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Suomessa on paljon tyhijia liiketiloja ja niiden maara kasvaa jatkuvasti. Tyhjille toimiti-
loille voidaan luoda uusi kayttétarkoitus muuttamalla ne asunnoiksi. Uusi rakentamis-
laki astui voimaan 1. tammikuuta 2025, jonka myo6ta helpottuu rakentamisluvan saa-
minen asuntomuutoskohteille. Uusi lainsaadantd mahdollistaa toimitilojen kayttotar-
koituksen muutoksen asumiseen poikkeamisluvalla jopa asemakaavan vastaisesti.

Toimitilakiinteistdja asuintarkoitukseen muunnettaessa rakennusmaaraykset asetta-
vat tarkat ehdot rakentamiselle. Ehtojen tarkoituksena on tukea kestavaa ja ekolo-
gista rakentamista seka varmistaa kayttaja- ja ymparistoystavallinen rakentaminen.
Tyhjien toimitilojen hydédyntaminen asumiskayttoon edistaa kiertotaloutta ja vahentaa
uudisrakentamisen tarvetta, mika pienentaa rakentamisesta johtuvia paastoja ja ym-
paristokuormitusta. Uuden kayttotarkoituksen myota asuntojen maara lisdantyy. Kiin-
teiston arviointi on olennaisen tarkea osa asuntomuutostyota, silla kustannusten ja
saavutettavan hyddyn on oltava tasapainossa.

Opinnaytetyohon koottiin tietoa rakennusmaarayksista, kaavoituksesta, luvanhaku-
prosesseista, lainsaadannosta, rakentamisen yleisista ohjekorteista, verotuksesta,
kiinteiston omistusmuodon merkityksesta ja kiinteiston arvoon vaikuttavista tekijoista.
Tarkastelun kohteena oli vanhojen kerrostalokiinteistdjen toimisto- ja myymalatilojen
muuttaminen asuinhuoneistoksi. Opinnaytetydssa luotiin kiinteistdkehittajan arvioin-
nin tueksi opas, jossa kasitellaan kayttotarkoituksen muutosprosessissa huomioitavia
asioita, ja joka toimii my0s tyokaluna selvitettaessa toimitilan soveltuvuutta kayttotar-
koituksen muutokseen.

Erityisen hyvin toimitilan asuntomuutoksen kohteeksi soveltuu 1900-luvulla rakenne-
tut korkean huonekorkeuden omaavat rakennukset, joiden tilat ovat avaria ja raken-
nusmateriaalit omaavat pitkan kayttdian ja hyvat rakennustekniset ominaisuudet, ku-
ten tiili.

Avainsanat: Asuntomuutos, kiinteiston arviointi, remontointi, rakenta-
mislaki 2025, rakennusmaaraykset, takuu- ja vastuu asiat
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Finland has a significant number of empty commercial spaces without a designated
purpose. These empty spaces can be repurposed by converting commercial proper-
ties into residential units. A new construction law will come into effect on January 1st,
2025, making it easier to obtain building permits for residential conversion projects.
Under the new law it will be possible to grant a zoning variance for a change of use
to residential purposes even if it contradicts the existing zoning plan.

When converting commercial properties into residential spaces building regulations
impose strict requirements on construction. These requirements aim to promote sus-
tainable and ecological construction and ensure user-friendly and environmentally
friendly building. The utilization of empty commercial spaces for residential purposes
reduces the need for new construction thereby decreasing construction-related emis-
sions and environmental burdens. With a new purpose the number of housing units
increases. Property assessment is a crucial part of the residential conversion project
as the costs and benefits must be balanced.

This engineering thesis compiles information on building regulations, zoning, permit
application processes, legislation, general construction guidelines, taxation, the sig-
nificance of property ownership and factors affecting property value. The study fo-
cuses on converting office and retail spaces in old apartment buildings into residen-
tial units. The outcome is a guide for estate developers addressing the aspects to
consider during the change of use process. This guide also serves as a tool to sup-
port the assessment work in determining the suitability of a commercial space for a
change of use.

Buildings constructed in the 1900s with high ceilings, spacious rooms and durable
building materials like brick are particularly well-suited for conversion into residential
spaces.

Keywords: residential conversion, property valuation, renovation,
building code 2025, building regulations, warranty and lia-
bility matters



Sisallys

1 Johdanto

1.1
1.2
1.3
1.4

2.1

Tausta

Tyon tavoite

TyOn rajaus
Tutkimusmenetelma

Taloyhtiét Suomessa

Taloyhtio

2.2 Yhtiomuodot

2.2.1 Asunto-osakeyhtio

2.2.2 Keskinainen kiinteistdosakeyhtiod
2.2.3 Kiinteistbosakeyhtid

2.2.4 Asunto-osuuskunta

2.2.5 Yhteisomistusmuodot

3 Remontit ja rakennusmaaraykset

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.7

4.1
4.2

Remontit

Rakenteet ja rakennustavat

Riskit asuntomuutoksia ajatellen
Rakennusmaaraykset

Uuden rakennuslain tuomat muutokset
Kaava ja kaavoitus

Esteettomyys ja asbesti

Muutoskohteiden takuu- ja vastuuasiat

Sopimuspuoli
Urakoitsijan vastuu

4.3 Tilaajan vastuu

5.1

Toteuttajana ja myyjana yksityishenkild vai osakeyhtio

Toiminimiyrittaja

5.2 Osakeyhtio

W W w -

()]

O 0 00 N N O o O

-_—

NN ) a2 A A A
O oo N o AN O

N
-

21
21
23

25

25
26



5.3 Pankkien vakuuskaytanto
5.4 Vakuusarvo

6 Tutkimushaastattelut
6.1 Mikkelin rakennusvalvonnan haastattelu
6.2 UKI arkkitehtien haastattelu
6.3 Yhteenveto

7 Toimitilan arviointiopas
7.1 Kohteen yleistiedot
7.2 Toimitilan remonttien ja kustannusten arviointi
7.3 Lupa-asiat ja vaativuusluokat

8 Johtopaatokset

9 Yhteenveto

Lahteet

Liitteet

Liite 1: Toimitilan arviointiopas

28
30

31

31
32
33

35

35
36
37

39

41

42



1 Johdanto

1.1 Tausta

Uusi rakentamislaki astui voimaan 1.1.2025. Yksi merkittavimmista uudistuk-
sista on rakennuksen kayttotarkoituksen muutos toimitilasta asumiseen. Lain-
muutoksen myota on mahdollista myontaa kayttotarkoituksen muutos asumi-
seen poikkeamisluvalla tarvittaessa asemakaavan vastaisesti. Kunta voi asettaa
poikkeamiselle ehtoja, mutta ei voi evata poikkeamislupaa kaavan vastaisuuden
perusteella. Kaytanndssa esimerkiksi toimistotilaa on mahdollista jatkossa

muuttaa entistd helpommin asumiskayttéon. (Kuntaliitto, 2024) (Finlex, 1999.)

Suomessa on paljon tyhjia liikekiinteistéja (kuva 1) ja trendi on nouseva. Suo-
malaisten kaupunkikeskustojen elinvoimaa selvittavassa raportissa todetaan,
etta "tyhjien eli vapaiden liiketilojen maara on kasvanut viime vuosina lahes kai-
kissa kaupungeissa, joskin maarassa on suurta vaihtelua kaupunkien valilla.
Laskennassa vuosina 2023 ja 2024 mukana olevista kaupungeissa vapaiden lii-

ketilojen osuus nousi 10,5 % tasolta 10,7 % tasoon.” (Vaasan kaupunki, 2024.)



Tyhjien liiketilojen osuus kaikista keskustan liiketiloista 2024
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Kuva 1. Tyhjien liiketilojen osuus kaikista keskustan liiketiloista. Havaintokuva
esittaa, kuinka suuri osa eri kaupunkien keskustassa sijaitsevista liiketiloista on
vuonna 2024 ollut tyhjillaan ilman kayttotarkoitusta. (Vaasan kaupunki, 2024)
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Catella Property Oy:n mukaan paakaupunkiseudun toimistotilojen vajaakaytto-
aste jatkoi kasvua alkuvuonna 2024 edelliseen puolivuotisjaksoon verrattuna.
Toimistotilojen vajaakayttdoaste oli vuoden 2024 tammi-kesakuussa 16,1 pro-
senttia, kun se vuonna 2023 oli viela 15,5 prosenttia. Toimistotilojen vajaakaytto
on ollut paakaupunkiseudulla kasvussa vuoden 2020 kesakuusta lahtien, jolloin

vajaakayttdaste oli 12,3 prosenttia. (Helsingin seudun suunnat, 2024.)

Rakentamislain uudistamista koskevassa hallituksen esityksessa (HE
139/2022) todetaan: "Toimintaymparistdssa on tapahtunut merkittavia muutok-
sia maankaytto- ja rakennuslain voimassa olon aikana ja myds nakopiirissa
oleva kehitys haastaa uusiin toimiin. Tallaisia ilmidita ovat mm. ilmasto- ja ener-
giakysymykset, aluerakenteen erilaistuminen, kaupungistuminen, likkumisen
murros, digitalisaatio ja muutokset hallintorakenteissa.” Sanna Marinin hallitus-

ohjelmassa on linjattu, etta "Hallitus rakentaa hiilineutraalia yhteiskuntaa



pienentamalla rakentamisen, maankayton ja liikenteen hiilijalanjalkea ja tuke-
malla kestavaa yhdyskuntarakennetta.” On kansantaloudellisesti ja ekologisesti
perusteltua hyddyntaa jo olemassa olevaa rakennuskantaa ja vahvistaa kierto-
taloutta. Siksi on tarkeaa tunnistaa ja l0ytaa asuntomuutoksiin sopivia kohteita

toimisto- ja liikekaytossa olleista tiloista.

1.2 Tyon tavoite

Tutkimusongelmana on selvittaa millaiset kiinteistot soveltuvat parhaiten asun-

tomuutostyon kohteiksi huomioiden prosessin kustannukset, hyodyt ja riskit.

Opinnaytetydssa kootaan yhteen tietoa toimitilojen kayttétarkoituksen muutos-
prosessissa huomioitavista asioista. Tiedon koonnin lisaksi toisena tavoitteena
on laatia opas arviointityon tueksi selvitettdessa toimitilan soveltuvuutta kaytto-
tarkoituksen muutokseen. Opinnaytetyd kokoaa tietoa asuntomuutoksiin vaikut-
tavista tekijoista seka asuntomuutoksen tekemisesta. Tiedon pohjalta syntyy
kiinteistokehittajan opas, jota voidaan hyddyntaa kiinteistdjen nopeaa arviointia

varten.

1.3 Tyon rajaus

Opinnaytetyon tarkastelun kohteena on vanhojen kerrostalokiinteistojen toi-
misto- ja myymalatilojen muuttaminen asuinhuoneistoksi. Tydssa tullaan tutki-
maan taloyhtididen omistamia toimitiloja, jotka sijaitsevat taloyhtion omista-
massa asuinrakennuksessa. Taman kaltaisia tiloja ovat esimerkiksi ns. kivijalka-
myymalat, joita ovat katutasossa sijaitsevat liiketilat tai taloyhtion omistamat toi-
mistotilat, joiden sijainti voi vaihdella kellarista ullakolle asti. Tyon ulkopuolelle

rajautuivat rivi-, pari- tai omakotitaloissa sijaitsevat toimitilat.

1.4 Tutkimusmenetelma

Tutkimus aloitetaan tekemalla esitutkimus, jossa kerataan tietoa rakennusmaa-

rayksista, kaavoituksesta, Iluvan haku prosesseista, lainsaadannosta,



rakentamisen yleisistd ohjekorteista, verotuksesta, kiinteiston omistusmuodon
merkityksesta ja kiinteiston arvoon vaikuttavista tekijoista seka urakan vastuiden
jakautumisesta. Esitutkimuksen jalkeen luodaan kiinteistokehittajanopas. Oppaa-
seen kerataan esitutkimuksessa keratyt tiedot, jonka pohjalta voidaan tehda tar-

kastuslista, jota voidaan hyddyntaa asuntomuutoskohteiden arvioinnissa.

Oppaan luomisen jalkeen tullaan tekemaan tutkimushaastattelut Mikkelin raken-
nusvalvontaan ja UKI arkkitehtitoimistoon, jotta saadaan kerattya tietoa, jota ei
rakennusvalvonnan verkkosivuilta tai olemassa olevasta kirjallisuudesta 10ydy.
Kootun tiedon ja haastatteluaineistoa hyodyntaen kirjoitetaan opinnaytetyo,

jossa kasitellaan syvemmin tyon taustaa, tutkimusvaiheita ja tutkimustuloksia.



