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ALKUSANAT

Haluan kiittaa kaikkia, jotka osallistuivat opinnaytetyon aineiston kerd&miseen.
Suurin apu tydssa kuuluu asunto-osakeyhtion isannditsijalle Tapani Leinoselle.

Han oli avulias tiedon ja aineiston antamisessa.

Kiitan Rovaniemen kaupungin insin66reja ja arkkitehteja, jotka vastasivat kysy-
myksiini kaavamaarayksista sekd mahdollisuudesta ullakkorakentamiseen.



1 JOHDANTO

Valitsin opinnaytetyon aiheeni, koska pidan aiheesta ja se on hyvinkin haasteel-
linen. Ullakkotilojen muuttaminen asuinkayttoon on aiheena erittain mielenkiitoi-
nen ja tulevaisuudessa hyvin tarpeellinen. Opinnaytetyoni kohteet ovat noin 60

vuotta vanhoja. Ne sijaitsevat Rovaniemelld, Karhunkaatajantie 5-9.

Rakentaminen ja varsinkin korjausrakentaminen ovat kasvussa ja vanhojen ker-
rostalojen peruskorjaukset ovat nykyaikana ajankohtaisia. Suomessa kerrostalo-
rakentamisen huippuvuodet sijoittuivat 1960- ja 1970-luvuille Nama kerrostalot
alkavat olla ialtddn vanhoja. Niita pitdd korjata ja mahdollisesti muuttaa nykyai-

kaisten vaatimusten mukaisiksi.

Opinnaytetyon kerrostalot ovat suojeltuja museoviraston puolelta ja tdma pitaa
ottaa huomioon mahdollisessa lisarakentamisessa. Ullakkotilojen rakentaminen
on lisdrakentamista, mutta siind sovelletaan uudisrakentamisen ohjeita ja nor-
meja. Ullakon koko ja katon jyrkkyys maarittavat sen, voiko tiloihin rakentaa asun-
toja. Huomioon on otettava eristeiden ja rakenteiden paksuudet, jotta huonetilat

jaavat kooltaan ja korkeudeltaan lakipykalien mukaisiksi.

Toimeksiantajana toimii Asunto-osakeyhtio Raja-Karhu. Asunto-osakeyhtidlla on
aikomuksena rakennuttaa liséhuoneistoja ullakkotiloihin. Ty6n tavoitteena on ot-
taa selvaa, onko se mahdollista toteuttaa ja onko se kannattavaa.

Tavallisesti rakentamisen rakennuttajana toimii asunto tai kiinteistbosakeyhtio.
Tyypillisesti ullakkorakennushankkeeseen ryhdytaan, kun talossa joudutaan te-
kem&an suurempia korjauksia. Esimerkiksi halutaan tehda LVI-parannuksia tai
sitten parantaa talon varustetasoa hissin avulla. Mahdollisesti myés julkivisu- ja
katekorjaukset saattavat olla ullakkorakentamispééatoksen takana. (Tomminen
1990, 33.)



2 LAHTOTIEDOT

2.1 Kohde

Opinnaytetyoni kohde sijaitsee Rovaniemelld, osoitteessa Karhunkaatajantie 5-
9. Rakennukset (kuvio 1) valmistuivat 1957—-1960 valisena aikana. (Haavikko &
Suvilehto 1986.) Kolmikerroksisissa kerrostaloissa on kymmenen rappua ja taloja
on yhteensa kolme. Kerrostaloihin on tarkoitus tutkia mahdollisuutta rakentaa
ullakkotiloihin asuinhuoneistoja. Talla hetkella ullakkotilat toimivat asuntojen
varastotiloina (kuvio 2). Ullakkotilojen rakentamisen lisaksi tutkitaan
mahdollisuutta hissien rakentamiselle, eri vaihtoehtoja hissityypeille seka

arvioidaan mahdollisia kustannuksia.

As Oy Raja-Karhu on vuonna 1955 perustettu kolmen talon asunto-osakeyhtio.
Raja-Karhu sijaitsee elinvoimaisella alueella ja on Rovaniemen suurin taloyhtio.
(Raja-Karhu 2015.)

