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Abstrakt
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det galler forsaljning eller uthyrning av Idgenheter. Efter det presenteras ndgra olika
finansieringsalternativ och statistik av forverkligade fastighetskop i omradet for att
definiera marknadsvarde.
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1 Introduktion

Titeln pa examensarbetet ar Alternativ vid investeringar i fastigheter, ekonomisk syfte till
projektering av parhus i Helsingfors.

Forsta kapitel introducerar examensarbetets bakgrund ingaende argumentationer for val av
amnet. Huvudsakliga koncept, som fastighetsinvestering och parhus, presenteras. Syfte och
mal av examensarbetet stélls. Efter det presenteras objektet i fragan med kostnadskalkyl som
hittas aven bifogat. Finansieringsalternativ framstalls sasom grynderverksamhet och
gruppbyggnad. Marknadsundersokning presenteras i kapitel 5. Efter det diskuteras vad som

kommit fram och examensarbetet sammanfattas.

1.1 Bakgrund

| Helsingfors bor det nastan 650 000 invanare och folkméangd vaxer jamnt hela tiden, mest
tack vare inflyttande. (Helsingfors stad, 2020) Helsingfors och andra stader med positiv
inflyttning ar lockande for investerare — priser pa lagenheter stiger stadigt.
Fastighetsinvestering har blivit piggare i Finland under senaste aren. Det har har mest att

gbra med vaxande intresse till lagenhetsinvestering. (Talouselamé, 2017)

Dartill paverkade mitt personliga intresse valet av amnet. Jag har varit aktiv med investering
redan lange och tidigare byggt ett egnahemshus som jag har sélt. Nu &ger jag en tomt pa 580
kvadrat i Mellungsbacka i ostra Helsingfors. Pa tomten har man byggratt till 145 kvadrat.
Detta och trenden mot byggande av mindre hem, som overses i kapitel 1.3., paverkade till

val att projektera sarskilt ett parhus.

1.2 Fastighetsinvestering

Fastighetsinvestering ar i princip inkdp, hantering och forsaljning eller uthyrning av en
fastighet. I det har fallet inkluderas ocksa byggande av fastigheten och allt samhérande.
Fastighetsinvestering kan bli en langvarig investering som inte ger vinst pa direkt. Man
maste planera och forsta hela processen sa att man kan maximera sina vinster. Det ar viktigt
att marka att investering alltid inkluderar ocksa stora risker. (Ruric.se, 2017) Under de
senaste aren har sarskilt lagenhetsinvestering varit I6nsammaste inom fastighetsinvestering
i Finland. (Kauppalehti, 2016)



Nar det géller lagenhetsinvestering, kommer inkomster fran hyresinkomster eller/och
bostadens mojliga vardestigning. (Asuntosijoitusopas, 2018). Mdgjliga riskerna med
uthyrning &r det, att man inte hittar en langvarig hyresgéast och det blir manader nar man inte
far nagra hyresinkomster. Man kan ocksa ha problem med att hyresgaster orsakar skada i
lagenheten eller inte betalar sin hyra. En fordel med fastighetsinvestering &r att inflation
paverkar inte sa mycket jamfort med andra investeringsobjekt. En valplanerad lagenhet ar
ett langvarigt och vettigt investeringsobjekt. (Asuntosijoitusopas, 2018a) For- och nackdelar
av uthyrning och forsaljning kommer att diskuteras vidare i kapitel 5.

1.2.1 Geografiska paverkningen

Produktion av bostader i Finland har gatt pa hogvarv de senaste aren. 2018 producerades det
cirka 48 000 nya bostader som till och med latt till 6verbud av bostéder. Bostadskopare ar
allt mera forsiktiga och fundersamma var bostaden ar placerad pa grund av att man kanske

vill hitta en annan kdpare i framtiden. (Rantsi, 2019)

I slutet av 2019 ser man anda en nergang i statistiken av bostadskop och nya ansokningar av
bygglov medan pabdrjade projekt blir fardiga och kommer ut pa marknaden. Produktion av
bostader har ¢kat kraftigt under en kort period. Darmed har laget av bostaden blivit allt
viktigare. Till exempel bostader i huvudstadsregionen som dar byggda vid metron,
sparvagnstationer och tagstationer har varit mycket efterfrigade. Utbyggnaden av
kollektivtrafiken sa som Vastra metron har ocksa paverkat positivt pa omraden i ostra
Helsingfors. (Rantsi, 2019)

| vissa omraden har inte bostadsefterfragan hallit samma takt jamfort med hur mycket
bostader producerats. | de omraden finns det manga osélda bostader som blir en risk for
bostadskopare. Risken ar att det inte finns pa en tid nya kopare pa grund av de osalda
bostaderna. Omraden som &r i utvecklingsskede och det produceras en stor mangd bostader
skall man se ett bostadskop pa langsikt for att minimera riskerna. Overutbudet kan ocksa
vara att byggande av kollektivtrafiken tar betydligt langre &n produktion av nya bostader

som leder till en forskjutning av nya inflyttade befolkning. (Rantsi, 2019)

| stdder med en negativ befolkningsprognos ar det oftast ett stort 6verbud av bostéder. |
stdder med negativ befolkningsprognos och en ovanligt stor produktion av bostéder &r

resultatet oftast prisméassigt sjunkande. Det medfor stora risker for nya bostadskdpare och



darmed ar laget var bostaden &r placerad geografiskt sett av mycket stor betydelse. (Rantsi,
2019)

1.2.2 Reform av markanvandnings- och bygglagen

Markanvandnings- och bygglagen kommer att gas igenom i sin helhet pa parlamentarisk
niva. Markanvandnings- och bygglagen finns for att styra planering, byggande och
anvandning av omraden och byggnader. Den tradde i kraft den 1 januari 2000. Lagen har
drygt 200 paragrafer som upp till tva tredjedelar har andrats, lagts till eller upphévts under
aren. Iden med den kommande nya reformen &r att underlatta verkstalligheten av lagen. Det
som kommer att paverka reformen &r urbaniseringen, nya satt att rora sig, livcykelaspekter
och en av de viktigaste ar klimatavtalet fran Paris. (Miljéministeriet, 2020). Reformens
forslag innehall ar tankt att bli klar fére utgangen av 2021. (Miljoministeriet, 2020a)

1.3 Parhus

Ett parhus ar ett hus med planlésning for tva hushall. Oftast de bada delarna ar symmetriska
och mellan bostaderna finns det inga dorrar. De bada hushallen har sina egna ingangar.
(Skatteverket, 2017) Medelmattig yta av nya lagenheter i huvudstadsregionen har inom sex
ar fallit fran 73 till 58 kvadratmeter. Det har mycket att gora med tat byggande av sma ettor
i syfte till battre vinster. (Helsingin sanomat, 2017) Nastan 60 % av alla lagenheter i

Helsingfors ar ettor eller tvaor. (Helsingfors stad, 2019)

Utveckling till mindre hem ser man ocksa i egnahemsbyggande. Under de senaste tio ar har
medelmattsyta av egnahemshus platt sjunkit. Man tanker igenom mer noggrant hur mycket
rum man faktiskt behover. (Yle, 2015) Baserad pa detta kanns det som ett naturligt val att
bygga ett parhus. Byggratt pa tomten ar 145 kvadratmeter. Det skulle kanske vara onddigt
stor for manga potentiella kopare. | Helsingfors bestar nastan 80 % av hushall av en eller tva
personer. (Helsingfors stad, 2019) Baserad pa detta kanns det klokare att bygga tva bostader

med “lampligare” storlek.

1.4 Syfte och mal

Syfte med examensarbetet var att utnyttja i praktik de sakerna man har lart sig under

studierna i Yrkeshogskolan Novia. Jag skaffar mig mycket lI6nsam erfarenhet om planering



och projektering pa egen hand. Projektering av objektet i fragan kommer sékert att vara

nyttigt senare i framtiden nar det géller arbetsansdkning.

Mal var att det fardiga examensarbetet ar en realistisk plan for projektering - parhuset
kommer att byggas i framtiden fast tidpunkten &r inte &nnu bestdmd. Parhuset planerat ska
vara bade attraktiv for kunderna och kostnadseffektiv att utfora. Efter examensarbetet finns

information om prisnivaer nar det galler att sélja eller uthyra objektet.

