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1 JOHDANTO

Suomessa kaytdssa olevia, 1970-80-luvuilla rakennettuja rivitaloja on n.44 000. Rakennusteknisesti
nama kohteet ovat suunnitellun kayttéian paassa, joten korjausrakentamiselle on tarvetta. Tyypilli-
nen 1970-80-lukujen rakentamistapa on osoittautunut melko riskialttiiksi valesokkelien, puutteellis-
ten salaojituksien seka tasakattojen suosion vuoksi. Taman tyyppisten riskirakenteiden korjaaminen

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

Ty0 rajoittuu 1970-80-luvuilla rakennettuihin kohteisiin, silld ne ovat kayttdikansa paassa. Tyon ti-
laajalla, Kauhavan Vuokra-asunnot Oy:lla vuokrattavasta asuntokannasta noin 65 % on rakennettu
vuosina 1982-1986. Kauhavan alueella vuokra-asuntojen tarjoaminen on haasteellista, silld pois-
muutto kaupungista on muodostunut viime aikoina nousevaksi trendiksi. Vuokra-asuntojen kaytt6-
aste onkin tippunut Iahihistoriassa, ja talla hetkelld se on 81,3 %. Kayttdasteen pieneneminen vai-
kuttaa suoraan vuokra-asuntojen tarjoamisen kannattavuuteen, joten tilanne on haasteellinen. Suu-
rin osa vuokrattavista asunnoista ldhenee pistettd, jolloin asunnoille on pakko tehdé joko peruskor-
jaus tai purkaa ja rakentaa uusi. Mahdollista on myds, ettd osa rakennuksista puretaan, eika uutta

rakenneta tilalle. Talldin kayttdastetta saadaan nostettua ja kannattavuutta parannettua.

Opinnaytety6n kohteena on vuonna 1986 rakennetut kaksi rivitaloa, jotka sijaitsevat Kauhavalla Lau-
rinkujalla. Rivitaloissa on yhteensa 12 asuntoa, jotka ovat jokainen 51 m? kokoisia kaksioita. Raken-
nusalaa on yhteensa 688 m2. Kohteeseen on tehty kosteuskartoitus, jossa on todettu, ettd rakenteet
ovat kuivat ja hyvékuntoiset. Kohteessa ei kuntokartoituksen mukaan ole toimenpiteita vaativia riski-
rakenteita, joten peruskorjaaminen on taman perusteella mahdollista. Erityistéd huomiota kohteessa
vaatii vesikaton uusiminen. Vesikatto sisaltda asbestilevyjé, eli purkaminen vaatii asbestipurkamisen

ammattilaiset.
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2 TEORIA

2.1 Kasitteet

Keskeisia kasitteitd tydssa ovat kustannusarvio, peruskorjaus, purkaminen, uudisrakentaminen ja
kayttokustannukset. Kustannusarviossa ennustetaan rakentamisesta koituvia kustannuksia valmiina
olevien suunnitelmien pohjalta. Opinndytetydssa laskettava kustannusarvio uudisrakentamisen
osalta tehdaan vanhan kohteen suunnitelmien pohjalta, ainoastaan rakennetyypit muuttamalla. Toi-
sin sanoen pohjakuva sdilyy samana, mutta materiaalipaksuudet esim. seinien osalta muutetaan ny-

kypaivan maardysten mukaiseksi.

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

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

Purkaminen tarkoittaa, etta rakennus puretaan joko osittain tai kokonaan (Sanastokeskus TSK, KIRA
2016). Opinnaytetyo6ta koskevassa kohteessa purkaminen kasittaa rakennuksen kokonaisuudessaan.

Vanhan rakennuksen tilalle rakennetaan siis tama uusi tuleva rakennus.

Uudisrakentaminen on rakentamista, jonka tuotoksena syntyy uusi tila, rakennelma tai rakennus
(Sanastokeskus TSK, KIRA 2016). Vanhan kiinteistdn purkamisen jalkeen tontille rakennetaan uusi,
nykypaivan maaraykset tayttava rivitalo. Opinndytetyon laajuuden johdosta uutta rivitaloa ei aleta

suunnittelemaan, vaan kustannusarvio lasketaan vanhan rivitalon pohjapiirustusten perusteella.

