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Tama opinnédytetyd kartoittaa millaisilla alueilla energiakorjaus kannattaa ja millaisilla
ei. Lisdksi asiaa pohditaan eri nakokulmista katsottuna: sijoittajan, yksityisen
asunnonostajan ja taloyhtididen nékokannalta. Tyossé verrataan alueellista
kannattavuutta energiakorjauksen vai  kokonaan uudisrakentamisen kannalta
yllamainituista ndkokulmista. Lisdksi nousee esille se vaihtoehto, ettd onko kannattavaa
tehdd yhtdén mitaan rakennukselle kunnossapitoa lukuun ottamatta.

Téssa tydssa Suomi on jaettu kolmeen eri alueeseen vaeston kasvukeskuksilla suhteen:
kasvukeskuksiin, vakiintuneisiin ja véestoltdadn vaheneviin alueisiin, néilla tarkoitetaan
karkeasti yliopistokaupunkeja ja ndiden valittémassa laheisyydessa olevia kaupunkeja,
vakiintuneilla taas tarkoitetaan aluetta josta voi olla matkaa esimerkiksi 30 kilometria
ldhimpad kaupunkiin eli isompia taajamia/kuntia asukaslukuun peilattuna. Vahenevilla
alueilla tarkoitetaan lahinnd maaseutua ja syrjaisempia alueita.

Tyon lopputulokset ovat tietyille alueille suuria muutoksia ennakoivia. Tulokset pistavat
varmasti miettimaan milla alueella itse asuu ja tulokset saattavat vaikuttaa asunnon
ostamiseen ja sijoittamiseen l&hitulevaisuudessa.

Asiasanat: energiakorjaus, korjauksen kannattavuus, véestonmuutokset.



ABSTRACT
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energiakorjauksen kannattavuus

Energy renovation. 25 pages.
November 2018

The object of this study was to determent what kind of areas energy renovation is worth
it and when doesn’t. This thesis identifies the areas in which nearly energy renovation is
worth and what does not. In addition, we look at different perspectives, which are: the
view of an investor, a single home buyer and a housing company. The work compares the
meaningfulness of the zero-energy renovation or the whole new construction with the
regional standpoints from the above-mentioned perspectives and raises the question of
whether it is profitable to do anything for the building.

In this work, Finland has been divided into three different areas of growth centers,
established and decreasing areas, these are typically cities of universities and towns close
to them, while the established ones are areas that can be traveled, for example, 30
kilometers to the nearest town, or larger peasants / municipalities.

The end of result of the work is a schematic reading in certain areas. The results will
surely reflect on what area you belong to and the results may affect the purchase and
placement of housing in near of the future.

Key words: energy renovation



SISALLYS

1 JOHDANTO ..ottt sttt sttt e beeraene s e e e ee e 6
O R I 0 11 O PP UPR PRSPPI 6
1.2 Tarkoitus, teNtaVE Ja tAVOITE .........ceveeriiiie e 6
1.3 Opinndytetyon menetelmMa ..........ccooveiiiiiiiiieieee e 6
1.4 TYON FQJAUKSEL......coveieeieciecieee ettt e e ae e nnees 6

2 ASUNTOKANTA JA ASUNTOTUOTANTO ...oooiiiiiiicienieie e 7
2.1 Asuntokanta ja asuntotuotanto ik&IUOKIttaiN. ..........cccceveririiiieiiencee e, 7
2.2 UUISTUOTANTO .....veeve et nneas 8
2.3 VBESIO ..ottt n et 9

3 ENERGIAKORJAUKSEN KANNATTAVUUS ..ot 12
3.1 EU-AIreKtiIVIT....ccvveiece e 12
3.2 LaskentamenetelMa .........cooieiiriie e 13
3.3 TUIOKSEL ...ttt nreas 13
TULOSTEN TARKASTELU ..ot 21

5 YHTEENVETO ..ottt 22
5.1 TUIOSYNTEENVELO.....c.eiiiiiiiieiieese et 22
5.2 SUOSITUKSEL .......eeiiieiieieciiesie ettt e e e e sneeneeneenneas 22
5.3 JatkotutkKimuSENdOTUS........c.ooieiieiee e 23
5.4 Luotettavuus ja virhemahdolliSuudet............coccooveriiniinnenineecee e, 23
LAHTEET wocoitiectcte ettt 24

LITTEET oo s 25



ERITYISSANASTO JA TERMIT

TAMK Tampereen ammattikorkeakoulu

op opintopiste

Vahenevé alue
Véestoltdan véhenevé alue tarkoittaa aluetta josta muuttoliikenne on negatiivista eli

ihmiset lahtevat muualle.

