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Tutkimuksen paatavoitteena oli arvioida Suomessa vuosien 1960-1975 valisena aikana raken-
nettujen asuinkerrostalojen korjaustarpeen ja korjausvelan suuruutta. Seka korjaustarve etta kor-
jausvelka esitettiin euromaaraisena arvona, jonka lisaksi korjaustarve on jaoteltu eri rakennus- ja
rakenneosiin. Tutkittavassa kannassa olevaa korjaustarvetta verrattiin Ruotsin vastaavan ikai-
sessa kannassa olevaan korjaustarpeeseen Ruotsissa vuonna 2013 toteutetun tutkimukseen
pohjautuen.

Kirjallisuustutkimus kohdistui korjaustarpeen peruskasitteisiin, sisaltéon ja aikaisemmin saatuihin
korjaustarvetuloksiin. Tutkimuksessa selvitettiin korjaustarpeen muodostumiseen johtavia syita ja
tekijoita. Tutkimuksessa kaytiin [&pi Ruotsissa tehdyn korjaustarvetutkimuksen sisalto ja tutkimus-
tavat seka tutkimuksen tulokset. Kirjallisuustutkimuksessa kasiteltin myos korjausvelan teoriaa,
sisaltda ja kasitteitd. Tydssa esiteltiin kattavasti rakennuskannan tilastotietoja korjaustarve- ja
korjausvelkalaskennan nakékulmasta. Tydssa kasiteltiin myds korjausrakentamisen kannalta tar-
keita termeja ja perehdytaan korjausrakentamisen sisaltdodén. Tydn aikana toteutettiin avoin asi-
antuntijahaastattelu koskien korjausrakentamisen sisalt6a ja tilaa Suomessa. Korjausrakentami-
sen maaraa tutkittiin myos toteutuneiden korjauskustannusten avulla kayttaen Kiinteistoliitto KT1:n
ja Tilastokeskuksen keradmaa dataa.

Tutkimuksessa korjaustarvetta mallinnettiin aikavalilla 1960-2050. Korjaustarve laskettiin usealle
eri rakenneosalle soveltamalla Herzin sailyvyysmallia. Sailyvyysmallin kadyttdmiseksi muodostet-
tiin sdilyvyytta kuvaavat parametrit jokaiselle tutkittavalle rakenneosalle. Tydn tulosten perusteella
korjaustarve alkaa kehittyd vuonna 1960, kun tutkittava kanta alkaa rakentumaan. Vuonna 2019
tutkittavan kannan vuotuinen korjaustarve on noin 1,8 miljardia euroa. Korjaustarve saavuttaa
huippunsa vuonna 2023, jolloin vuotuinen korjaustarve on noin 1,9 miljardia euroa. Korjausvelka
alkoi kehittymaan vuonna 1984 kuntotason laskiessa alle 75 prosentin tason. Korjausvelka oli
korkeimmillaan vuonna 2008 kuntotason ollessa 43 prosenttia. Talldin korjausvelkaa oli yhteensa
10,3 miljardia euroa, joka vastaa noin 320 euroa neli6td kohden. Tutkittavan kannan keskimaa-
rainen kuntotaso on vuonna 2019 noin 56 prosenttia korjausvelan maaran ollessa 4,7 miljardia
euroa. Korjausvelka poistuu kannasta vuoteen 2031 mennessa, kun kuntotaso saavuttaa 75 pro-
sentin tason. Kuntotaso alkaa kuitenkin pian laskea uudelleen ja korjausvelkaa alkaa kertya jal-
leen vuonna 2037. Tutkittavan kannan korjausrakentamisen tilanne vastaa melko paljon Ruotsin
tilannetta. Tutkimuksen perusteella Ruotsi oli korjannut suhteellisesti enemman asuntoja kuin
Suomi vuonna 2013 mutta tastd seuraavien viiden vuoden aikana korjaustarpeen arvioitiin olevan
suhteellisesti saman verran.

Tutkimustulosten perusteella korjaustarve on korkealla tasolla ja se kasvaa viela vuoteen 2023
asti. Korjaustarpeesta talotekniikka on talla hetkella suurin yksittainen korjattava rakennusosa
euromaaraisesti mitattuna. Tutkimuksen mukaan talotekniikan korjauskustannukset kattavat vyl
40 prosenttia kaikista korjauskustannuksista vuonna 2019. Tutkittavan kannan korjausvelka on
pienentynyt vuodesta 2009 asti ja talla hetkelld korjaaminen on nopeampaa kuin kuntotason
lasku. Korjausvelkalaskennassa huomattiin, ettd kantaan alkaa kertya korjausvelkaa jo hyvin var-
haisessa vaiheessa, jolloin korjaustoimenpiteet eivat ole vield kaytdnnodssa perusteltuja. Tama
johtui osittain kuntotason kehityksen mallintamisessa kaytetysta lineaarisesta funktiosta. Voidaan
kuitenkin olettaa, etta tydssa kaytetty 75 prosentin kuntotaso oli liian korkea maarittdmaan kor-
jausvelan alkamista. Tutkimuksen perusteella normaali kuntotaso ikdantyneelle kannalle on noin
60 — 65 prosentin luokkaa.
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The main objective of the Thesis was to estimate the repair need and renovation backlog of block
of flats built in Finland between 1960-1975. Repair need and renovation backlog were presented
in euros. In addition, the repair need was divided into different construction and structural com-
ponents. The repair need in the building stock was compared to the repair need in Sweden, based
on a research which carried out in Sweden in 2013.

The literary research focused on the basic concepts and content of the repair need and previously
obtained repair results. The Thesis presented the contents, research methods and the results of
the Swedish study. Literature research also examined the theory, content and concepts of repair
need. The Thesis provided a comprehensive overview of building stock statistics from the point
of view of repair need and renovation backlog. The Thesis also examined important terms which
are closely linked to renovation and familiarize with the content of renovation. Also, an expert
interview on the content and space of renovation in Finland was carried out during the work. The
amount of renovation was also researched with the help of actual repair costs using data collected
by the KTl and Statistics Finland.

In the Thesis, the repair need was modeled between 1960-2050. The repair need was calculated
for several different structural components using Herz survival function. Based on the results of
the Thesis, repair need began to develop immediately in 1960. In 2019, the annual repair need is
approximately EUR 1,8 billion. Repair need reaches its peak in 2023, when annual repair need
will be about EUR 1,9 billion. Renovation backlog began to develop in 1984 as the condition level
dropped below 75 percent. In 2008, the renovation backlog was its highest level, with a condition
level of 43 percent. In this case, a total renovation backlog was EUR 10,3 billion which is equiva-
lent to approximately EUR 320 per square meter. In 2019, the condition level of building stock is
about 56 percent, with renovation backlog of EUR 4,7 billion. The renovation backlog will run out
from the building stock by 2031, when condition level reaches 75 percent. However, the condition
level will soon begin to accumulate again in 2037. The situation of renovation in building stock is
quite similar with the situation in Sweden. Based on the results of the Thesis, Sweden had re-
paired more buildings than Finland in 2013, but over the next five years the repair need was
estimated to be relatively the same.

Based on the results of the Thesis, repair need is at high level and it will continue to grow until
2023. As a result of the repair need, technical building services is currently the largest single
construction component to be repaired measured in euros. The cost of repairing technical building
services covers more than 40 percent of the total repair costs in 2019. Renovation backlog has
been declining since 2009, and currently the repairing is faster than the decline of condition level.
In the renovation backlog calculation, it was noted that the building stock is beginning to accrue
a renovation backlog at a very early stage, when the renovations are not practically justified. This
was partly due to the linear function used to model the level of condition development. It can be
assumed that the 75 percent condition level, which was used in the Thesis, was too high to de-
termine the begin of the renovation backlog. Based on the Thesis, the normal condition level for
the elderly building stock is about 60—65 percent.
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KASITTEET

Korjaustarve
Korjaustarve muodostuu monista tekijoistd, kuten rakennusosien vaurioitumisesta
ja vanhenemisesta seki laadullisten ja toiminnallisten tekijoiden puuteellisuudesta.

Korjausvelka
Teoreettinen madritelma siitd, kuinka paljon rakennuskantaan tulisi investoida ra-
haa, jotta saavutetaan haluttu keskiméardinen optimikuntotaso.

Kayttoika
Kayttoika on aika, jossa rakennusosa tai sen materiaali pystyy tdyttiméén sille ase-
tetut vaatimukset. Kéyttoikd madritellddn myds ajaksi, jonka rakennusosa tai sen
materiaali on kiytossa.

Tekninen ika
Tekniselld iélld viitataan rakennusosan, materiaalin tai teknisen jirjestelmén van-
henemisesta tai kulumisesta johtuvaan fyysiseen turmeltumiseen.

Poistuma
Asuntojen poistumaa tapahtuu niiden siirtyessd kokonaan pois asumiskdytosta.

Asuntovarauma
Asuntovarauma tarkoittaa asuntoja, joissa ei asuta vakituisesti. Asuntojen varauma
voidaan jakaa aktiivivaraumaan ja pitkdaikaisvaraumaan.

Turmeltumisilmio
Tietyisséd rasitusolosuhteissa materiaaleihin kohdistuu erilaisia turmeltumisilmi-
oitd. Turmeltumisilmiét jaotellaan kemiallisiin, fysikaalisiin ja mekaanisiin muu-
toksiin.

Korjausrakentaminen
korjausrakentamisen méadritelladn rakentamisena, joka muuttaa aiemmin rakennet-
tua kohdetta toivottuun suuntaan.

Kuntotaso
Kuntotaso madritetddn teknisen arvon ja jilleenhankinta-arvon suhteesta. Kunto-
tasolla kuvataan rakennuksen kuntoa suhteessa uuteen vastaavaan rakennukseen.

Optimikuntotaso
Optimikuntotaso merkitsee korjausvelan laskennassa tavoitetasona eli optimikun-
totasona kéytettyd, usein 75 prosentin kuntotasoa.



Kunnossapito
Kunnossapito on yksi kiinteiston yllépitoon kuuluvista osa-alueista. Téssa tutki-
muksessa kunnossapito muodostuu vuosikorjauksista, peruskorjauksista ja huol-
losta.

Vuosikorjaus
Vuosikorjaukset ovat korjauksia, joissa kiinteistod huolletaan tai korjataan kor-
keintaan alkuperdisté tasoa vastaavaksi.

Peruskorjaus
Vuosikorjauksia suuremmat, usein erillisend ja suhteellisen suurena hankkeena to-
teutettava korjausrakentamisen toimenpidettd kutsutaan peruskorjaukseksi.

Perusparannus
Perusparannus on korjausrakentamista, jossa rakennuskohteen laatutasoa noste-
taan huomattavasti aiempaa paremmaksi.

Huolto
Huolto kuuluu kunnossapidon piiriin ja osa vuosikorjauksista sisdltdd huoltoa.
Huollon tarkoituksena on pitdd huollettava kiinteisto kéytto- ja toimintakunnossa
ja ennaltachkaistéd rikkoontumisia.



1.JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta ja tavoitteet

Poliittisessa padtoksenteossa, mediassa sekd myo0s tieteellisissd ldhteissé ja asiantuntija-
keskusteluissa puhutaan paljon rakennusten korjausvelasta ja korjaustarpeesta (Hietala
ym. 2015; ROTIL. 2017). Tutkiessani aihetta tarkemmin selvisi, etteivit monet ldhteet ole
maédritelleet mitd ndma termit pitévét sisdlldéin, mitd ne tarkoittavat ja mistd ne muodos-
tuvat. Korjausrakentamisen sanasto on Suomessa melko hajanainen, eikd yksiselitteista
termistdd, jota kaikki tahot kéyttédisivét, ole olemassa.

Suomen kerrostalokanta painottuu 1960-1970-luvulla rakennettuihin asuinkerrostaloi-
hin, jolloin rakennettiin noin 40 prosenttia olemassa olevasta kerrostalokannasta nelio-
madrdisesti mitattuna (Tilastokeskus. 2017). Rakennusten ikddntyessé sen tekniset ja ra-
kenteelliset osat vanhenevat ja tulevat lopulta niille maéritellyn teknisen ién p4&hin. Ra-
kennusten vanhetessa niille muodostuu korjaustarvetta ja myds korjausvelkaa. Korjaus-
tarpeen ja korjausvelan arvoa on pyritty méérittelemadn erindisin tutkimuksin, joista on
saatu paljon erilaisia tuloksia. Useissa ldhteissd viitataan koko rakennuskannan korjaus-
velan olevan Suomessa 30—50 miljardia euroa (ROTI. 2017) ottamatta tarkemmin kantaa
mité korjausvelka tarkoittaa ja mitd luku mahdollisesti pitdé sisélldén.

Asuinkerrostaloille muodostunut korjaustarve ja tatd kautta myos korjausvelka kehittyvit
useammasta eri tekijastd. Nditd ovat muun muassa rakennuksen ikddntymisesta johtuvat
kuluminen, rikkoontuminen ja tominnallinen seké laadullinen vaje (Hietala ym. 2015. s.
16 & Valtiovarainministerio. 2018. s. 9). Korjaustarpeen muodostumista voidaan hidastaa
asianmukaisella kunnossapidolla, joka tarkoittaa esimerkiksi rakennuksille tehtdavid vuo-
sikorjauksia ja huoltoa. Asianmukaisella kunnossapidolla pystytddn saavuttamaan raken-
nusosille ja teknisille jarjestelmille ennalta arvioitu tekninen iké.

Korjaustarpeen ja etenkin korjausvelan muodostuttua rakennuksia aletaan korjata. Taytyy
muistaa, ettd korjaustarpeen muodostuttua aina ei ole perusteltua ryhtyéd korjaustoimen-
piteisiin, koska rakennuskannassa on myds luonnollista poistumaa tai korjaaminen on
muuten taloudellisesti kannattamatonta esimerkiksi matalan kdyttdasteen vuoksi (Hietala
ym. 2015. s.11). Myoskéédn kaikki korjaustarve ei ole korjausvelkaa. Rakennuskannan,
esimerkiksi 1960—1975-luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen korjausvelan méérittely
tuo haasteita tilanteessa, jossa kannasta osa on korjattu ja osaa ei ole. Tdmé on haasteel-
lista etenkin tilanteessa, jossa pyritddn tutkimaan kerralla suurien rakennusmassojen kor-
jaustarvetta ja korjausvelkaa.



Korjaustarpeen ja korjausvelan tarkastelussa ja tutkimisessa yhtend suurena osa-alueena
toimii korjausrakentaminen, jonka siséllon ja termien mairitteleminen on tyon onnistu-
misen kannalta tirkedd. Korjausrakentaminen on rakentamista, joka muuttaa aiemmin ra-
kennettua kohdetta toivottuun suuntaan (Kiinteisto- ja rakentamisalan keskeinen sanasto.
2016. s. 20). Korjausrakentaminen jaetaan ldhteestd riippuen eri osa-alueisiin. Raklin ja
Sanastokeskus TSK:n vetdmin projektin (2016) mukaan korjausrakentaminen voidaan
jakaa toteutustavan mukaan ja tarkoituksen mukaan. Tdmi madritelmai ja jako on melko
epéselva ja siind on joitakin puutteita seki tulkinnanvaraisuuksia.

Tutkimuskysymyksid ovat:

1. Kuinka paljon 1960-75 -luvulla rakennetuissa asuinkerrostaloissa on korjaustar-
vetta ja korjausvelkaa?
a. Miti korjaustarve tarkoittaa, rajaus, sisaltd?
b. Mitd korjausvelka tarkoittaa, rajaus, sisaltd?
2. Miten Suomen 1960-75 -lukujen asuinkerrostalojen korjaustarve eroaa Ruotsin
tilanteesta?

Tutkimustarve on hyvin ilmeinen, silld korjausrakentamisen arvo, kuten myos korjaus-
tarpeen arvo, on Suomessa tilld hetkelld yhtd suuri kuin uudisrakentamisen (Forecon Oy.
Tilastokeskus). Sen sisdllollinen tietdimys on kuitenkin selvésti heikompi. Korjausraken-
tamisen termistdd voidaan pitdd tulkinnanvaraisena ja siind on joitakin paillekkdisyyksié,
joka vaikeuttaa asianmukaista tilastointia ja ndin my0s korjaustarpeen madrittelya. Aikai-
sempia tdysin vastaavia tutkimuksia aiheesta ei ole tehty eikd niissé ole eritelty, miti
mahdollisesti olemassa oleva korjaustarve siséltdd. Korjaustarpeen ja korjausvelan laske-
miselle on kéytetty ldhteesti riippuen erilaisia termeja selittimattd mitd kyseiset termit ja
laskelmat pitévit sisdlldén ja mitd niistd on rajattu pois. Tutkimusaihe on myos kansanta-
loudellisesti merkittdva, koska korjaustarpeen ja tdtd kautta tarvittavien investointien
méadrdn ennakoidaan olevan suuri vanhoissa, jo korjausidn saavuttaneissa asuinkerrosta-
loissa my0s tulevaisuudessa.

Tutkimuksen pdétavoitteena on saada késitys korjaustarpeen ja korjausvelan arvosta tut-
kittavassa asuinkerrostalokannassa. Tavoitteena on myds pystyd vertailemaan Suomen
asuinkerrostalokannan korjaustarvetta Ruotsin vastaavan kannan kanssa, jotta korjaustar-
peen tilasta saadaan suhteellinen késitys.

1.2 Tutkimuksen rajaukset

Tutkimuksessa késiteltdva korjaustarve ja korjausvelka rajataan koskemaan 1960-1975
rakennettuja asuinkerrostaloja. Tamén avulla tutkimuksen viitekehys ei laajene liikaa,
jonka ansiosta tutkimustulokset ovat luotettavampia. Kyseiselld aikavélilla rakennettujen
asuinkerrostalojen kanta on riittdvén suuri ja yhtendinen, joten korjaustarpeen suuruuden
madritteleminen tdssd tydssd kédytetyilld mallintamismenetelmilld on perusteltua. Kor-
jaustarvetta ja korjausvelkaa mallinnetaan aikavilille 1960-2050. Mikali tutkimuksessa



tarkasteltavaa rakennuskantaa oltaisiin laajennettu pidemmadlle aikavilille tai jopa muihin
asuinrakennustyyppeihin, olisi tarkasteltavan tiedon médrd ollut moninkertainen. Myos
tutkimuksen teoreettinen osio ja kirjallisuustutkimus olisi jdényt hyvin pintapuoleiseksi.
1960-1975 -luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen maird Suomen rakennuskannassa
on hyvin merkittdvi ja télld aikavélilld rakennettujen asuinkerrostalojen korjaustarpeen
tutkiminen on jarkevinta.

Ruotsissa on tehty vastaava tutkimus Renoverinsbehov i miljonprogrammet (2013) 1960—
1975 rakennetuista asuinkerrostaloista. Tdmén tutkimuksen rajaaminen samalle ajanjak-
solle mahdollistaa tutkimustulosten luontevan vertailun, joka my0s antaa paremman ku-
van Suomen rakennuskannan ja korjaustarpeen tilasta.

1.3 Tutkimuksen toteuttaminen

Tutkimuksen teoriaosuus toteutetaan kirjallisuustutkimuksena tutustumalla aikaisempiin
tutkimuksiin ja teoriakirjallisuuteen. Tutkimuksen yhtend péaildhteend toimii Pellervon
Taloustutkimuksen teettdma raportti Asuinrakennusten korjaustarve (2015). Tutkimuk-
sessa on ollut mukana KTI Kiinteistotieto Oy ja VIT Oy. Ty0ssé tutustutaan myos Ruot-
sissa tehtyyn korjaustarve selvitykseen Renoverinsbehov i miljonprogrammet (2013), sen
taustoihin ja laskentamalleihin sekd lopuksi vertaillaan tuloksia Suomesta saatujen kor-
jaustarpeen tulosten kanssa.

Ty0ssé kdytetddn laajasti Tilastokeskuksen ja Foreconin tuottamia tilastoja asuinkerros-
talojen rakennuskantaan ja korjaamiseen liittyen. Empiirisesséd osiossa toteutetaan myds
avoin haastattelu Suomessa toimivalle korjaussuunnittelua tuottavalle yritykselle. Tyon
aikana haastatellaan my0s Tilastokeskuksen ja KTI kiinteistotiedon toimihenkil6itd sekd
Ruotsin korjaustarvelaskennan tehneen Prognoscentretin toimihenkilda. Tutkimusta var-
ten hankitaan 1960—-1975 rakennettujen taloyhtididen tilinpéatostietoja, jotka on kerédnnyt
KTI Kiinteistotieto Oy. Tilinpaitostietojen ja Tilastokeskuksen lukujen perusteella ana-
lysoidaan 1960-1975 luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen korjaamiseen ja huoltoon
kéytettyjd kustannuksia.

Korjaustarpeen suuruus mairitellddn teoreettisen sdilyvyysmallin avulla, jonka pohjana
toimii Herzin séilyvyysfunktio (Herz survival function). Teoreettinen sdilyvyysmalli luo-
daan kaikille asuinkerrostalon rakennuosille, jotka muodostuvat pienemmistd rakenne-
osakokonaisuuksista. Kaikille tydssd kéytettdville rakenneosille maaritetddn yksikkokus-
tannukset. Kustannuslaskenta on péddasiassa tehty Rakennustiedon Korjausrakentamisen
kustannuksia 2017, Rakennusosien kustannuksia 2017 ja Haahtelan Talonrakennuksen
Kustannustieto (201 1) -kirjojen pohjalta. Tdmén avulla euromédérdisen korjaustarpeen li-
sdksi pystytddn madrittdimadn, mistd rakenneosista ja rakennusosista korjaustarve muo-
dostuu tietylld ajanhetkelld. Korjaustarvetta kuvataan aikavélilld 1960-2050.



Korjausvelan kehittymisti tutkitaan tehdyn korjaustarvemallin seké korjausvelan kehit-
tymistd kuvaavan lineaarisen funktion avulla. Tutkimalla korjattujen asuinkerrostalojen
ja korjausvelan kehittymisen suhdetta saadaan késitys korjausvelan osuudesta rakennus-
kannassa. Korjausvelan midrad kuvataan muun muassa kannan keskiméérdisen kuntota-
son muodossa. Korjausvelan mééra esitetddn myds euroméérdisend ja €/m2 muodossa.

Néiden tietojen avulla pystytddn helpommin hahmottamaan tuleva korjausrakentamisen
investointitarve.



2. KORJAUSTARVE

Korjaustarve muodostuu monista eri tekijoistd ja sithen liittyy useita mééritelmid sekéa
termejd. Korjaustarve harvoin muodostuu yhdesté tietysté tekijistd, vaan korjaustarpeen
muodostuttua sekd korjaustarpeen ettid korjauspaitoksen taustalla vaikuttaa useita teki-
jOitd ja osapuolia samanaikaisesti. Korjaustarve on hyvin laaja késite ja se sisdltaa kaikki
rakennukselle tehtdvit korjaukset suurista korjauksista pieniin huoltokorjauksiin. Huolto
on tarked osa korjausrakentamista ja korjaustarvetta, silla riittavalla kunnossapidolla saa-
vutetaan rakennusosille arvioitu tekninen ikd. Téssé luvussa tarkastellaan korjaustarpee-
seen liittyvid kdsitteitd ja termejd. Tamin lisdksi luvussa esitellddn korjaustarpeen muo-
dostumiseen vaikuttavia osa-alueita ja kuvataan korjaustarpeen syntymiseen vaikuttavia
ilmioita.

