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Opinnaytetyossa tutkittiin peruskorjattujen kiinteistojen budjetoitujen
investointikustannusten eroa toteumaan verrattuna seka investoinnista johtuvien
kustannuksien vaikutusta investoinnin kannattavuuteen. Tutkimus toteutettiin tutkimalla
kahden valitun asunto-osakeyhtion perusparannusinvestointeja ja niihin liittyvien
kustannusten muutoksia ja vaikutuksia. Tutkimuksen tavoitteena oli loytaa mahdollisia
poikkeamia, joiden avulla investointiprosessia voitaisiin kehittaa ja tehostaa.

Tutkimuksen kohteena olivat valtio-omisteisen Kruunuasunnot Oy:n omistamat asunto-
osakeyhtiot Hameenlinnassa seka Riihimaella, yksi kummaltakin paikkakunnalta. Asunto-
osakeyhtioiden kiinteistoihin on tehty perusparannushanke viimeisten vuosien aikana ja ne
muodostuvat vuokrahuoneistoista.

Tutkimuksessa havaittiin selkeita investointikustannuksista johtuvia saastoja etenkin
kiinteiston hoitokuluissa seka vajaakayttojen vahenemisessa. Etenkin kulutusseurannassa
havaitut kustannussaastot ovat maarallisesti merkittavia.

Investointikustannusten toteumia tarkkailtaessa huomattiin selkeita poikkeamia lisa- ja
muutostoiden aiheuttamissa kustannuksissa. Havaitut poikkeamat muuttavat
investointikustannusten toteutunutta maaraa arvioidusta tarpeeksi aiheuttaakseen suurehkoja
muutoksia investointien arvioituihin kannattavuuksiin.

Tutkimuksen johtopaatoksina havaittiin investointien kannattavuuden erojen johtuvan
investointikustannusten budjetointitavasta seka siita johtuvasta investointikustannusten
muutoksesta. Suurimmaksi osin investointien kannattavuuteen vaikutti taman lisaksi
investoinnista johtuvat muutokset kiinteistojen hoitokustannuksissa.
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This thesis presents the results of a study about the costs and viability of real estate renova-
tion projects. Two renovation projects were analyzed in terms of their costs and the effects
on the buildings. Both renovations were done to buildings managed by the real estate compa-
ny, Kruunuasunnot Ltd.

The purpose of the study was to find differences between the budgeted and realized costs of
the renovation project and to locate the causes of those differences. A second equally im-
portant objective was to find differences in the effects of the renovation on the maintenance
costs of those buildings.

The study revealed some difference between the budgeted and realized investment costs of
both these renovation projects. Most of the change in renovation costs was due to the change
in modification costs of the projects. The other reason for this difference was the increase in
organization costs.

The study also revealed that the total maintenance costs of the real estate have decreased
but not as much as estimated. The decrease in maintenance costs was greatest in heating and
water costs, as the renovation affected these parts of the building. The consumption of elec-
tricity increased in one building but lowered at the other after the renovation. The new ele-
vators mounted in the other building are the main reason in the increase in electricity con-
sumption.

The investment calculations revealed that due to the increased costs of the renovation pro-
ject the viability of the renovation project decreased below a profitable level. However, the
decreased costs of the other renovation made up for that. The main reason for the change in
viability of the investments was due to the change in renovation costs.

Keywords real estate, renovation, maintenance costs, investments
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1 Johdanto

Tassa opinnaytetyossa kasitellaan kiinteistojen korjaushankkeita, seka niiden aiheuttamien
kustannusten ja saastojen syita ja vaikutuksia. Opinnaytetyo on tehty yhteistyossa
Kruunuasunnot Oy:n kanssa. Tyo on toteutettu noudattaen toiminnallisen opinnaytetyon
runkoa. Tyossa tutkitut perusparannetut kiinteistot ovat Kruunuasunnot Oy:n tytaryhtioiden

omistuksessa.

1.1 Tausta

Opinnaytetyon taustalla on tyonantajan halukkuus tarkastella perusparannusten kustannuksia
ja investointilaskelmien paikkansapitavyytta. Tyo on toteutettu Kruunuasunnot Oy:n kanssa
suunnitellusta aiheesta, joka koskee yrityksen korjauttamien asunto-osakeyhtioiden

korjaushankkeiden kustannusten analysointia.

Korjaushankkeiden investointeja on mielekasta seurata, silla asuinkiinteistot ovat Suomessa
melko nuoria ja niiden laajamittaiset perusparannushankkeet ovat vasta tulossa
ajankohtaisiksi (Kangasluoma 2008, 16). Korjaushankkeiden toteutus tulee siten
todennakoisesti lahivuosina lisaantymaan, kun kiinteistojen omistajat alkavat perusparantaa
vanhoja kiinteistojaan. Etenkin vanhojen kiinteistojen perusparantaminen kannattaa, silla
vuokranantajat eivat halua ottaa riskia, etta vuokralaiset kaikkoavat kiinteiston kunnon

huonontuessa. (Sateri 1996, 10.)

1.2 Tavoite ja rajaus

Tyon tavoitteena on tutkia kahden taloyhtion korjaushankkeita, niista johtuvia kustannuksia
ja saastoja seka loytaa datasta poikkeamia, joiden avulla voidaan tarkentaa yrityksen tulevien
investointilaskelmien tarkkuutta. Talla tavoin voidaan perustella paremmin
investointilaskelmien arviota kustannuksista ja saada kustannussaastoja paneutumalla

havaittuihin ongelmiin.

Tutkimusprojektin tarkoituksena on tutkia kiinteiston korjauskustannuksiin vaikuttavia
tekijoita ja havaita mahdollisia eroja investointilaskelmiin verrattuna. Projektin tavoitteena
on auttaa yritysta tulevissa korjaushankesuunnittelussa selventamalla, miten korjaushankkeet
vaikuttavat kustannuksiin ja miksi. Tavoitteena on tehostaa investointilaskennan tarkkuutta ja
sita kautta budjetointia. Tama toteutuu havainnollistamalla korjaushankkeiden kustannuksia
varsinaisen hankkeen paatyttya. Varsinaisena tutkimusongelmana on tutkia, miten
perusparannushankkeiden toteutuneet kustannukset vastaavat investointilaskelmissa

arvioituja kustannuksia.



Opinnaytetyon tavoitteena on myos oppia kiinteiston huoltoon ja investointilaskelmiin
liittyvasta aihepiirista, seka osoittaa opitun aineiston sisaistaminen ja soveltaminen

kaytannon tehtaviin (Lumme, Leinonen, Leino, Falenius & Sundqvist 2006).

Tutkimushanke rajattiin tyon tilaajan puolelta koskemaan kahta taloyhtiota, joista toinen
sijaitsee Riihimaella ja toinen Hameenlinnassa. Molempiin taloyhtioihin on tehty
laajamittainen korjaushanke, joista halutaan selvittaa investointien kannattavuutta. Hanke
rajattiin koskemaan kyseisten asunto-osakeyhtioiden perusparannuksista aiheutuneita
kustannuksia seka kustannusten vaikutuksia kiinteistojen toimintaan. Tyossa tutkitaan
toteutuneiden perusparannusten kustannuksia ja niiden eroja verrattuna budjetoituihin

kustannuksiin.

Investointien kannattavuutta tutkitaan vertaamalla korjaushankkeiden investointilaskelmia
toteutuneisiin kustannuksiin seka tutkimalla hankkeiden vaikutusta kiinteiston tuottoihin ja
kustannuksiin. Vaikuttavia tekijoita korjausinvestoinnin kannattavuudessa ovat korjauksista
aiheutuneiden kulujen lisaksi kiinteiston tulevien tuottojen mahdollinen kasvu seka
kustannusten pienentyminen. Tallaisia muuttuvia kustannuksia ovat muun muassa

energiankulutus ja vuokratuotot.

1.3 Raportin rakenne

Hankeraportti tutkimuksesta koostuu tarpeellisten kasitteiden maarittelysta,
tutkimusprosessin kuvauksesta ja tutkimuksen tuloksien analysoinnista. Raportti sisaltaa myos
muutamia havainnollistavia taulukoita. Tulosten analysoinnin jalkeen raportissa kasitellaan

johtopaatokset tutkimuksen tuloksista seka arvio ja palaute projektin toteutumisesta.

Raportin rakenteessa pyritaan selkeyteen, helppolukuisuuteen ja havainnollisuuteen
kasiteltavan aineiston kasittelyssa. Raportin tulee olla helposti ymmarrettava seka selkea, ja
siita tulee saada selville tarpeellinen informaatio joka liittyy valittujen yhtididen

korjaushankkeisiin.

2  Toimintaymparisto

Yrityksen toimintaymparistona toimivat sen toiminnan kannalta tarkeat tahot ja vaikuttajat.

Yrityksen sisaisen organisaation lisaksi myos sen kilpailijat ja tapa toimia muodostavat osan

toimintaymparistosta.



Yrityksen fyysisena toimintaymparistona on koko Suomi, silla yrityksen konkreettinen toiminta
rajoittuu maan rajojen sisapuolelle. Yrityksen toiminta on koko maan laajuista, mutta osa

sidosryhmista etenkin alihankkijoista saattaa vaikuttaa naapurimaista kasin.

2.1 Sosiaalinen ja poliittinen ymparisto

Yrityksen sosiaalinen ymparisto sisaltaa useita sidosryhmia, joiden kanssa yritys on
sosiaalisessa kanssakaymisessa. Tarkeimpia ryhmia ovat asiakaskunta, tyontekijat, hallitus,
kilpailijat ja alihankkijat. Asiakkaina voidaan pitaa yrityksen hallinnoimien taloyhtididen
asukkaita. Tyontekijoiden keskinainen kommunikaatio on edellytys tyon onnistumiselle, mutta
myos yhteys asiakkaiden kanssa on tarkeaa. Yrityksen hallitus paattaa toiminnasta ja ohjaa
yrityksen toimintaa. Alihankkijoita ovat muun muassa kiinteistojen jatehuollosta vastaavat

tahot seka kiinteistdjen korjauksiin palkatut urakoitsijat.

Poliittinen ymparisto kasittaa poliittiset agendat, joita yritys noudattaa. Yrityksen toiminnan
yhteys puolustusvoimien asuntotarpeeseen ja valtio-omisteisuus luovat rajat poliittiselle
ymparistolle. Poliittiset paatokset esimerkiksi verotuksesta kuitenkin vaikuttavat yrityksen
toimintaan ja kannattavuuteen. Poliittisen ympariston aiheuttamia vaikutuksia ovat myos
vallitseva lainsaadanto. Lait ja asetukset muuttuvat jatkuvasti, jolloin muutoksiin poliittisessa

ymparistossa tulee osata varautua etukateen.

2.2 Teknologinen ja taloudellinen ymparisto

Yrityksen teknologinen ymparisto kasittaa ne laitteet ja ohjelmistot, joita tyon tekeminen
vaatii kaytettavaksi. Tarkeimmat yrityksen kayttamat tietojarjestelmat ovat Fivaldi,
Tampuuri, Haahtela ja Haltia. Taloushallinnon jarjestelmana toimii Fivaldi-ohjelmisto, jolla
hoidetaan yrityksen laskujen kasittely, laskutus, kirjanpito ja muita taloushallinnon tehtavia.
Tampuuri, Haahtela ja Haltia ovat erityyppisia tietokantoja, joita kaytetaan tyon apuna.
Tampuurissa sailytetaan tietoja asunnoista ja asukkaista, joten sita kautta kasitellaan muun
muassa huoltoon liittyvat toimenpiteet. Haahtela on rakennustietokanta, jossa kasitellaan
korjaus- ja uudisrakennushankkeiden kustannustoteumat. Haltia on vuokrauksen tyokalu, jolla

kasitellaan vuokrasuhteita.

