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This thesis assessed the profitability of a potential real estate investment and
the effects of possible future renovations on the profitability from the viewpoint
of a real estate investor. Understanding renovations from both the technical and
financial perspectives is essential for a proper assessment of the profitability of
the investment.

The aim of this thesis was to create an easy-to-use, informative calculator that
would enable an investor to review the key figures of a real estate investment.
Another important objective was to help the investor to assess the future reno-
vation needs and their impact on the cash flow of the investment.

The calculator was implemented based on the real estate investment and reno-
vation related literature. Existing calculators were used to support the develop-
ment and validation of the calculator. Other real estate investors were inquired
for feedback, and the calculator was further developed based on their com-
ments.

The final result was an Excel-based calculator which computes the most im-
portant key figures of the real estate investment based on the input data. The
calculator estimates the cash flow for the next ten years, considering the possi-
ble future renovations of the property. It also provides the user with estimates of
the remaining technical life of the building components and the costs of renovat-
ing them. The main uncertainty in the estimates of the calculator emerges from
the renovation cost data, which is also an important topic for future research.
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Asuntosijoittaminen on yleistynyt Suomessa erityisesti 2000-luvulla. Yksityiset
asuntosijoittajat omistavat noin 2/3-osaa Suomen vapaarahoitteisista vuokra-
asunnoista. Yhteensa tama tarkoittaa yli 300 000 asuntoa. Tyypillinen yksityinen
asuntosijoittaja omistaa 1-2 asuntoa. (Perustietoa asuntosijoittamisesta n.d.)
Koska asuntoja hankitaan niin harvoin, ei suurimmalla osalla asuntosijoittajista
ole rutiinia asuntosijoituksen kannattavuuden arviointiin. Vuokrataso ja vastikkei-
den suuruudet on helppo selvittaa, mutta taloyhtion tulevien korjausten vaikutusta

sijoituksen kannattavuuteen on usein hankalampi maallikkona arvioida.

Hieman yli puolet Suomen kerrostaloasunnoista on rakennettu 1960—1990-lu-
vuilla eli niihin tulee kohdistumaan lahivuosikymmenina merkittavia korjaustar-
peita. Talla hetkella rakennuksia korjataan suunnilleen vuotuisen korjaustarpeen
tahdissa. Tulevaisuudessa korjausinvestointien tarve tulee kasvamaan, koska ra-
kennuskanta ikaantyy. Vuosien 2020—-2050 teknisesti perusteltu korjaustarve on
Suomen kerrostalokannassa arviolta 1,3 miljoonaa as-m? vuodessa. Tama tar-
koittaa noin 2,27 miljardin euron vuotuisia korjausinvestointeja. (Huovari, Kurvi-
nen, Lahtinen, Saari & Sen 2022, 4, 24, 64.)

Alun perin opinnaytety0 sai alkunsa tekijan omasta tarpeesta arvioida potentiaa-
listen asuntosijoituskohteiden kannattavuutta seka kiinteistojen tulevia korjaus-
tarpeita. Edella esitettyjen seikkojen valossa on lisaksi ilmeista, etta yksityiset
asuntosijoittajat kaipaavat lisaa tietoa ja apuvalineita arvioidakseen kiinteistdihin

kohdistuvien korjausten vaikutusta asuntosijoituksensa kannattavuuteen.

Opinnaytetyossa yhdistetaan kiinteistdjen rakennustekninen tarkastelu ja talou-
dellinen nakdkulma. Talla tavoin saadaan luotua kiinnostava poikkitieteellinen ko-

konaisuus, jolla on arvoa myos kaytannon nakokulmasta.



1.2 Tavoite

Opinnaytetyon tavoitteena on suunnitella ja toteuttaa helppokayttéinen ja infor-
matiivinen laskuri, jonka avulla asuntosijoittaja voi tarkastella asuntosijoituksen
tarkeimpia tunnuslukuja seka tulevien korjausten vaikutusta asuntosijoituksen
kannattavuuteen. Tarkoitus on helpottaa ja nopeuttaa asuntosijoituksen kannat-
tavuuden analysointia tilanteessa, jossa asunnon ostamista harkitaan. Taytta-
malla tiedot laskuriin kayttaja saa saman tien tarkeimpien tunnuslukujen lisaksi
kayttoonsa valistuneen arvion Kiinteiston tulevien korjausten kustannuksista seka
korjausten vaikutuksesta sijoituksen kassavirtaan. Nain ollen kayttaja saa yhdella
tydkalulla kasityksen asuntosijoituksen tarkeimmista taloudellisista ja teknisista

seikoista.

1.3 Rajaukset

Opinnaytety0 rajataan kasittelemaan asuntosijoittamista. Sama laskuri toiminee
apuvalineena myos omistusasunnon ostamisen yhteydessa tehtavassa analy-
soinnissa, mutta se rajataan selkeyden vuoksi taman opinnaytetyon ulkopuolelle.
Korjauksista pyritaan huomioimaan sellaiset, joita vakavarainen asunto-osakeyh-
tio ei [ahtokohtaisesti kykene maksamaan omasta kassastaan eli niiden rahoitta-
miseksi yhtion on otettava lainaa. Tama tarkoittaa sita, etta korjauksella on vas-
tikkeisiin korottava vaikutus ja nain ollen suuri merkitys asuntosijoituksen kannat-

tavuudelle.

Tarkastelu keskitetdan asunto-osakeyhtion tasolle eli asuntoon mahdollisesti teh-
tavat suuremmatkin pintaremontit jatetaan tarkastelun ulkopuolelle. Tama rajaus
tehdaan, jotta opinnaytetydsta ei tulisi liian laaja. Naiden korjausten frekvenssia
ja kustannuksia on my0s haastavaa arvioida, koska ne riippuvat taysin vuokran-

antajan subjektiivisista paatoksista.

Laskuri ohjelmoidaan tarkastelemaan asunnon ostovuotta seuraavaa 10 vuoden
ajanjaksoa. Tata pidemmalle menevaan tarkasteluun liittyy niin paljon epavar-
muuksia, ettei se ole mielekasta. Tarkastelun kohteeksi otetaan pelkastaan ker-

rostalot. Nain siksi, ettd suurin osa sijoitusasunnoista sijaitsee kerrostaloissa.
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Kerrostaloissa sijaitsevissa asunto-osakeyhtidissa remontit myos usein toteute-
taan jarjestelmallisemmin, jolloin niiden ajoituksen ja kustannusten arvioiminen

on helpompaa.

Laskuri ei ota kantaa siihen, miten kiinteistoon tehdyt tai tekematta jatetyt kor-
jaukset vaikuttavat sijoitusasunnon arvon kehittymiseen. Arvokehitys rajataan
tarkastelun ulkopuolelle, koska se on hyvin spekulatiivista ja todellinen arvon-

nousu/-lasku realisoituu vasta asuntoa myytaessa.

Tarkasteltavien korjausten ulkopuolelle on rajattu salaojaremontti. Se tuottaa to-
teutuessaan yhtiolle huomattavat kustannukset. Kerrostaloihin salaojaremontteja
tehdaan kuitenkin harvoin, koska vialliset salaojat eivat useinkaan aiheuta ker-
rostaloissa niin merkittavaa ongelmaa, etta korjauksiin ryhdyttaisiin. Monessa
kerrostalossa niita ei ole lainkaan tai jos onkin niin ne ovat ajan myéta tukkeutu-

neet. Kaytanndssa korjauksiin ryhdytaan vain, jos ongelmia havaitaan.

1.4 Menetelma

Tassa opinnaytetydssa ei sovelleta suoraan mitaan olemassa olevaa tutkimus-
menetelmaa. Tarkoituksena on kerata laaja-alasta eri osa-alueita kasittelevaa
teoriatietoa ja hyddyntaa sitd kaytannon sovelluksessa eli laskurin toteuttami-

Sessa.



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN

2.1 Asuntosijoittaminen lyhyesti

Asuntosijoittaminen on Suomessa vakiintunut sijoittamisen muoto. Historiallisesti
tarkasteltuna asuntojen hintojen heilahtelu on ollut maltillista. Taman vuoksi
asunnot nahdaan usein osakkeita vakaampana sijoituskohteena. Vakaan hinta-
kehityksen vuoksi pankit nakevat asuntojen vakuusarvon korkeana. Tama mah-
dollistaa velkavivun kayton ja muihin sijoitusmuotoihin verrattuna hyvan oman
paaoman tuoton. (Orava & Turunen 2017, 17-20; Kaarto 2015, 24-30.)

Asuntoihin voi sijoittaa monenlaisilla strategioilla. Yleisin ja perinteisin niista on
"osta ja pida’-strategia. Taman strategian perusajatuksena on ostaa asunto ja
laittaa se vuokralle. Lahes poikkeuksetta asunnon ostamiseen kaytetaan velka-
rahaa, joka maksetaan takaisin pankille asunnosta saatavilla vuokratuloilla. Kun
laina on maksettu takaisin, on sijoittajalla velaton asunto, joka tuottaa omistajal-
leen tasaista kuukausittaista kassavirtaa. Parhaassa tapauksessa myds asunnon
arvo on sijoitusaikana noussut. (Kaarto 2015, 22.) Edella kuvatussa tilanteessa
asuntoon on kertynyt runsaasti vapaata vakuutta, jonka avulla asuntosijoittaja voi
ostaa seuraavan sijoitusasunnon suhteellisen pienella omarahoitusosuudella tai
jopa kokonaan ilman omarahoitusosuutta. Tavoitteellinen asuntosijoittaja hyo-
dyntaa vapautuvien vakuuksien ja lainarahan kaytén mahdollistamaa asuntosi-
joittamisen lumipalloefektia: lumipallon, eli asuntojen maaran, kasvaessa omara-
hoitusosuus vapautuu aina vain nopeammin ja se pystytaan kayttdmaan uuden

asuntosijoituksen rahoittamiseen. (Huru & Kaarto 2021, 13—-14.)

Seuraavassa avataan “osta ja pida”-asuntosijoittamisen ideaa yksinkertaistetulla

case-esimerkilla.

Esimerkki 1. Ostat Tampereen Hervannasta 29 m? yksion, joka maksaa
100 000 euroa. Vuokraat sen 570 euron kuukausivuokralla. Hoitovastike on
125 euroa kuukaudessa. Pankki myontéé sinulle lainaa asunnon ostoon 70
% asunnon myyntihinnasta eli 70 000 euroa. Annuiteettilainan takaisinmak-

Suaika on 25 vuotta ja kokonaiskorko 3 %. Lainan kuukausilyhennys on
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alussa 157 euroa kuukaudessa ja korko alussa noin 175 euroa kuukau-
dessa. Omaa rahaa kéytét asunnon hankkimiseen 30 000 euroa. Varainsiir-
toveroa maksat 1,6 % eli 1 500 euroa. Téllbin asunnon kuukausittainen kas-

savirta on alla olevan laskelman mukainen.

Vuokratulo 570 €
- Hoitovastike 125 €
- Lainan korko 175 €
Verotettava tulo 270 €
- Vero 30 % 81 €
- Lainan lyhennys 1657 €
Kuukausittainen kassavirta 32 €

Maksat yksibn velattomaksi 25 vuoden aikana, jolloin se tuottaa sinulle el&-
kepéivien iloksi tasaista 311 euron kassavirtaa seuraavan laskelman mu-

kaisesti.

Vuokratulo 570 €
- Hoitovastike 125 €
- Lainan korko 0€
Verotettava tulo 445 €
- Vero 30 % 134 €
- Lainan lyhennys 0€

Kuukausittainen kassavirta 311 €

Kuvitellaan, ettéa olet omistanut tdméan saman yksién 15 vuotta ja haluaisit
ostaa toisen hieman kalliimman yksién. Olet lyhentényt lainaa joka kuukausi
15 vuoden ajan. Alkuperéisestd 70 000 euron lainasta on jéljelld noin
35 000 euroa. Tama tarkoittaa, ettd asuntoon on kertynyt vapaata vakuutta.

Seuraavassa laskelmassa kuvataan asunnon vapaan vakuuden maaraa.

Asunnon arvo 100 000 €
* Asunnon vakuusarvo 70 %
- Jéljella oleva laina 35 000 €
Vapaa vakuus 35000 €

Uuden yksién hinta on 90 000 euroa. Yleenséa pankki hyvéksyy asuinhuo-

neiston vakuusarvoksi 70 % asunnon hinnasta. Témén ylittdva osuus on



11

rahoitettava muilla keinoin. Lé&htbtilanteessa omarahoitusosuus maksettiin
saastetyillé rahoilla. Toisen yksion tapauksessa ensimmaéisesté yksiosta va-
pautunutta vakuutta voidaan kuitenkin kdyttéda seuraavan asunnon rahoitta-
miseen, jolloin sinun ei tarvitse kayttda saéastédjési toisen yksién ostoon.
Pankki vaatii toiseen yksiéén 30 % * 90 000 € = 27 000 € omarahoitusosuu-
den. Ensimmadisen yksiési vapaa vakuus on 35 000 € eli enemmaén kuin
pankin toisesta yksiéstd vaatima omarahoitusosuus. Asetat ensimmaisen
yksién ostamasi toisen yksién vakuudeksi. Nyt sinulla on kaksi sijoitusasun-
toa ja asuntosalkkusi kokonaisvelkavipu on edelleen melko maltillinen 66 %
((35 000 € + 90 000 €) / (100 000 € + 90 000 €) * 100 % = 66 %). Omaa
rahaa olet kédyttanyt 190 000 euron arvoisten asuntojen ostoon 30 000 eu-
roa. (Esimerkki mukailee Lehtipuu & Uotila 2022, 32—-39; 73-75.)

Ylla oleva esimerkki on asian selkeyttdmisen vuoksi yksinkertaistettu kuvaus
asuntosijoittamisen perusideasta. Siina ei otettu huomioon esimerkiksi rahan
aika-arvoa tai muuttuvien korkojen ja rakennukseen tehtavien korjausten vaiku-
tusta. Nailla saattaa olla pahimmassa tapauksessa katastrofaalinen vaikutus
tehdyn asuntosijoituksen kannattavuuteen, minka vuoksi ne on oleellista ym-

martaa ja huomioida laskelmissa.

2.2 Asuntosijoituksen kannattavuus

2.2.1 Kiinteiston korjausten vaikutus

"Osta ja pida”-strategian mukaisesti toimittaessa on kiinteiston korjaustarpeiden
ymmartaminen Kriittistd. Asuntosijoitussalkkuun hankitut asunnot on tarkoitus pi-
taad omistuksessa parhaimmillaan vuosikymmenia. Tama tarkoittaa, etta kiinteis-
ton kuntoa yllapitavilta kalliilta korjauksilta ei voida valttya vaan ne taytyy huomi-
oida sijoituspaatdsta tehtaessa. Myos huoneistoa taytyy aika-ajoin remontoida
vuokrattavuuden parantamiseksi. Karkeasti voidaan sanoa, etta kiinteistoon teh-
tavat isommat korjaukset yllapitavat taloyhtion kuntoa ja arvoa, mutta niilla ei paa-
saantoisesti ole suurta vaikutusta asumismukavuuteen. Asunnon sisalla tehtavat

remontit taas saattavat parantaa asumismukavuutta ja nostaa huoneistosta saa-
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tavaa vuokraa, mutta niilla ei ole suoraa vaikutusta koko kiinteiston arvoon. Asun-
tosijoittaja pystyy vaikuttamaan itse huoneiston sisalla tehtavan remontin hintaan,
kun taas koko kiinteistoon tehtavat suuremmat remontit ovat yleensa yksittaisen
osakkaan vaikutuspiirin ulkopuolella. Tama tarkoittaa usein sita, etta kiinteistoon
tehtavien suurten remonttien kustannus nousee huoneiston remontin kustan-
nusta korkeammaksi ja nain ollen myos merkittdvammaksi sijoituksen kannatta-

vuuden nakdkulmasta. (Orava & Turunen 2017, 147.)

Kiinteiston suuret korjaukset rahoitetaan tyypillisesti osakkailta perittavalla paa-
omavastikkeella. Suurten remonttien aiheuttamat taloudelliset vaikutukset eivat
rajoitu pelkastaan remonttien suoriin kustannuksiin. Myds huoneistosta saatava
vuokra yleensa pienenee sellaisen remontin aikana, jolla on vaikutusta huoneis-
ton kaytettavyyteen. Laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta todetaan seuraa-
vasti: "Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta tai
vuokra kohtuullisesti alennetuksi silta ajalta, jolta huoneistoa ei ole voitu kayttaa
tai jolta huoneisto ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussa kunnossa.” (Laki asuin-
huoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481 2 luku 23 §). Suomen Vuokranantajien
Sanna Hughes suosittelee oikeuskaytantdoon pohjautuen esimerkiksi putkiremon-
tin ajalta 30-50 prosentin ja julkisivuremontin ajalta 15-30 prosentin alennusta
vuokraan. Huoneiston kaytettavyyden kannalta pienemmat remontit kuten hissi-
remontti oikeuttaisi vuokralaisen noin 10 % vuokranalennukseen. Jos huoneisto
on remontin aikana asumiskelvoton ja sita voi kayttaa vain tavaroiden sailytyk-
seen, tulisi vuokraa alentaa jopa 95 %. (Hughes 2019, 34.) Edellisten lisaksi tu-
lossa oleva suurempi remontti saattaa heikentaa huoneiston vuokrattavuutta, jol-

loin vuokrahuoneiston tyhjien kuukausien riski kasvaa.