2.1 Yleista

Usein rakennuksen rakennus- ja rakenneosille sekd materiaaleille pyritdin asettamaan
kayttoikd. Kayttoika on aika, jossa rakennusosa tai sen materiaali pystyy tdyttimaén sille
asetetut vaatimukset. Kayttoika méaritellddn myos ajaksi, jonka rakennusosa tai sen ma-
teriaali on kéytossd. Fysikaalisen turmeltumisen lisdksi kdyttoikd saattaa padttyd muista-
kin syistéd. (Pentti. 1994. s. 70.) Kayttoidn padtyttyd syntyy korjaustarve.

Kayttoidn lisdksi usein kidytetddn termid tekninen ikd. Tekniselld 14lla viitataan raken-
nusosan, materiaalin tai teknisen jarjestelméin vanhenemisesta tai kulumisesta johtuvaan
fyysiseen turmeltumiseen. Asuinrakennusten vanhetessa sen eri rakennusosat seka tekni-
set jarjestelmét tulevat niille mééritellyn teknisen idn loppuun ja ne taytyy joko korjata
tai uusia. Tekninen kayttoikd pyritddn usein médirittelemidin mahdollisimman tarkasti,
jotta tulevia hankemuotoisia korjauksia pystytdédn ennustamaan. Rakennusosien seka jér-
jestelmien kayttoikaa kuitenkin lyhentdvat myds vauriot ja erilaiset laadulliset ja toimin-
nalliset tekijat. Myos néistd tekijoistd ja niiden vaikutuksista muodostuu korjaustarvetta.
(Hietala ym. 2015. s. 16.)

Rakennus- ja rakenneosien sekéd niissd kiytettyjen materiaalien kestdvyyttd on vaikeaa
arvioida ja ennustaa. Kestdvyystarkastelun tavoitteena on selvittdd rakennus- tai rakenne-
osan kestivyys ja kayttoiké vallitsevissa olosuhteissa. Normaalisti tietdmys pitkdaikais-
kestdvyydestd on pohjautunut toteutuneisiin, kdytdnnossa saatuihin kokemuksiin. Tdma
tarkoittaa sitd, ettd uusien rakenteiden ja materiaalien tullessa markkinoille, pitkdaikais-
kestdvyyttd pystytddn arvioimaan vasta pitkén aja kuluessa. Tieto kdytettyjen materiaa-
lien, rakenteiden ja jarjestelmien kestdvyydestd on tdrkedi, koska se mahdollistaa tiedon
saamisen tulevaisuuden korjaustarpeista ja kustannuksista sekd toimii pohjana oikeiden
korjauspéétosten tekemiseksi. (Pentti. 1994. s. 67.)



Jo suunnitteluvaiheessa rakennusosille on asetettu eri kestdvyystavoitteita. Rakennus-
osilta, jotka ovat kulutukselle alttiita, ei odoteta koko rakennuksen iin mittaista kestoa.
Toisaalta taas vaikeasti korjattavat rakennusosat pyritdan suunnittelemaan niin kestéviksi,
ettei niitd tarvitse korjata koko rakennuksen elinikénd. (Pentti. 1994. s. 69.) Till6in kulu-
mattomiksi luokitelluista rakennusosista ei myoskdin muodostu korjaustarvetta.

Asuinrakennuksiin usein kumuloituu korjaustarvetta, joka tarkoittaa, ettei tarpeellisia
korjauksia ole tehty syysta tai toisesta. Taytyy kuitenkin muistaa, ettei kaikkia korjauksia
ole kannattavaa tehda riippuen asuinrakennusten oletetusta kayttdidstd. Pellervon talous-
tutkimuksen tekemaissé raportissa Asuinrakennusten korjaustarve (2015) korjaustarve ja-
otellaan tekniseen korjaustarpeeseen ja taloudelliseen korjaustarpeeseen. Taloudellinen
korjaustarve on osa teknistd korjaustarvetta. Raportissa taloudellisesti perustellussa kor-
jaustarpeessa otetaan huomioon asuntojen tuleva kysynti. Jos arvioidaan, ettd asuinra-
kennukselle ei ole tulevaisuudessa kysyntii, ei korjauksia kannata ainakaan tdysimaérai-
sesti tehdd. (Hietala ym. 2015.s. 11 & 18.)

Téssé tyossd huomioidaan asuinrakennusten poistuma, mutta ei taloudellista korjaustar-
vetta. Kéytdnnossa taloudellinen korjaustarve sisdltdd poistuman, mutta poistuma ei kata
sitd kokonaan. Teknisen korjaustarpeen ja taloudellisen korjaustarpeen erotus on siis suu-
rempi kuin poistuma. Taloudellista korjaustarvetta on vaikeaa arvioida ja alueelliset erot
voivat olla suuria. On kuitenkin arvioitu, ettd noin 92 prosenttia teknisestd korjaustar-
peesta on taloudellisesti perusteltua (Hietala ym. 2015. s.33).

Asuinrakennuskannan teknistd korjaustarvetta on arvoitu 1980-luvun lopulta ldhtien
kayttden ASPE-mallia. Siind noudatetaan teoriaa, jonka mukaan rakennuksen ik ja
tyyppi ovat sidoksissa korjaustarpeeseen, toimenpiteisiin ja kustannuksiin. Asuinraken-
nusten vuotuinen tekninen korjaustarve aikavililld 2016-2025 arvioidaan olevan Peller-
von Taloustutkimuksen raportin mukaan noin 3,5 miljardia euroa. Tilanne tulee pysy-
madn melko samana aina vuoteen 2035 asti. Merkittdvaa korjaustarpeen kasvua tapahtuu
seuraavien vuosien aikana pddosin kaupunkien kerrostaloissa. Pientalojen korjaustarve
taas on ikdrakenteen ja poistuman takia vdhenemadssa. (Hietala ym. 2015.s. 9 & 68.)

VTT tutkimuksessaan Asuinrakennukset vuoteen 2025, uudistuotannon ja perusparanta-
misen tarve (2005) arvioi, ettd asuinrakennuksia korjataan (ml. kunnossapito) noin 3,5
miljardilla eurolla vuonna 2005. VTT on tutkimuksessaan tarkentanut, ettd asuntojen pe-
rusparantamisen osuus kattaa noin puolet kaikista rakennuksiin kohdistuvista korjauk-
sista. Perusparannustarve vuosina 2006-2015 on tutkimuksen mukaan 18 miljardia euroa
ja vuosina 2016-2025 19 miljardia euroa. (Lehtinen. 2005. s. 27.)

Hietala ym. (2015) mainitsee tutkimuksessaan, ettd korjauksia on tehty tarvetta vihem-
mén. Vertailu korjausrakentamisen tilastotietoihin osoittaa, ettd korjausrakentamisen vo-
lyymi 2000-luvulla on ollut noin 10 prosenttia todellista korjaustarvetta véhemmén kos-
kien kerrostaloja. (Hietala ym. 2015. s. 42.)



2.2 Tekijat korjaustarpeen taustalla

Monet tekijdt, kuten viaeston ikddntyminen, asumistottumusten muutokset, ekologisuus ja
energian sddstotavoitteet synnyttavit tarpeen muuttaa rakennuksia tai huoneistoja. Osa
ennen kiytetyistd materiaaleista, rakenneratkaisuista tai teknisisti jarjestelmistd on saat-
tanut osoittautua pitkdaikaiskestdvyyden, terveellisyyden tai asumisviihtyvyyden suhteen
huonoiksi. (Neuvonen. 2006. s. 246.)

Ympdaristoministerio on listannut raportissaan Korjausrakentamisen strategia 2007-2017
(2007) samoja, edelld mainittuja tekijoitd, mitkd synnyttdvét rakennuskannan korjaustar-
vetta. Korjaustarvetta muodostuu rakennusten ja rakennusten laitejarjestelmien vanhene-
misesta ja kulumisesta, rakennusten laadullisesta ja palvelukyvyllisestd huononemisesta,
rakennusten kayttotarkoituksen muutoksista, huonosti tehdyistd korjauksista, energiate-
hokkuuden parantamisesta ja esteettomiin asumiseen liittyvistd korjaustoimenpiteista.
(Ympaéristoministerio. 2007. s. 10.)

Korjaustarve muodostuu rakennuksille ja sen osille sekd materiaaleille asetettujen tavoit-
teiden ja sité kautta aiheutuvien vaatimusten pohjalta. Rakennuksille tai sen osille asetetut
vaatimukset voidaan jaotella teknisiin ja muihin vaatimuksiin. Rakennus- ja rakenneosille
asetettavat vaatimukset on jaoteltu standardissa ISO 6241 seuraavanlaisesti.
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Kayttoturvallisuus

Tiiviys

Lamp0o- ja kosteustekninen toimivuus
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. Puhtaus
. Tilojen sopivuus eri tarkoituksiin

—_ = =
W N =

. Kestivyys

_.
o

. Taloudellisuus

Naistd muun muassa teknisten ominaisuuksien vaatimustasot ovat helposti mitattavissa
ja niille on usein olemassa minimitasot viranomaismaardyksissa ja -ohjeissa. Sitd vastoin
esteettisyyteen ja koettavuuteen liittyvdn vaatimustason mééritteleminen on vaikeampaa.
(Pentti. 1994. s. 69.) Télloin vaatimustason asettaa arvion tekijd, joka voi olla esimerkiksi
rakennuksen kayttdjd tai omistaja.



Rakennusosien ja niiden materiaalien korjaustarpeen muodostumista voidaan tarkastella
my0ds mikrotasolla. Tietyissd rasitusolosuhteissa materiaaleihin kohdistuu erilaisia tur-
meltumisilmiditd. Turmeltumisilmiét jaotellaan kemiallisiin, fysikaalisiin ja mekaanisiin
muutoksiin. Ndma turmeltumisilmiét heikentdvét materiaalien ja niiden kautta koko ra-
kennusosan ominaisuuksia. (Pentti. 1994. s. 69-70.)

Turmeltumisilmi6itd aiheuttavat rasitustekijét voivat olla ulkoisista, rakennuksen kéy-
tOsté tai sisdisistd tekijoistd johtuvia. Rasitustekijdt voivat olla perdisin siis eri 1dhteisti ja
useiden turmeltumisilmididen etenemiseen vaaditaan useampi samanaikainen rasituste-
kija. Ulkoisia rasitustekijoitd ovat esimerkiksi rakennuksen ympéristostd perdisin olevat
ilmastolliset tekijit. Néitd ovat esimerkiksi auringon siteily, ldmpdtila ja veden eri muo-
ovat esimerkiksi routa, maaperdn kosteus ja erilaiset kemialliset seké biologiset tekijat.
Sisdisi rasitustekijoitd, jotka kohdistuvat rakennukseen ja sen rakenteisiin ovat muun
kuuluvat myo6s rakenteiden suunnitteluratkaisuista aiheutuvat rasitukset, kuten omat pai-
not, virumat ja materiaalien sisdltiméat kemialliset aineet. (Pentti. 1994. s. 71-72.)

Korjaustarpeen méérittdmisen perustana on siis kokemusperidinen tietimys materiaalien,
rakennusosien ja laitteiden vaurioalttiudesta. Vaurioalttiuteen vaikuttavat vallitsevat si-
sdiset ja ulkoiset olosuhteet. Samastakin materiaalista valmistetut rakennusosat voivat
omata tiysin erilaisen korjaustarpeen riippuen vallitsevista ymparistdolosuhteista. (RIL
183-7-1996. s. 17-18.)

Ympiristoministeri6 kirjoittaa raportissaan Korjausrakentamisen strategian toimeenpa-
nosuunnitelma 2009-2017 (2009), ettd suuri osa vuosina 1960- ja 1970-luvulla rakenne-
tuista asuinkerrostaloista tulee peruskorjattavaksi 2010- ja 2020-luvulla. Talloin korjaus-
ikddn tulevat asuinkerrostalojen tekniset jarjestelmaét ja rakenteet, jotka ovat korjauskus-
tannuksiltaan kalliita. My0s kosteusteknisistd syistd johtuvia korjauksia joudutaan teke-
madn ja ne kasvattavat vallitsevaa korjaustarvetta. Tdmén lisdksi raportissa nostetaan
esille ilmastonmuutospolitiikan mukanaan tuomat paastokiristykset, jotka lisddvit myos
olemassa olevien kiinteistdjen energiatehokkuuden parantamista ja ndin ollen luovat kor-
jaustarvetta. Lisdksi raportissa huomioidaan vieston ikdantyminen, joka lisdnnee korjaus-
tarvetta esteettomyyskorjausten muodossa jonkin verran. (Ymparistoministerio. 2009. s.
9-10.)

Muun muassa ndma edelld mainitut tekijét luovat rakennuskantaan laadullista, teknisté ja
toiminnallista vajetta. Luonnollisesti se luo rakennuskantaan myos korjaustarvetta, jonka
takia aihe on keskeinen tyon kannalta. Karkeasti jaoteltuna asuinkerrostalojen korjausra-
kentaminen ja tétd kautta korjaustarve kohdistuu kolmeen rakennusosaan (kuva 1). Kor-
jausrakentamista ajatellen yksikkokustannuksiltaan kallein korjausrakentamisen koko-



naisuus on talotekniikka. Talotekniikan korjaukset muodostuvat pienemmistd rakenne-
osakokonaisuuksista, mitkd ovat vesi- ja viemdrijarjestelmit, ilmanvaihtojarjestelmai,
sahkojarjestelmét ja lampojarjestelmat.

Korjausrakentaminen

),

Rakenne Talotekniikka Sisatilat

Kuva 1. Korjaustarve kohdistuu kolmeen rakennusosaan.

Talotekniikan lisdksi korjaustarvetta muodostuu seki kiinteiston rakenteista ettd sisiti-
loista. Rakenteiden korjaukset muodostuvat kiinteiston julkisivukorjauksista, ovi- ja ik-
kunakorjauksista, kattokorjauksista ja piha-alue ja piharakennusten korjauksista. Niistd
kustannuksiltaan suurimpia korjauksia ovat usein julkisivukorjaukset sekd ikkuna- ja ovi-
korjaukset.

Sisdtilakorjaukset muodostuvat kiinteiston yhteisisti tiloista, kuten rappukaytévista, tek-
nisestd tilasta ja varastotilasta seké asuntojen sisétiloista. Etenkin asuntojen sisdtiloja kor-
jataan usein. Asuntojen sisidtilakorjaukset muodostuvat lahinnd mérkatila- ja keittiokor-
jauksista seka lisdksi asunnon muista pintakorjauksista.

Kaikki edelld mainitut rakennusosat siséltiavét jokaista korjausrakentamisen osa-aluetta.
Rakennusosien korjaaminen siis muodostuu kunnossapitoon kuuluvista vuosikorjauksista
ja peruskorjauksista, huollosta ja perusparantamisesta. Joidenkin rakennusosien rakenne-
osat saattavat sisdltdd vain tiettyd korjausrakentamisen osa-aluetta, kuten talotekniikan
viemdrijirjestelmét. Viemadrijarjestelmit eivit usein sisélld ldahes ollenkaan vuosikor-
jausta tai huoltoa, vaan jérjestelma usein peruskorjataan tietyin véliajoin. Usein peruskor-
jauksesta osa on perusparantamista.

Kuvassa 2 on esitelty kiinteistoliiton tuottama korjausrakentamisbarometri asuinkerros-
taloissa vuonna 2018 tehdyisti korjauksista. Y-akselilla on eri korjaustoimenpidevaihto-
ehdot ja X-akselilla kylla-vastausten %-osuus kaikista vastauksista. Yleisimmat korjaus-
toimenpiteet koskevat vesi- ja viemdrijarjestelmid, piharakenteita, mukaan lukien sala-
ojat, julkisivuja tai ilmanvaihtojérjestelmaa.
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Kuva 2. Kiinteistoliiton korjausrakentamisbarometri vuonna 2018 tehdyistd korjauksista
(Kiinteistoliitto. 2018).

Samassa Kiinteistoliiton tuottamassa barometrissa kysyttiin myds energiatehokkuutta
edistdvien toimenpiteiden yleisyydesti taloyhtidissd (kuva 3). Kyselyn perusteella eniten
on toteutettu ilmanvaihtojérjestelman puhdistusta ja sddtod, joka lasketaan huoltotoimen-
piteeksi. Yleisid olivat my6s muut, edulliset energiatehokkuutta lisddvét toimenpiteet, ku-
ten LED-lamppujen vaihto, patteriverkoston perussditd, termostaattien uusiminen ja ve-
sijohtoverkoston paineen alentaminen. Harvinaisempia toimenpiteitd olivat kalliimmat
korjaukset, kuten lammontalteenoton lisddminen sekd ylédpohjan ja ulkoseinien lisdldm-
moneristdminen. Sen sijaan ikkunoiden uusiminen on ollut yleisempéd, johtuen osittain
energiatehokkuutta lisdédvista tekijoistd mutta myos ikkunan rajallisesta teknisestd idsta.
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Kuva 3. Kiinteistoliiton korjausrakentamisbarometri energiatehokkuutta edistdvien toi-
mien yleisyydestd taloyhtiossd (Kiinteistoliitto. 2018).

Korjaustarvetta muodostuu usein teknisistd ja toiminnallisista puutteista johtuen, mutta
myds muista syistd. Laadullisia muutoksia uudistalojen ominaisuuksissa on tutkittu
VTT:n toimesta (Vainio ym. 2008). VTT kéytti tutkimuksessaan kuutta asuinkerrostalon
vertailuparia, joiden avulla selvitettiin mahdollisia laadullisia muutoksia asumisessa.
Vertailtavista asuinkerrostaloista toinen on rakennettu 1990-luvun alussa ja toinen 2000-
luvun alussa, joten rakennusten ikdero ei ole kovin suuri.

Huolimatta vertailtavien kiinteistdjen pienestd ikderosta, tutkimuksen mukaan jo lyhyel-
lakin aikaviélilld asuinkerrostaloissa syntyy monia laadullisia muutoksia. Tutkimuksissa
havaittiin asumisen turvallisuuteen liittyvaa laatukehitysté, kun esimerkiksi paloturvalli-
suutta oltiin kehitetty sdhkdverkkoon kytkettdvien palovaroittimien avulla. Sisdilman laa-
dussa oli tapahtunut kehitystd ja sithen kiinnitettiin enemmaén huomiota. Etenkin kéytet-
tdvien materiaalien padstoluokitukset olivat enemmaén esilld. Lisdksi ilmanvaihtoa oltiin
tehostettu ja energiatehokkuuden osalta ilmanvaihtojérjestelmissd oltiin alettu kaytta-
midn myos lammontalteenottoa. Ulkovaipan ldmmoneristepaksuutta oltiin kasvatettu
sekd seinien ettd katon osalta. Limmoneristyksen lisdksi dénieristyksessa oltiin otettu ke-
hitysaskelia ja dénieristyksen tirkeydestd oltiin tietoisempia. Tutkittavissa asuinkerrosta-
loissa my0s asumismukavuutta lisddvat tekijét olivat yleistyneet. Kylpyhuoneissa lattia-
lammitys oli yleistynyt, parvekkeet olivat suurempia ja ne olivat usein lasitettuja. Pinta-
materiaalit olivat yleisesti laadukkaampia ja esimerkiksi tietoliikennetekniikka kiinteis-
toissd oli yleistynyt huomattavasti. (Vainio ym. 2008. s. 53-54.)
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Voidaan todeta, ettd rakennuskannan korjaustarvetta muodostuu monista eri tekijoista.
Toteutunutta korjaamista madrittdd teknisen korjaustarpeen lisdksi tietylld ajanhetkelld
vallitsevat taloudelliset, poliittiset, demografiset tekijit sekd laadulliset ja toiminalliset
muuttujat. Ndma tekijit voidaan osittain jakaa tekniseen turmeltumiseen ja muista syisti
johtuvaan vanhanaikaistumiseen (RIL 183—7-1996. s. 17). Néiden tekijéiden painoarvo
vaihtelee ajan kuluessa, joka tekee korjaustarpeen ennustamisesta haastavaa. Vuonna
1990 tehtyjen selvitysten mukaan tekniset syyt muodostivat vain alle puolet korjausra-
kentamisen arvosta (RIL 183-7-1996. s. 17). Tamén perusteella my0s toiminnalliset ja
laadulliset tarpeet médrittelevit hyvin paljon korjaustarpeen maarda. Talla hetkella tutkit-
tavassa kannassa korjaustarvetta maarittdd paljon teknisesti perustellut suuret korjaukset,
mutta tulevaisuudessa yhi enenevissd méérin korjaustarvetta luovat myos demografiset,
poliittiset ja taloudelliset tekijét sekd my0s vdeston ikdédntyminen.
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3. KORJAUSTARVE RUOTSISSA

Ruotsissa on tutkittu korjausvelkaa ja korjaustarvetta melko kattavasti erindisin tutkimuk-
sin. Ruotsi on pyrkinyt parantamaan lukuisilla tutkimuksilla kdsitystddn oman rakennus-
kannan korjaustarpeesta. Tédssd luvussa tutustutaan vuonna 2013 julkaistuun tutkimuk-
seen Renoverinsbehov i miljonprogrammet (2013), joka késittelee korjaustarpeen madraa
1960—-1975 valmistuneissa asuinkerrostaloissa Ruotsissa. Myohemmin tdssa tutkimuk-
sessa saatuja tuloksia verrataan Ruotsin vastaavaan tutkimukseen.

3.1 Ruotsissa kaytetyt tutkimusmenetelmat

Tutkimuksessa yhdistettiin rakennuskannan laajuus- ja ominaisuustiedot seki kunnille ja
yksityisille omistajatahoille suunnatun kysely- ja haastattelututkimuksen tulokset. Ndiden
avulla saatiin ajantasainen kisitys siitd, kuinka monta asuntoa on korjaustarpeessa, kuinka
moni asunto on tarkoitus korjata ja kuinka monta asuntoa on jo korjattu. Tuloksena on
saatu korjaustarpeen bruttoarvo sekd nettoarvo. Bruttoarvo tarkoittaa kaikkien korjaus-
tarpeessa olevien asuinkerrostalojen korjaamista ja nettoarvo taloudellisesti perusteltujen
korjaustarpeessa olevien asuinkerrostalojen korjaamista.

Tutkimuksessa tuloksia tarkastellaan kuntakoon mukaan niin, ettd kunnat on jaettu pie-
niin, keskisuuriin ja suuriin. Korjaustarvekyselyssi julkisilta ja yksityisiltd omistajata-
hoilta kysyttiin tehtyjen korjaustoimenpiteiden tarkemmasta siséllosta ja laajuudesta. Ky-
selyssd korjaustoimenpiteet jaettiin talotekniikkaan, rakenteisiin sekd yleisiin tiloihin ja
piha-alueisiin. Vastaajat arvioivat asuntojen lukumaddridn perusteella, kuinka moneen
asuntoon mikékin korjaus oli tehty tai tullaan tekeméén seuraavan viiden vuoden aikana.
Aikaisemmin mainitut korjaustoimenpiteet on jaettu kyselyssd pienempiin rakenneosiin,
jonka avulla ollaan saatu késitys siitd, mihin rakenneosaan korjaukset ovat tarkalleen koh-
distuneet. Korjaustoimenpiteille arvioitiin keskiméardiset yksikkokustannukset, jonka
avulla tehtiin korjaustoimenpiteiden kustannusarvio.