2 Taloyhtiot Suomessa

Rakennuksen yhtiomuodolla on merkitysta kiinteiston kayttotarkoituksen muu-
tokseen soveltuvuutta arvioitaessa, silla paatoksentekotavat ja omistukseen liit-

tyvat asiat seka sovellettava lainsaadanto vaihtelevat eri yhtiomuodoissa.

2.1 Taloyhtio

Taloyhtio omistaa hallitsemansa rakennuksen ja sen huoneistojen omistaminen
on jaettu taloyhtion osakkaille. Osakkeiden omistus taloyhtiossa tarkoittaa oi-
keutta tietyn huoneiston tai muun yhtion hallinnassa olevan rakennuksen tai
kiinteiston hallintaan. Taman kaltaisia tiloja ovat esimerkiksi asuin- ja likehuo-
neistot, varastot seka autotallit. Taloyhtion hallinnoimiin rakennuksiin kuuluvat
kerros-, rivi-, pari- ja erillistalot. Kiinteistoa koskeva paatoksen teko tapahtuu yh-
dessa taloyhtion hallituksen, isannditsijan ja osakkaiden valilla yhtiokokouk-
sessa, joissa taloyhtion asioista paatetaan aina aanestamalla. Osakkaat maksa-
vat taloyhtiolle vastiketta, jolla katetaan taloyhtion menot kuten yllapito ja kor-

jaukset ja mahdolliset velat, mita taloyhtiolla on. (Kiinteistdliitto, 2024.)

Edellytys asuntomuutoksen tekemiseen on, etta taloyhtio ja sen tilan omistava
osakas suostuvat asuntomuutoksen tekemiseen. Asuntomuutosta suunnitelta-
essa kannattaa ensimmaisena tiedustella taloyhtion isannaitsijalta mielipidetta
asuntomuutoksen tekemisesta, silla isannoitsijoilla on paasaantoisesti yleiskasi-
tys taloyhtion toiminnasta ja hallituksen seka osakkaiden suhtautumisesta asi-

aan.

Asuntomuutoksen tekeminen vaatii yhtiojarjestyksen muuttamista, silla toimitilan
kayttotarkoituksen vaihtuminen toimitilasta asumiseen vaikuttaa vuokrattavan
tilan vastikkeeseen, joka pienenee. Paatosta varten on saatava suostumus yh-
tiokokoukselta. Asia kasitellaan yhtiokokouksessa aanestamalla ja muutosta
kannattavia aania on oltava kaksi kolmasosaa, jotta asuntomuutos hyvaksy-
taan. Taloyhtion on ilmoitettava yhtidjarjestyksen muutoksesta



kaupparekisteriin, ja kun paatdés muutoksesta on rekisterdity kaupparekisteriin,

voidaan uutta yhtidjarjestysta ryhtya noudattamaan. (Kiinteistoliitto, 2024.)

2.2 Yhtiomuodot

Erilaisia yhtiomuotoja taloyhtion omistamiseen ovat asunto-osakeyhtio (AQY),
kiinteistdosakeyhtié (KOY), osuuskunta ja yhteisomistusmuodot. Yhtiomuo-
doissa on erilaisia lakeja, toimitapoja ja saadoksia, joiden pohjalta yhtio toimii.
Asuntomuutosta tehtdessa on heti aluksi selvitettava taloyhtion yhtiomuoto,
koska esimerkiksi omistukseen liittyvissa asioissa on eroja ja paatoksentekopro-

sessi vaihtelee eri yhtiomuotojen valilla.

2.2.1 Asunto-osakeyhtio

Taloyhtio termia kaytetaan yleisimmin asunto-osakeyhtiosta, joka on suosituin
rakennuksen yhtiomuoto Suomessa. Asunto-osakeyhtion saadokset tulevat
asunto-osakeyhtidlaista, joka asettaa raamit yhtion toiminnalle, osakkaiden oi-
keuksille ja velvollisuuksille seka paatoksen teolle. (Kiinteistdliitto, 2024 ) (Finlex,
2009.)

Taloyhtidilla tulee olla yhtidjarjestys, joka rekisterdidaan sen perustamisen yh-
teydessa kaupparekisteriin. Yhtidjarjestys on Suomen lain mukaan pakollinen ja
julkinen asiakirja, jossa maaritellaan taloyhtion ja osakkaan vastuut, velvollisuu-
det ja oikeudet. Yhtidjarjestys sisaltaa vahintaan yhtion toiminimen ja kotipai-
kan, yhtion toimialan, tiedot huoneistojen sijainnista, numeroista, pinta-alasta,
kayttotarkoituksesta ja huoneiden lukumaarasta seka osakkeista. Lisaksi yhtio-
jarjestyksesta loytyvat tiedot yhtion hallinnasta olevista tiloista, yhtidvastikkeen
maaraamisen perusteet seka kuka paattaa vastikkeen suuruudesta ja maksuta-
vasta. Yhtidjarjestys voi myds sisaltaa vastikkeiden maksuperiaatteet, hallituk-
sen ja pidettavien yhtiokokouksien tiedot, yhtion nimenkirjoitustavan ja lunastus-
lausekkeen. Lunastuslausekkeessa maarataan osakkeen lunastamisesta ja sen
hinnasta. Yhtidjarjestyksessa linjataan myos yhtion tai osakkeenomistajien vel-

kojien oikeudesta vastustaa yhtidjarjestamisen muuttamista. (Finlex, 2009.)



2.2.2 Keskinainen kiinteistoosakeyhtio

Keskinainen osakeyhtio omistaa vahintaan yhden rakennuksen tai sen osia. Yh-
tiojarjestyksessa on maaratty, ettéd osakeryhmat omistavat ja hallinnoivat omis-
tamiaan osakehuoneistoja. Vaatimuksena keskinaiselle kiinteistoosakeyhtiolle
on, etta se ei ole asunto-osakeyhtio. Asunto-osakeyhtion ja keskinaisen osake-
yhtion erona on se, etta keskinaisen kiinteistdosakeyhtion omistamista huoneis-
tojen pinta-alasta yli puolta ei ole maaratty osakkeenomistajien hallinnassa ole-
viksi asunnoiksi. Asunto-osakeyhtion omistamasta pinta-alasta suurin osa on
kayttotarkoitukseltaan asumista varten, mutta keskinaiselle osakeyhtiolle ei ole

rajoitusta sille. (Finlex, 2009.)

Keskinaisella asunto-osakeyhtidlla on yleensa omistuksessa vain liiketiloja,
mutta se voi omistaa my0Os rakennuksia tai sen osia, joista l10ytyy toimitiloja seka
asuntoja. Lahtokohtaisesti taman tyyppisessa yhtiossa noudatetaan osakeyhtio-
lakia, mutta lain mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan maarittaa, etta yhtid nou-
dattaa osittain myos asunto-osakeyhtion lakeja. Toisin kuin asunto-osakeyhtio-
laissa, osakeyhtidlaissa ei ole maarattyna yhtidvastiketta, osakkaan muutostyo-
oikeutta, osakehuoneiston hallintaan ottoa tai kunnossapitovastuita. Jos naihin
kohtiin ei sovelleta asunto-osakeyhtidlakia, ei yhtio voi peria vastiketta, yhtion
kunnossapitovastuu ei kata huoneistojen sisa- ja ulkopuolia eika osakas saa

tehdd muutostoita ilman yhtion lupaa. (Finlex, 2009.)

2.2.3 Kiinteistoosakeyhtio

Tavallisen ja keskinaisen kiinteistoosakeyhtion ero nakyy esimerkiksi vuokratu-
lojen kasittelyssa. Tavallinen kiinteistdosakeyhtié saa kiinteiston vuokratulot itse
ja on niista verovelvollinen. Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion osakkeet oikeut-
tavat hallitsemaan tietyn kiinteiston tai rakennuksen osaa. Siita kertyvat vuokra-
tulot ovat osakkeenomistajan tuloa. Kiinteistoosakeyhtio on osakeyhtio, jonka
omistuksessa on kiinteistdja ja rakennuksia, mutta toisin kuin asunto-osakeyh-
tid, sen tiloja kaytetdan paaasiassa muuhun kuin asuinkayttoon, esimerkiksi toi-

misto- tai liiketiloina. Kiinteistdosakeyhtion osakkeenomistajilla on usein oikeus



hallita tiettyja tiloja yhtion omistamassa kiinteistdssa, mutta tilat ovat usein liike-
tiloja, toimistoja tai varastotiloja. Kiinteistdosakeyhtiota saatelee osakeyhtiolaki,
ja paatoksentekoprosessit voivat olla samanlaisia kuin asunto-osakeyhtiossa.
Yhtiokokouksessa paatetaan asioista osakkeenomistajien kesken, ja paatokset
koskevat samanlailla kiinteiston hallintaa ja yllapitoa pois lukien asuminen.
(Laaka, 2023) (Kiinteistdliitto, 2022.)

2.2.4 Asunto-osuuskunta

Asunto-osuuskunta toimii osuuskuntaperiaatteella eli myontaa osuuskunnan
omistamia huoneistoja sen jasenille. Osuuskunnan omistamat kiinteistét ovat
asuin- tai liikkekiinteistoja, ja sen jasenella on rajattomat kayttdoikeudet asuntoon
tai sen osaan. Osuuskunnan hallintaoikeus voi muistuttaa asunto-osakeyhtion
tai vuokraoikeuden mallia tai olla silta valiltd. Osuuskunnan jasen omistaa
asunto-osuuskunnasta vahintaan yhden osuuden. Tuo osuus antaa osuuskun-
nassa valitun toimintamallin mukaan jasenelle joko oikeuden yhdessa huoneis-
tossa asumiseen tai vuokra-asumiseen. Asunto-osuuskunnan jasenella on oi-
keus osallistua osuuskunnan kokoukseen ja tulla valituksi hallituksen jaseneksi.
Osuuskunta oikeushenkilona omistaa kiinteiston ja on taloudellisesti velvollinen
asuntolainojen maksuista, kiinteistoverosta ja hallintokuluista. Suomessa ei ole
erillistéd asunto-osuuskuntalainsdadant6a samaan tapaan kuin asunto-osakeyh-
tidissa. Asunto-osuuskuntia saatelee osuuskuntalaki ja osuuskunnan saannot.
(Finlex, 2013.)

2.2.5 Yhteisomistusmuodot

Yhteisomistuksessa useampi henkild omistaa yhdessa yhden kiinteiston tai
asunnon. Omistusosuus voi olla jakaantunut esimerkiksi puoliksi tai jonkin muun
suhdeluvun mukaan. Yhteisomistus edellyttaa osapuolten valista sopimusta ja
saattaa vaatia paatoksentekoa, esimerkiksi myyntipaatoksissa, yhdessa. Maa-
raosaomistus on yhteisomistuksen muoto, jossa kiinteistd jaetaan omistajille tie-
tyn maaraosan mukaisesti. Jokaisella omistajalla on tietty prosenttiosuuskiin-

teistosta, ja omistajilla on oikeus myyda, lahjoittaa tai muuten maarata omasta



maaraosastaan. Kiinteisto voi olla jakamaton kuolinpesa, jolloin se voi olla jaka-
maton siihen asti, kunnes perilliset paattavat sen jakamisesta. Kuolinpesa omis-
taa omaisuuden yhteisesti, ja kaikki paatokset tehdaan yksimielisesti tai tuomio-

istuimen paatoksella. (Kiinteistolakiemies, 2024.)

Osakeyhtidlla on aina oltava hallitus, jonka tehtavana on huolehtia taloyhtion
hallinnosta, kiinteiston ja rakennuksen hoidosta ja muusta toiminnasta. Hallitus
valitaan yhtiokokouksessa ja sen tarkeimpiin tehtaviin kuuluvat osakkaiden ja
asukkaiden edustaminen ja kiinteiston kunnossapidon valvominen seka hallitse-
minen. Taloyhtiolla voi myos olla isannditsija, jos yhtiokokouksessa niin maara-
taan, jolloin yhdessa isannditsijan kanssa, hallitus paattaa taloyhtion asioista.
Asuntomuutos vaikuttaa osakkeen hallussa olevaan huoneistoon, josta hallitus
ei voi itse tehda paatosta vaan paatods on tehtava yhtiokokouksessa. Yhtioko-

koukseen osallistuvat osakkaat, hallitus ja isannoitsija. (Finlex, 2009.)