2.2.2 Kannattavuuteen vaikuttavat tekijat

Asuntosijoituksen kannattavuuteen vaikuttavia tekijoita on runsaasti, mutta tassa
osiossa keskitytaan naista vain keskeisimpiin. Tallaisina voidaan pitaa kohteen
ostohintaa, lainamaaraa ja lainan korkoa, vastikkeiden suuruutta, vuokratasoa,

vuokrausastetta seka verotusta.
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Yksi keskeisimmista asuntosijoituksen kannattavuutta parantavista tekijoista on
sijoitusasunnon ostaminen alle markkinahintaan. Mikali tassa onnistutaan, paran-
taa kauppahinnan ja markkinanhinnan valinen erotus sijoituksen kannattavuutta
merkittavasti. Ostohinnalla on myos kohteen vakuusarvon kannalta merkittava
vaikutus. Alle markkinahinnan ostaminen pienentaa lisaksi vieraan paaoman kus-
tannusta, jos vieraan paaoman prosentuaalinen osuus pysyy samana. (Huru &
Kaarto 2021, 109).

Esimerkki 2. Kuolinpesélld on tarve myyd& huoneisto, jonka markki-
nahinta on noin 100 000 euroa. Tarjoat asunnosta suoraan kuolin-
pesélle 80 000 euroa ja lupaat tyhjentd& asunnon vainajan tava-
roista. Kuolinpesén osakkaat paasevét helposti eroon stressaavasta
asunnon myymisen prosessista ja sind saat ostettua alle markkina-
hintaisen asunnon. Asunnon tyhjentémisen jalkeen pyydét vélittajan
arvioimaan asunnon arvon. Hadnen mukaansa asunnon markkina-
hinta on 100 000 euroa. Olet ottanut asunnon ostoa varten lainaa 70
% x 80 000 € = 56 000 euroa. Asunnon vakuusarvo on 100 000 eu-
roa eli vapaata vakuutta on heti asunnon ostamisen jélkeen (100 000
€ x 70 %) — 56 000 € = 14 000 €. Jos olisit ostanut asunnon téyteen
markkinahintaan, vapaata vakuutta olisi 0 €. Myés vieraan pddoman
kustannus (eli korko) on euromé&éréisesti pienempi, koska lainaa on
nyt 14 000 euroa vdhemmaén kuin tdyteen markkinahintaan ostetta-

essa.

Osta ja pida -asuntosijoittamisessa suuri merkitys sijoituksen kannattavuuteen on
huoneistosta saatavalla vuokralla ja huoneiston vuokrausasteella. Oikein maari-
tetylld vuokratasolla on mahdollista optimoida kohteesta saatava tuotto. Jos
vuokra maaritetaan liian alhaiseksi, voi vuokralainen pysya pidempaan, mutta
kassavirta on pienempi. Jos taas vuokra nostetaan liian korkeaksi, on tyhjien kuu-
kausien riski suurempi. (Orava ym. 2017, 196-197)

Esimerkki 3. Esimerkin 1 mukaisilla luvuilla laskettaessa sijoituksen
kassavirta on 570 euron kuukausivuokralla alussa 32 €/kk eli vuo-
dessa 385 €. Jos asuntosijoittaja arvioi alueen vuokratason véérin ja

pyytdéa vuokraa vain 500 €/kk, on kuukausittainen kassavirta alussa
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-17 € eli vuodessa -203 euroa. Jos taas asuntosijoittaja nostaa vuok-
ran 600 euroon ja vuokralaisten véliin liian kalliin vuokran takia tyhja
kuukausi, on kassavirta 53 €/kk niiltd kuukausilta, kun kohde on vuok-
rattuna. Tyhjdn kuukauden vuoksi ensimmaéisen vuoden kassavirta
laskee kuitenkin tyhjé kuukausi huomioiden 217 euroon. T&dmé& on
168 euroa vdhemmén kuin 570 euron kuukausivuokralla ja 100 %

vuokrausasteella laskettaessa.

Huoneistosta maksettavat vastikkeet vaikuttavat suoraan sijoitusasunnon tuot-
toon. Hoitovastike oli Suomalaisissa kerrostaloissa vuonna 2022 keskimaarin
4,27 €/m?/kk (Tilastokeskus 2023). Isanndintiliiton mukaan hoitovastikkeet ovat
nousseet keskimaarin 10 % kevaan 2023 yhtiokokouksissa. Poikkeuksellisen
korkea hoitovastike saattaa johtua esimerkiksi kalliista vuokratontista. My6s kor-
kea paaomavastike tekee asuntosijoituksesta helposti kassavirtanegatiivisen.
Erityisesti uudiskohteissa padomavastikkeet ovat kautta linjan korkealla tasolla.
Vanhemmassakin kohteessa kallis korjaus saattaa nostaa paaomavastikkeen
suhteellisen korkeaksi. (Isannaintiliitto 2023.) Myos korkotasolla on merkittava
vaikutus paaomavastikkeisiin erityisesti silloin, kun lainapaaomat ovat suuria lai-

najakson alussa.

2.2.3 Asuntosijoittamisen verotus

Vuokratulosta maksetaan veroa paaomatuloveroprosentin mukaisesti (30 000
euroon asti 30 % ja sen ylittavalta osalta 34 %). Vuokratulosta saa kuitenkin lah-
tokohtaisesti vahentaa vuokraustoiminnasta aiheutuneet menot. Hoitovastikkeet,
sijoituslainan korot ja asunnon vuokraamisesta aiheutuneet kulut ovat paasaan-
toisesti aina vuokratulosta vahennyskelpoisia menoja. Paaomavastikkeet saa va-
hentaa vuokratulosta, jos ne on tuloutettu asunto-osakeyhtion kirjanpidossa. Jos
paaomavastike rahastoidaan yhtion kirjanpidossa, ei verovahennysoikeutta ole.

(Rahanarvoiset verovahennykset n.d.)

Huoneiston vuosikorjausmenot, kuten huoneiston pintaremontin kustannukset,

voidaan vahentaa vuokratulosta, jos asunto on ollut vuokrattuna ennen remonttia.



15

Jos remontti tehdaan heti asunnon hankkimisen jalkeen, ovat vuosikorjauskus-
tannukset osa asunnon hankintahintaa ja nain ollen ne voidaan huomioida vero-
tuksessa vasta asuntoa myytaessa. Huoneiston perusparannuksesta aiheutu-
neet menot sen sijaan lisataan lahtokohtaisesti asunnon hankintamenoon. Ne voi
vaihtoehtoisesti vahentaa vuokratuloista kymmenen vuoden tasapoistoin, jos
asunto on ollut vuokrauskaytdéssa menojen syntyessa. (Rahanarvoiset verova-

hennykset n.d.)

Varainsiirtovero on vero, joka maksetaan sijoitusasunnosta sen ostamisen yhtey-
dessa. Varainsiirtoveron suuruus on 1.1.2024 lahtien 1,5 % asunnon velatto-

masta myyntihinnasta. (Verohallinto 2023.)

2.2.4 Asuntosijoittamisen tunnusluvut

Asuntosijoittajat arvioivat asuntosijoituksen kannattavuutta yleisimmin kolmen
tunnusluvun avulla. Nama ovat vuokratuotto, kassavirta ja oman paaoman tuot-
toaste. Kaytannossa naista perustapauksista on kaytdssa lukematon maara eri-

laisia variaatioita. (Asuntosijoittajan tunnusluvut 2021.)

Vuokratuotto on yksi asuntosijoittajien eniten kayttamista tunnusluvuista. Silla tar-
koitetaan vuokratulosta saatavaa vuosittaista tuottoa. Realistinen vuokratuottota-
voite on Suomessa ennen veroja noin 4-5 %. Vuokratuotto toimii apuvalineena
eri asuntosijoituskohteiden kannattavuuden vertailussa. Vuokratuottoprosentti ei
ota kassavirran tapaan kantaa asuntosijoituksen absoluuttiseen tuottoon, silla se
ei huomioi esimerkiksi rahoituksen kustannusta. Vuokratuotto lasketaan vahen-
tamalla sijoitusasunnosta saatavasta kuukausittaisesta vuokratuotosta siihen
kohdistuvat vastikkeet ja jakamalla saatava luku asunnon hankinnasta ja remon-
teista aiheutuvilla kuluilla. Suomen Vuokranantajien ohjeen mukaan asunnon re-
monttivaraa kannattaa varata jokaiselle vuodelle 0,5-1 % asunnon arvosta. Ta-
loyhtion remontteihin kannattaa puolestaan varautua laskemalla vanhemmissa
kohteissa remonttivaraa 500—800 €/m?. Vuokratuoton laskukaava esitellaan alla.
(Vuokratuottolaskuri n.d.; Asuntosijoittajan tunnusluvut 2021.)
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Vuokratuoton laskukaava:

(kuukausivuokra — vastikkeet) x 12
X 100 %

velaton hinta + remontit + varainsiirtovero

Asuntosijoittamisen kannattavuuden arviointiin liittyy kiinteasti kassavirran kasite.
Kassavirta kertoo mita jaa jaljelle, kun sijoitusasunnosta saatavasta vuokrasta
vahennetaan asunnosta ja rahoituksesta aiheutuvat kulut. Kuluina huomioidaan
vastikkeet, lainanlyhennykset ja korot seka verot. Kassavirta voi olla joko positii-
vinen tai negatiivinen. Kassavirran ollessa positiivinen asunnosta saatavalla
vuokralla pystytaan kattamaan kaikki asunnosta aiheutuvat kulut ja vuokratulosta
jaa viela hieman ylikin. Talldin asunto tuottaa joka kuukausi lisatuloja omistajal-
leen. Negatiivinen kassavirta puolestaan tarkoittaa sita, ettei asunnosta saatava
vuokra riitd kattamaan kaikkia asunnosta aiheutuvia kuluja. Tall6in sijoittaja jou-
tuu maksamaan joka kuukausi osan kuluista omasta pussistaan. Kassavirran
suuruuteen vaikuttaa voimakkaasti asunnosta saatavan vuokran lisaksi se,
kuinka suurella velkavivulla kohde on hankittu. (Vuokratuottolaskuri n.d.) Alla
oleva kaava kuvaa kuukausittaisen kassavirran laskemista edella kuvatun mukai-
sesti. Rahoitusvastikkeen verotuksellisen kohtelun ratkaisee se, onko se tulou-

tettu vai rahastoitu asunto-osakeyhtion kirjanpidossa.

Kassavirran laskukaava:

Vuokratulo
- Hoitovastike
- Rahoitusvastike (tuloutettu)
- Pankkilainan korko
= Verotettava tulo
- Vero
- Rahoitusvastike (rahastoitu)
- Lainan lyhennys
= Kuukausittainen kassavirta

Oman/sijoitetun paaoman tuotolla tarkoitetaan asuntoon sijoitetulle omalle ra-
halle vuosittain kertyvaa tuottoa. Tama on merkityksellinen tunnusluku sijoittajille,
jotka kayttavat velkarahaa sijoitustensa rahoittamiseen. Velkarahan avulla sijoit-

taja pystyy kasvattamaan paaoman tuottoa merkittavasti. (Asuntosijoittajan tun-
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nusluvut 2021.) Sijoitetun padoman tuotto mahdollistaa asuntosijoitusten tuotto-
jen vertailemisen esimerkiksi osakesijoittamiseen, jota tehdaan yleensa ilman

velkavipua.

Asuntoon sijoitetun padoman tuottoa mitataan seka sijoitetun paaoman (ROI)
ettd oman paaoman (ROE) tuoton laskukaavalla. Molemmissa laskukaavoissa
osoittajassa huomioidaan kassavirta ennen veroja, markkina-arvon nousu tai
lasku ja lainanlyhennysten aikaansaama vapaa vakuusarvo. Sijoitetun paaoman
tuottoa laskettaessa nimittajassa on alkuperaisen sijoitetun padoman osuus eli
kaytanndéssa omarahoitusosuus ja varainsiirtoveron osuus. Oman paaoman tuot-
toa laskettaessa osoittajassa huomioidaan edellisten lisaksi lainanlyhennykset
seka asunnon arvonnousu. Kaytannossa ROl siis kertoo asuntosijoituksen gene-
roiman tuoton suhteessa alkuperaiseen kateissijoitukseen ja ROE taas tuoton
suhteessa ajan kuluessa kertyneeseen omaan paaomaan. (Asuntosijoittajan kas-
savirtatuotto... 2018) Taman opinnaytetyodn rajaukset huomioiden on relevantim-
paa kayttaa laskukaavana sijoitetun paaoman tuoton kaavaa. Nain siksi, etta
omalle paaomalle tulevan tuoton tarkasteluajankohta sijoittuu valittomasti asun-
non hankkimisen jalkeiseen aikaan, eikd asunnon arvonnousua oteta laskurissa

huomioon.

Sijoitetun paaoman tuottoa laskettaessa huomioidaan osoittajassa vuotuinen
kassavirta ennen veroja. Periaatteessa lainan lyhennys tulisi myés huomioida,
mutta koska se seka vahennettaisiin kuukausittaisesta kassavirrasta etta lisattai-
siin tuotoksi, ei silla ole kaytannossa merkitysta. Nimittajassa huomioidaan sijoi-

tusasunnon ostamiseen kaytettava raha eli omarahoitusosuus ja varainsiirtovero.

Sijoitetun padoman tuoton laskukaava (ROI):

(kuukausivuokra — hoitovastike — lainan korko) x 12
X 100 %

omarahoitusosuus + varainsiirtovero

Periaatteessa myds paaomavastike pitaisi huomioida sijoitetun padoman tuottoa
laskettaessa. Kaytannossa koron ja lyhennyksen osuudet on kuitenkin haastavaa
laskea, koska laskelma vaatisi tarkempia tietoja yhtion lainaehdoista. Kaytan-
ndssa paaomavastike jatetaan juuri tdman vuoksi yleensa pois sijoitetun paa-

oman tuoton laskelmista.
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Kuten ylla kuvatuista laskukaavoista nahdaan, asunto-osakeyhtiossa tehtavien
korjausten kustannus vaikuttaa sellaisenaan asuntosijoituksen vuokratuottoon.
Kassavirtaan se vaikuttaa puolestaan rahoitusvastikkeen kautta. Sijoitetun paa-
oman tuoton laskukaava ei huomioi tulevia korjauksia, ellei nilden paaomavasti-
ketta jaeta koron ja lyhennyksen osuuteen ja huomioida korkoa ROIl:n osoitta-

jassa kuten pankkilainan korko huomioidaan.

2.3 Korjaushankkeet osana asunto-osakeyhtion toimintaa

2.3.1 Vastuunjako asunto-osakeyhtion kunnossapidossa

Asunto-osakeyhtiolaki maarittdd kunnossapitovastuun jakautumisesta asunto-
osakeyhtion ja osakkaan valilla. Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuulle kuu-
luvat lahtokohtaisesti rakenteet, eristeet ja kiinteiston kayttdon kiinteasti liittyvat
perusjarjestelmat (lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-, ilman-
vaihtojarjestelma ym.). Osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvat lahtokohtai-
sesti huoneiston sisdosat lukuun ottamatta edella mainittuja osia ja jarjestelmia.
Yhti6 on velvollinen korjaamaan rakenteet ja jarjestelmat ainoastaan perustasoon
saakka ja osakas vastaa perustason ylittavista tasoparannuksista. Asunto-osa-
keyhtio voi my0Os poiketa asunto-osakeyhtidlaissa maaritetysta vastuunjaosta, jol-
loin poikkeaminen taytyy sisallyttaa yhtiojarjestykseen. (Taloyhtion vastuunjako-
taulukko 2019, 8-10.)

2.3.2 Kunnossapitotarveselvitys, kuntoarvio ja PTS

Asunto-osakeyhtiolaki edellyttaa, etta hallitus esittaa yhtiokokoukselle vuosittain
kirjallisen selvityksen kiinteiston vaatimista kunnossapitotoimenpiteista yhtioko-
kousta seuraavan viiden vuoden aikana. Naiden toimenpiteiden on oltava siina
maarin merkittavia, etta ne vaikuttavat olennaisesti huoneiston kayttamiseen, yh-
tiovastikkeeseen tai muihin osakkaalle kohdentuviin kustannuksiin. (Asunto-osa-
keyhtiolaki 22.12.2009/1599 6 luku 3 §.) Tata selvitysta kutsutaan kunnossapito-

tarveselvitykseksi tai korjaustarveselvitykseksi.
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Kunnossapitotarveselvitys on asunto-osakeyhtion hallituksen nakemys kiinteis-
ton tulevista korjaustarpeista. Lopulliset paatdokset yhtiossa tehtavistd remon-
teista tekee aina yhtiokokous. Asunto-osakeyhtidlain esitdiden mukaan selvityk-
sen tarkoitus on kiinnittda yhtion hallinnon ja osakkaiden huomio kiinteiston pit-
kajanteiseen seka suunnitelmalliseen yllapitoon ja rahoituksen jarjestamiseen.
Kunnossapitotarveselvityksen laatimiseen voidaan kayttda teknisia asiantunti-
joita, ellei hallituksen oma asiantuntemus riita selvityksen laatimiseen. Kunnos-
sapitotarpeen arvioinnissa on noudatettava hyvaa kiinteistonhoitotapaa. Asunto-
osakeyhtion hallitus saattaa joutua vahingonkorvausvastuuseen kunnossapito-
tarveselvityksen laatimisen laiminlydomisesta. Yhtion hallituksen tai isannditsijan
katsotaan kuitenkin toimineen lain vaatimalla huolellisuudella, jos kunnossapito-
tarveselvitys on laadittu hyvan kiinteistonhoitotavan mukaisesti mahdollisesti asi-
antuntijoita apuna kayttaen. (Hallituksen esitys Eduskunnalle uudeksi asunto-
osakeyhtidlainsaadannoksi HE 24/2009 6 luku 3 §.)

