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1 JOHDANTO

Halliosakkeiden kysyntd on pysynyt hyvéna ja halleja rakennetaan paljon ympéri Suo-
mea. Halliosakkeiden suosio on tavoittanut myos sijoittajat, eikd halliosakkeen ostaja
enada rajoitu pelkéastdan oman tyon, harrastustoiminnan tai sdilytystilan tarvitsevaan
henkil6on/ yritykseen, vaan ostajana voi olla puhtaasti sijoitusmielessa liikkeelld oleva
henkil® tai yritys. Hallit sijoitusmuotona ovat kasvattaneet suosiotaan vuosien saa-

fossa.

ConPo Oy tarjosi minulle opinnaytety6té aiheesta, jossa tutkitaan, mité elementtihallin
rakentaminen maksaa téll& hetkelld ja samalla arvioidaan sen kannattavuutta ja siihen
liittyvia riskitekijoitd. Sain liséksi vapaat kadet suunnitella hallin rakenteen ja tilojen
jakautumisen. Aihe oli itselle mielenkiintoinen, silla toimin paivittdisissa tyotehtavis-
séni elementtihallien myynnin parissa. Olen myos itse osakkaana tydn tilanneessa yri-

tyksessa.

Tilaavalla yritykselld on tontti jo olemassa Porissa. Yritys hoitaa kaikki rakennuslupa-
ja liittymisasiat viranomaisten kanssa, joten niihin ei tassé tydssa paneuduta, muuten

kuin hinnan osalta.

Opinndytetyon tavoitteena on tuottaa tilaavalle yritykselle mahdollisimman realistinen
kuva hallihankkeen kustannuksista ja niiden syntymisestd, sekd arvioida parhaan
lasku-, arvio- ja teoriatiedon mukaan hankkeen kannattavuutta ja riskeja. Tutkimus-
menetelmat koostuvat teoriaosuudesta ja tiedonhankintamenettelyistd. Teoriaosuuk-
sissa kéytetdan apuna ohjeistuksia ja asetuksia, jotka tukevat aihealueen lapikéymista.
Hanketta késittelevat tarjouspyynnot ja asiantuntijahaastattelujen hyédyntdminen toi-

mivat tiedonhankintamenetelmind opinndytety6ssa.

Opinndytetydssa késitelldan kustannus-, tuotto- ja riskiarvioinnin ohella hankkeen ai-
kataulua sek& my0s rakenteellista ja teknisté puolta. Rakenteet ja tekniikka eivét kuulu



opinndytetyon varsinaiseen aiheeseen, mutta ovat niin olennainen osa kokonaisuutta,

ettd niita ei voida sivuuttaa.

1.1 Aiheen rajaus ja tutkimuskysymykset

Opinnaytety6 keskittyy hankkeen kustannuksiin, tuottoarvioon ja riskiltd suojautumi-
seen. Opinnaytetyd luo pohjan hankkeen kannattavuuden laskemiselle.

Aikatauluilla on suuri rooli onnistuneen hankkeen taustalla. Urakkatarjousten perus-
teella madritelladn kustannukset, jotka ratkaiseva hankkeen kannattavuuden. Tuotto-
arviot méérittavat kannattavuutta rakentamisen ja myymisen osalta. Halliosakkeiden
vuokraamisesta tai myymisesta lasketulla tuottoarviolla mééritellaan hankkeen kan-

nattavuutta.

Riskit ja riskienhallinta ovat aihe, jota taménkaltaisessa ty6ssa ja hankkeessa ei voida
sivuuttaa. Hankkeen kokonaisbudjetti nousee sille tasolle, etta riskeistd on oltava hy-

vin tietoinen ja niiltd taytyy osata suojautua.

Opinnaytetyo6lld pyrittiin 10ytdmaéan vastausta kysymykseen, onko hallihanke koko-
naisuudessaan kannattava projekti, ottaen huomioon kaikki muuttujat sen taustalla, ku-
ten riskit ja tuottoarvio. Opinnaytetydssa pyrittiin keradmaan taman kysymyksen rat-
kaisemisen kannalta kaikki se oleellinen tieto, jolla on merkitystd. Naita tietoja olivat

esimerkiksi kustannus-, tuotto- ja riskiarviot.

1.2 Tyossé kaytettavat menetelmét

Opinnaytetydssa on kyseessa tutkimus, joka kohdistuu yhteen tiettyyn hankkeeseen.
Opinndytetytssa ei kdydé lapi koko yrityksen kannattavuutta ja riskienhallintaa, vaan
tyossé keskitytddn yhden suunnitellun hankkeen tarkasteluun. Tallin hanketta on pe-
rusteltua kasitelld tapaustutkimuksena eli case- tutkimustapana. Case- tutkimuksessa
tutkittava tapaus voi olla monenlainen ja siind keskityt&éan tuottamaan valitusta tapauk-

sesta laajaa ja tarkkaa tietoa (Jyvéskylan yliopiston www-sivut 2015).



Opinnaytety6té lahestytddn kéytannon kannalta. Opinndytetyssa keskitytdan kaytan-
non kautta tapahtuvaan tutkimukseen ja valitun toimintatavan k&ytannén seuraamuk-
sien tutkimusta. Talléin puhutaan pragmaattisesta l&hestymistavasta. Pragmatismissa
tiedon tuotto, ongelmien ratkaisu ja tutkimuksen tekeminen toteutetaan toiminnan ko-

rostamisella ja kdytantoon suuntautumisella (Jyvaskylan yliopiston www-sivut 2015).

Aineistoa opinndytetyohon kerasin haastattelujen ja tarjouspyyntdjen kautta. Haastat-
telin Timo Paavilaista ja Arttu Sankaria. Molemmat tydskentelevat OP Koti Lansi-
Suomi Oy:lla, Paavilainen kiinteistonvalittdjand (LKV) ja Sankari vuokravélittajana
(LVV). Haastattelujen tarkoitus oli selvittaa halliosakkeiden tdménhetkinen kiinnosta-

vuus ja saada myos tukea hinnoitteluun.

Taustakartoituksena olin ensin puhelimitse yhteyksissa yritysten yhteyshenkil@ihin.
Taman jalkeen lahetin tarjouspyynnot séhkdpostilla urakoinnin mahdollisesti suoritta-
ville yrityksille. Saamani tarjoukset olivat kiinteita urakkahintoja, jotka olivat sidottu

tiettyyn tarjouksen voimassaoloaikaan, mika oli yleisimmin kaksi viikkoa.

1.3 Teoreettinen tausta

Opinnaytetyon aihepiiria kasittelevaa teoriaa ja tutkimustietoa on julkaistu paljon.
Valmiita taulukkoja hankkeen lopullisista kustannuksista ja niiden maaraytymisista ei
ole saatavilla, vaan ne on itse selvitettdva teoriaa hyddyntéen. Hankkeen lopullinen

kustannusarvio mééraytyy opinndytetyon eri vaiheiden tulosten perusteella.

Kirjallisuuden puolelta opinndytety6té varten 16ytyy kattavasti tietoa niin aikataulujen,
kustannusarvioiden, riskien kuin sijoittamisenkin ndkékulmasta. Aikatauluista [0ytyy
paljon esimerkiksi aikataulun seuraamiseen liittyvaa tietoa. Sijoittamisen nékokul-
masta tietoa I0ytyy erittdin kattavasti esimerkiksi kassavirran ja vuokratuoton laske-
misen ja niiden kayttdmisen, sekd k&ytdnnon ymmartdmisen osalta. Riskeista on Kir-
joitettu paljon niin rakentajan, kuin sijoittajankin nakokulmasta esimerkiksi hintaris-

kin, korkoriskin kuin toiminnallisen ja teknisenkin riskin osalta.



Kiinteistésijoittaminen on tuottanut pitkéll4 aikajanteelld vakaata arvonnousua ja ta-
saista kassavirtaa. Kiinteistoihin sijoittaminen on ollut suosittua ja sen suosion odote-
taan jatkuvan tulevaisuudessa. Syitd suosiolle on useita, mainittakoon ainakin alhaiset
markkinakorot ja tasainen kassavirta. Suosio perustuu siihen, etté ne ovat konkreettisia
ja helposti ymmarrettavié sijoitusmuotona. Tarve rakennuksille on helppo jokaisen
ymmartéd. (Salkunrakentaja www-sivut 2021)

Rakennusten kayttotarkoituksia on monia. Palveluiden siirtyessa enemmaén verkkoon,
luo tama jatkossakin tarvetta kiinteistOille esimerkiksi tavaroiden séilytykselle. Tarve
rakennuksille ei siis ole h&dvidmass, vaikka se olisikin muuttumassa. Kiinteistosijoit-
tamisen suurempia ongelmia on, ettd ne vaativat suurta pddomaa ja ovat erittdin epéa-

likvideja. (Salkunrakentaja www-sivut 2021)

Korkoriski aiheuttaa epdvarmuutta yrityksen tulokseen ja sen arvoon. Se voidaan jakaa
kahteen osaan, jotka ovat korkovirtariski ja hintariski. (Knupfer & Puttonen 2014,220)

Korkoriskin paras suojautumiskeino on hyvin tuottava sijoituskohde. Omarahoitus-
osuus pienentdd myaos riskin osuutta, mutta pienentdd luonnollisesti oman padoman
tuottoa. Korkoriskin suojautumiskeinoja ovat myos erilaiset pankin tarjoamat korko-
suojaukset, joita ovat esimerkiksi korkokatto, kiintedkorkoinen laina ja korkoputki.

(Sijoitusasunnot www-sivut 2018)

Kassavirtalaskelmilla saadaan listtyd yleistd mittaustarkkuutta. Ne perustuvat konk-
reettisiin maksuihin ja néin ollen arvionvaraisuus ja subjektiivisuus pienenevét. Eri-
tyisesti rahoituksen riittdvyyteen kassavirtalaskelmat soveltuvat hyvin. (Kinnunen,
Leppiniemi, Puttonen & Virtanen 2002, 148)

Negatiivinen kassavirta pystyy horjuttamaan kokeneenkin sijoittajan korttitaloa. Va-
rallisuuteen néhden epérealistisesti mitoitettu negatiivinen kassavirta voi pahimmil-
laan johtaa tilanteeseen, jossa sijoittajalle tulee eteen kiinteiston pakkomyynti markki-
noiden ollessa epdasuosiolliset. Kassavirran laskeminen onkin sijoittajan kannalta
oleellisimpia laskuja, joista taytyy olla hyvin perilld. (Sijoitusasunnot www-sivut
2018)



Rakennushanke on kokonaisuus, jossa otetaan huomioon suunnittelun, hankinnan ja
ajallisen tarpeen edellytykset. Namé& osa-alueet ovat toisistaan riippuvaisia ja riippu-
vuus on siirrettdvd hankkeessa laadittavaan aikatauluun. Viranomaisprosesseille ja ti-
laajan vaatimuksille on varattava myos riittavéasti aikaa. Realistisesti suunniteltu aika-
taulu on hyvé tydmaan johtamisen ty6valine. Aikatauluun on hyva sisallyttaa ainakin
tehtdvat, suoriteméaarat, tyoryhmat ja tehtévien vaatimat kestot. Mitoitettaessa esimer-
Kiksi tyovaiheiden kestoa, on hyva huomioida esimerkiksi sddolosuhteet. (Rakennus-

teollisuus www-sivut 2015)

2 HANKKEEN VAIHEET JA AJALLINEN SUUNNITTELU

Rakennushankkeen kustannukset muodostuvat hyvin pitkélle alkup&an suunnittelun
perusteella, siksi suunnittelu on tarkead tehda heti alusta alkaen huolellisesti ja mah-
dollisimman tarkasti. T&mén vuoksi on tarkedd, ettd hankkeessa on heti alusta alkaen
tarkka kasitys siitd, mitd kokonaisuus saa tulla maksamaan, jolloin hankkeen vaiheita
on helpompi kasitell&. Tassd osiossa kdydaan hankkeeseen johtaneita vaiheita, aika-

tauluja ja ajallista suunnittelua l&pi.

2.1 Tarveselvitys

Rakennushanke alkaa aina tarveselvitykselld (kuva 1). Hankkeen tarveselvityksella
pyritdan kartoittamaan kaikki edellytykset, jotta hankkeen investointiprosessin kustan-
nuspuolen hallinta voidaan aloittaa systemaattisesti ja toteuttaa onnistuneesti loppuun.
(RT 10-11226 2016, 2)

Kustannuksiin vaikuttavat muiden muassa tilat ja niille asetettavat vaatimukset. Halli-
osakkeiden varustetasolla on iso vaikutus kustannuksiin. Tuleeko osakkeisiin esimer-
Kiksi parvet, wc- varustus tai lattialammitys, vaikuttaa kustannuksiin merkittavasti.
Mahdollisuuksia ja kustannuksiin vaikuttavia tekijoita on paljon ja niistd on hyvé olla

selked kasitys jo hankkeen tarveselvitysvaiheessa, silld esimerkiksi tilojen



kayttotarkoituksen tai varustuksen muuttaminen kesken projektin voi aiheuttaa koh-
tuuttomia ja kestaméattdmié kustannusten nousuja. (RT 10-11226 2016, 2)

Kustannuksia arvioidessa voidaan kayttda apuna joko tilalaskentaa tai viitekohtame-
nettelyd. Aiemmin rakennettuja vastaavanlaisia kohteita pystytdan hyédyntaméan suo-
raan viitekohtamenettelyllg, kun arvioidaan toteutuneita kustannuksia. (RT 10-11226
2016, 2)

Tilalaskentaa kaytettdessa mééritettyja tiloja hinnoitellessa tilat hinnoitellaan tiloittain
niit4 1ahinnd vastaavilla kustannustiedoilla. Monet sovellusohjelmat hyddyntavét tila-
laskentaa. Hankkeelle voidaan etukdteen maéarittdd kustannustavoitteita, jotka sitten
sovitetaan laajuuden ja laadun osalta vastaamaan kustannuspuolen tavoitteita. (RT 10-
11226 2016, 2)

Onnistuneella tarveselvityksella saavutetaan hankkeelle hankepaatds. Hankepaatok-
selld asetetaan hankkeelle:
e investoinnin tavoitteet kannattavuuden osalta
e laatu-, kustannus-, laajuus- ja aikataulutavoitteet eri toimintavaihdoille
e alustavat kassavirta ja tuottoanalyysit seké investointi ja yllapitokustannuslas-
kelmat. (RT 10-11226 2016, 2)

EHDOTUS- TOTEUTUS-
TARVESELVITYS HANKESUUNNITELMAT SUUNNITTELU YLEISSUUNNITTELU T SUUNNITTELU T RAKENTAMINEN T TAKUUAIKA
SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

! & 4 1

Hankepaatos Investointipaatos Valittu Hyvaksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatos
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1.Rakennushankkeen vaiheet. Ldhde: RT 10-11224

2.2 Hankesuunnittelu

Kustannusohjausta varten hankkeelle maaritetd&n kustannustavoite hankesuunnittelu-
vaiheessa. Mité selkedmmin ja yksityiskohtaisemmin tavoitteet on asetettu, sita luotet-

tavampi kustannustavoite hankkeelle pystytaan laskemaan.