10

3 Remontit ja rakennusmaaraykset
3.1 Remontit

Linjasaneeraus eli putkiremontti on usein kallein kiinteistolle tehtava remontti ja
sen keskimaarainen hinta Suomessa on n. 650 euroa/m? ja paakaupunkiseu-
dulla jopa 800 euroa/m?. Putkiremontin laajuus vaihtelee kiinteiston kunnon mu-
kaan, mutta laajimmillaan voidaan joutua kayttovesiputkien lisaksi uusimaan
vanhoja viemareitd, runkolinjoja ja usein myos kylpyhuoneita. (Teknoplan,
2024.)

Julkisivuremontti koskee rakennuksen ulkoseinia, parvekkeita ja ikkunoita. Uu-
den julkisivun kustannukset ovat asunnon omistajalle noin 100-500 euroa/m?,
mutta se nostaa asunnon arvoa, myyntipotentiaalia ja mahdollistaa myos korke-
amman vuokratuoton. Jos ikkunaremontti tehdaan julkisivuremontin erillisena
osana, sen hinta on keskimaarin noin 50—120 euroa asuinneliéta. Ikkunoiden
kayttoika maaraytyy karmimateriaalien mukaan ollen esimerkiksi puukarmeilla
noin 30 vuotta ja alumiinikarmeilla noin 50 vuotta. Ikkunan paremmalla lam-
moneristyksella on myonteinen vaikutus rakennuksen energiatehokkuuteen.
(Remax, 2024) (Sijoitusovi, 2016.)

Hissiremontissa voidaan korjata tai uudistaa vanhaa hissia tai rakentaa koko-
naan uusi. Hissin korjaus ja modernisointi maksaa noin 60 000-90 000 euroa
hissilta, kun kokonaan uuden hissin rakentamiskustannus on noin 125 000—
200 000 euroa. Hissiremontin kustannukset muodostuvat taloyhtion huoneisto-
jen maarasta, asunnon nelidista ja kerrossijainnista. Suomessa hissien kayt-
toika on noin 30 vuotta ja lisaksi hissiremontin kustannuksiin vaikuttavat raken-
nuksen ika ja miten asianmukaisesti hissia on vuosien aikana huollettu.
(Remax, 2024) (Arvonosturi, 2021.)

Kattoremontti voi olla osana julkisivuremonttia tai toteuttaa kokonaan erillisena
urakkana. Kustannukset kattoremontille ovat noin 30—-80 euroa asumisneliolta.
Kustannukset riippuvat rakennuksen iasta seka vanhan katon ja rakenteiden

kunnosta, tyypista seka mallista. Kattomateriaaleja on useita erilaisia ja
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kattoremontin kustannuksiin vaikuttaa millaista kayttikaa tavoitellaan. Katto
voidaan toteuttaa tiileista, pellista, huovasta tai bitumista. Katon kayttdika maa-
raytyy rakennusmateriaalien perusteella ja vaihteluvali on noin 20-50 vuotta.
(Remax, 2024) (Sijoitusovi, 2016.)

Parvekeremontin kustannukset ovat noin 50—200 euroa asumisneliota kohden.
Kustannukset ovat suuremmat, jos koko parveke joudutaan uusimaan, jolloin
pelkka huolto ei riitd. Parvekkeiden lasittaminen nostaa remontin hintaa, mutta
vaikuttaa myods positiivisesti asunnon hintaan parantaen rakennuksen julkisivua
ja kaytettavyytta. Parvekkeiden kayttoika on noin 30-50 vuotta. (Remax, 2024)
(Arvonosturi, 2021.)

Remontin vaikutusta asunnon hintaan voidaan arvioida remonttikertoimen
avulla. Remonttikerroin on termi, jota kaytetddn Suomessa rakennuskustannus-
ten arvioinnissa kiinteistdjen ja rakennusten remontoinnin yhteydessa. Kertoi-
men avulla voidaan maaritella, kuinka paljon rakennuksen tai sen osan arvo
nousee suhteessa remonttikustannuksiin. Kerroin voi vaihdella merkittavasti
riippuen siita, millaisesta ja kuinka laajasta remontista on kyse seka miten se
vaikuttaa kiinteiston arvoon markkinoilla. Remonttikerroin on erityisen tarkea
esimerkiksi asuntokaupassa tai kiinteistdjen arvonmaarityksessa, silla se antaa
osviittaa siita, kuinka paljon remonttiin kaytetty rahamaara nakyy asunnon arvon
nousuna. Kertoimen suuruus voi vaihdella riippuen siitd, onko kyseessa esimer-
kiksi keittioremontti, julkisivun korjaus tai vaikkapa energiatehokkuutta paran-

tava toimenpide. (Sijoitusasunnot, 2024.)

Tilastokeskus ja muut rakennusalan toimijat kayttavat erilaisia indekseja ja ker-
toimia arvioidakseen rakennus- ja remonttikustannusten kehitysta, mika auttaa
myds remonttikertoimen laskennassa. Naihin indekseihin perustuen voidaan

tehda arvioita esimerkiksi asunnon arvon noususta tai uudelleenmyyntiarvosta

remontin jalkeen. (Tilastokeskus, 2024.)

Selvittamalla taloyhtidssa tehdyt remontit ja alkuperaisen rakennusvuoden, voi-

daan arvioida ja ennustaa, minka tyyppisia ja laajuisia remontteja taloyhtiossa
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on tarpeen tehda tulevaisuudessa. Tulevien remonttien ja niista syntyvien kus-
tannusten valossa voidaan punnita, onko kannattavaa valita asuntomuutoksen
kohteeksi asunto, joka tulevaisuudessa tulee vaistamatta kohtaamaan useam-
man remontin. Remonttityyppien mukaan voidaan tehda arvio millaisella aika-
janteella remontit tullaan toteuttamaan ja huoneiston nelididen mukaan laskea

arvio remonttikustannuksille.

Vanhemmissa rakennuksissa remontti on yleensa laajempi ja niita joudutaan te-
kemaan useammin, silla rakenteiden ja rakennusmateriaalin kayttoika on lahella
loppua. Vanhoihin taloihin joudutaan myos uudistamaan ja paivittamaan talotek-
niikkaa, jolloin vanhat rakenteet voivat aiheuttaa erilaisia ongelmia, kun niita
ryhdytaan purkamaan. Uusien rakennusten suosiminen asuntomuutoksia tehta-
essa vahentaa remontintarpeen todennakoisyytta ja pienentaa remonttikustan-
nuksia, jos remontteja on tarpeen ryhtya toteuttamaan. (Rakennustieto, KH 90-
00403, 2008.)

Tulevat ja tehdyt remontit vaikuttavat asunnon myyntihintaan ja aiheuttavat
asunnon omistajalle kuluja. Asuntomuutosta varten on valittava asunto, jolle ei
lahivuosina ole tulossa suuria remontteja, koska ne vaikeuttavat asunnon myyn-
tia. Mikali asuntoa ei saada myytya, lankeavat remonttikustannukset asunnon
omistajalle. Asuntomuutoksen tarkoituksena on lahtokohtaisesti nostaa kiinteis-
ton arvoa ja tehda voittoa. Suuret remonttikustannukset vahentavat arvonnou-
susta saatavaa hyotya ja pahimmillaan saattavat johtaa jopa negatiiviseen lop-
putulokseen, jos arvonnoususta saatu hyoty jaa pienemmaksi kuin remonttiin in-

vestointi.

3.2 Rakenteet ja rakennustavat

Rakenteilla ja rakennustavoilla on vaikutus seka uusien, etta uudistettavien
asuntojen energiatehokkuuteen, kestavyyteen ja asumisviihtyvyyteen. Yleisim-
pia rakennusmateriaaleja ovat puu, betoni, teras ja tiili, jotka ovat hyvin kestavia
materiaaleja, mutta ne voivat vuosien varrella kulua ja menettaa tehonsa ympa-

riston tai rakennuksen aiheuttamien kuormien vuoksi. Asuntomuutosta tehdessa
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on suunniteltava, mitka rakennusmateriaalit ja -tavat ovat kyseiselle muutoskoh-
teelle parhaiten soveltuvia, jotta saavutetaan kestava, remonttibudjettiin sopiva
ja asuntomarkkinoilla menestyva asunto. Materiaalien valintaan vaikuttaa myos
suuresti rakennuksen kayttotarkoitus ja sijainti, silla ne luovat erilaisten raken-
nusmateriaalien ja rakennustapojen tarvetta, ilmasto-olosuhteiden ja rakennuk-

sen kaytdsta aiheutuvan rasituksen takia. (Rakennustieto, RT 18-10922, 2008.)

Energiatehokkuuden parantamiseksi remontin yhteydessa voidaan uusia tilan
vanhoja eristeita tai asentaa kokonaan uusia. Uudet rakennusmateriaalit toimi-
vat tehokkaammin eristeena ja ovat ympariston kannalta myos parempi vaihto-
ehto verrattuna vanhoihin, aiemmin kaytossa olleisiin materiaaleihin. Eristeita
uusittaessa voi paljastua vanhojen rakenteiden tai eristysten hometta, jolloin ra-
kenteita uusimalla paastaan eroon haitallisista materiaaleista ja parannetaan
uuden asunnon sisailmaa. (Rakennustieto, KH 90-00403, 2008.)

Vanhat ikkunat ja ovet voivat paastaa lampoa karkaamaan, jos rakenteet ja ra-
kennusmateriaalit ovat vuosien mittaan kuluneet tai rakennusmateriaalit eivat
alun perinkaan ole olleet laadukkaita. Rakennustekniikka on vuosien mittaan
kehittynyt, joten uusien ovien ja ikkunoiden rakennustekniset ominaisuudet pa-
rantuneet huomattavasti. Ovien ja ikkunoiden uusiminen on lahtdkohtaisesti
kannattavaa rakennuksissa, joissa tavoitteena on parantaa energiatehokkuutta.
(Rakennustieto, RT 18-10922, 2008.)

Rakennusmateriaalien valinnalla on suuri vaikutus kestavyyteen, ymparistoon,
kuluihin ja asunnon ulkonakoon. Remontin suunnitteluvaiheessa tulee kayttaa
aikaa rakennusmateriaalien vertailuun ja miettia, milla tavalla pystytaan luo-
maan kestava, asiakkaan mielenkiinnon herattava ja budjettiin sopiva asunto.
Hyvin rakennetulle asunnolle on myds tulevaisuudessa kysyntaa. Kestavia ja
ymparistoystavallisia rakennusmateriaaleja ovat esimerkiksi puu ja kierratysma-
teriaalit, joita kayttamalla voidaan taata rakennuksella pitka kayttoika ja lisaksi

tuotanto on ekologista.
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Suomen haastavat saaolosuhteet altistavat rakennusmateriaalit Iahes jatkuvasti
auringolle, tuulelle, vedelle, lumelle ja jaalle. Lisaksi rakenteet ja rakennusmate-
riaalit altistuvat kosteudelle, lampdtilaeroille seka mekaaniselle rasitukselle, joita
ovat esimerkiksi rakennuksen tuoma oma paino ja liikenteesta aiheutuva tarina.
Rakennusmateriaalit ja rakenteet ovat kosketuksessa myos kemikaaleihin, joita
kaytetaan rakennuksen huoltamiseen, siivoukseen tai ihan arkipaivan aska-
reissa. Rakennusmateriaalit ja rakenteet ovat alttita my06s biologisille vaikutuk-
sille, joita ovat puun lahoaminen ja teraksen ruostuminen.
(Rakennustarkastusyhdistys, 2024.)

Erilaisten rakenteisiin ja rakennusmateriaaleihin kohdistuvien vaikutusten takia
on varmistettava, etta kaytetaan laadukkaita rakennusmateriaaleja, tehdaan tii-
vistykset, litokset ja muut yksityiskohdat tarkasti ja hyvaa rakennustapaa nou-
dattaen, jotta kosteus ja rasitukset eivat paasee vaikuttamaan. Huolella toimien
varmistetaan rakennuksen pitka kayttdika. Saanndlliset tarkastukset ja korjaus-
toimenpiteet auttavat myos yllapitamaan rakennusta ja sen rakenteita.
(Rakennustieto, RT 18-10922, 2008.)

