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Lapin matkailukeskuksissa on suuri pula sesonkityontekijoiden majoitustiloista. Paikoittain tydnte-
kijoiden majoitusongelmat heikentavat matkailualan yritysten liiketoimintaa ja kasvun mahdolli-
suuksia. Ongelman ytimessa on matkailusesongin vuodenaikariippuvuus, jolloin majoitustarvetta
ei valttamatta ole ymparivuotisesti. Viime vuosina matkailusesonki on kuitenkin ottanut merkittavia
askeleita ymparivuotisuuden suuntaan. Vuodenaikariippuvaisen asuntokysynnan johdosta raken-
tamisen haasteena on saada majoitustiloista riittavan edullisia, kuitenkaan rakentamisen laatua ja
asumisen viihtyisyytta heikentamatta.

Opinnaytetyon tekeminen aloitettiin majoitustarpeiden selvittamisella. Tarpeita kartoitettiin kysele-
malld matkailukeskusten kunnista ja yrityksiltd seka tutkimalla erilaisten somekanavien majoitus-
kyselyja. Lisaksi selvitettiin valitun matkailukeskuksen, Yllaksen, rivitalotonttimahdollisuudet seka
siihen liittyvat tontinvuokraehdot ja rakennusmaaraykset.

Opinnaytety0ssa tehtiin majoituskayttédn soveltuvan rivitalon luonnossuunnitelmat, joiden avulla
laskettiin paikallarakentamisen seka tilaclementtirakentamisen kustannukset. Paikalla rakentami-
nen osoittautui valitussa kohteessa selvasti edullisemmaksi rakennustavaksi. Sen mukaiselle ra-
kennukselle tehtiin sijoittajan nakokulmasta vuokraustoiminnan kannattavuuden arviointia ottaen
huomioon edella mainitut kysynnan ymparivuotisuuteen liittyvat haasteet. Arvioinnin perusteella
vuokra-asuntojen rakentamisen kannattavuus on asuntosijoittajan nakokulmasta korkeintaan tyy-
dyttavalla tasolla.

Asuntosijoittamiseen liittyy riskeja samalla tavalla kuin kaikkeen sijoittamiseen. Lapin matkailuun
sijoittamisen suurin riski on matkailun jatkuvuus seka vuokra-asuntojen kysynnén ymparivuotisuu-
den kehittyminen pitkalla aikavalilla. Kaikessa sijoittamisessa riskin suuruus ja tuottovaatimus kul-
kevat aina kasi kadessa. Vuokra-asuntojen rakentaja joutuu muodostamaan oman nakemyksensa
riskin suuruudesta ja tekemaan johtopaatoksensa riskin ja tuoton sopivasta suhteesta vuokra-
asuntorakentamisessa sen perusteella.

Asiasanat: elementtirakentaminen, paikallarakentaminen, vuokrahuoneistot, asuntopula, matkailu
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There is a big shortage of accommodations for seasonal workers in Lapland's tourist centers. The
accommodation problems are weaking the business possibilities of tourism companies in some
regions. The seasonality of the tourist season is at the center of the problem. There is not so much
a need for accommodation around the year. However, the tourist season has taken steps in the
direction of being year-round. The challenge of accommodation construction is to make the rental
apartments economic, but without reducing the quality of construction and the comfort of living.

The work on the thesis started with finding out the accommodation needs. This was studied by
inquiring about the needs from the municipalities and companies of the tourist centers and by stud-
ying the accommodation inquiries of social media channels. After that, the terraced house site pos-
sibilities, site rental conditions and building regulations of the tourist center Yllas were investigated.

In the thesis sketch plans of a terraced house suitable for accommodation were made. The costs
of on-site construction and element construction were calculated based on the plans. On-site con-
struction turned out to be a more profitable construction method in this case. An assessment of the
profitability of the rental operation was made for the on-site constructed building from the investor's
point of view. The challenges of year-round demand were taken into account in the calculation.
Based on the estimation, the profitability of building rental apartments is at most satisfactory from
the perspective of an investor.

Housing investment has risks in the same way as all investments. The biggest risk of investing in
rental apartments in Lapland is the future of tourism and the development of year-round demand
for apartments. The amount of risk and the return requirement always go hand in hand with all
investments. The builder of rental apartments has to determine his own view of the amount of the
risk and draw his conclusions about the ratio of risk and return in the construction of rental apart-
ments based on that.

Keywords: element construction, on-site construction, rental apartment, housing shortage, tourism
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SANASTO

Asuinhuone

Huoneala

Huoneistoala

Kerrosala

Lammanlapaisykerroin

Paloluokka

Palo-osasto

Jatkuvaan asumiskayttoon tarkoitettu huone. Eteista, kaytavaa, kyl-
pyhuonetta tai muita vastaavia huonetiloja ei pideta asuinhuoneena.

Keittio on ruoanvalmistusta ja ruokailua varten oleva asuinhuone.

Huoneen ala, jota rajoittavat huonetta ymparoivien seinien pinnat tai
niiden ajateltu jatke. Huonealaan ei lasketa alle 1,6 metrin korkuista

tilaa.

Yhta huoneistoa ympardivien seinien sisapintojen mukaan laskettu
pinta-ala. Jos huoneistossa on useita kerroksia, lasketaan huoneis-
toala kaikkien kerrosten summana. Huoneistoalaan ei lasketa alle

1,6 metrin korkuista tilaa.

Rakennuksen kerrosten yhteenlaskettu pinta-ala. Kerrosalaan laske-
taan yleensa jokaisen kerroksen pinta-ala ulkoseinien ulkopintaan
asti. Ulkoseinan paksuuden ylittdessa 250 millimetria ylimeneva osa

sallitaan rakennusoikeuden ylitykseksi.

Lammanlapaisykerroin eli U-arvo on lampavirran tiheys, joka lapai-
see rakennusosan, kun lampatilojen ero rakennusosan eri puolilla on

tietyn yksikon verran. Lammonlapaisykertoimen yksikkdé on W/m2K.

Rakennuksen kantavat ja osastoivat rakennusosat jaetaan luokkiin
niiden palonkestavyyden perusteella. Kaytettaessa kirjaimia R, REI,
RE, El tai E, tarkoitetaan kantavuudetta, tiiviytta ja eristavyytta. Kir-
jainmerkkien jalkeen ilmoitetaan palonkestavyysaika minuutteina lu-
vulla 15, 30, 45, 60, 90, 120, 180 tai 240.

Rakennuksen sisalla oleva alue, joka on ymparoity palonkestavalla

rakenteella siten, etta palon leviaminen pysahtyy vahintaan ennalta
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Pre-cut

Tilaelementti

maaratyksi ajaksi. Uuden rakentamisessa palo-osasto voidaan in-

tegroida suoraan rakennuksen rakenteeseen.

Rakentamistapa, jossa rungon puutavarat tulevat tydmaalle valmiiksi

maaramittaan katkottuna, lovettuna ja merkittyna.

Rakentamismenetelma, jossa rakennus kootaan erillisista tehtaalla
valmiiksi kootuista moduuleista eli tilaelementeista. Tilaelementti
muodostuu tavallisesti kantavasta rungosta ja sita rajaavista pin-

noista.



1 JOHDANTO

Matkailu on yksi Lapin keskeisista elinkeinoista. Matkailuliiketoiminta keskittyy vahvasti suurten
matkailukeskusten ymparistoon, vaikkakin toimijoita on kauttaaltaan koko maakunnassa. Lapissa
matkailun kasvuvauhti on suurempaa kuin Suomessa keskimaarin. Kehitysnakymat ovat hyvét ja

seka kotimaisten etta kansainvalisten matkailijoiden maarat jatkavat kasvuaan.

Matkailuala varautuu tulevaisuuteen investoimalla voimakkaasti ja lisaamalla majoituskapasiteet-
tia. Lapin matkailun sesonkivaihtelut ovat edelleen hyvin suuret, vaikka lumettoman ajan matkailu
on kehittynyt voimakkaasti vimeisen viiden vuoden aikana. Matkailusesonkia pyritaén edelleen ta-
soittamaan ymparivuotiseksi kehittamalla ja markkinoimalla kesa- ja syyskautta. Lumettoman ajan
matkailun kehittdminen tapahtuu tuotekonseptoinnin ja erilaisten ulkoilu- ja retkeilyreittien infra-
struktuurin kehittamisen avulla. Myos matkailijoiden viipyman pidentdminen ja laajentaminen mat-
kailualueita ympardiviin alueisiin ja kyliin laajentaisi matkailua kestavan kehityksen mukaisesti. (1;
2.)

Matkailualan haasteena on ammattitaitoisen tydvoiman saaminen Lappiin. Lapin matkailu on elanyt
useita vuosia jatkuvaa kasvua, ja tydvoiman saatavuusongelmat ovat olleet matkailualalla yleisia
jo pitkaan. Matkailutyon epasaannallisyytta ja sesonkiluonteisuutta seka alan matalapalkkaisuutta
pidetaan matkailualan imagoa ja houkuttelevuutta heikentavina tekijoina. Useilla alueilla panoste-
taan jo vetovoimaisuuteen, mutta tydvoimasta kilpailtaessa on kiinnitettava huomiota myos pitovoi-
matekijoihin. Tallaisia ovat esimerkiksi tyytyvaisyys asuin- ja elinymparistoa kohtaan, toimivat pal-
velut ja arjen sujuvuus. Useissa matkailukeskuksissa tyovoiman majoitus on haasteellista vuokra-
asuntopulan johdosta. Myds paivahoitopaikkojen rajallinen kapasiteetti on matkailualueilla tyovoi-

man saatavuutta rajoittava tekija. (1; 2.)

Taman opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa vuokra-asuntojen rakentamisen mahdollisuus talou-
dellisen kannattavuuden nakdkulmasta Lapin matkailukeskuksessa. Asuntojen kayttajaryhmana
tulisivat olemaan ensisijaisesti matkailukeskuksessa tyoskentelevat sesonkityontekijat. Tutkitta-
vana matkailukeskuksena on Kolarissa sijaitseva, Suomen suurimpiin kuuluva matkailukeskus YI-

|3s ja sielld Akaslompolon kyla.



Vuokra-asuntojen rakentamisen kannalta keskeista on rakennuskustannusten suhde vuokratuot-
toihin siten, etta kokonaisuus on vuokraustoiminnan nakokulmasta kannattavaa. Tahan vaikuttavia
tekijoita ovat rakentamisen kustannukset, rakennuksen asumiskustannukset seka matkailuseson-

kien ymparivuotisuus ja siihen liittyva vuokra-asuntojen kysynta vuositasolla.

Tyossa arvioidaan vuokrakysyntaa ja selvitetaan valitun matkailualueen rakentamismahdollisuu-
det. Naiden taustatietojen perusteella luonnostellaan esimerkkikohde ja arvioidaan sen rakennus-
kustannuksia paikalla rakentaen seka tilaelementtirakentamisena. Rakennuskustannuksia verra-
taan arvioituun vuokratuottoon, jolloin voidaan arvioida rakentamisen taloudellista kannattavuutta

asuntosijoittajan nakokulmasta.
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2 PIENTALON RAKENTAMINEN MATKAILUKESKUKSEEN

Opinnaytety0ssa tutkittavana matkailukeskuksena on Kolarissa sijaitseva, Suomen suurimpiin kuu-
luva matkailukeskus Yll4s ja sielld Akaslompolon kyl4. Akaslompolon kyl4 sijaitsee Lapissa Kolarin
kunnan pohjoisosassa Akéaslompolon rannalla ja Yllastunturin juurella. Kolarin rautatieasemalle on
matkaa 40 km, Ruotsiin 45 km ja Tornioon 224 km. Taajaman vakituisen asutuksen valiluku on
noin 600 henkilda. (3.)

Maisemaa hallitsee tunnettu laskettelu- ja hiintokeskus Yllas. Kylan laidalta alkaa Pallas-Yllastun-
turin kansallispuisto. Kylan ymparistossa ja kansallispuistossa on Suomen suurin latuverkosto ja
mahdollisuus myds lumikenka- ja patikkaretkiin sekd maastopyorailyyn. Kyla on kehittynyt 1930-
luvulta alkaen merkittavaksi matkailualueeksi ja palvelut ovat sen paaelinkeino. Kylan palvelut ovat
riittavat ja vain harvoin on tarvetta lahtea kylan tarjontaa kauemmas palvelujen tai muiden tarpeiden
perassa. Palvelut ovat keskittyneet entiseen kylan keskustaan. Kylan keskustassa on edelleen run-
saasti asuinkaytdssa olevia taloja, mika tekee keskustasta omaleimaisen ja eldvan alueen. Uudet
vakituisen asumisen talot on rakennettu keskustan ulkopuolelle kylan pohjoisosaan Helukan alu-
eelle. (3.)

Yhteensa Yllaksen alueella vuodepaikkoja arvioidaan olevan noin 23 000 kappaletta. Akéslompo-
lossa on hotellien lisaksi noin 1 600 mokkia. Isoimmat rakennetut alueet Akéslompolossa ovat Kau-

lavaara, Rohkdémukka, Maahisen alue, Martinsaari ja Kuerin alue. (3.)

2.1 Akislompolon asemakaavoitus

Akaslompolossa on voimassa oleva asemakaavoitus, johon on osoitettu myds rivitalojen rakennus-
paikkoja. Vakituisen asumisen rakennuspaikat sijaitsevat Helukan alueella. Kuvassa 1 on esitetty
Akaslompolon asemakaavoitettu alue. Helukan alue sijaitsee asemakaava-alueen pohjoisreunalla.
Talla hetkella alueen rakennusvalmiit rivitalotontit ovat jo varattuja, mutta rakennuspaikkoja ollaan
valmistelemassa lisda nykyisen alueen jatkoksi alueen lansipuolelle. Laajennusalue on rakennus-

valmis vuonna 2024. Tontit on mahdollista ostaa tai vuokrata. (4.)
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Nilivaara

Kes

Kuertunturi

|5
__Varkaankuru

Kellostapul

KUVA 1. Akéslompolon asemakaava opaskarttapohjalla (5)

Helukan asemakaava-alueelle on osoitettu erillispientalojen alueita, asuinpientalojen alueita, rivita-

lojen ja muiden kytkettyjen asunrakennusten alueita, yleisten rakennusten alue, lahivirkistysalueita

seka retkeily- ja ulkoilualueita. Helukan asemakaava-alueen lansireuna on valmistumassa raken-

tamisvalmiuteen vuodelle 2024. (Kuva 2.)

KUVA 2. Helukan alueen asemakaavakartta (5)
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2.2 Helukan asuntoalueen asemakaavamaaraykset

Helukan alueen asemakaavamaarayksissa paaasialliseksi julkisivumateriaaliksi maaritellaén puu.
Katon kaltevuuden tulee olla 1:2 - 1:1,5 ja lisaksi kattokaltevuuden seka katemateriaalin tulee olla
yhtendinen kortteleittain. Rakennukset on perustettava maaston mukaisesti ja pengerryksia tai leik-
kauksia ei sallita. Tarvittaessa rakennusten lattiatasoja on porrastettava. Rivitalojen rakennuspai-
koiksi osoitetuilla tonteilla on rakennusoikeutta 600 kerrosalaneliometria. Kortteli on osoitettu yksi-
kerroksisille rakennuksille, mutta kellarikerroksessa saa kayttaa puolet rakennuksen suurimman

kerroksen alasta kerrosalaan luettavaksi tilaksi. (5.)