1.5 Tillvagagangssatt och metoder

Internet ar utnyttjat som informationskélla genom hela projektet. Om momsbeskattning
géllande forséljning och uthyrning av nybyggande lagenheter presenteras i kapitel 3. For att
fa den har informationen var jag av detta examensarbete i kontakt med Skatteverket. Kapitel
baseras pa denna handledning som Skatteverket skickade i april 2019. En del av
handledningen finns som bilaga 2. Marknadsundersokning gjordes via tva
fastighetsforsaljning webbsidor, www.etuovi.com och www.oikotie.fi. Planlésning av huset

var ritat med Auto CAD-program.



2 Objekt

Objektet i fragan kommer att byggas pa tomten i Mellungsbacka i Ostra Helsingfors. Tomten
ar 580 kvadrat stor och byggrétt ar 145 kvadrat. Tomten var kopt i 2016. Den gransar till tre
egnahemshustomter och park. Planlosning har planerats sa att kvadrat kommer till nytta sa
effektivt som majligt. Huset byggas i tva vaningar pa grund av omradet — alla narliggande

hus ar tvavaningshus.

2.1 Planl6sning

Planl6sning har ritats pd Auto CAD 2016. Parhuset i fragan ar tvavaningshus med tva
identiska lagenheter. De ar spegelbilder till varandra. Pa forsta vaningen (se figur 1) finns
det ett sovrum, ett 6ppet koncepts kok och vardagsrum saval ett badrum. Allt som allt finns

det tre sovrum av vilka tva finns pa andra vaningen (se figur 1).
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Figur 1

2.2 Kostnader

Kostnadskalkylen (bilaga 1) &r baserad pa Talo2000-kostnadsuppskattning. Programmet ger

en uppskattning av vad byggnadsprojektet kommer att kosta i sin helhet. Priset ar riktgivande



och den tar inte i beaktan kommande andringar under sjalva byggskede. Slutliga priset ges

som €/kvadratmeter, sa att det ar l4tt att jamfora med andra utférda byggnadsprojekt.

2.3 Mellungsbacka

Mellungsbacka &r en del av Mellungsby samt med Kontula, Kivikko, Kurkimaki och Vesala.
Mellungsby ar en stadsdel i 6stra Helsingfors med cirka 38 000 invanare. For tillfallet ar just
Mellungshacka det omrade som utvecklas mest dar nar det galler byggande. (Uutta
Helsinkia, 2020). Mellungsbacka finns ungefar 15 kilometer fran Helsingfors centrum.
Resan med metro fran Mellungsbacka station till jarnvagsstation tar ungefar 25 minuter.
(HSL, 2020)

| dagslage bygger man éver 500 bostader ungefar 5 procent av alla bostader som byggs for
tillfalle i hela staden. Man uppskattar att produktionen fortsatter stabilt dom kommande aren.
Den storsta pagaende bostadsproduktion i dagslage ar ett 16 vanings hoghus som &r belaget
vid Spikbergsvagen. (Uutta Helsinkia, 2019).

Stadsplaneringsmal for Mellungsby dom narmaste aren ar Kontula och Mellungsbacka
centrum. Vid Mellungsbacka metrostation planeras det nya hoghus, studiebostader, butiker,
service- och affarsutrymmen, bussterminal samt Vandas sparvagns slutdestination.
Mellungsbacka kommer att vara i framtiden en mérkbar destination for grupptransport i alla
fall om planer forverkligas som sparvagnsanslutning till VVandas spéarvagn, Raide-joker 2

samt om metron fortsatter dsterut. (Uutta Helsinkid, 2019).



3 Momsbeskattning

Detta kapitel &r baserad pa information fatt fran Skatteverket som handledning. En del av

brevet &r bifogat som bilaga 2.

Projektet i fragan &r ett parhus som ett aktiebolag skall byggas pa en arrendetomt.
Aktiebolaget blir &gare av fastigheterna och kommet att séljas efter de fardigstalls. Nar en
naringsidkare bygger eller later bygga for egen rakning for att sedan séljas pa marken som
den besitter, skall skatt pa eget bruk av byggtjanst anvandas. Fastighet vid forsaljning
kommer att vara momsfri pa grund av att forséljningens objekt ar en fastighet. Skattegrunden
ar en sjéalv producerad vara eller tjanst och darefter blir det direkta och indirekta kostnadernas

inkopspris exklusive moms. (Skatteverket, 2019).

Om aktiebolaget saljer fastigheterna med ett arrendeavtal sa blir forsaljningen
mervardesskattefri men utférande av byggprojektet raknas ha blivit tagen i eget bruk. Da blir
skattegrunden pa samma sétt att de direkta och indirekta kostnadernas inkdpspris exklusive
moms. Fast aktiebolaget Ab/Oy bygger parhuset och inte har ett avtal med képaren och sedan
overlater fastigheten utan arrendeavtalet innan fastigheten tas i bruk men sjalva byggande
har slutforts, raknas det att byggtjansten har blivit tagen i eget bruk. P4 samma satt blir da
skattegrunden som sjalvproducerad tjanst och da &r de direkta och indirekta kostnaderna

exklusive moms. (Skatteverket, 2019).

Om utforaren av byggnadsarbete har ett avtal med bestéllaren av byggnadsarbete blir det
forséljning av en byggtjanst. Om utféraren av byggnadsarbete bara saljer byggnaderna och
inte arrenderatten till tomten ar det en momspliktig forsaljning av en byggtjanst.
(Skatteverket, 2019).

Mervérdesbeskattningen &r han som séljer tjansten vanligtvis den skatteskyldige. |
byggbranschen anvénder man omvand momsskyldighet som betyder att kdparen &r
skatteskyldig for forséljningen av tjansten. Omvanda momsskyldigheten maste foljas i

Finland om féljande tva forutsattningar uppkommer:
1. Tjansten utgor byggtjanst eller uthyrning av arbetskraft for byggtjanster.

2. Koparen &r en naringsidkare som i samband med sin verksamhet pa annat satt an

tillfalligt saljer byggtjanster eller hyr ut arbetskraft for byggtjanster. Koparen kan



ocksa vara en s.k. mellanman, dvs. en néringsidkare som vidareforsaljer byggtjansten

till en ovan definierad néringsidkare. (Skatteverket, 2019)

3.1 BedO0mning av arandet och slutsatser

Med byggtjanst avses byggnads- eller reparationsarbete som hanfér sig till en fastighet samt
overlatelse av varor som installerats i samband med arbetet. Byggnadsarbete avser bade
byggande av hus och byggande pa vatten- och markomraden. Byggnadsarbete beskattas
antingen som forséljning av tjanster som ansluter sig till fastigheten som eget bruk av en

tjanst som hanfor sig till fastigheten. Skriftlig handledning fran skatteverket

3.1.1 Uthyrning

En byggtjanst anses ha blivit tagen i eget bruk nér en naringsidkare som saljer byggtjansten
till utomstaende eller bedriver verksamhet enligt 318 utfor tjansten for annan anvéandning én
sadan som berdttigar till avdrag (MomsL 31 a §). Detta omfattar till exempel momsfri
uthyrning av en fastighet (MomsL 31 a §). 31 a § i MomsL tillampas aven nar det &r fragan
om en néringsidkare som tar byggtjénsten i eget bruk i enlighet med 31 8§ men inte séljer
byggtjansten till utomstaende. (Skriftlig handledning fran skatteverket)

Nar ett aktiebolag Ab bygger ett parhus pa tva lagenheter och aktiebolaget sjalv uthyr
lagenheterna, utfors byggnadstjansten for annan anvandning dn sadan som beréttigar till
avdrag. Uthyrning av lagenheter ar inte momspliktig da hyrestagaren inte bedriver i
lokalerna verksamhet som atminstone delvis berattigar till avdrag. | dessa fall kan
aktiebolaget alltsa inte ens ansoka om momsskyldighet for dverlatelse av nyttjanderétt till
en fastighet enligt MomsL 30 §. (Skriftlig handledning fran skatteverket)

Om aktiebolaget Ab har som sin huvudsakliga bransch byggande av bostadshus och andra
byggnader. Aktiebolaget Ab anses vara en naringsidkare som saljer byggtjanster till
utomstaende eller bedriver verksamhet enligt 31 § i MomsL. Om aktiebolaget ocksa saljer
byggtjéanster till utomstaende eller bedriver verksamhet enligt 31 § i MomsL, ar aktiebolaget
momsskyldigt for byggnadsarbete pa grund av MomsL 31, nar aktiebolaget bygger ett parhus

pa tva lagenheter och sjalv uthyr lagenheterna. Byggnadstjansten beskattas som eget bruk av



en tjanst som hanfor sig till fastigheterna. Byggnadstjansten beskattas som eget bruk av en
tjanst som hanfor sig till fastigheten. Skattegrunden ar i fraga om sjalv producerad tjanst de
direkta och indirekta kostnaderna for dess producerande och i frdga om kopt vara och tjanst
inkOpspriset exklusive moms. (Skriftlig handledning fran skatteverket)