Paras nakemys kunnossapitotarveselvityksen pohjaksi saadaan tilaamalla kun-
toarvio ja pitkan tahtaimen suunnitelma (PTS) asiantuntijayritykselta. Laadukas
kuntoarvioraportti pohjautuu paikan paalla suoritettuun paaasiassa aistinvarai-
seen kiinteistdn rakennus-, sahko- ja LVI-tekniseen tarkastukseen. Kuntoarvion
pohjalta kiinteistOlle laaditaan PTS eli seuraavat 10 vuotta kattava ehdotus tule-
vista merkittavista remonteista ja niiden kustannustasosta. (Raksystems 2021.)

2.3.3 Korjaushankkeen prosessi asunto-osakeyhtiossa

Tassa osiossa kaydaan tiiviisti lapi korjaushankkeen prosessi asunto-osakeyhti-
0ssa ja kiinnitetaan erityistd huomiota siihen, mika on eri vaiheiden merkitys si-

joittajaosakkaalle.

Korjaushankkeen ensimmaista vaihetta kutsutaan tarveselvitysvaiheeksi. Kor-
jaushanke kaynnistyy korjaustarpeen havaitsemisella. Hyvin hoidetussa taloyhti-
0ssa rakennuksen yllapito on suunnitelmallista ja perustuu kuntoarvion ja PTS:n
pohjalta laadittuun kunnossapitotarveselvitykseen. Parhaassa tapauksessa kor-

jaustarve on tiedossa jo 10 vuotta ennen korjauksen toteuttamista ja siihen ehdi-
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taan varautua hyvin. Usein taloyhtididen kiinteistonpito perustuu kuitenkin raken-
nusosien ja teknisten jarjestelmien loppuun kayttamiselle, jolloin ne tuovat muka-
naan ongelmia ja kohonneita korjauskustannuksia. Talléin korjausprosessit kayn-
nistetaan vasta ongelmien ilmaannuttua. Riippumatta siita kumman toimintamal-
lin tuloksena korjaustarve havaitaan, lahtee korjaushanke etenemaan samoin as-
kelmerkein. (Virta & Ojajarvi 2009, 19-37.) Suurin osa hankkeen kustannuksista
muodostuu tarveselvitysvaiheessa (kuva 1). Asuntosijoittajan nakokulmasta kes-
keista on havaita tulevat korjaustarpeet jo asuntosijoitusta harkittaessa. Pitkassa
sijoitussalkussa olevan kohteen osalta taas tuleviin korjauksiin taytyy varautua

hyvissa ajoin.

TOTEUTUS-
SUUNNITTELY

EHDOTUS-
TARVESELVITYS HANKESUUMNITTELY SULMMITTELL YLEISSUUNMITTELL RAKENTAMINEN WiyTTOdNOTTO

E MEN
i RUSTANNUSTEN SARARRYTY Wl

0% |

UTUMINE

~,{1_|5r|'\NNU$TEN TOTE

Kuva 1. Korjaushankkeen kustannusten maaraytyminen ja kertyminen (Lindberg,
Kivimaki 2024).

Korjaushankkeen seuraava vaihe on hankesuunnittelu. Hankesuunnitteluvaihe
voidaan aloittaa, kun korjaustarve on tiedossa ja yhtidkokous on valtuuttanut hal-
lituksen valmistelemaan korjaushanketta. Hankesuunnitteluvaihe on tarkea koko
hankkeen onnistumisen kannalta. Siina lukitaan suurin osa hankkeen kustannuk-
sista. Hankesuunnitteluvaiheessa laaditaan hankeselvitys ja investointiesitys, joi-
den hyvaksymisesta, lisaselvittelysta tai hylkdamisesta yhtidkokous tekee paa-
toksen. Vaiheen lopuksi koostetaan hankeohjelma, johon kirjataan muun muassa
korjaushankkeen laajuus, korjausvaihtoehdot, arvio korjausvaihtoehtojen elin-
kaarikustannuksista ja kayttoiasta, hankkeen toteutusaikataulu, urakkamuoto, ra-
hoitussuunnitelma seka taloyhtion linjaus osakkaiden haluamista lisa- ja muutos-
toista. (Virta & Ojajarvi 2009, 41-64.) Sijoittajaosakkaan nakdkulmasta hanke-
suunnitteluvaihe on kriittinen, koska sen yhteydessa tehtavat valinnat vaikuttavat

voimakkaasti korjaushankkeen kustannuksiin.
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Hankesuunnitteluvaihetta seuraa suunnitteluvaihe. Tassa vaiheessa kilpailute-
taan ja valitaan suunnittelijat hankkeelle. Valitut suunnittelijat selvittavat eri toteu-
tusvaihtoehdot ja laativat hankeohjelman sekd muun ohjauksen pohjalta tarkat
suunnitelmat, lupa-asiakirjat ja kaupalliset asiakirjat. Monimutkaisissa hank-
keissa voidaan suunnitteluvaiheessa pitdd mukana useampaa eri toteutusvaihto-
ehtoa, joista yhtidkokous valitsee sopivimman seuraavassa vaiheessa. (Virta &
Ojajarvi 2009, 71-84.)

Suunnitteluvaiheen paatyttya edetaan rakentamisen valmisteluvaiheeseen.
Tassa vaiheessa valitaan hankkeen urakkamuoto, kartoitetaan potentiaaliset ura-
koitsijat ja kilpailutetaan urakka. Urakoitsijan ja taloyhtion edustajien valilla kay-
tavaan urakkaneuvotteluun valitaan 2—3 parhaiten tarjoukseen maaritellyt kritee-
rit tayttavaa urakoitsijaa. Taman jalkeen yhtiokokoukselle esitetdan ehdotus kor-
jaushankkeen toteutuksesta eli rakentamispaatosesitys. Mikali yhtidkokous ta-
man hyvaksyy, voi hallitus allekirjoittaa urakkasopimuksen. (Virta & Ojajarvi
2009, 87-100.)

Kun urakkasopimus on saatu allekirjoitettua, siirrytddn rakentamisvaiheeseen.
Tassa vaiheessa korjataan rakennus sopimusten ja suunnitelmien mukaisesti.
Sopimuksen- ja maaraystenmukaisuus varmistetaan tydomaan aikana erilaisin
katselmuksin ja kokouksin seka ulkopuolista valvojaa kayttamalla. (Virta & Oja-
jarvi 2009, 103—-116.) Sijoittajaosakkaan tulee rakentamisvaiheessa tehda paa-

tos siita, milla tavoin vuokralaisen vuokraa kohtuullistetaan korjaustoéiden aikana.

Korjaushankkeen viimeinen vaihe on vastaanottovaihe. Se alkaa vastaanottotar-
kastuksella, jossa verrataan tyon tulosta tehtyyn urakkasopimukseen ja suunni-
telmiin seka kirjataan mahdollisesti havaitut virheet ja puutteet. Vastaanottotar-
kastuksen yhteydessa tai sen jalkeen pidetaan taloudellinen loppuselvitystilai-
suus, jossa tarkastetaan taloyhtion ja urakoitsijan valisten maksujen lopullinen
tilanne. Hankkeen takuuaika alkaa, kun kohde on vastaanotettu taloyhtion toi-
mesta. Takuuajan paattyessa suoritetaan tarkastus, jossa listataan todettavissa
olevat viat ja puutteet. Kun puutteet on korjattu urakoitsijan toimesta, palauttaa
taloyhtio takuuaikaisen vakuuden kolmen kuukauden kuluessa takuuajan paatty-
misesta. Hankkeen loputtua osakkaille on tehtava kattava selvitys varojen kay-

tosta seka niiden kohtelusta yhtion kirjanpidossa. (Virta & Ojajarvi 2009, 117—-
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123.) Vastaanottovaiheessa sijoittajaosakkaan on valvottava, etta urakassa mah-
dollisesti ilmenneet puutteet tulevat korjatuksi oman huoneiston osalta. Tassa

vaiheessa myds varmistuvat korjaushankkeen lopulliset kustannukset.

2.3.4 Korjaushankkeiden rahoittaminen

Kiinteiston suuret korjaushankkeet rahoitetaan Iahtokohtaisesti osakkailta kerat-
tavilld maksuilla. Rahoitus voidaan jarjestaa usealla eri tavalla. Hanketta varten
voidaan saastaa ennakkoon, jolloin kaikilta osakkailta keratadan varoja remontin
kustantamiseen jo ennen remontin aloittamista. Yleensa osakkaille annetaan
myos mahdollisuus maksaa oma osuutensa hankkeen kustannuksista jo ennen
remonttiin liittyvan yhtidlainan nostamista. Talloin kyseinen osakas ei ole velvol-
linen maksamaan remontista aiheutuvaa padomavastiketta. Taloyhtion omai-
suutta voidaan myds myyda remontin rahoittamiseksi tai remontteihin voidaan

hakea soveltuvissa tapauksissa avustuksia. (Heinonen 2020, 47-19.)

Tavanomaisin tapa korjaushankkeen rahoittamiseen on kuitenkin hankkeen kus-
tannusten kattaminen taloyhtidon nostamalla yhtidlainalla. Lainan lyhennykset ra-
hoitetaan talldin osakkailta perittavalla padomavastikkeella. Remonttikustannuk-
set jaetaan osakkaille yhtidjarjestyksessa mainitulla perusteella. Tyypillinen jako-
peruste on asuntojen pinta-ala. Kaytanndssa tama tarkoittaa, ettda 50 nelidisen
kaksion omistaja maksaa julkisivuremontista kaksi kertaa enemman kuin 25 ne-
lidisen yksion omistaja. Toinen tyypillinen tapa on jakaa korjauksen kustannukset
huoneistojen osakemaaran perusteella. Yleensa huoneistojen osakemaarat kui-
tenkin korreloivat jossain maarin huoneistojen pinta-alojen kanssa. (Orava & Tu-
runen 2017, 148—-149.)

Korjaushankkeen kohtelu taloyhtion kirjanpidossa vaikuttaa sijoittajaosakkaan
verotukseen. Jos paaomavastikkeet tuloutetaan taloyhtion kirjanpidossa, voi si-
joittajaosakas vahentada ne vuokratuotoista verotuksessa. Mikali padomavastik-
keet rahastoidaan yhtion kirjanpidossa, ei sijoittaja voi vuotuisia vahennyksia
vuokratuotoista tehda. Sijoittajaosakas voi talldin kuitenkin vahentaa remontin ra-

hoittamiseksi maksetut paadomavastikkeet myyntivoitosta asunnon myymisen yh-
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teydessa. (Heinonen 2020, 47—-49.) Tyypillisesti sijoittajaosakkaan kannalta en-
sisijainen ratkaisu on maksaa remonttilaina pois kuukausittaisen padomavastik-

keen muodossa ja vahentaa vastikkeet vuokratuotoista verotuksessa.

Tyypillisesti asunto-osakeyhtididen korjauslainat ovat tasalyhenteisia. Tama tar-
koittaa, ettd nostettava lainapaaoma jaetaan laina-ajalle, jolloin jokainen lyhen-
nys on samansuuruinen. Lyhennyksen lisaksi maksetaan korko, joka on alussa
suurempi lainapaaoman ollessa suurimmillaan, mutta pienenee, kun laina lyhe-

nee. (Kuluttajaliitto n.d.)

Suurten korjausten vaikutusta vastikkeeseen voidaan pyrkia maltillistamaan jak-
sottamalla korjaukset pidemmalle ajanjaksolle ja pidentamalla laina-aikaa. Kuvi-
ossa 2 kuvataan suurten korjausten vaikutusta vastikkeeseen kahdessa erilai-
sessa skenaariossa. Oletuksena on, etta kiinteistodn tehdaan 10 vuoden sisalla
seka julkisivu- ettd LVIS-saneeraus. Julkisivukorjauksen kustannus on esimer-
kissd 200 €/m? ja LVIS-saneerauksen 800 €/m?. Korko on 4 %. Ensimmaisessa
esimerkissa korjausten valilla on aikaa kolme vuotta ja laina-ajaksi on neuvoteltu
10 vuotta. Jalkimmaisessa tapauksessa kiinteistonpito on ollut suunnitelmalli-
sempaa ja korjausten valiin on jaanyt aikaa yhdeksan vuotta. Laina-aikakin on
tassa tapauksessa pidempi eli 20 vuotta. Kuvioista ndhdaan, ettd ensimmaisessa
skenaariossa vastike on seitseman vuoden ajan noin 15 €/m?/kk. Esimerkiksi 60
m? kaksiossa tama tarkoittaa 900 €/kk suuruista vastiketta. Toisessa skenaa-
riossa vastike taas on korkeimmillaan tasolla 11 €/m?/kk eli vastaavassa kaksi-
ossa vastikemeno on 660 €/kk. Osakkaan kuukausittainen maksurasite jaa siis
toisessa skenaariossa huomattavasti pienemmaksi, vaikka lainaa maksetaankin
takaisin pidempaan ja kokonaiskustannus nousee skenaarioon yksi verrattuna

koron vaikutuksesta suuremmaksi.
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Kuva 2. Korjausten vaikutus vastikkeeseen eri laina-ajoilla (mukaillen Suomen
Rakennusinsinoorien Liitto RIL ry ja Isanndintiliitto, n.d., 29).
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3 KORJAUSRAKENTAMISEN TEORIA

3.1 Rakennusosien tekninen kayttoika ja vaurioituminen

Kaikille rakennusosille on maariteltavissa viitteellinen tekninen kayttéika. Tekni-
sella kayttoialla tarkoitetaan "kayttddnoton jalkeista aikaa, jona rakenteen, raken-
nusosan, jarjestelman tai laitteen tekniset toimivuusvaatimukset tayttyvat”. Jotta
rakennusosa saavuttaisi teknisen kayttoikatavoitteensa, on sen suunnittelussa ja
toteutuksessa sovellettava rakennusajankohtana voimassa olleita maarayksia ja
ohjeita. Lisaksi edellytetaan, etta toteutuksessa on noudatettu hyvaa rakennus-
tapaa ja rakennusosaa on huollettu seka yllapidetty tarkoituksenmukaisesti. (RT
18-10922 Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot 2008.) Rakennus-
osien kayttoikatavoitteet on huomioitava jo rakennusta suunniteltaessa. Raken-
nusosat mitoitetaan yleensa enintdan 50 vuoden kayttodialle. Primaarisesti kanta-
vat rakenteet eli perustukset ja kantava runko mitoitetaan kuitenkin 100 vuoden
kayttoialle. Rakennusosan tyypillinen maaraava rajatila on vaurioituminen. (RIL
216-2013, 41-44.) Kaytanndssa eri rakennusosien tekninen kayttoika vaihtelee
paasaantoisesti 10-50 vuoden valilla (RT 18-10922 Kiinteistdn tekniset kayttoiat

ja kunnossapitojaksot 2008).

Rakenne vaurioituu, mikali kolme perusedellytysta tayttyy samanaikaisesti. Rasi-
tusolosuhteiden, materiaaliominaisuuksien ja rakenteen ominaisuuksien taytyy
olla vaurion synnylle otolliset. Mikali yksikin tekija pystytaan poistamaan tai sita
pystytaan vahentamaan merkittavasti, vaurioituminen hidastuu tai jopa pysahtyy
kokonaan. Rakenteen vaurioitumisen edellytyksia kuvataan kuvassa 3. (Hauki-
jarvi, Hekkanen, Lahdensivu, Mattila 2009, 14.)
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Kuva 3. Rakenteen vaurioitumisen perusedellytykset (mukaillen Haukijarvi ym.
2009, 14)

Rakennusosien vaurioitumiseen vaikuttavat rasitustekijat voidaan jakaa ulkoisiin,
kaytosta johtuviin ja sisaisista tekijoista johtuviin rasitustekijoihin. Rakennusosan
vaurioitumista nopeuttaa yleensa korkean intensiteetin rasitus, eri rasitustekijoi-
den samanaikainen vaikutus seka rasitusten vaikutuksen kesto ja toistuvuus. Ke-
vyemmissa korjaustoimenpiteissa rasitustason alentaminen on yleensa avain-
asemassa. Mikali vaurio on paassyt etenemaan pitkalle, on ainoa mahdollisuus
koko rakenteen uusiminen. Esimerkki kevyemmasta korjaustoimenpiteesta on
betonijulkisivun pinnoittaminen korroosion ja pakkasrapautumisen hidasta-
miseksi. Jos korroosio ja rapautuminen ovat jo edenneet pitkalle, ei pinnoittami-

nen enaa riita, vaan koko julkisivu on uusittava. (Hietakangas n.d.)