Hankesuunnitteluvaiheessa hankkeen lopullisiin kustannuksiin pystytddn vaikutta-
maan eniten. Hankkeen siséltdd suunnitellaan tarkemmin juuri hankesuunnitteluvai-
heessa. Tamé tarkoittaa muun muassa laatutasosta ja tilojen laajuudesta paattamista.
(RT 10-11226 2016, 3)

Rakennuttajalle on olennaista paattéda rakennusajankohta ja varata riittava aika suun-
nitelmien tekoon ja rakennusluvan hankkimiselle. Aikataululla ja ajankohdalla on
merkitysta lopullisiin kustannuksiin. Markkinatilanteella ja suhdanteilla on myds iso
merkitys materiaalien ja urakkahintojen osalta. Tyypillisté on, ett4d materiaalit ja ty6
kallistuvat vuosittain. Jos hanke viivastyy, on se mahdollista péivittad melko realis-
tiseksi indeksin avulla. (RT 10-11226 2016, 3)

Hankkeen sijainnilla on merkitysta kustannuksiin, sill& tyon hinta vaihtelee paikka-
kunnittain. Kaavamaarayksilla ja tontin olosuhteilla on my6s merkitysta kustannuk-
siin. Kaavaan on saatettu asettaa tiettyja ehtoja esimerkiksi rakennuksessa harjoitetta-
van toiminnan tai pysakaintitilojen osalta. Tontin osalta vaikuttavia tekijoita ovat maa-
pohjan vahvistaminen, pilaantuneen maan puhdistus, louhinta ja muu vastaava toi-
minta. (RT 10-11226 2016, 3)

Projektiohjelma ja hankeohjelma muodostuvat hankesuunnittelussa tuotetusta hanke-
suunnitelmasta. Hankkeen kokonaisvaltainen lapivienti esitetdan projektiohjelmassa
ja suunnittelun tavoitteet hankeohjelmassa. Viitekohtamenettelyé tai tavoitehintame-

nettelyd voidaan kayttaa kustannustavoitetta asetettaessa. (RT 10-11226 2016, 3)

Hankesuunnitteluvaiheessa:
¢ |uodaan tavoitekustannus suunnittelutavoitteiden, maaperatietojen erityisvaa-
timusten ja alustavan tilaohjelman perusteella
¢ luodaan riskivaroin ja sivukuluin huomioitu budjetti hankkeelle
¢ |uodaan tavoitteet ja puitteet investoinnille ja taloudelliselle puolelle
e investoinnin tuottotavoitteiden hyvaksyntd. (RT 10-11226 2016, 3)



2.3 Yhtion perustaminen

Tilaavan yrityksen kanssa on sovittu, etté se tulee itse paattdmaan myoéhemmin, milla
yhtiomuodolla hanke toteutetaan. Tilaava yritys hoitaa myds kaikki yhtiémuodon jar-
jestamiseen liittyvat lupa- ja késittelyhakemukset, eika siihen oteta enempéa kantaa
tassa opinndytetydssd. Opinndytetydssé otettiin lyhyeen kasittelyyn kaksi vaihtoehtoa,
Kiinteistoosakeyhtio ja keskindisen kiinteistdosakeyhtid. Yleisesti vastaavat hankkeet

toteutetaan keskindinen Kiinteistdosakeyhtié muotoisina.

“Keskindinen kiinteistdosakeyhtid on sellainen muu osakeyhtid kuin 1 luvun 2 §:ssé
tarkoitettu asunto-osakeyhtio, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa
ja hallita vahintaan yhta rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen osake yksin tai
yhdessa toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtiojarjestyksessa maa-
rattyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa taikka muuta osaa yhtion rakennuk-
sesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta. “(Asunto-osakeyhtiélaki 1599/2009,
28 luku 2s)

Uuden asunto-osakeyhtitlain sddnnoksia sovelletaan keskindiseen kiinteistdosakeyh-
tioon. Yhtiojarjestyksessa pystytaan paattamaan, miltd osin asunto-osakeyhtidlain
maarayksia sovelletaan, joko kokonaan tai osittain. Ennen 1.1.1992 perustetuissa kes-
kindisessa Kiinteistoosakeyhtidossa sovelletaan uutta asunto-osakeyhtidlakia vain, jos
niin on erikseen yhtigjarjestyksessa madratty. Keskinéisen kiinteistdosakeyhtion osak-
keenomistajat pystyvat vuokraamaan omistamiaan osakkeita vastaavat tilat ja saaden
talléin vuokratulot itselleen. Kiinteistbosakeyhtidssa vuokranantajana toimii yhtio ja

vuokranmaksu tapahtuu yhtiélle. (omataloyhtié www-sivut 2010)

Osakeyhtion vuokratulon veroprosentti on 20 %, kun se luonnollisen henkilon saa-
mana vuokratulona luetaan pddomatuloksi, jota verotetaan 30000 € saakka 30 % mu-

kaan ja yli 30000 € osalta 34 % mukaan. (veronmaksajat www-sivut 2016)

Yhtiojarjestyksen siséltdé on merkityksellinen, kun paatetdan, kumpaa lakia sovelle-
taan. Yhtigjarjestyksen tulee vastata kaikilta osin asunto-osakeyhtiolakia, jos keski-
naisessa kiinteistoosakeyhtiolaissa sita halutaan soveltaa. Asunto-osakeyhtidlakia so-

vellettaessa on  yhtidjarjestyksessa oltava muun muassa yhtiévastikkeen



madradmisperusteet, mika elin paattda yhtiovastikkeen suuruudesta sekd maksuta-
vasta. (omataloyhtié www-sivut 2010)

Padasiassa keskinaisessé Kiinteistdosakeyhtidssa sovelletaan siis asunto-osakeyhtitla-
kia. Yhtiojarjestyksen maardyksella tasta voidaan kuitenkin poiketa. Yhtio voi noudat-
taa asunto-osakeyhtitlakia kokonaan tai osittain. Myds osakeyhtidlain noudattaminen

on mahdollista. (herkulex www-sivut N.d)

Keskindisessa kiinteistdosakeyhtiossd maksetaan vuokra osakkeen omistajalle, kun
taas kiinteistoosakeyhtiossa vuokra maksetaan yhtille. Keskindinen kiinteistdosake-
yhti6 on kannattava valinta ainakin seuraavissa tilanteissa:

- vuokratuotot ohjataan suoraan osakkeen omistajille

- omistajien mahdollisuus kéyttaa yhtion rakennusta ilman veroseuraamuksia

- rakennus halutaan mahdollisesti myyda osina

- rakennuksella monta omistajaa ja kustannukset halutaan jakaa (Riskitor www-

sivut 2016)

2.4 Aikataulut ja ajallinen suunnittelu

Tassa osassa kaydaan lapi hankkeen ajallista suunnittelua ja sen etenemistd. Hank-
keelle luodaan jokaiselle tyovaiheelle kirjallinen urakkasopimus, jossa maaritellaan
tyodlle aloitus- ja loppuajankohdat. Hankkeen eteneminen taytyy olla selkedsti kaik-

kien osapuolien tiedossa, hankkeen joustavan ja taloudellisen etenemisen kannalta.

Kehykset ja puitteet hankkeelle luodaan onnistuneella aikataulun toteutuksella. Aika-
taulut luodaan, jotta jokainen tietdd, ettd mita kuuluu tehdd, milloin kuuluu tehda ja
missa jarjestyksessa tyot tullaan tekemaén. Tehtdvien kesto, ajoitus ja realistinen si-
joitus tulee maarittdd hankkeen aikataulua varten. Aikataulut toimivat apuvélineend
johtamisen ja sidosryhmien vélisessd kommunikoinnissa.
Laadukkaassa aikataulussa otetaan huomioon:

e projektin osapuolten tehtaville on varattu riittavasti aikaa ja ne on sovitettu yh-

teen

¢ suhdannetilanne, markkinakapasiteetti ja ajoitus huomioidaan



e huomioidaan olosuhteet ja olosuhteiden hallinta. (RT 10-11225, 2)

Ratkaisevimmat padtokset hankkeen aikataulun muodostamiseksi tehdaén hankesuun-
nitteluvaiheessa. T&ssd vaiheessa rakennuttaja asettaa tavoitteet, ajalliset reunaehdot
ja laatii hankeaikataulun hankkeelle. Tasta hankkeen aikataulut tarkentuvat hankkeen
edetessd asteittain ajallisesti sidottuihin osatavoitteisiin ja kestoltaan maéarattyihin teh-
taviin. Onnistunut toiminnanohjaus on edellytys hankkeen onnistumiselle. Tuotannon
johtaminen ja toteutuspuolen ohjaus ovat kuitenkin aina merkittdvimmassa roolissa
rakennushankkeissa. (Ratu KI-6031 2017, 40)

Aikataulutuksia voidaan toteuttaa hyvin monella eri tavalla ja tyylilla. Jana- aikataulu
toimii hyvin yleisaikakaaviona, tuotannon suunnittelun ja ohjauksen apuvélineena toi-
mii taas paikka-aikakaavio ja tyon valvontaa ja ohjausta varten sopiva on valvontavin-
jentti. (Ratu KI-6031 2017, 21)

2.4.1 Jana-aikataulu

Jana-aikataulussa eri tehtdvien pituudet merkitaan erillisind janoina aikataulukkoon.
Tyypillista on, ettd ylarivilla kulkee aika ja vasemmalla nurkassa esitetaan tehtavien
nimikkeet (Kuva 2). Jokaisen tiedon jana-aikataulussa tulee perustua tietoon tyon
osuuden kestosta, joko kokemusperdisen tiedon tai laskennallisen tiedon kautta. Gantt-
kaavio ja harmonogram toimivat vaikuttavina tekijoind suomalaiselle jana-aikatau-
lulle. (Ratu KI-6031 2017, 21)

Aikataulut tulee pilkkoa sopiviin tehtdvakokonaisuuksiin, jossa kaikille tyonosille luo-
daan alkamis- ja lopettamisajankohta. Riippuen aikataulutuksen tasosta, jana-aikatau-
lun vasempaan reunaan voidaan laittaa lisatietoja esimerkiksi suoritemaarista, tyéme-
nekeistd ja tyosaavutuksista. Usein my0s aikatauluun merkitadn vélitavoitteita, kuten
”valot paille”. TOiden seurantaa jana-aikataulussa voidaan toteuttaa varittdmalla ja-
noja tai piirtdméalld murtoviivoja. Suomessa kaytetadn yleisemmin murtoviivoja ku-
vaamaan tilannetta. (Ratu K1-6031 2017, 21)



Tuotannon- ja laadunvalvonta kuuluvat jana-aikataulun heikkouksiin. Ajan ja paikan
suhteen tapahtuvaa tyon edistysté on vaikea tuoda esille jana-aikataulussa. Tehtdavien
osittelu paikkakohtaisesti osakohteisiin edesauttaa tehtdvien tarkempaa paikkakoh-
taista sitomista. (Ratu KI1-6031 2017, 21)

Tehtavan
aloitushetki

Tehtavan

Tauko lopetushetki
| | |

e 2 i & | Aloitus- Lopetus- Maa I Hu‘ T L
entava aara esurssi i i

aara hetki hetki 6 |7 18| 9l10f11 12 [13]1dT15]16[17 [18[19]20
Ulko-ovet 8 kpl 1 8210 | 15.2.10 / /
Valiseindmuuraus 700m2 | 241 8210 | 16.3.10 H /
Tasoitus ja maalaus 1100 m? 242 8.3.10 7.6.10 l
Laatoitus 80 m?2 2+1 29.3.10 30.4.10 m
Alakattotydt 100 jm? 2 13.4.10 | 315.10 # |
Mattotyot 600m2 | 141 |28410 | 17.5.10 # |

Kuva 2. Jana-aikataulu. Lahde: Ratu KI-6031

2.4.2 Projektiaikataulu

Projektiaikataulu luodaan, jotta siitd pystytaan nakemaan, ettd hanke on toteutettavissa
normaalissa rakentamisajassa. Tall4 aikataululla kuvataan koko hankkeen etenemista
ja aikataulu on tarked hankkeen oikea- aikaisen valmistumisen ja laadun kannalta.
Huonosti ja epdrealistisesti laadituista aikatauluista seuraa yleensa laatuvirheité ja on-
gelmia. Hankeaikataulussa on syyta varautua myds mahdollisesti eteen tuleville muu-
toksille ja yllatyksille. (Ratu KI-6031 2017, 41)



2.4.3 Alustava yleisaikataulu

Hankkeen aloitus- ja valmistumisajankohdat méaritelld&n alustavassa yleisaikatau-

lussa (Kuva 3). Aikataulussa esitetddn myos vélitavoitteet, valmistumispdivamaaré ja

toteutuksen kannalta merkittivimpi tavoitteita kuten esimerkiksi ”1ammot paille”.

Alustava yleisaikataulu esitetddn yleensé joko jana-aikataulun tai paikka-aikakaavion
muodossa. (Ratu K1-6031 2017, 44)

ALUSTAVA YLEISAIKATAULU

Hierarkia Maara KtevStc 2?lloaggi.)ou 12'a018el Maa|Huh|Tou |Kes |Hei |Elo |Syy |Lok|Mar|Jou $a01r11el Maa|Huh|Tou [Kes [Hei [Elo |Syy |Lok[Mar
+1| PURKU JA RAIVAUS | 269 100 m? | 390 |1
2| MAANRAKENNUS | 25580m° | 395 P
3 | PERUSTUKSET 7510m2 | 319 3
4| RUNKORAKENTEET | 8560m? | 355 4
5| VESIKATOT 13495 m2 | 345
6| PIHAKANSI 2805m? | 99
7| KELLARIN LATTIAVAL 15300 m? | 315
8| SISATYOVAIHEET | 29220 m? | 465

Kuva 3.Alustava yleisaikataulu. L&hde: Ratu KI-6031

2.4.4 Hankinta-aikataulu

Osa hankinnoista tehddén valittomasti hankkeen kdynnistyessd, jotta valtetdan tarpee-

ton rakentamisen aloittamisen viivastyminen. Hankintojen karkea aikatauluttaminen

hankkeen alkumetreill& on tdmén vuoksi tarkedd. Kun tydaikataulu on saatu valmiiksi,

muunnetaan hankinta aikataulutus hankinta-aikatauluksi, jolla sidotaan hankinnat tyo-

aikatauluun. Téll& tavalla saadaan varmistettua materiaalien oikea-aikainen saapumi-

nen tyomaalle ja urakoiden oikea-aikainen aloittaminen. Hankeaikataulusta saadaan

l&htdarvot hankinta-aikataululle. L&ht6tiedot ovat karkeat, mutta tarkentuvat yleisai-
kataulun tarkentuessa. (Ratu KI1-6031 2017, 51-52)

2.4.5 Talotekniikka- aikataulu eli TATE- aikataulu

Yleisaikataulussa kdydaén lapi TATE-ty6t, mutta ne on syyté esittdd myos omana ai-

kataulunaan. Nimikkeet ratkaistaan k&yt0ssd oleviin resursseihin perustuen ja



kohdekohtaisesti. On erittdin tarked4 taloteknisten tdiden osalta, ettd yhteistyd TATE-

urakoitsijoiden kanssa sujuu saumattomasti. (Ratu K1-6031 2017, 53)