3.1.2 Forséljning

Skatt pa eget bruk av byggtjanst kommer i fraga, da en naringsidkare bygger eller later bygga
for egen rakning en byggnad for forsaljning pa marken som den besitter. (MomsL 31 § 1
mom. 1 punkten). Forséljningen av byggnaden och marken &r momsfri, eftersom
forséljningens objekt &r en fastighet. Utfort byggnadsarbete beskattas genom beskattning av
eget bruk av byggtjanster. Mervardesskatt betalas inte heller pa overlatelse av arrenderétt
eller hyresratt. Skattegrunden ar i fraga om sjalv producerad vara eller tjanst de direkta och
indirekta kostnaderna for dess producerande och i fraga om kopt vara och tjanst inkdpspriset

exklusive moms. (Skriftlig handledning fran skatteverket)

Dessutom anses en byggtjanst i samband med ett nybygge eller ombyggnad av en fastighet
ha blivit tagen i eget bruk dven da en naringsidkare i andra fall an de som avses i 31 § 1
mom. 1 punkten Gverlater fastigheten innan den tas i bruk efter det att byggtjansten har
utforts (MomsL 33 § 1 mom.) (Skriftlig handledning fran skatteverket)

Om aktiebolaget saljer byggnaden tillsammans med ett arrendeavtal till koparen ar
forséljningen mervardesskattefri, men byggtjansten anses ha blivit tagen i eget bruk.
Skattegrunden &r de direkta och indirekta kostnaderna for tjanstens producerande och i fraga
om kopt vara och tjanstinkopspris exklusive moms. Ocksa om aktiebolaget later bygga ett
parhus utan att ha ett avtal med koparen om byggandet, och aktiebolaget Overlater
fastigheten utan arrendeavtalet innan den tas i bruk efter det att byggtjansten har utforts,
anses byggtjansten ha blivit tagen i eget bruk (MomsL 33 §). Skattegrunden ar i fraga om
sjalv producerad tjanst de direkta och indirekta kostnaderna for dess producerande och i
fraga om kopt vara och tjanst inkopspriset exklusive moms. (Skriftlig handledning fran
skatteverket)
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Déaremot om byggandet grundar sig pa ett avtal mellan den som utfor arbetet och den som
bestallt arbete, ar det fragan om forsaljning av byggtjanst (MomsL 29 §). Om aktiebolaget
inte saljer arrendeavtalet utan bara byggnaden och byggandet grundar sig pa ett avtal mellan
aktiebolaget och koparen av parhuset/lagenheten, ar det fragan om momspliktig forsaljning
av en byggtjanst. Skattegrunden ar vederlaget for priset pa byggtjansten exklusive momsens
andel. Med vederlag avses priset jamte tillagg som grundar sig pa ett avtal mellan séljaren

och koparen. (Skriftlig handledning fran skatteverket)

En byggtjanst anses ha blivit tagen i eget bruk ocksa nar en naringsidkare i samband med ett
nybygge saljer en byggtjanst till ett sadant bostads- eller fastighetsaktiebolag dar han har
bestammanderatt nar entreprenadavtalet ingds (MomsL 31 § 1 mom. 2 punkten,

grynderentrepenad). (Skriftlig handledning fran skatteverket)
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4 Finansiering

Det finns olika sétt att finansiera ett byggprojekt. Bostadslan ar sakert det vanligaste. Anda

finns det ocksa till exempel grynderverksamhet, gruppbyggande och bostadsaktiebolag.

4.1 Lan

I vanliga fall star 70 % av den bostad man koper i pant for lanet. Man behéver da ytterligare
30 % som kan vara statsborgen, en annan bostad eller andelsbankens kreditgaranti. Till
exempel om ett objekt kopes for 300 000 € star den nya bostaden i vanliga fall for 210 000
€. Den resterande 90 000 € kan man behova en tillaggssakerhet pa. (OP, 2018).

1.7.2016 tradde det i kraft en maximal belaningsgrad for bolan. Den nya belaningsgraden
galler for forvarv eller renovering av bostader, aven i sadana situationer som bostader satts i
pant. Sattet bostaden anvands pa har ingen betydelse. Det kan vara fritidsbostader eller
placeringsbostader. Belaningsgrad betyder att det lanebelopp som sokes vardestalls mot det
verkliga varde av sékerheterna vid den tidpunkten da lanet sékes. En personborg kan inte
anvandas for att berdkna belanegraden utan det kan vara till exempel bostader, insattningar
eller véardepapper. lden med att det finns en belaningsgrad ar att halla stabiliteten i
finanssystemet Det ar ett verktyg for myndigheterna att halla koll pa att bostadspriserna inte

skjuter i hojden och minska hushallens 6verskuldsattning. (OP, 2020).

1.7.2018 och framat har finansinspektionen reglerat belaningsgraden. Krediter som soks som
inte galler forsta bostadskopare har sankts fran 90 % till 85 %. Forsta bostadskopare har
annu kvar den maximala belaningsgraden pa 95 % av bostadensvarde. Képaren av en bostad
maste ha 15 % egna besparingar eller andra realsakerheter for att folja finansinspektionens
krav, 5 % for forsta bostad. Bankerna binds till den lagstadgade maximala belaningsgraden
och for undantagsvis Overskridas. Tillfalligt byte av bostad kan vara en orsak men kravs
godkénnande av finansinspektionen. (OP, 2020).

Bygglan igen &r lite annorlunda darfor att da byggarbetet framskrider sa i relation kar
sakerhetsvarde av byggnaden. Anvander man denna byggnaden som sakerhet for lan sa da

tar man lan ut i mindre poster. (OP, 2020)
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4.2 Gruppbyggande

Gruppbyggandes grunder gar ut pa att bestillaren fungerar istallet for ett byggforetag.
Bestallaren &r en grupp av ménniskor som bestdmt sig for att bygga nyproduktion. Det kan
vara allt fran parhus, radhus och hdghus och bestéllaren valjer i princip i vilket skede av

processen man vill vara med och paverka slutresultatet. (Ryhmarakentaminen, 2017)

Gruppbyggande &r en 100 ar gammal nyhet. Det forsta gruppbyggnads projektet
fardigstalldes dver 100 ar sedan i Helsingfors. 1 60 ar var det en populér och en vanlig modell
man anvénde for att bygga nyproduktion. Sedan 1950-talet kom det en ny modell som kallas
grynder och satte gruppbyggande modellen pa is. | dag finns det igen ett antal
gruppbyggande projekt och det verkar att det & pakommande tillbaka.
(Ryhmérakentaminen, 2017)

Bestallaren kan med hjélp av gruppbyggande paverka sin egen stadsmiljo pa ett battre satt.
Iden &r att samarbetet mellan bestallaren och planeraren skall bli effektivare och darmed
uppna ett battre resultat i slutandan. Ekonomiska fordelar med gruppbyggande &r att
bestéllaren far vara med och paverka. Dessutom har han eller hon da battre koll pa vart
pengarna far och betalar endast for de vérkliga byggkostnaderna som uppstar.
Bostadspriserna ar mycket hdga och besparing pa procentenheter kan ge en stor summa

pengar. (Ryhmarakentaminen, 2017)

4.2.1 Bankens synvinkel pa gruppbyggande

| Rakennuslehti tar dom upp tva fall av finansieringar som har blivit beviljade for

gruppbyggnads projekt. (Rakennuslehti, 2016)

| det en fallet forhandlades det ett 1an som bestod till 70 % av byggnadsutgifterna och den
aterstaende 30 % star de nya invanarna for. Projektet i fragan ar fritt finansierad och dess

tomt fungerar som en pantsattning for lanet. (Rakennuslehti, 2016)

| det andra fallet &r det fragan om gruppbyggande pa en Hitas arrendetomt fran Helsingfors
stad. Bankens andel av projektet &r 60 % och det ar i form av bolagslan. | borjan av

byggprojektet finansierar de nya invanarna kvarstaende 40 %. (Rakennuslehti, 2016)
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Fast det finns beviljade 1an fran banker &r det annu svart att forhandla lanevillkor till ett
gruppbyggnads projekt. En viss forsiktighet fran bankens sid férekommer pa grund av att
modellen annu ar sa ny. Det betyder att de projekt som inte beviljas lan maste finansieras
av dom inblandade i projektet. Ett fardigt projekt ar godkant enligt bankerna och kan
anvandas som pantsattning men forst nar hela bygget ar fardigstallt. (Groundfunding,
2016)

