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1 JOHDANTO 

 

Suomessa käytössä olevia, 1970–80-luvuilla rakennettuja rivitaloja on n.44 000. Rakennusteknisesti 

nämä kohteet ovat suunnitellun käyttöiän päässä, joten korjausrakentamiselle on tarvetta. Tyypilli-

nen 1970–80-lukujen rakentamistapa on osoittautunut melko riskialttiiksi valesokkelien, puutteellis-

ten salaojituksien sekä tasakattojen suosion vuoksi. Tämän tyyppisten riskirakenteiden korjaaminen 

voi osoittautua liian kalliiksi korjausrakentamisen kannattavuutta arvioitaessa. (Raksystems 2018.) 

 

Työ rajoittuu 1970–80-luvuilla rakennettuihin kohteisiin, sillä ne ovat käyttöikänsä päässä. Työn ti-

laajalla, Kauhavan Vuokra-asunnot Oy:llä vuokrattavasta asuntokannasta noin 65 % on rakennettu 

vuosina 1982–1986. Kauhavan alueella vuokra-asuntojen tarjoaminen on haasteellista, sillä pois-

muutto kaupungista on muodostunut viime aikoina nousevaksi trendiksi. Vuokra-asuntojen käyttö-

aste onkin tippunut lähihistoriassa, ja tällä hetkellä se on 81,3 %. Käyttöasteen pieneneminen vai-

kuttaa suoraan vuokra-asuntojen tarjoamisen kannattavuuteen, joten tilanne on haasteellinen. Suu-

rin osa vuokrattavista asunnoista lähenee pistettä, jolloin asunnoille on pakko tehdä joko peruskor-

jaus tai purkaa ja rakentaa uusi. Mahdollista on myös, että osa rakennuksista puretaan, eikä uutta 

rakenneta tilalle. Tällöin käyttöastetta saadaan nostettua ja kannattavuutta parannettua. 

 

Opinnäytetyön kohteena on vuonna 1986 rakennetut kaksi rivitaloa, jotka sijaitsevat Kauhavalla Lau-

rinkujalla. Rivitaloissa on yhteensä 12 asuntoa, jotka ovat jokainen 51 m2 kokoisia kaksioita. Raken-

nusalaa on yhteensä 688 m2. Kohteeseen on tehty kosteuskartoitus, jossa on todettu, että rakenteet 

ovat kuivat ja hyväkuntoiset. Kohteessa ei kuntokartoituksen mukaan ole toimenpiteitä vaativia riski-

rakenteita, joten peruskorjaaminen on tämän perusteella mahdollista. Erityistä huomiota kohteessa 

vaatii vesikaton uusiminen. Vesikatto sisältää asbestilevyjä, eli purkaminen vaatii asbestipurkamisen 

ammattilaiset.  
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2 TEORIA 

 

2.1 Käsitteet 

 

Keskeisiä käsitteitä työssä ovat kustannusarvio, peruskorjaus, purkaminen, uudisrakentaminen ja 

käyttökustannukset. Kustannusarviossa ennustetaan rakentamisesta koituvia kustannuksia valmiina 

olevien suunnitelmien pohjalta. Opinnäytetyössä laskettava kustannusarvio uudisrakentamisen 

osalta tehdään vanhan kohteen suunnitelmien pohjalta, ainoastaan rakennetyypit muuttamalla. Toi-

sin sanoen pohjakuva säilyy samana, mutta materiaalipaksuudet esim. seinien osalta muutetaan ny-

kypäivän määräysten mukaiseksi.  

 

Peruskorjaamista on, kun rakennus korjataan uutta vastaavaksi. Peruskorjaamisena voidaan myös 

pitää rakennuksen tilan, kuten kylpyhuonetta saneeratessa (Tilastokeskus s. a.).  

 

Purkaminen tarkoittaa, että rakennus puretaan joko osittain tai kokonaan (Sanastokeskus TSK, KIRA 

2016). Opinnäytetyötä koskevassa kohteessa purkaminen käsittää rakennuksen kokonaisuudessaan. 

