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Suomen rakennuskannan ikdantyessa korjaustarve ja korjausinvestointien maara kasvaa.
Kiinteistdjen tekninen korjausvelka seka rakennuskustannukset ovat korkealla. Korot ovat nous-
seet ja inflaatio kiihtynyt merkittavasti viime vuosien aikana, mista aiheutuu painetta kannatta-
vuuksien laskemiseen. Rakennetun ymparistdn vastuullisuus ja elinkaariajattelu ovat avainase-
massa ilmastonmuutoksen hillitsemisessa. Suunnittelemalla ja ajoittamalla korjaukset oikein ra-
kennusten elinkaarelle, voidaan korjauskustannuksista sekd ymparistovaikutuksista saastaa mer-
kittavasti. Tutkimuksen tarkoituksena oli I0ytda vuokranantajaorganisaatiolle oikea toimintatapa
kiinteistdjen elinkaariajatteluun ja korjausten ohjaamisen seka paatoksenteon tueksi. Paatavoit-
teena oli tutkia, missa vaiheessa ja milla laajuudella rakennuksen elinkaarella tulisi tehda osakor-
jaus ja milloin perusparannus, jotta elinkaari olisi mahdollisimman resurssi- ja kustannustehokas.

Kirjallisuustutkimuksessa tutkimusta taustoitettiin aluksi tutustumalla elinkaariajatteluun, re-
surssitehokkuuteen seka korjausrakentamiseen elinkaarella. Taman jalkeen perehdyttiin elinkaa-
ritalouteen seka kannattavuuden perusteisiin. Lisaksi tutkittiin rakennuksen korjaustarpeen arvi-
ointia seka korjausrakentamisen toimenpiteiden, perusparannuksen ja osakorjauksen, vaikutuk-
sia elinkaarella. Aiemmin tehtyjen tutkimusten pohjalta pohdittiin korjausten ajoittamista ja enna-
kointia, laajuuden optimointia seka korjauskohteiden maarittamista.

Osana tutkimusta toteutettiin Microsoft Forms -kysely kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen
omistajille. Kyselyn avulla selvitettiin, miten suurien kaupunkien vuokranantajat ohjaavat omista-
miensa tai hallinnoimiensa kiinteistdjen korjaustoimintaa. Kyselyn mukaan vuokranantajat pyrki-
vat kustannustehokkaisiin korjauspaatoksiin, joihin rakennuksen teknisella kunnolla seka sijain-
nilla on suuri vaikutus.

Case-tutkimuksessa tarkasteltiin VTS-kotien kahden 1990-luvulla rakennetun kerrostalokoh-
teen elinkaarien korjaus- ja toimenpidevaihtoehtoja neljdn mahdollisen tulevaisuusskenaarion
kautta: 1. osakorjaus, 2. perusparannus, 3. osakorjaus + perusparannus ja 4. purku-ura. Teknista
tarkastelua tehtiin kohteiden kuntotasoihin ja rakennusosien kayttdikiin pohjautuen. Taloudellinen
tarkastelu perustui Invest for Excel -laskentaohjelmistolla toteutettuun skenaarioiden elinkaari-
kustannuslaskentaan ja herkkyystarkasteluihin, joiden avulla tutkittiin ja pienennettiin laskennan
epavarmuutta. Ymparistonakokulmaa tarkasteltiin vertailemalla skenaarioiden hiilijalanjalkia.

Case-tutkimuksen tuloksena skenaario, jossa toteutetaan ensin osakorjaus ja sen jalkeen pe-
rusparannus, nousi molemmissa kohteissa optimaalisimmaksi vaihtoehdoksi seka elinkaarikus-
tannuksien ettd vuosittaisen hiilijalanjaljen osalta. Kyseisessa skenaariossa saadaan molempien
korjausten parhaat puolet hydtykayttéon ja ne ajoittuvat hyvin teknisten kayttdikien paattymisten
mukaisesti. Rakennuksen pitk& elinkaari on vahahiilinen ja kustannustehokas ratkaisu, silla se
minimoi uusien rakennusmateriaalien tarvetta ja mahdollistaa resurssien tehokkaan kaytén. Ra-
kennuksen olemassaolo tulisi kuitenkin olla taloudellisesti kannattavaa seka ekologisesti perus-
teltavissa, joten aina tarvitaan kuitenkin tapauskohtaista tarkastelua.

Tutkimuksessa todettiin, ettéd paatoksenteossa tulisi huomioida elinkaari kokonaisvaltaisesti.
Optimaaliseen elinkaareen paastaan tekemalla elinkaaritarkasteluita ja hyddyntamalla konkree-
tista dataa paatoksenteossa organisaation strategian mukaisesti. Optimaalisimpaan elinkaareen
on hyvin haasteellista edeta suoraan, erityisesti jo olemassa olevien rakennusten osalta, mutta
paatdksenteossa voidaan jatkossa ottaa huomioon tutkimuksessa esiin tulleita ndkdkohtia. Olen-
naista on myds tehda seurantaa ja vaikutusten arviointia toteutuneista hankkeista.

Avainsanat: Elinkaari, osakorjaus, perusparannus, elinkaarikustannukset, hiilijalanjalki,
vuokranantajaorganisaatio
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As Finland’s building stock ages, the need for repairs and the amount of repair investments
increases. The technical debt of repair and construction costs are high. Interest rates have risen,
and inflation has accelerated significantly in recent years, putting pressure on profitability calcu-
lations. The sustainable built environment and life cycle thinking are at the core of climate change
mitigation. By planning and timing repairs correctly for the life cycle of buildings, significant sav-
ings can be made in repair costs and environmental impacts. The purpose of the study was to
find the right approach to life cycle thinking, guidance of repairs and decision-making support for
a landlord organization. The main goal was to determine the optimal timing and extend of a partial
repair and a modernisation during the life cycle of a building to ensure the most cost-effective and
resource-efficient outcome.

The study begins with a comprehensive literature study into the life cycle thinking, resource
efficiency and repair construction on the life cycle. This was followed by an introduction to life
cycle economics and the basics of profitability. In addition, the condition level assessment of the
building and the effects of the repair methods, a modernisation and partial repair, on the life cycle
were studied. Based on previous studies, considerations were made for the timing and anticipa-
tion of repairs, the optimization of the extent, and the determination of repair targets.

As part of the study, a Microsoft Forms survey was conducted for owners of affordable rental
housing. The survey explored how landlords in major cities direct the repair operations of the
properties they own or manage. According to the survey, landlords strive for cost-effective repair
decisions that are greatly influenced by the technical condition and location of the building.

In the case study, the life cycle repair and action options of two apartment buildings from the
1990s, which are owned by VTS-kodit, were examined through four possible future scenarios: 1.
partial repair, 2. modernisation 3. partial repair + modernisation, and 4. demolition path. Technical
examination was based on the condition levels of the buildings and the service life of the building
components. The economic examination was based on life cycle cost calculations of scenarios
implemented with the Invest for Excel calculation software. Sensitivity analyses were used to
investigate and reduce the uncertainty of the calculation. The environmental perspective was ex-
amined by comparing the carbon footprints of the scenarios.

The case study has demonstrated that the optimal scenario for both buildings is to carry out a
partial repair first and then a modernisation. This is the most cost-effective and carbon-efficient
option over the life cycle of the buildings. In this scenario, the best aspects of both repairs are
utilized, and they are well timed according to the theoretical end of service lives. The long-life
cycle of a building is a low-carbon and cost-effective solution, as it minimizes the need for new
building materials and enables efficient use of resources. However, the existence of a building
should be economically profitable and ecologically justified, so case-by-case examination is al-
ways needed.

The study concluded that the decision-making process for repairs should consider compre-
hensively the entire life cycle of a building and its components. The optimal life cycle is achieved
by making life cycle reviews and using factual data in decision-making in accordance with the
organization’s strategy. It is very challenging to proceed directly to the most optimal life cycle,
especially for existing buildings, but the aspects that emerged in the study can be considered in
decision-making in the future. It is also important to implement a system of continuous monitoring
and evaluation following the completion of a project.

Keywords: Life cycle, partial repair, modernisation, life cycle costs, carbon footprint, landlord
organization
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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Rakennuskanta ikaantyy lahivuosina, jolloin myos korjaustarve seka korjausinvestointien
maara kasvaa (Huovari et al. 2022). Nykyisen vuosituhannen aikana kiinteistéjen tekni-
nen korjausvelka on kolminkertaistunut ja on yhteensa jo Idhes 80 miljardia euroa (KOVA
ry 2024). Samaan aikaan rakennuskustannukset jatkavat nousuaan. Suomessa korot
ovat nousseet ja inflaatio kiihtynyt merkittavasti vime vuosien aikana, mista aiheutuu
painetta kannattavuuksien laskemiseen. Tilastokeskuksen (2023a) mukaan Inflaa-
tiohuippu nahtiin joulukuussa 2022, jolloin inflaatio oli jopa 9,1 %. Vuonna 2023 keski-

maarainen inflaatio oli 6,2 % (Tilastokeskus 2024).

KOVA ry:n teettdmassa kohtuuhintaisten asuntotoimijoiden kyselyssa vain viidennes
vastanneista arvioi nykyisen korjaustoiminnan laskevan korjausvelkaa ja parantavan
kiinteistékannan teknista kuntoa. Suurimmat tekijat korjausten riittamattémyyteen olivat
tulorahoituksen seka kassavarojen puute seka esteet vuotuisen lainamaaran kasvatta-
miseen korjaushankkeita varten. Viime vuosien kustannuspaineiden seurauksena on
siirretty useita tarpeellisia korjauksia ja pidemman paalle korjauksien lykkaaminen kas-
vattaa tulevia korjauskustannuksia entisestadan. Nain ollen tarvitaan enemman lainapaa-

omaa ja vuokriin kohdistuu lisda nousupainetta. (KOVA ry 2024)

Rakennetun ympariston rooli iimastonmuutoksen hillitsemisessa on ratkaiseva, minka
myota vastuullisuus ja elinkaariajattelu ovat hyvin keskeisia teemoja vuokranantajaor-
ganisaatioissa seka yleisesti rakennusalalla. Suomen ja Euroopan unionin asettamat
paasto- ja energiankulutustavoitteet edellyttavat merkittdvaa muutosta nykytilanteeseen.
Tama ei koske ainoastaan ymparistévaikutuksia, vaan myds asumisen terveellisyytta ja
viihtyisyytta. Elinkaariperiaatteiden mukaisesti rakennuksia korjataan juuri oikean verran
ja oikeaan aikaan siten, etta lopputulos palvelee seka ilmastotavoitteita ettd asukkaiden

tarpeita hyvin nyt ja tulevaisuudessa. (KOVA ry 2024)

Korjauksia tulee tehda riittvasti, mutta materiaaleja, aikaa eika rahaa kannata tuhlata
ylikorjaamiseen. Suunnittelemalla ja ajoittamalla korjaukset oikein elinkaarelle, voidaan
korjauskustannuksista seka ymparistovaikutuksista saastaa merkittavasti (Raksystems
2023). (Ekokumppanit Oy 2023)



1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen paatavoitteena on selvittaa vuokranantajaorganisaation nakékulmasta, mil-
loin ja milla laajuudella rakennuksen elinkaarella tulisi tehda osakorjaus ja milloin perus-

parannus. Paatutkimuskysymyksen lisaksi tutkitaan seuraavia alakysymyksia:

- Millainen on optimaalinen ja resurssitehokas elinkaari? Miten korjausohjelmassa

huomioidaan elinkaariviisaus seka ymparisto- ja elinkaaritavoitteet?