Kayttokustannukset ovat kustannuksia, jotka koostuvat tilan kaytdsté seka hyddykkeiden, kuten lam-

mityksen, veden ja sahkdn kayttomaarasta (Sanastokeskus TSK, RAKLI 2012).

Tédssa tydssa kasitelldan suurimmilta osin kustannusarvioita, koska se on ilmeisen suuri kuluerd mui-
hin kustannuksiin verrattuna. Aiheesta tiedetadn jo edella mainitut riskirakenteet, joita ilmenee 70—
80-luvuilla rakennetuissa rivitaloissa. Lisaksi uudisrakentamiseen liittyvia pohjatietoja on runsaasti

saatavilla U-arvojen seka rakentamiskustannusten osalta.

2.2  Riskirakenteet

Tyypillisimpia 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. Talléin maaperdstd nouseva kosteus vaurioittaa puurakennetta. Salaojituksen puutteelli-
suus, tai kokonaan puuttuminen on yleista tuon ajan rakennuksilla. Mikali salaojitus on jollain tapaa
puutteellinen, jaa kosteus seindn vierustaan. Tama lisaa entisestdan valesokkelista johtuvia riskeja.
Tasakatto oli varsinkin 70-luvulla tyypillinen kattoratkaisu. Tasakaton ongelmana on, ettd vesi saat-
toi jdada katolle lammikoiksi, joka jadtyessaan vaurioitti vesikattoa. Nykyaan tasakatot ovat jo muu-

tettu suurilta osin muuksi kattoraktaisuksi.
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Koneellisen ilmanvaihdon kayttaminen lisdantyi 80-luvulla. Oikein asennettuna ja saddettyna se toimi
hyvin, mutta mikali poistoilmanvaihtoa saddetaan liian voimakkaaksi, rakennus ei saa korvausilmaa
tarpeeksi korvausilmaventtiileista. Talldin rakenne ottaa korvausilman rakenteiden lavitse, joka ai-

heuttaa sisdilmaongelmia. (Raksystems 2018.)

2.3 Kannattavuuden maarittdminen

Kannattavuutta maaritetdadn Excel-pohjaan rakennetulla laskurilla. Laskuri laskee annettujen perus-
tietojen perusteella kannattavuuden annuiteetti-, nykyarvomenetelmalld, kertoo takaisinmaksuajan
ja antaa sisdisen koron investoinnille. Annuiteetti- ja nykyarvomenetelma ovat laajalti kaytettavia

menetelmia investoinnin kannattavuutta maariteltaessa.

Annuiteettimenetelmassa investoinnin kustannukset jaetaan pitoajalle tasaisesti, yhté suuriksi kus-
tannuksiksi, eli annuiteeteiksi. Taman jdlkeen lasketaan keskiarvo vuotuisista nettotuotoista, eli in-
vestoinnin tuotoista vdhennetaan yllapitokulut. Annuiteettimenetelman mukaan investointi on kan-
nattava, mikali keskiarvo vuotuisista nettotuotoista on vahintdan yhta suuri, kuin mita annuiteetti, eli
investointi tuottaa enemman, kuin mita lainaa lyhennetadn. (Yritystulkki.) Nykyarvomenetelmassa
tuotot ja kulut diskontataan nykyhetkeen valittua korkokantaa kayttden. Diskonttaaminen on tulevai-
suuden rahavirran arvon siirtdmista nykyaikaan. Nykyarvomenetelman mukaan investointi on kanna-

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

Takaisinmaksuajan menetelmassa tarkastellaan, milloin investointi on saatu maksettua. Menetel-
massa kertynyt nettotuotto alkaa investoinnin kustannusten verran tappiollisena. Kertyneeseen net-
totuottoon lisatadn vuosittaiset nettotuotot, jolloin kertynyt nettotuotto kasvaa. Investointi on mak-
settu, kun kertynyt nettotuotto muuttuu positiiviseksi. Takaisinmaksuajan menetelmalld investointi
on kannattava, mikali maksuaika on lyhyempi kuin investoinnin pitoaika. Takaisinmaksuajan mene-
telmalld maaritetdan, koska investointi on saatu maksettua kokonaisuudessaan pois. (Yritystulkki.)
Sisdisen korkokannan menetelma kertoo korkokannan, jolla nettotuottojen nykyarvojen summaa
diskonttaamalla saadaan arvoksi 0. Mita suurempi sisdinen korkokanta on, sitd suuremmat tuotot
ovat. Yleensa yrityksilld on ennalta madritetty tuottovaatimus investoinneille. Sisdisen koron mene-
telmdlla tarkastellaan, saadaanko investoinnilla yrityksen tuottovaatimukset tayttavaa tuottoa. (Yri-
tystulkki.)
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3 RIVITALON KUSTANNUSARVIOT