Vanhan rakennuksen tilalle rakennetaan siis tämä uusi tuleva rakennus. 

 

Uudisrakentaminen on rakentamista, jonka tuotoksena syntyy uusi tila, rakennelma tai rakennus 

(Sanastokeskus TSK, KIRA 2016). Vanhan kiinteistön purkamisen jälkeen tontille rakennetaan uusi, 

nykypäivän määräykset täyttävä rivitalo. Opinnäytetyön laajuuden johdosta uutta rivitaloa ei aleta 

suunnittelemaan, vaan kustannusarvio lasketaan vanhan rivitalon pohjapiirustusten perusteella.  

 

Käyttökustannukset ovat kustannuksia, jotka koostuvat tilan käytöstä sekä hyödykkeiden, kuten läm-

mityksen, veden ja sähkön käyttömäärästä (Sanastokeskus TSK, RAKLI 2012).  

 

Tässä työssä käsitellään suurimmilta osin kustannusarvioita, koska se on ilmeisen suuri kuluerä mui-

hin kustannuksiin verrattuna. Aiheesta tiedetään jo edellä mainitut riskirakenteet, joita ilmenee 70–

80-luvuilla rakennetuissa rivitaloissa. Lisäksi uudisrakentamiseen liittyviä pohjatietoja on runsaasti 

saatavilla U-arvojen sekä rakentamiskustannusten osalta.  

 

2.2 Riskirakenteet 

 

Tyypillisimpiä riskirakenteita 1970–80-luvuilla rakennetuissa rivitaloissa ovat valesokkeli, puutteelli-

nen salaojitus, tasakatto ja koneellisen ilmanvaihdon puutteet.  

 

Valesokkelilla tarkoitetaan matalaa perustamistapaa, jolloin lattiapinta on samalla tasolla maanpin-

nan kanssa. Tällöin maaperästä nouseva kosteus vaurioittaa puurakennetta. Salaojituksen puutteelli-

suus, tai kokonaan puuttuminen on yleistä tuon ajan rakennuksilla. Mikäli salaojitus on jollain tapaa 

puutteellinen, jää kosteus seinän vierustaan. Tämä lisää entisestään valesokkelista johtuvia riskejä.  

Tasakatto oli varsinkin 70-luvulla tyypillinen kattoratkaisu. Tasakaton ongelmana on, että vesi saat-

toi jäädä katolle lammikoiksi, joka jäätyessään vaurioitti vesikattoa. Nykyään tasakatot ovat jo muu-

tettu suurilta osin muuksi kattoraktaisuksi.  
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Koneellisen ilmanvaihdon käyttäminen lisääntyi 80-luvulla. Oikein asennettuna ja säädettynä se toimi 

hyvin, mutta mikäli poistoilmanvaihtoa säädetään liian voimakkaaksi, rakennus ei saa korvausilmaa 

tarpeeksi korvausilmaventtiileistä. Tällöin rakenne ottaa korvausilman rakenteiden lävitse, joka ai-

heuttaa sisäilmaongelmia. (Raksystems 2018.) 

 

2.3 Kannattavuuden määrittäminen 

 

Kannattavuutta määritetään Excel-pohjaan rakennetulla laskurilla. Laskuri laskee annettujen perus-

tietojen perusteella kannattavuuden annuiteetti-, nykyarvomenetelmällä, kertoo takaisinmaksuajan 

ja antaa sisäisen koron investoinnille. Annuiteetti- ja nykyarvomenetelmä ovat laajalti käytettäviä 

menetelmiä investoinnin kannattavuutta määriteltäessä. 