Hankkeen tuotantonopeus maéritellaan kokonaisuudessaan jo yleisaikataulussa, mika
tarkoittaa, ettd se maérittelee myds taloteknisten tdiden tuotantonopeuden. Mité aikai-
semmassa vaiheessa LVIS- urakoitsijat valitaan, on heilla parempi mahdollisuus
paasta esittdaméan omia ehdotuksia aikataulun suhteen. Suunnittelun onnistumisen
edellytyksia ovat, etta aikataulut perustuvat suunnitelmiin ja, ettd suunnittelunohjausta
ja suunnitteluaikataulua noudatetaan. Taloteknisten téiden aikataulutukset tulee sitoa
aina yleisaikatauluun. (Ratu K1-6031 2017, 53)

2.4.6 Rakentamisvaiheaikataulu

Lahtotietojen karttuessa, tarkennetaan rakentamisvaiheaikataululla tyéaikataulua. Tar-
koitus on varmistaa tavoitteiden saavuttaminen tyoaikataulun puitteissa. Aikataulu laa-
ditaan joko kullekin rakennusvaiheelle, tai kahden- kuuden kuukauden pituiselle ajan-
jaksolle. Jaksoaikataulu, vaihesuunnittelu ja kddnnetty vaiheaikataulu ovat toisia nimi-
tyksia rakentamisvaiheaikataululle. Rakentamisaikataulu laaditaan joko yleis- tai ty6-
aikataulun mukaisesti. (Ratu KI-6031 2017, 55-56)

Yleisimpia rakentamisvaiheen aikatauluja ovat:
e maa- ja perustustyot
¢ runko- ja vesikatto
o Sisétyot
e viimeistely ja luovutusvaihe. (Ratu KI-6031 2017, 55-56)

2.5 Ajankayton suunnittelu

Hankkeen aikataulujen on tarkoitus toimia ohjauksen ja valvonnan valineing tyo-
maalla, sekd kuvata tuotantoa. Aikataulupuolella tulee séilyttaa realistisuus ja sopivuus
kayttotarkoitukseen, mutta samalla pitaa aikataulut riittdvan tavoitteellisina. Kaiken

mahdollisen tiedon hyoddyntdminen on keskeinen osa aikataulusuunnittelun



onnistumisessa. Tuotannon poikkeamien havaitseminen ja varautuminen héairittilan-

teisiin tulee my6s huomioida aikataulutuksessa. (Ratu KI-6031 2017, 62)

Aikataulun mukaan toimiminen on moniulotteinen kokonaisuus. Aikataulujen avulla
lyodaéan hankkeen kannalta isoja kokonaisuuksia lukkoon, kuten kustannukset, laadun-
varmistus ja resurssit. Aikataulutukselle tulee varata kunnolla aikaa, jotta osapuolet
padsevat keskustelemaan ja sovittamaan yhteen omia nakokantojaan. Aikataulusuun-
nittelulle on tyypillista iterointi — eli palaaminen suunnittelun alkulahteille, johtuen
matkan varrella eteen tulleista muutoksista ja puitteista. Laadittujen aikataulujen tulee
olla toteutuskelpoisia, jolloin ne perustuvat menekki- ja saavutustietoihin ja resurssi-
suunnitteluun. (Ratu K1-6031 2017, 62)

Hankkeen laajuus ja tekninen vaikeusaste maérittelevét aikataulusuunnittelun keski-
naisen jarjestyksen ja hankkeen eri vaiheiden merkityksen. Ajalliseen suunnitteluun
tarvittavat kayttomenetelmét ovat yhtenevaisia, oli kyse sitten minka tyyppisesta ra-
kentamisesta tahansa. (Ratu K1-6031 2017, 62)

Aikataulun suunnitteluprosessi:

Hankkeen kesto ja ajoitus
Luodaan aikataulun kokonaiskuva hankkeelle, joka pitad sisélladn rakennusajan, aika-

taulun kireyden tarkistuksen, tydkatkojen huomioimisen ja hairiéihin varautumisen.

Kohteen osittelu
Pilkotaan hanke lohkoihin ja osakohteisiin ja madritetdan lohkoille toteutusjarjestys.

Tuotannon jakaminen tehtaviin

Muodostetaan sopivat hankinta- ja toteutuskokonaisuudet hankkeelle.

Tehtavien mitoitus

Tarkastetaan ja maéritetddn tehtavien toteutuksen aikoja.

Tydjarjestyksen maarittdminen

Madritetadén tehtévien keskindinen tydjarjestys.



Tehtavien tahdistus ja rytmitys
Pyritddn katkeamattomaan tyontekoon ja varmistetaan, ettd samassa tyokohteessa ei

tehda samanaikaisesti useaa eri tehtavaa.

Aikataulun laadinta
Jana-aikataulun ja paikka-aikataulun paikkansapitavyys. Varmistetaan aikataulun to-

teutuskelpoisuus.

Aikataulun valvonta
Miten hairidtilanteisiin tulisi reagoida. (Ratu KI-6031 2017, 62)

3 HALLIN RAKENNE JA KUSTANNUSARVIO

Hallin pohja-ala tulee olemaan 20x54 m ja hallin runko toteutetaan liimapuulla. Seinat
ja katto toteutetaan elementtirakenteita kayttéden. Seinissa tdma tarkoittaa, ettd yhdell
asennuskerralla saadaan valmista pintaa niin siséltd kuin ulkoakin. Katto on sisalta
ylos asti vapaata tilaa, johtuen katon elementtirakenteesta. Tdma rakennemuoto mah-
dollistaa esimerkiksi kunnon parven rakentamisen. Perustukset tullaan toteuttamaan

pilarianturaperustuksina ja sokkelit ovat valmiita elementtejd, joissa on eriste vélissa.

3.1 Rakenne

Liimapuurunko

Liimapuurunko toteutetaan harjapalkillisena harjakattorakenteena. Rakennuksen run-
gon ulkomitat ovat 20x54 m ja alin mahdollinen vapaa korkeus paéapalkin alla on 4,5
m (kuva 4). Kehavéli on kk5400. Rakennuksen paloluokka on P3, joka tarkoittaa, ett&
palovaatimuksia ei rungon osalta ole. Vastaavat hallit ovat yleisesti aina P3 paloluo-
kassa. Halli voisi olla myods paloluokassa P2, mutta tdma nostattaisi rungon paksuutta

ja lisdisi huomattavasti rungon hintaa. P2 paloluokalle taytyy olla jokin hyvé syy, ettéa



rungon toteuttaminen silla olisi perusteltua. Paloluokalla ei ole myynnin kannalta kay-
tannon merkitystd, kun toteutetaan edell& mainitun kaltaisia halliosakkeita.

Perustukset
Hallin perustukset toteutetaan pilarianturaperustuksilla. Hallin perusmuuri toteutetaan
elementtisokkeleilla, joissa on lammoneriste valmiina. Pilarianturaperustuksen edelly-

tyksena on, ettd maapohja on kantava.

Seinat

Seinédrakenne toteutetaan sandwich- seindelementeilld. Elementtien hyotyleveys on
1000 mm. Elementin rakenne on pelti-PIR-pelti. Seindelementin paksuutena tullaan
kayttdmaan joko 100 mm (Uc= 0,22 W/m2K) tai 120 mm (Uc= 0,19 W/m2K) ele-
menttejd. Seindt asennetaan paadyista tasakorkeana ylos, jolloin kattorakenne jaa paa-

dysta katsottuna piiloon (kuva 5).

Katto

Kattorakenne toteutetaan sandwich- kattoelementeilld. Elementtien hyttyleveys on
1000 mm. Kattoelementin rakenne on pelti-PIR-pelti. Kattoelementit tulevat olemaan
joko 140 mm (Uc= 0,16 W/m2K) tai 160 mm (Uc= 0,14 W/m2K) elementteja.

Osastointi

Halli tullaan jakamaan kahteenkymmeneen samankokoiseen osastoon. Valiseinat kul-
kevat kehien valissd ja hallin puolessa valissa kulkee seind harjansuuntaisesti koko
hallin pituudelta (kuva 4). Hallin runko madrittelee pitkalle, mitd muutoksia pohjiin
voidaan tehda, sill& valiseinat kulkevat kehien vélissa. Osastojen kokoon voi vaikuttaa

jattamalla valiseinid asentamatta. Tadma tarkoittaa aina yhden osaston verran kasvua.
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3.2 Varusteet

Nosto-ovet

Nosto-ovet ovat mitoiltaan 3,5x4 m. Nosto-ovet sijoitetaan jokaiseen osastoon. Nosto-
ovissa on ikkunalamellit ja kdyntiovet. Erillisia kdyntiovia ei halliin tulla asentamaan,
koska silloin nosto-oven leveydesta joutuisi karsimaan turhan paljon. Nosto-ovissa ei

ole sdhkdmekanismia vakiovarustetasossa.

Ikkunat
Ikkunat ovat alumiinipontti-ikkunoita, jotka ovat suoraan asennettavissa elementtei-

hin. Ikkunat sijoitetaan rakennuksen paatyyn.

Lammitys ja viilennys

Osastot varustetaan jokainen omalla ilmalampdpumpulla. limaldmpdpumpuksi vali-
koidaan Toshiba Polar 35 sarjan ilmalampépumppu, joka on tarkoitettu pohjoisen olo-
suhteisiin. llmald&mpopumput varustetaan ulkoyksikon suojakotelolla. Imaldmpo-
pumppu ei toimi itsendisend lammaonl&hteend, vaan jokainen osasto varustetaan myos

lammityspatterilla, joka tukee lampdpumppua kylmemmilla keleilla.

lImanvaihto
Poistoilmanvaihto, kaksi kappaletta huippuimureita, joilla toteutetaan osastojen ilman-

vaihto. Kanavoidaan korvausilma seinasta LV+US 160.

Sadevesi- ja kattoturvatuotteet
Hallin molemmille lappeille tulee lumiesteet koko rakennuksen leveydeltd. Seinatik-
kaita tulee yksi kappale. Sadevesikourut kulkevat molemmilla sivuilla. Syoksyjé tulee

nelj& kappaletta molemmille sivuille.

Lattialammitys
Jokaisen osaston wc- alue varustetaan sahkaiselld lattialammitykselld. WC istuin- ja

huone eivat kuulu hallin vakiotoimitukseen.



Lisavarusteet
Vakio hallipaketin lisaksi on mahdollista toimittaa halliosake myds lisdvarusteltuna.
Lisavarustelut ovat neuvoteltavissa, mutta mahdollisia lisavarusteita ovat muun mu-

assa: WC tila, parvi, sahkémekanismi nosto-oveen, suihkuvaraus/ suihkutilat ja keittio.

3.3 Urakkatarjoukset ja rahoitus

Tilaajan toivomuksesta hanketta varten ja ennakoitavamman lopputuleman vuoksi on
tarjoukset pyydetty kaikki urakkamuotoisina. Hankkeen laskennan oletuksena on, etta
tarjoukset eritelldadn jo tarjousvaiheessa niin tarkasti ja suunnitellusti, etta erillisille
tuntitoille ei ole tarvetta, ainakaan merkittavissa maarin. Hankkeen kulkua ja menek-
kia ei kuitenkaan aina pysty taysin ennakoimaan ja/ arvioimaan ja tdman takia lopulli-
seen summaan lisataan hinta lisatdiden varalle. Rahoituksen ehtoja ja sen merkitysta

kaydaan kappaleessa lyhyesti lapi.

Urakkatarjoukset on pyydetty seuraaviin toihin: 1. Halli perustusten, rungon, element-
tien, nosto-ovien, ikkunoiden ja peltilistojen kanssa yhdelté toimijalta 2. Sahkotyot 3.
LVI- ty6t 4. llImanvaihtoty6t 5. Asfaltointi 6. Maanrakennusty6t siséltéen salaoja, sa-
devesi ja routaeristeet 7. Valutyot ja lattian pinnoitus 8. alapohjaeristeet ja raudoitus
9. sadevesi- ja kattoturvatuotteet. Urakkatarjoukset 16ytyvat liitteena 1 (ei julkinen).

3.3.1 Tarjousten hankintatapa

Tarjoukseen liittyvan hankintatavan pitéé olla sopiva suhteessa hankkeen vaiheeseen.
Tarjouksen hankintatapoina kédytetaén yleisesti joko neuvottelua tai Kilpailutusta (kuva
6). Julkisella ja yksityisella tilaajalla on erilaiset hankintatavat tarjouspyyntéa hank-
kiessa. Julkisella puolella hankintalainsdddantd toimii ohjaavana tekijand ja sd&dan-
non osoittamien menettelytapojen mukaan on toimittava. Yksityisella puolella kadet

ovat vapaammat. (Junnonen & Kankainen 2017, 64)



Avoin, rajoitettu tai esivalinnan sisaltdmé menettelytapa ovat tapoja, joita tarjouskil-
pailussa voidaan kéyttdd. Rajoitetussa menettelymallissa lahetetddn tarjous jo ennak-
koon péatetyille tahoille, kun taas avoimessa mallissa, voivat kaikki halukkaat tehda
tyosta tarjouksen. Esivalintakriteeria kaytettaessa tilaaja vaatii tietyt reunaehdot kri-
teerien, resurssien ja suorituskyvyn osalta. Naiden pohjalta tilaaja valitsee tarjouskil-
pailuun hyvaksyttavat tahot. (Junnonen & Kankainen 2017, 64)

Kun kéytetaan neuvottelumenettelyd, voi tilaaja kdyda neuvotteluja useammankin ta-
hon kanssa samanaikaisesti. Tdmé& toimintatapa on yleensé nopeampi tapa, kuin kil-
pailuttaminen ja johtaa tdmén vuoksi yleensd nopeampaan sopimukseen, koska tar-
jouspyyntdjen ja tarjouksien sijaan voidaan suoraan keskittéa aika sopimuksen tekoon.
Esisopimuksella voidaan valita tyon suorittaja joko neuvottelujen tai tarjousten kautta,
vaikka kaikkia edellytyksid ei vield olisikaan hankkeen aloittamista varten. Tata esi-
sopimusmallia kutsutaan myds hankepéétoksen vaiheistukseksi. Kilpailutus ja neuvot-
telu voidaan hyvin myds yhdistaa toisiinsa. Neuvottelukumppani voidaan valita Kil-

pailutuksen avulla jatkosuunnitelmia varten. (Junnonen & Kankainen 2017, 64)

TARJOUSTEN HANKINTA

Neuvottelu K|Ipaulu

[ Neuvottelu Neuvottelu Neuvottelu Neuvottelu | Neuvottelu |

~NN / _—~—

TARJOUSTEN VALINTAKRITEERIT

hinta laatu aika rahoitus

palvelu

Iaajuus

Neuvottelu Neuvottelu

Neuvottelu

Kuva 6. Tarjousten hankintatavan péatosketju (Junnonen & Kankainen 2017, 64)