Kustannusarviolla arvioidaan kohteen rakentamisesta koituvia kuluja. Kustannusarviot peruskorjaa-
misen osalta opinndytetydhon tuli tilaajalta. Purkukustannukset otettiin Kauhavan Vuokra-asunnot
Oy:n aiemmista purettujen kohteiden hyvaksyttyjen purkutarjousten keskiarvosta. Purkukustannuk-
set ovat kayttokelpoisia, silla puretut kohteet olivat rakennusteknisesti saman tyyppisia, kuin mita
kohderakennus. Uudisrakennuksen kustannusarvio tuotettiin itsenaisesti hyddyntéen vanhan koh-
teen pohjaratkaisua. Kustannusarvion hinnat muutettiin €/m? -hinnoiksi, jolloin ne pystyttiin siirta-
maan laskuriin. Kustannusarvioissa on otettu huomioon materiaalikustannuksien lisaksi tyotunnit,
konetydtunnit, seka sosiaalikustannukset. Uudisrakentamisen kustannusarvioon on my®gs lisatty kus-
tannusnousuvara, seka riski. Tyévaiheiden T4 tydaikamenekit katsottiin Ratu aikataulukirja 2016:sta,
ja materiaalihinnat ROK-rakennusosien kustannuksia 2018 kirjasta. Uudisrakennuksen kustannusar-
vio tehtiin Talo2000- litteroinnin mukaisesti. Talo2000-litterointi on Suomessa kaytettava rakennus-

alan nimikkeistdjarjestelma (Rakennustieto).

3.1  Peruskorjaaminen

Peruskorjaamisen kustannusarvion tuotti Kauhavan Vuokra-Asunnot Oy. Kustannusarviossa on esi-
teltyna kohteeseen tarpeelliset peruskorjaukset, jotka tulisi tehda, etta kiinteistda voidaan viela

vuokrata. Peruskorjauksella pystytadn pidentdmaan vanhan rakennuksen elinikda noin 15 vuodella.

Peruskorjaus yhteensd 533 470,00 £

871,68 eur/hum2

Kuva 1. Peruskorjauksen kustannukset

Peruskorjaamisen kustannukset ovat yhteensa 533 470,00 €. Kustannukset muutettiin muotoon
€/hum?, jolloin se pystyttiin lisadmaan laskuriin. Neliokustannuksiksi saatiin hinnaksi 871,68 €/hum?.
Peruskorjaus on melko laaja, joka nékyy myds nelidhinnassa. Peruskorjaus sisaltdéd mm. ulko-ovien,

ikkunoiden ja pintaremontin lisdksi melko laajan LVIS-remontin ja lisdlamméneristyksen yldpohjaan.

3.2  Uudisrakentaminen

Uudisrakentamisen kustannusarvio tuotettiin itsendisesti. Kustannusarvio tuotettiin talo2000-litte-
roinnin mukaisesti. Kustannusarvio on tehty aloittaen aivan tyhjastg, eli silld olettamuksella, etta
tontilla ei ole mitaan valmiina. Kustannusarvio tehtiin vanhan kohteen pohjapiirustuksien mukaisesti,
samalla lammitysmuodolla, eli sahkdlammitykselld, joka on toteutettu sahkdpatterein ja lattialdmmi-
tyksin. Ldmmin kayttdvesi tuotetaan jokaisessa asunnossa olevalla omalla Idmminvesivaraajalla. Ai-
noa poikkeus vanhan kohteen ja uudisrakennuksen valilla on, etta rakenteet ovat muutettu taman-

hetkisten rakennusteknisten maardysten mukaisiksi.
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S0s kulut 71% h £h £ Sos. 1%
7EEER 06 18 141985,02 1008094
Yht. 73605931 £
ALV 24% 176870,23 £
Kustannusnousuvara 2% 1473818 £
Riski 5% 364797 £
£/hum2
Yhteensa, ALV 0% BE9355,83 1453,20
£/hum2
Yhteensa, ALV 24% 1066226,06 174220