Rakennuspaikalle saa rakentaa kaavan mukaisen rakennusoikeuden lisaksi erillisen katoksen tai
kylman varastorakennuksen. Tallaisten rakennusten ala saa olla enintdéan kymmenen prosenttia
rakennuspaikan toteutuvasta kerrosalasta. Kaikki rakennukset on sijoitettava vahintaan neljan met-
rin paahan tontin rajasta. Rakennusten jatevedet on johdettava yleiseen viemariin. Rakenteiden
avulla on estettava radonkaasun tunkeutuminen huoneilmaan siten, etta radonpitoisuus ei ylita ar-
voa 200 Bg/ma. (5.)

2.3 Pientaloa koskevia rakennusmaarayksia

Rakentamista ohjaavat yleiset edellytykset, olennaiset tekniset vaatimukset seka rakentamisen lu-
pamenettely ja viranomaisvalvonta maaritelladn Maankaytto- ja rakennuslaissa. Olennaiset tekni-
set vaatimukset ohjeistavat rakenteiden lujuutta ja vakautta, paloturvallisuutta, terveellisyytta, kayt-
toturvallisuutta, esteettomyytta, meluntorjuntaa, aaniolosuhteita seka energiatehokkuutta. Suomen

rakentamismaarayskokoelmaan on koottu tarkemmat rakentamista koskevat saannokset ja ohjeet.

6.)

Rakentamismaarayskokoelman maaraykset ovat perinteisesti koskeneet uuden rakennuksen ra-
kentamista. Korjaus- ja muutostoissa maarayksia on sovellettu niilta osin kuin toimenpiteen laatu
ja laajuus seka rakennuksen tai sen osan muutettava kayttotapa ovat sita edellyttaneet. Rakenta-
mista koskevien maaraysten soveltaminen on tarkoitettu joustavaksi sen mukaan kuin se raken-

nuksen ominaisuudet ja erityispiirteet huomioiden on mahdollista. (6.)
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2.3.1 Asuntosuunnittelu

Ymparistoministerion asetuksen mukaan asuinhuoneiston huoneistoalan taytyy olla vahintaan 20
neliometrid. Asuinhuoneistossa taytyy olla toiminnan kannalta soveltuvat tilat lepoa, oleskelua, va-
paa-ajan viettoa, ruoanvalmistusta, ruokailua, hygienian hoitoa seka asumiseen liittyvaa valttama-
tonta huoltoa ja sailytysta varten. Lisaksi asuinhuoneistossa tai sen kaytossa taytyy olla soveltuvat
tilat vaatehuoltoa seka irtaimiston, polkupyorien, lastenvaunujen ja ulkoiluvalineiden sailyttami-

seen. (7.)

Asuin-, majoitus- ja tyotilan huonealan taytyy olla vahintaan 7 neliometria ja huonekorkeuden va-
hintaan 2,5 metrid. Pientalojen osalta huonekorkeudeksi riittaa kuitenkin 2,4 metria. Asuin-, majoi-
tus- ja tyotilan huonekorkeus voi olla osittain tata pienempi, mutta kuitenkin vahintaan 2,2 metria.
Huonekorkeudeksi maaritetaan huonealan keskikorkeus, mikali huoneen sisakatto ei ole vaaka-

suora. (7.)

Asuin- ja majoitustilan ikkunan valoaukon pinta-alan taytyy olla vahintddn kymmenen prosenttia
huonealasta. Ikkunan sijoittelussa on huomioitava huoneen valoisuus, nékymat ulos huoneesta
seka huoneen kalustamismahdollisuus. Asuinhuoneen ja majoitustilan ikkunassa tai sen osassa

taytyy olla mahdollisuus avaamiseen. (8.)

Etaisyys asuinhuoneen paaikkunan edessa samalla tai naapurikiinteistolld olevaan vastapaiseen
rakennukseen taytyy olla vahintdan samansuuruinen kuin vastapaisen rakennuksen korkeus huo-
neen lattiatasolta mitattuna, ellei asemakaava osoita muuta. Paaikkunan edessa taytyy olla raken-
tamatonta tilaa vahintadan 8 metrin etéisyydelle. Pientalossa etaisyys voi kuitenkin olla viihtyisyyden
vaatimukset huomioon ottaen pienempikin. Myos talloin taytyy sailyttaa 45 asteen valokulma huo-

neen lattiatasoon nahden. (8.)
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2.3.2 Energiatehokkuus

Rakennuksen energiatehokkuutta ohjataan muun muassa Ymparistoministerion asetuksella uuden
rakennuksen energiatehokkuudesta. Sen mukaan rakennuksen lampohavioon lasketaan vaipan,
vuotoilman ja ilmanvaihdon yhteenlasketut lampohaviot. Rakennuksen lampohavio saa olla kor-

keintaan samansuuruinen kuin vertailuarvoilla rakennukselle maaritetty vertailulampohavio.

Lampiman rakennuksen vaipan lampohavion vertailuarvon laskemisessa kaytetaan rakennusosien

lammanlapaisykertoimina seuraavia vertailuarvoja:

e seind 0,17 W/im2K

e massiivipuu, jonka keskimaarainen paksuus on vahintaan 180 millimetria 0,40 W/m2K
¢ ylapohja ja ulkoilmaan rajoittuva alapohja 0,09 W/m2K

e ryGmintatilaan rajoittuva alapohja 0,17 W/m2K

e maata vasten oleva rakennusosa 0,16 W/m2K

e ikkunajaovi 1,0 WmZK. (9.)

Rakennuksen ikkunoiden pinta-alojen yhteenlaskettu vertailuarvo on 15 prosenttia rakennuksen
kokonaan tai osittain maanpaallisten kerrosten kerrostasoalojen summasta. Lisaksi se voi olla kor-
keintaan 50 prosenttia rakennuksen julkisivujen pinta-alasta. Ikkunan pinta-ala lasketaan ikkunan
kehan ulkomitoista. Laskenta tehdaan suunnitellun rakennuksen koko- ja geometriatietojen perus-
teella. Rakennuksen vaipan rakennusosien pinta-alat lasketaan rakennuksen kokonaissisamittojen

mukaan. (9.)

2.3.3 Paloturvallisuus

Rakentamisméaéarayskokoelman mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan taytyy huolehtia, etta ra-
kennus suunnitellaan ja rakennetaan paloturvalliseksi sen kayttotarkoituksen vaatimalla tavalla.
Palon syttymisvaaraa taytyy rajoittaa. Rakennuksen kantavien rakenteiden taytyy kestaa palotilan-
teessa vaaditun vahimmaisajan. Tassa taytyy huomioida rakennuksen sortuminen, poistumisen

turvaaminen, pelastustoiminta ja palon hallintaan saaminen. Lisaksi palon ja savun kehittymista ja
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leviamista rakennuksessa seka palon leviamista lahistolla oleviin muihin rakennuksiin taytyy rajoit-
taa. (10.)

Palon ja savun leviamista taytyy rajoittaa, poistuminen turvata seka pelastus- ja sammutustoimia
helpottaa jakamalla rakennus palo-osastoihin. Palo-osastoinnin vaatimuksia tuovat rakennuksen
koko, kerrosten maara seka tilojen kayttotarkoitus. Rakennuksen paloluokat ovat PO, P1, P2 ja P3.
Paloluokkia P1, P2 ja P3 kaytettaessa rakennus suunnitellaan asetuksen mukaisten luokkien ja
lukuarvojen perusteella. Paloluokkaa PO kaytetaan, kun rakennus suunnitellaan kayttaen oletet-

tuun palonkehitykseen perustuvaa menettelya. (10.)

Paloluokista P3 on maarayksiltaan kevein. P3-luokkaan voidaan maaritella yksikerroksinen asuin-
rakennus, jonka korkeus on enintaan 9 metria ja kerrosala enintaan 2 400 m? ilman automaattista
sammutuslaitteistoa. Suurin sallittu henkildméaara on 250. Kaksikerroksisessa rakennuksessa ker-
rosala voi olla enintadn 1 600 m2 ja henkilomaara 150. Paallekkaiset kerrokset eivat kuitenkaan voi

kuulua eri asuinhuoneistoon. (10.)

Paloluokassa P3 asunnot jaetaan palo-osastoihin huoneistoittain. Osastoivien rakennusosien luok-
kavaatimus on EI30. Osastoivassa rakennusosassa olevan oven, pienen ikkunan ja muuta pienta
aukkoa suojaavan rakennusosan palonkestavyyden taytyy olla vahintaan puolet osastoivan raken-

nusosan vaaditusta palonkestavyysajasta. (10.)

Putket, roilot, kanavat, johdot, savupiiput ja hormit seka kuljetinlaitteistojen lapiviennit eivat saa
olennaisesti heikentaa rakennusosan osastoivuutta. Mydskaan ilmanvaihtojarjestelma ei saa edis-
taa palon tai savukaasujen leviamista vaaraa aiheuttavasti. Ullakot ja ontelot eivat saa olennaisesti
kasvattaa palon ja savun leviamisen vaaraa rakennuksessa. Laajat ontelot jaetaan osiin palon le-
viamisen rajoittamiseksi. Palo ei saa levita palo-osastosta toiseen ulkoseinan tai parvekkeen kautta
maaritellyn ajan kuluessa. Leviamista taytyy rajoittaa myos lasitetuilla parvekkeilla parvekkeelta

toiseen ja viereiseen palo-osastoon. (10.)

Asuntojen sisapuolisten pintojen luokkavaatimus paloluokassa P3 on seinissa ja katossa D-s2, d2.
Luokkavaatimukset eivat koske rakennusosia, jotka ovat pinta-alaltaan vahaisia. Tallaisia ovat esi-
merkiksi tavanomaiset ovet, ikkunat, kiinnityspinnat, kasijohteet, jalkalistat, saumalaudat ja levyjen
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valiset saumat. Vaatimukset eivat koske myoskaan korkeintaan kaksikerroksisen rakennuksen

palkkeja ja pilareita, jotka tayttavat R30 ja D-s2, d2 -luokkavaatimukset. (10.)

Palo ei saa levita vesikatteessa tai sen alustassa vaaraa aiheuttavasti. Katteen materiaalin taytyy
olla Broor(t2) -luokkaa. Tahén luokkaan kuulumaton kate on mahdollista hyvéksya erilliseen tuli-
sijattomaan rakennukseen tai joissain tilanteissa muuhunkin rakennukseen, jos tama ei aiheuta

aluepalon vaaraa. (10.)

Kulkureitin pituus lahimpaan uloskaytavaan ei saa olla vaarallisen pitka. Poistumisalueelta ulos-
kaytavaan oleva etaisyys voidaan mitata lyhinta kulkukelpoista reittia pitkin. Pienessa asuinraken-
nuksessa kulkureitin enimmaispituus on 30 metria. Mikali poistuminen hatatilanteessa on mahdol-
lista helposti avattavien ikkunoiden kautta ja kerros sijaitsee maanpinnan tasolla, etaisyys voi ylittya
20 prosentilla. Uloskaytavia on oltava vahintaan yksi. Taman lisaksi poistumisalueelta on oltava

ainakin yksi tarkoitukseen soveltuva varatie. (10.)

Asuntojen, majoitustilojen, hoitolaitosten, paivahoitolaitosten, paivakotien ja muiden varhaiskasva-
tuksen tilojen seka koulujen taytyy olla varustettu laitteistolla, joka aikaisessa vaiheessa ilmoittaa

alkavasta palosta. Asunnoissa taytyy olla sahkdverkkoon liitetty palovaroitin. (10.)

2.3.4 Esteettomyys

Esteettomyyden osalta pientaloja koskee muuta rakentamista véahemman erilaisia mittavaatimuk-
sia. Lainsaadannén mukaan pientalorakennukseen taytyy olla vahintdan 1 200 mm leved, helposti
havaittava, pinnaltaan tasainen, kova ja luistamaton kulkuvayla tontin tai rakennuspaikan rajalta.
Ulkotilassa sen kaltevuus voi olla korkeintaan viisi prosenttia. Jos rivitalossa on autopaikkoja, niista
ainakin yhden taytyy olla likkumis- ja toimintaesteiselle soveltuva. Tallaisen autopaikan taytyy olla
vahintaan 3 600 millimetria levea ja vahintaan 5 000 millimetria pitka. Lisaksi autopaikka taytyy

varustaa asianmukaisella tunnuksella. (11.)

Sisaankaynnin edesséa olevan tasanteen taytyy olla vahintaan 1 500 millimetria levea seka pitka.
Ulko-oven avautumispuolen etaisyyden seinan sisanurkasta tai muusta kiinteasta esteesta oven
ulkopuolella taytyy olla vahintaan 400 millimetria. Ulko-oven vapaan leveyden taytyy olla vahintaan

850 millimetria. Oven yhteydessé oleva tasoero tai kynnys saa olla enintaan 20 millimetria korkea.
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Asuntokohtaisen ulkotilan oven yhteydessa korkeusero oven ulkopuolella voi kuitenkin olla yli 20

millimetria, jos tasoero on mahdollista kohtuudella poistaa ulkotilan varustelulla. (11.)

2.4 Paikalla rakentaminen

Paikalla rakennettaessa rakennuksen osat tehdaan tyomaalle tilatuista rakennusmateriaaleista.
Paikalla rakentaminen voidaan toteuttaa puisten rakenneosien osalta joko pitkasta puutavarasta

tai Pre cut -menetelmalla.

Pitkasta tavarasta rakentaminen on hidasta, koska rakennustarvikkeet eivat ole esivalmisteltuja.
Materiaalien hukkamenekki kasvaa tyovirheiden ja tydmaatoimintojen myota rakennusosien esival-
miusasteen ollessa pieni. Myds paikalla rakentamisessa voidaan hyodyntaa esivalmistettuja osia,
naista yleisimpana kattoristikot. Pitkasta puutavarasta rakentaminen on nykyaan suhteellisen har-

vinaista ja se soveltuu [ahinna omatoimisille, ammattitaitoisille pientalorakentajille.

Paikalla rakentaessa yleisin tapa on nykyaan Pre cut -menetelma. Tassa erityisesti puuosat on
tehtaalla katkottu sopivaan mittaan, tyostetty tarvittavat lovet ja tuotu tydmaalle oikea-aikaisesti.
Rakennustuotteiden tehdasvalmistuksen ansiosta tydmaan materiaalihukka on pienempi kuin pit-
késta tavarasta rakennettaessa. Lisaksi asennustyd on tehokkaampaa, koska tarvittavat katkaisut
ja loveukset on jo tehty. (12, s. 140 -141.)

Paikalla rakennettaessa rakennusty6t on mahdollista tehd@ paaosin ihmisvoimin, koska kaytettavat
materiaalit ja osat ovat kevyita ja pienia elementteihin verrattuna. Paikalla rakennettaessa nosto-
tyon tarve rajoittuu usein materiaalitoimitusten purkuun, kaytettavien materiaalien siirtelyyn seka
vesikattorakenteiden nostoihin. Tyon turvallinen toteuttaminen on nailté osin riskittomampaa esi-

merkiksi suurien tilaelementtien siirtoihin verrattuna.

Paikalla rakentamisen joustavuus soveltuu hyvin erityisesti pientalorakentamiseen. Jokainen ra-
kennus voidaan suunnitella omanlaisekseen ja muutoksia on mahdollista tehda viela hyvin myo-
haisessakin vaiheessa, koska kaikki tehdaéan paikan paalla. Oikein tehty rakennus tayttaa kaikki

tiiviys- ja lammanjohtavuusvaatimukset erinomaisesti, ja niita on helppo myos korjata tarvittaessa.
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2.5 Tilaelementtirakentaminen

Tilaelementtitekniikalla rakennettaessa rakennus kootaan useista tehtaalla 1ahes valmiiksi raken-
netuista moduuleista. Moduulit eli tilaelementit ovat kokonaisia tiloja tai niiden osia. Rakennustavan
keskeinen ajatus on, ettd moduulit valmistetaan tehdasolosuhteissa saalta suojassa. Tilaelementti
koostuu yleisimmin kantavasta rungosta ja siihen liittyvista pinnoista eli seinista, alapohjasta ja vali-
lyléapohjasta. Arkkitehtuuri pidetaan mahdollisimman yksinkertaisena, jotta elementtien siirrot seka
yhdistely on helppoa toteuttaa. (13; 14, s. 48 - 49.)

