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Tiivistelma: Téssd raportissa arvioidaan Suomen asuntokannan teknista ja talou-
dellisesti perusteltua korjaustarvetta. Teknisen korjaustarpeen- ja kustannusten
oletetaan olevan sidottuja rakennuksen ikdén ja tyyppiin. Taloudellisesti perustel-
tu korjaustarve on puolestaan sidottu asuntojen tulevaan kysyntéan.

Vuosina 2016-2025 vuotuinen tekninen korjaustarve on keskiméirin 3,5
miljardia euroa. Tilanne ei merkittidvisti muutu vuosina 2026-2035. Korjaustar-
peen merkittdvin kasvu seuraavan 10 vuoden aikana tulee padosin kaupunkien
kerrostalojen korjaustarpeen lisddntymisestd. Omakotitalojen korjaustarve on
ikarakenteen ja poistuman takia jo vahenemassa.

Koko maan tasolla teknisestd korjaustarpeesta noin 92 prosenttia on myds
taloudellisesta nikokulmasta perusteltua. Erot alueiden ja talotyyppien vililld ovat
kuitenkin merkittavat. Erityisesti maaseutumaisten kuntien kerrostaloasunnot
karsivat kysynnédn puutteesta, joten osa vélttamattd korjauksille ei ole taloudellisia
perusteita.

Vuotuisen korjaustarpeen lisdksi tarkastellaan tehtyjen korjausten ja kor-
jaustarpeen vilistd suhdetta pitkélld aikavililld. Tekemétta jianeiden korjausten
arvoksi on téssd tutkimuksessa arvioitu yhteensa noin 15 miljardia euroa 25 vuo-
den ajalta. Tamé summa pitad sisdlladn ainoastaan kaikkein valttamattomimmét
korjaukset.

Avainsanat: Asuntokanta, tekninen korjaustarve, taloudellisesti perusteltu kor-
jaustarve

Hietala, M., Huovari, J., Kaleva, H., Lahtinen, M., Niemi, J., Ronikonmiki, N-
M., Vainio, T. 2015. NEED FOR REPAIR IN FINNISH DWELLING
STOCK. PTT Reports 251. 86 p.

Abstract: The purpose of this paper is to evaluate the need for repair in Finnish
dwelling stock. A special attention is paid into the evaluation on the economic
rationality of the need for repair. The technical need for repair and costs are as-
sumed to be linked with the age and type of the building. The economic rationali-
ty of the need to repair is linked with the future demand for the dwelling stock.

The annual technical need for the repairs between the years 2016 and 2025 is
estimated to be 3.5 billion euro on average. This will not change significantly for
the years 2026 to 2035. For the upcoming ten years, the most significant increase
in the need for repair comes from the urban apartment houses. The need for re-
pair for the detached houses is already decreasing, which is result of their age
structure and decrease in housing units.

At the national level, total of 92 percent of the technical need for repair is
rational in the economic sense. One should notice that the differences between
building types and the local areas are significant. Especially the apartment houses
in the rural areas suffer from the weak demand. Thus, in those areas part of the
technical needs for repairs do not have economical basis.

On top of the annual need for repairs, also the long range ratio between
done repairs and need for repair are evaluated. We found that the estimated value
for the undone repairs for the last 25 years is about 15 billion euro. This sum in-
cludes only the most necessary repairs.

Keywords: Dwelling stock, technical need for repair, economic rationality of the
need for repair






Esipuhe

Tyypillisen suomalaisen kotitalouden varallisuus koostuu padosin asunto-
varallisuudesta. Asuinkiinteistojen arvon ja palvelukyvyn ylldpito herit-
tadkin laajaa mielenkiintoa. Témén tutkimuksen tavoitteena on tuoda
tadhdn keskusteluun analysoitua tietoa asuinrakennuskannan teknisistd
korjaustarpeista, sekd tehdéd arvio siitd, miten suuri osa tédstd teknisestd
korjaustarpeesta on taloudellisesti jarkeva korjata.

Teknisen korjaustarpeen ja -kustannusten oletetaan olevan sidottuja
rakennuksen ikddn ja tyyppiin. Laskelmassa otetaan huomioon korjaus-
tarvetta viahentdvina seikkoina dskettdin korjatut rakennukset ja pitkddn
tyhjilladn olleet rakennukset. Taloudellisesti perusteltu korjaustarve on
puolestaan sidottu asuntojen tulevaan kysyntaén.

Vuosina 2016-2025 vuotuinen tekninen korjaustarve on keskimaérin
3,5 miljardia euroa. Tilanne ei merkittdvasti muutu vuosina 2026-2035.
Korjaustarpeen merkittavin kasvu seuraavan 10 vuoden aikana tulee paa-
osin kaupunkien kerrostalojen korjaustarpeen lisadntymisestd. Omakotita-
lojen korjaustarve on ikdrakenteen ja poistuman takia jo vihenemassa.

Koko maan tasolla teknisestd korjaustarpeesta noin 92 prosenttia on
my0s taloudellisesta nakokulmasta perusteltua. Erot alueiden ja talotyyp-
pien vililld ovat kuitenkin merkittavat. Erityisesti maaseutumaisten kun-
tien kerrostaloasunnot kérsivit kysynnin puutteesta, joten osalle korjauk-
sista ei ole taloudellisia perusteita.

Vuotuisen korjaustarpeen liséksi tarkastellaan tehtyjen korjausten ja
korjaustarpeen vilistd suhdetta pitkdlld aikavililld. Tekemattd jadneiden
korjausten arvoksi on tdssd tutkimuksessa arvioitu yhteensd noin 15 mil-
jardia euroa 25 vuoden ajalta. Tdméd summa pitdd sisdllddn ainoastaan
kaikkein valttdimattomimmat korjaukset.

Pellervon taloustutkimus kiittaa Kiinteistoliittoa, Kiinteistdalan kou-
lutussditiotd, Suomen Hypoteekkiyhdistystd, Rakennusteollisuus RT:td,
Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL:id ja Sahko- ja teleurakoitsijaliitto
STUL:ia mahdollisuudesta tehdad tima tutkimus. Lisdksi kiitimme VTT
Oy:td ja KTI Kiinteistotieto Oy:td hyvésté yhteistyosta.

Helsingissd 9.4.2015
Pasi Holm

Toimitusjohtaja
Pellervon taloustutkimus PTT






Alkusanat

Ajatus “Asuinrakennusten korjaustarve” tutkimuksen teettimisestd syntyi
niistd lukuisista julkisessa keskustelussakin esiintyneistd kirjoituksista,
kannanotoista, puheenvuoroista, mielipiteistéd jne., joissa kasiteltiin arvioi-
tua “rakennuskannan korjausvelkaa”. Tama “korjausvelka” on eldnyt omaa
elimdinsd ilman, ettd sen kayttdja olisi palannut termin juurille varmis-
taakseen, mité se oikein tarkoitti, mita se sisélsi, ja miten se oli alun perin
arvioitu.

Asuinrakennuksissa on kerrosalaa noin 290 miljoonaa neliotd, eli
noin 63 % kaikkien rakennuksien kerrosalasta. Asuinrakennusten arvo
(ml. tonttien arvo) on noin 334 miljardia euroa. Euromaéraisia arvoja tar-
kedampdd on asuinrakennuksien kyky toteuttaa sitd tarkoitusta, joita varten
ne on rakennettu: kodeiksi suomalaisille.

Suomessa on kdynnissd uusi “"kaupungistumisen” vaihe, joka ndkyy
maan sisdisen muuttoliikkeen kasvuna. Tdmén seurauksena osa nykyisestd
rakennuskannasta — myds asunnoista — jaa joko viliaikaisesti tai pysyvasti
ilman kayttdjid. Osa rakennuksista voidaan korjata vastaamaan muuttu-
nutta kysyntdd, osan tilalle rakennetaan uutta, osa jatetdadn tyhjilleen ja osa
puretaan. “Rakennuskannan korjausvelkaa” on kaytetty perusteluna lisata
korjausrakentamiseen suunnattua julkisia tukia varsinkin taloudellisina
lamakausina.

Asuinrakennusten omistajien vastuuta omistamiensa rakennusten
kunnossapidosta ja korjaamisesta ei voi eikd tule ulkoistaa. Hallitakseen
omistamiseen liittyvid riskejd, omistajien on tirkedd muistaa asuntomark-
kinoillakin toimivat kysynndn ja tarjonnan lait. Yhteiskunnan tukiessa ja
kannustaessa asuinrakennusten korjaamista tulee varmistaa niiden hyo-
dyllisyys ja vaikuttavuus pitkalld aikavalilla.

Haluan kiittdd tutkimuksen toteuttaneita Pellervon taloustutkimus
PTT:td, VIT Oy:td ja KTI Kiinteistotieto Oy:ta sekd hanketta tiedollisesti
ja taloudellisesti tukeneita Kiinteistoalan koulutusséddtiotd, Suomen Hypo-
teekkiyhdistystd, Rakennusteollisuus RT:td, Suomen Rakennusinsindorien
Liitto RIL:i4 ja Sahko- ja teleurakoitsijaliitto STUL:ia.

Helsingissa 9.4.2015

Harri Hiltunen
Suomen Kiinteistoliitto






Yhteenveto

Tédssd raportissa arvioidaan Suomen asuntokannan teknistd ja taloudelli-
sesti perusteltua korjaustarvetta. Teknisen korjaustarpeen ja kustannusten
oletetaan olevan sidottuja rakennuksen ikddn ja tyyppiin. Laskelmassa
otetaan huomioon korjaustarvetta vahentédvina seikkoina dskettdin korjatut
rakennukset ja pitkddn tyhjilladn olleet rakennukset.

Taloudellisesti perusteltu korjaustarve on osa teknisestd korjaustar-
peesta

Tassd tutkimuksessa taloudellisesti perusteltu korjaustarve on sidottu
asuntojen tulevaan kysyntddn. Mikali asuinrakennuksille ei ole jatkossa

kysyntid, ei korjauksiakaan kannata taysimaardisina tehda.

Vuotuinen korjaustarve

2016-2025
3,51mrd €
Tekninen
korjaustarve
Taloudellisesti
perusteltu -
korjaustarve

Kuvio 1. Tekninen ja taloudellisesti perusteltu korjaustarve 2016-2025.

Vuotuinen tekninen korjaustarve on keskimdirin 3,5 miljardia euroa

Vuosina 2016-2025 vuotuinen tekninen korjaustarve on keskimdirin 3,5
miljardia euroa. Tilanne ei merkittavésti muutu vuosina 2026-2035. Kor-
jaustarpeen merkittdvin kasvu seuraavan 10 vuoden aikana tulee pddosin
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kaupunkien kerrostalojen korjaustarpeen lisaantymisestd. Omakotitalojen
korjaustarve on ikdrakenteen ja poistuman takia jo vahenemassa.

Teknisestd korjaustarpeesta suurin osa kaupungeissa

Suurin osa teknisestd korjaustarpeesta on kaupungeissa. Niissd on myds
suurin osa asuntokannasta ja vdestostd. Pddkaupunkiseudun osuus tulevan
kymmenen vuoden korjaustarpeesta on kuitenkin merkittavésti pienempi
kuin osuus videstostd tai asuntokannasta (Kuvio 2). Pdinvastainen tilanne
on maaseutumaisissa kunnissa, missd korjaustarpeen osuus koko maan
korjaustarpeesta on selvisti suurempi kuin osuus véestostd tai asuntokan-
nasta.
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Kuvio 2. Vieston, asuntokannan ja korjaustarpeen jakaantuminen tar-
kastelualueiden kesken.

Teknisestd korjaustarpeesta 92 prosenttia on myos taloudellisesti pe-
rusteltua

Koko maan tasolla teknisestd korjaustarpeesta noin 92 prosenttia on myos
taloudellisesta nakokulmasta perusteltua. Erot alueiden ja talotyyppien
valilld ovat kuitenkin merkittavét. Erityisesti maaseutumaisten kuntien
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kerrostaloasunnot karsivit kysynndn puutteesta, joten kaikille korjauksille
ei valttamattd ole taloudellisia perusteita.

25 vuoden aikana tekemittd jadneiden korjausten arvo 15 miljardia
euroa

Vuotuisen korjaustarpeen lisaksi tarkastellaan tehtyjen korjausten ja kor-
jaustarpeen vilistd suhdetta pitkilld aikavililla. Tamé suhde on varan-
tosuure, joka summaa vuotuisesta korjaustarpeesta korjaamatta jddneen
osan yli vuosien. Asuinrakennusten korjaustarvetta on arvioitu tdssé tyos-
sd kaytetylld menetelmalld 1990-luvulta alkaen. jolloin syvéd lama ja epa-
varmuus tyomarkkinoilla saivat kiinteistojen omistajat lykkadmaén korja-
uksia. Tekemattd jadneiden korjausten arvoksi on tdssd tutkimuksessa ar-
vioitu yhteensd noin 15 miljardia euroa 25 vuoden ajalta. Tdéméd summa
pitdd sisalladn ainoastaan kaikkein vélttamattomimmat korjaukset.

Haastattelut paljastavat merkittivid korjaustarpeita jo 1980-luvun kiin-
teistoissd

Tutkimukseen sisaltyy my6s haastatteluaineisto, joka tehtiin suurille vuok-
ra-asuntojen omistajille sekd taloyhtididen isannéitsijoille. Rakentamis-
madrdykset, kdytetyt rakennustekniikat ja -materiaalit ovat vaihdelleet eri
vuosikymmenind, miké vaikuttaa rakennuskannan tdmdn hetkiseen kun-
toon. Esimerkiksi 1970-luvun julkisivumateriaaleja joudutaan nyt korjaa-
maan korkein kustannuksin. Kyselyn perusteella 1970-luvun rakennusten
teknisen kunnon tasoero verrattuna vanhempiin kiinteist6ihin ei ole kui-
tenkaan suuri.

Haastatteluissa korostui kuitenkin, ettd korjaustarvetta on jo merkit-
tavasti 1980-luvulla valmistuneissa kiinteist6issd. Korjaustarve johtuu osit-
tain esimerkiksi kyseisind ajanjaksoina kaytetyistd julkisivu- ja pintamate-
riaaleista. Tastd johtuen joitakin rakennusosia joudutaan joskus korvaa-
maan jo ennen kuin niiden tekninen elinkaari sitd alkuperiisten laskelmi-
en mukaan edellyttdisi. Osa vanhemmista jo kertaalleen korjatuista raken-
nuksista voi lisaksi edellyttaa ldhiaikana uusia korjauksia.
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Taloudelliset edellytykset korjauksille paremmat suurissa kaupungeissa

Teknisen korjaustarpeen taloudellisten edellytysten osalta asuntojen ky-
syntétilanteen katsottiin mahdollistavan korjaamisen taloudellisesti kan-
nattavalla tavalla etenkin suurissa kaupungeissa ja keskikokoisten kaupun-
kien keskusta-alueilla. Pienten kaupunkien keskusta-alueilla tilanne nah-
déddn jo jonkin verran haastavampana. Koska korjauskustannusten erot eri
alueiden valilld ovat huomattavasti pienempia kuin alueellisten hinta- ja
vuokratasojen erot, on taloudellisessa mielessd jarkevampéd ohjata korja-
usinvestointeja korkeamman hinta- ja vuokratason alueille.

Suurten kaupunkien keskusta-alueilla asunnoille on kysyntdd ja kor-
jaamisen yhtdlo on toimiva. Padkaupunkiseudulla kysyntd on padsadntoi-
sesti vahvaa my0s keskustan ulkopuolisilla asuinalueilla. Kaupunkien kes-
kustojen ulkopuolisilla alueilla korjaamisen taloudelliset edellytykset ovat
selkedsti heikommat jopa joissakin suurissa kaupungeissa. Vastaajista pera-
ti 60 % on sitd mieltd, ettd pienten kaupunkien keskustan ulkopuolisilla
asuinalueilla asuntojen kysyntitilanne ei mahdollista korjaamista taloudel-
lisesti kannattavasti. Erot keskusta-alueiden ja keskustan ulkopuolisten
alueiden vililld kuitenkin korostuvat pienissd kaupungeissa. Sijainnin li-
saksi kysyntdtilanteeseen vaikuttavat muutkin tekijit, kuten huoneiston
kunto, huoneistoratkaisu ja varustelutaso.
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1. Johdanto

1.1 Taustaa

Suomen asuntokanta kasittdd 1,25 miljoonaa asuinrakennusta ja noin 2,9
miljoonaa asuntoa, joista vakituisesti asuttuja on noin 90 prosenttia (Tilas-
tokeskus, Asunnot ja asuinolot). Kyseessd on yhteiskunnan kannalta mer-
kittdva kokonaisuus, jonka arvon ja palvelukyvyn ylldpito herattavit mie-
lenkiintoa. Témén tutkimuksen tavoitteena on tuoda tdhin keskusteluun
analysoitua tietoa asuinrakennuskannan teknisista korjaustarpeista, seka
tehdd arvio siitd, miten suuri osa tdstd teknisestd korjaustarpeesta on ta-
loudellisesti jarkevi korjata asuntokysynnan nikokulmasta.

1.2 Korjausten kohteena oleva asuinrakennus-
kanta

Asuntojen tekniseen korjaustarpeeseen vaikuttaa paljolti asuinrakennusten
ikd. Suomen nykyinen asuinrakennuskanta on rakennettu pddosin sotien
jalkeen, mutta eri asuinrakennustyyppien ikdjakauma on hieman erilainen
(Kuvio 1.1).

Omakotitaloja on rakennettu paljon kaikkina vuosikymmenind, mut-
ta selvisti eniten heti sotien jalkeen 1940-luvulla. Kerrostalokannassa taas
erottuvat piikkind kaupunkeihin 1970-luvun suuren muuttoliikkeen seu-
rauksena rakennetut rakennukset. Rivitalokannassa vastaava piikki ajoit-
tuu 1980-luvulle.
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Kuvio 1.1. Asunnot 2013 rakennusvuosikymmenen ja talotyypin mu-
kaan, 1 000 asuntoa. Lihde: Tilastokeskus.

