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Tassa opinnaytetydssa oli tarkoituksena tutkia, onko kannattavaa rakentaa omakotitalo
myyntitarkoituksessa. Opinnaytety6ssa tutkittiin minkalaiselle alueelle ja tontille talo on
kannattavinta rakentaa seka minka tyyppisille taloille on eniten kysyntaa. Tydssa tutkittiin
myo6s minkalaisia vastuita seka velvoitteita talon myyjalla on.

Opinnaytetydn prosessi aloitettiin tutkimalla Iahdeaineistosta, minkalaisille taloille on ky-
syntaa paakaupunkiseudun kehyskunnissa seka minkalaisilla alueilla uusille omakotitaloille
on kysyntaa. Lahdeaineiston perusteella selvitettiin mistd omakotitalon rakentamisen kus-
tannukset koostuvat ja niiden perusteella luotiin kohteelle kustannusarvio, jonka perus-
teella kannattavuutta voitiin arvioida.

Tyo6n tuloksena saatiin selvitys siitd, minkalaiselle omakotitalolle on markkinoilla kysyntaa
seka minkalaiset nelidhinnat myydyilla sekd myytavilla kohteilla on ja mitka ovat kohteiden
myyntiajat. Tyon tuloksena saatiin selvitys mista rakentamisen kustannukset muodostuvat
ja minkalaisilla valinoilla kustannuksiin voidaan vaikuttaa.

Tyon tuloksena saadusta kustannuslaskennan mallista voidaan tarvittaessa paatella eri
hankkeiden kannattavuutta ja vertailla erilaisia hankeaihioita, mikali tarkoituksena on ra-
kentaa omakotitalo myytavaksi.
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Abstract

Author Jussi Halmet

Title Building a detached house for sale
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The purpose of this thesis was to find out, what kind detached house is most profitable to
build, if the main purpose is sell it for a best possible profit. The aim of this study was to re-
search what kind of area and what kind of plot is profitable to build a detached house and
what kind of houses are demand in the housing market. The study also examined what re-
sponsibilities and obligations the builder has.

The thesis process was started by researching from source material what kind of houses
are in demand in the frame municipalities of the Helsinki metropolitan area and in what ar-
eas there is a demand for new detached houses. On the basis, of the source material, it
was determined what the costs of building a detached house consist of and based on
them, a cost estimate was created for the site, on the basis, of which profitability could be
assessed.

As a result of the work, an explanation was obtained as to what kind of detached house is
in demand on the market, what kind of prices per square meter are for the properties sold

and for sale, and what are the sales times of the properties. As a result of the work, an ex-
planation was obtained of what the construction costs consist of and what choices can be

made to influence the costs.

If necessary, the cost calculation model obtained as a result, of the work can be used to
deduce the profitability of different projects and to compare different project blanks, if the
purpose is to build a detached house for sale.

Keywords detached house, building project, cost accounting,
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1 Johdanto

Tassa opinnadytetydssa tutkitaan omakotitalon rakentamisen kannattavuutta, mikali
hankkeen paaasiallinen tarkoitus on myyda rakennettu talo. Ty6td varten selvitetdan
minkalaiselle alueelle ja tontille kohde tulisi rakentaa sekd minkalainen omakotitalon tu-
lisi olla, jotta sille olisi mahdollisimman laaja asiakaskunta ja taten talon myynti olisi hel-
pompaa. Rakentamiseen liittyy paljon erilaisia kustannuksia, joita tdssa opinnaytetydssa
selvitetdan. Kustannusten arviointiin kaytetaan internetista 10ytyvaa tietoa, tekijan omaa

tietoa alasta ja sen kustannuksista.

1.1 Tavoitteet ja tydn rajaus

Tutkimuksen tavoitteena on tuottaa mahdollisimman kattava selvitys siitd minkalainen
omakotitalo tulisi rakentaa, mikali tarkoituksena on myyda valmis talo ja saada siitd mah-
dollisimman hyva tuotto. Tutkimuksessa selvitetddn myds minne kyseinen talo olisi kan-
nattavinta rakentaa. Tutkimuksen toisena tavoitteena on selvittdd omakotitalo rakenta-
misen kustannuksia. Tydssa tutkitaan erilaisten valintojen vaikutuksia rakentamisen kus-
tannuksiin seka jalleenmyyntiarvoon. Tutkimus rajoittuu paakaupunkiseudun kehyskun-
nille eikd tutkimus suoraan ota kantaa muuttuviin markkinatilanteisiin tai mahdollisesti
tulevaisuudessa muuttuviin rakentamisen kustannuksiin tai muuttuviin rakentamisen

maarayksiin.

1.2 Tutkimuksen toteutusmenetelmat

Tutkimuksen tekemiseen kaytetaan internetista Ioytyvaa aineistoa ja alan kirjallisuuta,
joiden perusteella voidaan arvioida minkalainen omakotitalo olisi jarkevaa rakentaa, ta-
man jalkeen laaditaan kustannusarvio esimerkkitalosta, joka vastaa ominaisuuksiltaan
selvityksen tuloksia. Kustannuslaskenta laaditaan kayttamalla RT kustannuslaskenta oh-
jelmaa, kustannuslaskenta tehdaan eri toteutusmenetelmista erikseen, jotta voidaan ver-

tailla eri vaihtoehtojen merkitysta rakentamisen kustannuksiin.
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2 Myyntiin ja rakentamiseen vaikuttavat asiat

2.1 Sijainti

Projektin rakennettava talo tulee sijoittumaan Nurmijarven, Vihdin tai Lohjan alueelle.
Tassa osiossa tutkitaan mika edelld mainituista paikkakunnista olisi paras, jotta talon

myyminen olisi helppoa seka projektista saatava tuotto olisi mahdollisimman korkea.

Kun ollaan, alustavasti kiinnostuttu jostain kaupungista tai kunnasta ja sen jostain alu-
eesta on ennen tontin hankintapaatosta tehtava alueen markkinaselvitys eli selvittava
alueen kaupallinen potentiaali. Selvityksesta tulisi kayda ilmi myyntitilanne, myyntitarve
ja myyntiajat seka niiden hintatiedot. Naiden perusteella voidaan arvioida mahdollisesti
rakennettavan kohteen myyntihinta. Tietojen perusteella voidaan myés tehda arvio alu-

een asiakasryhmasta ja kohteen suunnittelua voidaan ohjata vastaamaan sita.

Selvitykseen tarvittavat tiedot I6ytyvat yleensa kaupunkien ja kuntien internetsivuilta.

Internetista I6ytyy hakukoneita, joilla pystyy vertailemaan myytyjen asuntojen hintoja ja
myyntiaikoja. Hakukoneiden tiedot perustuvat kiinteistovalittjien ilmoittamiin tietoihin.
Tyo6ssa tutustuttiin eri sivustojen tarjoamiin hakukoneisiin, joista tahan tydhoén mielestani
parhaiten soveltui Etuovi.com sivustolta 16ytyva asuntomarkkina sivu. Etuovi.com: in tar-
joama palvelu on selkead seka siina voi suodattaa tietoja asuntotyypeittain, esimerkiksi
voidaan tutkia joko kaikkia myytyja kohteita tai pelkastaan omakotitaloja, lisdksi omako-

titalot voidaan viela jakaa kahteen ryhmaan joko yli tai alle 5 huonetta. [1.]