Yrityksen taloudellinen ymparisto kasittaa yrityksen talouteen vaikuttavat tekijat. Tallaisia
taloudellinen tilanne. Rahoituslaitokset vaikuttavat taloudelliseen tilanteeseen, silla ne voivat
saadella vieraan paaoman korkoja. Yleinen taloudellinen tilanne vaikuttaa taloudelliseen
ymparistoon kuten muillakin yrityksilla; kuluttajat ovat rahankayttonsa suhteen

varovaisempia taantumassa kuin noususuhdanteessa. Myos kilpailijoiden asettama hintataso
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seka alihankkijoiden hinnat ovat osa taloudellista ymparistoa, silla ne vaikuttavat yrityksen

taloudelliseen tilaan.

2.3 Yrityksen kuvaus

Kruunuasunnot osakeyhtio on valtion omistaman sijoitusyhtion Governia Oy:n taysin omistama
tytaryhtio. Yhtio perustettiin vuonna 1999 valtion uudistaessa kiinteistostrategiaansa.
Perustamisen syyna oli tarve uudistaa puolustusvoimien omistamaa vuokra-asuntokantaa.
Kruunuasunnot Oy on siten luokiteltavissa asuntojen seka asumisen kehitysyhtioksi.

(Kruunuasunnot 2012.)

Valtio-omisteisuus nakyy myos yrityksen toiminnassa, silla se toimii selkeasti kytkettyna
puolustusvoimien toimintaan. Noin 60 % Kruunuasunnot Oy:n asunnoista on vuokrattuna

puolustusvoimille tyosuhdeasunnoiksi. (Kruunuasunnot 2012.)

Liiketoiminta

Kruunuasunnot Oy:n liiketoiminta perustuu vahvasti strategiaan asuntokannan kehittamisesta.
Yritys omistaa, hallinnoi, vuokraa, ostaa ja myy asuntoja ympari Suomea. Osakeyhtion
omistuksessa on noin 210 asuintaloa 27 eri paikkakunnalla, mika tarkoittaa vajaata 3000
vuokrattavaa asuntoa. Asukasviihtyvyytta pyritaan kehittamaan jatkuvasti perusparantamalla,

korjaamalla ja uudistamalla asuntokantaa. (Kruunuasunnot 2012.)

Visio

Yritys pyrkii visiossaan olemaan erityisen vahva yritys liiketoiminnassaan seka tyydyttamaan
sovitun osuuden puolustusvoimien henkiloston asuntotarpeesta. Taman lisaksi visiona on saada
asuntokanta tarkoituksenmukaiseksi ja toiminta taloudellisesti ja toiminnallisesti tehokkaaksi.

(Kruunuasunnot 2012.)

Organisaatio

Kruunuasunnot Oy:lla on taysin omistuksessaan oleva tytaryhtio A-Kruunu Oy, joka vastaa
aravalainoilla rakennettujen ja korjattujen kohteiden hallinnoinnista (Kruunuasunnot 2012).
Juridinen organisaatiorakenne on havaittavissa seuraavasta kuviosta (Kuvio 1).

(Kruunuasunnot 2012.)
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Kuvio 1: Juridinen organisaatiorakenne (Kruunuasunnot 2012)

Kruunuasunnot Oy:n sisainen operatiivinen organisaatio jakaa yhtion toiminnan

kehitysyksikkoon ja talousyksikkoon (Kuvio 2). Kehitysyksikko pitaa sisallaan asuntokannan
kehitykseen liittyvien tehtavien hoitoon erikoistuneet henkilot kuten kehitysjohtajan seka
isannoitsijat. Talousyksikossa tyoskentelee talousasiantuntijoiden lisaksi markkinointiin ja

asiakaspalveluun erikoistuneita tyontekijoita.

Seka kehitysyksikko etta talousyksikko toimivat toimitusjohtajan alaisuudessa. Yrityksen

toimintaa ohjaa hallitus. (Kruunuasunnot 2012.)
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Kuvio 2: Operatiivinen organisaatio (Kruunuasunnot 2012)

Toiminta

Yrityksen suurimpana yksittaisena asiakkaana ovat puolustusvoimat, joka vuokraa erilaisilla
ryhmavuokrasopimuksilla jatkuvasti noin 1850 asuntoa. Vaikka yrityksen toiminta-ajatus
perustuukin lahinna puolustusvoimien vuokra-asuntotarpeen tyydyttamiseen ja asuntokannan
uudistamiseen, on noin 40 % asunnoista vuokrattuna yksityisille tahoille (Kruunuasunnot
2012). Yhtion visio ja suurin asiakasryhma huomioiden on mainittava, ettei yrityksella liene

kansainvalista liiketoimintaa.
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Kruunuasunnot konsernin vuoden 2011 liikevaihto oli noin 27,7 miljoonaa euroa
(Kruunuasunnot Oy vuosikertomus 2011) ja sen toimitilat sijaitsevat Helsingin Pasilassa, jossa

tyoskentelee runsaat 20 tyontekijaa (Kruunuasunnot 2012).

2.4 Kilpailijat

Yrityksen toiminnan kannalta sen kilpailijoina voidaan pitaa samasta markkinasegmentilla
kilpailevia tahoja (Isokangas & Kinkki 2002, 72, 77.) Kruunuasunnot Oy:n liiketoiminnan
keskittyessa kiinteistojen hallintaan seka hoitoon ja vuokraamiseen, ovat sen kilpailijat

samoista asiakkaista kilpailevat tahot.

Samankaltaisella liiketoiminta-ajatuksella toimiva VVO on Kruunuasunnot Oy:n
varteenotettava kilpailija jo laajuutensa takia. VVO hallinnoi noin 40 000 asuntoa ympari
Suomea (VVO 2013) ja sen liikevaihto oli vuonna 2011 noin 327 miljoonaa euroa (VVO 2012).
Vaikka liiketoiminta onkin samanlaista molemmissa yityksisa, ei yli kymmenen kertaa
suuremman yrityksen voida olettaa kilpailevan taysin samoista asiakkaista. Kruunuasunnot
Oy:n litketoiminta keskittyy kuitenkin olennaisesti myos yhteistoimintaan puolustusvoimien

kanssa.

Kilpailijoiksi luettakoon vuokra-asumista harjoittavien yritysten lisaksi myos yksityiset
vuokranantajat. Vaikka yksityiset vuokranantajat voivat kilpailla hinnalla tai asuntojen
sijainnilla, on epatodennakoista etta yksityiset tahot muodostaisivat uhkaa yrityksen
lilkketoiminnalle. Yksityisten vuokranantajien on myos vaikeampaa hallinnoida omistamiaan

kiinteistoja ja niiden korjaushankkeita, varsinkin jos taloyhtiossa on useita omistajia.

3  Tarkeimmat kasitteet

Tutkimusprojektin kannalta oleellisimmat kasitteet liittyvat korjaustoimenpiteisiin seka
laskelmiin. Korjauksiin liittyvista termeista osa on hyvin samankaltaisia ja helposti
sekoitettavissa keskenaan. Siksi kasitteet on maariteltava niin, ettei synny sekaannusta.

Tutkimuksen kannalta tarkeimmat termit on maaritelty seuraavaksi.

3.1 Elinkaariajattelu

Kiinteiston elinkaariajattelussa kiinteiston ika jaetaan osiin kustannuksittain siten, etta
elinkaaren alussa vaikuttaa rakentamiskustannukset, sen jalkeen hoito ja kunnossapito,
elinkaaren puolivalissa perusparannuskustannukset ja lopussa kaytosta luopuminen.

(Kangasluoma 2008, 16) Elinkaaren alkupuolella voidaan puhua elinkaaren valmistusvaiheesta
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jossa kiinteisto rakennetaan seka kayttovaiheesta, jossa suoritetaan normaaleja
hoitotoimenpiteita. Elinkaaren jalkimmaisella puoliskolla puhutaan turmeltumisvaiheesta,
joka johtaa mahdollisiin perusparannusinvestointeihin ja sita kautta takaisin
kayttovaiheeseen. Elinkaaren paassa on loppusijoitusvaihe, jossa paatetaan kiinteiston

lopullisesta kaytosta poistosta ja lopulta purkamisesta. (Myyrylainen 2008, 20-22.)

Elinkaariajattelussa kiinteiston eri osat voivat olla samaan aikaan eri vaiheessa elinkaartaan,
riippuen niiden kunnosta, materiaalista ja hoidosta. Kiinteiston osilla tarkoitetaan esimerkiksi
rakenteita, kodinkoneita ja teknisia laitteita kiinteistossa. Kiinteiston osia ovat siten kaikki
kulumiselle alttiit pinnat ja rakenteet seka laitteet, joiden toiminta on oleellinen osa
kiinteistoa. Kiinteiston hoitosuunnitelmassa pyritaan maarittamaan haluttu laatutaso, johon
kiinteiston kunto sidotaan. Koska kustannuksia pyritaan optimoimaan elinkaaren eri vaiheilla,
syntyy usein tilanteita, joissa kiinteiston elinkaarella pidemmalla olevat osat vaativat
huomattavasti enemman huoltoa, kuin muu kiinteistd. Taman takia kiinteistoa korjataan
harvoin kokonaan samalla kertaa, vaan korjaukset toteutetaan tarpeen mukaan.
(Kangasluoma 2008, 16, 41.)

3.1.1  Korjaushanke

Korjaushankkeena pidetaan mittavaa ja pitkakestoista korjausurakkaa, jolla parannetaan
ennalta havaittua epakohtaa rakennuksen kunnossa. Korjaushankeprosessi lahtee liikkeelle
heti, kun voidaan osoittaa rakennuksen tai rakenteiden huonon kunnon johtavan valittomaan
korjaustarpeeseen. Kiinteiston korjaustarpeet mitoitetaan, ja varsinaista prosessia, jossa
kiinteiston kunto palautetaan halutulle tasolle, kutsutaan korjaushankkeeksi. Korjaushankkeet
ovat aina etukateen suunniteltuja ja systemaattisia korjauksia. (Taloyhtio.net 2012)
Korjaushanke eroaa normaaleista kiinteiston hoitotoimenpiteista laajuuden ja tavoitteen
takia. Kiinteiston huoltotoimenpiteet ovat huomattavasti kevyempia korjauksia kuin

korjaushankkeet ja ne eivat valttamatta tahtaa yhta suuriin korjaustavoitteisiin.

3.1.2 Peruskorjaus

Peruskorjauksella tarkoitetaan korjaushanketta, jossa kiinteiston tai sen osan kunto
palautetaan uutta vastaavalle tasolle (Tilastokeskus 2012). Peruskorjaus voidaan tehda
esimerkiksi kiinteiston rakenteille, erillisille osille, kalusteille tai laitteille. Tyypillinen
peruskorjaus onkin toimenpide, joka johtuu siita, etteivat kiinteiston rakenteet kesta ikuisesti
kayttoa. Putkiremontit, julkisivuremontit ja ikkunoiden uusimiset ovat esimerkkeja

peruskorjauksesta kiinteistossa. (Taloyhtio.net 2012.)
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3.1.3 Perusparannus

Perusparannuksella tarkoitetaan kiinteiston kunnon perusteellista parantamista alkutilaan
verrattuna. Perusparannus voidaan toteuttaa kuten peruskorjaus, jolloin korjaushankkeen
lopputuloksen tulee olla huomattavasti parempi, kuin lahtotilanne ennen kiinteiston
alkuperaista kayttoonottoa. Tavoitteena perusparannuksella on ajanmukaistaa vanhentunutta

kiinteistoa.