- Miten korjaustarve maaritelladn ja miten korjaukset kannattaa ajoittaa elinkaa-
relle? Miten huomioidaan erityyppiset ja -ikaiset rakennukset seka niiden moni-

naisuus?

- Mitka ovat perusparannuksen ja osakorjauksen keskeiset erot ja miten ne naky-

vat? Erityisesti osakorjausten vaikutusten arviointi.
- Elinkaarikustannukset ja niihin vaikuttavat tekijat.

- Miten korjauksia ohjataan vuokranantajaorganisaatioissa? Mitka tekijat vaikutta-

vat korjauspaatoksiin ja miten korjausjarjestys maaritetaan?

- Millaista kayttoikaa tulevaisuuden rakennuksille tulisi tavoitella? (50, 100 vai 200

vuotta)

Tutkimuksen avulla pyritaan Idytamaan vuokranantajaorganisaatiolle oikea toimintatapa
kiinteistojen elinkaariajatteluun ja korjausten ohjaamisen seka paatoksenteon tueksi. Tu-
loksien pohjalta tulevaisuudessa voidaan laatia konkreettinen laskentamalli, jonka avulla

saadaan maaritettyd VTS-kotien kohteille optimaaliset elinkaaret korjauksineen.

1.3 Tutkimuksen toteutus ja rajaukset

Kirjallisuuskatsauksessa tutkimusta taustoitetaan aluksi tutustumalla elinkaariajatteluun,
resurssitehokkuuteen seka korjausrakentamiseen elinkaarella. Taman jalkeen perehdy-
taan elinkaaritalouteen seka kannattavuuden perusteisiin. Lisaksi tutkitaan rakennuksen
korjaustarpeen arviointia sekd korjausrakentamisen toimenpiteiden, perusparannuksen
ja osakorjauksen, vaikutuksia elinkaarella. Aiemmin tehtyjen tutkimusten pohjalta pohdi-
taan korjausten ajoittamista ja ennakointia, laajuuden optimointia seka korjauskohteiden
maarittamista.

Kyselytutkimus toteutetaan seitsemalle taholle suurien kohtuuhintaisten vuokra-asunto-
jen omistajista. Forms-kyselylla kartoitetaan, kuinka vuokranantajaorganisaatioissa oh-
jataan korjauksia ja mitka tekijat vaikuttavat korjauspaatoksiin. Kyselyn tuloksia analy-

soidaan ja peilataan omaan pohdintaan seka kirjallisuuskatsauksen havaintoihin.



Case -tutkimuksessa tarkastellaan VTS-kotien kiinteistOkantaa, erityisesti kahta esi-
merkkikohdetta, joihin ollaan toteuttamassa osakorjaus. Kohteista saadaan konkreettiset
esimerkit ja I&htotiedot. Teknista tarkastelua tehdaan kohteiden kuntotasojen seka ra-
kennusosien teknisten kayttdikien perusteella. Kohteille lasketaan eri tulevaisuusske-
naarioihin elinkaarikustannukset kayttaen Invest for Excel -laskentaohjelmaa ja tehdaan
herkkyystarkastelua. Ymparistonakokulmaa tarkastellaan skenaarioiden hiilijalanjalkiar-
vioinnilla. Lopuksi analysoidaan tuloksia ja pohditaan, millaiset elinkaaret case -kohteille

ovat optimaalisimpia ja mita kaikkea paatdksenteossa pitda huomioida.

Tutkimuksessa pohditaan ja tarkastellaan ratkaisuja vuokranantajaorganisaation nako-
kulmasta. Rajataan tarkastelun ulkopuolelle omakotitalot ja paritalot ja keskitytdan jo ole-
massa oleviin rakennuksiin. Elinkaarta tutkitaan kiinteisténpidon, kustannusten ja ympa-
ristdn nakdkulmista. Sosiaalinen nakodkulma jatetdan tutkimuksessa huomiotta ja olete-

taan, etta rakennuksille tulee olemaan aina jotain kayttoa.



2. RAKENNUKSEN ELINKAARIAJATTELU

2.1 Rakennuksen resurssitehokas elinkaari

Rakennuksen elinkaari alkaa maankayton ja rakentamisen suunnittelusta seka raaka-
aineiden hankinnasta ja paattyy rakennuksen purkuun ja purkutuotteiden lajitteluun. Elin-
kaariajattelussa huomioidaan rakennuksen elinkaari kokonaisvaltaisesti. Paatdoksente-
koa ja suunnittelua ohjaa elinkaariviisaat ratkaisut, jotka ovat parhaita pitkalla tah-
taimella. Tulevaisuuden ennustaminen ja ennakointi on haasteellista ja epavarmaa, silla
se muuttuu koko ajan, mutta sen tarpeisiin on pyrittdva vastaamaan parhaalla mahdolli-

sella tavalla. (Rakennusteollisuus RT ry 2023a)

Merkittavimpia paatdksia rakennusten kustannusten seka ymparistdvaikutusten suhteen
tehdaan varhaisessa suunnitteluvaiheessa. Vaikka uudiskohteiden rakentamisesta ai-
heutuu suuret kustannukset seka kasvihuonekaasupaastojen hiilipiikki, ovat uudisraken-
nukset vain noin 1 % koko kiinteistdkannasta (Myyrylainen 2019, s. 8). On siis olennaista
kiinnittda huomiota myds olemassa olevien rakennusten koko elinkaaren aikaisiin kus-
tannus- ja ymparistovaikutuksiin ja pohtia eri elinkaariskenaarioiden vaikutuksia. Muun
muassa energiankulutus ja yllapito ovat huomattavia kustannustekijoita rakennuksen

kayttdajalta. (Rakennusteollisuus RT ry 2023a)

Yksi keskeisimpia rakennuksen elinkaaritavoitteita on resurssitehokkuus. Resurssite-
hokkuus tarkoittaa sita, etta kaytetaan energiaa, luonnonvaroja sekad materiaaleja kesta-
vasti ja tehokkaasti. Tarpeettomat materiaalivirrat ja syntyvat jatteet pyritddn minimoi-
maan ja panostetaan kierrattamiseen seka kiertotalouteen. Resurssien kayton vahenta-
miselld saadaan aikaan saastdja seka kustannuksissa ettd ymparistovaikutuksissa. (Ra-
kennusteollisuus RT ry 2023b)

Elinkaaritarkastelun avulla pyritdan tuottamaan tietoa rakennuksen elinkaaren kustan-
nus- ja ymparistovaikutuksista. Vaihtoehtoisia korjaus- ja uudisrakentamisvaihtoehtoja
vertaillaan ja eri skenaarioille lasketaan kustannukset seka hiilijalanjalki pitkalla aikava-
lilld. (Toorikka 2022) Tarkastelun avulla voidaan tukea ratkaisuja, joissa on huomioitu
materiaalivirrat ja niiden hyddyntaminen seka materiaalien pitkaikaisyys, huollettavuus
ja vaihdettavuus. (Pdyry Finland Oy 2019, s. 22)

2.2 Rakennusosien ja rakennusten kayttoiat

Kullakin rakennusosalla ja jarjestelmalla on tekninen kayttdika, jonka aikana sen tekniset

toimintavaatimukset tayttyvat. Teknisen kayttdian ajanjakso alkaa kayttdonotosta ja sen



kuluttua rakennusosa tai jarjestelma tulisi uusia. Nain varmistetaan, etta rakennus tayt-
taa Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) pykalan 166 mukaiset vaatimukset ra-
kennuksen terveellisyydesta, turvallisuudesta seka kayttokelpoisuudesta. Tekninen
kayttdika on termina yleistava ja se perustuu tietoihin ja kokemukseen rakenteen, raken-
neosan tai jarjestelman kestavyydesta. (Rakennustietosaatio RTS 2008; Maankaytto- ja
rakennuslaki 132/1999)

Kuvassa 1 on havainnollistettu rakennuksen tai rakennusosan kayttoika osana sen elin-
kaarta. Rakennuksen kaytt6ikda voidaan jatkaa teoriassa loputtomiin uusimalla raken-
nusosia (Myyrylainen 2019, s. 11). Rakennuksen elinkaaren aikana eri rakennusosia on
tarve korjata useammin kuin toisia, riippuen rakennusosan teknisestd kayttdiasta.
Yleensa esimerkiksi sisdpintojen materiaalien tekniset kayttdiat ovat verrattain lyhyita ja
viemariputkien tekniset kayttoiat pitkia. (Koskinen et al. 2021) Eri rakennusosien ja -ma-
teriaalien tekninen vanheneminen tulisi huomioida entista tarkemmin korjausten ajoitta-

misessa (Poyry Finland Oy 2019, s. 30).

elinkaari
uudelleen kaytto

-
- b L

kierratys

~

kunnossapitojaksot

; | P
\valmistus kaytté loppusijoitus
aaka-aineen otto turmeltuminen
Kuva 1. Rakennuksen tai rakennusosan elinkaari ja kayttoika. (Myyryldinen 2003,
s. 20)

Kayttéikaan vaikuttaa teknisen kayttdian lisaksi rakennuksen tai rakennusosien kaytet-
tavyys eli toiminnallinen kayttdika seka toimenpiteiden kannattavuuteen perustuva talou-

dellinen kayttoika. Todellinen kayttdikd maaraytyy monen tekijan vaikutuksesta:
- Ymparistorasitukset
- Sijainti ja liikenne
- Asukkaiden tarpeet ja niiden muuttuminen
- Muunneltavuus ja muutettavuus

- Kayttétavat ja asennustavat



- Valitut rakennusmateriaalit, rakennusosien ja taloteknisten jarjestelmien kayttoiat
- Kiinteistéhoidon ja kunnossapidon laatu. (Myyrylainen 2003, s. 23, 59)

Myyrylaisen (2003) mukaan asuinrakennuksen teknistaloudellinen kayttoika voidaan las-
kea sen rakennusosien suhteellisten kustannusosuuksien seka keskimaaraisten kayt-
toikien perusteella. Rakennusosien tekniset kayttoiat voidaan maaritelld joko kokemuk-

sen tai tilastojen perusteella. (Myyryldinen 2003, s. 24)

2.3 Korjausrakentaminen rakennuksen elinkaarella

Rakennus vaatii saanndllistd huolenpitoa koko elinkaarensa ajan (Myyrylainen 2019, s.
23). Rakennusten ikdantyessa pohditaan erityisesti erilaisten korjausten ja tulevaisuus-
skenaarioiden kannattavuutta ja ymparistdvaikutuksia pitkalla tahtdimella. Kuinka laa-
jasti kannattaa korjata vai olisiko purkaminen ja uuden rakentaminen jarkevampaa? Elin-
kaaritarkastelun avulla saadaan tietoa kustannuksista ja kasvihuonekaasupaastdista eri
skenaarioissa (AFRY 2023).