Kun tarkastellaan Vihdin, Nurmijarven ja Lohjan kaikkien omakotitalojen keskimaaraisia
nelidhintoja ja myyntiaikoja seka vertaillaan niita keskenaan, sivusto nayttaa keskiarvon

viimeiselta vuodelta.
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Kuva 2. Nelidhinnat 2019
Kuten edella olevista vertailuista voidaan huomata, on Nurmijarvi molemmilta vertailu

kohteiltaan parempi vaihtoehto. Vertailu ei kuitenkaan ota huomioon tontin kokoa, eika
sitd onko myyty kohde ollut omistus vai vuokratontilla. Verrattaessa talojen myyntihintoja
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on aina tarkeaa erikseen selvittaa, onko tontti oma vai vuokratontti silla tonttikustannus-

ten vaikutus hankkeen kannattavuuteen on merkittava.

Tarkemman tutkimustuloksen saamiseksi vertailtin 2020 myynnissa olevia kohteita ja
niiden tontin omistuksia. Vertailuun valittiin 2016 tai sen jalkeen valmistuneita alle 150
nelidisia kohteita. Edelld mainituilla hakuehdoilla 16ytyi ainoastaan yksi kohde, jossa ol
oma tontti, kyseinen kohde sijaitsi Lohjalla. Vertailtin 8.9.2020 myynnissa olleita vuok-
ratontilla olevia kohteita ja laskettiin niistd kunta kohtaiset keskiarvot, jotka olivat seuraa-

vat:

Myyntihinnat
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m Nelidhinta nyt myynnissd olevat kohteet m Nelidhinta edellisend vuotena myydyt kohteet

Kuva 3. 2019 myytyjen kohteiden neliéhinnat ja 2020 myynnissa olevien kohtei-

den nelihinnat.

Vertailun perusteella voidaan sanoa, ettei vertailussa mukana olleiden kuntien valilla ole
suuria eroja. Myynnin kannalta olennaisempina voidaan pitda tontin sijaintia kunnassa

seka kohteen muita valintoja.

Vaikka rakennettava kohde sijaitsisi kunnan keskustassa saattaa sen myyminen olla vai-

keaa, mikali kulkuyhteydet ja palvelut ovat huonot. Jotta kohteesta saisi parhaan
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mahdollisen tuoton ja sen myyminen olisi vaivatonta on kohteen sijainnin oltava alueella,
joka sijaitsee hyvien kulkuyhteyksien varrella ja alueelta tai sen laheisyydesta l6ytyy pal-

veluita kuten kauppoja, kouluja ja paivahoitopaikkoja. [15.]

2.2 Tontti

Joskus joidenkin alueiden omakotitalotontit ovat niin kysyttyja, etta tonttien valintajarjes-
tyksesta jarjestetdan arvonta, mikali kuitenkin on mahdollista, vaikuttaa itse tontin valin-
taan on pyrittdva valitsemaan tontti, joka on mahdollisimman suojaisa ja talon sijoittami-

sen tontille pystyy tekemaan jarkevasti.

Oleskelupiha tulisi pystya sijoittamaan niin ettei sen puolella ole liikennetta, paras vaih-
toehto on tontti, joka rajoittuu puistoon tai muuhun rakentamisen ja liikenteen ulkopuo-

lella olevaan alueeseen.

Tontin valinnassa kannattaa huomioon myds alueen perustamisolosuhteet. Kallioisella
tai erittdin savisella alueella saattaa joutumaan tekemaan louhintaa tai perustamaan talo
paalujen varaan, jotka molemmat nostavat rakentamisen kustannuksia pohja ja perus-
tustdiden osalta. Perustamisolosuhteista 10ytyy kuntien ja kaupunkien sivuilta hyvin tie-

toa, niihin on hyva tutustua ennen tontin hankintapaatosta.

Omakotitaloalueiden tonteista 16ytyy usein tietoa kaupunkien ja kuntien internet sivuilta.

Alueiden kartoista on helposti, selvitettavissa miten alueen rakentaminen jakautuu.

Alla olevasta kuvasta selviaa, etta kyseisella alueella on viela vapaana kaksi tonttia, jotka

rajoittuvat joko taajamametsaan (merkitty VL) tai suojaviheralueeseen (merkitty EV).
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Kuva 4. Lohja Kartta-aineisto 5.1.2021

2.3 Asunnon tyyppi ja koko

Jotta talon myyminen sujuisi helposti on talo suunniteltava niin etta se palvelee mahdol-
lisimman suurta osaa mahdollisista asunnon ostajista. Selvityksen mukaan markkinoilla
on eniten kiinnostusta 120—-150m? yksitasoiset talot, jotka sijaitsevat kattavien palvelui-
den seka hyvien liikenneyhteyksien lahella. Yksitasoinen talo todennakdisesti palvelee
paremmin suurta osaa ostajista. Talossa tulisi olla vahintadn 4 makuuhuonetta, joista
yksi on muita suurempi ja on varustettu omalla vaatehuoneella ja mahdollisesti myds
omalla wc:lla, joka tapauksessa asunnossa tulee olla kaksi wc:ta seka erillinen kodinhoi-

tohuone, jossa tulisi olla mahdollisimman paljon laskutilaa. [2.]

Myds asunnon sisdankaynnilld on merkitysta, asuntoon tulisi paasta esteettomasti ja
suuremmat tasoerot olisi syyta ratkaista jo siind vaiheessa suunnittelua, kun rakennusta

sijoitetaan tontille. Mikali sisdankayntiin kuitenkin jaa tasoeroa on loiva luiska
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erinomainen ratkaisu silla silloin esimerkiksi, lastenvaunujen kanssa kulkeminen on
mahdollista. Talon eteisessa tulisi olla tarpeeksi tilaa pukeutumiseen ja tuulikaapissa tai

eteisessa olisi hyva paasta myds istumaan. [10.]

Talon yhteydessa tulisi myds olla kahden auton lammin talli tai vahintdan katos, joka on
varustettu sdhkdauton lataus mahdollisuudella. Sdhkéauton lataus mahdollisuus ei ole
valttdmaton mutta maanrakennustéiden yhteydessa olisi hyva tehda ainakin johtovaraus
mahdolliselle latauspaikalle. Sahkéauton latauspaikka tai sen varaus on otettava huomi-
oon sahkdsuunnitelmissa, jotta kohteelle hankittava sahkoliittyma on riittdvan iso, nain

tuleva kayttaja voi ottaa latauspaikan vaivattomasti kayttéon.

2.4 Runkomateriaali

Runko on talon selkdranka ja julkisivulla tehdaan talolle ulkonakda. Omakotitalot voidaan
jakaa rungon mukaan karkeasti puu-, hirsi- ja kivitaloihin. Julkisivuun on usein mahdol-
lista valita ihan toinen materiaali kuin mikd rungossa on. Se, milta talo ulospain nayttaa,
ei valttdmatta kerro mika runkorakenne talossa on. Rungon ja julkisivun valinnoissa nayt-

teleekin suurta osaa rakentajien mieltymys seka sopivuus alueen kaavamaarayksiin.

Puurungon etuna on sen edullisuus seka nopea asennus. Puurungon voi rakentaa pai-
kan paalla pitkasta tavarasta tai pre-cut menetelmalla, jossa runkomateriaali toimitetaan
valmiiksi oikeaan mittaan ja muotoon sahattuina. Vaihtoehtoisesti puurunko voidaan ra-
kentaa valmiiksi talotehtaalla ja toimittaa tydmaalle elementti tai tilaelementtiratkaisuna,
jotka molemmat tuovat saastda aikatauluun korkeamman esivalmistusasteen ansiosta.
Puurunkoiseen taloon on mahdollista saada melkein mika vain julkisivuverhous. Uusista

omakotitaloista 70 % on rakennettu puurunkoisena.