Kuvio 1. As Oy Raja-Karhu pienalue 3/A (Haavikko & Suvilehto 1986)



Kuvio 2. Hakkivarastot ullakolla



2.2 Kaava

Kohde on kaavoitettu asuinkerrostalotontiksi (kuvio 1). Rakennusoikeutta on
7540 m?. Jaljella olevaa rakennusoikeutta on 752 m?2. Ullakoille tarvitsee raken-
nusoikeutta yhteensa noin 2200 m?. Tarvittavan rakennusoikeuden maara voi

muuttua tarkkojen suunnitelmien valmistuttua.
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Kuvio 3. As Oy Raja-Karhun kaava (Rovaniemen kaupunki 2017)

2.3 Historialliset ja kaupunkikuvaan vaikuttavat tekijat

Ennen suunnittelujen aloittamista tulee selvittdd, onko rakennukset suojeltuja.
Jos rakennukset ovat kulttuurihistoriallisesti merkittavia, niin talldin tulee neuvo-

tella paikallisen museoviraston sekéa rakennusvalvontaviraston kanssa. Talldin
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selviaa, voiko rakennukselle tehda minkaanlaisia muutoksia. Mahdollisesti raken-
nus voi olla kulttuurihistoriallisesti niin arvokas, ettei ullakkorakentamista sallita
tai sita rajoitetaan paljon. (Tomminen 1990, 28.)

Kohde on museoviraston puolelta suojeltu kaavalla AK/s (kuvio 4). Kuitenkin tar-
koilla suunnitelmilla mahdollinen ullakkotilojen rakentaminen on mahdollista.

Kuvio 4. As Oy Raja-Karhun kaava (Rovaniemen kaupunki 2017)
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3 ULLAKKOTILOJEN VAATIMUKSET JA MAARAYKSET

3.1 Vaatimukset

Laht6kohtaisesti Rovaniemen kaupunki oli myontyvainen ajatukseen, jossa ulla-
kolle tehtaisiin lisahuoneistoja. Kohteella on rakennusoikeutta jaljella 752 m?, jo-
ten sille pitda hakea kaavamuutosta tai poikkeuslupaa ullakkorakentamiselle. Jos
kohteelle ei saada kaavamuutosta, niin talléin hankkeen saa unohtaa. Kuitenkin
ensisijaisesti Rovaniemen kaupungin arkkitehti Jorma Korva oli myontavainen
ajatukseen, mutta samalla han vaati hyvia suunnitelmia ullakkorakentamiselle.
Han halusi, ettd rakennus ei muuttuisi merkittéavasti ulkopuolelta. Keskustelimme
erilaisista ikkunavaihtoehdoista, joita rakentamisessa tulisi kayttaa, jotta alkupe-

rainen tyyli sailyisi.

Jorma Korva halusi, ettd kohteessa kaytettaisiin lapeikkunoita. Lapeikkunat ovat

huomaamattomia, eik& aiheuta muutoksia kattorakenteissa.

Lisdantyvan asuntomaaran seurauksena joudutaan myoés pohtimaan, kuinka au-

topaikkojenpaikkojen sijoittelu ja lisddminen onnistuisivat.

Aloitteen ullakkorakentamisesta voi tehda asukas, hallitus tai isannditsija. Kuiten-
kin poikkeuslupaa tai kaavamuutosta voi hakea taloyhtio. Rakennushankkeeseen
ryhtymiseen tarvitaan yhtiokokouksen paatds, jonka perusteella lahdetddn han-
ketta viemaan eteenpain tai sitten hanke paatetaan lopettaa sen kannattamatto-

muuden vuoksi. (Tomminen 1990, 25-26.)

Is&nnditsijan tehtaviin ei kuulu rakennuttaminen, eikd myéskaan taloyhtion halli-
tus edusta riittavan laajaa rakennuttamisen asiantuntemusta. Myodskaan jasenilla
ei ole riittavasti aikaa vaativan rakennushankkeen ohjaamiseen. (Tomminen
1990, 25-26.)

Kuitenkin ullakkorakentaminen on rakennuttajalle erittain hankalaa, silla selkea
paatoksentekojarjestelmé puuttuu. Osakkeenomistajat haluavat ohjailla rakenta-
mista ja suunnittelua. Taten kohteen suunnittelu ja rakennuttaminen kannattaa
jattéa alan asiantuntijoille, silla silloin saadaan jarjestelmallinen kokonaisuus ra-

kentamiselle ja suunnittelulle. (Tomminen 1990, 25-26.)
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Tama epaselvyys saadaan pois, kun hankkeeseen otetaan ammattitaitoinen ra-
kennuttaja, joka toimii rakentajan ja asukkaiden valimiehena.

Jos halutaan saada varmat suunnitelmat, niin kohteeseen tulee tehda kunto- ym.
selvitykset ja tehtava alustavat suunnitelmat. Yhtion asukkaat saattavat ajatella,
ettd selvitykset ovat hukkaan heitettya rahaa, jos hankkeeseen ei ryhdyta. Kui-
tenkin selvitykset ovat myohemmin kéayttokelpoisia, jos hankkeeseen palataan
my6hemmin. Jos kuitenkin hankkeeseen paadytaan, niin talldin suunnitelmat ja

selvitykset ovat ehdottoman tarkeitd. (Tomminen 1990, 26.)