Tehdasvalmisteisessa tilaelementissa voi olla muun muassa kantava runko, eristys, ulkoverhous,
sisapuolinen levytys, lattiamateriaalit, listoitukset, ovet ja ikkunat, pintakasittelyt, kalusteet seka
LVISA-tekniikka. Nama tekevat siita esivalmiusasteeltaan pisimmalle viedyn rakentamistavan. Esi-
valmistusaste voi olla jopa 90 prosenttia. Tilaelementin kantava rakenne on mahdollista tehda
useilla eri tavoilla, esimerkiksi pilari-palkkitekniikalla, keharakenteella tai laattamaisilla suurelemen-
teilla. Tilaelementeilla on mahdollista saavuttaa myds erinomainen aanieristys kaksoisrakenteen

ansiosta esimerkiksi kerrostaloissa. (13; 14, s. 48 - 49; 15.)

Tilaelementtitekniikka sopii parhaiten kohteisiin, jossa toistojen maara on suuri. Rakennustavalle
on ominaista, etta tydmaavaihe on hyvin lyhyt. Jarjestelma on toimiva esimerkiksi asuntorakenta-
misessa, tdydennysrakentamisessa ja lisdkerrosten tekemisessa nopeutensa seka muiden ominai-

suuksiensa ansiosta. Se sopii myos matalaenergiarakentamiseen. (13; 14, s. 48 - 49; 15.)

2.5.1 Tilaelementtirakentamisen etuja ja haasteita

Rakentaminen perustuu tehdastuotantoon, jossa tilat pyritaan saamaan niin valmiiksi, etta tyo-
maalle jaavat vain maanrakennus, perustustyot, elementtien asennus, elementtisaumojen viimeis-
tely seka liittymiin yhdistaminen. Teollisilla rakennejarjestelmilla paastaan parempaan rakentami-
sen tuottavuuteen ja laatuun. Kun rakennuksen kantavat rakenteet seka sita suojaavat pinnat saa-
daan nopeasti valmiiksi, tydskentelyolosuhteet rakennustyomaalla paranevat. Myos sisavalmistus-
vaihe nopeutuu kuivatuksien jaadessa vahaisemmiksi. Talloin saastyy kustannuksia ja tyoturvalli-
suus on helpommin hoidettavissa. (16.)
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Valmisosarakentamisen etuja ovat:

toteutus suunnitellaan tarkasti etukateen

¢ rakentamisen voi pilkkoa itsenaisiin tuoteosatoimituksiin

o toimitukset tydomaalle voidaan ajoittaa juuri oikeaan aikaan

e erituoteosat voidaan suunnitella kokonaisuudeksi

e rakentamisprosessi on integroitu, ja sita voidaan hallita nykyaikaisella teknologialla
o rakennusaika lyhenee

o tyOpaikat ovat teollisia ja tyoskentely tapahtuu sisalla

e hukat voidaan minimoida ja materiaalitehokkuus on parempi

e tydmaatoiminnot voidaan vakioida ja mekanisoida. (16.)

Tilaelementtirakentamista on tutkittu kansainvalisesti. Tutkimustulokset ovat osoittaneet, etta tila-
elementtirakentamisen tuotantoprosessi on tuottavuudeltaan ja tehokkuudeltaan parempi kuin pe-
rinteinen paikalla rakentamisen menetelma seka kustannusten etta materiaalimenekin suhteen. Ti-
laelementtirakentamisen etu on my0s rakennusprosessin nopeus. Tama helpottaa eri rakennus-
hankkeiden aikataulutusta ja tyovoiman tehokasta kayttoa. Lisaksi tydomaavaiheen lyhyt kesto on
selkea etu esimerkiksi silloin, kun rakentamisesta ymparistolle aiheutuvat hairiot taytyy saada mi-
nimoitua. (17, s. 28 - 31.)

Pitkalle viedyn esivalmistuksen etuina ovat pienet materiaalihukat ja rakennusjatteen helpompi
kierrattdminen. Tehdasolot suojaavat vesisateen, lumen ja kylmyyden aiheuttamilta ongelmilta. Ra-
kennettavalla tontilla on melua, saastetta ja rakennusjatettd vahemman, kun suurin osa rakennus-
hankkeesta siirtyy tehdastiloihin. Tutkimusten mukaan myos rakentajien tuottavuus voi olla suu-
rempi, laatu parempaa ja tydvoiman kokonaistarve pienempi paikalla rakentamiseen verrattuna.
TyOskentelyolosuhteiden hallittavuus ja tydn laadun seurannan helpottuminen vahentavat toden-

nakoisesti rakennusvirheita ja tydmaalla tapahtuvia tapaturmia. (17, s. 28 - 31.)

Tilaelementtirakentamisen riskialttina tyovaiheina voidaan nahda valmiiden tilaelementtien nostot
ja kuljetukset. Suurten elementtien nostaminen voi aiheuttaa vaaratilanteita ja suuria vahinkoja pie-
nienkin virhetoimintojen seurauksena. Myos kuljetukset yleisilla teilla tuovat omat haasteensa ja

riskinsa, vaikkakin ne useimmiten sujuvat iiman ongelmia. Nostoissa ja siirroissa on vaara myos
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itse tilaelementin vaurioitumiseen, vaikkei varsinaista vaaratilannetta olisikaan. Tilaelementin ol-
lessa ilmassa tai epatasaisella alustalla on mahdollista, etta rakenteisiin syntyy jannityksia, jotka
purkautuessaan vaurioittavat kaytettyja rakennusmateriaaleja. Esimerkiksi lattia- ja seinalaatoituk-

set seka vesieristykset voivat olla herkkia pienillekin rakenteen muodonmuutoksille.

Tilaelementtirakentamisen heikkoutena on muutostoiden tekemisen vaikeus. Paikalla rakentaessa
suunnitelmien muutoksia on mahdollista tehda hyvin myohaisessakin vaiheessa, tilaelementtien
osalta sellainen ei ole mahdollista. My0s tilaelementtituotannon asettamat rajoitteet voivat johtaa
tilanteisiin, joissa asiakas ei saa valttamatta juuri haluamaansa. Elementtirakentamisen tuotanto-
prosessissa on lisaksi tyovaiheita, jotka eivat tuota rakennukselle lisaarvoa. Tallaisia ovat erimer-
kiksi kuljettaminen useaan eri paikkaan seka elementtien nostojen vaatimat lisarakenteet. Myos

kova tuuli tai lumisade voivat estaa tilaelementtien asennuksen suunniteltuna ajankohtana.

2.5.2 Tilaelementtien rajoitteet

Tilaelementtien enimmaismitat ovat tyypillisesti 12 x 4,2 x 3,2 metria. Nama eivat ole ehdottomia
rajoja, ja eri elementtivalmistajilla on omia mittarajojaan. Useat kaytannon seikat puoltavat kuiten-
kin mainittua suuruusluokkaa. Elementtien ja moduulijarjestelman mitoituksen suunnittelussa tay-

tyy huomioida myds elementtien kuljetuksen rajoitteet. (13.)

Tilaelementin kokoa rajoittavat erityisesti kuljetus ja sen aiheuttamat kustannukset. Suomen maan-
tieliikenteessa tilaelementin siirtoa ei rajoita niinkaan tilaelementin pituus, vaan enemmankin leveys

ja korkeus. Suomessa on kaytossa kolme maantieliikenteen mittarajaluokkaa:

¢ normaalilikenteen mittarajat
o erikoiskuljetukset, jotka eivat ylita vapaita mittarajoja

e luvanvaraisen erikoiskuljetuksen mittarajat.

Normaalilikenteen mittarajat on esitetty taulukossa 1.

21



TAULUKKO 1. Suurimmat sallitut ajoneuvon mitat normaalilikenteessé (18)

AJONEUVON KORKEUS

Ajoneuvo EU- ja ETA-valtiot Muut valtiot

Kaikki ajoneuvot 4.4 m 400 m
AJONEUVON LEVEYS

Ajoneuvo EU- ja ETA valtiot Muut valtiot

Yli 22 metrin pituisessa yhdistelmassa kaytetty muu

kuin lampderistetty ajoneuvo seka linja-auto (poikkeuk-

sena museolinja-autot) 2,55 m -

Henkildauto 2,55m 2,50 m

Muut ajoneuvot 260m 255 m
AJONEUVON PITUUS

Ajoneuvo EU- ja ETA-valtiot Muut valtiot

Kuorma-auto 13,00 m 12,00 m

Puoliperavaunu

* Vetotapista perdan 18,00 m 12,00 m

¢ \Vetotapista eteenpain 2,04 m 2,04m
Varsinainen perdvaunu, jota kaytetdan yli 22,00 m pit-
k&ssa ajoneuvoyhdistelmassa

o FEtuakseliston kaantdpisteesta peraan 16,00 m -=--

» FEtuakseliston kaantépisteesta eteenpain (pituus

ilman vetoaisaa) 2,04 m —
Muut perdvaunut (pituus ilman vetoaisaa) 12,50 m —
Varsinainen- tai keskiakseliperdvaunu kytkinlaitteineen o 12,00 m

AJONEUVON PITUUS

Ajoneuvo EU- ja ETA-valtiot Muut valtiot
Kuorma-auto (Ns-luokka) ja puoliperdvaunu 23,00 m 16,50 m
Kuorma-auto (N2-luokka) puoliperdvaunu 16,50 m 16,50 m
Kuorma-auto ja keskiakseliperavaunu

e Kokonaispituus 20,75m 18,75 m

* Kuormatilojen yhteispituus e 15,65 m

« Etaisyys vetoauton kuormatilan etup&asta kuor-

matilan takapa&han —_ 16,40 m
Muut kuin edelld mainitut kuorma-auton ja yhden tai
useamman perdvaunun yhdistelma

+ Kokonaispituus 34,50m ——

+ Kuormatilojen yhteispituus 29,24 m o
Henkild- tai pakettiauto ja puoliperdvaunu 16,50 m 16,50 m
Henkilé- tai pakettiauto ja muu kuin puoliperdvaunu 18,75 m 16,50 m
Muu ajoneuvoyhdistelma 16,50 m 16,50 m

Taulukossa mainitun Nz-luokan kuorma-auton kokonaismassa on enintdan 12 tonnia ja Ns-luokan

kuorma-auton kokonaismassa yli 12 tonnia.

22




Erikoiskuljetuksien mittarajat, jotka eivat vaadi erikoiskuljetuslupaa, on esitetty taulukossa 2. Tau-

lukoissa esitettyja mittoja suuremmat mitat vaativat aina erikoiskuljetusluvan.

TAULUKKO 2. Suurimmat sallitut erikoiskuljetuksen mitat, jotka eivét vaadi erikoiskuljetuslupaa

(19)

Tiella yleisesti sallittu korkeus 4,40 m koskee kaikkia tAman taulukon ajoneuvoja.
Tata korkeammalle kuljetukselle on oltava erikoiskuljetuslupa.

Ajoneuvo tai ajoneuvoyhdistelmi, joka on rekis- | Leveys V' | Pituus " | Suuremmalle mitalle
terdity EU- tai ETA-valtiossa saa kuljetusluvan
Kuorma-auto 4,00m Kgllé
13,00 m Ei?
Kup_rma-auto, jossa kuormaukseen soveltuva nos- 4.00m 16,00 m Kyl
turi ja tuentalaitteet, kun kuormana on vene
Ajoneuvonkuljetusauto 3,50m | 16,00 m Kylla *
Omal_la voimakoneella !ukkuvfa ajoneuvo, jota ei ole 4,00 m 20,00 m Kylls
tarkoitettu kuorman kuljettamiseen
Kuorma-auto ja puoliperdvaunu 4,00 m 40,00 m Kylla
Kuorma-auto ja varsinainen erikoiskuljetuspera- 4,00m Kﬁ_'f"é
vaunu 30,00 m Kylla 4.3
34,50 m Kylla ®
Kuorma-auton ja varsinaisen peravaunun yhdis- 4,00 m Kylla
telma tai kuorma-auton ja usean peravaunun yhdis- 30,00 m Kylla 4
telma 34,50 m Ei
S . u 3,50 m Kylla &
Traktori ja ajoneuvonkuljetusperavaunu 20,00 m Ei
\T’zﬁ?n ja veneen kuljettamiseen rakennettu pera- 4,00 m 20,00 m Kyl
Traktori jfa kuorrrjgam'aton {turvgtuotanto)peré- 4,00 m 30,00 m Kyl
vaunu tai traktori ja hinattava laite
Pakettiauto 3,50 m 12,00 m Ei
Kuorma-, henkil6- tai pakettiauto ja keskiakselipe- 3,50 m Kylla ™
ravaunu 20,75 m Ei®

" Tielle yleisesti sallittua tai ajoneuvoa suurempi mitta saa tulla vain jakamattomasta kuormasta.
2 Pituuden ylitys on sallittu kuorman lastauksen tai purkamisen yhteydessé, jos purettava kuorma on kulje-

tettu peravaunussa.

% Luvan saa enintaan leveydelle 4,00 metria ja enint&an pituudelle 18,00 metria.
4 Kuorma-auton ja varsinaisen perdvaunun yhdistelman tai kuorma-auton ja usean peravaunun yhdistelméan
leveyden ollessa enintd&n 3,50 metrid, pituuden vapaa mittaraja on 34,50 metrid. Leveyden ylittdessé 3,50

metrid, pituuden vapaa mittaraja on 30,00 metria.

$)Pituuden tulee kuormaamattomana ylitt44 tielld yleisesti sallittu mitta.

& Luvan saa enintaan leveydelle 4,00 metria.

" Luvan saa enintaan leveydelle 4,00 metria, jos perdvaunun leveys on yli 2,60 metria eikd kuorma ole yhta

metrid perdvaunua levedmpi.

8 Kuorma-auton ja hinattavan laitteen yhdistelmén vapaa pituus on 30,00 metria.
Kuorman ylityksella ei ole merkitysta luvan mydntamiselle edelld mainittujen vapaiden mittarajojen
puitteissa. Kuorman ylitykset vaikuttavat varoitustoimenpiteisiin. Tarkemmat tiedot Traficomin erikois-

kuljetusmaarayksen kohdissa 5.1 ja 7.2.
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Erikoiskuljetukset vaativat myos liikenteenohjausta seka varoitusautoja. Naiden vahimmaisvaati-
mukset maaraytyvat kuljetuksen mittojen perusteella. Mikéli vaaditaan kahta tai useampaa varoi-
tusautoa, taytyy yhden auton varoitusauton olla kuljetuksen takana ja muiden kuljetuksen edessa

(20.). Taulukossa 3 on esitetty varoitusautojen vahimmaisvaatimus.