Haastatteluun osallistui yksityisid ja julkisia tahoja, jotka toimivat niin suurissa kuin kes-
kikokoisissa ja pienissdkin kunnissa. Haastatteluja tehtiin 52 yksityiselle kiinteistojen
omistajataholle ja 67 julkiselle kiinteiston omistajataholle. Haastatellut yritykset omista-
vat yhteensd 110 000 asuntoa, jotka on rakennettu vuosien 1960—-1975 vilisend aikana.
Haastattelututkimus otos koskee noin 12 prosenttia koko tutkimusta koskevasta asuinker-
rostalokannasta. Tutkimus suoritettiin syksylld 2013. Pd#asiallisesti haastateltavina toimi
isdnnditsija tai yrityksen toimitusjohtaja.

Tutkimuksessa on my®os suoritettu kuntien ja yritysten taloutta koskeva selvitys, josta sel-
vidd, onko kyseisilld tahoilla resursseja vastaamaan olemassa olevasta korjaustarpeesta.
Selvityksessd on otettu huomioon muun muassa véestonkehitys ja demografiset ilmiot,
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joiden avulla on pystytty perustelemaan, onko taloudellisesti perusteltua suorittaa esimer-
kiksi peruskorjauksia tai parannuksia tietyilld alueilla tai onko esimerkiksi kunnilla talou-
dellisia resursseja korjata omistamiaan kiinteistdjd. Yhdistimalld bruttotarve néihin tie-
toihin, pystytdin méérittdmadn likimééardinen nettotarve korjauksille, eli se korjaustar-
peessa olevien asuntojen lukumaééri, joka on my0s taloudellisesti perusteltua korjata.

3.2 Rajaukset ja maaritelmat

Tutkimus on rajattu koskemaan vuosina 19601975 rakennettuja asuinkerrostaloja. Ndina
vuosina my0s Ruotsissa kerrostalorakentaminen oli voimakkaimmillaan, jonka johdosta
tarkasteltava ajankohta valikoitui. Vaikkakin pien- ja rivitalorakentaminen on myos ollut
voimakasta kyseisend ajankohtana, ne on paitetty rajata pois tutkimuksesta.

Tutkimuksessa toteutettiin haastatteluja ja kysely seka yksityisten, etté julkisten kiinteis-
tdjen omistajien kanssa. Asumisoikeusyhdistyksistd vastuussa olevia, asiaankuuluvia
henkil6itd oli vaikeaa tavoittaa, joten pddtettiin asumisoikeusyhdistysten omistuksessa
olevat kiinteistot rajata pois tutkimuksen haastatteluista. Tutkimuksessa oletettiin, ettd
asumisoikeusyhdistysten asunnot ovat korjaustarpeen alaisena niin, ettid bruttotarve on
sama kuin nettotarve. Tdm4 tarkoittaa, ettd kaikki kyseiset asunnot on taloudellisesti pe-
rusteltua korjata. Tutkimuksessa my0s oletettiin, ettd asumisoikeusyhdistysten kiinteisto-
jen tdhidn mennessd tehdyt korjaustoimenpiteet vastaavat julkisten kiinteistdjen jo tehtyja
korjaustoimenpiteitd. Vertaaminen asumisoikeusasuntoja julkisten asuntojen korjaami-
seen yksityisomistuksessa olevien kiinteistdjen korjaamisen sijasta johtuu siité, ettd haas-
tatteluissa saatujen tulosten perusteella kuntien omistuksessa olevien kiinteistdjen kor-
jaustoimenpiteet ovat paremmin perusteltuja kuin yksityisessd omistuksessa. Etenkin
kunnossapito ja huoltotoimenpiteiden mééra suurissa kaupungeissa ovat olleet normaalia
suurempia. Tdmé oletus saattaa kuitenkin véaéristadn tutkimuksen tuloksia jonkin verran.

Tutkimuksessa kustannusperusteinen korjaustarvearvio tehtiin talotekniikalle, rakenteille
ja asuntojen sisitiloille. Tutkimuksesta rajattiin pois yhteisten tilojen ja alueiden kustan-
nusarviot, jotka eivit siis sisélly euromédrdiseen korjaustarvearvioon.

3.3 Tulokset

Tutkimuksen mukaan julkinen sektori on korjannut 29 prosenttia 1960—1975 rakenne-
tusta kerrostalokannastaan, kun taas yksityisessd omistuksessa olevien kiinteisto- ja
asunto-osakeyhtididen vastaava luku on 26 prosenttia. Yksityiset kiinteistonomistajat to-
teavat, ettd 68 prosenttia asuinkerrostalokannasta tarvitsee remontin, kun vastaava luku
julkisten sektorin omistamissa kiinteistdissd on 50 prosenttia. Tadmé osoittaa, ettd yksityi-
sessd omistuksessa olevat kiinteistdt ovat yleisesti huonommassa kunnossa kuin julki-
sessa omistuksessa olevat kiinteistdt. Julkinen sektori suunnittelee korjaavansa 29 pro-
senttia omistamistaan asuinkerrostaloista seuraavan viiden vuoden aikana. Yksityisten
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kiinteistosijoitusyhtididen vastaava luku on jopa 35 prosenttia, joka viittaa, ettd korjaus-
rakentamisen mééri tulee kasvamaan voimakkaasti 1dhitulevaisuudessa.

Historiallisesti tarkasteltuna suuri osa tehdyisté korjauksista on kohdistunut rakennustek-
nisiin korjaustoimenpiteisiin, kun taas taloteknisiin jirjestelmiin tai yhteisiin tiloihin ja
ulkoalueisiin liittyvid korjauksia on tehty vihemmain. Tutkimuksen mukaan tdma toden-
nikoisesti johtuu siitd, ettd rakenneteknisten korjaustoimenpiteiden jalkeen on helpompaa
perustella korotettuja vuokria kuin uuden leikkikentén avulla. Etenkin yhteisten tilojen ja
piha-alueuiden korjauksia on tehty erittdin viahdn. Tulevaisuudessa teknisten jirjestel-
mien korjaaminen ja uusiminen tulee ennusteiden mukaan kasvamaan esimerkiksi linja-
saneerausten muodossa.

Energiatehokkuuteen liittyvien korjausrakentamisen toimenpiteet ovat tutkimuksen mu-
kaan melko pienimuotoisia ja edullisia, kuten matalavirtasuuttimien vaihto ja sdito. Kal-
liimmat toimenpiteet, kuten ikkunoiden vaihto tai limmontalteenottojérjestelmén asenta-
minen ovat huomattavasti harvinaisempia johtuen niiden suurista kustannuksista.

Tutkimuksen mukaan 90 prosenttia kiinteiston omistajista kokee tarpeelliseksi lisdta kor-
jausrakentamiseen kéytettdvien investointien midrdd. Kolmasosa yhtidistd mainitsee
myo0s voivansa myydd osan omistamistaan kiinteistoistd. Vastaavasti ldhes kaksi kolmas-
osaa arvioi, ettd myyminen edellyttdisi kohteiden korjaamista. 60 prosenttia vastaajista
arvelee, ettd valtion tuet ovat tarpeellisia, mikdli vanha asuinkerrostalokanta halutaan
kunnostaa uutta vastaavaan kuntoon.

Tutkimuksen tulokset on esitetty kolmella eri tavalla korjaustarpeen ajankohdan mukaan

1. Korjaustarve pitkélld aikavalilld — koko tarkasteltava asuinkerrostalokanta, josta
on vihennetty jo korjatut asuinkerrostalot.

2. Korjaustarve tilld hetkelld — perustuu haastattelukysymykseen korjaustarpeesta
tdlla hetkelld tai ldhitulevaisuudessa. Tulos ei ota kantaa sithen, kuinka monta
asuntoa tullaan todellisuudessa korjaamaan.

3. Suunnitteilla olevat korjaukset — Vastaajien korjausrakentamisen suunnitelmat
seuraavan viiden vuoden aikana.

Namé kolme tapaa kuvaavat korjaustarpeen méaaraa eri aikavalilla. Tulokset eivit kuiten-
kaan ota kantaa siihen, kuinka paljon todellisuudessa tullaan korjaamaan koska siihen
vaikuttavat my0s asukkaiden ja kiinteistdjen omistajien tahtotila korjata seké sen hetki-
nen maksukyky. Tuloksissa on timén takia eritelty nettotarve, joka ottaa huomioon hei-
kossa taloudellisessa tilanteessa olevat kunnat. Nima kunnat saattavat olla muuttotappiol-
lisia, jonka johdosta asunnoilla ei vilttimattd ole perusteltua korjaustarvetta.

Kuvassa 4 havainnollistetaan korjaustarpeen méérad asunnoittain eri aikahorisonteissa.
Tutkimuksen mukaan bruttoarvoltaan korjaustarpeen alaisena asuntoja on yhteensd
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658 000 asuntoa. Tdma luku saadaan laskemalla tutkittavien asuinkerrostalojen asunto-
kanta, joista vihennetdén jo korjatut asunnot. Tutkimuksen mukaan korjattuja asuntoja
oli yhteensd 264 000 kappaletta. Korjatuksi asunnoksi méériteltiin asunnot, joihin oli
tehty jokin suuri korjaustoimenpide, kuten linjasaneeraus tai julkisivuremontti (Jonsson -
haastattelu. 26.2.2019 - ei julkaistu). Korjaustarve tdlld hetkelld tai 1&hitulevaisuudessa
koskee tutkimuksen mukaan 504 000 asuntoa. Tutkimuksen mukaan korjaustoimenpiteitd
on suunniteltu yhteensd 283 000 asunnossa. Namé arvot ovat kuitenkin bruttoarvoja,
joissa ei ole arvioitu korjaustoimenpiteiden taloudellista kannattavuutta.

Korjaustarve, asuntoa

266000

Netto | 471000
R, 614000

283000

Brutto | 504000
T 658000

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

Asuntoa

Suunnitellut korjaustyot seuraavan 5 vuoden aikana
B Korjaustarve talla hetkella

B Kokonaiskorjaustarve

Kuva 4. Brutto- ja nettokorjaustarve asuntokappaleittain (Jonsson ym. 2013. s. 10).

Nettoarvoja tutkittaessa luvut ovat luonnollisesti pienempid, koska laskennassa on otettu
huomioon asuinkiinteistdjen korjaamisen taloudellinen kannattavuus. Esitetyistd tulok-
sista huomaa, ettd kokonaiskorjaustarpeen ja korjaustarpeesta télld hetkelld tai ldhitule-
vaisuudessa -bruttoarvoista on vdhennetty noin 6,7 prosenttia. Tdma on tutkimuksen ar-
vio siitd, kuinka suuri osa tarkasteltavasta asuntokannasta on sellaisia asuntoja, joita ei
ole kannattavaa endd korjata, ainakaan tdysiméardisesti. Tutkimuksesta selvidd, ettd kor-
jaustarve on yhteensd 614 000 asunnolla, joista 471 000 asunnolla korjaustarve on tilla
hetkell4 tai l&hitulevaisuudessa. Vastaavasti 266 000 asunnon omistajaa on suunnitellut
tekevinsd korjaustoimenpiteitd seuraavan 5 vuoden aikana.

Kuvassa 5 esitetddn tutkimuksessa saadut korjaustarpeen korjauskustannukset. Esitetyt
kustannukset ovat vuoden 2017 kiintein hinnoin ja ne ovat arvonlisédverottomia. Kustan-
nukset on laskettu arvioimalla eri korjaustoimenpiteiden keskiméardiset yksikkokustan-
nukset, jonka avulla on muodostettu korjausten investointitarve koko tarkasteltavalle
asuinkerrostalokannalle. Laskennassa ei ole otettu huomioon yleisten tilojen ja alueiden
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korjauskustannuksia ja tutkimuksessa mainitaankin, ettd korjausrakentamisen markkina
on arvioitu hieman alakanttiin. Kuvista nahdaan, ettd ta4lla hetkelld korjaustarve on brut-
toarvoltaan 21,1 miljardia euroa ja nettoarvo télle on 19,7 miljardia euroa. Suunniteltujen
korjausten nettoarvo seuraavan 5 vuoden aikana on tutkimuksen mukaan 8,5 miljardia
euroa.

Korjaustarve, mrd €

I 85
Netto | 1o,
I m—— 27,4

- M
Brutto | 1,1
I — 29,5

0 5 10 15 20 25 30 35

Miljardia euroa

B Suunnitellut korjaustyot seuraavan 5 vuoden aikana
B Korjaustarve talla hetkella

B Kokonaiskorjaustarve

Kuva 5. Brutto- ja nettokorjaustarpeen kustannukset (Jonsson ym. 2013. s. 11).

Kokonaisuudessaan Ruotsissa on tehty suuria korjaustoitd yhteensi 264 000 asuntoon tar-
kasteltavasta kannasta (kuva 6). Tdma kattaa 29 prosenttia koko tarkasteltavasta asuin-
kerrostalokannasta. Tutkimuksen mukaan 283 000 asunnon remontointi on suunnitel-
missa seuraavan viiden vuoden aikana. Laskelmien mukaan nettotarve asuntojen korjauk-
sille on kuitenkin 471 000 asuntoa, joka on ldhes kaksi kertaa enemmaén kuin suunnitel-
tujen korjausten maara.



18

Asuntojen korjaustarpeen tilanne

0 100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000 800000 900000 1000000

Asuntoa

M Korjatut M Korjaustarve M Jaljelle jadvat

Kuva 6. Ruotsin tutkittavan kannan asuntokorjaustilanne vuonna 2014 (Jonsson ym.
2013.s. 11).

Tutkimuksessa ilmi tulleiden laskelmien mukaan Ruotsissa korjaustarvetta oli vuoden
2013 lopussa 19,7 miljardia euroa ja korjaustarve koski kaikkiaan 471 000 asuntoa. Hie-
man yli puolissa korjaustarpeen alaisista asunnoista oli korjaamiseen liittyvid suunnitel-
mia. Korjaustarve on Ruotsissa ilmeisen suuri ja tutkimuksesta ndhdéén, ettei korjausra-
kentamiseen kiytettdvien rahallisten investointien mééra ole tarpeeksi suuri ndhden arvi-
oituun korjaustarpeeseen. Tdméan johdosta korjaustarve kumuloituu ja kasvaa jatkuvasti,
silld korjaustoimenpiteisiin ei ole varauduttu riittdvan laaja-alaisesti. Yhteensd 205 000
asuntoon ei ole suunniteltu korjaustoimenpiteité, vaikka korjaustarve on jo tutkimuksen
mukaan olemassa.
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4. KORJAUSVELKA

Tassd luvussa esitelldén korjausvelan maarittdimisen kannalta tarkeita kdsitteitd ja termeja
sekd tutustutaan korjausvelan kehitykseen ja sithen johtaneisiin syihin ja taustalla vaikut-
taviin tekijoihin.

4.1 Maaritelma ja termit

Korjausvelka kisitteend on verrattain uusi, eiki siitd ole olemassa tdysin yksiselitteistad
madritelmad. Lahteestd riippuen korjausvelan madrittimiseen kiytettdvien termien nimi-
tykset saattavat vaihdella ja korjausvelan laskennan toteutustavat muuttua.

Korhonen ym. (2018) méirittelee rakennuksessa olevan korjausvelan kuvaavan sita raha-
mairid, joka rakennuksen kunnossapidosta on tingitty, jotta se olisi hyvissé tai kohtuul-
lisessa kunnossa eli optimikuntotasossa (Korhonen ym. 2018. s. 10). Rakennuksen kun-
totason lasku ei kuitenkaan automaattisesti tarkoita sitd, ettd sille kertyy korjausvelkaa,
silld rakennuksen kiytettdvyys pysyy usein hyvind ensimmaiset vuodet (Rantanen. 2014.
s. 11).

Korjausvelan kertyminen ei my0skédn tarkoita sitd, ettd rakennus olisi asumiskelvotto-
massa kunnossa. Maankaytto- ja rakennuslaki maaraa, ettd “rakennus ympdristoineen on
pidettivd sellaisessa kunnossa, ettd se tayttdid terveellisyyden, turvallisuuden ja kéytto-
kelpoisuuden vaatimukset eikd aiheuta ympdristohaittaa tai rumenna ympdristod”
(Maankaytto- ja rakennuslaki MRL 166 §. 1999). Tdmé velvoite voidaan olettaa usein
tayttyvin, vaikka rakennuskannassa olisi runsaasti korjausvelkaa.

Korjausvelan laskennassa tavoitetasona eli optimikuntotasona kéytetddn usein 75 prosen-
tin kuntotasoa. Rakennuksen optimikuntotason méérittimistd voidaan pitdd strategisena
valintana siitd, mikd nihdéén sallittavana kunnon alentumisen méérani. (Rantanen. 2014.
s. 12.) Hyvén kuntotason madrittimisessd saattaa siis olla eroavaisuuksia. Yleisesti 75
prosentin kuntotaso on rakentamisalalla vakiintunut arvo korjausvelan laskennassa kéy-
tettdville optimikuntotasolle (Korhonen ym. 2018. s. 10). Korjausvelka alkaa kertya kun-
totason laskiessa alle 75 prosentin. Korjausvelka muodostuu siis rakennuksen nykykun-
non arvon ja optimikuntotason arvon erotuksesta (Kuva 16).

Rakennuksen jdlleenhankinta-arvo kuvaa sitd rahamiérai, joka tiytyisi investoida uuden
vastaavan rakennuksen tuottamiseen. Rakennusten jélleenhankinta-arvo médritetdén eri
tavoilla riippuen rakennuksen idstd. Uusissa rakennuksissa arvo voidaan mééritelld ra-
kentamiseen investoidun rahan méairén perusteella, eli kuinka paljon rahaa rakentamiseen
on kiytetty. Alle 10 vuotta vanhoissa, mutta ei uusissa rakennuksissa jédlleenhankinta-
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arvo pystytddn mairitteleméén alkuinvestoinnin kautta indeksoimalla alkuperdinen raha-
maérd rakennuskustannusindeksilld haluttuun ajankohtaan. Vanhoissa rakennuksissa jal-
leenhankinta-arvo méiritellddan laskemalla ominaisuuksiltaan vastaavan rakennuksen ra-
kentamisesta koituvat rakennuskustannukset. (Trellum. 2017.s. 9.)

Rakennuksen nykyistd arvoa kutsutaan rakennuksen tekniseksi arvoksi. Arvo kuvaa siti
rahamiiréé, joka saadaan, kun rakennuksen jilleenhankinta-arvosta vihennetdan raken-
nukseen kohdistuvat arvon alenemiseen vaikuttavat tekijit, kuten iké, kayttdaste, kulumi-
nen, kiyttokelpoisuuden aleneminen ja esimerkiksi teknisten jarjestelmien vanhanaikai-
suus. (Trellum. 2017. s. 9.) Keskimaarin arvon aleneminen rakennuksilla on noin 1,5-2,0
prosenttia vuodessa. Arvonalenemiseen tulee huomioida myos rakennukseen tehdyt kun-
nossapitotoimenpiteet sekd mahdolliset korjaukset sekd muut investoinnit. Tekninen arvo
kuvaa siis rakennuksen nykykuntoa. (Korhonen ym. 2018. s. 10.)

Kuntotaso méiéritetddn teknisen arvon ja jilleenhankinta-arvon suhteesta. Kuntotasolla
kuvataan siis rakennuksen kuntoa suhteessa uuteen vastaavaan rakennukseen. (Trellum.
2017. s. 19.) Kuntotaso jaetaan usein neljdén tai viiteen eri kuntoluokkaan ja kuntotaso
siis sijoittuu johonkin ndistd luokista. Usein kuntoluokkina kéytetddn seuraavanlaisia
luokkia.

e Erinomainen, kuntotaso > 90 %
e Hyvi, kuntotaso 75 % — 90 %
o Tyydyttivi, 60 % — 75 %

e Vilttava, 50 % — 60 %

e Huono, <50 %

(Korhonen ym. 2018. s. 10).

Tutkimuksessaan Korjausvelan laskentaperiaatteiden mddrityshanke (2014) Rantanen
on jakanut kuntoluokat neljdén eri tasoon. Kuntoluokitus vastaa ylld olevaa luokitusme-
netelmid muilta osin, mutta alle 50 % kuntoluokka on jatetty pois sekd vilttdva kunto-
luokan ylédraja on 65 prosenttia. (Rantanen. 2014. s. 13.)

Rakennuksen valmistuttua se alkaa kulumaan vélittomésti. Teknistd arvoa laskettaessa
tulee kuitenkin huomioida, ettd rakennuksessa on niin sanottuja kulumattomia rakennus-
osia, joiden kéyttdikd on yli 100 vuotta. Néihin rakennusosiin lukeutuu yleensd raken-
nuksen perustukset, vaippa ja runkorakenteet. Jdlleenhankinta-arvosta kulumattomien
osien osuutena kéytetddn 30 prosenttia. Kuluvien osien kulumisnopeutta voidaan méaéri-
telld rakennusosittain tai lineaarisesti toisen asteen yhtdlon mukaan laskettuna. Yleisesti
kaytossd on lineaarinen kuluminen, jolloin vuosittainen kuluminen on 1,75 prosenttia.
(Trellum. 2017.s.9.)

Rakennuksen tai rakennusosien tekninen kéyttdika tarkoittaa aikaa, jossa rakennus tai sen
osa tulee loppuun kiytetyksi. Tekninen kayttdika riippuu muun muassa rakennustyypista,
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rakennusosien kunnossapidon laadusta sekd ymparistoolosuhteista. (Korhonen ym. 2018.
s. 8.) Rakennusosan teknisen iéin ollessa hyvin pitkd, ei teknistd ik oteta huomioon maa-
rittdessa teknistd arvoa, kuten aikaisemmin on mainittu.

Korjausvastuu kisitteend liittyy vahvasti korjausvelkaan. Hietala ym. (2015) méirittelee
korjausvastuun rahamééréni, joka rakennukseen tulisi investoida, jotta rakennuksen kun-
totaso olisi 100 prosenttia eli rakennus olisi uutta vastaava.

Kuntotaso

. N Optimikuntotaso

Korjausvelka Korjausvastuu

Aika, t

Kuva 7. Kuntotason kehitys (Rantanen. 2014. s. 11).

Kuvassa 7 esitetddn rakennuksen teknisen arvon kehitystd ajan funktiona. Vilittomasti
rakennuksen valmistuttua kuntotaso alkaa laskemaan kuvaajan mukaisesti. Ajanhetkelld
A rakennukselle suoritetaan korjaustoimenpiteitd, jolla rakennukseen kohdistunut kor-
jausvelka saadaan kuitattua. Korjaustoimenpiteilld nostetaan siis rakennuksen kuntotaso
75 prosenttiin. Ajanhetkelld B rakennukselle suoritetaan uusi korjaus, esimerkiksi perus-
parannus, jolloin rakennuksen kuntotaso nousee yli 100 prosentin. Kuvassa nikyva nuoli
kuvaa korjausvastuun méaréa, joka on siis jélleenhankinta-arvon ja teknisen arvon erotus.

