useita pintaremontteja ja peruskorjauksia.
Vuonna 1988 tehty keittiGremontti ja ensimmaisen kerroksen lattioiden vaihto parketiksi,
samalla vanha muovimatto poistettiin ja vanha lattiapinta jyrsittiin seka tasoitettiin.
Vuonna 1998 rakennukseen tehtiin ikkunaremontti, jolloin vanhat kaksikerroksiset ikku-
nat vaihdettiin selektiivi -ikkunoihin.

Vuonna 2005 talon huopakate seka otsalaudoitus uusittiin.

Ylakerran pesuhuoneen remontti tehtiin 1997, jolloin vanhat laatat poistettiin seinista
seké lattian muovimaton poisto jyrsintdineen, tilaan asennettiin lattialammitys seka uusi
suihkutila lattiakaivoineen.

Alakerran pesuhuone ja sauna remontoitiin taysin vuonna 2001. Kylpyhuoneesta poistet-
tiin vanhat seindlaatat ja lattian muovimatto seké jyrsittiin vanhat seina- ja lattiatasoitteet.
Puulammitteinen kiuas vaihdettiin Helo-hetivalmis kiukaaksi. Tiloihin tuli lattialammi-
tys, uusi vedeneristys, alkuperéisessa pesutilassa lattiassa oli vedeneristeend maalikerros.
Samalla myos alakerran aulatilan muovimatto poistettiin ja lattia jyrsittiin, tilalle asen-
nettiin lattialaminaatti.

Vuonna 2015 kiinteistdn ylakerta remontoitiin, jolloin lattiamateriaalit vaihdettiin lami-
naattilattiaksi, samalla tehtiin my6s vanhan kattolaudoituksen poisto seka tarkistettiin yla-
pohjan tervapaperin kunto. Sisékattoihin tehtiin gyproc -levytys, samalla kiinteiston va-

laistus muutettiin padosin led-valaistukseksi.

2.5 Haitta-aineet

Taloon tehtyjen kylpyhuone- ja lattiapinnoiteremonttien vuoksi edell& mainituista tiloista
ei 10ydy asbestia siséltavia rakenteita tai rakennusaineita, myoskaan teknisessé tilassa ei
ole asbestia sisaltavia putkistoja tai putkien eristeitd. Vanha tekninen tila 6ljykattiloineen
ja 6ljysailiéineen on purettu vuonna 2015. Muurauslaasteja ei ole tutkittu, joten ne vaati-
vat liséselvityksen koskien nykyisen tuulikaapin ja keittion vélista seinéé, joka pitaa pur-

kaa uutta oviaukkoa varten.
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3 RAKENNUKSEN ENERGIATEHOKKUUS

3.1 Rakenteiden rakennusfysikaaliset ominaisuudet

Alla olevissa laskelmissa on laskettu rakenteiden lammdonlapéisykertoimet (Suomen ra-
kentamismé&ardayskokoelma, rakennusten lammaoneristys 2010). L&mmonlapaisykerroin U
kuvaa lampdovirran tiheyttd, joka l&pdisee rakennusosan eri puolilla olevien ilmatilojen
valilla. Rakennuksen vaadittu alkuperdinen U-arvo (ennen K-arvo) rakennuslupaa ha-
kiessa vuonna 1972 oli ulkoseinisséa (US) 0,47 W/m2K, alapohjassa (AP) 0,47 W/m3K ja
ylapohjassa (YP) 0,41 W/m2K. Rakennuksen U-arvot on laskettu Dof-1amp0 2.2. ohjel-
mistolla, jolla saatu seuraavat lammonlapéaisykertoimet seuraaville rakenteille: alapohja
(AP), ulkoseinat (US 1, US 2, US 3) seka ylapohja (YP).

Alapohjan (kuva 5) l&ampoéarvo on 0,702 W/m2K. Lampétila alapohjan alla oletetaan ole-
van 20 °C jolloin kosteus ei tiivisty lattialaattaan, ndissa olosuhteissa. Kolmannesta sei-
narakenteen poikkileikkauskuviosta (KK/KM g/m?3) katsottuna kyllastymiskosteus (KK)

ja kosteusmaéara (KM) eivat risted, jolloin on mahdollista syntya riskirakenne

Rakennuskohde: Sisaltt
Omakotitalo AP Kellarikerros
Suunnittelija: Paivays Tunnus:

31.10.2018 AP Kellarike
Rakenteen paatiedot:
U-arvo 0.702 Wim2K L - KICAKM fo/mak p—
Paksuus 200.200 mm o e e B ik
Pinta-ala: 1.00 m2
Paino: 362.18 kg =
Hinta: 0.00 euro = e .

o o 200
Vesihdyryn vastus:  135322.823 ule S E
Vesih. lapéisykerroin: 0.000007 g/m2hPa < %
Lammanvastus 1.425 m2K/W ]
Pintavastus, ulko: 0.070 m2K/W =]
Pintavastus, sisa: 0.130 m2Kw ]
Kulma (0-90) 90.000
Rakenteen kerrostiedot: Kerrokset ulkoa (U) sisalle (S)
KERROS T [mm]: LJ [W/mK]:  VHL [gm/Nh]: Hinta [e/m3]: Paino [kg/m3f:

1 Muovikalve 0.20 mm 0.20 0.3400 1.600000e-09 0.00 900.00
2 Betoni 100.00 1.7000 2.160000e-05 0.00 2400.00
3 Polystyreeni 50.00 0.0440 1.480000e-05 0.00 40.00
4 Betoni 50.00 1.7000 2.160000e-05 0.00 2400.00

KUVA 5. Alapohjan U-arvo ja mahdollinen kosteuden tiivistyminen rakenteisiin
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Ulkoseindn maanalaisessa osassa (kuva 6) U-arvo on laskennan mukaan 0,599 W/mz2K,

Laskennassa maan lampdtila on 20 astetta, jolloin ei muodostu ongelmarakennetta kos-

teuksien suhteen.