1.3 Korjausrakentaminen

Rakli ry:n tuottama kiinteistoliiketoiminnan sanasto jakaa korjausraken-
tamisen kunnossapitoon, perusparannuksiin ja rakennusten, rakennusosi-
en tai teknisten jarjestelmien uusimiseen (Kuvio 1.2). Kunnossapidon ta-
voitteena on sdilyttad rakennuksen ominaisuudet ja laatutaso. Kunnossapi-
to tehdddn joko vuosikorjauksina tai peruskorjausprojekteina. Mikali kor-
jaustoimenpiteet nostavat ja muuttavat rakennuksen ominaisuuksia, puhu-
taan perusparantamisesta. Useat korjaustoimenpiteet toteutetaan uusimal-
la rakennusosa, tekninen jérjestelma ja jarjestelman osa.
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Korjausrakentaminen

Kunnossapito Perusparannus Uusiminen

Vuosikorjaus |- Peruskorjaus Korjausinvestainnit

Kuvio 1.2. Korjausrakentaminen -kdsitteen sisilté (Rakli, 2011). Korja-
usinvestoinnit = peruskorjaukset + perusparannukset + rakenteiden uu-
simiset.

Tassd projektissa tarkastellaan korjausrakentamisesta korjausinvestointeja,
eli peruskorjauksia, perusparannuksia ja rakenteiden uusimista. Erotuk-
seksi vuosikorjauksista, nditd toimenpiteitd tehdadn rakennuksiin melko
harvoin, yleensd useamman vuosikymmenen vélein. Vuosikorjauksia teh-
dain sanan mukaisesti vuosittain, lihtien aivan uusista rakennuksista.

1.4 Korjaustarve ja tekematta jadneet korjaukset

Asuinrakennuksen ikddntyessd sen rakennusosien ja teknisten jarjestelmi-
en tekninen kéyttoikd paattyy ja ne on tarve joko korjata tai uusia. Raken-
nusosien ja teknisid jarjestelmien kéyttoikad lyhentévit vauriot ja laadullis-
ten ominaisuuksien jalkeen jadminen suhteessa uudisrakentamisen tasoon.
Niistd eristd muodostuu tekninen korjaustarve (Kuvio 1.3).
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Rakennuksen tekninen kunto
100%

Korjaus-
tarve

Kuvio 1.3. Aikaa mydten kuluvien rakennusosien tekninen kdyttoikd
pdidttyy (I). Niiden korjaaminen tai uusiminen jatkaa teknistd kdyt-
toikdd (II). Mikdili rakennuksen odotettavissa oleva kiyttoikd tulee ole-
maan lyhyt, korjausten tavoitetasoa (III) ja tarpeellisuutta on syyti har-
kita.

Mikali asuinrakennuksen odotettavissa oleva kayttoikd on lyhyt, on syytd
harkita kannattaako korjauksia tehdd. Tédssa tutkimuksessa arvioidaankin
lisaksi  korjausten taloudellisia edellytyksid asuntojen  kysyntd-
tarjontatilanteen perusteella. Jos korjaustarpeessa oleville asunnoille ei
riitd kysyntaa, ei niiden korjaaminen ole taloudellisesti perusteltua.

Mikali kaikkia teknisistd syistd tarpeellisia korjauksia ei tehdd, kumu-
loituu asuinrakennukseen ja edelleen koko asuntokantaan teknistd korja-
ustarvetta. Koska kaikkia korjauksia ei kannata tehda, vain osa kumuloitu-
neesta teknisestd korjaustarpeesta on relevanttia taloudellisesta nakokul-
masta.

1.5 Korjausrakentamisen tilastot

Tehdyista korjauksista tuottaa tietoa Tilastokeskus. Korjausrakentamisen
tilastot on perustettu pitkddn osittain otantoihin, osittain vélillisiin indi-
kaattoreihin. Otantoja ovat olleet asuntoyhteisdjen taloustilastojen ja ra-
kennusyritysten tilinpaétostilastojen yhteydessd kerdtyt tiedot. Vilillinen
indikaattori on ollut mm. tyévoimatutkimuksessa kysytty tieto rakennus-
alan tyontekijoilta heiddn sen hetkisen tyonsa luonteesta. Tiedot on jul-
kaistu itsendisind tilastoina ja niitd on kdytetty kansantalouden tilastoissa
talonrakentamisen tuotoksen kohdentamiseen asuinrakennuksiin ja mui-
hin rakennuksiin seki jaotteluun investointityyppisiin korjauksiin ja kulu-
tukseksi luettaviin korjauksiin.
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Tilastokeskus on uudistanut tietojen hankintaa korjausrakentamisen
tilastoihin. Talonrakennusyritysten korjaustoimintaa koskenut tiedonhan-
kinta uudistettiin vuonna 2012 ja rakennusten korjaustoimintaan koskeva
tiedonhankinta vuonna 2013.

Rakennusyritysten korjausrakentamisen tilaston aikasarjat alkavat
vuodesta 1996. Ne kuvaavat vuoteen 2011 saakka vahintddn 10 henkilon ja
vuodesta 2012 eteenpdin véahintddn 5 henkilon talonrakennusalan yritys-
ten korjausrakentamisen urakoiden arvoa. Menetelmdmuutos tuotti mer-
kittavasti lisdd korjausrakentamista, koska juuri pienet yritykset tekevit
paljon remontteja.

Vuoden 2013 aikana tehdyistd korjauksista kysyttiin sekd asunto-
osakeyhtididen taloustilaston yhteydessd noin 3000 yhtiéltd ja lisdksi varta
vasten lisdotoksella 1000 asunto-osakeyhtidiltd. Otos asunto-osake-
yhtidistd oli jonkin verran suurempi kuin vuoteen 2012 saakka tehdyt
otannat. Asunto-osakeyhti6itd on noin 80 000 ja niistd 40 000 yhtion otos-
kehikkoon hyviksytddn vain kerrostalot, joiden asuinhuoneistojen yhteen-
laskettu pinta-ala on enemman kuin 700 m? ja rivitalot, joiden asuinpinta-
alan on enemmain kuin 500 m?® Pelkdstddn omakotitaloja tai paritaloja
sisdltavit asunto-osakeyhtiot eivit sisélly otoskehikkoon.

Vuonna 2013 korjauksista kysyttiin ensimmaistd kertaa myos 5000:1ta
yli kaksi vuotta vanhan omakoti-, pari-, rivi- ja kerrostaloasunnon omista-
ja-asukkaalta. Vuokralaisilta ei keritty tietoja korjauksista.

Vuokratalojen tiedustelu kohdistui 18 suurimpaan vuokrataloyhtioon.
Néamd kattavat aravalainoituksen saaneista yhtidistd on noin 60 prosenttia
asuinpinta-alasta laskettuna.

Asuntojen, asunto-osakeyhtididen ja aravavuokratalojen korjaustoi-
minnan arvoksi vuodelle 2013 saatiin 6,2 miljardia euroa:

®  as.oykerrostalot 2178 milj.€

®  as. oy rivitalot 776 milj.€
= omakotitalot 2790 milj.€
®  aravavuokratalot 480 milj.€

Korjausrakentamiseksi luettavan toiminnan lisdksi pienid korjaustoimen-
piteitd tehdddn kiinteist6hoidon yhteydessd ns. huoltotoimenpiteina.
Vuoden 2013 tiedolle ei ole vertailukohtaa, koska tilasto on ensim-
madinen laatuaan. Asuminen ja rakentaminen -vuosikirjassa esitetddn vuo-
teen 2013 saakka aikasarja asuinrakennusten korjausrakentamisen tuotok-
sesta (Kuvio 1.3). Siind korjausrakentaminen on esitetty kdyvin hinnoin.

19



Kansantalouden tilinpidossa korjausrakentaminen arvotetaan vuonna
2013 talonrakennustilastojen tietoa suuremmaksi.

Kansantalouden tilinpidontilastoissa asuinrakennusten korjausraken-
tamisen tuotoksesta vuosikorjausten osuus on vihentynyt vuodesta 2000
vuoteen 2013 mennessd noin 44 prosentista arviolta 38 prosenttiin.

5000

i€, e o o
it Vuosikorjaukset ® Korjausinvestoinnit

4 000

3000

2000 -

1000 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011* 2012* 2013*

* ennakkotieto

Kuvio 1.3. Asuinrakennusten korjausrakentamisen tuotos. Lihde: Tilas-
tokeskus / Rakentaminen ja asuminen vuosikirja.
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2. Tekninen korjaustarve

2.1 Tekninen korjaustarve 2006-2035

Asuntokannan tekninen korjaustarve on laskettu kolmelle periodille, ver-
tailuvuosille 2006-2015 ja ennustevuosille 2016-2025 ja 2026-2035. Kor-
jaustarpeesta puhuttaessa on huomioitava, ettd korjaukset kohdistuvat aina
kullakin hetkelld olemassa oleviin rakennuksiin. Tamén vuoksi korjaus-
tarpeen arviointia varten on ennakoitava myds tuleva asuntokanta (Kuvio
2.1).

Tiivistetysti korjaustarpeen laskeminen etenee siten, ettd asuinraken-
nuskannasta poimitaan ensin kaikki ikdnsd puolesta tarkastelujaksolla
korjaustarpeessa olevat rakennukset. Tdstd poiminnasta vahennetddn &s-
kettdin korjatut rakennukset ja pitkddn tyhjilladn olleet rakennukset. Tek-
nisen korjaustarpeen laskeminen on kuvattu tarkemmin liitteessa A.

1 600 000
as-kpl

1400 000

1200000 -

1000000 -

800000 -

600000 -

-
400000 - 100903000

200000 - 1
0 -

T

Asuinkerrostalot Rivitalot ja kytketyt Erilliset pientalot
pientalo

Kuvio 2.1. Teknisen korjaustarpeen laskemisessa on kiytetty kuvan mu-
kaisia asuntojen lukumddrid vuosille 2005, 2015, 2025 ja 2035 (Vainio,
Belloni ¢ Jaakkonen, 2012).
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Vuosina 2016-2025 noin 62 600 asuntoa on vuosittain korjaustarpeessa ja
vuosina 2026-2035 noin 65 100 asuntoa (Taulukko 2.1). Korjaustarpeessa
olevien asuntojen maéra siis selvésti kasvaa nykyisestd 60 300 vuosittaises-
ta asunnosta. Kasvu tulee pelkéstdan kerrostalojen korjaustarpeen kasvus-
ta. Korjaustarpeessa olevien omakotitalojen mddrd ei juuri nykyisestd
muutu.

Euromadrdisen korjaustarpeen arvioimiseksi tehtdvat korjaukset on
my0s hinnoiteltava. Mitd uudempi rakennus on, sitd ldhempana laatutaso
on nykyistd uudisrakentamista. Télloin korjausten yksikkokustannukset
ovat matalammat kuin vanhemmissa rakennuksissa. Korjausvolyymi ei
kasva tdstd syystd samaa vauhtia kuin korjaustarpeeseen tulevien asunto-
jen lukumddri (Kuvio 2.2).

Vuosina 2016-2025 vuosittainen korjaustarve on yhteensd noin 3 510
miljoonaa euroa, vuosina 2026-2035 noin 3 360 miljoonaa euroa. Korjaus-
tarpeen volyymi kasvaa siis nykyisestd noin 3 180 miljoonasta eurosta
vuodessa, aivan kuten korjaustarpeessa olevien asuntojen maérakin. Vuo-
sina 2026-2035 korjaustarpeen volyymi ei kuitenkaan endd lisdanny, vaik-
ka korjattavien asuntojen midrd kasvaa. Tdmd johtuu nimenomaan asun-
tojen erilaisesta korjausten hintatasosta.

Taulukko 2.1. Vuosittainen korjaustarpeessa oleva asuntokanta.

Korjaustarve Pitka- Korjaustarve
Asunnot (kpl) (brutto) aikaisvarauma (netto)
Kerrostalot 2006-2015 25300 -1900 23400
2016-2025 27 700 -2 000 25700
2026-2035 31 400 -2100 29 300
Rivitalot 2006-2015 8700 -800 8 000
2016-2025 7 900 -600 7 400
2026-2035 8200 -400 7 800
Omakotitalot 2006-2015 30900 -2 000 28900
2016-2025 31100 -1 600 29 500
2026-2035 29200 -1200 28 000
Yhteensd 2006-2015 64 900 -4 700 60 300
2016-2025 66 700 -4 200 62 600
2026-2035 68 800 -3700 65 100
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Kuvio 2.2. Asuntokannan vuotuinen korjaustarve kiintein vuoden 2014
hinnoin ajanjaksoilla 2006-2015, 2016-2025 ja 2026-2035.

2.2 Teknisen korjaustarpeen herkkyystarkastelu

Poistuma vahentdd korjaustarvetta, silla kannasta poistuvat rakennukset
jadvat luonnollisesti korjaamatta. Mikéli ennen vuotta 1970 rakennettujen
rakennusten poistuma olisi kaksinkertainen perusvaihtoon verrattuna,
olisi korjaustarve 5-15 prosenttia vihemmin (Taulukko 2.2). Jos poistu-
maa ei olisi ja kaikki korjausidssd olevat rakennukset korjattaisiin, olisi
tuleva korjaustarve 9-20 prosenttia perusvaihtoehtoa enemman (Taulukko
2.3).

Taulukko 2.2. Mikili ennen vuotta 1970 valmistuneiden rakennusten
poistuma olisi kaksinkertainen, korjaustarve olisi 4 %—15 % pienempi.

Kerrostalot Rivitalot Omakotitalot Yhteensi

2016-2015 96 % 96 % 87 % 91 %

2026-2035 95 % 85 % 81 % 89 %
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Taulukko 2.3. Mikili poistumaa asuinrakennuskannasta ei huomioitaisi,
korjaustarve olisi 5 %—20 % suurempi.

Kerrostalot  Rivitalot Omakotitalot Yhteensi
2016-2015 109 % 111 % 116 % 112 %
2026-2035 112 % 113 % 120 % 115 %

2.3 Korjaustarpeen toteutuma

Vuosien 2006-2015 korjaustarvetta voidaan peilata Tilastokeskuksen vuo-
den 2013 korjausrakentamisen tilastoihin sekd kansantalouden tilinpidon
tietoihin. Molemmat tilastovertailut osoittavat, ettd korjauksia tehddin
tarvetta vahemmain.

Vertailu korjausrakentamisen tilastoihin osoittaa, ettd vuonna 2013
oli 10 prosentin vajaus korjausten volyymissa suhteessa korjaustarpeeseen.
Vajausta oli rivi- ja omakotitalojen korjauksissa. Niissd korjausvolyymi oli
vain 72 prosenttia tarpeesta. Kerrostaloissa korjausvolyymi jopa ylitti
vuonna 2013 keskiméariisen vuosittaisen tarpeen (Taulukko 2.4).

Taulukko 2.4. Korjausrakentaminen vuonna 2013 (Tilastokeskus, 2014)
ja korjaustarve 2006-2015, milj. €.
Kerrostalot Rivitalot Omakotitalot Yhteensd

Omistusasunnot yhteensi 2180 780 2790 5750

- As Oy vuosikorjaukset ja 950 450 1 740 3140
asuntokorjaukset

- As Oy ja omakotitalojen 1230 330 1050 2610
korjausinvestoinnit

Aravavuokratalojen kor- 230 30 - 260

jausinvestoinnit

Asuinrakennusten kor- 1 460 360 1050 2870

jaukset yhteensé

Korjaustarve 1230 500 1450 3180

Korjausinvestoinnit / Kor- 119 % 72 % 72 % 90 %

jaustarve %
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Kansantalouden tilinpito kisittelee asuinrakentamista kokonaisuutena.
Siind korjausinvestointien midrd on ollut kymmenvuotisjaksolla 2004-
2013 keskimaddrin 3 500 miljoonaa euroa vuoden 2014 hinnoin (deflatoitu
rakennuskustannusindeksilld). Tédstd noin 65 prosenttia on sen tyyppisid
korjausinvestointeja, joiden korjaustarve on tdssa projektissa madritetty.
Kymmenvuotisjaksolla korjausinvestointien mdird on siis ollut noin 70
prosenttia tarpeesta (65 % x 3 500 / 3 180). (Kuvio 1.3).

2.4 Tekninen korjaustarve - alueellinen tarkastelu

Koko maan korjaustarve on mahdollista jakaa myos alueellisesti. Tassé
tutkimuksessa alueet on luokiteltu Helsingin tyossdkdyntialueeseen, seit-
semddn muuhun tyossdkdyntialueeseen ja ndiden tyossakayntialueiden
ulkopuolisiin kuntiin. (Kartta liitteend B.) Nama kolme luokkaa on jaoteltu
vield tarkemmin. Helsingin tyossdkdyntialueeseen kuuluu péaakaupunki-
seutu (PKS) ja tyossdkdyntialueen kehyskunnat. Muut tyossakdyntialueet
ont myos jaettu keskus- ja kehyskuntiin. Ndiden kahdeksan suurimman
tyossdkdyntialueen ulkopuoliset kunnat on jaettu kaupunkimaisiin, taajaan
asuttuihin ja maaseutumaisiin kuntiin. (Taulukko 2.5)

Yli puolet vdestostd sijoittuu kahdeksalle suurimmalle tyossakaynti-
alueelle. Kaikkiaan yli 1,2 miljoonasta kerrostaloasunnosta yli miljoona
sijoittuu ndille alueille. Omakotitaloista puolestaan yli kolmannes sijaitsee
taajaan asutuissa sekd maaseutumaisissa kunnissa (Taulukko 2.5).