3.3.2 Sopimuksen syntyminen

Kun tarjous on hyvaksytty siihen sovelletuin ehdoin, syntyy urakkasopimus (kuva 7).
Edellytyksend sopimiselle on, ettd se vastaa tarjousta, eiké siihen saa liittdd mitaan
sellaista, mistd ei olla erikseen sovittu. Urakoitsijalle on viipymatta ilmoitettava, kun
tarjous on hyvéksytty. Muiden tarjousten tekijoille on myds ilmoitettava urakoitsijan
valinnasta kohtuullisen ajan kuluessa. Urakkaneuvottelut ovat valikoituneet alalla
yleiseksi kaytdnnoksi, jonka tavoitteena on varmistaa, ettd kaikki osapuolet ovat var-
masti ymmarténeet toistensa ehdotukset liittyen esimerkiksi sopimuksiin ja laatuvaa-
timuksiin. Rakennusalan urakkakilpailun saant6jen mukaan pelkka hinnasta neuvot-
telu ei ole hyvaksyttavaa rakennusurakkaa lapi kéytdessa. Silloin kun tilaajan vahvis-
tama hyvéksynta saapuu urakoitsijalle, on urakkasopimus syntynyt. (Junnonen &
Kankainen 2017, 77-78)

’ TARJOUSPYYNTO

tilaaja vastaa tiedoista
*  tilaaja velvollinen antamaan lisatietoja
tilaajalla ei velvollisuutta solmia sopimusta

TARJOUSLASKENTA-AIKA

TARJOUS
TARJOUKSEN VOIMASSAOLOAIKA

*

urakoitsija on sidottu tarjoukseensa

HYVAKSYMINEN URAKOITSIJALLE
SOPIMUS ON SYNTYNYT

* sitoo molempia

TARJOUKSEN TIEDOTTAMINEN JA

SOPIMUKSEN KIRJAAMINEN

KIRJALLINEN SOPIMUS

Kuva 7. Urakkasopimuksen syntyminen (Junnonen & Kankainen 2017, 77)



3.3.3 Rahoitus

Yritystoiminnan tulos voi kertya montaa kautta ja toisaalta, vaikka yrityksen rahoitus-
rakenne olisi niin raskas, ettd rahoituskulut ovat suuremmat kuin myyntitulot tai kéayt-
tokate, yritys voi silti paasta voitolliseen tulokseen satunnaisten tuottojen esimerkiksi

omaisuuden myynnin, avustusten, tilinpaétdserien tai muiden vastaavien avulla.

Rahoitus yhdistyy suoraan yrityksen liiketoimintaan. Yritystoiminnan paaperiaate on
tuottaa yritykselle enemman tuloja, kuin mité silla on rahoituksen vuoksi menoja. Yri-
tyksen perimméinen tarkoitus kun on tuottaa sen omistajille tuloja. Taloudellista tuot-
toa tavoitellessa on syytd ymmartadd mita investoidaan ja toisaalta taas, miten inves-
tointi rahoitetaan. Yrityksen rahoitus voidaan jakaa kahteen osaan; oma pédédoma=
omaan kéytossa olevaan rahaan ja vieraspddomaan= vieraaseen lainattavaan rahaan.
Yrityksen investointien p&aasiallinen tarkoitus on tuottaa yritykselle kassavirtaa. Ta-
man johdosta investointihankkeen kannattavuudesta tehdaéan laskelmat. Yritys toimii
pitkalla aikajanteelld, jonka vuoksi kassavirrat taytyy diskontata eli laskelmien kautta
selvittada niiden nykyarvot. Investointien kannattavuus on suoraan yhteydessa siihen,
mita se tuottaa yritykselle. (Kinnunen, Leppiniemi, Puttonen & Virtanen 2002, 223—
228)

Rakennushankkeille tarvitaan yleensa rahoitus. Rahoittajan vaatiman oman padoman
tarvittava méaard voi vaihdella merkittavésti. Rahoituksen jérjestamiseksi vaaditaan
hankkeelle luotettava kustannuslaskelma. Pankit vaativat yleenséd my6s ennakkomark-
kinointia ja edellytyksena voi olla 50-70 % ennakkovarausosuus, ennen kuin hanketta

paéastéan aloittamaan. (Huru & Kaarto 2021, 263)

Rahoitusneuvotteluja hankkeen rahoitusta varten on kdyty muutamien pankkien
kanssa. Rahoituskuluissa ei ole sen merkittdvimpia eroja, mutta laina-ajat vaihtelevat
10-15 vuoden valilla. Hyvaksytty vakuusarvo hallilla on 60 % luokkaa. Huomattavasti
vahemman siis, kuin asunnoilla, joissa se on 70-85 % vélilla. Omarahoitusosuuden
maaréa riippuu kuitenkin myaos siitd, minka arvoiseksi pankki luokittelee hankkeen. Va-
kuusarvo lasketaan verollisena hintana, vaikka yritys tekeekin hankinnat verottomana.
Esimerkkind tilanne, jossa hankkeen pankin mydntdma arvo on 1 000 000 €. Vakuus-

arvo on 60 % eli 600 000 €. Yritys on arvioinut, ettd hanke maksaa verottomana



700 000 €. Télloin yritys tarvitsee omaa rahaa tai vakuutta 100 000 € edestd. Talloin
omarahoitusosuus on= 1-(600/700) x 100= 14,3 %. Esitetty lasku on esimerkin omai-
nen ja rahoitukseen vaikuttaa moni asia, kuten misté pankista lainaa kysyy, kuka lainaa

kysyy ja keneltd virkailijalta lainaa kysyy. Vaikuttavia tekijoita on paljon.

Hankkeen kannalta pidempi laina-aika on parempi vaihtoehto, silld se antaa enemman
pelivaraa lainanlyhennyksen suhteen, jos osakkeet eivat mene kaupaksi ja tilat joudu-
taan vuokraamaan. Talléin pidemmélla laina-ajalla my6s kuukausittaiset rahoitusme-
not ovat pienemmat, joka antaa tarpeen vaatiessa enemman pelivaraa vuokrahinnan
madrittelyssé ja ndin ollen vahentad riskié tyhjistd kuukausista seka siité, ettd omaa

padomaa jouduttaisiin kayttdmaan lainan lyhentamiseen.

3.4 Kustannusarviointi

Kustannuslaskennalla saadaan yritykselle kattavaa tietoa yrityksen kannattavuutta aja-
tellen. Kustannuslaskennalla tuotetaan tietoa yrityksen tuotteiden ja toiminnan kustan-
nuksista ja kannattavuudesta paatoksentekoa, suunnittelua ja valvontaa varten. Yrityk-
sen kannattavuuden mitta on sen tuottama voitto. Yritystoiminta ei ole kannattavaa,
Jos se ei tuota voittoa yritykselle. Kannattavuutta ei voida etu- tai jalkik&teen méaarittaa

ilman kustannuslaskentaa. (Ikdheimo, Laitinen, Laitinen & Puttonen 2011, 82)

Rakentaminen etenee ideasta suunnitteluun ja toteutuksen kautta operatiiviseen toi-
mintaan. Rakentamista kutsutaan investointihankkeeksi. Suunnittelu ja toteutusvai-
heella on molemmilla tarkedt kohdat, joita painotetaan. Suunnitteluvaiheessa ne ovat
osuvuus ja tarkkuus. Tehokkuus taas on tarkeéssa roolissa toteutusvaiheessa. (Ratu Kl-
6033 2018,3)

Kustannukset ja niiden laadullinen hallinta kulkevat rinnakkain laajuuden, laadun ja
aikataulutuksen kanssa. Y hteisten tavoitteiden merkitsevyys korostuu erityisesti kus-
tannusten hallinnassa rakennushankkeessa. Tavoitteet asetetaan realistiseen, ymmar-
rettdvaan ja toteutettavaan kokonaisuuteen, jonka kautta pyritdén yhteistydssé pyrki-
maan kohti sovittua padmaaraé. (Ratu K1-6033 2018,3)



Rakennushankkeessa pyritadn tasapainoon aikataulun, laadun ja kustannusten osalta.
Kustannushallinta perustuu tavoitejohtamisen periaatteeseen rakennushakkeessa. Asi-
akkaan tavoitteet, kuten laadun ja laajuuden perusteella luodaan hankkeelle kustannus-
tavoite. Kustannustavoite tulee saavuttaa tydmaavaiheessa ja ehdotus- ja toteutussuun-
nittelussa tuotannonohjauksen ja suunnittelun avuin. Yhteisesti asetetut tavoitteet toi-
mivat parhaimpana ohjauksena kohti onnistunutta kustannusten hallintaa. (Ratu K-
6033 2018,3)

Rakennushanke on pitk& prosessi. Sen aikana madritetaan tilaajan tarpeet, ja ohjataan
hankintoja ja suunnitteluja. Lopputuloksena syntyy tarkoituksenmukainen rakennus.
Hankkeen rakentamiskustannukset koostuvat kaytdnndssa vasta rakentamisvaiheen
kustannuksina, mutta tarveselvitys- ja hankesuunnitteluvaiheessa luodaan puitteet ja
raamit kokonaisuudelle. Hankkeen alkuvaiheen suuntaa- antavat l&htotiedot tarkentu-
vat koko ajan rakennushankkeen kulkiessa eteenpdin. Tama johtaa osaltaan siihen, etta
kustannusten hallintaa seka laskentaa tulee pyrkia tekemaan monelta eri ndkdkulmalta
aina hankkeen edetessa. (Ratu KI-6033 2018,8)

Hankkeen kustannukset tulevat maaraytymaén suunnitteluvaiheessa ja niiden toteutu-
minen tulee tapahtumaan itse rakennusvaiheessa (kuva 8). Hankkeessa on olennaista
jo varhaisessa vaiheessa kiinnittaa tarkkaa huomiota kustannuksiin vaikuttaviin teki-
joihin ja huomioitava ne koko ajan omassa toiminnassaan. P&atoksilla ja ratkaisuilla
madritetdan koko rakennushankkeen kustannustaso. (RT 10-11226 2016, 1)

Kustannusarvion l&htotiedoksi lasketaan mééralaskelma. Madrélaskelma voi olla val-
miiksi saatu tai sitten se toteutetaan itse laskemalla tai ulkoistamalla palvelu. Haasta-
van ja ison kohteen maaralaskenta vaatii erityisen paljon ammattitaitoa. Laskennassa
pitédd osata huomioida ja arvioida ristiriitaisuudet ja niiden vaikutukset laskentaan ja
mééralaskentaan. Laskennalle tdytyy myds varata riittdva maara aikaa. (Ratu KI1-6033
2018,25)



Eritasoiset l&ht6aineistot toimivat pohjana rakentamisen eri vaiheissa itse laskennalle.

Aikaisessa vaiheessa suoritetut laskennat ovat hyvin yleistasoisia ja karkeita. Raken-

nushankkeessa on yleensa kaytossa nelja erilaista laskentatapaa ja ne etenevat karke-
asta yksityiskohtaisempaan laskentaan (kuva 9). (Ratu K1-6033 2018, 36)

100 %
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/
50 % 509%
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tailu viitekohde- tuvat arviot, tila- ja tuoteosa- panospohjainen
ja tilastomenet- pohjaiset menettelyt laskenta laskenta
telylla

Kuva 9. Ratu KI1-6033



3.4.1 Case halli Pori

Kustannusten laskemisen tapoja on useampia kuin yksi ja kustannusten seuraamisen-
kin tapoja l0ytyy useampia. Nyt kasittelyssa olevassa hallihankkeessa kustannuslas-
kenta toteutetaan kaytannossa kokonaan selvittdmalla urakkahinnat. Hankkeen tar-
joukset on pilkottu pieniin, tarkkoihin ja yksityiskohtaisiin osiin, joista ne on helppo
laskea yhteen ja hahmottaa siten kokonaisuus. Kiintedlla urakkahinnalla yllatysten
eteen tulemisen riskin mahdollisuus on pienempi, kuin jos ty6 tehtdisiin vastaavasti
tuntityond. Tiedossa kuitenkin on, ettd urakkatarjouksen tehneet yritykset myos tie-
dostavat tdman ja talloin suurella todennédkoisyydelld urakkahinta tulee olemaan kal-
liimpi vaihtoehto, kuin se olisi tuntity6lla toteutettaessa ollut. Urakkatarjouksen teh-
neet yritykset, kun joutuvat laskemaan tarjoukseen itsekin pelivaran muutoksille. Kiin-
tedlld urakkahinnalla saadaan kuitenkin sopivissa madrin pudotettua riskia hintayll&-
tyksiin. Hankkeen kustannusseuranta tapahtuu pitdmall tarkkaa, suoritusperusteista
Kirjanpitoa koko hankkeen ajan. Sitd kautta on helppo seurata laskettujen ja toteutu-
neiden hintojen etenemistad. Vaikka hinnat ovatkin kiintedsti sovittuja urakkahintoja,
muutoksia voi kuitenkin matkan varrella tulla ja siksi on ensiarvoisen tarkeas, etté kir-
janpito kuluista on toteutettu huolellisesti. Kustannusarvio, joka on laskettu Excelillg,

I0ytyy liitteestd 1 (ei julkinen).

4 HALLIOSAKKEIDEN MYYNTI JA VUOKRAUS

Halliosakkeiden myynti tulee 1ahtemaan liikkeelle ennakkomarkkinoinnin kautta. En-
nakkomarkkinoinnilla pyritdan selvittdmaén, kuinka paljon kiinnostusta hanke herét-
td4d. Ennakkomarkkinointivaiheessa tehddin varauksia osakkeisiin ja kun riittdva
maard, noin 50-70 % on varattu, voidaan hanke aloittaa. On huomioitava, etta ennak-
kovaraus ei sido varaajaa mill&&n tavalla, ja tten suurin osa varauksen tehneisté saat-
taa luopua varauksestaan hankkeen edetessa. Talla saadaan kuitenkin hieman selvitet-
tya kohteen kiinnostavuutta markkinoilla. Halliosakkeet ovat suurella todennékoisyy-
della tarkoitus myyda kokonaisuudessaan, mutta myynnin takkuillessa myos vuokraa-

minen voi tulla eteen ja siksi siithen on hyva varautua etukateen riittdvan tarkoilla



suunnitelmilla. Osakkeiden osittainen vuokraaminen on kuitenkin opinnaytetyon tilaa-

vaa yritysta kiinnostava toimenpide.