Hirsitalo valitaan usein ulkonaodn ja terveydellisten syiden perusteella, massiivihirsitalon
ulkoseinarakenne on yksiaineinen, joka on kosteusteknisesti turvallinen ratkaisu. Hirsi-
talon etuna on valmiit ulko- ja sisapinnat. Hirsitaloja saa nykyaan myds nurkattomina city
ratkaisuina, jolloin ne sopivat myds pientaloalueille. Hirsitalot pystytetdan paaosin suur-
rimaksi osaksi tydmaalla valmiiksi tehtaalla oikean mittaista ja muotoisista hirsista. Hir-
sitalojen elementtiratkaisuja kehitetdan jatkuvasti ja niitd on saatavilla jo joiltain toimitta-

jilta. Uusista omakotitaloista 18 % rakennetaan hirresta.
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Kivitaloja pidetaan yleisesti muita arvokkaampina ja niiden parhaina puolina pidetdan
nayttavyytta, laatua ja pitkaikaisyytta seka energiatehokkuutta. Kivitalon voi rakentaa be-
toniharkoista, kevytsoraharkoista, betoni-sandwich elementeistd, kevytbetoni harkoista
tai tiilesta. Kivitaloon on mahdollista laittaa melkein mika tahansa julkisivuverhous. Ra-

kennettavista uusista omakotitaloista 11 % rakennetaan kivitalona.

2.5 Sisustus ja materiaalivalinnat

Uuteen omakotitaloon tulisi onnistua valitsemaan sellaiset materiaalit ja ratkaisuja, jotka
sopisivat mahdollisimman suurelle osalle kohteen oletetusta ostajakunnasta. Rakennet-
tavaan kohteeseen tulisi valita kestavia ja arvokkaan tuntuisia materiaaleja, jotka ovat

helppohoitoisia.

Materiaalivalinoilla on kuitenkin erittdin suuri merkitys rakennettavan talon lopullisiin kus-
tannuksiin, joten valintoihin on syyta kiinnittda suurta huomiota ja tarvittaessa voi kayttaa
ulkopuolista sisustusarkkitehtia, jonka ammattitaito saattaa maksaa itsena nopeasti ta-
kaisin. [3.]

2.5.1 Keittid

Keittiédn tulisi valita mahdollisimman arvokkaan ja laadukkaan tuntuiset materiaalit. Laa-
dukas keittio kivitasolla ja laatoitetulla lattialla on monen ostajan mieleen, keittién suun-
nittelussa lahtdkohtana tulisi olla lieden, vesipisteen ja kylmalaitteiden sijainti toisiinsa
nahden seka niiden laheisyydessa sijaitseva laskutila, jolloin keittidssa on helppo toimia
arkisissa olosuhteissa. Mikali on mahdollista niin astianpesukonetta ja uunia nostamalla
30-40 cm ylemmas saadaan niiden kaytdsta helpompaa. Keittion suunnittelussa ja va-
linnassa korostuu myds kodinkoneiden haluttu laatutaso, kodinkoneiden hintahaitari on
todella suuri vaikkei niiden valisissa ominaisuuksissa olisi valttamatta suuria eroavai-
suuksia. Myytavaksi tarkoitettuun taloon voi olla hyva valita hieman keskitasoa parem-
mat kodinkoneet, jotka herattavat mahdollisessa ostajassa kiinnostuksen ja antaa laa-
dukkaan vaikutelman keittiosta kokonaisuudessaan. Keittiosta tulee 10ytya myaos riittava

maara pistorasioita ja keittion yleisvalaistuksen on oltava riittava, tyotasovalaisimet
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luovat keittioon hyvan tunnelman. Keittion tulee kuitenkin olla helposti kaytettava ja help-

pohoitoinen. [10.]

Keittiosuunnittelun muistilista:

1. Onko tydtasojen korkeus oikea

2. Onko laskutilaa riittavasti

3. Onko tydtasot, valitila ja kaapit helppo pitdad puhtaana

4. Onko kalusteita riittavasti

5. Onko toimivuus hyva

6. Onko keittion lattiamateriaali helppohoitoinen ja kestdakd se roiskeita ja kolhuja

7. Onko keittiossa riittava valaistus

2.5.2 Lattiamateriaalit

Lattiamateriaaleiden valintaan vaikuttaa olennaisesti tilan kayttétarkoitus, keittioon ja
eteiseen on hyva laittaa laattalattia koska molemmissa tiloissa lattiaan kohdistuu toden-
nakoisesti kosteutta ja roiskeita. Olohuoneeseen ja makuuhuoneisiin sopii pehmeampi

materiaali kuten esimerkiksi parketti tai vinyyli. [11.]

2.5.3 Kylpyhuone ja WC tilat

Kylpyhuoneen ja wc tilojen suunnittelun Iahtdkohtana tulee olla sen toimivuus ja kaytan-
nollisyys, kylpyhuoneessa tulee olla toimivat ja mietityt kalusteet. Kylpyhuoneen tulisi olla
riittdvan suuri, jotta sinne saadaan jarkevasti sijoitettua tarvittavat kalusteet ja tarvikkeet.
Kylpyhuoneen yhteyteen on hyva saada sijoitettua erillinen kodinhoitotila, joka on varus-
tettu omalla sisdankaynnilla ja tilassa on tarpeeksi kaappi seka laskutilaa esimerkiksi

lapsiperheille.
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2.6 Lammitysmuodon valinta

Suurimassa osassa nykypaivana rakennettavista omakotitaloista on toteutettu lattialam-
mitys ratkaisulla. Lattialammitys lisdad asumismukavuutta koska seinilla olevat patterit ei-
vat estd huonekalujen sijoittelua lattialammitys edesauttaa myds kosteiden tilojen lattia-
pintojen kuivumista. Lattialammitys voidaan toteuttaa joko suoraan sahkdolla tai vesikier-
toisena. Mikali vesikiertoisen lattialammityksen Iampiman veden tarve on toteutettu Iam-
popumppu ratkaisulla, saadaan hydtya energiatehokkuuteen koska veden l[ampdtila py-
syy matalampana, lattialammitykseen tarvitaan vain noin 35 asteita vetta, kun taas pe-

rinteinen patteriverkosto tarvitsee toimiakseen noin 55 asteista vetta. [14.]

Omakotitaloon on saatavilla useita eri lammitysmuotoja, alla niista yleisimmat:

- Maalampd on hankintakustannuksiltaan kallein mutta kayttokustannukset saatta-
vat olla huomattavasti muita lAmmitysmuotoja edullisemmat. Maaldmmon raken-
tamiseen tarvitaan usein lupa ja esimerkiksi pohjavesialueella maalampdkaivon
poraamiseen ei valttdmatta saa lupaa. Maalammon valitsee 52 % omakotitalon

rakentajista. [6]

- Suorasahkoélammitys on hankintakustannuksiltaan edullisin vaihtoehto, kaytto-
kustannukset saattavat kuitenkin olla suuret ja lAmmitysmuodon vaihtaminen jal-
keenpain on hankalaa. Suoralla sahkolla lammitettavat talot eivat ole ostajien

suuressa suosiossa. [5.]