Asuntojen tulevan teknisen korjaustarpeen maantieteellinen jakauma
on esitetty kuviossa 2.3. Padkaupunkiseudun asuntojen korjaustarve kas-
vaa merKkittdvasti seuraavan kymmenen vuoden aikana. Tamad on pddosin
seurausta kerrostalojen ikdrakenteesta. Pdinvastainen tilanne on maaseu-
tumaisissa kunnissa, joissa korjaustarve on pienenemdssd. Maaseudulla
rakennukset ovat vanhempia ja ne alkavat olla jo siind idssd, ettd suurin
korjaustarve alkaa téltd erdd olla ohi. Maaseutumaisissa kunnissa sijaitsevi-
en asuinkiinteistdjen korjaustarpeen osuus koko maan korjaustarpeesta on
kuitenkin edelleen suurempi kuin niiden osuus viestosta tai asuntokannas-
ta.
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Taulukko 2.5. Viiesto ja asuntokanta 2015 seki asuinrakennusten kor-

jaustarve tarkastelluilla alueilla. PKS kattaa Helsingin, Espoon, Vantaan

ja Kauniaisen. Muut tyossdikidyntialueet ovat Turku, Tampere, Lappeen-
ranta, Kuopio, Vaasa, Jyviiskyli ja Oulu.

Helsingin tyossd-  Muut tarkastellut ~ Tarkasteltujen tk-alueiden
kiyntialue tyossikidyntialueet  ulkopuolelle jadvit kunnat
Helsingin Muuttk Muut tk, Kaupunki- Taajaan
PKS  tk,kehys keskus kehys maiset  asutut Maaseutu Yhteensd
Viesto 1108600 507100 929000 649800 1086600 526700 577600 5385400
Asunnot, kpl
Kerrostalo 408890 77410 326360 62 140 244170 55890 26920 1201780
Rivitalo 48970 34740 63 560 48 530 77910 41 340 50320 365370
Omakotita-
lo 83930 121090 123660 196 650 253580 182780 255870 1217560
Korjaustarve, milj. €/vuosi
2006-2015 433 270 477 389 694 399 514 3176
2016-2025 565 307 597 401 762 394 479 3506
2026-2035 578 309 571 389 705 364 441 3355
Osuus koko maasta
Viestd 21 % 9 % 17 % 12 % 20 % 10 % 11 % 100 %
Asunnot
Kerrostalo 34% 6 % 27 % 5% 20 % 5% 2% 100 %
Rivitalo 13 % 10 % 17 % 13 % 21 % 11 % 14 % 100 %
Omakotita-
lo 7% 10 % 10 % 16 % 21 % 15 % 21 % 100 %
Korjaustarve
2006-2015 14 % 8% 15 % 12 % 22 % 13 % 16 % 100 %
2016-2025 16 % 9% 17 % 11 % 22% 11 % 14 % 100 %
2026-2035 17 % 9 % 17 % 12 % 21 % 11 % 13 % 100 %

Talotyypeittiin jaoteltuna korjaustarpeen merkittavd kasvu seuraavan 10
vuoden aikana tulee piddosin kaupunkien kerrostalojen korjaustarpeen
lisdantymisestd. Omakotitalojen korjaustarve on ikdrakenteen ja poistu-
man takia vihenemissd. (Kuvio 2.4) Korjaustarpeen kehitys eri alueilla on

kuvattu tarkemmin liitteessa C.
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Kuvio 2.3. Asuntojen korjaustarve yhteensd, milj. € vuodessa.
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Kuvio 2.4. Asuntojen korjaustarve asuntotyypeittdin, milj. € vuodessa.
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3. Taloudellisesti perusteltu korjaustarve

Seuraavan kymmenen vuoden aikana noin 62 600 asuntoa ja vuosina
2026-2035 65 000 asuntoa tulee vuosittain sellaiseen ikdin, etti ne olisi
teknisen kuntonsa puolesta tarpeellista korjata. Peruskorjausten tekemi-
seen ei kuitenkaan vaikuta ainoastaan asuinrakennusten tekninen kunto,
vaan myos se onko korjaaminen taloudellisesti jarkevaa.

Tassd tutkimuksessa korjausten taloudellisia edellytyksid on tarkastel-
tu sekd asuntojen tulevan todennédkdisen kysynnin ettd asukkaiden tulota-
son kautta. Jos alueella, jossa asunto sijaitsee, kaikille asunnoille ei ole tule-
vaisuudessa kayttdjid, kaikkia teknisessd korjaustarpeessa olevia asuntoja ei
ole taloudellisesti jarkevaa korjata. Jos korjauskustannukset nousevat liian
korkeiksi asukkaiden tulotasoon nédhden, jdtetddn asuntojen korjauksia
luultavasti tekemadttd, vaikka se olisi seké teknisesti ettd taloudellisesti jar-
kevia.

3.1 Asuntojen alueellinen kysynta

Kuinka suurelle osalle asunnoista ja sitd kautta teknisestd korjaustarpeesta
riittdd kysyntdd? Kysymys on hyvin aluekohtainen. Koko maan tasolla
vdeston madrd kasvaa edelleen, joten maarallisesti kaikille nykyisille asun-
noille riittdisi kysyntdd ja asuntoja olisi rakennettava lisdd (Vainio et al,
2012).

Koko nykyinen asuntojen tarjonta ei kuitenkaan vastaa kysyntdan. Ne
ovat joko sijainniltaan tai muilta ominaisuuksiltaan sellaisia, ettd niille ei
riitd kysyntdd. Asuntojen muita ominaisuuksia voidaan muuttaa juuri kor-
jauksilla, joten téssé tarkastellaan vain asuntojen tulevan tarjonnan ja ky-
synndn kohtaamista sijainnin suhteen.

Tarjonnan ja kysynnian kohtaamista on tarkasteltu suurimpien kau-
punkien keskus- ja kehysalueilla sekd ndiden ulkopuolelle jaavissd kau-
punkimaisissa, taajaan asutuissa ja maaseutumaisissa kunnissa (aluejako
tarkemmin Liite B).
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Tarkastelu antaa karkean kuvan erilaisten aluetyyppien asuntotarjon-
nasta ja tulevasta kysynnadstd. Yksittdiset alueet voivat poiketa téstd kehi-
tyksestd, minkd vuoksi alueiden kysynta ja tarjonta voivat kohdata huo-
mattavan erilailla. Muuttovoittokuntienkin sisdlld voi alla alueita, jotka
eivit houkuttele asukkaita.

Keskeinen tekija asuntokysynnin kehityksessd on videston miédrdn
muutos. Vdeston muutos ei kuitenkaan yksin kerro asuntojen kysynndn
muutoksesta, silld myos vdestorakenteen muutos vaikuttaa asuntojen ky-
syntdan. Esimerkiksi asuntokuntien keskikoon pienentyessd asuntojen
kysyntad ei vihene samaan tahtiin vdeston méardn kanssa.

Asuntojen kysynté on itse asiassa vahentynyt hyvin harvalla alueella,
vaikka videst6 onkin pienentynyt. Jos tarkastellaan raportin aluetyyppejs,
milladn alueella asuntokuntien maaré ei ole vield kadntynyt laskuun. Suur-
ten kaupunkien ty6ssakdyntialueiden ulkopuolisten maaseutumaisten kun-
tien asuntovdeston madra on vihentynyt viimeisen kymmenen vuoden
aikana yli 50 000 hengelld, mutta asuntokuntien miéri ei ole muuttunut
(Kuvio 3.1). Myos tarkasteltujen tyossdkdyntialueiden ulkopuolisissa taa-
jaan asutuissa kunnissa vaki on vahentynyt noin 20 000 hengelld, mutta
asuntokuntien maira on samanaikaisesti kasvanut.
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Kuvio 3.1. Asuntokuntien ja vieston mddrdn muutos 2003-2013. Lihde:
Tilastokeskus.

Jotta tulevaa asuntojen kysyntda voidaan arvioida, taytyy olla kasitys seka
tulevasta vdeston madréstd ettd sen rakenteen muutoksesta. Perusskenaa-
riossa vdestokehitys on otettu Tilastokeskuksen vdestoennusteesta, ja asun-
tokuntien koolle on oletettu aiempi laskeva trendi. Tama lasku kuitenkin
vaimenee.

Alueiden vilinen nettomuutto on keskeisessd osassa arvioitaessa ky-
synnidn muutosta (Kuvio 3.2). Muuttotappiosta ovat kirsineet 1980-luvun
lopulta ldhtien tdmén tarkastelun alueista kaupunkimaiset kunnat, taajaan
asutut kunnat ja maaseutumaiset kunnat. Muuttotappio on ollut erityisen
suuri maaseutumaisissa kunnissa. Muuttotappiosta kirsineiden alueiden
muuttotappio on ollut myds varsin vakaa jo pitkdan.

Padkaupunkiseutu ja muiden suurten kaupunkien tydssikdyntialueet
ovat puolestaan nauttineet nettomuutosta ja asuntokysynnin kasvusta.
Suurten kaupunkien tyossdkdyntialueiden keskusten ja kehysten netto-
muutto vaihtelee kuitenkin paljon enemmain kuin muuttotappioalueiden.
Keskuskuntiin muuttaa nuoria, jotka perheellistyttyddn muuttava kehys-
kuntiin. Tdémédn muuttoliikkeen ajoitukseen vaikuttavat tyo- ja asunto-
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markkinoiden suhdanteet (Holappa et al., 2015). Suurten kaupunkien kes-
kusten ja kehysten yhteinen nettomuutto on kuitenkin ollut varsin vakaa.

Peruslaskelman taustalla olevassa Tilastokeskuksen vdestdennusteessa
tilanne sdilyy samanlaisena. Suuret kaupungit ympiristoineen tulevat ole-
maan muuttovoitollisia alueita ja muiden alueiden muuttotappio jatkuu
myos tulevina vuosina. Suomen elinkeinorakenteen muutos on ollut vées-
tod keskittavad ja sellaisena se tulee todenndkoéisesti myds jatkumaan
(Huovari et al., 2014).
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Kuvio 3.2. Nettomuutto vuosina 1987-2013. Liihde: Tilastokeskus / Muu-
tot.

My6s maahanmuutto on lisinnyt keskusten asuntojen kysyntdd enemmén
kuin syrjdisempien alueiden. Vdeston ikdantyessi ja tyomarkkinoiden kan-
sainvilistyessd maahanmuutto voi hyvin lisddntyd nykyisestd. Vaikka maa-
hanmuutto on alkanut suuntautua aikaisempaa enemmén myds keskusten
ulkopuolelle, suuntautuu se edelleen ylivoimaisesti eniten juuri keskuksiin
(Saari, 2013).
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3.2 Taloudelliset edellytykset korjauksiin

Teknisestd korjaustarpeesta taloudelliset edellytykset on niiden asuinra-
kennusten korjauksiin, joille on tulevaisuudessa todennidkdisesti kysyntaa.
Asuntojen tulevan kysynnin arvioinnissa perusskenaariona on siis kéytet-
ty Tilastokeskuksen vdestdennustetta ja tasoittuvan trendin arviota asun-
tokuntien keskikoon muutoksesta. Vdestdennusteen ja asuntojen keski-
koon ennusteen perusteella on laskettu ennuste kullakin alueella asuvista
asuntokunnista.

Asuntokuntien maird alueella ei kuitenkaan ole koko asuntojen ky-
syntd. Kaikilla alueilla osa asunnoista on koko ajan vailla vakinaista kayt-
tod. Asunnot, jotka ovat vailla vakinaista kayttod voivat olla kdytossé toise-
na asuntona ja lisdksi normaalisti toimivilla asuntomarkkinoilla osa asun-
noista on valiaikaisesti poissa kédytostd asunnon vaihtojen takia. Asuntojen
kysyntd alueella muodostuu siis alueella asuvista asuntokunnista ja nor-
maalista asuntovaraumasta. Normaaliksi varauman kooksi on oletettu 7
prosenttia asuntokuntien maédrastd. Tamd vastaa padkaupunkiseudun
asuntovaraumaa.

Teknistd korjaustarvetta laskettaessa on oletettu, ettd jos tuleva asun-
tokysyntd alueella ylittdd kaytossa olevan asuntokannan koon, on tekninen
korjaustarve myos taloudellisesti perusteltua. Jos tuleva asuntokysynti
alueella taas on pienempdi kuin kaytossa oleva asuntokanta, kaikkia tekni-
sessd korjaustarpeessa olevia asuntoja ei kannata korjata. Kiytossd oleva
asuntokanta on nykyinen vuoden 2013 asuntokanta vihennettyna teknisen
korjaustarpeen laskelmassa asuntokannasta poistetuilla pitkddn tyhjilldan
olleilla asunnoilla.

Laskelmassa oletuksena on, ettd korjaustarpeessa olevilta asunnoilta
loppuu kysyntd ensimmadisend. Tama todennédkdisesti yliarvioi sitd osuutta
teknisestd korjaustarpeesta, jota ei olisi taloudellisesti jirkevda korjata.
Luultavasti osalle korjaustarpeesta olevia asuntoja riittdd kysyntdi ja toi-
saalta osalle alueen asuntoja, jotka eivit ole korjausidssé kyseisella hetkella.

3.2.1 Korjaustarve asuntokysynnan perusteella

Tarkasteluun valituista alueista suurimmalla osalla asuntojen tuleva kysyn-
td ndyttaa ylittdvan nykyisen tarjonnan (Kuvio 3.3). Kuviossa siis asuntojen
kysyntdkayra ylittdd vuoden 2013 asuntojen médrdn (= 100). Erityisesti
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suurimmissa kaupungeissa ja niiden kehyskunnissa asuntojen kysynta jat-
kaa selvasti kasvuaan ylittden nykyisen tarjonnan.

Niilld alueilla kaikkien asuntojen korjaaminen on siis taloudellisesti
perusteltua asuntojen kysynnin perusteella. Tosin myds kyseisilld alueilla
on asuntoja, joita ei valttdmattd kannata korjata asuntojen muiden ominai-
suuksien perusteella. Alueet eivdit mydskddn ole homogeenisia. Niiden
sisélld voi olla osia, joissa asunnolle ei riitd kysyntaa.

Maaseutumaisissa kunnissa ja Lappeenrannan tydssdkdyntialueella
asuntojen tuleva kysyntd alittaa selvdsti nykyisen asuntojen tarjonnan.
Asuntojen kysyntd pysyy siis tulevaisuudessa nykyisen tarjonnan alapuo-
lella. Kysynté alittaa tarjonnan myds, kun otetaan huomioon jo laskelmas-
sa poistetut, pitkddn tyhjilldan olleet asunnot.

Maaseutumaisissa kunnissa kysynnédn vajaus ndyttiisi vastaavan noin
puolta seuraavan kymmenen vuoden korjaustarpeesta. Korjaustarpeessa
vuosina 2016-2025 olevat asunnot vastaavat reilua 20 prosenttia vuoden
2013 asuntojen midrdstd. Asuntojen kysyntd taas alittaa vuoden 2013
asuntojen madran noin 10 prosentilla. Taajaan asutuissa kunnissa ja Kuo-
pion tyossakdyntialueella tuleva kysyntd vastaa juuri ja juuri nykyisté tar-
jontaa (Kuvio 3.3).

Kuvio 3.3 visuaalisen tarkastelun perusteella voidaan arvioida korja-
usten jarkevyyttd alueiden koko asuntokannassa. Varsinaiset laskelmat
taloudellisesta korjaustarpeesta on kuitenkin tehty asuntotyyppikohtaises-
ti.

Laskelmien perusteella koko maassa noin 92 prosenttia teknisestd
korjaustarpeesta on taloudellisesti perusteltua (Taulukko 3.1). Alueiden ja
talotyyppien vililld on suuria eroja, ja osuus vaihtelee myos talotyypeittdin.
Koko maassa omakotitaloissa osuus on noin 94 prosenttia, kerrostaloissa
noin 91 prosenttia ja rivitaloissa noin 90 prosenttia.

Suurimmassa osassa alueita koko tekninen korjaustarve on myos ta-
loudellisesti perusteltua (Kuvio 3.4). Alueiden vililld on kuitenkin eroja.
Korjaamisen taloudelliset edellytykset ovat heikoimmat maaseutumaisten
kuntien ja pienten keskusten kehyskuntien kerrostaloissa. Laskelman tu-
lokset 16ytyvit tarkemmassa muodossa liitteessa C.

Laskelma korjausten taloudellisista edellytyksistd on karkea arvio,
joka perustuu varsin suurten alueiden yhteenlaskettuun asuntojen kysyn-
tddn ja tarjontaan. Kasvualueiden sisilld on osia, missd kysyntd vihenee, ja
edellytykset korjata ovat heikot. Menetelma siis jonkin verran yliarvioi
taloudellisesti jarkevén korjaustarpeen médran.
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Toisaalta asuntojen ylitarjonnasta karsivilld alueilla saattaa osalle tek-
nisessd korjaustarpeessa olevalle asuntokannalle kohdistua suurempi ky-
synté kuin korjaustarvetta vailla olevalle asuntokannalle.

Laskelman ali- ja yliarviot kompensoivat kohtuullisen hyvin toisensa,
joten arviota taloudellisesti perutellusta korjaustarpeesta ja sen jakaumasta
voi pitdd jarkevdnd. Laskelman tulokset taloudellisesti perustellun ja tekni-
sen korjaustarpeen eroista vastaavat myos kuvaa nykyisen asuntokannan
tyhjillddn olevista asunnoista. Tyhjien asuntojen osuus on selvésti suurin
suurten kaupunkien ulkopuolisilla alueilla (Kuvio 3.5). Selvésti suurin tyh-
jien asuntojen osuus niissdkin on kerros- ja rivitaloissa. Omakotitaloissa
tyhjilldan olevien ero péddkaupunkiseudun ja maaseutumaisten kuntien
vililld on selvisti pienempi.
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Kuvio 3.3. Asuntojen kysyntd ja korjaustarve 2005-2035 suhteutettuna
asuntotarjontaan vuonna 2013 (=100). Asuntokysynti = asuntokuntien
mddrd + aktiivivarauma. Korjaustarve ja laskelmassa poistetut yhteensd
vuosina 2016-2025 ja 2026-2035. Asuntokysynnin ennuste on tehty Ti-
lastokeskuksen viestoennusteen perusteella 2014-. Laskelmassa poistetut
ovat pitkddn tyhjind olleita asuntoja, jotka on poistettu asuntokannasta
korjaustarvelaskelmassa.
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Taulukko 3.1. Korjaustarve vuosittain koko maassa perusskenaariossa,
2016-2025.