3.3 Riskit asuntomuutoksia ajatellen

Rakenteelliset riskit voidaan arvioida ennen hankeen aloittamista tekemalla ra-
kennukselle kattava kuntotutkimus. Toimitilat eivat valttamatta tayta nykypaivan
rakenteellisia vaatimuksia niiden aanieristyksen, kosteudenkestavyyden ja ener-
giatehokkuuden kannalta, jolloin nykystandardien saavuttamiseksi joudutaan te-
kemaan kattavia remontteja. Taman lisaksi rakenteelliset muutokset, kuten vali-
seinien rakentaminen, putkistojen ja sahkojarjestelmien paivittaminen, ovat laa-
joja muutoksia, joiden suunnittelu ja toteutus vaativat laajaa ammattitaitoa ja li-
saavat kustannuksia. Rakennusluvan saaminen voi kestaa, joten prosessiin tu-
lee varata riittavasti aikaa. Lisaksi on huomioitava, etta rakennusmaaraykset
voivat hankaloittaa remontin tekemista. Vanhoissa rakenteissa voi ilmeta myos
haitallisia aineita, joiden poistaminen aiheuttaa lisakustannuksia.
(Rakennustieto, RT 18-10922, 2008.)
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Rakenteellisten riskien takia muutosty6t voivat olla suunniteltua huomattavasti
kalliimpia kuin hankkeeseen lahdettaessa on arvioitu, jolloin rakennuksesta saa-
tava voitto voi jaada huomattavasti pienemmaksi. Asunnon myyntiarvo voi jaada
my0s odotettua alhaisemmaksi esimerkiksi sen sijainnin tai ominaisuuksien ta-
kia, jotka eivat houkuttele ostajia. Vanhan asunnon yllapitokustannukset voivat

nousta suuremmiksi kuin uudisrakennuksen yllapitokustannukset.

Riskien vahentamiseksi kannattaa kilpailuttaa urakoitsijoita rakennushanketta
varten, kayttaa suunnitteluvaiheessa asiantuntijoiden kuten arkkitehti-, rakenne-
ja LVI-suunnittelijoiden apua ja varmistaa, etta hankkeeseen lahdettaessa saa-
daan tarpeeksi kattava rahoitus asuntomuutosta varten. Suunnitteluvaiheessa
voidaan kartoittaa hankkeen haasteet ja arvioida, kuinka riskialtis asuntomuutos
kohde on. Asuntomuutoksen tekeminen vaatii huolellista suunnittelua ja toteu-
tusta, jonka lisaksi kattavalla riskien arvioinnilla voidaan saavuttaa kannattava
hanke. (Kiinteistolehti, 2016.)

3.4 Rakennusmaaraykset

Asuntomuutokseen liittyvat rakentamismaaraykset koskevat rakenteiden lu-
juutta ja vakautta, paloturvallisuutta, terveellisyytta, kayttoturvallisuutta, esteet-
tomyytta, meluntorjuntaa ja aaniolosuhteita seka energiatehokkuutta. Raken-
nushankkeeseen ryhtyva vastaa, etta rakennushanke suunnitellaan ja rakenne-
taan rakennusmaarayksien mukaan. Toimitilan asuntomuutosta varten on haet-
tava rakennuslupaa, silla kyseessa on huoneiston muutostyo, jolla on vaikutus
rakennuksen kayttajan turvallisuuteen ja terveydellisiin oloihin. Rakennuslupa
haetaan kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta ja hakijana on rakennuspai-
kan haltija tai vuokra- tai muun sopimuksen perusteella hallinnan saanut hen-
kilo. Rakennusluvan hakemisesta on tiedotettava rakennuspaikalla olevia kiin-
teistdja seka viereisten kiinteistdjen omistajia tai muun alueen omistajia ja halti-
joita. (Finlex, 1999) (Ymparistoministerio, 2024.)

Kunnan rakennusvalvonta tekee paatdksen rakennusluvasta ja toimittaa sen lu-

van hakijalle seka asiaan liittyville viranomaisille ja muille, jotka ovat lupaa
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erikseen pyytaneet. Lupapaatokseen voidaan hakea muutosta lupapaatoksen
litteena olevan muutoshaun mukaisesti ennen viimeista muutoksenhakupaivaa.
Luvan hakijan on taman jalkeen maksettava kunnalle tarkastus- ja valvontateh-
tavista seka viranomaistehtavista maaritellysta rakennusvalvontataksasta.
(Finlex, 1999) (Ymparistoministerio, 2024.)

Kunnan rakennusvalvonta maarittaa rakennusvalvontataksan maaran, joka on
esimerkiksi Helsingissa rakennuslupaa hakiessa rakennuksen korjaus- tai muu-
tostyon tai kayttotarkoituksen muutoksesta maaritelty rakennusvalvontataksan 2
§:n mukaan olevan 950 euroa rakennukselta ja lisdksi muutettavan kiinteiston

nelididen mukaan 7 euroa/m?. (Helsingin kaupunki, 2024.)

Rakennusvalvontaviranomainen valvoo hankkeen etenemista ja varmistaa, etta
rakentaminen tapahtuu yleisen edun mukaisesti. Rakennustydn aikana on laa-
dittava tarkka dokumentointi kaikista tyovaiheista ja niiden tarkastuksista. Tama
dokumentointi toimii perusteena loppukatselmukselle ja on tarkea osa raken-

nuksen jalkitarkastuksia. (Finlex, 1999) (Ymparistoministerio, 2024.)

Rakennuttajan vastuulla on varmistaa, ettd hankkeessa on riittdvat resurssit ja
kaikki osapuolet, kuten suunnittelijat ja tyonjohtajat, tayttavat asetetut kelpoi-
suusvaatimukset. Rakennuttajan tehtavana on ilmoittaa rakennusvalvontaviran-
omaiselle hankkeessa toimivat suunnittelijat ja kelpoisuuden arviointia varten
tiedot suunnittelijan koulutuksesta ja kokemuksesta. Valtioneuvoston asetus ra-
kentamisen suunnittelutehtavien vaativuusluokkien maaraytymisesta jakaa
suunnittelun vahaiseen, tavanomaiseen, vaativiin ja poikkeuksellisesti vaativiin
suunnittelutehtaviin. Lahtdkohtaisesti arkkitehdin suunnittelutyéta asuntomuu-
toshankkeissa pidetaan vaativana ja muita suunnittelutoita tavanomaisina.
Suunnittelutehtavien vaativuusluokka on kuitenkin tapauskohtaista, joten vaati-

vuusluokat voivat vaihdella kohteen mukaan. (Finlex, 2015.)
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3.5 Uuden rakennuslain tuomat muutokset

Uusi rakennuslaki astui voimaan 1. tammikuuta 2025 ja sen tavoitteena on suju-
voittaa ja edistaa rakentamisen digitaalisuutta, vahentaa rakentamisesta synty-
via ymparistopaastoja ja parantaa rakentamisen laatua. Aiemmin oli kaytossa
kolme erilaista lupamuotoa: rakennuslupa, toimenpidelupa ja toimenpideilmoi-
tus. Uudessa rakentamislaissa em. lupamuodot yhdistetaan yhdeksi rakenta-
misluvaksi, jotta lupaprosessi tulee yksinkertaisemmaksi ja rakentajien velvolli-
suudet ovat aiempaa selkeammat. Pienet alle 30 nelion rakennushankkeet, ku-
ten varastot ja terassit, eivat vaadi enaa rakennuslupaa. Tama ei kuitenkaan
koske asuntomuutoksia, silla vanhan toimitilan kayttotarkoitus vaihtuu ja raken-
teita saatetaan joutua muuttamaan. Lupaprosessin digitaalisuutta lisataan sah-
koisilla lupahakemuksilla ja -paatoksilla seka annetaan mahdollisuus kayttaa
laajemmin digitaalisia tydkaluja suunnittelu- ja rakennusvaiheessa. (Kuntaliitto,
2025.)

Uusi rakentamislaki painottaa kestavaa kehitysta. Tavoitteena on vahentaa ra-
kentamisen ymparistovaikutuksia ja edistaa energiatehokkuutta. Laki mahdollis-
taa suuremman joustavuuden suunnittelussa ja toteutuksessa. Tama voi mah-
dollistaa uusien innovaatioiden kayttoonoton. Vuoden 2025 alussa voimaan tul-
lut rakentamislaki tuo mukanaan uusia velvollisuuksia ja mahdollisuuksia ura-
koitsijoille. Lisaksi kunnille tulee uusia tehtavia lupaprosessien kasittelyssa ja
valvonnassa. Jotta rakennusalan toimijat voivat noudattaa uutta rakennuslakia,
on heidan paivitettava toimintaansa vastaamaan uuden rakentamislain vaati-
muksia. Yhtenainen lupamenettely ja digitaaliset palvelut tulevat nopeuttamaan
rakennuslupaprosessia, rakentaminen tulee lisddntymaan uudisrakentamisen ja
peruskorjausten puolella, kestavan kehityksen painottaminen tulee vahenta-
maan ymparistokuormitusta ja rakentamisen laatu tulee paranemaan, kun ra-
kentamiseen saadaan selkeammat saanndkset seka digitaaliset tydkalut.

(Ymparistoministerio, 2024.)
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3.6 Kaava ja kaavoitus

Kaavoitus maarittelee millaista rakentamista tietylla alueella saa ja voi tehda.
Kaava sisaltaa rakennusoikeuden, joka maarittelee, kuinka paljon tontille saa
rakentaa, rakennuksen korkeuden ja muodon seka kayttotarkoituksen raken-
nuksella ja tontille. Kaavassa voi olla maariteltyna esimerkiksi rakennuksen
asuntojen maara. Tama vaikuttaa asuntomuutoksen rakennusluvan saamiseen,
silla rakennuslupa voidaan paasaantoisesti myontaa, jos muutos on kaavan mu-
kainen. Kaava maarittda millaisia muutoksia asuntoa varten voidaan tehd3, ja
jos kaavaan taytyy tehda muutos voi uuden kaavoituksen hakuprosessi olla
pitka. Kaavan muuttaminen aiheuttaa myos lisakustannuksia asuntomuutosta
tekevalle. (Helsingin kaupunki, 2024.) Uuden rakentamislain myota rakennuslu-
van saaminen on helpottunut. Kayttétarkoituksen muutos on uuden rakennus-
lain mukaan mahdollista myontaa poikkeamisluvalla asemakaavan vastaisesti.
(Kuntaliitto, 2025.)

Asemakaavamuutosta varten on selvitettava, onko rakennus suojeltu, onko toi-
mitila ylipaataan soveltuva asunnoksi seka millaisia olennaisia teknisia vaati-
muksia uudelle tilalle on. Asemakaavat ovat nahtavilla kunnan verkkosivuilta
karttapalveluista, jota hyodyntaen voidaan selvittaa tietyn alueen asemakaa-
vassa esitetyt maaraykset. Asemakaavaa varten voidaan kuvan 2. mukaisesta
kartastosta etsia kyseinen alue ja ladata halutun alueen asemakaava, jonka pe-
rusteella voidaan selvittaa mita maarayksia kyseisen alueen asemakaava maa-
rittaa alueelle ja tarvitseeko asemakaavan tehda muutos. Kaupungin eri osille
voi olla myds tehtyna erillisia suunnitteluohjeita, rakentamistapamaarayksia ja
korjaustapaohijeita, jotka koskevat vain tiettyja kaupungin osaa. Alueelliset

suunnitteluohjeet voi tarkistaa kunnan nettisivuilta. (Helsingin kaupunki, 2024.)
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Kuva 2. Esimerkki Helsingin karttapalvelusta. Karttapalvelusta nahdaan eri alu-
eiden asemakaavat, joiden avulla voidaan selvittaa, salliko asemakaava asun-
tomuutoksen tekemista. (Helsingin kaupunki, 2024)

Asemakaavoitusprosessissa pelastusviranomaiset arvioivat rakentamishank-
keita muun muassa pelastus- ja sammutustoiminnan edellytyksiin, pelastus-
tiejarjestelyihin seka sammutusvedentarpeeseen peilaten. Kaikki suunnitelmat
menevat lupapisteen kautta hyvaksyttavaksi, jotta varmistutaan suunnitelmien
kattavuudesta. Helsingissa pelastuslaitos ja rakennusvalvonta tekevat tiivista
yhteistyota ja kayttavat yhteisia ohjekortteja suunnittelun tukena. Asuntomuu-
tokseen liittyvia kohtia suunnitelmissa ovat esimerkiksi alkusammutuskaluston
suunnittelu, jateastioiden turvallinen sijoittaminen, savunpoisto ja rakennusvai-
heen paloturvallisuus. Rakenteellisissa muutoksissa pelastusviranomainen oh-
jaa myos kaavoittajia ja rakennushankkeeseen ryhtyvia rakenteellisen palotur-

vallisuuden takaamiseksi. (Pelastustoimi, 2024.)