Perusparannuksella voidaan myos tarkoittaa kiinteiston toiminnan perusteellista
modernisointia esimerkiksi varustelun suhteen. Perusparannushankkeessa vanhaan
hissittomaan taloon voidaan esimerkiksi asentaa hissi tai painovoimalla toimiva ilmanvaihto

voidaan vaihtaa koneelliseen ilmanvaihtoon. (Taloyhtio.net 2012.)

3.2 Investointilaskelmat

Investointilaskelmalla tarkoitetaan hankeinvestoinnin kannattavuuslaskelmaa, jossa
analysoidaan hankkeen toteutumiskustannukset seka vaikutukset hankkeen valmistumisen
jalkeisiin kustannuksiin. Kaytannossa investointilaskelmassa verrataan budjetoituja
kustannuksia arvioituihin tuleviin tuottoihin. Yleisimpia kannattavuuslaskentatapoja
elinkaariajatteluvertailussa ovat takaisinmaksuajan menetelma, nykyarvomenetelma seka

sisaisen korkokannan menetelma (Pylsy & Virta 2011, 144-145).

Takaisinmaksumenetelmaa paatettiin kayttaa analyysin apuna sen nopeuden ja helppouden
takia, vaikka se ei sellaisenaan sovellukaan ainoaksi analyysimenetelmaksi. Menetelmaa
kaytetaankin pika-analyysina, jolla saadaan nopeasti silmailtya kannattavuutta. Varsinainen
analyysi toteutettiin nykyarvomenetelmalla, jossa investointien kustannuksien ja tuottojen
arvoja verrattiin nykyhetken arvoina. Menetelma valittiin silla se on yleisesti kaytossa
tamankaltaisten investointien kustannuslaskennassa (Pylsy & Virta 2011, 144-145).
Menetelman etuina luetaan myos mahdollisuus sisallyttaa investoinnin

kannattavuuslaskentaan inflaatio seka muita kannattavuuteen vaikuttavia seikkoja.

Takaisinmaksumenetelmd

Menetelmassa investoinnin kannattavuutta analysoidaan sen perusteella riittaako investoinnin
kayttoika kattamaan sen aiheuttamat kustannukset. Jos kohteen kayttoika investoinnin
jalkeen on pidempi kuin investoinnin takaisinmaksuun saastoilla kuluva aika, voidaan
investointia pitaa kannattavana. Takaisinmaksumenetelma on havainnollinen ja helppo keino
laskea nopeasti kannattavuuksia, mutta siita ei ole varsinaiseksi kannattavuuden mittariksi,

silla se harvoin ottaa huomioon korkojen vaikutuksen kustannuksiin. (Pylsy & Virta 2011, 145.)



16

Takaisinmaksumenetelmaa on kaytetty tutkimuksessa havainnollistavana apuna, mutta sen
tuloksiin vedoten ei ole tehty painavia johtopaatoksia. Investointilaskelmien kohdalla

paapaino on ollut nykyarvomenetelmalla.

Nykyarvomenetelmd

Kaytetyssa nykyarvomenetelmassa vertailukelpoisuuden saavuttamiseksi tulevat tuotot
diskontataan samaan hetkeen, kuin vertailuarvot. Hankintahintaan verrattaessa tulevat tuotot
diskontataan nykyarvoon, jotta niiden todellinen arvo olisi vertailukelpoisessa asemassa
hankintahintaan verrattuna. Tulevien tuottojen diskonttaus pienentaa niiden nykyarvoa, silla
rahan arvo laskee jatkuvasti. (Khan & Jain 2007, chapter 2.) Vertailussa huomioidaan myos
inflaation ja korkojen seka vajaakayton vaikutus tuleviin tuottoihin ja kustannuksiin.
Tavoitteena investointilaskelmassa on tutkia investoinnin kannattavuutta siten, etta voidaan
laskea haluttu tuotto-odotus tai vaatimus. Ollakseen kannattava, investoinnin tuottojen tulisi

kattaa kustannukset ja tuotto-oletus halutussa ajassa.

Laskelmissa pyritaan paaasiallisesti vahintaan kattamaan kaikki investoinnin aiheuttamat
kustannukset ja usein investointilaskelmiin liittyy tuottovaatimus (Taloussanomat, 2013).
Mikali investoinnin toteutuneet kustannukset eroavat lasketuista kustannuksista, voidaan
investoinnin diskonttauskorkoa muuttamalla saada investoinnin tuotot vastaamaan
toteutunutta nykyarvoa. Jos korkoa ei muuteta, aiheuttaa investointikustannusten muutos
eroa investoinnin kannattavuudessa, jolloin investointikustannusten nousu heikentaa
hankkeen kannattavuutta. (Pylsy & Virta 2011, 145-147.)

Tutkimuksessa analysoitujen yhtioiden korjaushankkeiden investointilaskelmat on tehty
kayttaen nykyarvomenetelmaa kahdenkymmenen vuoden takaisinmaksuajalla ja kahdeksan
prosentin tuotto-oletuksella. Kiinteistojen oletetut vuosittaiset tuotot on sitten diskontattu
vastaaman nykyarvoaan ja kokonaistuottojen nykyarvoa on verrattu budjetoituihin
investointikustannuksiin. Korjaushankkeiden budjetoidut investointilaskelmat on siten laadittu
kassavirtalaskelman muotoon, jossa kiinteiston tuottamat kassavirrat on diskontattu
nykyarvoon. Perusparannushankkeiden investointilaskelmissa on huomioitu myos jaannosarvo,

mutta investoinnin luonteesta johtuen jaannosarvon osuus kokonaissummasta on pienehko.

3.3 Vajaakayttoaste

Vajaakaytolla tarkoitetaan tassa yhteydessa kiinteistojen asuntoja, jotka eivat

tarkasteluvalilla tuota vuokratuloja omistajalle. Tyhjat vuokrauskelpoiset asunnot, jotka eivat

tuota vuokratuottoja yhtiolle nostavat vajaakayttoastetta silta ajalta kun ne ovat tyhjillaan.
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Vajaakayttoaste ei sisalla huoltotoimenpiteiden takia hetkellisesti tyhjillaan olevia asuntoja,

vaan ainoastaan tyhjillaan olevat asunnot, jotka voisivat olla asutettuja.

Tassa yhteydessa vajaakayttoasteeseen ei siis ole laskettu perusparannuksen ajalta sita
vajaakayttoa, joka johtuu laista asuinhuoneiston vuokraamisesta. Laki vapauttaa vuokralaisen
maksamasta vuokraa ajalta, jolloin huoneisto ei ole ollut kaytettavissa. (Kanerva & Kuhanen
2000, 128-131.) Vajaakaytoksi on siten katsottu vain niiden huoneistojen
vuokratuottomenetykset, jotka voisivat tuottaa vuokratuottoja silla hetkella, mikali ne

olisivat asutettuja.

3.4  Kulutusseuranta

Kulutusseurannalla tarkoitetaan tassa yhteydessa kiinteiston kulutuksen seuraamista ja
tarkastelua. Seurattavia kuluja ovat paaasiassa koko kiinteiston toiminnasta aiheutuvat kulut,
joita ei erikseen laskuteta asukkailta kayton perusteella. Kulutusta seurataan etenkin
lammon, sahkon ja veden kohdalla, silla niiden kulutus aiheuttaa suurehkoja kuluja
taloyhtiolle; kaikista kiinteiston hoitokuluista sahkon, lammon ja veden osuus on keskimaarin
36 % (Pylsy & Virta 2011, 15). Nama kulut, joita ei voida laskuttaa suoraan asukkailta kayton
mukaan koska ne johtuvat kiinteiston normaalista toiminnasta, ovat yhtion kiinteita

hoitokustannuksia.

Kulutusta seuraamalla voidaan budjetoida tulevien ajanjaksojen kulutus tarkemmin ja havaita
mahdollisia poikkeamia ja ongelmakohtia kulutuksesta. Kulutusta seuraamalla voidaan myos
tarkkailla mahdollisten tehostamistoimenpiteiden toteutumista ja verrata toteutunutta
kulutusta tavoitetasoon. Tarkeaa kustannusseurannassa on kustannusten seuraamisen lisaksi
myos puuttua havaittuihin poikkeamiin ripeasti, jotta ylimaaraisilta kustannuksilta valtytaan.
(Pylsy & Virta 2011, 46-47.) Kulutuksen muutoksia voidaan havainnoida trendiraportin avulla,

johon on keratty kulutustietoja pitkalta aikavalilta.

3.5 Ryhmavuokrasopimus

Ryhmavuokrasopimuksella tarkoitetaan tassa yhteydessa sopimusta, jossa maksava osapuoli
vuokraa pidemmaksi aikaa samasta kiinteistosta useamman asunnon kayttoonsa.
Ryhmavuokrasopimuksen vuokraaja maksaa vuokraamistaan asunnoista sovittua vuokraa
riippumatta siita ovatko ne tyhjia vai eivat. Tassa raportissa mainitut ryhmavuokrasopimukset
ovat Kruunuasunnot Oy:n ja puolustusvoimien valisia sopimuksia, joissa puolustusvoimat
vuokraa kayttoonsa asuntoja tyosuhdeasunnoiksi tyontekijoilleen. Tutkimushankkeen
molempien taloyhtioiden huoneistoista osa on vuokrattu ryhmavuokrasopimuksella

puolustusvoimille.
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4  Tutkimushankkeen kuvaus

Tutkimushankkeessa tarkastellaan valittujen perusparannettujen kiinteistojen
korjaushankkeiden investointeja ja tutkitaan investointilaskelmien paikkansapitavyytta ja
korjausten kannattavuutta. Tutkimuksessa tarkasteltavat kiinteistot ovat asunto-

osakeyhtioiden Hameenlinnan Selkasuonkatu 7 seka Riihimaen Kokonkatu 3 A&B omistuksessa.

4.1  Suunnitteluprosessi

Tutkimushankkeen suunnittelu aloitettiin marraskuussa 2012, ollessani tyoharjoittelussa
Kruunuasunnot Oy:n talousosastolla. Suunnitteluprosessin alkuvaiheessa rajattiin
talousjohtajan ja toimitusjohtajan kanssa aiheelle selvat rajat, joiden sisalla aihe muovautui
nykyiseen muotoonsa vahitellen. Tutkimushanke rajattiin tassa vaiheessa koskemaan

perusparannuksia.

Aihe tasmentyi nykyiseen muotoonsa keskustellessani opinnaytetyon aiheesta talouspaallikon
kanssa joulukuussa. Talouspaallikon kanssa pohdimme sovittujen rajojen sisalle sopivaa
aihetta tarkemmin ja joulukuun alussa paatimme tarkentaa aihetta perusparannusten

kustannuksiin ja vaikutuksiin kiinteiston toimintaan.

Suunnitteluprosessin loppupaassa joulukuun puolivalissa keskustelimme talouspaallikon kanssa
tutkimushankkeen toteutuksesta tarkemmin ja valitsimme aluepaallikon avustuksella
tutkittavat kiinteistot. Tarkasteltavat kiinteistot valittiin lahinna niihin kohdistuneiden
korjaushankkeiden laajuuden seka korjauksien ajankohdan perusteella, mutta rajauksena

jatettiin valitsematta kiinteistoja joita ei vuokrata puolustusvoimien ulkopuolisille tahoille.