4.1 Ennakkomarkkinointi ja myynti

Hankkeen aloittamiseen pyritddn aina saamaan noin 50-70 % ennakkovarauskanta.
Markkinoinnin alkuvaiheessa vaikuttaa yleensa silté, etté ostajia olisi tarjolla isompi-
kin joukko. Tahén ajatukseen ei saa kuitenkaan liikaa tuudittautua. On tiedostettava,
ettd yleisesti ennakkovaraajia poistuu siind vaiheessa, kun varsinaisia kauppakirjoja
pitéisi allekirjoittaa. (Huru & Kaarto 2021, 272)

Ennakkovaraus ei saa venyd liian pitkéksi. Yleensd sopivana aikana pidetaan raken-
nusluvan mydntamiseen menevaa aikaa. Riskiné pitkittymisessa on, ettd asiakas saat-
taa 10ytaa toisen, itselleen paremmin sopivan kohteen tuona aikana. Ennakkovarauk-
seen liittyy myds yleensé varausmaksu, joka voi olla korkeintaan 4 % kauppahinnasta.
Taytyy kuitenkin huomioida, ettd jos asiakas peruu ennakkovarauksensa, niin varaus-
maksu on maksettava kokonaisuudessaan asiakkaalle takaisin. (Huru & Kaarto 2021,
272)

Osakkeita myydessd, on tehtdva paatos siitd, hoitaako kohteen myyntid itse vai antaako
sen kiinteistonvalittajalle. Jos aika ei ole esteend, voi myynnin hoitaa hyvin itsekin.
Netissa on sivustoja, ilmaisia ja maksullisia, missé voi laatia myynti-ilmoituksen.
Myds kauppakirjan voi tehda itse tai ostaa sen palveluna kiinteistonvélitysliikkeelta
tai lakitoimistolta. Valittajaa kéaytettaessa sinulle j44 enemman aikaa hoitaa omia asi-
oita. Valitt4jaa kaytettaessa voit myos luottaa siihen, ettd kaikki muodolliset asiat tulee
varmasti hoidettua kunnolla. Kiinteistonvalittdjan valinnassa kannattaa olla tarkkana,
sill& vaikka suurin osa on luotettavia ammattilaisia, niin joukkoon mahtuu mukaan pi-
kavoiton tavoittelijoita ja aloittelijoita. Kiinteistonvélittajien palkkiot vaihtelevat paik-
kakunnittain. Myos valittajien ja liikkeiden vélilla on eroja. Valityspalkkioissa on kay-
tdnndssa aina tinkimisvaraa ja ensiksi tarjottua hintaa ei kannata yleensid maksaa. Vé-
littdjien palkka on prosentti perusteinen tai kiinted palkka. Kiinted hinta ei muutu
myyntihinnan tippuessa. Yleensa pienimmill& toimistoilla on my6s pienimmat hinnat.

Se on yleensa ainut myyntivaltti, jota pienemmallad toimistolla on isompaan toimistoon



verrattaessa tarjota. Pienimman hinnan peréssé ei siis valttamatta kannata kulkea.
(Orava & Turunen 2013, 259-260) Tama ei kuitenkaan ole aina itsestdanselvyys, vaan
kaikki on tapauskohtaista. Pienempi toimisto saattaa olla joustavampi asioiden hoitaja,
my6s markkina-alueen ja yksittdisten liiketoiminnan kannalta tarkeiden henkildiden/
yritysten tuntemus voi olla paremmalla tasolla kuin isommalla yritykselld. Siksi on
tarkedd hakea kontakteja monelta eri kantilta.

4.2 Myynnin kysynta ja hinta-arvio

Hinnan oikea asettaminen on yritykselle tarkedd. Korkeaksi nostettu hinta yleensé hi-
dastaa kysyntéa ja myyntia ja alas painettu hinta taas vastaavasti kasvattaa niita. Hin-
nan noston tai laskun vaikuttaessa suuresti kysyntaan, on kysynté téalldin joustavaa
hinnan suhteen. Talléin on kyseessa hintajousto. Jos tilanne on péinvastainen yritys
voi laskea tai nostaa hintaa ilman suurempaa pelkoa kysynnén heikkenemisesté. Hin-
nan jousto pystytaan laskemaan kaavalla: Kysynnén joustavuus hinnan suhteen = (ky-
synnan suhteellinen muutos /hinnan suhteellinen muutos).

Kysynnén hintajouston selvittdminen on tarkedd selvittdd onnistuneen hinnoittelun

taustalla. Tuotteen tarkeys ja kilpailutilanne maarittelevét hintajouston.

Esimerkiksi jos asiakkaalla on jokin tuote, joka on hanelle valttamaton ja kilpailijoilla
ei ole tarjota hanelle vastaavaa tuotetta, on kysynta talléin joustamaton hinnan suhteen.
Vastaavasti jos kilpailijoilla on paljon vastaavaa tuotetta myynnissa, voi kysynta olla
joustava hinnan nostoa varten, mutta joustamaton hinnan laskemiselle. Yrityksen nos-
taessa hintaa, mutta kilpailijoiden pysyessd samassa hinnassa, menettaa yritys asiak-
kaita. Jos yritys taas laskee hintoja, seuraavat muut yritykset perdssa, miké tarkoittaa,
ettd asiakkaita ei tule yhtaan lisad, mutta katteet laskevat. Katteiden alenemista mark-
kinoilla tapahtuu, kun kysynta reagoi joustavasti hintaan. (Ik&heimo, Laitinen, Laiti-
nen & Puttonen 2011, 117-119)

Hankkeen toteutumisen kannalta on olennaista yrittdd parhaan arviokyvyn mukaan
hahmottaa kohteen kysynta ja realistinen hinta arvio. Hinta arvion pystyy arvioimaan

eri nettiportaaleista ja tdten saamaan késityksen hinnasta. Myds tarjontaa pystyy



jollakin asteella selvittdméaan, kun katsoo eri portaaleista, kuinka paljon vastaavanlai-
sia kohteita on myynnissé tai vuokralla.

Opinnaytety6té varten haastateltiin OP Koti Lansi-Suomi Oy:lla vuodesta 1988 kiin-
teistonvalittdjand (LKV) toiminutta Timo Paavilaista. Timo Paavilaisella on pitk& ko-
kemus asunto-osakkeiden, kiinteistojen ja liikehuoneistojen parissa. Selvitin Paavilai-
selta, ettd mitkéa olisivat realistiset hinnat osakkeille ja mika on hallien tilanne kiinnos-
tavuuden kannalta télla hetkelld. Paavilainen totesi puhelinkeskustelussa, ettd halli-
osakkeiden kysyntd on pysynyt tasaisen vahvana ja hdnen ndkemyksensa on, etté viela
hallien pitdisi menn& kaupaksi hyvin suurella todenndkoéisyydelld. Paavilainen kertoi,
ettd hanella on téalla hetkell& kaksi halliosaketta myynnissé ja molemmat ovat menossa
kaupaksi, toinen sijoittajalle ja toinen harrastustoiminnan tarpeisiin. Paavilainen totesi,
etta hallien ostajakunta on erittéin laaja. Se ei rajoitu pelk&staan yritystoimintaan, va-
rastokéyttoon, veneensdilytykseen tai harrastustoimintaan. Hallin ostaja voi olla puh-
taasti sijoitusmielessa liikkeelld, kuten hanenkin toisessa myymassaan hallissa on.
Paavilainen korosti, ettd kuten asunnoissa, niin myds halleissa on suuri merkitys si-
jainnilla. Tuleva halli tullaan rakentamaan Porin Isojoenrantaan. Paavilaisen mielesta
Isojoenranta on sijainniltaan hyvé, vaikka sinne on jo paljon rakennettukin. Paavilai-
nen sanoi, ettd halliosakkeiden hinnat, hankkeen toteutuvassa noin 55 m2 kokoluo-
kassa pyorivat verollisena noin 1000 €/m2 hintaluokassa. (Puhelinkeskustelu Timo
Paavilaisen kanssa 23.02.2022)

4.3 Vuokraamisen kysynté ja vuokra-arvio

Lopullinen p&éatds, myydaanko kaikki osakkeet, vai vuokrataanko niisté osa, kypsyy
vasta hankkeen edetessd, ehk& vasta myyntivaiheessa. Téssé kappaleessa kasitell&dan
kuitenkin asioita, sill& oletuksella, ettd osakkeet menevét vuokralle.

Jotta vuokraustoimintaa pystytaan kasittelemaan, on selvitettiva realistinen nakemys
vastaavien kohteiden vuokrahinnoista ja kysynnasté. Netissé olevia portaaleja seuraa-
malla ndistd saa jonkinasteisen kasityksen, samalla tavalla kuin myyntihinnoista.
Opinnaytety6td varten haastateltiin OP Koti Lansi-Suomi Oy:lla vuokrvélittdjana

(LVV) toimivaa Arttu Sankaria. Arttu Sankari on pitkéan linjan vuokravélitt4ja Porissa



ja hanell& on erittain hyvéa kokemus ja nakemys alalta. Sankari kertoi puhelinhaastat-
telussa, ettd kaikkein parhaimmat ajat ndyttaisivat olevan hieman siirtyméassé taka-
alalle hallien vuokramarkkinatilanteessa Porissa. Samalla h&n kuitenkin totesi, ettd
halleja ei tosin paljon ole talla hetkell&4 vapaana markkinoilla. Sankari kertoi, etté si-
jainnilla on merkitysta kohteen vuokrattavuuteen. Sankari painotti, ettd kannattaa pitéé
pieni varovaisuus kuitenkin, jos laajemmin ldhtee halliosakkeiden vuokraamista to-
teuttamaan. Sankari korosti, ettd laskelmat taytyy olla tehty tarkasti ja vuokrahinnoissa
on oltava joustovaraa alaspdin tilanteen niin vaatiessa, ilman, ettd omaa padomaa jou-
dutaan kdyttamaan lyhennyksiin. Sankari painotti myds, ettd kuten tavallisessa asun-
tovuoraamisessa, niin myos hallien vuokraamisessa on syyté varautua muutamiin tyh-
jiin kuukausiin vuodessa. Sankari kertoi, etta vuokrausajat ovat halleilla hyvin tyypil-
lisesti erittdin nopeasta muutamaan kuukauteen. Kuten Timo Paavilainen, niin myds
Sankari esitti, ettd vuokraajakunta on erittéin laaja. Sankarin esittdmien arvioiden mu-
kaan halliosakkeiden kuukausivuokrat tassé kokoluokassa pyorivat verollisena noin
7-9 €/m2/Kkk hintaluokassa. (Puhelinkeskustelu Arttu Sankarin kanssa 23.02.2022)

Osakkeen vuokrauksen voi ulkoistaa tai hoitaa itse. Se, hoitaako vuokrauksen itse vai
valittdjan kautta, riippuu pitkalti siitd, kuinka paljon sinulla on aikaa ja osaamista.
Vuokravélittdjaa miettiessa kannattaa miettid, mita lisdarvoa valittajalta saa ja kuinka
paljon siitd on valmis maksamaan. Vuokravalittdjaa kaytettdessa voit olla varma siité,
ettd saat kohteesta sen markkinavuokraa vastaavan hinnan. T&ma on erityisen tarkeéa,
varsinkin, jos toimitaan vieraalla alueella. Vuokravélittdjien palkkion on yleensa yh-
den kuukauden vuokraa vastaava summa. Vuokraamista kannattaa ainakin aluksi
tehda itse, sill& se on hyvin opettavaista. Sijoitusmassan kasvaessa on ehka perusteltua
kayttaa valittajaa, kun halutaan keskittyd muihinkin asioihin, kuin pelkkiin rutiineihin.
(Orava & Turunen 2013, 150-151)

5 TUOTTOARVIOT, RISKIT JA NIIDEN HALLINTA

Luvussa kasitelldan laskelmiin perustuvaa tuottoarviota, niin myynnin kuin vuokrauk-

senkin  osalta. Tuottoarviot perustuvat urakkatarjouksiin ja oletettuihin



myyntihintoihin. Opinnéytety6ta ja tulevaa hanketta varten on tarjoukset kysytty vasta
kertaalleen. Kilpailutusta hankkeen eri urakoiden osille ei ole vield tehty. On syyta
olettaa, etté tarjoukset tdssa vaiheessa eivét ole vield tarjoajien viimeisia hintoja, vaan
tarjoukset tulevat kilpailutuksen tapahtuessa tippumaan, mik& johtaa suoraan tuoton
kasvamiseen. Opinndytetydssd paneudutaan riskien osalta sijoitustoiminnan- ja raken-
nushankkeen riskiin. Pa&paino riskiarvioinnilla on kuitenkin sijoitustoiminnassa. Var-
sinainen rakennusaikainen taloudellinen ja ajallinen riski on pyritty minimoimaan

urakkasopimuksien avulla. Tuottoarviot 16ytyvat liitteesta 2 (ei julkinen).

5.1 Tuottoarviot myynti ja vuokraus

Halliosakkeiden myynnin ja vuokraamisen osalta opinndytetyota varten tehtiin erilliset
Excel- taulukot, jossa tuottoarviot laskelmineen kaydéaan lapi liitteessé 2 (ei julkinen).
Tuottolaskelmat on tehty myynnin osalta perustuen verolliseen 1000 €/m2 myyntihin-
taan ja vélittdjaa kayttden. Vuokraus on laskettu kayttéden valittdjan arvioimaa kdypéa

vuokrahintaa ja vuokravélittdjaa kayttaen.

Vuokraamisen kannalta tuottoarvioinnissa on tarke&d& huomioida, mik& on vuokratta-
van kokonaisuuden vuokratuotto ja paljonko on kassavirta. Toiminnan kannattavuu-
den kannalta on elintarkeaa, ettd kassavirta jad kulujen ja verojen jalkeen positii-
viseksi. Vuokratuottotavoitteena pidetddn 10 %. Myynnin osalta pyritddn saavutta-

maan 20-25 % tuotto hankkeelle.

5.1.1 Vuokratuotto ja kassavirta

Vuokralainen maksaa sijoittajan lainat (Huru & Kaarto 2021, 90).

Opinndytetyon tutkimuksen kohteena olevalle hallihankkeelle on tavoitteena saada
vuokraa 300-350 €/kk/osake, verottomana. Hankkeen k&ynnistymisen kannalta on
kuitenkin olennaisen tarke&d, ettd sijoitus kestda myos tata alhaisesmman vuokratuoton,

joutumatta kuitenkaan miinukselle.



Sijoittajan vuodesta puhuttaessa kéytetaan yleisesti termid, etta se on 11 kuukautta 12
kuukauden sijaan. Toinen kuultu lause on, ettd jos kohteessa ei ole yht&an tyhjaa kuu-
kautta, on sen vuokra markkinoihin n&hden todennédkdisesti lilan matala. Realistisen
kuvan ja myos lainaneuvottelujen kannalta, ainoa kéytettdva muoto vuokratuottoa las-
kettaessa ei voi olla muotoa (kuukausivuokra - hoitovastikkeet), josta kdytetddn myos
nimitystd potentiaalinen vuokratuotto. Realistisempi tapa laskea vuokratuottoa on
kayttdd bruttovuokratuottoa. Bruttovuokratuotossa lasketaan parhaan arvion mukaan
osuus, joka oletetaan menetettavan tyhjistd kuukausista ja maksamattomista vuokrista.
Bruttovuokra toimii kaavalla= (potentiaalinen vuokratuotto — tyhjat kuukaudet — mak-
samattomat vuokrat). Esimerkiksi osakehuoneiston vuokra on 600 €/kk vastikkeiden
jélkeen, jolloin potentiaalinen vuokratuotto on 7200 € vuodessa (600 € x 12= 7200 €).
Osakehuoneisto on yhden kuukauden vuoden aikana tyhjilldan vuokralaisen vaihtumi-
sesta johtuen ja lahtenyt vuokralainen jattdd myos maksamatta viimeisen vuokran.
Tuotto on télloin 10x600 €= 6000 €. Bruttovuokratuotto on tdlloin 6000 €/7200 €= 83
% potentiaalisesta vuokratuotosta. Sijoittajan vuosi on talldin 12 kuukauden sijaan
0,83x12=9,96 ~ 10 kuukautta. Nettovuokratuotossa miinustettavaksi lisataan viela yl-
lapitokulut ja korjauskulut. (Huru & Kaarto 2021, 44-46) Puhuttaessa uusista, raken-
nettavista halliosakkeista, mielesténi on perusteltua kéyttaa laskentaperusteena brutto-

vuokratuottoa tarkemman nettovuokratuoton sijaan.