Rakennuksen suunnittelussa ja rakentamisessa on aina huomioitava paloturval-
lisuus. Tarkoituksena on estaa palon syttyminen, hidastaa sen leviamista ja var-
mistaa, etta ihmiset paasevat turvallisesti ulos palotilanteessa. Rakennuksen on

kestettava paloa riittavan pitkaan, jotta pelastushenkildsto ehtii paikalle.
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Rakennuksessa tulee kayttaa paloturvallisia materiaaleja ja laitteita, myds pe-

lastussuunnitelma on usein pakollinen. (Ymparistoministerio, 2024.)

3.7 Esteettomyys ja asbesti

Rakennuksen suunnittelussa ja rakentamisessa on huomioitava esteettomyys-
vaatimukset. Tama tarkoittaa sita, etta kaikki tilat ja alueet on suunniteltava si-
ten, etta ne ovat helposti kaytettavissa myos liikkuntaesteisille henkiloille. Valtio-
neuvosto on asettanut maarayksia koskien rakennuksen kulkuvaylia, tiloja, ka-
lusteita ja varusteita. Rakennusmaarayksissa maaritellaan mitat esimerkiksi
oville ja kylpyhuoneen kalusteille, jotta rakennuksen tiloissa on tarpeeksi tilaa
likkua. Valtioneuvoston asetuksessa rakennuksen esteettomyydesta kaydaan
vaadittavat mitat tarkemmin |api ja ne on hyva tarkastaa, jotta uuden asunnon
esteettomyys tulee tayttamaan nykystandardien mukaiset rakentamismaarayk-

set. (Ymparistoministerio, 2024.)

Asbestia 10ytyy paljon vanhoista rakenteista ja asuntomuutosta tehtaessa on

olennaista tehda asbestikartoitus, jotta asbestipdlya ei paase leviamaan ympa-
ristoon. Rakennuttajan vastuulla on kartoituksen tekeminen ja kartoitustulosten
huomioiminen tyoturvallisuudessa. Kartoituksessa selvitetaan asbestin sijainti,

maara, laatu ja polyavyys. (Tydsuojelu, 2024.)
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4 Muutoskohteiden takuu- ja vastuuasiat

4.1 Sopimuspuoli

Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 ehtojen 24 § ja 25 § mu-
kaan sopimuspuoli eli tilaaja ja paaurakoitsija, vastaavat koko urakan onnistumi-
sesta alusta loppuun. Tama sisaltaa suunnittelun, materiaalien hankinnan, tyon
suorittamisen ja lopputuloksen. Jos sopimuspuoli kayttaa alihankkijoita tai muita
tahoja tydssa, se vastaa myos heidan tekemistaan virheista. Sopimuspuolen on
varmistettava, etta kaikki tyo tehdaan lakien ja maaraysten mukaisesti. Jos
urakkasopimuksessa ei ole maaritelty muuta, on sopimuspuoli vastuussa kai-
kista vahingoista, jotka aiheutuvat siita, etta se ei ole tayttanyt sopimusvelvoit-
teitaan. Jos joku sopimuspuoli tekee virheen tai laiminlyonnin, joka aiheuttaa
vahinkoa toiselle osapuolelle, on virheen tehnyt osapuoli yleensa vastuussa
tasta vahingosta. Kuitenkaan taysin mahdottomien tai ennalta-arvaamattomien
tapahtumien aiheuttamista vahingoista ei yleensa joudu korvauksiin.
(Rakennustieto, RT 16-10660, 1998.)

4.2 Urakoitsijan vastuu

Urakoitsijan vastuiden laajuus tulee YSE 1998 ehdon 26 §:n mukaan, joka maa-
rittaa, etta urakoitsija on vastuussa oman urakkansa toteuttamisesta sopimuk-
sen mukaisesti seka sopimukseen kuuluvien muutos- ja lisatdiden asettamien
velvollisuuksien tayttamisesta. Urakoitsijalta odotetaan kykya tulkita sopimuk-
sessa esitettyja tietoja ja tutkimuksia alan asiantuntijan tavoin. Tyon aikaiset
vastuut on esitetty ehdon 27 §:n mukaisesti, jossa kerrotaan urakoitsijan olevan
vastuussa omasta tyostaan syntyvista virheista ja olevan hanen velvollisuu-
tensa korjata tai korvata tekemansa virheet. Jos virhe on sellainen, etta sita ei
ole valttamaton oikaista, voidaan virhe korvata myds arvonalennuksella, jonka
arvo maaraytyy sopimusasiakirjojen mukaan tai niiden puuttuessa erikseen so-
vitulla tavalla. (Rakennustieto, RT 16-10660, 1998.)
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Ehdon 28 §:n mukaisesti urakoitsijalla on tuotevastuu tilaamistaan tuotteista ja
han on vastuullinen korvaamaan takuuaikana tuotteesta syntyvan vahingon va-
hingonkarsijalle, jos urakoitsija ei pysty itse Ioytamaan hankkimansa tuotteen
ensisijaista tuotevastaavaa. Ehdon 29 §:n mukaan urakoitsija on vastuussa tyon
laadusta kahden vuoden ajan urakan valmistumisesta, ellei sopimuksesta ole
toisin sovittu. Tata aikaa kutsutaan takuuajaksi. Takuuaika alkaa, kun rakennus
tai sen osa hyvaksytaan vastaanottotarkastuksessa tai jos tarkastusta ei pideta,
sind paivana, kun rakennus otetaan kayttoon. Jos rakennuksessa havaitaan vir-
heita taman ajan kuluessa, urakoitsijan on ne itse korjattava. Urakoitsijan on
kuitenkin mahdollista vapauttaa itsensa vastuusta, jos han pystyy todistamaan,
etta virheet johtuvat esimerkiksi luonnonvoimista tai muista tekijoista, joihin han
ei ole voinut vaikuttaa. Virheitd, joilla ei ole suurta vaikutusta tyétulokseen voi-
daan hyvittaa arvonvahennyksella. (Rakennustieto, RT 16-10660, 1998.)

Urakoitsija vastaa ehdon 30 §:n mukaan myds takuuajan jalkeen virheista, jotka
tilaaja pystyy todistamaan aiheutuneen urakoitsijan torkeasta laiminlyonnista,
tayttamatta jaaneesta suorituksesta tai laadunvarmistuksen laiminlydnnista, jota
ei ole voitu havaita vastaanottotarkastuksessa. Urakoitsija vapautuu tasta vas-
tuusta, kun hankkeen vastaanotosta on kulunut kymmenen vuotta. 31 § maarit-
taa, etta urakoitsija on vastuussa urakan toteuttamisessa kolmannelle henkildlle
tuottamastaan vahingosta eli taholle, joka ei ole urakkasopimuksen osapuoli.
Urakoitsija ei ole kuitenkaan vastuussa vahingosta, joka syntyy vaistamatta teh-
tavan toteuttamisesta ja, jota han ei ole voinut valttaa huolellisesti toimimalla-
kaan. (Rakennustieto, RT 16-10660, 1998.)

Urakoitsijalla on huomautuksentekovelvollisuus kaytettavaksi maaratyista tava-
roista, osista ja tilaajan antamista maarayksista, kun naissa havaitaan virheita
tai puutteita, jotka saattavat vaarantaa rakennustyon suorittamista sopimuksen
mukaisesti. 33 § maaraa, etta urakoitsijan huomaamista virheista on viipymatta
tehtava todistettuna ilmoitus tilaajalle. Jos tilaaja ilmoituksesta huolimatta, ha-
luaa jatkaa t6itd sopimuksen mukaisesti, vapautuu urakoitsija ilmoittamiensa

seikkojen vastuusta. Jos urakoitsija epaonnistuu havaitsemaan selvia virheita,
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vastaa han omalta osaltaan virheiden tuottamuksesta. (Rakennustieto, RT 16-
10660, 1998.)

4.3 Tilaajan vastuu

8 § maarittaa tilaajan myotavaikutusvelvollisuuden olevan rakennuttajana viran-
omaisten lupien hankkiminen rakentamiseen, purkamiseen tai muuhun luvanva-
raiseen toimintaan ja naista syntyvien kustannuksien suorittaminen viranomai-
sille. Tilaajan vastuulla on my0s toimittaa tarkastetut suunnitelmat ja lupien
edellyttamat mittaukset ja tarkastukset viranomaisille. Taman lisaksi tilaajan
vastuulla on laatia yhteistydssa urakoitsijan kanssa suunnitelma-aikataulu ja toi-
mitettava suunnitellussa ajassa suunnitelmat ja asiakirjat urakoitsijan kayttoon
siten, etta urakoitsijalle jaa riittavasti aikaa hankintojen ja valmistavien toimenpi-
teiden tekemiseen. Tilaaja on vastuussa suunnitelmien yhteensovituksesta ja
sisallosta ja, etta ne tayttavat viranomaisten, lakien, asetusten, rakentamismaa-
raysten ja muiden saannosten seka hyvan rakennustavan vaatimukset. Tilaajan
tehtdvana on toimittaa omalta osaltaan rakennustavarat, joiden hankkiminen on
sovittu tilaajan tehtavaksi ja huolehtia, etta rakennusaikana tehdyt tai tekematto-
mat tyot eivat hairitse tarpeettomasti urakoitsijan suoritusta. (Rakennustieto, RT
16-10660, 1998.)

34 § maarittaa, etta tilaaja on vastuussa oman myoétavaikutusvelvollisuutensa
sopimuksen mukaisesta tayttamisesta 24-25 §:ien mukaisessa laajuudessa.
Tama tarkoittaa sita, etta tilaaja on korvausvelvollinen, jos han sopimusosapuo-
lena laiminly6é omia velvollisuuksiaan, jonka tuloksena syntyy haittaa urakoitsi-
jalle. Tilaaja on vastuussa korvaamaan urakoitsijalle aiheuttamistaan viivastyk-
sista johtuvat lisdkustannukset 35 §:n mukaan, kun urakka keskeytyy osittain tai
taysin ja viivastyy sopimuksesta sovitusta valmistumisajankohdasta. Viivastyk-
sesta aiheutuneet lisakustannukset voidaan korvata myos sopimussakolla, jos
sopimussakko on ennalta maaritelty. Jos sopijapuolet eivat ole tehneet sopi-
musta urakoitsijoiden yhteensovittamista varten, vastaa tilaaja myétavaikutus-

velvollisuutensa osalta aikataulun noudattamisesta 8 §:n mukaan. Tilaaja ei ole
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vastuussa, jos nahdaan, etta jokin ylivoimainen este aiheuttaa urakan viivasty-
misen. (Rakennustieto, RT 16-10660, 1998.)



25

5 Toteuttajana ja myyjana yksityishenkilo vai osakeyhtio
5.1 Toiminimiyrittaja

Toiminimiyrittaja tarkoittaa yksityista elinkeinoharjoittajaa ja se sopii yrittajalle,
joka myy omaa osaamistaan ja aikoo tyollistaa vain itsedan. Ominaista toimi-
nimiyrittajalle on, etta toiminta on pienimuotoista eika sen aloittaminen tarvitse
suurta maaraa rahaa ja rahoituksen tarve ei ole jatkossa suuri. Toiminimiyrittaja
tekee kaikki sitoumuksensa ja sopimukset itse, jolloin vastuu on henkilokohtai-
nen. Toiminimen perustamiseen riittda perustusilmoituksen tekeminen kauppa-
rekisteriin eika sen perustaminen vaadi perustamisasiakirjaa. Perustamisilmoi-
tus pitaa tehda, jos harjoitetaan luvan varaista elinkeinotoimintaa, yritys toiminta
tapahtuu muualta kuin yrittajan omasta asunnosta tai palveluksessa on muita
kuin aviopuoliso, alaikainen lapsi tai lapsenlapsi. (PRH Patentti- ja
rekisterihallitus, 2024.)