Vakiintunut alue
Véestoltaan vakiintunut alue on alue, jossa muuttoliikenne on tasaista. Suhteessa alueelle

muuttaa ihmisia yhté paljon kuin on pois muuttavia.

Kasvukeskus

Kasvukeskus on alue, joka on muuttovoittoinen.

SOTE uudistus

Sote-uudistus sosiaali- ja terveyspalvelujen uudistus

Takaisinmaksuaika
Takaisinmaksuaika on aika vuosina, milloin sijoitettu rahasumma on tuottanut itsensa

takaisin.

PILP

Poistoilmaldmpdpumppu

Investointi

Investointi on energiakorjaus.

Kéyttoaste
Kéyttoaste kertoo prosentteina sen, moniko kiinteiston asunto on kéytdssa. Jos asuntoja

on kymmenen ja kahdeksan niista on kaytossa, kdyttéaste on 80 prosenttia.



1 JOHDANTO

1.1 Tausta

Tassd opinnaytetydssd kaytetddn rakennusteollisuuden ja EU-gugle hankkeen tietoja
hyodyksi, EU-gugle pilottihankekokeilu on tehty Tampereen Tammelaan, jossa vanhaan
Kiinteistoon toteutettiin nollaenergiakorjaus. Lisaksi katsotaan vaeston liikehdint&a
suomenlaajuisesti ja Timo Aron vuonna 2017 julkaisemaa tutkimusta tydikaisen vaestén

kehittymisesta.

1.2 Tarkoitus, tehtava ja tavoite

Tamén opinndytetyon tarkoituksena on selvittdd uudisrakentamisen kannattavuutta

verrattuna korjausrakentamisen kannattavuuteen vdestdnkasvultaan erilaisilla alueilla.

Vertailukohteena toimii kiinteisté kasvukeskuksessa ja vertailukohteiksi on otettu

samanlaisia Kiinteistojé eri paikkakunnilta.

1.3 Opinnaytetydbn menetelma

Tama opinndytety6 on yhdistelma case-tutkimusta ja kirjallisuuskatsausta.

1.4 Tyon rajaukset

Tassa opinndytetydssa keskitytdan yksityisen taloyhtion ja sijoittajan ndkékannalta onko
energiakorjaus taloudellinen verrattuna vanhan purkuun ja uuden rakentamiseen katsoen

rakennuksen kokoa, asuntojen mééaraa ja maantieteellista sijaintia.



2 ASUNTOKANTA JA ASUNTOTUOTANTO

2.1 Asuntokanta ja asuntotuotanto ikaluokittain

Valmistuneet asunnot talotyypeittdin
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Kuva 2.1 valmistuneet asunnot talotyypeittéin. (Macrobond/Rakennusteollisuus RT 2017
5.5.2018)

Oheinen kuva 2.1 kertoo selkedsti Suomen asuntokannan kehityksen.
Asuinkerrostalorakentaminen on talla hetkella korkeasuhdanteessa  ja
kerrostalorakentaminen on kovaa vauhtia menossa 1970-luvun huippukauden lukemiin,
jolloin alkoi kaupunki- ja l&hi6rakentamisen huippukausi Suomessa. Tuolloin jo
maaseudun véestd alkoi védhentyd thmisten muuttaessa maaseudulta kasvukeskuksiin
isoihin kaupunkeihin ja lahikuntiin hyvien yhteyksien ja palveluiden laheisyyteen.
(Pakarinen 2016.)

Rivitalorakentamisen méaéra on kokenut selkedn notkahduksen alaspéin ja rivitalojen
rakentamien on vahentynyt muutenkin  vuosi  vuodelta, kun vertailee
rakennusteollisuuden tutkimuksia. Omakotitalojen maarad on pysynyt lahes vakiona,
mutta on kuitenkin vdhenemé&n péin. Omakotitalojen rakentaminen kasvualueen

l&hikunnissa ja niin sanotulla esikaupunkialueella on lisd&ntynyt.



2.2 Uudistuotanto

Asuntoaloitukset talotyypeittdin
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Kuva 2.2 asuntoaloitukset talotyypeittain. (Macrobond/Rakennusteollisuus RT. 2018.
5.7.2018)

Y1l& oleva kuva 2.2 kertoo talotyypeittdin aloitettujen uusien asuntojen rakentamisen
maardn tdman vuosituhannen alusta alkaen. Tastd voi todeta, ettd Kkerrostalojen
rakentaminen on l&htenyt jo vuodesta 2010 rajahtavaan kasvuun, josta voi taas pééatella
kasvualueiden ja yliopistokaupunkien kasvavan.