Korjaustarve, Taloudellisesti Taloudellisesti

milj. € perusteltu kor- perustellun ko-
jaustarve, milj.€  rjaustarpeen
Talotyyppi osuus teknisesti
Yhteensd 3506 3216 92
Kerrostalo 1693 1533 91
Rivitalo 632 570 90
Omakotitalo 1181 1113 94

800 -

2006-2015
2016-2025
2026-2035
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Kuvio 3.4. Tekninen ja taloudellinen korjaustarve, milj. € vuodessa. Se
osa teknisesti korjaustarpeesta, joka ei ole taloudellista, merkitty li-
pindkyvilld. Vuosille 2006-2015 ei erikseen laskettu taloudellista kor-

jaustarvetta.
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Kuvio 3.5. Vailla vakinaista kdyttod olevien asuntojen osuus.

3.3 Taloudellisesti perustellun korjaustarpeen
herkkyystarkastelu

Peruslaskelma on tehty Tilastokeskuksen védestoennusteella, mutta lisdksi
on tarkasteltu, miten korjaustarpeen maara reagoi muutoksiin viestokehi-
tyksessd. Skenaarioissa on muutettu Tilastokeskuksen véestdennusteen
vdeston muutosta ylos ja alaspdin. Keskusalueilla ja suurimpien keskusten
kehyksissa taloudellisesti perusteltu korjaustarve vastaa kaikissa skenaa-
riossa teknistd korjaustarvetta, joten skenaariot on raportoitu vain heikon
vdestonkehityksen alueiden - eli niiden joiden vdestd vihenee perusske-
naariossa — nakokulmasta.

Korkeassa skenaariossa heikon vdeston kehityksen alueiden véeston
kehitys on 0,5 prosenttiyksikkod parempaa kuin perusskenaariossa. Tél-
16in taloudellisesti perusteltu korjaustarve vastaa ldhes tdysin teknistd kor-
jaustarvetta. Se on pienempdd ainoastaan maaseutumaisten kuntien ker-

ros- ja rivitaloissa.
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Taulukko 3.2. Taloudellisen korjaustarpeen osuus teknisestd korjaustar-
peesta koko maassa eri skenaarioissa, 2016-2025.

Talotyyppi Perus Korkea Matala
Yhteensi 91 99 71
Kerrostalo 88 96 71
Rivitalo 86 97 72
Omakotitalo 90 100 70

Matalassa skenaariossa heikon vdeston kehityksen alueiden véeston kehi-
tys on 0,5 prosenttiyksikkoda heikompaa kuin perusskenaariossa. Talloin
lahes koko maaseutumaisten kuntien korjaustarve on ei-taloudellista, sa-
moin noin puolet taajaan asuttujen kuntien korjaustarpeesta. Lisdksi isoa
osaa pienempien keskusten kehysten kerrostaloista ei ole taloudellisesti
jarkevaa korjata.

3.4 Kotitalouksien taloudellinen mahdollisuus
tehda korjauksia

Asuinrakennusten tuleva korjaustarve on suhteutettu my6s asuntokuntien
keskimaardisiin tuloihin. Keskimdirdisten tulojen arviossa on otettu huo-
mioon alueiden Tilastokeskuksen viestoennusteen mukainen vdeston ja
vaestorakenteen muutos.

Tekninen korjaustarve suhteessa tuloihin on selvésti suurempi kau-
punkien ulkopuolisilla alueilla (Kuvio 3.6). Ero on varsin suuri. Vuosittai-
nen korjaustarve vastaa noin 2 prosenttia asuntokuntien tuloista padkau-
punkiseudulla ja noin 5 prosenttia tarkasteltujen tyossdkdyntialueiden
ulkopuolisissa maaseutumaisissa kunnissa.

Niin suuret erot alueiden vililld eivét luultavasti ole kuitenkaan hei-
jastuneet rahallisiin asumiskustannuksiin tdysimaaraisesti, silld omakotita-
loissa osa korjauskustannuksista tehdddn omana tyond. Maaseutumaiset
kunnat ovat juuri omakotivaltaisia alueita.

Alueiden viliset erot ovat tulevina vuosina hieman kapenemassa, kun
tekninen korjaustarve kasvaa padkaupunkiseudulla ja pienenee maaseu-
tumaisissa kunnissa. Taloudellisesti perustellussa korjaustarpeessa lasku on
vield suurempi ja my0s alueelliset erot pienenevit selvisti, jos tarkastellaan
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taloudellisesti perusteltua korjaustarvetta suhteessa asuntokuntien tuloi-
hin.

Teknisen korjaustarpeen taloudellinen taakka suhteessa asuntokunti-
en tuloihin on selvésti suurempi maaseutumaisissa kunnissa, mutta koska
niissd ei kaikille asunnoille riita kysyntad, ei kaikkea korjaustarvetta kan-
nata kattaa. Télloin taloudellisen korjaustarpeen suhde asuntokuntien tu-
loihin ei maaseutumaisilla alueilla ole juuri padkaupunkiseutua suurempi,
muilla alueilla sen sijaan on.

o
=
]

o
=
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s
=

2006-2015
2016-2025

2026-2035

Suhteessa asuntokuntien tuloihin
(5]
=

0%

Kuvio 3.6. Tekninen ja taloudellinen korjaustarve suhteessa asuntokun-
tien keskimdidrdisiin tuloihin. Se osa teknisestd korjaustarpeesta, joka ei
ole taloudellista, merkitty ldpindkyvdlld. Vuosille 2006-2015 ei erikseen
laskettu taloudellista korjaustarvetta.
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3.4.1 Asuntojen hinnat

Niin omakotitalojen kuin vapaarahoitteisten osakeasuntojen hinnoissa on
merkittavid alueellisia eroja. Molempien osalta erottuvat paakaupunkiseu-
dun korkeat hinnat sekd kasvukeskusten ulkopuolella sijaitsevien asunto-
jen matalat hinnat.

Omakotitalot ovat kalleimpia padkaupunkiseudulla ja suurissa kau-
pungeissa. Nelidhinnoissa on noin 1 000 — 1 500 euron ero suurissa kau-
pungeissa sijaitsevien omakotitalojen ja alle 20 000 asukkaan kuntien valil-
l1a (Kuvio 3.7).

Suuremmat erot ndkyvit kuitenkin rivi - ja kerrostaloasuntojen hin-
noissa. Vapaarahoitteisten kerrostaloasuntojen nelidhinnat ovat paakau-
punkiseudulla jopa nelinkertaiset verrattuna maaseutumaisissa kunnissa
sijaitseviin kerrostaloasuntoihin. Nelichintojen ero péadkaupunkiseudun
keskuksen ja kehyskuntien vililld on merkittavasti suurempi kuin erot
muiden tyossdkédyntialueiden keskusten ja niiden kehysten vililla. Padkau-
punkiseudun hinnat ovat selvésti omassa luokassaan. (Kuvio 3.8)

Suurten korjausten vaikutusta hintoihin ei ole tutkittu Suomessa ko-
vin paljoa. Aiheesta on tehty pro gradu -tutkielma, jossa hintadatan avulla
analysoitiin putkiremonttien hintavaikutuksia. Tutkielman tulosten perus-
teella putkiremontin kustannukset eivit siirry tdysimddrdisind hintoihin.
(Nikola, 2011) Aihe vaatisi kuitenkin lisaitutkimusten tekemista.

Padkaupunkiseudulla asuntojen hinnat eivdt vaikuta juurikaan korja-
usten tekemiseen, silla korkeat hinnat takaavat omistajille selvdn erotuksen
myyntihinnan ja korjauskustannusten vililld. Heikomman kysynnin alu-
eilla, erityisesti taajaan asutuissa ja maaseutumaisissa kunnissa, ovat hinnat
hyvin matalalla tasolla. Tamén seurauksena myyntihinnan ja korjauskus-
tannusten vilinen erotus on hyvin pieni tai jopa negatiivinen, miké osal-
taan voi laskea omistajan halukkuutta tehdé laajamittaisia korjauksia kiin-
teistolle.

Titd voidaan kuvata ottamalla karkea esimerkki alueiden vililld. Kes-
kimadraisilld hinnoilla arvioituna voidaan 1960-luvulla rakennetulle
asuinkerrostalolle olettaa noin 1 000 euron tekniset korjaustarpeet nelioltd
(Liite A). Padkaupunkiseudulla asunnon keskihinnaksi voidaan arvioida
yli 3500 euroa ja maaseutumaisessa kunnassa 1000 euroa (Kuvio 3.8).
Talloin korjausten jilkeen padkaupunkiseudulla jad asunnon nelidhinnan
ja korjauskustannusten erotukseksi vield 2 500 euroa, kun taas maaseutu-
maisessa kunnassa erotus on nolla euroa tai jopa alle sen.
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Eroa kasvukeskusten ja maaseutumaisten kuntien vililld korostaa myos
korjaustarpeen euromédrdinen suhde kaytettavissd oleviin tuloihin (Kuvio
3.6). Paakaupunkiseudulla suhde on noin puolet pienempi kuin taajaan
asutuissa tai maaseutumaisissa kunnissa. Télla voi olla lisasyy heikon ky-
synndn alueilla korjausten tekematta jattamiselle.

4000 ~

Kuvio 3.7. Omakotialojen hinnat 2013, €/m’. Lihde: hintaindeksi 2005
=100, Tilastokeskus.
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Kerrostalot
Rivi- ja pientalot
Yhteensa

Kuvio 3.8. Vapaarahoitteista osakeasuntojen keskimddrdiset hinnat
2013, €/m’. Hintaerot suuntaa antavia, silli hinnoissa ei ole huomioitu
eroja asuntojen koossa tai muissa laatutekijoissd. Lihde: Tilastokeskus.

3.5 Kumuloitunut korjaustarve

Asuinrakennusten teknistd korjaustarvetta on arvioitu samalla menetel-
malld noin kymmenen vuoden vilein. 1990-luvun korjaustarpeen arvioin-
nissa todetaan, ettd vuosittain korjauksiin olisi sijoitettava 1-2 miljardia
markkaa enemmin (vuoden 2014 hinnoin 235-470 miljoonaa euroa).
1990-luvun korjaustoiminnan toteutunut volyymi oli vajaa 70 prosenttia
tarpeesta. Vajauksesta 2/3 johtui kerrostalojen ja 1/3 omakotitalojen korja-
usten lykkadmisestd. Rivitalot olivat tuolloin niin uusi tuote, ettei niissd
juurikaan ollut tarvetta korjausinvestointeihin. (Nippala & Jaakkonen,
1993)

2000-luvun korjaustoiminnan volyymista suhteessa tarpeeseen tode-
taan, ettd korjausrakentamisen toteumaluvut ovat rivitaloilla tarkastelu-
tarkkuuden puitteissa tarpeen kanssa samalla tasolla (toteuma / tarve ~
95 %). Asuinkerrostaloja ja omakotitaloja sen sijaan korjattiin tarvetta
vahemmin (toteuma / tarve ~ kerrostaloissa 90 % ja omakotitaloissa
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65 %). Kokonaisuutena toteuman ja tarpeen suhteeksi arvioitiin 80 pro-
senttia. (Lehtinen, Nippala, Jaakkonen & Nuuttila, 2005)

Tamén tutkimuksen mukaan 2010-luvulla korjausten maédran vaje
suhteessa tekniseen korjaustarpeeseen on ollut noin 90 prosenttia. Verrat-
tuna aiempiin vuosikymmeniin korjaustarvetta on kuitenkin huomattavas-
ti enemmadn, koska korjausten kohteeksi ovat ikddntyneet mittavat méaarat
mm. 1970-luvulla rakennettuja elementtikerrostaloja.

ASPE tutkimusten perusteella paddytddn 25 vuoden aikajénteelld ra-
kennusten patoutuneen korjaustarpeen tasossa ~ 10 — 12 miljardiin eu-
roon (vuoden 2014 rahassa):

= 1990-luvulla kertynyt korjaustarve 235-470 milj. € x 10 vuotta

= 2000-luvulla kertynyt korjaustarve  ~ 400 milj. € x 10 vuotta

= 2010-luvulla kertynyt korjaustarve ~ ~ 310 milj. €x 5 vuotta

Tdhén laskelmaan ei sisdlly huoneistokorjausten laiminlyonnistd kertynyt
patouma. Huoneistojen ja muiden sisdtilojenosuus uusien rakennusten
osuus kokonaiskustannuksista on 25-30 prosenttia, mutta korjauskustan-
nuksista osuus 35-40 prosenttia. Osuutta nostaa korjausten kohdistumi-
nen ainoastaan kuluviin osiin. Mikili asuntoihin olisi kertynyt korjaustar-
vetta samassa suhteessa kuin rakennuksissa, sitd olisi 3,5-5 miljardia eu-
roa.

Yhteensd korjaustarvetta on kertynyt 25 vuodessa noin 15 miljardia
euroa. Tdmad on alaraja, joka pitdd sisillddn ainoastaan valttimattomét kor-
jaukset ja oletuksen siitd, ettd korjausinvestoinnit ovat kohdistuneet juuri
korjaustarpeessa oleviin rakenteisiin. Todellisuudessa osa korjauksista teh-
dédan muista kuin teknisista syista.
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4. Alan toimijoiden nakemyksia asuntojen
korjaustarpeesta

4,1 Haastattelut ja kysely

Osana tutkimusta tehtiin haastatteluja ja nettikysely suurille vuokra-
asuntojen omistajille sekd taloyhtididen isdnnditsijoille. Tavoitteena oli
kartoittaa alan toimijoiden ndkemyksid kerros- ja rivitalojen teknisesté
korjaustarpeesta, korjaamisen taloudellisista reunaehdoista, asuntojen
kysynnéstd sekd asuntokannan korjaamisen kéytannoistd. Kysymykset
koskivat sekd omaa yhtiotd ettd yleistd tilannetta. Haastattelujen ja kyselyn
tarkempi kuvaus l6ytyy liitteestd E.

4.2 Alueelliset eroavaisuudet

Keskeisend tekijand alueen vetovoimassa ja korjaamisen taloudellisessa
kannattavuudessa on asuinrakennuksen sijainti sekd makro- ettd mikrota-
solla. Vuokra-asuntokannassa vuokra-asuntojen kysyntd ja vuokrataso
ovat ratkaisevia rakennusten korjaamisen mahdollistajana.

Kaupungin sisillakin voi mikrotasolla olla paljon eroja eri alueiden
asuntojen kysynnassd. Kuvio 4.1 on tarkasteltu KT Kiinteistotiedon vuok-
ravertailun mukaisia keskivuokria eri alueilla keskimédrdisen kokoiselle
kaksiolle. Etenkin padkaupunkiseudulla on suuria alueellisia eroja vuokra-
tasoissa. Muiden taulukossa olevien kaupunkien keskustojen vililld ei ole
havaittavissa niin suuria eroja. Myds kaupunkien sisilla eri alueiden véliset
erot vuokratasoissa ovat muissa kaupungeissa huomattavasti padkaupunki-
seutua vihdisempia.
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Kuvio 4.1. Keviiin 2014 vallitsevia keskivuokria alueittain 50 m2 kokoi-
selle kaksiolle. Tiedot perustuvat KTI Vuokravertailun tietokantaan, joka
koostuu ammattimaisten sijoittajien omistamista vapaan vuokranmdidiri-
tyksen alaisista kerros- ja rivitaloasunnoista.

Alue Keskimiirdisen kaksion vuokra, €/kk
HELSINKI Kamppi 1130
HELSINKI Tapulikaupunki 760
ESPOO Leppavaara 890
ESPOO Espoon Keskus 760
VANTAA Pakkala 870
VANTAA Martinlaakso 740
TAMPERE Keskusta 700
TAMPERE Hervanta 590
TURKU Keskusta 670
KOTKA Keskusta 620
OULU Keskusta 670
ROVANIEMI Keskusta 550

Kyselytulosten perusteella asuntojen kysyntitilanne mahdollistaa korjaa-
misen taloudellisesti kannattavalla tavalla etenkin suurissa kaupungeissa ja
keskikokoisten kaupunkien keskusta-alueilla (Kuvio 4.2). Pienten kaupun-
kien keskusta-alueilla tilanne ndhddén jo jonkin verran haastavampana.
Kaupunkien keskustojen ulkopuolisilla alueilla korjaamisen taloudelliset
edellytykset ovat selkedsti heikommat jopa joissakin suurissa kaupungeis-
sa. Vastaajista perdti 60 % on sitd mieltd, ettd pienten kaupunkien keskus-
tan ulkopuolisilla asuinalueilla asuntojen kysyntitilanne ei mahdollista
korjaamista taloudellisesti kannattavasti. Aluekohtaiset erot ovat kuitenkin
suuria, kuten avoimissa kommenteissakin todettiin.
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Asuntojen kysyntatilanne mahdollistaa korjaamisen taloudellisesti kannattavasti
seuraavilla alueilla?
suuret kaupungit = yli 100 000 asukasta
keskikokoiset kaupungit = 30 000 - 100 000 asukasta
pienet kaupungit = alle 30 000 asukasta

Suurten kaupunkien keskusta-alueilla (ka 4,4)

Suurten kaupunkien keskustan ulkopuolisilla
asuinalueilla (ka 3,9)

Keskikokoisten kaupunkien keskusta-alueilla (ka

Keskikokoisten kaupunkien keskustan
ulkopuolisilla asuinalueilla (ka 3,3)

Pienten kaupunkien keskusta-alueilla (ka 3,4)

Pienten kaupunkien keskustan ulkopuolisilla
asuinalueilla (ka 2,3)

0 20% 40 % 60% 80% 100 %

Ed

mTaysin samaa mieltd = Jokseenkin samaa mielta mEisamaa eika eri mielta - Jokseenkin erimielta = Taysin eri mielta

Kuvio 4.2. Miten asuntojen kysyntitilanne mahdollistaa korjaamisen
taloudellisesti kannattavasti eri alueilla (suluissa vastausten keskiarvot,
5=tdysin samaa mieltd, ..., 1=tdysin eri mieltd)

Haastatteluissa oli havaittavissa sama kaupungistumisen luoma ilmio siita,
ettd etenkin suurten kaupunkien keskusta-alueilla on kysyntédd ja korjaa-
misen yhtélo on toimiva. Paakaupunkiseudulla kysyntd on padsaantoisesti
vahvaa myos keskustan ulkopuolisilla asuinalueilla. Padkaupunkiseudulla-
kin eri alueiden vuokratasojen merkittavit erot ohjaavat jossakin méérin
korjaustoimintaa: koska korjaamisen kustannukset ovat ldhes samat sijain-
nista riippumatta, on investointeja taloudellisessa mielessd jarkevampaa
ohjata korkeampien vuokratasojen alueille. Padkaupunkiseudulla alueen
liikenneratkaisut ovat ratkaisevia kysyntda ja vuokratasoa ohjaavia tekijoi-
td, ja kysyntd on vahvinta etenkin hyvien raideyhteyksien varteen tiiviisti
rakennetuilla alueilla.