Toiminimiyrittaja on itse oma oikeushenkilonsa, jolloin vastuuasioissa hanella
on taloudellinen riski oman yrityksensa veloista ja yrityksen tekemista sopimuk-
sista. Han vastaa tekemistaan sitoumuksista omalla ja likkeensa omistamalla
omaisuudella. Tama tarkoittaa sita, etta velkoja voi pyytaa ulosmittaamaan toi-
minimiyrittajan henkilokohtaista omaisuutta yrityksen velasta. Toiminimiyritta-
jalle riittaa yhdenkertainen kirjanpito, paitsi jos tilikausi on poikkeava eli muu
kuin kalenterivuosi. Jos enintaan yksi seuraavista kriteereista tayttyy, voidaan
tehda yhdenkertainen kirjanpito. Taseen loppusumma ylittda 100 000 euroa, lii-
kevaihto tai sita vastaava tuotto ylittaa 200 000 euroa tai palveluksessa on kes-
kimaarin yli kolme henkiloa. Jos kaksi tai useampi kriteeri tayttyy, on kirjanpito
tehtava kahdenkertaisena. (Yrittajat, 2024.)

Toiminimiyrittdjan verotus tapahtuu hanen kaikkien ansio- ja paaomatulojen pe-
rusteella. Yrityksen tulos lasketaan tilikauden aikana saaduista tuloista vahen-
tamalla tulon hankkimiseen menneet kulut. Nain lasketuista tuloista vahenne-
téan aikaisempien vuosien kerryttamat velat, jonka perusteella saadaan yrityk-

sen nettovarallisuus. Verohallinto tekee verotuksen toimittamisen yhteydessa
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elinkeinotoiminnan tuloksesta viiden prosentin yrittdjavahennyksen ennen tulon
verottamista. Taman jalkeen jaljelle jaava yritystulo jakautuu verotettavaksi paa-
oma- ja ansiotulona. Paaomatulona voidaan verottaa enintdan 20 prosentin
osuus yrityksen nettovarallisuudelle lasketusta tuotosta. Tama osuus verotetaan
30 prosentin verokannan mukaan, ellei yrityksen paaomatulo ole yli 30 000 eu-
roa, jolloin veroprosentti on 34. Paaomatulo-osuuden laskemisen jalkeen loppu-
osa yrittajan tuloista verotetaan yrittajan oman ansiotuloveron mukaan. Toimi-
nimiyrittdja ei voi maksaa itselleen palkkaa vaan hanen taytyy tehda yksityis-
nostoja. Nostot eivat pienenna toiminimen yritystulosta ja koska yritystulo kertyy

yrittajalle itselleen, ei erillista voiton jakoa tehda. (UKKO, 2023.)

Toiminimiyrittajyys sopii pienen tai kohtalaisen liikevaihdon yritystoimintaan,
jossa ei ole tavoitteena laajentaa omaa toimintaansa. Yritys on helppo perustaa
ja sita on myos helppo hallinnoida, kun yrityksen kirjanpito on yksinkertainen.
Riskit kohdistuvat suoraan yrittajalle itselleen ja hanen oma taloutensa on vaa-
rassa, jos yritystoiminta ei ole tuottavaa. Yritykselle voi olla vaikea saada nahta-
vyytta ja asiakkaat voivat suhtautua epailevasti pienen yrityksen toimintaan.
(Yrittajat, 2024.)

5.2 Osakeyhtio

Osakeyhtid on hyva lilkketoiminnan malli, kun tarkoituksena on kasvuhakuinen
liketoiminta. Osakeyhtiossa osakkeenomistajat ovat vastuussa pelkastaan
omalla sijoittamallaan paaomalla, eivatka henkilokohtaisella varallisuudellaan.
Jos yhtidlle tulee maksuvaikeuksia, voi osakas menettaa vain yhtioon sijoitta-
mansa paaoman ja osakas ei tarvitse erillisia lupia yhtiolta padomansa hallitse-
miseen. Osakeyhtidlta vaaditaan aina kahdenkertaista kirjanpitoa. (Yrittajat,
2024.)

Osakeyhtion voi perustaa yksi tai useampi henkild mutta yksin perustaessa laki
maaraa, etta yrityksen hallituksella kuuluu olla varajasen. Yhtion perustaja ei voi
olla konkurssissa yhtiota perustaessa ja perustajan pitaa olla taysi-ikainen. Yh-

tio taytyy rekisterdida kaupparekisteriin ja rekisterditymista varten on tehtava
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perustamisilmoitus. Osakkeenomistajat tekevat perustamissopimuksen, jossa
iimenee osakkeenomistajien osakkeiden maara ja allekirjoittavat sen. Vastuu
osakeyhtidossa on oikeushenkildlla, joka vastaa itse omista velvoitteistaan.
Tama tarkoittaa sita, etta osakkeenomistajan vastuut koskevat vain heidan omia
osakkeitaan. (Yrita, 2023.)

Osakeyhtion tuloksesta maksetaan yhteiséveroa. Osakeyhtion tulos lasketaan
vahentamalla yrityksen veronalaisista tuloista vahennyskelpoiset menot. Naita
menoja ovat esimerkiksi osakeyhtion omistajan itselleen maksama palkka seka
luontoisetujen ja henkilokuntaetujen tarjoaminen. Osakeyhti® maksaa verot
paasaantoisesti etukateen ennakkoveroina, jonka maara perustuu arvioon tule-
van vuoden tuloksesta tai edelliseen vuoteen. Osakeyhtion omistajan itselleen
maksama palkka vahennetaan yrityksen tulosta ja se verotetaan omistajan an-
siotulona. Palkan lisaksi omistajille voidaan maksaa osinkoja ja tarjota luontais-
etuja. (Yrittajat, 2024.)

Osakeyhtidon osinkojen verotus riippuu siita, ylittdakd osinko kahdeksan prosent-
tia osakkeiden matemaattisesta arvosta. Jos osinkoina jaetaan enintaan kah-
deksan prosenttia osakkeen matemaattisesta arvosta, ja se on enintaan

150 000 euroa, on jaetusta osingosta 25 prosenttia veronalaista paaomatuloa.
Jos vuoden aikaset osingot ylittdvat 150 000 euron rajan on ylimenevasta
osasta 85 prosenttia veronalaista paaomatuloa. Yli kahdeksan prosentin osak-
keen arvosta olevasta osingosta 75 prosenttia on verotettavaa ansiotuloa ja 25
prosenttia verovapaata tuloa. Mikali osinkoina jaetaan enintaan kahdeksan pro-
senttia osakkeen matemaattisesta arvosta eika osingon arvo ylitd150 000 eu-
roa, osingon maksaja tekee osingoista 7,5 prosentin suuruisen ennakonpidatyk-
sen. Mikali osinko ylittda 150 000 euroa, ylittavalta osalta tehdaan 28 prosentin

suuruinen ennakonpidatys. (Verohallinto, 2014.)

Osakeyhtio sopii kaikkeen yritystoimintaan ja yrittdjana osakeyhtidsta voi nostaa
rahaa palkkana tai osinkona, joka vahentaa yrityksen tulosta. Osakeyhti6 sopii
hyvin yritystoimintaan, jossa tavoitellaan kasvua ja jolla on useampi osakas.

Osakeyhtid nayttaa asiakkaan nakokulmasta luotettavalta ja se on arvostusta
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herattava yhtiomuoto. Yritykseen on helppo saada uusia likekumppaneita ja si-
joittajia mukaan ja sen taloudelliset riskit eivat suoraan kohdistu yrittajaan. Yh-
tion toiminnan hallitseminen on tydlaampaa ja sen hallinto on tarkoin saadelty
laissa. Toiminnan lopettaminen on paljon pidempi prosessi kuin esimerkiksi toi-

minimimuodossa. (Kevytyrittajaksi, 2025.)

Suurimmat erot yritysmuotojen valilla ovat vastuussa, verotuksessa, perustami-
sessa seka kasvumahdollisuuksissa. Yritysmallin valitsemiseksi taytyy suunni-
tella, mita yritykselta toivotaan tulevaisuudessa. Toiminimiyrittdminen on huo-
mattavasti helpompi yrityksen toimintamalli kuin osakeyhtio, mutta sen kasvu-
mahdollisuudet ovat rajatut ja suuren tuoton tehtaessa verotus tiukempi. Mah-
dollisuudet osakeyhtidlla ovat suuremmat ja yrittajan riskit pienemmat. Molem-
mat ovat toimivia yritysmalleja tekemaan toimitilojen asuntomuutoksia mutta rat-

kaiseva valinta yritysmuodon valinnassa on tehtava omien tavoitteiden pohjalta.

5.3 Pankkien vakuuskaytanto

Pankkien vakuutuskaytannot vaihtelevat pankkien valilla, mutta yhtenaisia teki-
j6itad ovat asuntomuutoskohteissa projektin koko ja tyyppi, kohteen sijainti, asi-
akkaan luottokelpoisuudet ja muutostoiden laajuus. Asuntomuutosta varten voi-
daan hakea yrityslainaa, jonka vakuutena pankki yleensa haluaa reaalivakuu-
den. Reaalivakuus tarkoittaa lainan takaisin maksua varten annettavaa fyysista
omaisuutta, asiakirjoja tai esinetta. Pankit haluavat varmistaa, etta pankin
myontama laina pystytaan maksamaan takaisin. Asuntomuutoskohteissa kiin-
teisto, jota lahdetaan toimitilasta muuttamaan asunnoksi voi toimia lainan reaali-
vakuutena. Lainan takuuna voi toimia myds kateispantti, joka tassa tapauk-

sessa tarkoittaa yrityksen osakekirjoja. (verrattu, 2024.)

Lainan taytevakuudeksi voidaan kayttaa yrityskiinnitysta, joka tarkoittaa yrityk-
sen omistaman omaisuuden panttaamista lainan takuuksi. Yritys tassa tapauk-
sessa panttaa oman kayttbomaisuutensa kuten kayttdamansa kaluston ja ko-

neet, vaihto-omaisuuden eli tarvikkeet ja kayttdaineet, immateriaalioikeudet
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kuten tavaramerkit ja pantit seka rahavaransa ja yrityksen tuottaman rahan.
(PRH Patentti- ja rekisterihallitus, 2022.)

Jos katsotaan, etta reaalivakuus ei riita lainan vakuudeksi voi pankki vaatia lisa-
vakuudeksi yrittdjan henkilotakausta. Jos yritys ei suoriudu velastaan, voi
pankki vaatia heti takaisin maksua takaajana toimivalta yhtion omistajayritta-
jalta. Osakeyhtidéssa tama on yhtion itsenainen oikeushenkild ja toiminimiyrityk-
sessa yrittgja itse. Laina on mahdollista taata pelkalla henkilotakauksella, jos
yrityksella katsotaan olevan terve rahoitusrakenne, joka pystyy pitkalla aikava-
lilla hoitamaan taloudellisia velvoitteitaan. Yrityksen omistamista kiinteistojen ar-
vosta voidaan vakuuttaa noin 60—-80 prosenttia, porssi- ja rahasto-omaisuu-
desta 60 prosenttia ja yrityksenkiinnityksen vakuusarvo voi olla maksimissaan
30-50 prosenttia. Jos nama vakuudet eivat riita lainan kattamiseen, lainan ta-

kuuksi on sovellettava taytevakuuksia. (verrattu, 2024.)

Jos yrityslainan vakuudet eivat ole riittavat voidaan hakea Finnveran takauksia,

joka tarjoaa takauksia pankeista haetuille lainoille aina 80 000 euroon asti. Lea-
sing vaihtoehto, jossa lainataan omaisuutta tietyksi ajaksi ja maksetaan vuokraa
omaisuuden lainaamisen ajalta. Euroopan Investointirahasto voi myos myontaa
rahoituksen yhdessa pankin kanssa, jolloin pankin luottoriski pienenee ja pankin

lainat ehdot tulevat edullisemmiksi. (Finnvera, 2024.)