3.2 Kiinteiston korjaukset osana taloyhtion elinkaarta

Taloyhtion kiinteistonpidon ja talouden kannalta on ensiarvoisen tarkeaa, etta
isommat korjaukset ennakoidaan ja toteutetaan ajallaan. Suuremmat jokaiseen
taloyhtioon elinkaaren aikana eteen tulevat korjaukset kohdistuvat vesikattee-
seen, julkisivuihin, parvekkeisiin, ikkunoihin, oviin, salaojiin, vesi- ja viemarijarjes-
telmaan, lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmiin, sahkojarjestelmaan, antenni- ja

tietoverkkoon, hisseihin seka huoneistojen markatiloihin. (Isanndinnin kasikirja
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2018, 538-548.) Suunnitelmallisella kiinteistonpidolla taataan kiinteiston arvon
sailyminen pitkalla aikajanteelld. Suunnitelmallisuus myo6s saastaa yhtion varoja,
silla sen avulla valtetaan kayttdikansa ylittdneiden rakennusosien aiheuttamat va-
hingot seka pystytaan kilpailuttamaan urakat ajoissa edullisimman lopputuloksen
saavuttamiseksi. (Taloyhtion kunnossapito-opas koko elinkaaren ajalle n.d., 3.)

Korjaustarpeita kartoitetaan uudessa Kkiinteistdssa ensimmaisen kerran 1-2
vuotta valmistumisen jalkeen. Tuolloin rakennus tarkastetaan, jotta voidaan tar-
vittaessa reklamoida rakennuksen virheista ja puutteista niista vastuussa olevalle
perustajaosakkaalle. Seuraavan kerran uudehkoa kiinteistéa tutkitaan lahem-
pana 10 vuoden ikaa. Tallbin tehdaan kiinteiston ensimmainen kuntoarvio ja PTS.
My6s 10-vuotistarkastus on jarkevaa teettaa samalla kertaa. 10-vuotistarkastuk-
sessa havainnoidaan rakennuksen ialle epatyypillisia virheita ja puutteita, joista
perustajaosakas on lain mukaan vastuussa 10 vuotta sen jalkeen, kun asunto-
osakeyhtid on luovutettu osakkaiden hallintaan. Erityistd huomiota tassa vai-
heessa on hyva kiinnittaa julkisivun, salaojien seka vesikattojen kuntoon. (Talo-
yhtion kunnossapito-opas koko elinkaaren ajalle n.d., 4-9.)

20 vuotta kiinteiston kayttdonoton jalkeen olisi markatilojen kuntoa hyva selvittaa
kosteuskartoituksin. 1990-luvun lopun jalkeen tehtyjen, nykymaaraysten mukaan
vedeneristettyjen markatilojen tekninen kayttdika on 20—40 vuotta. Hyvissa ajoin
tehtyjen kosteuskartoitusten avulla pystytdan maarittdmaan kylpyhuoneiden uu-

simisjarjestys. (Taloyhtion kunnossapito-opas koko elinkaaren ajalle n.d., 10-11.)

Rakennuksen ensimmaiset suuremmat korjaustarpeet tulevat eteen noin 30—40
vuotta kayttdonoton jalkeen. Silloin kannattaa suorittaa julkisivun, ikkunoiden,
parvekkeiden ja vesikaton kuntotutkimus. Jos rakenteiden tutkimuksia lykataan
ja niiden kunto paasee liian huonoksi ennen toimenpiteisiin ryhtymista, tulee
myOs korjaustoimenpiteista kalliimpia. (Taloyhtion kunnossapito-opas koko elin-

kaaren ajalle n.d., 12-13.)

Usein taloyhtion elinkaaren kallein korjausinvestointi tulee eteen noin 40-50 vuo-
den tienoilla, kun rakennuksen LVIS-jarjestelmat lahestyvat teknisen kayt-
téikansa loppua. Kiinteiston putkistojen kayttdika on materiaalista ja kaytdsta riip-

puen 40-60 vuotta. Niiden kuntoa on kuitenkin tarkeaa seurata hyvissa ajoin,
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jotta korjaukset pystytaan toteuttamaan suunnitelmallisesti. Linjasaneerauksessa
uusitaan vesi- ja viemariputkistojen lisaksi tarvittaessa myos ilmanvaihto- ja sah-
kojarjestelmat sekd mahdollisesti kayttdikansa loppupuolella olevat kylpyhuo-

neet. (Taloyhtion kunnossapito-opas koko elinkaaren ajalle n.d., 14-15.)

Taloyhtidn elinkaari on kuvattu tiivistetysti kuvassa 4. Rakennuksen korjaustar-
peet eivat suinkaan lopu 40-50 vuoden kohdalla. Kaytdnndssa edella mainitut
korjaukset pyorivat omalla syklillaan koko rakennuksen elinkaaren ajan, kunnes

se paatetaan lopulta purkaa.

Kuva 4. Taloyhtion korjaustarpeet elinkaaren aikana (mukaillen Raksystems
2020 ja RT 18-10922 Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot 2008).

3.3 Kiinteiston merkittavimmat korjaustarpeet

3.3.1 LVIS

LVIS-saneeraus eli niin sanottu putkiremontti on yleensa kiinteiston elinkaaren
kallein ja pitkakestoisin yksittainen korjaus. Tekniikoiden kehittymisen myoéta put-
kiremontti voidaan toteuttaa nykyaan aiempaa nopeammin ja edullisemmin. Put-

kien tekninen kayttdika on noin 40—-60 vuotta. Putkiremonttia ei kannata lilkkaa
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lykata, silla huonokuntoiset putket aiheuttavat helposti vesivahinkoja, joiden kor-
jaaminen voi tulla kalliiksi. Liian huonokuntoisia viemariputkia ei pystyta myos-

kaan sukittamaan vaan ne taytyy uusia kokonaan. (Kiinteistolehti 2018.)

Perinteisessa putkiremontissa vanha putkisto puretaan ja tilalle tehdaan koko-
naan uusi viemari- ja kayttovesiputkisto. Uudet vesi- ja viemariputket voidaan
my0s tehda eri paikkaan kuin vanhat, jolloin vanhat putket voidaan jattaa paikal-
leen rakenteisiin. Talloin uudet putken vedetaan yleensa pinta-asennuksena tai
koteloituna. Perinteisen putkiremontin yhteydessa uusitaan yleensa myos kylpy-
huoneet, koska rakenteita joudutaan joka tapauksessa yleensa purkamaan. Uu-
sien vesi- ja viemariputkien tekninen kayttoika on keskimaarin 50 vuotta. (Kiin-
teistdlehti 2018.)

Jos viemariputket ovat korjaushetkella riittavan hyvassa kunnossa, voidaan ne
myOs sukittaa. Sukituksessa vanhan putken sisdlle asennetaan paineilmaa
apuna kayttaen epoksilla kyllastetty sukka. Tama sukka kovettuu muodostaen
vanhan putken sisalle uuden putken. Menetelma soveltuu vain viemariputkien
korjaamiseen. Korjaus on nopea suorittaa ja silla paastaan korjaamaan myds vai-
keissa paikoissa sijaitsevia viemariputkia. (Kiinteistolehti 2018.) Sukitetun viema-
riputken teknisesta kayttoiasta ei ole vakiintunutta nakemysta. Todennakoisesti
se liilkkuu 30-50 vuoden valilla. (Kotitalo-lehti 2021.)

Viemariputket on mahdollista my6s pinnoittaa. Pinnoitettaessa putken sisapin-
taan harjataan tai ruiskutetaan pinnoitusmassaa, josta muodostuu putkelle uusi
sisapinta. Menetelmaa voidaan kayttaa vain hyvakuntoisiin viemariputkiin. Par-
haimmillaankin se jatkaa viemariputken teknista kayttdikda vain noin 10-20
vuotta. Kyseinen menetelma on nopea ja edullinen, mutta melko hairioherkka ja

herkka vahingoittumaan. (Kiinteistolehti 2018.)

Usein LVIS-saneerauksissa hyddynnetaan vesi- ja viemariputkien uusimista seka
viemariputkien sukittamista. Kustannustehokkainta on usein vaihtaa helposti
vaihdettavissa olevat vesi- ja viemariputket uusiin ja sukittaa vaikeammissa pai-

koissa sijaitsevat viemarit. (Kiinteistolehti 2018.)
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3.3.2 Vesikatto

Vesikatteen tekninen kayttoika riippuu paljon vesikatteen materiaalista, kaytdnai-
kaisesta kunnossapidosta ja kattoon kohdistuvista rasituksista. Katon kuntoa on
hyva tarkkailla vuosittain huoltotarkastusten yhteydessa. Jos vaurioita ilmenee,

on toimenpiteisiin ryhdyttava valittomasti.

Kumibitumikermikate voi olla 1-, 2- tai 3-kerroskate. Katteen tyypilla on vaiku-
tusta sen tekniseen kayttoikaan. Kermikatteiden kayttoika on keskimaarin 2040
vuotta. Kermikatteelle tyypillisia vaurioita ovat esimerkiksi saumojen aukeami-
nen, katemateriaalin repeamat ja poimuttuminen seka ongelmat lapivientien
tiveydessa. Kermikate voidaan laaja-alaisissa vaurioissa uusia kokonaan tai pie-
nemmissa ongelmissa korjata paikallisesti. (RT 85-10738 Vesikaton korjaus
2000; RT 18-10922 Kiinteistdn tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot 2008.) Bi-
tumikermit voidaan uusia vanhan katemateriaalin paalle paasaantoisesti yhden
kerran, minka jalkeen alla olevat katemateriaalit tulee poistaa ennen uuden ker-

roksen lisaamista (Isanndinnin kasikirja 2018, 539).

Tiilikate on epajatkuva katemateriaali, jonka tekninen kayttdika on hyvin huollet-
tuna 40-50 vuotta (RT 18-10922 Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossapito-
jaksot 2008). Yksittaisten tiilten rikkoutuminen ja sammaloituminen on tyypillista
tiilikatteelle. Rikkoutuneiden tiilien vaihtaminen ja sammalenpoisto ovatkin tar-
keita tiillikatteen kayttdikaa pitkittavia toimenpiteita. (RT 85-10738 Vesikaton kor-
jaus 2000.)

Peltikaton teknisen kayttéian haitari on laaja: 30—80 vuotta. Sinkityn ja maalatun
rivipeltikatteen kayttdika on 40-80 vuotta, kun taas profiilipeltikatteen kayttoika
jaa 30-50 vuoteen. Peltikate tulisi huoltomaalata 10—15 vuoden valein. (RT 18-
10922 Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot 2008.) Tyypillisia vau-
rioita peltikatteelle ovat pinnan ruostuminen ja ongelmat Iapivienneissa. Koko pel-
tikate joudutaan uusimaan, kun kattopeltien ruostuminen on edennyt jo pitkalle
eika pintakasittelyn uusimisella enaa saavuteta toivottua lopputulosta. (RT 85-
10738 Vesikaton korjaus 2000.)
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3.3.3 Julkisivu

Kerrostalojen julkisivut voidaan jakaa neljaan eri paatyyppiin: betonisiin, rapattui-

hin, muurattuihin ja levyjulkisivuihin.

Betonijulkisivu muodostuu tyypillisesti sandwich-elementeista, joiden kayttd
yleistyi 1960-luvulla. Kyse on elementtirakenteesta, jossa kahden betonilevyn va-
liin on lisatty yleensa mineraalivillaa oleva lammoneristekerros. Betonijulkisivu voi
olla toteutettu myos kuorielementeilla. Tyypillisimmin niitd kaytetdan sandwich-
elementtien ylapuolella kylmien tilojen julkisivuissa, mutta niita esiintyy myos pai-
kallavalettujen betonirunkojen paatyjulkisivuissa. Tyypillisia betonijulkisivujen
vauriomekanismeja ovat raudoitteiden ruostuminen, betonin pakkasrapautumi-
nen, elementtikiinnitysten ja -kannatusten heikkeneminen seka elementtien muo-
donmuutokset. (Haukijarvi ym. 2009, 41-48.)

Vaurioiden ollessa lievia betonijulkisivu voidaan paikata ja pinnoittaa. Keveimmil-
laan korjaustoimenpiteeksi riittaa elementtisaumojen uusiminen, joka tulisi tehda
10-15 vuoden valein. Perusteellinen paikkaus- ja pinnoituskorjaus tarkoittaa vau-
riokohtien aukipiikkaamista ja korjaamista seka julkisivun pinnoittamista. Vaurioi-
den edettya pidemmalle voidaan korjaustavaksi valita vaurioituneen rakenteen
uudelleenverhoilu. Verhoilulla tarkoitetaan menetelmaa, jossa vanha julkisivu-
pinta jaa sellaisenaan uuden, lisdlammodneristetyn verhoilun alle. Verhous voi-
daan toteuttaa esimerkiksi eristerappauksella, levyverhouksella tai kuorielemen-
teilla. Hyvin pitkalle edenneiden vaurioiden tapauksessa suositeltavin korjaus-
tapa on koko julkisivun uusiminen. Talloin betoninen ulkokuori ja Iammoneriste-

kerros puretaan pois ja korvataan uusilla. (Haukijarvi ym. 2009, 48-56.)

Rapatut julkisivut olivat yleisia 1960-luvulle saakka, ja niitd on alettu kayttaa
jalleen 1980-luvulla. Ennen 1960-lukua rakennetuissa taloissa rappaus on toteu-
tettu yleensa kolmikerros- tai ohutrappauksena joko tiili- tai harkkorungon taikka
eristeena toimineen kevytbetonin paalle. 1980-luvulta I&htien rapatut julkisivut
ovat olleet paasaantoisesti eristerapattuja, jolloin rappaus on tehty suoraan lam-
moneristeen paalle tuulettumattomana. Erityisesti 2000-luvun uudisrakentami-
sessa eristerappausta on kaytetty paljon. Ohut- ja paksurappauseristejarjestel-

mia on kaytetty myods vanhempien rappaus- ja betonijulkisivujen korjaamiseen.
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(Haukijarvi ym. 2009, 57-58; Pakkala, Lahdensivu, Lemberg n.d.) Erityisesti kor-
jauskohteissa on myos kaytetty tuulettuvaa levyrappausjarjestelmaa, joka mah-

dollistaa julkisivun lisdlammaoneristamisen julkisivukorjauksen yhteydessa.

Perinteisempien rappaustyyppien tekninen kayttdika on 30-70 vuotta (RT 18-
10922 Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot 2008). Eristerapatun
julkisivun kayttdéika sen sijaan on lyhimmilldan 25-30 vuotta (Pakkala ym. n.d.).
Maksimaalisen kayttoian saavuttaminen edellyttaa julkisivujen huoltamista muun
muassa uusintakasittelemalla julkisivut suojaavalla pinnoitteella 10-20 vuoden
valein (Pakkala ym. n.d.; RT 18-10922 Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossa-
pitojaksot 2008). Tyypillisia rapattujen julkisivujen vaurioita ovat laastin rapautu-
minen, kopovauriot, rappauksen halkeilu, rappausalustan vaurioituminen seka
puutteet kosteusteknisessa toimivuudessa. Eristerappaukset on todettu ongel-
mallisiksi niiden huonon vikasietoisuuden vuoksi. Puutteet rakenteiden tiivistami-
sessa seka tyo- ja suunnitteluvirheet ovat jossain tapauksissa aiheuttaneet en-

nenaikaisen julkisivun kunnostustarpeen. (Pakkala ym. n.d.)

Rapatun julkisivun korjaustapa riippuu siita, miten pitkalle vauriot ovat edenneet.
Keveimmillaan rapatun julkisivun korjaus voidaan toteuttaa pinnoitekorjauksena,
jolla pyritdaan tuomaan julkisivulle lisdsuojaa ja pidentamaan sen kayttoikaa. Jos
julkisivussa on pidemmalle edenneitd paikallisia vaurioita, voidaan kayttaa paik-
kaus- ja pinnoituskorjausta. Tassa korjaustavassa rappauksessa olevat vauriot
korjataan paikallisesti ja rakenne pinnoitetaan uudelleen. Mikali rappauspinnassa
on laaja-alaisia vaurioita, voidaan koko rappaus purkaa irti alustasta, kunnostaa
alusta ja rapata julkisivu uudelleen. Myds koko rappausalustan ja sen myota rap-
pauksen uusiminen voi tulla kyseeseen, mikali julkisivussa on havaittu alustan
elamiseen liittyvia ongelmia. Peittava korjaus eroaa periaatteeltaan edellisista si-
ten, etta siina koko julkisivu peitetdan uudella materiaalikerroksella, mika vahen-
taa alkuperaisen rakenteen rasituksia merkittavasti. (Lahdensivu 2005, 4-23.)

Muurattu julkisivu voi olla joko massiivitiiliseina tai kuorimuurirakenne. Massii-
vitiiliseina on tyypillisimmin punatiilestd paikallamuurattu kahden tai puolentoista
kiven kantava tiiliseina, jossa ei ole erillista lammoneristekerrosta. Kuorimuurilla

puolestaan tarkoitetaan kerroksellista seinarakennetta, jossa on sisakuori, lam-
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moneristekerros seka erillinen muurattu ulkokuori. Lammoneristemateriaalien ke-
hityttya kuorimuurin kayttd yleistyi 1950-luvulla. Sitd ennen tiiliseinat olivat paa-

saantoisesti massiivitiiliseinia. (Haukijarvi ym. 2009, 65-66.)