Paakaupunkiseudun ulkopuolisissa suurissa kaupungeissa keskustan
ulkopuolisten alueiden kysyntitilanne ei aina mahdollista rakennusten
korjaamista taloudellisesti kannattavasti. Erot keskusta-alueiden ja keskus-
tan ulkopuolisten alueiden valilld korostuvat pienissd kaupungeissa. Si-
jainnin lisdksi kysyntitilanteeseen vaikuttavat muutkin tekijat, kuten huo-
neiston kunto, huoneistoratkaisu ja varustelutaso.
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4.3 Valmistumisajankohdan vaikutukset

Kiinteiston valmistumisajankohdalla - ja siitd seuraavalla tekniselld kun-

nolla - on myo6s vaikutusta kysyntdédn sekd vuokra-/hintatasoon. Kuvio 4.3

on tarkasteltu 1960- ja 1970-luvuilla sekd 2000-luvuilla rakennettujen

asuntojen keskimadrdisid vuokratasoja kolmessa paakaupunkiseudun kau-

punginosassa. Luvuista ndhddin, ettd 2000-luvulla valmistuneiden asunto-

jen vuokrat ovat selkedsti korkeammat, vaikka sijainti onkin likimain sa-

ma. Peruskorjauksella asunnon kuntoa ja sitd kautta arvoa pystytdan nos-

tamaan, mutta ei kuitenkaan saamaan uuden veroiseksi.

Kuvio 4.3. Keviidn 2014 vallitsevia keskivuokria alueittain ja rakennus-

vuosittain 50 m’ kokoiselle asunnolle. Tiedot perustuvat KTI Vuokraver-

tailun tietokantaan, joka koostuu ammattimaisten sijoittajien omista-

mista vapaan vuokranmddrityksen alaisista kerros- ja rivitaloasunnois-

ta.
Alue Keskivuokra 50 m? asunnossa, €/kk
HELSINKI Lauttasaari rakennusvuosi 950
1960-1979
HELSINKI Lauttasaari rakennusvuosi

1130
2000-
ESPOO Matinkyld rakennusvuosi 1960

660
1979
ESPOO Matinkyla rakennusvuosi 2000- 900
VANTAA Tikkurila rakennusvuosi 750
1960-1979
VANTAA Tikkurila rakennusvuosi 860

2000-

Kyselyssa kysyttiin kouluarvosanoin (4-10) vastaajien nidkemystd kerros-

ja rivitalojen nykyisestd teknisestd kunnosta yleisesti heiddn toimialueel-

laan (Kuvio 4.4). Huonoimmassa kunnossa on vastausten perusteella

1970-luvulla valmistuneet asuinkiinteist6t, mika tuli esille my6s haastatte-

luissa. Haastateltavat korostivat, etti 1970-luvulla valmistuneiden kiinteis-

tojen elinkaari on periaatteessa jo tullut tiensd padhdn, mutta taydellisia

peruskorjauksia ei valttimattd ole tehty — tai se ei ole kaikissa tapauksissa
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taloudellisesti jarkevda tai mahdollista. Haastateltujen arvioiden mukaan
suurimmat haasteet ovat sellaisissa 1970-luvun ldhididen asunto-
osakeyhtioissa, joissa suuria korjauksia ei ole tehty eikd niihin ole varau-
duttu, ja asuntojen kysynté- ja hintataso ovat matalia.

Arvioi kouluarvosanoin kerros- ja rivitalojen nykyinen tekninen kunto
toimialueellanne yleisesti
10 = erinomainen, 7 = tyydyttéva, 4 = heikko

1960-luvulla valmistuneet (ka 6,8)

1970-luvulla valmistuneet (ka 6,7)

1990-luvulla valmistuneet (ka 8,2)

0% 20% 40% 60 % 80% 100 %

m10 =9 w8 w7 =6 5 m4

Kuvio 4.4. Kerros- ja rivitalojen nykyinen tekninen kunto kouluar-
vosanoin (suluissa vastausten keskiarvot)

Rakentamismairdykset, kdytetyt rakennustekniikat ja -materiaalit ovat
vaijhdelleet eri vuosikymmenind, mika vaikuttaa nykyiseen tekniseen kun-
toon. 1970-luvun kiinteist6t rakennettiin nopealla tahdilla ja noin 30-40
vuoden elinkaarella. Esimerkiksi 1970-luvun julkisivumateriaaleja joudu-
taan nyt korjaamaan korkein kustannuksin. Kyselyn perusteella 1970-
luvun rakennusten teknisen kunnon tasoero verrattuna vanhempiin kiin-
teistoihin ei ole kuitenkaan suuri. Haastatellut totesivat, ettd vanhemmat
rakennukset on tyypillisesti rakennettu kestdvimmiksi. Osa vanhemmista
kertaalleen korjatuista rakennuksista voi kuitenkin edellyttda ldhiaikoina
jo uusia korjauksia. 1980-luvulla valmistuneiden kerros- ja rivitalojen ar-
vioidaan olevan jonkin verran paremmassa kunnossa kuin ennen vuotta
1980 valmistuneet. Lahes 90 % vastaajista katsoi 1990-luvulla valmistunei-
den kiinteistdjen olevan véhintdankin hyvéssd kunnossa, koska merkitta-
vdt peruskorjaukset eivit vield ole ajankohtaisia tdmén ikdisissa rakennuk-
sissa.
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Haastatteluissa korostui kuitenkin, ettd korjaustarvetta on jo merkit-
tavasti 1980-luvulla valmistuneissa kiinteistdissd ja jonkin verran 1990-
luvulla valmistuneissa. Tama nidkyy myo6s KTI Yllapitokustannusvertailun
tilastoissa (Kuvio 4.5). 1980-luvulla valmistuneiden kerrostalojen toteutu-
neet korjauskustannukset (vuosikorjaukset + aktivoinnit eli perusparan-
nusluonteiset kulut) ovat olleet toiseksi korkeimmat eri vuosikymmenista.
1990-luvun kerrostalojen korjauskustannukset ovat olleet selvasti pie-
nemmit, mutta kuitenkin jo 1,5 euroa huoneistoneliota kohden kuukau-
dessa. Korjaustarve johtuu osittain esimerkiksi kyseisina ajanjaksoina kay-
tetyistd julkisivu- ja pintamateriaaleista, mistd johtuen joitakin rakennus-
osia joudutaan joskus korvaamaan jo ennen kuin niiden tekninen elinkaari
sitd alkuperiisten laskelmien mukaan edellyttaisi.

Kaikkien asuinrakennusten teknisestd kunnosta annettujen arvosano-
jen keskiarvo kyselyssd oli 7,2. Tama on linjassa ROTI 2015 -raportin asi-
antuntijoiden kerros- ja rivitalojen kunnolle antaman arvosanan (7+)
kanssa. Kadytetty arvosana-asteikko oli tdssd kyselyssd sama kuin ROTI-
raportissa.

= Vuosikorjaukset ja aktivoinnit

Vhteensa (n=45e5) [y

ennen v. 1960 valmistuneet
1960-luvulla vaimistuneet
1970-luvulla valmistuneet
1980-luvulla valmistuneet

1990-luvulla valmistuneet

v. 2000 jalkeen valmistuneet

0,

8
o
5
E
s

2,00 2,50 3,00 3,50 4,00
€/htm2/kk

Kuvio 4.5. Asuinkerrostalojen toteutuneiden korjauskustannusten
keskiarvot wvuosilta 2009-2013, €/htm*/kk (vuoden 2013 rahaksi
muutettuna). Lihde: KTI Ylldpitokustannusvertailu
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Kyselyssd  tiedusteltiin  niin sanotun korjausvelan maardaa eri
vuosikymmenind valmistuneissa asuinkiinteistissd. Tédssa kysymyksessa
vastaajat arvioivat omistamiaan / hallinnoimiaan kiinteistdja. Tulokset
(Kuvio 4.6) ovat samansuuntaisia Kuvio 4.4 tulosten kanssa. Vanhemmissa
kiinteistoissd on keskimédrin enemman korjausvelkaa kuin uudemmissa.
Ainostaan yksi vastaaja arvioi, ettd korjausvelkaa on erittdin paljon.
Kaikista arvioista alle neljanneksessa arvioitiin korjausvelkaa olevan melko
tai erittdin paljon.

Valmistumisajankohta on luonnollisesti suurin korjaustarpeeseen
vaikuttava tekijd. Kyselytuloksissa ei ollut havaittavissa selvid alueellisia
eroja, kun tarkasteltiin pienten/keskikokoisten vs. suurten kaupunkien
asuinkiinteistojen kuntoa tai korjausvelan maarai. Alueelliset erot ovat
kuitenkin varmasti paikoin suuria. Jopa asuinalueen sisélld voi olla
merkittdvid eroja yksittdisten rakennusten Kkorjaustarpeissa, johtuen
yllépito- ja korjaustoiminnan eroavaisuuksista.

Kuinka paljon omistamissanne / hallinnoimissanne asuinkiinteistdissa
on ns. korjausvelkaa?

ennen v. 1960 valmistuneet (ka 3,1) | | | _
1960-luvulla valmistuneet (ka 3,1) . _
1970-uvulla valmistuneet (ka 3,2) | _
1980-luvulla valmistuneet (ka 2,9) ‘ _
1990-uvulla valmistuneet (ka 2,4) ‘ _
eensa e 29) | A @1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

u Erittain paljon Melko paljon  mJonkin verran = Melko vahan mEilainkaan

Kuvio 4.6. Ns. korjausvelan mddrd vastaajien omistamissa/
hallinnoimissa asuinkiinteistoissd (suluissa vastausten keskiarvot,
5=erittdin paljon, ..., 1=ei lainkaan)
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4.4 Korjaustoiminnan ohjaaminen

Korjaustoiminnan ohjaamisen ja paitoksenteon toimintatavat vaihtelevat
merKkittdvisti riippuen toimijasta, asuntorakennuskannasta seka kysyntati-
lanteesta. Haastateltujen ammattimaisten toimijoiden mukaan korjaustoi-
minta on poikkeuksetta suunnitelmallista ja perustuu sddnndllisiin kunto-
arvioihin. Korjaustoiminnan ohjaamisella varmistetaan kiinteistojen tekni-
sen kunnon sdilyminen kestévisti.

Yleisesti ottaen alan toimijoiden nakemys oli, ettd heiddn kiinteisto-
jensd korjaamista ohjataan pitkdjdnteisesti ja suunnitelmallisesti. Etenkin
suuremmissa yhtioissa paatokset tehddan usein keskitetysti, jotta korjaa-
mista voidaan ohjata ja priorisoida tarkoituksenmukaisesti oman raken-
nuskannan sisilld. Osa haastatelluista arvioi, ettd vuokra-asuntoyhtiéiden
kiinteistot ovat keskimddrin paremmassa kunnossa kuin niin sanottujen
“tavallisten” asunto-osakeyhtididen kiinteistot. Mitddn yleistystd ei voida
kuitenkaan tehd4, vaan seké vuokratalo- ettd asunto-osakeyhtiopuolella on
sekd hyvin ettd huonommin hoidettuja kiinteistoja.

Yksi erottava tekija vuokratalojen ja asunto-osakeyhtididen vililld on
erilainen paatoksentekomalli. Vuokrataloyhtitissd paatoksenteko on keski-
tetty, kun taas asunto-osakeyhtioissd korjauksista paattaminen voi vieda
paljonkin aikaa. Osakkaiden taloudelliset edellytykset ja mielipiteet kor-
jaamisen tarpeellisuudesta voivat usein poiketa toisistaan. Lisdksi asunto-
osakkeiden omistajien omistuksen tai sijoituksen aikajdnteet voivat olla
keskenddn hyvin erilaisia, mikd vaikuttaa paitoksentekoon. Vuokra-
asuntojen omistajat katsovat varautuvansa korjaamiseen ennalta keskimaa-
rin enemmadn kuin asunto-osakeyhtiét, joissa korjaukset rahoitetaan usein
lainalla ja maksetaan néin jélkikéteen.

Kyselyssé kartoitettiin eri tekijéiden vaikutusta asuinrakennusten kor-
jaamiseen seuraavan viiden vuoden aikana (Kuvio 4.7). Suurin osa vastaa-
jista nédki yhtion oman taloustilanteen luovan hyvit edellytykset korjaami-
selle, mutta osalla se vaikeuttaa asiaa jonkin verran. Myo6s asuntojen alu-
eellinen kysynté-tarjonta-tilanne, rahoituksen saatavuus, kdyttimiton ra-
kennusoikeus ja asuntojen vuokra-/hintataso ndhtiin tassa vastaajajoukos-
sa padosin korjaamista edistdvina tekijoina.
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Miten seuraavat tekijat vaikuttavat omistamienne / hallinnoimienne
asuinrakennusten korjaamiseen seuraavien viiden vuoden aikana?

Yhtidn/yhtididen taloustilanne (ka 3,5)

Asuntojen kysynta-/tarjontatilanne (ka 3,5)

Rahoituksen saatavuus (ka 3,2)

m——— T

Asuntojen vuckra-/hintataso (ka 3,2)

Kerjausrakentamispalvelujen saatavuus
(ka 3,0)

Korjauskustannukset (ka 2,9)

ARA-talojen omistajat: vuokrien
omakustannusperiaate (ka 2.5)

Viranomaisten toimintatavat ja prosessit
(ka 2,5)

Kerjausrakentamisen maaraykset (esim.
energiatehokkuus) (ka 2,3)

0

®

= Edistad merkittavasti = Edistaa jonkin verran mEivaikutusta ~ Vaikeuttaa jonkin verran = Vaikeuttaa merkittavasti

Kuvio 4.7. Eri tekijoiden vaikutus asuinrakennusten korjaamiseen (su-
luissa vastausten keskiarvot, 5=edistid merkittivdsti, ..., 1=vaikeuttaa

.o

merkittdviisti)

Korjausrakentamispalveluiden saatavuuden kohdalla vastaukset hajaantui-
vat aika lailla. Haastatteluissa todettiin korjausrakentamisen osaamisen ja
tarjonnan kehittyneen suotuisasti viime aikoina. Rakennusliikkeissd on
korjausrakentamiseen erikoistuneita yksikoitd ja henkilo6itd, mikéd takaa
ammattitaitoisten korjausrakentamispalvelujen saatavuuden. Korjaamista
vaikeuttavia tekijoitd vastausten perusteella ovat korjauskustannukset,
ARA-talojen vuokrien omakustannusperiaate, viranomaisten toimintata-
vat ja prosessit sekd korjausrakentamisen mairdykset. Etenkin energiate-
hokkuusvaatimukset aiheuttavat avoimien kommenttien perusteella haas-
teita korjaustoimintaan. Korjausrakentamisen palvelujen saatavuutta lu-
kuun ottamatta kaikki tekijat nayttivit edistivan korjaamista paremmin
suurissa kuin keskikokoisissa tai pienissd kaupungeissa. Suurimmat erot
keskiarvoissa olivat oman taloustilanteen, rahoituksen saatavuuden ja ky-
synti-/tarjontatilanteen kohdalla.

Kyselyvastaajille esitettiin lisdksi joitakin vaittdmid koskien heiddn
omistamiensa/hallinnoimiensa asuinkiinteistéjen korjaustoimintaa (Kuvio
4.8). Vastauksien perusteella kohteita korjataan pddosin jatkuvasti siten,
ettd kohteiden tekninen arvo sdilyy kestavasti hyvalla tasolla. Myos kohtei-
den korjaaminen suurina peruskorjauksina on yleistd. Haastateltavien kay-
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tannot vaihtelivat jonkin verran siind, miten suurina kokonaisuuksina kor-
jauksia tehdédin. Vaihtelua toimijoiden vilille tuo se, ovatko asunnot kay-
tossd vai tyhjand korjausten ajan. Jos asunnot tyhjennetddn korjausten
ajaksi, tehddan kerralla huomattavan laaja peruskorjaus. Télloin on toisaal-
ta riskind, ettd korjataan myos sellaisia rakennusosia, joiden korjaaminen
ei vield olisi teknisesti valttdmatontd. Ainoastaan vajaa viidennes oli samaa
mieltd vdittdiman “korjaamme vain sen mikd on valttimatontd” kanssa.
Toinen strategia on korjata kohteita rakennusosa kerrallaan, jolloin kukin
rakennusosa voidaan kayttad elinkaarensa loppuun, ja kohdetta ei valtta-
mattd tarvitse tyhjentdd korjaamisen vuoksi.

Korjaustoimintaa ohjataan keskitetysti ja kuntoa seurataan saannolli-
sesti. My0s pitkdan tahtdimen korjaussuunnitelmat ovat arkipédivda. Lahes
80 % vastaajista koki, ettd taloudellinen kannattavuus ohjaa voimakkaasti
heiddn korjaustoimintaansa. Vastaajaryhmittdin tarkasteltuna vuokra-
asuntojen omistajat olivat ndiden viittdmien kanssa vahvemmin samaa
mieltd kuin isannoitsijat.

Miten hyvin seuraavat vidittamat kuvaavat oman yhtiénne / hallinnoimienne
asuinkiinteistdjen korjaustoimintaa?