4.2 Toteutus

Tutkimus toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena, jossa tutkittiin korjaushankkeita seka
niiden kannattavuutta. Tutkimuksessa tarkasteltiin valittujen korjaushankkeiden
kustannustoteumia seka korjaushankkeiden sisaltoa. Tarkempaan kasittelyyn valittiin kaksi
asunto-osakeyhtiota, joiden hankeinvestointeihin liittyvia asiakirjoja ja tietoja vertailtiin
keskenaan. Tarkeimmat analysoidut asiat ovat kulutustrendi ja kustannusten toteutuminen,
silla naiden avulla voidaan selvittaa hankkeen aikaisten ja jalkeisten kustannusten vaikutuksia
kokonaiskustannuksiin. Tutkimuksessa on tutkittu perusparannuksiin liittyvia
investointilaskelmia ja niiden eroja toteutuneisiin kustannuksiin. Lukujen tutkiminen on
toteutettu lahinna taulukkolaskennalla, jonka pohjalta on tehty johtopaatoksia.
Toteutuksessa on painotettu nimenomaan yksinkertaisuutta, jotta tulokset olisivat helposti

ymmarrettavissa.
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Kvalitatiivinen tutkimusmenetelma valittiin koska silla voidaan tutkia asioiden syy-seuraus
suhteita ja siten parantaa ymmarrysta kyseisesta ongelmasta. Menetelmassa paapaino on
tutkimuksen aineiston tutkimisessa, mutta johtopaatoksien tukena on teoriapohjainen
aineisto. (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006.) Menetelma valittiin koska silla voidaan
tutkia aineistosta loytyvien poikkeamien avulla asioiden syy-seuraussuhteita. Aineistosta
pyrittiin loytamaan syita, jotka vaikuttaisivat investointien kannattavuuteen. Menetelman
valinnassa vaikutti myos tutkimuksen otoksen valinta, silla tutkimukseen haluttiin valita juuri
tietyt kohteet tarkasteltavaksi. Otannan rajoittuminen juuri tiettyihin valittuihin tapauksiin
liittyy olennaisesti laadulliseen tutkimukseen. (Tilastokeskus 2013.) Tutkimus on siten
toteutettu laadullisella menetelmalla, vaikka sen aineisto onkin hyvin numeraalista, mika on

tyypillista maarallisessa tutkimuksessa.

Tutkimuksen rajattu nayte ja laadullisen menetelman kaytto tekevat siita heikosti
yleistettavan. Tutkimustuloksia voidaan yleistaa vain samankaltaisiin taloyhtioihin, joihin on
suunnitteilla samansisaltoinen perusparannushanke. Tutkimuksessa tarkastellaankin vain

tiettyja korjaushankkeita ja niiden vaikutuksia yhtion tulokseen.

Laadullinen menetelma ei ole samalla tavalla ajateltuna luotettava tutkimusmetodi kuin
maarallinen menetelma. Laadullisessa tutkimuksessa yleistettavyys ja luotettavuus pitaa
kasitella erilaisella tavalla, kuin maarallisessa tutkimuksessa silla tutkimuksen lahtokohdat
ovat erilaiset. Laadullinen tutkimus saakin luotettavuutensa suuren aineiston sijaan
tutkimusaineiston syy-seuraus suhteiden monipuolisesta tarkastelusta ja poikkeamien
tarkastelulla. Laadullisessa tutkimuksessa luotettavuus voidaankin maaritella
monipuolisemmin, silla aineiston laajuus ei ole ainoa tutkimuksen luotettavuuteen vaikuttava
seikka. Aineiston monipuolisuuden ja objektiivisen tarkastelun lisaksi myos monipuolinen
arviointi poikkeamien syista ja teoriaviitteet arvioinnin pohjaksi ovat avain laadullisen
tutkimuksen luotettavuuteen. (Marshall & Rossman 2011, 39-40.)

4.3  Tutkimuskohteet

Tutkimushankkeen tarkasteltavina kohteina ovat Asunto Oy Hameenlinnan Selkasuonkatu 7
seka Asunto Oy Riihimaen Kokonkatu 3 A & B. Molemmat taloyhtiot ovat Kruunuasunnot Oy:n
omistuksessa ja yhtiot omistavat asuinkiinteistot, joiden asuntokannasta osa on vuokrattu
ryhmavuokrasopimuksella puolustusvoimille. Molempiin kiinteistoihin on tehty laajamittainen
perusparannushanke viimeisen viiden vuoden sisalla. Perusparannuksen toteutuksen

tarkoituksena on ollut parantaa kilpailukykya modernisoimalla kiinteistoja.
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Kohteiden perusparannus on molemmissa tapauksissa sisaltanyt kohteiden taysmittaisen
sisapuolisen perusparannuksen, kylpyhuoneiden ja kodinkoneiden uusimisen, sahko-, tele- ja
antennijarjestelmien uusimisen, porraskaytavien kunnostuksen seka huoneistokohtaisien
vesimittarien asennuksen. Taman lisaksi molemmat perusparannushankkeet ovat sisaltaneet

kohteille yksilollisia korjauksia.

Asunto Oy Riihimden Kokonkatu 3 A & B perusparannus

Kohteen perusparannus on sisaltanyt aiemmin mainittujen korjausten lisaksi keittioiden,
ikkunoiden ja parvekkeiden uusinnan, julkisivukorjauksen, piha-alue muutoksia seka

tilajarjestelyja pohjakerrokseen.

Perusparannushanke aloitettiin loppuvuodesta 2009 ja toteutettiin paaosin vuoden 2010
aikana. Hankkeelle arvioidut toteutumiskustannukset olivat investointilaskelmissa noin 1,79
miljoonaa euroa ja hanke toteutui lopullisilla kustannuksilla noin 1,95 miljoonaa euroa.
Hankkeen kokonaiskustannukset ylittivat siten budjetoidut kustannukset noin 0,16 miljoonalla

eurolla.

Asunto Oy Hdmeenlinnan Selkdsuonkatu 7 perusparannus

Kohteen perusparannus on jo mainittujen korjausten lisaksi sisaltanyt putkiremontin,
ilmanvaihtojarjestelman uusimisen, pysakointialueen laajentamisen seka hissien rakentamisen
porraskaytaviin. Taman lisaksi kiinteiston pohjakerrokseen rakennettiin lisaa huoneistoja ja

suurimpiin huoneistoihin rakennettiin huoneistokohtaiset saunat.

Perusparannus toteutettiin vuoden 2008 aikana. Hankkeelle arvioidut toteutumiskustannukset
olivat investointilaskelmissa 3,80 miljoonaa euroa, johon sisaltyi 0,35 miljoonan euron avustus
hissien rakentamiseen. Hanke toteutui lopullisilla kustannuksilla 3,77 miljoonaa euroa, mika
sisaltaa toteutuneen avustussumman 0,34 miljoonaa euroa. Hankkeen kokonaiskustannukset

jaivat taten kolmekymmenta tuhatta euroa alle budjetoitujen kustannusten.

5  Tulokset

Kiinteistojen trendiraportit (Taulukko 1, Taulukko 2) paljastavat muutokset kiinteiston
kulutuksessa pitkalla aikavalilla. Taulukoista on havaittavissa kiinteistojen lammon, veden ja
sahkon kulutukset tarkasteluvuosina 2005-2012. Korjaushankkeiden aiheuttaman muutokset
nakyvat selkeasti varsinkin lampoenergian ja sahkon kulutuksien muutoksina.
Perusparannettujen yhtioiden trendiraportteja voidaan verrata perusparantamattoman

vertailuyhtion trendiraporttiin (Taulukko 3), jotta voidaan arvioida objektiivisemmin
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hankkeiden vaikutusta kiinteistojen kulutuksiin. Hankkeiden aiheuttamien kulutusmuutosten
arvioiminen helpottuu, kun voidaan vertailla korjaamattoman kiinteiston kulutuksiin. Nain

esimerkiksi vuodenaikavaihteluja voidaan rajata pois vaikuttamasta tuloksiin.

Perusparannusten investointikustannuksien toteuma on havaittavissa
hankekustannustaulukoista (Taulukko 3, Taulukko 4.) Investointilaskelmien suurimmat erot
arvion ja toteuman valilla loytyivat lisa- ja muutostoista seka muista kustannuksista.

Investointikustannusten kannattavuutta on tarkasteltu taman jalkeen.

5.1 Kulutustrendi Rithimaki

Taulukosta 1 on selkeasti havaittavissa muutos etenkin lammaonkulutuksen vahenemisessa
Rithimaen Kokonkadulla. Perusparannuksen jalkeen yhtion lammonkulutus on vahentynyt
keskimaarin 33 % verrattuna hanketta edeltavien vuosien keskiarvoon. Kulutus laski etenkin
vuosina 2011 ja 2012, jolloin lammonkulutus oli keskimaaraisesti 40 % pienempaa kuin ennen
korjaushanketta vuosina 2005-2009. Lammonkulutuksen vahenemisen syyna ovat

korjaushankkeeseen sisaltyneet ikkunatyot, jotka vahentavat lammonhukkaa asunnoissa.

14906 As Oy Riihim3aen Kokonkatu 3 A ja B (7450 m3)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Lammankulutus MWWh 421 433 427 382 342 326 230
Ominaisldmpd KWh/Rm® 565 581 573 51,2 458 438 30,9
MNormeerattu lEmpd MWh 452 466 473 439 354 258 245
Lampiindeksi KWh/Rm® 60,6 62,5 63,5 58,9 475 40 335
Vedenkulutus m® 2388 24385 2603 2300 1364 679 1512
Veden ominaiskulutus VRm* 321 334 345 309 183 91 203
Veden ominaizkulutus Vas, vrk 134 139 145 133 101 55 |
Sahkidnkulutus KWh 60026 56693 56205 56558 69281 100118 53718
S4hkin ominaiskulutus KWh/Rm® 8.1 75 75 7.6 93 13,4 72

Taulukko 1: Trendiraportti Rithimaki

Yhtion sahkonkulutus on sen sijaan pysynyt perusparannuksen jalkeen samoissa lukemissa.
Sahkon ominaiskulutus on kasvanut korjaushankkeen aikana keskimaarin 74 % verrattuna
korjausta edeltavaan keskiarvoon vuosilta 2005-2008. Sahkonkulutuksen nousu vuotena 2010
selittyy korjaushankkeen aikaisista sahkonkulutusta vaativista tyomaatehtavista. Tata puoltaa
myos se, etta hankkeen jalkeisten vuosien 2011 ja 2012 sahkonkulutus on suhteellisen samalla

tasolla kuin ennen korjaushanketta vuosina 2005-2008.

Vedenkulutus on kuitenkin laskenut tarkasteluvalilla selvasti. Vuorokaudessa asukasta kohden
kulutetun veden maara on laskenut useita litroja. Tama selittyy vahintaan osittain asuntoihin
perusparannuksen yhteydessa asennetuilla vesilukemamittareilla. Asukkaiden
kulutustottumukset muuttuvat, kun laskutus muuttuu kulutusperusteiseksi jolloin

vedenkulutus vahenee (Lappalainen 2011, 10).

2012
249
33,4
252
33,9
1882
253
109
63032
&3
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5.2  Kulutustrendi Hameenlinna

Taulukosta 2 on my06s havaittavissa trendi lammonkulutuksen vahenemisessa, vaikka muutos
ei ole yhta huomattava kuin taulukossa 1. Perusparannuksen jalkeen yhtion lammonkulutus on
vahentynyt keskimaarin 28 % verrattuna hankkeen valmistumista edeltavien vuosien
keskiarvoon vuosilta 2005-2008. Perusparannusta edeltava ominaislammonkulutus 2005-2007

on ollut selkeasti korkeampi kuin hankkeen jalkeen 2009-2012.

Lammonkulutuksen vaheneminen selittyy kiinteiston lammoneristyksen paranemisella ja siita
johtuvalla lammonhukan vahenemisella. Lammonkulutuksen lasku on kuitenkin vahaista
verrattuna Riihimaen kohteeseen (Taulukko 1) vaikka ominaislammonkulutus on pudonnut
samalle tasolle. Tama johtuu kiinteistoon perusparannuksen ohessa rakennetuista
lisahuoneistoista. Kellarin muuttaminen asuinhuoneistoiksi kasvattaa lammonkulutusta, mutta
ominaislampo ei kasva, silla se on sidottu pinta-alaan. Nain kiinteiston
kokonaislammonkulutus alenee ominaiskulutusta vahemman, silla ominaiskulutus on sidoksissa

kiinteiston kulutuspinta-alaan.