Rakennuskohde Sisalta
Omakofitalo US 2 Kellarikerros
Suunnittelija: Paivays: Tunnus:

31.10.2018 US 2 Kellari
Rakenteen péaitiedot:
U-arvo: 0.599 W/m2K AL - WICARM la/ma .
Paksuus: 380.000 mm o] | | —to—Tfg—T
Pinta-ala: 1.00 m2 o
Paino: 677.00 kg o |
Hinta: 0.00 euro a

| 200
Vesihoyryn vastus:  13802.512 m2hParg || U |© s
Vesih. lapaisykerroin: 0.000072 g/m2hPa o N
Lammaonvastus: 1.671 m2K/W @
Pintavastus, ulko 0.070 m2KiwW e K
Pintavastus, sisa: 0.130 m2KwW ]
Kulma (0-90): 90.000
Rakenteen kerrostiedot: Kerrokset ulkoa (U) sisalle (S)
KERROS T [mm] LI [W/mK]:  VHL [gm/Nh]: Hinta [e/m3]:  Paino [kg/m3]:

1 Betoni 200.00 1.7000 2.160000e-05 0.00 2400.00
2 Polystyreeni 50.00 0.0440 1.480000e-05 0.00 40.00
3 Punatiili 130.00 0.6000 1.116000e-04 0.00 1500.00

KUVA 6. Ulkoseina kellarikerros, maanalainen seind U-arvo ja mahdollinen kosteuden

tiivistyminen rakenteisiin

Ulkoseind kellarikerroksessa maanpuolisen osan (kuva 7) U-arvo on 0,599 W/m2K. Las-

kentaan on otettu keskilampétilat Jyvaskylan korkeudelta ja silloin muodostuu riskira-

kenne eristekerrokseen tilapaisesti. Myds ulkoseinan betonikuoreen muodostuu kaste-

piste. Suhteellinen kosteus yltd4 100 %:iin eristekerroksessa hetkellisesti tietyssé lampo-

tilassa. Laskennassa keskiarvo tammikuussa on ollut — 10 astetta.

Rakennuskohde Sisalto:
Omakeotitalo US 2 Kellarikerros maanpaallinen osuus
Suunnittelija Paivays Tunnus:
31.10.2018 US 2 Kellari
Rakenteen péadtiedot:
U-arvo 0.599 Wim2K LR - EARM lo/md] _—
Paksuus 380.000 mm a f L~ £ M =
Pinta-ala: 1.00 m2 o
Paino: 677.00 kg o
Hinta: 0.00 euro a
Vesihdyryn vastus 13802.512 m2hPalg uie
Vesih. lapaisykerroin: 0.000072 g/m2hPa @ N
Lammonvastus: 1.671 m2KwW Q
Pintavastus. ulko: 0.070 m2K/W <
Pintavastus, sisa- 0.130 m2K/W =] 1.93
Kulma (0-90): 90.000
Rakenteen kerrostiedot: Kerrokset ulkoa (U) sisalle (S)
KERROS T [mm] LJ W/mK]:  VHL [gm/Nh] Hinta [e/m3] Paino [kg/m3]
1 Betoni 200.00 1.7000 2.160000e-05 0.00 2400.00
2 Polystyreeni 50.00 0.0440 1.430000e-05 0.00 40.00
3 Punatiili 130.00 0.6000 1.116000e-04 0.00 1500.00

KUVA 7. Ulkosein kellarikerros, maanpaéllinen seind U-arvo ja mahdollinen kosteuden

tiivistyminen rakenteisiin
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Ulkoseinan U-arvo asuinkerroksessa (kuva 8) on 0,325 W/mz2K.,
Ulkoseind asuinkerroksessa muodostaa myds ndissé olosuhteissa 100 % suhteellisen kos-

teuden eristekerrokseen ja tiiliseindn ulkokuoreen.

Rakennuskohde: Sisalto

Omakofitalo us1

Suunnittelija Paivays: Tunnus:
31.10.2018 Us1

Rakenteen paitiedot:
TICE KE/AKM [9/m3]

U-arvo: 0.325 Wim2K r

Paksuus: 370.000 mm | e | I =t | I 17.28
Pinta-ala 1.00 m2

Paino: 390.00 kg — A

Hinta: 0.00 euro

Vesihgyryn vastus:  2594.300 m2hPalg u
Vesih. lapaisykerroin: 0.000385 g/m2hPa 1

Lammonvastus: 3.073 m2K/W

Pintavastus, ulko: 0.070 m2K/W =T -

Pintavastus, sisa: 0.130 m2KW I 193

Kulma (0-90): 90.000

Rakenteen kerrostiedot: Kerrokset ulkoa (U) sislle (S)
KERROS: T [mm]: LJ [WimK]:  VHL [gm/Nh]: Hinta [e/m3] Paino [kg/m3]:

1 Punatiili 130.00 0.6000 1.116000e-04 0.00 1500.00

2 Tuulettuva iimarako 10.00 10.0000 1.000000e+01 0.00 0.00

3 ISOVERKT 37 100.00 0.0410 3.780000e-04 0.00 0.00

4 Punatiili 130.00 0.6000 1.116000e-04 0.00 1500.00

KUVA 8. Asuinkerroksen ulkoseina U-arvo ja mahdollinen kosteuden tiivistyminen ra-

kenteisiin

Rakennuksen ylapohjan U-arvo (kuva 9) on 0,161 W/m2K. Laskentaan osa lisatty
lisderistekerros 100 mm. Ylapohjaan muodostuu 100 % suhteellinen kosteus

eristekerroksen ylapintaan.

Rakennuskohde: Sisalto
Omakaotitalo YP 1
Suunnittelija Paivays: Tunnus:
31.10.2018 YP 1

Rakenteen paatiedot:

TICk KKKM [a/m3l:
U-arvo 0.161 Wim2K T ' m ¥
Paksuus 354.000 mm Ry . 200 o 7B
Pinta-ala 1.00 m2
Paino: 2790 kg
Hinta: 0.00 euro K e | |
Vesihdyryn vastus:  2464.180 m2hPa/g u s 1 : - 564
Vesih. lapaisykerroin: 0.000406 g/m2hPa e | b
Lammonvastus: 6.196 m2K/W o 4 | 5 |
Pintavastus, ulko: 0.070 m2KiW |
Pintavastus, sisa: 0.130 m2K/W \_
Kulma (0-90) 90000
Rakenteen kerrostiedot: Kerrokset ulkoa (U) sisalle (S)

KERROS: T [mm] LJ [WimK]:  VHL [gm/Nh]: Hinta [e/m3]: Paino [kg/m3]:
1 Kipsilevy 13.00 0.2400 1.620000e-05 0.00 1200.00
2 Tuulettuva ilmarako 50.00 10.0000 1.000000e+01 0.00 0.00
3 Tervapaperi 1.00 0.1400 1.152000e-06 0.00 0.00
4 ISOVERKT 37 200.00 0.0410 3.780000e-04 0.00 0.00
5  Puukuitueriste 100.00 0.0500 3.780000e-04 0.00 35.00
KYLMASILTA LJ WimK]:  SPA [%]: Hinta [e/m3] Paino [kg/m3]: LK [W/K](kpl):

4 Puu (kuusi) 0.1400 10.0 0.00 440.00 -

KUVA 9. Yl&pohjan U-arvo ja mahdollinen kosteuden tiivistyminen rakenteisiin
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Talon yl&dpohjaan on tehty vuonna 2013 100 mm lisdlammaoneristys, joten uusi U-arvo on
talla hetkelld 0,161 W/m2K. Talon ikkunat on vaihdettu vuonna 2003 jolloin vanhat kak-
sikerroksiset ikkunat vaihdettiin Pihla -lampdlaseihin, joiden U-arvo on 1,0 W/m?K.
Ulko-ovi on vaihdettu vuonna 2000 tiiviimpaén, jonka U-arvo on 1.0 W/m2K. Autotallin

ovi on vaihdettu 2008 paremmin l&mpderistettyyn malliin, U-arvo 1.0 W/m2K.

3.2 Energiatehokkuus korjaus- ja muutosrakentamisessa

Ymparistoministerion asetuksen 4/13, 2013 mukaan rakennusten energiatehokkuutta tu-
lee parantaa korjaus- ja muutostoissa. Energiatehokkuuden parantamisen suunnittelua oh-
jaa ympéristoministerion asetus rakennusten energiatehokkuudesta (Suomen rakentamis-
maardyskokoelma 2/11, 2012). Rakennusosiin tai teknisiin jarjestelmiin kohdistettavia
rakennuksen energiatehokkuutta parantavien toimenpiteiden kokonaan tai osittain teke-
mista jattdmisté voidaan kompensoida tekemalld muut toteuttavat toimenpiteet vaatimus-
ten mukainen taso ylittden (Ymparistoministerion asetus rakennusten energiatehokkuu-
desta korjaus- ja muutostdissa 4/13, 2013 3 §).

Energiatehokkuuden laskentaperiaatteita on kolme, joista rakennushankkeen suunnittelija
valitsee yhden, jolla hakee rakennuslupaa kohteelle.

Ensimmainen vaihtoehto on rakennusosakohtaiset vaatimukset, jolloin kdytetaan alkupe-
réistd u-arvoa, jota tulee parantaa laskemalla alkuperéinen arvo kertoimella 0,5. Muutos-
tyot koskevat alapohjaa, yldpohjaa, rakennuksen ulkoseinid, ikkunoita sek& ulko-ovia.
Rakennusosakohtaisen korjaustoimenpiteeseen ryhtyvén tulee selvittda uusien rakentei-
den kosteus-, lamp6-, 4&ni sek& paloteknisten ominaisuuksien sdilyminen seka sen toteu-

tusmahdollisuudet.