3.2 Maaraykset

Ensisijaisesti rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistéén ja maise-
maan (MRL 132/1999 1178) ullakkotiloja muuttaessa asuintiloiksi joudutaan ve-
sikattoa korottamaan tai muuttamaan. Tarke&a kuitenkin on, ettd rakennuksen
ulkon&kd ei muuttuisi merkittavasti. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan vesi-

katto saa kohota kadulle ja pihalle péin korkeintaan 45 asteen kulmassa.

Asuntojen tulee soveltua myos sellaisille ihmisille, joiden kyky liikkua on rajoittu-
nut (MRL 132/1999 1178). Tama tarkoittaa sita, etta hissid muutetaan siten, etta
hissilla paasee ullakolle asti. Hissin rakentamiseen valtio ja kaupunki antavat sille
oman tukensa. Hissin lisddminen vanhaan kerrostaloon korottaa asuntojen ar-

voa, seka parantaa ihmisten asumisviihtyvyytta.

3.2.1 Palomaéaraykset

Yleensa ullakkorakentaminen kohdistuu vanhoihin taloihin, joiden ullakkotiloihin
halutaan tehdd muutost6ita. Vaikka talot ovat vanhoja, niin silti niissé joudutaan
noudattamaan uudisrakentamisen palomaarayksia. Taten talon muissa kerrok-
sissa annetaan helpotuksia palomaaraysten suhteen talon i&n perusteella. Kay-
tdnndssa tdma tarkoittaa sitd, etta ullakkotiloista tulee rakentaa paloturvallisem-
mat kuin alla olevista asunnoista. Kun ullakkokerrokselle tehd&an uusi asuinker-
ros, sen paloturvallisuuden katsotaan oleellisesti heikkenevan ja télta osin vaadi-

taan noudatettavaksi uudisrakennusnormeja. (Tomminen 1990, 31.)
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Ullakkorakentamiskohteiden rakennuksia vastaa yleensa palotekninen luokka
palonkestava. Taméan saanndn mukaan talossa ei sallittaisi puulla kantavia ra-
kenteita. Nykyisin kuitenkin tatd on sovellettu siten, etta korjausten yhteydessa
sallitaan vanhojen puisten valipohjien sailyttdminen, seka vesikattorakenteiden
rakentaminen puusta. Paloviranomaisten mukaan uuden asuinkerroksen raken-
taminen sellaisen vanhan rakennuksen péaalle, joka ei tayta paloturvallisuusméaa-
rayksid. (Tomminen 1990, 30-31.)

Jos ullakkotiloja aletaan kayttamaan varastotilojen sijaan asuinhuoneina, talléin
palokuorma pienenee. Talousirtaimiston sdilytystilojen katsotaan olevan 200—
400 MJ/m?, kun taas asunnoissa saman kuorman lasketaan olevan 100-200
MJ/m?2. (Tomminen 1990, 31.)

Paloturvallisuusmaarayksia voi soveltaa seuraavasti:

1. Sovelletaan tiukasti nykyisin olevia uudisrakentamiseen tarkoitettuja saa-

doksia kayttotarkoituksen muutoksen perusteella.

2. Sovelletaan nykyisia maarayksia poistumistiejarjestelyihin. Eli vaaditaan
porrashuoneisiin vahintdan A 60 paloluokka (tunnin palonkestavyys) Jous-
tetaan kantavissa rakenteissa eli sallitaan B-luokan kantavat rakennus-

osat.

3. Ei aseteta ullakkorakentamiselle paloteknisia vaatimuksia muutoin kuin
osastoiville (B-luokan) rakennusosille ullakon tasolla. (Tomminen 1990,
31)

3.2.2 LVlja sahké

Yleensa ullakoille ei ole vedetty lampd-, vesi- tai viemarilinjoja. Jossain tapauk-
sissa linjoihin on tehty varaukset ja ne ovat tulpattu ullakolle. (Tomminen 1990,
23.)

Kuitenkin useissa tapauksissa joudutaan tekemaan uudet nousut sahko- ja vesi-

linjoille kellarista asti. TAma tuo uusia haasteita, silla linjausten lapiviennit muissa



14

kerroksissa voivat tuoda tilankaytanndllisia ja esteettisid ongelmia. (Tomminen
1990, 23.)