Vuokranantajaorganisaatioille korjaus- seka huoltotoimenpiteiden huolellinen suunnit-
telu ja ennakointi on taloudellisesti kannattavinta ja se mahdollistaa pidemman elinkaa-
ren seka kohtuullisen vuokratason (VAV-konserni 2023). KiinteistOstrategiassa asete-
taan kiinteistokannalle tulevaisuuden tavoitteet. Naita tavoitteita kohti voidaan edeta esi-
merkiksi salkuttamalla kiinteistoja tarpeellisten mittareiden mukaisesti niin, etta salkuista

on apua rakennuksien elinkaaren aikaisissa paatoksissa. (Myyrylainen 2019, s. 23)

Rakennusten kunnossapitosuunnitelman (PTS) laiminlyonti seka korjaushankkeiden lyk-
kaaminen pidemmalle tulevaisuuteen ovat hyvin tavanomaisia. Syyna on yleensa epa-
tietoisuus korjaamisen tarpeellisuudesta, hyodyista seka kustannuksista. (Myyrylainen
2019, s. 33) Myds viime aikoina nousseet rakennuskustannukset aiheuttavat korjaus-
hankkeiden siirtamistd myohemmaksi. Tilastokeskuksen kevaalla 2023 julkaistujen tie-
tojen mukaan korjausrakentamisen hinnan vuosimuutos oli vuokrataloyhtidilla 11,8 %
(Tilastokeskus 2023b). Lykkdaminen horjuttaa suunnitelmallista korjaustoimintaa ja kas-
vattaa tulevaisuuden korjausvelkaa entisestdan. Korjausvelka voi kasvaa jopa isom-
maksi kuin uuden vastaavan rakennuksen rakentaminen. (KOVA ry 2023) Mikali raken-
nus on kannattavinta purkaa lahitulevaisuudessa, tulee sille maaritella valttamattomat

korjaukset kohti elinkaaren loppua (Betoniteollisuus ry 2022).

2.4 Elinkaaren hiilijalanjalki ja korjausrakentaminen

Elinkaariarvioinnin (engl. Life Cycle Assessment, LCA) avulla selvitetdan tuotteen tai toi-

minnan, tassa tapauksessa rakennuksen, koko elinkaaren aikaiset ymparistovaikutukset



(Myyrylainen 2003, s. 19). Yleisend mittarina ymparistdvaikutusten arvioinnissa kayte-
taan hiilijalanjalkeda, joka kasittaa sen koko elinkaaren aikana syntyneet kasvihuonekaa-
supaastot. Laskennassa hiilijalanjaljen yksikkdéna kaytetdan hiilidioksidiekvivalenttia
(CO2e).

Suomella on tavoitteena vahentaa paastoja yli 60 % vuoteen 2035 mennessa osana
hiilineutraaliustavoitteen saavuttamista. Korjaustoimenpiteiden optimoinnilla on iso mer-
kitys ymparistovaikutusten kannalta, silla korjausrakentamisen kasvihuonekaasupaasto-
jen saastopotentiaali on merkittava ja jatevirrat suuria. (Betoniteollisuus ry 2022) Kor-
jaustoimenpiteen laajuus vaikuttaa olennaisesti siitéd aiheutuvaan hiilijalanjalkeen. Kun
korjaukset toteutetaan tehokkaasti rakennuksen elinkaarella, niitd on mahdollisimman

vahan ja myos hiilijalanjalki on pienempi.

Olemassa olevien rakennusten energiankulutuksen vahentaminen ja lammitysenergia-
muotojen kehittdminen mahdollistavat suuria paastdévahennyksia. Korjaustoimenpiteita
suunniteltaessa tulisi aina selvittda, mitad energiatehokkuutta parantavia toimenpiteita
olisi mahdollista tehda. Energiatehokkuutta parantavilla investoinneilla varmistetaan
energian tehokas kayttd seka pienemmat kasvihuonekaasupaastot ja energiakustannuk-

set pitkalla aikavalilla. (Myyrylainen 2019, s. 35)



3. RAKENNUKSEN ELINKAARITALOUS

Elinkaaritalouteen vaikuttavat kaikki kustannukset ja tuotot rakennuksen tai sen osan
elinkaaren ajalta. Jotta toiminta on kannattavaa, tulee tuottojen olla suuremmat kuin kus-
tannukset. Rakennusten elinkaaritaloudellisuudella tarkoitetaan, ettéd rakennetaan mah-
dollisimman edullisesti, laadukkaasti ja tarpeiden mukaisesti. Talldin rakennusosat ovat
kestavia ja niilld on pitkad kayttdikd. Rakennuksia on helppo muunnella palvelemaan
muuttuvia tarpeita, niiden energiankulutus on mahdollisimman pienta ja yllapito taloudel-
lista. (Myyrylainen 2003, s. 19)

3.1 Elinkaarikustannusten yleiset periaatteet

Elinkaarikustannuksilla (engl. Life Cycle Cost, LCC) tarkoitetaan rakennuksen, jarjestel-
man tai laitteen elinkaaren aikana syntyvia kokonaiskustannuksia. Naihin kustannuksiin
sisaltyvat rakennuskustannusten ohella kayton seka elinkaaren lopun aikaiset kustan-
nukset, mitkd nakyvat esimerkiksi vuosittaisina huolto-, energia- tai jatekustannuksina.
Laskennassa huomioidaan lisdksi rakennuksen jaanndsarvo eli arvo, joka rakennuksella

on investointiajanjakson paatyttya. (Huuhka et al. 2021, s.16)

Elinkaarikustannus kertoo, mita rakennus tulee elinkaaren aikana omistajalleen maksa-
maan. Kustannustasona laskennassa kaytetaan nykyhetken hintatasoa, jolloin eri ai-
koina syntyvat kustannukset saadaan vertailukelpoisiksi diskonttaamalla ne laskentahet-
ken nykyarvoon. (Green Building Council Finland 2013, s. 41) Taloudellista laskelmaa
laadittaessa ei kannata valita kovin pitkaa elinkaarta, silla pitkalle tulevaisuuteen on la-
hes mahdotonta ennustaa. Jos rakennukselle tutkitaan kuitenkin vaihtoehtoisia suunnit-
teluratkaisuja ja niiden elinkaaret ovat eri pituisia, on perusteltua valita pidempi tarkaste-
luajanjakso, jolle laskelmat tehdaan. (Saari 2004) Elinkaarikustannusten laskennalla py-
ritdan identifioimaan kustannukset, jotka eivat tuota haluttua lisdarvoa tuotteelle, tassa
tapauksessa rakennukselle. Tavoitteena on poistaa tai ainakin minimoida tallaiset kus-
tannukset. (Niskala & Matasaho 1996, s. 78)

Laskennan lopuksi on tarkeaa tehda herkkyystarkastelua, silla tulevaisuuden ennusta-
miseen liittyy aina epavarmuutta (Saari 2004). Kukaan ei tieda, mitd kymmenien vuosien
paasta tulee tapahtumaan maailman tilanteessa, mika tulee olemaan korko ja energian
hinta tai miten ymparisto ja alue tulee kehittymaan. Esimerkiksi Tampereen raitiotiella on

ollut suuri vaikutus asuntojen kysyntaan sen reitin varrella. Herkkyystarkastelussa muo-



kataan valittuja muuttujia, kuten laskentakorkoa seka tuottoihin ja kustannuksiin vaikut-
tavia tekijoita, jotta ndhdaan, kuinka paljon niiden muutoksella on vaikutusta lopputulok-
seen. Laskennan avulla voidaan helpottaa paatdksentekoa, optimoida elinkaarikustan-
nuksia ja léytaa kannattavimmat vaihtoehdot rakennuksen elinkaarelle. (Pdyry Finland
Oy 2019, s. 22)

Rakennusta ei voida kayttda suunniteltua ja tehtyd paremmin tai taloudellisemmin. Elin-
kaarikustannuksiin voidaan vaikuttaa eniten varhaisessa suunnitteluvaiheessa, jolloin
tehdaan rakennuksen toimivuuteen, muunneltavuuteen, sisdilmastoon ja energiatalou-
teen vaikuttavia paatdksia. (Myyrylainen 2003, s. 21) Kuva 2 havainnollistaa, kuinka
suunnitteluvaiheessa yllapidon huomioiminen ja koko elinkaaren optimointi voi tuoda
hetkellisesti lisda kustannuksia, mutta kayton aikana se tulee kannattavaksi kokonais-

kustannuksissa. (Kovacic & Zoller 2015)
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Kuva 2. Elinkaarikustannukset ja niiden muutospotentiaali rakennuksen elinkaa-
rella. (Kovacic & Zoller 2015)

3.2 Rakennuskustannukset

Hankintameno tarkoittaa investoinnista aiheutuvaa taloudellista uhrausta, joka tehdaan
kassavirtojen aikaansaamiseksi (Ikdheimo et al. 2019, s. 180). Rakentamisessa hankin-
tameno on rakennuskustannukset, jotka sisaltavat rakennustekniikan, talotekniikan ja
hankepalvelujen kustannukset. Naiden liséksi kustannuksia aiheutuu muun muassa liit-

tymismaksuista seka tontin maapohjakustannuksista. (Saari 2004)
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Kun suunnitellaan investointia, tulee tarkastella kiinteiston tulevia vaihtoehtoisia elinkaa-
ria. Taloudellisesti saattaa olla parempi satsata rakentamisvaiheessa hieman kalliim-
paan ratkaisuun, mikali se maksaa itsensa takaisin. Lisainvestointien kannattavuus tulee
varmistaa tapauskohtaisesti elinkaaritaloudellisilla laskelmilla (Saari 2004). Kmetkova &
Krajcik (2015) tutkivat slovakialaisen asuinkerrostalon elinkaarikustannuksia erilaisilla
peruskorjausskenaarioilla. Heidan selvityksensd mukaan investointikustannuksiltaan
kallimmat paatdkset johtavat lopulta useammin alhaisempiin kokonaiselinkaarikustan-
nuksiin. (Kmetkova & KrajCik 2015) Tallaiset pitkalla ajalla kannattavat investoinnit voivat
littyd esimerkiksi energiatehokkuuden parantamiseen, materiaalien kestavyyteen seka

rakennuksen muuntojoustavuuteen ja huollettavuuteen.

3.3 Paaomakustannukset

Paaomakustannukset ovat kiinteistdon sidottuja padoman kustannuksia, jotka koostuvat
koroista seka laskennallisista poistoista (Tilastokeskus 2023c). Kun investointiin kayte-
tdan oman paaoman lisaksi usein myds vierasta padomaa, tulee varmistaa ja perehtya
ajoissa rahoituksen saatavuuteen ja ehtoihin ennen lopullista investointipaatosta. (Ka-
leva et al. 2017, s. 101, 113) Padomakustannuksia ovat esimerkiksi lainat, korot, vakuu-

tukset, tonttivuokrat seka kiinteistovero.