Toinen vaihtoehto on rakennuksen energiakulutuksen pienentdminen, jolloin verrataan
rakennuksen vuosittaista energiakulutusta rakennuksen pinta-alaan. T&ssa vaihtoehtoina
ovat lammon talteenotto, lammitysjarjestelman uusiminen seka lammitysjarjestelmien
hyotysuhteen parantaminen mahdollisuuksien mukaan (Ympéristoministerion asetus
4/13, 2013, 58).
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Kolmas vaihtoehto on teknisten jarjestelmien vaatimukset, jossa tutkitaan rakennuksen e-
lampodarvoja. Tassa vaihtoehdossa verrataan rakennuksen ilmanvaihtoa seka lammitys-
jarjestelmien hyotysuhdetta. Energialuokitukset rakennusluokittain pien-, rivi- ja ketjuta-
loissa on < 180 kWh/m2 (Ymparistoministerion asetus 4/13, 2013, 68). Rakennuksen e-
lukuvaatimusten parantamisen suunnittelu sekd toteutus tapahtuu kokonaisenergialukua
pienentdmaélld, jolloin huomioidaan e-luku seka kyseisen rakennuksen energialuokitus.

Laskentakaava tuolloin on e-vaadittu < 0,8 x laskettu e-arvo.

Tassa rakennuksessa kéytetadn rakennuslupaa hakiessa kolmatta vaihtoehtoa, koska lam-
mitysjarjestelma seké& ikkunat ja ovet on jo vaihdettu ja rakennus tayttaa vaaditut normit
koskien energialuokitusta. Vaihtoehdossa 1 olisi pitdnyt tehda rakennusosakohtaiset pa-
rannukset, jonka toteuttaminen olisi ollut mahdotonta koskien yldpohjan liséeristysmah-
dollisuuden tilan riittaméattomyytta seka ulkoseinien tiilirakenteen lisaeristyksen aiheut-
tamaa mahdollista riskirakennetta, koskien rakennekerrosten uutta kosteuskayttayty-

mista.
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KUVA 10. Puuinfo e-lukulaskuri (puuinfo.fi e-lukulaskuri 2013)
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4 KIINTEISTON HALLINTAMUOTO

4.1 Kiinteiston yhtibmuoto

Kiinteist6d hankittaessa on ensimmaiseksi valittava yhtiomuoto, jonka nimiin Kkiinteistd
ostetaan. Vertailen tassé opinndytetydssa kolmea vaihtoehtoa kiinteistdosakeyhtio, kes-
kindinen kiinteistdosakeyhti6 sek& asunto-osakeyhtid. Eri yhtiomuodot noudattavat joko
asunto-osakeyhtitlakia tai osakeyhtitlakia.

4.1.1 Kiinteistbosakeyhtio

Kiinteistdosakeyhtid on osakeyhti®, joka perustuu kiinteiston hallintaan ja omistukseen.
Kiinteistd voi olla myds asuinhuoneistoja késittdva rakennus. Kiinteistdosakeyhtio ei ole
itsendinen yhtidmuoto vaan se on samanlainen kuin muutkin osakeyhtiot.
Kiinteistdosakeyhtion vuokratulot tulevat yhtidlle ja se on verovelvollinen vuokratulosta.
(Asunto-osakeyhtitlaki 22.12.2009/1599 luku 28, 2 8)

4.1.2 Keskinainen kiinteistdosakeyhtio

Keskindinen kiinteistbosakeyhtid on oma yhtidmuoto, sen osakkeet oikeuttavat maarat-
tyjen rakennuksen tai kiinteiston osien hallintaan. Keskinaisessa kiinteistbosakeyhtidssa
vuokratulot verotetaan osakkaan tuloksi. Osakkeenomistus oikeuttaa hallinnoimaan yh-
tion omistamaan Kkiinteist6d, rakennusta tai osaa siitd. VVuokratuotto verotetaan osakkeen-
omistajan padomatulona. Keskindisessa kiinteistoosakeyhtidssa noudatetaan asunto-osa-
keyhtidlakia, ellei yhtidjarjestyksesséd ole maaratty noudatettavaksi osakeyhtidlakia. Yh-
tiojarjestyksessa voidaan myds maaréatd, ettd tietyilta osilta noudatetaan osakeyhtiélakia.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009). Asunto-osakeyhtidlaissa 28 luvun 2 § maadritellyn
keskinaisen kiinteistdosakeyhtion ei tarvitse ilmoittaa vuosittain tilinpaatosta kauppare-
Kisteriin. (veronmaksajat.fi, Rajala H, 8.9.2016)
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4.1.3 Osakeyhtio

Asunto-osakeyhtid omistaa ja hallitsee vahintadn yhté rakennusta tai rakennuksen osaa.
Huoneistojen pinta-alasta tulee olla yli puolet osakkeenomistajien hallinnassa ja niiden
on oltava asuinhuoneistoja. Huoneistojen osakkeet oikeuttavat huoneiston hallintaan.
Asunto-osakeyhtit noudattaa asunto-osakeyhtidlakia. Asunto-osakeyhti6 on verovelvol-
linen tuloista ja veroprosentti on 20 %. Luonnollisen henkilén omistamista osakkeista
saama vuokratuotto on padomatuloa. Padomatulojen veroprosentti on 30 % 30 000 euroon
saakka tuon rajan ylittyessé padomatulojen veroprosentti on 34 %. Asunto-osakeyhtidssa

kunnossapitovastuu on yhtioll&.