2.3 Vaesto

Vaesto aluetyypeittdin Suomessa 1951-2007 ja ennuste ->2030
Keskusalueet: Helsingin, Tampereen, Turun, Oulun, Jyvaskylan ja Kuopion seudut
Vaestoennuste: Tilastokeskus, 2007
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Kuva 2.3 Vaesto aluetyypeittdin. Tilastokeskus 2007

Oheinen kuva 2.3 kertoo ihmisten muuttoliikkeestd maaseudulta kaupunkeihin ja
isompiin lahikuntiin. T&méan hetkisestd muutto- ja rakentamistilanteesta voidaan péatell,
ettd koko Suomessa on kaynnissé kaupungistuminen. Yliopistokaupungit kasvavat nyt
vauhdilla. Kerrostalotuotanto on pian 1970-luvun tasolla ja maaseudut rupeavat selkeasti
hiljenemaan ihmisten muuttaessa palvelujen, tdiden ja harrastuksien laheisyyteen.
Kaupungistumisen havaitsee erinomaisesti liikkuessa 70 kilometrid, esimerkiksi
Tampereen keskustasta poispdin varsinkin Hameenkyrén, Ruoveden ja Pélkaneen

suuntaa, joissa on asuntoja ja liikehuoneistoja tyhjilldan ja keskustat ovat hiljentyneet.

Tarkastellessa seutuja kolmostien varressa voidaan havaita, etta l1ahell&d Helsinki& olevat
suuremmat kunnat Hyvinkaa, Riihimaki, Jarvenpda ovat hyvin asuttuja seutuja, ja naissa
rakennetaan koko ajan. Sama ilmi6 voidaan havaita Tampereella, YIl6jarvelld,

Lempaaléssa ja Vesilahdella, joissa omakotitalotuotanto on hyvélla tasolla. Naiden edelld
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mainittujen vélilld oleva Hameenlinna on kasvualuetta, mutta heti Hattulan jalkeen

rakentaminen ja kylé&t hiljenevat Palkaneelle saakka.

Maaseutu menettad talla hetkella asukkaita jotka muuttavat tdiden perdssa taajama ja
kasvukeskuksiin. Samalla kaupungit kasvavat nyt kovaa vauhtia. Elamme keskelld

kaupungistuvaa Suomea.

e as we vaeston muutos® vuosina

maard vahenee 5/6  preoon

15 % (8 kuntaa)

kunnassa vuoteen ™ s.xurume

0.1 - 4,8 % (29 untsa)

2030 mennessa B 0349 % 32 urtna)

B s..049 % (B8 kuntsa)
[ T % | 164 kuntas)

Tyolkilsen vieston miird kasvaa annustean
mukaan vain 49 kunnassa vuoteen 2030
mennessd. Alueellisest kasvu keskittyy pk-
seudulle (+ 63 000) ja osaan suurista ja
keskisuurista kaupunkiseudulsta

Lihde Tdawtohwphia, vematbennyale | JH13
Kl i bRadvii T i R Ain 110

Kuva 2.4 (Tyoikaisen véeston muutos. Timo Aro 2018. Luettu 8.11.2018)

Mité punaisempi alue kartassa, sitd enemman tyoikaisté vaestoa menetetd&n vuoteen 2030
mennessa ennusteen mukaan. Kasvua ennustetaan vain 49 kuntaan. (Kuva: Timo Aro /
MDI). Tilastokeskuksen véestéennusteen perusteella Aro on laskenut, ettd tulevien 12
vuoden aikana, vuoteen 2030 mennessd, 164 kunnassa tyoikainen vaestd vahenee yli 15
prosenttia. (Aro 2018.)
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Kasvua on 49 kunnassa, kolmessa kunnassa kasvua on noin 15 prosenttia. 17 kunnassa
kasvua on 5-15 prosenttia. 29 kunnassa kasvu on korkeintaan 4,9 prosenttia.
Suurin kasvu keskittyy Uudellemaalle (kasvu 63 000 tyoikaista). (Aro 2018.)