Vuokratuotto % on tunnuslukuna muoto, jota melkein jokainen sijoitustoimintaa har-
rastava osaa kayttdd. Vuokratuotto % pystytddn maaritteleméan kohteen Kkiinnosta-
vuutta ja kannattavuutta. Vuokratuotto % paallimmainen tarkoitus on saada nopeasti
laskettua, onko kohde/ hanke kaupanteon tai rakentamisen vaatimalla tasolla. Realis-
tisen vuokratuotto % laskukaava on seuraava:

Vuokratuotto %= (vuokra — hoitovastike) *12 — muut kulut per annum * 100 %

velaton hankintahinta + varainsiirtovero + remonttivara 10 v.
(Huru & Kaarto 2021, 55-56)

Positiivinen kassavirta on sijoittajan kannattavuuden elementeista se kaikkein likvi-
dein. Kassavirrassa ennen veroja késitellaan kaikki tilille tulevat ja menevat todelliset
kulut ja niiden erotuksen tietyn ajanjakson valilla. Kassavirtalaskennassa huomioidaan
myos lainojen lyhennykset. Kassavirta kuvastaa todellista rahavirtaa. Jos tavoitteena

on hankkia sijoitustoiminnalla vuosittaista tuloa, on kassavirran oltava reilusti



positiivinen. Sijoitustoiminnan kassavirta méaéarittad yritystoiminnan tuloksen ennen
veroja. Lopullisen summan saa, kun kassavirran tuloksesta véahennetéén verot. Taméa
on lopulta ratkaisevaa, kun mietitdan toimintaa, jolla on tavoitteena tuoda eika vieda
tililtd euroja. Kun tulos on positiivinen, sijoitus maksaa niin sanotusti itse itsensé.
(Huru & Kaarto 2021, 52-54, 90)

Jotta positiivinen kassavirta saadaan yllapidettya, taytyy tiettyjen ehtojen tayttya.
Vuokran taytyy olla riittdvan suuri ja tyhjia kuukausia ei saa olla liikaa. Tama pitaa

ymméarta, ettd hanke voidaan aloittaa.

Nettokassavirta % on oleellista tiedostaa, jotta ymmarretdadn, missd menee hankkeen
kannattavuuden rajat. Oheisessa taulukossa (kuva 10) esitetdan, mité arvoja saavute-
taan millékin vuokranmaaralld. Taulukon maksimiarvoksi 100 % on kéytetty 350
€/kk/osake vuokraa. Taulukosta nikee, ettd arvot tippuvat mitd matalampi on vuokran
suuruus. Kriittiseksi rajaksi muodostuu 220 €/kk/osake, jonka alle mentiessd ruvetaan
menemaan negatiivisen kassavirran puolelle. Taulukossa on kaytetty oletusarvoina 30
% omarahoitusosuutta, 15 v tasalyhenteista lainaa ja 2,5 % korkoa. Oletuksena on
myos kaytetty, ettd tyhjid kuukausia tulee vuodessa yhteensa 20 kpl, eli voidaan puhua

sijoittajan vuodesta, joka on 11 kuukautta 12 kuukauden sijaan.

Nettokassavirta % vuokraan suhteutettuna
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Vuokra euroa kuukaudessa

Kuva 10. Nettokassavirta % vuokraan suhteutettuna.



5.1.2 ROI ja ROE

Sijoitetun padoman tuottoon ROI ja oman padoman tuottoon ROE ei ole olemassa yhta
ja oikeaa laskutapaa. On enemmankin sijoittajasta itsestaan kiinni, ettd milla tavalla
han haluaa sijoituksiaan tarkastella. ROI- tunnusluku on sijoittajalle yksi keino muiden
joukossa tarkastella, sijoittaako h&n varojaan esimerkiksi osakkeisiin tai kiinteistoihin.
Yksi tapa laskea ROI on suhteuttaa myyntihinnan ja ostohinnan erotus ostohintaan.
Kaava on talloin: ROI= myyntihinta - ostohinta/ ostohinta. Toinen tapa on suhteuttaa
sijoituksen tuotto alkuperéiseen sijoitukseen. Kaava on téalloin: ROI= sijoituksen
tuotto/ alkuperéinen sijoitus. Tuottoa voidaan myds tarkastella kaavalla: ROI= kassa-
virta verojen jalkeen/ sijoitettu padoma. Vastaavasti ROE olisi: kassavirta verojen jal-
keen/ oma padoma. Kassavirtalaskelmat vahentavét sijoittajan tuottoa, koska lainojen
lyhennykset pienentévét sitd. Lainojen lyhennykset ovat kuitenkin sijoittajalle tulevaa
tuottoa, sillé sitd kautta vapautuu lisdé vakuutta eli nettovarallisuus kasvaa. Sijoittajan
kannalta onkin hyddyllista laskea ROl ja ROE kokonaistuoton mukaan. Talléin viivan
ylapuolelle lasketaan kassavirta verojen jalkeen ja siihen ynnatééan lainanlyhennysten
kautta vapautunut vakuusarvo. Kaava on talléin ROI:lle: kokonaistuotto/ sijoitettu
padoma. Vastaavasti ROE:lle kaava on: kokonaistuotto/ oma padoma. (Huru & Kaarto
2021, 63-67) Oman padoman tuottoa pystytaan kasvattamaan velan vipuvaikutusta
hyvaksi kayttéen, eli vieraan padoman maaraa lisaamalla. Vipuvaikutus on tehokasta
silloin, kun oman pd&oman tuotto ylittd4 vieraan padoman kulut. On kuitenkin hyva
muistaa, ettd vipuvaikutus taipuu myds toiseen suuntaan, jolloin se muuttuu negatii-
viseksi oman padoman tuoton alittaessa vieraan pddoman kustannukset. (Knipfer &
Puttonen 2014, 185-186)

Opinndytetyon tutkimuksen kohteena olevalle rakennushankkeelle pidetd&dn oman péa-
oman tuoton tavoitteena 20-25 %. Tall6in oman sijoitetun pddoman takaisinmaksu-
aika pysyy jarkevalla tasolla. Hyvan oman padomatuoton rajana pidetdan yleisesti 20
%.



5.1.3 Diskonttaus

Tulevaisuuden ennustaminen pitaa sisallaén aina epdvarmuutta, mutta sen vuoksi ei
kannata olla tekemadttd ennusteita ja kassavirtalaskelmia. Ensimmaéiseksi nykyarvolas-
kennassa paatetddn, milla aikajanteelld tulevaisuuden kassavirtoja arvioidaan. Tama
voi esimerkiksi tarkoittaa arvioimista 10, 15 tai 20 vuoden p&ahén. Hinnan lisaksi tay-
tyy myo6s huomioida, miten hoitovastikkeet, vuokrat ja muut kulut kayttaytyvéat ajan
saatossa. Ajatuksena voidaan miettid, ettd jos vuokraa osakkeen kymmeneksi vuo-
deksi, eik& sind aikana nosta osakkeen vuokraa, niin on se sama asia, kuin olisi laittanut
kymmeneksi vuodeksi rahaa nollakorkoiselle talletustilille. Tassa kohtaa voidaan poh-
tia, olisiko 10 v sitten tilille laitettu raha vield samassa ostovoimassa nykypaivana.
Esimerkkind tilanne, jossa tiedat saavasi 100 000 € rahaa kymmenen vuoden péasta.
Summan nykyarvo saadaan diskonttaamalla se vaikkapa kolmen prosentin inflaatio
odotuksella, jolloin nykyarvo olisi noin 74 400 €. Kaava laskulle on= 100 000 €/
(1,03710). (Huru & Kaarto 2021, 68-70) (pankkiasiat www-sivut n.d)

Mitéan valmista taulukkoa tai lukuarvoa ei ole annettu, vaan sijoittajan taytyy itse ar-
vioida, ettd mika olisi todenndkoinen % lukuarvo, mitd han arviossaan kayttaa. Yksi
tapa sijoittajalla on arvioida diskonttokoron %- lukua, on kayttaa sellaista lukua, jonka
han uskoisi saavansa sijoittamalla johonkin toiseen, parhaaseen vaihtoehtoiseen sijoi-
tuskohteeseen. (Huru & Kaarto 2021, 70-71)

5.1.4 Markkina- arvon nousu

Arvonnousu tulevaisuudessa on spekulatiivista, jollei se tapahdu vahvaan analyysiin
jaymmarrykseen siitd, miksi tulevaisuudessa tulee tapahtumaan arvonnousua suurella
todennakdisyydelld. Tulevaisuuteen perustuva arvonnousu ei saa olla mukana las-
kuissa, jolla yritetddn perustella huono sijoitushanke kannattavaksi tulevaisuudessa.
Arvonnousua on kuitenkin hyva arvioida, silla myéhemmin tulevaisuudessa se voi olla
erittdin mieluinen lisdbonus. Arvonnousu kasvattaa sijoittajan nettovarallisuutta. Se ei
ole kassavirran tapaan sijoittajan tilille tulevaa vapaasti kdytettavaa rahaa. Arvonnou-
sun realisoimalla joutuu maksamaan voiton osuudesta veron. Arvonnousut ovatkin si-

joittajan  kannalta  mielekk&intd realisoida  jélleenrahoittamista  kayttéen.



Jalleenrahoitus on verovapaa tapahtuma ja tallgin sijoituskohteet ja&vat edelleen tuot-
tamaan tuloja sijoittajalle jatkossakin. (Huru & Kaarto 2021, 89-90)

Sijoituskohde ei suojaa automaattisesti inflaatiolta. On tarkeda ymmartéé, etta arvon-
kehityksen on oltava vahintdan inflaation tasolla. Tama toteutuu yleensa alueilla,
joissa véestonkehityksen oletetaan kasvavan tai pysyvan véhintaan ennallaan. Jos si-
joitustuotto on esimerkiksi viisi prosenttia ja inflaatio kolme prosenttia, on sijoittajan
tuotto talldin kaksi prosenttia. Inflaatio iskee kuitenkin pahimmin niihin, jotka ma-
kuuttavat rahojaan pankkitileilld&n. Sijoittaminen on paras keino suojautua inflaati-
olta. Talla hetkella tilanne on kuitenkin erittdin mielenkiintoinen, kun inflaatio on kiih-
tynyt, mutta vuokrien hintakehitys on hidastunut, jopa niissa suurimmissa kaupun-
geissa. Vuokrakehityksen kuitenkin oletetaan taas kiihtyvén tulevaisuudessa yhteis-

kunnan avautuessa ja tyollisyyden parantuessa. (Sijoitusovi www-sivut 2021)

Sijoitusmassan kasvattamiseen vapaita vakuuksia kayttéen liittyy kuitenkin aina omat
epavarmuustekijat. Nykyiselldan se on toiminut hyvin pitk&an jatkuneen matalan in-
flaation turvin. Tilanne voi kuitenkin olla hyvin erilainen, jos inflaatio nousee esimer-
kiksi 10 %:n ja romahtanut kysynté laskee kiinteistojen arvoja. Tdssakin tapauksessa
vakuuksien kautta massaa kasvattaja sijoittaja on vakaammalla pohjalla, kuin sijoit-
taja, joka on laskenut kaiken, mahdollisesti tulevan arvonnousun varaan.

Esimerkki tallaisesta tapauksesta: Sijoittaja A ostaa halliosakkeita 20 % alle markki-
nahinnan. Han ei sijoita osakkeisiin arvonnousu mielessg, vaan kaikki tuleva arvon-
nousu on hénelle plussaa. Sijoittajalle j&& tassa esimerkissé kulujen ja verojen jalkeen
1000 €/kk kéteen. Sijoittaja B sijoittaa myds halliosakkeisiin, mutta arvonnousu mie-
lesséan. Sijoittaja B maksaa osakkeista kdyvan markkinahinnan sijaan huolimatto-
muuttaan 10 % ylihintaa. Sijoittaja B luottaa sijoituksissaan pelkéstaén tulevaisuuden
arvonnousuun. Sijoittaja B on laskenut, ettd pystyy maksamaan 1000 €/ kk omaa rahaa
lyhennyksiin, jotka jadvat sijoitusten tuoton jélkeen maksettavaksi. Markkinat el&vat
ja inflaatio nousee vuoden jalkeen yllattden 10 %:n ja Kiinteistdjen hinnat romahtavat.
Molemmat sijoittaja A ja B jadvat myds tydttomiksi. Kiinteistéjen arvonaleneminen ei
vaikuta kuitenkaan vuokrien méérddn alentavasti. Sijoittaja A nauttii edelleen 1000 €
kuukausittaista kassavirtaa hintojen romahduksesta huolimatta ja ty6ttémanakin han
selviéd tilanteen yli. Sijoittaja B ei pysty hoitamaan ty6ttoménéd 1000 € kuukausittaista

lyhennysta ja hén joutuu myymaan kiinteistonséd oman taloudellisen tilanteen ja pankin



painostuksen vuoksi. Kiinteistjen arvonlaskun ja kiireen vuoksi sijoittaja B saa 40 %
vahemman osakkeista, mit4 h&n oli vuosi sitten niistd maksanut. Sijoittaja B menee
henkilokohtaiseen konkurssiin. Edelld oleva esimerkki on karjistetty, mutta taysin
mahdollinen. Kuvaavaa on kuitenkin, ettd on erittdin kannattavaa pohtia hyvin tark-
kaan, ettd milla tyylilla sijoittaa ja tehdd paatoksensé aina hyvin tarkkaa harkintaa
kayttéden. Poriin rakennettaessa ei markkina-arvon nousun varaan kannata suunnitel-
miaan laskea. Pori ei ole muuttovoittoinen kunta, toisin kuin suurin osa muista isoista
kaupungeista on. Markkina-arvon nousu tulee olemaan positiivinen lisa tulevaisuu-

dessa, mutta sen varaan hallihanketta ei tulla toteuttamaan.