Tavallisesti ullakolla on séhkdistys, kuitenkaan tama verkko ei ole kaytanndllinen,
silla sahkokapasiteetti ei riita ullakkotilojen sahkéntarpeeseen. Kuten LVI-tbissa,
myo6skin sahkoétyot on tehtava uudelleen. Kuitenkin téahan liittyy myés muita asi-
oita, joita tulee ottaa huomioon ja tarkistaa. Tarvittava lisédkapasiteetti saattaa
vaatia muutoksia sahkon sisdanotossa, paasulaketaulussa ja runkojohdoissa.
(Tomminen 1990, 23.)

Kuten muutkin asuintilat, niin myos ullakko tarvitsee oman lammitysjarjestel-
mansa. Jarkevin tapa toteuttaa ullakkotilan lAmmitys on kayttaa vanhaa jarjestel-
maa. Tama vaatii yleensa vanhan jarjestelman laajentamista. Vesikiertoisessa
jarjestelmalla tulee ottaa huomioon, etta jarjestelmassa riittaa kapasiteetti ullak-

kotilojen lammittamiseen.

Vaihtoehtona lammitykseen on myds sahkolammitys. Ongelmatilanteessa séh-
kolammitys on varmin tapa, silla se on riippuvainen siita, ettéd sahkokeskuksessa

ja liittymassa on riittavasti tehoja lisalammitykselle.

llImanvaihdon suunnittelussa tulee ottaa huomioon talon tdman hetkinen ilman-
vaihtojarjestelma. Jos talossa on painovoimainen ilmavaihtojarjestelma, niin tulee
myds ullakkotilojen ilmanvaihto olla painovoimainen. Kuitenkin téssa tulee ottaa
huomioon se, etta rakennuksen muita ilmanvaihtojarjestelmia ei sekoittaisi kes-
kené&an, jolloin muiden asuntojen ilmanvaihto menisi sekaisin. (Tomminen 1990,
23))

Tarkeda on suunnitella ilmanvaihto ennen toteutusta, jotta ilmavaihdon toimivuus
voidaan varmistaa. Tarkeaa on, etta ilmanvaihtojarjestelma toimii yhdessa talon

iimanvaihdon kanssa. (Tomminen 1990, 23.)

lImanvaihtojarjestelmaan voidaan myos harkita erillista ilmanvaihtojarjestelmaa.,
jolloin ullakkotilojen ilmanvaihtojarjestelma toimii erillisena jarjestelmana. Taméan
ansioista talon alkuperdinen ilmanvaihtojarjestelmaéan ei tarvitse tehda muutok-

sia.
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3.2.3 Huonekoko ja pinta-alat

Asuntiloissa pienin huonekoko on 7 m?. Huonekorkeus tulisi olla 2,4 metria, mutta
kaikki yli 1,6 metria korkeat tilat lasketaan asuinpinta-alaksi. Suunnitteluvai-
heessa tulee ottaa siis huomioon, etta eristekerrosten kasvaessa, myods huone-

korkeus pienenee. (Rytmi Rakennus 2017.)

Ikkunapinta-alan minimi on 10 % huoneen lattiapinta-alasta. Esimerkkina tasta
voi kayttaa, ettd 10 m? kokoisessa huoneessa tulee olla ikkuna/ikkunoita 1 m?
verran. (Sundell 2004, 32). Ullakkotiloissa tama tarkoittaa, etta tarvittavan ikku-
napinta-alan saavuttamiseksi kaytetaan kattoikkunoita tai paatyikkunoita tarvitta-
van ikkunapinta-alan saavuttamiseksi. Ikkunapinta-ala koskee erityisesti asuinti-
loja ja makuuhuonetiloja. TAm& maarays ei koske varastotilaa, aulatilaa, kylpy-

huonetta tai kotiteatteritilaa.

3.2.4 Autopaikat

Autopaikkojen lukumaéaravaatimuksista l0ysin tiedot asemakaavasta. Asemakaa-
vassa oli maininta, ettda 80 m? kerrosalaa kohden tulee olla yksi autopaikka. (Ro-
vaniemen kaupunki 2017.) Liséksi kysyin varmistusta Rovaniemen kaavoituspaa-

likkdé Markku Pyhéajarvelta, joka antoi varmistuksen autopaikkavaatimukselle.

