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1 JOHDANTO

Opinnaytety6ta ajatellessa yhdeksi kiinnostavista aiheista valikoitui jo aikaisessa vaiheessa
kustannuslaskenta. Molemmat tydn tekijat ovat hyvin kiinnostuneita oppimaan lisaa
kustannuslaskennan mielenkiintoisesta ja monimutkaisestakin maailmasta. Lisaksi opintomenestys
kyseisissa aineissa on ollut kiitettdvaa. Kun opinndytetydn aiheeksi tarjoutui tehda
korjaussuunnitelma ja kustannuslaskenta Deltari Oy:lle yrityksen omistamaan rivitaloon, oli helppo
tarttua tahan tarjoukseen.

Opinnaytetydssa keskitytdan tarjoamaan tilaajaa palveleva tiivis kokonaisuus, josta selviaa
yksinkertaisuudessaan se, kannattaako tilaajan panostaa enada lisda aikaa ja rahaa kyseiseen
kiinteistdon. Tavoitteena on myds kartoittaa rakenteelliset korjaustarpeet, mikali korjaus tultaisiin

suorittamaan. Tilaajan toiveena on pitda asiat mahdollisimman yksinkertaisina ja simppeleina.
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2 KIINTEISTON YLEISTILANNE

Kiinteistd sijaitsee omalla tontillaan Mantyharjulla osoitteessa Hakatie 8. Rakennus on rakennettu
vuonna 1968. Kiinteiston ldmmitysjarjestelmana toimii suora sahkdlammitys. Huoneistoissa on
huoneistokohtaiset lamminvesivaraajat. Kiinteistd on 280 nelion kokoinen konesaumapeltinen
harjakattoinen rivitalo. Julkisivuna toimii paadyissa tiilimuuraus ja sivuilla puuverhous. Sijainti on
Méntyharjun keskustasta noin kilometrin paassa. Kiinteistéssa on kuusi samankaltaista ja kokoista
asuntoa. Asuntojen keskimaarainen koko on 43 m2. Kiinteistdssa on myds sahkdpaakeskus,

varastotila ja tekninen tila.

Kiinteistdn omistajana toimii Deltari Oy, joka on ollut kiinteistdn ainoa omistaja usean
vuosikymmenen ajan. Kiinteistd on toiminut vuokrauskayttssa koko elinkaarensa ajan. Mantyharjun
seudun huonon elinvoimaisuuden vuoksi asunto on paassyt rapistumaan, koska remontteja on viime
vuosiin asti lykatty ja vuokralaisten henkildkohtaisten ongelmien vuoksi huoneistojen kaytté on ollut
tavallista kuluttavampaa. Viime vuosien aikana kiinteistddn on kuitenkin toiselle puolelle tehty 3

asuinkayttdon sopivaa huoneistoa, jotka ovat talla hetkelld vuokrattuina.
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3 KUNTOARVIO YLEISESTI

Kuntoarvio suoritetaan, jotta saadaan tietoon kiinteiston rakenteellinen nykytila ja voidaan arvioida
korjaustarpeita. Kuntoarvio on tarked tyokalu kiinteiston yllapidon kannalta, koska siitéd saadaan
kokonaiskuva teknisesta kunnosta ja kiinteiston energiataloudesta. Kuntoarvion pohjalta voidaan
valita sopivat ja tarpeelliset remontit, seka jaksottaa ne taloudellisesti jarkevéaksi. Kuntoarvio tulisi
tehda ensimmaisen kerran 10-vuotta vanhalle rakennukselle, minka jalkeen paivittaa sita viiden
vuoden valein. Kuntoarvio on paadosin aistinvaraisiin asiantuntija havaintoihin perustuva, lisaksi
kuntoarviossa voidaan kayttda saatavilla olevia asiakirjoja ja muita lahteita. Tarvittaessa voidaan
tehda mittauksia rikkomatta rakenteita. Alla olevassa kuvassa esitetaan kuntoarvion vaiheet, seka

tilaajan ja kuntoarvion tekijén roolit. (Asuinkiinteistén kuntoarvio. RT-103003, 1.)

TILAALA KUNTOARVION TEKUA

Kuntoarvion toimeksiannon
maarittely

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset lahetetian

Kuntoarvion tarjouspyynto

Kuntoarviotarjous

Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvien tilaaminen

Lihtatietojen toimittaminen

kuntoarvion tekijalle Kiinteistasn tutustuminen,
asukaskyselyn ja
Ayustaminen kuntoarvion kuntoarvion tekeminen
tekemisessd
Kuntoarvioraportin
laatiminen

Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin luovutus
ja esittely tilaajalle

Kuva 1. Kuntoarvion vaiheet (Kiinteist6lehti.fi, 2019)



9 (51)

3.1 Kuntoarvion kasitteita

Asuinrakennus on asumiseen kaytettava rakennus, jossa asuinalaa on vahintdan puolet

kerrosalasta.

Energiatodistus on asiakirja, jota kdytetdan rakennusten energiatehokkuuden vertailuun. Se
perustuu rakennuksen ominaisuuksien selvittdmiseen ja sen osana laaditaan energiansaasto-

suositukset rakennukselle.

Kuntotutkimus on selvitys, jonka tarkoituksena on rakennuksen, rakennuksen olosuhteiden,
rakennelman tai kiinteistédn kuuluvien taloteknisten jarjestelmien yksityiskohtainen tutkiminen
elinkaarenvaiheen, suunnittelun tai korjaustarpeiden tdasmentamiseksi ja havaittujen vikojen syiden

selvittamiseksi.

Kuntoarvio on selvitys, jossa padasiassa aistinvaraisesti, kokemusperdisesti ja ainetta rikkomatta

selvitetddn rakennuksen tai laitteen kunto ja korjaustarpeet.

Kuntoluokka on kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella maaraytyva luokka, johon
tarkastettavan kohteen arvioidaan kuuluvan kuntonsa ja korjaustarpeensa kiireellisyyden puolesta.
Luokituksen avulla rakennusosia ja rakennuksia voidaan verrata toisiinsa. Luokkia on viisi. Jos
tarkastettavan kohteen kuntoa ei voida maaritelld luokituksen mukaisesti (esimerkiksi
purkukuntoinen rakenne tai jarjestelma), ilmoitetaan siita tilaajalle erikseen seka selvitetdan asia

kuntoarvioraportissa.

LVI on lyhenne termeista lampd, vesi ja ilmanvaihto.
(Asuinkiinteistdn kuntoarvio. RT-103003, 2.)

3.2 Kuntoarvion sisaltd

Kuntoarviossa kaydaan lapi kiinteistdon kunnon ja korjaustarpeiden kannalta kaikki keskeiset osa-
alueet seka arvioidaan eri rakennusosissa tapahtuvien vaurioiden etenemista. Arvio tehddan yleensa
rakenteille, rakennusosille, jarjestelmille ja laitteille, joiden kunnossapidosta yhtid vastaa. Lisaksi

tarkastetaan sovittu maara huoneistoja.

Kuntoarviossa tarkastetaan:
e Rakennustekniikka
e LVI-jarjestelmat
e Sdhkojarjestelmat
e Yhteistilat, tekniset tilat, huoneistot
e Ulkoalueet
e Energiatalous

e Terveys- ja turvallisuusriskit
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Lisaksi arvioidaan kiinteiston yllapidon kehitystarpeet. (Asuinkiinteistdon kuntoarvio. RT-103003, 5.)

3.3 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan etukateen laaditun tarkastussuunnitelman mukaisesti kaikki

kuntoarvioon sisdltyvat osakokonaisuudet.

Kiinteistétarkastus painottuu:

« rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen kuntoon ja korjaustarpeen maarittelyyn
« korjausten kiireellisyyteen

 korjausmenetelmiin

o riskivaikutuksiltaan merkittaviin asioihin

« tarkastettavien kohteiden energiataloudelliseen kuntoon ja toimivuuteen

¢ sisdilmaolosuhteisiin

* rakenteiden toimivuuden arviointiin

e ymparistén vaikutuksiin

o lisatutkimus- ja muiden selvitysten tarpeen toteamiseen.

Tarkastuksessa etsitdan systemaattisesti tarkasteltavista rakenteista, rakennusosista ja jarjestelmista
merkkeja vaurioista, toimintahairidisté ja niiden etenemisestd. Pelkkd passiivinen selvasti nékyvien
vaurioiden kirjaaminen ei riitd. Riskivaikutuksiltaan merkittavat vauriot voivat olla alkuvaiheessa
vahaisid, mutta pienen korjauksen laiminlyéminen voi johtaa myéhemmin suuriin korjaustéihin ja
kustannuksiin. Kiinteistétarkastuksessa otetaan valokuvia tarkastuskohteista ja erityisesti kohteista,
joihin on hankala paasta (esimerkiksi vesikatto, ahdas ullakko, putkikanaali, tydkaluilla avattavan
rakenteen takana olevat asennukset). Valokuvat tdydentavat muistiinpanoja. (Asuinkiinteistén
kuntoarvio. RT-103003, 6.)
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4 NYKYKUNNON TARKASTELU

Nykykunnon tarkastelulla tarkoitetaan kiinteistdn sen hetkisen rakenteiden ja muiden rakennusosien
kunnon tarkastelua. Nykykunnon selvittamisessa otetaan huomioon rakennuksen ikd, ja sille
mahdollisesti tehdyt korjaus- tai muutosty6t. Nykykuntoa ilmentdessa kaytetdan tdssa
opinnaytetydssa kuvia, seka niihin viittaavaa sanallista selittamistd kuntoarvion muodossa.
Kiinteistdn kuntoon tutustuttiin paikan paalla Mantyharjussa. Kiteytettyna nykykunnon tarkastelun

on tarkoitus esittéa kiinteistdon kunto juuri sellaisena, kun se nykyhetkelld on.