4.2 Muut huomioitavat asiat

Kiinteistdosakeyhtiotd, asunto-osakeyhtiota tai keskindisté kiinteistbosakeyhtiotda muo-
dostettaessa tulee huomioida tulevat suunnitelmat, joita voi olla esimerkiksi tontin tay-
dennysrakentaminen, jolloin hallinnanjakosopimus varsinaiseen tonttiin tulee eriyttaa
muusta Kiinteistosta. Keskindisessa kiinteistdosakeyhtidssé on jo edelld rajattu huoneisto
ja huoneiston edessé oleva piha-alue omaksi alueekseen, jota osakas hallitsee. Yksi vaih-
toehto on, ettd tontti sidotaan yhteen kiinteiston alakerran kanssa. Alakerran osakas voi
halutessaan osittaa tontin ja hakea rakennuslupaa tdydennysrakentamiselle ja lohkoa ton-
tin ilman muiden osakkaiden suostumusta. Lohkomisen edellytyksena on, ettd omistajalla

on lainhuuto kaikkiin méaardaloihin, josta tonttijako tehdaan.

4.2.1 Hallinnanjakosopimus

Keskindisessa kiinteistdosakeyhtiossa on syyta tehdd hallinnanjakosopimus. Hallinnan-
jakosopimuksella voidaan maarittdd asujien omistusosuudet sekd maaritelld yhteisten ti-
lojen kayttooikeus, hallinnanjakosopimukseen tulee myo6s kirjata osakkeenomistajien
vastuut ja velvollisuudet, kuten kiinteiston yhteisten alueiden kunnossapito sekd mahdol-
listen kustannusten jako osakkaiden kesken. Esimerkiksi kiinteiston tulevien remonttien
kustannusten maksu tulee jyvittdd omistamien osakkeiden suhteessa. Hallinnanjakosopi-
mukseen tulee kirjata osakkaan vastuut Kiinteistostd, jos sopimus ulotetaan rakenteisiin,

jotka muutoin ovat asunto-osakeyhtidlain mukaan kuuluvia yhtiélle. Jos néin toimitaan
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jatulevaisuudessa on tiedossa esimerkiksi kattoremontti niin osakas saa mahdollisesti ko-
titalousvahennyksen teetetysta kattoremontista. (Maanmittauslaitos, hallinnanjakosopi-
mus 2018).

4.2.2 Kiinteiston hankintaan liittyvia asioita

Kiinteiston omistajanvaihdoksen jélkeen on omistajan rekisterditdvéd omistusoikeus.
Omistusoikeus rekisterdidéan lainhuudolla. Vasta lainhuudatuksen saatua kiinteisto voi-
daan kiinnittaa ja kayttdd velan vakuutena. Lainhuuto merkitéan julkiseen lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteriin. Tdman jalkeen omistaja nékyy lainhuutotodistuksessa.

Lainhuuto on haettava kuuden kuukauden kuluessa sopimuksen allekirjoituksesta, vaikka

omistusoikeus ei olisi viela siirtynyt. (Maanmittauslaitos, lainhuuto).
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5 HUONEISTOT

5.1 Rakennusmaaraykset

Molempiin asuntoihin taytyy kuulua rakennuslakiin maératyt asuinhuoneet, keitti¢ ja sa-
niteettitilat. Huoneistot on jaettava palo- ja &anieristetyilld seinilld vesikatteeseen saakka
(RT 83-10455). Poistumistiet on huomioitava molempiin asuntoihin.

Rakennuksen esteettomyydelle on annettu asetus Valtioneuvoston rakennuksen esteetto-
myydestd 241/2017 5.5.2017, se koskee rakennuslupia, joita haetaan 1.1.2018 jalkeen.
Uudella asetuksella on tdsmennetty mittoja, jotka liittyvét esteettémaéan rakentamiseen.
Uudessa asetuksessa on méarayksia, jotka koskevat kaikkia rakennuksia. Ulko-oven va-
paa leveys on 850 mm ja ulko-oven edessé tulee olla tasanne jonka mitat ovat minimis-
séan 1500 x 1500 mm. Oven avautumispuolelle on jaatava 400 mm vapaata tilaa. Asun-
tohuoneistossa on oltava yksi saniteettitila, jossa on 800 mm leved oviaukko ja tiloissa on
oltava 1300 halkaisijaltaan oleva vapaatila. (Rakennusteollisuus 2018).

5.2 Kaavoitus
Kaavan erityiset maaraykset kyseiselld alueella. Yhteydenpito kunnan rakennusvalvon-

taan.
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6 RAKENTEET JA TALOTEKNITKKA