15085 As Oy Hameenlinnan Selkdsuonkatu 7 (10800 m3)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Lammankulutus MWWh 554 519 509 443 406 407 336
Ominaigldampd KWh/Rm* 51,3 43 472 41 376 T 311
Normeerattu lmpa MWh 581 538 554 515 413 368 355
Lampiindeksi KWh/Rm* 538 458 51,3 477 382 341 329
Vedenkulutus m* 0 37T &y berg 1813 3142 3159 3617
Veden ominaizkulutus VRm* 0 343 250 163 281 293 335
“Veden ominaiskulutus Vas, vrk - 161 136 90 103 a7 107
Sahkiénkulutus KWWh 43743 39302 36629 113164 141733 1404186 123722
Sdhkin ominaiskulutus KWh/Rm® 41 3.6 3.4 10,5 13,1 13 115

Taulukko 2: Trendiraportti Hameenlinna

Yhtion sahkonkulutus sen sijaan on noussut perusparannuksen aikana huomattavasti. Sahkon
ominaiskulutus on kasvanut korjaushankkeen jalkeen keskimaarin 232 % verrattuna korjausta
edeltavaan keskiarvoon vuosilta 2005-2007. Sahkonkulutus siis yli kolminkertaistui
korjaushankkeen yhteydessa. Sahkonkulutuksen nousu selittyy kiinteistoon asennetuilla uusilla
sahkolaitteilla kuten hisseilla, joita asennettiin jokaiseen rappuun perusparannuksen aikana.
Vuoden 2008 sahkonkulutus selittyy perusparannukseen liittyvilla sahkoa vaativilla

tyomaatehtavilla.

Myos veden kulutusseurannassa on havaittu tarkasteluvalilla selvaa laskua. Vuorokaudessa
asukasta kohden kulutetun veden maara on laskenut kymmenia litroja. Vedenkulutuksen lasku
selittyy ainakin osittain perusparannuksen yhteydessa asennetuilla huoneistokohtaisilla
kulutusmittareilla. Anu Karkkainen: ”Tutkimusten mukaan mittarit vahentavat vedenkulutusta

noin 30 prosenttia” (Lappalainen 2011, 10). Vedenkulutus asukasta kohden vuorokaudessa

2012
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3658
339
108
124207
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onkin laskenut mittarien kayttoonoton jalkeen vuosina 2009-2012 keskimaaraisesti 30 %

verrattuna vuosien 2006 ja 2007 keskiarvoon.

5.3  Kulutustrendin vertailu

Valittujen kiinteistojen kulutustrendia voidaan verrata perusparantamattoman kiinteiston
kulutustrendiin, jotta johtopaatokset liittyen hankkeen vaikutuksiin pysyvat objektiivisina.
Kulutustrendissa huomattiin molempien hankkeiden osalta veden seka lammon kulutuksen
aleneminen korjaushankkeen jalkeen, mutta pelkasta trendista ei voida paatella, johtuivatko
muutokset hankkeesta vai jostain muusta. Vertailemalla kulutustrendin muutoksia
perusparannetuissa yhtidissa kulutustrendin muutoksiin yhtiossa jossa ei ole suoritettu

korjaushanketta, voidaan tarkastella objektiivisemmin syita, jotka johtavat trendin

muutoksiin.
15132 As Oy Vertailuyhtid (5000 m3)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Lammankulutus MWh 2687 274 265 27 255 254 237 254
Ominaisldmpd KWh/Rm® 534 548 £E29 541 E1.1 £E29 47 4 50,8
Mormeerattu [Ampd MWh 285 284 2580 278 278 281 258 251
Lampiindeksi KWh/Rm® 56,9 56,7 58,1 55,7 55,1 52,3 8.7 50,3
Vedenkulutus m 835 292 2850 796 704 779 916 1181
WVeden ominaiskulutus VR 167 178 172 159 141 156 183 238
Veden ominaiskulutus Vas, vrk 120 125 12 101 83 56 120 154
Sdhkbnkulutus KWh 32854 35350 42255 45038 43140 47064 43455 45775
S&hkin ominaiskulutus KWh/Rm® 6,6 71 85 9 86 54 57 52

Taulukko 3: Trendiraportti vertailuyhtio

Vertailuyhtion lammonkulutus on pysynyt ominaislammon osalta hyvin samankaltaisena lapi
tarkasteluajanjakson. Tasta voidaan paatella hankkeiden arvioidun vaikutuksen
lammonkulutukseen pitavan paikkansa varsin hyvin. Ominaislammon vaihtelut eivat ole
vertailuyhtiossa niin merkittavia, etta voitaisiin arvioida syyna olevan jokin suuri ulkopuolinen
vaihtelu esimerkiksi lampotiloissa. Lammonkulutuksen lasku perusparannetuissa yhtidissa

johtuukin suurimmaksi osin perusparannuksesta, ei niinkaan ulkoisista vaihteluista.

Myos vertailukiinteiston vedenkulutus on hieman korkeammalla tasolla kuin
perusparannetuissa yhtioissa. Veden kulutus laskee vertailuyhtiossa vuosina 2009-2010, mutta
palaa sen jalkeen aiempaa korkeammalle tasolle. Vaikka veden kulutus laskikin hieman
valilla, on silti keskimaarainen vedenkulutus tarkasteluvalilla noin 114 litraa asukasta kohden
vuorokaudessa. Tasta voidaan paatella kiinteiston vedenkulutuksen vahenemisen
tarkastelluissa kiinteistoissa johtuvan hankkeiden toteutumisesta, silla hankkeiden jalkeen

kummankin perusparannetun kiinteiston vedenkulutus laski alle taman tason.
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5.4 Investointikustannukset Riithimaki

Investoidut hankkeen aikaiset kustannukset jakaantuivat taulukon 3 mukaisesti. Suhteessa
suurimmat budjetoidut kuluerat olivat kokonaisurakka, LVI- ja sahkourakat seka
suunnittelukustannukset. Budjetoiduissa kustannuksissa oli otettu huomioon sidottujen

kustannusten lisaksi 4 % ylimaaraista kattamaan lisa- ja muutostoita.

As Oy Riihim3en Kokonkatu 3 A jaB

korjauskustannukset | kokonaiskustannuksista kustannusten

budjetoitu toteutunut |budjetoitu % toteutunut % |lisdys/vihennys
Rakennuttaminen 53136 79076 2,97 % 4,06 % 48,82 %
Suunnittelu 83506 81163 4,66 % 416% -2,81%
Kokonaisurakka 1175000 1177015 65,58 % 60,39 % 0,17 %
LI urakka 198006 193499 11,05 % 10,19 % 0,25 %
Sahkdurakka 157136 157445 8,77 % 8,08 % 0,20 %
Tilaajan hankinnat 45980 34151 2,57 % 2,78 % 17,77 %
Muut 10000 48360 0,56 % 2,48 % 383,60 %
yhteensa sidottu 1722764
muutostydt 68911 153201 3,85 % 7,86 % 122,32 %
kokonaiskustannus 1791675 1943910 100,00 % 100,00 % 8,78 %

Taulukko 4: Hankekustannukset Riihimaki

Toteutuneet hankeinvestoinnit kuitenkin ylittivat budjetoidut kulut kaikkien muiden erien
kohdalla, paitsi suunnittelukustannuksissa. Suurin muutos tapahtui muissa kuluissa, jotka
nousivat lahes viisinkertaisiksi budjettiin verrattuna. Myos muutostyot nousivat huomattavasti
arvioitua suuremmiksi, silla muutoskustannukset yli kaksinkertaistuivat budjetoiduista

kustannuksista.

Kulurakenteeltaan hanke on kuitenkin pysynyt budjetoidun kaltaisena, lukuun ottamatta lisa-
ja muutostoita, joissa on havaittavissa selkea kustannusten lisays. Myos muut kustannukset ja
tilaajahankinnat nousivat selkeasti, mutta kokonaiskustannusten kannalta suurin
budjettipoikkeama johtuu muutostoista. Muutostyot pitavat sisallaan myos paaurakoitsijan

urakan aikana suorittamat lisatyot, joita ei voida sijoittaa muihin kulueriin.

5.5 Investointikustannukset Hameenlinna

Hankkeen investoidut kustannukset alittuivat hieman Selkasuonkadun perusparannuksessa,
kuten taulukosta 4 voidaan havaita. Hankkeen kokonaiskustannukset toteutuivat 0,66 %
pienemping, kuin mita oli budjetoitu. Suurimmat erot budjetin ja toteuman valilla olivat
muutostoissa ja muissa kustannuksissa. Budjetoitujen kustannusten alittuminen johtuneekin

juuri muutostoiden 26,8 % pienentymisella arvioidusta summasta.
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As Oy Hdmeenlinnan Selkdsuonkatu 7

korjauskustannukset | kokonaiskustannuksista kustannusten

budjetoitu toteutunut [budjetoitu % toteutunut % (lisdys/viahennys
Rakennuttaminen 70268 72724 1,85 % 1,93 % 3,50 %
Suunnittelu 106329 108817 2,80 % 2,88 % 2,34 %
Kokonaisurakka 2323542 2323481 61,15 % 61,55 % 0,00 %
LW urakka 622400 622400 16,38 % 16,49 % 0,00 %
Sihkourakka 238800 238800 6,28 % 6,33 % 0,00 %
Tilaajan hankinnat 274430 270277 7.22% 7,16 % -1,51%
Muut 47115 52759 1,24 % 1,40 % 11,98 %
yhteenss sidottu 3682884 96,93 % 0,00 %
muutostydt 116651 85389 3,07 % 2,26 % -26,80 %
kokonaiskustannus 3799535 3774047 100,00 % 100,00 % -0,60 %
hissiavustus 350000 340980 -2,58 %

Taulukko 5: Hankekustannukset Hameenlinna

Budjetissa muutostoiden osuus sidotuista kustannuksista oli 3,5 %, mutta muutostyot
toteutuivat 26,8 % kevyemmilla kustannuksilla. Suhteutettuna hankkeen
kokonaiskustannuksiin, oli muutoksella selvia vaikutuksia budjetin toteutumiseen. Budjetin ja
toteuman ero selittyy juuri muutostoiden vahaisyydella muiden kustannusten pysyessa hyvin
lahella budjetoituja kustannuksia. Budjetin ja toteuman kulurakenne on hyvin samanlainen
johtuen budjetin toteutumisesta; suuria eroja ei juuri ole. Investointikustannukset ovat siten

toteutuneet kohtalaisen tarkasti budjetin mukaisesti.

5.6 Inflaatio

Molempien korjaushankkeiden investointilaskelmissa arvioitiin seuraavien kahdenkymmenen
vuoden aikana inflaation nousevan tasaisesti kahden prosentin vuositasolla. Tama nostaa
arvioituja huoltokustannuksia ja markkinavuokria vuosittain, mikali voidaan olettaa naiden

kustannusten olevan sidoksissa yleiseen hintatasoon.

T
/ \ / arvioitu inflaatio %

toteutunut inflaatio %

O =, N W s O;
\
L~

2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012

Kuvio 3: Inflaatioprosentti vuosina 2005-2012 (Tilastokeskus 2013.)
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Arvio on kuitenkin hieman optimistinen huomioiden vuosien 2011 ja 2012 inflaatioiden olleen
3,4% ja 2,8 % (Tilastokeskus 2013.) ja vuosien 2005-2012 inflaatioiden keskiarvon olleen
2,36 %. Ero viime vuosien toteutuneen keskiarvon ja arvioidun inflaation valilla on kuitenkin
suhteellisen vahainen (Kuvio 3). Mikali investointilaskelmissa arvioidut huoltokulujen ja
markkinavuokrien korotukset ovat yhteydessa inflaatioon, voidaan olettaa myos niiden

nousevan samassa suhteessa inflaation kanssa.