 

Annuiteettimenetelmässä investoinnin kustannukset jaetaan pitoajalle tasaisesti, yhtä suuriksi kus-

tannuksiksi, eli annuiteeteiksi. Tämän jälkeen lasketaan keskiarvo vuotuisista nettotuotoista, eli in-

vestoinnin tuotoista vähennetään ylläpitokulut. Annuiteettimenetelmän mukaan investointi on kan-

nattava, mikäli keskiarvo vuotuisista nettotuotoista on vähintään yhtä suuri, kuin mitä annuiteetti, eli 

investointi tuottaa enemmän, kuin mitä lainaa lyhennetään. (Yritystulkki.) Nykyarvomenetelmässä 

tuotot ja kulut diskontataan nykyhetkeen valittua korkokantaa käyttäen. Diskonttaaminen on tulevai-

suuden rahavirran arvon siirtämistä nykyaikaan. Nykyarvomenetelmän mukaan investointi on kanna-

tava, jos nettotuottojen nykyarvojen summa on positiivinen. (Tilisanomat.)  

 

Takaisinmaksuajan menetelmässä tarkastellaan, milloin investointi on saatu maksettua. Menetel-

mässä kertynyt nettotuotto alkaa investoinnin kustannusten verran tappiollisena. Kertyneeseen net-

totuottoon lisätään vuosittaiset nettotuotot, jolloin kertynyt nettotuotto kasvaa. Investointi on mak-

settu, kun kertynyt nettotuotto muuttuu positiiviseksi. Takaisinmaksuajan menetelmällä investointi 

on kannattava, mikäli maksuaika on lyhyempi kuin investoinnin pitoaika. Takaisinmaksuajan mene-

telmällä määritetään, koska investointi on saatu maksettua kokonaisuudessaan pois. (Yritystulkki.) 

Sisäisen korkokannan menetelmä kertoo korkokannan, jolla nettotuottojen nykyarvojen summaa 

diskonttaamalla saadaan arvoksi 0. Mitä suurempi sisäinen korkokanta on, sitä suuremmat tuotot 

ovat. Yleensä yrityksillä on ennalta määritetty tuottovaatimus investoinneille. Sisäisen koron mene-

telmällä tarkastellaan, saadaanko investoinnilla yrityksen tuottovaatimukset täyttävää tuottoa. (Yri-

tystulkki.)  
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3 RIVITALON KUSTANNUSARVIOT 

 

Kustannusarviolla arvioidaan kohteen rakentamisesta koituvia kuluja. Kustannusarviot peruskorjaa-

misen osalta opinnäytetyöhön tuli tilaajalta. Purkukustannukset otettiin Kauhavan Vuokra-asunnot 

Oy:n aiemmista purettujen kohteiden hyväksyttyjen purkutarjousten keskiarvosta. Purkukustannuk-

set ovat käyttökelpoisia, sillä puretut kohteet olivat rakennusteknisesti saman tyyppisiä, kuin mitä 

kohderakennus. Uudisrakennuksen kustannusarvio tuotettiin itsenäisesti hyödyntäen vanhan koh-

teen pohjaratkaisua. Kustannusarvion hinnat muutettiin €/m2 -hinnoiksi, jolloin ne pystyttiin siirtä-

mään laskuriin. Kustannusarvioissa on otettu huomioon materiaalikustannuksien lisäksi työtunnit, 

konetyötunnit, sekä sosiaalikustannukset. Uudisrakentamisen kustannusarvioon on myös lisätty kus-

tannusnousuvara, sekä riski. Työvaiheiden T4 työaikamenekit katsottiin Ratu aikataulukirja 2016:sta, 

ja materiaalihinnat ROK-rakennusosien kustannuksia 2018 kirjasta. Uudisrakennuksen kustannusar-

vio tehtiin Talo2000- litteroinnin mukaisesti. Talo2000-litterointi on Suomessa käytettävä rakennus-

alan nimikkeistöjärjestelmä (Rakennustieto).  

 

3.1 Peruskorjaaminen 

 

Peruskorjaamisen kustannusarvion tuotti Kauhavan Vuokra-Asunnot Oy. Kustannusarviossa on esi-

teltynä kohteeseen tarpeelliset peruskorjaukset, jotka tulisi tehdä, että kiinteistöä voidaan vielä 

vuokrata. Peruskorjauksella pystytään pidentämään vanhan rakennuksen elinikää noin 15 vuodella. 