- kaukolampd on erittain helppohoitoinen ja huoleton lammitysmuoto. Kaukolamp6
on hyva valinta, mikali sellainen on valitulle tontille saatavilla. Kaukolammon han-

kintakulut ovat yleensa kohtuulliset verrattuna muihin lammitysmuotoihin. [6.]

- poistoilmalampdpumppu on hyva valinta, mikali tontille ei ole mahdollista asentaa
maalampo6a eika talon ulkopuolelle haluta ulkonakdsyista asentaa ilma-vesilam-
popumpun ulkoyksikkéa. Poistoilmalampopumppu haastaa maalammon han-
kinta kustannuksissa, silla poistoilmalampdpumppu toimii samalla myos ilman-

vaihtokoneena, jolloin erillista ilmanvaihtokonetta ei tarvitse hankkia. [7.]
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Ladmmitysmuoto

m Suora sahkolammitys Maaldmpd Vesi-ilmaldmpdpumppu Poistoilmaldmpdpumppu

Kuva 5. 22.1.2021 myynnissa olevien 110-125m? omakotitalojen lammitysmuoto.

2.7 Omakotitalon myyjan vastuut

Maakaari ja asuntokauppalaki velvoittaa myyjaa kertomaan ostajalle laajasti kiinteiston
laadusta ja kiinteistéa koskevista muista asioista ennen kaupantekoa. Mikali jokin kiin-
teistdn osa tai ominaisuus ei vastaa myyntihetkelld sovittua, luetaan se virheeksi. Myy-
tdessa omakotitaloa myyjan vastuuaika on enintaan viisi vuotta, mikali myyjana on yksi-
tyinen henkild. Viiden vuoden maaraaikaa ei sovelleta, mikali kiinteistobn myyjana on ollut
elinkeinonharjoittaja, joka ammattimaisesti rakentaa tai myy kiinteistdja. Asuntokauppa-
lain mukaan ostajan on kuitenkin ilmoitettava havaitusta virheesta kohtuullisessa ajassa,
joka on noin nelja kuukautta. Mikali ostaja ei ilmoita myyjalle virheesta kohtuullisessa

ajassa saattaa myyja vapautua virhevastuusta. [16.]

Yleisen virhesaannoksen mukaan uusien asuntojen tulee olla rakennusmaaraysten mu-
kaisia ja niiden tulee olla rakennettu asianmukaisista materiaaleista hyvaa rakennusta-
paa noudattaen.

Yleisen virhesaanndksen mukaan uudessa asunnossa on virhe jos:

e se ei vastaa sitd, mita voidaan katsoa sovitun, ei vastaa asetettuja vaatimuksia,
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e sen ominaisuuksista aiheutuu haittaa terveydelle,

e rakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan mukaisesti tms.,

o kaytetty materiaali ei ole kestavyydeltdan tai muilta ominaisuuksiltaan tavanomai-

sen hyvaa laatua tai

e asunto ei muuten vastaa sita, mita aihetta olettaa.

2.8 Verotus kun myyjana on yritys

Yrityksen myydessa rakennettavaa kohdetta on olennainen merkitys silla, sovelletaanko
kohteeseen arvolisdvero menettelyd omaan lukuun rakentamisesta vai rakentamispal-
velun myynnista. Rakentajan kannalta on edullisempaa, ettd kohteeseen sovelletaan ar-

vonlisavero menettelyd omaan lukuun rakentamisesta

Varsinaisesta omaan lukuun rakentamisesta séadetédan AVL 31 §:n 1 momentin 1 koh-
dassa. Sen mukaan rakentamispalvelu katsotaan otetuksi omaan kayttéén, kun elinkei-
nonharjoittaja rakentaa tai rakennuttaa hallinnassaan olevalle maa-alueelle rakennuksen

tai pysyvéan rakennelman myyntié varten.

Rakentajalla on oltava omistus- tai hallintaoikeus maa-alueeseen, jolle uudisrakennus
rakennetaan ja jonka omistus- tai hallintaoikeus siirtyy rakennuksen ostajalle. Hallintaoi-
keus perustuu yleensé vuokrasopimukseen. Jos omistus- tai hallintaoikeutta koskeva
ehto ei téyty, kyse ei ole omaan lukuun rakentamisesta vaan arvonliséverollisesta raken-

tamispalvelun myynnista.
Omaan lukuun rakentajan on suoritettava arvonlisédveroa rakentamispalvelun ottami-
sesta omaan kéyttéon niin kuin AVL 22 §:ssé sdadetéén, vaikka rakentamispalveluja ei

myytéisi ulkopuolisille. [13.]

Esimerkki:
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Rakennusliike ostaa tontin ja aloittaa sille omakotitalon rakentamisen. Rakennus raken-
netaan tontille myyntia varten. Kun rakennus on vesikattovaiheessa, rakennuskohteelle
I6ytyy ostaja. Keskenerainen rakennus maa-alueineen myydaan. Rakennusliike solmii
ostajan kanssa urakkasopimuksen rakennuksen rakentamisesta vesikattovaiheesta val-
miiksi. Rakennusliike suorittaa veroa rakentamispalvelun omaan kayttdon ottamisesta
silhen saakka, kunnes keskenerdinen rakennus maa-alueineen myydaan. Urakkasopi-
musta koskevasta rakentamisesta ei suoriteta veroa rakentamispalvelun omana kayt-
téna vaan rakentamispalvelun myyntina, koska maa-alue ja keskenerainen rakennus ei-

vat ole enda rakennusliikkeen hallinnassa. [13. Esimerkki 7].

Mikali rakennettava kohde myydaan jo rakennusaikana, on jarkevaa huolehtia esimer-
kiksi vuokra sopimuksen avulla, etta kiinteistdn hallintacikeus sailyy rakentajalla kohteen
luovutukseen saakka. sovellettaessa arvonlisdvero menettelya lukuun rakentamisesta
rakentaja maksaa arvonlisdveron kohteen rakentamiskustannuksien maarasta. Mikali
sovelletaan arvonlisaveroa rakentamispalvelun myyntina, tulee rakentaja maksaa arvon-

lisdvero kohteen kauppasummasta.

2.9 Verotus kun myyjana on yksityinen henkild

Oman asunnon myyminen on verovapaata, mikali olet omistanut ja olet itse tai joku per-
heenjasenistasi on asunut talossa vakituisesti vahintaan kaksi vuotta. Mikali edellda mai-
nitut ehdot eivat tayty maksetaan luovutusvoitosta eli myynnista saatavista voitoista paa-
omatuloveroa sen hetkisen padomatuloveroasteikon mukaisesti, myyntivoitto verotetaan
aina kaupantekovuoden verotuksessa. Oikeuskaytannén mukaan toistuvasti taloja ra-
kentaneet rakennusalla tydskentelevat henkilot eivat ole oikeutettuja verovapaaseen
myyntiin, vaikka kahden vuoden asumisehto olisikin tayttynyt, kolmannesta myydysta

talosta saattaa jo joutua maksamaan tuloveron. [12.]
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3 Kustannuslaskenta

3.1 Alustava kannattavuuslaskenta

Kun on, olemassa jonkinlainen mielikuva mahdollisesti toteutettavasta hankkeesta on
sille tehtdva alustava kannattavuuslaskenta. Alustavassa kannattavuuslaskelmassa ar-
vioidaan sita, onko hankkeen toteuttamisella edellytyksia tuottaa haluttua voittoa. Mikali
alustavan kannattavuuslaskennan perusteella voidaan uskoa paastavan tavoiteltuun

katteeseen, voidaan hanketta jatkaa. [15.]