4.2.2 Spelregler for gruppbyggande

| september 2015 tréddde det i kraft en gruppbyggnadslag som ger spelregler for
forverkligande av gruppbyggnads projekt. Lagen har medfort ett storre ansvar pa
byggnadskonsult tjanster och pa underleverantorer. Det betyder i praktiken att stallningen
har stérkts for bestéllaren som ar en grupp manniskor involverade i gruppbyggande. Med
den nya lagen har det ocksa blivit klarare spelregler och lattare att anséka om finansiering.
(Groundfunding, 2016)

Den nya lagen begransar utgifterna i marknadsforings skede till 30 €-100 € per
bostadskvadrat. | projekt som dras av invanare, utgifterna far uppga till hogst 10 000 € per
bostad och 100 € per kvadrat. Konsultarvode far uppga till 30€ per kvadrat och hogst 3000
€ per bostad. Pa gruppbyggnads projekt behdvs inte Gverlatelseskatt betalas. Det betyder i
praktiken att pa ett projekt pa 300 000 € sparas det 6000 € eller 12 000 €. (Rakennuslehti,
2016)

4.3 Grynder

Grynderverksamhet ar ett anpassat system for professionella bostadsaffarer. Det betyder i
praktiken att ett funktionerande byggnadsforetag grundar ett aktiebolag, sedan bygger
fastigheterna och marknadsfor aktiebolagets aktier redan i bodrjan av byggprocessen.
Byggnadsforetaget som utfor grynderverksamheten &ganderatt forbehdller aktiernas
aganderétt och bestammelserétt i bostadsaktiebolag under hela byggnadsskede. (Rudanko,
2020).

Aktiebostader i Finland produceras huvudsakligen med grynderentreprenadverksamhet eller
grynderbyggherretjanster. 1 grynderentreprenadverksamhet bostadsaktiebolag grundat

byggnadsforetag utfor ocksa sjalva byggnadsarbete. | grynderbyggherretjanster
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bostadsaktiebolag bildat foretag inte utfor sjalva byggandet av projektet utan anvénder sig

av utomstaende entreprendr i aktiebolagets namn. (Rudanko, 2020).

Det har stéllt i lag grynderansvar for grynderentreprendr och byggherre. Det betyder att de
inte har bestammelseratt i bostadsaktiebolaget. Under byggandestiden  far
grynderentreprendr eller -byggherre tillagga till képaren bostadsaktiebolagets ansvar vad
som ar lovat at koparen i ekonomiplanen. Dessutom géller grynderansvaret ocksa for salda
bostader om det uppkommer byggnads fel. Det hdr betyder att grynderentreprendr eller -
byggherre inte far bostadsaktiebolagets byggnadsentreprenadavtal som har avtalats.
Ansvaret ar i kraft ett ar efter garantitiden utan nagra sarskilda krav. Grynderansvaret ar i
huvudsakligen inskrivet 1 bostadsaffars lagen for att skydda aktiedgaren under
byggnadsskede (RS-system) och stiftande deldgare ansvar i bostadsaktiernas affar.
(Rudanko, 2020).

Nar ett byggnadsarbete tas emot pa mottagningsgranskningen maste byggherre informera
om upptéckande brister. Annars forlorar byggherre sin rattighet att hanvisa dem i ett senare
skede. Efter att mottagningsgranskningen ar utford foljer i det flesta fall ett ars garantitid.
Entreprendr har skyldighet att reparera alla brister som uppkommit under garantitiden. |
synnerhet mogel eller vattenskada skall repareras sa snabbt som majligt for att forhindra
mera skada. Efter att mottagningsgranskningen har godkants ar entreprenor annu 10 ar
skyldig att reparera fel och brister som har orsakats av grov aktsamhet. Dokument under
byggnadsskede skall entreprendr bevara for att kunna bevisa att god byggnadssed har foljts.
(Rakentaja.fi, 2020).

4.4 Bostadsaktiebolag

Bostadsaktiebolag &r ett aktiebolag som har som mening att &ga och driva byggnader. Over
hélften av bostadsytan som bolaget besitter skall som bostader av aktiedgarna. Da
aktiedgarna har ratt att driva bostad som bolagsordningen har reglementerat.
(Statistikcentralen, 2020).

Skillnaden mellan ett vanligt bolag och ett bostadsaktiebolag ar att bostadsaktiebolaget inte
forsoker na vinst. | stéallet ar dess mal att na upp till invanarnas tillfredstallning med boende.
Bostadsaktiebolaget maste ha en samstamning om bolaget opererar riskhantering

néringsverksamhet men kan hyra ut egna utrymmen. (Rantanen, 2019).
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5 Marknadsunderstkning

Marknadsundersokning har gjorts enkelt pa natet. Tva webbsidor, www.oikotie.com och
www.etuovi.com var 6verblickat. Begarda priser pa liknande objekt som parhuset i fragan
granskades och baserande pa dem estimerades potentiellt forsaljningspris pa objektet
respektive. Samma har gjorts med uthyrningsbegar. Marknadsundersékning blev utfort
under tiden 29.01.2018 — 4.4.2020. Detta kapitel gar aven genom for- och nackdelar nar det
galler bade forsaljning och uthyrning av objektet.

I Mellungsbacka finns det for det mesta hoghus (Uutta Helsinkid, 2020) som man marker
nar man kontrollerar utbudet. Ut av 31 lagenheter till salu &r bara tre parhusldgenheter (av
vilka bara en till salu, tva som bostadsratt) och alla andra héghuslagenheter. (Etuovi.com,
2020) Alla lagenheter som finns till hyra &r hoghuslagenheter, nar kollat i april 2020 bade i
Etuovi.com och Oikotie.fi.

For att fa en noggrannare prisuppskattning anvandes ocksa Lantmateriverket. Darifran
bestalldes 30 kdpeskillningsutdrag, alltsd gjorda kop. Begransningarna som gjordes i
sokningen av kopeskillningsutdragen var kop fem ar bakat fran och med 7.4.2020.
Overlatelse sett 4r kop mellan privatpersoner alltsé inte med tagit kdp som inkluderar byte
eller gava. Kopeskillningsstatistiken omfattar bara fastigheter och darmed inte bostadsaktier
eller egnahemshus pa arrendetomt. Avgransning pa karta har anvants for att visa var kopen
har skett (se figur 2). Pa grund av att nar fastigheten ar byggd inte kunde regleras togs det
med de sju hogsta priserna €/k-m? (€/byggnadsritt-kvadratmeter), for att komma sa nara som
mojligt fastighetspriset pa nyproduktionsobjekt. Det var antagit att de hdgsta priserna var
nyaste av de har lagenheterna som hade salts. Det medeltal som resultat var 3355,40 €/k-m2

vilket & mindre jamfort med objekt fran Etuovi.com och Oikotie.fi.



N AT ey

L7, R IS akoniaki Py Ao -
Tt fs i adie (ONAEARTTCAS, pasami =

YGPRLAT

HELSINGFORS Ostersundo ,}'

Figur 2 Skarmbild fran Lantmateriverkets kartservice.

5.1 Forsaljningsobjekt

Forsta objektet ar nyproduktion av parhus pa 68 kvadratmeter och tre kvadratmeter
halvvarmt forrad. Tva sovrum, kok/vardagsrum, tva we:n, tvatt utrymme, bastu och forrad.
Egen tomt pa 637 kvadrat. Begart pris 328 800 € som blir 4800 € per kvadrat. Material som
anvands for objektet & medelmattig kvalitet och varmesystemet vattenburengolvvarme
kopplad till en franluftsvarmepump. (Oikotie, 2018)

Det andra objektet & nyproduktion av parhus pa 69 kvadratmeter. Tva sovrum, kok/
vardagsrum, tva wc:n och tvatt utrymme. Tomten ar pa arrende. Begart pris 284 000 € som
blir 4115,9 € per kvadrat. Material som anvands for objektet & medelmattig kvalitet och

varmesystemet vattenburengolvvarme som drivs av fjarrvarme. (Oikotie, 2018a)

Det tredje objektet ar ocksa nyproduktion av parhus, som skall bli fardig under sommaren
2020. Begéart priset & 499 000 € och ldgenheten dr pa 134 kvadratmeter. Pris per
kvadratmeter blir d4 3723,88 €. Lagenheten &r pa tva vaningar; pa forsta finns det tambur,
badrum, wc, och Gppet kok med vardagsrum. Pa andra vaningen ar det fyra sovrum.
(Etuovi.com, 2020a) Denna lagenhet &r sarskilt storre &n byggnadsprojekteringen i fragan.