4.2 Korjausvelan kehitys

Rakennuskannan korjausvelan méérd muuttuu jatkuvasti ja arvioiden mukaan se on tilla
hetkelld noin 30-50 miljardia euroa. Korjausinvestointien méird on nykyisellddn liian
vihiistd, jonka johdosta korjausvelan méddrdn ennustetaan kiihtyvén entisestdén. (ROTI.
2017.s. 4).
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Hietala ym. (2015) on tutkimuksessaan miérittinyt tilastovertailun avulla, ettd korjauksia
on tehty korjaustarvetta vihemmén. Korjausrakentamisen tilastojen vertailu osoittaa, etti
vuonna 2013 oli noin 10 prosentin vajaus korjausten volyymissa suhteessa vallitsevaan
korjaustarpeeseen. Tutkimus kuitenkin osoitti, ettd kerrostalojen korjausvolyymi on jopa
enemman kuin keskiméérdinen tarve. Rivi- ja omakotitalojen korjausvolyymissa vajetta
tutkimuksen mukaan oli ldhes 30 prosenttia. (Hietala ym. 2015. s. 24.)

Trellum Consulting Oy on seurannut Suomessa muutaman suuren kaupungin korjausve-
lan kehitystd vuodesta 2005 asti. Kuvassa 8 korjausvelkaindeksin 1dht6taso on asetettu
vuoteen 2005. Korjausvelka kasvoi vuoteen 2008 asti mutta pysyi sen jilkeen noin 110
indeksitasolla aina vuoteen 2011 asti. Todennikoisesti 2008 alkanut talouden laskusuh-
danne ja védhdinen uudisrakentamisen maéra lisdsi kuntien korjausrakentamisen inves-
tointeja. Vuoden 2011 jidlkeen korjausvelka on kasvanut tasaisesti ja se oli kasvanut
vuonna 2017 yhteensé noin 40 prosenttia vuodesta 2005.

Korjausvelkaindeksi 2005 =100
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Kuva 8. Trellum Consulting Oy:n laskelma korjausvelan ja perusparannustarpeen kehit-
tymisestd (Trellum korjausvelkaindeksi 2017. s. 103).

Vuonna 2017 korjausvelkaa on ollut noin 2,36 miljardia euroa yhteenséd neljissitoista
Trellumin tarkastelemassa kaupungissa. Keskimédardisesti korjausvelkaa oli 285 €/m2.
Suhteellisesti eniten korjausvelkaa oli Helsingin kaupungilla, jonka korjausvelan nelio-
hinta oli 555 €/m2. (Trellum 2017. s. 106.)
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5.SUOMEN RAKENNUSKANTA

Luvussa 5 tarkastellaan Suomen rakennuskantaa sekéd tarkemmin asuinrakennusten ja
asunkerrostalojen rakennuskannan lukuja (5.1). Luvut perustuvat Forecon Oy:n ja tilas-
tokeskuksen tuottamiin tilastoaineistoihin. Luvussa 5.2 késitellddn rakennuskannan pois-
tumaa sekd varaumaa ja niiden kehitystd seké suuruutta.

5.1 Asuinrakennusten rakennus- ja asuntokanta

Rakennuskannan osuutta Suomen kansanvarallisuudesta voidaan pitdd merkittdvana. Ra-
kennuskannan arvoksi on méadritelty 460 miljardia euroa, miké vastaa puolta Suomen ka-
santalouden reaalivarallisuudesta. Asuinkerrostalojen rakennuskannan arvoksi on maéri-
telty yhteensd 130 miljardia euroa. Arvioiden mukaan koko rakennetun ympariston osuus
Suomen kansanvarallisuudesta on noin 80 prosenttia. (Rakennetun omaisuuden tila. 2017.
s.9.) KTI Kiinteistdtieto Oy on arvioinut rakennuskannan arvoksi vuoden 2013 lopussa
yhteensd noin 360 miljardia euroa, josta 230 miljardia eli 64 prosenttia tulee asuinraken-
nuksista (RAKLI. 2014. s. 9).

Vuonna 2017 Suomen rakennuskannan koko Tilastokeskuksen mukaan on noin 482 mil-
joonaa kerrosneliometrid. Koko rakennuskannasta asuinrakennusten eli erillisten pienta-
lojen, rivi- ja ketjutalojen ja asuinkerrostalojen osuus on 62,1 prosenttia eli yhteensé noin
300 miljoonaa kerrosneliometrié.

Kuvassa 9 on esitetty asuinrakennuskanta rakentamisvuosittain vuoden 2017 tilanteen
mukaan. Kuvasta erottuvat 1970- ja 1980-luvut, jolloin rakennettiin neliomaéréisesti tar-
kasteltuna eniten niin kerrostaloja, pientaloja kuin rivitalojakin. Vuosina 1960-1975 ra-
kennettu asuntokanta kattaa noin 22 prosenttia koko maan asuntokannasta vuoden 2017
lopussa.

Kuvasta 9 ndhdéan, ettd Suomen asuntokanta painottuu vahvasti 1970- ja 1980-luvulla
rakennettuihin asuntoihin. 1950-luvulla rakentaminen oli vield vdhdisempda mutta raken-
tamisen maard kasvoi tasaisesti koko 1960 -luvun aina 1970 -luvulle asti. Vallitsevalla
taloustilanteella on selvét vaikutukset rakentamiseen, kun 1990-luvun puolivilissd ja
2000-luvun lopussa rakentamisen mééra romahti muun talouden mukana.
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Asuntojen rakennuskanta vuonna 2017
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Kuva 9. Asuinrakennusten rakennuskanta kerrosnelidittdin rakennusvuoden mukaan (Ti-
lastokeskus. 2017 & Forecon Oy).

Kuvassa 10 on esitetty asuinrakennuskannan ikd neliomaéiréisesti jaoteltuna eri asuinra-
kennusluokkiin. Kerrosnelioméaariisesti tarkasteltuna pientalorakentaminen on suurin ra-
kennusluokka, jossa on yhteensé noin 165 miljoonaa kerrosneliotid. Ainoastaan 1960- ja
1970-luvulla sekd 2010-luvun lopussa kerrostalorakentaminen on ollut voimakkaampaa.
1960- ja 1970 -luvulla rakennettiin noin 40 prosenttia nykyisestéd kerrostalorakennuskan-
nasta kerrosneliomaardisesti tarkasteltuna. Kuvasta nihdéén myds pientalorakentamisen
viahentyminen 2010-luvulla ja vastaavasti kerrostalorakentamisen kasvun samana ajan-
jaksona, jota selittdd osaltaan kaupungistumisen yleistyminen. Rivi- ja ketjutaloja alettiin
rakentamaan kaytdnndssi vasta 1960-luvulla ja ne yleistyivét voimakkaasti 1970-luvun
aikana. Kokonaisuudessaan voidaan todeta, ettd Suomen rakennuskanta on nuorta (Ym-
paristoministerio. 2007. s. 9).
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Asuinrakennuskanta vuonna 2017
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Kuva 10. Asuinrakennusten rakennuskanta kerrosnelidittdin rakennusvuoden ja asuinra-
kennusluokan mukaan jaoteltuna (Tilastokeskus. 2017 & Forecon Oy).

Kuvassa 11 on esitetty asuinrakennuskannan ikd asuntokappaleittain jaoteltuna eri asuin-
rakennusluokkiin. Asuntokappaleittain mitattuna kerrostalorakentaminen on suurin ra-
kennusluokka yhteensd noin 1,38 miljoonalla asunnolla. Kuvasta ndhdddn 1950-, 1980-
ja 2000-lukujen voimakas pientalorakentaminen sekd myds 1960-, 1970- ja 2010-lukujen
voimakas kerrostalorakentaminen.

Asuinkerrostalojen kerrosneliomaéirissd suhteessa asuntojen lukuméérdén on tapahtunut
viimevuosien aikana muutoksia. Kerrostaloasuntojen keskimddrdinen koko suhteessa
kerrosnelidihin on pienentynyt. Vuonna 1970 yhtd asuntoa kohden kerrosneliitd oli noin
70 nelidtd, kun vuonna 2017 vastaava luku on laskenut 66 nelioon. Tama nékyy tilastoissa
niin, ettd asuntomaérien kasvaessa kuitenkaan rakennetut kerrosneliot eivét ole kasvaneet
samassa suhteessa kuin aikaisemmin. On harhaan johtavaa seurata pelkéstdén valmistu-
neiden asuntojen méérdd, kun todellisuudessa rakentamisen maardé analysoitaessa tulisi
kiinnittdd huomiota myds nelioméériin.
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Kuva 11. Asuinrakennusten rakennuskanta kappaleittain jaoteltuna asuinrakennusluok-
kiin vuonna 2017 (Tilastokeskus. 2017 & Forecon Oy).

Téssd tyossd tutkitaan vuosina 1960—-1975 rakennettuja asuinkerrostaloja. Asuinkerrosta-

lorakentaminen kasvoi télld aikavililld hyvin voimakkaasti (kuva 12). Nousu alkoi 1960-

luvun alussa ja jatkui aina vuoteen 1974 asti. Ennétysvuotena 1974 rakennettiin yhteensi

noin 46 000 asuntoa ja 3,2 miljoonaa kerrosneliometrid. Vuosina 1960—1975 rakennettu

asuinkerrostalokanta kattaa nelidmaéraisesti mitattuna koko kerrostalokannasta noin 33

prosenttia vuonna 2017.
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Kuva 12. 1960-1975 luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen mddrd kerronelioittdin ja
asunnoittain rakennusvuoden mukaan (Tilastokeskus. 2017 & Forecon Oy).
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Asuinrakennuskanta on keskittynyt voimakkaasti Uudellemaalle, jossa sijaitsee maan
asuinrakennusten kerrosalasta yhteensé 27 prosenttia (Tilastokeskus, 2017). Kaupungis-
tumisen johdosta uudisrakentaminen tulee keskittymédn entistd enemmaén kasvukeskuk-
siin sisdisen muuttoliikkeen virratessa niihin. Tdmé osaltaan luo muuttotappiollisia kuntia
ja kaupunkeja, joiden rakennuskannan poistuman oletetaan kasvavan tulevaisuudessa.
My®0s asuinkerrostalokanta on keskittynyt erittdin voimakkaasti Uudenmaan maakuntaan
(kuva 13) ja yli 40 prosenttia Suomen asuinkerrotsalokannasta sijaitsi Uudellamaalla
vuonna 2017. Uudenmaan kerrotalokanta on my6s Suomen vanhinta.

Asuinkerrostalokanta maakunnittain 2017
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Kuva 13. Asuinkerrostalokannan jakautuminen maakunnittain vuonna 2017 (Tilastokes-
kus. 2017).

5.2 Asuinrakennusten poistuma ja varauma

Suomessa kaupunkialueilla asuvien osuus on pienempi kuin useimmissa Léntisen Euroo-
pan maissa (Eurostat. 2016) ja voidaan olettaa kaupungistumisen jatkuvan Suomessakin.
Kuitenkin talous- ja ty6llisyysnidkymien paraneminen hidastanee muuttoliikettd jonkin
verran, silld rakentamisen kysyntdd on kasvukeskusten ulkopuolellakin. Silti kaupungis-
tuminen on yksi timin ajan megatrendeisti ja se tulee vaikuttamaan Suomen rakennus-
kantaan. (Pekka Pajakkala, Forecon Oy.) Kaupungistumisen seurauksena osa nykyisesti
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rakennuskannasta jda tyhjilleen ja asuntojen kayttdasteet syrjdseudulla laskevat merkitta-
viésti. Osa ndistd asuinrakennuksista poistetaan asumiskaytostd ja mahdollisesti puretaan,
muun muassa tatd kutsutaan asuntojen poistumaksi. Asuntojen poistumaa tapahtuu niiden
siirtyessd kokonaan pois asumiskdytdstd. Poistuma voi tapahtua esimerkiksi tuhoutumi-
sen, purkamisen, kdyttarakoituksen muutoksen, asuntojen yhdistymisen, autioitumisen,
huonon kunnon tai huonon sijainnin vuoksi. (Hietala ym. 2015. s. 65.)

Asuinrakennusten poistuman liséksi on aiheellista tarkastella asuinrakennusten va-
raumaa. Asuntovarauma tarkoittaa niiden asuntojen osuutta, joissa ei asuta vakituisesti.
Asuntojen varauma voidaan jakaa aktiivivaraumaan ja pitkdaikaisvaraumaan.

Aktiivivaraumaan lasketaan mukaan ne asunnot, jotka ovat véliaikaisesti tyhjid. Aktiivi-
varauma on pakollinen tekiji asuntokannassa, ja sitd muodostuu kdytdnndssd muuttojen
yhteydessd. (Hameen liitto. 2018. s. 7.) Aktiivivaraumaa on hyvi olla asuntokannassa,
jotta asuntoihin muutto onnistuu luontevasti eikd asuntotarjonta ole liian suppeaa.

Pitkdaikaisvaraumaan lasketaan asunnot, jotka ovat pidemmaén aikaa tyhjilldén eiké niitd
saada kaupaksi tai vuokrattua. Pitkdaikaisvaraumaan lasketut asunnot ovat usein lahelld
poistumaa, kun asunnoille ei ole kysynti4 eivétkd ne tuota omistajalleen arvoa. Talloin
asuntoja saatetaan purkaa tai niiden kiyttdtarkoitusta muuttaa. (Hameen liitto. 2018. s.
7.)

Poistuma tulee ottaa huomioon tilanteissa, joissa arvioidaan tulevaisuuden rakennuskan-
nan suuruutta sekd korjaustarvetta. Poistuma luonnollisesti pienentii korjaustarvetta silld
poistuvat rakennukset jatetddn korjaamatta ja ne usein puretaan koska niité ei ole talou-
dellisesti jarkevidi korjata. Poistuman suuruutena on kiytetty eri arvioita, kuten 0,3 pro-
senttia vuodessa (Heljo ym. 2016. s. 15) ja 0,2 prosenttia vuodessa (Hietala ym. 2015. s.
25). Poistuman méérdd on vaikeaa ennakoida, silld poistuma riippuu monista eri teki-
joistd, kuten tutkittavan rakennuskannan idsté, rakennustyypisté ja sijainnista. Néin ollen
poistuman suuruus vaihtelee vuosittain. Tédssa tutkimuksessa kadytetddn Forecon Oy:n ke-
hittdimaa poistumamallia, joka ottaa poistuman vuosimuutoksen huomioon. Korjaustar-
vetta tutkittaessa poistumaa tulee arvioida, kun korjaustarvetta mallinnetaan tuleville vuo-
sille.
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6. KORJAUSRAKENTAMINEN

Korjausrakentamisesta on olemassa verrattaen vahin tutkimus- ja tilastotietoa. Tassa lu-
vussa kisitellddn korjausrakentamisen siséltdd ja sen eri osa-alueita. Muun muassa Tilas-
tokeskus, Forecon Oy ja VTT ovat tutkineet asuinrakennusten korjausrakentamisen sisil-
tod ja sen arvoa (6.2). Luvussa kisitellddn my0s korjausrakentamisen sanastoa ja jaottelua
(6.3) seké kdydadn ldpi korjausrakentamisen eri osa-alueet ja tutstutaan niiden sisaltoon.

6.1 Yleista

Korjausrakentaminen voidaan jaotella moneen eri osa-alueeseen. Usein korjausrakenta-
minen muodostuu vuosikorjauksesta, peruskorjauksesta ja perusparantamisesta. Yleisesti
korjausrakentamisen maéaéritelldén rakentamisena, joka muuttaa aiemmin rakennettua
kohdetta toivottuun suuntaan. Korjausrakentamisen tarkoituksena voi olla esimerkiksi ra-
kennuksen parempi soveltuvuus sille méériteltyyn tarkoitukseen. (Friman ym. 2017. s.
20.)

Korjausinvestointien médaré on usein suurempaa vanhoissa taloissa kuin uusissa. Talon
ikddntyessd korjattavien ja parannettavien rakennusosien méird kasvaa. Suomessa kor-
jausrakentamisen madrd kasvaa jatkuvasti ja se on hyvin poikkeuksellista Lansi-Euroo-
passa. Tama johtuu Suomen suhteellisen nuoresta rakennuskannasta (Ympéristoministe-
r10. 2007. s. 9). Tama tekija tulee ottaa huomioon vertailtaessa korjausrakentamisen arvoa
eri valtioiden vililld. Asuinrakennusten korjaaminen kasvaa nopeammin kuin muiden ra-
kennustyyppien. Asuinrakennusten korjauksen suurin syy on vanheneminen tai kulumi-
nen. My0s etenkin kerrostaloissa esteettiset tekijat sekd laatutason ja toiminnallisuuden
parantaminen ovat suuri korjausrakentamisen kuluerd. Pien- ja paritaloissa energiatehok-
kuuden parantaminen ndhddin tirkedmpéind korjausrakentamisen syynd kuin kerrosta-
loissa. Kokonaisuudessaan LVIS-jarjestelmait, piharakenteet, katot, julkisivut, ikkunat ja
parvekkeet ovat kasvavia korjausrakentamisen kohteita. (Valtiovarainministerio. 2018.
s.9.)

6.2 Korjausrakentamisen tilastot

Korjausrakentamisen tilastointi on perustunut pitkdén otantoihin seka vélillisiin indikaat-
toreihin. Otantoina on kiytetty esimerkiksi asuntoyhteisdjen taloustilastojen ja rakennus-
yritysten tilinpéddtostilastojen yhteydessd saatuja tietoja. Vilillinen indikaattori on ollut
muun muassa erindisissd tutkimuksissa kysytty tieto rakennusalan tyontekijoiltd heidin
tyonsd luonteesta. (Hietala ym. 2015. s. 18.)

Rakennusyritysten korjausrakentamisen tilastointi on alkanut tilastokeskuksella vuonna
1996. Vuoteen 2011 asti on tilastoitu vahintddn 10 henkilon talonrakennusalana yritysten
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korjausrakentamisen urakoiden arvoa. Vuonna 2012 tilastointi tarkennettiin vahintdin 5
hengen talonrakennusyrityksiin. Muutoksen johdosta tilastointi lisdsi merkittavésti kor-
jausrakentamisen miirda, koska pienet yritykset tekevit suuren osan asuntoremonteista.
(Hietala ym. 2015. s. 19.)

Tilastokeskus on julkaissut vuonna 2018 uudistetun korjausrakentamista koskevan tilas-
ton (Tilastokeskus. 2018). Tilasto on péivitetty vuodesta 2013 alkaen ja se pohjautuu
asunto-osakeyhtioiltd saatuihin tilinpaétdstietoihin. Vuonna 2013 asunto-osakeyhtididen
korjauskustannukset olivat yhteensd 2 005 miljoonaa euroa. Vuoteen 2017 vuotuinen kor-
jauskustannusten kasvuvauhti on ollut noin 6,5 prosentin luokkaa ja vuodesta 2013 kor-
jauskustannukset ovat kasvaneet 26,1 prosentilla vuoteen 2017 mennessd, jolloin asunto-
osakeyhtidité korjattiin yhteensd 2 528 miljoonalla eurolla.

Julkaisussa on esitelty kolmen vuoden yhteenlasketut korjauskustannukset, jotka on ja-
oteltu asunto-osakeyhtididen rakennusvuoden perusteella. Taulukosta 1 ndhdéén, etti
vuonna 1960-1969 rakennettujen asunto-osakeyhtididen osuus korjauskustannuksista on
suurin, 29 prosenttia. Tdmidn ikdluokan asuntojen korjaamiseen kaytettiin eniten rahaa
aikavalilld 2015-2017. 1960—1969 rakennettu asunto-osakeyhtiokanta ei kuitenkaan ole
suurin. Se kattaa 15 prosenttia kannasta kun 1970-1979 rakennetut yhtiot kattavat 25 pro-
senttia kaikista asunto-osakeyhtidistd. Talld aikavélilld rakennettujen asunto-osakeyhtioi-
den korjauskustannukset kattavat 27 prosenttia kaikista kustannuksista. Ennen vuotta
1960 rakennettujen asunto-osakeyhtididen korjaamiseen kdytetdédn enemmain rahaa kuin
1980—1989 rakennettuihin asunto-osakeyhtioiden, vaikka 1980-luvun kanta on suurempi.
Voidaan olettaa, ettd asunto-osakeyhtididen korjausrakentaminen painottuu vield tois-
taiseksi 1960-luvulla rakennettuihin taloihin. Korjaaminen on kuitenkin siirtyméssi
1970-luvulla rakennettuihin taloihin, jonka osuus kaikista korjauskustannuksista on huo-
mattavasti enemmaén kuin ennen 1960-lukua rakennettujen talojen.

Taulukko 1. Asunto-osakeyhtioiden yhteenlasketut korjauskustannukset vuosilta 2015—
2017. Lisdksi asunto-osakeyhtioiden korjauskustannusten osuus kaikista korjauskustan-
nuksista sekd asunto-osakeyhtioiden osuus huoneistoalasta jaettuna eri ajanjaksoille (Ti-
lastokeskus. 2018).

Osuus taloyhtioi-

Kaikki korjaukset, Osuus kaikista kor- .
den huoneisto-

Taloyhtion rakennusvuosi

milj. € jauskustannuksista

alasta

-1959 1427 20% 13%
1960-1969 2124 29 % 15 %
1970-1979 1999 27 % 25 %
1980-1989 1098 15% 19 %
1990-1999 331 5% 8%
2000- 313 4% 20 %
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Tilastokeskus on jaotellut korjauskustannukset rakennusosittain ulkopintoihin ja raken-
teisiin, talotekniikkaan, piha-alue ja piharakennuksiin seké taloyhtion yleisiin sisétiloihin.
Suurimpina yksittiisind rakennusosien korjauserind voidaan pitéé ulkopintoja ja raken-
teita sekd talotekniikkaa.

Tarkasteltavalla aikavélilld talotekniikka on kattanut 40—50 prosenttia kaikista korjauk-
sista. Tilastokeskuksen tilastoinnissa talotekniikka koostuu kédyttovesi- ja viemérdintijar-
jestelmastd, lammitysjérjestelméstd, ilmanvaiho- ja jadhdytysjarjestelmésté, sdhkojarjes-
telmésta ja hisseistd. Naisté talotekniikan korjauksista suurin yksittdinen korjaustaoimen-
pide on ollut kéyttdvesi- ja viemérodintijarjestelmdn korjaukset, jotka ovat kattaneet 65—
75 prosenttia kaikista talotekniikan korjauksista. (Tilastokeskus. 2018.)

Kuvassa 14 on esitetty asunto-osakeyhtididen korjauskustannusten jakauma
rakennusvuoden mukaan niin, ettd vuosien 2015, 2016 ja 2017 korjauskustannukset ovat
summattuna yhteen. Kuvasta néhdaan, ettd 1960-luvulla rakennetut asunto-osakeyhtiot
ovat olleet korjatuin ikdluokka niin talotekniikan, vesi- ja viemadrijirjestelmien kuin
kaikkien korjaustenkin osalta. Vesi- ja viemirikorjausten osalta voidaan sanoa, ettd
padpaino on edelleen 1960-luvulla rakennetuissa asuinkerrostaloissa. Huomioitavaa on
myds, ettd mikéli vesi- ja viemdrijarjestelmien korjauksia ei lasketa, niin 1970-luvun
taloyhtioisséd tehdddn remontteja eniten (Tilastokeskus. 2018).