Pysakaointipaikan tulee olla 2,5 metria levea ja 5 metria pitka. Rakenteet eivat saa
pienentaa pysakointiruudun alaa. Lisaksi vapaata tilaa tarvitaan 7,0 metria. Inva-
paikkoja tulee olla kaksi 50 autopaikkaa kohti. Invapaikan leveys tulee olla 3,6
metria tai vahintdan 2,4 metrié jos vieressa on vapaa kulkuvayla ja vapaata tilaa
on yhteensa 3,6 metria. Taman seurauksena pysakaointivaylan ja pysakaintipai-
kan valinen reunakiveys saa olla korkeintaan 4 cm. (Rakennustietosaatit 2016.)
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4 PERUSTUKSET

Ensisijaisesti kohteessa tutkitaan, 10ytyvatkd kohteen piirustukset perustuksesta.
Kéavin katsomassa Rovaniemen kaupungin rakennusvalvonnasta vanhoja piirus-
tuksia. Kuitenkaan Rovaniemen kaupungilla ei ollut piirustuksia kuin yhden talon
perustuksista. TAman seurauksena perustusten kestavyytta ei voi laskea, silla
kaikkien rakennusten piirustukset tulee 16ytya. Kuitenkin tulevaisuudessa, jos ta-
loyhtio haluaa ryhtya hankkeeseen, niin talléin piirustukset tulee etsia. Taten pys-

tytaan laskemaan perustusten kantavuus.

Laskennassa tulee laskea kerrostalojen perustukset kantavuus. Laskenta aloite-
taan kayttamalla vanhoja perustuskuvia, joista selvidd minka kokoiset anturat
ovat ja mille kuormalle ne on mitoitettu. Jos Laskennassa havaitaan, etta perus-
tukset eivat kesta kasvavaa kuormaa, niin talléin perustuksia tulee vahvistaa, jos
lisdhuoneistoja ullakolle halutaan rakentaa. Kuitenkin tama toimenpide tuo lisaa
kustannuksia hankkeelle. Jos perustusten kantavuus riittda lisahuoneistolle, niin

talléin perustuksia ei tarvitse vahvistaa.
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5 ULLAKKORAKENTAMISEN KUSTANNUKSET

Ullakolle on mahdollista rakentaa noin 2200 m?. Tahan ei ole huomioitu alle 1600
mm korkeita tiloja. Piirrustuksista mitattu pinta-ala on suuntaa antava. Lopullinen
rakennettava pinta-ala tarkentuu arkkitehtisuunnittelun perusteella. Laskenta on
suuntaa antava, tarkempien laskelmien saamiseksi tulee tarkat suunnitelmat olla

valmiina.

Rakennuskustannukset on laskettu nelibhintaa kayttamalla. Laskennassa saatu
hinta on suuntaa antava, jota voi kayttaa alustavasti hankkeen kannattavuuden
arviointiin. Tarkan hinta-arvion voi vasta laskea sitten, kun kaikki muut suunnitel-

mat on laadittu. Kustannusarvioon kaytin lahteena. (Haahtela & Kiiras 2012, 163.)

Ullakkorakentamisessa kustannuksien arvioiminen tarkasti etukateen on hanka-
laa, koska kustannustekijat vaihtelevat tapauskohtaisesti (Tomminen 1990, 36).
Ullakkorakentamisen rakennuskustannuksia voi pitda noin 25 % korkeampina

kuin tavallista uudisrakentamista.

Liitteissa kaksi, kolme ja nelja esitetdan rakennuskustannukset, jossa ullakolle
rakennetaan asuinhuoneistoja. Naissa kustannuksissa ei ole otettu huomioon ul-
lakkorakentamisen 25 % korotusta, joka tulee ullakkorakentamisen haasteelli-
suudesta. Hankkeen kokonaiskutannukseen on otettu huomioon 25 % korotus

lopulliseen kustannusarvioon.

Ullakolle alustava suunnitelma 30 uutta asuinhuoneistoa. Huoneistojen koko

vaihtelee 54 m? — 80,6 m? valilla.

Huoneistojen kokonaiskustannukset ovat 4 028 672 € (ALV 0).

Nelivhinta on1831 €/m2.
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6 HISSI

6.1 Hissirakentamisen tarpeellisuus ja mahdollisuus

Hissittdmissa kerrostaloissa asuu Suomessa noin 600 000 asukasta ja naista
100 000 on vahintaan 65-vuotiaita. Nykyaikana jokaisessa kerrostalossa tulee
olla hissi. Hissin avulla pystytaan kulkemaan vaivattomasti kerroksien valill&.
(ARA 2014)

Hissi ei ole vain kaytannollinen ratkaisu kerrostalossa, joka toisi liikkumiselle hel-
potuksia. Hissi lisdd asumisvuosia kerrostalossa, silla vanhemmat inmiset pysty-
vat taten asumaan taloissa pidempaan. Lisaksi hissi myos kasvattaa asuntojen
arvoa. (ARA 2014)