4.1 Korjaushistoria

Korjaushistoriasta ei ole olemassa mitdan dokumentteja, joten tdssa tydssa tullaan esittdmaan
korjaushistoria taloyhtién hallituksen puheenjohtajan kertoman perusteella. Kiinteistddn on tehty
vuosien 2014-2018 valisena aikana korjaustoita toiselle puolelle taloa. Toisen puolen korjauksissa on
rakennettu sisatilat kauttaaltaan uudestaan ja muutettu huonejarjestysta. Muuten kiinteistdon
yleiskunnolle ei ole aikoihin tehty mitdan ja talon yllapito on ollut oman onnensa nojassa. Kiinteiston

yleiskunto on paassyt tasta syysta rapistumaan.

Huonejarjestysta muutettiin siten, ettd vanhat solumuotoiset asunnot muutettiin saunallisiksi
kaksioiksi. Huoneistoista uusittiin kaytanndssa kaikki sisdpuoliset rakenteet, seindpinnat ja
kattopinnat. Samalla avattiin valesokkelirakennetta, jossa huomattiin pitkdlle edennyt kosteusvaurio.
Kosteusvaurion aiheuttama rakenne taytyi korjata. Valesokkelin korjauksessa on kaytetty harkoilla
muurattua korotusta. My6s ulko-ovet ja ikkunat ovat kuuluneet korjauksiin, asuntojen viihtyvyyden
parantamiseksi. Energiataloutta rakennuksessa on parannettu jo korjatulla puolella ulkoseinien
osalta tekemalla ulkoseinén sisdpuolelle lisdkoolaus ja asentamalla lisdldmmdneristys. Lisalammon
eristykseen on kaytetty kivivillaa paksuudeltaan 50 millimetrid. Ulkoverhous on uusittu ja sen

tuulettuvuutta parannettu lisaéamalla tuuletusrakoa.

Leikakselta saatujen tietojen mukaan toisen puolen asunnoille ei ole tarpeen tehda tassa
opinnaytetydssa tarkastelua, ulkoseinien energiatehokkuutta on parannettu riittavasti ja
huoneistojen kunto on hyva. Leikas oli mygs talla hetkella tyytyvainen rakennuksen

energiajarjestelmaan, eikd nahnyt tarpeelliseksi tehdd muutoksia siihen. (Leikas, 1-12-2019)
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4.2 Kuntoarvio

Teimme kuntoarviota kiinteistélle Mantyharjulla, 12.11.2019. Saa oli hieman sateinen, ulkolampétila
+4 astetta, navakka pohjoistuuli (6m/s). Tarkoituksena oli selvittda kiinteiston nykykunto ja
mahdolliset puutteet siind. Lisaksi tarkoituksena oli selvittaa, mitka rakenneosat tarvitsevat heti tai
tulevaisuudessa korjausta tai parannusta. Lahtotietona kdytettiin RT korttia-103003, jonka
perusteella teimme kuntoarviota. Keskityimme kuitenkin mielestdmme kaikkein oleellisimpiin ja
kaikkein kriittisemmin huomiota vaativiin rakennusosiin. Seuraavaksi kdymme |api kohteet ja

rakenteet, joita tarkastelimme.

4.2.1 Yleisiime

Rakennuksen tienpuoleinen julkisivu (Kuva 2) on tdysin alkuperdisessa kunnossa ja luo
rakennukselle nuhjuisen yleisilmeen ohikulkijoille ja rakennuksen omille asukkaille. Julkisivu luo
rakennukselle ensivaikutelman, joten se pitaa olla kunnossa, jotta rakennus mielletaan viihtyisaksi.
Rakennuksen takapihan puoleinen, kenellekaan nakymaton, korjattu julkisivu (Kuva 3) on sen sijaan
siisti ja hyvan rakennustavan mukaisesti tehty. Takapihan puoleiset huoneistot ovat vuokrattuina ja
remontoituja, toisin kuin tienpuoleiset huoneistot. Jatkossa emme huomioi jo remontoituja
huoneistoja tassa opinnaytety6ssa.

Kuva 2. Rakennuksen tienpuoleinen julkisivu (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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Kuva 3. Takapihan puoleinen julkisivu (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)

4.2.2 Aluerakenteet

Kiinteistdssa ei ole muita yhteisia aluerakenteita, kuin ruosteinen lipputanko. Lipputanko tulisi uusia
tai pohjustaa ja maalata perusteellisesti. Tontin piha-alue on yleisilmeeltadn epasiisti ja vetinen. Ne
ovat jaaneet nahtavasti muuten huonolle hoidolle. Maanpinta ei johda pintavesia pois rakennuksen
vierustalta, eikd muutenkaan piha-alueelta (kuva 4). Maanpintojen muotoilun puute aiheuttaa
tarpeetonta kosteusrasitusta rakennuksen seina- ja sokkelirakenteisiin. Piha-alueen vetisyys myés

vahentda kayttdmukavuutta.
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Kuva 4. Piha-alueen tie (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)

4.2.3 Perustukset ja salaojat

Ensinmaiseksi huomion kiinnitti sokkelin vierustojen kasvillisuus. Maanpinta oli joko tdysin tasainen
tai kaatoi kohti sokkelia, eika siitd poispdin. Vierustojen kasvillisuus myés sitoo kosteutta joka
entisestaan lisaa sokkelien kosteusrasitusta (Kuva 5). Kosteusrasitusta liséa my6s vesikatolta valuva
sadevesi, jota ei johdeta mihinkaan. Vesikatolla ei siis ole rannikouruja, vaan vesi tulee suoraan

sokkelin juurelle.

Kohteessa ei havaittu viitteita salaojista, rakennuksen idn ja rakentamistavan huomioon ottaen on
todenndkdistd, ettd niita ei ole koskaan tehty. Tama entisestaan lisda sokkelin kosteusrasitusta.
Ovenpielia (Kuva 5) tarkastellessa ndhdaan, etta talon perustus on tehty valesokkeli ratkaisulla.
Rakennuksen runko ja eristeet alkavat siis jo maanpinnan tasalta, eivatka vasta sokkelin paalta.
Tallainen rakenne altistaa ulkoseindrakenteen herkasti kosteudelle, varsinkin téllaisessa tapauksessa,

kun perustuksille kohdistuu selvasti kosteusrasitusta.



15 (51)

Kuva 5. Sokkeli ja sen vierus (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)

Kuva 6. Ovenpieli (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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4.2.4 Ulkoseinat

Kohteessa on pystypaneloitu puuverhous pitkilla julkisivuilla ja paadyissa muurattu tiiliverhous.
Pohjoispuolen julkisivu (Kuva 6) on alkuperdisessa asussaan. Siihen kasvanut pintahometta ja seinan
alaosa oli marka, johtuen viistosateesta. Lyhyet raystaat altistavat seinda kosteusrasitukselle.
Puuverhouksen alla tuuletus on puutteellista, johtuen ristiin koolauksen puuttumisesta ja
vajavaisesta tuuletusraosta. Etelanpuoleinen puuverhottu julkisivu (Kuva 3) on uusittu remontin

yhteydessa talla vuosikymmenella. Myos tuuletusta on parannettu.

Paatyjen tiilimuurattu ulkoseina on muurattu yls asti. Muuraus on hyvdssa kunnossa eika vaadi

toimenpiteita. (Kuva 2)

|
!

I
E
1
I

AT

Kuva 7. Ulkoseinan puuverhous (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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4.2.5 Ikkunat ja ulko-ovet

Huoneistossa on alkuperdiset ovet ja ikkunat (Kuva 8) ja ovat todella huonossa kunnossa. Osissa
ulko-ovissa on murtojdlkia (Kuva 10) luultavasti lukkolaitteen jumiutumisen seurauksena. Ikkunoiden
puitteista ovat maalit rapistuneet ja ikkunat eivat tayta nykyisia ikkunalle vaadittua maarayksia.
Ikkunat ovat kaksilasiset. Opinndytetydssa ei keskityta jo vaihdettuihin etelapuolen oviin ja

ikkunoihin (Kuva 9). Ikkunat ja ovet ovat molemmat kayttdikdnsa paassa ja ne taytyy vaihtaa.

Kuva 8. Alkuperdinen ikkuna (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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Kuva 9. Vaihdetut ikkuna ja ulko-ovi (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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Kuva 10. Ulko-ovi (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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4.2.6 Huoneistot

Rakennuksen korjaamattomat huoneistot ovat varsin karussa kunnossa. Asukkaita huoneistoissa ei
talla hetkelld ole. Yleisilme huoneistossa on sotkuinen, hajusta ja kellertymista paatellen
huoneistoissa on poltettu tupakkaa sisatiloissa (Kuva 11). Huoneistot ovat olleet soluja, joissa yksi
huone per asukas. Wc ja suihkutila on yhteinen, huoneissa oma keittionurkkauksensa (Kuva 12).
Huoneistoissa oli paljon huonekaluja ja muuta romua, mitka hankaloittivat jonkin verran todellisen
kunnon arviointia. Huoneistojen lattioissa on muovimatto, joka on varsinaisen kayttdikénsa padssa.
Eteisessa on muovilaatoitus, joka mahdollisesti sisdltda asbestia (Kuva 13). Laatoitus on pahoin
irronnut ja vaatii korjausta. WC ja suihku ovat samassa tilassa, tila on kompaktin kokoinen ja myds
alkuperadisessa kunnossaan. Lattia seka seindt on laatoitettu (Kuva 14). Vessat ovat muuten hyvin

epasiistit, ja laatoitus sisdltda mahdollisesti asbestia.