TAULUKKO 3. Varoitusautojen mééré erikoiskuljetuksissa (20)

Varoitusautojen tai EKL-autojen vahimméaismaara erikoiskuljetuksessa
Korkeus yli 5,00 m, varoitusautoa tai EKL-autoa on kaytettdva kuljetuksen edessa
Leveys (m)
Pituus (m PEPPre
(m) g:};gtaa" yli 3,00 |yli3,50 |yli4,00 |yli500 | **)yli7,00
enintaan
30,00 1 2 3 4
yli 30,00 ) 1 1 2 3 4
yli 35,00 1 2 2 3 3 4
yli 40,00 2 2 3 3 3 4
yli 45,00 2 3 3 3 3 4
yli 50,00 3 3 3 3 3 4

*) Varoitusautoa on kaytettava, jos kuljetuksen leveys on yli 2,60 metria ja pituus on yli
30,00 metria ja ajoneuvoyhdistelma ei taytd kuormaamattomana tielikennelain 132 §:n
mukaista k&antyvyysvaatimusta.

**) Yli 7 metrid levedssa erikoiskuljetuksessa on kaytettava vahintdan neljaa varoitus-
autoa, joista yksi tai useampi voi olla halytysvarusteinen poliisiauto.

Varoitusautona on kaytettava EKL-autoa, jos kuljetuksen leveys on yli 4,00 metria, pituus
on yli 40,00 metria tai korkeus on yli 5,00 metria. Kuljetuksen korkeuden ollessa enintaan
5,50 metria ja kun muita tiella yleisesti sallittuja mittoja ei yliteta, voidaan varoitusautona
kayttad muuta kuin EKL-autoa.

Tilaelementtien kayttoa rajoittaa my06s niiden paino. Tama koskee paaasiassa massiivipuurunkoi-
sia seka runsaasti betonia sisaltavia tilaelementteja. Rankarakenteisissa tilaelementeissa paino ei

nouse niin nopeasti elementin kokoa rajoittavaksi tekijaksi.
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3 VUOKRA-ASUNTORAKENTAMISEN KANNATTAVUUDEN LASKENTA

Yleisimmat tavat arvioida sijoitusasunnon kannattavuutta ovat vuokratuottoaste seka kassavirta-
laskelma. Asuntosijoittamisessa tuottoa voi saada joko vuokratulona tai arvonnousuna. Kehittyvilla
alueilla nama usein yhdistyvat, eli sijoittaja saa kassavirtaa vuokratuloina seka myyntivoittoa aika-
naan asuntoa myydessaan. Taantuvilla alueilla sen sijaan sijoittaja voi saada kassavirtaa vuokra-

tulojen muodossa mutta myyntitappiota asuntoa myydessaan. (21.)

3.1 Vuokratuotto

Vuokratuoton arviointi on keskeinen osa asuntosijoittamista ja auttaa tekemaan onnistuneita sijoi-
tuspaatoksia. Vuokratuoton avulla sijoittaja pystyy myds vertailemaan erilaisia sijoituskohteita kes-
kenaan. Sijoittajan on maariteltava itselleen tuottotavoite ja etsittava sen tayttavia kohteita. Vuok-
ratuoton laskemiseksi on perehdyttdva kohteeseen ja markkina-alueeseen. Alueen vuokrakysyn-
nan ja -tason liséksi on selvitettdva asuntoon liittyvat juoksevat kulut ja mahdolliset korjaustarpeet.
(21)

Vuokratuoton laskemiseen on useita tapoja, jotka eroavat toisistaan hiukan muun muassa erilais-
ten kulujen huomioinnin tavoissa. Tarkeinta on kuitenkin, etta sijoittaja arvioi erilaisia kohteita aina
samalla tavalla. Yksinkertainen bruttovuokratuoton laskenta koko sijoitetulla paaomalle voidaan
tehda kaavalla 1. (21.)

KAAVA 1. Vuokra-asunnon sijoitetun pddoman tuoton laskeminen (21)

(kuukausivuokra — hoitovastike) = 12
Vuokratuotto = - - * 100%
velaton hinta + remonttivaraus

Tuottokaavaa voi saataa esimerkiksi siten, etta sijoittaa laskelmaan yhden tyhjan kuukauden, jolla
huomioidaan mahdolliset tyhjat kuukaudet asukkaan vaihtuessa. Myos asunnon huolto- ja re-
monttivaraa on hyva huomioida jollain tavalla, koska asuminen on aina asuntoa kuluttavaa. Eras

sijoittajien tapa huomioida tallainen kunnossapito on varata 0,5 - 1 prosenttia asunnon arvosta
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vuosittaiseksi remonttikuluksi. Taman lisaksi remonttivaraukseen on lisattava taloyhtion tulossa

olevat remontit. Tata arviointia on hyva tehda esimerkiksi seuraavien 5 vuoden ajalle. (21.)

Paaoma maksaa aina, sita ei ole saatavissa ilmaiseksi. Tama koskee seka omaa etta vierasta
paaomaa. Paaoman tuoton komponentit ovat hyvin riippuvaisia toimialasta, mutta siita huolimatta
niiden lopputulos on pitkalti toimialariippumaton ja yksinkertaista tulkita. Paaoma on aina samaa,
rippumatta millaisen liiketoimintaan se sijoitetaan. Kiinteistosijoittajan nakokulmasta sijoitettu
paaoma vapautuu vuokratuottoina melko hitaasti, mutta tuottoprosentin tulisi olla korkea. Talloin
juoksevat kulut voivat vieda vain kohtuullisen pienen osan vuokratuloista. My0s Kiinteiston arvo
voi nousta tai laskea. Kaikkiin ohjeellisiin lukuihin pitaa suhtautua varauksella, mutta sijoitetun

paaoman tuottoasteelle voidaan kuitenkin antaa nyrkkisaantona karkeina ohjearvoina seuraavat:

e 15 prosenttia tai enemman hyva
e 5-14 prosenttia tyydyttava
o alle 5 prosenttia heikko. (22.)

Hyvalla sijainnilla ja hyvasta talosta olevan asunnon kelvolliseksi vuokratuotoksi voidaan arvioida
5 - 6 prosentin vuokratuottoa. Hyvana vuokratuottoa pidetaan sen noustessa yli 6 prosentin. Eri-
tyisen hyvissa kohteissa vuosittainen vuokratuotto voi olla jopa 10 - 15 prosenttia. Hyvan vuokra-

tuoton rajaan vaikuttavat myds asunnon sijainti ja sen arvonkehitysmahdollisuudet. (23.)

Oman padoman tuottoa voi nostaa velkavivun avulla. Omalle sijoitetulle padomalle saatavan tuo-

ton voi nostaa helposti 10 - 20 prosenttiin esimerkiksi 50 — 70 prosentin velkavivulla. (23.)

3.2 Kassavirta

Vuokratuoton ohella asuntosijoittamisessa on hyva arvioida kassavirtaa. Kassavirralla tarkoite-
taan vuokratuloista vuosittaisten kulujen jalkeen jaljelle jaavaa summaa. Positiivinen kassavirta
tarkoittaa, etta asunnosta saatava vuokra riittaa kattamaan siité aiheutuvat kulut seka lainanly-
hennyksen korkoineen. Positiivisella kassavirralla sijoitusasunto tuottaa omistajalleen rahaa koko
ajan. Negatiivinen kassavirta tarkoittaa, etta asunnosta saatava vuokra ei riita kattamaan siita ai-
heutuvia kuluja seka lainanlyhennysta korkoineen. Negatiivisella kassavirralla sijoittaja joutuu ra-

hoittamaan kyseista kohdetta joka kuukausi. Kassavirran positiivisuuteen vaikuttaa asunnosta
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saatava vuokratuotto seka sen hankkimiseen kaytetty velkavipu. Suurella velkavivulla ostetussa
sijoitusasunnossa lainasta maksettavat korot ja lainanlyhennykset heikentavat sijoituksesta saa-

tavaa kassavirtaa. (21.)

Kassavirtalaskelma ei kuitenkaan kerro kohteen sijoittamisen kannattavuutta. Se ottaa kantaa
vain siihen, riittaako kohteen tuleva rahalikenne sen lahtevan rahaliikenteen kattamiseen sijoitta-
jan nakokulmasta katsottuna. Negatiivistakin kassavirtaa tuottava kohde voi olla kannattava sijoi-
tuskohde. (21.)

3.3 Asunnon arvonkehitys

Vuokratuoton lisaksi tuottoa voi kertya huomattavastikin asunnon arvonnousun kautta. Asunnot
ovat pitkalla aikavalilla antaneet vahintdan hyvan suojan inflaatiota vastaan, ja kasvukeskuksissa
on voinut paasta hyviin tuottoihin pelkalla arvonnousulla. Asuntojen arvon kehityksessa on kuiten-
kin suuria alueellisia eroja ja sijoitusasunnon arvo voi laskea myos suosituilla paikkakunnilla. Ylei-
sesti voidaan arvioida, ettd kasvavien kaupunkien ja muiden kasvukeskusten asunnot sailyttavat
arvonsa ja mahdollisesti jopa nousevat. Usein vuokratuotto saattaa kuitenkin jaada niissa pie-
nemmaksi. Arvon nousu tai lasku on aina teoreettista niin kauan kunnes asunto myydaan ja to-

dellinen arvonkehitys selviaa. (21.)

Pitkan aikavalin vuokra-asuntosijoittamisessa kannattavuutta ei yleensa kannata arvioida arvon-
nousun varaan kovin paljoa. Toteutuessaan se on ylimaarainen tuotto. Mikali nékymanéa on asun-
non arvon lasku pitkalla aikavalilla esimerkiksi aluekehityksen myo6ta, sijoittajan tulee huomioida
tama tarkasti kohteen kannattavuutta arvioidessaan. Merkittdva arvonlasku saattaa syoda kaiken
sijoittajan tuoton, mikali sita ei ole huomioitu vuokratasossa ja sita kautta vuokratuottovaatimuk-

sessa. (21.)
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4 RIVITALON SUUNNITTELU AKASLOMPOLOON

Rakennettavan kohteen suunnittelu jakautui neljaan vaiheeseen. Ensimmaisessa vaiheessa selvi-
tettiin suunnittelun pohjaksi tulevia lahtotietoja esimerkiksi vuokra-asuntojen kysynnan maarasta,
kysynnan jakautumisesta erilaisiin tarpeisiin, vuokra-asuntojen hintatasosta seka asuntojen yllapi-
tokuluista. Toisessa vaiheessa suunniteltiin rakennus lahtotietojen pohjalta siten, etta se tayttaisi
tulevien kayttajien tarpeet seké lainsaadanndn vaatimukset. Samalla sen tuli kuitenkin olla mah-
dollisimman edullinen. Kolmannessa vaiheessa arvioitiin rakentamisen kustannuksia ja lopulta nel-

jannessa vaiheessa vuokra-asuntojen rakentamisen taloudellista kannattavuutta.

41 Vuokra-asuntojen kysynti Akidslompolossa

Vuokra-asuntojen tarvetta selvitettiin suullisesti matkailukeskusten kunnista ja matkailualan yrityk-
silta, Lapin ennakointity6ta koostavalta Lapin luotsi -verkkosivustolta seka tutkimalla alueen Face-
book -ryhmien majoituskyselyja ajalta lokakuu 2022 — maaliskuu 2023. Paapaino selvityksessa oli
vuokra-asuntojen majoituskyselyt somekanavissa, koska tama naytti olevan valitulla alueella paa-
asiallinen menetelma asunnon etsimisessa. Kartoituksessa ei huomioitu kyselyitd, jotka kohdistui-

vat alle kahden kuukauden mittaiseen tarpeeseen.

Tulosten mukaan suurin kysynta painottui yhdelle tai kahdelle aikuiselle. Myds mahdollisuus koiran
pitamiseen esiintyi toiveissa usein. Kysyntaa oli huomattavasti vahemman naita isommille asunto-
kunnille. Taulukon 4 mukaan jaoteltuna kysynnasta lahes puolet kattoi yksi aikuinen tai yksi aikui-
nen ja lisaksi koira. Kun kysynnasta huomioitiin asunnon etsijat yhdelle tai kahdelle aikuiselle ja

liséksi huomioitiin myos koiramahdollisuus, maaré kattoi jo l1ahes 80 % kokonaiskysynnésta.

Merkille pantavaa oli lisaksi se, etta asunnon etsijat nayttivat etsivan asuntoa pitkan aikaa useilla
eri foorumeilla ja jattavan uusia asunnonhakuilmoituksia saanndllisesti. Tama viittasi siinen, ettei
asuntoja 10ytynyt helpolla. Taulukossa 4 on esitetty Facebook -ryhmista I0ydetyt asuntokyselyt.

Kukin asunnon etsija on kuitenkin huomioitu vain yhden kerran. Taulukon toisessa osassa on ja-
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oteltu myds asunnon etsijan toivoma vuokra-ajan pituus. Suurin kysynta oli talven matkailuseson-
gin ajalle, tyypillisesti viidesta kuuteen kuukautta. Lahes yhta suuri tarve oli kuitenkin myds pitkaai-

kaiseen, yli vuoden mittaiseen asumiseen.

TAULUKKO 4. Vuokra-asuntojen kysynnén jakauma ajanjaksolla lokakuu 2022 — maaliskuu 2023

ASUNTOKUNTATYYPPI ASUNTOKUNTATYYPPI LKM | ASUNTOKUNTATYYPPI %-OSUUS

Yksi aikuinen 18 32 %
Yksi aikuinen + koira 7 12 %
Kaksi aikuista 12 21%
Kaksi aikuista + koira 8 14 %
Muut 12 21%

VUOKRA-ASUNNON KYSELYJA KYSELYJEN

TARPEEN PITUUS KPL %-0SUUS
(KAIKKI ASUNTOKUNTATYYPIT)

2-6kk 28 kpl 49 %
7-12kk 4 kpl 7%
yli 12Kk 25 kpl 44.%

4.2 Asuntojen vuokrataso seka hoitokustannukset Akislompolossa

Akaslompolossa vuokrattavana olevien uusien tai uudehkojen, vakituiseen asumiseen tarkoitettu-
jen asuntojen vuokratasoa selvitettiin vuokraovi.com ja tori.fi -sivustoilta, Facebookin majoitusryh-
mista sekad Akaslompolon iimoitustauluilta. Lahteiden mukaan vuokrataso oli kevaalla 2023 noin
16,30 — 18,30 €/m2. Vuokra ei sisaltanyt kayttdsahkoa, vesimaksua tai autopaikkaa. Lammitys sen
sijaan oli hinnoiteltu mukaan vuokrahintaan. Hintahaitarin ylapaassa olivat yksiét ja kaksiot, ala-
paassa naita isommat asunnot. Tarjolla oli myos loma-asuntoja, joita tarjottiin vuokralle viikkovuok-
rausta pidemmalle jaksolle. Nama olivat tyypillisesti valmiiksi sisustettuja ja huomattavasti korke-
ammalle hinnoiteltuja, eika naita huomioitu kartoituksessa.
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Akéslompolossa olevien uudehkojen rivi- ja luhtitaloasuntojen hoitovastike oli kevaalla 2023 tehdyn
kartoituksen mukaan yleisesti 3,8 — 4,0 €/m2. Hoitovastike ei sisaltanyt kayttdsahkoa, vesimaksua
tai autopaikkaa. Maalammolla varustetuissa kohteissa lammitys oli sisallytetty vastikkeeseen. Mi-
kali yhtiossa oli jokin muu lammitystapa, hoitovastike ei yleensa sisaltanyt lammitysta ja vastike oli

vastaavasti hiukan pienempi.