Tiilijulkisivujen tyypillisia vaurioita ovat tiilien ja muurauslaastin pakkasrapautumi-
nen, tiilirakenteen halkeilu, puutteet rakenteen kosteusteknisessa toiminnassa ja
muuraussiteiden vauriot (Haukijarvi ym. 2009, 66). Muuratun julkisivun korjaus
voidaan toteuttaa pinnoitus- ja paikkauskorjauksena, verhouskorjauksena tai
kuorimuurin purkamisena ja uusimisena. Ensimmaisessa ja keveimmassa vaih-
toehdossa vaurioituminen pyritdan pysayttamaan parantamalla tiilimuurijulkisi-
vun kosteusrasituksen kestoa pinnoituksella. Myos laastisaumojen uusiminen
kuuluu tdman korjausmenetelman piiriin. Kuorimuuri, jossa tiilten ja/tai muuraus-
laastin rapautuminen on edennyt jo pidemmalle, voidaan uusia osittain tai koko-
naan. Samalla voidaan myos uusia ulko- ja sisdkuoren valissa olevat lam-
moneristeet. Pahasti vaurioitunut tiilimuuri voidaan verhoilla uudella pintaraken-

teella, joka suojaa alkuperaista rakennetta tehokkaasti. (Lahdensivu 2006, 5-19.)

Levyjulkisivuja on kaytetty erityisesti 1950-luvun loppupuolelta 1970-luvun lop-
puun. Levyjulkisivussa pintamateriaalina toimiva verhouslevy on kiinnitetty taus-
talla olevaan puiseen koolaukseen tai metalliseen rankaan. Koolausten valissa
on lammoneristelevytys. Julkisivulevyjen materiaali voi olla esimerkiksi asbesti-

sementtilevya, metallia, PVC-muovia tai lasia. (Haukijarvi ym. 2009, 73.)

Levyjulkisivun tyypillisia vaurioitumismekanismeja ovat levyjen pinnoitevauriot
seka levyjen mekaaninen rikkoutuminen tai kolhiutuminen. Myos puukoolaus tai
metallinen ranka voi vaurioitua. Levyjulkisivu korjataan vaihtamalla vaurioituneet
levyt uusiin ja pinnoittamalla koko julkisivu. Laajemman vaurion yhteydessa uu-
sitaan julkisivulevyt seka rankarakenteet. Korjauksen yhteydessa rakenteen lisa-
lammaoneristaminen on myo6s mahdollista. (Lahdensivu 2023, 4-20.)
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3.3.4 Parvekkeet

Parvekkeiden kunnostus tai uusiminen tulee ajankohtaiseksi rakennuksen saa-
vuttaessa 40-50 vuoden ian (RT 18-10922 Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kun-
nossapitojaksot 2008). Yleensa se tehdaan julkisivukorjauksen yhteydessa. Be-
toniparvekkeiden korjaustavat voidaan jakaa sailyttaviin, peittaviin ja purkaviin
korjauksiin. Korjauksen jalkeen parvekkeet on hyva lasittaa, koska se vahentaa

saarasitusta huomattavasti. (Haukijarvi, Lindman 2023, 5.)

Sailyttava korjaus soveltuu parhaiten suhteellisen hyvakuntoisille betoniparvek-
keille, joissa ei ole havaittavissa vahaista enempaa korroosiovaurioita tai pakkas-
rapautumista. Kevyimmillaan sailyttavalla korjauksella tarkoitetaan huoltomaa-
lausta entisen maalin paalle. Suojaavassa pinnoituksessa vanha maali poiste-
taan ja vauriot paikataan laastipaikkausmenetelmin. Taman jalkeen rakenne pin-
noitetaan sen kosteusteknista toimintaa parantavalla pinnoitteella. Parvekelaatan
ylapinta yleensa vedeneristetaan. Sailyttdvan korjauksen kayttoikaa jatkava vai-
kutus perustuu kosteusrasitustason alentamiseen. Kosteusrasitusta voidaan
alentaa muun muassa pinnoitteella, parantamalla rakenteen vedenpoistoa seka
parantamalla liitosten ja saumojen kosteusteknistd toimivuutta detaljitasolla.
(Haukijavi ym. 2023, 5-9.)

Peittava korjaus soveltuu pitkallekin vaurioituneille rakenteille, joiden kantavuus
ja kiinnitysvarmuus ovat kuitenkin viela riittavalla tasolla. Erityisesti pakkasrapau-
tuneen betonin peittamiseen menetelma soveltuu hyvin. Peittavaa korjausta kay-
tetaan tyypillisimmin parvekepielissa ja -kaiteissa. Tassa korjaustavassa parveke
verhoillaan levymaisella kerroksella. Sen alle jaavia pienia vaurioita ei tarvitse
korjata, koska levy pienentaa alla olevan rakenteen kosteusrasitusta merkitta-
vasti ja hidastaa vaurioiden etenemista. On tarkeaa huomioida, etta parvekera-
kenteen ja levyverhouksen valiin jatetaan tuuletusvali. (Haukijarvi ym. 2023, 5;
22-24.)

Huonokuntoisten parvekkeiden kohdalla ainut vaihtoehto on purkava korjaus.
Siind vanha parvekerakenne puretaan kokonaan ja tilalle tehdaan uusi parveke.
Parvekkeet voidaan uusia joko vanhan kaltaisiksi tai nilden ominaisuuksia ja ul-

konakda voidaan muuttaa uusimisen yhteydessa. (Haukijarvi ym. 2023, 6.)
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Edella mainittuja korjausvaihtoehtoja voidaan myo6s yhdistella. Esimerkiksi par-
vekekaiteet saattavat olla niin huonossa kunnossa, etta niiden purkaminen ja uu-
sien kaiteiden asennus on kaytanndssa ainut vaihtoehto. Muu osa parvekkeesta

voidaan pinnoittaa suojaavalla pinnoitteella. (Haukijarvi ym. 2023, 27-28.)

3.3.5 lkkunat

Puu-alumiini-ikkunoiden tekninen kayttdika normaaleissa rasitusolosuhteissa on
noin 60 vuotta (RT 18-10922 Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot
2008). Ikkunoiden kunnon sita vaatiessa voidaan ikkunat kunnostaa alkuperaisia
osia hyodyntaen tai uusimalla ikkunan osat osittain. Kunnossapitokorjauksissa
ikkunarakenteen vaurioituminen pyritaan pysayttamaan korjaamalla tai uusimalla
tiivisteita, kittauksia, pinnoitteita ym. Ikkunoiden osittainen uusiminen tarkoittaa
nykyaan lahinna eristyslasin vaihtamista vanhan lasin tilalle. Energiansaastopyr-
kimykset ovat vahentaneet merkittavasti teknisen kayttdikansa loppupuolella ole-
vien ikkunoiden osittaista uusimista. (Haukijarvi, Pakkala 2023, 4-7.)

Jos ikkunat ovat paasseet huonoon kuntoon, on jarkevin vaihtoehto ikkunoiden
vaihtaminen uusiin. Ikkunoiden uusimisen yhteydessa laki edellyttaa kayttamaan
ikkunoita, joiden U-arvo on vahintaan 1,0 W/m2K. Puu-alumiinikarminen MSE-

ikkuna on yleisin uusi ikkunatyyppi. (Haukijarvi, Pakkala 2023, 8-9.)

3.3.6 Hissi

Hissin arvioitu tekninen kayttdika on noin 25 vuotta. Taman jalkeen hissin toiminta
alkaa muuttua epavarmemmaksi ja huoltokustannukset todennakoisesti kasva-
vat. MyOs varaosien saaminen vanhoihin hisseihin saattaa olla haasteellista. Li-
saksi hissi ei valttamatta enaa tayta nykyajan turvallisuus- ja esteettdomyysvaati-

muksia. (Hissien peruskorjausratkaisut asuintaloihin 2020.)

Teknisen kayttoikansa paassa olevaa hissia voidaan korjata yksittaisia osia pai-
vittdmalla tai hissin osittaisella peruskorjauksella. Joskus voidaan paatya uusi-

maan kokon hissi. Hissin kuntotutkimuksen perusteella voidaan maaritella, mika
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korjaustapa olisi kyseiselle hissille jarkevin. (Hissien peruskorjausratkaisut asuin-
taloihin 2020.)

Yksittaisten osien vaihto on paras ratkaisu, jos hissi on uudehko (noin 10 vuotta
vanha), mutta esimerkiksi sen ovikoneistossa, merkinantolaitteissa tai valaistuk-
sessa on havaittu puutteita. Osittaista peruskorjausta suositellaan noin 15-20
vuotta vanhoihin hisseihin. Osittaisella peruskorjauksella voidaan muun muassa
vahentaa hissin sahkdnkulutusta, parantaa pysahtymistarkkuutta ja moderni-
soida hissin ulkonakoa. Uusia voidaan esimerkiksi hissin nostokoneisto, sahkois-
tys ja ovet. (Hissien peruskorjausratkaisut asuintaloihin 2020.)

Hissin uusimista suositellaan yli 25 vuotta vanhoille hisseille, joiden toimintavar-
muus on heikko. Hissin uusimisen yhteydessa vanha hissi poistetaan kokonaan
ja uusi hissi asennetaan olemassa olevaan hissikuiluun. Hissin uusimisella saa-
daan aikaan taysin moderni, turvallinen ja esteetdn hissi. (Hissien peruskorjaus-

ratkaisut asuintaloihin 2020.)

Vanhoihin hissittomiin rakennuksiin on mahdollista asentaa hissi myos jalkika-
teen. Jos porraskaytava on riittavan tilava, hissi voidaan asentaa vanhaan por-
raskaytavaan tai porraskaytavan viereen portaita siirtden. Mikali hissi ei vanhaan
porraskaytavaan mahdu, voidaan rakennuksen kylkeen rakentaa lisaosa, johon
sijoitetaan joko uusi hissi tai uusi porrastorni hissin sijoittuessa entisen porras-
kaytavan tilalle. (Jokainen koti ansaitsee hissin 2020.) Jalkiasennushissin raken-
tamiseksi taloyhtio voi hakea avustusta Aralta. Avustusta voidaan myontaa ker-
ros- tai luhtitaloon, jossa on vahintaan kaksi asuinkerroista (kaksi asuntoa paal-
lekkain). Vuoden 2024 tiedon mukaan avustusta jaetaan hakemusten perusteella
vuosittain niin pitkdan, kun maararahat riittavat. (Ara 2024.) Aran liséksi kaupun-
git voivat tukea hankkeita omilla avustuksillaan (Jokainen koti ansaitsee hissin
2020).

3.4 Yhteenveto kiinteiston merkittavimmista korjaustarpeista

Edella esitellyt korjaukset on vedetty yhteen taulukossa 1. Lahteesta riippuen ra-

kennusosien tekniset kayttdiat hieman vaihtelevat. Taulukkoon on pyritty kirjaa-

maan rakennusosan keskimaarainen kayttoika.
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Hyvin hoidetussa taloyhtiossa kayttoikansa loppupuolella olevien rakennusosien
kuntoa seurataan kuntotutkimuksin. Niiden avulla pystytaan ennakoimaan tulevia
korjaustarpeita ja ajoittamaan korjaukset oikein. Esimerkiksi viemareiden ja julki-
sivujen kohdalla korjauksissa voidaan saastaa merkittavia summia, jos rakenne
korjataan ennen kuin se paasee liian huonoon kuntoon. Talldin voidaan hyodyn-

taa kevyempia korjausmenetelmia.

Taulukko 1. Yhteenveto kiinteiston korjauksista

Remontti Tekninen Korjaus- Toteutus muiden kor-
kayttoika vaihtoehdot jausten kanssa samaan
aikaan
Linjasanee- 45-50 e Viemarien/vesi- Kylpyhuoneiden uusiminen.
raus (LVIS) johtojen uusimi-  Tarvittavat IV-, sahko- ja tele-
nen jarjestelmien korjaustoimen-
e Viemarien suki-  piteet.
tus
e Viemarien pin-
noitus
e Edellisten yhdis-
telma
Julkisivu 40-50 e Pinnoittaminen Usein uusitaan ikkunat ja
e Verhoaminen kunnostetaan parvekkeet sa-
e Rakenteen pur-  malla.

kaminen ja kor-
vaaminen uu-

della
Vesikatto e Bitumi 30 e Uusiminen Esim. aurinkopaneeleiden
e Profiilipelti, tiili asennus samalla.
40
e Konesaumattu
pelti 60
Parvekkeet  40-50 e Pinnoittaminen Usein yhdistetaan julkisivure-
e Verhoaminen monttiin.
e Rakenteen pur-
kaminen ja kor-
vaaminen uu-
della
Ikkunat 50-60 e Kunnostaminen  Usein yhdistetdan julkisivure-
e Uusiminen koko- ~ monttiin.
naan
Hissi 25-30 e Yksittaisten Yleensa erikseen.
osien paivittami-
nen
e Osittainen perus-
korjaus

e Uusiminen

e Hissin jalkikateis-
asennus hissitto-
maan taloon.
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4 LASKURIN ESITTELY

4.1 Olemassa olevat laskurit

Opinnaytetyon eri aihealueisiin liittyen 10ytyy runsaasti valmiita laskureita.
Yleensa nama ovat kiinteistonvalitysliikkeen myynnin tukemiseksi tarjoamia Ex-
cel-pohjaisia laskureita asuntosijoituksen kannattavuuden arviointiin. Osa lasku-
reista on hyvinkin yksinkertaistettuja toteutuksia perustunnuslukujen laske-
miseksi. Toisissa taas on viety laskenta melko pitkallekin. Yleishuomiona naista
laskureista todettakoon, ettd vaikka ne ovatkin suhteellisen yksinkertaisia kayt-
taa, taytyy laskurin toimintaan paneutua, etta ymmartaa sitd aukottomasti eika
tee hataisia virhetulkintoja.

Korjausvelkalaskuri on kaupallinen sovellus, jonka avulla asunnon ostaja voi ar-
vioida taloyhtion tulevien remonttien kustannuksia. Palvelu on maksullinen, joten
laskuria ei tarkasteltu tarkemmin taman opinnaytetyon laatimisen yhteydessa.
Nettisivujen perusteella selviaa, etta laskuri laatii siihen syotettyjen tietojen pe-
rusteella taulukon, jossa on esitetty yhteenveto eri rakennusosien teknisista kayt-
toi'ista seka arvio korjauksen kustannuksista kyseiselle asunnolle. Laskuri luo
myOs graafisen nakyman korjausten vaikutuksesta osakehuoneiston paaoma-
vastikkeeseen. (Korjausvelkalaskuri n.d.) Korjausvelkalaskuri on julkaistu alku-

vuodesta 2022 eli samana vuonna tdman opinnaytetydn aloittamisen kanssa.

Kiinteistoliiton Kayttoikalaskuri on omien sanojensa mukaan "Kayttoikalaskuri
kiinteiston rakennusosille ja talotekniikalle”. Sen avulla voi arvioida kiinteiston tar-
keimpien rakennusosien ja jarjestelmien jaljella olevaa teknista kayttoikaa. Las-
kuriin syotetaan rakennusosan valmistumisen tai uusimisen ajankohta, jonka pe-
rusteella laskuri laskee rakenteen ian. Taman jalkeen se vertaa rakenteen ikaa
teorian perusteella maariteltyyn tekniseen kayttdikaan. Laskuri ei kuitenkaan ota

mitdan kantaa rakennusosan korjaamisen kustannuksiin. (Kiinteistdliitto 2008.)

Lainoihin liittyvia laskureita [0ytyy jokaisen pankin sivuilta. Hyodyllisimmaksi ta-

man opinnaytetydn kontekstissa osoittautui prosenttilaskuri.fi-osoitteesta 16ytyva
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lainalaskuri, johon saa maariteltya pankkien laskureita vapaammin erilaisia para-

metreja (Prosenttilaskuri.fi n.d.).

Mikaan edella esitellyista laskureista ei kuitenkaan suoraan yhdistele kiinteiston
tulevien korjausten tietoja asuntosijoittamisen tunnuslukuihin. Korjausvelkalas-
kuri osuu toiminnallisuuksiltaan Iahimmaksi taman opinnaytetyon yhteydessa to-
teutettua laskuria. Se ottaa kantaa eri rakennusosien teknisiin kayttoikiin seka
korjausten kustannuksiin. Sekaan ei kuitenkaan luo suoraan nakymaa siihen, mil-
laiseksi sijoitusasunnon hoito- ja padomavastikkeen kokonaisuus muodostuu

kiinteistoon tehtyjen korjausten myota.

4.2 Laskurin toteutusprosessi

Opinnaytetyon tavoitteena oli toteuttaa selkea ja informatiivinen laskuri, jonka
avulla sijoitusasunnon ostaja voi arvioida asuntosijoituksen kannattavuutta seka
tulevien korjausten vaikutusta kohteen kassavirtaan. Tavoitteet tayttavan laskurin
toteuttamiseksi oli ensin paneuduttava monipuolisesti seka asuntosijoittamisen
etta korjausrakentamisen teoriaan. Naita yhdistelemalla pystyttiin toteuttamaan

laskuri, joka huomioi molemmat nakokulmat.