Ennen lainan hakemista pankista on tehtava kustannusarvio kohteesta, jotta
saadaan selvitettya, miten taloudellisesti kannattava muutoshanke on. Lainan
saaminen Lainan saaminen pankista voi olla vaikeaa, jos pankki ei katso asun-
tomuutosprojektia taloudellisesti kannattavaksi. Eri pankkien valilla pitaa huomi-
oida, etta pankeilla on omat lainaehtonsa ja, etta korot voivat vaihdella pankkien
valilla. Lainaa hakiessa on kannattavaa hakea lainaa useammasta pankista,
jotta voidaan vertailla pankkien myontamia lainoja, jotta saataisiin mahdollisim-

man edullinen laina muutoshanketta varten.
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5.4 Vakuusarvo

Asunnon tai kiinteiston vakuusarvoon vaikuttaa asunnon sen hetkinen mark-
kina-arvo. Vakuusarvo voidaan arvioida rakennuksen sijainnin, ian ja tehtyjen
remonttien perusteella. Vakuusarvo voidaan maarittaa kiinteistolle tutkimalla
alueen muiden asuntojen markkinahintoja ja selvittamalla arvioitavan kiinteiston
rakennuksen tietoja. Rakennuksen tiedoista on selvitettava, milloin rakennus on
rakennettu, mita remontteja kiinteistolle on tehty ja, mita remontteja kiinteistolle
ollaan tekemassa. Tehdyt julkisivuremontit nostavat kiinteiston arvoa ja tulevat
laajat remontit laskevat. Uuden rakennuksen markkina arvo aina suurempi kuin
vanhan rakennuksen kuten myds hyvalla sijainnilla olevan asunnon. Sijainti vai-
kuttaa usein siihen kuinka haluttuja asunnot ovat ja, kun asunnolle on paljon ky-
syntaa, voidaan sen arvoa nostaa. Asunnon markkina-arvion arvioimiseen voi-
daan kayttaa kiinteistovalittajaa, jolla on laaja osaaminen kiinteistéjen markkina-

arvon laatimisesta. (Pohjola Vakuutus Oy, 2024.)
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6 Tutkimushaastattelut

Tutkimushaastattelut toteutettiin Microsoft Teams -kokouksena AKI arkkitehtitoi-
mistoon ja puhelin haastatteluna Mikkelin Rakennusvalvontaan. Haastatteluiden
tarkoituksena oli kuulla kokeneiden ammattilaisten kokemuksia asuntomuutok-
sista ja kerata uutta tietoa, mita ei kirjallisuudesta tai internetista I0ydy. Raken-
nusvalvonnalle esitetyt kysymykset painottuivat lupa- ja viranomaisasioihin. Ark-
kitehtitoimistolle esitetyt kysymykset kasittelivat asuntomuutoskohteiden vanho-

jen rakenteiden ongelmia ja sopivan asuntomuutoskohteen loytamista.

Ensimmainen tutkimushaastattelu kaytiin Mikkelin rakennusvalvonnan edusta-
jan Jussi Torrosen kanssa, jonka tarkoituksena oli selvittaa, mitka asiat voivat
estaa asuntomuutoksen tekemisen, minkalaiset suunnittelijavaatimukset raken-
nusvalvonta asettaa asuntomuutoshankkeille, mita tarkastuksia ja minka tyyp-
pista valvontaa rakennusvalvonta tekee asuntomuutoshankkeen aikana ja mita

muuta huomioitavaa rakennusmuutosta tehtaessa on.

Toinen tutkimushaastattelu tehtiin UKI arkkitehtien rakennusarkkitehdille Hanna
Hilmolalle, joka toimii toimialajohtajana liike- ja toimitilahankkeissa. Hilmolalla
on monipuolinen kokemus tilojen ja rakennusten kayttotarkoituksen muutoksista
ja saneerauksista. Tutkimushaastattelun tarkoituksena oli selvittaa, mita yleisia
ongelmia voi ilmeta asuntomuutosta suunniteltaessa ja sen rakennusvaiheessa,
minka tyyppisia rakennuksia kannattaa suosia ja pidetaanko asuntomuutoksia

uudis- vai korjausrakentamisena.

6.1 Mikkelin rakennusvalvonnan haastattelu

Mikkelin rakennusvalvonnan Jussi Torronen kertoi, etta rakennusvalvonta ei voi
lahted tekemaan kaavan vastaisia paatoksia. Asemakaavassa on maaratty,
kuinka paljon rakennuksen nelidista on maaratty asumis- tai liikkekiinteistdjen
kayttoon ja jos nama maarat ovat jo tayttyneet rakennuksen osalta ei rakennuk-
seen voida tehda uusia asuntoja. Torrosen mukaan liikekiinteistolle tarkoitettuja

nelidita voidaan kuitenkin muuttaa asumisnelidiksi poikkeamapaatoksella.
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Asuntomuutosta pidetaan yleensa arkkitehdin osalta vaativana suunnittelutehta-
vana, mutta esimerkiksi suojelluissa kohteissa suunnittelutehtavaa pidetaan

erittain vaativana. LVI-suunnittelijan osalta suunnittelutehtava on tavanomainen
ja omaa sahkdsuunnittelijaa ei edes tarvita asuntomuutoskohteissa Mikkelin ra-

kennusvalvonnan alueella. (Térrénen, 12.17.2024.)

Torronen kertoi, etta toimintatapana on pitaa rakennusvalvonnan kanssa aloi-
tuskokous muutostyohankkeeseen lahdettaessa ja samoin edellytetaan tehta-
van rakentamisilmoitus muutostyon rakennusurakasta. Rakennusurakan jalkeen
pidetaan kayttoonotto- ja lopputarkastus urakan valmistuttua. Mikkelissa muita
huomioitavia asioita ovat autopaikan tarve, silla asunnolle tuskin voidaan tehda
omaa autopaikkaa, jos kaavassa on maaritetty tietty maara autopaikkoja raken-
nuksen asukkaille. Joidenkin rakennuksien kellaritiloissa voidaan joustaa niiden
kayttotarkoituksen kanssa, mika tarkoittaa sita, etta kellaritilat voidaan ilman
suurempia toimenpiteita muuttaa asumistarkoitukseen, silla niiden nelidille ei ole
maaratty mitaan kayttotarkoitusta. Torrosen mukaan joissakin asuntomuutos ta-
pauksissa voidaan vaatia julkisivuremonttia, jos vanhassa tilassa ei ole tar-
peeksi ikkunoita. (Térronen, 12.17.2024.)

6.2 UKI arkkitehtien haastattelu

Suurin haaste toimitilojen asuntomuutoksissa tulee vastaan vanhan toimitilan
huonekorkeudessa. Uutta talotekniikka ei voida sijoittaa esimerkiksi alakaton si-
salle, jos huonekorkeus on liian matala. Taman kaltaisissa tilanteissa joudutaan
talotekniikkaa piilottamaan vanhoihin rakenteisiin tai jattamaan nakyviin. Jos-
sain tapauksissa talotekniikan lisaaminen voi tarkoittaa todella mittavaa remont-
tia, jos esimerkiksi talotekniikkakuiluja tai vanha IV-konehuone tulee uusia, jotta
rakennuksen olemassa oleva ilmanvaihtojarjestelma pystyy kattamaan uuden
asunnon ilmanvaihdon. Toinen yleinen ja mahdollinen vastaan tuleva ongelma
on asunnon yksildllisyys. Usein taloyhtié haluaa omistamansa rakennuksen
asunnoista samankaltaisia ja tdma voi haastaa suunnittelua, kun suunnittelun

keskiossa on asuntojen samankaltaisuus ohittaen asunnon toiminnallisuuden.
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Tama voi vaikuttaa esimerkiksi asunnon julkisivuun, pohjapiirustukseen ja va-
rusteisiin. (Hilmola, 1.9.2025.)

Vanhat 1900-luvulla rakennetut kiinteistot ovat usein huonekorkeuksiltaan kor-
keita ja niissa on usein kaytetty rakennusmateriaalina tiilta. Tiili omaa hyvat ra-
kennustekniset ominaisuudet ja voi vahentaa rakennuskustannuksia asunto-
muutoshankkeessa, jos esimerkiksi tilan aaniteknisia ominaisuuksia ei tarvitse
parantaa. Estetiikkavaatimuksia ei tarvitse huomioida kulkuesteisille ihmiselle,
jos asunto sijaitsee esimerkiksi ullakolla ja asunnosta puuttuu jo valmiiksi hissi.
Ullakolla sijaitsevista toimitiloissa voidaan hyodyntaa myos huonekorkeutta pa-
remmin asumiskayttédn rakentamalla tilaan esimerkiksi parvi. (Hilmola,
1.9.2025.)

Vanhan toimitilan ikkunat voivat aiheuttaa haasteita, jos uuteen asuntoon lahde-
taan suunnittelemaan valiseinia. Ikkunat maaraavat seinien paikan ja tama
saattaa luoda haasteita uutta pohjapiirustusta suunniteltaessa. Asuntomuutos-
hankkeissa kannattaa suosia avoimia toimitiloja ja jos mahdollista rakentaa yk-
sidita, jotta uudet valiseinat eivat vaikeuta asuntomuutoksen suunnittelua. Toi-
mitilojen asuntomuutoksia pidetaan korjausrakentamisena, silla vanhoja raken-

teita ja talotekniikkaa uusitaan ja paivitetaan. (Hilmola, 1.9.2025.)

6.3 Yhteenveto

Asemakaavasta voidaan suoraan tutkia ja selvittaa, millaisia rakennusmaarayk-
sia eri tonteille on asetettu ja karsia heti kohteita, jotka eivat sovellu asuntomuu-
toksiin. Yhteistyossa rakennusvalvonnan ja suunnittelijoiden kanssa voidaan
|0ytaa uusia tilaratkaisuja kellarissa ja ullakolla sijaitsevista toimitiloista ja hyo-
dyntaa tilan nelidita paremmin asumistarkoitukseen. Rakennusvalvonta seuraa
ja valvoo asuntomuutoshanketta sen alusta loppuun asti seka varmistaa, etta
kohde suunnitellaan ja rakennetaan laadukkaasti. Rakennuksen huonekorkeus
ja vanhat rakennusmateriaalit aiheuttavat suurimpia ongelmia asuntomuutos-
hankkeissa ja nostavat asuntomuutoksesta aiheutuvia kustannuksia. Asunto-

muutoshankkeissa kannattaa suosia 1900-luvulla rakennettuja kerrostaloja, silla
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ne omaavat yleensa korkean huonekorkeuden ja niiden rakennusmateriaalina
on kaytetty usein tiilta. Uuden asunnon pohjapiirustuksen tekeminen voi olla
haastavaa, koska asunnot saavat harvoin olla yksildllisia ja vanhat ikkunat maa-

raavat valiseinien paikkoja.



35

7 Toimitilan arviointiopas

Toimitilan arviointioppaan tarkoitus on koota yhteen opinnaytetyossa kasiteltyja
asioita, jotta sopivien toimitilojen 16ytaminen asuntomuutoksia varten olisi suju-
vampaa ja strukturoitua. Arviointioppaan tarkoituksena on toimia tydkaluna no-
pealle ja systemaattiselle arvioinnille toimitilasta, jonka potentiaalia ja soveltu-
vuutta asuntomuutokseen selvitetdaan. Oppaan avulla voidaan arvioida useam-
paa toimitilaa samanaikaisesti ja vertailla minka tyyppisia remontteja, lupia, kus-
tannuksia ja suunnitelmavaatimuksia eri toimitilojen muutokset edellyttavat ja

vertailua hyodyntaen valita sopivin toimitila.

Toimitilan arviointiopas on opinnaytetydn liitteena (liite 1). Seuraavissa luvuissa
tullaan kasittelemaan oppaan toimintatapaa ja kuinka sita voidaan kayttaa

apuna toimitilojen arvioinnissa.

7.1 Kohteen yleistiedot

Arviointioppaaseen (kuva 3.) kirjataan kohteen, taloyhtion ja kiinteiston tiedot
seka tontin omistajan tiedot ja tehdaan selvitys asemakaavassa kerrotusta ra-
kennusoikeudesta. Rakennusoikeus tassa tapauksessa tarkoittaa kerrostalora-
kennuksen kerrosalaa. Asemakaavassa on maarattyna, kuinka paljon kerros-

alasta voidaan kayttaa asumiseen ja liiketoimintaan.

Kohteen nimi:

Osoite:

Paikka ja aika:

Yhtiomuoto:

Hallituksen puheenjohtaja:

Isdnnoitsija:

Kiinteiston neliot:

Huoneiston nykyinen vuokra:

Tontin rakennusoikeus:

Tontin omistaja:

Kuva 3. Toimitilan arviointiopas. Kohteen yleistiedot. (liite 1)
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7.2 Toimitilan remonttien ja kustannusten arviointi

Seuraavaksi oppaassa on kohta, joka kasittelee toimitilan tiloja ja niiden varus-
teita (kuva 4.). Oletuksena toimitiloista ei I0ydy kaikkia asumiseen tarvittavia ti-
loja ja varusteita. Joistain toimitiloista voi I6ytya valmiiksi esimerkiksi WC tai
keittidtiloja, jolloin taulukkoon on lisatty kuntoa kartoittava kohta, jotta voidaan
arvioida tarvitsevatko olemassa olevat tilat tai varusteet remonttia. Remonttikus-
tannuksia voi koota sille varattuun sarakkeeseen, jotta oppaan tayttamisen jal-
keen pystyisi luomaan kuvaa remonttiin tarvittavasta erillis- ja kokonaisbudje-

tista ja ryhtya arvioimaan hankkeen kannattavuutta ko. toimitilassa.