4.3 Rakennuksen suunnittelu

Suunniteltavaksi rakennuskohteeksi valittiin kysyntékartoituksen perusteella rivitalo, joka sisaltaa
kuusi yksiota. Yksioiden suunnittelun lahtokohtana oli, etta siind asuisi hyvin yksi ihminen seka
koira ja tarvittaessa my0s pariskunta hiukan ahtaammin. Vuokraustoiminnan kannattavuuden mah-
dollistamiseksi asunnot oli suunniteltava mahdollisimman edulliseksi, kuitenkaan hyvan rakennus-
tavan ja rakennuksen teknisen laadun nakokulmia ohittamatta. Nailla perusteilla suunnittelun lah-

tokohdiksi asetettiin seuraavat ehdot:

e Rakennus on yksikerroksinen ja muodoltaan yksinkertainen.

e Kattomuoto on harjakatto tavanomaisella kattokaltevuudella.

o Rakennetyypit ovat vuonna 2023 voimassa olevilla maarayksilla energiatehokkuusvaati-
mukset tayttavat minimirakenteet.

e Yhden asunnon leveys seindrakenteineen ja kuljetuksen aikaisine suojauksineen on kor-
keintaan nelja metria, jotta mahdollisten tilaelementtien kuljetuskustannukset pysyvat mah-
dollisimman edullisina. Talléin kuljetus on erikoiskuljetusta, mutta se ei tarvitse kuljetuslu-
paa. Kuljetuksen varoitustoimenpiteeksi riittda yksi edella kulkeva varoitusauto.

o Taloyhtion tekniset tilat sijoitetaan rakennuksen yhteyteen.

e Lammitysjarjestelman on oltava elinkaarikustannuksiltaan edullinen.

o Jokaiselle asunnolle rakennetaan kylma varastotila asunnon yhteyteen.

e Taloyhtioon ei rakenneta erillisia piharakennuksia.

e Sisustusmateriaalit ovat edullisia mutta kayttéa hyvin kestavia.

o Kodinkoneiksi valitaan perusmalliset koneet ja laitteet.
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4.31 Rakennussuunnittelu

Suunnitellun rakennuksen kerrosala on 243 neliometria ja huoneistoala 196 neliometria. Rakennus
on ulkomuodoltaan yksinkertainen ja harjakattoinen. Ulkoverhoukseksi valittiin UTV-ulkoverhous-
paneeli vaakasuuntaisena ja vesikatteeksi bitumikermi. Rakennuksen julkisivu edestapain on esi-
tetty kuvassa 3. Kuvasta nahdaan muun muassa huoneistojen sisaankaynnit, teknisen tilan sisaan-
kaynti, huoneistokohtaiset kylmavarastot, vesikatteen muoto, kattovarusteet seka sadevesijarjes-

telmaa.

KUVA 3. Suunniteltu rakennus edestapéin

Kuvassa 4 on esitetty rakennus takaapain. Kuvasta nahdaan muun muassa huoneistojen takate-

rassit ja niiden rajaus toisistaan, vesikatteen muoto seka sadevesijarjestelmaa.

. —
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KUVA 4. Suunniteltu rakennus takaapéin
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Rakennus jakautuu kuvassa 5 esitetylld tavalla viiteen huoneistoalaltaan 30,2 nelidmetrin suurui-
seen seka yhteen 28,5 nelidmetrin suuruiseen huoneistoon, kuuteen huoneistokohtaiseen 2,0 ne-
liometrin suuruiseen kylmaan varastotilaan seka 16,5 neliometrin suuruiseen taloyhtion lampimaan
yhteiskayttotilaan. Otteet rakennuksen pohjapiirustuksen, leikkauspiirustuksen ja julkisivupiirustuk-
sen keskeisista sisalloista ovat liitteina 1 - 3. Rakennusta suunniteltaessa huomioitiin, etta kohde-
ryhman vuokralaiset ovat usein hyvin aktiivisia harrastajia. Asuinhuoneistot ovat pienia ja tiiviita
eika niissa ole kuivaus- ja sailytysmahdollisuutta erilaisille harrastusvalineille ja -vaatteille. Myos-
kaan esimerkiksi hiihntosuksien voitelu ei ole mahdollista huoneistojen omissa tiloissa. Tasta syysta
rakennukseen oli saatava myos [amminta varasto-, kuivaus- ja harrastetilaa. Tallainen tila jarjestyi

luontevasti teknisen tilan yhteyteen.

KUVA 5. Rivitalon pohjapiirustus

Rakennuksen lammitysjarjestelmaksi valittin maalampd huoneistokohtaisella mittauksella ja lam-
monjakotavaksi vesikiertoinen lattialammitys. Maalampopumppu seka sahkopaakeskus sijoitettiin
tekniseen tilaan. Rakennus varustettin huoneistokohtaisilla iimanvaihtokoneilla l&mmdntalteen-

otolla.
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4.3.2 Rakenneratkaisut

Rakennuksen kantavaksi rungoksi valittiin rankarakenne ja ylapohjakannattimiksi NR-ristikot. Si-
saankayntien katoksien kantaviksi rakenteiksi suunniteltiin limapuupilareita ja -palkkeja. Paikalla
rakennettavaan vertailutaloon valittin tavanomainen kevytsoraharkoista muurattu matalaperustus
ja antura seka maanvarainen alapohjalaatta. Tilaelementtiversioon valittiin kevytsoraharkoista
muurattu matalaperustus ja antura, mutta alapohjaksi valittiin tuulettuva alapohja. Lisaksi tilaele-
menttirakenteisen talon keskivaiheille suunniteltiin yksi perustuslinja tukemaan muutoin liian pitkaa
lattiapalkkien jannevalia. Lattiapalkkeja tukeva perustuslinja voi olla myo0s anturasta lahtevat pilari-

jalat seka niiden varassa oleva puupalkki.

Rakennukseen valittiin taulukon 5 mukaiset rakennetyypit. Aikmmasta maarittelysta poiketen ala-
pohjaan suunniteltiin 50 millimetria minimia enemman eristetta, koska se on suhteellisen edullinen
tapa lisata energiatehokkuutta. Alapohjan eristysta olisi myos hyvin vaikea parantaa missaan myo-
hemmassa rakennuksen elinkaaren vaiheessa. Tilaelementeistd rakennettaessa alapohja muut-

tuisi tuulettuvaksi alapohjaksi, muutoin rakennetyypit olisivat samat kuin paikalla rakennettaessa.

Energiatehokkuudesta kertovat vaipan U-arvolaskelmat tehtiin Puuinfon excel -laskurilla. U-arvo-
laskelmat ovat liitteind 4 - 6. Rakennukselle ei tehty E-lukulaskentaa tai tasauslaskentaa. Valituilla
rakenne- seka ilmanvaihtoratkaisuilla oletettiin paastavan energiatehokkuuden vaatimukset taytta-

viin lukemiin.
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TAULUKKO 5. Rakennuksen vaipan rakenteet seké U-arvot

RAKENNE RAKENNEKERROKSET U-ARVO RAKMK C3 -VAATIMUS
Ylapohja (YP1) | sisaverhous 0,09 0,09
koolaus 48 mm
héyrynsulkumuovi
mineraalivilla 100 mm (levy)
puukuituvilla 350 mm (puhallus)
Ulkoseina (US1) | sisaverhous 0,16 0,17
koolaus 48 mm + mineraalivilla 50 mm
héyrynsulkumuovi
kantava runko 198 mm + mineraalivilla 200 mm
tuulensuojalevy 9 mm (kipsi)

tuuletusrako
ulkoverhous
Alapohja (AP1) | lattiapinnoite 0,13 0,16
terasbetonilaatta 80 mm
EPS 200 mm
Ikkunat 1,0 1,0
Ovet 1,0 1,0

4.3.3 Kunnallistekniset liittymat

Rakennettava rivitalo kytkettaisiin sahko-, vesi- ja viemariverkkoon seka valokuituverkkoon. Hule-

vedet johdettaisiin maastoon ja imeytettaisiin maahan.

Sahkoliittyma

Kohteen sahkoliittyméaksi valittiin 3*100 ampeeria. Valitussa littymakoossa olisi mahdollisuus vain
vahaiselle sahkoauton latausteholle, kuitenkin siten etta littymakoko riittaisi muun sahkon kayton
ohella yhtaaikaisesti yhden tai kahden auton lataukseen 11 kilowatin teholla. Tallgin myds kuor-

manhallinta olisi suositeltavaa sahkéauton latauksen optimoimiseksi.

Sahkaliittyman hinta seka muut ehdot haettiin Tornionlaakson Sahkon internetsivuilta. Sivuilta 16y-
tyneiden tietojen mukaan sahkaliittymé on hintavyohykkeen 1 mukainen. Hintavydhyketta 1 sovel-
letaan alueilla, joilla on voimassa asemakaava. Vydhykehinnoitellut littymat ovat siirto- ja palau-

tuskelpoisia, jolloin niista ei makseta arvonliséveroa. (24.)
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Vesi- ja viemariliittyma

Vesi- ja viemériliittymia Akéslompolossa rakentaa, hoitaa ja yllapitaa Tunturi-Lapin Vesi Oy. Tun-
turi-Lapin veden internetsivulta 16ytyneiden hinnastojen perusteella vesi- ja viemariliittyman hinta
olisi 30 €/rak.oik.m? + esivalmistelumaksu 1 612 €. Vakituisten asuntojen liittymismaksu peritdén
toteutuneiden kerrosalanelididen mukaisesti. Liittymismaksu on arvonlisaveroton, mutta esivalmis-

telumaksu sisaltaa arvonliséveron. (25.)
Valokuituliittyma

Helukan alueella on saatavilla valokuituverkko. Valokuitu on kiintea verkkoliittyma, jolla mahdollis-
tetaan Akaslompolon valokuituverkossa 200M tai 500M yhteys Internetiin. Valokuituyhteys toimite-
taan maahan kaivetulla kaapelilla. Verkkoa rakentaa ja yllapitaa Verkko-osuuskunta Yllaksen Laa-
jakaista. Osuuskunnan sivuilta saatiin taloyhtion hinnoitteluperiaate. Liittymamaksu on arvonlisave-
roton. (26.)

4.4 Rakentamiskustannukset

Rakentamiskustannuksia laskettaessa kustannuslaskennan tyokaluksi valittiin rakennusosapohjai-
nen RT-kustannuslaskenta. RT-kustannuslaskennan rakennekirjastossa oli valmiina yleisimmin
kaytettyja tyyppirakenteita seka rakennuttamisen, suunnittelun ja tydmaatekniikan menekki- ja kus-
tannustietoa. Lisaksi ohjelmassa oli ajantasainen hankinta-, materiaali- ja tyéhinnasto. Sen hinta-
tiedot on koottu valmistajien, maahantuojien seka rauta- ja puutavarakauppojen ohjehinnastoista

ja Rakennusteollisuus RT ry:n tyotuntihintojen viitetilastoista.

Kaikkia rakenteita seka menekki- ja hintatietoja pystyi muokkaamaan ja tekemaan itse lisaa. RT-
kustannuslaskentatyokalussa oli myos mallipohja rivitalolle, jonka pohjalta omaa laskelmaa oli
helppo lahtea muokkaamaan suunnitellun rakennuksen mitoilla, rakenteilla ja muilla suunnitelluilla
ratkaisuilla. Laskennassa rakennuttajan ajateltiin kykenevan toimimaan itse myos hankkeen ura-

koitsijana palkaten tydvoimaa tyosuhteeseen tarpeen mukaan.
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4.41 Paikalla rakennetun rivitalon rakentamiskustannukset

Kustannuslaskelman hanketietoihin maariteltiin aluekertoimeksi 1,2 (muut suuret kaupungit ja kas-
vukeskukset), vaikeuskertoimeksi 1 (tavanomainen kohde) ja sotukertoimeksi 1,73 (ohjeellinen
arvo). Hankepalveluprosentti eli kate maariteltiin nollaksi, koska tyon tarkoitus oli arvioida vuok-
raustoiminnan kannattavuutta omakustannushinnalla rakennuttajan toimiessa itse myos urakoitsi-

jana.

Rakennuksen seka valttamattomien aluerakenteiden kokonaishinnaksi saatiin kuvan 6 mukaisesti
arvonlisaverottomana 474 106 € ja arvonlisaverollisena 587 892 €. Kustannuslaskelman tarkempi
erittely rakenteittain on liitteena 7. Liitteen laskentariveiltda on poistettu asuntojen 2 - 6 sisatoiden
erittelyt, koska ne toistuvat asuntoa yksi vastaavasti. Rakentamisen kokonaissummassa on huo-

mioitu kaikkien asuntojen sisatyot.
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Oulun Ammattikerkeakoulu Oy
Kotkantie 1
90250 Oulu

Kustannuslaskelma

Raporttityyppi:  Tiivis Tulostuspaiva: 04052023
Hanke: Rivitalo, 6 huoneistoa, paikalla Muokkauspaiva: 04.05.2023
rakennettu Laskelman laajuus: 243 brm2
Rakennuslupa: ALV-%: 24,00
Osoite: Kustannuksetlaajuus ALV 0 %: 1951 €brm2
Osoite 2: Kustannuksetlaajuus sis. ALV: 2419 €brm2
Postinumero: Laskelmien kustannukset yht. ALV 0 %: 474 106,47 €
Postitmp: Laskelmien kustannukset yht. sis. ALV: 587 892,03 €
Maa:
Selite: Laskelmat paivitetty 5/2023
Jnro Laskelman nimi Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhteensa
ja palvelut (ALV 0 %) ALV 0 %) (tth} (ALV 0 %)
(ALV 0 %)
Yhteensa: 100 461 € 242 052 € 131594 € 3286 474106 €
1 1_Rakennuttaminen ja tydmaatekniikka 59126 € 536 € 8308 € 119 67970 €
2 2 Maarakennustyot 9854 € 16 741 € 7900 € 212 34495¢€
3 3_Runkorakenteet 5T3TE 94 403 € 65113€ 1700 165254 €
4 4_Sisatyst asunto 1 100 € 9280€ 3474 € 87 12855€
5 4_Sisatydt asunto 2 100 € 9280 € 34T4 € 87 12855€
6 4 Sisatydt asunto 3 100 € 9280€ 3474 € a7 12855€
T 4 Sisatydt asunto 4 100 € 9280€ 3474 € 87 12855€
8 4_Sisatydt asunto 5 100 € 9280€ 3474 € 87 12855€
9 4_Sisatydt asunto 6 100 € 9280 € 3474 € 87 12855€
10 4_Sisatydt varasto 0€ 2159 € T3 € 21 2952¢€
11 5_Tasoitustyst 36 € 832¢€ 2012€ 60 2880€
12 6_Talotekniikka 24043 € 60 738 € 23489 € 568 108 269 €
13 7_Alueen rakenteet ja varustest 1066 € 10 960 € 31N E 84 15157 €

KUVA 6. Paikalla rakennetun rivitalon kustannuslaskelma
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4.4.2 Tilaelementeista rakennetun rivitalon rakentamiskustannukset

Tilaelementeista rakennetun talon kustannuslaskennan pohjaksi otettiin paikalla rakennetun talon
kustannuslaskelma, jonka sisaltd muokattiin vastaamaan tilaelementtitalon toteutustapaa ja raken-
teita. MyOs tassa tapauksessa hanketietoihin maariteltiin aluekertoimeksi 1,2 (muut suuret kaupun-
git ja kasvukeskukset), vaikeuskertoimeksi 1 (tavanomainen kohde) ja sotukertoimeksi 1,73 (oh-
jeellinen arvo). Hankepalveluprosentti eli kate méaariteltiin nollaksi, koska tydn tarkoitus oli arvioida
vuokraustoiminnan kannattavuutta omakustannushinnalla rakennuttajan toimiessa itse myds ura-

koitsijana.