Suomessa vakinaisesti asutuista asunnoista vuokra-asuntoja on noin 840 000. Naista
noin 45 prosentin osuus on niin sanottua ARA-asuntokantaa eli tuotettu valtion tuen tur-
vin ja noin 55 prosentin osuus on vapaarahoitteista asuntokantaa. (Kaleva et al. 2017,
s. 24-25). Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:Ita vuokranantajaorganisaatiot
voivat hakea korkotukilainaa asuntojen uudistuotantoon, perusparannukseen ja hankin-
taan. ARA myontaa myos muita avustuksia, tukia ja takauksia liittyen asumiseen ja ra-
kentamiseen seka ohjaa ja valvoo ARA-asuntokannan kaytt6a. (ARA 2023) ARA-asun-
noissa vuokra pohjautuu asunnon paaoma- ja hoitokustannuksiin ja vuokraa saadaan
korottaa vain naiden kustannusten muuttuessa. Vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja saan-
telee normaali vuokralainsdadanto ja vuokrat maaraytyvat markkinoilla kysynnan ja tar-

jonnan perusteella. (Kaleva et al. 2017, s. 24-25).

3.4 Yllapitokustannukset

Yllapitokustannuksiin lukeutuvat kaikki kiinteistén kunnossapidosta ja kiinteisténhoidosta
aiheutuvat kustannukset. Kiinteistonhoitoon kuuluvat muun muassa huolto-, isdnndinti-,

siivous-, energia-, vedenkulutus-, jatehuolto-, vuosikorjaus-, vakuutus- ja verokustannuk-
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set. (Rakli ry 2012; Saari 2004) Energiakustannuksia syntyy energiankulutuksesta esi-
merkiksi lAmmitysenergian, jaahdytyksen seka sahkon kaytésta (Huuhka et al. 2021, s.
17).

Erilaisia kunnossapito-, huolto- ja uusimiskustannuksia syntyy jatkuvasti, kun rakennusta
ja rakennusosia pidetaan halutussa kunnossa laajempien korjausten valeissa. Kun uu-
sitaan rakenteita tai laitteita, joilla on suhteellisen pitka tekninen kayttdika, kyse on uusi-
miskustannuksista. Huolto- ja kunnossapitokustannuksia syntyy, kun laskentajakson ai-
kana tehdaan useita pienempia huolto- ja korjaustoimenpiteita. (Huuhka et al. 2021, s.
17)

Osa kunnossapidon tarpeista tiedetdan ennalta ja niihin tarvittavat kustannukset voidaan
maarittda kunnossapitojaksojen mukaisesti. Lisaksi tulee varautua ennakoimattomiin toi-
menpiteisiin. Kunnossapitoon tarvittavia varoja voidaan arvioida tilastollisesti, toteutu-
neen kehityksen mukaisesti tai suhteessa jalleenhankinta-arvoon kunnossapidon tavoi-
teltavan laadun perusteella. (Myyryldinen 2003, s. 69-70) Kunnossapitokustannukset
voivat vaihdella paljonkin muun muassa kohteen iasta ja kunnosta riippuen. Muita vai-
kuttavia tekijoita ovat kohteen tekniset ominaisuudet, koko ja vuokralaisen toiminta, jolla

on vaikutusta esimerkiksi kohteen kulumiseen ja siivoustarpeeseen. (Kaleva et al. 2017)

3.5 Tuotot

Rakennuksen elinkaaritalouteen ja kannattavuuteen vaikuttavat kustannusten lisaksi
saatavat tuotot. Vuokranantajaorganisaatiossa tuottoja saadaan paaosin asuntojen ja

autopaikkojen vuokrista.

Tuottoihin vaikuttavat tekijat voidaan jakaa karkeasti sijaintiin liittyviin tekijoihin ja itse
rakennuksen fyysisiin ja teknisiin ominaisuuksiin. Sijainnilla on monia tuottopotentiaaliin
vaikuttavia tekijoita, kuten etaisyydet, likenneyhteydet — erityisesti julkiset liikenneyhtey-
det, alueen palvelut ja maine. Rakennuksen ominaisuuksista vaikuttavia tekijoitéd ovat
muun muassa rakennuksen ja asuntojen kunto, tilaratkaisut seka niiden toimivuus. Vai-
kutusta on myés varustelun tasolla ja esimerkiksi hisseilla, varastotiloilla seka autopai-
koilla. (Kaleva et al. 2017, s. 158, 164)

3.6 Elinkaarikustannusten laskentamenetelmia

Elinkaarilaskennassa kaytetdédn samoja laskentamenetelmid kuin investointilasken-
nassa. Eri menetelméat eroavat toisistaan ominaisuuksiltaan (lkdheimo et al. 2019, s.
183).
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Laskentamenetelmista yleisimmin kaytetdan nykyarvomenetelmaa (engl. Net Present
Value NPV Method). Menetelmassa kaikki investoinnista aiheutuvat kassavirrat diskon-
tataan nykyhetkeen valitulla laskentakorkokannalla. Jos tuloksena saatu nettonykyarvo
on positiivinen, investointi on kannattava. Menetelma kertoo rahamaaraisena investoin-
nin tuottaman lisdarvon. (lkdheimo et al. 2019, s. 185-186) Nettonykyarvo saadaan las-

kettua kaavalla 1.
NPV = PV (nettokassavirrat - investoinnin kustannus) (1)

Annuiteettimenetelma on nykyarvomenetelmalle kaanteinen (Neilimo & Uusi-Rauva
2017, s. 220). Annuiteetti kertoo, kuinka paljon investoinnista jaa nettotuottoja vuosittain.
Vuosittaisista tuotoista vahennetaan vuosittaiset kustannukset ja investointikustannus-
ten vuosiosuus eli annuiteetti. (Saari 2004) Annuiteetti eli vuosikustannus saadaan las-
kettua kaavalla 2, jossa hankintameno kerrotaan annuiteettitekijalla.

ia+im
(1+)n-1

Annuiteetti = * hankintakustannus, (2)

missa j on laskentakorkokanta ja n aika vuosina (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, s. 220).

Takaisinmaksuajan menetelma (engl. Payback method) kertoo ajan, jonka kuluessa
investointi maksaa itsensa takaisin. Mita lyhyempi takaisinmaksuaika on, sitd parempi
investointi on. (Ikdheimo et al. 2019, s. 183) Takaisinmaksuaika saadaan kaavasta 3

ratkaisemalla n (vuosia).
Takaisinmaksuaika: },\—, nettokassavirrat — investoinnin ksutannus = 0 (3)

Sisadisen korkokannan menetelma (engl. Internal Rate of Return IRR) kertoo paljonko
investointi tuottaa sijoitetulle padomalle. Sisdinen korkokanta kertoo korkokannan, jolla
investoinnin nettonykyarvo on nolla. Jotta investointi olisi kannattava, tulisi sen olla suu-
rempi kuin asetettu padoman tuottovaatimus. (Ikdheimo et al. 2019, s. 184—185; Neilimo

& Uusi-Rauva 2017, s. 221) Sisainen korkokanta saadaan ratkaistua kaavasta 4.

n kassavirta | jadgnnosarvo
t=1 (1+IRR)t (1+IRR)™

— hankintameno = 0 (4)

Paaoman tuottoastemenetelma on sisdisen korkokannan menetelma yksinkertaistet-
tuna. Padoman tuottoaste (engl. Return of Investment ROI) kertoo, kuinka paljon sijoite-
tulle padomalle on saatu tuottoa. (Neilimo & Uusi-Rauva 2017, s. 222) Padoman tuotto-

aste saadaan laskettua kaavalla 5.

nettotuotto
ROI =

- sijoitettu padaoma

«100% (5)
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3.7 Kannattavuuden perusteet ja tyokalut

Elinkaarikustannusten laskennan tavoitteena on tukea paatdksentekoa silla hetkella syn-
tyvien ja tulevaisuudessa muodostuvien kustannusten valilla (Kortelainen et al. 2021).
Taloudellinen kannattavuus ohjaa vahvasti vuokraustoimintaa seka kiinteistdjen yllapito-
ja korjaustoimintaa, joten elinkaarikustannusten kannattavuusanalyysi on oleellinen osa
laskentaa. Kannattavuuslaskelmia hyddynnetaan usein paatdksentekotilanteissa. Las-
kelmien avulla voidaan tutkia, ovatko investoinnit taloudellisesti kannattavia tai mika

vaihtoehdoista on kannattavin. (Saari 2004)

Yleisimmin kaytettyja taloudellisia tunnuslukuja ja kannattavuusmittareita ovat edelli-
sessa luvussa mainitut nettonykyarvo (NPV), sisainen korkokanta (IRR), takaisinmaksu-
aika (Payback), padoman tuottoaste (ROI) ja kassavirta. Kuvassa 3 on kuvaaja kiinteis-
ton elinkaaren kassavirroista, jossa aika-akselin ylapuolella nakyvat tulot ja alapuolella
kustannukset. Kiinteiston tarkasteltava kayttdika on taloudellisesti kannattava, mikali tu-
lojen ja menojen erotus on positiivinen. Kassavirtojen huolellinen analysointi on inves-
tointien kannalta hyvin tarkeaa, silla tehtyja investointeja ei saa peruutettua ja myyminen
voi olla haasteellista (lkdheimo et al. 2019, s. 175). Edella mainittujen lisaksi tarkea ta-
louden mittari kiinteistolle on hoitokate, joka kertoo tilikauden tulojen ja menojen valisen
erotuksen ennen poistoja ja rahoitusmenoja (Kupila 2019). Hoitokatteen avulla voidaan

tutkia, miten kiinteistd parjaa taloudellisesti.

Tulot - Menot > 0
(= kannattava kiyttoiki )

)

Vuokra-
tuotot
Jiadnnosarvo
L Rahoituskulut I —
— Kiinteistonpito : Aika
Suunnittelu K""nossnpim :

Liikeideaa tukeva
korjaus-/ muutostyi

I'ekninen korjaus

Rakentaminen

Kuva 3. Kuvaaja kiinteistén elinkaaren kassavirroista. (Nordstrém 2015, s. 21)
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Eri ratkaisuja pohdittaessa kannattaa tarkastella reaalioptioita, joita hydédyntamalla on
mahdollista alentaa kustannuksia ja lisata joustavuutta. Reaalioptiot lisdavat kustannuk-
sia investointihetkella, mutta jos ne hyddynnetdan sopivassa aikaikkunassa, kokonais-
kustannukset tulevat edullisemmaksi. (Kortelainen et al. 2021) Vimpari (2014) toteaa re-
aalioptioanalyysia kasittelevassa vaitdskirjassaan, etta reaalioptiot voivat auttaa esimer-
kiksi perustelemaan muuntojoustavia ratkaisuja tai uusiutuvan energian investointeja
(Vimpari 2014, s. 2, 14).