Kuva 2. Uudisrakentamisen kustannukset

Kustannusarviossa on otettu huomioon kustannusnousuvara seka riski. Hinta yhteensa on
1 066 226,06 €. Huoneistonelidihin muutettuna 1 742,20 €/hum?. Laskuriin siirrettdessa uudisraken-

nuksen kokonaishintaan sisallytetédan purkukustannukset, jotka ovat 101,56 €/hum?.
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RIVITALON YLLAPITOKUSTANNUKSET JA VUOKRATULOT

Yleisia kustannuksia kiinteistdissa ovat lammitys-, huolto- ja remonttikustannukset. Ldmmityskustan-
nukset koostuvat huoneisatojen, ja kayttéveden lammityksestd. Huoltokustannukset muodostuvat

kiinteiston huollosta ja ylldpidosta koituvista kustannuksista. Tallaisia kustannuksia ovat mm. pihapii-
rin siisteyden ylllapitdminen ja huoneistojen kiinteiden laitteiden huoltaminen. Remonttikustannukset

koostuvat mm. pienestd pintaremontista asukkaan vaihtuessa.

Tulot muodostuvat asunnoista saatavista vuokratuloista. Yleiset kustannukset sekd vuokratulot ovat
Kauhavan Vuokra-asunnot Oy:n dokumentoidusta kustannusten seurannasta, seka vuokratuloista

tarkasteltuja tietoja.

Kannattavuuslaskurissa yleiset kustannukset ja tulot ovat €/m? yksik6lla muutettavia tietoja. Koska

esim. vuokran suuruus riippuu asunnon sijainnista, tulee tiedot olla muokattavissa. Kustannuslasku-
rissa on otettu huomion myés mahdollinen kustannusten ja tuottojen korotus. Kustannusten nousua
voidaan lisdtd %/vuosi, jolloin laskuri laskee jokaiselle pitovuodelle nousevat kustannukset ja laskee

kannattavuuden uudelleen.

Kustannukset

Keskimairdinen sahkdn hinta 0,14 0,14 £f/kWh

Kiinteiston yllapitokustannukset esitelladn laskurissa perustiedoissa. Kustannuksia kasitellagn yksi-

kdssa €/m2/V, jolloin laskuri laskee vuosittaiset kustannukset kiinteiston huoneistoalan pohjalta.

Lammityskulut 129,57 100,00 kwh/m2/v

Huoltokustannukset 3,00 2,00 £€/m2/v
Remonttikustannukset 2,00 1,50 €/m2/v

Kuva 3. Yleiset kustannukset.

4.2

Tuotot

Kuvassa 3. esiteltyna laskurissa olevat kustannukset. Vasemmalla puolella peruskorjatun kiinteistén

yleiset kustannukset, ja oikealla uudisrakennuksen yleiset kustannukset.

Kiinteisosta perittavat vuokrat ovat myos kiinteistén perustiedoissa. peruskorjatun rivitalon vuokra
laskurissa on 8,50 €/m?/kk. Tasta laskuri laskee, ettéd vuosittainen tuotto rivitalossa on 49 939 €/V.
Uudisrakennuksessa vuokra on korkeampi, silld uutta asuntoa pidetaan mielekkadmpéna asua. Las-
kurissa uudisrakennetun rivitalon vuokra on 10 €/m?/kk. N&in ollen, laskurin mukaan vuosittaiset
tuotot uudisrakennukselle ovat 58 752 €/V.
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Nelihinnat nayttavat melko matalilta, mutta vuokratasossa otetaan huomioon se, etta asukas mak-
saa itse sahkdlaskun. Koska asunto on sahkdlammitteinen, nousee sahkdlasku varsinkin lammitys-
kaudella korkeaksi. Mikali vuokraa nostettaisiin korkeammaksi, nakyisi se kdyttdasteen pienenemi-
sena, jolloin tuotot supistuisivat.