20%

15%

10% = arvioituinflaatio %
59 /// toteutunut inflaatio %
0% T T T T T T T 1

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Kuvio 4: Inflaation vaikutukset 2005-2012 (Tilastokeskus 2013.)

Toteutunut inflaatio on hyvin lahella arvioitua, kun tarkastellaan inflaation vaikutusta
kustannuksiin, kuten voidaan havaita kuviosta 4. Verrattuna vuoden 2004 tilanteeseen, on
arvioidun ja toteutuneen inflaation vaikutus vuoden 2012 kustannustasoon lahes sama.
Inflaation vaikutus kustannuksiin toteutui vuonna 2012 puoli prosenttiyksikkoa korkeampana
kuin arvioitiin (Kuvio 4.) Inflaation vaikutus arvioitiin kuitenkin toteumaa hieman
korkeammaksi vuosina 2005-2007 ja 2009-2011.

5.7 Investoinnin takaisinmaksu Riihimaki

Investointilaskelmissa peruskorjaushankkeen takaisinmaksuajaksi oli maaritelty 20 vuotta
nettotuottovaatimuksella 8 %. Laskelmassa oli arvioitu inflaation merkitykseksi 2 %, joka
nostaa huoltokuluja 2 % vuosittain. Samalla arvioidaan markkinavuokrien nousevan saman 2 %
vuosittain. Investointilaskelmassa on huomioitu 2 % vajaakayttoaste vuosittain.
Vajaakayttoprosentti ei kuitenkaan kasva inflaation johdosta, toisin kuin markkinavuokrat ja

hoitokulut. Hankkeen jalkeisten hoitokustannusten arvioitiin laskevan 16 %.

Nailla arvioiduilla arvoilla perusparannushankkeen tuottamat kassavirrat tuottaisivat
nykyarvossa noin 1,9 miljoonaa euroa jaannosarvon ollessa nykyarvossa noin 0,6 miljoonaa
euroa. Hankkeen kassavirtojen nykyarvoon diskontatuksi arvoksi jaisi siten yhteensa noin 2,5
miljoonaa euroa. Kassavirta ylittaa jaannosarvon kanssa arvioidun hankkeeseen sidotun
paaoman noin 0,15 miljoonalla eurolla. Hankkeeseen sidottu paaoma koostuu

hankekustannusten lisaksi investointia edeltavasta rakennuksen arvosta. Hankkeen arvioitujen
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kustannusten osalta lasketusta investointilaskelmasta ilmenee hankkeen olevan kannattava,

silla sen kustannukset jaavat tuottoja pienemmiksi.

Hankkeen kustannukset kuitenkin nousivat jo korjausvaiheessa 8,78 % (Taulukko 3), joten
investoinnin takaisinmaksussa on huomioitava kyseinen investointikustannusten muutos. Koska
investoinnin kustannukset ovat selvasti arvioitua suuremmat, korjauskustannusten
nouseminen kiristaa arvioitua takaisinmaksuprosessia joko laskemalla nettotuottovaatimusta
tai pidentamalla takaisinmaksuaikaa. Kahdenkymmenen vuoden kassavirroista saatu tuotto
jaa diskontattuna nykyarvoon noin satatuhatta euroa pienemmaksi, kuin toteutuneet

hankekustannukset.

Hanke ei siten olisi kannattava nykyarvomenetelmalla tarkasteltaessa, silla hankkeen tuotot
eivat riita kattamaan sen aiheuttamia kustannuksia arvioidulla aikavalilla. Kiinteiston
tuottojen tulisikin kasvaa nykyarvoon diskontattuna kustannusten muutoksen verran, jotta
hanke olisi kannattava. Hankkeen kannattavuus jaa tappiolliseksi, mikali investoinnista ei
saada lisaa tuottoja tai diskonttauskorkoa saada pudotettua alemmalle tasolle. Voidaan
kuitenkin pohtia, olisivatko hankkeen toteuttamatta jattamisen kustannukset olleet vielakin

suuremmat, silla hanke alensi kiinteiston hoitokuluja selvasti.

Vajaakaytto

Vajaakayttoaste oli ennen perusparannusta noin 1,7 % ja se nousi perusparannuksen aikaisina
vuosina 2009-2010 keskimaarin 29,5 %:iin. Perusparannuksen jalkeen toteutuneet
vajaakayttoasteet olivat vuoden 2011 osalta 15,8 % ja vuoden 2012 osalta 0,3 %.

Toteutuneista vajaakaytoista on vaikea arvioida tulevaa tilannetta, silla vaihtelut ovat suuria.

Jos kuitenkin oletetaan vajaakayton palaavan perusparannusta edeltaneelle tasolle, voidaan
arvioida 2 % vajaakayttoasteen olevan realistinen. Tama vajaakaytto merkitsee yhtiolle noin

4100€ vuosittaisia menetyksia vuokratuottoihin.

Inflaatio

Mikali inflaatiota tarkastellaan lyhyemmalta ajanjaksolta vain peruskorjaushankkeen
paattymisen jalkeiselta ajalta, voidaan havaita toteutunut inflaatio selkeasti arvioitua
suuremmaksi (Kuvio 5). Tama johtuu vuosien 2011 ja 2012 selkeasti korkeammasta
inflaatiosta, kuin mita oli arvioitu. Toteutunut inflaatio kasvatti hintatasoa 1,45

prosenttiyksikkoa enemman kuin arvioitu inflaatio verrattuna vuoden 2009 hintatasoon.
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Kuvio 5: Hintatason kehitys 2010-2012 (Tilastokeskus 2013.)

Hoitokustannukset

Kiinteiston hoitokustannusten arvioitiin investointilaskelmassa laskevan perusparannuksen
myota 16 % noin 47 tuhanteen euroon vuodessa. Hoitokustannuksina pidetaan kiinteiston

hoitoon liittyvia kuluja, joita ei laskuteta erikseen asukkailta kayttokorvauksina.

Kiinteiston hoitokustannusten muutos on ollut oletettua vahaisempaa ja perusparannuksen
jalkeen hoitokustannukset ovat alentuneet vain noin 10 %. Hoitokustannusten aleneminen

johtuu lahinna lammityskustannusten pienentymisesta.

Tuotot

Perusparannuksen yhteydessa vuokria korotettiin kattamaan perusparannuksesta aiheutuneita
kustannuksia. Laskelmissa varauduttiin korottamaan vuokria vuosittain samassa suhteessa kuin
hoitokuluja, jolloin nettovuokratuotto kasvaa hieman vuosittain. Investoinnin jalkeiseksi

nettovuokratuotoksi laskettiin 9,62€/m2/kk ensimmaisen vuoden osalta.

Ryhmavuokrasopimuksen kohdalla tuottojen arvioiminen on selkeampaa, silla
ryhmavuokrasopimuksen sopimusveloituksiin ei vaikuta kyseisten vuokrattujen huoneistojen
vajaakaytto. Taman takia tuotot ryhmavuokrasopimuksista ovat tiedossa jo sopimuksen
laatimishetkella. Koska osa kiinteiston asunnoista on vuokrattu talla tavalla, voidaan

kiinteistosta saada vuokratuottoja vaikka koko talo olisi tyhjillaan.

Nettovuokratuottojen lisaksi varsinaiseen vuokraan sisaltyy hoitokulujen osuus. Vuokratuotot
on laskettu siten, etta nettovuokratuotot riittavat kattamaan investoinnista johtuvan

paaomavuokran tilanteessa, jossa arvioidut kustannukset toteutuvat.

Investoinnin kustannuksien takaisinmaksu on laskettu investointilaskelmassa siten, etta
vuokrankorotusten seurauksena perusparannushanke maksaa itsensa takaisin

kahdessakymmenessa vuodessa mikali inflaatiossa ja vajaakaytoissa ei ilmene suuria
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vaihteluja. Hankkeen kustannukset nousivat korjausvaiheessa kuitenkin noin yhdeksan
prosenttia budjetoitua suuremmiksi, joka vaikuttaa investoinnin takaisinmaksuun (Taulukko
3). Vajaan yhdeksan prosentin korotus hankekustannuksissa pidentaa takaisinmaksuaikaa noin

kahdellakymmenella kuukaudella.

5.8 Investoinnin takaisinmaksu Hameenlinna

Investointilaskelmissa peruskorjaushankkeen takaisinmaksuajaksi oli maaritelty 20 vuotta
nettotuottovaatimuksella 8 %. Laskelmassa oli arvioitu inflaation merkitykseksi 2 %, joka
nostaa huoltokuluja 2 % vuosittain. Samalla arvioidaan markkinavuokrien nousevan saman 2 %
vuosittain. Investointilaskelmassa on huomioitu 1,5 % vajaakayttoaste vuosittain.
Vajaakayttoprosentti ei kuitenkaan kasva inflaation johdosta, toisin kuin markkinavuokrat ja

hoitokulut. Hankkeen jalkeisten hoitokustannusten arvioitiin laskevan 16 %.

Nailla arvioiduilla arvoilla perusparannushankkeen tuottamat kassavirrat tuottaisivat
nykyarvossa noin 3,2 miljoonaa euroa jaannosarvon jaaden nykyarvossa noin 1,1 miljoonaan
euroon. Hankkeen nykyarvoon diskontattu tuotto olisi investointilaskelman mukaan noin 4,3
miljoonaa euroa, joka ylittaa hankkeen sidotut kustannukset noin viidellakymmenella
tuhannella eurolla. Sidotut kustannukset koostuvat hankkeen investointikustannusten lisaksi
kiinteiston arvosta ennen investointia. Sidotut kustannukset kasittavat siten hankkeeseen

kuluneiden kustannusten lisaksi myos tasearvon kiinteistosta, johon perusparannus kohdistuu.

Hankkeen kokonaiskustannukset kuitenkin laskivat korjausvaiheessa 0,66 % (Taulukko 4),
joten investoinnin takaisinmaksussa on huomioitava kyseinen investointikustannusten muutos.
Muutos nostaa hankkeen nykyarvoon diskontatun paatosarvon noin kaksisataatuhatta euroa
hankkeen kustannuksia suuremmaksi. Hankkeen toteutumiskustannusten vahaisyydesta
johtuen hanke on kannattava, mikali kiinteiston tuotot pysyvat arvioidulla tasolla.
Investointikustannusten laskusta johtuen hanke pysyy kannattavampana vaikka
hoitokustannukset nousisivat hieman arvioitua nopeammin tai vajaakaytto olisi hieman

arvioitua suurempaa.

Vajaakaytto

Yhtion vajaakaytto oli perusparannusta seuraavana vuonna 8,3 % mutta seuraavina vuosina se
laski huomattavasti. Vuosina 2010-2012 vajaakaytto on ollut keskimaarin 0,83 % vuosittain.
Yhtion kayttoaste on ollut selvasti arvioitua parempi vuosina 2011 ja 2012 jolloin
vajaakayttoprosentti oli hyvin lahella nollaa. Arvioidun vajaakayton vaikutukset olisivat olleet

noin 5400€ menetettyja vuokratuottoja vuosittain. Toteutuneista vajaakaytoista voidaan
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kuitenkin arvioida vajaakayton aiheuttamien kustannuksien olevan jatkossakin arvioituja

pienemmat.