Korjaamme Kkohteita jatkuvasti siten, etta
kohteiden tekninen arvo sailyy hyvalla
tasolla

Korjaamme kohteita suurina
peruskorjauksina (‘huputus')

Korjaamme vain sen, mika on
valttamatonta

Ohjaamme korjaustoimintaa keskitetysti

Seuraamme kuntoa jatkuvasti saannollisin
kuntoarvioin ja tutkimuksin

Teemme yksityiskohtaisen pitkén
tahtdimen korjaussuunnitelman

Taloudellinen kannattavuus ohjaa
woimakkaasti korjaustoimintaamme

0

*®

20% 40% 60% 80% 1

8
®

ETaysin samaa mieltd = Osittain samaa mieltd BEisamaa eikd eri mieltd = Osittain eri mieltd W Téaysin eri mieltd

Kuvio 4.8. Vastaajien nikemyksid koskien heiddn omistamien / hallin-
noimien asuinkiinteistojen korjaustoimintaa
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Tulokset tukevat haastateltujen nikemyksid. He korostivat, ettd korjaus-
toimintaa ohjaavat yleisesti pitkdn tdhtdimen suunnitelmat ja systemaatti-
nen korjaaminen. Korjaustoiminnan ohjaamisella pyritddn sovittamaan
yhteen kohteiden tekninen elinkaari ja korjaustarve niin sanotun tuot-
toelinkaaren kanssa, eli toisaalta tarkastellaan sitd, mitd korjaamista ra-
kennus teknisesti edellyttdd, ja toisaalta sitd, mistd vuokralaiset ovat val-
miita maksamaan.

Suurimmat omistajat ohjaavat korjaustoimintaansa tyypillisesti eri
rakennusosien laskennallisiin teknisiin elinkaariin perustuvilla laskelmilla.
Putkistoilla, julkisivuilla, ikkunoilla sekd energia- ja sdhkojérjestelmilld on
kullakin oma kéyttoikédnsa ja elinkaarensa. Kaytannossa naitd suunnitelmia
tulee kuitenkin tarkentaa kunkin kohteen erityistarpeiden ja ominaisuuk-
sien mukaisesti. Esimerkiksi julkisivun kayttoika voi olla kaytetyista mate-
riaaleista ja olosuhteista riippuen huomattavasti arvioitua elinkaarta pi-
dempi tai lyhyempi, tai veden laatu voi vaikuttaa putkistojen kayttoikaan.
Laskelmien /mallien perusteella voidaan arvottaa kohteet ja madrittdd nii-
den korjausjarjestys.

Joillakin haastatelluilla omistuksessa on kiinteistdjd, joihin ei ole na-
kopiirissda pitkéllda tdhtaimelld kysyntdd. Tallaisia kiinteist6ja korjataan
lahinnd pintapuolisesti, ja niihin tehdddn vain vélttdimattomimpid kayt-
toikdd pidentdvid korjauksia. Usein omistajan pyrkimyksena téllaisissa
kohteissa on myynti, ja potentiaalisimpia ostajia ovat kohteiden asukkaat
tai paikalliset asuntosijoittajat. Suurimpien yhtiéiden asuntokanta mahdol-
listaa sen, ettd yksittdisten kohteiden mahdolliset tappiot eivit horjuta yh-
tion koko taloutta, kun taas pienemmille omistajille tai asunto-
osakeyhtididen osakkaille taloudelliset vaikutukset voivat olla huomatta-
vasti suurempia.

Haastateltavat kertoivat asukkaiden tarpeiden ja preferenssien muut-
tumisesta, mika nédkyy lisddntyneind pintaremonttitarpeina. Vaikka tekni-
sesti kylpyhuoneen ja keittion pinnat olisivat kunnossa, voivat ne asukkaan
silmissd olla vanhentuneita ja luoda pintaremontille tarvetta. Tallaisilla
remonteilla voidaan mahdollisesti siirtdd varsinaista peruskorjaamista jon-
kin verran eteenpdin.

Preferenssien ja kysynndn muutoksesta kertoo myos erikokoisten
asuntokuntien lukumaéran kehitys (Kuvio 4.9). Etenkin yksiéiden, mutta
my0s kaksioiden madrd on lisddntynyt selvisti kolmessa vuosikymmenes-
sd, kun taas suurempien asuntokuntien maira on vahentynyt samaan ai-
kaan selkedsti. Yksioiden ja kaksioiden osuus kaikista asuntokunnista oli
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75 % vuonna 2013, kun se vuonna 1985 oli 55 %. Siksi peruskorjausten
yhteydessd mietitddn usein myos tarkoituksenmukaista huoneistojakoa.
Tama saattaa olla myds yksi tekija kohteen lisairakennusoikeuden kéytosta
ja purkamisesta / uuden rakentamisesta tehtavassa paatoksenteossa.

Asuntorakennuskannan ikdantyessd tulee haastateltujen mukaan ny-
kyista paremmin hyviksya se, ettd rakennukset eivit ole ikuisia. Teknisistd
ominaisuuksista riippuen esimerkiksi vanhojen rakennusten runko voi olla
“ikuinen”; mutta 1970- ja 80-lukujen elementtitaloissa myds rungon elin-
kaari on rajallinen. Kohteen noin 50 vuoden elinkaaren aikana tulee haas-
tateltujen mukaan korjata kaikki keskeiset rakennusosat vahintddn kerran.
Julkisivut, ikkunat, sdhko- ja energiajirjestelmat edellyttavit korjaamista
tai uusimista 25-35 vuoden vilein. Vuokratalojen omistajien tulee ndiden
liséksi korjata keittiot ja kylpyhuoneet arviolta 20-25 vuoden vilein. Tama
johtaa haastateltujen mukaan noin 2,5 euron korjauskustannuksiin neliéta
kohden kuukaudessa kohteen koko elinkaarelle jaettuna. Tama on melko
ldhelld Kuvio 4.5 toteutuneiden korjauskustannusten kanssa (kaikki ker-
rostalot 2,11 €/m?*/kk). Suurten kustannusten takia omistajat nakevit kes-
keisend, ettd korjauksiin varaudutaan kohteen koko elinkaaren aikana, heti
kohteen valmistumisesta ldhtien.
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Vuokra-asuntoyhtididen kaytdnnét vaihtelevat korjaamiseen varautumi-
sessa. Osalla tavoitteena on nostaa korjattujen kohteiden vuokria, mutta
kaikki eivdt ndhneet sitd mahdollisena alueen yleisen vuokratason tai mui-
den kysyntitekijéiden vuoksi. Tdlléin korjaamisen kannattavuuden tulee
perustua joko olemassa olevaan vuokratasoon tai sitten kustannukset jae-
taan omistajan muille kohteille. Joissakin tapauksissa korjaaminen on edel-
lytys kohteen vuokrattavuudelle. Vahvan kysynndn péaakaupunkiseudulla
huonompikuntoisenkin kohteen vuokrattavuus on hyvd, kun taas muissa
kaupungeissa huonokuntoiset asunnot ja rakennukset eivdt ole vuokra-
markkinoilla kilpailukykyisia.

Korjaamisen kannattavuuteen vaikuttavat ennen kaikkea asunto-
osakkeiden arvo ja alueen vuokrataso sekd odotukset ndiden kehityksessa.
Jos kummatkin ovat matalalla tasolla, on toimivaa yhtal6é vaikea rakentaa.
Korjaamisen kustannuksissa ei ole alueiden vililld yhta selkeitd eroja kuin
asuntojen arvoissa ja vuokratasoissa, ja siksi kustannukset rasittavat pahi-
ten matalan hinta- ja vuokratason alueita.

Rakennusten purkamiselle joko kokonaan tai siten, ettd rakennetaan
uusi asuinkiinteist6 tilalle, ei vaikuta olevan kovin suurta tarvetta. Useim-
mat vastaajat kertoivat ettd téllaisia rakennuksia ei heiddn kannassaan ole
lainkaan tai vain muutamia. Osalla yhtioistd tdllaisia rakennuksia on kui-
tenkin kymmenen tai enemmain. Purkamisen perusteiksi kerrottiin esi-
merkiksi vddra sijainti, huono kunto, vdiranlainen huoneistorakenne,
enemman asuntoja salliva kaavamuutos tai yksinkertaisesti ettd vanhaa
kiinteistod ei ole kustannussyistd jarkevad korjata. Jos alueen kysyntd on
hyvéd, on kannattavaa rakentaa uusi asuinkiinteisto puretun tilalle.

Muutamissa haastatelluissa yhtidissd on asuinkiinteist6jd purettu uu-
den tieltd. Purkaminen otetaan kuitenkin useasti korjausten investointi-
pditosten arviointiin mukaan. Purkamisen kannattavuuslaskelmissa kes-
keistd on arvioida, mitd saadaan puretun rakennuksen tilalle. Yhtena kes-
keisend perusteena purkamiselle on, ettd kaavamuutoksella saadaan lisdd
rakennusoikeutta sekd paremmin kysyntddn vastaavia asuntoja (esim. pa-
remmin kysyntdd vastaavat huoneistokoot ja -tyypit). Télld tavalla voidaan
lisdksi uudistaa asuinaluetta ja kehittdd alueen vdestorakennetta yhdessa
kaupungin kanssa.
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4,5 Kehityskohteet

Haastatelluilta ja kyselyvastaajilta kysyttiin, miten pystyttdisiin parhaiten
varmistamaan Suomen asuinkiinteistdjen teknisen kunnon sdilyminen ja
mitéd kehityskohteita korjaamisessa ja sen ohjauksessa on. Nikemyksid on
jaoteltu eri aihealueiden alle.

4.5.1 Lainsaadanto

Lainsdaddantokysymyksistd keskeisimpédnd kehityskohteena nihtiin raken-
tamismédrdykset, jotka sddtelevit korjaamista ldhes samalla tavoin kuin
uudisrakentamista. Kédytannossd esimerkiksi nykyiset energiatehokkuus-
vaatimukset ovat korjauskohteissa kalliita tayttdd, ja timé saattaa pahim-
millaan jopa estdd korjaamisen. Korjattaville rakennuksille toivottiin omia
normituksia ja madrayksid, joilla voitaisiin riittdvasti ja tarkoituksenmu-
kaisesti jatkaa niiden kdytt6ikdd ilman kohtuuttomia kustannuksia.

Kyselyissd toivottiin kannustimia kustannustehokkaisiin korjausrat-
kaisuihin. Erityisen tarpeellisena tukea pidettiin teknisen elinkaarensa
loppua lahestyville, 1970-luvun ldhididen rakennuksille, joiden suuri kor-
jaustarve ja matala arvo tekevdt kdytdnndssd korjaamisesta taloudellisesti
mahdotonta.

Viranomaisohjauksella toivotaan mahdollistettavan lisdrakentaminen
nykyistd laajemmin, jotta korjaamista voitaisiin rahoittaa myos lisiraken-
tamisella.

Lainsdaddnnolld katsotaan jo nyt ohjattavan rakentamisen laatua kat-
tavasti. Urakoitsijoiden vastuuta laadusta ja virheistd tulisi kuitenkin vas-
tausten perusteella saada nykyista kattavammaksi. Omavalvontaa lisadamal-
14 ja viranomaisvalvontaa vihentdmalld voitaisiin vastaajien mukaan saada
rakennusprosesseja joustavammiksi. Nykyiset urakoiden ilmoitusrajat nos-
tettiin joissakin vastauksissa esiin liian matalina.

4.,5.2 Kaupunkien lupa ym. prosessit, kaavoitus ja
maankaytto

Kaupunkien kaavoitus- ja rakennuslupaprosessit vaikuttavat ratkaisevasti
korjausrakentamiseen ja sen taloudellisiin reunaehtoihin. Sekd kyselyssa
ettd haastatteluissa nousi selkedsti esiin tarve lupaprosessien nopeuttami-
seksi ja joustavoittamiseksi.
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My6s kaupunkien suojelumédrdykset vaikuttavat suoraan korjausra-
kentamisen mahdollisuuksiin ja kannattavuuteen.

Tdydennys- ja lisarakentaminen on useiden vastaajien mielesta nykyi-
sellddn liian vaikeata ja hidasta, ja tdlld olisi suuri vaikutus olemassa olevan
asuntorakennuskannan korjaamisen edellytyksiin. Kaupunkien vililld to-
dettiin olevan suuria eroja esimerkiksi lisirakentamiseen liittyvissd maan-
kayttomaksuissa, mikd saattaa tietyissd tapauksissa estdd, tai toisinaan
mahdollistaa olemassa olevan kannan korjaamisen.

Kaavoituksella ja rakentamismaérayksilld voidaan vastaajien mielesta
vaikuttaa asuntorakennuskannan korjattavuuteen ja kunnon ylldpitimi-
seen my0s pitkalld tahtdimelld. Esimerkiksi rakennuksilta vaadittavat tek-
niset ominaisuudet tai rakenteiden muodot vaikuttavat merkittavasti nii-
den korjattavuuteen ja korjaamiseen kustannuksiin.

Asuntojen omistajien kannalta olisi keskeistd, ettd kaupungeilla olisi
tarkoituksenmukaiset, pysyvit, ennustettavat sekd kaupunkien vililld tasa-
puoliset pelisdédnnot rakentamisen ja korjaustoiminnan ohjaamisessa.

4.5.3 Tuki- ja rahoituspolitiikka

Julkisiin tukiin toivottiin korjausrakentamiseen kannustavia elementteja.
Esimerkiksi korjausavustukset tulisi joidenkin vastaajien mielestd saada
pysyvaksi koko maahan, toisten mielestd niitd tulisi lisitd ja kohdentaa
alueellisesti. Osa haastatelluista kuitenkin arvioi ettd avustukset saattavat
siirtyd hintoihin.

Korjaustoiminnan julkisiin tukiin toivottiin lisdd pysyvyyttd ja kau-
konidkdisyyttd, koska nykyisellddn tukien paitosaikataulut ohjaavat vahvas-
ti ja usein siirtavat korjausurakoiden aloittamista. Korjaustoimintaa voitai-
siin vastaajien mukaan edistdd myds vanhojen rakennusten korjausrahoi-
tusaikojen pidentdmiselld. Toisaalta toivottiin myds lyhyempié rajoitusai-
koja. Kirjekkdimmait nakemykset toivoivat perusteellista remonttia koko
ARA-rahoitusjérjestelmaan.

ARA-tuen tiukka sddntely ja normit vaikuttavat my6s korjausraken-
tamiseen. Sddntely johtaa joidenkin vastaajien mielestd kohteiden ylikor-
jaamiseen ja nostaa tdten vuokratasoja. Omakustannusvuokrasdintelyyn
toivottiin lisdd joustavuutta, jotta korjaamiseen voitaisiin nykyistd parem-
min varautua jo uusissa rakennuksissa.

Julkisella tuella ja ohjauksella voitaisiin vaikuttaa myos korjausraken-
tamisen uusien tekniikoiden ja materiaalien kdyttoonottoon. Julkisen tuen
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avulla voitaisiin vaikuttaa tiedon ja kokemusten levidmiseen ja laaja-
alaiseen osaamisen kehittymiseen.

4.5.4 Rakentamisen laatu ja prosessit

Vaikka korjausrakentamisen laatua ja prosesseja pidetddn yleisesti ottaen
kehittyneind, 16ytyy ndistd paljon parannettavaakin. Esimerkiksi rakenta-
misen laadunvarmistusta tulisi joidenkin vastaajien mielestd kehittdd ja
rakentajan vastuuaikoja pidentaa.

Korjausrakentamisen ohjaaminen ja valvonta edellyttdd myos tilaajal-
ta erityistd osaamista. Suurten omistajien on yleisesti ottaen mahdollista
ylldpitdd tai hankkia tdtd osaamista, mutta haasteet ovat suurempia pie-
nemmille omistajille ja asunto-osakeyhtidille. Rakennuttajan osaaminen,
perehtyneisyys ja aktiivisuus vaikuttavat merkittavésti korjausrakentami-
sen onnistumiseen ja kustannuksiin.

Rakentamisen laadun puutteita ndhdddn myds korjausrakentamisessa.
Esimerkiksi kosteus- ja homeongelmia voitaisiin vastausten mukaan valt-
tdd paremmin ohjatuilla ja valvotuilla prosesseilla.
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5. Johtopaatokset ja politiikkasuositukset

Asuinrakennusten tekninen korjaustarve on ollut vuosittain noin 3,2 mil-
jardia euroa. Seuraavan kymmenen vuoden aikana korjaustarve nousee 3,5
miljardiin euroon vuosittain ja vdhenee tdstd noin 3,3 miljardiin euroon
vuosina 2025-2035.

Teknisen korjaustarpeen kasvu tulee péddasiassa kerrostaloissa. Oma-
kotitaloissa korjaustarve vihenee, koska jatkossa korjausikddn tulevissa
rakennuksissa korjaustarpeet ovat vidhdisempid kuin aiemmin korjatuissa
rakennuksissa

Koko maassa noin 90 prosenttia teknisestd korjaustarpeesta on myos
taloudellisesti perusteltua. Korjaustarve riippuu talotyypistd ja sijainnista.
Suurissa kaupungeissa ja niiden kehyskunnissa asunnoille on kysyntéa ja
korjaustarpeessa olevat rakennukset on perusteltua korjata.

Maaseutualueilla tilanne on toinen. Kerrostaloasuntojen kysynnin
vajaus vastaa suurinta osaa tulevasta korjaustarpeesta.

Viime vuosikymmenini on korjauksia jatetty tekeméttd noin 15 mil-
jardin euron arvosta. Toimenpiteitd korjaustoiminnan aktivoimiseksi on
tehty 1980-luvulta lahtien lukuisissa ohjelmissa. Paraikaakin on kdynnissé
useita ohjelmia yhteisty6ssd etujérjestdjen, julkisen sektorin ja yksityisen
sektorin kesken. Ohjelmia ja strategioita on fokusoitu sekd yleiseen
elinympdriston parantamiseen ja asumisen kehittimiseen ettd korjausra-
kentamisen kehittamiseen. Korjausrakentamista on tuettu myds elvytys-
toimin varsinkin heti finanssikriisin jalkeen.