— Miettiké&é kuntien tai alueiden panostuksia tyollisyyteen tulevaisuudessa, kun tilanne on
se, ettd toisilla alueilla tyOikéisen vaeston maara kasvaa, mika tarkoittaa sitd, ettd
verotulokehitys séilyy ja ostovoimaa on. Samalla kolmannes on sellaisia kuntia, jossa
tyoikaisen véaeston maara vahenee yli 10 prosentilla muutamassa vuodessa. Tamé on iso

haaste elinvoiman kannalta, Aro sanoi. (Aro 2018.)
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3 ENERGIAKORJAUKSEN KANNATTAVUUS

3.1 EU-direktiivit

Keskeiset rakennuksen ympéristovaikutukset liittyvat energiankulutukseen ja sité kautta
kasvihuonekaasupaastoihin. Rakennusten ja rakentamisen energiankulutus aiheuttaa yli
kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupaastoistd. Ekotehokkailla ratkaisuilla
kasvihuonekaasupaéstdjen maaraa voidaan oleellisesti pienentad, joten rakennuksilla on

merkitystd. (Ymparistoministerié 2018.)

Rakennuksen energiatehokkuus pyritddn varmistamaan niin energiamuodon kuin
materiaalienkin  avulla.  Ké&ytonaikaisen  energiankulutuksen  pienentdmisen
mahdollistaminen on osa energiatehokasta rakentamista, tosin tassa vastuu jaa kayttajalle.
Nykyaikainen tekniikka mahdollistaa matala-, passiivi-, nollaenergia-, energianeutraali-

ja plusenergiatalojen uudis- ja korjausrakentamisen. (Ymparistoministerio 2018.)

Energiatehokkuutta on  pyritty  lisddm&&n  rakentamisessa muun  muassa.
energiatodistusten, ymparistOlupien ja vapaaehtoisten energiasadstosopimusten kautta.
Energiatehokkuuteen liittyvéat maéaaraykset loytyvét Suomen

rakentamismaardyskokoelmasta. (Ymparistoministerio 2018.)

Uusiutuvia energialdhteitd hyodyntaméalla rakentamisessa voidaan véhent&é
hiilidioksidipaastoja ja saavuttaa merkittdvia sdéstoja luonnonvarojen kaytdssa. Energian
paikallisen pientuotannon avulla ostosahkdn maéara ja siitd aiheutuvat kulut pienenevat.
Uusiutuvien energialdhteiden hyoddyntdminen on osa tavoitetta kohti ldhes
nollaenergiarakentamista. (Ymparistoministerio 2018.) Nollaenergiataloissa tarvittava
vahdinen energiaméard katetaan pédasiassa paikan paalla tai rakennuksen lahella
tuotettavalla uusiutuvista lahteista perdisin olevalla energialla. (Ympéristoministerid
2018.)

Lammontuotantoa varten voidaan hyodyntadd ilmaislampod, jota saadaan auringosta.
Rakennuksen ja sen ikkunoiden sijoittelulla seka materiaalivalinnoilla voidaan vaikuttaa
suoran séteilyn l&mmitysvaikutukseen ja toisaalta myds jaahdytystarpeeseen.
Aurinkokerdimien tuottamaa energiaa voidaan hyddyntdd osana lammitystd. Epasuorasti
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auringon tuottamaa lamp6a voidaan hyodyntdd maaldmmon ja ilmaldmpdpumppujen

avulla. (Ympéristoministerié 2018.)

Sahkontuotannossa uusiutuvia energialahteitd voidaan hyddyntaa aurinkopaneeleiden ja
pientuulivoimaloiden avulla. Kun rakennuksen valaistuksessa hyddynnetaan
maksimaalisesti paivanvaloa, tarvittavan sahkon maara pienenee. (Ymparistoministerio
2018.)

3.2 Laskentamenetelma

Tassa opinndytetydssa on kaytetty Excel-pohjaista laskentamenetelméa, jossa on
huomioitu purkamisen neliohinta, uudenrakentamisen nelibhinta, korot ja ndiden
vuotuinen kasvu, Kkiinteistdjen vuosittaiset korjaustarpeet, alueelliset keskivuokrat
nelidhintoina, kayttaste, vuotuinen energiansééstd verraten vanhalla tekniikalla ja
materiaaleilla rakennettu vastaan tdman paivan materiaalit ja menetelmat, jotka ovat

huomattavasti tehokkaampia kuin menneilla vuosikymmenilla kéytetyt.

3.3  Tulokset

Tah&n opinndytetyohon on valittu kolme eri aluetta, joita voidaan soveltaa koko
Suomeen, véestoltddn kasvaviin alueisiin, véestoltddn vakiintuneisiin alueisiin ja
vaest6ltadan vaheneviin alueisiin. Aihetta tutkitaan sijoittajan ja yksityisen asunnonostajan

nakodkulmasta.
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Vaestoltdan véheneva alue.