Asunto-osakeyhtididen korjauskustannukset 2015-2017
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B Kaikki korjaukset H Talotekniikka Vesi- ja viemarijarjestelmat

Kuva 14. Asunto-osakeyhtididen yhteenlasketut korjauskustannukset ajalta 2015-2017
rakennusvuoden mukaan. (Tilastokeskus, 2018).

Asunto-osakeyhtion korjauskustannuksiin sisdltyy asuinkerrostalojen lisdksi myds rivi-
ja paritaloja, jotka ovat osakeyhtiomuotoisia. Tilastossa ei ole otettu huomioon muun mu-
assa kiinteistoyhtididen omistamia asuntoja, esimerkiksi vuokra-asuntoja, jotka eivét ole
osakeyhtiomuotoisia. Tilastoihin ei mydskédn sisdlly asuntojen sisdisid pintaremontteja,
jotka asukas kustantaa itse. [lmoitetut hinnat sidltdvét arvonlisdveron.
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Tilastokeskus on kerénny tilastotietoa my0ds asunnon omistajilta. Vuodesta 2013 asti ti-
lastokeskus on toteuttanut kyselytutkimuksen, jossa kysytddn asunto-osakeyhtidilta ja yk-
sityisiltd asunnon omistajilta tehtyjen korjaustoimenpiteiden siséltod ja kustannuksia. Ti-
lastokeskuksen kyselyn mukaan asuntoja korjattiin yhteensd 6,2 miljardilla eurolla
vuonna 2017 (Tilastokeskus. 2013—-2017). Téastd luvusta 2,5 miljardia euroa kiytettiin
asuinkerrostalojen korjaamiseen. Taulukossa 2 ja kuvassa 15 esitetdén asuinkerrostalojen
korjausrakentamisen madrad rakennusosittain aikavalillda 2013—-2017. Tilastojen mukaan
asuinkerrostalojen korjausrakentaminen on kasvanut tarkasteltavalla aikavélilla 1dhes 17
prosenttia, joka vastaa keskiméairdisesti noin 3,4 prosentin vuotuista kasvua. Huomioita-
vaa tilastoissa on se, ettd korjausrakentamisen kokonaismiiré on tilastokeskuksen mu-
kaan laskenut 2016-2017 vélisend aikana ldhes 4 prosenttia. Lasku johtuu ulkopintojen
ja rakenteiden korjaamisen vihenemisestd, joka on laskenut jo vuodesta 2015 asti. To-
dennékoisesti korjausrakentamisen laskun syynd on ainakin osittain erittdin suuri asuin-
kerrostalojen uudisrakentamisen maéré, joka hetkellisesti vihentdd korjaamisen mééraa.

Taulukko 2. Asuinkerrostalojen korjaaminen rakennusosittain, milj. €/v. ALV. 24 % (Ti-
lastokeskus. 2013-2017).

2013 2014 2015 2016 2017
Asunnorainarkat" 247 178 245 259 246
Asunnon keittio 170 200 133 151 179
Asunnon asuin- ja 193 154 135 130 105
muut tilat
LTz i iz 618 642 784 765 674
kenteet
Talotekniikka 757 917 841 961 1024
Hlirelue i 66 103 152 124 140
kennukset
Taloyhtion sisétilat 128 160 195 160 175
Yhteens 2178 2354 2485 2553 2543
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Kuva 15. Kerrostaloasunnon omistaja ja asunto-osakeyhtiot korjaamisen arvo rakennus-
osittain, milj. €/v. ALV. 24 % (Tilastokeskus. 2013-2017)

Suurin osa korjaamisesta kohdistuu taloteknisiin jérjestelmiin, jotka kattoivat 40 prosent-
tia kaikista korjauskustannuksista vuonna 2017 (taulukko 3). Talotekniikan korjaukset
ovat kasvattaneet osuuttaan voimakkaasti vuodesta 2015 asti. Vuonna 2015 talotekniikan
korjauksia ja rakennekorjauksia tehtiin ldhes yhtd paljon. Vuodesta 2015 rakenne- ja ul-
kopintakorjaukset ovat vihentyneet noin 14 prosenttia.

Taulukko 3. Asuinkerrostalojen rakennusosiin kohdistuvien korjauskustannusten osuudet
vuosittain (Tilastokeskus. 2013-2017).

2013 2014 2015 2016 2017

Asunnon markati-
lat 11% 8 % 10% 10% 10%
Asunnon keittio 8 % 8 % 5% 6 % 7%

Asunnon asuin- ja
muut tilat 9% 7% 5% 5% 1%

Ulkopinnat ja ra-
kenteet 28 % 27 % 32% 30 % 27 %
Talotekniikka 35% 39% 34 % 38% 40 %

Piha-alue ja -ra-
kennukset 3% 4% 6 % 5% 6 %
Taloyhtion sisatilat 6% 7% 8% 6 % 7%
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Foreconin arvion mukaan asuinrakennusten korjausrakentamisen arvo oli noin 7,1 mil-
jardia euroa vuonna 2017 (ALV 0 %). Tama luku siséltdé kaikki asuinrakennuksiin koh-
distuneet korjaukset, myds omistuasunnon omistajan tekemét sisétilakorjaukset, asunto-
osakeyhtididen tekemit korjaukset ja vuokrataloihin tehdyt korjaukset. Forecon on las-
kenut korjausrakentamisen kustannuksiin mukaan myos sinne kuuluvat huoltotoimenpi-
teistd aiheutuneet kustannukset. Foreconin laskelmat perustuvat osittain tilastokeskuksen
tuottamiin korjausrakentamisen tilastoihin ja VTT:lla aikoinaan laskettuun arvoon, jonka
pohjalta korjausrakentamisen vuosimuutosta arvioimalla on paadytty tdhén tasoon.

Korjausrakentamisen tilastotietojen vertailu on vaikeaa, kun tilastot eroavat sisallollisesti
toisistaan. Kuvassa 16 rinnakkain ovat Foreconin ja Tilastokeskuksen tuottamat korjaus-
rakentamisen arvot. Foreconin arviot korjausrakentamisen arvosta ovat noin 30 prosenttia
tilastokeskuksen arvioita korkeammat. Tilastojen sisdllossd on joitakin eroavaisuuksia,
jotka selittdvat suurta eroa kokonaiskustannuksissa.

Asuntokannan korjaus, €
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Kuva 16. Asuinrakennusten korjausrakentamisen arvojen vertailu (ALV 0 %) (Tilastokes-
kus. 2013-2017 & Forecon Oy).

Foreconin arviot korjausrakentamisesta sisdltdd tdysiméardisesti kaikki asuinrakennuk-
sille tehtdvit korjaus- ja huoltotoimenpiteet. Huollon vaikutus arvioidaan olevan noin 10
prosentin luokkaa asuntojen korjausrakentamisessa. Eroa syntyy myos erilaisesta kor-
jausrakentamisen miérdn laskentatavasta. Forecon arvioi, ettd vuonna 2017 asuintalojen
korjausrakentamisen arvo oli noin 7,2 miljardia euroa. Asuinkerrostalojen korjaamiseen
kéytettiin noin 46 prosenttia eli 3,3 miljardia euroa. Tilastokeskus arvioi, ettd asuintalojen
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korjaamiseen kaytettiin 5 miljardia euroa vuonna 2017, josta asuinkerrostalojen korjaa-
miseen kéytettiin 2,5 miljardia euroa. Tdmén liséksi aravalainoitettuja asuntoyhteisdja
korjattiin 380 miljoonalla eurolla vuonna 2017. (Tilastokeskus. 2013-2017.) Ilmoitetut
hinnat ovat kdyvin hinnoin ja arvonlisdverottomia.

6.3 Korjausrakentamisen jaottelu

Monet korjausrakentamisen eri osa-alueiden rajat ovat hdilyvia eikd tarkkaa segmentoin-
tia eri korjausrakentamisen mééritelmille ole. Korjausrakentamisen osa-alueet voidaan
jakaa usealla tavalla, eikd vakiintunutta menetelméé ole kunnolla muodostunut. Rakli ry:n
koordinoimassa Kiinteisto- ja rakentamisalan keskeinen sanasto -hankkeessa (Friman
ym. 2016) tavoitteena oli sopia kiinteisto- ja rakentamisalan keskeisistd kisitteisté ja yh-
tendistdd kdytettdvid termistod. Korjausrakentaminen jaotellaan korjausrakentamisen to-
teutustavan mukaan seké tarkoituksen mukaan (Kuva 17).

Korjausrakentaminen

Rakentaminen, joka

——»| muuttaa aiemmin 3
rakennettua kohdetta
Kerjausrakentamisen toivottuun suuntaan Korjausrakentamisen
toteutustavan mukaan tarkoituksen mukaan
I
|

Peruskorjaus Vuosikorjaus Perusparannus Entisointi
Erillisena hankkeena Vuosikorjaussuunitelmaan Korjausrakentaminen,
rahoitettava ja perustuva ennakoitavissa jossa kohteen
toteutettava oleva korjaus suhteellinen laatutaso
korjausrakentaminen nostetaan olennaisesti
jossa kohteen laatutasoa aiempaa paremmaksi
ei paranneta olennaisesti

Muutosrakentaminen

Korjausrakentaminen,
joka tehdaan kohtesn
ulkonain, rakenteiden
kayttotarkeituksen tai
kayttatavan
muuttamiseksi

Kuva 17. Korjausrakentaminen ja sen osa-alueet (Friman ym. 2016. s. 11).

Kuitenkin Pellervon Taloustutkimuksen tekemén raportin mukaan (Hietala ym. 2015) Ra-
kliry. jakoi vield vuonna 2012 korjausrakentamisen kuvan 18 mukaisesti kunnossapitoon,
perusparannuksiin ja rakennusten, rakennusosien tai teknisten jérjestelmien uusimiseen
(Hietala ym. 2015. s. 16.) Kunnossapito on siis aiemmin mééritelty osaksi korjausraken-
tamista. Vuonna 2016 tuotetussa hankkeessa kunnossapito méaéritelldan kuuluvaksi kiin-
teiston yllépitoon, joka on siis osa kiinteistonpitoa. Raportissa kuitenkin mainitaan, ettid
kunnossapitoa voidaan tehdd hankemuotoisesti eli peruskorjauksin tai sddnnéllisin vuo-
sikorjauksin, joka tarkoittaa, ettd kunnossapito edelleen mairitellddn mukaan myds kor-
jausrakentamiseen vaikka sité ei ylld olevassa kuvassa olekaan mainittu.
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Perusparannus
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Kuva 18. Korjausrakentamisen jaottelu (Hietala ym. 2015. s. 17).
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Kuvassa 19 on esitelty tdssd tyossd kdytettdva korjausrakentamisen jaottelu. Korjausra-

kentaminen muodostuu péddasiassa kunnossapidosta, johon kuuluu peruskorjaus ja vuosi-

korjaus. Vuosikorjauksiin siséltyvét osittain myos huollot. Toinen suuri korjausrakenta-

misen osa-alue on perusparantaminen, jota ei lasketa kunnossapidon alaisuuteen. Ndiden

liséksi korjausrakentamiseen lasketaan mukaan entisdinti ja muutosrakentaminen, jolla

tarkoitetaan rakennuksen kdyttotarkoituksen muutosta.

Korjausrakentaminen

Kunnossapito

Yuosikorjaus

Peruskaorjaus

Ferusparannus

mMuLtos-
rakentaminen

Entis dinti

Huolto

Kuva 19. Korjausrakentamisen osakokonaisuudet.

6.3.1 Kunnossapito

Kunnossapitoa voidaan tehdd hankemuotoisesti (peruskorjaus) tai suunnitelmallisesti esi-

merkiksi sddnnoéllisten vuosikorjausten muodossa (Friman ym. 2017. s. 10). Kunnossa-

pito on yksi kiinteiston ylldpitoon kuuluvista osa-alueista (kuva 20). Téssé tutkimuksessa

kunnossapito muodostuu vuosikorjauksista ja peruskorjauksista ja huollosta. Tamén li-

sdksi osa huolloista kuuluu vuosikorjausten piiriin.
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Kunnossapidolla on erityisen térkeé rooli kiinteiston elinkaaren aikana. Kunnossapidosta
vuosikorjaukset ja huoltotoimenpiteet hidastavat kiinteiston kuntotason laskua ja piden-
tavét osaltaan kiinteiston teknisté ikdd. Usein kiinteistojen kunnossapitoa laiminlyddéén
kustannusten sddstdmiseksi. Asunto-osakeyhtidissd kunnossapito kustannetaan osakkai-
den maksamilla hoitovastikkeilla. Joskus vastike on liian pieni, jotta tarvittava kunnossa-
pito pystyttdisiin asianmukaisesti hoitamaan, jolloin kiinteiston kuntotaso saattaa laskea
odotettua nopeammin.

Kiinteiston kunnossapidon kustannukset pystytién selvittiméan tutkimalla asunto-osake-
yhtididen tilinpdétoksid. Kunnossapitokustannukset muodostuvat pddosin tilinpdéatoksen
kaytto- ja huoltokustannuksista ja korjauskustannuksista.

Kiinteistdn ylldpito

Se osa kiinteistdnpitoa,
johon kuuluvien
toimintojen
tarkoituksen on
kiinteistén kunnon,
arvon, kaytettidvyyden
ja koettavuuden
sdilyttdminen

Kiinteistonhoito Kunnossapito Muu kiinteiston
vlldpidon osa

Kiinteistén yllapitoon Kiinteistdn yllapitoon

kuuluva sddnnallinen kuuluva toiminta, jossa

toiminta, jolla kohteen ominaisuudet

pysytetdan pysytetdan

kiinteistdssa halutut korjaamalla tai

olot uusimalla kuluneet ja

vialliset osat ilman,
ettd kohteen latutaso
olennaisesti muuttuu

Kuva 20. Kiinteiston kunnossapito on osa kiinteiston ylldpitoa (Friman ym. 2017. s. 9).

6.3.2 Vuosikorjaus ja peruskorjaus

Vuosikorjaukset ovat korjauksia, joissa kiinteistod huolletaan tai korjataan korkeintaan
alkuperdisti tasoa vastaavaksi. Kunnossapidosta suuri osa muodostuu vuosikorjauksista.
Usein vuosikorjaukset ovat ennalta suunniteltuja korjaustoimenpiteitd, joissa huolletaan
tai korjataan rakennusosia, jotka ikénsa takia ovat rikkoontuneet tai kuluneet. Vuosikor-
jauksista atheutuneet menot merkataan tilinpdatokseen, jotka ovat tilikauden kuluna va-
hennettdvid menoja. Tilinpddtokseen vuosikorjaukset merkataan kohtaan korjaukset tai
huollot. (Manner & Suulamo. 2008. s 217.)
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Vuosikorjauksia suuremmat, usein erillisend ja suhteellisen suurena hankkeena toteutet-
tava korjausrakentamisen toimenpidettd kutsutaan peruskorjaukseksi. Peruskorjauksessa
saatetaan korjata rakennuksen ulkopintaa, teknisid jarjestelmid tai laitteita. Tavoitteena
on korjata rakennus uutta vastaavaan kuntoon. Peruskorjauksissa voidaan myds uusia ra-
kennusten osia sekd jérjestelmii tai laitteita ja se toteutetaan usein nykyisié teknisié rat-
kaisuja kdyttden. (Gramen ym. 2012. s. 40 & Friman ym. 2016. s.20.)

Taloyhtididen tilinpdatoksessé ei erikseen erotella peruskorjausta muista korjauksista.
Useat ldhteet eivit kisittele erikseen peruskorjausta, vaan puhutaan joko vuosikorjauk-
sista ja perusparantamisesta. Suuret korjaustoimenpiteet jactaan sekd vuosikorjaukseen
ettd perusparannukseen. Kuitenkin téssd ty0ssd vuosikorjaukset ja peruskorjaukset ero-
tellaan toisistaan. Peruskorjaus on termind hyvin yleinen ja paljon kdytetty puhuttaessa
laajoista korjaushankkeista. Se eroaa paljon vuosikorjauksista, jotka ovat enemman huol-
tokorjauksiin painottuvia, pienempii ja ennalta suunniteltuja kunnossapitosuunnitelman
mukaisia korjaustoitd. Peruskorjaus on hyvé erotella myos perusparannuksista, koska ne
kirjataan usein eri tavalla taloyhtididen tilinpdétoksiin. Kéytdnnossd peruskorjauksen
erottaminen muusta korjaamisesta esimerkiksi kustannuksiltaan on vaikeaa, koska perus-
korjaus ei ole kirjanpidollinen termi.

6.3.3 Huolto

Téssé tyossd huolto lasketaan osaksi korjausrakentamista. Huolto kuuluu kunnossapidon
piiriin ja osa vuosikorjauksista sisdltdd huoltoa. Huollon tarkoituksena on pitdd huollet-
tava kiinteistd kayttd- ja toimintakunnossa ja ennaltachkiistd rikkoontumisia. Usein
huolto kohdistuu kiinteistdn rakenteisiin seki teknisiin jérjestelmiin. (Rakli. 2012. s. 56.)
Taloyhtididen huoltokustannukset ndhddén tilinpaatoksiin merkatuista kiytto- ja huolto-
kustannuksista. Huoltoihin kuuluvat muun muassa laitteiden ja jarjestelmien vikojen kor-
jaukset, jarjestelmien sddtd, puhdistus ja kunnostustoimenpiteet ja esimerkiksi hissien
huolto. Asuinkerrostalojen huollosta aiheutuneita kustannuksia voidaan pitda hyvin mer-
kittdvana korjausrakentamisen kustannustekijana.

6.3.4 Perusparannus

Perusparannus on korjausrakentamista, jossa rakennuskohteen laatutasoa nostetaan huo-
mattavasti aiempaa paremmaksi. Perusparannushankkeissa parannetaan esimerkiksi ra-
kennuksen energiataloudellisuutta tai varustetaan rakennus linjasaneerauksen yhteydessi
uudenaikaisella tietotekniikalla tai hissilld. Korjausrakentamisella voidaan pyrkid muun
muassa kohteen parempaan soveltuvuuteen koskien sen kéyttotarkoitusta ja tdima siis luo-
kitellaan perusparantamiseksi. (Friman ym. 2016. s.7 & 20.)

Tilastollisesti tai euroméérdisesti perusparannusta on vaikeaa erotella muusta korjausra-
kentamisesta. Mikili vanhaan asuinkerrostaloon jilkiasennetaan hissi, on korjausraken-
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taminen silloin puhtaasti perusparantamista. Usein esimerkiksi linjasaneerauksen yhtey-
dessi peruskorjauksen lisdksi tehddin perusparantamista, joka sisdltyy peruskorjaushank-
keen kustannuksiin.

Perusparantamiseen kaytettyjd kustannuksia pystytdin tutkimaan esimerkiksi KTT kiin-
teistotiedon kerddmalld asunto-osakeyhtididen tilinpdétds aineistolla, joihin on erikseen
merkattu kohta aktivoinnit. Aktivoiduilla korjauksilla tarkoitetaan menoja, jotka ovat
nostaneet rakennus- tai talotekniikan tasoa aiempaa korkeammaksi Tdma tarkoittaa, etti
kiinteiston arvoa on kohotettu. (Ty6- ja elinkeinoministerio, 2017, s. 18.) Kiinteiston
arvoa nostavissa korjaustoimenpiteissd on aktivointipakko, mutta kirjaustavat saattavat
vaihdella eikd vélttdmattd kaikkia akitvointikorjauksia merkata aktivointeihin, vaikka ne
sinne kuuluisi.
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7.1960 - 1975 LUVUN ASUINKERROSTALOJEN
KORJAUSTARVE

7.1 Korjaustarpeen laskenta ja sisalto

Tassd tyossd korjaustarvetta madritelldédn laskennallisin periaattein soveltamalla niin sa-
nottua sdilyvyysmallia. Siind arvioidaan erikseen asuinkerrostalojen eri rakenneosien
korjaustoimenpiteiden jéljelld olevaa méérad olemassa olevan asuntokannan ja sen ikéra-
kenteen ja sdilyvyysfunktion avulla. Tassé tydssa sdilyvyysfunktiona kdytetddn professori
Raimund Herzin kehittdimaa funktiota (Herz survival function).

Jokaisesta korjaustoimenpidekokonaisuudesta piirretddn sdilyvyyskdyrd, joka kertoo
kuinka paljon esimerkiksi alkuperiisistd teknisistd jérjestelmisti tai rakenteista on vield
jaljelld. Sailyvyyskdyrin kadnteisarvosta kdytetddn nimitystd uusimistarvekdyra.

Uusimistarvekéyrd on muotoa: F(x) = (a + 1)/(a + e?®*~9), missi

x = korjattavan kohteen ika.

a = ikdantymistekijéd, empiirinen, kdyran alkuosan kaarevuutta siételeva parametri.
b = vauriotekijé (failure factor), kdyrin jyrkkyyttd sddtelevd parametri.

¢ = saneerausten alkamisajankohta.

(Lehtinen ym. 2008. s.15).

Korjaustarvelaskennassa matriisitaulukon avulla méaritetdén, kuinka suuri prosenttiosuus
tietyn kannan rakenneosista on korjattu tiettynd ajanhetkeni. Tarpeeksi pitkilld aikava-
lilla tarkasteltaessa voidaan olettaa, ettd prosenttiosuus kasvaa lopulta 100 prosenttiin,
jolloin koko kannan tietty rakennusosa tai rakenneosa on korjattu. Todellisuudessa kaik-
kia asuntoja ei kuitenkaan korjata, kun pieni osa asunnoista poistuu kannasta ennen kor-
jausta. Laskennasta tekee haastavan myos se, ettd vanhoja rakenteita ei valttimaétti korjata
vastaavanlaisiksi, mitd ne ovat aikaisemmin olleet. Esimerkiksi julkisivumateriaalit saat-
tavat usein ajan kuluessa vaihtua.

Kéyrdn muodon madrittdvat sille asetetut parametrit. Parametrit on mééritetty arvioimalla
eri korjauskohteiden teknistd ikda ja tehtyja korjauksia. Eri rakennusosien ja materiaalien
teknisten ikien l&hteend on kdytetty Rakennustiedon Kiinteiston tekniset kéyttoidt ja kun-
nossapitojaksot (2008) ohjetiedostoa sekd asiantuntijahaastattelusta (29.8.2019 — ei jul-
kaistu) saatuja tietoja. Kéyrdn muotoa on myds verrattu ja korjattu suhteessa toteutunee-
seen uusimismadrddn, jolloin laskennallinen uusimistarve ottaa huomioon myds historia-
tietoja, jonka ansiosta laskennallinen kdyrd mukailee paremmin toteutuneiden arvojen
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kanssa my0s ennustettavalla aikavélilld. Téaytyy huomioida, ettd korjaustarpeeseen joh-
tava teknisen idn paittyminen ei ole sama kuin kayttoikd. Taulukossa 4 on esitelty tyossi
kéaytetyt parametrit viemérijarjestelméin korjaustarpeen mallintamisessa.