4.3  Kustannuset ja tulojen korotukset

Talouden kasvaessa myo6s kustannukset nousevat. Kustannuslaskurilla pystytaan ottamaan huomi-
oon myos kustannusten kasvu. Kustannusten kasvaessa my0s vuokria korotetaan, ettd saadaan ka-
tettua nousevat menoerat. Laskurissa korotukset tehdaan prosentuaalisella korotuksella. Kustannuk-
siin pystytaan lisaamaan %/V korotukset, jolloin laskuri laskee jokaiselle investoinnin pitoajan maa-

rittelemalle vuodelle halutun prosentuaalisen korotuksen.

Kustannusten ja tuottojen korotukset Huolto Limmitys Remontti

Korotukset/V

KUVA 4. Korotuksien lisdaminen kannattavuuslaskuriin.

Otetaan esimerkkina 1 % vuosittaiset korotukset. Investoinnin pitoaika peruskorjautulla rivitalolla on
15 vuotta, uudisrakennetulla 30 vuotta. N&din ollen laskuri laskee peruskorjatulle rivitalolle 1 % koro-

tukset 15 vuoden ajalle, ja uudisrakennetulle rivitalolle 30 vuoden ajalle.
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Peruskorjattu Uudisrakennus
Remontti Remaontti
1 11 101,56 1 836,00 1224 49 939,20 1 8 568,00 1.224,00 918 58 752,00
2 11 212,57 1.854,36 1236,24 50 438,59 2 8653,68 1236,24 927,18 59 339,52
3 1132470 1872,90 1 248,60 50 942,98 3 £740,22 1 248,60 936,45 50932,92
4 11 437,95 1 891,63 1261,09 51 452,41 4 B 827,62 1.261,09 945,82 60 532,24
5 11 552,33 1910,55 1273,70 51 966,93 5 8915,50 1273,70 955,27 61 137,57
[3 11 667,85 192965 1 286,44 52 486,60 [ 9 005,05 1 286,44 064,83 61 748,94
7 11 784,53 1 948,95 1299,30 53 011,47 7 9095,10 129930 974,48 52 366,43
8 11 902,37 1 968,44 1312,29 53 541,58 8 9 186,06 1312,29 984,22 62 990,10
9 12 021,40 1988,12 132542 54 077,00 [ 9277.92 132542 994,06 63 620,00
10 12 141,61 2 008,01 1338,67 54 617,77 9 370,70 1338,67 1004,00 54 256,20
1 12 263,03 2 028,09 1352,06 55 163,95 9 464,40 1352,06 1014,04 54 898,76
12 12 385,66 2 048,37 1 365,58 55 715,58 9559,05 1 365,58 1024,18 65 547,75
13 12 509,51 2 068,85 1379,23 56 272,74 9 654,64 1379,23 103443 66 203,22
14 12 634,61 2 089,54 1393,03 56 835,47 9751,18 1393,03 104477 66 B65,26
15 12 760,85 2110,43 1406,96 57 403,82 9 848,70 1 406,96 1055,22 57 533,81
16 9947,18 1421,03 1065,77 68 209,25
17 10 046,65 143524 1076,43 58 891,34
18 10 147,12 144959 1087,19 69 580,25
19 10 248,59 1464,08 1098,06 70 276,06
20 10 351,08 147873 1109,04 70 978,82
21 10 454,59 1493,51 1120,13 71 688,61
2 10 559,13 1 508,45 1131,34 72 405,49
23 10 664,73 1523,53 1142,65 73 129,55
2 10 771,37 153877 1154,08 73 860,84
5 10 879,00 1554 16 1 165,62 74 599,45
26 10 987,88 1 569,70 1177,27 75 345,44
27 11 097,76 1 585,39 1 189,05 76 098,90
28 11 208,73 1601,25 1200,94 76 859,89
29 11 320,82 1 617,26 13212,95 77 628,49
30 11434,03 1633,43 1 225,07 78 404,77
31
32
33
34
35
36
37
k]
39
40