Asuinkerrostalot VAHENEVA
kumulatiiviset tuotot-kulu
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Kuva 3.1 Vahenevé alue (Nippala, E. Santala, T. 2018)

Oheinen kuva 3.1 kertoo vahenevélld alueella uuden- ja matalaenergiakorjatun
rakennuksen takaisinmaksuajasta olettaen, ettd neliovuokra olisi 12,53e/m2 tasoa.
(Nippala & Santala 2018). Vuokrataso on saatu oikeista vuokralla olleista tai olevista
vuokra asuntojen keskivuokrista muutto tappiolliselta alueelta. Asunnot ovat olleet noin
34-45 m2 kokoisia asuntoja, yksioita ja kaksioita, koska kyseisen kokoiset asunnot ovat
halutuimpia asuntoja talla hetkell& varsinkin sijoittajien keskuudessa koko maassa.

(Etuovi.com n.d.)

Osa asunnoista on ollut tarjolla vuokralle pitkaan, joka kertoo paljon alueen
kéyttoasteesta. Oheisessa kuvassa 1.1 on oletettu kdyttdasteen olevan noin 70 prosenttia,
markkinoita seuratessa uuden asunnon kayttGaste on parempi kuin saneeratun tai
alkuperdiskuntoisen asunnon. Tutkimuksessa maaseudulla sijaitsevan uuden rakennuksen

kayttdaste on noin 80 prosenttia talon asunnoista.
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Kaésitelldadn ensin kuvan 3.1 punainen kayré eli korjaus tulot-menot. (Nippala & Santala
2018). Saastod syntyy tietenkin energiasta esimerkiksi vedenkulutukseen liittyen
vedenpaineita alentamalla, poistoilmalampdpumppu (PILP) ja lisdlammon eristyksella
joko julkisivussa, ylapohjassa tai molemmissa edelld mainituissa. Kun seuraamme
punaista kayrd4d, huomaamme, ettd noin 18-vuoden jalkeen pé&é&stdédn l&helle
takaisinmaksua noin 70-prosentin k&yttdasteella, mutta moni rakenne ja tekniikka on
saavuttanut jo teknisen kéayttoikansé ja vaatii remonttia, jolloin takaisinmaksuaika pitenee
jalleen. Taulukosta voidaan pééatelld, ettd noin 50-vuoden péaastd saatetaan pééstd
nollaviivan tuntumaan, mutta néin pitk& takaisinmaksuaika on kohtuuton. (Nippala &
Santala 2018.)

Voimme péatelld, ettd sijoittajat eivat ole kiinnostuneita sijoittamaan maaseudulla
sijaitseviin asuntoihin. Yksityiset asunnonostajat saattavat ostaa maaseutualueilta
asunnon, jos hinta on kohdillaan. Alhaisen kdytt6asteen vuoksi yhtionvastikkeet rahoitus-
ja huoltovastikkeet eivat kuitenkaan tule laskemaan. Kun ostaa maaseudulta asunnon
itselleen, asunnon kayttdasteeksi tulee 100 %, jolloin rakennuksen sijainnilla ei ole niin
suurta merkitystd asunnon ostamisen kannalta. (Pakarinen 2016.) Maaseudulla asuminen
on myos usein edullisempaan verrattuna kaupungissa asumiseen. Kun taas sijoittajan
nakokulmasta maaseudulla sijaitsevaan asuntoon sijoittaminen on kannattamatonta
juurikin asuntojen sijainnin, suurten vastikemenojen ja maaseudun huonon
vetovoimaisuuden vuoksi. Maaseudulla sijaitsevan asunnon myyminen ei ole mygsk&én

kannattavaa. (Pakarinen 2016.)

Kuvan 3.1 vahenevalla alueella vihred kayra eli vanhan purku ja uudentekeminen tulot-
kulut. Alkuinvestointina uudelleenrakentaminen on huomattavasti kalliimpi kuin
saneeraus, mutta vihredd ja punaista k&yrdd seuraamalla voimme todeta, ettd
takaisinmaksuaika menee ldhes ké&sikaddessd vuosissa, mutta rakennuss&astot ovat
kattaneet investoinnin noin 60-vuoden jalkeen olettaen, ettd kayttoaste tulee pysymaan

samana vuosikymmenet, mika on epatodennékoista. (Nippala & Santala 2018.)