 

Kuva 1. Peruskorjauksen kustannukset 

 

Peruskorjaamisen kustannukset ovat yhteensä 533 470,00 €. Kustannukset muutettiin muotoon 

€/hum2, jolloin se pystyttiin lisäämään laskuriin. Neliökustannuksiksi saatiin hinnaksi 871,68 €/hum2. 

Peruskorjaus on melko laaja, joka näkyy myös neliöhinnassa. Peruskorjaus sisältää mm. ulko-ovien, 

ikkunoiden ja pintaremontin lisäksi melko laajan LVIS-remontin ja lisälämmöneristyksen yläpohjaan.  

 

 

3.2 Uudisrakentaminen 

 

Uudisrakentamisen kustannusarvio tuotettiin itsenäisesti. Kustannusarvio tuotettiin talo2000-litte-

roinnin mukaisesti. Kustannusarvio on tehty aloittaen aivan tyhjästä, eli sillä olettamuksella, että 

tontilla ei ole mitään valmiina. Kustannusarvio tehtiin vanhan kohteen pohjapiirustuksien mukaisesti, 

samalla lämmitysmuodolla, eli sähkölämmityksellä, joka on toteutettu sähköpatterein ja lattialämmi-

tyksin. Lämmin käyttövesi tuotetaan jokaisessa asunnossa olevalla omalla lämminvesivaraajalla. Ai-

noa poikkeus vanhan kohteen ja uudisrakennuksen välillä on, että rakenteet ovat muutettu tämän-

hetkisten rakennusteknisten määräysten mukaisiksi.  
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Kuva 2. Uudisrakentamisen kustannukset 
 

 

Kustannusarviossa on otettu huomioon kustannusnousuvara sekä riski. Hinta yhteensä on 

1 066 226,06 €. Huoneistoneliöihin muutettuna 1 742,20 €/hum2. Laskuriin siirrettäessä uudisraken-

nuksen kokonaishintaan sisällytetään purkukustannukset, jotka ovat 101,56 €/hum2.  
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4 RIVITALON YLLÄPITOKUSTANNUKSET JA VUOKRATULOT 

 

Yleisiä kustannuksia kiinteistöissä ovat lämmitys-, huolto- ja remonttikustannukset. Lämmityskustan-

nukset koostuvat huoneisatojen, ja käyttöveden lämmityksestä. Huoltokustannukset muodostuvat 

kiinteistön huollosta ja ylläpidosta koituvista kustannuksista. Tällaisia kustannuksia ovat mm. pihapii-

rin siisteyden yllläpitäminen ja huoneistojen kiinteiden laitteiden huoltaminen. Remonttikustannukset 

koostuvat mm. pienestä pintaremontista asukkaan vaihtuessa.  

 

Tulot muodostuvat asunnoista saatavista vuokratuloista. Yleiset kustannukset sekä vuokratulot ovat 

Kauhavan Vuokra-asunnot Oy:n dokumentoidusta kustannusten seurannasta, sekä vuokratuloista 

tarkasteltuja tietoja.  

 

Kannattavuuslaskurissa yleiset kustannukset ja tulot ovat €/m2 yksiköllä muutettavia tietoja. Koska 

esim. vuokran suuruus riippuu asunnon sijainnista, tulee tiedot olla muokattavissa. Kustannuslasku-

rissa on otettu huomion myös mahdollinen kustannusten ja tuottojen korotus. Kustannusten nousua 

voidaan lisätä %/vuosi, jolloin laskuri laskee jokaiselle pitovuodelle nousevat kustannukset ja laskee 

kannattavuuden uudelleen. 

 

4.1 Kustannukset 

 

Kiinteistön ylläpitokustannukset esitellään laskurissa perustiedoissa. Kustannuksia käsitellään yksi-

kössä €/m2/V, jolloin laskuri laskee vuosittaiset kustannukset kiinteistön huoneistoalan pohjalta.  

 

 

 

 

 

 

Kuva 3. Yleiset kustannukset. 

 

Kuvassa 3. esiteltynä laskurissa olevat kustannukset. Vasemmalla puolella peruskorjatun kiinteistön 

yleiset kustannukset, ja oikealla uudisrakennuksen yleiset kustannukset.  