Investointien kannattavuuden laskemiseen on kehitetty monia muun muassa Excel-poh-
jaisia tydkaluja. Tassd tydssa elinkaarilaskenta toteutetaan kayttdmalld Datapartner
Oy:n Invest for Excel -ohjelmistoa, joka on kehitetty kassavirtapohjaiseen mallintami-
seen. Se on sovelluksena Microsoft Excel -ymparistdssa ja sisaltda runsaasti erilaisia
analyyseja, laskelmia ja ohjelmatoimintoja, joita voidaan hyddyntaa useisiin eri kaytto-

tarkoituksiin:
- Investointien kannattavuuden arviointi
- Investointien seuranta ja jalkilaskelmat
- Arvonmaaritykset (yrityskaupat)
- Omaisuuserien alaskirjaustestaus
- Liiketoiminnan suunnittelu, pitkan tahtaimen suunnittelu
- Toimintojen ulkoistaminen tai sisaistaminen
- Sisainen laskenta, kustannuslaskenta
- Elinkaarilaskelmat
- Strateginen suunnittelu

- Projektien, tutkimus- ja kehitystyon, markkinoinnin ja henkildstotarpeen kassavir-

tamallinnus
- Rahoitussuunnittelu
- Kannattavuuslaskenta
- Tuotelaskenta

- Monituottajamalli, tilaaja-tuottaja-malli. (DataPartner 2024)
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4. KORJAUSTARVE JA KORJAUSRAKENTAMI-
SEN TOIMENPITEET

Korjausrakentamisen avulla muutetaan aiemmin rakennettua kohdetta toivottuun suun-
taan. Korjausrakentamista voidaan tehda erillisind hankkeina tai sdanndllisina vuosikor-
jauksina. Tavoitteena korjausrakentamisella voi olla esimerkiksi kohteen soveltuvuuden
parantaminen, kulttuuriarvojen sailyttdminen tai kohteen kayttétarkoituksen muuttami-
nen. (Rakli ry 2012) Tama luku kasittelee rakennusten korjaustarvetta, kuntotason arvi-

ointia seka erilaisia korjausrakentamisen toimenpiteita.

4.1 Kuntotason arviointi ja korjaustarpeen maarittaminen

Asuinrakennusten tekninen korjaustarve kattaa kaikki pienet ja suuret korjaukset, mitka
tulisi tehda, jotta rakennukset olisivat teknisesti nykypaivan tasolla. Korjaustarvetta syn-
tyy ajan myota, kun rakennukset, rakennusosat ja jarjestelmat vanhenevat ja kuluvat.
Lisaksi muun muassa laadun ja palvelukyvyn heikkenemisesta, kayttotarkoituksen ja ti-
lojen muutostarpeista, virheellisista korjauksista seka energiatehokkuuden ja esteetto-
myyden parantamisesta muodostuu korjaustarvetta. (Ymparistoministerié 2007, s. 10)
Lahivuosina korjaustarve seka korjausinvestointien maara kasvaa rakennuskannan
ikdantyessa. Huovari et al. (2022) arvioivat 2022—-2050 vuosittaisen teknisen korjaustar-
peen olevan keskimaarin 4,07 miljoonaa neliéta, mika olisi investointeina noin 7,8 miljar-
dia euroa. (Huovari et al. 2022, s. 93) Korjausrakentamisen osuus kaikkeen talonraken-
tamiseen nahden on noussut rakennuskannan ikdantymisen myéta. Vuonna 2015 tama
osuus oli 54 %. (Kaleva et al. 2017, s. 23)

Ennen korjausten suunnittelua ja toteuttamista tulee arvioida kiinteistéjen kuntotasoa ja
korjaustarvetta, jotta voidaan varmistua korjausten tarpeellisuudesta ja kannattavuu-
desta. Korjaustarpeen selvittamiseksi hyddynnetaan erilaisia kuntoarviointeja seka kun-
totutkimuksia. (Rakennustietosaatio RTS 2019) Kuntoarvioinnissa rakennuksen, raken-
nusosan, rakenteen tai jarjestelman korjaustarpeet ja kunto selvitetdan paaasiassa ais-
tinvaraisesti, kokemusperaisesti ja ainetta rikkomatta. Kuntotutkimus on kuntoarviointia
laajempi toimenpide, jossa voidaan kayttaa myos ainetta rikkovia menetelmia esimer-
kiksi vaurioiden tai korjaustarpeen toteamiseksi. (Rakli ry 2012) Teknisen vaatimustason
ohella my6s ei-mitattavia ominaisuuksia, kuten kauneus- ja viihtyisyystekijat ja kulttuuri-
historialliset arvot, tulee ottaa huomioon. Rakennukset tehddan asukkaita varten, joten
heidan tarpeittensa kartoittaminen ja kuunteleminen on tarkeaa. (Ymparistoministerio
2007, s. 20)
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Monet rakennuksista ovat rakennusajankohdaltaan ja rakennustyypeiltdan alueellisesti
yhtenaisia, jolloin my6s rakenteiden ja teknisten jarjestelmien korjaustarpeet esiintyvat
usein samankaltaisina ja -aikaisina. Korjaustarpeen arviointia helpottaa etenkin eri vuo-
sikymmenten aikakausittain yhteneva rakentaminen ja esimerkiksi 1950—70-luvuilla tuo-
tettujen kerrostalojen linjasaneerausta tai julkisivujen korjausta pystytaan hyvin ennakoi-
maan. Toisaalta haasteena on koko rakennuskannan moninaisuus ja rakennuksien eri-
tyispiirteet. Jokainen rakennus on oma kokonaisuutensa. (Ymparistoministerié 2007, s.
13)

Laskennallisesti rakennuksen kuntotaso saadaan maaritettyd sen teknisen arvon seka
jaélleenhankinta-arvon suhteesta (Koskinen et al. 2021). Kohteen jalleenhankinta-arvo
kuvaa summaa, joka tarvittaisiin vastaavan rakennuksen rakentamiseen samalle tontille
tiettynd ajankohtana. Tekninen arvo taas on jalleenhankinta-arvo, josta on vahennetty
kulumisesta ja ikdantymisesta johtuva arvon aleneminen. (Rakli ry 2012) Kuntotason pe-
rusteella rakennus tai rakennuskanta voidaan jakaa kuntoluokkiin, joiden avulla saadaan
yleinen kasitys sen kunnosta ja korjaustarpeen Kkiireellisyydesta. Kuntoluokkia on 5,
joista ensin tarkastetaan 5-luokan kriteerien toteutuminen ja tarpeen mukaisesti edetaan

luokkatasoilla alemmas. (Rakennustietosaatio RTS 2019)

Kun rakennuksen kuntotaso alittaa optimikuntotasoksi usein maaritellyn 75 % kuntota-
son, alkaa se kerryttaa korjausvelkaa. Korjausvelka on siis rakennukseen investoitava
rahamaara, jolla se saavuttaa 75 %:n optimikuntotason. Korjausvelka termina on usein
tulkinnanvarainen ja jopa harhaanjohtava, eika se suoraan ole verrattavissa korjaustar-
peeseen. Lisaksi korjausvelka ei huomioi sita, etta korjaushankkeen kustannuksiin sisal-
tyy myos tekijoita ja toimenpiteita, jotka eivat itsessdan paranna rakennuksen kuntota-
soa. (Koskinen et al. 2021)

4.2 Kunnossapito

Kunnossapito kuuluu korjausrakentamiseen ja sen tavoitteena on uusia tai korjata vialli-
set ja kuluneet osat ilman, ettad kohteen ominaisuudet tai suhteellinen laatutaso muuttuu
merkittavasti. Alkuperaiseen rakennukseen verrattuna kohde voi kuitenkin hieman muut-
tua kunnossapitokorjausten seurauksena, kun hyédynnetadan tai huomioidaan alkupe-

raista rakennusta uudempia teknisia ratkaisuja ja tarpeita. (Rakli ry 2012)

Kunnossapitojaksojen pituus riippuu muun muassa rakennusosien tai jarjestelmien iasta

seka kayttd- ja rasitusolosuhteista. Lisdksi eri materiaaleilla, asetetuilla vaatimuksilla
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seka mahdollisilla suunnittelu- tai asennusvirheilla on vaikutusta kunnossapitojaksotuk-
seen. Rakennuksen kunnossapitojaksot, huoltovalit ja tarvittavat toimenpiteet kirjataan
kohteen huoltokirjaan. (Rakennustietosaatié RTS 2008)

Suunnitelmallisella kunnossapidolla voidaan varautua rakennuksen ja sen osien vanhe-
nemiseen. Tahan tarkoitukseen tehdaan pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS), jossa on
tietyn aikavalin korjausten suunnitelmaehdotukset ajoitettuna kustannusarvioineen.
(Ekokumppanit Oy 2023)

4.3 Osakorjaus

Osakorjaus on nimensa mukaisesti rakennuksen tai asuntojen osittaista korjaamista. Ra-
kennuksista ja asunnoista uusitaan tarpeen mukaan vaihtelevat ja kohdennetut osat.
Uusittavana voi olla esimerkiksi keittid, kylpyhuone tai molemmat. Osakorjauksena voi
olla myds teknisen osan, esimerkiksi kayttévesiputkiston, uusiminen. Osakorjausten te-
kemiselld on sekd hyvia ettd huonoja puolia toteutustavasta ja tapauksesta riippuen.
Olennaista on pyrkia minimoimaan huonot puolet ja keskittya tarjolla oleviin mahdolli-

suuksiin.