Taman pdivan rakennusmateriaaleilla saavuttaa huomattavan energiansaaston
uudisrakentamisessa verraten vanhoihin rakennuksiin ja materiaaleihin. N&iden ansiosta

rakennus maksaisi itsensa takaisin mutta maksuaika olisi kohtuuton.
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Loppujen lopuksi voimme paatelld, ettd esimerkiksi maaseudulla josta on noin 90
kilometrida Tampereelle, voi todeta paikkakunnan olevan vélietappi kyseisten kaupunkien
valilla joita puhumme kasvukeskuksina ja yliopistokaupunkeina. Alue ei tule
houkuttelemaan sijoittajia tulevina vuosikymmening, yksityisid asunnonostajia varmasti
on paikkakunnalla, mutta taloyhtidissa vastikkeet eivat ainakaan tule laskemaan ja
asuntojen myynti on varmasti hidasta ja hinnat ovat matalia verrattaessa kasvukeskuksiin.
Voimme pééatelld, ettd maaseudulla ylldmainitut toimenpiteet eivét ole kannattavia ja

toiminta linjana kannattaa pitéé perusyllapitokorjaukset.

Véestoltaan vakiintunut alue.

Asuinkerrostalot VAKIINTUNUT
kumulatiiviset tuotot-kulut

5000,0
Korjaus tulot-menot
4000,0 1
e pUrku+uusi tulot-kulut
3000,0

2000,0 /
1000,0 /
| | | | |

0,0 T T T T T T T T T T
2 5 0M30 2035 2040 2045 2050 2055 2060
-1000,0 \/

J
g

-2000,0

-3000,0

-4000,0

-5000,0

Kuva 3.2 Vakiintunut alue (Nippala, E. Santala, T. 2018)

Y1l& oleva kuva 3.2 kertoo alueesta, jossa asukasmaarat ovat vakiintuneet ja alueella
rakennetaan muutakin kuin omakotitaloja esimerkiksi marketteja, liikunta ja
urheilukeskuksia ja sijainti padvaltateihin ja muihin isompiin teihin nédhden. Vuokrien

nelidhinnat liikkuvat noin 11-15 euron/neliéluokissa. Alueen l&dhelld& menee isompi tie,
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josta on hyvat kulkuyhteydet kasvukeskuksiin. Asuntojen kéyttéaste noin 80 prosentin

luokkaa. (Etuovi.com n.d.)

Kuvan 3.2 punaiselta kayraltd huomataan, ettd véestoltadn vakiintuneella alueella
saneerauksen takaisinmaksuaika on 10-vuotta, joka on viel& kohtuullinen. Energiakorjaus
on siis kannattavaa ja saneeraus on maksanut jo vuosia itsensa takaisin ennen kuin
seuraava isompi remontti on edessd, nain taloyhtidlle on jo ehtinyt kertym&én

taloudellista puskuria remontin maksamiseen. (Nippala & Santala 2018.)

Kuvan 3.2 vihred kéayré kertoo, kuinka pitkd maksuaika on vanhan rakennuksen purulla
ja uuden teolla. (Nippala & Santala 2018). Vakiintuneen alueen kéayttoasteen ollessa noin
75-80 prosenttia ja nelid vuokrien ollessa matalampia on syyté harkita taté vaihtoehtoa
kunnolla, koska takaisinmaksuaika on kumminkin jo hieman pidempi johtuen

ylldmainituista asioista.

Yksityisen asunnonostajan nédkokannalta voi olla pelkéstddn makuasia ostaako asunnon
vakiintuneelta alueelta. Asunto menee myéhemmin kylla kaupaksi mutta ei valttamatta
ensimmadiselld naytolla. Sijoittaja harkitsee tarkkaan, kannattaako hanen pistéé rahojaan

kiinni vakiintuneella alueella juurikin matalamman vuokratason takia.
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Véestoltaan kasvava alue.

Asuinkerrostalot KASVUKESKUS
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Kuva 1.3 Kasvu alue (Nippala, E. Santala, T. 2018)

Oheinen kuva 1.3 kertoo kasvukeskuksien alueella uuden ja matalaenergiakorjatun
rakennuksen takaisinmaksuajasta olettaen, ettd nelibvuokra olisi saneerauksen
jalkeen17e/m2 ja 20-25e/m2 purkamisen ja rakentamisen jalkeen. (Nippala & Santala
2018). Neliovuokrat on saatu oikeista vuokralla olleista tai olevista asuntojen
keskivuokrista. Kasvualueiden keskustasta ja keskusalueiden l&hettyvill& olevilta alueilta,
jotka ovat olleet noin 25-39 m2 kokoisia asuntoja yksioité ja kaksioita, koska kyseisen
kokoiset asunnot ovat halutuimpia talla hetkelld varsinkin sijoittajien keskuudessa

kokomaassa. (Etuovi.com n.d.)