Taulukko 4. Viemdrijdrjestelmdn korjaustarveparametrit.

. . Resistance
Ageing factor Failure factor I.
time
a ‘ b ‘ c
2200 | o023 | 24

Parametrien avulla médritetdén laskennallinen korjaustarve sdilyvyysfunktion avulla.
Séilyvyysfunktion arvo kertoo, kuinka monta prosenttia tutkittavasta kannasta on korjaa-
matta tietylld ajanhetkelld. Ké&énteislukuna saadaan tieto korjatun kannan prosenttiosuu-
desta. Téssd tutkimuksessa korjaustarve laskettiin rakenneosittain samoilla parametreilla
koko tutkittavalle kannalle. Tdmé& on mahdollista, kun tutkittava kanta on samaa ikadluok-
kaa, jolloin materiaalit ovat toistensa kanssa samantyyppisié eikd rakentamistavat eroa
paljoa toisistaan tutkittavan kannan sisilld. Talloin voidaan olettaa, ettd korjaustarvemalli
ja sen parametrit pysyvét samana koko tutkittavalla kannalla. Todellisuudessa yksittdisten
asuinkerrostalojen saman rakenneosan korjaustarpeet voivat erota toisistaan hyvinkin pal-
jon, vaikka asuinkerrostalot ovat saman ikdisid. TAma johtuu turmeltumisilmidité aiheut-
tavista rasitustekijoisté, jotka saattavat olla hyvin erilaiset riippuen asuinkerrostalon si-
jainnista ja kiayttotarkoituksesta. Kuitenkin suurien rakennusmassojen korjaustarvetta
mallinnettaessa samanaikaisesti yksittdisten rakennusten erot tasaantuvat, jolloin mallin-
nuksella pystytddn saamaan luotettavia tuloksia.

Koska tarkasteltavan korjaustarpeen aikavili on pitki, kaikille rakennusosille on laskettu
useampi korjauskierros. Kun tietty rakennusosa korjataan kerran, se siirtyy toiselle kor-
jauskierrokselle. Tama tarkoittaa sitd, ettd laskennassa otetaan huomioon se, ettd monet
rakennusosat korjataan rakennuksen elinkaaren aikana useampaan kertaan, riippuen ra-
kennusosan teknisestd idstd ja kdyttoidstd. Esimerkiksi monien sisdtilamateriaalien kayt-
toikd on verrattain lyhyt, kun taas vieméreiden tekninen ikd ja samalla kdyttoikd on pi-
dempi. Korjauskierrosten madrd riippuu siis rakenneosan teknisestd idstd ja kayttoidsta.
Téssa tyossd korjauskierrokset vaihetelevat kahdesta viiteen. Mitd pidempi arvioitu tek-
ninen ikd tai kdyttoikd rakenneosalla on, sen vihemmaén korjauskierroksia sille taytyy
laskea.

Uusimistarvekdyrdt ovat vain suuntaa antavia laskennallisia arvioita, ja todellisuudessa
kéyrien tulisi olla eri aikoina erilaiset. Uusimistarpeeseen vaikuttavat monet ulkoiset te-
kijat, kuten tietylld ajanhetkelld vallitseva taloudellinen tilanne, rakentamisen suhdanteet
ja tiettynd ajanhetkend noudatettavat rakennussdiddokset. Myos esimerkiksi uudet tekno-
logiset korjausmenetelmét ja korjausrakentamisen tuet saattavat kasvattaa hetkellisesti
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korjausrakentamisen méardd. Voidaan kuitenkin olettaa, ettd pitkélld aikavalilld lasken-
nallinen uusimistarve pitdd paikkaansa ja se kuvaa korjaustarpeen tasoa varsin hyvin.

Rakennusosille mallinnettu korjaustarve on toteutettu eri yksikoissé riippuen siitd, mitd
rakennusosaa tai rakenneosaa tutkitaan. Jokaiselle tutkittavalle rakenneosalle on laskettu
yksikkodkustannus, minka avulla muodostetaan euromiérdinen korjaustarve. Tassé tydssd
kustannuslaskenta on toteutettu pddasiassa Rakennustiedon Korjausrakentamisen kustan-
nuksia 2017, Rakennusosien kustannuksia 2017 ja Haahtelan Talonrakennuksen Kustan-
nustieto (2011) -kirjoilla. Apuna on kéytetty myos asiantuntijahaastattelusta saatuja tie-
toja.

Téssd tyossd tutkitaan vuosien 1960—1975 aikana rakennettujen asuinkerrostalojen kor-
jaustarvetta. Kyseisend aika rakennettii yhteensd noin 470 000 kerrostaloasuntoa, joka
vastaa noin 33 000 000 kerrosneliometrid. Téll4 aikavélilld rakentaminen painottui 1970-
luvun alkuun ja vuonna 1974 rakennettiin méérillisesti eniten asuinkerrostaloja koko
Suomen rakennushistoriassa. (Tilastokeskus. 2018 & Forecon Oy.)

Laskettaessa tulevaa korjaustarvetta vanhalle kerrostalokannalle, taytyy laskennassa ottaa
huomioon asuinkerrostalojen poistuma. Korjaustarvetta laskettacssa voidaan olettaa, ettd
poistuma siséltyy nykyhetken mukaiseen rakennuskantaan, joten poistumaa ei tule takau-
tuvasti niille laskea. Vastaavasti poistuma vaikuttaa tulevien vuosien rakennuskannan
suuruuteen, joka tulee laskennassa ottaa huomioon. Téssi ty0ssd poistuma on huomioitu
Foreconin poistumamallin mukaisesti, joka asuinkerrostaloille on 0,09—0,21 prosenttia
vuodessa aikavalillda 2018—2050. Poistuman suuruus riippuu siitd, minid vuonna tutkitta-
van rakennuskannan poistumaa tarkastellaan. Laskennassa kumuloituva poistuma koko
tutkittavassa rakennuskannassa on ldhes 5 prosentin luokkaa vuoteen 2050 mennessé.
Poistumaa on jarkevii tarkastella, silld sen avulla pystytddn arvioimaan todellista kor-
jaustarvetta my0s tulevaisuudessa. Télloin korjaustarvetta ei ylimitoiteta, kun huomioi-
daan asuntojen alueellisesta kysynnistéd atheutuva erisuuruinen poistuma. Alueellisen ky-
synnén erot tulevat Suomessa kasvamaan, kun kaupungistuminen yleistyy ja maalaiskun-
tien vaestonkehitys on tappiollinen. Poistuma tulee kohdistumaan tulevaisuudessa entistad
enemmaéin maalaiskuntien asuntokantaan.

Téssd tyOssd korjaustarve on jaettu useaan eri rakennusosaan, jotka ovat ulkopinnat ja
rakenne, talotekniikka, sisétilat, piha-alueet ja -rakennukset. (kuva 21). Tétéd jaottelua
kayttdd myos tilastokeskus, joka mahdollistaa tulosten paremman vertailtavuuden tilasto-
keskuksen arvojen kanssa. Laskennassa ndima rakennusosat ovat jaettu pienempiin raken-
neosiin. Ulkopinnat ja rakenne koostuvat péddasiassa rakennuksen julkisivusta, vesika-
tosta ja yldpohjasta sekd ovista ja ikkunoista. Talotekniikan kokonaisuuden muodostaa
viemdrit, kdyttovesi, sdhko, ilmanvaihto ja ldampd. Sisdtilakorjaukset muodostuvat pai-
asiassa keittio- ja kylpyhuonekorjauksista, jonka lisdksi sisétiloille on laskettu muut kor-
jaukset. Ndille osakokonaisuuksille on siis laskettu korjaustarve erikseen. Myds osako-
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konaisuuksien sisdlld korjaustarvetta on laskettu erikseen riippuen rakenneosan materiaa-
lista. Esimerkiksi julkisivuissa ja vesikatoissa kdytettdvid materiaaleja on useampia, joten
korjaustarve on laskettu erikseen kaikille yleisimmin kdytetyille materiaaleille, jotta las-
kenta olisi mahdollisimman totuudenmukainen ja tarkka.

Néamé edelld mainitut rakennusosien korjaukset lukeutuvat vuosikorjauksiin, peruskor-
jauksiin ja perusparannuksiin. Tamén lisdksi korjausrakentamisen suuruteen vaikuttavat
kiinteistéjen huollot. Huollon miirda arvioidaan kokonaisuutena eiki sitd jaeta pienem-
piin osakokonaisuuksiin.

Ulkopinnat ja Piha-alueet ja .
rakenne rakennukset Talotekniikka

Salaojat ja
sadevesijarjestelmat

Sisatilat

Keittio Markatilat Ovet ja ikkunat Parvekkeet Asfaltointi Viemari Kayttévesi

Asunnon muut tilat Vesikatto ja ylapohja Julkisivut Muut Iimanvaihto Lammitys

P I

Huopa Betoni

Sihkd

Pelti Rappaus

Tiili

MetalliMuut

Kuva 21. Rakennusosien jako rakenneosiin.

7.2 Laskennallinen korjaustarve

1960-1975-1luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen korjaustarve on laskettu aikavilille
1960-2050. Kaikki hinnat ovat arvonlisédverottomia ja ne on esitetty vuoden 2017 kiintein
hinnoin.

Kuvassa 22 on esitelty laskennallinen korjaustarve vuosille 1960-2050. Korjaustarpeessa
on mukana my0s huollon kustannukset, jotka aiheuttavat kdyridn alkupéddn jyrkemmén
kasvun, kun huoltokustannukset kasvavat asuntokannan kasvun myoté.

Vuoden 1975 jélkeen korjaustarpeen kasvu hidastuu, kun tutkittavan kannan koko ei enda
kasva ja se pysyy teoreettisesti vakiona. Vuosittainen korjaustarve on noin 1,8 miljardia
euroa vuonna 2019. Korjaustarpeen kasvu jatkuu vuoteen 2023 asti, jolloin vuotuinen
korjaustarve on noin 1,9 miljardia euroa. Korjaustarpeen kasvunopeus vuodessa vaihtelee
0-6,5 % wvililld kasvun ollessa suurimmillaan vuonna 1986. Kasvu kuitenkin jatkuu
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melko tasaisesti aina korjaustarpeen huippuvuoteen asti, kunnes korjaustarve kiintyy las-
kuun.

Korjaustarpeen ensimméinen negatiivinen kasvuvuosi on 2024, jollon korjaustarve supis-
tuu 0,25 prosenttia. Korjaustarpeen supistuminen on nopeimmillaan vuonna 2036 ollen
hieman yli 5 prosenttia vuodessa. Korjaustarpeen supistuminen hidastuu voimakkaasti
tarkastelujakson loppu puolella ja kéddntyy tarkastelujakson viimeiseni vuotena positii-
viseksi, kasvun ollessa 0,3 prosenttia.

Asuinkerrostalojen suurin korjaustarve ajoittuu vuosille 2017-2029, jolloin vuotuinen
korjaustarve on keskiméérin noin 1,8 miljardia euroa. Vuonna 2024 asuntojen valmistu-
misesta on kulunut 49—64 vuotta. Korjaustarpeen ajoittumista tarkasteltaessa tdytyy muis-
taa, ettd suuri osa asuinkerrostalorakentamisesta ajoittui 1970-luvun alkuun, kun vield
1960-luvulla rakentaminen oli viahdisempiaid. Korjaustarpeen suuruutta tietylld ajanhet-
kelld méaarittdd paljon se, millon suuret korjattavat kokonaisuudet tulevat korjausikdén.
Tamén vuoksi kiyrdn muoto on hyvin aaltomainen ja laskee suurten korjausten jélkeen
melko voimakkaastikin. Korjaustarve ei kuitenkaan laske rakennuskannan ensimmaisten
vuosien korjaustarpeen tasolle, koska korjaukset ajoittuvat tasaisesti aikavélille eiki eri
rakenneosien korjauksia tehdd kovinkaan paljoa samanaikaisesti. Kdyrdn muotoa méaa-
radvat paljon kustannuksiltaan korkeat korjaukset, kuten linjasaneeraus. Tarkastelujakson
lopussa korjaustarve kdédntyy taas kasvuun, kun kustannuksiltaan kalliimmat korjaukset
alkavat olemaan taas ajankohtaisia, kun jo kerran korjattujen rakenneosien tekninen ika
tulee uudelleen tayteen.

1960-1975 rakennettujen asuinkerrostalojen korjaustarve
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Kuva 22. Asuinkerrostalojen laskennallinen korjaustarve vuosina 1960-2050.
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7.2.1 Rakenteiden korjaustarve

Kuvassa 23 on esitelty rakenteisiin kohdistuva korjaustarve. Korjaustarve muodostuu
padasiassa julkisivu-, ikkuna- ja ovi-, parveke-, ja kattokorjauksista (kuva 24). Tarkaste-
lujakson alkupddssi korjaustarpeen kasvuvauhti on hitaampaa, mutta kasvu kiihtyy 2000-
luvun alussa ollen parhaimmillan ldhes 15 prosenttia vuodessa.

Korjaustarve oli suurimmillaan vuonna 2018, jollon rakenteisiin kohdistuvaa korjaustar-
vetta oli yhteensa ldhes 350 miljoonaa euroa. vuonna 2019 korjaustarve kddntyy ensim-
maistd kertaa laskevaksi ja korjaustarpeen méérd supistuu aina vuoteen 2046 asti. Tdmén
jélkeen rakenteiden korjaustarve kddntyy uudelleen kasvuun.

Rakenteiden korjaustarve

>
> 400
W
I§3so
300
250
200
150
100
50
0
O M OW O N N OO0 A I NO M OV OO NN A TN O MM OV OAN WO A< N O
O W O O MNINIMNOWOWOW O OO OO O OO dd d AN AN N AN OO S S S W
a OO OOy O OOy Oy OO OOy Oy OO O OO OOOOOOO0OOOoOOoOOoOOo o
™ = " AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN

Kuva 23. Rakenteiden korjaustarve vuosina 1960-2050

Korjaustarpeen ollessa suurimmillaan vuonna 2018, tutkittavan kannan ikd on 43-58
vuotta. Rakenteiden korjaustarpeen kustannuksia madrittdd hyvin pitkélle julkisivujen
korjauksista aiheutuneet kustannukset, jotka kattavat rakenteiden kustannukista parhaim-
millaan hieman yli 40 prosenttia. Julkisivujen vuotuinen korjaustarve kohoaa suurimmil-
laan noin 140 miljoonaan euroon. Julkisivujen korjaustarpeen kustannuksiin vaikuttaa tu-
levaisuudessa paljon se, pidetdéinkd vanha julkisivumateriaali samana. Tassé ty0dssé kay-
tetyn laskennan mukaan betonijulkisivut tulevat vihenemaéén ja niitd korjataan paljon rap-
pauksella. Julkisivukorjausten jélkeen suurimpana korjaustarpeen kohteena ovat ikkunat
ja ovet, joiden vuosittainen korjaustarve kohoaa ldhes 120 miljoonaan vuosien 2015—
2021 vilisend aikana. Niiden lisdksi korjaustarve on laskettu parvekkeille ja katolle, joi-
den osuus kokonais korjaustarpeesta on télld hetkelld pieni

Katon korjaustarvekuvaaja eroaa muista kuvaajista melko paljon. Katon korjaustarpee-
seen on laskettu mukaan vesikatteen huoltokorjaukset, joiden tekninen huoltoikd on ly-
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hyt. Tamé tarkoittaa, ettd kattoja huolletaan muita rakenneosia tihedmmin. Raken-
nusosana katon korjaus on yksi kriittisimmisti ja katot luonnollisesti korjataan ajallaan
ennen suuria vaurioita. Etenkin vanhempien kattojen katemateriaalien tekinen iké saattaa
olla lyhyt verrattuna muihin rakenneosiin. Vesikatteen liséiksi laskennassa on otettu huo-
mioon kattorakenteiden korjaukset ja lammoneristeen uusiminen.
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Kuva 24. Rakenteiden korjaustarve jaoteltuna eri rakenneosiin.

7.2.2 Talotekniikan korjaustarve

Talotekniikan korjaustarve on kustannuksiltaan suurin yksittdinen korjattava raken-
nusosa. Korjaustarve muodostuu pddasiassa viemari-, kiyttovesi-, sahko-, 1ampo- ja il-
manvaihtokorjauksista. Talotekniikan korjaustarpeen kehitys on melko tasainen johtuen
siitd, ettd talotekniikan eri rakenneosat ovat tekniseltd 1dltdédn samaa luokkaa. Taloteknii-
kan korjaustarve alkoi kasvaa 1990-luvun alussa (kuvat 25 ja 26). Ensimmaisiné vuosina
korjaustarpeen kasvuvauhti on prosentuaalisesti erittidin korkea, kun korjaustarve on vield
euromadrdisesti tarkasteltuna matalalla tasolla. Kasvu tasaantuu 2000-luvulla 5-20 pro-
sentin vuosikasvuun ja euromiériisesti tarkasteltuna korjaustarve kasvaa miltein 40 mil-
joonan vuosivauhdilla 2010-luvun alussa.

Vuonna 2019 talotekniikan vuotuinen korjaustarve on noin 760 miljoonaa euroa. Kor-
jaustarve kasvaa aina vuoteen 2025 asti, jolloin se saavuttaa noin 880 miljoonan euron
vuositason. Korjaustarve on suurimmillaan, kun korjattava kanta on 50-65 vuotta vanha.
Korjaustarpeen méaard kidntyy laskevaksi vuonna 2026, kun sdhko- ja kdyttovesikorjauk-
set ovat kddntyneet laskuun. Talotekniikan korjaustarve laskee aina vuoteen 2049 asti ja
vuonna 2050 on ensimmadinen vuosi, kun korjaustarve kdantyy taas kasvuun.
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Talotekniikan korjaustarve
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Kuva 25. Talotekniikan korjaustarve vuosina 1960—2050.

Talotekniikan korjaustarvekdyrdn muotoa méirittdd paljon viemirien korjaustarve, joka
kattaa 68 prosenttia kaikesta talotekniikan korjaustarpeesta vuonna 2025. Huomioitavaa
on, ettid vaikka viemirien korjaustarve jatkaa kasvua vuoteen 2027 asti, kdéntyy koko-
naiskorjaustave laskuun jo 2026. Tdma johtuu verrattaen suurien sahko- ja kdyttovesikor-
jausten ajoittumisesta hieman ennen viemaérikorjauksia.

Sahkokorjaustarve kasvaa ensimmaéisend ilmanvaihtokorjausten kanssa. Sdhkokorjaukset
olivat suurimmillaan 2010-luvun alussa, jolloin ne kattoivat yli 40 prosenttia kaikista ta-
lotekniikan korjauksista. Nopeasti 2010-luvulla viemérikorjaukset nousivat suurimmaksi
korjattavaksi rakenneosaksi. Kéayttovesikorjaukset kasvoivat viemérikorjausten mukana,
mutta edullisuutensa vuoksi kéyttovesikorjaukset eivit ole markkinaltaan yhtd suuret.
Kéyttovesikorjaukset kasvavat vuoteen 2021 asti, jolloin ne kattavat noin 25 prosenttia
kaikista talotekniikan korjauksista. Viimeisena talotekniikan rakenneosana korjausikdin
tulevat limpoverkostoon liittyvét korjaukset, joiden markkinaosuus ei nouse missidin vai-
heessa kovin suureksi. Sdhkokorjaustarve ldhtee uudelleen kasvuun jo melko varhaisessa
vaiheessa 2030-luvun alussa, kun 1990-luvulla tehtyja sdhkokorjauksia aletaan korjata
uudelleen.
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Talotekniikan korjaustarve
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Kuva 26. Talotekniikan korjaustarve jaoteltuna eri rakenneosiin.

7.2.3 Asuntojen sisatilat

Asuntojen sisétilojen korjaustarve alkaa kasvaa melko nopeasti asuntojen valmistumisen
jédlkeen (kuva 27). Asuntojen sisétilojen korjaustarve muodostuu keittio- ja kylpyhuone-
korjauksista sekd muista asunnon sisdtilakorjauksista (kuva 28).

Sisdtilojen korjaustarve alkaa kasvaa jo 1970-luvun alussa, kun ensimmaéisten asuntojen
valmistumisesta on aikaa noin 10 vuotta. Muista rakennusosista poiketen, sisétilojen kor-
jaustarvetta ohjaa teknisen idn lisdksi toiminnallisuus ja erilaiset sisustukseen liittyvit
trendit. Sisdtiloja korjataan usein, vaikka niiden teknistd ikdé olisi vield jéljella. Téalloin
siis teknisen idn ja todellisen kédyttdidn vélilld saattaa olla suuriakin eroja.

Asuntojen sisdtilojen korjaustarve kasvoi voimakkaasti aina 1990-luvun loppuun asti, jol-
loin se saavutti noin 420 miljoonan euron vuositason. Sisdtilojen korjaustarve on kor-
keimmillaan, kun tutkittava kanta on 22—37 vuotta vanha. Korjaustarvekdyrd on muodol-
taan aaltomainen, joka vaimenee ajan kuluessa tasaantuen noin 300—350 miljoonan eu-
roon tasolle. Tdma4 tarkoittaa sitd, ettd kdyrdn alkupddssd suurempi osa korjauksista ajoit-
tuu samalle ajanhetkelle, mutta ajan kuluessa korjaukset hajaantuvat tasaisemmin eri
ajankohdille. 2000-luvun alussa korjaustarve kédntyy hetkelliseen laskuun, mutta jo
2010-luvun puolivilissd tarve kddntyy takaisin kasvuun. Vuonna 2019 korjaustarve on
noin 340 miljoonaa euroa vuodessa.
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Kuva 27. Asuntojen sisdtilojen korjaustarve vuosina 1960-2050.

Kuten aikaisemmin on mainittu, asuntojen sisétilojen korjaustarve on jaettu kolmeen eri
osaan tilojen perusteella. Suurimmat kustannukset kohdistuvat asunnon kylpyhuoneisiin
ja keittioon. Nididen liséksi korjaustarve on laskettu kokonaisuutena asunnon muille ti-
loille.

Ensimmaiisend korjaustarpeeseen tulevat asunnon keittiotilat, jonka korjaustarvekiyra
nousee jyrkasti saavuttaen noin 160 miljoonan euron vuositason 1990-luvun puolivélissa.
Keittididen korjaustarvetta suuremmaksi kasvaa kylpyhuoneiden korjaustarve, joka ke-
hittyy keittididen korjaustarvetta hitaammin. Kylpyhuoneiden korjaustarve ohittaa keitti-
Oiden korjaustarpeen 1990-luvun alussa ja se jatkaa kasvua aina 1990-luvun loppuun asti,
jolloin vuotuinen korjaustarve on noin 200 miljoonan euron luokkaa. Seka keittididen ettad
kylpyhuoneiden korjautarvekiyrit ovat aaltomaisia, ja ne tasaantuvat ajan kuluessa 100—
150 miljoonan euron vuositasolle.

Asuntojen muut sisétilakorjaukset muodostuvat muun muassa lattian, seinien ja katon
pintakorjauksista. Nama korjaukset ovat usein melko edullisia ja ne kasvavat tasaisemmin
kuin keittid- ja kylpyhuonekorjaukset. Muut korjaukset saavuttivat huippuna myos 1990-
luvun puolivilissd, jonka jélkeen korjaustarve on tasaantunut noin 50 miljoonan euron
vuositasolle.
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Kuva 28. Asuntojen sisdtilojen korjaustarve jaoteltuna eri tilakokonaisuuksiin.