 

4.2 Tuotot 

 

Kiinteisöstä perittävät vuokrat ovat myös kiinteistön perustiedoissa. peruskorjatun rivitalon vuokra 

laskurissa on 8,50 €/m2/kk. Tästä laskuri laskee, että vuosittainen tuotto rivitalossa on 49 939 €/V. 

Uudisrakennuksessa vuokra on korkeampi, sillä uutta asuntoa pidetään mielekkäämpänä asua. Las-

kurissa uudisrakennetun rivitalon vuokra on 10 €/m2/kk. Näin ollen, laskurin mukaan vuosittaiset 

tuotot uudisrakennukselle ovat 58 752 €/V.  
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Neliöhinnat näyttävät melko matalilta, mutta vuokratasossa otetaan huomioon se, että asukas mak-

saa itse sähkölaskun. Koska asunto on sähkölämmitteinen, nousee sähkölasku varsinkin lämmitys-

kaudella korkeaksi. Mikäli vuokraa nostettaisiin korkeammaksi, näkyisi se käyttöasteen pienenemi-

senä, jolloin tuotot supistuisivat. 

 

 

4.3 Kustannuset ja tulojen korotukset 

 

Talouden kasvaessa myös kustannukset nousevat. Kustannuslaskurilla pystytään ottamaan huomi-

oon myös kustannusten kasvu. Kustannusten kasvaessa myös vuokria korotetaan, että saadaan ka-

tettua nousevat menoerät. Laskurissa korotukset tehdään prosentuaalisella korotuksella. Kustannuk-

siin pystytään lisäämään %/V korotukset, jolloin laskuri laskee jokaiselle investoinnin pitoajan mää-

rittelemälle vuodelle halutun prosentuaalisen korotuksen.  

 

KUVA 4. Korotuksien lisääminen kannattavuuslaskuriin.  

 

Otetaan esimerkkinä 1 % vuosittaiset korotukset. Investoinnin pitoaika peruskorjautulla rivitalolla on 

15 vuotta, uudisrakennetulla 30 vuotta. Näin ollen laskuri laskee peruskorjatulle rivitalolle 1 % koro-

tukset 15 vuoden ajalle, ja uudisrakennetulle rivitalolle 30 vuoden ajalle.  
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KUVA 5. Kustannusten ja tulojen korotukset 

 

Kannattavuuslaskuri laskee jokaiselle edellä mainitulle kustannuserälle, sekä vuokratuloille korotuk-

set 1 % vuosittaisen korotuksen mukaisesti. Kustannukset laskuri on laskenut muotoon €/V.  
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5 KANNATTAVUUSLASKURI 

 

 

Kannattavuuslaskuri on muodostettu kustannusarvioista saatujen neliöhintojen pohjalta. Laskuriin on 

lisätty tarvittavat muuttujat, jotka vaikuttavat kannattavuuteen. Laskuri on toteutettu asiakkaan toi-

vomusten mukaisesti, lisäten muuttujia, joita he toivoivat. Käyttöaste on esimerkiksi Kauhavan 

Vuokra-asunnot Oy:n toivoma lisämuuttuja, koska se vaikuttaa suuresti tulojen pienenemisen ja ku-

lujen kasvamisen osalta kannattavuuteen, ja Kauhavalla käyttöaste on pienenemässä (Sippola 2019-

12-3). Peruskorjaamisella saadaan vanhan rakennuksen pitoaikaa pidennettyä 15 vuodella, jonka 

jälkeen se puretaan. Uudisrakennuksen käytöikämitoitus on 50 vuotta, mutta koska uuttakin raken-

nusta täytyy jossain vaiheessa peruskorjata, käytetään laskurissa pitoaikana 30 vuotta.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

KUVA 6. Kannattavuuslaskurin muutettavat perustiedot, ja niistä saatavat tiedot 

 

Kannattavuuslaskuri on automaattisesti toimiva, jossa arvoja muutettaessa laskuri näyttää heti, onko 

investointi annetuilla arvoilla kannattavaa, vai ei. Laskurin etusivulle on koostettu kannattavuus eri 

menetelmien mukaan. Kannattavuudet peruskorjaamisen ja uudisrakentamisen osalta ovat esitel-

tynä vierekkäin, jotta niiden vertailu olisi helppoa. Joidenkin menetelmien alla on merkittynä, onko 

investointi ”Kannattava”, vai ”Ei kannattava”. Ne ovat muuttuvia merkkejä, jotka kertovat käyttäjälle 

heti, onko investointi kannattava vai ei.  