Kasvukeskus on kauttaaltaan haluttua seutua ollut koko nousukauden ajan varsinkin
kerros-talorakentamisen kannalta, rivitalo, omakotitalopuolella ja teollisuudessa on

kaavoitettu valtavia alueita ja valtavia projekteja on kéynnissa joka puolella. Tampere on
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panostanut paljon, uusia kouluja on tehty monia, kerros ja rivitaloyhti6itd on tullut
kymmenittdin lisdd ja tahti ei ole hiljeneméssa, harraste mahdollisuuksia on lisétty ja
rakennetaan koko ajan lis&d, teollisuusalueet ovat kasvaneet valtavaa vauhtia ja
kaavoituksia on tulossa lisdd. Vuokra- ja omistusasuntoja ei juurikaan ole tyhjilla ja
vapautuvat menevat heti kaupaksi. Vahojenkin asuntojen kéyttéaste on kova, noin 85-90
prosenttia neliévuokrien ollessa noin 17 euroa per nelio kauempana keskustastakin ja
kovemmat keskustassa. Uudempien asuntojen kayttOaste taas on noin 97-99 prosenttia

vuokra neliéhintojen ollessa noin 18-25 euroa per neli6. (Etuovi.com n.d.)

Kuvan 1.3 punainen kéyré korjaus tulot-menot. (Nippala & Santala 2018). S&&stoa syntyy
energiasta  esimerkiksi  vedenkulutukseen liittyen  vedenpaineita saatdamallg,
poistoilmalampdpumpulla ja lisalammon eristykselld joko julkisivussa, yldpohjassa tai
molemmissa edelld mainituissa samalla tavalla kuin muissakin esimerkkikunnissa ja
kaupungeissa. Kun seuraamme punaista kdyrédd, huomaamme, ettd noin 11-12 vuoden
jalkeen energiakorjaus on maksanut itsensa takaisin kasvualueella kayttdasteen ollessa
ldhes 100 prosenttia, esimerkki toteutuneesta talosta, jossa on kuusi kerrosta. Rakenteet
eivat ole tassa vaiheessa lahelldkdaan teknisen kayttoikansa pééssd, joten yhtid ja
rahoitusvastikkeet pysyvat maltillisina ja energiaremontin takaisin maksuaikakin on

erittain hyva

Voidaan péatelld, ettd asuntosijoittajia kiinnostaa sijoittaa niihin asuntoihin, jotka
sijaitsevat kasvavilla alueilla. Yksityinen asunnonmyyja saa kasvualueella sijaitsevan
asunnon paremmin kaupaksi kovan kysynnan takia. Asunnon kysyntdan vaikuttaa

oleellisesti palveluiden laheisyys ja alueen tarjoamat tyollistymismahdollisuudet.

Kuvan 1.3 vihred kéyra eli vanhan purku ja uudentekeminen tulot-kulut. (Nippala &
Santala 2018). Alkuinvestointina uuden tekeminen on huomattavasti suurempi kuin
energiakorjaus. Vihredd kéayrédd seuraamalla voimme todeta, ettd kokonaan uuden
rakentaminen tulee jyrkemmin takaisinmaksua kohden maksaen itsensa takaisin noin 18
vuodessa verrattuna punaiseen kdyrddn. Vihredn kdyrdn mukaan seuraava isompi
korjauskulu tulisi olemaan noin 15 vuoden kuluttua, jolloin laitteistot saattavat tarvita
uusimista ja rakenteet saattavat tarvita yllapitohuoltoa. (Nippala & Santala 2018.)

Kéyttoaste tuskin tulee tippumaan ja vuokrat ovat nousemassa.
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Voidaan pééatelld, ettd kasvualueet ovat ja tulevat olemaan kasvavissa maarin sijoittajien
ja yksityisten asunnonostajien keskuudessa suosittuja alueita. Kauppa on kaynyt
esimerkiksi Tampereella kiihtyvissd maarin viimeiset kahdeksan vuotta ja hinnat ovat
nousseet jatkuvasti, ja karanneet jopa tavallisten keskiluokkaisten ostajien
ulottumattomiin. Kasvukeskusten/yliopistokaupunkien sijainti ja paavéaylien laheisyys
vaikuttavat hintatasoon ja haluttavuuteen. Kasvualueiden/yliopistokaupunkien kannattaa
matalaenergiasaneeraus tai uudentekeminen on kannattavaa. Tassé tutkimuksessa ei oteta
kantaa kerrosten lisédmiseen, mik& on ollut muotia viimevuosina vanhoissa kohteissa,

mutta kerrosten lisdédminen luultavammin vaikuttamaan takaisinmaksuihin positiivisesti.
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4 TULOSTEN TARKASTELU

Véestoltddn kasvavalla alueella korjausrakentaminen on kannattavaa, koska
energiakorjaus maksaa itsensa takaisin noin kymmenessd vuodessa. Rakennuksen
purkaminen ja uuden rakennuksen rakentaminen ovat myos suhteessa kannattavia, koska

niiden takaisinmaksuaika on kohtuullinen.