Hissien rakentaminen on suhteellisen kannattavaa. Asumisen ja rahoitus ja ke-
hittamiskeskus (ARA) tukee hissien rakentamista vanhoihin taloihin enintaéan 50
% hyvéaksytyista kustannuksista. Lisaksi eri kaupungit avustavat myés hissien ra-
kentamista. (ARA 2014)

Rovaniemen kaupunki myontdd avustusta hissin rakentamiselle olemassa ole-
vaan kerrostaloon, jossa ei ole hissia ennestaan. 5 % hissin, suunnittelu-, raken-
tamis- ja asennuskustannuksista. Avustuksen myéntamisen edellytyksena on,
ettd ARA on hyvaksynyt hissin rakentamishankkeen ja myontanyt hankkeelle kor-
jaus avustuksen. Kaupungin hissiavustus mydnnetaan valtion korjausavustusten

lisdksi, joten avustuksen kokonaismaara on 55 %. (Rovaniemen kaupunki 2017.)

6.2 Hissi sijoittaminen kohteessa

Kohteessa on kaytdssa kaksivartinen porrashuone, joka ulottuu kellarista ulla-
kolle asti. Porrashuoneita on yhteensa 10 kappaletta. Kaikkiin naihin on tarkoitus

rakentaa hissi.

Kohteen portaina toimii kaksivartinen porrashuone (kuvio 5). Leveytta porrashuo-
neilla on 2100 mm ja 2600 mm, pituutta n. 3500 mm. Lepotasojen pituus on noin.
1200-1300 mm.
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Kuvio 5. Porrashuone

Ongelmana hissin sijoittamiselle on se, ettd porrashuoneen portaiden leveydeksi

tulisi jaada 900 mm levyisiksi hatapoistumistieksi.

Kuviossa 5 néakyy erilaisia vaihtoehtoja hissin sijoitteluun kaksivartisessa porras-
huoneessa. Hissin sijoittaminen ulos on télla hetkella kielletty, silla talot ovat ul-
koapain suojeltuja. Kuitenkin lupaa hakemalla tAméakin mahdollisuus voi olla kay-

tossa.
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Kuvio 6. Hissin sijoitusmahdollisuudet (ARA 2014)

6.3 Kustannusarvio

Hissien jalkiasennus maksoi vuonna 2012 noin 150 000 euroa porrashuonetta
kohden. Kun Aran hissiavustus otetaan huomioon, niin maksettavaksi jaa noin
5 000-15 000 euroa asuntoa kohden. (ARA 2014.)

Hissin kustannukset (taulukko 1) jaetaan asukkaan saaman hyddyn mukaan. Ta-

han vaikuttavat asuinkerros ja asunnon koko. (Taulukko 2.)
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Taulukko 1. Hissin rakentamisen kustannusjakauma (ARA 2014)

Hissin rakentamisen kustannusjakauma Hissin rakentamisen
(keskimaarainen hinta noin 150 000 €) rahoitusjakauma
Lisatietoa www korjaustieto fi
A Taloyhtion osuus
Hissin osuus
40 % 35-50 %
Mahdollinen kaupungin osuus
10-15 %
Rakennustekniset tyot
40 %
ARA tukee hissin rakentamista
o,
10 % Talotekniikka S0 %
10 % suunnittelu ja valvonta

Taulukko 2. Esimerkki hissin rakentamisen hissivastikeperustan laskemiseen 4

kerroksiseen portaaseen (ARA 2014)

Huoneiston nro ja kerrog | Vastikeperuste | Kerroin | Higsivastikeperuste
A1, 1 krs 0 m? 1 50
A2 1 krs 50 m? 1 50
A3, 1krs 75 m? 1 75
Ad, 2 krs =0 i 2 100
AS, 2 krs =0 e 2 100
AB, 2 krs 75 m? 2 150
AT, 3 krs 0 m? 3 150
AB, 3 krs 50 md 3 150
A9, 3 krs 75 m? 2 225
A10, 4 krs 75 md 4 100
A11, 4 krs =0 m? 4 200
A12, 4 krs 100 m? 4 400
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Esimerkkijakoperusteita kaytetaan hissin jalkiasennuksen kustannusten jakami-
seen. Jakaminen kattaa kaikki aiheutuvat kustannukset. Rakentamisen jalkeen
aiheutuvat kunnossapito ja huoltokustannukset jaetaan normaalin vastikeperus-

teen mukaisesti.