Pa grund av brist av utbud blev det &nda med.

Pa Oikotie (2020) finns det till salu en parhuslagenhet pa 84 kvadratmeter. Huset ar byggt
1986. Begart priset & 279 000 € och d& blir pris per kvadratmeter 3321,43 €. Pa forsta
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vaningen finns det tambur, kok, vardagsrum och badrum. P& andra vaningen ar det tva

sovrum och badrum med bastu.

5.2 Uthyrning

Forsta objektet ar ett parhus byggt 2001 pa 123 kvadratmeter i tva vaningar med kallare samt
biltak. I lagenhet ar det fem rum, dppet kok, spis rum, hjalpkdk och bastu. Begard hyra ar
1700 € per manad plus 20€ per person i manad. Manadshyran blir 13,82 €/kvadraten. Som
varmesystem ar det fjarrvarme med maskinell franluftsventilation. Bostadens ytor ar i bra
skick. (Oikotie, 2018b)

Andra objektet ar ett parhus byggt 2001 pa 63 kvadratmeter i tvd vaningar med kallare samt
biltak. Lagenheten bestar av tre rum, kok, tre we:n:n, hjalpkdk och bastu. Begard hyra ar
1400 € per manad plus 20 € per person i manad. Manadshyran blir 22,22 €/kvadraten. Som
varmesystem ar det direkt el med franluftspump. Bostadens ytor ar i bra skick. (Oikotie,
2018c)

Helsingfors stad (2019) har publicerat en rapport dver statistik i staden. Dér star det att ar

2018 medelmattig hyran i Helsingfors ér 16,70 € per kvadratmeter.

5.3 FOor- och nackdelar

En av fordelar med uthyrning ar att man far jamnt inkomst varje manad. Nar man hyr ut en
lagenhet har man mojlighet att paverka pa sina inkomster. Till exempel med liten renovering
kan man hgja hyran. Lagenhetspriserna verkar att stiga stadigt men fast de inte gjorde det,
skulle det inte paverka hyresnivaer sd markbart. (Sijoitusasunnot.com, 2014) Hur
ekonomiskt framgangsrikt det ar att hyra ut en lagenhet har mycket att gra hurdan hyresgast
man hittar, som det blev redan kort namnt i kapitel 1.2. Langvarig och palitlig hyresgast
garanterar regelbundna inkomster varje manad, men det ar inte sjalvklart att hitta en sadan.
Manader utan hyresinkomster sjunker vinst betydligt. (Sijoitusasunnot.com, 2014a) Nar man
hyr ut sina lagenheter har man lite att syssla med hela tiden; sékning av hyresgéaster, kontrakt

och underhall vid behov, for att ndmna nagra. (Sijoitusasunnot.com, 2014b)
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6 Diskussion

Idén till &amnet fastighetsinvestering ar att byggkostnaderna halls laga relaterat till forvantad
forséljningsavkastning eller avkastning av hyra. Var fastighetsinvesteringen geografiskt sker
har en stor betydelse pa forvantad avkastning. Platser geografiskt bra ar sadana omraden som
har mojlighet att utvecklas kollektivtrafik-massigt och har en positiv inflytningsstatistik.
Kollektivtrafik och bra vardservice har visat sig att ga hand i hand med en positiv
inflyttningsstatistik. Den i sin tur haller bostadspriser pa samma niva eller till och med en
okning.

Forséljning gentemot uthyrning ar en komplicerad fraga i vad som lénar sig mest. Uthyrning
av bostader ger en stabil summa manatligen och kanske en prisokning i fastigheten. Medan
forséljning av fastigheter far man marknadspriset det ar man saljer fastigheten. Med tanke
pa ansvarsfragor och riskkartering skulle det vara mer sannolikt att silja. Uthyrning av
fastigheter igen har en storre risk och ansvaret for hela tiden som de &gs. Avkastningen kan
dock vara hogre vid uthyrning med regelbundna hyresintékter och en prisékning i fastigheten

pa langsikt.

6.1 Utvardering

Amnet av examensarbetet baserar pd mitt eget intresse. Amnet ar aven aktuellt nar
fastighetsinvestering ar mer och mer populér vilket diskuterats i bérjan av arbetet. Dessutom
ar det ett riktigt projekt i fragan sa har examensarbete en mening pa det sattet ocksa.

Alla kallor har skrivits ner och kan kontrolleras av lasaren. Det tycks tillagga trovardighet
av arbetet. Det ar val lite daligt att alla kallor &r pa internetet och det finns ingen litteratur.
P& andra sidan kan information pa natet vara mer uppdaterad. Man ska nog vara kritisk mot
kéllor man anvander darfor att vem som helst kan publicera. Marknadsundersokning bara pa
Oikotie.fi och Etuovi.com skulle inte ha varit valdigt saker information darfor att priserna
som star dar ar bara begérda. Darfor var det bra att fa med listning av salda objekt i omradet
fran Lantmateriverket. Tyvarr finns det inte samma mojlighet med att reda ut aktuella

uthyrningspriser.

Examensarbetet har skrivits pa svenska men kostnadskalkyl &r pa finska, pa grund av

program som anvandes. Det kan ses som en negativ faktor. Examensarbete har utforts pa en
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lite langre period &n vanligt som kan ses som positivt och negativt. Det negativa med en
langre period &r att vissa kéllor som anvants &r aldre och inte det nyaste i fragan. Medan det
ocksa kan vara en positiv sak pa grund av att fastighetsinvestering oftast ar langsiktig
investering. Lasaren kan ocksa fa en lite battre bild pa utvecklingen i fastighetsinvestering

nar kallorna ar tagna fran en langre tidsperiod.
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Bilagor

Bilaga 1 Kostnadskalkyl

RK-Visio
Rajakatu 17 Kustannuslaskelma
65300 VAASA
Raporttityyppi  Tiivis kustannuslaskeima Tulostuspaiva: 23.01.2018
5 Muokkauspéiva: 23.01.2018
Hanke: Mellunkyla Laskelman laajuus: 145 m?
Laskelmat: Rakennuttaminen ja ALV-%: 24,00
tyémaatekniikka, puutalo Kaikki kust./laajuus ALV 0%: 1752 €/m?
Maanrakennus, tuulettuva Kaikki kust./lagjuus sis. ALV: 2172 €m?
alapohja Laskelmien kaikki kust. yht. ALV 0%: 254 003,34 €
Perustukset ja alapohja. Laskelmien kaikki kust. yht. sis. ALV: 314 964,14 €
Kevytsoraharkkoperustus ja
tuulettuva ontelolaatta-alapohja
Runko ja ylapohja
Sisédpuoliset tyst
LViS-tyst
Alueen rakenteet ja varusteet
Rakennuslup  xxxx
a:
Osoite: Koskenhaantie 49
Osoite 2:
Postinumero: 00940
Postitmp: Helsinki
Maa: Finland
Laskelma inen ja tyd tekniikka, puutal
TALO2000 Kustannusera Madra  Yksikké  Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhteensa
japalvelut  (hinta, ALV 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALV 0%)

Yhteens# 39980 € 0€ 0€ 0 39980 €

34 Tydmaatekniikka, pientalo (paikallarakennettu 1,00 erd 18 580,00 € 0,00€ . 0D0€ 0,00 18580,00€
puutalo)

31 Rakennuttaminen, pientalo (suppea, pienehkd ) 1,00 ers 20200,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00 2020000€
kohde, oman tyén osuus suuri)

342 Materiaalien ja kaluston rahdit / kuorma 20,00 erd 1200,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 1200,00 €

Laskelma M kennus, t va alapohj

TALO2000 Kustannusers Maara  Yksikko Hankinnat Materiaalit Tyo Tunnit Yhteensa

japalvelut  (hinta, ALV 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALV 0%)