KUVA 5. Kustannusten ja tulojen korotukset

Kannattavuuslaskuri laskee jokaiselle edelld mainitulle kustannuserélle, seka vuokratuloille korotuk-

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

Kannattavuuslaskuri on muodostettu kustannusarvioista saatujen nelihintojen pohjalta. Laskuriin on
lisatty tarvittavat muuttujat, jotka vaikuttavat kannattavuuteen. Laskuri on toteutettu asiakkaan toi-
vomusten mukaisesti, lisdten muuttujia, joita he toivoivat. Kayttdaste on esimerkiksi Kauhavan
Vuokra-asunnot Oy:n toivoma lisamuuttuja, koska se vaikuttaa suuresti tulojen pienenemisen ja ku-
lujen kasvamisen osalta kannattavuuteen, ja Kauhavalla kdyttdaste on pienenemdssa (Sippola 2019-
12-3). Peruskorjaamisella saadaan vanhan rakennuksen pitoaikaa pidennettya 15 vuodella, jonka
jalkeen se puretaan. Uudisrakennuksen kaytdikamitoitus on 50 vuotta, mutta koska uuttakin raken-

nusta taytyy jossain vaiheessa peruskorjata, kdytetadn laskurissa pitoaikana 30 vuotta.

Perustiedot

Peruskorjaus Uudisrakennus Purku

Huoneistoala 612 612 m2
Jaanndsarvo/m2 50 250 £€/m2
Laskentakorkokanta 1,5% 1,5% %
Kayttoaste B0 % 80 % %
Investoinnin pitoaika 15 20 Vuotta
Kustannukset per nelid 871,68 1742,20 101,56|€/m?2
Lammityskulut 129,57 100,00 kwWh/m2/v
Keskim3ardinen sahkdn hinta 0,14 0,14 £/kwh
Huoltokustannukset 3,00 2,00 €/m2/v
Remonttikustannukset 2,00 1,50 £/m2/v
Vuokra 8,50 10,00 €/m2/kk

Kustannusten ja tuottojen korotukset Huolto

Korotukset/v

Limmitys

Remontti

Vuokra

Perustiedoista saatavat tiedot

Investoinnin suUruus 1066 226(€
Vuosittaiset kustannukset 14 162 10 710|€/v
Tuotto 49939 58 752|€/v

Jadnndsarvo yhi 30 600 153 000 £

Peruskorjaus

Purkaminen

Uudisrakennus

KUVA 6. Kannattavuuslaskurin muutettavat perustiedot, ja niista saatavat tiedot

Kannattavuuslaskuri on automaattisesti toimiva, jossa arvoja muutettaessa laskuri ndyttéa heti, onko
investointi annetuilla arvoilla kannattavaa, vai ei. Laskurin etusivulle on koostettu kannattavuus eri
menetelmien mukaan. Kannattavuudet peruskorjaamisen ja uudisrakentamisen osalta ovat esitel-
tyna vierekkain, jotta niiden vertailu olisi helppoa. Joidenkin menetelmien alla on merkittynd, onko
investointi “Kannattava”, vai "Ei kannattava”. Ne ovat muuttuvia merkkeja, jotka kertovat kayttajalle

heti, onko investointi kannattava vai ei.
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Kannattavuus esiteltyna eri menetelmien mukaan

Annuiteettimenetelmdn mukaan

Peruskorjaus

Nykyarvomenetelmidn mukaan

Uudisrakennus Peruskorjaus Uudisrakennus

Annuiteetti 38 146
Keskiarvo vuotuisista nettotuotoista 35454
Ei Kannattava

40 321 Nettotuottojen nykyarvon summa -31965 121 825
51428 Ei Kannattava| Kannattava
Kannattava

KUVA 7. Kannattavuuden tarkastelu

Takaisinmaksuajan menetelmin mukaan

Takaisinmaksuaika

Peruskorjattu Uudisrakennus
27,19|Vuotta

Sisdisen koron menetelm3

Peruskorjattu Uudisrakennus

Sisdinen korko

KUVA 8. Investoinnin takaisinmaksu ja tuotto esiteltynd

Tarkempaa tarkastelua varten eri menetelmien tarkat laskelmat ovat nahtavissa omilta valilehdil-

tansa. Valilehdilta pystytddn tarkastelemaan, kuinka lahelld investoinnin kannattavuus on, ja pysty-

taankd kannattavuutta kenties parantamaan joitakin muuttujien arvoja muuttamalla.