Vastikeperustan laskemiseen 16ytyy paljon ohjelmia, joiden avulla pystytaan las-
kemaan hissivastike kerroksittain. Vastikkeen maaraan vaikuttaa asunnon koko
ja kerro. Mitd ylemmassa kerroksessa asuu, niin sitd enemman joutuu maksa-

maan hissivastiketta saadun hyédyn mukaan.

Kohteen laskenta ei ole tarkka, mutta suuntaa antava. Tarkempien kustannusten
saamiseksi tulee olla tarkat suunnitelmat. Naiden pohjalta vasta pystytdan anta-
maan tarkat kustannusarviot. Lisaksi naihin kustannuksiin vaikuttavat myos paa-
tos ullakkorakentamisesta. Jos ullakolle rakennetaan asuntoja, niin talléin kus-

tannukset pienenevat asuntoa kohden alemmissa kerroksissa.

Taulukko 3. Hissin kustannusarvio

Hissin asennus hinta noin. 150000 €
Hisseja (KPL) 10
Yhteensa (EUR) 1500000 €

Kaupungin avustus (5%)
ARA avustus (50%)
Avustus yhteensa (55%)

Avustus EUR 825000 €
Kustannukset as Rajakarhulle (EUR) 675000 €
Osakkaita 111
Hinta/Osakas 6081 €
Ullakkohuoneistot (KPL) 30
Osakkaita (sis. Ullakkohuoneistot) 141

Hinta/Osakas 4787 €
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7 POHDINTA

Opinnaytetyo oli mielestani erittdin mielenkiintoinen. Kohteessa jouduin mietti-
maan tarkoin aluksi, mita opinnaytetyossani kayn lapi. Kuitenkin tydn edetessa
sekad Tapani Leinosen kanssa kaymieni keskustelujen perusteella keskeinen si-

salto tuli hyvin selkeaksi.

Ullakkorakentamisen kannattavuutta kannattaa pohtia tarkemmin asunto-osake-
yhtio paatdksen jalkeen, ryhdytaanko hanketta viemaan eteenpéin. Kuitenkin ul-
lakkorakentaminen kannattaa aloittaa, kun taloihin tehdaan suurempia remont-

teja. Nama ovat vesikaton uusiminen, hissin rakentaminen tai julkisivun korjaus.

Hanke tulee kannattamaan tulevaisuudessa, silla kohde sijaitsee hyvalla paikalla
Rovaniemen kaupungilla. Ullakolla olevat varastotilat on hyva saada tuottavaan

kayttoon.

Neljannen kerroksen mydéta joutuu taloyhtié investoimaan hissiin, mika on tule-
vaisuuden kannalta jarkeva vaihtoehto. Se kasvattaa asuntojen arvoa ja parantaa

yleista viihtyvyytta kerrostalossa.



24

LAHTEET

ARA 2014. Nain hissi hankitaan kotitaloosi. Viitattu 15.5.2017 http://www.ara.fi/fi-
Fl/Ohjelmat_ja_hankkeet/Hissiinfi/Hissin_hankkiminen_Nain_se_tehdaan.

Haahtela, Y. & Kiiras, J. 2012. Talonrakennuksen kustannustieto. Tampere: Tam-

merprint.

Haavikko, J. & Suvilehto, J. 1986. Katoava Rovaniemi. Vanhan rakennuskannan
inventointi 1984-1986. Lapin maakuntamuseon julkaisuja 3.

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL) 5.2.1999/132. Viitattu 22.5.2017
http://mwww.finlex.fiffi/laki/ajantasa/1999/19990132.

Raja-Karhu 2015. Viitattu 22.5.2017 http://www.rajakarhu.com/.

Rakennustietos&éatio. 2016. Autosuojat. Viitattu 22.5.2017  https://www.ra-
kennustieto.fi/material/attachments/5flPeDhrH/H7V4WNPFI/Autosuo-
jat_16_02.pdf.

Rovaniemen karttapalvelu. Viitattu 22.5.2017 https://kartta.rovaniemi.fi/IMS.

Rovaniemen kaupunki 2017. Hissiavustukset. Viitattu 15.5.2017 https://www.ro-

vaniemi.fi/fi/Palvelut/Asuminen/Asumisen-tuet-ja-lainat/Hissiavustukset.

Rytmi Rakennus Oy 2017. Kayttoullakon muuttaminen asuinkayttoéon. Viitattu
22.5.2017  http://www.rytmirakennus.fi/sisaremontit/ullakkoremontti/kayttoulla-

kon-muuttaminen-asuinkayttoon/.
Sundell, K. 2004. Ikkunakasikirja. Rakennusteollisuus RT.