Laskurin kaytannon toteutus alkoi muiden aihealuetta kasittelevien laskureiden
kartoittamisella (naista tarkemmin luvussa 4.1 "Olemassa olevat laskurit”). Etsin-
nan tuloksena |0ytyi asuntosijoituslaskureita, joiden laskukaavoja tarkastelemalla
oli helppo rakentaa omaa laskuria ja validoida sen toimintaa. Rakennusosien tek-
nisiin kayttoikiin taas 1oytyi tietoa Kiinteistdliiton kayttdikalaskurista ja RT-kortista
RT18-10922 Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot 2008. Eri laina-
tyyppien kartoittaminen ja niihin liittyvien lainalaisuuksien huomioiminen vaati
huolellista paneutumista. Verkosta I0ytyvien lainalaskureiden avulla pystyi on-

neksi helposti varmistamaan, etta itse tuotetut laskelmat pitivat paikkansa.

Laskurin toteutuksen kannalta hankalimmaksi osa-alueeksi osoittautui korjausten
huoneistoalaneliokohtainen hintojen maarittely. Korjausten huoneistokohtaiset

hinnat vaihtelevat kaytanndssa merkittavasti rippuen muun muassa korjauksen
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toteutustavasta, niiden rahoituksesta seka kustannustenjakoperusteesta. Kor-
jausten kustannuksia pyrittiin maarittelemaan muun muassa ATOPpts-ohjelman
seka Korjausrakentamisen kustannuksia ja Rakennusosien kustannuksia -kirjo-
jen avulla. Naiden osalta ongelmaksi muodostui kuitenkin se, etta lahteet eivat
ota kantaa huoneistoalanelidkohtaisiin kustannuksiin. Naita lahteita kaytettaessa
pitaisi olla selvilla eri rakennusosien pinta-alat, joita toteutetun tyyppisessa suun-
taa antavassa laskurissa ei ole tarkoituksenmukaista kayttaa. Lopulta korjausten
hinnat paadyttiin haarukoimaan kirjallisuudesta ja artikkeleista I0ytyneiden suun-
taa antavien huoneistoalanelidkohtaisten hintojen mukaan. Hissin korjauksen
suhteen jouduttiin turvautumaan omaan arvioon, koska hissin peruskorjauksen ja

uusimisen hinnat oli iimoitettu poikkeuksetta hissikohtaisesti.

Korjausten huoneistoalaneliokohtaisten hintojen maarittelyn liséksi erityista
haastetta aiheutti tulevien korjausten vieminen osaksi laskelmaa. Alussa tavoite
oli, ettd Excel taydentaisi tulossa olevat korjaukset laskuriin suoraan vertaamalla
kayttajan merkitsemaa rakennusosan rakentamis-/uusimisvuotta rakennusosan
keskimaaraiseen tekniseen kayttoikaan. Kaytanto kuitenkin osoitti, ettd monessa
taloyhtiossa remontit toteutetaan tekniseen kayttdikaan verrattuna myohassa tai
etuajassa. Usein myynti-ilmoituksessa on maininta esimerkiksi tulevasta putkire-
montista, vaikka se olisi teknisen kayttoian perusteella pitdnyt tehda jo vuosia
sitten. Tai ettd 35 vuotta vanhassa talossa tehdaankin putkiremontti etuajassa
esimerkiksi huonolaatuisten putkien vuoksi. Tallaisissa tilanteissa olisi suuri on-
gelma, jos laskuri pakottaisi laskelmiin remontteja, joita ei tosiasiassa ole tulossa
viela 10 vuoteen tai jotka tehdaan tekniseen kayttdikaan verrattuna etuajassa.
Taman vuoksi paadyttiin ratkaisuun, jossa laskuri kertoo kayttajalle, mitka remon-
tit olisi jo keskimaarin pitanyt tehda ja mitka remontit tulisivat keskimaaraisesti
tehtavaksi 10 vuoden sisalla. Laskurin kayttaja voi naiden tietojen perusteella itse

paattaa, mille vuodelle haluaa korjaukset laskelmassaan sijoittaa.

Korjausten vaikutusta tulevaan vastiketasoon oli myos erittdin haastavaa laskea
auki edes suuntaa antavasti. Taman suhteen paadyttiin vakioimaan osa tausta-
muuttujista (esim. tasalyhenteinen yhtidlaina, lyhennys puolen vuoden valein).
Tasta huolimatta lopputuloksena on kymmenittain monimutkaisia ja pitkia JOS-

funktioita, jotka myos kasvattavat virheiden mahdollisuutta.
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Laskuria testatessa ihmetysta heratti kassavirran kayttaytyminen 10 vuoden tar-
kastelujaksolla silloin, kun pankkilainan tyypiksi on maaritelty annuiteetti eika yh-
tidlainoja ole. Talléin kohteen kassavirta pienenee vuosi vuodelta, vaikka intuitii-
visesti sen ajattelisi kasvavan, koska pankkilainan lainapaaoma pienenee. lImio
johtuu kuitenkin siita, etta annuiteetissa lainaeran suuruus on joka kuukausi
sama. Lainaeran sisalla koron osuus pienenee ja lyhennyksen osuus kasvaa yli
laina-ajan. Talloin verotettava tulo ja samalla maksettavan veron maara kasvavat
vuosi vuodelta koron osuuden pienentyessa. Koska lyhennyksen suhteellinen
osuus lainaerasta myoOs vastaavasti kasvaa, pienentaa se kassavirtaa. Tasaly-
henteisessa lainassa vastaavaa ilmi6ta ei esiinny, vaan kassavirta kasvaa tasai-

sesti vuosi vuodelta, jos muita muutoksia lahtdarvoihin ei tehda.

Laskurin valmistuttua se annettiin pilottikayttoon muutamalle asuntosijoittajalle.
Heidan kommenttiensa pohjalta laskuria kehitettiin edelleen eteenpain. Saatujen
kommenttien perusteella esimerkiksi lisattiin "TULOKSET”-valilehdelle mahdolli-
suus taydentaa itse remonttien hinnat ja saada nain arvio todellisten tulevien kor-

jausten aiheuttaman paaomavastikkeen suuruudesta.

4.3 Laskurin taustaoletukset

Laskuri sisaltda suuren maaran erilaisia taustaoletuksia, joiden tekeminen oli
valttamatonta, etta laskuri saadaan ylipaataan toimimaan toivotulla tavalla. Joka
ikisen muuttujan sisallyttaminen laskelmiin olisi tehnyt laskurista todella monimut-
kaisen ja heikentanyt samalla sen kaytettavyytta seka lisannyt virheiden toden-
nakoisyytta. Laskurin taustalla olevia lahtdkohtaisia rajauksia kasitellaan tarkem-

min luvussa 1.3 Rajaukset.

Eri korjauksista valittiin kasiteltavaksi LVIS-saneeraus (kokonaisuutena ja yksi-
tellen), julkisivu, vesikatto, parvekkeet, ikkunat ja hissi. Nama ovat hyvin toden-
nakoisesti kalleimmat kerrostalolle elinkaaren aikana eteen tulevat korjaukset.
Salaojat rajattiin lIahtokohtaisesti tarkastelun ulkopuolelle (ks. perustelut luvusta
1.3). Laskuriin voi syottaa kolme eri korjausta per vuosi. Tyypillisia yhdessa to-
teutettavia korjauksia ovat esimerkiksi julkisivu-, ikkuna- ja parvekekorjaukset.

Taloyhtidlla tulee harvoin tarve toteuttaa yli kolmea korjausta samana vuonna.
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Eri rakennusosien tekniset kayttoiat otettiin Iahtokohtaisesti RT-kortista RT18-
10922 Kiinteiston tekniset kayttéiat ja kunnossapitojaksot 2008. Esimerkiksi vie-
mareiden kohdalla on teknisen kayttdian nakdkulmasta merkitysta, onko ne tehty
valuraudasta vai muovista. Laskurin kayttotarkoitus huomioiden tallaisissa raja-
tapauksissa on valittu sovellettavaksi keskimaarainen kayttoika. Poikkeus on
tehty kattojen kohdalla, joiden osalta materiaali saattaa vaikuttaa korjausfrek-
venssiin kymmenia vuosia. Kattojen osalta kayttaja maarittelee taulukkoa taytta-
essaan, mista materiaalista katto on tehty. Myos sahkdjarjestelman osalta tekni-
sen kayttdian maarittely oli haastavaa. Kaytannossa niita korjataan kuitenkin
usein LVIS-saneerauksen yhteydessa, joten sahkojarjestelmien kayttoiaksi kirjat-

tiin laskuriin sama kuin putkistoillekin.

Korjausten aiheuttamien kassavirtavaikutusten osalta laskurissa paadyttiin esit-
telemaan kassavirralle minimi- ja maksimitaso. Tama auttaa kayttajaa haarukoi-
maan, mille tasolle kustannus todennakoisesti asettuu. Minimi- ja maksimitason
avulla on myds helppo haarukoida tuleviin remontteihin liittyvaa taloudellista ris-
kia. Minimi- ja maksimitasot on maaritetty ns. "halvin normaali vs. kallein nor-
maali”-valisella akselilla. Aina voi tulla eteen huomattavan kalliita julkisivuremont-
teja tai huomattavan edullisia LVIS-saneerauksia, mutta tavoitteena oli rajata hin-

nat normaaliin vaihteluvaliin.

Korjauskustannusten oletettiin jakautuvan osakkeille pinta-alaperusteisesti. Toi-
nen tyypillinen kulujen jakoperuste on jyvittda kulut osakeperusteisesti. Yleensa
talldin kuluja tasataan koko yhtion tasolla siten, etta suuremmat asunnot maksa-
vat nelildihin nahden korjauksesta hieman vahemman ja pienet hieman enem-
man. Nain siksi, etta suurissa asunnoissa on yleensa esimerkiksi vain yksi kylpy-
huone ja keittid (LVIS-saneeraus) ja yksi parveke (parvekesaneeraus) kuten pie-
nemmassakin asunnossa. Yksinkertaisuuden vuoksi kulut paadyttiin kuitenkin ja-
kamaan huoneistoalanelioperusteisesti. Myos korjausten keskimaaraiset hinnat

on arvioitu samojen periaatteiden mukaisesti.

Korjausten kulujen kattamiseksi otettujen lainojen kasittelyyn laskurissa liittyy
huomattava maara taustaoletuksia. Oletuksena on, etta laina maksetaan pois ra-
hoitusvastikkeen muodossa. Nain siksi, ettd se on asuntosijoittajalle yleensa ve-

rotehokkain vaihtoehto. Remonttilainan osalta on myo6s yksinkertaisuuden vuoksi
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oletettu, ettd sen lyhentaminen aloitetaan sind vuonna, kun korjaus tehdaan,
vaikka todellisuudessa maksuaikataulu riippuu korjauksen kestosta ja rahoitus-
jarjestelyista. Yhtidlaina on laskurissa oletettu tasalyhenteiseksi lainaksi, jota ly-
hennetaan kaksi kertaa vuodessa. Nama ovat taloyhtiolainalle tyypillisia ominai-
suuksia ja ne on valittu sen vuoksi laskurin taustaoletuksiksi. Tasalyhenteisessa
lainassa paaomavastike laskee vuosi vuodelta, silla lainapadoma pienenee ly-
hennysten myoéta. Laskurin yksinkertaistamisen vuoksi on oletettu, etta padoma-
vastike pienenee 2 % vuodessa. Tama luku on haarukoitu omiin testauksiin poh-
jautuen. Todellisuudessa lyhyella laina-ajalla (esim. 10 vuotta) luku on lahem-
pana kolmea prosenttia ja pitkalla laina-ajalla (esim. 30 vuotta) luku on aluksi

lahempana 1,5 prosenttia.

Laskurin kayttaja maarittelee koko laskelmalle yhden viitekoron, jota laskuri so-
veltaa 1api koko laskelman. Todellisuudessahan korko varmasti tulee muuttu-
maan 10 vuoden tarkastelujaksolla paljonkin, mutta korkopisteiden lisaaminen
tarkastelujaksolle olisi monimutkaistanut laskuria. Kayttaja pystyy tekemaan vas-
taavaa tarkastelua muuttamalla laskuriin maarittelemaansa viitekorkoa manuaa-
lisesti ja tarkastelemalla muutoksen vaikutusta kassavirran kehittymiseen. Las-
kurin yksinkertaistamiseksi ostohetken paaomavastikkeelle ja mahdolliselle my6-
hemmalle korjauksista aiheutuvalle padomavastikkeelle sovelletaan samaa Kkir-
janpitokasittelya, jonka kayttaja on maaritellyt "Asunnon ja rahoituksen tiedot’-

valilehdella.

Kuluja ajan yli tarkasteltaessa tulee aina pohdittavaksi rahan aika-arvo. Laskurin
kohdalla paadyttiin siihen, etta vuokria tai vastikkeita sovelletaan laskurin taytto-
ajankohdan mukaisina eika niille lasketa vuosittaisia korotuksia. Myoskin tulevai-
suuteen sijoittuvien korjausten hinnat ovat tarkasteluhetken tasossa, silla ne ko-
rotetaan rakennuskustannusindeksin avulla vuoden 2024 tasosta tarkasteluhet-
ken tasoon. Naihin valintoihin paadyttiin toisaalta siksi, etta tulevaa kehitysta on
vaikea arvioida ja toisaalta siksi, ettd usein vuokria korotetaan, kun vastikkeet
nousevat. Talldin voidaan ajatella, etta tulos on plusmiinus nolla. Jos, ja yleensa
kun, hoitovastikkeet nousevat vuosittain, eikd vuokranantaja korota vuokraansa

samassa suhteessa, nayttaa kassavirtalaskelma liilan positiivisia lukuja.
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Asuntosijoittamisen tunnuslukujen (kassavirta, vuokratuotto, sijoitetun paaoman
tuotto) laskentaa on kayty tarkemmin Iapi luvussa 2.2.4 ”Asuntosijoittamisen tun-
nusluvut”. Laskurissa on kaytetty paasaantoisesti tuossa luvussa mainittuja kaa-
voja. Vuokratuoton laskukaavasta on jatetty pois lainan jarjestelypalkkio. Ky-
seessa on pieni kertaluonteinen era, joka ei kaytanndssa vaikuta juurikaan vuok-
ratuottoprosenttiin. Lisaksi lainan kulut todennakoisesti selviavat vasta lainaneu-
votteluiden perusteella eli ne eivat ole valttamatta tiedossa kohteita vertailtaessa.
Laskurin "TULOKSET"-valilendella on esitetty perinteisen kassavirtalaskelman li-
saksi myoOs kassavirta ilman veroja. Nain siksi, etta moni sijoittaja pystyy optimoi-
maan verotusta esimerkiksi huoneistoremonttien tai muiden tappiollisten kohtei-

den kautta.

4.4 Laskurin esittely tapausesimerkin avulla

Tassa luvussa kaydaan lapi laskurin toiminnallisuudet luvussa 2.1 esitellyn esi-
merkkitapauksen avulla (esimerkki 1). Tarkempi kuvaus laskurin toiminnasta 10y-

tyy liitteesta 1 "Laskurin kuvaus”.

441 Ohjeet

Ensimmaiselta "Ohjeet’-nimiselta valilehdelta kayttaja I0ytaa ohjeet laskurin kayt-
toon. "Ohjeet’-valilendelta kayttaja 16ytaa myos laskurin lahtdkohdat, taustaole-
tukset seka tiiviin kuvauksen laskurin sisaltamista korjausvaihtoehdoista. Ku-

vasta 5 nahdaan kyseisen valilehden nakyma tarkemmin.
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Y16 v i X v A&l

8l OHJEET LASKURIN KAYTTOON
2

3 |Taytettavaksi tarkoitetut kentat on korostettu laskuriin sinisella varilla.

4

5 |1.Tayta tiedot valilehden "Asunnon ja rahoituksen tiedot" siniselld korostettuihin kenttiin.

6 2.Tayta tiedot taloyhtion rakennusosien idsta "Korjaukset"-valilehden sinisella korostettuihin kenttiin.

7 | Taulukko kertoo sinulle, mitka rakennusosat ovat teknisen kayttoikansa paassa (punainen vari). Jos naita

8 | eiolevield uusittu, tulee ndiden uusimisen kustannus huomioida asunnon tulevassa kassavirrassa valilehdella

9 | "TULOKSET" (valilehden rivit 26-35). "Korjaukset"-valilehden F-sarakkeessa keltaisella olevat korjaukset

10 | tulevat todennakdisesti toteutumaan 10 vuoden sisalla. Sisdllyta ndma "TULOKSET"-valilehden taulukkoon

11 oman harkintasi mukaan.

12 3. "TULOKSET"-valilehdella ndet kohteesi kassavirran, vuokratuoton, oman padoman tuoton seka arvion

13 | kassavirrasta seuraavalle 10 vuodelle. Kun taytat sinisella merkityt kentat riveilta 26-35, laskuri antaa sinulle arvion
14 korjausten vaikutuksesta tulevaan kassavirtaan.

15 4. "TULOKSET"-véalilehdella voit my6s laajemmin tarkastella mahdollisten tulevien korjausten kustannusvaikutuksia
16] (kokonaiskustannukset ja €/kk-kustannukset). Mikéli osaat jo arvioida tulevan korjauksen kustannukset, tayta ne

17 | riveilld 48-58 oleviin sinisiin kenttiin.