Yhteensa 3927€ 3265€ 2244 € 54 9436 €
111 Pohjarakenteet, rakennuksen maankaivutyst 76,00 m3 129,35€ 0,00€ 261,48 € 6,12 390,83 €
111 Pohjarakenteet, rakennuksen sisé- ja 70,00 m3 36260€ 1981,45€ 447,28 € 10,63 2791,33€

ulkopuoliset t&ytdt, m3rir
111 Pohjarakenteet, routasucjaus 50 mm 55,00 m2 0,00€ 308,16 € 180,28 € 4,45 488,43 €
14 Pohjarakenteet, salaoja-asennus ja 55,00 jm 0,00€ 43725 € 281,69€ 6,96 718,94 €
salaojakaivot
111 . Pohjarakenteet, maa-aineksen kuljetus, m3kir 120,00 m3 432,00 € 0,00€ 645,12 € 15,79 1077,12€
111 . Pohjarakenteet, putkiasennuksen aputyd 60,00 jm 399,60 € 0,00 € 251,32€ 5,69 650,92 €
kaivinkoneeila
111 Pohjarakenteet, kalusto pientato (kuivanapito, 1,00 - erd 1200,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 1200,00 €
fiivistys, aitaaminen)
111 Pohjarakenteet, katualueen kaivu ja paikkaus 1,00 eréd 1 300,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 1 300,00 €
122 Pohjarakenteet, suodatinkangas 100,00 m2 0,00€ 49,50 € 25,61 € 0,63 75,11 €
122 Alapohjan sepelitaytté 300 mm ja 50,00 m2 103,60 € 488,46 € 151,26 € 3,61 74331 €

suodatinkangas
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Laskelma Perustukset ja alapohja. Kevytsoraharkkoperustus ja tuulettuva ontelolaatta-atapohja

TALO2000 Kustannuserd Maara  Yksikkd ~ Hankinnat Materiaalit Ty6 Tunnit ~ Yhteens&
ja palvelut (hinta, ALV 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALY 0%)
(ALV 0%)
Yhteens#d 248 € 17101 € 9913 € 221 27 263 €
122 Tuuleteitu ontelolaatta-alapohja 200 mm, alép. 106,00 m2 0,00€ 851539€ 3331,98€ 7368 1184738€
polystyreeni 220 mm, pintabetoni 80 mm
121 Harkkoperustus, kevytsoraharkko 380 mm, h= 45,00 jm 0,00€ 5279,10€ 428176€ 9527 9 560,86 €
1000 mm, yldosa kevytscraeristeharkkoa
1241 Julkisivurappaus, chutrappaus 2 kertaa 90,00 m2 0,00€ 296,60 € 1291,34€ 27,32 1 587,94 €
(kevytsoraharkon tiivistdminen molemmin
puolin radonin takia)
1212 Tuuletusputki, alapohjan tuuletusputki 160 mm 16,00 kpl 0,00 € 548,86 € 409,73€ 1012 958,59 €
; perusmuurissa
12415 Tuuletusritild, yl&/alapohjan tuuletus 315 mm 4,00 kpl 0,00€ 23896 € 106,53 € 2,63 345,49 €
1121 Paalutus, terésbetonipaalu 250 x 250 mm 120,00 im 248,40 € 222240€ 491,68 € 12,14 296248 €
Laskelma Runko ja yldpohja
TALO2000 Kustannuserd Maara  Yksikko Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhteenséd
japalvelut  (hinta, ALV 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALV 0%)
Yhteens# 0€ 45652 € 31284 € 671 76 935 €
1232 Puurunkoinen kipsilevyseing 97 mm, eristetty, 21,00 m2 0,00€ 42994 € 708,39€ 1520 1138,33 €
kantava seina )
1234 Liimapuupalkki 9 x 315 mm 13,00 jm 0,00€ 261,04 € 136,26 € 2,83 397,30 €
1236 Puurakenteinen vino yl&pohja, viilupuurunko, 156,00 m2 0,00€ 15 054,42 € 5827,10€ 12570 20881,52¢€
eriste 450 mm
1241 Puurakenteinen ulkoseing 223 mm, 25 mm 160,00 m2 0,00€ 8 866,99 € 7155,99€ 153,01 16022,99¢€
tuulensuoja, kipsilevy ’
1241 Ulkoverhouslaudoitus, vaakaponttilaudoitus 28 160,00 m2 0,00 € 240392 € 439584€ 91,08 6 799,76 €
mm :
1241 Ulkomaalaus 2 kertaa, tljymaali, sahatut 320,00 m2 0,00 € 1132,80€ 180172€ 44,53 2934,52 €
puupinnat
1242 MSE/AL puualumiini-ikkuna 12 x 12 M 2,00 kpl 0,00€ 596,86 € 9748 € 2,02 694,34 €
1242 MSE/AL puualumiini-ikkuna 15 x 14 M 4,00 kpl 0,00 € 152826 € 275,39 € 5,72 1 803,64 €
1242 MSE/AL puualumiini-ikkuna 3 x 6 M 2,00 kpl 0,00€ 274,96 € 9748 € 2,02 37244 €
1243 Utko-ovi 10 x 21 M, 2 iasiaukkoa 2,00 kpl 0,00 € 134527 € 148,97 € 3,09 149424 €
1243 Heloitus, utko-ovi 2,00 kpl 0,00 € 150,00 € 24,83 € 0,51 174,83 €
1243 Heloitus, utko-oven lukitus 2,00 kpl 0,00€ 340,00 € 40,97 € 1,01 380,97 €
1244 Julkisivun téydennysosat, pientalo 1,00 erd 0,00€ 660,00€ 0,00€ 0,00 660,00 €
1251 Terassilaatta, puu 12,00 m2 0,00 € 28127 € 673,37€ 13,98 954,65 €
1262 Avoraystés, vino ylépohja, pasty 19,00 jm 0,00€ 21762 € 507,10€ 10,34 724,72 €
1262 Avordystés, vino ylépohja, lape 39,00 jm 0,00€ 618,03 € 1040,80€ 2121 1658,92 €
1263 Kate, betonitiili, lauta k 400 ja aluskate 186,00 m2 0,080€ 375848€ 2551,97€ 5529 631044 €
1264 Yidpohjavarusteet, pientalo 1,00 erd 0,00 € 178263€ 267,35 € 6,60 2 049,98 €
1311 Puurunkoinen kipsilevyseind 66 mm, 50,00 m2 0,00 € 669,06 € 1532,98€ 3238 2202,04 €
) eristiméaton
1311 Kevytbetoniharkkoseind, harkko 100 mm 27,00 m2 0,00€ 744,96 € 1164,46€ 23,91 190842 €
1323 Kattolevytys, kipsilevy 13 mm, 1-kertainen 100,00 m2 0,00 € 490,89 € 1286,35€ 27,45 1777,24 €
levytys, kaltevuus 1:3
34 Suojaukset, lattian suojaus 120,00 m2 0,00 € 44,13 € 307,30 € 7,59 351,43 €
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1237 Puuportaat 2,00 kpl 0,00€ 4 000,00€ 124138€ 2530 5241,38€

Laskelma Sisédpuoliset tyst

TALO2000 Kustannusers Mé&ara  Yksikkd Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhteensa

japalvetut  (hinta, ALV 0%) (ALV 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALV 0%)