Véestoltdaan vakiintuneella alueella korjaaminen on kannattavampaa, koska korjauksen
takaisinmaksuaika on kohtuullinen ja rakennuksen kéyttdaste on hyva. Rakennuksen
purkamista ja uuden rakennuksen rakentamisesta tulee tarkkaan harkita, koska
rakennukselle ei saada téyttd kayttoastetta ja takaisinmaksuaika muodostuu jo

huomattavasti pidemmaéksi.

Véestoltdan vahenevalla alueella rakennus kannattaa k&yttad oman kayttéikansa loppuun,
koska takaisinmaksuajat ovat pidempid ja rakennuksen kayttdaste huonompi.
Rakennuksen purkaminen ja uuden rakennuksen rakentaminen ei ole kannattavaa, koska
rakennus ei tule maksamaan itsednsa takaisin ja rahoituksen saaminen téllaiseen
projektiin voi olla haastavaa. Poikkeuksen muodostaa se vaihtoehto, ettd rakentaa

itselleen.
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5 YHTEENVETO

5.1 Tulosyhteenveto

Taman tyon taustalla on Tampereella toteutettu EU-Gugle pilottihanke. Pilottihankkeessa
Tamperelainen  taloyhti0  toteutti vanhaan  kerrostaloon  energiakorjauksen.
Energiakorjauksessa kerrostalon seinien lammoneristystd vahvistettiin, lammitysmuoto
muutettiin kaukolammaosta maalampoon ja lisattiin PILP
poistoilmanlammontalteenottoon.  Pilottihankkeen  tuloksena saatiin  merkittava
energiansdastd kyseisessd kerrostalokohteessa. Tdssé opinndytetydssé esitetddn ne
toimenpiteet, jotka ovat vaestoltdan kasvavalla, vakiintuneella ja vahenevalld alueella
kannattavia ja mitkd eivat. Tdman opinndytetyon tuloksena voidaan todeta, ettéd
vaestoltaan kasvavilla alueilla energiakorjaus on kannattavaa, véestoltdan vakiintuneilla
alueilla energiakorjausta kannattaa harkita ja vdestoltddn véhenevilla alueilla

energiakorjaus ei ole kannattavaa.

5.2 Suositukset

Tuloksista paatellen toimintaehdotus on seurata tiiviisti alueen tilanteen kehitysta ja
eritoten rakenteiden  kayttaytymistd energiakorjauksen jalkeen. Jos omistat
kasvukeskuksessa asunnon olisi kannattavaa laittaa vuokralle, nyt kun vuokrahinnat ovat
korkeita, ja jos olet sijoittaja tee nyt sijoituksia varsinkin yksidihin. Jos asut vaestltaan
vahenevalla alueella myy osakkeet tai asunnot nyt tai ei koskaan, koska kasvuennuste on
heikko ja véestoltddn vahenevilla alueilla rakentaminen ei ole kannattavaa asuntojen
kayttOasteen ja vuokrien takia. Vanhan purkua ja uudentekemisté tai energiakorjausta ei
kannata harkita, kun paras ja huono vaihtoehto on olla tekemattd yhtdan mitéan.
Véestoltdaan vahenevalld alueella rakennus kannattaa kéyttda systemaattisesti loppuun

tekemaéttd suurempia sijoituksia korjauksiin. Pois lukien itselle rakentaminen.
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5.3 Jatkotutkimusehdotus

Matalaenergiatutkimusta kannattaa jatkaa lahitulevaisuudessakin, jotta saataisiin tuloksia
rakenteiden kayttaytymisesta eritoten saneerauskohteissa, joissa yhdistetddn uutta ja

vanhaa rakennustapaa keskenaan.

5.4 Luotettavuus ja virhemahdollisuudet

Purkamisen nelidhinnat vaihtelevat paikoittain etéisyyden ja purettavan rakennuksen
sijainnin takia. Kayttdaste ja vuokrien suuruudet vaihtelevat jo muutaman kilometrin
matkalla keskusta-alueesta poispdin. Rakentamisen neliéhinnat vaihtelevat rakennuksen
sijainnin taajamissa/keskustoissa ja maantieteellisesti mukaan ja tdhan vaikuttavat piha

alueet, parkkihallit- ja kannet, seka kerrosten lukumaarét.
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7 LITTEET

Liite 1. Laskentataulukko
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Ei pureta KORJAUS
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