3.2 Kustannusarvio

Kun alustavan kustannusarvion perusteella on paatetty jatkaa projektin toteuttamista, on
kohteelle laadittava tarkempi kustannusarvio. Kustannusarvio luodaan maaralaskennan
pohjalta, johon tuodaan kaikki sen hetkinen tieto rakennettavasta kohteesta. Maaralas-
kennassa otetaan huomioon kaikki kohteen maarat ja massat aina betoniteraksista pyy-

hekoukkuihin. Kustannusarvion perusteella kohteelle voidaan tehda tavoitearvio. [15.]

3.3 Kustannuslaskenta

Rakennushankkeen kustannusten jaotteluun on olemassa eri menetelmia, niilla kustan-
nukset voidaan jakaa pienempiin kokonaisuuksiin, jolloin niitd on helpompi hallita, tdhan
tydéhon valittiin kaytettavaksi TALO 80 nimikkeistd, jonka mukaisesti hankkeen kustan-

nukset jaetaan seuraaviin paaryhmiin:

0 Rakennuttajan kustannukset

1 Maa- ja pohjarakennus

e 2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

3 Runkorakenteet
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e 4 Taydentavat rakenteet

e 5 Pintarakenteet

o 6 Kalusteet ja varusteet

o 7 Konetekniset tyot

o 8 Tydmaan kayttékustannukset

¢ 9 Tydmaan yhteiskustannukset

0 Rakennut- | | Maa- ja 2 Perustuk- | 3 Runko- ja| 4 Tayden- 5 Pinta- 6 Kalusteet, | 7 Kone- | 8 Tydmaan | 9 Tydmaan
tajan pohja- set ja vesikatto- tavat rakenteel varusteel, tekniset | kaytio- yhieis-
Rustan rakennus ulkop rakenteot rakan- lantteat tyot kustan- kustan-
nukset rakentest teet nuksat nukset

o1 11 Raivaus 21 Anturat n 41 Iekunat 51 Vesikate |61 Kalusteet | 71 Lampd- B1 Tybn- 91 Tydmaan

| ja purku | vesi-ja aikai- hallinto

viemari- set ra-
tyot kentaat

rn'j Rahoitus- Tr? Maan 22 Perus- 32 Kantavat | 42 Erityis- 52 Sisase- 62 Varustest | 72 liman- 82 Tyonai- 92 Avusta

kuhut kavu muurit, wvahsa- ikkunat nien pin- vaihlo- kasel vat
-palkit ja ndl ja taraken- tyot asen- rakennus-
-pularit pilarit teet nukset tyot

03 Suunnit- 13 Louhinta 23 Kantava 33 Laatat ja | 43 Ovet 53 Sisakatto-| B3 Laittest 73 Séhko- 83 Tyomaan |93 Ulkomai-
telu ja alapohja palkit jen pinta- ja koneet tydt woneet ja | sen 1o
tuthumus. | rakanteel | latteet Minnan an-

tyiskus-
tann
= se=is " U —[ i

04 Yhtid 14 Pohjara 24 34 Portaat 24 Erity's 54 Porras B4 Tilaryh 74 Siirto 84 Tydkonoe!|04 Takwi
Kuhut, kanteal ovel huoneen makalus takniikka tyokalut lisdtyor
osuudel ja -vah- pinta- | teat a -vili-
korvaukset vistus rakentest nest

05 Rakennut- (15 Salaojat 25 Vaesion- 35 Ulko- 45 Kevyel 55 Uko B5 -] B85 Tyomaan |95 Urakka-
taminen i putki- BUOJE- senat wili- S8 inian aytto- hinnan
ja val- johdot rakentael sainat pinta- tarnkkest muutokset |
vonta rakentest

e it ! - ' L —

06 Liittymis- |16 Tayto 26 Maan- 36 Ulkotasol | 48 Erityis- 56 Lattian 66 76 B6 Kaytio- 96 Sopimus
maksut | ja i varainen ia par- valise- pinta- aineet ja pohjaiset

wistys laatta vakkeel nat, jako rakenteat anergia anityis-
[ seinal kustann

OF Markki- 17 Rakennus-| 27 Entyis- 37 Ullakko AT Kaitest Js,,' Erityis- 87 Vaesion- r,!? A7 Tydmaa- |07 Tydnbeki-

nointi alusan rakentest | ja katto- hoitota- | tilojan suoja- Kulpetuk - ndan
rakeniael rakanteat sol ja pinta- varusteet sel palkan-
-sillat | rakenteet lisat

T i - : 4 — —

08 Ulkomai- |18 Ulko 28 Ulko 38 Tila 48 Hormit 58 Maalaus, | 88 78 Rakennut- | B8 Ulkomaiser|98 Tyonteki-
sel toimin- | varusteet puolisat alemantit tulisijat, tapetoint taan tominnan ordan
nan arityis- rakenteat kanavat hankinto- erityis- sos kulut
kustann. pliput en aput kustann

. - |—

o9 r 19 20 k] 49 58 (1] |m9 a9 99

- 1 = ot = ST oM -

Kuva 6. Rakentamisosanimikkeiston osat ja niiden numerointi. (3, s. 112.)

Tarvittaessa kustannukset voidaan jakaa viela suoritusosiin, jolloin laskennasta saadaan
yksityiskohtaisempi, rakennusosan ja suoritusosan kaksinumeroiset tunnukset yhdista-

malla voidaan tarvittaessa kaikki hankkeen kustannukset yksildida selkeasti.
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3.4 Kustannusten muodostuminen

Rakennushankkeessa kustannukset maaraytyvat padosin suunnitteluvaiheessa ja toteu-
tuvat rakentamisvaiheessa. Rakennuttajan suunnitteluvaiheessa maarittdmat valinnat ja
ratkaisut maaraavat hankkeen kustannustason, joten on tarkeaa, ettd suunnitteluvai-
heessa tiedostetaan eri valintojen ja ratkaisujen vaikutukset kustannuksiin, rakennus-
hankkeen alkuvaiheessa tulee maarittaa jokin kustannustavoite, jonka avulla suunnitte-

lua ja esimerkiksi materiaalivalintoja ohjataan.