Tilaelementeistd kysyttiin alustavia tarjouksia usealta toimittajalta. Suunniteltu rakennus todettiin
mitoiltaan ja teknisilta ratkaisuiltaan erinomaisesti tilaelementtimalliin soveltuvaksi. Elementtival-
mistajien toimitussisallot olivat vaihtelevia, mutta padaosin hyvin kattavia. Laskelmassa huomioitiin
eri tarjousten sisaltoon sopeutettu keskimaarainen bruttoneliohinta, joka merkittiin laskelmaan tila-

elementtien kokonaishintana erittelematta sita eri rakennusosiin tai panoksiin.

Tilaelementtimalli sisaltdéd huomattavan paljon enemman alihankintatyota kuin paikalla rakennettu
talo. Talloin tilaelementtien hinnassa on mukana elementtitoimittajan hankepalvelua eli katetta.
Koska tilaelementit ovat rakennuksen ylivoimaisesti suurin kustannusera, myos elementtitoimitta-

jan katetta tulee paljon. Nailta osin laskenta eroaa paikalla rakennetun talon laskentaperiaatteesta.

Rakennuksen seka valttamattomien aluerakenteiden kokonaishinnaksi saatiin kuvan 7 mukaisesti
arvonlisaverottomana 617 624 € ja arvonlisaverollisena 765 853 €. Kustannuslaskelman tarkempi

erittely rakenteittain on liitteena 8.
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QOulun Ammattikorkeakoulu Oy
Kotkantie 1
90250 Oulu

Kustannuslaskelma

Raporttityyppi: Tulostuspaiva: 04.05.2023
Hanke: Rivitalo, 6 huoneistoa, Muokkauspaiva: 04.05.2023
Laskelman laajuus: 243 brm2
Rakennuslupa: ALV-%: 24,00
Osoite: Kustannuksetlaajuus ALV 0 %: 2542 €brm2
Osoite 2: Kustannuksetlaajuus sis. ALV: 3152 €brm2
Postinumero: Laskelmien kustannukset yht. ALY 0 %: 617 623,62 €
Postitmp: Laskelmien kustannukset yht. sis. ALV: 765 853,29 €
Maa:
Selite: Laskelmat paivitetty 5/2023
Jnro Laskelman nimi Hankinnat Materiaalit Tyd Tunnit Yhteensa
ja palvelut (ALV 0 %) (ALV O %)  (tth) (ALV 0 %)
(ALV 0 %)
Yhteensa: 565 364 € 33683 € 18577 € 397 617 624 €
1 1_Rakennuttaminen ja tydmaatekniikka 19840 € 0€E 5733 € &0 25573 €
2 2 Maarakennustyot 16 104 € 13701 € T080€ 189 36885€
14 4 Tilaelementit 496 000 € 0€ 0€ 0 496 000 €
15 7_Alueen rakenteet ja varusteet 1066 € 10 960 € 31N E 84 15157 €
16 6_Talotekniikka 32355€ 9022€ 2632¢€ 64 44010 €

KUVA 7. Tilaelementeista rakennetun rivitalon kustannuslaskelma

4.5 Rakentamisen taloudellisen kannattavuuden arviointi

Kustannusarvioiden perusteella paikalla rakentaminen oli tassa tilanteessa huomattavasti edulli-

sempi rakennustapa. Taloudellisen kannattavuuden arviointi rakennuttajan nakokulmasta tehtiin

siten sen mukaisella hintatasolla vuokratuottoastetta arvioimalla. Arvonnousumahdollisuutta ei lah-

detty tassa tydssa arvioimaan lisatuottona, koska se on teoreettinen ja saattaisi johtaa kannatta-

vuuden arvioinnissa harhaan virheellisten olettamien vuoksi. Mydskaan kassavirran arviointia ei

tehty, koska tassa tyossa ei haluttu arvioida asunnon omistajan rahaliikennetta tai rahoituksen riit-

tavyytta.

39



Kannattavuuden arvioinnissa asuntosijoittajan ajateltiin olevan yksityishenkild, joka ei ole arvonli-
saverovelvollinen. Todellisuudessa tilanne voi olla erilainen arvonlisaverovelvollisuuden osalta.

Vuokratuottolaskelman lahtoarvoiksi maariteltiin seuraavat arvonlisaverolliset hinnat:

rakentamisen kustannusarvio 587 892 € (sis. alv)

e vuokrataso 18,30 €/ha-m?

e hoitovastike 4,00 €/ha-m?2

e vuosittainen remonttivaraus 0,5 % rakennuskustannuksista: 0,05 * 587 892 € = 2 939

€/vuosi (sis. alv).

Myés yhteisen varastotilan hoitokustannukset jyvitettiin asuinhuoneistojen hoitovastikkeisiin. Vuok-
ratuottolaskenta sijoitetulle paaomalle tehtiin kaavan 1 mukaisesti. Laskennassa tehtiin taulukossa
6 esitetylla tavalla myds herkkyysanalyysia erilaisilla kysyntatasoilla seka vuokran hintatason muu-
toksilla. Ensimmaisessa kysyntavaihtoehdossa asunnot saataisiin vuokrattua ymparivuotisesti
(vuokrausaste 100 %). Toisessa kysyntévaihtoehdossa asunnoista puolet saataisiin vuokrattua
ymparivuotisesti ja puolet kuudeksi kuukaudeksi (vuokrausaste 75 %). Kayttdastearviot tehtiin tau-
lukon 4 tietojen perusteella. Myds vuosittainen remonttivaraus suhteutettiin asuntojen kayttoastetta

vastaavaksi, koska kulumisen ajateltiin tapahtuvan kayttdasteen suhteessa.

Vuokratason muutoksia arvioitiin 0 prosentin, +10 prosentin seka -10 prosentin muutoksilla. Vuok-
ratason muutoksien ajateltiin heijastavan kysynnan hintajoustoa markkinatalouden periaatteiden
mukaisesti. Samalla silla arvioitiin vuokrahinnan tasoon liittyvan epavarmuuden aiheuttamaa tuot-
tojen muutosta. Asuntojen kysynta on ainakin osittain joustavaa, koska jossain vaiheessa asunto-
tarjontaa alkaa olemaan runsaastikin siirryttaessa yha kauemmas matkailukeskuksesta. Vuokrata-
sojen muutoksien ei ajateltu heijastavan inflaatiota, eika inflaatiomuutoksia huomioitu muissakaan
laskelman hinnoissa. Mydskaan hoitovastikkeen suuruuden ei ajateltu vaihtuvan, vaikka tyhjien

kuukausien aikana ainakin taloyhtion lammityskulut saattaisivat olla hiukan pienemmat.
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TAULUKKO 6. Vuokratuottoaste seké sen herkkyysanalyysi

VUOKRAUSASTE 100 % VUOKRAUSASTE 75 %
Vuokra Vuokra Vuokra Vuokra Vuokra Vuokra
-10 % 0% +10 % -10% 0% +10 %
Vuokra 16,47 18,30 20,13 16,47 18,30 20,13
€/m2
Vuokratulo/ 35773 39748 43 722 26 830 29 811 32792
vuosi
Hoitovastike 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
€/m2
Hoitovastike/ 8 688 8 688 8 688 8 688 8 688 8688
Rakennuksen | 587 892 587 892 587 892 587 892 587 892 587 892
kust.arvio €
Remontti- 2939 2939 2939 2 205 2 205 2 205
varaus
Vuokratuotto 4,6 % 53% 59% 3,1% 3,6% 4,1%

Sijoitetun padaoman vuokratuotto olisi asuntosijoittamisen nakokulmasta riittavalla tasolla, mikali
asunnot saataisiin vuokrattua lahes 100 prosentin kayttdasteella ja vuokran suuruus seké raken-
nuksen hoitokulut olisivat arvioidulla tasolla tai sita parempaa. Mikali kayttdaste putoaisi 75 prosen-
tin tuntumaan, vuokratuotto putoaisi tyydyttavan alapuolelle riippumatta vuokratason muutoksista.

Tall6in sijoittajan ainoa mahdollisuus yltaa tyydyttavaan tuottotasoon olisi asunnon arvon nouse-

minen omistusaikana.
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5 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia vuokra-asuntojen rakentamisen kannattavuutta Lapin matkai-
lukeskuksissa. Tyossa selvitettiin valitun matkailukeskuksen avulla majoitustilojen kysyntaa ja
vuokratasoa seka suunniteltiin vuokrauskayttoon soveltuva rivitalo, jolle tehtiin vuokratuoton arvi-

ointia.

Majoitustilojen kysynta oli odotetulla tavalla suurta, ja kysynnan suuruutta voidaan pitaa luotetta-
vana tietona. Asuntojen vuokratasoa maariteltdessa markkinaotanta oli suhteellisen pieni, koska
vapaita asuntoja ei ollut kovin paljoa tarjolla. Pieni otanta voi aiheuttaa vaaristymaa laskennassa

kaytetyssa vuokrahinnassa. Tata huomioitiin kannattavuuslaskennan herkkyysanalyysissa.

Kysyntatietojen perusteella suunniteltiin rivitalo ja vertailtiin paikalla rakennetun seka tilaelemen-
teista rakennetun toteutustavan rakennuskustannuksia. Paikalla rakentamisen menetelma osoit-

tautui edullisemmaksi valitussa tilanteessa.

Rakentamisen kustannusvertailun tasapuolisuutta heikentaa eri toteutustapojen eroavaisuudet ali-
hankinnan maarassa. Paikalla rakennettu laskettiin tehtdvan rakennuttajan toimiessa itse urakoit-
sijana ja ilman hankepalveluprosenttia eli katetta, kun taas tilaelementtimallissa elementtitoimitta-
jan toimitussisalto sisaltaa heidan katteensa. Toisaalta tilaelementtimallissa jo toteutustavan luon-
teeseen kuuluu toimittajan suurempi tydn osuus ja siten valttamatta myos heidan katteensa. Vaikka
paikalla rakennetun esimerkkirakennuksen hintaan lisattaisiin rakennusalan tyypillinen urakoitsijan
yleiskulu 5 prosenttia seka kate 10 - 15 prosenttia, paikalla rakennetun hinta jaisi selvasti alhai-

semmaksi.

Tilaelementtien hintatasoa selvitettaessa kaksi elementtitoimittajaa mainitsi, etta nain pieni kohde
ei ole kustannustehokas tilaelementteina. Perusteluna talle esitettiin, etta elementtituotannon aloi-
tuskustannukset olisivat lian suuret tuotettavaa elementtien kappalemaaraa kohden. Suunniteltu
rakennus todettiin kuitenkin mitoiltaan ja teknisilti ratkaisuiltaan soveltuvan erinomaisesti tilaele-
menteilla toteutettavaksi. Tasta nakokulmasta myds kustannuslaskennan tulokset antavat oikean

suuntaisen vertailutuloksen.
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Rakennus suunniteltiin sellaiseksi, etta se sopii seka paikalla rakentamiseen etta tilaelementtira-
kentamiseen. Tama asetti rajoituksia erityisesti huoneistojen leveyteen. Mikali suunniteltu rakennus
etenisi toteutukseen ja toteutustavaksi valittaisiin tehtyihin laskelmiin perustuen paikalla rakenta-
misen menetelma, rakennuksen arkkitehtuuria kannattaisi hiukan muokata. Huoneistot voisivat olla
hiukan leveampia ja samalla runkosyvyytta voitaisiin pienentaa. Talldin myos rakennuksen korkeus
madaltuisi. Nain huoneistot olisivat miellyttavampia asuinjarjestelyjen ja sisustamisen nakokul-

masta. Lisaksi korkeuden pieneneminen saattaisi madaltaa rakennuskustannuksia.

Rakennuskustannusten, vuokratason ja rakennuksen hoitokulujen perusteella laskettiin vuokrauk-
sen tuotto ja arvioitiin sen suuruutta asuntosijoittamisen nakokulmasta. Tulosten perusteella vuok-
ratuotto oli parhaimmillaan selvasti tyydyttavalla tasolla. Mikali vuokrausaste olisi selvasti alle 100
prosenttia, vuokratuotto ei yltaisi tyydyttavaan. Talloin kannattavuus jaisi pelkastaan asunnon mah-

dollisen arvonnousun varaan.

Sijoituksen oman paaoman tuottoastetta olisi mahdollista nostaa velkavivun avulla, mikali asuntoa
varten otetun lainan korko olisi pienempi kuin vuokratuotto. Mahdollinen vuokra-asuntojen raken-
taja joutuisikin omista lahtokohdistaan arvioimaan olisiko sijoituksen tuotto hanelle riittdva asunto-

sijoittamisen riskitasoon suhteutettuna.
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1

nurkkalaudat, valkea

2 | UTV 23*120, ruskea Tikkurila 5074 Karhu

3 | Ikkunan puitteet ja
4 | Kattoturvatuotteet, musta RR23

5 | Sadevesijdrjestelma, mutsa RR23

JULKISIVUMATERIAALIT JA VARIT
6 | Betoni, harmaa

1 | Bitumikate, musta




ALAPOHJAN U-ARVOLASKELMA

Oryeh 10
Tuomo Palokangas 1712

Ty

Rivitalo. U-arvon maarittaminen (EN 150 13370)

RAKENTEEN TIEDOT Info

Perusmaan tyyppi  Hiekka tai sora - REUNAN PYSTYERISTEEN TIEDOT

Alspohjantyyppi  Maanpdllinen alapohja - Lamminichtavuus (N 0,038 Wimi<
Paksuus [d] 100 mm

Reunsn lisseristys | Pystyeriste - Kerheus (D] 500 mm

Kallarin seinityyppi i kellaria -

Alapohjan pinta-ala [4] 186.0 m2

Alapohjan ymparysmitta [F] 882 m

Perusmuurin paksuus [w] 200 mm

5 AHERE SET LAATAN REUNAN RAKENNE
Sizapinta
Wittavivojen seltykset
1 Betonilaatta v o perusmuurin pak
Kerroksen paksuus [d] 80.0mm s pystyeristeen Korkeus [Df
Lammd o] 2,500 WimkK_
2 Polystyreen (EPS) v
Kerroksen paksuus [d] 200.0 mm
Lamménjohtavuus [A] 0,036 Wimi
3 Eirakennekerrosta -
4 Eirakennekerrosta v
5 Eirakennekerrosta - —
]
|
& Eirakennekerrosta -
Ukoginta

Objelmaversio 1.01

e

Tuomo Palokangas 212
T
Rivitalo U-anvon maarittaminen (EN 1SO 13370)
ALAPOHJA d [mm] A[WmK] R [mA/W]
Sisapinta, 017
1 Betonilaatia & 2500 0,03
2 Polystyresni (EPS) 200 0036 556
Ukapinta 004
Sisapuchi SUHTEELLINEN LATTIAMITTA
———— A [
= P P ez m
I B 5005 m