6.1 Huonejako

Asuinkerros sisdltdé kaksi huoneistoa. Itdpadadyn uuden huoneiston asuntoala on 75 m? ja
se siséltaa keittion, olohuoneen, makuuhuoneen, kylpyhuoneen, saunan seka vaatehuo-
neen. Toinen uusi asunto sijaitsee lansipaddyssa ja on kooltaan 65 m2. Huoneisto sisaltaa
keittion, olohuoneen, makuuhuoneen, kylpyhuoneen ja vaatehuoneen. Huoneistojen va-
linen alue tarvitsee rakennusvaiheessa purkaa vesikatteen alapuoleen saakka, jolloin saa-
daan vaadittavien maarayksien mukaiset palo- ja aanieristykset toteutettua. Kulku alaker-
taan tulisi autotallin tai erillisen sisdidnkaynnin kautta. Suljettavaan porraskaytdvain on
rakennettava tarpeelliset palo- seka &&nieristykset. Valipohjan lapiviennit putkistojen,
hormien, viemareiden kohdalta tulee rakentaa osastoituina. Lapivienteihin asennetaan tii-
vistys Eta -hyvéksynnan ja asennusmenetelmien mukaisilla materiaaleilla palomanse-

teilla, wrapeilla tai lammossa laajenevalla palokatko massalla (Palokatkoyhdistys 2013).
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6.2 LVIS

6.2.1 Lammitysjarjestelma

Kiinteiston kayttovesijarjestelmé on alkuperainen, joten téssa vaiheessa putkiremontti on
joka tapauksessa ajankohtainen. VVanhat vesikiertoiset patterijarjestelmat vaihdetaan ve-
sikiertoiseksi lattialammitykseksi, termostaatit asennetaan kaikkiin huonetiloihin. Eteis-
tiloihin tulee s&dhkolla toimiva lattialammitys mahdollisten tulevaisuuden muutostdiden
johdosta. Maaldmpd on mitoitettu suuremmalle kulutukselle kuin télla hetkelld. Aurinko-

lampo -jarjestelman kytkeminen maaldmpdén on myods mahdollinen (RT 93-10937).

6.2.2 Illmanvaihto

Kiinteistdssa on talla hetkella painovoimainen ilmanvaihto, jossa korvausilma tulee hor-
meista sekd kellarikerroksesta. Suunnitelmissa on rakentaa porrasaukko suljetuksi, jolloin
korvausilman tulo estyy. Huoneistoihin tulee suunnitella koneellinen ilmanvaihto 1am-
montalteenotolla (RT 56-10831).

IiImanvaihdon voi tehda keskitettyna tai hajautettuna. Keskitettyna ilmainvaihtona toimii
yksi lammdntalteenotolla varustettu tulo- ja poistoilmakone, joka ohjaa molempien huo-
neistojen ilmanvaihtoa. Hajautettu ilmanvaihto on asuntokohtainen, jolloin kumpaankin
huoneistoon asennetaan oma lammdntalteenotolla varustettu tulo- ja poistoilmakone. Tal-
I6in asuntoihin saadaan kayttdjan ja asukasluvun mukainen ilmanvaihto saadettyé.

(Asuinrakennusten ilmanvaihto Veijo Matilainen 2018).

IImanvaihdon vahimmaisvirta luokassa S2 on 8 I/s henkil6é kohti. Lahtokohta on, ettd
makuuhuoneessa voi olla kaksi henkilod. Olohuoneiden ilmavirtaa suunniteltaessa voi
huomioida makuuhuoneiden ilmavirran, sen kulkemisen olohuoneen kautta ja sen hyo-
dyntamisen. Makuuhuoneisiin tarvittava tuloilma on 16 litraa sekunnissa, jolloin tuloil-
maventtiilien koko tulee olla kaksi 125 mm halkaisijaltaan olevaa tuloilmaventtiilill tai
yhdelld venttiilill4 tuotaessa halkaisija on 160 mm. Mikali vedottoman 16 litraa sekun-
nissa kulkevan ilmavirran tuominen ei onnistu pienessd makuuhuoneessa, niin silloin voi-
daan kayttaa pienempié ilmavirtoja.

Poistoilmat jarjestetddn keittiotn, pesuhuoneeseen, saunaan sekd saniteettitiloihin. Alla

olevassa kaaviossa on tulo ja poistoilman mitoitukseen kéytettava kaaviokuva.
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Tauwiukko 1.

Huoneiden iimavirrat 32- ja S3-mitoifuksella.

Huone Mitoitus: 52 Mitoitus: 53
Tulo Poisto Tulo Poisto
I's I's I's I's

Keittia - 15 _ 8

PH - 15 - 15

Sauna - 3] - [

WC - 12 - 10

MH iso 16 - 12 -

MH pieni 16 - 12 -

OH 16 = 15 -

“hieensa 43 43 39 39

I'Ckerroin, 1/h 0,85 0,69

KUVA 12. Huoneiden ilmavirrat RT 07-10832 sivu 17

6.2.3 Palo-osastointi ja adnieristys

Palo-osastointi huoneistojen vélille rakennetaan kevytrunkoisena P3-luokituksen mukai-
sesti ja EI60 -mé&éardykset tayttaviksi (RT 83-10455). Paloeristyksen ja danieristyksen voi
remontin yhteydessa parantaa yhtd aikaa.