Osittainen korjaaminen voi olla kestoltaan suhteellisen nopeaa eikd yhden asunnon re-
montointi todennakoisesti kesta kauaa, jolloin asukkaiden ei valttamatta tarvitse muuttaa
asunnoistaan pois sen takia. Osakorjauksilla saastetaan siis merkittavasti aikaa ja tyhja-
kayntia. Asuntojen viihtyisyytta ja kuntotasoa saadaan parannettua perusparannusta no-
peammin ja halvemmalla. Femenias et al. (2018) havaitsivat tutkimuksessaan, jossa tar-
kastelussa olivat ruotsalaiset vuokra-asunnot, ettd asunnonomistajat luottavat yha
enemman osittaiseen tai ajan my6ta tapahtuvaan remontointiin. Osittainen korjaaminen
mahdollistaa tiettyjen toimenpiteiden lykkdamisen seka teknologisen kehityksen enna-
koimisen. Ajan mittaan tehty osakorjaus sopii hyvin muun muassa kulttuurillisesti arvok-
kaiden rakennuksien paivittdmiseen. Osittain korjaamalla voidaan hyddyntaa resurssite-
hokkaasti mahdollisimman paljon alkuperaisid materiaaleja ja rakenteita, kun taas pe-
rusparannuksessa monet rakenneosat vaihdetaan vaikkei kayttika olisi vield umpeutu-

nut. (Femenias et al. 2018)

Osakorjauksen keskeisena haasteena on asukkaiden arjen sujuvuus remontin keskella.
Mikali esimerkiksi keittid ja kylpyhuone remontoidaan samanaikaisesti eikd asunnossa
talléin ole vesipistetta kaytdssa, voi arki kdyda hetkellisesti hyvin haastavaksi. Femenias
et al. (2018) tuovat myds tutkimuksessaan esiin osakorjausten haasteita. Tutkimuksen

mukaan osakorjausten teettaminen voi johtaa ns. "lukkiutumiseen”. Jos tilaisuutta ei nyt
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kayteta perusteelliseen kuntotason kehittdmiseen ja mahdollisuuteen parantaa energia-
tehokkuutta, seuraava tilaisuus siihen tulee noin 20—40 vuotta liian myéhaan poliittisiin
energiatehokkuus ja -hiilidioksiditavoitteisiin nahden. Vaara on erityisesti olemassa, jos
korjausten aloittamista venytetaan liian kauan tai korjataan vain suurimmat puutteet. Tal-
lainen lahestymistapa voi pitkalla aikavalilla johtaa merkittavaan tekniseen heikkenemi-
seen. Riskina on, etta pian tarvitaan joka tapauksessa isompi korjaus ja juuri tehdyt toi-

menpiteet ovat olleet ainakin osittain turhia. (Femenias et al. 2018)

4.4 Peruskorjaus ja -parannus

Peruskorjaus on suhteellisen laaja erillinen korjausrakentamisen hanke, jonka avulla ra-
kennus saatetaan samantasoiseksi, kuin mita se oli uutena. Peruskorjauksessa voidaan
uusia esimerkiksi rakennusta, rakennuksen osia, taloteknisia jarjestelmia tai laitteita. Pe-
rusparannus on korjausrakentaminen, jonka tarkoituksena on nostaa kohteen suhteelli-
nen laatutaso olennaisesti alkuperaistd paremmaksi. (Rakli ry 2012) Perusparannus-
hankkeessa tehdaan usein myoés esimerkiksi tilamuutoksia, laajennuksia, energiatehok-

kuutta seka esteettomyytta parantavia muutoksia (Myyrylainen 2019, s. 27).

Peruskorjauksen ja -parannuksen tason muutoksia on havainnollistettu kuvassa 4, ver-
rattuna tilanteeseen, jossa ei tehda toimenpiteita. Talldin kiinteiston tekninen ja toimin-
nallinen taso laskevat ja korjausvelka kasvaa. Seka peruskorjaus etta -parannus ovat
laajempia korjaushankkeita, joiden kustannukset ovat korkeat ja joiden ajaksi asukkai-
den on yleensa muutettava pois asunnoistaan. Nain ollen vuokratulot pienenevat olen-
naisesti hankkeiden ajaksi.

Nousee
N

Tason

muutos Ferusparannus toimenpide

Nykyailkaistaminen eli
Korotetaan kiinteiston arvoa tekmisesti ja toiminnallisesti

Silyttaa . Peruskorjaus toimenpide

Siilytetasin Kinteiston tekninen ja toiminnallinen
taso

¥ A. B toimenpiteita

Kiinteiston tekninen ja toiminnallinentaso lasee
Korjausvelka kasvaa!
Iso riski, Miksi valittu ?

Laskee
Kuva 4. Erot perusparannuksen ja peruskorjauksen toimenpiteissé. (RIL-252-1-
20009, s. 53)
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5. KORJAUSPAATOSTEN PERUSTEET

Tassa luvussa tarkastellaan korjauspaatdsten perusteita teknis-taloudellis-ilmastolli-
sesti. Ensin tarkastellaan korjausten tarpeellista laajuutta ja ajoittamista elinkaarelle.
Seuraavaksi kasitellaan eri korjauspaatoksiin vaikuttavia tekijoita. Lisdksi analysoidaan
korjauskohteiden ja -jarjestyksen muodostumista ja lopuksi pohditaan, miten korjauksiin

tulisi varautua ennakoivasti.

5.1 Korjausten ajoitus ja laajuuden optimointi

Korjausten ajoittamisessa tulee tarkastella niiden tarpeellisuutta, kannattavuutta ja pyr-
kia valttdmaan seka yli- ettd alikorjaamista. Tama patee myds korjausten laajuuteen.
Laajempi perusparannus on jarkevaa tehdd myéhemmin elinkaarella, kun korjaustarve

on suurempi, verrattuna osakorjaukseen.

Rakennukselle tehdaan perusparannus yleensa 30-50 vuoden paasta sen rakentamis-
ajankohdasta. Talldin monien rakennusosien tekniset kayttdiat ovat loppumassa kuvan
5 mukaisesti. Kuvan todennakoiset keskimaaraiset maksimikayttdiat pohjautuvat RT 18-
10922 -ohjekorttiin (Rakennustietosaatio RTS 2008). Ne ovat kuitenkin hyvin karkeita
keskiarvoja ja todelliset kayttoiat rippuvat olennaisesti esimerkiksi kaytetyista materiaa-
leista, jarjestelmista seka aiemmin tehdyista korjaus- ja huoltotoimenpiteista. Ajankoh-
taan vaikuttavat myos kulumisen nopeus ja mahdollisten vaurioiden kertyminen, jolloin

voi olla tarve tehda perusparannus aiemmin.

Rakennusosien teknisia kayttoikia

Markatilat
Vesikate

Hissit
Kayttovesiputket
Parvekkeet
Julkisivu

Ikkunat

Viemarit

Lammitysverkko

o

10 20 30 40 50 60 70

Kuva 5. Rakennusosien arvioituja keskimaaraisia teknisid maksimikéayttoikia. (Ra-
kennustietosaétiéo RTS 2008)
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Rakennuksen kulumista voidaan mallintaa lineaarisella kayralla. Noin 30 % rakennuksen
osista kuluu selkeasti hitaammin eli on ns. kulumatonta. Tahan lukeutuvat runkoraken-
teet, perustukset ja vaippa. Kulumiselle voidaan kayttdaa arvoa 1,75 prosenttia/vuosi,
mika tarkoittaa 70 % kulumista 40 vuoden aikana huomioiden normaalitasoisen huollon
toimenpiteet. (Koskinen et al. 2021) Rakennuksen kulumista ja tarvittavan korjaustoi-
menpiteen laajuutta voidaan kuvata myos korjausasteella. Se kertoo korjauskustannus-
ten osuuden vastaavan uuden rakennuksen hinnasta ja nain ollen nayttda suuntaa kor-
jauspaatoksia tehtaessa. Korjausaste voi nousta jopa yli 80 % eli lahelle vastaavan uu-
disrakennuksen kustannuksia, mikali tarpeellisia korjauksia on viivastetty ja kerralla on
paljon uusittavaa. (Huuhka et al. 2021, s. 74) Kuvasta 6 nahdaan, kuinka korjausasteen
perusteella voidaan arvioida tarvittavan korjaustoimenpiteen laajuutta. Kun korjausaste

on yli 50 %, puhutaan yleensa suurista korjaushankkeista. (Ymparistoministerio 2024)

Purkava

Vaippa- korjaus

rakenteiden Perusparannus
saneeraukset Laajennus
Pienet korjaukset Peruskorjaus

Vuosihuolto

Yllapito

Korjausaste alle 50% Korjausaste yli 50%

Kuva 6. Korjaustoimenpiteen laajuus korjausasteen mukaisesti. (Ympéaristéminis-
terié 2024)

Perusparannuksen ajoittamista voi ohjata osaltaan my6s energiatehokkuuden ja ympa-
ristdystavallisyyden parantamistavoitteet seka teknologian kehittyminen, jotta saadaan
rakennus vastaamaan nykyisia vaatimuksia ja asukkaiden toiveita. Hirvonen et al. (2022)
tutkivat energiakorjausten ajoituksen vaikutusta rakennuskannan pitkan aikavalin kumu-
latiivisiin hiilidioksidipaastoihin. Tutkimuksessa todetaan, ettd skenaariot, joissa tehtiin
korjaustoimenpiteita etupainotteisesti, saastivat noin 66 % paastoista verrattuna takapai-
notteisiin tai viivastyneisiin korjaustoimenpiteisiin. Tama osoittaa, etta korjausten ajoituk-
sella on ison merkitys elinkaaren aikana kertyviin hiilidioksidipaastoihin. Jos energiaver-
kon korjaustoimenpiteet ja nain ollen hiilidioksidipaastdjen vahentadminen viivastyvat 10
vuodella, se tarkoittaa, etta hiilidioksidipaastéja syntyy enemman 10 vuoden ajalta. Tut-
kimuksen mukaan rakennuksen energiakorjauksilla voitaisiin vahentaa hiilidioksidipaas-

toja 25-48 % verrattuna skenaarioon, jossa ei tehda korjauksia. Energiakorjauksilla on
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sitd suurempi vaikutus hiilidioksidipaastéjen vahentamiseen, mitd enemman hiilidioksidi-
paastoja energiaverkko tuottaa. Tama korostaa rakennusten energiakorjausten merki-

tysta osana kokonaishiilidioksidipaastéjen vahentamista. (Hirvonen et al. 2022)

Lisaksi asuntojen kysynta ja markkinatilanne vaikuttavat paatoksiin perusparannuksista.
Jos tietyn rakennuksen asunnoille on paljon kysyntaa, voi kyseisen rakennuksen perus-
parannus olla taloudellisesti kannattavampaa tehda nopeammin. Tai jos esimerkiksi hy-
valla sijainnilla on kohde, jonka tilaratkaisut ja asuntojen koot eivat ole toimivia tai vastaa
asukkaiden nykytarpeita, voidaan perusparannuksella muuttaa kohdetta toivottuun

suuntaan ja sen myota saada merkittdva parannus aikaan (Koskinen et al. 2021).

5.2 Korjauspaatoksiin vaikuttavat tekijat

Korjausten perusteluna tekninen nakékulma on hyvin olennainen, mutta investointien tu-
lisi olla myds taloudellisesti kannattavia pitkalla aikavalilla. Paatoksenteon tukena on
hyva tarkastella rakennuksen vaihtoehtoisia elinkaariskenaarioita. Nyt tehtavilla valin-
noilla voidaan vaikuttaa merkittavasti tulevaisuudessa syntyviin kustannuksiin. Elinkaa-
ritarkastelujen avulla voidaan selvittda, maksavatko tehdyt lisdinvestoinnit itsensa ajan

saatossa takaisin.