Toimenpiteiden ansiosta korjaustarpeiden kertyminen tuleville vuo-
sille on saatu hidastumaan. Nykyinen korjausinvestointien mdird vastaa
vuotuista korjaustarvetta.

Korjausinvestointien volyymiin vaikuttaa myds suhdannetilanne.
1990-luvun kokemusten valossa korjaustarpeen ja toteutuneiden korjaus-
ten ero voi kasvaa nykyisessd talouden taantumassa, jonka ennustetaan
edelleen jatkuvan. Suomen talous on vuonna 2016 yli nelja prosenttia pie-
nempi kuin ennen finanssikriisia vuonna 2008. Pitkdan jatkuva epivar-
muus tyomarkkinoilla vaarantaa korjausten riittavyyden.
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Asuinrakennusten omistajilla on paras tietimys ja ensisijainen vastuu
kiinteiston kunnosta. Erityisesti taantuman aikana olisi kuitenkin ensiar-
voisen tarkedtd muistaa, ettd rakennusten palvelukykya voidaan parantaa
ja samalla rakennuksista koituvia menoja vihentdd rakennusten ja tilojen
oikealla seké energia- ja tilatehokkaalla kaytolld. Tulevissa korjauskustan-
nuksissa voidaan sddstdd korjaamalla rakennuksen pienet alkavat vauriot
(esim. vesivuodot) nopeasti. Ndin véltetadn vaurion paheneminen ja siitd
seuraavat suuremmat korjauskustannukset.

Julkisen vallan tulisi omalta osaltaan pitda huoli kiinteiston omistajien
mahdollisuuksista ylldpitdd kiinteiston kuntoa yli suhdanteiden. Koska
resurssien siirtyminen uudisrakentamisen ja korjausrakentamisen valilla
on rajallista ja hidasta, suhdanneluonteiset lyhytkestoiset tukipaketit eivit
valttdmattd turvaa tarvittavaa tasaista saneerausten virtaa. Lisaksi lyhytkes-
toiset tukipaketit saattavat vaarantaa laadukkaan saneeraustyon edellyttd-
maén huolellisen suunnittelun.

Viranomaistoimilla voidaan kuitenkin merkittavési vaikuttaa korjaus-
ten tekemiseen. Korjausten tekemisen suurimmat haasteet liittyvat méaara-
yksiin ja viranomaisprosesseihin. Olisikin syytd tarkastella kriittisesti sa-
neerauksiin liittyvad sdantelyd. Mahdollisten tukitoimien osalta toimenpi-
teiden pitdisi olla riittdvdn pitkdkestoisia, jotta asuinkiinteistdjen sanee-
raustoiminta olisi kaikissa olosuhteissa sekd vaikuttavaa ettd laadukasta.
Korjaustoiminnan tulee muuttaa rakennuskantaa paremmaksi, ei lisdtd
virheita. Laatutasoa on parannettava toimintavarmuuden sekd helpomman
ylldpidettavyyden ja korjattavuuden saavuttamiseksi sekd rakenteissa ettd
talotekniikassa. Osa rakennuksista tai osia rakennuksista on perusteltua
kuitenkin purkaa erityisesti keskusten ulkopuolella.

Tuettujen vuokra-asuntojen osalta korjauksiin voidaan kohtuullisessa
mddrin varautua tuettujen asuntojen vuokraa maidriteltdessd. Varautumi-
nen ei kuitenkaan aina ole ollut riittavaa ja kumuloitunutta korjaustarvetta
on syntynyt my0s tuettuun vuokra-asuntokantaan. Suurempien kaupunki-
en ulkopuolella aravavuokrat ovat tyypillisesti jo samalla tasolla kuin ylei-
nen vuokrataso samantasoisissa asunnoissa. Tdssd tilanteessa ei vuokria
ole endd varaa korottaa. Jos asunnot sijaitsevat alueella, jossa asuntojen
tarjoamille asumispalveluille ei ole endd kysyntdd, asunnot on syytd pur-
kaa. Jos kumuloitunutta korjaustarvetta on syntynyt sellaiseen osaa tuettua
asuntokanta, jossa kunnostetuille asunnoille jatkossa 16ytyisi vield kysyn-
tad, voitaisiin harkita osan tuettujen asuntojen myyntid. Myynneistd syn-
tyneitd tuloja voitaisiin sitten osoittaa jéljelld jadneen kannan korjauksiin,
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jotta valtyttdisiin huomattavilta vuokrien korotuksilta, jotka tyhjentaisivat
tuetut vuokra-asunnot lopullisesti.

Maaseutumaisissa kunnissa merkittivad osaa asuinrakennuksista ei
ole taloudellisessa mielessé jarkeviaa korjata, vaikka niiden kunto sitd edel-
lyttdisi. Luvanvaraisten korjauksiin liittyy useita mm. energianormeihin
liittyvid sdaddoksid. Niilld alueilla, missd asuinrakennuksen tarjoamalla
asumispalvelulla ei ole asunnon nykyisen haltijan jilkeen kysyntdd, esi-
merkiksi energiatehokkuuteen liittyvistd korjauksista ei saada kustannuk-
sia vastaavia hyotyja energian kulutuksen sdastojen tai ilmastopoliittisten
tavoitteiden ndkokulmasta. Vaikka asuinrakennuksen omistajan vastuu
kiinteistoon tehtévistd remonteista on ensisijainen, haja-asutusalueilla tuli-
si harkita kustannuksia lisddvdn julkisen sddntelyn osalta riittdvdn pitkid
siirtymaaikoja. Lisdksi muutostarpeet on syytd priorisoida rakennuskan-
nan tavoitetilaa madriteltdessa. Esimerkiksi terveyttd ja turvallisuutta vaa-
rantavat seikat tulisi kuitenkin korjata rakennuskannassa mahdollisimman
pian riippumatta tulevasta. Tdllaisia ovat mm. kosteus- ja homevauriot
sekad sisdilmaongelmat.
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Kasitteet

Asuntojen poistuma
Asuntokantalaskelmissa (asuntojen lukumadird) poistumaksi on
maédritelty asuntojen purkaminen, tuhoutuminen (esim. tulipalo),
kayttotarkoituksen muuttuminen (esim. asunto --> toimisto), asun-
tojen yhdistiminen, autioituminen ja ransistyminen (esim. asunto ei
ole asumiskdytdssd huonon kunnon, sijainnin tai varustepuutteiden
takia)

Asunto-osakeyhtio
Osakeyhtio, jonka osakkaat omistavat pddasiassa asuinhuoneistoja
kasittavan rakennuksen

Kaupunkimaiset kunnat
Kaupunkimaisia kuntia ovat kunnat, joiden vdestostd vahintdadn 90
prosenttia asuu taajamissa tai suurimman taajaman vakiluku on va-
hintddn 15 000.

Kiinteistonpito
Kiinteistonpitoon kuuluu mm. teknisten jdrjestelmien hoitoa ja ylla-
pitoa, asiakaspalvelua sekd talous- ja henkilostohallintoa. Kiinteis-
tonpitoon voi kuulua myds rakentamista ja rakennusten purkamista,
joskaan kaikki rakentaminen ja purkaminen ei ole kiinteistonpitoa.
Kiinteistonpitoon ei lueta kiinteistoon sijoittuvaa asumista, teolli-
suustuotantoa jne.
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Korjausaste
Korjausaste on Haahtelan talonrakentamisen kustannustietojdrjes-
telmadn liittyva, rekisterdity kasite, joka kuvaa korjausten laajuutta
kustannuksilla mitattuna. Korjausaste maéritetddn rakennusosittain.

Korjausrakentaminen
Korjausrakentamisella tarkoitetaan laajasti kaikkia niitd toimenpitei-
td, joilla ylldpidetddn ja parannetaan olemassa olevien rakennusten
tai niiden osien kunto.

Korjausrakentaminen tilastoissa
Tilastokeskuksen tilastoissa korjausrakentamisen kasitteind kdyte-
tddan mm. jakoa vuosikorjauksiin ja perusparannuksiin (asunto-
osakeyhtididen tilinpditostilasto) tai vuosikorjauksiin ja peruskor-
jauksiin (kansantalouden tilinpito). Peruskorjaukset/-parannukset
luetaan kiintedn pddoman muodostukseen. Vuosikorjaukset ovat
puolestaan joko yksityista tai julkista kulutusta.

Korjausvastuu
Korjausvastuu kertyy rakennuksen kulumisesta, vanhenemisesta ja
vaurioitumisesta rakennuksen oletetun teknisen kayttoidn ajalta.
Korjausvastuu on se rahamaard, joka rakennuskantaan tulisi inves-
toida, jotta se saataisiin uutta vastaavaan kuntoon (100 % uushin-
nasta).

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaisia kuntia ovat kunnat, joiden véestostd alle 60 pro-
senttia asuu taajamissa ja suurimman taajaman viakiluku on alle 15
000, sekid kunnat, joiden vdestostd vahintdan 60 prosenttia, mutta al-
le 90 prosenttia, asuu taajamissa ja suurimman taajaman vékiluku
on alle 4 000.

Poistuma
Asuntojen poistuma on niiden siirtymistd kokonaan pois asumis-
kaytostd. Tama voi tapahtua esimerkiksi tuhoutumisen, purkamisen,
kayttotarkoituksen muutoksen, asuntojen yhdistdmisen, autioitumi-
sen, ransistymisen, huonon kunnon, sijainnin tai varusteiden puut-
tumisen vuoksi.

Taajaan asutut kunnat
Taajaan asuttuja kuntia ovat kunnat, joiden vdestostd vahintadn 60
prosenttia, mutta alle 90 prosenttia, asuu taajamissa ja suurimman
taajaman vakiluku on véhintdan 4 000 mutta alle 15 000.
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Talotyyppi
Asuinrakennukset jaetaan kdytossd olevan rakennusluokituksen

mukaan kolmeen tyyppiin: erilliset pientalot, rivi- ja ketjutalot seka
asuinkerrostalot. Ndistd kdytetddn puhekielessd nimityksid omakoti-
talot, rivitalot ja kerrostalot. Omakotitaloihin luetaan myds parita-
lot, joten asuntojen maira omakotitaloissa on suurempi kuin raken-
nusten maara.

Tekninen kayttoika
Tekninen kayttoika on aikavili, jonka aikana rakennuksen kuluvat
osat tulevat loppuun kiytetyiksi. Tekninen iké vaihtelee talotyypin,
materiaalien ja kéyttotarkoituksen mukaan. Osa rakennusosista on
muihin rakennusosiin verrattuna niin pitkaikaisid, ettd niitd pide-
tadn kulumattomina. Kulumattomien rakennusosien osuus on noin
30 %.

Korjaustarve
Tekniseen peruskorjaustarpeeseen on luettu rakennusosien vaurioi-
tumisesta, vanhenemisesta ja kulumisesta aiheutuva korjaustarve,
tahdonvarainen asumisen laadun parantaminen ja lainsidddnnon
velvoittamat laadun parannukset.

Tyyppitalo ja tyypillinen korjaus
Tyyppitalo edustaa saman ikdisid ja samaa talotyyppié olevia asuin-
rakennuksia (esim. 1960-luvulla rakennettu omakotitalo). Tyypilli-
nen korjaus on tyyppitalolle ominaisten korjausten kokonaisuus, jo-
ka toteutuu 10 vuoden aikana.

Tyossdkayntialue
Tyossdkdyntialue muodostuu keskuskunnasta ja kunnista, joiden
tyollisestd tyovoimasta vahintdan 10 prosenttia pendeloi toihin kes-
kuskuntaan. Kunta voi kuulua vain yhteen ty6ssikdyntialueeseen tai
se voi jaadéd kokonaan tyossakayntialueiden ulkopuolelle.

Uushankintahinta
Tarkasteltavia talotyyppejd vastaavien, mutta laatu- ja varustetasol-
taan uuden veroisten rakennusten arvonlisdverottomia rakennus-
kustannuksia (tavoitehintoja), jotka sisaltavit tydmaakatteen. Ne ei-
vat sisdlld tontin hintaa eivdtkd vesi-, viemadri-, séhko- tietoliikenne-
ja kaapeliliittymia.
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Varauma
Asuntovarauman muodostavat vailla vakituisia asukkaita (tyhjillian
tai tilapdisesti asuttuna) olevat asunnot, jotka kelpaisivat asuttaviksi.
Asunnot voivat olla tyhjilladn lyhyehkon ajan omistajan tai vuokra-
laisen vaihtumisen tai pitemman aikaa siksi, ettd ostajaa tai vuokra-
laisia ei 16ydy. Asunto voi olla tyhjillidn my6s esimerkiksi remontin
vuoksi tai vain siksi, ettd omistaja niin paattdad. Myds ns. kak-
kosasunnot ovat osa varaumaa, koska henkil6 voi olla rekisteroity
vain yhden asunnon asukkaaksi. Asuntovarauman ja -poistuman
vdlinen raja on hdilyvi eikéd ndiden tilastointi ole kattavaa tai ajan ta-
salla.

Vdestéennuste
Tilastokeskuksen vaestoennuste kertoo, miten vakiluku kasvaisi tai
vahenisi, jos vdestonmuutokset noudattaisivat oletettuja kehityslin-
joja. Laskelmassa on otettu huomioon syntyvyyden, kuolevuuden,
maassamuuton ja siirtolaisuuden vaikutus. Siind ei ole otettu huo-
mioon taloudellisten, sosiaalipoliittisten, aluepoliittisten tms. teki-
joiden vaikutusta vdestonkehitykseen.
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Liite A. Asuinrakennusten korjaustarpeen
arviointimenetelma ASPE

1980-luvun lopulta ldhtien asuinrakennuskannan teknisid korjaustarpeita
on ennakoitu viranomaisten tarpeisiin kehitetylla ASPE-mallilla. Siind on
sovellettu teoriaa, jonka mukaan korjaustarve, -toimenpiteet ja kustannuk-
set ovat sidottuja rakennuksen ikddn ja tyyppiin. ASPE-mallin kehitystyo-
vaiheita ovat olleet asuntokannan typologian analysointi ja mallintaminen
(Nippala, 1988), asuntokannan volyymin muutokset eli poistuma ja uudis-
tuotanto seké korjausrakentaminen analysointi ja mallintaminen (Nippala
& Lehtinen, 1989). Perustyon jdlkeen malli on aika-ajoin pdivitetty (mm.
Nippala & Jaakkonen, 1993; Lehtinen, Nippala, Jaakkonen & Nuuttila,
2005).

Korjaustarve lasketaan kymmenvuotisjaksoille. Laskennassa lahde-
tadn liikkeelle tarkasteluaikajakson alkuvuoden asuinrakennuskannasta.
Asuinrakennuskantaa kisitellddn jaettuna kolmeen talotyyppiin:

1.  Erilliset pientalot (yleisesti kaytetty omakotitalot)

2. Kytketyt pientalot (yleisesti kdytetty rivitalot)

3. Asuinkerrostalot

Mukaan ei ole asuntoja, jotka sijaitsevat pddasiassa muuhun kaytto-
tarkoitukseen tarkoitetuissa rakennuksissa esimerkiksi liikerakennuksissa
tai Ahvenanmaalla.

Korjausikdisten rakennusten midrd johdetaan rakennusten valmis-
tumisvuodesta. Erilliset pientalot ja kerrostalot jaetaan valmistumisvuoden
perusteella ikdluokkiin: ennen vuotta 1920 valmistuneet sekd valmistuneet
ajanjaksoilla 1921-1945, 1946-1960, 1961-1980, 1981-1990, 1991-2000,
2001-2010, 2011-2020 ja 2021-2030. Kytketyissd pientaloissa ikéluokitus
alkaa ennen vuotta 1980 valmistuneista.

Korjausidssd olevien potentiaalista vihennetdan rakennukset, jotka
ovat dskettdin korjatut tai ovat olleet pitkda vailla vakinaisia asukkaita (pit-
kaaikaisvarauma).

Toimenpiteet ovat kokoelma 10 vuoden aikajaksolta.
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Korjaustarpeen arvioinnin periaatekuva

\ - pitkdaikais-
| varauma alueittain

- dskettdin korjatut

[ v |
s rrmen

- uudet rakennukset

TALO2000 nimikkeistd jakaa rakennuksen talorakenteisiin, tilarakentei-
siin ja teknisiin jérjestelmiin. Korjaustarpeen laskennassa keskitytdan talo-
rakenteiden ja teknisten jirjestelmien kuluvien osien korjaus-, parannus-
ja uusimistarpeeseen. Suhteutettuna rakennusten uushintaan, painotettu
korjausaste on 50 %. Suhteessa uushintaan se muodostuu karkeasti kaaval-

la:
uushinta 100%
+ laatutason parannukset (perusparannukset) + 5%...10 %
- kulumattomien rakennusosien kustannusosuus -30%
- tilojen (huoneistojen) kustannusosuus. - 25%...30 %.

Asuntojen lukumddrdn laskemisessa kdytetty vuosittainen poistuma.

poistuma / asuntokanta %

(vuodessa) 2006-2015 2016-2025 2026-2035
Kerrostalot 1,0 0,8 0,9
Rivitalot 0,4 0,8 1,0
Omakotitalot 0,8 1,1 1,4
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Asuntojen lukumidrind laskettu korjaustarve muutetaan korjauskustan-
nuksiksi yksikkokustannuksilla, jotka vaihtelevat talotyypin ja rakennuk-
sen idn funktioina.