Arvioitu remontti-

Puuttuu Huono Kohtalainen Hyva Selitys kustannus / €

Ikkunat

Ovet

Tilan kunto Seinat

Lattia

Katto

Kuva 4. Toimitilan arviointiopas. Erilaisten tilojen ja niiden varusteiden arviointi
kohta. (liite 1)

Remonttikustannusten lisaksi asunnosta joudutaan maksamaan kayttokustan-
nuksia, jos uutta asuntoa ei myyda, vaan asetetaan vuokralle. Kayttokustannus-
ten (Kuva 5.) laskennallisena tarkoituksena on kartoittaa, minka suuruista vuok-
raa uudesta asunnosta tulisi saada, ettd hanke on kannattava. Vuokran tulisi
kattaa ainakin asunnon kayttokustannukset ja muutostyon kustannukset, joihin

vaikuttavat tehdyn remontin laajuus. Asunnon kunto ja sijainti vaikuttavat myos

vuokratuottoon.
Kiinteistovero
N Vastike
Kayttdkustannukset — -
Lammityskulut
Vesi

Kuva 5. Toimitilan arviointiopas. KayttOkustannusten arviointi kohta. (liite 1)
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Laajat remonttityypit on esitetty kuvassa 6. Tehdyista remonteista on aina ol-
tava asianmukaiset kirjaukset taloyhtion poytakirjassa. Tehtyja ja tulevia re-
monttihankkeita voi tiedustella isannaitsijalta tai taloyhtion hallitukselta, mutta
tulevien remonttien ajankohtaa voi arvioida myds niiden yleisen toistuvuuden
mukaan. Tuleva, mutta valttamaton remontti aiheuttaa lisakustannuksia asun-
non omistajalle ja asuntomuutoskohteissa laajojen remonttien tarpeessa olevia

rakennuksia tulisi valttaa.

tehty pvm  |tulossa pvm kustannus/€

Putkiremontti

Julkisivuremontti

. lkkunaremontti
Remontit

Hissiremontti

Kattoremontti

Parvekeremontti

Kuva 6. Toimitilan arviointiopas. Laajat remontit, jotka aiheuttavat suuria kustan-
nuksia asunnon omistajalle. (liite 1)

7.3 Lupa-asiat ja vaativuusluokat

Kunnan rakennusvalvonnasta tulee selvittaa, mitka lupa-asiat koskevat mitakin
kayttotarkoituksenmuutosta, mutta lahtokohtaisesti kuvassa 7. esitetyt kohdat
vaaditaan aina asuntomuutosta tehtdessa. Kohdan tarkoituksena on toimia

muistilistana asioista ja luvista, joita muutostyota varten on haettu ja myonnetty.

Vaaditaan |esitetty pvm. |paatos pvm.

Taloyhtion suostumus

Asemakaavan muutos

Poikkeamispaatos
Rakennuslupa
Muutostydilmoitus
Aloituskokous

Lupa-asiat

Kayttoonottotarkastus
Lopputarkastus

Kuva 7. Toimitilan arviointiopas. Kunnan rakennusvalvonnan myontamat luvat,
kokoukset ja tarkastukset. (liite 1)
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Asuntomuutosta varten vaadittavat suunnitelmat on esitetty arviointioppaan vii-
meisessa kohdassa (Kuva 8.). Eri asuntomuutoskohteissa voi olla erilasia pate-
vyysvaatimuksia suunnittelijoille. Lahtokohtaisesti uusia rakennesuunnitelmia ei
tarvitse asuntomuutoksessa, mikali kantavia rakenteita ei muuteta. Arkkitehti- ja
LVI-suunnitelmien osalta edellytetaan vaativuusluokaltaan vaativan tason suun-

nittelua ja sahkosuunnitelmia voidaan pitaa vahaisina.

Vahainen Tavanomainen Vaativa Erittdin vaativa

Rakennesuunnitelmat
Suunnitelmien Arkkitehtisuunnitelmat

vaativuusluokat LVI-suunnitelmat

Sahkosuunnitelmat

Kuva 8. Toimitilan arviointiopas. Asuntomuutoksen vaadittavien suunnitelmien
vaativuusluokkien arviointi. (liite 1)

Toimitilakohteen arvioinnin jalkeen saadaan kasitys, minka tyyppisia rakennus-
toitd asuntomuutos edellyttaa, millaisessa suuruusluokassa kustannukset ovat

ja kuinka vaativa asuntomuutostyd on kyseisessa kohteessa. Arviointiopasta on
suositeltavaa kayttaa vertailun tyokaluna, jotta sopivin asuntomuutoskohde [0y-
detdan useamman kohteen joukosta. Opas soveltuu kuitenkin myos yksittaisten

kayttotarkoituksen muutoskohteiden soveltuvuuden ja kustannusten arviointiin.
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8 Johtopaatokset

Toimitilan muuttaminen asuintarkoitukseen ei ole rakennusurakan osalta suuri
tdéinen, mutta rakentamislaki ja -maaraykset asettavat tarkat ehdot rakentami-
selle. Ehtojen tarkoituksena on tukea kestavaa ja ekologista rakentamista seka
varmistaa, etta kayttajille ja ymparistolle ei aiheudu rakennusaikana tai sen kay-
ton aikana vahinkoa. Tyhjien toimitilojen hyodyntaminen asumiskayttoon vahen-
taa uudisrakentamisen tarvetta, mika pienentaa osaltaan rakentamisen tuotta-
mia paastoja. Toimitiloille Idydetaan uusi kayttotarkoitus ja asuntojen maara li-
saantyy. Erityisesti suurkaupunkien keskustassa sijaitseville asunnoille on suuri
kysynta, johon voidaan vastata asuntomuutoksin luoden taman kaltaisiin sijain-

teihin uusia asuinhuoneistoja tyhjeneviin toimi- ja liiketiloihin.

Asuntomuutoshankkeeseen lahdettaessa on hankkeen kannalta kriittista, etta
hyddynnetaan kuntien tarjpamaa osaamista rakennushankkeiden suunnitte-
lussa. Kunnan rakennusviranomaiset pystyvat kertomaan, mita suunnitelmia ja
milla vaatimustasolla suunnitelmien tulee olla lupapisteeseen toimitettaessa ra-
kennuslupaa varten. Rakennusviranomaiselta tulee tarkistaa mitka rakennus-
maaraykset koskevat tiettya kunnassa sijaitsevaa kohdetta, miten maaraykset
ohjaavat urakan kulkua ja minkalaista dokumentointia muutoshankkeesta pitaa
tuottaa. Suunnitelmien laatimisessa on suositeltavaa hyédyntaa arkkitehtien ja
rakennussuunnittelijoiden apua ja tarpeen vaatiessa hyddyntaa myds LVI- ja
sahkdsuunnittelijoiden osaamista. Muutoshankkeen haastavin osa on tyovaihei-
den suunnittelu siten, etta ne tayttavat rakennusmaaraykset. Suunnitteluvai-
heessa tulee hydodyntaa laajaa kaytossa olevaa tietopohjaa ja sopivia, ammatti-

taitoisia henkil6ita, joko kunnan tai yksityisten alan toimijoiden puolelta.

Sopivan taloyhtion ja liikekiinteiston I6ytaminen on haastavaa, mutta se on kriit-
tinen tekija onnistuneen asuntomuutosprosessin kannalta. Asuntomuutosta teh-
taessa on heti aluksi selvitettava taloyhtion yhtiomuoto, koska esimerkiksi omis-
tukseen liittyvissa asioissa on eroja ja paatdksentekoprosessi vaihtelee eri yh-

tiomuotojen valilla. Selkein paatoksenteko prosessi on asunto-osakeyhtiolla, joi-

den yhtidtiedot I0ytyvat kaupparekisterista. Sopivien kiinteistd kohteiden
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l6ydyttya, voi tehda laajan tiedustelun taloyhtididen isannoitsijdille tai hallituksen
puheenjohtajille, joilla on yleensa hyva nakemys taloyhtion hallituksen ja omis-
tajien nakemyksesta asiaan. Yhtiokokouksessa kasitellaan ehdotettu toimitilan
asuntomuutosehdotus ja taloyhtion hyvaksyessa muutoksen, hakevat he sille
rakennuslupaa. Rakennuslupaprosessin ja sen myonnetyn rakennusluvan mu-

kaisesti voidaan aloittaa muutoshankkeen rakennusurakka.

Yrityksen perustaminen, jonka toimialana on muutoshankkeiden teko, tuo omat
haasteensa ja riskinsa. Rahoituksen saaminen pankilta voi osoittautua hanka-
laksi, jos oman yrityksen varat ovat pienet tai olemattomat. Rahoitusta varten on
pystyttava esittamaan, etta muutoshanke on tuottava eika se ole erityisen ris-
kialtis. Lainan vakuuttaminen voi olla vaikeaa, mikali yrityksella ei ole omai-
suutta riittavaksi vakuudeksi. Taman kaltaisissa tilanteissa voi ratkaisu l6ytya

rahoitusalan yrityksista ja pankeista, jotka tarjoavat apua lainan takaamisessa.

Kiinteistdjen arviointi on olennaisen tarkea osa koko asuntomuutostyota, silla
liian kalliin tydn tekeminen aiheuttaa tappioita tyon tilaajalle. Kiinteistdjen arvon
arviointiin on suositeltavaa kayttaa kiinteistovalittajaa ja muutosurakkaa suunni-
tellessa tehda tarkat ja laajat kustannuslaskennat. Erityisen hyvin toimitilan
asuntomuutoksen kohteeksi soveltuu 1900-luvulla rakennetut korkean huone-
korkeuden omaavat rakennukset, joiden tilat ovat avaria ja rakennusmateriaalit

omaavat pitkan kayttoéian ja hyvat rakennustekniset ominaisuudet, kuten tiili.
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9 Yhteenveto

Opinnaytetyon tuloksena syntyi opas kiinteistokehittajan kayttéon, jonka tarkoi-
tuksena on toimia kiinteistokehityksen ja arvioinnin tydkaluna. Oppaaseen on
keratty tietoa taloyhtion omistusmuodoista ja rakenteista, remonttityypeista, ra-
kennustavoista ja -maarayksista, muutoskohteiden takuu- ja vastuuasioista ja
pankkien kaytannoista, jotta kiinteistokehittaja pystyisi tulkitsemaan paremmin
asuntomuutostyon kokonaisuutta ja ymmartaisi paremmin sen vaiheita. Oppaan
luomisella tahdataan myads siihen, etta henkildille, jolle rakentaminen on taysin
tuntematon asia, kuten esimerkiksi taloyhtion hallituksen jasenet, pystyttaisiin
avaamaan muutostyon vaiheita ja lisaamaan ymmarrysta tilaajan ja urakoitsijan
vastuista. Yksinkertaisen oppaan avulla muutostyon kokonaiskuvan nakyvaksi
tekeminen voi innostaa taloyhtidita ja rakennusalalla toimivia uusia henkiloita
lahtemaan mukaan muutoshankkeisiin, kun he saavat paremman kasityksen

prosessin vaiheista ja menestyksekkaan hankkeen edellytyksista.

Kiinteistdjen nopeaa arviointia varten tehtiin toimitilan arviointiopas (liite 1), jo-
hon kerattiin olennaisia kohtia, joita tulee arvioida seka huomioida, kun etsitaan
muutostyOlle sopivia tiloja ja kiinteistoja. Toimitilan arviointioppaassa kiinnite-
taan huomiota vanhojen tilojen kuntoon ja selvitetaan, onko niille remontin tar-
vetta. Opas toimii muistilistan tapaan ja siihen merkitdan kohdat, jotka tarvitse-
vat korjausta tai muutostyota valittomasti tai tulevaisuudessa. Oppaaseen voi
myOs samalla ryhtya laatimaan kustannuslaskelmaa arvioimalla remontti- tai

muutoskohtien kuluja niiden laajuuden mukaisesti.
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