         

         14 (19) 

 

KUVA 7. Kannattavuuden tarkastelu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

KUVA 8. Investoinnin takaisinmaksu ja tuotto esiteltynä 

 

Tarkempaa tarkastelua varten eri menetelmien tarkat laskelmat ovat nähtävissä omilta välilehdil-

tänsä. Välilehdiltä pystytään tarkastelemaan, kuinka lähellä investoinnin kannattavuus on, ja pysty-

täänkö kannattavuutta kenties parantamaan joitakin muuttujien arvoja muuttamalla. 

 

Edellisissä kuvissa nähtävillä arvoilla peruskorjaus ei ole kannattava, mutta uudisrakentaminen on. 

Peruskorjauksen saaminen kannattavaksi onnistuu tietysti helposti vuokraa nostamalla, mutta se 

tullee vaikuttamaan negatiivisesti käyttöasteeseen, joka taas vaikuttaa takaisin tuottoihin. Yksi mah-

dollisuus olisi, että peruskorjataan vain toinen rivitalo. Tällöin käyttöaste voidaan nostaa 100 %:iin. 

Käyttöasteen ollessa 100 %, on peruskorjaus laskurin mukaan kannattava.  
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KUVA 9. Peruskorjaus 306 m2 ja 100 % käyttöaste 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

KUVA 10. Kannattavuus kuvan 9 arvoin 
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Uudisrakentamisen kannattamattomuutta tarkasteltaessa laskentakorkokanta on sellainen, mikä vai-

kuttaa suuresti lopputulokseen. Jos kannattavuutta lasketaan 3,5 % laskentakorkokannalla, muuttuu 

uudisrakentaminenkin kannattamattomaksi. Tähänkin vaikuttaa kuitenkin käyttöaste, jolla on hyvin-

kin suuri merkitys kannattavuuteen. Mikäli käyttöaste on 95 % tai yli, on uudisrakentaminen silti 

kannattavaa.  

 

Kannattavuuslaskurissa on paljon muutettavia arvoja, joilla pystyy kokeilemaan, ja hakemaan pa-

rasta ratkaisua kullekkin kohteelle. Laskuria käytettäessä on kuitenkin hyvä olla tietämystä alueen 

vuokratasosta, sekä kysynnästä. Melkeinpä kaikki erilaiset skenaariot saadaan kannattavaksi, mikäli 

vuokraa nostetaan tarpeeksi ylös, mutta liian kalliiseen vuokraan mentäessä käyttöaste tullee ro-

mahtamaan, jolloin tuotto jää laihaksi. Laskurilla ei välttämättä saada yhtä oikeaa vastausta, vaan 

niitä voi olla useitakin, yhtä kannattavia ja varteenotettavia.  
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6 YHTEENVETO 

 

 

Kannattavuuslaskurilla ei pysty absoluuttisesti toteamaan investoinnin kannattavuutta tai kannatta-

mattomuutta, mutta se on hyvä suuntaa antava työkalu, jolla pystytään todentamaan tulevien rat-

kaisujen oikeellisuutta. Sisäinen korko on kuitenkin uudisrakennuksessakin huono, joten investointiin 

sitoutumista tulee harkita tarkkaan. Asuntojen lukumäärää pienentämällä käyttöastetta saataisiin 

parannettua, joka parantaisi myös tuottavuutta.  