¥s TEW  cuuNNITTELY " TELU TR KAYTTOONOTTO
100 % 100 %

/
- N

KU STP\NNUSTE N;M AARAYT YMINE

P M —

P_____d_____-—1

50% 50 %

KUSTANNUSTEN TOTEUTUMINE

Kuva 7. Rakennushankkeen kustannusten muodostuminen. Muokattu lahteesta: RT 10-

11226 Talonrakennushankkeen kulku. Kustannusten muodostuminen ja ohjaus.

Rakennushankkeen kustannukset muodostuvat paaosin Tyd- ja materiaali kustannuk-
sista. Kustannuksia syntyy myds esimerkiksi rakennusluvasta ja tarvittavista asiantuntija

lausunnoista seka suunnittelusta.

metropolia.fi ﬂrMetropolia



17

Kustannusjakauma

= Materiaalit = Tyokustannukset = Rakennuttajan kustannukset =

Kuva 8. Esimerkkikohteen kustannusjakauma kannattavuuslaskenta vaiheessa

3.5 Aikataulu

Hankkeelle laaditut aikataulut antavat viitekehyksen hankkeen toteutukselle. Aikatauluja
luodaan, jotta tiedetddn mitd pitda ja mitd tydvaiheita voidaan milloinkin tehda seka
missa jarjestyksessa tydvaiheet, on jarkeva toteuttaa hankkeen kokonaisaikataulun kan-
nalta. Hankkeelle maaritetdan tavoitteellinen aikataulu, jonka pohjalta ohjataan eri tyo-
vaiheiden ja tehtavien ajoitusta. Aikatauluilla voidaan vertailla eri tydmenetelmien hyotyja
seka haittoja rakennushankkeen kokonaisaikataulun kannalta. Koko hankkeen kannalta
on tarkeaa, etta aikataulut ja niiden osat ovat realistia ja toteutuskelpoisia. Aikataulu voi-
daan laatia esimerkiksi hyodyntamalla tydmenekki seka resurssitietoja. RATU aikataulu-

kirjasta 16ytyy tyodvaiheille ja niiden tehtaville omat tydmenekkitiedot.
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4 Esimerkkikohde

4.1 Talopaketti vai perinteinen

Tutkimuksessa esiin tulleiden kriteereiden perusteella luotiin mielikuva siitd minkalainen
rakennettavan talon tulisi olla ja sen perusteella tehtiin alustava ja karkea luonnos koh-
teesta, luonnoksen perusteella pystyttiin seulomaan talopakettitoimittajien mallistosta ta-
han hankkeeseen sopivia kohteita. Alustavan luonnoksen ja talopakettitoimittajien hin-
nastojen perusteella voidaan tehda alustava kannattavuuslaskelma ja paatos siitd kum-
paa ratkaisua halutaan kayttda kustannusten puolesta. Perinteisen rakennustavan ja pa-
kettiratkaisun valilla tulee myos huomioida eroavaisuudet rakentamisen aikataulussa, ta-
lopaketin esivalmistusaste on huomattavasti korkeampi kuin tydmaalla pitkasta tavarasta
rakennetussa vaihtoehdossa, jolloin tydvaiheita pystytaan tekemaan, mahdollisesti sa-
manaikaisti. Tydmaalla voidaan tehda viela perustustéita, kun talopakettia valmistetaan

tehtaalla, talla voidaan tuoda saast6a aikatauluun ja sitéa kautta kustannuksiin.

Tyovaiheden aikataulu vertailu
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Kuva 9. Tydvaiheiden aikataulu vertailu
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4.2 Esimerkkikohteen valinta

Esimerkkikohdetta valittaessa vertailtiin eri talopakettitoimittajien mallistoa seka niiden
toimitussisaltéd. Talopakettitoimittajilta 16ytyy hyvin valmiita pohjaratkaisuja, jotka vas-
taavat tutkimuksessa esiin tulleita vaatimuksia. Talopakettien hintavertailu on vaativaa
koska toimitussisallot saattavat erota hyvinkin paljon toisistaan. Osa talotoimittajista toi-
mittaa kdytanndssa pelkdstaan valmiita taloja tilaelementtiratkaisuna, kun taas joidenkin
toimittajien valikoimasta 16ytyy asiakkaan toiveiden mukaan raataloityja ratkaisuja, jotka
toimitetaan sovittuun vaiheeseen asti tuotettuna. Useat talopakettitoimittajat tarjoavat il-
maiseksi erilaisia vertailuun kaytettavid kaavakkeita, joissa kyseisen toimittajan sisaltd
on valmiiksi taytetty, kaavakkeissa on kuitenkin otettava huomioon se, etta eri toimittajat

saattavat kayttda eri rakennusosista eri nimityksia.

4.3 Esimerkkikohde

Esimerkkitaloksi valittiin Planiatalon Familia 120 A joka on puurunkoinen talopaketti. Ta-
lon pohjaratkaisu vastaa hyvin tutkimuksessa esiin tulleita kriteereja ja on myoés kustan-
nuksiltaan hyva valinta. Kyseisen talopaketin ulkoseinat toimitetaan suurelementteina ja
vesikatto tehdaan paikan paalla, talopaketin ostajan vastuulle jaa sisapuoliset tyot.
Suurelementit ovat hyva vaihtoehto, silld rakennus saadaan nopeasti sdalta suojaan ja
ulkopuoliset rakenteet ovat Iahes valmiit. Elementtitoimitus tuo myoés etua rakentamisai-
kaan. [15.]

Esimerkkitalossa on nelja makuuhuonetta, joista yksi on hieman muita isompi ja siita on
mahdollista kulkea suoraan kylpyhuoneeseen, jossa sijaitsee talon toinen wc. Talon poh-
jaratkaisu on suorakaiteen mallinen erittain yksikertainen ja selkea ratkaisu, talon perus-
tusten tekeminen on helpompaa ja todennakdisesti myos halvempaa selkean pohjan
vuoksi. Talon keittioon ja kodinhoitohuoneeseen on saatu hyvin laskutilaa kaytettavissa

oleviin nelidihin nahden eika turhia nelioita ole koko talossa.
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Kuva 10. Pohjapiirros. Planiatalo famialia 120 A

4.4 Esimerkkikohteen kustannukset

Esimerkkikohteesta laskettiin tarkempi kustannusarvio kayttamalla RT kustannuslasken-
taohjelmaa. Kustannuslaskentaohjelmassa on valmiit rakenneosat seka niille materiaali
ja tydmenekit. Kustannuslaskennassa otettiin huomioon talopakettitoimitukseen sisalty-
vat asennettuna toimitetut rakenneosat seka ne materiaalit, jotka toimitetaan talopaketin

mukana mutta niiden asennus jaa rakennuttajan vastuulle.

Kustannuslaskenta tehtiin seka talopaketti etta paikan paalla rakennettuna.

5.4.1 Rakennuttajan kustannukset

0 Ryhma sisaltda tontin hankintakulut, liittymismaksut sekd mahdolliset rahoitus, val-

vonta ja markkinointikustannukset.
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Tontin kustannuksiin vaikuttaa huomattavasti hankittavan tontin sijainti. Tontin kustan-
nuksiin tulee laskea mukaan mahdolliset varausmaksut ja lohkomiskustannukset. Myos
vuokratontista saattaa tulla varausmaksu ja/tai muita kustannuksia, tontin kustannukset

maarittaa tontin sijainti kaupunki, joten kustannukset on selvitettadva kuntakohtaisesti.

Tonttien kokonaiskustannukset olivat helposti 16ydettavissa kaupunkien internetsivuilta

ainakin Lohjalla, Vihdissa seka Nurmijarvella.

4.4.2 1 Maa- ja pohjarakennus

Perustuksista muodostuviin kustannuksiin vaikuttaa suurimmaksi osaksi tontin sijainti ja
sen maapera. Ennen tontin hankintapaatdsta tuleekin selvittda alueen maapera ja pe-
rustusolosuhteet. Kaupunkien ja kuntien internet sivuilta 16ytyy hyvin tietoa kaavoitettu-
jen alueiden perustamisolosuhteista ja suositeltu perustamismenetelma [8]. Mikali pe-
rustamisolosuhteita ei ole huolellisesti selvitetty voi mahdollisen louhinnan tai paalutuk-
sen aiheuttamat kustannukset vaikuttaa merkittavasti hankkeen kokonaishintaan ja siita
saatavaan katteeseen. Vaativat perustamisolosuhteet eivat kuitenkaan ole automaatti-

sesti huono vaihtoehto, mikali tontti on muuten hyva ja alueelle on kannattavaa rakentaa.