Erillisten pientalojen peruskorjaus
-1960 50000 | +ALV 24% 62 000 | €/talo
1960-69 45000 | +ALV 24% 55 800 | €/talo
1970-79 42 000 | +ALV 24% 52 080 | €/talo
1980- 25000 | +ALV 24% 31 000 | €/talo
Rivitalo
-1980 485000 | +ALV 24% 600 000 | €/talo 1200 | €/m?
1980 - 345000 | +ALV 24% 425000 | €/talo 1050 | €/m?
Asuinkerrostalo
-1960 1300000 | +ALV 24% | 1612000 | €/talo 1450 | €/m*
1960-69 1380000 | +ALV 24% | 1711200 | €/talo 1180 | €/m?
1970-79 1450000 | +ALV 24% | 1798 000 | €/talo 1200 | €/m?*
1980- 690 000 | +ALV 24% 855 600 | €/talo 700 | €/m?
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Liite B. Tarkastellut alueet kartalla ja niiden
asuntokanta

Tyossdkdyntialueet. Suomessa on yhteensd 41 tyossakdyntialuetta, jotka
muodostuvat keskuskunnasta ja sen ympirilld olevista kunnista, kehykses-
td. Suuri osa Suomen kunnista ei kuulu tydssakayntialueisiin. Tassa tutki-
muksessa tarkasteltiin tyokdyntialueista Helsinkid, Turkua, Tamperetta,
Lappeenrantaa, Kuopiota, Vaasaa, Jyvaskyldd ja Oulua.

Kaupunkimaiset kunnat: Kaupunkimaisia kuntia ovat kunnat, joiden
viestosta vahintddn 90 prosenttia asuu taajamissa tai suurimman taajaman
vakiluku on véhintdan 15 000.

Taajaan asutut kunnat: Taajaan asuttuja kuntia ovat kunnat, joiden vdes-
tostd vdhintddn 60 prosenttia, mutta alle 90 prosenttia, asuu taajamissa ja
suurimman taajaman vékiluku on vahintaian 4 000 mutta alle 15 000.

Maaseutumaiset kunnat: Maaseutumaisia kuntia ovat kunnat, joiden va-
estosta alle 60 prosenttia asuu taajamissa ja suurimman taajaman vakiluku
on alle 15 000, seké kunnat, joiden viestostd vahintddn 60 prosenttia, mut-
ta alle 90 prosenttia, asuu taajamissa ja suurimman taajaman vakiluku on
alle 4 000.
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Keskus

Kehys

Kaupunkimaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
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Asuntojen kerrosala tarkastelluilla alueilla 2013 rakennusvuoden
ja rakennustyypin mukaan, 1000 m*. Lihde: Tilastokeskus / Ra-
kennukset ja kesdimaokit

_ Paskaupunkiseutu | Hkitkalueenkehys || muiden tk-alueiden keskus

60

|
|
4000 - :

;;:Lllmm LJtddd, ;JLL“IL

muiden tk-alueiden kehys | muut kaupunkimaiset kunnat muut taajaan asutut kunnat
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2000 -
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muut maaseutumaiset kunnat
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B Asuinkerrostatot [ Eritiset pientalot [l Rivi- a ketjutalot
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Liite C. Tekninen ja taloudellinen korjaustarve

2016-2025

g ®
= g g §¢
s 2% E3% ff. B
Alue = 22 SS52% E£EE SS2E
Padkaupunkiseutu Yhteensd 20 100 565 565
Padkaupunkiseutu Kerrostalo 20 100 413 413
Padkaupunkiseutu Rivitalo 20 100 89 89
Pdakaupunkiseutu Omakotitalo 26 100 63 63
Helsingin tk-alue ~ Yhteensa 24 100 307 307
Helsingin tk-alue =~ Kerrostalo 25 100 133 133
Helsingin tk-alue  Rivitalo 21 100 62 62
Helsingin tk-alue ~ Omakotitalo 26 100 112 112
Turku Yhteensd 18 100 102 102
Turku Kerrostalo 18 100 71 71
Turku Rivitalo 18 100 18 18
Turku Omakotitalo 23 100 13 13
Turun tk-alue Yhteensa 24 100 104 104
Turun tk-alue Kerrostalo 23 100 34 34
Turun tk-alue Rivitalo 19 100 22 22
Turun tk-alue Omakotitalo 26 100 48 48
Tampere Yhteensa 20 100 136 136
Tampere Kerrostalo 20 100 97 97
Tampere Rivitalo 21 100 23 23
Tampere Omakotitalo 24 100 16 16
Tampereen tk-alue Yhteensd 24 100 126 126
Tampereen tk-alue Kerrostalo 23 100 48 48
Tampereen tk-alue Rivitalo 20 100 26 26
Tampereen tk-alue Omakotitalo 26 100 52 52
Lappeenranta Yhteensd 22 100 50 50
Lappeenranta Kerrostalo 20 100 28 28
Lappeenranta Rivitalo 20 100 6 6
Lappeenranta Omakotitalo 24 100 16 16
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Lappeenrannan tk-
alue
Lappeenrannan tk-
alue
Lappeenrannan tk-
alue
Lappeenrannan tk-
alue

Kuopio

Kuopio

Kuopio

Kuopio

Kuopion tk-alue
Kuopion tk-alue
Kuopion tk-alue
Kuopion tk-alue
Vaasa

Vaasa

Vaasa

Vaasa

Vaasan tk-alue
Vaasan tk-alue
Vaasan tk-alue
Vaasan tk-alue
Jyvaskyla

Jyvéskyla

Jyvaskyla

Jyvaskyla
Jyvaskylan tk-alue
Jyviskylan tk-alue
Jyvéskylan tk-alue
Jyvaskylan tk-alue
Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulun tk-alue
Oulun tk-alue
Oulun tk-alue
Oulun tk-alue

Taajaan asutut
kunnat
Taajaan asutut
kunnat

Yhteensa

Kerrostalo

Rivitalo

Omakotitalo
Yhteensi
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo
Yhteensi
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo
Yhteensd
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo
Yhteensd
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo
Yhteensi
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo
Yhteensi
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo
Yhteensi
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo
Yhteensd
Kerrostalo
Rivitalo
Omakotitalo

Yhteensa

Kerrostalo

21

18

24
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20
20
25
24
25
17
26
20
19
20
24
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27
18
25
22
21
21
26
25
31
18
26
22
21
21
27
25
22
20
28

22

80

77
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79
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100
100
100
100

99
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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97
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100
100
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100
100
100
100
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100

86

62

40

14
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55
24
27
29

16

394

136

32

11
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55
24
27
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16

337

84
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Taajaan asutut
kunnat

Taajaan asutut
kunnat
Kaupunkimaiset
kunnat
Kaupunkimaiset
kunnat
Kaupunkimaiset
kunnat
Kaupunkimaiset
kunnat
Maaseutumaiset
kunnat
Maaseutumaiset
kunnat
Maaseutumaiset
kunnat
Maaseutumaiset
kunnat

Rivitalo

Omakotitalo

Yhteensa

Kerrostalo

Rivitalo

Omakotitalo

Yhteensa

Kerrostalo

Rivitalo

Omakotitalo

17

25

21

19

19
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18

15

25
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100

100

100

100

100

53

14

40

76

70

188

762

380

130

252

479

121

94

264

65

188
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130
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255

17

37

200
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Liite D. Haastattelut ja kyselyt

Haastatteluja tehtiin tammi-helmikuussa kahdeksalle toimijalle (VVO-
yhtyma Oyj, SATO Oyj, Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Ilmarinen, Kun-
ta-asunnot Oy, Helsingin kaupungin asunnot Oy, VAV Asunnot Oy, Sivak-
ka-yhtyma Oy ja TVT Asunnot Oy).

Kysely toteutettiin internet-kyselynd vuokra-asuntojen omistajille ja
isannoitsijoille 11.-25.2. vdlisend aikana. Vastauksia saatiin 33, joista 70 %
vuokra-asuntojen omistajilta. Vastaajat olivat padosin yhtiéiden toimitus-
johtajia. Vastaajista 76 % ilmoitti toimivansa paikallisesti, muiden vastaaji-
en toimialue oli koko Suomi tai kasvukeskukset. Yksittdisistd alueista edus-
tettuna ovat Himeenlinna, Joensuu, Kajaani, Kuopio, Lahti, Lappeenranta,
Lieksa, Mikkeli, Tampere, Tornio, Turun alue, Varkaus, paakaupunkiseutu,
Uusimaa, Kymenlaakso ja Lappi.

HAASTATTELURUNKO
Haastatteluissa noudatettiin 16yhasti seuraavaa kysymyspatteristoa:

1) Miten arvioisitte Suomen vuokra-asuntokannan teknistd kuntoa ja
korjaustarvetta?
e alueelliset ja omistajatyyppikohtaiset erot
e rakennusvuodesta johtuvat erot
e mahdolliset erot asunto-osakeyhtiokantaan
e onko erityiskysymyksia / -tarpeita erityisryhmille suunnatussa
asuntokannassa?

2) Kuinka asuntomarkkinoiden alueelliset kysynti-tarjonta-olosuhteet
vaikuttavat teknisen kunnon ylldpitaimisen edellytyksiin?

3) Oman asuntokantanne teknisen kunnon taso (esim. teknisen nykyar-
von suhde jélleenhankinta-arvoon keskiméairin)? Kuinka seuraatte ta-
ta?

e Onko kannassa teknista korjaustarvetta, joka olisi jo tullut kat-
taa tai jonka kattamiseen ei ole (riittdvasti) varauduttu?

e Mitki tekijat estdvit/hidastavat kohteissanne olevan teknisen
korjaustarpeen pienentamista?
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4) Oman korjaustoiminnan toimintatavat ja kdytannot:

Miten pédtetddn mitd korjataan ja miten ohjataan korjauksia?
(suunnitelmallisuuden taso) — kysyntdtilanteen vaikutus kor-
jausten tasoon?

Miten alueellinen kysyntitilanne huomioidaan korjauksissa?
Miten korjaukset rahoitetaan?

Miten omakustannusvuokrajdrjestelma vaikuttaa korjaamisen
kaytantoihin ja rahoitukseen?

Vuotuisen korjaustoiminnan ja peruskorjausten painopiste —
mika on taloudellisesti jarkevin tapa?

Miten korjaukset vaikuttavat kohteiden vuokratasoon? (tarvit-
tava vs. realistinen vuokrataso > korjausten taloudellinen kan-
nattavuus)

Mika on keskimaardinen varautumisen taso? (%, €/m2) Jos va-
rautumisessa on kohdekohtaisia eroavaisuuksia, mistd nima
johtuvat? Mita kaytetddn investointipaatoksissa (d)? Varaudu-
taanko korjauksiin heti kohteen valmistuttua? Miten varautu-
misen taso mairitellaan?

5) Korjaamisen taloudelliset edellytykset ja tdhdn liittyvdt haasteet eri

alueilla:

Milld alueilla vuokramarkkinoiden kysyntd-tarjonta-tilanne
mahdollistaa korjaamisen taloudellisesti kestavilld tavalla?
Miten tilanne eroaa kaupungin sisdlld (keskusta vs. taajama vs.
haja-asutusalue)?

Kuinka pitkélle ennakoidaan kysyntdd? Investointipditdsten
aikajanne?

Jatetdaanko kohteita korjaamatta sen takia, ettei kysyntatilanne
mahdollista korjaamista? Millaisia kohteita ja missd?

Onko tarvetta purkaa taloja kokonaan tai purkaa vanha kohde
uuden talon tielta? Kuinka paljon tdllaisia kohteita on? Mitd
haasteita ndihin liittyy? Arvio yleiselld tasolla vuokrataloista
(%), joita ei kannata korjata (kuinka yleinen ongelma on?)
Miten arvioisitte korjaustoimenpiteiden nykyisen tason riitta-
vyyttd kiinteistdjenne pitkdn tdhtdimen kdytettivyyden ja ar-
von sdilymisen nakokulmasta?
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6) Kehitys / tulevaisuus
e Korjausrakentamisen ohjaaminen, prosessit ja kdytdinnot? Mi-
ta tulisi kehittaa?
e Miten sddntelylld / viranomaisohjauksella / tukipolitiikalla voi-
taisiin edistdd suomalaisen asuntokannan teknisen kunnon yl-
lapitimisen edellytyksia?
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KYSELYLOMAKE

ASUNTOJEN KORJAUSTARVE

Toimialueenne

() Koko Suomi

() Kasvukeskukset

() Paikallinen, mika kaupunki tai alue?

Omistuksessa asuinkiinteistdja tai hallinnoinnissa yhtidita (lukumaara)

Omistuksessa tai hallinnoinnissa asuntoja (lukumaéara noin)

Arvioi kouluarvosanoin kerros- ja rivitalojen nykyinen tekninen kunto

toimialueellanne yleisesti

10 = erinomainen

7 = tyydyttava

4 = heikko

ennen V.
1960 val-
mistuneet

1960-luvulla
valmistu-
neet

1970-luvulla
valmistu-
neet

1980-luvulla
valmistu-
neet

1990-luvulla
valmistu-
neet

10

Kouluarvosana

osaa
4
sa-
noa
(
) O
(
) O
(
) @)
(
) @)
(
) O

80

Erityishuomiot (esim

liset erot)

. alueel-




Asuntojen kysyntatilanne mahdollistaa korjaamisen taloudellisesti kan-
nattavasti seuraavilla alueilla?

suuret kaupungit = yli 100 000 asukasta

keskikokoiset kaupungit = 30 000 - 100 000 asukasta

pienet kaupungit = alle 30 000 asukasta

Ei
Tay- . .
Y Tay- En Erityishuomiot
sin eri osaa (esim. alueelliset
miel- sa- erot)

noa

) sa-
sin  Jokseen- Jokseen-
] maa . .
sa- kinsamaa | . kin eri
L elka s
maa mielta . mielta
eri

mielta Lo
mielta

suurten kau-

punkien kes- () O O O O O

kusta-alueilla

suurten kau-

punkien kes-

kustan ulko- () O O @) O O
puolisilla

asuinalueilla

keskikokois-
ten kaupun-
kien keskus-
ta-alueilla

keskikokois-

ten kaupun-
kien keskus-
tan ulkopuo-
lisilla asuin-

O O O O O O

alueilla

pienten kau-
punkien kes- () O @) @) O O
kusta-alueilla

pienten kau-
punkien kes-

kustan ulko- () O O O O O

puolisilla
asuinalueilla
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Tekninen korjaustarve kertyy rakennusten ikdantyessa johtuen kulumisesta ja
vaurioista seka laadullisten ominaisuuksien jalkeen jaamisesta suhteessa vaati-
mustasoon. Ns. korjausvelkaa katsotaan syntyneen, kun rakennuksen tekninen

nykyarvo on alle 75 % uutta vastaavasta tasosta.

Kuinka paljon omistamissanne / hallinnoimissanne asuinkiinteistdissa

on ns. korjausvelkaa?

Kyseisena ajan-
Mel- Jon- Mel-

Erit- . L kohtana valmis- Erityis-
o kin ko Eilain- . .
tain N tuneiden raken- huomiot

. pal- ver- va- kaan —
paljon . . nusten lukumaéara
jon ran han

ennen V.

90 va- () O O O O

mistuneissa

1960-luvulla
valmistu- O O O O O

neissa

1970-luvulla
valmistu- O O O O O

neissa

1980-luvulla
valmistu- O O O O O

neissa

1990-luvulla
valmistu- O O O O O

neissa

Miten seuraavat tekijat vaikuttavat omistamienne / hallinnoimienne

asuinrakennusten korjaamiseen seuraavien viiden vuoden aikana?

Edis-

L., taa Vaike- . o
Edistaa . . Vaikeut- Erityis-
... jon- Eivai- uttaa i
merkitta- . . . taa mer- huomiot

. kin kutusta jonkin =~
vasti kittavasti
ver- verran
ran

Yhtién/yhtididen
taloustilanne

O O O O O

Asuntojen  kysynta-
/tarjontatilanne

O O O O O
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Asuntojen vuokra-
/hintataso

O O O O O

Korjauskustannukset

O O O O O

Rahoituksen saata-

O O O O O

vuus

Korjausrakentamis-
palvelujen saatavuus

O O O O O

Korjausrakentamisen

maaraykset  (esim. ) O ) @) O)
energiatehokkuus)

Kayttamaton raken-
nusoikeus

O O O O O

Viranomaisten toi-

mintatavat ja proses- @) O) @) @) @)
sit
VAIN ARA-taloja

omistaville: vuokrien
omakustannusperiaa-
te

O O O O O

Kuinka monta rakennusta olisi taloudellisempaa purkaa kuin peruskorja-

ta omistamassanne / hallinnoimassanne asuntokannassa?

Rakennusten lukumaéaéara Miksi? (perusteet, taustat)

Purkaa koko-
naan

Purkaa vanha
ja rakentaa

uusi asuin-
kiinteistd
tilalle
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Miten hyvin seuraavat vaittaméat kuvaavat oman yhtidnne 7/ hallin-

noimienne asuinkiinteistdjen korjaustoimintaa?

Korjaamme kohteita
jatkuvasti siten, etta
kohteiden tekninen
arvo sailyy hyvalla
tasolla

Korjaamme kohteita
suurina peruskorja-
uksina ("huputus™)

Korjaamme vain
sen, mikd on valt-
tamatonta

Ohjaamme korjaus-
toimintaa  keskite-
tysti

Seuraamme kuntoa
jatkuvasti saanndolli-
sin kuntoarvioin ja
tutkimuksin

Teemme yksityis-
kohtaisen pitkan
tahtdimen Kkorjaus-

suunnitelman

Taloudellinen  kan-
nattavuus ohjaa
voimakkaasti korja-

ustoimintaamme

5 Ei
éy_ Osit- sa-
sin .
tain  maa
" samaa eika
maa . .
... mielta eri
mielta Lo
mielta
O O O
O @) @)
@) @) @)
O @) O
O O O
O @) @)
O @) @)

84

Osit- Tay-
tain eri sin eri
mielta mielta

O 0O
O 0O
O O
O 0O
O 0O
O 0O
O O

Erityishuomiot




Miten varmistetaan asuinkiinteistojen teknisen kunnon sailyminen Suo-
messa? Mitk& ovat asuinrakennuskannan korjaamisen kannalta keskei-

simmat kehityskohteet seuraavilla alueilla?

Lainsdadanto

Kaupunkien lupa
ym. prosessit

Kaavoitus ja
maankaytto

Tuki- ja rahoi-
tuspolitiikka

Rakentamisen
laatu ja proses-
sit

Muut asiat
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