Kuva 11. Sisétilat (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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Kuva 13. Eteisen laatoitus (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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Kuva 14. Vessa (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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4.2.7 Vesikatto

Kohteessa on konesaumattu peltikate (Kuva 15). Ulkoisen tarkastelun perusteella katon tuuletus
vaikuttaa puutteelliselta. Katon kallistus on varsin maltillinen, lumikuormaa on talvella varmasti
runsaasti. Raystaskourut puuttuvat ja ndin ollen sadevesi valuu suoraan katolta maahan, eika sita
johdeta mihinkaan. Ylosviennit ndyttavat hyvin tehdyilta (Kuva 16), viemarin tuuletusputkista sen
sijaan puuttuu piipunhatut (Kuva 17). Peltikate kauttaaltaan limainen ja varjaantynyt vihreaksi.
Muuten peltikate vaikutti ehjaltd ja hyvan rakennustavan mukaisesti tehdyltd. Talla rakentamisen

aikakaudella ei aluskatetta ole vield kaytetty. Ottaen huomioon rakennuksen ian ja katon tekotavan

vaikuttaa silta, ettd peltikate on alkuperdinen ja alkaa ndin ollen olla kayttikansa padssa.
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Kuva 15. Rakennuksen katto (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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Kuva 16. Ylésnostot (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)

Kuva 17. Viemaérin tuuletusputki (Luukkonen&Leikas 2019-11-12)
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4.2.8 Alkusammutuskalusto

Kohteessa ei havaittu palovaroittimia tai muutakaan alkusammutuskalustoa.

4.3 Riskirakenteet

Riskirakenteella tarkoitetaan rakennetta, mika ei nykyisen tietdmyksen mukaan ole tdysin toimiva.
Talla tarkoitetaan lahinna rakennusfysikaalista toimivuutta. Rakennusfysikaalinen toimimattomuus
voi aiheuttaa rakenteen vaurioitumisen eli esimerkiksi kosteusvaurion. Riskirakenteet ovat
aikakautensa parhaan tiedon mukaan tehtyja rakenteita, eivatka ole niin sanottuja rakennusvirheita.
Rakenne voi my0s toimia, mutta silla on suurempi riski vaurioitua nykyisen tiedon valossa.
Tunnetuimpia riskirakenteita ovat tasakatot seka valesokkelirakenteet. Riskirakenteiden perusteella,
ei pida siis leimata taloa heti ongelmaiseksi, vaan pitaa tarkemmin tutustua koko rakennukseen.
Riskirakenteiden toimintaa voidaan myds parantaa, ilman ettd koko rakennetta muutetaan.

Nykyaikainen tietotaito helpottaa korjausten suunnittelua ja toteuttamista. (Rakennuslehti.fi, 2019)

4.4 Haitta-ainekartoitus

Haitta-ainekartoituksella tarkoitetaan kartoitusta, jossa selvitetddn haitta-aineiden sijaintia
rakenteissa ja teknisissa jarjestelmissa, esimerkiksi putkieristyksissa. Tarvittaessa rakenteista
otetaan naytteitd, joilla voidaan todistaa tutkitusti haitta-aineiden sisaltyvyys. Pintapuolinen
tarkastelu monesti riittda kertomaan, mista rakenneosista taytyy mahdolliset naytepalat ottaa ja
tutkia. Mahdollisia haitta-aineita ovat:

e Asbesti

e  PAH-yhdisteet
e PCB

o Lyijy

¢ ja muut raskasmetallit

Asbestin myynti ja kayttd on kielletty vuoden 1994 alusta alkaen, sita uudemmissa rakennuksissa ei
tarvitse asbestikartoitusta tehda. Ennen tata hetkea rakennetut kohteet tulee aina tarkastaa asbestin

varalta.

Viranomaiset eivat vaadi haitta-aine kartoituksen tekijalta koulutus- tai patevyysvaatimuksia, on
kuitenkin olemassa henkildsertifiointi henkildille, jotka kartoituksia tekevét tai purkutdita

suunnittelevat ja valvovat rakennustyomailla.

Kartoittajan tulee tuntea:

e lait ja madraykset
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e haitallisen jatteen kasittely

e purkut6ihin liittyvat vaaratekijat.

Tarkein tehtava on varmistaa kokonaisvaltaisesti hyva ja turvallinen rakennustapa kaikille
osapuolille. (Haitta-ainetutkimus. RT-18-11244.)
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5 KORJAUSTARPEET

Korjaustarpeissa esitetaan, mita korjauksia nykykunnon tarkastelun ja kiinteistén kuntoarvion

perusteella kiinteistolle tulisi tehda. Korjaustarpeet on jaoteltu isompien kokonaisuuksien alle.

5.1 Ulkoalueet

Kuntoarvion perusteella pdadyimme seuraaviin ulkoalueita koskeviin remontteihin. Salaojitus
vahentda kiinteistddn kohdistuvaa kosteusrasitusta merkittavasti, joten suosittelemme salaojituksen
tekemista. Samalla kun salaojitus tehdaan, voidaan asentaa sadeveden viemardinti, joka voidaan
johtaa tontin rajalla kulkevaan ojaan. Sokkeliin asennetaan patolevy, jolla estetddn kosteuden paasy
sokkeliin. vierustat taytetdan pestylla 8-16 sepelilla kaarittyna suodatinkankaalla. Samalla uusitaan
sokkelin routaeristys. Samalla pihan pintarakenteet uusitaan ja muotoillaan kallistukset

rakennuksesta poispain.

5.2  Ulkoseina

Kiinteistdn toiselle puolelle tehdyssa remontissa on huomattu valesokkeli rakenteen aiheuttama
kosteuskuorma seinan alaohjauspuulle. Alaohjauspuu on ollut kosteusvaurioitunut. Nain ollen se
kannattaa korjaamattomalla puolella korjata. Seindrakenne puretaan ja sokkelia korotetaan
harkoilla, kuten toisellakin puolella on tehty. Samalla uusitaan ulkoseindn pystylaudoitus
vastaavanlaiseksi, kun toisellakin puolella. Tuuletusrakoa kasvatetaan samalla ulkoseina rakenteen
takapuolella. Seinén laudoitus ulotetaan koko seindn korkeudelle ja vanhat ulkoseindlevyt

poistetaan. Ikkunat ja ovet uusitaan.

5.3 Vesikatto

Vesikaton konesaumapelti uusitaan ottaen huomioon katteen ikd. Peltikatteet ovat kestavia ja
pitkaikdisia ratkaisuja, mutta kayttdika on yleensa kolmestakymmenesta kuuteenkymmeneen
vuoteen. Kdyttdikaa voisi kohteen konesaumakatossa jatkaa uudelleen maalaamalla, mutta ottaen
huomioon siita aiheutuvat kustannukset, paadyttiin koko vesikatteen uusimiseen. Tata puoltaa myos

se, ettd vesikattoa uusiessa paastadan myos kasille ylapohjaan ja padstaan tarkastamaan sen kunto.

Peltikatteeksi vaihdetaan peltinen lukkosaumakate, esimerkiksi Ruukin Classic. Samalla asennetaan
kattovarusteet, raystéskourut ja syoksyt seka lumiesteet. Kattorakenteeseen kuuluu aluskate ja sita
varten ylapohjarakennetta muokataan tarpeen mukaan. Yldpohjarakenteen nykyinen kattokaltevuus
ei sovellu sellaisenaan nykyaikaiselle lukkosaumakatteelle, vaan katon kaltevuutta on lisattéva. Kun
tatad ja muita ylapohjarakenteen muutoksia tehdaan, paastaan samalla tutkimaan ylapohjan kuntoa
ja mahdollisia muita korjaustarpeita. Ylapohjan eristeet tarkistetaan, sekd mahdollisesti
lisaeristetdan energiatalouden parantamiseksi. Raystaita jatketaan 700 mm pituisiksi ulkoseinasta
mitaten. Samalla luonnollisesti uusitaan kaikki kattoldpiviennit. Vesikaton uusimisella varmistetaan

myds rakenteen tuulettuminen.



28 (51)

5.4 Huoneisto

Huoneistojen huonon kunnon vuoksi niiden sisalla tulee tehda kaikki uusiksi. Lisaksi omistajan
intressind on saada huoneistojen pohjasta samanlainen kuin toisella puolella olevissa huoneistoissa.
Huoneistot on muutettu kaksioiksi, missa on tupakeittié, makuuhuone seka sauna. Huoneistot tulee

purkaa tdysin ja aloittaa rakentamaan uudestaan.



6
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KORJAUSRAKENTAMINEN YLEISESTI

Korjausrakentaminen, jota myds saneeraukseksi sanotaan, on olemassa olevan rakennelman
korjaamista tai muuttamista yhdelld kertaa. Yleensa ndin suuria korjauksia tehdadn vain nollasta
muutamaan kertaan rakennelman elinian aikana. Suomessa rakennuskannan korjaustarve, ns.
korjausvelka kasvaa hyvin nopeasti johtuen kalliista tydvoimasta ja sen aiheuttamista kustannuksista
kiinteistdn omistajille. Valtakuntamme rakennuskanta on suurelta osin 60- ja 70-luvulla rakennettu,
joka on tullut ja tulee talld vuosikymmenelld peruskorjausikdan. Suurimpia korjaustarpeita ndissa

rakennuksissa on lvis-jérjestelmat seka julkisivut.

Myds erilaiset sisailman ongelmat ovat lisdnneet korjausrakentamisen tarvetta, kun jo uudehkoissa
julkisissa kohteissa tytskentelevat kokevat sisdilmanlaadun heikoksi ja ndin ollen jopa muutamia
vuosia vanhoja rakennuksia joudutaan korjaamaan. Lisaksi vaestomme ikdrakenne luo tarvetta
uudenlaisille tarpeille. IlImastonmuutos luo korjausrakentamiseen uusia sadannoksia. ja myos
ilmastonmuutos itsessaan aiheuttaa rakenteille erilaisia rasituksia, kuin Suomessa olemme tottuneet.
Korjausrakentaminen on haastavaa, jokaisen kohteen erilaisuuden vuoksi. Vanhoista rakennuksista
ei valttamatta ole saatavilla tarvittavia rakennuspiirustuksia ja korjausrakentamisen aikana voi tulla
isojakin yllatyksia. Tama johtaa myds siihen, ettd korjausrakentamisen kustannuksia laskiessa on

varauduttava huomattaviinkin lisdkustannuksiin. Tama tulisi my6s rakennustydn tilaajan ymmartaa.