Rakennuksen aanieristyksessa puhutaan kahdenlaisesta danestd, joita ovat ilmadani ja
runkoaani (Suomen rakentamismaarayskokoelma C1) limaéani kulkeutuu rakenteen lapi
ilman mukana, mittauksessa puhutaan R’w tuloksista. Runko&énelld tarkoitetaan runkoa
pitkin kulkeutuvaa &ant4, joka syntyy vérahtelyistd esimerkiksi askeleista. Runko&ania

mitataan suureella L’n,w. Askelddnid huoneistojen vililld saa kuulua 53 dB (Isover 2017)

muiden tilojen valila

mutta sanoista el
saa selvaa

kuuluu seinan lapl,
mutta sanoista el
saa selvad

Tila Luokka A Luokka B Luokka D
Paras Hyvéa
d3neneristivyys dineneristivyys
Kahden 63dB 58dB 49d8
3:“”"';".”““5“’" Voimakas huuto Voimakas puhe ei Normaali
asui m’a oneiston kuuluu seinan 14pi, kuudu seindn lapi keskusteludani ei
b ) mutta sanoista ei Kuulu seinan 14pi
ympardivien tilojen saa selvas
valilla yhteensa
Vahintaan yhden 48 dB 43 dB
:smnh::rj\:islon Voimakas puhe Normaali
a suuoi’nh.e uoneision kuuluu seinan ldpi, keskusteluaani

KUVA 13. Eri daniluokkien vaatimukset kerrostaloissa (Gyproc)
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Kiinteistossa on muuratut véliseinat, jotka d&nieristetddn ja samalla myds parannetaan
paloeristysta rakentamalla kipsilevy ja eristekerros toiseen huoneistosta. Huoneistojen
viéliseen tiilivéliseindan kiinnitetddn koolauspuut k600 ja 30 mm eriste. Runkotolppiin
asennetaan akustinen joustinranka k 400 vélill&, johon laitetaan paélle kaksi kerrosta Kip-
silevya siten ettéd levyjen lomitus on 600 mm. Paloluokaksi téll6in saadaan E160 ja aane-
neristavyys on tuolloin R’w 55. (RIL 129-2003), (RT RakMK-21772), (RT08-11139),
(Akustinen joustinranka, Gyproc, 2018)

Porrasaukon rakenteet rakennetaan P3-luokituksen mukaisesti, jolloin kellaritiloista
asuintiloihin tulee rakentaa REI60 paloluokituksen tayttavéat rakenteet. Tassa rakenteessa
tehd&@an puurunkoinen vélipohja, jonka paalle tulee 30 mm lattiavalu lattialammityksell&.

Alapuolelle rakennetaan &anieristys akustisella joustinrangalla seké kaksinkertainen Kip-

silevytys.

6.2.4 Sahkodsuunnitelmat
Kiinteiston sahkdistys on alkuperdinen, sahkopadkeskus on vaihdettu etaluettavaksi
vuonna 2005. Huoneistojen pistorasiat eivat ole maadoitettuja ja vikavirtasuojaus on saa-

tettava nykyméaéaraykset tayttaviksi.
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7.1 Asemapiirros

KUVA 18. Asemakaavapiirustus

31



32

7.2 Paapiirustus

PAAPIRUSTUS

ik

KEITTI
ny I"‘l:I

El60
1 kb 1 kk ke |
K ? HH &1 H! .
og pd M
¥
pa)
_,wn' Wi} . ::M:
1) *. H 04
noooo
W opoog \_
WE ~ (1L
p }
- o

[ = W kb B B
L T — — L — . . | —
| — | —

KUVA 19. Paapiirustus



33
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8 LUPAPROSESSI

8.1 Hakeminen

Rakennusluvan hakemisessa tulee arvioida soveltuvuus aiottuun kéyttoon. Siind tulee
huomioida rakennuksen paloturvallisuus, aaneneristavyys huoneistojen valilla, ilma-
vaihto seké esteettdmyys. Rakentamismaarays kokoelman osa G1 (RakMK G1) maarit-
telee asumisen edellytyksid. kokoelmassa on véhimmaisméaardys ikkunan pinta-alalle,
huoneiston pinta-alalle seka huoneistokorkeudelle, tilan korkeusasema suhteessa maan-
tasoon, lahimman naapurirakennuksen sijainti suhteessa paaikkunaan, seka huoneiston
kulkureittien koon (RakMK G1), (RT 11-10781).

Rakentamismaarayskokoelma on paasaantoisesti tarkoitettu uudisrakentamiseen. Kor-
jausrakentamisessa ei tarvitse tayttaa kaikkia ehtoja tdsmallisesti vaan talléin noudatetaan
ympaéristoministerion asetuksen 4/13 mukaista ohjetta koskien rakennuksen energiate-
hokkuutta korjaus- ja muutostoissa.. Kayttotarkoituksen muutokseen tehtévén rakennus-
luvan liitteeksi tarvitaan: asemapiirros, energiaselvitys ja pohjapiirustus (RT 15-10849).
Rakennuslupaa varten tarvitaan myos viralliset paapiirustukset, jotka ovat rakennusalan
ammattilaisen suunnittelemat (RT 15-10824). Yksittdisen tilan kayttétarkoituksen muu-
toksessa riittaa yksi suunnittelija, esimerkiksi pdasuunnittelijana voi olla arkkitehti.
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9 YHTEENVETO

Tdssa opinndytety0ssa olen tutkinut prosessia, jossa omakotitalokiinteiston ylakerta muu-
tettaisiin kahdeksi asunnoksi. Prosessin tekee hankalaksi se, ettd kiinteiston hallinta on
muutettava toisenlaiseksi, koska silloin eri asunnot tai tontti voidaan kiinnittaa pankkilai-
nan vakuudeksi tai myyda erikseen. Hallinnanjakosopimuksella voidaan rajata osakkei-
den maaraédma hallintaoikeus kiinteistdon, ja asuntoihin liittyisi ainoastaan kulkutie huo-
neistoon seké pieni maa-alue huoneiston edessd. Muu tila eli kellarikerros puolestaan jaisi
varasto- harrastus- tai toimistotilaksi ja se eriytettaisiin omaksi tilaksi erillisten osakkei-

den hallintaan.