Edellisissa kuvissa nahtavilld arvoilla peruskorjaus ei ole kannattava, mutta uudisrakentaminen on.

Peruskorjauksen saaminen

kannattavaksi onnistuu tietysti helposti vuokraa nostamalla, mutta se

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

dollisuus olisi, etta peruskorjataan vain toinen rivitalo. Talldin kdyttdaste voidaan nostaa 100 %:iin.

Kayttéasteen ollessa 100 %, on peruskorjaus laskurin mukaan kannattava.



Kustannusten ja tuottojen korotukset Huolto

Perustiedot Peruskorjaus Uudisrakennus Purku
Huoneistoala 306 612 m2
Jddnndsarvo/m2 50 250 £€/m2
Laskentakorkokanta 1,5% 1,5% %a
Kaytthaste 100 % 80 % %
Investoinnin pitoaika 15 30 Vuotta
Kustannukset per nelid 871,68 1742,20 101,56|€/m2
Lammityskulut 129,57 100,00 kwh/m2/v
Keskimddrdinen sahkdn hinta 0,14 0,14 £/kwh
Huoltokustannukset 3,00 2,00 £/m2/v
Remonttikustannukset 2,00 1,50 £m2/v
Vuokra 8,50 10,00 £/m2/kk

Korotukset/v

Limmitys

Remontti
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Perustiedoista saatavat tiedot Peruskorjaus Purkaminen Uudisrakennus
Investoinnin suUruus 266 734 31077 1066 226|€
Vuosittaiset kustannukset 7081 10 710|€/v
Tuotto 31212 58 752|€/v
Jaannodsarvo yht 15 300 153 000 £

KUVA 9. Peruskorjaus 306 m?ja 100 % kdyttbaste

Annuiteettimenetelmin mukaan

Peruskorjaus

Annuiteetti

Uudisrakennus

Keskiarvo vuotuisista nettotuotoista

Mykyarvomenetelmin mukaan

Nettotuottojen nykyarvon summa 67311

Peruskorjaus Uudisrakennus

152902

Kannattava

kKannattava

KUVA 10. Kannattavuus kuvan 9 arvoin
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Uudisrakentamisen kannattamattomuutta tarkasteltaessa laskentakorkokanta on sellainen, mika vai-
kuttaa suuresti lopputulokseen. Jos kannattavuutta lasketaan 3,5 % laskentakorkokannalla, muuttuu
uudisrakentaminenkin kannattamattomaksi. Téhankin vaikuttaa kuitenkin kayttdaste, jolla on hyvin-
kin suuri merkitys kannattavuuteen. Mikali kayttdaste on 95 % tai yli, on uudisrakentaminen silti

kannattavaa.

Kannattavuuslaskurissa on paljon muutettavia arvoja, joilla pystyy kokeilemaan, ja hakemaan pa-
rasta ratkaisua kullekkin kohteelle. Laskuria kdytettdessa on kuitenkin hyva olla tietdmysta alueen
vuokratasosta, seka kysynnasta. Melkeinpa kaikki erilaiset skenaariot saadaan kannattavaksi, mikali
vuokraa nostetaan tarpeeksi ylos, mutta liian kalliiseen vuokraan mentdessa kayttdaste tullee ro-
mahtamaan, jolloin tuotto jaa laihaksi. Laskurilla ei valttdmattd saada yhtd oikeaa vastausta, vaan

niité voi olla useitakin, yhtd kannattavia ja varteenotettavia.
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6 YHTEENVETO

Kannattavuuslaskurilla ei pysty absoluuttisesti toteamaan investoinnin kannattavuutta tai kannatta-
mattomuutta, mutta se on hyva suuntaa antava tyokalu, jolla pystytaan todentamaan tulevien rat-
kaisujen oikeellisuutta. Sisdinen korko on kuitenkin uudisrakennuksessakin huono, joten investointiin
sitoutumista tulee harkita tarkkaan. Asuntojen lukumaaraa pienentamalla kayttéastetta saataisiin

parannettua, joka parantaisi myds tuottavuutta.