Rakennusinsinddrin koulutusohjelmassa korjausrakentamista kasitelldan hyvin ylimalkaisesti.
Saneerauspuolelle voi olla myds hankala 16ytad@ osaavaa tydvoimaa, varsinkin nousukaudella, kun
ammattitaitoinen henkilokunta lahtee mieluummin uudisrakentamisen pariin. Toisaalta
rakennuskannan korjausvelka takaa laskusuhdanteessakin varmempaa tyollistymista, koska remontit
taytyy joskus kuitenkin tehda, seka laskusuhdanteen aikana remonttien teettéminen on

edullisempaa ja mahdollisesti myds laadukkaampaa.
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7 KORJAUSMENETELMIEN ESITTELY

Korjausmenetelmien esittelyssa kaydaan lapi, miten kiinteistolle esitetyt korjaukset tulisi tehda.

Keskitytaan siis toteutustapoihin ja siihen minkalaisia materiaaleja missakin tulisi kayttaa.

7.1  Ulkoalueet

Ulkoalueiden merkittavin toimenpide rakennuksen kuntoa ajatellen on salaojitus tdssa kohteessa.
Salaojituksella pyritdan pitdmaan perustukset kuivina, eli maaperastd nouseva kosteus kuljetaan
anturan alapuolella olevalla salaocjaputkella pois rakennuksen ymparilté. Talon jokaiselle nurkalle
asennetaan salaojien tarkastuskaivot. Samalla kun maanrakennus urakoitsija kaivaa salaojitusta

varten maata auki, asennetaan myds sokkelia vasten patolevy sokkelin kosteuden eristémiseksi.

Patolevy kiinnitetdan sokkeliin nauloilla ja sen ylapintaan asennetaan peitelista estémaan maa-
aineksen pdasyn patolevyn ja sokkelin valiin. Muuten patolevy painautuu maanpaineen avulla
sokkelia vasten. Patolevya vasten tulee vettdlapdiseva sepelikerros 8-16mm sepelilla. Sepelikerros
laitetaan myds sokkelin routaeristyksen ylapuolelle sokkelia vasten, jotta estetdan kasvien
kasvaminen sokkelia vasten. Routaeriste ulotetaan 1000mm sokkelista ulospdin ja rakennuksen
nurkissa 1500mm. Routaeristykseen kaytetadn yleensa 50mm paksua EPS-levyd, myds muita
paksuuksia esiintyy markkinoilla. Sepelikerroksen ja perusmaan valiin asennetaan suodatinkangas

estdmaan maanaineksien sekoittuminen. Suodatinkangas ulotetaan salaojan alapuolelle.

Samalla asennetaan sadevesiviemarit ja rénnikaivot, sadevesiviemarit asennetaan samaan
kaivantoon salaojan kanssa, 110mm umpiputkella. Sadevesiviemérit johdetaan perusvesikaivoon,
mihin my0s salaojien vedet johdetaan umpiputkella. Perusvesikaivosta veden purku tontin rajalla
olevaan avo-ojaan. Viimeiseksi pintamaat muotoillaan niin, etta kaadot ovat rakennuksesta poispain.

Pintakerrokseksi pihamaalle voidaan kayttda soraa tai 0-16mm mursketta.

Kuvassa 18 havainnollistetaan salaojajarjestelman perusteita kuvalla. Kuvan numeroiden selitteet:

1. Sadevesikaivo
2. Perusvesikaivo
3. Rannikaivo

4. Sadevesiviemari
5. Salaojaputket
6.

Salaojien tarkistuskaivot
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Kuva 18. Salaojien ja sadevesiviemadrien periaate. (Suomela.fi, 2018)

7.2 Ulkoseina

Rakennus on tehty oman aikakautensa hyvien rakennustapojen mukaisesti kdyttden valesokkeli
ratkaisua. Valesokkeli on kuitenkin nykytietdmyksen valossa selkea riskirakenne. Valesokkelien
korjauksessa kaytetadn yleisesti kahta erilaista korjausratkaisua. Korjausvaihtoehdot ovat: korottaa
sokkelia harkoilla tai kayttaa korjauksiin kehitettyjé "kengitys” ratkaisuja, kuten Finnfoamin tekema
termokenka. Ratkaisuilla on omat hyvat ja huonot puolensa. Tassa kohteessa paadyttiin Finnfoamin
tarjoamaan termokenka ratkaisuun. Suurin syy tdhan oli tyén nopeus verrattuna muuraamalla
korotettavaan sokkeliin. Koska valesokkelin korjaus tehdaan sisdpuolelta, voidaan samalla myds

uusia hdyrynsulkumuovi ja tehda 50mm lisdldmmdneristyksen sisapuolelle.

Ulkopuolella puuverhous puretaan ja tehdaan ulkoisesti samanlainen kuin toisella puolella. Samalla
ulkoverhouksen alla rakennetta muutetaan siten, ettd paastadn asentamaan seindan 50mm paksu
tuulensuojavilla. Villa kiinnitetaén runkoon ja villan paalle tehdaan ristiin koolaus, jotta

ulkoverhoukselle saadaan riittava tuuletusrako 44 millimetria.

Ovet ja ikkunat uusitaan samanlaisiin kuin rakennuksen toisella puolella. Samalla tehdaan tarvittavat
tiivistykset ja pellitykset.


https://www.suomela.fi/salaojitus-ja-sadevesijarjestelma-periaate
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7.3  Vesikatto

Vanha vesikate puretaan roskalavalle ja jatteet lajitellaan asiaankuuluvalla tavalla.
Vesikattorakenteesta ei ole tarkkaa tietoa, mutta ottaen huomioon katon ién, konesaumakaton alla
ei ole aluskatetta ja tuuletus kattorakenteessa on vahaista. Peltikaton alta puretaan vanhat ruoteet

pois.

Taman jalkeen tulee tutkia, tarvitseeko ylapohjassa tehda muita parannuksia tai rakennemuutoksia.
Yldpohjassa tarkistetaan eristeiden kunto ja lisdlammoneristdmisen mahdollisuus. Rakenteeseen ei
paase kasiksi ennen kuin vesikate on purettu. Rakenteessa on tdrkeda varmistaa yldpohjan tuuletus.

Vesikatolle kulkevien ldpivientien kunto tarkastetaan ja tarvittaessa uusitaan.

Nykyisia kattotuolien yldpaarteita korotetaan niin, ettd saadaan lukkosaumakatteelle tarvittava
minimikaltevuus 1:8. Korotuksen padlle asennetaan aluskate, jonka paalle korokerimat ja ruoteet
(Kuva 19). Ruodejako maaraytyy peltikatteen toimittajan ohjeiden mukaisesti. Peltikate kiinnitetaén
ruuveilla ruoteisiin. Yldsnostot pellitetéén huolellisesti. Harjapelti ja rdystaspellit kiinnitetaén
valmistajan ohjeiden perusteella. Vesikatolle asennetaan tarvittavat kattovarusteet, kulkusillat,

portaat ja lumiesteet. My6s rdystaskourut ja syoksytorvet asennetaan.

Kuva 19. Havainnekuva vesikaton alusrakenteesta. (Luukkonen 2019-03-10)
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7.4 Huoneistot

Huoneistoista puretaan ensin asbestipurkutydna asbestipurkua vaativat rakenteet. Naita

mahdollisesti ovat:

e Eteisen muovilaatoitus

e Keittion valitilan laatoitus

e Muovimatot tai muovimaton liimaus
e Vessan laatoitus

e Putkieristeet

Koska varsinaista asbestikartoitusta ei kohteeseen tulla téman opinndytetydn aikana tekemaan,
kustannuslaskennassa oletamme, etta kyseiset edelld luetellut kohteet sisdltdvat asbestia ja tehdaan
asbestipurkutydna. Asbestipurkutydn jélkeen asunnot puretaan kauttaaltaan, kantavia rakenteita
lukuun ottamatta. Huoneiston valiseindt toteutetaan puurunkoisina ja huonejarjestystd muutetaan
tilaajan toiveiden mukaisesti saunalliseksi kaksioksi. Mallinsimme huoneistojen uuden
huonejarjestyksen Autodeskin Revit ohjelmalla. Kuten kuvassa 20 nahdaan, saa téman kokoiseen
huoneistoon muodostettua toimivan kokonaisuuden kaksiosta. Uudesta huonejarjestyksesta 16ytyy
sauna, kylpyhuone, eteinen, makuuhuone ja tupakeittid. Huoneistoon asennetaan astianpesukone ja
pesukone, paremman vuokratason saavuttamiseksi ja vuokralaisten mukavuutta ajatellen.
Vesipisteiden ja lattiakaivojen paikat tulevat muuttumaan huonejarjestyksen muuttuessa, joten

betonilaattaa joudutaan piikkaamaan viemarin siirtojen vuoksi.
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Kuva 20. Uuden huonejarjestyksen pohjapiirros (Luukkonen&Leikas 2020-02-02)
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8 KORJAUSKUSTANNUSTEN LASKENTA

Korjauskustannusten laskennassa pyritdan laskemaan mahdollisimman tarkasti kiinteistéon
esitettyjen korjausten kustannukset. Tassa opinnaytetydssa keskitytdan korjausrakentamiseen, joten
tassa tapauksessa kyseeseen tulee tarkka, todellisiin maariin sidottu laskenta. Laskenta toteutettiin
Microsoft Excel-taulukkolaskenta ohjelmalla. Korjausrakentamisessa on kustannuslaskennassa
otettava huomioon riskivara. Vanhoja rakenteita korjattaessa voi paljastua uusia korjausta vaativia
kohteita, rakennusvirheita tai muuta yllattdvaa mihin kustannuslaskija ei ole osannut varautua.