9.1 Kiinteiston muutosprosessi
Opinndytetyossa kiinteistoon tehtdvd muutosprosessi sisaltd seuraavia asioita
(luvan hakeminen rakentamiseen RT 11-10781)
- Hankeidea
o tarkistettava mahdollinen alueen kaavoitus
o rakennuksen muutostdiden mahdollisuuksien selvittdminen
o rakennuksen kunto
o hankesuunnittelu
- Ennakkosuunnitelmat
o suunnittelijan patevyydet ja kelpoisuudet
o ratkaisujen l&htokohdat ja vaatimukset
o erityisselvitysten tarve
o luonnossuunnitelmat
o kiinteistdn hallintamuoto
- Rakennuslupa
o naapurien kuuleminen
o vaadittujen rakenteiden suunnittelu
o tarvittavat rakennuslupa-asiakirjat
o toteutussuunnittelu
- Aloituskokous
o rakennushankkeeseen ryhtyva
o rakennusvalvontaviranomainen

o péésuunnittelija
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o Vastaava tyonjohtaja
o Rakentamisen hankinnat
- Tarkastukset ja lopputarkastus
- Kayttdonotto

- Kayttétoiminta

9.2 Tulosyhteenveto

Tassa opinndytetydssa on tutkittu mahdollisuutta muuttaa nykyinen kaksikerroksinen
omakotitalo, siten ettd ylakertaan tulisi kaksi erillistd huoneistoa. Opinnaytetydssa on
suunniteltu erilaisia huoneistomuutosvaihtoehtoja, joista on valittu yksi tahéan tutkiel-
maan. Opinndytetydssa on vertailtu kiinteistén hallintamuodon muuttamisen eri vaihto-
ehtoja niin kiinteistdosakeyhtion, asunto-osakeyhtion kuin keskindisen Kiinteistbosake-
yhtio muodossa.

Kiinteiston nykyinen kunto on tarkastettu kuntoarvion pohjalta. Nykyinen kiinteistd on
verrattain hyvakuntoinen verrattuna muihin vastaavanlaisiin saman ikaisiin rakennuksiin.
Lammitysjarjestelma on jo vaihdettu maaldmpdodn, mahdollisella aurinkoenergialla voisi
vahent&a lammityskustannuksia tulevaisuudessa, joten kunnostusty® kannattaisi. Ikkunat,
ovet ja yldpohjan eristykset on jo parannettu. Opinndytetydssé on tutkittu rakennuksen
seinien, alapohjan ja ylapohjan nykyiset rakennusfysikaaliset ominaisuudet. Vaadittavat
energiatehokkuusluokat tayttyvat koskien asetusta korjaus ja muutostoissa. Kayttove-
siputkistojen remontti on ajankohtainen, joten samalla voisi tehdd mahdolliset huoneisto-
muutokset. Rakennusmé&érayksien vaatimat rakenteelliset muutokset ovat toteutettavissa
niin palo- ja aanieristyksineen.

Opinndytetytssa on suunniteltu rakennukseen uusi huoneistojako seka@ huoneistojen ja
kellaritilan valinen palo-osastointi, myos &anieristykseen on kiinnitetty huomiota.
Huoneistojen on tarkoitus olla esteettomaét ja tdmén toteuttaminen onnistuu ilman muiden
asumista palvelevien tilojen pienentamisté. Kiinteistossa asuu talla hetkelld vanhempi pa-
riskunta, joka oli osaltaan vaikuttamassa suunnitelmien tekoon. Ajatuksena on se, etté he
saisivat asua pienemmassa asunnossa tulevaisuudessa ja toisessa asunnossa Voisi asua
joku laheisista.

Loppupddtds opinnadytetydssa ennen kustannus ja tuottolaskelmia on, ettd nykyisen kiin-
teiston muutos kahdeksi huoneistoksi sek& tontin mahdollinen lohkominen tulisi kannat-

tavaksi ja sijoitus kohteeseen tuottaisi tulevaisuudessa.
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9.3 Lisaselvitystarpeet

Opinnaytetyossa ei laskettu vaadittavien muutostdiden aiheuttamia kustannuksia, jotka
tulee viel& selvittdd ennen hankkeeseen ryhtymistd. Mahdollisen vuokratuoton tulee tuot-
taa voittoa tulevaisuudessa sijoitetulle pddomalle. Se ettd kannattaako edelld suunniteltu
rakennusprojekti, vaatii lisdlaskelmia niin kustannusten kuin tuottojen osalta.
Kiinteiston hallintamuodon valintaan tulee kiinnittd4 tarkempaa huomiota, sill4 voidaan
estdd mahdollisten tulevien ongelmien syntymista osakkeenomistajien kesken.
Hallinnanjakosopimuksen tai yhtidjarjestyksen tekoon kannattaa kéyttdaa asiantuntijaa.
Tontin lohkomisen ajankohta tulee selvittd4 kannattaako se tehdd ennen hankkeeseen ryh-

tymista vai jalkeenpdin.
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