18

19 LASKURIN LAHTOKOHDAT

20 |- Antaa karkean arvion tulevasta kassavirrasta. Muuttujia on liikaa, jotta kassavirran pystyisi laskemaan tarkasti.

21 |- Laskuri soveltuu parhaiten 20-70 vuotta vanhojen kohteiden arviointiin.

22

23 LASKURIN OLETUKSET

24 |- Taloyhtidlaina on aina tasalyhenteinen.

25 |- Taloyhtidlainan lyhennys 2 krt/v, oman lainan lyhennys 12 krt/v.

26 |- Viitekorko pysyy samana koko laina-ajan.

27 - Rahoitusvastikkeiden arvioidaan pienenevian 2 %/v (tarkka laskenta monimutkaistaisi laskuria turhaan).

28 - Rahoitusvastikkeen kirjanpidollinen kohtelu on sama kaikissa osakkaan maksettavaksi tulevissa rahoitusvastikkeissa.
29

30 KORJAUSTEN SUUNTAA-ANTAVA SISALTO

31 - Taydellinen LVIS: Korjataan kayttévesi- ja viemariputket, sahkot ja markatilat. Kevyessa vaihtoehdossa viemarit sukitetaan ja
32 | kayttovesiputket vedetdan pinnassa (kylpyhuoneita ei uusita). Raskaassa vaihtoehdossa tehdaan ns. "perinteinen putkiremontti"
33 - Viemareiden sukitus: pelkastaan viemariputket korjataan sukittamalla. Hinta riippuu kohteen haastavuudesta.

34 |- Kayttovesiputkien uusinta: kdyttovesiputket uusitaan pintavetona.

35 |- Sahkodsaneeraus: Karkea arvio hinnasta, sisalt6 vaihtelee tarpeen mukaan.

36 - Julkisivu: Kevyt korjaus voi olla esim. betonijulkisivun huoltomaalaus, elementtisaumojen uusiminen ja nakyvien

27 | vanriniden kariaaminen Rackaacta kariaiksesta nn ecimerkkini inlkisiviin nlkakinnren niirkaminen ia

> OHJEET  Asunnon ja rahoituksen tiedot ~ Korjaukset ~ TULOKSET  APU,Tulevien vuosien kassavirta

Kuva 5. Ensimmaiselta valilehdelta 16ytyvat ohjeet laskurin kayttoon.

4.4.2 Asunnon ja rahoituksen tiedot

Toiselle "Asunnon ja rahoituksen tiedot’-nimiselle valilehdelle kootaan tiedot han-
kittavasta asunnosta ja sen rahoituksesta eli tassa tapauksessa luvussa 2.1. esi-
tellyn esimerkin 1 mukaiset tiedot. Kayttaja tayttaa sinisella merkityt kentat. Val-
koiset kentéat laskuri laskee automaattisesti syotettyjen tietojen perusteella. Sivun
alaosassa on painike "Tyhjenna kentat”. Painiketta painamalla painikkeen taakse
ohjelmoitu makro tyhjentaa laskurin kaikki sinisella merkityt kentat. A-sarakkeen
soluihin lisattyjen kommenttien avulla kayttaja saa halutessaan lisaohjeita sinis-
ten kenttien tayttamiseen. Kuva 6 esittelee kyseisen valilehden nakyman tarkem-

min.
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M27

1
2 |Ostovuosi 2024
3 Rakennuskustannusindeksi B 190,4
4
5 Huoneisto
6 |Velaton myyntihinta 100000€‘
7 |Varainsiirtovero - 1500 €
8 |Vuokra 570
9 Hoitovastike 125
10 Rahoitusvastike ostohetkella 0
11 Rahoitusvastikkeiden kirjanpitokasittely ‘Tuloutettu
12 |Huoneistoremontin hinta 0€
13 Huoneiston koko 29
14 Asunto vuokrattuna kk/vuosi 12
15 Vuokrausaste 100 %
16
17 Rahoitus
18 Omarahoitusosuus B 30000 €
19 Pankkilainan maara 70000 €
20 Pankkilainan laina-aika 25
21 Pankkilainan lyhennystapa Annuiteetti
22 |Paaomatuloveroprosentti 30%
23 Pankkilainan marginaali 0,50 %
24 Viitekorko, jolla laskelma tehdaan 2,50 %
25 |Pankkilainan kokonaiskorko - 3,00 %
26
27
28
29 Tyhjenna kentat
30
31
32
33
34
35
36
37

< > OHJEET  Asunnon ja rahoituksen tiedot

Korjaukset

TULOKSET

Kuva 6. Toiselle valilehdelle lisataan tiedot asunnosta ja rahoituksesta.



47

4.4.3 Korjaukset

Kolmannelle "Korjaukset’-nimiselle valilehdelle kayttaja tayttaa tiedot eri raken-
nusosien iasta. Laskuri laskee rakennusosien keskimaaraisten teknisten kayt-
toikien avulla arvion rakennusosien jaljella olevasta kayttoiasta. "Kayttoikaa jal-
jelld’-sarakkeen solun ollessa punainen on rakennusosa ylittanyt teknisen kayt-
téikansa ja sen korjaaminen tai uusiminen tulee todennakoisesti ajankohtaiseksi
lahivuosina. Jos kyseisen sarakkeen solu on keltainen, tulee rakennusosan uu-
siminen todennakoisesti ajankohtaiseksi seuraavan 10 vuoden kuluessa. Vihre-
alla merkityt solut tarkoittavat, ettd rakennusosalla on jaljella laskennallista tek-

nista kayttdikaa yli 10 vuotta.

Esimerkin 1 mukaisen asunnon myyntiesitteesta seka isannoitsijantodistuksesta
huomataan, etta talon katto, julkisivu, parvekkeet ja ikkunat on korjattu vuonna
2020. Viemari- ja kayttovesiputket seka sahkojarjestelma ovat kuitenkin alkupe-
raiset ja kylpyhuonekin jo 25 vuotta vanha. Kun nama tiedot syotetaan laskuriin,
voidaan havaita kuvan 7 mukaisesti, etta viemarit, kayttovesiputket ja sahkojar-
jestelma ovat teknisen kayttdikansa paassa. On todennakaista, etta korjaustoi-
met naiden osalta kadynnistetdan lahitulevaisuudessa. Nama korjaukset on siis

tarkead huomioida asuntosijoituksen kannattavuutta arvioitaessa.

Rakennusosien ikataulukon alapuolelle kayttaja tayttaa tiedot taloyhtion remont-
tilainan laina-ajasta seka lainan marginaalista. Soluissa olevat kommentit opas-
tavat kayttgjaa arvioimaan laina-aikaa ja taloyhtiolainan marginaalia. "Korjauk-

set’-valilehden nakymaa esitellaan tarkemmin kuvassa 7.

Esimerkkitapauksessamme arvioimme LVIS-saneerausta varten otettavan re-
monttilainan laina-ajaksi 25 vuotta, koska kyseessa on iso taloyhtio ja suurehko
laina. Remonttilainan marginaaliksi arvioimme 1,0 %, koska kyseessa on alle 10
kilometrin paassa Tampereen keskustasta sijaitseva omatonttinen vakavarainen
taloyhtio. Toisaalta julkisivuremontista yhtiolla on viela reilusti lainaa jaljella, joten

se hieman nostaa marginaalia.
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V25 v X Vv fx

A B C D E F
8l RAKENNUSOSIEN IAT

Nykyinen rakennusosa Tekninen  Rakennusosan Kaytt6ikaa

2 vuodelta kayttoika ika jaljella
3 Viemarit 1977 50 47 3
4 | Kayttovesiputket 1977 45 a7 R
5 Sahkot 1977 50 47 3
6 Julkisivu 2020 50 4 46|
7 Vesikatto (valitse vain yksi)
8 Bitumi 2020 30 < 26
9 Profiilipelti/tiili 40
o Konesaumapelti 60
n1 Parvekkeet 2020 50 4 46
2 lkkunat 2020 50 4 46
3 Hissit 2005 30 19 11|
4
15 Taloyhtion remonttilainan
16 |laina-aika I 25 I
17 Taloyhtion remonttilainan
18 marginaali I 1,00 % |
19 Taloyhtion remonttilainan
R0 kokonaiskorko 3,50 %
R1
R2
R3
R4
RS
R6
R_7
R8
29
B0
B1
R2

< > OHJEET  Asunnon ja rahoituksen tiedot ~ Korjaukset  TULOKSET = APU,Tule

Kuva 7. Kolmannelle valilehdelle taytetaan tiedot rakennusosien hinnoista ja re-
monttilainasta.

4.4.4 Tulokset

Neljas "TULOKSET”-niminen valilehti esittelee "Asunnon ja rahoituksen tiedot”-
ja "Korjaukset’-valilehdille koottujen tietojen perusteella tehdyt laskelmat, joiden
avulla kayttaja voi analysoida asuntosijoituksen kannattavuutta. "TULOKSET”-
valilehden sisaltda esitellaan kuvissa 8, 9 ja 10. Esitysteknisista syista johtuen
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taulukoiden ja kuvaajien sijainnit kuvissa eivat taysin vastaa todellisen laskurin

ulkonakoa.

Kaytannossa laskuri tuottaa suurimman osan "TULOKSET"-valilehden sisallosta
apuvalilehtien avulla. Apuvalilehdet noutavat tietoja "Asunnon ja rahoituksen tie-
dot” seka "Korjaukset’-valilehdilta ja palauttavat arvot "TULOKSET”-valilehdelle.
Laskurissa on omat apuvalilehdet tulevien vuosien kassavirran laskemiselle seka
korjausten lainojen minimi- ja maksimitason laskemiselle. Lisaksi yksi apuvalilehti
sisaltaa laskurissa olevien alasvetovalikoiden tarvitsemat asialistaukset. Tar-

kempi kuvaus aiheesta |0ytyy liitteesta 1.

"Kassavirta ostohetkella”-valiotsikon alla esitellaan laskelmat kohteen kassavir-
rasta ostohetkella seka verot huomioiden etta ilman veroja. Laskuri laskee myds
arvion siita, kuinka paljon kohde kasvattaa omistajan nettovarallisuutta kuukausi-
ja vuositasolla pankkilainan lyhentyminen ja kohteen kassavirta huomioiden. Va-
liotsikon alla on lisaksi tieto kohteen vuokratuottoprosentista seka sijoitetun paa-

oman tuottoprosentista.

Kuvan 8 laskelmasta huomataan, ettd esimerkin 1 mukaisen kohteen kassavirta
verot huomioiden on alussa 32 euroa kuukaudessa eli 385 euroa vuodessa.
Tama tarkoittaa, etta nettovarallisuus kasvaa alussa 189 euroa kuukaudessa (lai-
nan lyhennys 157 €/kk lisattyna positiivisella kassavirralla 32 €/kk = 189 €/kk).
Mikali veroja ei jouduta maksamaan esimerkiksi verotuksessa vahennyskelpoi-
sen huoneistoremontin takia, nousee positiivinen kassavirta 113 euroon kuukau-
dessa eli 1 357 euroon vuodessa. Nettovarallisuus kasvaa talloin kuukausittain

270 euroa.

Esimerkin 1 kohteella vuokratuottoprosentiksi muodostuu 5,0 ja sijoitetun paa-
oman tuotoksi 10,3 %. Koska kohteella ei alkutilanteessa ole yhtiolainaa, on si-
joitetun paaoman tuottoprosentti vertailukelpoinen esimerkiksi osakesijoituksista
saatavaan tuottoon. Pdrssin keskimaarainen oman paaoman tuotto on noin 8 %
(Porssisaatio, n.d.). Tama noin kahden prosenttiyksikon ero on merkittava, koska
kyseessa on korkoa korolle -tilanne. Esimerkiksi 30 000 euron alkupaaomalla ja
20 vuoden aikajanteella ero 8 % ja 10 % sijoitetun padoman tuoton valillda on noin
62 000 euroa.
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R21 v i fx
Tl KASSAVIRTA OSTOHETKELLA
2
3 KASSAVIRTA OSTOHETKELLA VEROT HUOMIOIDEN
4 |Vuokratulo 570 €/kk
5 |-Hoitovastike 125 €/kk
6 -Rahoitusvastike, verotuksessa vahennyskelpoinen 0 €/kk
7 |-Pankkilainan korko 175 €/kk
8 Verotettava tulo 270 €/kk
9 -Vero 81 €/kk
10 |-Rahoitusvastike, verotuksessa vahennyskelvoton 0 €/kk
11 |-Lainan lyhennys 157 €/kk
12 Kuukausittainen kassavirta 32 €/kk
13 Vuosittainen kassavirta 385 €/v
14
15 Nettovarallisuuden kasvu per kuukausi alussa 189 €
16 Nettovarallisuuden kasvu per vuosi alussa 2268 €
17
18 VUOKRATUOTTO 53%
19
20 |SUOITETUN PAAOMAN TUOTTO (ROI) 10,3%
21
22
23 KASSAVIRTA OSTOHETKELLA ILMAN VEROJA
24 |Vuokratulo 570 €/kk
25 |-Hoitovastike 125 €/kk
26 -Rahoitusvastike ostohetkellad 0 €/kk
27 |-Pankkilainan korko 175 €/kk
28 |-Pankkilainan lyhennys 157 €/kk
29 Kassavirta per kk ilman veroja 113 €/kk
30 Kassavirta per vilman veroja 1357 €/v
31
32 Nettovaral. kasvu per kk alussa 270 €
33 Nettovaral. kasvu per v alussa 3240 €

Kuva 8. Asuntosijoituksen kassavirta ostohetkella.

Valiotsikon "Tulevien vuosien kassavirta korjaukset huomioiden” alla laskurin
kayttaja nakee arvion kohteen kassavirran kehittymisesta seuraavan 10 vuoden
aikana. Taulukon sinisiin kenttiin kayttgja voi tayttaa valitsemiensa vuosien koh-

dalle arvionsa tulevista remonteista.

"Korjaukset™-valilehden tietojen mukaan esimerkkitaloyhtioon olisi todennakoi-
sesti tulossa LVIS-saneeraus lahivuosina. Yhtion papereista selviaa, etta se on
suunniteltu aloitettavaksi kolmen vuoden kuluttua. Niinpa kayttaja tayttaa ensim-
maisen valilehden ohjeistuksen mukaisesti siniseen kenttdan kolmannen vuoden
kohdalle "Taydellinen LVIS”. Kuten kuvasta 9 nahdaan, kertoo laskuri, etta ke-
vyimmassa remonttivaihtoendossa LVIS-remontin aiheuttama rahoitusvastike
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painaa kassavirran noin 50 euroa miinukselle. Jos korjaus toteutetaan raskaim-
malla tavalla, on kuukausittainen kassavirta sen jalkeen ensimmaisena vuonna
miinuksella 112 euroa. Taulukon alla oleva kuvaaja kertoo graafisesti, miten koh-
teen kassavirta tulee todennakoisesti kehittymaan seuraavan 10 vuoden aikana
taulukosta valittujen korjausten aiheuttamat kustannukset huomioiden.

Kuten kuvasta 9 voidaan todeta, on tulevalla LVIS-saneerauksella huomattava
vaikutus sijoituksen kannattavuuteen. Taulukon avulla kayttaja voi halutessaan
tarkastella muidenkin korjausten vaikutusta sijoituksen kannattavuuteen ja haa-

rukoida nain sijoituskohteeseen liittyvaa riskia.

21 v i Jfx
‘ A B C D E F
-.
2
KASSAVIRTA TULEVINA VUOSINA TULEVAT |Kassavirta (€/kk), kevyin |Kassavirta (€/kk), raskain|Valitse tulevat korjaukset alla olevista valikoista
KORJAUKSET HUOMIOIDEN (sis. verot) korjausvaihtoehto korjausvaihtoehto
3
4 2025 31€ 31€
5 2026 29€ 29€
6 2027 -49 € -112 €|Taydellinen LVIS
7 2028 -49 € -111€
8 2029 -49 € -110€
9 2030 -49 € -108 €
10 2031 -49 € -107€
1 2032 -49 € -106 €
12 2033 -50€ -105€
13 2034 -50 € -104 €
14
12 Tuleva kassavirta korjaukset huomioiden
17 40¢
18
19 o
20 0¢
21 204 )28 2029 30 20. 032 ). 2(
22
23 "
24 60 €
25 80¢
26
27 100 €
28 120¢
29
30 w— Kassavirta (€/kk), kevyin korjausvaihtoehto == Kassavirta (€/kk), raskain korjausvaihtoehto
31

Kuva 9. Tulevien vuosien kassavirta korjaukset huomioiden.