7.2.4 Yleisten tilojen korjaustarve

Asuinkerrostalojen yleisten tilojen korjaustarve alkaa kasvaa 1990-luvun alussa ja se nou-
dattelee hyvin paljon talotekniikan korjaustarvetta. Kuitenkin yleisten tilojen korjaustar-
vetta on jo 1970-luvulla, mutta korjaustarve on kustannuksiltaan vihiistd. Yleisten tilojen
korjaustarpeeseen kuuluvat muun muassa asuinkerrostalon rappukaytivit, yleiset sauna-
tilat, varastotilat, vaestonsuojat ja kerrostalon tekninen tila.

Yleisten tilojen korjaustarve alkoi kasvaa 1990-luvulla. Korjaustarpeen kasvu oli nopeaa
2000-luvun alussa ja korjaustarve saavuttaa huippunsa vuonna 2023, jolloin vuotuinen
korjaustarve on noin 130 miljoonaa euroa. Vuonna 2019 arvioitu korjaustarve on hieman
alle 130 miljoonaa euroa.

Vastaavasti myo0s yleisten sisitilojen korjaustarve kidntyy laskuun vuodesta 2024 1dhtien.
Vuotuinen korjaustarve vdhenee voimakkaasti aina vuoteen 2048 asti, jolloin korjaustar-
vetta on 36 miljoonaa euroa. Laskua vuodesta 2023 on siis 72 prosenttia. Vuoden 2048
jilkeen korjaustarve alkaa taas kasvaa, kun sisétilojen toinen korjauskierros on alka-
massa.

Yleisille tiloille ei laskettu rakenneosakohtaista korjaustarvetta, koska yksittdisten raken-
neosien korjauskustannukset ovat pienid, eikd niiden kustannuksia pytyté riittdvalla tark-
kudella méarittdméén.



51

Yleisten tilojen korjaustarve

> 160
~
W
S 140
120
100
80
60
40
20
0
O M WO O NN O A T NO N WO ANLWOW AT NOMWLWOUOOON LW O - N O
O O O O ININMN00 0000 OO OO OO0 dad d AN N AN NOOHO TSI I I W
DO OO DO OO OO OO OO0 000000000000 oo
A A A A A A A A A A A A A AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN NN

Kuva 29. Yhteisten tilojen korjaustarve vuosina 1960—-2050.

7.2.5 Piha-alue ja -rakennukset

Piha-alueiden ja -rakennusten korjaustarve on pienin, mutta my0s merkittdvd koko-
naisuus asuinkerrostalojen korjaustarvetta arvioitaessa. Korjaustarve on ilmoitettu yhtena
kokonaisuutena. Piha-alueiden korjaustarpeeseen kuuluvat muun muassa pihojen pinta-
rakenteiden korjaukset, sadevesi- ja salaojajarjestelmien korjaukset ja piharakennusten
korjaukset. Mukaan on laskettu myds uudet, ei luvanvaraiset piharakennukset, kuten gril-
lit tai jatekatokset, jotka lukeutuvat asuinkerrostalojen lisdvarusteluun. Koska ndmaé eivét
ole luvanvaraisia, ei niitd voida laskea mukaan uudisrakentamiseen.

Piha-alueiden korjaustarve alkaa kasvaa heti asuntokannan ensimmaéisind vuosina (kuva
30), johtuen piharakennusten tuomasta kustannusvaikutuksesta, jotka lasketaan mukaan
korjausrakentamisen piiriin. Kéyrésté erottuu selvésti vuosi 1975, jolloin kerrostalokanta
el endd kasva, jolloin oletetaan, ettd piharakennuksiin investoidaan keskimédrin vihem-
min. Kdyra jatkaa kuitenkin kasvua aina vuoteen 2019 asti, jolloin vuotuinen korjaus-
tarve on ldhes 70 miljoonaa euroa. Piha-alueiden ja -rakennusten korjaustarvekiyrd eroaa
muista kayristd merkittivisti silld, ettei se kasva tasaisesti. Tdma johtuu siitd, ettd kor-
jaustarpeeseen mukaan laskettujen rakennusosien tekninen iké vaihtelee suuresti toisis-
taan. Esimerkiksi asfaltin korjaustarve on jo laskussa, kun salaojien korjaustarve alkaa
vasta nousta. Vuoden 2019 jilkeen korjaustarve laskee aina vuoteen 2039 asti, jolloin
vuotuinen korjaustarve on 20 miljoonan euron tasolla. Tdmin jélkeen korjaustarve kasvaa
tasaantuen todenndkdisesti 40—50 miljoonaan euron vuosittaiseen korjaustarpeeseen.
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Kuva 30. Piha-alueiden ja -rakennusten korjaustarve vuosina 1960-2050.

7.2.6 Huolto

Huoltokustannukset ovat tissd ty0ossé yksi korjausrakentamisen osa-alueista. Huoltokus-
tannukset lukeutuvat kunnossapitoon ja vuosikorjauksiin. Taloyhtion huolto on merkit-
tdva taloyhtion kuluerd, joka tulee korjausrakentamisessa ottaa huomioon. Huollolla on
tirked tehtiva, kun lasketaan korjaustarvetta. Huolto mairittdd asuinkerrostalojen kunto-
tason kehitysti ja ndin my0s korjaustarpeen mééraa.

Huoltokustannukset alkavat kasvaa heti asuinkerrostalon valmistuttua ja kasvu on voima-
kasta aina vuoteen 1975, johon asti tutkittava asuinkerrostalokanta kasvaa. Kun kannan
suuruus vakioituu, kasvaa myos huoltokustannukset tasaisemmin. Téassd tyossd huolto-
kustannusten arvioidaan kasvavan noin 0,2-0,6 prosentin vuosivauhdilla. Kuten kuvasta
31 ndhdédédn, huollon mééra kasvaa mutta kasvu hidastuu ajankuluessa. Huollon maara
kasvaa huollettavien rakennusten ikdédntymisesta johtuen. Myos huollettavien osien laatu
kasvaa, joka usein lisdd kustannuksia. Huollon kasvu kuitenkin hidastuu ajan kuluessa
johtuen tutkittavan kannan poistumasta, eli huollettava asuinkerrostalokanta pienenee.
Huollon tarvetta pienentdd myos teknologian kehitys, jonka avulla rakennusten huoltoja
pystytddn toteuttaa kustannustehokkaammin.
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Kuva 31. Huoltotarve vuosina 1960-2050.

7.3 Korjaustarpeen vertailu

Saatuja korjaustarve tuloksia vertaillaan Ruotsissa tehdyn vastaavan tutkimuksen tulok-
sien kanssa (taulukko 5). Ruotsissa tutkimus toteutettiin vuonna 2013, joten tilannetta
tulee vertailla vuoden 2013 luvuilla. Ruotsissa 1960-1975 rakennettuja kerrostaloasun-
toja on yhteensd noin 922 000 kappaletta. Suomen vastaava luku on noin 470 000 kappa-
letta. Ruotsin asuinkerrostalokanta on siis 1dhes kaksinkertainen verrattuna Suomen kan-
taan.

Ruotsissa korjaustarpeen mairéd on ilmoitettu bruttotarpeena ja nettotarpeena. Nettotarve
ottaa huomioon asuntojen poistuman ja silld tavoitellaan todellisen korjaustarpeen mai-
rdd. Ruotsin tutkimuksessa on arvioitu, ettd nettotarve on noin 6 prosenttia bruttotarvetta
pienempi. Tutkimuksessa oletetaan, ettd tutkitun kannan poistuma tulee olemaan 6 pro-
sentin luokkaa. Témé poistuman suuruus on samaa luokkaa kuin téssé tutkimuksessa kay-
tetty poistuma, joka on noin 5 prosenttia vuoteen 2050 mennessa. Téssd tutkimuksessa
vertaillaan tuloksia Ruotsin nettotarve -lukuihin.

Ruotsin tutkimuksen mukaan korjattuja asuntoja oli yhteensd 264 000 kappaletta. Mdéri-
telmd on episelvi, jolloin vertailukelpoisen luvun mairittiminen on vaikeaa. Haastatte-
lun (Jonsson. haastattelu. 26.2.2019 — ei julkaistu) perusteella Ruotsin tutkimuksessa
tama luku tarkoittaa asuntoja, joihin oli tehty jokin suuri korjaustoimenpide, kuten linja-
saneeraus tai julkisivuremontti. Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettd tdhan lukuun sisdltyvét
asunnot olisivat korjattu kokonaan. Tutkimuksen mukaan Ruotsissa korjaustarve seuraa-
van viiden vuoden aikana koskee 471 000 asuntoa ja kaiken kaikkiaan korjaustarpeen
alaisena on vield 614 000 asuntoa.
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Euroméériisesti tarkasteltuna korjaustarvetta on Ruotsissa 20 miljardia euroa aikavalilld
2014-2018. Tamé tekee 4 miljardin euron vuotuisen korjaustarpeen. Kaiken kaikkiaan
Ruotsissa on korjaustarvetta jéljelld 27 miljardia euroa.

Tédmin tutkimuksen perusteella Suomessa on tehty jokin suuri korjaustoimenpide yh-
teensd noin 97 000 asuntoon. Suurella korjauksella tarkoitetaan LVIS-jérjestelmien kor-
jaamista tai julkisivukorjausta. Seuraavien viiden vuoden aikana Suomessa korjaustar-
peen alaisia asuntoja on 219 000 kappaletta. Tdméa luku pitdd sisdllddn kaikki asunnot,
joita korjataan tdssi tutkimuksessa mallinnettujen rakennusosien osalta seuraavien viiden
vuoden aikana. Tutkimuksen mukaan euroméérédinen korjaustarve seuraavan viiden vuo-
den aikana on 7,1 miljardia euroa, joka tekee noin 32 000 euroa asuntoa kohden ja 460
euroa neliotd kohden. Yhteensd korjaustarvetta tutkittavassa kannassa on jiljelld 23 mil-
jardia euroa, johon siis sisdltyy aikaisemmin mainittu 7,1 miljardia euroa.

Suomessa isoja korjauksia on tehty suhteellisesti hieman vihemmén kuin Ruotsissa. Kor-
jaustarve seuraavien viiden vuoden aikana koskee suhteellisesti ldhes yhtd suurta osaa
kannasta niin Suomessa kuin Ruotsissakin. Suomessa korjaukset koskevat 47 prosenttia
ja Ruotsissa 51 prosenttia asuntokannasta. Euromééréisesti tarkasteluna korjaustarve seu-
raavien viiden vuoden aikana on myos suhteellisesti lihes samaa luokkaa. Ruotsi kédyttaa
oman tutkimuksensa mukaan korjaamiseen noin 38 000 euroa asuntoa kohden ja Suomi
kayttdd 32 000 euroa. Euromiiriinen korjaustarve yhteensa on lahes samaa luokkaa Suo-
messa ja Ruotsissa, vaikka korjaustarpeen alaisia asuntoja on eri mééra. Eroa on vain noin
2 miljardia euroa kun korjaustarpeen alaisia asuntoja on Ruotsissa vield 198 000 kappa-
letta enemmén. Tdm4 tarkoittaa sitd, ettd tutkimusten vililld on suuria eroja korjausten
yksikkokustannuksissa.

Taulukko 5. Suomen ja Ruotsin tutkittavan kannan korjaustarve.

Korjaustarve Korjaustarve

. . . Korjaustarve
Korjatut seuraavan 5 Korjaustarve yh-  seuraavan vii- ..
Asuntoa . . . yhteensd,
asunnot vuoden aikana, teensd, asuntoa  den vuoden ai-
mrd €
asuntoa kana, mrd €
Suomi 470000 97 000 219 000 416 000 7,1 23

Ruotsi 922 000 264 000 471000 614 000 20 27
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8.1960 — 1975 LUVUN ASUINKERROSTALOJEN
KORJAUSVELKA

8.1 Korjausvelan laskenta ja sisalto

Korjausvelan kehitys on laskettu vuosina 1960—1975 rakennetuille asuinkerrostaloille.
Korjausvelan laskenta on totetutettu teoreettisen mallin avulla.

Korjausvelan laskenta aloitettiin kuntotason laskun mallintamisella (kuva 32), joka kuvaa
rakennuksen kulumisnopeutta. Kuntotason laskua mallinnettiin lineaarisella kayrélla,
jossa asuinkerrostalon oletuskuluminen on 1,75 prosenttia vuodessa (Trellum. 2017. s.
9). Asuinkerrostalon kuluminen ja kuntotason lasku alkaa heti sen valmistuttua, joka tar-
koittaa, ettd rakennuksen tekninen arvo laskee. Kdyrastd ndhddén, ettd rakennuksen kun-
totaso laskee nopeasti alle 75 prosentin tason, jota pidetién raja-arvona korjausvelan ker-
tymiselle. Korjausvelkaa alkaa kertyé jo 15 vuoden kohdalla ja kuntotaso on 30 prosenttia
40 vuoden kohdalla.

Asuinkerrostalon kuntotason lasku
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Kuva 32. Asuinkerrostalon kuntotason laskeminen.

Todellisuudessa asuinkerrostalojen kuntotaso ei laske 30 prosentin tasolle, koska kantaa
aletaan peruskorjata ja perusparantaa ennen kuin kuntotaso laskee liian matalalle. Kunto-
tason laskua kuvaavaa lineaarista kiyrad voidaan verrata korjaustarpeessa laskettuun séi-
lyvyyskdyrddn. Lineaarisella kdyrdlld kuvataan, kuinka monta prosenttia tutkittavasta
asuinkerrostalokannasta on kerryttdnyt korjausvelkaa tiettynd ajanhetkend. Tamin jal-
keen korjausvelan kehittyminen laajennetaan koskemaan koko tutkittavaa kantaa. Kun
huomioidaan eri vuosina valmistuneet rakennukset, saadaan ikdvuosittainen velkamat-
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riisi, jossa eri ikdiset rakennukset kerryttivit eri madran korjausvelkaa ja niitd myos kor-
jataan eri aikaan. Summattuna velkamatriisi kertoo korjausvelan kehityksen tarkastelta-
valle kannalle ajan funktiona niin, ettd korjausvelan prosentuaalinen kehitys pystytddn
madrittdmadn helposti vuosikohtaisesti.

Matriisin avulla lasketaan absoluuttinen korjausvelan maira niin, ettd tissd vaiheessa ei
vield oteta huomioon mahdollisia tehtyja korjaustoimenpiteitd. Tulokseksi saadaan nelio-
maérdinen korjausvelka, kun oletetaan, ettd mitddn korjauksia ei ole tehty. Korjausvelan
todellinen maira lasketaan tutkittavan kannan absoluuttisen korjausvelan ja aikaisemmin
lasketun korjaustarpeen avulla. Todellinen korjausvelan méérd lasketaan vahentdmalla
aikaisemmin lasketusta absoluuttisesta korjausvelan mairéista toteutuneet korjaustarve-
mallin mukaiset korjaukset. Toteutuneiden korjausten madrdéd arvioidaan ty0ssé aikai-
semmin kehitetylld korjaustarvemallilla. Korjaustarve on laskettu kumuloituvaksi koska
myo0s korjausvelan méard asuntokannassa kumuloituu. Tassé tydssa korjausvelkaa on ar-
vioitu koko rakennukselle yhdessi, eikd korjausvelkaa ole jaettu eri rakennusosiin. Té-
min takia aikaisemmin kéytettyd korjaustarvemallia on muokattu niin, ettd vuotuinen
korjaustarve on laskettu eri rakennusosien muodostamasta keskiarvosta ilman huoltoa.
Absoluuttisen korjausvelan ja korjaustarpeen erotuksesta saadaan todellinen kannassa
oleva korjausvelka nelidind mitattuna. Korjaustarvelaskennan tapaan korjausvelka kertyy
eri tahtiin asuinkerrostalojen vililld. Vaikuttavia tekijoitd voivat olla muun muassa val-
litsevat ulkoiset- ja sisdiset olosuhteet. Kuitenkin tutkittaessa suurta rakennusmassaa ti-
lastolliset erot pienenevit ja laskenta on suurista yksil6llisistd eroista huolimatta totuu-
denmukainen.

Nelio6illd mitatusta korjausvelan maaristé ei vield pystytd sanomaan, mikéd on korjausve-
lan rahallinen méaré. Koska korjausvelka on laskettu neliomaardisend, pystytddn korjaus-
velan rahallista kustannusta arvioimaan asettamalla korjauksille keskimairdinen €/m2
hinta. Korjausvelka médritetdén korjausvelka nelididen ja korjausten neliokustannusten
tulona.

8.2 Korjausvelka asuinkerrostaloissa

Asuinkerrostalojen kuntotaso alkaa laskea vélittomasti rakennuksen valmistumisen jél-
keen (kuva 33). Tutkittava kanta kasvaa vuoteen 1975 asti, jonka takia kdyrin alkupdin
muoto riippuu vuotuisesta kerrostalokannan kasvusta. Kun tutkittava kanta ei endé kasva,
jyrkkenee kuntotason lasku aluksi hieman kuntotason ollessa vield riittdvin hyvélla ta-
solla, eikd useimpia korjauksia vield ole kannattavaa toteuttaa. Néin ollen kuntotaso las-
kee noin 1,75 prosentin vuositahdilla aina vuoteen 1986 asti. Asuntojen kuntotaso saa-
vuttaa 75 prosentin tason vuonna 1984 ja yleistyneen kiaytdnnon mukaan rakennuskantaan
alkaa kertyd korjausvelkaa kuntotason ollessa timé. Vuonna 1987 kuntotason lasku hi-
dastuu koska toteutettavat korjaustoimenpiteet hidastavat kuntotason laskua. Toistaiseksi
kuntotaso kuitenkin laskee edelleen, koska korjaustarve on niin pienelld tasolla, ettei se
riitd kattamaan vuotuista kuntotason laskua.
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Asuinkerrostalojen kuntotason lasku jatkuu aina vuoteen 2008 asti, jolloin asuinkerrosta-
lojen keskiméérdinen kuntotaso on noin 43 prosenttia. Kuntotason lasku on kuitenkin hi-
dastunut runsaasti jo 2000-luvun alussa. Vuodesta 2009 ldhtien kerrostalokannan kunto-
taso alkaa nousta, kun kerrostalojen korjaustarve kasvaa voimakkaasti ja suuret peruskor-
jaus- ja perusparannushankkeet tulevat ajankohtaiseksi. Talloin tehtyjen korjausten maara
on suurempaa kun vuotuinen kuntotason lasku, jolloin kannan keskiméardinen kuntotaso
kdéntyy kasvuun. Vuonna 2019 tutkittavan kannan kuntotaso on noin 56 prosenttia.

Kuntotason paraneminen jatkuu aina vuoteen 2033 asti, jolloin kuntotaso on keskimiérin
noin 76 prosenttia koko tutkittavassa kannassa. Kuntotaso ylittdd siis juuri méadritellyn
korjausvelan rajan, joten voidaan todeta, ettei kannassa ole endd korjausvelkaa vuonna
2033. Tama korjausvelka kuittaantuu jo vuonna 2031. Kuitenkin vuoden 2033 jilkeen
kuntotaso alkaa jilleen laskea, kun suuret korjaukset on tehty. Mikali korjausvelkaennus-
tetta jatkettaisiin pidemmaélle aikavilille, korjausvelkakdyrdn muoto olisi aaltomainen ja
se tasaantuisi ajankuluessa aivan kuin korjaustarvekuvaajatkin.

1960-1975 -luvulla rakennettujen asuinkerrostalojen
kuntotason kehitys
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Kuva 33. Kuntotason muutos ajankuluessa.

Euroméérdinen korjausvelkakdyrd noudattelee kuntotasokdyrdn muotoa mutta kiéntei-
sesti. Mitd alemmaksi kannan kuntotaso laskee, sitd enemmaén kannassa on korjausvelkaa.
Kuvassa 34 on otettu huomioon méiéritelmé, jonka mukaan korjausvelkaa alkaa kertyd,
kun kuntotaso laskee alle 75 prosentin. Néin ollen euromaéréisesti tarkasteltuna korjaus-
velkaa alkaa kertyd vuonna 1984. Korjausvelan méérd kasvaa tasaisesti kuntotason laskun
mukaisesti aina vuoteen 2008 asti, jolloin korjausvelan méérd on yli 300 €/m2. 2010-
luvulla suurten korjausten alkaessa korjausvelan méérd kdantyy jyrkkddn laskuun ja
vuonna 2019 korjausvelkaa on jiljelld noin 145 €/m2 . Mallin mukaan korjausvelka kuit-



58

taantuu kokonaan vuoteen 2031 mennesséd ja asuinkerrostalojen kuntotaso korkeimmil-
laan vuonna 2033. Korjausvelkaa alkaa kuitenkin pian kertyméédn uudelleen ja vuoteen
2050 mennessé korjausvelkaa on miltein 130 €/m2.

Euroméériisesti tarkasteltuna tutkittavan kannan korjausvelka oli suurimmillaan vuonna
2008 ollen yli 10 miljardia euroa. Vuonna 2019 korjausvelkaa on kannassa jiljelld hieman
alle 5 miljardia euroa. Vuodesta 2009 ldhtien korjausvelkaa alkaa pienentyé ja parhaim-
millaan vuonna 2018 korjausvelkaa vihenee yli 700 miljoonaa euroa vuoden aikana.
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Kuva 34. Tutkittavan kannan korjausvelan kehitys.
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9. JOHTOPAATOKSET

Tamain tutkimuksen tavoitteena oli mééaritelld 1960—1975-luvulla rakennettujen asuinker-
rostalojen korjaustarvetta ja korjausvelkaa seki niiden kehitysté tulevaisuudessa. Tyossa
korjaustarve maééritettiin laskennallisesti teoreettisen mallin avulla hyddyntden Herzin
sdilyvyysfunktiota. Korjausvelkalaskennassa kéytettiin hyvéksi asuinkerrostalojen kun-
totason médrittelemiselle yleisesti kdytdssd olevaa lineaarista funktiota seka aikaisemmin
téssd tutkimuksessa madriteltyd korjaustarvetta.

Korjausrakentamisen markkina on kansantaloudellisesti merkittdva ja tarvittavien inves-
tointien maérdd voidaan pitdd suurena. Suhteessa markkinan suuruuteen, korjausrakenta-
misen sisédllostd ja arvosta tiedetddn hyvin vihin. Vallitsevan korjaustarpeen maarittimi-
nen ja korjaustarpeen ennakointi ovat tirkedssd asemassa, jotta Suomen asuntokannan
kunnossapito ja korjaaminen pysyvit riittdvélla tasolla ja tdhdn tasoon osataan varautua.
Riittdvélld korjausrakentamisella turvataan olemassa olevan rakennuskannan kunto niin
viihtyvyyden, terveyden ja turvallisuuden osalta. Oikein ajoitetulla korjausrakentamisella
rakennuskantaan kiytettdvien investointien miird pystytdén pitdiméédn alhaisemalla ta-
solla, kun rakennuskantaa korjataan asianmukaisesti ajallaan.