Kannattavuuteen vaikuttavia tekijoita ovat mm. rakennuksen sijainti, vuokra-asuntojen
tarve, vuokra-asuntomarkkinat, tuotot ja kustannukset. Suomessa noin 95 % teknisesta
korjaustarpeesta on myds taloudellisesti perusteltua, mutta eri alueilla osuus vaihtelee.
Alueen vuokrataso ja tulevaisuuden kehitysnakymat peilaavat suoraan asunnoista saa-
taviin tuottoihin ja kannattavuuteen. Asunnoille tulee olla kysyntaa, jotta niiden korjaami-
nen on taloudellisesti kannattavaa. Tassa tutkimuksessa keskitytaan kuitenkin vertaile-
maan eri korjaustoimenpiteitd olettaen, ettéd rakennuksille on kysyntaa. (Huuhka et al.
2021, s. 73—74; Huovari et al. 2022 s. 93)

Erityisesti laajempien korjaushankkeiden kustannusten liséksi vuokranantajaorganisaa-
tion talouteen vaikuttavat myos vuokratulojen menetykset hankkeen toteutuksen ajalta.
Tama koskee perusparannuksen ohella myds vaihtoehtoa, jossa paadytaan purkami-
seen ja uuden rakentamiseen. Osakorjauksissa vuokratulojen menetykset jaavat huo-
mattavasti vahaisemmiksi, silla toteutus on mahdollista tehda niin, ettd asukkaat eivat
muuta asunnostaan pois. Vuokratulojen menetyksen suuruuteen vaikuttavat hankkeen

kesto ja kohteen vuokrataso. (Huuhka et al. 2021, s. 75)

Usein korjauspaatdksia tehtdessa keskitytddan enemman elinkaaren alun rakennuskus-

tannuksiin ja jatetdan koko elinkaaren kustannukset vahemmalle huomiolle. Kokonais-
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valtaisen nakemyksen puute elinkaaren kustannuksista voi johtaa siihen, ettei kustan-
nustehokkain ratkaisu tule valituksi. Taten korjausratkaisua valitessa tulee hyédyntaa
holistista lahestymistapaa, jonka avulla arvioidaan rakennuksen kuntoa ja maaritetaan
tarvittava korjauslaajuus. Bucof & Sobotka (2015) esittavat tutkimuksessaan paatoksen-
tekomallin, jonka avulla voidaan valita laajuudeltaan sekd kustannuksiltaan tehokkain
korjausratkaisu huomioiden asetetut arviointikriteerit. Malli koostuu seuraavista vai-
heesta: rakennuksen kunnon ja kayttéarvon arviointi, korjausluokittelu, korjausvaihtoeh-

tojen maarittdminen, niiden optimointi ja valitseminen. (Bucof & Sobotka 2015)

Investointipaatosten ymparistovaikutuksilla on entista enemman merkitystda Suomen il-
mastotavoitteiden myo6ta. Huuhka et al. (2021, s. 54) mukaan seka hiilijalanjaljen kan-
nalta etta elinkaaritaloudellisesti korjausrakentaminen on Iahes aina parempi vaihtoehto,
kun verrataan purkavaan uudisrakentamiseen tai jopa puurakentamiseen. Kuvassa 7 on
havainnollistettu vertailua hiilijalanjaljen osalta eri vaihtoehdoissa. Leppanen et al.
(2023) kirjoittavat artikkelissaan, ettd pitkdn aikavalin tarkastelussa uudisrakentaminen
saattaa nousta kuitenkin paremmaksi vaihtoehdoksi, kun tarkastellaan esimerkiksi alu-
eellisia kaupunkikehityksen tavoitteita, rakennuksen huonon kunnon aiheuttamaa tiheaa
korjaustarvetta ja energiatehokkuuden parantamista uudisrakentamisen avulla. Hiilija-

lanjalki on siis huomioitava aina kohteen ja tapauksen mukaan. (Leppanen et al. 2023)
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Kuva 7. Purkavan uudisrakentamisen p&astét verrattuna korjausrakentamisen
paéastoihin. (Leppéanen et al. 2023)

Huuhka et al. (2021) toteavat tutkimuksessaan, etta korjatun rakennuksen hiilijalanjalki
kasvaa todenndkoisimmin uudisrakennusta suuremmaksi, jos olemassa oleva rakennus

korjauksenkin jalkeen kuluttaa uudisrakennusta enemman energiaa. Talldin kuvan 8 mu-
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kaisesti korjatun rakennuksen kaytdén aikainen paastokertyma saavuttaa ja lopulta ohit-
taa uudisrakennuksen aiheuttaman paastdomaaran kolmanneksessa tutkituista kohteista.
Milloin kayttdaikana tdma ohitus tapahtuu, riippuu erityisesti tuote- ja rakentamisvai-
heessa tehdyista vahahiilisyytta edistavistd paatoksista seka kulutuseroista kayton ai-
kana. Vastaavasti, jos korjatun rakennuksen energiankulutus on samansuuruinen tai pie-
nempi kuin uudella rakennuksella, ei uudisrakennus todennakoisesti kaytdén aikanakaan
muutu korjattua vahapaastdisemmaksi tuote- ja rakennusvaiheen hiilipiikin vuoksi. Yk-
sittdisten pienempien korjaustoimenpiteiden avulla ei saada vahennettya kaytdn aikaista
hiilijalanjalkead merkittavasti, vaan paastot jaavat keskimaarin lahes 80 % suuremmiksi
kuin uudisrakennusvaihtoehdossa. Peruskorjauksen tuote- ja rakentamisvaiheen hiili-
piikki verrattuna purkavan uudisrakentamisen hiilipiikkiin on keskimaarin alle kolmasosa
ja kaytonaikaiset paastot peruskorjauksessa suunnilleen viidenneksen uudisrakennusta
suuremmat. Hajonta on kuitenkin suurta ja hankeriippuvaista. (Huuhka et al. 2021, s.
26-27)
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Kuva 8. Kuvaaja peruskorjauksen ja purkavan uudisrakentamisen hiilijalanjéljen
kertymisestd rakennuksen elinkaarella. (Huuhka et al. 2021, s. 27)

Korjausten maarittdmisessa isossa roolissa on valittu strategia, joka vaikuttaa siihen,
mita tekijoita korjauspaatoksissa halutaan priorisoida. Korjataanko rakenteita ennen kuin
ne tulevat elinkaarensa paahan, kun ne saavuttavat elinkaarensa paan vai vasta, kun
jotain menee rikki? Kuinka paljon halutaan panostaa energiakorjauksiin tai ymparis-

tonakokohtiin?
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5.3 Korjauskohteiden ja -jarjestyksen maarittaminen

Jos vuokranantajaorganisaatiolla on paljon kohteita, saattaa laajempia korjauksia tulla
ajankohtaiseksi useampi kerralla. Talldin korjauksia kannattaa porrastaa eri vuosille ja
perusparannusten ohella tehda pienempia osakorjauksia, ettei kerralla tule liikaa talou-
dellista kuormitusta. Osakorjauksen my6ta perusparannusta voidaan siirtda jopa 20
vuotta mydhemmaksi. Paatdkset korjauskohteista ja -jarjestyksesta tehdaan priorisoi-
malla haluttuja tekijoitd esimerkiksi salkutuksen tai pisteytyksen avulla. Kiinteist6ja voi-
daan pisteyttdd eri painotuksilla esimerkiksi kuntotason, hoitokatteen, kayttdasteen,
vuokratason tai sijainnin perusteella. Korjauskohteiden valintaan vaikuttaa olennaisesti
kiinteiston korjattu ikd, mika viittaa kiinteiston todelliseen ikdan ottaen huomioon aiem-

min tehdyt korjaukset ja parannukset.

Jokainen kohde on erilainen ja niista I6ytyy omat haasteet ja erityispiirteensa. Esimer-
kiksi seuraavissa kappaleissa mainitut tekijat kiinteistdissa voivat vaikuttaa korjauskoh-

teiden valintaan ja korjausjarjestykseen.

Peltikylpyhuoneiden tuotantoa tehtiin 1970-1980-luvuilla vaihteessa, mika tarkoittaa,
etta naiden kohteiden putket ovat pian teoreettisen kayttdikansa paassa. Peltikylpyhuo-
neille ominainen rakenne, peltimateriaali, mahdolliset seinakaivot seka kosteuden hal-
linta tekevat korjausprosessista haasteellisemman kuin perinteisissa kylpyhuoneissa.
Laajamittaisessa korjauksessa peltikylpyhuoneen korjaamiseen on kaksi vaihtoehtoa:
purkaa koko peltikylpyhuone-elementti tai levyttda olemassa olevat seinat. (Karkkainen
2020)

Hissittdmyys voi vaikuttaa merkittavasti laajemman peruskorjauksen suunnitteluun ja to-
teutukseen. Valtioneuvoston asetuksen rakennuksen esteettomyydesta (241/2017) py-
kalan 7 mukaan "asuinrakennuksessa on oltava portaiden lisaksi hissi, jos kaynti raken-
nuksessa sijaitsevaan asuntoon on sisdantulon kerrostaso mukaan lukien kolmannessa
tai sitd ylemmassa kerroksessa. Hissiyhteyden on ulotuttava sisdankayntitasoon ja jo-
kaiseen tasoon, josta on kaynti asuntoon tai rakennuksen kayttéa palvelevaan tilaan”.
(Valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettémyydesta 241/2017) Hissin asentaminen
vanhaan kerrostaloon voi vaatia huomattavia rakenteellisia muutoksia, mika voi tehda
siitd kalliin ja monimutkaisen projektin. Tdma voi johtaa siihen, ettd korjausprojekti lyk-
kaantyy, jos korjauksen kustannukset nousevat merkittavasti. Toisaalta hissin saaminen
kiinteistélle tuo sille lisda arvoa ja asumismukavuutta, jolloin rakennusprojekti voi olla

houkuttelevampi.
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Edella mainittujen ohella eri talotyypit — kerrostalot, rivitalot, pienkerrostalot ja luhtitalot
— vaativat erilaisia korjausstrategioita ja niissa korjaustarpeet syntyvat eri tahtiin. Raken-
nukset ovat aina rakentamisajankohtansa tuotteita, jotka ovat aikanaan suunniteltu tayt-
tamaan tiettyjen toimintojen tai kayttajaryhmien tarpeet (Saari 2004). Lisaksi kiinteiston
sijainti ja alueen kehitys vaikuttavat korjauskohteiden valintaan. Korjauksesta houkutte-
levamman voi tehda esimerkiksi alueen vaestonkasvu ja kehittyva infrastruktuuri. Olen-
naista on tehda aina kiinteistékohtaista harkintaa, jotta paadytaan kiinteiston omistajan

seka asukkaiden kannalta parhaisiin ratkaisuihin.

5.4 Korjauksiin ennalta varautuminen

Korjausten pitkan aikavalin suunnittelu ja ennakointi on tarkedd vuokranantajaorgani-
saation kannalta, jotta voidaan varmistaa rakennuksien terveellisyyden, turvallisuuden
seka kayttokelpoisuuden toteutuminen (MRL 132/1999). Vaikka suunnittelu olisi huolel-
lisesti tehty, ennalta arvaamattomat poikkeukset ja muutokset ovat aina mahdollisia, jo-

ten myds niihin tulee varautua ja tutustua mahdollisiin riskeihin ja epavarmuustekijéihin.