Internetista 16ytyy monenlaisia kannattavuutta mittaavia laskureita, mutta opinndytetydn tuotoksena
syntynyt laskuri on suunniteltu ja rakennettu nimenomaan kiinteistdihin tehtavien investointien kan-
nattavuuden mittaamiseen. Laskuri on toteutettu Kauhavan alueelta saatujen tietojen perusteella,
joten se ei valttdmattd anna oikeaa tietoa muualla Suomessa, kuten esimerkiksi tihedan asutuilla

alueilla.

Kannattavuuslaskuri on pyritty koostamaan mahdollisimman helppokayttdiseksi site, ettd muutetta-
vat tiedot ovat omalla alueella, ja laskurin antamat tiedot ovat omalla alueella. Laskurin antamat
vastaukset ovat siirretty etusivulle, jotta ne nakyisivdat mahdollisimman yksiselitteisesti ja hyvin, eika

laskurin kayttajan tarvitsisi kayttaa aikaa vastauksien etsimiseen.

Opinnaytetytssa kaytetyssa kohteessa ei ollut toimenpiteita vaativia riskirakenteita. Ilman riskiraken-
teiden korjaustoimenpiteité peruskorjauksen kustannusarvioksi tuli 871,68 €/hum?. Kustannusarvio
nousisi melkoisesti, mikali kohteessa jouduttaisiin korjaamaan myos valesokkeli, tai vaikkapa uusi-
maan salaojitus. Vesikattoremontti siséltyy peruskorjaukseen, sillé vesikattorakenne sisaltaa asbes-
tia. Tama kannattavuuslaskuri ei siis annetuilla kustannusarvioilla pade kohteisiin, joissa joudutaan
tekemaan muita riskirakenteiden korjauksia. Peruskorjauksen kustannuksen neliéhintaa on mahdol-
lista muuttaa, jolloin tarvittavien korjausten hinnat voidaan sisallyttda kustannuksiin ja talléin lasku-

ria pystytdan hyodyntamaan.
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7 POHDINTA

Taman opinndytetydn tavoitteena oli tuottaa kannattavuuslaskuri 1970-80-luvulla rakennettujen rivi-
talojen peruskorjaamisen kannattavuuteen. Kannattavuuslaskuri suunniteltiin tilaajan toivomusten
mukaan silla laajuudella, etta se kertoisi mahdollisimman tarkat ja realistiset arviot kannattavuu-
desta. Laskelmissa keskityttiin vain yhteen kohteeseen, joten peruskorjaamisen kustannukset eivat
valttamatta pade jokaisessa kohteessa. Jokaisen kohteen kohdalla tulee arvioida peruskorjauksen

laajuus tapauskohtaisesti.

Tyon tavoitteet tayttyivat hyvin, silld lopputuloksena saatiin toimiva laskuri. Liséksi laskuri antoi an-
netuilla arvoilla odotetun tuloksen, eli ettd peruskorjaaminen ei ole kannattavaa matalalla kayttoas-

teella ja matalalla vuokratasolla.

Kannattavuuslaskuriin tullaan kehittdmaan siten, ettd peruskorjauksen laajuus pystytdan maaritta-
maan laskurilla. Laskuriin tuotetaan uusi valilehti, jossa valitaan, mité peruskorjaus kasittda. Lasku-
ria varten lasketaan nelidkustannukset tyypillisille tuon aikakauden kohteille tehtaville korjauksille,
joita pystyy valitsemaan oman kohteen peruskorjaukseen. Talldin aina, kun tehdaan osa-alueen kor-
jausvalinta, kasvaa myods peruskorjauksen kustannukset, ja tata kautta laskuri laskee uudet kannat-
tavuusarvot. Uudisrakennuksen kustannusarvio on laskettu opinnaytetyéhon suoralla sahkélammi-
tykselld, koska myds vanhassa kohteessa on suora sahkdlammitys. Myos talle osa-alueelle tullaan
tekemaan jatkokehittelya. Lammitysmuoto tullaan tekemaan valinnaiseksi siten, etta vaihtoehtoina

tulee olemaan ainakin maaldmpd ja kaukolampd.
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