9.1 Korjaustarpeen ja korjausvelan maara tutkittavassa kan-
nassa

Tutkimuksessa korjaustarve mddriteltiin 1960—1975 rakennetuille asuinkerrostaloille.
Tutkittava kanta on hyvin merkittdvd osa Suomen asuinkerrostalokantaa, koska silloin
rakennettiin noin 33 prosenttia timén hetkisestd asuinkerrostalokannasta. Témén lisdksi
tutkittava kannan tekninen ikd on korkea ja kantaan kohdistuu suuri osa tdmén hetkisesti
korjaamisesta. Tilastokeskuksen julkaiseman tiedon mukaan asuinkerrostaloja korjattiin
yhteensd 2,05 miljardilla eurolla vuonna 2017 (ALV 0 %). Tdmén tutkimuksen perus-
teella vuonna 2017 tutkittavaa kantaa korjattiin, tai olisi pitdnyt korjata noin 1,7 miljar-
dilla eurolla. Kun tilastokeskuksen maérittdméén lukuun lisatdén tdssd tutkimuksessa ar-
vioidut huoltokustannukset, kattaa tutkittavan kannan korjaustarve noin 77 prosenttia kai-
kesta asuinkerrostalojen korjausrakentamisesta.

Tutkittavan kannan korjaustarve on kasvanut tasaisesti aina vuodesta 1960 asti. Korjaus-
tarve on kiithtynyt 2000-luvulla merkittdvéasti, kun asuinkerrostalojen suuret korjaukset
ovat tulleet ajankohtaiseksi. Tdmén tutkimuksen tuloksena vuotuinen korjaustarve on
vuonna 2019 yhteensi 1,8 miljardia euroa. Tutkittavan kannan korjaustarve kohoaa l&hes
1,9 miljardiin euroon vuonna 2023, jolloin korjaustarve on suurimmillaan. Témin jilkeen
korjaustarve ldhtee laskuun tasaantuen vasta aivan tarkastelujakson lopussa.
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Tutkimuksessa korjaustarve on jaoteltu eri rakennusosiin, jotka ndkyvét kuvissa 35 ja 36.
Talla hetkelld ylivoimaisesti suurin osa korjausrakentamisen kustannuksista kiytetdan ta-
lotekniikan korjauksiin, jotka kattavat vuonna 2019 hieman yli 40 prosenttia kaikista kor-
jauksista (kuva 35). Talotekniikan rakenneosista viemérijdrjestelmien korjaamiseen kéy-
tetddn tdlld hetkelld eniten rahaa ja viemarit kattavat yli puolet talotekniikkaan kéytetyista
korjauskustannuksista.

Vuonna 1960-1975 rakennettujen asuinkerrostalojen korjaustarve
vuonna 2019 yhteensa 1 820 milj. €

Huolto 190 milj. €

10 % Rakenne 340 milj. €
(]

18 %

Piha-alue ja

rakennukset 70 milj. € ‘
4%

Asuntojen sisatilat
340 milj. €
19%

Taloyhtion sisatilat

130 milj. € Talotekniikka
7% 760 milj. €
42 %
= Rakenne m Talotekniikka Taloyhtion sisatilat
m Asuntojen sisatilat = Piha-alue ja rakennukset = Huolto

Kuva 35. Korjaustarve jaoteltuna rakennusosittain vuonna 2019.

Rakenteiden ja sisétilojen korjaustarve on kustannuksiltaa samaa luokka vuonna 2019.
Molemmat kattavat asuinkerrostalojen korjaustarpeesta hieman alle 20 prosenttia. Tut-
kimuksen perusteella sisétilojen korjaustarve tulee pysyméén tulevaisuudessa melko va-
kaana mutta rakenteiden korjaustarve pienenee huomattavasti. Huollon maéra pysyy tut-
kimuksen mukaan samalla tasolla. Huollon kustannuksiin vaikuttavat huoltotarpeen
kasvu, asuntokannan poistuma ja huoltokustannusten kasvu ajankuluessa. Pienin korjaus-
tarve kustannuksilla mitattuna koskee taloyhtididen sisdtiloja ja piha-alueita seké pihara-
kennuksia.

Tutkimuksen mukaan tilld hetkelld ylivoimaisesti suurimmassa korjaustarpeessa oleva
rakennusosa on talotekniikka. Korjaustarve-laskelman mukaan kuitenkin vuonna 2040
suurin korjaustarve kohdistuu asuntojen sisétiloihin (kuva 36). Kuvasta ndhdéén, etti kor-
jaustarpeen méérd vaihtelee merkittdvésti pitkdlld aikavililld rakennusosasta riippuen.
Tama johtuu osittain siité, ettd tutkittavan kannan ikdjakauma on melko suppea, jonka
takia korjaukset ajoittuvat samalla kertaa lyhyelle aikavilille.
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Kuva 36. Rakennusosien korjaustarpeet aikavdlilld 1960-2050.

Kuten kuvasta 36 ndhdéén, tutkittavan kannan korjaustarve on till4 hetkelld hyvin korke-
alla tasolla. 1960—1975-luvulla rakennettujen asuinkerrotsalojen korjaustarve alkaa pie-
nenemiin vuonna 2024. Kuvassa 37 on esitelty korjaustarpeen mééra tulevina vuosikym-
menind. Korjaustarve pienenee 2020-luvun 18,3 miljardista 2040-luvun 9,4 miljardiin eu-
roon. 2020-luvulla vuotuinen korjaustarve on vield noin 1,8 miljardia euroa kun 2030-
luvulla se laskee 1,35 miljardiin euroon ja 2040-luvulla alle miljardiin euroon.
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Korjaustarpeen kehitys

18,3 mrd €

13,5 mrd €

94 mrd €

M 2020-2029 W 2030-2039 [ 2040-2049

Kuva 37. Korjaustarpeen kehitys aikavdlilld 2020-2050.

Korjaustarve vertailu

Tutkimuksessa vertailtiin Ruotsissa tehdyn tutkimuksen korjaustarvetta Suomen korjaus-
tarpeen kanssa. Korjaustarve koskee saman ikdisti kantaa, joten vertailun avulla saatiin
hyvé kisitys Suomen korjausrakentamisen tilanteesta. Taulukossa 6 on esitelty Suomen
ja Ruotsin jo korjattujen asuntojen osuutta koko kannassa sekd tulevan korjaustarpeen
osuutta koko kannassa.

Ruotsissa 1960—-1975-luvulla rakennettu asuinkerrostalokanta on noin 922 000 asuntoa,
joka on ldhes kaksinkertainen Suomen asuntokantaan verrattuna. Ruotsi ilmoitti tutki-
muksessaan, etti jo korjattujen asuntojen maird on 264 000 asuntoa vuoteen 2013 asti.
Tama luku on hyvin teoreettinen, silld siind on laskettu mukaan kaikki asunnot, joissa on
tehty mittavia korjauksia mutta luku ei kuitenkaan kerro asuntomiérda, joihin olisi tehty
kaikki korjaukset. Timéan vuoksi kyseiselle luvulle on vaikeaa maarittia vertailukelpoista
arvoa, sillé ei voida olla varmoja, mitd korjauksia luku sisdltdd. Suomessa kuitenkin arvi-
olta 97 000 asuntoon on tehty jokin suurista talotekniikka tai rakennekorjauksista. Tdmén
perusteella Ruotsissa suuria korjaushankkeita on toteutettu 29 prosenttiin asuntokannasta
kun Suomessa vastaava luku on 21 prosenttia. Ndin ollen voidaan paitelld, ettd Ruotsissa
oltaisiin hieman edelld kyseisen kannan korjaamisessa.

Suhteellinen korjaustarve seuraavan 5 vuoden aikana on prosentuaalisesti samaa luokkaa
Suomella ja Ruotsilla. Ruotsissa korjaustarve koskee 51 prosenttia tutkittavasta asunto-
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kannasta, kun Suomen vastaava osuus on 47 prosenttia. Ruotsin lukua voidaan pitdd kor-
keana, silld korjaukset koskisivat 471 000 asuntoa, joka vastaa 18 miljardin euron inves-
tointeja. Tama tarkoittaa vuositasolla yli 3 miljardin investointeja, jota Ruotsin korjaus-
rakentamisen markkina ei riitd kattamaan, joten voidaan todeta, ettd luku on ylimitoitettu.
(Euroconstruct. 2018). Suomessa vastaavasti seuraavan viiden vuoden korjaustarve kos-
kee 219 000 asuntoa, joita korjataan yhteensd 7,1 miljardilla eurolla. Tama tekee noin 1,4
miljardia euroa vuodessa, joka on ollut saavutettavissa aikaisempien vuosien korjausra-
kentamisen volyymeilla ja on hyvin realistinen.

Taulukko 6. Suomen ja Ruotsin korjaustarve vertailu, prosenttiosuudet kannasta.

Korjattu osuus, Korjataan 5 vuoden Mydhemmin korjattavia,
% aikana, % %
Suomi 21 % 47 % 32%
Ruotsi 29% 51% 20%

Johtopaitoksend voidaan todeta, ettd Ruotsissa tutkittavan kannan korjausrakentaminen
on hieman Suomen korjausrakentamista edelld. Kuitenkin Ruotsin tutkimuksessa korjat-
tujen asuntojen osuus on erittdin teoreettinen ja siihen oli vaikeaa 10ytdé vertailukelpoista
lukua. Myo6s Ruotsin méérittdma korjaustarve seuraavan viiden vuoden aikana on suuri.
Tarkastelemalla Ruotsin korjausrakentamisen markkinaa voidaan todeta, ettei kyseisté
madrdd asuntoja ole voitu korjata aikavililld 2014-2018 (Euroconstruct. 2018).

Korjausvelka

Korjausvelan kehitysté tutkittavassa kannassa mallinnettiin kiyttden apuna asuinkerros-
talojen kuntotason kehitystd kuvaavaa lineaarista funktiota. Tdmén liséksi tehtyjd kor-
jauksia arvioitiin ty0dssd kédytetyn korjaustarvemallin avulla. Kuten aikaisemmin on to-
dettu, rakennuksen kuntotaso alkaa laskea vilittomasti rakennuksen valmistuttua ja tutki-
muksen perusteella rakennuskantaan muodostuu korjausvelkaa jo rakennuksen elinkaa-
ren varhaisessa vaiheessa. Tédssé tutkimuksessa kantaa késitellddn kokonaisena massana
mutta todellisuudessa korjausvelka kohdistuu ensimmadisind vuosina tutkittavan kannan
alkupddhin. Yksittdinen rakennus alkaa kerryttiméin korjausvelkaa jo 15 vuoden idssa.

Kuvassa 38 on esitelty kuntotaso ja korjausvelan miird €/m?2 kehitys ajan funktiona. Ku-
vaan piirretyt y-akselin suuntaiset katkoviivat kertovat ajankohdan, jolloin korjausvelan
kertyminen kannassa alkaa tai pééttyy. Tutkittavassa kannassa korjausvelkaa alkaa ker-
tyd, kun asuntokannan kuntotaso on alle 75 prosenttia, ja timé arvo saavutetaan vuonna
1984. Tutkittavan kannan iké on tilloin vélilld 9-24 vuotta. Kuntotason lasku jatkuu aina
vuoteen 2008 asti, jolloin molemmat kdyrét saavuttavat huippunsa. Korjausvelkaa on til-
16in 316 €/m?2 ja keskiméérdinen kannan kuntotaso on 43 prosenttia. Témén jidlkeen kun-
totason alkaa nousta, joten myds korjausvelka alkaa pienentyd. Vuonna 2009 arvioitu
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vuotuinen korjaustarve oli noin 1,2 miljardia euroa, jota timéan tutkimuksen mukaan voi
pitdd riittdvand investointina sille, ettd korjausvelan mairén kehitys kdéntyi laskevaksi.
Kannan kuntotaso paranee aina vuoteen 2033 asti, jolloin kuntotaso on 76 prosentin luok-
kaa. Kuntotaso alkaa laskea vuonna 2034 ja se laskee alle 75 prosentin tason vuonna
2037, jolloin kantaan alkaa jélleen muodostua korjausvelkaa. Korjausvelan kasvu jatkuu
tarkastelujakson loppuun asti, ja vuonna 2050 korjausvelkaa on noin 130 €/m2 kuntota-
son ollessa hieman alle 60 prosenttia.

Kuntotason ja korjausvelan kehitys
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Kuva 38. Kuntotason ja korjausvelan kehitys.

Euroméériinen korjausvelan kehitys vuosikymmenittdin on esitetty kuvassa 39. Korjaus-
velan madrd kasvaa tasaisesti 2000-luvulle asti, jolloin kannassa oleva korjausvelan
méaérd on 9 miljardin euron luokkaa. 2010-luvulla korjausvelan miéra kdéntyy laskuun ja
se on keskiarvollisesti alle 8 miljardin euron tasolla. Korjausvelka pienenee voimakkaasti
2020-luvulla ja 2030-luku on ldhes korjausvelatonta aikaa. Korjausvelan kasvu alkaa ni-
kyméén uudelleen 2040-luvulla ennen kuin toinen korjauskierros ehtii alkaa.
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Korjausvelan kehitys
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Kuva 39. Korjausvelan kehitys vuosikymmenittdin.

Kokonaisuudessaan Korjausvelka -késite on hyvin teoreettinen ja jopa harhaanjohtava.
Se, ettd rakennuskannassa on korjausvelkaa ei tarkoita sitd, ettd korjausvelasta tulisi pyr-
kid eroon. Vaikka rakennuksessa olisikin korjausvelkaa, ei rakennuksen tekninen ika tai
kayttoikd ole vilttdmattd vield niin suuri, ettd korjaustarve olisi ajankohtainen. Saatujen
tutkimustulosten perusteella asuinkerrostalojen kuntotaso laskee noin 50 prosentin ta-
solle, kunnes korjaustarve kasvaa niin suureksi, ettd kuntotason lasku alkaa hidastua ja
lopulta kddntyy kasvuun. Kannan kuntotaso kdy alimmillaan 43 prosentissa, jolloin kor-
jausvelkaa on hieman yli 300 €/m2. Tarkastelujaksolla korjausvelkakéyrd on muodoltaan
hyvin aaltomainen ja huippujen vélinen ero kasvaa melko suureksi. Mikéli korjausvelkaa
mallinettaisiin pidemmaélle aikavilille, kdyrdn aaltomaisuus vihenisi ja kuntotaso pysyisi
kannassa melko vakiona. Tdmén tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd kuntotaso
asettuisi noin 60 prosentin tasolle, jota voidaan pitdd riittdvin hyvina kuntotasona, kun
tutkitaan vanhaa asuinkerrostalokantaa suurena massana. 60 prosentin kuntotaso vastaa
noin 100 €/m? korjausvelkaa.

Tutkimuksen perusteella suurien rakennusmassojen kuntotasoa ja titi kautta korjausvel-
kaa mitattaessa 75 prosentin kuntotasoraja korjausvelalle on liian suuri, etenkin kun tut-
kitaan vanhaa kerrostalokantaan. Tdssé tapauksessa ei voida ainakaan puhua varsinaisesta
velasta. Vanhassa, hyvin kunnossapidetyssé ja korjatussa kannassa kuntotason ei kuulu
kohota yli 75 prosentin tason pitkalld aikavélilla. Tutkittaessa pienempii kantaa tai yk-
sittdisid rakennuksia, tilanne on erilainen ja rakennuksen peruskorjausvaiheessa kunto-
taso kohoaa hetkellisesti 100 prosenttiin tai jopa sen ylitse. Yksittdisid rakennuksia tai
pientd kantaa korjattaessa ei ole mielekésta kédyttdd 75 prosentin kiytédntod korjausvelkaa
laskettaessa. Kuntotasoltaan korjaustarpeessa olevat rakennukset korjataan ldhes poik-
keuksetta kuntotasoltaan yli 75 prosentin, aikaisemmin mainittuun 100 prosenttiin tai yli.
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Talloin korjausvelka, joka alkaa ja pééttyy 75 prosenttiin, ei kerro todellista tilannetta
siitd, kuinka paljon rakennuksiin tulisi rahallisesti investoida. Korjausvelka késitteend ku-
vastaa hyvin suuriin rakennusmassoihin tarvittavia korjausinvestointeja mutta tdssékin
tapauksessa korjausvelkarajaa tulisi laskea 75 prosentista 60—70 prosenttiin varsinkin,
kun tutkitaan vanhemman rakennuskannan optimikuntotasoa. Suuren, jo korjausikiin tu-
levan rakennuskannan optimikuntotaso voidaan ajatella timén tutkimuksen perusteella
olevan tilla valill4.

9.2 Tutkimuksen kritiikki

Tyo6ssd kdydéédn 1dpi tarkeimmat korjaustarpeeseen vaikuttava tekijéit. Korjaustarpeen ké-
site on kuitenkin todella laaja, ja tietoa korjaustarpeesta oli saatavilla vdhén. Vastaavan-
laisia tutkimuksia ei ole tehty Suomessa aiemmin kyseiselle asuntokannalle eikd vastaa-
valla tarkkuudella, joka toi tyohon monia haasteita. Tyon teoreettisen osuuden rajaus oli
ongelmallista johtuen tyon laajudeesta.

Tyo6n laajuden vuoksi tutkittava kanta supistettiin 1960—1975 rakennettuihin asuinkerros-
talothin. Témén avulla ty0 pystyttiin suorittamaan riittdvéalla tarkkuudella ja tulokset ovat
luotettavia. Pienemmin kannan tutkiminen helpotti ty6td, kun kédytetyt rakennusmateri-
aalit ja rakennustavat ovat olleet tutkittavassa kannassa melko samanlaisia koko tarkaste-
lujaksolla. Tydssé korjaustarve laskettiin useammalle korjaukierrokselle, jotta korjaustar-
vetta pystytddn arvioimaan my0s pitkélld aikavélilld. Korjaustarpeen ennustaminen vuo-
teen 2050 asti tuo laskentaan monia epdvarmuustekijoitd, jotka tulee ottaa huomioon tyon
tuloksia tarkastellessa. Tulevaisuuden korjaustarpeeseen vaikuttavat muun muassa ldhi-
tulevaisuuden uudistuotanto, muuttoliike, tulevaisuudessa kaytettdvit rakennusmateriaa-
lit ja rakennustavat. Ndiden arvioinnissa ja ennustamisessa kiytettiin monia olettamia.

Ty0ssd korjaustarve laskettiin teoreettisen mallin avulla kdyttdmalld hyvéksi professori
Raimund Herzin sdilyvyysfunktiota. Sdilyvyysfunktion parametrit asetettiin niin, etti ne
ottivat huomioon rakenneosien teknisen idn mutta myds todellisen korjaamisen eli kéyt-
toidn. Sdilyvyysfunktion avulla pystytddn laskemaan teoreettinen korjaustarve nyt ja tu-
levaisuudessa melko tarkastikin. Malli ei kuitenkaan ota huomioon korjausrakentamisen
madrdin vaikuttavia ulkoisia tekijoitd, kuten yleistd taloudellista tilannetta, uudisrakenta-
mista tai ennustettua suurempaa tai pienempdd muuttoliikettd. Ndin ollen sdilyvyysfunk-
tion kdyttoon tulee suhtautua varauksella tarkasteltaessa lyhyen aikavilin korjausraken-
tamista. Pidemmaén aikavélin tarkateluun malli sopii erinomaisesti ja on sithen hyvi tyo-
kalu.

Korjausvelkaa mallinnettiin samalla perusperiaatteella kuin korjaustarvetta. Korjausvelan
kehitykseen vaikuttaa tehdyt korjaukset ja tutkittavan asuinkerrostalokannan kuluminen
eli kuntotason kehitys. Kuntotason kehitystd kuvattiin lineaarisen funktion avulla, jossa
kuntotason oletetaan laskevan tasaisesti 1,75 %/v, kun tehtyji korjauksia ei oteta huomi-
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oon. Kuntotason lasku on hyvin yksinkertaistettu ja kdytdnnossa rakennusosien kulumi-
nen on elinkaaren alkupddsséd hitaampaa ja loppupdissd nopeampaa. 1,75 prosentin ole-
tuskuluminen sopii hyvin korjausvelan kertymisen tutkimiseen pidemmaélld aikavililla
suurelle joukolle asuntoja, jolloin keskiarvollinen kulumistahti on noin 1,75 prosentin
luokkaa. Mikali tarkasteltaisiin korjausvelan kehitystd kannan elinkaaren tiettynd ajan-
kohtana, tulisi kuntotason laskunopeutta ja rakennuksen kulumista tutkia ja kuvata tar-
kemmin.

Kokonaisuudessaan tutkimus oli onnistunut ja se vastaa asetettuihin tutkimuskysymyk-
siin. Tutkimuksen aikana suoritettiin haastatteluita, joiden avulla pystyttiin luomaan hyva
kokonaiskuva korjausrakentamisen tilanteesta ja siséllostd talld hetkelld. Tutkimuksessa
kaytettiin myos KTI Kiinteistotieto Oy:lta saatuja asuinkerrotalojen toteutuneita yllépito-
ja korjauskustannuksia. Tiedot perustuvat laajaan otantaan, jossa on kerétty asunto- ja
kiinteistoosakeyhtididen tilinpdatostiedot niin kunnossapidon kuin korjaustenkin osalta.
Niité lukuja kéytettiin hyddyksi my0os korjaustarvemallin parametrien suunnittelussa.

9.3 Mahdolliset jatkotutkimukset

Tyo6lle on runsaasti jatkotutkimusmahdollisuuksia. Ensisijaisesti ty0ssa tutkitun asuinker-
rostalokannan laajentaminen vastaamaan koko rakennettua asuinkerrostalokantaa olisi
mahdollinen tutkittava kokonaisuus. Koko asuinkerrostalokannan korjaustarpeen ja kor-
jausvelan méérittdiminen ottaa laajemmin kantaa sithen, mikd Suomen asuntokannan tila
on. Tulokset ovat myos helpommin vertailukelpoisia esimerkiksi Tilastokeskuksen tuot-
tamiin korjausrakentamisen lukuihin. Laskennan laajentaminen asuinkerrostalokannasta
koko asuntokantaan tulee myds kysymykseen jatkotutkimusta ajatellen.

Korjaustarve ja korjausvelka laskennan laajentaminen koskemaan koko rakennettua kan-
taa. Taméan tutkimuksen tuloksilla on suuri vaikutus Suomen kansantalouteen, silld suuri
osa Suomen varallisuudesta on sidottu rakennettuun ympéristoon. Korjausvelkalaskentaa
voidaan my®0s tarkentaa niin, ettd korjausvelka méadritetdén rakennusosittain.

Korjaustarpeen madrittiminen alueellisesti. Suomessa sisdinen muuttoliike maalta kau-
punkeihin yleistyy jatkuvasti ja Suomi kaupungistuu. Korjaustarvetta tutkittaessa huomi-
oon tulisi ottaa alueellinen korjustarve, silld muuttotappiollisissa kunnissa korjaustarve ei
ole yhté perusteltu kuin kasvavissa kunnissa. Tdssd tutkimuksessa otettiin huomioon pois-
tuma, joka osaltaan huomio muuttoliikettd ja kaupungistumisen aiheuttamaa korjaustar-
peen viahenemista syrjdseuduilla.
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