Tomminen, H. 1990. Ullakkotilat. Rakennuskirja Oy.


http://www.ara.fi/fi-FI/Ohjelmat_ja_hankkeet/Hissiinfi/Hissin_hankkiminen_Nain_se_tehdaan
http://www.ara.fi/fi-FI/Ohjelmat_ja_hankkeet/Hissiinfi/Hissin_hankkiminen_Nain_se_tehdaan
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132
http://www.rajakarhu.com/
https://kartta.rovaniemi.fi/IMS
http://www.rytmirakennus.fi/sisaremontit/ullakkoremontti/kayttoullakon-muuttaminen-asuinkayttoon/
http://www.rytmirakennus.fi/sisaremontit/ullakkoremontti/kayttoullakon-muuttaminen-asuinkayttoon/

25

LITTEET

Liite 1. Laskelma, Talo 1 Ullakon kustannusarvio
Liite 2. Laskelma, Talo 2. Ullakon kustannusarvio
Liite 3. Laskelma, Talo 3. Ullakon kustannusarvio
Liite 4. Kuva, Ullakko

Liite 5. Kuva, [Imanvaihto hormi

Liite 6. Kuva, Leikkaus

Liite 7. Kuva, Ullakko A

Liite 8. Kuva, Ullakko B

Liite 9. Kuva, Ullakko C

Liite 10. Kuva, Ullakko D
Liite 11. Kuva, Ullakko E
Liite 12. Kuva, Ullakko F
Liite 13. Kuva, Ullakko G
Liite 14. Kuva, Ullakko H
Liite 15. Kuva, Ullakko |

Liite 16. Kuva, Ullakko J



Liite.1 Talo 1 ullakon kustannusarvio

26

Talo 1

Ullakko A

Pinta-ala/m2 240,6
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 80,2
2H, keittié,sauna EUR/m2 1480
yhteensa huoneisto EUR 118696
Huoneistot yhteensa 356088
Ullakko B

Pinta-ala/m2 164,2
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 54,73333333
2H, keittid EUR/m2 1420
yhteensa huoneisto EUR 77721,33333
Huoneistot yhteensa 233164
Ullakko C

Pinta-ala/m2 186,3
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 62,1
2H, keitti6 €/m2 1420
yhteensa huoneisto EUR 88182
Huoneistot yhteensa 264546
Ullakko D

Pinta-ala/m2 231,77
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m?2 77,25666667
2H, keittid, sauna EUR/m?2 1480
yhteensa huoneisto EUR 114339,8667
Huoneistot yhteensa 343019,6
Talo 1 hinta yhteensa 1196817,6
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Liite.2 Talo 2 ullakon kustannusarvio

Talo 2

Ullakko E

Pinta-ala/m2 240,6
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 80,2
2H, keittio,sauna €/m?2 1480
yhteensa huoneisto 1/kpl 118696
Huoneistot yhteensa 356088
Ullakko F

Pinta-ala/m2 221,2
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 73,73333333
2H, keittid,sauna €/m?2 1480
yhteensa huoneisto € 109125,3333
Huoneistot yhteensa 327376
Ullakko G

Pinta-ala/m2 234
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 78
2H, keittio,sauna €/m2 1480
yhteensa huoneisto € 115440
Huoneistot yhteensa 346320
Talo 2 hinta yhteensa 1029784
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Liite.3 Talo 3 ullakon kustannusarvio

Talo 3

Ullakko H

Pinta-ala/m2 241,8
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 80,6
2H, keittio,sauna €/m?2 1480
yhteensa huoneisto 1/kpl 119288
Huoneistot yhteensa 357864
Ullakko |

Pinta-ala/m2 198,5
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 66,16666667
2H, keittid,sauna €/m?2 1480
yhteensa huoneisto € 97926,66667
Huoneistot yhteensa 293780
Ullakko J

Pinta-ala/m2 232,9
Huoneistoja/kpl 3
huoneisto/m2 77,63333333
2H, keittio,sauna €/m2 1480
yhteensa huoneisto € 114897,3333
Huoneistot yhteensa 344692
Talo 3 hinta yhteensa 996 336 €
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Liite. 4 Ullakko
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Liite. 5 llmanvaihto hormi
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Liite. 6 Leikkaus
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Kuva, Ullakko A
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Kuva, Ullakko B
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Liite. 9 Kuva, Ullakko C
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Kuva, Ullakko D

Liite. 10
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Liite. 11 Kuva, Ullakko E
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Kuva, Ullakko F
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Kuva, Ullakko G
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Liite. 14 Kuva, Ullakko H
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Kuva, Ullakko |
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Kuva, Ullakko J
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