Téman takia todelliset kustannukset voivat heitelld paljonkin lasketusta tiedosta.

8.1 Tilaajan tavoitteet

Tilaajan tavoitteena on muuttaa asuntojen huonejarjestysta niin ettd, asunnoista syntyy saunallisia
kaksioita. Talla muutoksella tilaaja tavoittelee paikkakunnalle sopivia asuntoja, jotka kohtaavat
kysynnan. Tilaajan tavoitteena on kokonaisvaltainen kustannustehokkuus, tulevat vuokralaiset ovat
suurella todennakoisyydelld sosiaaliturvan piirissa, joten asuntojen toiminnallisuus ja toimivuus

menevat trendien ja sisustusratkaisujen ohi.

8.2 Yleista laskennasta

Kaikki rakennusalan toimijat laskevat rakentamisen kustannuksia jollakin tavalla.
Kustannuslaskennalla pyritdan realistisesti laskemaan rakentamisen reaalihintaa. Tahan on kehitetty
eri toimijoiden tarpeisiin omia tydkalujaan. Esimerkiksi tilapohjaisia jarjestelmid, jolla saadaan
nopeasti selville karkeasti rakentamiseen tarvittava padoma. Tama antaa suuntaa esimerkiksi uutta
rakennusta suunnitellessa. Uutta rakennusta suunnitellessa pystytadn karkea nelihinta saamaan
uudelle rakennukselle verraten sita jo toteutuneisiin hankkeisiin. Rakennusliikkeet ja urakoitsijat
laskevat kustannusarvioita suoritteisiin ja maariin perustuen. Lahtékohtaisesti mita lahempana
rakentamisen aloittaminen on, sitd tarkemmin kustannuksia pyritaan laskemaan ja laskenta sitoutuu

jo olemassa oleviin rakennusselosteisiis ja rakennepiirrustuksiin.

8.3 Litterointijarjestelmat

Rakennusalalla on kansallisena yhteistydna tehty eri nimikkeisto- ja litterointijarjestelmia. Niiden
tarkoitus on ollut yhdenmukaistaa rakennusalan sisaistd tiedonvaihtoa ja helpottaa eri
organisaatioiden yhteisty6ta. Nimikkeistot ovat julkisia, eika niiden kayttdéa ole rajoitettu. Eri
jarjestelmista suosituimmaksi on noussut Talo 80 jarjestelma, joka on ollut pitkdan kaytossa
rakennusalalla. Sen kaytdstd on pitka kokemus yritysmaailmasta ja jarjestelmaa on muokattu eri
toimijoiden tarpeisiin ajan saatossa. Jarjestelmaan on lisatty yritysten omia aineistoija ja tédydennetty
puuttuvia tietoja, joten jarjestelma on sadilynyt relevanttina nainkin pitkdan. Kyseisen jarjestelman
pohjalta on kehitetty uudempia nimikkeist6ja, kuten Talo 90 ja Talo 2000. Nimikkeistéjarjestelman
numerot viittaavat kayttéonotto vuoteen. Litteroinnin ja nimikkeistdjarjestelmien kehitys jatkuu
jatkuvasti. Tassa opinndytetydssa kdaytdmme kustannuslaskennassa Talo 80 nimikkeist6jarjestelmaa,
sekd Rakennustdiden menekit 2015 kirjaa.
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8.4 Talo 80 -jarjestelma

Talo 80 -jarjestelma on kaytéssa koko rakennusalalla. Talo 80 on luotu nimensa mukaisesti 80-
luvulla. Sitd luotaessa on padpaino ollut rakennuttajan kustannuslaskenta ja sen erilaisten vaiheiden
asettamat vaatimukset. Talo 80 muodostuu neljasta eri osanimikkeistdsta. (Niskavaara 2016). Naita
ovat:

0. rakentamisosa

1. suoritusosa

2. kustannuslaji

3. kustannusera

Naista rakentamisosa, suoritusosa ja kustannuslaji muodostaa jarjestelman perustan ja
kustannusera luo, kustannuslajiin verrattuna, erilaisen esitystavan syntyville kustannuksille.
Rakentamisosan paaryhmat ovat:
0. Rakennuttajan kustannukset
Maa- ja pohjarakennus
Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
Runko- ja vesikattorakenteet
Taydentavat rakenteet
Pintarakenteet
Kalusteet, varusteet ja laitteet
Konetekniset tyot

Tydmaan kayttokustannukset

v ® N kAW

Tydmaan yhteiskustannukset

Suoritusosa jakaa rakentamisen tydlajin mukaan tarkentaen rakennusosia 2-5. Suoritusosan
paaryhmat ovat:

1. Muottityd
Raudoitus ja betonityd
Metallityo
Muuraus, rappaus ja laatoitus
Elementtity6
Puutyd ja levytyd
Lammoneristys ja aaneneristys
Vedeneristys ja kosteudeneristys
Muut tyot

W e N oW

Kustannuslajit jakavat kustannukset syntymistavan mukaan eri lajeihin. Kustannuslajeja on viisi:
1. Tyodkustannukset
2. Ainekustannukset
3. Alihankintakustannukset
4

Omapalvelukustannukset
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5. Muut kustannukset
Kustannuserassa eritelladn kustannukset sopimuspohjaisesti. Kustannukset voidaan jakaa kolmeen

paaryhmaan: perustamis-, hankinta- ja rakennuskustannusiin. (Kaikkonen 2013)

Kustannusten laskenta kohteessa

Kaytimme kohteen kustannuslaskennassa Microsoft Exceliin tehtya taulukkoa, joka perustuu Talo 80
jarjestelman perusteisiin. Laskimme maarat perustuen omiin paikan paalla tehtyihin mittauksiin ja
tekemamme uuden huoneistojadrjestyksen pohjapiiroksen perusteella. (Kuva 19). Laskemmamme
perustuu oletamukseen, etta osakeyhtio palkkaisi rakennustyon tekijat suoraan itselleen ja toimii

rakentajana, seka rakennuttajana. Laskennassa laskimme tyonjohdon kayttdvan 50% tybajastaan
kyseisen kohteen hoitamiseen 3 kuukauden, eli tydmaan keston ajan. Ainekustannukset haettiin

saatavilla olevista verkkomateriaaleista, muun muassa taloon.com verkkokaupasta seka Ruduksen

maa-aine hinnastosta.

Kustannuksien jakaantuminen

Kustannuslaskennan perusteella kohteen kustannukset jakautuvat paaryhmittdin taulukon 1
esittdmalla tavalla. Kuten taulukosta nédhdaan, suurimman osan kustannuksia tuo maa- ja
pohjarakennus. Tama johtuu osaksi siitd, ettd kaikki purkutyét litteroidaan tdhan ensimmaiseen

paaryhmaan. Hintaa nostaa myds asbestipurkutydhon varattu reiluhko kustannusvara.

Seuraavaksi isoimmaksi kustannuseraksi nousi tydmaan yleiskustannukset, eli tyontekijdiden ja
tyénjohdon sosiaalikulut, eli eldkemaksut, vakuutukset ja niin edelleen. Tahan kuuluvat myds muut
yleiskulut, kuten palkanmaksu ja muu kirjanpidollinen toiminta. Taman paaryhman nousu oli
hienoinen yllatys, mutta se kuvastaa hyvin sita miten paljon tydnantajan pitda Suomessa maksaa
tyontekijan palkan paalle muita sosiaalikuluja.

Kolmanneksi suurin kustannusera kohteessa on pintarakenteet. Ryhma sisaltaa ison osan
materiaalikustannuksista, seka tyokustannuksista. Isoimpia yksittdisia rakennusosia on esimerkiksi
peltikatteen uusiminen, sekd huoneistojen valiseinien levytykset ja muut pintaty6t. Kalusteihin,
varusteihin ja laitteisiin keskittyy kaikki uudet kodinkoneet, mika selittda tdman ryhman nousua

neljanneksi suurimmaksi kustannuseraksi.

Muuten kustannukset jakautuvat tasaisesti pdaryhmien kesken. Jokaisessa korjauskohteessa
kustannusrakenne on hyvin omanlaisensa, toisessa kohteessa joku muu paaryhma voisi nousta
selkedsti isommaksi, mita tassa kohteessa. Kokonaisuudessaan remontin tekeminen tulisi
maksamaan laskujemme mukaan 142 741 euroa. Tamdn padlle laskennassa otetaan huomioon
kustannusnousuvara 2% kokonaiskustannuksesta, seka riskivaraus, joka nostettiin kohtuullisen

korkeaksi korjausrakentamisen yllatyksellisyyden takia. Riskivaraus kohteessa siis rahallisesti
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ilmaistuna 20 000 euroa. Arvonlisaverollinen hinta nousee kohteessa 205 339 euroon.

Laskentakaavio ja tarkempi erittely I6ytyy opinnadytetydn liitteesta 1.

Taulukossa 2 nahdaan kustannuksien jakautuminen paaryhmien sisélld, tydkustannuksiin,
ainekustannuksiin, seka alihankinnan ja omien palvelujen kustannuksiin. Taulukossa pistaa silmaan
maa- ja pohjarakennuksen korkeat alihankintakulut, mitka johtuvat asbestin purkuun varatuista
varoista. Tadma varaus vaaristaa hieman koko taulukkoa nostamalla alihankinnan kustannuksia
suurimmaksi kustannuslajiksi koko hankkeessa. Kun asbestipurkutydn hinta tarkentuu projektin
edetessd, saadaan tasta tarkempia tuloksia. Muuten koko projektin osalta ainekustannukset
muodostavat suuremman osan kustannuksista kuin tydn osuus, mika on tyypillisté kaikelle
rakentamiselle. Tydkustannusten pienehkd koko selittyy myods alihankinnan suuruudella, kun

konetekniset tyot ja maanrakennus toteutetaan pdaasiassa aliurakoitsijoilla.