Ulkopuoli

LATTIAN EKVIVALENTTI PAKSUUS

w 0200 m

& 175 m

I 2000 Wimi
R 0a7D WKW
R 0040 MKW
R 5588 MKW
Ry 1204 mrKW

SEINAN EKVIVALENTTI PAKSUUS

z m
de - m

Ry - W
U-ARVO

¥ou 002

U 014 WimK
U - WimK
U - WimK

ALAPOHJAN U-ARVO

= 01334 Wim’K

LITE 4



ULKOSEINAN U-ARVOLASKELMA

Chjsimauersio 1.04
T
[Tuomo Palokangas 112
e
| Rivitalo U-arvon maarittaminen (SFS-EN 1SO 6946)
RAKENTEEN TIEDOT Info
TARKASTELTAVA RAKENNE: Puurakenteinen ulkoseing (mpovirran suunta vaskasuoraan) -
RAKENNEKERROKSET ILMARAKOJEN TIEDOT
‘Sioapinta
Ukopuolen tuulstusraka  Hyvin tuulettuva -
1 Lamméneriste (sisditad koolaksen) W
Kerroksen paksuus [] 48.0mm Umarskojen korjaustekijs | Korjaustasa 1 -
Lamméniohtavuus [ 0,033 Wimk
i) v METALLISTEN TIEDOT
2 liman- ja hayrynsulky - Muuraussiteiden tyyppi | £ Muuraussiteits -
KOOLAUKSEN TIEDOT
Koolauspuun leveys [o] 48 mm -
3 Lammeneriste (sisdltad koolauksen) ¥ Koolauspuun Iammarjontavuus [\ 0,120 Wimk
Kerroksen paksuus [d] 168,0 mm Pystykoolauksen k-jsko 5] 800 mm
Lamménjohtavuus [X] 0.033 WimkK Vaskakoolauksen k-jako [5] 800 mm
) »
Pr— - RAKENNE / LAMPOVIRTA
Kermoksen paksuus 4] 2.0mm
Lamméniohtavuus [ 0210 WimkK
5 Eirakennekerrasta -
6 Eirakennekermosts -
7 Eirakennekenosts -
8 Eirakennekerrasta -
Ukkopints

Objelmavarsio | 04

e

Tuomo Palokangas 212
T
Rivitalo U-anvon maarittaminen (SFS-EN ISO 6946)

Puurakenteinen ulkoseini d [mm] AMWmK]  RIM¥W] b [mm] s [mm]
Sisapinta 0,1300
1 Lamméneriste (sisSta3 koolauksen) 48 0033 12012 48 800
2 liman- ja hoyrynsulku 02 0330 0.0006
3 Lammoneriste (sisaitaa koolauksen) 198 0033 4.8550 48 800
4 Kipsilevy k] 0210 D.0429
Ulkopinta 0.1300

Rakenteen kokonaispaksuus

g 83

BB g8

BEEE

g

8

BELEBEREEs o n

Sisipuoli

MUURAUSSITEET ERISTEEN LAPI
Ei muuraussitei

(OSA-ALUEIDEN PINTA-ALAOSUUDET

& 0848 Eriste

(S 0074 Pystykoolsus
2 0074 Vaskakoolaus
[ 0006 Koolausristeys

OSA-ALUEIDEN LAMMONVASTUKSET
R,

7

Ry as0e  mW
R erge  mW
Ry 2353 KW
U-ARVO

Ry 8025 MWW
R BB MKW
u D40 WinK
A 0010 WimK
AU, 0000 Win'K
au 0go0  WimK

ULKOSEINAN U-ARVO

= 01587 Wim’K

VIRHEILMOITUKSET

LITES



YLAPOHJAN U-ARVOLASKELMA

Onjeimaversio 1.04
 Tuomo Palckangas 172
T
|Rivitalo: U-arvon maarittaminen (SFS-EN 1SO 6946)
RAKENTEEN TIEDOT Info
TARKASTELTAVA RAKENNE: Puurakenteinen ylapahia (ampowvirran suunta ylospaing -
RAKENNEKERROKSET ILMARAKOJEN TIEDOT
“Sioapinta
Ulkapuolen tuuletusrako | Hyvin tuulettuva -
1 Iman- ja hoyrynsulku -
lmarakojen kojaustekijs  Korjaustaso 1 -
METALLISTEN MUURAUSSITEIDEN TIEDOT
2 Lammoneriste (sisltas koolauksen) W Muuraussiteiden tyyppi £l muuraussiteits hd
Kerroksen paksuus [d] 100.0 mm
Lamméni o] 0,033 WimkK KOOLAUKSEN TIEDOT
Koolaussuunta (p /v) b
Koolauspuun leveys [] 42 mm -
3 Lammbneriste - Koolauspuun 15mmanichtavuus [A] 0,120 Wimk
Kerroksen paksuus [d] 3500 mm Pystykoolauksen kjako (5] 200 mm
Lamménjohtavuus [A] 0.038 WimK
4 i rakennekerrasta - RAKENNE | LAMPOVIRTA
5 Eirakennekerrosta -
6 Eirakennekerrosta -
=
H
4
7 B akennekerrosta - Lampoekta
8 Eirakennekerrosta -
Ulkopints
Ohjimaversio 104
Tuomo Palokangas 212
e
Rivitslo. U-arvon maarittaminen (SFS-EN IS0 6946)
ylpohja d [mm] AWimK] R [mW] b [mm] s [mm]
Sisapinta 0,1000
1 liman- s héyrynsulku 02 03a0 0,0008
2 Lamménerists (sis3t33 koolaukssn) 100 o033 20883 42 200
3 Lamménerists £ 0038 02105
Ukopinta 0,000
Rakenteen kokonaispaksuus 450 mm
Ulkopuol MUURAUSSITEET ERISTEEN LAPI
a Ei muuraussiaita
0
w0 OSA-ALUEIDEN PINTA-ALAOSUUDET
T 0,083 i
=0 [y 0.047  Pyatykooiaus
50 A 0000 Vaskakoolaus
e — f 0000 Koolausristeys
o ! (OSA-ALUEIDEN LAMMONVASTUKSET
30 | Ry X
300 | R 10244 MKMW
i R 0000 KW
20 4
R, 0000w
200 |
150 | U-ARVO
o i G B
| R 12,108 mK
= u 0082 WK
o ! s oo WK
- AU, oot Wik
Ay 0000 WK
100
-5 YLAPOHJAN U-ARVO.
e = 00916 Wim’K
=0
-0 VIRHEILMOITUKSET
=0
<00
<0
50
Sisipuoli

LITE 6



Oulun Ammattikorkeakowlu Oy
Kotkante 1 Kustannuslaskelma
20250 Oulu
Raportityyppi:  Tiivis Tulostuspaiva: 04.05.2023
Hanke: Rivitalo, & hucneistoa, paikalla Muckkauspdiva- 04 052023
rakennettu Laskelman lazjuus: 243 brm2
Laskelmat: 1_Rakennuttaminen ja ALV-%: 24,00
tyomaatekniikka Kaikki kust./laajuus ALY 0 %: 1851 €bm2
2 Maarakennustyot Kaikki kust./laajuus sis. ALV 2418 €bm2
3_Runkorakenteet Laskelmien kaikki kust. yht ALV 0 %: 474 106 4T €
4 Sisdtydt asunto 1 Laskelmizn kaikki kust. yht. sis. ALV: 587 892,03 €
4_Sisdtyot asunto 2
4_Sisdtyot asunto 3
4_Sisityot asunto 4
4 _Sisdtyot asunto 5
4 _Sisdtyot asunto &
4_Sisdtyot varasto
5_Tasoitustyot
&_Talotekniikka
T_Alueen rakenteet ja
wvarusteet
Rakennuslupa:
Osoite:
Osoite 2:
Peostinumero:
Paostitmp:
Maa:
Laskelma 1_Rakennuttaminen ja tydmaatekniikka
TALO2000 Kustannussrd M&a3rd Yhksikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit hteensa
ja pahvelut (ALY 0 %) (ALY 0 %) (tth} (ALY D %)
(ALV D %)

Yhisensa 59126 € BIB £ B30 £ 118 BT 970 £
42 Materiaalien ja kalustom rahdit / kuoma 12,00 erd TBO.00 £ 0,00 D.00< 0,00 TE0,00€
M Jatekustannukset, puutavara (kuljetus ja 3,00 erd TBOD,OD £ D00 E D00 € 0,00 TEDDODE

kaatopaikkamaksut)
3 Jatekustannukset, sekajite (kuljetus ja 300 erd 1350,00€ o.ooE D.00< 0,00 1350.00€
kaatopaikkamaksut)
3 Jatekustannukset, sekalainen betonijite 1.00 erd 205.00€ o.ooE D.00< 0,00 20500
(kuljetus ja kaatopaikkamaksut)
2z Arkkitehtisuunnittelu, pientalo 1.00 erd 10 200,00 € o.ooE 0.00= 000 1080000
3223 Rakennesuunnittelu, pientalks 1,00 erd 4 3200,00 € D00 E D00 € 0,00 4 300,00
3224 LVl-suunnitizlu, pientalo 1.00 erd 220000 o.ooE 0.00= 0,00 2200,00€
3225 Sahkdswunnitelu, pientalo 1,00 erd 220000 000 000 0,00 2200,00€
3226 Sisustussuunnitielu, pientalo 1.00 erd 2700,00€ 0.00€ 0.00€ 0,00 270000
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OTE PAIKALLA RAKENNETUN TALON KUSTANNUSLASKELMASTA

LITE 7/2

a2 Tyonjchtaja. tuntityd 50,00 tth 0.00£ 0.00€ 57i282€ 6003 ETFizH2E
n Rakennuttaminen, uudiskohde 243,00 brm* 720000 € 000 0.00E 0,00 729000
LR Tyomaateknilkka, pien- tai rivitalo 1,00 erd 20 500,00 € 0.00E 000 0,00 20500.00€
M2 Henkildnostin, vuokra 1 pva (sis. kaluston) 2,00 v 1 800,00 € 0.00€ .00 0,00 180000
42 Maostolaite, vuokra 1 pva (sis. kaluston + 2,00 v 1 200,00 € 0.00€ 100216 18,21 2802,18€
kuljettajan)
M2 Putcamisucjaus, sucjakaide ja jalkalistat 00,00 jm T11,00£ 53840 110388 27,22 235126
(kaidevuokra 30 pva, tolppavali kk1 800 mm)
422 Telinest, julkisivuteline (suorat pinnat, syvyys TE,00 m2 158,60 € 0.00€ 450,73 € 12,28 82038 €
0.7 m}, vuckra 1 kk
3221 P3asuunnittzlu, pientale 1.00 erd 1 750,00 € 0.00€ .00 0,00 1 750,00 €
Laskelma 2 Maarakennustyat
TALO2000 Kustannuserd Madrd ‘Yksikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit ‘fhteensa
ja patvelut (ALY D %) (ALY D %) (tth) (ALY 0 %)
(ALY D %)
“Yhizenza Sasde 16 T41€ To00 € 212 34 495€
111 Pohjarakentest, kalusto pientalo (kuvanapito, 2,00 era 2400,00 € 0.00E 0.00€ 0,00 240000
titvistys, aitaaminen)
111 Pohjarakentest, rakennuksen maankaiutydt 225,00 m3 36285 0.00€ IpT0E 10,87 TEIB5E
111 Pohjarakentest, katualuesn kaivu ja paikkaus 1,00 erd 1300,00 € 0.00€ D.00= 0,00 1300.00 €
111 Pohjarakentest, putkiasennuksen aputyo 30,00 jm 199,20 £ DO0DE 114 29 € ERA 400 E
kaivinkoneella
111 Pohjarakentest, salacja-asennus ja 100,00 jm 0,00 £ 1488,80€ Fr0BE € 13,20 203728
salaojakaivot
121 Pohjarakentest, routasucjaus, rakennus 150,00 m? 0,00€ 1584322 51012 € 12,63 210444 ¢
1114 Sepelitayttd ja tivistys sis. kaluston (korjaus) 225,00 m3 118550 € G 84000 136080 37,28 037540
111 Pohjarakentest, rakennuksen sisi- ja 225,00 m3 1165.50€ G 840,00 136080 37.26 837540
ulkopucliset tayist, m3rir
111 Pohjarakentest, maa-aineksen kuljstus, m3kir G75,00 m3 324000 0.00€ 386576 € 86,28 680576 €
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Laskelma 3_Runkorakenteet

LITE 7/3

TALO2000 Kustamnussrd M&a3rd ‘Yksikkd Hankimnat Materiaalit Tyd  Tunnit ‘fhteensa
ja pahelut (ALY D %) (ALY D %) (ith) (ALY D %)
ALYV 0 %)
hteensa STITE 94 403 £ E5113€ 1700 165 254 €
121 PFilariperustus: kevytsoraharkkopilar k 3000, 19,00 jm IES 308,78 44346 £ 11,24 753,24 £
betoniantura 600 x 600 x 200 mm k 3000 (=i
sis. routasuojaus, sepelitdyiio, salaojitus)
121 Kevytsoraharkkoperusmuuri 280 mm, h = 800 89,00 jm IES Te31.22£ TOMGA1E 17657 1484733€
rmm, betoniantura (& sis. routasuojaus,
sepelitiytd, salaojitus)
122 Maanvarainen betonilaata 80 mm, alap. 218,00 m2 23185 T4334TE 3TE416€ 10555 1144058£
lammadneriste 200 mm
1241 Puurakentsinen ulkoseind 98 + 48 mm, 42,00 m2 0.0DE 184816 277284€  T235 4718.80£
twulensuojalevy 8 mm (sis. vaskalautaverhous,
ai sis. sisdpinnat)
1241 Puurakentsinen ulkoseind 188 + 48 mm, 208,00 m2 IES 2562330 2129873€ 55353 4682003€
twulensuojalevy 8 mm, mineraalivilla 200 + 50
mim, kipsilevy (siz. vaskalautaverhous, i sis.
sisapinnat)
1232 Huoneistojen valinen puurunkossing: 21.00 m2 0.00€ TE50.35 T332ges 19103 15283245
kaksinkertainen puurunkossing 668 mm,
mineraalivilla, EK-kipsilevy (el sis. sisapinnat;
kantava seina)
1233 Limapuupilari 115 x 115 x 3000 mm, sis. 8,00 kpl IES 590,88 29375 € TE7 82483 £
pilarikengan
1234 Limapuupalkki 115 x 225 mm 26,30 jm IES 83312£ 23018 € 6,24 117231 €
1238 Puurakentsinen ylipohja, katiotuolit, erste 450 272,00 m2 550501 € 10 674,55 € 511240€ 13513 21202[4£
mm levy + puhallettava mineraalivilla
1238 Puurakentzinen kylma ylapohja, puukannatiajat 43,00 m2 0.00€ 118213 gG588€ 2650 212810
48 x 128 mm
1242 MSE/AL-puualumiini-ikkuna 15 x 16 M G.00 kpl 0.0DE 324204 5B 4T £ 9,28 2801,30€
1242 MSE/AL-puualumiini-ikkuna 8x 12 M 1.00 kpl 0.0DE 21830 4230 € 1D 260,00
1242 MSE/AL-puualumiini-ikkuna 8x 12 M 4,00 kpl 0.0DE 127356 16818 € 442 144275
1243 Ulko-owi @ 21 M. parvekeovi G.00 kpl 0.0DE JgRoE3s wTe4s 10,12 408737
1243 Heloitus, ulke-oven lukitus 12,00 kpl 0.0DE 2210.00€ 22000 T.18 240080

sivu 3011



OTE PAIKALLA RAKENNETUN TALON KUSTANNUSLASKELMASTA LITE 7/4
1243 Ulko-owi 8 x 21 M, varasto-owvi, eristetty 1.00 kpl 000 £ 2870 B4.84 £ 1,88 23343€
1243 Ulko-ovi 10x 21 M, 2 lasiaukkoca .00 kpl 0.o0€ 2570.81€ aszede 10,12 203346€
1244 Julkisivun taydenmysosat, rivitalo,oven vesipeli 1,00 erd 0.00€ 338.00€ 0.00€ 0,00 338.00€
1244 Julkisivun taydenmysosat, rivitalo, ikkunan 1,00 erd 0,00 £ 28,00 € 0,00 € 0,00 28,00 €

wasipelt
1282 Avoraystas, MR-ristikke, lape 54,00 jm 0.00E 1173.58€ 123332€ 3204 240881
1282 Avoraystas, MR-ristikko, padty 22,00 jm 000£ 303.36€ 50247 € 13,05 805,82 €
1263 Kate, kaksikermoskermikate, vaner 320,00 m2 0,00 £ 6 Be6.00 £ 203270€ 5052 802870 €
1264 Ylipohjavanisteet, pisntalo 1.00 erd 0.o0£ 227854 € 25707 E 7.20 252451€
1311 Puurunkeinen kipsilevyseind 66 mm, kuivan 57,00 m2 0,00 £ 181791 1740,1TE 4735 338708
tilan ja markatilan valimen
1315 SisZovi, laskaovi 8 x 21 M 7.00 kpl 000£ 7i1.66€ 320,84 837 103248
1315 Helaitus, sisaowi, puwovi 7.00 kpl 0,00 £ 175,00 € T436 € 1,83 248,36
1223 Alzkato, puurunke, paneeliverhous 14 mm 20,00 m2 0.o0£ B5251€ 101542€ 2650 1567.893€
1223 Alakatto, puurunke, kipsilevy 17a.00 m2 0.o0£ 212181 GaTETEE 17947 209737
1242 Listoitus, ikkunat 5,00 jm 0,00 £ 113,56 € 127,80 € 332 241468€
Laskelma 4_Sisatydt asunto 1
TALO2000 Kustannuserd Madrd Yksikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit hteensa
ja pahvelut (ALY D %) (ALV D %) (ith) (ALY O %)
(ALY 0 %)