5.1.5 Jélleenrahoitus

Sijoittajan keinoja nopeuttaa varallisuuden kertymista on jalleenrahoittaa kohde. Tama
tarkoittaa yksinkertaisuudessaan vapaan vakuusarvon hyoddyntdmistd seuraavaan
hankkeeseen. Jalleenrahoitus voi tarkoittaa myos lainan ehtojen tai laina-ajan muutta-
mista. Jéalleenrahoittaminen vakuuksia hyddyntden nopeuttaa uusien hankkeiden ra-
kentamista mahdollisimman vahélla omalla pddomalla. Jalleenrahoitus on myds vero-
vapaata toimintaa. Rahaa hanketta varten on myos mahdollista saada myymalla osak-

keita, mutta tastd seuraa aina veroseuraamus. (Sijoitusovi www-sivut 2020)

Jalleenrahoitus opinndytetyon tarkastelussa olevassa hankkeessa edellyttaa kaytan-
ndssa sitd, ettd hanke pystytaan rakentamaan alle markkinahinnan. Hanketta ei ole jar-
kevad muuten aloittaa, eikd pankkikaan l&hde rahoittamaan kannattamatonta raken-
nushanketta. Ennen hankkeen aloittamista maksetaan pankin vaatima omarahoitus-
osuus. Kun hanke on sitten aloitettu ja lopulta valmis, takaa kohde kdytdnnossa silloin
itse itseddn ja vuokratuotoilla lyhennetdén tasaisesti pddomaa, joka kasvattaa jatku-
vasti vapaana olevien vakuuksien maéraé. Tavoiteltu tilanne on, ettd hanke saadaan
toteutettua mahdollisimman halvalla, mutta siitd saadaan mahdollisimman korkea, rea-
listinen hinta-arvio pankkia varten. Jalleenrahoitus vakuuksia ja vuokratuottoa hyo-

dyntéen I0ytyy liitteesté 3 (ei julkinen).

Vakuudellisen uuden hankkeen rahoittamisen hyvid puolia on, etta siitd ei synny

myynnissd tapahtuvaa verotappiota ja kohteet tuottavat tasaisesti omistajalleen



vuokratuottoa. Menetettyjd veroja kun ei saa enéé takaisin sen jalkeen, kun ne on ker-
ran maksanut. Uskottavuuden ja pankkisuhteiden kannalta on ensiarvoisen tarke&a,

ettd hanke saadaan toteutettua kannattavaan hintaan ja esitetyissa budjeteissa pysytaan.

Jos rakennushankkeessa paddytaan siihen, ettd halliosakkeet jatetadn vuokralle, niin
osakkeiden kertyneitd vakuuksia tullaan kayttdméan vakuutena uusien hankkeiden ra-
hoituksessa. Oheisessa taulukossa (kuva 11) kuvataan lainan lyhenemistd, nettokassa-
virran kasvua ja vakuuksien kertymista lyhennysten muodossa. Taulukossa on kaytetty
oletuksena vuokraa 300 €/kk/osake, tasalyhenteinen 15 vuoden laina, 2,5 % lainan
korkoa ja 20 tyhjaé kuukautta vuodessa. Taulukosta nahdaan, ettd seitseménnen vuo-
den kohdalla kertyneet vuokrat ja lyhennysten kautta kertynyt vakuus yhdessa saavut-
tavat jaljella olevan lainaméaran. Toinen huomio on, ettd 11 vuoden kohdalla netto-
kassavirta saavuttaa jaljella olevan lainan maarén. Halutessaan télloin voisi lyhentad
koko lainan kerralla pois. Kéytdnngssa se ei kuitenkaan ole jarkevad, vaan jarkevam-
paa on sijoittaa rahat uudelleen eteenpéin johonkin toiseen tuottavaan hankkeeseen.
Kaaviosta nahdaan myads, ettd noin neljan vuoden kohdalla kertyneet vakuudet ja saatu
nettokassavirta saavuttavat yhdessa 40 % osuuden, joka on ollut omalla kohdallani
tarjouksia kysellessé pankkien yleisesti kdyttama omarahoitusosuus hallihanketta ra-
hoitettaessa. Kéytannossa sijoittamalla talldin vakuuksia hyddyntéen saavutetaan pa-
ras oman paaoman tuotto. Tassa taytyy kuitenkin muistaa, etta sijoitettaessa vahem-
man omaa péédomaa, kasvaa myos sijoittamisen riskit. Myos lainamaéra jaa suurem-
maksi, mik& my0ds vahentad likvidid nettokassavirran tuottoa, vaikka toisaalta oman

paédoman tuotto vastaavasti onkin korkeampi.



Lainamaara suhteessa nettokassavirtaan ja vapautuneisiin vakuuksiin
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Kuva 11. Lainaméaéra suhteessa nettokassavirtaan ja vapautuneisiin vakuuksiin

5.2 Riskit ja niiden hallinta

Jokaisen yrityksen taytyisi luoda riskienhallintastrategia. Strategialla maaritellaan suh-
tautuminen eri riskeihin ja niiltd suojautuminen. Riskien suojautumiselle ei ole ole-
massa mitdan maailmanlaajuista yhtd ja oikeaa tapaa, joka sopisi kaikille. Joka tapauk-
sessa kaikilla yrityksilla taytyisi kuitenkin olla ymmarrys riskien olemassaolosta. Tie-
tyissé tilanteissa yritys voi paattaa olla suojautumatta riskiltd, jos se kokee, etta se sgisi
liikaa yrityksen tuottotavoitteita. (Knipfer & Puttonen 2014, 221-222)

Hanketta uhkaavia riskeja ja haittoja voidaan ennaltaehkaista tai minimoida toteutta-
malla riskienhallintaa. Riskienhallinnan paéllimmaisend tarkoituksena on ennaltaeh-
kaista ja analysoida tekijoita, jotka voivat vaikuttaa joko suoraan tai valillisesti hank-
keeseen negatiivisella tavalla. Riskinhallintaan kuuluu my®ds vaikutusten arviointi, eli
riskianalyysi, johon kuuluu riskin todennakaoisyys ja sen vaikutus hankkeeseen. Ris-
Kien tunnistaminen itsessaén kuuluu hallintasuunnitelmaan. Né&it& vastaan valitaan tar-
koituksenmukaiset vastatoimet ja niiden toteuttaminen tarpeen vaatiessa. TyoOkaluja
riskinhallintaan ovat mm. riskitarkastelu, riskiprofiili, riskikartta sek& kustannus- ja
aikataulusimuloinnit. (RT 10-11255, 2)



Rakentamisessa riskeja syntyy monesta eri syystd. Toiminnalliset ja tekniset riskit ovat
yleisia riskin muotoja. Myos sijainnilla ja rakennuksen monimutkaisuudella on vaiku-
tusta riskitasoon. Riskeja on myds pienemmissé hankkeissa, ei pelkastéan isoissa ko-
konaisuuksissa. Hankkeen laajuus on tosin asia, joka on syyta ottaa huomioon suurena

riskitekijand. Yleisia syité riskien muodostumiselle ovat esimerkiksi:

. johtaminen on puutteellista

. tiedonhallinta epédonnistuu

. henkildvalintojen ep&donnistuminen

. yhteistoiminta ei toimi

. suunnitelmien keskeneréisyys

. puutteellinen sopimustekniikka

. kustannusriskin jaon epdonnistuminen
. hankkeen osittelun epaonnistuminen

. suunnitelmien virheellisyys

. puutteet aikataulun hallinnassa

. kayttajatietojen puutteellisuus

. lain velvoitteiden laiminlyonti

. rakennuslupaan ja kaavoitukseen liittyvét epavarmuustekijat. (RT 10-
11255, 5)

Jotta tavoitteet rakennushankkeessa saavutetaan, on syyta varata riittavasti huomiota
koko hankkeen ajan systemaattiselle riskin- ja laadunhallinnalle. Riskej& muodostuu
toteutukseen liittyvista ja hankkeen ominaisuuksien aiheuttamista epévarmuusteki-
joistd. Nama4 voivat hankaloittaa tai estdd kokonaan tavoitteiden toteutumisen. Riskin
suuruuden madrittelee mahdollisien vahinkojen suuruus ja todennékdisyys. Riskeja ar-
vioidaan pitkin hankkeen kulkua, jotta niihin pystytaén tarvittaessa puuttumaan suun-
nitelmamuutoksin. Riskihallintaa kdydaan koko hankkeen ajan lapi. Jos vanha riski
poistuu, voi uusi riski olla jo tulossa esille hankkeen mennessa eteenpéin. Rakennus-
hankkeen alkuvaiheessa on tarkeé&a tunnistaa riskit, jotta niille pystytdan asettamaan
tarvittavat vastatoimet. Riskientunnistamiseen toimivat tydkaluina kokemus, asiantun-
tijuus ja tarkastus- ja muistilistat. (RT 10-11255, 5)



Sijoittamiseen liittyy aina riskeja. Riskit eivét ole sijoittajilla samoja, vaan niihin vai-
kuttavat esimerkiksi velan maard, kokemus ja sijainti. Liséksi on olemassa myos si-
joittajasta itsestaan riippumattomia riskeja. Menestyksekas sijoittaminen vaatii riskei-
hin oikealla tavalla suhtautumisen seka niiden tiedostamisen. (Orava & Turunen 2013,
197)

5.2.1 Hintariski

Sijoittajan taytyy tiedostaa, luoko hintojen muutos sijoitustoiminalle riskin. Hintojen
vaikutus sijoitustoimintaasi riippuu siitd, miten sijoitat. Jos sijoitustoiminta perustuu
gryndaukseen, eli sijoituskohteen myymiseen, silloin hintariski on relevantti asia.
Myynnin venyminen ja hintojen lasku, vaikka pienessakin muodossa, voi kdyda sijoit-
tajalle kalliiksi. Jos sijoittaja toimii kassavirran pohjalta, ei sijoitustoiminnan kannalta
ole suurtakaan merkitystd 15 tai jopa 30 % hinnanpudotuksella, sill& vuokrat tulevat
tilille, oli sijoituskohteen hinta mik& tahansa. Mahdollisessa myyntitilanteessa pitéa
myyntihinnan olla véhintdan ostohintaa vastaava, jotta véltytdan padomatappioilta.
Suurella todennékoisyydella pitkalla aikavélilla sijoituskohteen hinta tulee kuitenkin
nousemaan ja sijoitustoiminnalla voi puhtaasti keskittyd vuokraan. Suurta velkavipua
kaytettédessd on sijoittajan kuitenkin oltava varuillaan. Jos hinnat laskevat merkitta-
vasti, voi hadan tullessa pankin toiminta olla ennalta arvaamatonta. Y hteiskuntamme
tarvitsee pankkeja toimiakseen ja pankkien tarvitessa pddomia kriisin keskella, saa se
sitd helpoiten realisoimalla varallisuutta. Kaytannossé téllainen tilanne on kuitenkin
erittain epatodenndkdinen, silld t&lldin ei noudateta velkakirjan ehtoja. Jos velallinen
on hoitanut kaikki asiansa kunnolla, tdiman kaltainen tilanne on siis Idhes mahdotonta,
kuten edelld kuvattiin. Oikeus lainan eréa@nnyttamiseen on kuitenkin pankilla, jos;

e Velallinen on laiminlydnyt maksuja ja useampi maksu on maksamatta.

e Jos velallinen on tarkoituksenmukaisesti antanut harhaanjohtavaa tietoa pan-

kille, joka on myotavaikuttanut lainan saantiin
o Velallisen kuolemantapaus
e Jos pantti, joka on ollut luoton vakuutena, muutetaan rahaksi tai pantin vakuut-
tamista on laiminlyoty

e Jos sopimusta on rikottu oleellisesti tai yritys tekee konkurssin



Eri pankkien lainaehdot ovat myos kdytannossa identtiset ja niissa on ehto, joka lyhy-
kaisyydessaan tarkoittaa, ettd yleinen lasku asuntomarkkinoilla voi johtaa vakuutena
olevan kohteen realisointiin, mikali pankki pystyy osoittamaan, etta sijoittaja on syyl-

linen sijoitetun kohteen arvonalenemiseen.

Hintariskiltd on helpoin suojautua sijoittamalla kassavirta painotteisesti ja keventa-

malla tai minimoimalla velkataakkaa. (Orava & Turunen 2013, 198-201)

5.2.2 Korkoriski

Kassavirtasijoittajan merkittava riski, varsinkin suurta velkavipua kéayttavan, on kor-
kojen nousu. Matala korkotaso houkuttelee suureen velanottoon ja taten riski liian suu-
reen velkataakkaan kasvaa. Ennatysalhaisella korolla kustannuksien arviointi hinnan
suhteessa vuokraan on vaarg, silla ennatysalhaisilla koroilla se ei ole taysin realistista.
Mikali velkavipua on yli 50 %, taytyy korkoriskista olla tietoinen. Korkoriskilta voi
suojautua osittain tai kokonaan ainakin ottamalla lainalle kiintean koron. Mité pidem-
malle ajalle kiinted korko on sovittu, sitd suurempi kokonaiskorko kuitenkin on. Toi-
nen vaihtoehto on korkokatto. Korkokatolla sovitaan jokin katto korolle, jonka yli lai-
nan korko ei nouse. Maltillinen velkavipu, alle 50 %, suojaa ja vahentda huomattavasti
korkoriskin vaarallisuutta. Likvidi varallisuus tuo turvaa ja silla voi tiukan paikan tul-
len kevent&4 velkataakkaa. (Orava & Turunen 2013, 201-203)

Korkoriski on jokaisen sijoittajan tiedostettava. Niin on myds tdman hallihankkeen
kohdalla. Suojautuuko koroilta sitten isommalla omalla padomalla, korkosuojauksella
tai jollakin muulla keinolla, on kuitenkin hyva olla tietoinen siité, ettd miten korkojen
nousu Vvaikuttaa sijoituksen tuottoon. Tamén avulla pystyy paremmin arvioimaan
omaa riskinsietokykyaan. Oheisessa kuvassa (kuva 12) esitetdan, miten eri korkopro-
sentit vaikuttavat nettokassavirtaan. Taulukossa korkojen noustessa nahdaan, ettd
kéyré rupeaa laskemaan nettokassavirran osalta. Kriittinen raja saavutetaan 9 % koron

jalkeen, jolloin nettokassavirta muuttuu negatiiviseksi. Taulukossa on kaytetty



oletuksena vuokraa 300 €/kk/osake, 15 v tasalyhenteisté lainaa, 30 % omarahoitusta ja

20 tyhjad kuukautta vuodessa.

Nettokassavirta % korkoihin suhteutettuna

Korkoprosentti

Kuva 12. Nettokassavirta % korkoihin suhteutettuna

5.2.3 Tyhjien kuukausien riski

Kaikki kiinteistsijoitustoimintaa harrastavat torméavét joskus tyhjiin kuukausiin. Ku-
lut eivét pienene, vaikka tyhja kuukausi yllattaisikin, mutta vuokratuottoa se pienentéa
oleellisesti. Vastikkeet ja muut kulut taytyy kuitenkin maksaa, oli kohde tyhjill&&n tai
ei. Tyhjien kuukausien riski& pystyy minimoimaan sijoituskohteilla, jotka sopivat suu-
rimmalle osalle vuokralaisehdokkaita. Myos sijainnilla on suuri merkitys, kasvavat
alueet ovat tahén tarkoitukseen sopivia. Oikea vuokran suuruus minimoi tyhjien kuu-
kausien riskid. Liian kalliiseen kohteeseen voi I0ytdd vuokralaisen lyhyeksi aikaa,

mutta pidemméksi aikaa tuskin vuokralaista |0yt&a. (Orava & Turunen 2013, 203-204)

Jokaisen sijoittajan taytyy varautua tyhjiin kuukausiin, niin on myds tdman hankkeen
kohdalla. Oheisesta taulukosta (kuva 13) nghdaan, miten tyhjat kuukaudet vaikuttavat
nettokassavirta %. Taulukossa 0= 100 %, joka kuvaa, etté tyhjia kuukausia ei ole vuo-

dessa yhtaan. Taulukossa luku 1= jokainen osake (20 kpl) yhden kuukauden tyhjillaén



vuodessa, eli vuodessa on 20 tyhjad kuukautta, luku 2= 40 tyhjaé kuukautta (jokainen
osake kaksi kuukautta tyhjillda&n vuodessa), luku 3= 60 tyhjad& kuukautta jne. Taulu-
kossa on kaytetty oletuksena vuokran suuruutena 300/kk/osake, omarahoitusosuus 30
%, tasalyhenteisen lainan korko 2,5 % ja laina-aika 15 vuotta. Taulukosta nédhdaan,
ettd kuusi tyhjaa kuukautta vuodessa/ osake, on kriittinen raja, jonka jalkeen ruvetaan

menemaan negatiivisen kassavirran puolelle.