 

Internetistä löytyy monenlaisia kannattavuutta mittaavia laskureita, mutta opinnäytetyön tuotoksena 

syntynyt laskuri on suunniteltu ja rakennettu nimenomaan kiinteistöihin tehtävien investointien kan-

nattavuuden mittaamiseen. Laskuri on toteutettu Kauhavan alueelta saatujen tietojen perusteella, 

joten se ei välttämättä anna oikeaa tietoa muualla Suomessa, kuten esimerkiksi tiheään asutuilla 

alueilla. 

 

Kannattavuuslaskuri on pyritty koostamaan mahdollisimman helppokäyttöiseksi site, että muutetta-

vat tiedot ovat omalla alueella, ja laskurin antamat tiedot ovat omalla alueella. Laskurin antamat 

vastaukset ovat siirretty etusivulle, jotta ne näkyisivät mahdollisimman yksiselitteisesti ja hyvin, eikä 

laskurin käyttäjän tarvitsisi käyttää aikaa vastauksien etsimiseen. 

 

Opinnäytetyössä käytetyssä kohteessa ei ollut toimenpiteitä vaativia riskirakenteita. Ilman riskiraken-

teiden korjaustoimenpiteitä peruskorjauksen kustannusarvioksi tuli 871,68 €/hum2. Kustannusarvio 

nousisi melkoisesti, mikäli kohteessa jouduttaisiin korjaamaan myös valesokkeli, tai vaikkapa uusi-

maan salaojitus. Vesikattoremontti sisältyy peruskorjaukseen, sillä vesikattorakenne sisältää asbes-

tia. Tämä kannattavuuslaskuri ei siis annetuilla kustannusarvioilla päde kohteisiin, joissa joudutaan 

tekemään muita riskirakenteiden korjauksia. Peruskorjauksen kustannuksen neliöhintaa on mahdol-

lista muuttaa, jolloin tarvittavien korjausten hinnat voidaan sisällyttää kustannuksiin ja tällöin lasku-

ria pystytään hyödyntämään. 
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7 POHDINTA 

 

Tämän opinnäytetyön tavoitteena oli tuottaa kannattavuuslaskuri 1970–80-luvulla rakennettujen rivi-

talojen peruskorjaamisen kannattavuuteen. Kannattavuuslaskuri suunniteltiin tilaajan toivomusten 

mukaan sillä laajuudella, että se kertoisi mahdollisimman tarkat ja realistiset arviot kannattavuu-

desta. Laskelmissa keskityttiin vain yhteen kohteeseen, joten peruskorjaamisen kustannukset eivät 

välttämättä päde jokaisessa kohteessa. Jokaisen kohteen kohdalla tulee arvioida peruskorjauksen 

laajuus tapauskohtaisesti.  

 

Työn tavoitteet täyttyivät hyvin, sillä lopputuloksena saatiin toimiva laskuri. Lisäksi laskuri antoi an-

netuilla arvoilla odotetun tuloksen, eli että peruskorjaaminen ei ole kannattavaa matalalla käyttöas-

teella ja matalalla vuokratasolla.  

 

Kannattavuuslaskuriin tullaan kehittämään siten, että peruskorjauksen laajuus pystytään määrittä-

mään laskurilla. Laskuriin tuotetaan uusi välilehti, jossa valitaan, mitä peruskorjaus käsittää. Lasku-

ria varten lasketaan neliökustannukset tyypillisille tuon aikakauden kohteille tehtäville korjauksille, 

joita pystyy valitsemaan oman kohteen peruskorjaukseen. Tällöin aina, kun tehdään osa-alueen kor-

jausvalinta, kasvaa myös peruskorjauksen kustannukset, ja tätä kautta laskuri laskee uudet kannat-

tavuusarvot. Uudisrakennuksen kustannusarvio on laskettu opinnäytetyöhön suoralla sähkölämmi-

tyksellä, koska myös vanhassa kohteessa on suora sähkölämmitys. Myös tälle osa-alueelle tullaan 

tekemään jatkokehittelyä. Lämmitysmuoto tullaan tekemään valinnaiseksi siten, että vaihtoehtoina 

tulee olemaan ainakin maalämpö ja kaukolämpö.  
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