Yhieemsa 100 € 280 € 2474€ 87 12855 €
1226 Maalaus 2 kertaa, seind, levypinta 60,00 m2 0.o0£ 100,32 € 260,24 € 7.18 36056 €
1324 Maalaus 2 kertaa, katio, levypinta 27,00 m2 0,00 £ 45,14 € M7 E 3,23 162,25 €
1222 Parkettityd, laminaattiparketti 2 mm 27.00 m2 0.00E 57083 € 2I585€ 8,15 80838 &
1322 MattotyS. joustovinyylimatto 2.6 mm 2,00 m2 000£ 47.02£ 11,30 € 0,28 5833 €
1322 Listoitus, jalkalista 12 x 42 mm, kiinnitystulpat 25,00 jm 0,00 £ 68,33 115,40 € 3,00 18473 €
1226 Listoitus, owet 21,00 jm 0.o0£ 4258 TTR3IE 2,02 120,22 €
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1322 Vedeneristys, latiia, markatila 3,30 m2 0,00 £ T2ETE 58,52 € 137 13138 €
1326 Vedeneristys, seina, markatila 18,00 m2 0,00 £ 320,38 € 2BT.2BE 68.71 607,66 €
1322 Laatoitus, seindlaatta 250 x 400 mm, markatila 18,00 m2 0,00 £ TITA2E BO152€ 13.81 131883 €
1222 Laatoitus, lattialaatia 97 = 87 mm, mirkatila 320 m2 0.00£ 10880 184,27 454 41T E
1331 Kalustest, kerrostalo, asunto (yksid), sis. kph ja 1.00 erd 0.00£ 508300 1067.79€ 2780 6150.78 €
wo
1333 Varustest, kermos- ja rivitalo yksia, edullinen 1,00 erd 100,00 € DODE 0,00 € 0,00 100,00 €
taso
1334 Laitteet, rivitalo, asunto, edullinen taso 1,00 erd 0,00 £ 1 150,00 € 11043 € 2,70 126043 €
1334 L'-laitiest, kermostalo, asunto (yksid), edullinen 1,00 erd 0,00 € 4200 € M7 IABE 240 12803BE
taso
Laskelma 4_Sisdtyot varasto
TALO2000 Kustamnuserd Madrd Yhksikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit hteensa
ja pahelut (ALY D %) (ALY D %) (ith) (ALV O %)
(ALY 0 %)

‘hisensa 0€ 2159¢ T93 £ 21 2952 €
1326 Maalaus 2 kertaa, seind, levypinta 50,00 m2 G ES 28380€ 21687 € 5,08 30047 €
1224 Maalaus 2 kertaa, katio, levypinta 18,50 m2 0.00DE 27509 T1.5T £ 1.87 9816
1322 Maalaus 2 kertaa, uretaamialkydimaali, lattia, 16,50 m2 G ES 4224 £ Q652 € 2,66 133,76 €

betonipinta
1226 Listoitus, ovet 520 jm 0.0DE D54 p22s 0,50 2877
1334 L\-laittest, kerrostalo, asunto (yksid), edullinen 1,00 erd G ES 20400 € 8271€ 2,00 28871 €
taso
1213 Viliseina, inainvarasion 11.00 jm 0.0DE TS.00 16768 € 4,28 gz8.88€
terdsverkkoslementtijdrjestelmi, h =22 m
1215 SisSowi, inainvaraston ovi @ x 22 M G.00 kpl 0.0DE 103200 128,82 € 360 117083
Laskelma 5_Tasoitustydt
TALO2000 Kustamnuserd M&a3rd Yksikkd Hankimnat Materizalit Tyd  Tunnit Yhteensa
ja pahelut (ALY D %) (ALY D %) (ith} (ALV D %)
(ALY 0 %)

‘hisensa IEE BI2E 2012 € &0 2B80€

1326 Tasoituskasittely 1.5 kertaa ja saumaus, seind, 410,00 m2 IES G755 € 108887€ 3451 145822

kipsilewvy
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1324 Tasoituskasittely 2.5 kertaa, katto, 176,00 m2 0,00 £ 454 20 £ TGE,18 € 21,13 123048 €
kipsilevypinta
34 Telinest, vuokra 1 kk 10,00 m2 36,00 £ 0,00 € 156,81 € 4,14 19281 £

Laskelma &_Talotekniikka

TALO2000 Hustannuserd Madrd ‘Yksikkd Hankinnat Materiaalit Tyd  Tunnit hteensa
ja palvelut (ALY D %) (ALY D %) (ith) (ALY O %)
(ALY 0 %)
hisensa 24 043 € TIBE 23483 € 568 108 269 €
b4 | Maalimpd ja lattialdmmitysputkisto, pientalo 1,10 erd 0,00€ 2342034 € 218332€ 5280 250812686€
{noin 180 m2)
b | K\ W-johdot, rivitalo 243,00 brm2 0,00 £ 427437 £ B18180€ 107285 1245627 €
b | Ulkopuoliset K\AW-johdot ja kaivot, rivitalo 1,00 erd 0,00 £ HOBa.04 £ 178847 € 43,20 687451 €
el I\/-kanavat ja kanavaosat, rivitalo, 243,00 brmZ 0,00 5121.08€ 381045 8752 874053 €

1-kermoksinen

2z I\V-konest ja asennukset, rivitalo 243,00 brm2 0.00£ 677241 T21.12€ 17.44 742253
3 Sahkaistys, nvitalo 243,00 brm2 0,00 € BTIT.1BE H42646€ 131,22 1420382€
23 Valaistus, rivitale 243,00 brm2 0,00£ 325 TZ389E 17.50 4068514 €
3 Alues3hkoistys, rivitalo 243,00 brm2 0,00 € 303417 € 845083 € 2048 478010 E
412 Liittyrnat, rivitalo 1.00 erd 24 43,00 € 0.00€ .00 000 24043.00€

Laskelma 7_Alueen rakenteet ja varusteet

TALO2000 Kustannuserd Madrd ‘Yksikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit ‘fhteensa
ja palvelut (ALY D %) (ALY D %) (ith) (ALY O %)
(ALY 0 %)

“fhteensa 1066 € 10 960 € 3I1M € 84 15157 £
1112 Pohjarakentest, maankaivu, helppo 160,00 m* 236,80 € 0.00€ 243683 € 6,62 48043 €
1114 Sepelitayttd ja tiivistys sis. kaluston (korjaus) 160,00 m3 B28.80 £ 4 884 00£ G74 15 £ 26,50 6 866,85 €
113 Sorapadllystys 320,00 m2 0,00€ 88280 € 41117 € 11,48 130387
113 Pihalaatoitus 300 x 300 mm, betonilaatta 10,00 m2 0,00 24203€ 133,80 € 33 I75.83 €
113 Pihanumi, numetus 100,00 m2 0,00 £ 418,80 25000 6,90 870,78 €
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114 Pihapenkki, piha-alue 1,00 kpd 0,00 € 81223 € 185,080 € 4,83 098,13 €
114 Piha, tomutusteline 1,00 kpd 0,00 € 802765 € 31889 € 8,28 122144 €
114 Pihakeinu 1.00 kpl 0ODE 185675 € 481,82 € 12,00 211858
113 Pensaan isiuius 14,00 kpl DOoDE 158.20 € 35,14 € 0.87 183,34 €
114 Postilaatikko, & laatikkoa, sis. jalka 1,00 kpd 0,00 € 101100 116,06 € 3,18 112708 €




TILAELEMENTEISTA RAKENNETUN TALON KUSTANNUSLASKELMA

Culun Ammattikorkeakoulu Oy
Fotkantie 1
80250 Oulu

Kustannuslaskelma

LITE 8/1

Raporttityyppi:  Tiivis Tulostuspaiva: 04.06 2023
Hanke: Rivitalo, & huoneistoa, Muckkauspaiva: 04.05.2023
tilaelementit Laskelman laajuus: 243 brm2
Laskelmat: 1_Rakennuttaminen ja ALV-%: 24,00
tyomaatekniikka Kaikki kust./laajuus ALV 0 %: 2 542 €bm2
2 Maarakennustyot Kaikki kust.flaajuus sis. ALV: 3152 €brm2
4 Tilaelementit Laskelmien kaikki kust. yht ALW 0 %: &7 623,62 €
T_Alueen rakenteet ja Laskelmien kaikki kust. yht sis. ALW: Te5 B53 29 €
varusteet
&_Talotekniikka
Rakennuslupa:
Osoite:
Ozoite 2:
Postinumernc:
Pastitmp:
Maa:
Laskelma 1_Rakennuttaminen ja tydmaatekniikka
TALOZ2000 Kustamnuserd Mazrda Yksikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit ‘fhteensa
ja pahvelut (ALY D %) (ALY D %) (tth) (ALY 0 %)
(ALY 0 %)

Yhizensa 19840 € 0€ 5T1E &0 25573 €
3222 Arkkitehtisuunnittelu, pientalo 1,00 erd 10 800,00 € D.ooE 0.00€ 0,00 1080000
332 Tydnjohtaja. tuntityd 50,00 tth 0o0E 0.0DE 573262€ 6002 5ET3282¢€
3 Rakennuttaminen, uudiskohde 243,00 brm? 7200,00£ D.oDE 0.00€ 0,00 T720,00€
32 Paasuunnitielu, pientalo 1.00 era 175000 € D.oDE D00 0.00 1750,00€
Laskelma 2 Maarakennustydt
TALOZ2000 Kustamnuserd Mazra Yksikko Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit hteensa

ja palvelut (ALY D %) (ALV D %) (ith) (ALY O %)
(ALY 0 %)

Yhizensa 1614 € 12701 € Toa0 € 189 IG5 E

111 Pohjarakentest, kalusto pientalo (kuivanapito, 2,00 erd 24D00,00 € DOoDE 0,00 € 0,00 240000 €
tirvistys. aitaaminen)

111 Pohjarakentest, rakennuksen maankaivuiyct 225,00 m3 3IB2OHE 000 IT0E 10,87 TE285€

111 Pohjarakentest, katualusen kaivu ja paikkaus .00 erd 130000 € 0.00€ 0,00 € 0,00 1 300,00 €

111 FPohjarakentest, putkiasennuksen aputyd 30,00 jm 189920 € DOoDE 114 20 € 311 IN408£

kaivinkoneella

sivu1/3



TILAELEMENTEISTA RAKENNETUN TALON KUSTANNUSLASKELMA

LITE 8/2

111 Pohjarakentest, salaoja-asennus ja 100,00 jm DOoDE 14668680 € r0B8 € 13,20 203728 €
salaojakaivot *
121 Pohjarakentest, routasucjaus, rakennus 150,00 m? DOoDE 1658432 € 50,12 € 12,83 210444 €
1114 Sepelitayttd ja tivistys sis. kaluston (korjaus) 225,00 m3 116550 € 6 840,00 £ 1380,80€ 3728 937540
111 Pohjarakentest, rakennuksen sisi- ja 125,00 m3 M7 50 € 3 800.00€ 781.06€ 20,70 520858
ulkopualiset taytot, m3rir
1114 Sepeldinti puhaltamalla (sis. kaluston) 50,00 m3 6 960,00 £ 0,00 € 0.00€ 0,00 6 860,00
111 Pohjarakentest, maa-aineksen kuljstus, m3kr 635,00 m3 304300 0.00€ 338448 € 81,14 640246<
Laskelma 4 Tilaeslementit
TALOZ2000 Kustannuserd Maard Yhksikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit Yhiteensa
ja pahvelut (ALY D %) (ALY D %) (ith) (ALY D %)
(ALV 0 %)
‘Yhisensa 436 000 £ 0 0E 0 496 000 £
3 Rakennuttaminen, ammattimaisesti 1.00 era 406 000.00€ o.ooE D.00€ 0,00 498000.00€
rakennutetut koht=et (noin 0,5 milj euron
kohde)
Laskelma 7_Aluesen rakenteet ja varusteet
TALOZ000 Kustannuserd Madrd Yhsikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit hteensa
ja pahwalut (ALY D %) (ALY D %) (ith) (ALY D %)
(ALY 0 %)

Yhieensa 1086€ 10 960 € EREI R 84 15157 €
112 Pohjarakentest, maankaivu, helppo 160,00 m? 238,80 € 0.00E 243,83 € 6,82 48043 £
1114 Sepelitayttd ja tivistys sis. kaluston (korjaus) 160,00 m3 52080 488400 o7415€ 2850 g 886,85
113 Sorapadllystys 320,00 m2 0ODE 20280 € 41117 € 11.48 130287
113 Fihalaatoitus 300 x 300 mm, betonilaatta 10,00 m2 0DDODE 24203 € 133,80 € N 375,83
113 Pihanurmi, numetus 100,00 m2 0ODE 41080 25000 € G20 870,79
114 Pihapenkk, piha-alue 1.00 kpl 0ODE 812.23€ 185,80 € 4,83 ooe13E
114 Fiha, tormutusteline 1,00 kpl 0DDODE 80275 € 318,09 € 828 122144 €
114 Pihakeinu 1.00 kpl 0ODE 185675 € 481,82 € 12,00 211858
113 Pensaan istuius 14,00 kpl 0ODE 158.20 € 3514 € 087 183,24
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114 Postilaatikko, & laatikkoa, sis. jalka 1,00 kpl 0.00€ 1011.00= 116.08 € 3,18 112706 €

Laskelma &_Talotekniikka

TALO2000 Kustamnuserd Ma3rd Yhsikkd Hankinnat Materizalit Tyd  Tunnit ‘hteensa
ja pahvelut (ALY 0 %) (ALV D %) (ith} (ALV O %)
(ALW 0 %)
fhteensa I2355€ Jozz€ 2632€ 64 44 M0 €
21 Ulkopuoliset K\VW-johdot ja kaivot, rivitalo 1.00 erd 0,00 € 5088.04 € 178647T€ 4320 6874.51€
21 Maaldmpd ja lattialdmmitysputkisto, pientalo 1,00 erd 8 000,00 € 0,00 0.00 € 0,00 2000,00€
{noin 180 m2)
3 Alpesihkdistys, rvitalo 243,00 brm2 0,00 € 383417 € 845 83 £ 20,48 478010 €

412 Liittymat. rivitalo 1,00 era 24 355,00 € 000 0.00€ 000 2435500