Nettokassavirta % vuokraan suhteutettuna (tyhjat kuukaudet)

Prosentit

Tyhjit kuukaudet

Kuva 13. Nettokassavirta % vuokraan suhteutettuna (tyhjat kuukaudet)

5.2.4 Vuokralaisriski

Sijoittajalla on paljon mahdollisuuksia vaikuttaa oman sijoitustoiminnan tuottoon.
Vuokralaisen valinta on yksi néistd asioista. Suomessa tilanne on hyva, silla vuokra-
laisten maksumoraali on melkoisen hyva. Vuokralainen, joka tuhoaa vuokrakohteen,
on myds mahdollinen riski sijoitustoiminnassa, vaikka sen riski onkin hyvin pieni.
Vuokralaisen oikein valitsemalla voidaan valttyd monilta harmeilta tulevaisuudessa.

Vuokralaisriskid voi pienentdd tarkistamalla ehdokkaan luottotiedot. Keskustele



vuokralaisehdokkaiden kanssa. Kahden kesken kayty neuvottelu antaa hyvéan kuvan
vuokralaisendokkaasta. Vuokralaiselta kannattaa pyytad vakuus. Vakuuden maéra on
yleensa yksi tai kaksi kuukautta. Talla tavoin pystyy kartoittamaan, ettd vuokralaisella

ei ole viimeiset eurot kaytdssa. (Orava & Turunen 2013, 204-205)

5.2.5 VVuokratasoriski

Vuokratason riski on hyvin pieni. Silti lilan korkean vuokran riski on oltava tiedossa,
silla yksilttasolla riski on aina olemassa. Sijoituskohde tulee helposti ylihinnoiteltua
vuokran osalta, jos ei tunne kaupungin vuokratasoa. Liian kallis vuokra johtaa tyhjiin
kuukausiin, mutta kulut kuitenkin rullaavat koko ajan. Vuokratasoriskid voidaan mi-
nimoida selvittdmalla alueen vuokratason. Voit selvittdd vuokratason itse tai kayttaa
vuokravalittajaa. (Orava & Turunen 2013, 205-206)

5.2.6 Vastikeriski

Yhtio keraa osakkeenomistajilta tuloja hoitovastikkeen ja tarvittaessa rahoitusvastik-
keen muodossa. Yhtidvastike muodostuu hoito- ja rahoitusvastikkeesta. Hoitovastik-
keella katetaan vuotuiset kustannukset ja kaikki pienemmat huoltotoimenpiteet. Kulu-
puolella kustannukset jakautuvat useisiin osiin. Hoitovastike maksetaan kuukausittain
ja sen suuruudella on suora vaikutus sijoittajan tuottoon. Vastikeriski tarkoittaa tassa
tapauksessa hoitovastikkeen merkittavad nousemista. (Orava & Turunen 2013, 207—
208) Vastikeriskiin hallihankkeessa pystyy varautumaan parhaiten arvioimalla tulevan
yhtiovastikkeen realistisesti.

5.2.7 Poliittiset riskit

Poliittisia riskej& on hyvin vaikeaa ennakoida. VVerojen nousu on esimerkiksi tallainen
riski. Poliittisia riskejé ei pysty vélttdméaan eika tulevaisuudessa tapahtuvia paatoksia
pysty ennakoimaan. (Orava & Turunen 2013, 210)

Poliittisiin riskeihin, joita on vaikea ennakoida, mutta niiden vaikutus on merkittava,

lukeutuu esimerkiksi nyt opinnédytety6ta kirjoittaessa vellova Ukrainan ja Vendjan



valinen sota. Se on yksi merkittavé asia, joka tdytyy huomioida, joka nékyy jo merkit-
tavasti tekohetkelld niin tarjousten hinnoissa, kuin toimitusajoissakin. My6s maanlaa-
juiset pandemiariskit, kuten parhaillaan oleva koronatilanne, vaikuttavat laajalti mark-
kinatilanteeseen. Koronatilanne on nostanut suoraan tai valillisesti esimerkiksi raken-

nusmateriaalien hintoja ja vaikuttanut materiaalien saatavuuteen.

5.2.8 Luonnonilmioriski

Suomessa tdma riski ei ole kovin suuri, mutta mahdollinen. Myrskyt ja tulvat ovat
Suomessa suurimpia luonnonkatastrofaalisia tilanteita mité voi tulla eteen. Naiden ris-
kien ennakoiminen on hyvin vaikeaa, kdytannéssd mahdotonta. (Orava & Turunen
2013, 210)

5.2.9 Muita riskeja

Muita mahdollisia riskej&, mité hankkeessa voi tulla eteen, on esimerkiksi urakoitsijan
meno konkurssiin. Tastd aiheutuvaa riskid pystytddn minimoimaan valttdmaan liian
etupainotteista maksupolitiikkaa. On syyta pilkkoa urakat sopivan kokoisiin mak-
sueriin kayttaméalla maksuerdtaulukkoa. Téllainen voisi olla esimerkiksi hallin toimit-
tajan osalta seuraavanlainen:

Erd 1: 10 % kun sopimukset allekirjoitettu ja aikataulu sovittu

Erd 2: 30 % kun perustukset ja runko tontilla

Erd 3: 30 % kun kasaus alkaa

Erd 4: 10 % kun anturat ja runko asennettu

Eréd 5: 10 % kun sokkelit ja sein&- ja kattoelementit asennettu

Eréd 6: 10 % kun kaikki asennukset on tehty

Esitetty maksuerdtaulukko on vain esimerkin omainen ja sité pystyy muokkaamaan

haluttuun muotoon niin erien kuin prosenttienkin osalta.

Kaikki edellda mainitut riskit ovat relevantteja riskeja, ja niista jokainen on tten mah-
dollinen tapaus. Suurimmat riskit tulevassa hallihankkeessa tulevat kuitenkin olemaan

hintariski, vuokratasoriski ja tyhjien kuukausien riski. Pahin skenaario on tilanne, jossa



halliosakkeita ei saada myytyd ilman taloudellista tappiota. Tasté johtuen halliosak-
keet paatetdan vuokrata ja paikata taloudellinen katastrofi. Pahimmassa tilanteessa
kuitenkin vuokratasoakin joudutaan laskemaan niin alas, ettd vuokrat eivat enda kata
lainanhoitokuluja ja talléin lainan lyhentdmiseen joudutaan kayttdmé&an omaa pééa-
omaa. Téalt4 skenaariolta pystyy kuitenkin suojautumaan melko hyvin, jos on asettanut
tietyt reunaehdot sille, kuinka paljon tyhjid kuukausia saa olla ja mik& on alin mahdol-
linen vuokra, ennen kuin tilanne kaantyy tappiolliseksi. Namé arvot kun ovat kun-

nossa, ollaan melko turvallisella alueella.

6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Taman opinndytetydn tavoitteena oli tuottaa tilaavalle yritykselle mahdollisimman ko-
konaisvaltainen kuva hallirakennushankkeen kustannuksista ja sitd kautta muodostaa
nakemys hankkeen tuottomahdollisuuksista ja sen suurimmista riskeista. Tutkimuksen
kohteena oleviin kysymyksiin saatiin kerattyd hyvin tietoa ja sen alla oleviin kysy-

myksiin; kustannus-, tuotto- ja riskiarvio saatiin kokoon tulokset.

Selvityksen mukaan rakennushankkeen aloittaminen on mahdollista. T&méa on positii-
vinen asia, silla hankkeen lopullinen hinta tulee viela suurella todennékoisyydella las-
kemaan, ellei rakennusmateriaalien hinta tulevaisuudessa merkittavasti nouse. Ennen
lopullista paatosta hankkeen aloittamisesta taytyy vield kuitenkin jarjestaé tarjouskil-
pailut urakoitsijoiden valilla, paattaa varustetasot, materiaalit ja tilaajan oman tydn so-
vittaminen hankkeeseen. Ndistd muodostuu yhdessé se taso, joka madrittelee hankkeen
lopullisen kustannuksen. Liséaksi ennen hankkeen aloittamista on varmistuttava siit,
ettd kaikki sen reunaehdot tayttyvat riskien ja tuottovaatimusten osalta. VVuokratuotto-
tavoite 10 %, oman padoman tuotto 20-25 % ja myyntikate 20-25 %. Riskien osalta
hintariski, vuokratasoriski ja tyhjien kuukausien riski ovat myds valideja asioita, joi-
den taytyy kestéa kriittinen tarkastelu. Nama ehdot kun téyttyvét, ollaan melko va-

kaalla ja kannattavalla pohjalla ja hanke on mahdollista aloittaa.



Opinndytetyossé tehdyt laskelmat ovat kenen tahansa tehtavissa, mutta sadut tulokset
eivat valttamattd vastaa opinnédytetydssa saatuja, koska hinnat nousevat, markkinati-
lanteet muuttuvat ja pddoman saatavuus vaihtelee. My6s suhteiden ja kontaktien taso
vaihtelevat. Ty0ssé saadut tulokset ovat nain ollen vain osittain toistettavissa. Tdma ei

kuitenkaan olennaisesti heikenné tulosten luotettavuutta.

Opinnaytety6td jouduttiin rajaamaan merkittavasti, jolloin hankkeen vaiheet jaivét
osittain pintapuolisiksi ja esimerkiksi urakkamuotoja ei késitelty lainkaan. Tyon rajaa-
minen oli osittain tilaajan toivomaa ja osittain myds sen vuoksi, ettd opinndytetyon
pituus saatiin pidettyd rajoissa. Tyossé kasiteltiin kuitenkin oleellisimpia asioita,
vaikka osaa hyvinkin pintapuolisesti. Juuri tyon rajaamisen koin yhdeksi vaikeimmista
opinndytetyon osa-alueista. Padpaino opinnaytetydlld oli kuitenkin tuottaa tilaajalle
luotettava kustannusarvio hankkeesta, tuotto- ja riskiarvion kanssa ja tdssa mielesténi
onnistuttiin. Opinnédytetydssa onnistuttiin vastaamaan sen tarkastelun kohteina oleviin
tutkimuskysymyksiin ja nédin ollen opinnéytetyd vastasi sille asetettuihin tutkimusky-
symyksiin. Hanke on mahdollista aloittaa kannattavasti, kunhan huomioi oleellisim-
mat riskit, jotka ovat hintariski, vuokratasoriski ja tyhjien kuukausien riski. Liséksi
ennen hankkeen aloittamista tarvitaan uusi tarjouskilpailutus, jotta hankkeesta saadaan

entista kannattavampi.

Tyon aikana ei ilmennyt sellaisia asioita, jotka olisivat vaarantaneet tyon tulosten to-
tuudenmukaisuutta ja puolueettomuutta. Tyo on tehty hyvien tutkimuseettisten kay-
tantdjen mukaisesti eikd tyon aikana ilmennyt tarvetta henkil6tietojen tai arkaluonteis-

ten tietojen késittelylle.

Opinndytety0 oli aiheena erittdin mielenkiintoinen ja sita oli mieleké&sta toteuttaa. Tyo
aiheena oli osittain itselleni tuttu, silld olen useiden vuosien ajan toiminut osake- ja
kiinteistopuolella vuokranantajana ja myds gryndaustoiminta on siltd puolelta tuttua.
Myds paivittaisessa tydssani toimin hallirakentamisen myynnin, tarjouslaskennan ja
tydnjohdon parissa. Kuitenkaan en ole hallivuokraamista/ myymista ikin itse harras-
tanut ja paivittaisessa myyntitydssanikin hallien myynti rajoittuu vain hallin ulkokuo-
rien toimitukseen perustusten ja rungon kanssa. Yritysrahoituksen puoli oli my6s uutta

itselleni, silld td4han mennessd olen toiminut vain henkildrahoituksen puolella.



Kokonaisuudessaan opittavaa oli erittain paljon, mutta osittainen kdytannoén ja teorian

osaaminen yhdessa tukivat tutkimusta ja tekivét siitd mielenkiintoisemman.

Opinnaytetyo6 oli kokonaisuudessaan erittdin mielenkiintoinen projekti ja opin paljon
uutta sita tehdesséni. Uskon, ettd opinndytetydssa saavutettiin tyon tavoite ja tilaaja
pystyy hyodyntdmaan tyota tehdesséan arviointia hankkeen kannattavuudesta.

7 POHDINTA JA JATKOKEHITYSAJATUKSET

Opinnaytetydssa saavutettiin tavoite, eli pystyttiin luomaan realistinen hinta-, tuotto-
ja riskianalyysi tilaajalle. Hankkeen kokonaishinta nousi sille tasolle, etté sellaisenaan
toteutettuna se olisi vield kannattava, mutta ei tavoitellun mukainen. Ty6ta varten jo-
kaisesta tyon osa-alueesta tehtiin vain yksi tarjouskierros ja sen suurempaa tarjouskil-
pailua ei tyota varten jarjestetty. Tyon tavoite oli luoda pohja jatkokehitysta varten. Se
antaa hyvan nakemyksen taman hetken hintatasosta ja luo pohjan tarjouskilpailuun.
Silla saadaan hyva kuva yleisestd hintatasosta talla hetkelld ja se antaa hyvén pohjan
tarjouskilpailuja varten. Opinndytetyon kustannuslaskelmissa ei mydsk&an olla huo-
mioitu tilaajan oman tydn osuuden tydn kokonaissummaa vahentévaa vaikutusta, vaan

kokonaisarvio on tehty “avaimet kéteen” periaatteella.

Tilaajan arvioima kustannusarvio ylitettiin noin 10 prosentilla. Uskon kuitenkin, etté
tavoiteltu hankkeen kokonaishinta tullaan saavuttamaan huolellisella jatkokehittelyll&.
Tyon jatkokehitys tulee painottumaan tutkimuskysymykseen, jossa pyritaan selvitta-
madn tarjouskilpailun jarjestdmisen, materiaalien valinnan, menekin tarkistamisen ja
tilaajan oman tydn sovittamisen vaikutusta hankkeen kokonaiskustannuksiin ja siten

kannattavuuden lisddmiseen.
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