Kustannuksien jakautuminen

16,41 %

3,71 %

9,37 % '

38,43 %

322 %
15,51 % 369%
455%
= Maa- ja pohjarakennus m Perustukset = Runko
m Taydentdvit rakennusosat = Pintarakenteet = Kalusteet, varusteet, laitteet
m Konetekniset aputy ot n Tydmaan kdyttikustannukset m Tydmaan yleiskustannukset

Taulukko 1. Kustannuksien jakautuminen paaryhmittdin. (Luukkonen 2020-02-17)
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KORJAUSTEN KANNATTAVUUS

Korjausten kannattavuudessa kaydaan kootusti lapi kannattavuuslaskelmien tulokset, seka muut

investointiin vaikuttavat tekijat, kuten talousalueen nakymat ja tulevaisuuden markkinoiden kehitys.

Kohteen talousalueen nakyméat

Myynti

Méntyharju sijaitsee Etela-Savossa 45 kilometrin padssé Mikkelista ja 200 kilometrin padssa
Helsingistd. Mantyharjulla asuu noin 6000 ihmista. Mantyharjun suurimmat tyéllistajat ovat kunta,
Veisto Oy 165 henkildéa ja Woikoski Oy. Mantyharjun veroprosentti on 20,25. Mantyharjun
vaestdnkehitys on ollut negatiivinen kahdeksankymmentaluvulta asti, eika loppua télle kehitykselle
ndy. Mantyharjun lapi kulkee my6s Savon rata, joten julkiset kulkuyhteydet ovat kunnossa.
Asuntojen hinnat ovat varsin maltilliset, rivitalo kaksioita on jonkun verran myynnissa ja niiden
hinnat lahtevat liikkeelle alle 40000 eurosta yléspadin. Vuokrataso on myds matala, rivitalokaksion
vuokra on keskimaarin noin 450e/kk. Etelda-Savon maakuntaan on muuttotappiollinen maakunta,
eika tilanteelle talla hetkelld ole nakyvissa muutosta. Maakuntaan ei ole suunnitteilla uusia
suurempia tyollistdjia. Nain ollen asuntojen hintakehitys on tulevaisuudessa todennakdisemmin

negatiivinen kuin positiivinen. (Mantyharju.fi, 2019)

Rakennuksen nykyisen kunnon ja alueella vallitsevan tarjonnan perusteella arvioitiin kiinteistén
arvoksi tontteineen noin 60 000 euroa. Arvoa asunnolle tuo talla hetkelld vuokrattuna olevat
huoneistot ja tontti, nykyiset korjauskunnossa olevat huoneistot tuovat kiinteistddn vain rasitetta ja

kustannuksia.

Nykykuntoisena koko kiinteistén myynti on todella hankalaa, potentiaalisia ostajia on markkinoilla
vahan. Koko nykykuntoisen kiinteiston ostajia voisivat olla rakennusliikkeet tai muut rakennusalan
toimijat. Kuitenkin Mantyharjun markkina-alueen vuokrataso ja uusien asuntojen kysynnan vahyys

tekevat ndista toimijoista lahinna teoreettisen vaihtoehdon.

Asunnon yleiskunto sy6 jo remontoitujenkin asuntojen arvoa. Huoneistojen kunto ja taloyhtitn
yleisilme ovat tarkeimmat yksittaiset tavat, jolla vaikuttaa asuntojen markkina-arvoon. Talla hetkella
helposti todettava huono kiinteiston hoito ajaa potentiaalisia yksittdisen asunnon ostajia pois. Jos
suunnitellut korjaukset huoneistoihin ja muuhun yleisiimeeseen rakennuksessa tehdaan, arvioimme
kiinteistdn realistiseksi myyntiarvoksi 270000 euroa. Tama koostuu yksittdisen asunnon

myyntihinnasta, noin 40 000 euroa seka tontin arvosta.


https://mantyharju.fi/sisalto/tietoa-mantyharjusta
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9.3  Vuokraus

Nykyiseksi vuokrahinnaksi kyseisessa kiinteistossa paljastui 330 euroa/kuukausi (8.25€/kk/m2)
Vuokraan ei kuulu sahké- eika vesimaksut vaan ne kuuluvat asukkaan itse maksettaviksi. Asunnon
lammitys tapahtuu kokonaisuudessaan sahkolld, joten vuokra on maltillinen suuren sahkokulutuksen
takia. Huoneistokohtaiset lamminvesivaraajat nostavat myds sahkoénkulutusta. Remontin jalkeen
kiinteiston ja piha-alueiden yleisiimeen parantumisen vuoksi vuokratasoa voisi nostaa muutamalla
kymmenella eurolla/kuukausi, mutta tama tarkentunee tulevaisuudessa, kun nahdaan asuntojen

todellinen kysynta.

9.3.1 Takaisinmaksuaika

Laskennassa kaytettiin pohjatietoina nykyisten vuokralla olevien asuntojen vuokran maarad, joka on
330 euroa kuukaudessa. Taloyhtidon huoltokulut saatiin yhtidn tilinpaatoksesta. Laskennassa
kaytettiin varovaisuusperiaatetta ja pyrittiin realistiseen lopputulokseen. Laskennassa ei laskettu
mahdollista maksimitulosta vaan totuudenmukainen arvio takaisinmaksuajasta. Laskennan

lahtotiedot koottuna kuvassa 21.

Kuvassa 22 nahdaan laskennan tulos kadyttden nykyarvomenetelmaa, josta selvidd, etta sijoitus ei
ole kannattava tavoitellessa 7% tuottoa sijoitukselle. Tuoton todellinen korkokanta olisi 5.5%
Laskennassa kaytettiin investoinnin arvona remontista aiheutuvia kuluja lisattyna kiinteiston
nykyhetken arvolla. Laskennassa investointi ajaksi maaritettiin 20 vuotta ja kiinteistdon
jaannosarvoksi 250 00 euroa. Kuvassa 21 on koottu kaikki laskennassa kaytetyt tiedot, tulot, menot
seka investointiin tarvittavan lainan korko. Kyseiseen laskentatapaan paadyttiin, koska kiinteistdon
toinen puoli on jo remontoitu, mutta osa kuluista kuuluu myds jo remontoidulle osiolle, kuten piha-
ja kattoremonttien kustannukset. Mydskin kiinteiston sijainti nostaa riskid ndin pitkaaikaista sijoitusta

harkittaessa.

Yksinkertainen vuosituottoprosentti kiinteistélle olisi 4.5%, mika aivan pieni jopa kasvavan alueen
kiinteistoihin sijoittaessa. Talla tuottoprosentilla ei ole jarkevaa toteuttaa asunnolle suunniteltuja

muutostaita.

Kuvassa 23 ndhdaan yrityksen yksinkertaistettua tuloslaskelmaa ensimmaiselle remontin jalkeiselle
vuodelle, jonka avulla voidaan laskea kassavirtaa. Kuvassa 24 ndhdaan kassavirtalaskelma, joka

osoittaa sen olevan ensimmadisellad vuodella 3200 euroa negatiivinen.



Vuokra

Asuntojen lkm.

Tyhjat kk.

Kulut

Korjauskulut

Korko

Vuosikorjaukset

Poistot

Veroprosentti

Kuva 21. Laskennan lahtétiedot (Luukkonen&Leikas 2020-02-24)

KK Vuosi

330,00 € 3 960,00 €
B 23100,00 €

2

666,67 € 8 000,00 €

205 339,20 €
25 %

3 000,00 €
3 % 6 160,18 €

20 %

Hankintakustannus

265 000,00 €

Tuotto

2310000 €

kustannukset

11 000,00 €

nettotuotto

12 100,00 €

korkokanta

7.0 %

investointiaika (v)

20

Jadnnodsarvo

250 000,00 €

Myloyano

JA&nnésaro

k.okonaistuotto
Hankintakustannus

MNylkyamnomenetelma

Kuva 22. Tuoton laskenta nykyarvomenetelmalla.

1 11 306,41 €
2 10 568,61 €
3 987720 €
4 923103 €
b B B27T 13 €
) 8 062,74 €
7 753527 €
i 704231 €
9 6 581,60 €
10 615103 €
11 h74562 €
12 h37254€
13 H021,07 €
14 4 69250 €
15 4 385,60 €
16 4 098,69 €
17 383055 €
18 J57995 €
19 334575 €
20 312687 €
B4 604,75 €

192 792,32 €
265 000,00 €

= 72 207,68 €
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Verotuslaskelma

Tulot 2310000 €
Menot 11 000,00 €
Korot 513346 €
Tulos ennen veroja 6 966,52 €
Poistot 6 160,18 €
Verotettava tulos 806,34 €

Kuva 23. Verotuslaskelma

Kassavirtalaskelma

Tulot 23100,00 €
Menot 11 000,00 €
Korot 513348 €
Yerot 16127 €
Lyhennys 10 000,00 €
Kassavirta - 3194,75 €

Kuva 24. Kassavirtalaskelma.
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10 YHTEENVETO

Opinndytety6n tavoitteeena oli selvittda tilaajalle, olisiko tilaajan omistaman yrityksen jarkevaa
tehda omistamaansa kiinteistoon perusteellinen remontti vai ei. Tydssa paasimme sukeltamaan
syvalle kustannuslaskennan maailmaan. Rakennusinsindérin opinnot antavat hyvan lahtékohdan
talldiselle tydllle. Jouduttiin kuitenkin panostamaan paljon talouden lainalaisuuksiin kuten kysynnan

ja tarjonnan laki. Lisaty6ta aiheutui tekijéille tuntematon talousalue Mantyharju.