Inflaatio

Mikali inflaation vaikutusta hintatasoon tarkastellaan vain hankkeen jalkeiselta ajalta,
voidaan havaita toteutuneen tilanteen olevan selvasti arvioitua korkeampi. Hankkeen
jalkeisen ajanjakson aikana toteutunut inflaatio nosti kustannuksia 1,57 prosenttiyksikkoa
arviota enemman verrattaessa vuoden 2007 hintatasoon (Kuvio 6). Korkeampi hintataso
johtuu vuosien 2008, 2011 ja 2012 inflaatioprosenteista jotka toteutuivat selkeasti arvioitua
2 % korkeampina. Inflaation aiheuttama hintojen muutos saattaa vaikuttaa kiinteiston

hoitokuluihin ja sita kautta nostaa kustannuksia.

15,00%
10,00 % —
arvioituinflaatio %
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Kuvio 6: Hintatason kehitys 2008-2012 (Tilastokeskus 2013.)

Hoitokustannukset

Hoitokustannusten arvioitiin laskevan perusparannuksen myota noin 16 %, noin 85 tuhanteen
euroon vuosittain. Hoitokustannukset on kuitenkin huomioitu investointilaskelmassa siten,
etta ne nousevat inflaation seurauksena 2 % vuosittain. Kulutustrendin (Taulukko 2) mukaan
kiinteiston sahkonkulutus on kuitenkin noussut huomattavasti hissien asentamisen myota.

Lammityskustannukset sen sijaan ovat perusparannuksen yhteydessa laskeneet.

Tuotot

Perusparannuksen seurauksena yhtion vuokria korotettiin kattamaan investoinnista johtuneita
kustannuksia. Nettovuokratuotot on laskettu investointilaskelmassa ensimmaiselle vuodelle
9,2€/m2/kk ja ne nousevat vuosittain samassa suhteessa hoitokulujen ja markkinavuokrien
kanssa. Kaytannossa nettovuokratuotot on laskettu vastaamaan senhetkista yleista hintatasoa,
ja ne nousevat vuosittain samassa suhteessa kustannusten kanssa. Nettovuokratuotoilla on

laskettu katettavan vahintaan investoinnista johtuva paaomavuokra. Nettovuokratuottojen
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tavoitteena on kattaa investointiin liittyvien kustannuksien lisaksi myos kiinteiston hoitokuluja

seka yrityksen voittotavoite.

Ryhmavuokrasopimuksessa maaritellylla vuokralla katetaan ryhmavuokrasopimuksella
vuokrattujen huoneistojen osuus investoinnista. Perusparannetusta kiinteistosta osa on
vuokrattu yksityisille tahoille vuokrasopimuksilla, ja osa puolustusvoimille
ryhmavuokrasopimuksella. Ryhmavuokrasopimuksella vuokrattujen huoneistojen vuokra on
sidottu sopimuksessa mainittuun vuokratasoon, joten tuotot voidaan laskea tarkasti

etukateen.

Investoinnin kustannusten takaisinmaksu on laskettu investointilaskelmassa siten, etta
vuokratuotot riittavat kattamaan perusparannusinvestointiin sidotut kustannukset
kahdessakymmenessa vuodessa. Hankkeen investointikustannukset alittivat kuitenkin
budjetoidut kustannukset 0,66 prosentilla, joten investoinnin takaisinmaksuaika saattaa
muuttua. Olettaen inflaation ja tyhjakayton pysyvan arvioidulla tasolla, vaikuttaisi
kustannusten lasku investoinnin takaisinmaksuun laskemalla takaisinmaksuaikaa noin kahdella

kuukaudella.

Takaisinmaksuajan laskussa on huomioitava kuitenkin myos inflaation toteuman muutos seka
vajaakayttoaste. Arvio inflaatiosta jaa toteumaan verrattuna hieman alakanttiin, jonka
seurauksena hoitokustannukset saattavat nousta oletettua korkeammiksi. Mikali vuokria ei
koroteta samassa suhteessa korkeammiksi, jaa nettovuokratuotoiksi hieman pienempi osa
vuokrista. Vajaakaytto sen sijaan on perusparannuksen jalkeen hyvin matalalla tasolla. Mikali
vajaakaytto pysyy selkeasti arvioitua matalammalla tasolla pitkaan, saadaan

investointikustannukset katettua nopeammin.

5.9 Poikkeamat

Suurimmat havaitut poikkeamat koskevat peruskorjausvaiheen lisa- ja muutostoita, seka
muita kustannuksia, joissa on havaittavissa selkea ero budjetin ja toteuman valilla. Nama
korjauksen kustannukset, jotka ovat aiheutuneet hankkeen aikana vaikuttavat selkeasti
korjaushankkeen kokonaiskustannuksiin. Syy naihin vaihteluihin loytyy korjaushankkeen
investointilaskelmassa kaytetysta tavasta arvioida lisa- ja muutostoita. Lisa- ja muutostyot
sisaltavat usein hyvin vaihtuva toimenpiteita, joten niiden arviointi etukateen on

haasteellista.

Lisa- ja muutostoiden kustannuksia arvioitiin investointilaskelmassa arvioidulla prosentilla
kokonaiskustannuksista. Nama kustannukset ovat kuitenkin laadultaan sellaisia, etta ne

toteutuvat vain tarpeen mukaan. Lisatyokustannuksia muodostavat rakennuksen
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korjausvaiheessa tehdyt toimenpiteet, joita ei ole sovittu kuulumaan itse korjausurakkaan.

Taman takia lisa- ja muutostoiden kustannukset voivat vaihdella hyvinkin paljon.

Riihimaen kohdalla suuri muutos muissa kuluissa johtuu siita, ettei liittymamaksuja sahko- ja
vesiliittymiin oltu budjetoitu kuulumaan korjaushankkeeseen. Nama kulut liittymista

kasvattivat kuitenkin hankkeen kokonaiskustannuksia noin 1,2 %.

My0s vajaakayttoon liittyi poikkeama, jolla on vaikutuksia hankeinvestoinnin
kokonaiskannattavuuteen. Kohteiden vajaakaytto vaihteli suuresti tarkasteluvalilla mutta
tuloksista voidaan arvioida, ettei toteuma ylita arvioitua vajaakayttoa ratkaisevasti. Mikali
vajaakaytto toteutuu jatkuvasti arvioitua alhaisempana, saadaan yhtioista suurempaa tuottoa

kuin mita on budjetoitu.

Trendiraportissa havaitut poikkeamat kulutuksissa ovat suhteellisen suuria, mutta niilla ei ole
suuria vaikutuksia hoitokustannuksiin. Veden kulutus on kulutusperusteinen maksu, jolloin se
voidaan laskuttaa asukkailta kulutuksen mukaan. Asukkailta laskutettavissa olevat kulut eivat
vaikuta investoinnin takaisinmaksuun, silla asukkaita laskutetaan kayton mukaan. Asukkailla
on huoneistoissaan huoneistokohtaiset sahkomittarit, joten huoneistojen sahkonkulutus ei
vaikuta kiinteiston sahkokulutukseen. Trendiraportissa mainituista kululajeista sahko- ja
lammityskustannukset kuuluvat kokonaisuudessaan kiinteiston hoitokuluihin. Lisaksi osa
vedenkulutuksesta on kiinteiston yleisesta toiminnasta johtuvia kuluja, joka muodostaa osan

hoitokustannuksista.

5.10 Tutkimushankkeen arviointi

Peruskorjaushankkeiden valilla oli suuria eroja kustannusten toteumien kohdalla, mutta myos
tehtyjen korjauksien osalta. Korjaushankkeiden ollessa nain yksilollisia projekteja, ei voida
kunnolla verrata keskenaan useita eri korjaushankkeita, elleivat niiden sisallot vastaa
toisiaan. Hankkeessa tutkittujen korjaushankkeiden valilla oli joitain suuriakin eroja

korjauksien sisaltojen valilla, mutta paapiirteittain ne olivat sisalloltaan samankaltaisia.

Kaikki korjaushankkeet ovat hyvin yksilollisia, silla eri paikkakunnilla sijaitsevat kiinteistot
altistuvat erilaiselle rasitukselle ja korjaustarpeet vaihtelevat. Koska myos

rakennusmateriaalit vaikuttavat kiinteiston kulumiseen, on hankalaa verrata keskenaan eri
korjaushankkeita ja niiden toteutumista. (Lappalainen 2011, 3.) Tasta johtuen tutkimuksen

yleistettavyys saattaa karsia.

Tutkimuksen aineisto jai varsinkin vajaakayton kohdalla hieman suppeaksi, silla

korjaushankkeiden ajankohdasta johtuen tarkempaa tietoa hankkeen jalkeisista olosuhteista



33

ei viela ollut saatavilla. Myos perusparannusten vaikutusta kayttokorvauksien kustannuksiin
olisi voinut tutkia tarkemmin, mikali korjaushankkeiden ajankohta olisi toteutunut muutamaa

vuotta aikaisemmin.

Palaute

Yritykselta saamani palautteen mukaan tutkimuksen tulokset liittyen hoitokustannuksien
laskuun olivat hyvin pitkalti ennalta tiedossa, silla perusparannushankkeiden tarkoituksena oli
keventaa hoitokustannuksia havaitulla tavalla. Perusparannushankkeiden tarkoituksena oli
kiinteistojen modernisoinnin ohessa keventaa kiinteiston iasta johtuvia kasvaneita
hoitokustannuksia. Tutkimus ei siten tuonut yritykselle merkittavaa uutta tietoa liittyen

korjaushankkeiden vaikutukseen kiinteistojen yllapitokustannuksiin.

Yrityksessa ei ole kuitenkaan ennen arvioitu toteutuneiden hankekustannusten pohjalta
laadittujen investointilaskelmien ja budjetoitujen kustannusten eroja. Tasta johtuen
korjaushankkeiden toteutuneista kustannuksista voi helposti muodostua huomattavasti
budjetoitua suurempi rasite yhtiolle, kun investoinnin kannattavuutta ei arvioida uudestaan
toteutuneiden kustannusten kannalta. Tama investointikustannusten poikkeama vaikuttaa
korjaushankkeen kannattavuuteen riittavasti etta sita kannattaa seurata. Seuraamalla
toteutuneiden hankekustannusten eroja budjetoituihin, voidaan tarvittaessa laskea uudelleen
investointilaskelmat hankkeen kannattavuudesta ja ryhtya tarvittaviin toimenpiteisiin

kannattavuuden parantamiseksi.

6  Yhteenveto

Perusparannusinvestointien kustannuksia tarkastelemalla saatiin selville muutamia seikkoja,
joihin tulisi kiinnittaa huomiota tulevissa korjausinvestointilaskelmissa. Mielenkiintoisimmaksi
esille tulleista tuloksista paljastui lisa- ja muutostoiden aiheuttamien kustannusten vaikutus
investoinnin kannattavuuteen. Hankkeiden investointivaiheessa paljastuneet muutokset lisa-
ja muutostoiden aiheuttamissa kustannuksissa vaikuttivat suoraan hankkeiden

kannattavuuteen. Johtopaatokset ja jatkotoimenpiteet on esitelty laajemmin seuraavaksi.

6.1 Johtopaatokset

Hankkeessa tutkittujen perusparannettujen kiinteistojen investointikustannukset vastasivat
toteutuneita kustannuksia suhteellisen hyvin vaikka toteutumassa havaittiin budjetoituihin
kustannuksiin verrattuna noin 16 tuhannen euron ero kummankin hankkeen osalta. Suurimpien
kustannuserojen syy on kummankin perusparannushankkeen kohdalla lisa- ja muutostoista

johtuvissa kustannuksissa seka muissa korjaukseen liittyvissa kustannuksissa. Nama
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kustannuserot olivat suurin syy hankeinvestointilaskelmien takaisinmaksuaikojen ja

kassavirtojen nykyarvon poikkeamille.