Yhteensa ' 4000 € 27389 € 14 843 € 328 46 232 €
1322 : Tasoituskésittely, lattia, kylpyhucneen lattia 13,00 m2 0,00€ 8272€ 243,45€ 4,93 326,17 €
1322 Tasoituskasittely, lattia, hienotasoitus 5 mm 50,00 m2 0,00 € 308,00 € 146,23 € 3,30 454,23 €
1326 Tasoituskéasittely 2,5 kertaa, seind, markatila 33,00 m2 0,00€ 6848 € 118,18 € 2,92 186,66 €
1326 Maalaus 2 kertaa, sein 383,00 m2 0,00 € 44359 € 1698,54€ 42,00 214213€
1322 Vedeneristys, lattia, markétita 13,00 m2 0,00 € 220,06 € 240,29 € 4,83 460,35 €
1322 Laatoitus, sein&laatta 300 x 300 mm 45,00 m2 0,00 € 2 286,55 € 1014,53€ 20,83 3301,08€
1322 Laatoitus, lattialaatta 97 x 97 mm, mérkétila 12,00 m2 0,00€ 383,52 € 736,33€ 15,12 1119,84 €
1322 Listoitus, jalkalista, 12 x 42 mm, naulakiinnitys 135,00 jm 0,00€ 142,79 € 435,72 € 8,88 578,51 €
1315 Heloitus, siséovi, puuovi 6,00 kpl 0,00€ 0,00€ 0,00€° 0,00 0,00€
1315 Sisdovi, laakaovi 8,00 kpl 0,00€ 732,39 € 316,89 € 6,58 104927 €
1326 Tasoituskdsittely 2,5 kertaa, seind, kipsilevy 383,00 m2 0,00€ 63528 € 170461€ 42,15 233989€
1324 Tasoituskasittely 2,5 kertaa, katto, 135,00 m2 0,00€ 223,92 € 600,84 € 14,86 82476 €

kipsilevypinta
1331 Kalusteet, pientalo, asunto, normaali taso 2,00 eré 0,00€ 14 000,00 € 2119,14€ 4400 16119,14¢€
1333 Varusteet, pientalo, asunto, korkea taso 2,00 erd 4 000,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 4 000,00 €
1334 Laitteet, pientalo, asunto, normaali taso 2,00 erd 0,00€ 3 830,00€ 356,86 € 8,80 4185,86 €
1322 Parkettity, lautaparketti 14 mm, koivu 127,00 m2 0,00€ 2413,89€ 114360€ 23,74 355749€
1324 Maalaus 2 kertaa, katto, levypinta 135,00 m2 0,00€ 156,36 €  598,70€ 14,80 755,06 €
1326 Vedeneristys, seind, markatila 45,00 m2 0,00€ 614,52 € 74858€ 1537 136310€
1324 Listoitus, kattolista, edullinen taso 145,00 jm 0,00€ 113,85 € 468,00 € 9,54 581,85 €
1326 Listoitus, ovet 85,00 jm 0,00€ 97,32 € 367,20 € 7,48 464,52 €

"1323 Alakatto, puurunko, paneeliverhous, 9,00 m2 0.00€ 37786 € 527,02€ 10,83 904,88 €

lampokasitelty haapa

1323 Alakatto, puurunko, kipsilevy 25,00 m2 0,00€ 17821 € 112547€ 23,37 1303,68 €

1325 Levytys, kipsilevyn tarkastusluukku 6,00 kp! 0,00€ 79,38 € 133,67 € 3,30 2i3,05 €

200x200mm

Laskelma LVIS-ty6t

TALO2000 Kustannuserd Maara  Yksikkd  Hankinnat Materiaalit Tyo Tunnit Yhteens&

japalvelut  (hinta, ALV 0%)  (ALV 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALY 0%)

Yhteensd 0€ 29517 € 19833 € 490 49 350 €

21 KVV-johdot, pientate (kiinteiston vesi- ja 200,00  brm2 0,00€ 221232€ 6658,12€ 164,45 887044 €
viemdrijohdot)

1331 Vesi- ja viemérikalusteet, pientalo 200,00  brm2 0,00€ 291156 € 980,32€ 24,21 389188€

22 IV-jarjestelmd, pientalo, tulo- ja 200,00  brm2 0,00€ 7 358,00 € 317541€ 7843 1053341€

. poistoilmanvaihto Iamméntalteenotolia
21 . Ulkopuoliset KVV-johdot ja kaivot, pientaio V1,00 erd 0,00€ 2702,00€ 890,656€ 22,00 359265€
23 Sahkolammitys pattereitla, pientalo 100,00  brm2 0,00€ 1809,18 € 44558€ 11,01 225476 €
23. Valaistus, pientalo 200,00 brm2 0,00 € 367920 € 747,76 € 1847 4 426,96 €

) 23 Sahkoistys, pientalo 200,00  brm2 0,00€ 7277,20€ 604352€ 14927 13320,72¢€

Vesikiertoinen lattialdmmitys, pientalo 100,00 brm2 0,00 € 1 568,00 € 891,16 € » 22,01 245916 €

21
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Laskelma Alueen rakenteet ja varusteet

TALO2000 Kustannusera Madra  Yksikké ~ Hankinnat Materiaalit Tyo Tunnit  Yhteens&
japalvelut  (hinta, ALV 0%) (ALV 0%) (tth) (ALV 0%)
(ALV 0%)

Yhteensd 0€ 2379€ 2429€ 61 4808€
113 Asfaltointi, levitys koneellisesti ) 0,00 m2 0,00€ 0,00 € 000€ 0,00 0,00€
113 Kiveys, betonikivi 0,00 m2 0,00€ 000€ 0,00€ 0,00 0,00€
113 Pihalaatoitus 300 x 300 mm, betonilaatta 0,00 m2 0,00€ 000€ 0,00€ 0,00 0,00€
113 Pihalaatoitus, graniittilaatta 0,00 m2 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 0,00€
113 Pihalaatoitus, luonnorkivilaatta 0,00 m2 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 0,00€
113 Pihanurmi, nurmetus 200,00 m2 0,00 € 788,40 € 482,84 € 12,65 -1 271,24 €
113 Pintarakenne, murske 30-560 mm (piha-alue) 80,00 m2 0,00 € 169,74 € 163,89 € 4,05 ' 333,63 €
114 Piha, hiekkalaatikko 2,00 kp! 000€ 350,00 € 709,03 € 17,71 1059,03 €
114 Piha, kiipeilyteline 0,00 kpt 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 0,00€
114 Piha, kuivausteiine 0,00 kpl 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 0,00 €
114 Piha, lipputanko 0,00 kpl 0,00€ 000€ 0.00€ 0,00 0,00€
114 Piha, nurmikon suoja-aita 0,00 jm 0,00€ 000€ 0,00€ 0,00 0,00€
114 Piha, piha-aita 40,00 jm 0,00€ 107040€ 1073,68€ 26,82  2144,08€
114 Piha, tomutusteiine ) 0,00 —. kpl 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 0,00€
114 Pihakeinu 0,00 kpl 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 0,00€
113 Kiveys, luonnonkiveys, liuskekivi 0,00 m2 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 0,00€
113 Kiveys, noppakivi 0,00 m2 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 0,00 €
113 Kiveys, nupukivi - 0,00 m2 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 0,00€
113 Kivituhkapéaallystys 0,00 m2 0,00€ 0,00€ ' 0,00€ 0,00 0,00€
113 Puun istutus 0,00 m2 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 0,00€
118 Pensaan istutus 0,00 kpl 0,00 € 0,00 € 000€ 0,00 0,00€
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Bilaga 2 Handledning som géller momsbeskattning

Bestammelser

Enligt 1 8 1 mom. 1 punkten i mervardesskattelagen (MomsL) skall mervardesskatt
enligt denna lag betalas till staten pa rorelsemassig forséljning av varor och tjanster
i Finland.

Enligt 8 ¢ § 1 mom. i MomsL ar koparen skattskyldig for forséaljningen av sadana
byggtjanster som avses i 31 8 3 mom. 1 punkten samt for uthyrning av arbetskraft
for dessa tjanster, om

1) kdparen &r en naringsidkare som annat an tillfalligt séljer dessa tjanster eller utfor
fastighetsoverlatelser enligt 31 8§ 1 mom. 1 punkten eller 33 §, eller

2) koparen ar en sadan naringsidkare som séljer namnda tjanst till en naringsidkare
som namns i 1 punkten.

Enligt 8 ¢ 8 2 mom. i MomsL tillampas vad som foreskrivs i 1 mom. emellertid inte,
om forsaljningen ar skattefri vid tillampningen av 3 8.

Enligt 8 ¢ § 3 mom. i MomsL tillampas vad som foreskrivs i 1 mom. dock inte pa
tjanster som avser maskiner, utrustning eller inventarier som anvands for en

sarskild verksamhet som bedrivs pa en fastighet.

Enligt 16 § i MomsL uppkommer skyldigheten att betala skatt pa eget bruk av
byggtjanster

1) allt eftersom den sjalv utforda byggtjansten slutfors,

2) nér en kopt byggtjanst har tagits emot eller nar vederlaget eller en del av det har



betalts fore mottagningsdagen.