Tyon aloittamisessa hankaluutta tuotti puuttuvat rakennuspiirrustukset ja puutteeelliset lIahtétiedot.
Tyon tilaajan kanssa kommunikointi oli valilld todella hankalaa, kun tilaajaa ei tahtonut milldan
saada yhteyttd hanen ollessaan koko opinndytetydn ajan lomamatkalla Thaimaassa. Kaikki
lahtdtiedot jouduttiin kerdamaan itse kohdekdynnin yhteydessd, mika sekaan ei sujunut taysin
ongelmitta, kun tilaajan tarjoamat avaimet eivat kdyneetkaan oviin vaan sisélle remontoimattomiin

huoneistoihin téytyi menna sorkkaraudan avulla.

Lopputuloksena paadyttiin siihen, etta tilaajan ei kannata korjausta rahallisesti suorittaa. Itse
korjauskustannukset jaivat maltillisiksi, mutta vuokrataso ja alueen yleiset tulevaisuuden nakymat,

eivat tarjoa tilaajalle tarpeeksi hyvaa tuottoa vastineeksi sijoituksille.

Vaihtoehtoisena toimenpiteena tilaajalle ehdotetaan vuokrattavana olevien huoneistojen
vuokrauksen jatkamista niin pitkalle kuin mahdollista, minimi remontein, kunnes talon kunto on niin

huono, ettei vuokraustoiminta enda kannata, jonka jalkeen yhtién voisi paastda konkurssiin.



11

45 (51)

LAHTEET

RT-103003 RT-kortisto, 2019. Asuinkiinteistén kuntoarvio. [viitattu 2019-12-12] Rakennustietosaatt
RTS.

MAARALASKENTAOHIE TALO80 NIMIKKEISTOJARJESTELMAN MUKAAN. Talo-80 -ryhma. 1985.
Jyvaskyld: Rakentajain kustannus Oy

Suomela.fi. [verkkoaineisto]. [viitattu 2020-01-17]. Saatavissa: https://www.suomela.fi/salaojitus-ja-
sadevesijarjestelma-periaate

Mantyharju.fi. [verkkoaineisto]. [viitattu 2020-01-13]. Saatavissa:
https://mantyharju.fi/sisalto/tietoa-mantyharjusta

Rakennuslehti.fi. [verkkoaineisto]. [viitattu 2019-12-13]. Saatavissa:
https://www.rakennuslehti.fi/2017/08/1970-ja-1980-luvun-rivitalo-voi-olla-jopa-korjauskelvoton/

RT-18-11244 RT-kortisto, 2019. Haitta-ainetutkimus Tilaajan ohje. [viitattu 2019-12-22]
Rakennustietosdatd RTS.

LEIKAS, Matti 2019-12-01. Hallituksen puheenjohtaja [haastattelu]. Kuopio.

Kiinteistlehti.fi [verkkoaineisto]. [viitattu 2020-03-15]. Saatavissa https://www.kiinteistolehti.fi/wp-
content/uploads/sites/9/2019/04/Kuntoarvio-ja-PTS_Halonen.pdf

KAIKKONEN, Mirja 2013. Maarien hallinta nimikeluettelon avulla pysékdintihallihankkeissa.
Tampereen ammattikorkeakoulu. Rakennustekniiikan koulutusohjelma. Opinndytetyd [viitattu 2020-
03-16]. Saatavissa:
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/67632/Mirja_Kaikkonen.pdf?sequence=1&isAllowed
=y

NISKAVAARA, Reeta 2016. Litterointiohje tyémaille 1.0. Metropolia ammattikorkeakoulu.
Rakennustekniiikan koulutusohjelma. Opinndytetyd [viitattu 2020-03-16]. Saatavissa:
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/107394/Niskavaara_Reeta.pdf?sequence=1


https://www.suomela.fi/salaojitus-ja-sadevesijarjestelma-periaate
https://www.suomela.fi/salaojitus-ja-sadevesijarjestelma-periaate
https://mantyharju.fi/sisalto/tietoa-mantyharjusta
https://www.rakennuslehti.fi/2017/08/1970-ja-1980-luvun-rivitalo-voi-olla-jopa-korjauskelvoton/
https://www.kiinteistolehti.fi/wp-content/uploads/sites/9/2019/04/Kuntoarvio-ja-PTS_Halonen.pdf
https://www.kiinteistolehti.fi/wp-content/uploads/sites/9/2019/04/Kuntoarvio-ja-PTS_Halonen.pdf
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/67632/Mirja_Kaikkonen.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/67632/Mirja_Kaikkonen.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://www.theseus.fi/bitstream/handle/10024/107394/Niskavaara_Reeta.pdf?sequence=1

46 (51)



47 (51)

LIITE 1. KUSTANNUSLASKENTAKAAVIO

Tuntipakat cRaw [-| o000-] ] | - | -] -] o= | ll | N
RM__ | 1600€ _ _ _ _ [ | _ _ _ _
ritigdot Kustannustiedot
Tyikustannus Ainekustannug ih./omat palvelut/muut k. rhieensd Tyidryhma
huk-
Nimike ja selitys madrd yks  |tthivks €h €lyks yht€ ka % |Ehyks yht€ KL |Elyks yht€ €lyks yht€ RAM R Laskentamuistio
Maa- ja pohjarakennus
Ulkoseindn purku 1|erd 120000€] 120000€ 120000€ Sizdltdd jatteen poiskulistuksen
Huoneiston sisdpuolinen purku 3|erd 24,000 72,000 18,00 € 43200€ 1296 00€ 43200€ 1296 00€ 1 1
Vesikaton purku 340 |m2 0,200 68000 1800€ JB80€ 122400€ 360€ 122400€ 1 1
Asbesti purkutydt 1|erd 35 000,00€[ 3500000€] 3500000€ kaikki asbestipurut
Kaivinkone 16t 1|erd J54000€] 354000€ 3540,00€
Pint poisto 1500|m2 0,017 25500 1800€ 027€ 408,00 € 027€ 408,00 € 1
Waiden poisajo 0| kpl 1,000 50,000 E000€ 250000€ 2500,00€ Ajomatka 4km
Wurskeen levi 1500{m2 0,020 30,000 1600€ 032€ 480,00 € 000€ 480,00 € 1|Sis tarytys
Sokkelin vierustan ja salacjien kaivu ja tayttd 22| m3rtr 0,400 8800 1800€ B40€ 140,80 € 000€ G40€ 140,80 € 1
Salaojat 78|jm 0,100 7800 1800€ 180 € 12180 €10 % 170€ 14212 € 632€ 2BIT2E 1
Salaojien tarkastuskaivot 4|kpl 1,000 4000 1600€ 16,00 € B400€ 4000€ 160,00 € S500€ 22400€ 1
Sadevesiviemarit 20|jm 0,100 8000 1600€ 160€ 12800 € 200€ 160,00 € 360€ 28800€ 1
Puk 1(kpl 1,000 1,000 1600€ 16,00 € 16,00 € 20000€ 200,00€ 216,00€ 21600€ 1
Suodatinkankaan levitys 440|m2 0,004 1760 1600€ 006€ 2816€ 086 € 28040 € 072¢€ HESBE 1
Wurske 0-32 750|m3 5 000,00€ S 000,00€
Sepeli6-18 5|m3 750,00 € 750,00 €
Purkujatteet ja maksut 1]kpl 200000€ 200000€ Sig kuljetus, lavat
Ilaa- ja pohjarakennus yhieensd 27 3 906,56 € 295252 € 47 990,00 € 54 840,08 €
Perustukset ja ulkop. Rakent.
Termokenkd 26(jm 0,35 9.100[ 1800€ BI0E 16380€[ 0% 7000€| 182000€ 7830 € 188380€ 1 1
Termopalkit 26(jm 0,35 9.100[ 1800€ 63I0E 16380€[ 0% G000€) 1580,00€ 8630€ 172330€ 1 1
Patolevy 72|jm 0,070 5040 1800€ 126€ S072€ T% 200€ 15408 € 340€ 24480€ 1 1
Routaeriste 80| m2 0,082 4860 1800€ 112€ 89.28€| 8% 400€ 580 € S44€ 43488€ 1 1
Putkiroilojen teke 1|erd 2,000 2000 1800€ 128,00 € 12800€[ 0% 20,00€ 20,00€ 20800€ 20800€ 1
Per t yhi 36 63560 € 395068 € 0,00€ 459528 €
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Runko- ja vesikattorakenteet

78|m2 0,040 3120] 1800€ 072¢€ 56,16 €/10 % 048€ 41,18¢ 000E 000 125€ G734 1 1

78|m2 0,240 187200 1800€ 432€ 3B I6E[10% 1B00€| 137280€ 000E 000€ 2192 € 170876 € 1 1
S0mm tuulensuojavila 78|m2 0,100 7800) 1800€ 180€ 140,40 €10 % 2000€] 17I600€ 000E 000 2380 € 185640 € 1 1
Aluskate 340|m2 0,030 10200 1300€ 054€ 18360€[ 5% 100€ I5700€ 000€ 000€ 159€ C4060€ 1 1
Korokerima 22x48 340 |m2 0,004 1360 1800€ 007€ 24 48€|10 % 040€ 149680 € 000€ 000€ 051€ 174,08 € 1 1
Ruotest 32x58 340 |m2 0,024 8160 1800€ 043€ 14688 €[10 % 200€ 74300 € 000E 000 263€ 89488 € 1 1
Runko-ja vesikatto yhteensd 49 888,48 £ 438458 € 0,00€ 527306 €
Taydentavat rakenteet
ikkunan . Sis filkkeet listoitukset 8|kpl 1,500 9000 1800€ 2700€ 162.00€[ 0% 350,00€] 2100,00€ 000€ FT00€ 228200 € 1 1|sis. Purku
ulko-oven asennus. Sis tikkest Istoitukset 4lkpl 2,000 g000] 1800€ 36.00€ 14400€[ 0% J0000€] 120000€ 000 33600€ 134400€ 1 1|sis. Purku
Viliovet 8|kpl 0,500 30000 1800€ 900€ S400€ 0% 6000 € 360,00€ 000€ 63,00 € 41400€ 1 1
Saunan ovi 3{kpl 0,500 1500] 1800€ S.00€ 2T00€] 0% 70,00 € 210,00 € 000 73,00 € 23700 € 1 1