Mikali laskurin kayttaja haluaa viela tarkempaa tietoa tulevien remonttien kustan-
nusvaikutuksista, voi han tarkastella niita valiotsikon "Tarkempaa tietoa tulevista

korjauksista” alla. Ensimmainen taulukko (taulukko 1) kertoo suuntaa antavasti,
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kuinka paljon kukin korjaus tulee taman kokoiselle asunnolle maksamaan. Alem-
pana oleva taulukko (taulukko 2) taas kuvaa korjauksen aiheuttaman rahoitus-
vastikkeen huoneistolle tuomaa kuukausittaista maksurasitetta. Jos remontin
hinta on jo ostohetkella tiedossa, tai siitd on olemassa hyva arvio, voi tiedon tayt-
taa taulukon 1 oikealla puolella olevan taulukon sinisiin kenttiin. Talléin laskuri
paivittaa taulukkoon 1 arvion siita, millaisen kokonaiskustannuksen korjaus huo-
neistolle tuottaa tarkentuneilla hinnoilla. Samalla taulukkoon 2 paivittyy arvio kor-
jauksen aiheuttaman paaomavastikkeen suuruudesta. Taulukon 2 luvuissa on
huomioitu "Korjaukset’-valilehdelle taytetty taloyhtiolainan laina-aika ja korko-

taso. Edella kuvattua nakymaa esitellaan tarkemmin kuvassa 10.

P15 v i fx
i A B C D E F G H I
w
2
4 KORJAUSTEN HINTA-ARVIO TALLE HUONEISTOLLE YHTEENSA (€) OMA HINTA-ARVIO KORJAUKSELLE (Tayta tahan taulukkoon
5 Kevyt Keskiraskas Raskas "Min"- ja "Max"-sarakkeiden tiedot, jos sinulla on jo kasitys
Taydellinen LVIS (kayttovesi, viemarit, sahkot, 17400€ 24650€ 31900€
6 'markatilat) Min Keskiarvo Max
7 TAllinj ksitellen (ei sis. markatil Taydellinen LVIS na 0€ na
8 |Viemareiden sukitus 2900€ 3770€ 4640€ TAl linjasaneeraus yksitellen
9 |Kayttovesiputket pintavetona 3190€ 4495€ 5800€ Viemareiden sukitus na 0€ na
10 Sahkosaneeraus 2900€ 3625€ 4350€ Kayttovesiputket pintavetona na 0€ na
11 Muut remontit Sahkosaneeraus na 0€ na
12 [Julkisivu 5800€ 11600€ 17400€ Muut remontit
13 |Vesikatto 1450€ 2175€ 2900€ Julkisivu na 0€ na
14 |Parvekkeet 1450€ 3625€ 5800€ Vesikatto na 0€ na
15 |Ikkunat 2030€ 2900€ 3770€ Parvekkeet na 0€ na
16 |Hissi 1740€ 2465€ 3190€ Ikkunat na 0€ na
17 Hissi na 0€ na
18
19 KORJAUSTEN HUONEISTOLLE TUOTTAMA RAHOITUSVASTIKE ALUSSA (€/kk)
20 Kevyt Keskiraskas Raskas
Taydellinen LVIS (kayttovesi, viemari, sahkot, 109 154 199 €/kk
21 \markatilat)
22 TAl linjasaneeraus yksitellen
23 Viemaéreiden sukitus 18 24 29 €/kk
24 Kayttovesiputket pintavetona 20 28 36 €/kk
25 |Sahkdsaneeraus 18 23 27 €/kk
26 Muut remontit
27 Julkisivu 36 73 109 €/kk
28 |Vesikatto 9 14 18 €/kk
29 Parvekkeet 9 23 36 €/kk
30 |Ikkunat 13 15 18 €/kk
31 Hissi 11 15 20 €/kk

Kuva 10. Tarkempaa tietoa tulevista korjauksista.

Laskuri on edella mainittujen toiminnallisuuksien lisaksi oivallinen tydkalu tarkas-
teltavan sijoituskohteen tuottaman riskin arviointiin. Laskuriin voi syottaa esimer-
kiksi erilaisia korko-oletuksia ja rahoitusvaihtoehtoja, joiden vaikutuksen laskuri
tuo esiin konkreettisesti. Sen avulla voi esimerkiksi simuloida koron nousun tai
matalamman vuokrausasteen vaikutusta sijoituskohteen kassavirtaan ja muihin

tunnuslukuihin.
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5 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli suunnitella ja toteuttaa selkea ja informatiivinen las-
kuri, jonka avulla asuntosijoittaja voi tarkastella sijoituksen kannattavuutta ja kiin-
teistdon tulevien korjausten vaikutusta siihen. Laskurin toteutuksen lahtdkohtina
olivat selkeys, yksinkertaisuus ja helppokayttoisyys. Tavoitteena oli luoda tyo-
kalu, jonka avulla asuntosijoittaja voi nopeasti muodostaa kasityksen potentiaali-
sesta sijoituskohteesta. Laskurin tavoitteena oli myos tukea asuntosijoittajaa kiin-

teistdn tulevien korjausten arvioinnissa.

Opinnaytetyoprosessin lopputuloksena syntyi Excel-pohjainen laskuri, joka tayt-
taa prosessin alussa asetetut tavoitteet. Laskuri laskee syotettyjen tietojen pe-
rusteella keskeisimmat asuntosijoituksen tunnusluvut ja arvioi seuraavan 10 vuo-
den kassavirtaa kiinteiston tulevat korjaukset huomioiden. Lisaksi se antaa kayt-
tajalle arvion kiinteiston rakennusosien jaljella olevasta teknisesta kayttoiasta.
Taman arvion pohjalta kayttaja pystyy haarukoimaan tuleviin korjauksiin liittyvaa

riskia.

Laskuri toteutettiin [ahinna tekijan omia tarpeita varten. Tekijan nadkdkulmasta las-
kuri taytti sille asetetut tavoitteet. Opinnaytetyoprosessin lopputuloksena tekija
sai omaan seka lahipiirin kayttédon laskurin, jonka avulla tulevaisuudessa on
aiempaa helpompi arvioida eteen tulevia asuntosijoituskohteita. Laskurin avulla
on helppo arvioida sijoituksen riskisyytta ja lahtéarvojen muuttumisen vaikutusta
sijoituksen kannattavuuteen. Tekijan nakokulmasta etuna valmiisiin laskureihin
verrattuna on se, etta kayttaja ymmartaa laskurin toiminnan ja sen taustaoletuk-

set. Taman ansioista riski virhetulkinnoille pienenee.

Teoriaosuudessa kasiteltiin laajasti asuntosijoittamisen seka korjausrakentami-
sen teoriaa. Asuntosijoittamiseen liittyen kaytiin [&pi muun muassa asuntosijoit-
tamisen peruslogiikkaa, asuntosijoituksen kannattavuuteen vaikuttavia seikkoja
seka kannattavuuden laskemista. Asuntosijoittaminen linkitettiin korjausrakenta-
miseen luvussa 2.3, jossa tuotiin korjaukset osaksi asunto-osakeyhtion toimintaa

ja hallintoa. Lopuksi teoriassa kasiteltiin kiinteiston keskeisimpien rakennusosien
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teknisia kayttoikia, vaurioitumista seka elinkaaren aikana ilmenevia korjaustar-
peita. Opinnaytetydprosessin yhteydessa luodun laskurin toiminnan ymmarta-
miseksi edella esitetyn teoreettisen taustan ymmartaminen on keskeista. Lasku-
rin toteutuksessa on hyddynnetty laajasti asuntosijoittamiseen, kiinteistohallin-
toon ja kiinteiston elinkaaren aikaisiin korjaustarpeisiin liittyvia teoreettisia nako-

kulmia.

Laskurin luotettavuutta arvioitaessa on tarkeaa erottaa toisistaan laskurin teke-
mien laskelmien luotettavuus ja laskuriin syotettyjen |ahtoarvojen luotettavuus.
Laskurin kayttaja voi esimerkiksi arvioida alueen vuokratason tai asunnon vuok-
rausasteen vaarin. Talldin laskurin antamat tulokset ovat toki todellisuuteen ver-
rattuna virheellisia, mutta ongelma ei ole laskurin luotettavuudessa vaan virheel-
lisissa lahtotiedoissa. Asuntosijoittamiseen liittyy aina tietty epavarmuus, jota ai-
heuttavat esimerkiksi muutokset korkotasossa ja verotuksessa. Seuraavassa

kappaleessa keskitytdaan analysoimaan laskurin toiminnan luotettavuutta.

Laskurin luotettavuutta pystyi asuntosijoittamisen tunnuslukujen, lainojen seka
rakennusosien teknisten kayttoikien osalta testaamaan olemassa olevien lasku-
reiden avulla. Niiden osalta laskurin voidaan arvioida toimivan luotettavasti. Suu-
rin luotettavuutta heikentava asia laskuriin liittyen on tulevien korjausten huoneis-
toalaneliokohtaisten hintojen arvioiminen. Tahan ei alalta I0ytynyt tutkimustietoa,
joten kustannuksia jouduttiin haarukoimaan useammasta eri lahteesta I6ytynei-
den tietojen avulla. Tarkeinta kuitenkin on, ettad korjausten hinnan saa arvioitua
edes karkealla tasolla. Tamakin on jo parempi kuin jattaa ne kokonaan huomioi-

matta.

Toinen epavarmuutta aiheuttava tekija laskuriin liittyen on vuokrien, kustannusten
ja korjausten hintojen kehittyminen. Laskuri huomioi vuokratason, hoitovastikkeet
ja tulevien korjausten hinnat tarkasteluhetken tasossa. Toisin sanoen se ei tee
oletuksia vuokra- tai hoitovastiketason tulevasta kehityksesta eikd huomioi tule-
vien korjausten hinnassa rahan aika-arvoa. Tata voidaan pitaa laskurin heikkou-
tena. Toisaalta kukaan ei voi ennustaa tulevaisuutta varmasti, joten realistisinta

lienee tehda laskelmat tarkasteluhetken kustannus- ja vuokratasoon pohjautuen.
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OpinnaytetyOprosessissa nousi esiin yksi ilmeinen jatkotutkimustarve. Kiinteis-
toéon tehtavien isompien korjausten kustannuksista olisi hyodyllista saada tarkem-
paa tutkimustietoa. Tasta hydtyisivat niin asuntosijoittajat kuin oman kodin osta-
jatkin. Jatkotutkimustarpeesta on opinnaytetyOprosessin kuluessa kayty keskus-

telua Suomen Vuokranantajien kanssa.
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LIITE 1: LASKURIN KUVAUS

KAYTTAJAN NAKYMA

LASKURIN TOIMENPIDE

ASUNNON TIEDOT

- Ostovuosi

- Rakennuskustannusindeksi

- Huoneiston tiedot
- Velaton hinta
- (Varainsiirtovero)
- Vuokra
- Hoitovastike
-Rahoitusvastike ostohetkella
- Rahoitusvastikkeiden kirjanpitokasittely
-Huoneistoremontin hinta
- Huoneiston koko

Syottaa tiedon "TULOKSET"- seka "APU,Tulevien vuosien kassavirta"-valilehdille
Syottaa tiedon korjausten apuvalilehdille,korottaa korjausten hinnan tarkasteluvuoteen

Syottaa tiedon "TULOKSET"-valilehden vuokratuottolaskelmaan

Laskee automaattisesti ylapuolella olevan solun perusteella

Syottaa tiedon "TULOKSET"-valilehden kassavirta- ja vuokratuottolaskelmiin
Syottaa tiedon "TULOKSET"-valilehden kassavirta- ja vuokratuottolaskelmiin
Syottaa tiedon "TULOKSET"-valilehden kassavirta- ja vuokratuottolaskelmiin
Huomioi tiedon "TULOKSET"-valilehden kassavirtalaskelmassa

Syottaa tiedon "TULOKSET"-valilehden vuokratuottolaskelmaan

Syottaa tiedon "TULOKSET"-valilehden korjaushintataulukkoon ja korjausten

- Asunto vuokrattuna kk/vuosi
-Vuokrausaste

Syottaa tiedon alapuoliseen kenttaan |lainojen apuvalilehdille
Laskee automaattisesti ylapuolella olevan solun perusteella, syottaa tiedon kassavirta-

- Rahoituksen tiedot
-Omarahoitusosuus
-Pankkilainan maara
- Padomatuloveroprosentti
- Pankkilainan marginaali
- Viitekorko, jolla laskelma tehdaan
- (Pankkilainan kokonaiskorko)

RAKENNUSOSIEN IAT

- Viemarit

- Kayttovesiputket

- Sahkot

- Julkisivu

- Vesikatto
- Bitumi
- Profiilipelti/tiili
- Konesaumapelti

- Parvekkeet

- Ikkunat

- Hissit

- Taloyhtién remonttilainan laina-aika

- Taloyhtion korjauslainan marginaali

- (Taloyhtién remonttilainan kokonaiskorko)

|ja vuokratuottolaskelmiin
Syottaa tiedon "TULOKSET"-valilehden ROE-laskelmaan
Syottaa tiedon pankkilainan apuvalilehdille
Huomioi "TULOKSET"-valilehden kassavirtalaskelmassa
Syottaa tiedon riville "Pankkilainan kokonaiskorko"
Syottaa tiedon riville "Pankkilainan kokonaiskorko"

Laskee ylapuolella olevien solujen perusteella ja syottaa tiedon lainojen apuvalilehdille

Vahentaa "Nykyinen rakennusosa vuodelta"-sarakkeeseen syotetyn
vuosiluvun kuluvan vuoden vuosiluvusta ja palauttaa

tuloksen sarakkeeseen "Rakennusosan ika".

Sarake "Kayttoikaa jaljella" vahentaa sarakkeen "Rakennusosan ika"
arvon sarakkeen "Tekninen kayttoika" arvosta ja muotoilee solut
saantdjen mukaan (vihrea-keltainen-punainen).

Syottaa tiedon korjausten lainojen apuvélilehdille
Syottaa tiedon alapuolella olevaan kenttaan
Summaa ylapuolisen marginaalin ja"Asunnon ja rahoituksen tiedot"-valilehden vii-

TULOKSET

- Kassavirta ostohetkelld verot huomioiden

- Kassavirta ostohetkelld ilman veroja

- Vuokratuotto

- Oman paaoman tuotto

- Tulevien vuosien kassavirta korjaukset huomioiden

tekorkotiedon ja vie apuvalilehdelle
Laskee kassavirran "Asunnon ja rahoituksen tiedot"-valilehden tietojen perusteella

Laskee kassavirran "Asunnon ja rahoituksen tiedot"-valilehden tietojen perusteella
Laskee vuokratuoton "Asunnon ja rahoituksen tiedot"-valilehden tietojen perusteella
Laskee oman paaoman tuoton "Asunnon ja rahoituksen tiedot"-valilehden perusteella
Noutaa tiedot "APU, Tulevien vuosien kassavirta"-valilehdelta taulukon sinisiin kenttiin

- Tulevan kassavirran kuvaaja
- Korjausten hinta-arvio talle huoneistolle yhteensa

Lukee tiedot viereisesta taulukosta syotettyjen tietojen perusteella
Palauttaa tiedot korjausten lainojen apuvalilehdiltad/vier.taulukosta ja asunnon koon

- Korjausten vaikutus huoneiston kassavirtaan alussa

Noutaa tiedot ylapuolisesta taulukostaja lainan  ["Asunnon ja rahoituksen tiedot"

- Taul., johon voi sy6ttaa hinta-arvion korjaukselle

Sy6ttaa arvot viereiseen taulukkoon |koron -vélilehdelta

"Korjaukset"-valilehdelta




Ohjeet
Antaa ohjeet laskurin kayttoon. Sisaltaa myos tiedot laskurin lahtékohdista ja taustaoletuksista seka kuvauksen
korjausten sisallosta.

APU,Tulevien vuosien kassavirta

Laskee arvion tulevasta minimi- ja maksimikassavirrasta kullekin yksittaiselle vuodelle seuraavan 10 vuoden
ajanjaksolla. Huomioi seka vélilehdelle "Asunnon ja rahoituksen tiedot" syotetyt tiedot etta "TULOKSET"-
valilehdelle valitut korjaukset. Palauttaa tiedot "TULOKSET"-valilehden taulukkoon "Tulevien vuosien kassavirta
korjaukset huomioiden".

APU,Korjausten lainat, min
Noutaa korjausten keskimaaraiset htm?-hinnat sivun yldosassa olevasta taulukosta ja laskee niiden perusteella
arvion siita, minka suuruisen paaomavastikkeen tehtavat korjaukset vahintaan tuottavat. Lainassa

taustaoletuksena on tasalyhennys kaksi kertaa vuodessa. Palauttaa tiedot "APU, Tulevien vuosien kassavirta"-
valilehdelle.

APU,Korjausten lainat, max

Noutaa korjausten keskimaaraiset htm2-hinnat sivun yldosassa olevasta taulukosta ja laskee niiden perusteella
arvion siita, minka suuruisen padaomavastikkeen tehtavat korjaukset enintaan tuottavat. Lainassa
taustaoletuksena on tasalyhennys kaksi kertaa vuodessa. Palauttaa tiedot "APU, Tulevien vuosien kassavirta"-
vélilehdelle.

APU,Pankkilainat

Noutaa tiedon pankkilainan suuruudesta, lainan kokonaiskorosta ja laina-ajasta "Asunnon ja rahoituksen tiedot"
-valilehdelta. Toinen taulukko laskee lainan kuukausierat annuiteettina ja toinen tasalyhennyksena lainan
juoksuajalta. Palauttaa tiedot "APU, Tulevien vuosien kassavirta"-vélilehdelle seka "TULOKSET"-valilehden
kassavirtalaskelmaan.

APU, Luettelot
Sisaltaa kaikki laskurin alasvetovalikoiden tarvitsemat luettelot.