Enligt 17 § i MomsL avses med vara materiella foremal samt elektricitet, gas,
varme, kyla och andra med dem jamforbara energinyttigheter. Med tjanst avses allt
Bokforing:

Det ar foretaget Ab/Oy har firdigstillt fastigheten pa ca 250 000 € inkluderat moms.
Hur skall det bokforas? Kommer foretaget att ha en vinst det ar pa 250 000 € +
annan inkomst och skall foretaget betala 20 % skatt ? Projektet &r tankt att
finansieras med privata lan, egna tillgangar och banklan.

Enligt 18 8 2 mom. i MomsL avses med forséljning av tjanst utférande eller annan
overlatelse av en tjanst mot vederlag.

Enligt 20 § i MomsL anses som forsaljning ocksa att en vara eller en tjanst tas i
eget bruk sa som 21-26 8§ stadgar.

Enligt 21 8 1 mom. i MomsL avses med eget bruk av en vara att en naringsidkare
1) tar en vara for privat konsumtion,

2) 6verlater en vara utan vederlag,

3) dverfor eller pa nagot annat sétt tar en vara i annan anvandning an sadan som
enligt 10 kap. beréttigar till avdrag.

Enligt 21 8 2 mom. i MomsL tillampas vad 1 mom. stadgar om varor i eget bruk
endast om avdrag har kunnat goras for varan eller om varan har tillverkats i
samband med den skattskyldiges rorelse.

Enligt 22 8 1 mom. i MomsL avses med eget bruk av en tjanst att en naringsidkare



1) utfor, 6verlater eller pa nagot annat satt utan vederlag tar en tjanst for sin eller
personalens privata konsumtion eller i 6vrigt for ett &ndamal som inte &r
rorelsemassigt,

2) utfor eller pa nagot annat sétt tar en tjanst i sadan anvandning for vilken
avdragsbegréansningar enligt 114 § galler,

3) pa nagot annat satt tar en kdpt tjanst i annan anvandning an sadan som enligt 10
kap. berdttigar till avdrag.

Enligt 22 8 2 mom. i MomsL tilldmpas vad 1 mom. stadgar om eget bruk av tjanster
endast om

1) avdrag har kunnat goras for en kopt tjanst,

2) en sjélv utford tjanst har utforts i samband med den skattskyldiges rorelse och
naringsidkaren saljer motsvarande tjanster till utomstaende.

Enligt 23 8 i MomsL foreskrivs det i 31, 31 a, 32 och 33 § om eget bruk av vissa
tjanster som har samband med fastigheter.

Enligt 27 § 1 mom. i MomsL betalas skatt inte pa forsaljning av fastigheter eller pa
overlatelse av arrenderétt, hyresratt, servitutsratt eller ndgon annan motsvarande
rattighet som galler en fastighet.

Enligt 28 8 i MomsL avses med fastighet fast egendom enligt definitionen i artikel
13b i radets genomforandeforordning (EU) nr 282/2011 om faststallande av
tillampningsforeskrifter for direktiv 2006/112/EG om ett gemensamt system for

«mervardesskatt».



Enligt 29 8 1 mom. 1 punkten i MomsL ska trots vad som foreskrivs i 27 § skatt
betalas pa forsaljning av byggtjanster.

Enligt 31 8 1 mom. i MomsL anses en byggtjanst ha blivit tagen i eget bruk nér

1) en néringsidkare pa ett markomrade som han innehar uppfor eller later uppfora
en byggnad eller bestaende konstruktion for forsaljning,

2) en naringsidkare i samband med ett nybygge saljer en byggtjanst till ett sadant
bostads- eller fastighetsaktiebolag dér han har bestdammanderatt nar
entreprenadavtalet ingas.

Enligt 31 § 2 mom. i MomsL skall &ven om en sadan naringsidkare som namns i 1
mom. inte séljer byggtjanster till utomstaende han betala skatt pa eget bruk av
byggtjansten sa som 22 § stadgar.

Enligt 31 8 3 mom. i MomsL ar byggtjanster

1) byggnads- och reparationsarbeten pa fastigheter samt 6verlatelse av varor som
installeras i samband med arbetet,

2) planering, 6vervakning och motsvarande tjanster i samband med arbeten som
namns i 1 punkten.

Enligt 31 a § i MomsL anses en byggtjanst ha blivit tagen i eget bruk ocksa nar en
naringsidkare som saljer byggtjanster till utomstaende eller bedriver verksamhet
enligt 31 § utfor tjansten for annan anvandning &n sadan som berattigar till avdrag.
Enligt 32 8§ 1 mom. i MomsL anses en tjdnst som avser fastighetsinnehav ha tagits i

eget bruk ocksa nar fastighetens agare eller innehavare sjalv utfor den tjanst som



avser fastigheten, om fastigheten anvands for nagot annat syfte an ett sadant som
beréttigar till avdrag.

Enligt 32 8 2 mom. i MomsL behdver fastighetens dgare eller innehavare inte
betala skatt om I6nekostnaderna och socialkostnader for de tjanster som avser
fastighetsinnehav som han eller hon utfort under ett kalenderar inte dverstiger 50
000 euro.

Enligt 32 8 3 mom. i MomsL dr tjdnster som avser fastighetsinnehav

1) sadana byggtjanster som namns i 31 §,

2) renhallning och annan skotsel av fastigheten samt ekonomiska och andra
administrativa tjanster som hanfor sig till fastigheten.

Enligt 32 8 4 mom. i MomsL &r tjanster som avser fastighetsinnehav inte tjanster
som avser maskiner, utrustning eller inventarier som anvands for en sérskild
verksamhet som bedrivs pa en fastighet.

Enligt 33 8 i 1 mom. i MomsL anses en byggtjénst i samband med ett nybygge eller
ombyggnad av en fastighet ha blivit tagen i eget bruk dven da en naringsidkare,
staten eller en kommun i andra fall &n de som avses i 31 § 1 mom. 1 punkten
overlater fastigheten innan den tas i bruk efter det att byggtjansten har utforts.
Enligt 33 § i 2 mom. i MomsL ska skatt inte betalas pa eget bruk enligt 1 mom. av
sjalv utforda byggtjanster i fraga om I6nekostnaderna och de sociala kostnaderna i
samband med dem, om

1) I6nekostnaderna jamte socialkostnader for de tjanster som avser



fastighetsinnehav under ett kalenderar inte Gverstiger 50 000 euro, och

2) naringsidkaren inte har salt byggtjanster till utomstaende eller bedrivit sadan
verksamhet som avses i 31 § 1 mom. vid den tidpunkt da byggtjansten utfordes.
Enligt 75 8 i MomsL ar nér den skattskyldige tar en tjanst i eget bruk skattegrunden
1) for en kopt tjanst, inkopspriset eller ett sannolikt lagre overlatelsepris,

2) for en sjélv utford tjanst, de direkta och indirekta kostnaderna for tjansten.

Enligt 76 § i MomsL &r néar den skattskyldige tar en byggtjanst i eget bruk sa som
avses i 33 8 skattegrunden

1) inkopspriset for den kdpta byggtjénsten,

2) de direkta och indirekta kostnaderna for byggtjanster som den skattskyldige sjalv
har utfort,

3) det varde som ligger till grund for skatten pa den anskaffade fastigheten och som
den foregaende overlataren pa grund av overlatelsen har varit tvungen att betala for
den byggtjanst som utforts pa fastigheten.

Enligt 77 8 i MomsL inkluderar den skattegrund som avses i 7476 § inte skattens
andel.

Enligt 102 § 1 mom. i MomsL far den skattskyldige for skattepliktig rorelse dra av
1) skatten pa en vara eller tjanst som den skattskyldige koper av en annan
skattskyldig eller den skatt pa ett kop som ska betalas enligt 8 a-8 d eller 9 §,

2) skatten pa en vara som han importerar,

3) skatten pa ett gemenskapsinternt forvarv,



5) skatt som betalas pa sadan 6verforing av varor fran upplagringsforfarande som
avsesi7218.

Enligt 102 § 2 mom. i MomsL avses med skattepliktig rérelse verksamhet som
enligt denna lag medfor skattskyldighet for den som séljer en vara eller en tjénst.
Enligt 102 § 3 mom. i MomsL avses med i forvérv inkluderad skatt i denna lag den
skatt som ndmns i 1 mom.

Enligt 189 § i MomsL ger Skatteforvaltningen handledning i &renden som galler
mervardesbeskattningen.

Tillampade rattsnormer

1, 8 ¢, 16, 17, 18, 20, 21, 22, 23, 27, 28, 29, 31, 31 a, 32, 33, 75, 76, 77, 102, 189 § i
mervardeskattelagen.