Lohjan Gunnarlan alueen tonttien perustamisolosuhteet ovat hyvat, paasaantdisesti alu-
eelle voidaan perustaa pientalo anturaperustuksin perusmaan varaan, joka on kustan-

nuksiltaan tehokkain vaihtoehto. [8]

Esimerkkikohteen kustannusarvion maa ja pohjarakennuskustannukset olivat noin
34000 euroa.

4.4.3 2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

Rakennettavan talon muodolla on merkitysta perustustéiden kustannuksiin, Kustannus-
tehokkainta on rakentaa esimerkkitalon muotoinen yksinkertainen suorakaiteen muotoi-
nen talo, joka perustetaan perusmaan varaan anturaperustuksin. Esimerkkikohteen pe-
rustustdiden kustannusarviointi tehtiin kayttden antura perustuksia ja kevytsoraharkko

sokkelia, lattian osalta laskentaan kaytettiin maanvaraista betonilattiaa.
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Kustannusarvio tdman paaryhman rakenteille on noin 21000 euroa.

444 3 Runkorakenteet

Runkorakenteiden kustannukset maaraytyvat padosin siina vaiheessa, kun kohteen run-
komateriaali paatetddn. Runkorakenteet siséltyivat kokonaisuudessaan talopakettitoi-

mittajan ilmoittamaan hintaan mutta niiden kustannuksia ei ole eroteltu.

445 4 Taydentavat rakenteet

Taydentaviin rakenteisiin kuuluu ovet seké ikkunat, jotka molemmat toimitetaan talopa-
ketin mukana asennettuina. Taydentaviin rakenteisiin kuuluu myods ei-kantavat valisei-
nat, joiden materiaalit sisaltyvat talopakettitoimitukseen. Myds mahdollisen tulisijan kus-

tannukset lasketaan tdhan ryhmaan.

4.46 5 Pintarakenteet

Pintarakenteiden ryhmaan kuuluu suurimaksi osaksi nakyviin jaavia materiaaleja. Esi-
merkiksi sisapuolen katto, seina ja lattiapintojen materiaalit sekd wc ja kylpyhuonetilojen
materiaalit, joten pintarakenteiden kustannuksiin voidaan vaikuttaa materiaalivalinnoilla.
Kustannuslaskenta on toteutettu eri pintamateriaalien keskihintaisilla tuotevalinnoilla.
Osa pintarakenteista sisaltyy talopakettitoimikseen niin asennuksen kuin materiaalien

osalta.

4.4.7 6 Kalusteet ja varusteet

Kalusteiden ja varusteiden kustannukset maaraytyvat suurimmaksi osaksi halutun laatu
tason mukaan. Esimerkkikohteen materiaaleiksi on valittu normaalia tasoa parempi keit-
tio ja keittion kodinkoneet. kustannusarvioon varattiin kalusteille reilusti budjettia, jottei

laatutasosta tarvitse tinkia toteutusvaiheessa.
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4.4.8 7 Konetekniset tyot

Tahan ryhmaan kuuluu kohteen LVISA tyot materiaaleineen. Suurimman yksittaisen
hankinnan kustannus on kohteeseen valittu lammitysjarjestelma. Alhaisimmat kustan-
nukset saadaan valitsemalla kohteeseen suoralla sahkdlla toimivat [ammityspatterit ja
suurimmat kustannukset saadaan, mikali valitaan maalampé vesikiertoisella lattialammi-
tyksella. Esimerkkikohteeseen valittiin poistoilmaldmpdpumppu, joka on kytketty vesi-

kiertoiseen lattialammitykseen.

449 8ja9 Tydmaan kaytto sekd yhteiskustannukset

Omakotitalo hankkeen tyémaan kayttd ja yhteyskustannukset jaavat yleensa pieniksi,
kustannuksiin lasketaan t6ihin tarvittavat koneet ja laitteet, jotka kuitenkin yleensa sisal-
tyvat kyseisen tydvaiheen urakkahintaan. Kayttokustannuksiin lasketaan tyémaa aikai-

nen ldmmitys ja muu energian tarve seka mahdolliset talvilisatyot.

4.5 kustannusarvion yhteenveto

RT kustannuslaskentaohjelmalla laaditun kustannusarvion perusteella voidaan sanoa,
ettei hankkeen lopullisten kustannusten kannalta ei ole olennaista onko talo ostettu pa-
kettina vai onko se toteutettu pitkasta tavarasta rakentamalle.

Kustannuslaskennan tulokset olivat seuraavanlaiset:

- Pitkasta tavarasta rakennettuna kustannusarvio oli noin 250 000 euroa ALV 24
%

- Talopaketti menetelmalla noin 247 000 euroa ALV 24 %

Kustannuslaskennassa ei otettu huomioon tontin hankintakustannuksia

Suurimmat kustannuslajit runkorakenteiden jalkeen olivat maa ja pohjarakennus seka

konetekniset tyot, joiden molempien osuus hankkeen kokonaiskustannuksista oli noin 15
%.
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Kustannusten jakautuminen €
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Kuva 11. Esimerkkikohteen kustannusten jakautuminen
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4.5.1 Kannattavuuslaskelman yhteenveto

Kate arvonlisaveron jalkeen olisi 48378 euroa, joka on 13.8 % kohteen myyntihinnasta.

Omakotitalo 120m2
Kannattavuuslaskelma

Myyntihinta €

Asunnon myyntihinta 350000,00 €
Myyntihinta yhteensa 350 000
Kustannukset kustannusarvio ALV 0% ALV 24% ennuste ALV 24%

€ € €

- Tontin hinta + varainsiirtovero
0 Rakennuttaminen 15 560 19 294 19 294
1 Maa-ja pohjarakennus 34 359 42 605 42 605
2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet 21102 26 166 26 166
3 Runko- ja vesikattorakenteet 49 563 61 458 61 458
4 Tdydentavat rakenteet 20737 25714 25714
5 Pintarakenteet 25585 31725 31725
6 Kalusteet, varusteet, laitteet 26 190 32 476 32476
7 Konetekniset tyot 36 163 44 842 44 842
8 Tyomaan kayttokustannukset 11 000 13 640 13 640
9 Tyomaan yhteiskustannukset 7 000 8 680 8 680
Kustannukset yhteensa 247 259 306 601 306 601
Varaukset 1% 1750 1750
Kate 14 % 48 195

Kuva 12. Esimerkkikohteen kannattavuuslaskelma
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5 Johtopaatokset

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli selvittdd minne ja minkalainen omakotitalo olisi
jarkevaa rakentaa, mikali hankkeen ainoana tarkoituksena on myyda rakennettu kohde
ja saada siitd paras mahdollinen tuotto. Tydssa tutkittiin sijainnin merkitystd myyntiin

seka hintaan ja tutkittiin sijainnin vaikutusta tontin hankintahintaan.

Tyon tuloksena saatiin selvitys siitd, minkalainen omakotitalo on kannattavaa rakentaa,
mikali hankkeen tarkoituksena on saada myydysta kohteesta katetta. Tyon tuloksena
saadun kustannusarvion perusteella esimerkkikohteen rakentamiskustannukset ilman
tonttia ovat noin 306 000 € sisaltden arvonlisdveron. 2019 ja 2020 vuoden myytyjen ja
myytavien vastaavanlaisten vuokra tontilla olevien kohteiden myyntihinnat ovat noin
350 000 € jolloin kohteen myyntivoitto olisi 44 000 €. Tutkimuksen perusteella voitiin ha-

vaita, ettd on kannattavampaa rakentaa vuokra kuin omistustontille.