Muiden kustannuslajien toteuman pysyminen samankaltaisena budjetoituihin kustannuksiin
verrattuna johtuu korjaushankkeiden urakoitsijoiden hinnoittelutavasta. Budjetoidut
kustannukset ovat urakkatarjouskilpailun tulosta, joten paaosin ne ovat muuttumattomia lisa-
ja muutostoita lukuun ottamatta. Tallainen urakkaerahinnoittelu on hyvin tyypillista laajoissa
urakoissa. (Alanen & Vuorenalusta 2007, 184.) Erot toteutuman ja budjetin valilla johtuvat

juuri kustannuksista, joita ei ole sidottu urakoitsijoiden kiinteisiin palkkioihin.

Hankeinvestointien kustannusjakaumassa suurimmat muutokset havaittiin lisa- ja
muutostoissa, seka muissa kustannuksissa. Tama viittaa siihen, etta hankkeiden
kustannusarvioiden ja toteuman kohdalla suurimpien kustannuserojen aiheuttajana voidaan
pitaa kustannuksia, joita on vaikea maarittaa ennen hankkeen alkua. Naiden kustannuksien
suuruuden arvioiminen on tehty budjetoidessa lisaamalla hankkeen kokonaiskustannuksiin
prosentuaalinen osuus lisa- ja muutostoiksi. Tasta voidaan paatella hankkeiden
urakkakilpailutukseen sisaltyneiden toiden pysyvan hyvin tarkasti arvioiduissa ja
kustannuserojen rajoittuvan juurikin urakkatarjouksessa sovittujen toiden ulkopuolelle.
Hankkeiden arvioitujen muutoskustannusten ja toteuman valista kuilua tulisi koettaa
kaventaa toimenpiteilla, joilla selkeytettaisiin urakkaa kuuluvien toiden maaraa ja

kustannuksia.

Johtopddtokset investointien kannattavuudesta

Perusparannushankkeen toteutuneet kustannukset vaikuttavat investoinnin takaisinmaksuun
siten, etta budjetoitua alhaisemmilla kustannuksilla toteutunut hanke maksaa itsensa
arvioitua nopeammin takaisin, ja budjetoitua korkeammilla kustannuksilla toteutuneen
hankkeen takaisinmaksuaika on vastaavasti pidempi. Tama tulisi ottaa huomioon
investointilaskelmia tehdessa, silla inflaation vaikutuksen takia kohtalaisistakin muutoksista

korjauskustannuksissa voi aiheutua suuri muutos investoinnin takaisinmaksussa.

Nykyarvomenetelmalla laskettaessa investointikustannusten muutos vaikuttaa arvoon, johon
nykyarvoon diskontattua tuottosummaa verrataan. Hanke ei ole riittavan kannattava, mikali
nykyarvoon diskontatut tuotot ja jaannosarvo eivat riita kattamaan investoinnin toteutuneita
kustannuksia. (Megginson, Smart & Lucey 2008, 74.) Investointikustannuksien muutos
vaikuttaa hyvin paljon kannattavuuteen juuri sen takia, etta tulevia tuottoja verrataan
investointivaiheen kustannuksiin. Mikali investoinnin kustannukset voidaan arvioida tarkasti
ennen hankkeen aloitusta, voidaan myos investoinnin kannattavuutta arvioida tarkemmin,

kuin jos laskelmien arviot kustannuksista eroavat toteutuneista huomattavasti. Koska
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investoinnin alkukustannuksilla on suuri merkitys kannattavuuden kannalta, korostuu

investoinnin kustannusten tarkkailun merkitys investointilaskelmien oikeellisuuden kannalta.

Kummassakin investointilaskentatavassa suurimman eron hankeinvestoinnin kannattavuudessa
aiheutti lisa- ja muutostoiden maaran vaihtelu. Koska lisatyot aiheuttivat suuria muutoksia
hankkeiden investointien kannattavuudessa, pitaa niiden seurantaan kohdistaa enemman
huomiota tulevaisuudessa. Hankeinvestoinnin kannattavuuden laskennan kannalta olisi
tarkeaa saada jo ennen hankkeen aloittamista realistinen kuva kokonaiskustannuksista. Tasta
johtuen tulevissa korjaushankkeissa tulisi suunnitella tarkemmin perusparannusten
kokonaisuus siten, etta lisatoiden aiheuttamat kustannukset voitaisiin arvioida tarkemmin jo
hanketta budjetoidessa. Taman lisaksi investointilaskelmat tulisi aina tehda uudestaan
hankkeen kokonaiskustannusten ollessa tiedossa, mikali havaitaan eroja toteutuneiden ja
arvioitujen kustannusten valilla. Investointilaskelmien tasmaytys mahdollistaisi
kannattamattoman hankkeen tuottojen uudelleenarvioinnin, jolloin olisi mahdollista saada

hanke kannattavaksi toimenpiteilla, joilla tuottoja saadaan lisattya.

Johtopddtokset investoinnin jdlkeisistd kustannuksista

Perusparannushankkeen jalkeen toteutuneet kiinteiston hoitokulut ovat laskeneet
kummassakin tarkastellussa tapauksessa johtuen lahinna lammityskustannusten laskusta.
Kustannusten lasku ei kuitenkaan vastannut budjetoitua tasoa, vaan hoitokustannukset jaivat
hieman odotettua korkeammiksi. Tama johtunee yleisen hintatason noususta seka

Hameenlinnan kohteessa lisaksi sahkokustannusten suurella nousulla hissien takia.

Voidaan kuitenkin arvioida, etta hoitokustannukset olisivat kasvaneet hankkeita edeltavasta
tasosta entisestaan, mikali hankkeita ei olisi toteutettu. Tahan suhteutettuna
hoitokustannusten alentuminen oli seka tarkea kustannussaasto, etta mahdollinen tuleva
seurauskohde. Vaikka hoitokustannusten aleneminen olikin otettu huomioon jo
budjetointivaiheessa, taytyy hankkeiden aiheuttamaa hoitokustannusten laskua tarkastella

uudelleen pidemmalta aikavalilta.

Investoinneissa arvioitu inflaatio jaa hieman toteumaa alhaisemmaksi, joka vaikuttaa osaltaan
kiinteistojen hoitokulujen nousemiseen arvioitua nopeammin. Inflaation kehitys on kuitenkin
ollut suhteellisen samankaltaista kuin arvioitu, joten sen vaikutukset eivat ole valtavia
suhteutettuna kokonaiskuvaan. Inflaation vaikutukset saattavat kuitenkin nousta hyvinkin
suuriksi, mikali kuilu toteuman ja arvion valilla jatkaa kasvamistaan. Taman takia
investointilaskelmissa arvioidun inflaation merkitysta tulisi tarkastella uudelleen ja paivittaa

tarvittaessa oikealle tasolle muutaman vuoden valein.
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Vajaakayton vahentyminen perusparannuksen yhteydessa arvioitua alhaisemmalle tasolle tuo
yritykselle enemman tuottoja, kuin mita oli arvioitu. Molempien yhtioiden
perusparannushankkeet olivat kuitenkin niin tuoreita, ettei hankkeiden jalkeen ollut tarpeeksi
pitkalta ajanjaksolta tilastoja tarkasteltavaksi. Taman takia perusparannusten ja vajaakayton
vahenemisen valilla on vaikea nahda minkaanlaista korrelaatiota. Vaikka voidaan olettaa
uudistettujen asuntojen olevan vanhoja asuntoja houkuttelevampia asukkaille (Sateri 1996,
10), ei taman tutkimuksen tulos ole talta osin yleistettavissa. Vajaakayton toteutumaa
kannattaisikin tutkia uudestaan muutaman vuoden myohemmin, kun tilastoa on enemman

tarjolla.

6.2 Jatkotoimenpiteet

Jatkossa hankekustannuksien investointilaskelmissa tulisi huomioida paremmin kustannuksien
muutoksien vaikutus investoinnin kokonaishintaan. Tama voidaan toteuttaa suunnittelemalla
hankkeet entista tarkemmin siten, etta kiinteiston kuntoarvio on tasmallinen ja asukkaiden
lisatarpeet ja ovat suurin piirtein tiedossa jo hankkeen budjetointivaiheessa. Tama kuitenkin
vaatii ylimaaraista paneutumista suunnitteluun, jolloin kustannukset lisaantyvat. (Myyrylainen
2008, 124.)

Toinen vaihtoehto on sisallyttaa hankkeiden yleisimmat lisatyot korjausurakan
urakkasummiin. Tama voitaisiin toteuttaa jo korjaushankkeen kilpailutusvaiheessa

sisallyttamalla kyseiset toimenpiteet urakan tarjouspyynnossa mainittuihin toihin.

Hankkeiden investointilaskelmien kannattavuus tulisi tarkastaa, mikali hankkeen kustannukset
ylittavat arvioidut kustannukset. Korjaushankkeiden kohdalla tama tarkoittaisi uusien
investointilaskelmien tekoa toteutuneilla hankekustannuksilla sen jalkeen, kun toteutuneet
kustannukset ovat tiedossa. Talla tavalla voidaan arvioida tarkemmin hankkeen
kannattavuutta ja puuttua tarvittaessa havaittuihin eroihin hankkeen kannattavuudessa. Jos
hankkeen toteutuneet hankekustannukset eroavat huomattavasti arvioiduista kustannuksista,
voivat investointien kannattavuudet erota toisistaan myos huomattavasti. Taman takia olisi
tarkeaa laskea hankeinvestointien kannattavuus uudelleen, kun toteutuneet

hankekustannukset ovat tiedossa.

Tarkasteltujen hankkeiden osalta tulisi tarkastaa budjetoitujen vuokratuottojen ja
toteutuneiden vuokrien mahdolliset erot vuosittain. Nain voidaan estaa inflaation aiheuttamia
kustannuksia jos vuokrat saadaan tasmaytettya aika ajoin silloiseen hintatasoon. Tama
toimenpide on tarkea, mikali inflaatiossa ilmenee suuria vaihteluita, silla budjetoidut vuokrat
on sidottu arvioituun inflaatioon. Vuokratasoa tarkkailemalla voidaan pitaa vuokrat sellaisina,

etta tuotoilla pystytaan kattamaan investoinnin kustannukset siina ajassa kuin budjetoitiin.
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Myos hoitokustannusten maaraa tulisi seurata vuosittain ja verrata sita investointivaiheessa
arvioituihin kustannuksiin. Hoitokuluja tulisi seurata ainakin muutaman vuoden ajalta, silla
perusparannusinvestointien jalkeen on tapahtunut muutoksia yhtioiden hoitokuluissa. Talloin
voidaan tarkemmin arvioida investoinnin kannattavuutta kokonaisuutena, kun voidaan
arvioida tarkemmin toteutuneet hoitokulut. Muuttuvien kustannusten seuranta helpottuu
vuoden 2010 asunto-osakeyhtiolain seurauksena, kun laki velvoittaa asukkaan ilmoittamaan
huoneistossa asuvien henkiloiden maaran yhtiolle, mikali henkiloiden lukumaara on edellytys
jollekin maksulle (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2010, 138-139). Varsinkin tilanteissa, joissa
asukkailta peritaan ennakkomaksua kulutuksesta, voidaan hyodyntaa tarkan asukasmaaran

tietamista kulutuksen arvioinnissa.

Jatkotoimenpiteena vajaakayton kohdalla ehdottaisin tutkimusta, jossa tutkitaan
perusparannushankkeiden ja vajaakayttojen valista yhteytta. Tutkimus auttaisi arvioimaan
tarkemmin perusparannettujen kohteiden tulevia tuottoja, mikali naiden valista loytyy
yhteys. Tutkimuksessa tulisi tarkastella perusparannuksien ja vajaakayton valista yhteytta
huomattavasti pidemmalta aikavalilta, jotta voidaan arvioida tarkemmin, onko naiden valissa
korrelaatio. Tutkittava ajanjakso tulisi olla ainakin 5-10 vuotta ennen ja jalkeen

korjaushankkeen, jotta tuloksia voitaisiin pitaa luotettavina.
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