78|m2 0,170 13260( 1300€ 306€ 23868€) T% 1200€] 100152€ 000€ 1580 € 124020€ 1 1
Vesikattovarusteet 1|erd 0,000 0% 000€ 1000,00€ 1000,00€
Tiydentdvt rakennusosat yhisensd 34,760 625,68 487152¢€ 1000.00€ 649720 €
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Pintarakenteet

Pettikste 340|m2 0,070 23800 1870% 131€ 445,082 3% 1500 S25300¢ 0.00€ 16765 cese0eE 2l 1
lbsnostat 5[m2 0,800 28000 2000€ 16,00 € 560,00 £]10 % 200€ T700€ 000 € 1820€ 83700 € 1
Réystaskourut 2[jm 0,080 4180  18,00€ 144€ 7438 5% 10,00€]  546,00¢ 0,00 € 1194 620,88€ i1
Raystastorvet 4kpl 0,500 2000 1B00€ 9.00€ |00 & 50005 210.00¢ 0.00€ B150€ 246,00 i1
Valiseinien gyrpok levylys 370|mz2 0,250 92500] 1800 450E 168500 €[ 10 % 300€] 122100 00€ 7B0E| 2885008 i1
Aneneristys 78|m2 0,170 13260]  1800€ 306€ 233 58€[10 % 250€]  21450€ 000€ 5E1E 45318 € i1
Tasofletyiit 328|m2 0,045 14805 1B00€ 081 266,49€] 5% 100€]  34545€ 000 € 185 € B1104€ i1
Seinien maal 328|m2 0,090 29510] _1800€ 162€ 532,98€) 5% 1,00€]  34545¢ 000€ IETE BTB43E 1| 1|Pohja+pint
0,000 0% 000€ 000€
Katon mdf levytys 103|m2 0,200 20600 2000€ 400€ H200E] 7% TO0E[  TT4TE 0,00 € 1149€]  118347¢€ 1
0,000 0% 0.00€ 0.00€
Lattian tasotetydt 103[m2 0,120 12360]  1800€ 216€ 2274B€[ & 1B0E[ 19467€ 000€ 405€ 4715¢€ i1
Laminaatti 89.5|m2 0,130 17,005 18,00€ 341€ 306,00¢] 5% BO0E[  75180€ 0,00 € 1182€]  1057,89¢€ i1
Listotus 278[jm 0,088 18248 18.00€ 119€ 320,26 £[10 % 1006 as@0s 0.00€ 229¢ 836,065 1 1jaka, kattolistat
Eteisen Iaatoitus 13.5[m2 0,930 12555] 1800 1BT4E LR 1400€|  19845¢ 000 € 3144€ 47444 € i1
0,000
0,000
seinien vedeneristys 5[m2 0.250 11250]  18.00€ 450€ 20250 €[10 % So0E 2ersoE 0.00€ 10.00€ 450,00 € i1
lattian vedeneristys 24[m2 0,400 9600]  18.00€ T20€ 172,80 £[10 % BO0E|  15840€ 000€ 13,80€ 33120€ i1
Jattian kaadot 74[mz 0,400 9500]  1800€ 720€ 172,80 €[ 10 % 10,00€|  26400€ 000€ 1820€ 43680€ 1| 1]sis sauna
Seinien laatoitus 5[m2 0,500 22500 18.00€ 900 € 405,00 £[10 % 12006 S9e00€ 000€ RANE 999,00 £ i1
Lattian latoft 27[m2 0,730 19710] _18,00€ 13,14€ 35278 E[10 % 13,00€| 388,10 000 € IT4AE 74088 € 1| 1]sis sauna
Katon panelointi 24[m2 0,570 12880] 18.00¢ 1026€ 246,24 €[10% 10005  2es00¢ 0.00€ 2126€ S10.24€ i1
istys 38[m2 0,170 6460 1B00€ 306€ 116,28 £[10 % 750€|  10450€ 000 € 5E1E 22078€ i1
i 47|m2 0,280 13,160]  18.00¢€ 504€ 236,28€[15 % 1.00€ S405€ 0.00€ 819¢ 29093 i1
Koolaus 47| m2 0,200 9.400] 1800€ 3E0E 169,20 £[10 % 100€ S170€ 000 € 4T0E 22030€ i1
Panelointi 4a7|m2 0,470 22090 _18,00€ BARE 39762E[10 % 10,00€] 517,00 0,00 € 19,46€ 91462¢€ i1
Lauteet ja kateat 3eré 5,000 12000 1800  10800% 324,005 5% 300006  04500€ 000 423008 1289.00% i1
Pintar t yht 444 11401 € 14 020,84 € 0,00€ 22134,85€
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Keittitkaapistojen asennus. Sis.kaiken 3| kpl 24,000 720000 1800€ 43200 € 120600 € 200000€| 6000,00€ 000€) 243200€ 7206 00€ 1 1|ei kodinkeneita
astianpesukone 3|kpl 0,500 1,500 2000€ 10,00 € 30,00 20000 € 600,00€ 0,00€ 210,00 € 630,00€ 1
Hella 3| kpl 0,500 1,500 2000€ 10,00 € J00E 200,00 € 800,00 € 0.00€ 210,00 € 630,00 € 1
Ligsituuletin 3|kpl 0,500 1,500 2000¢€ 10,00 € 30,00 60,00 € 180,00 € 000€ 70,00€ 210,00 € 1
Jédkaappi 3|kpl 0,100 0300 1600€ 160 € 480€ 200,00 € 600,00 € 0,00€ 2MB0E 604,80 € 1
Kiuas 3| kpl 3,000 9000 2000€ 60,00 € 18000 € 250,00 € 750,00 € 0.00€ 000 € 930,00 € 1
Vaatekaappi 3|kpl 3,000 9,000 2000€ 60,00 € 180,00 € 20000 € 600,00 € 0,00€ 260,00 € 780,00 € 1
we kalustus 3kpl 3,000 9.000f 1800€ S400E 16200 € 71000€] 213000€ 000€ 784,00 € 229200 1 1
Kalusteet, varusteet, laitteet yhieensd 104 1912,80€ 11 460,00 € 0,00€ 13 372,80 €
Ivis- tyiit 1|erd 0,000 0,00€ 2500006 250000€ 250000€ Sis tarvikkeet
sdhkbtydt 1]erd 0,000 000€ 480000€| 4800,00€ 4 800,00€ Sis tarvikkeet
Koneteknizet aputydt vhteensd 0 0,00 € 0,00€ 730000 € 7 300,00 €
|tvbkoneet ja wilineet 1)erd 0,000 0.00€ 000€ 000€ 100000€] 1000,00€ 1000,00€

[ 1)erd 0,000 0,00€ 000€ 000€ 000€ 150000€| 1500,00€ 1500,00€
Telineset 1)erd 0,000 000€ 000€ 000€ 000€ S00.00 € S00,00€ S00.00€
Kéyttotarvikkeet 1|erd 0,000 000€ 000€ 000€ 0,00€ 2000006 200000€ 200000€
sdhkd ja vesi 1]erd 0,000 0,00€ 000€ 000€ 000€ 300,00 € 300,00 € 300,00 €

0 0,00€ 0,00€ 5 300,00 € 5 300,00 €

TYOMAAN YHTEISKUST.
Tybnjohto 1 0,000 0.00€ 000€ 000€ 0.00€ 200000€| 2000,00€ 2000,00€
Yleigkulut 1 000€ 000€ 400000€ 4000,00€ 400000€ Palkanmaksu, kirjanpito yms
Tydntekijiiden sosiaalikulut 16033 € 71.0 % 1141903 € 11 419,03 €
(0,71 kertoimella}
Tyomaan yleiskustannukset yhteensd 0 0,00 € 0,00€ 2341903 € 23 419,03 €
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YHTEENVETO

IMaa- ja pohjarakennus 277 1412€ 300656 € 2316€| 285252€ 47 550,00 € 43019€| 5S484508€|3843 %
Perustukset 3| 1756€ 63560€ J06€] 393088€ 0.00€ 504 € 4505 28€| 322%
Runko 49| 1BO00E 28348 € JIGE| 43B458€ 0,00€ 4136€ L27TI06E| 369 %

Téydentdvat rakennusosat 5l 1800€ 2568 € IB2ME| 48MMB2E 1000,00€ EOB6E B49T 20 €| 455
Pintarakenteet 444 182BE€ g11401€ 10987€| 1402084€ 000€ 17361€|  2213485€/1551 %
Kalusteet varusteet, laittest 104 1843€ 181280€ 8988 €| 1146000€ 000€ 10488€| 1337280€ 937 %
Konetekniset aputyit 7 300,00€ S725€ 730000€ 511%
Tydmaan kdyttdkustannukset 0 530000€ 4157€ S30000€ 3T %
Tyiimaan yleiskustannukset 2341903 € 18368€) 2341903€[1641 %
100,0 %

tth fthim2 Aine € im2 £m2
Tyémaa yhteensd 127,5\m2 945 7.41 16 08313 € J26E5€) 4164914€ 85009,03€] 111954€| 14274130€| B
Tarjoushinta

Kustannusnousuvara, (kustannuksista) 2,00 % 2804 83€| B2

Kate (kustannuksista) 0,00 % 000E| B3

| Riskivaraus 20 000,00€ 2000000€ B4

rhteensd veroton 165 596,13 €

Arvonlisdvero 24 00 % 3974307T€| B5

Veroton tarjpushinta B1 + B2 + B3 + B4| 165 58613€) B6

Arvonlisdverollinen tarjoushinta B5+ B6| 205339,20€| B7
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