Omakotitalon rakentaminen myyntiin on kannattavaa varsinkin, jos sen tekee yksityis-
henkildna ja asuu kohteessa kaksi vuotta, jonka jalkeen kohteen voi myyda myyntivoit-
tovero vapaasti. Yrityksen lukuun rakennettaessa kohteesta saatava kate oli vain 13.8

%, joka on liian pieni mahdollisiin riskeihin nahden.

Rakentamisen kustannuksiin suurin vaikutus voidaan tehda lisdamalla oman tyén
osuutta ja pienentamalla esivalmistus astetta. Laskennan perusteella talopakettimallin
puutalo on hieman halvempi kuin paikan paalla rakennettuna mikali runkotyo6t teetetdan
ulkopuolisella toimijalla. Jos oma ammattitaito ja aika riittda, on itse tekemalla mahdol-
lista laskea tydon kustannuksia huomattavasti ja nain nostaa hankkeesta saatavaa ka-

tetta.

Hankkeen aikataulun kannalta talopaketti on jarkeva vaihtoehto, kun esivalmistusastetta
nostetaan, saadaan projektin aikatauluun tehokkuutta ja hankkeen kokonaisaikataulua
nopeutettua, joka mahdollistaa projektin aikaisemman valmistumisen. Nopeuttamalla
projektin aikataulua saadaan siihen sidottu paaoma vapautettua muuhun kayttéon no-

peammin.
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Tehtyjen selvitysten perusteella pdakaupunkiseudun kehyskuntien alueella suurin ky-
synta on taajama-alueilla hyvien liikenneyhteyksien varrella sijaitsevalla 120—150 neliGi-
silld vahintaan 4 makuuhuoneen kohteilla, joissa on selkea ja arkisessa kaytossa toimiva
pohjaratkaisu seka hieman keskivertoa laadukkaammat pintamateriaalivalinnat. Raken-
nuksen runkomateriaalilla ei ole suoraa vaikutusta kohteen myyntihintaan, vaikka raken-
nuskustannukset eri menetelmien valilla saattavat erota toisistaan paljonkin. Puurunkoi-
nen omakotitalo on kannattavin vaihtoehto, kun rakennetaan tavanomainen, keskihintai-
nen perusmallin omakotitalo. Talo tulee varustaa lattialammityksella ja Iammitysmene-
telman olisi hyva olla jonkinlaiseen lampdpumppu tekniikkaan perustuva ratkaisu, Iam-
mitysjarjestelman valinta on aina tehtédva kohdekohtaisesti alan asiantuntijan eli esimer-

kiksi kohteen LVI-suunnittelijan avustuksella.

Rakennettaessa kohdetta yrityksena on jarkevaa laittaa kohde myyntiin jo runkovaiheen
aikana, jolloin mahdollinen ostaja paasee itse vaikuttamaan kohteen sisustus ja materi-
aalivalintoihin. Jos kohde kuitenkin myydaan vasta sen valmistuttua, on osattava valita
sellaiset ratkaisut, jotka sopivat oletetulle kohderyhmalle, sisustusratkaisuihin on hyva
kayttaa ulkopuolista alan asiantuntijaa, joka todennakdisesti tietdd paremmin minkalaiset

trendit asunto ja sisustusmarkkinoilla vallitsee.

6 Pohdinta

Omakotitalon rakentamisesta voi saada hyvankin tuoton sijoitetulle paaomalle, mikali
osaa hoitaa hankkeen niin etta se tayttaa halutut tavoitteet. Rakennushankkeeseen ryh-
tymisessa on kuitenkin aina omat riskinsa kuten muussakin yrittdmisessa. Asuntomark-
kinoihin vaikuttaa yleinen taloustilanne ja alueellisesti se miten rakennettavan alueen
oletetaan kehittyvan. Mikali rakennettua kohdetta ei saada myytya hankesuunnitteluvai-
heessa ajatellulla hinnalla tai myyntiaika kasvaa ajateltua pidemmaksi on hankkeen kan-
nattavuus huonompi. Rakennushankkeessa itse rakentamisen kesto on tyon perusteella
noin vuoden mittainen mutta todellisuudessa hanke kestaa huomattavasti pidempaan.
Ennen hankkeen alkua on luotava useita eri hankeaihioita ja vertailtava niita keskenaan,
jotta pystyy l6ytdamaan ja valitsemaan sen kohteen, jonka toteutusta voi pitda kannatta-
vimpana. Kohteen valmistumisen ja ostajalle luovutuksen jalkeen seuraa kohteen takuu-

aika ja mahdolliset rakentajaan kohdistuvat reklamaatiot seka takuuajan korjaukset.
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Omakotitalon rakentaminen myyntimielessa kannattaa, jos omaa riittavat taidot hank-
keesta suoriutumiseen. Rakennuttajalla tulee olla ammattitaitoa ja aikaa asioiden hoita-
miseen, mikali tavoittelee hankkeesta saatavaa rahallista hydtya. Myynnistd saatava
kate haviaa akkia vaariin ratkaisuihin ja niiden korjaamiseen seka selvittamiseen. Ra-
kentamista varten tulee selvittdd monia erilaisia asioita ja moniin eri riskeihin ja ongelmiin
tulee osata varautua, pitdisi osata valita luotettavat ja ammattitaitoiset yhteistyd kump-
panit, joiden tiedetdan pystyvan toteuttamaan omat tyénsa sovittujen aikataulujen ja laa-

tukriteerien puitteissa.

Omakotitalojen rakentaminen on kannattavinta, mikali sen tekee yksityishenkilona ja
asuu itse talossa vahintdan kaksi vuotta, jonka jalkeen asunnon voi myyda ilman myyn-
tivoittoveroa, talojen jarjestelmallinen rakentaminen ja myyminen verovapaasti on kui-
tenkin verottajan toimesta kiellettya, mikali rakennuttajan voidaan katsoa olevan raken-
nusalan ammattilainen, rakennusalan ammattilaisena pidetty henkilé voi verottajan oh-
jeistuksen mukaan myyda vain kaksi taloa myyntivoittovero vapaasti. Huomioitavaa on
myos talon tuoma kayttdarvo, mikali talossa asuu kaksi vuotta ennen sen myyntia, sa-
malla pienenee riski siitd, ettei talo mene toivotussa ajassa tai toivotulla hinnalla kau-

paksi, kun rakentaja voi kuitenkin itse asua ja kayttaa taloa.

Rakennettaessa omakotitaloja yrityksend on hankkeeseen sijoitetun padoman ja siita
saatavan katteen suhde liian heikko ollakseen taloudellisesti kannattavaa. Yrityksella ei
myo6skaan ole kohteelle minkaanlaista kayttdarvoa, jos hankkeen myynti ei onnistu toi-
votussa aikataulussa. Omakotitalon myyntiin rakentaminen olisi yritykselle kannattaa, jos
yritys pystyy tekemaan talon rakennustoéista suurimman osan itse. Projekti vaatii kuiten-

kin yritykselta suurta ja pitkaaikaista taloudellista panostusta.
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