Korjausten tarvetta tulee seurata jatkuvasti tekemalld mm. kuntoarvioita ja riskianalyy-
seja. Havaintojen myoéta suunnitelmia voidaan muokata ja tehda ennakoivia toimenpi-
teita helpottamaan tulevaisuuden paatoksia. Systemaattisesti ja huolellisesti paivitetylla
suunnittelulla voidaan valttya yli- seka alikorjaamiselta sekda mahdollisilta vikakorjauk-
silta. Kun korjaukset ovat oikea-aikaisia ja niissa on huomioitu rakennusten ominaispiir-
teet, heijastuu se myoOnteisesti rakennuksen elinkaarikustannuksiin ja arvoon (Ymparis-
toministerié 2007, s. 18).
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6. KYSELY: KIINTEISTOJEN KORJAUSTOIMIN-
NAN OHJAAMINEN

Osana tutkimusta toteutettiin Microsoft Forms -kysely kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen
omistajille. Kyselyn tarkoituksena oli selvittaa, miten vuokranantajat ohjaavat omista-
miensa tai hallinnoimiensa kiinteistdjen korjaustoimintaa. Kyselyyn vastasivat Suomen
suurista kaupungeista 7 vuokranantajaorganisaatiota, joiden omistamien tai hallin-
noimien asuntojen maara on 7 000-17 000 valilta. Kyselyn pohja on nahtavissa tyon

lopussa liitteessa 3.

6.1 Kyselyn tulokset

Ensimmaisena kysyttiin mita toimenpiteita korjaustoiminnassa ja kiinteistokannan hallin-
nan keinona on ja kuinka paljon niista kutakin tehdaan. Saatujen vastauksien mukaan
korjaustoiminnassa useimmin tehdaan erilaisia osakorjauksia tai esim. kylpyhuone ja
keittioremontteja. Laajempia perusparannuksia tai -korjauksia seka purkamista ja uudis-
rakennuksia tehdaan melko usein tai joskus. Hieman naitd vahemman tehdaan tayden-
nysrakentamista. Kiinteistdkannan hallinnan keinona toimii harvakseltaan myos kiinteis-

téjen myyminen.

Seuraavaksi kysyttiin, mitka tekijat vaikuttavat ja kuinka paljon paatoksiin tehda edelli-
sessa kappaleessa mainittuja toimenpiteita tai investointeja. Eniten vaikuttavammiksi te-
kijoiksi nousivat rakennuksen tekninen kunto, korjauskustannukset ja rakennuksen si-
jainti. Seuraavaksi merkittavimmiksi tekijoiksi nousivat rakennuksen ominaisuudet seka
koko elinkaaren kustannukset. Lisdksi energiatehokkuudella, rakennuksen hoitokuluilla
ja iallda on melko paljon tai ainakin jonkin verran vaikutusta. Vastausvaihtoehdoista vahi-
ten naihin paatoksiin vaikuttivat asukkaiden toiveet tai tarpeet ja ymparistovaikutukset eli

jonkin verran tai ei juuri lainkaan.

Ennen seuraavia kysymyksia todettiin, ettd eri rakennusosilla on erilaiset tekniset kayt-
toiat. Lisaksi kiinteiston teknisen kayttdian tdsmennettiin olevan teoreettinen arvio siita,
kuinka kauan kiinteisto sailyttaa sille suunnitellut tekniset vaatimukset. Taman jalkeisten
kysymysten tarkoituksena oli selvittaa, toteutetaanko osakorjaukset ja perusparannukset
etu- tai takapainotteisesti vai ajoitetaanko ne arvioitujen kayttoikien paattymisten mukai-
sesti. Kyselyyn vastanneet ajoittavat useimmin osakorjausten toteutukset rakennusosien

kayttoikien paattymisten mukaisesti ja perusparannukset kiinteiston kayttoian paattymi-
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sen mukaisesti. Joskus toteutukset tehdaan myds etupainotteisesti eli hyvissa ajoin en-
nen kayttéian paattymista, mutta vain harvoin takapainotteisesti eli vasta silloin, kun on

"pakko".

Osakorjauksiin sisaltyvista toimenpiteista 16ytyi vastaajien kesken seka eroja etta yhta-
laisyyksia. Vastauksissa osakorjausten sisalldissa korostuivat eniten kylpyhuoneet, keit-
tiot, vesikate seka ikkunat. Myos kayttévesiputkien, julkisivun, rakennusautomaation ja

hissien korjauksia tehdadan osakorjausten yhteydessa.

Korjausten toteutusajankohtaan ja korjausohjelman laadintaan mainittiin olevan vaiku-
tusta kohteen sijainnilla, vuokrattavuudella, kuntokatselmuksen tuloksilla, markkinatilan-
teella ja mm. ARA-lainoituksella. Vastauksissa todettiin myos, ettd mita pidemmalle kor-
jausajankohtaa viivytetaan, sita laajempi korjaus joudutaan tekemaan, ja etta aina tarvi-

taan tapauskonhtaista harkintaa.

Kuvasta 9 nahdaan, kuinka kyselyyn vastanneet arvioivat eri talotyypeille sopivaa perus-
parannusikaa olettaen, etta niihin ei olla tehty aiempia korjaustoimenpiteita. Vastausten
perusteella perusparannusian keskiarvoksi saadaan kerrostaloilla 35 vuotta, rivitaloilla
31,4 vuotta, luhtitaloilla 32,9 vuotta ja pienkerrostaloilla 34,3 vuotta. Talotyypeista keski-
maaraisesti matalin perusparannusika arvioitiin rivitaloille ja pisin perusparannusika ker-

rostaloille.

M 20 vuotta W 25 vuotta M 30 vuotta W 35 vuotta W 40 vuotta W 45 vuotta M 50 vuotta

Kerrostalo -..-
Rivitalo .---
Luhtitalo -...
Pienkerrostalo -..-

100% 0% 100%

Kuva 9. Sopivimmat perusparannusiét eri talotyypeille kyselyn tuloksien mukai-
sesti.

Seuraavaksi kartoitettiin eri talotyypeille tavoiteltavaa kayttdikaa tulevaisuudessa. Ku-
vasta 10 ndhdaan, etta vastanneista noin 29 % olivat sita mielta, etta kerrostaloissa ja
pienkerrostaloissa tavoiteltava kayttdika tulevaisuudessa on 50-75 vuotta ja toiset 29 %
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sita mielta, ettd 76—100 vuotta. Yli 100 vuoden seka kerrostaloille yli 125 vuoden kayttdiat
saivat my0Os kannatusta. Rivitaloissa valtaosa noin 57 % vastanneista olivat sitd mielta,
etta tavoiteltava kayttdika tulevaisuudessa on 50-75 vuotta. Luhtitaloissa vastaava pro-
sentti oli 43 %. Loput kannattivat joko 76—100 vuoden tai 101-125 vuoden kayttdikia.

W30-75 W7e-100 m101-125 m126-150 m151-175 m176-200 M Enosaasanca

Kerrostalo _.II.

Luhtitalo _.

Pienkerrostalo _II.
0%

100%

Kuva 10. Tavoiteltava kayttbiké eri talotyypeille tulevaisuudessa kyselyyn vastan-
neiden mukaan.

Lopuksi kysyttiin, mika mittari on paras kiinteistinvestointien kannattavuuden tarkaste-
luun. Vastauksissa oli hajontaa, mutta suosituimmaksi mittariksi nousi takaisinmaksu-

aika. Seuraavaksi suosituimmat mittarit olivat sisdinen korkokanta ja nettonykyarvo.

6.2 Tulosten pohdinta

Kyselyn tuloksista saadaan arvokasta tietoa siita, miten suuret vuokranantajaorganisaa-
tiot Suomessa ohjaavat kiinteistéjensa korjaustoimintaa. Erityisesti selvitettiin, mitka te-
kijat vaikuttavat paatoksentekoon ja kuinka paljon. Lisaksi kartoitettiin, kuinka usein eri

korjauksia tehdaan, milla laajuudella ja miten niita ajoitetaan.

Tulosten mukaan vuokranantajat tekevat seka pienempia osakorjauksia etta laajempia
perusparannuksia enemman kuin purkamista ja uudisrakentamista. Tama kertoo siita,
ettd olemassa olevia kKiinteistdja pyritddn korjaamaan selkeadsti enemman purkamisen
sijaan. Toimenpiteisiin ja investointipdatoksiin vaikuttavista tekijoistd voidaan paatella,
ettd vuokranantajat pyrkivat kustannustehokkaisiin paatoksiin, joihin rakennuksen tekni-

sella kunnolla seka sijainnilla on suuri vaikutus.

Kyselyn vastausten perusteella vuokranantajat pyrkivat paaosin optimoimaan korjausten

ajoituksen kayttdikien paattymiseen ja valttdmaan ennenaikaisia sekd mydhastyneita

100%
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korjauksia. Kuitenkin tekninen kayttdika on vain arvio todellisesta kayttoiasta, joten ta-
pauskohtaista harkintaa tarvitaan aina. Kyselyn havainnot antavat yleiskuvaa korjaustoi-
minnan ohjaamisesta suurissa vuokranantajaorganisaatioissa Suomessa. Kyselyn pe-
rusteella oli huomattavissa myds eroavaisuuksia vuokranantajien toimintatavoissa. Jo-
kaisella organisaatiolla on oma strategiansa, joka vaihtelee muun muassa organisaation
tavoitteista, koosta ja resursseista riippuen. Tulokset eivat edusta kaikkia suuria vuok-
ranantajaorganisaatioita Suomessa, silla kyselyyn vastasi 7 eri vuokranantajaorganisaa-
tiota.



30

7. CASE: OPTIMAALINEN ELINKAARIMALLI
VTS-KODEILLE

Case -tutkimuksessa tarkastellaan kiinteistojen elinkaaren korjaus- ja toimenpidevaihto-
ehtoja mahdollisten tulevaisuusskenaarioiden kautta. Tavoitteena on selvittda, mika elin-
kaarimalli on optimaalisin, kun tarkastellaan teknista, taloudellista ja ymparistdon nako-
kulmaa. Teknista tarkastelua tehdaan kohteiden kuntotasojen seka rakennusosien kayt-
toikien perusteella. Taloudellinen tarkastelu perustuu skenaarioiden elinkaarikustannus-
laskentaan ja herkkyystarkasteluihin, jotka toteutetaan Invest for Excel -laskentaohjel-
malla. Ymparistonakokulmaa tarkastellaan skenaarioiden hiilijalanjalkiarvioinnilla. Lo-
puksi analysoidaan tuloksia ja pohditaan, millaiset elinkaaret case -kohteille ovat opti-

maalisimpia ja mita kaikkea paatoksenteossa olisi hyva huomioida.

7.1 VTS-kodit

VTS-kodit on Tampereen kaupungin vuonna 1970 perustama saatio ja Tampereen suu-
rin vuokranantaja, jonka omistuksessa ja hallinnassa on yli 180 kiinteista sisaltden noin
9500 asuntoa. Suuri osa kiinteistdista valtion rahoittamia ARA/Arava-asuntoja ja kuvan
11 mukaisesti kokonaiskerrosalasta valtaosa eli noin 81 % on kerrostaloja. Kuvasta nah-
daan myds asuntokannan ikdjakauma vuosikymmenittdin vuonna 2022. (VTS-kodit
2024)

Asuntokanta talotyypeittdin - k-m? Asuntokannan ikdjakauma vuosikymmenittdin
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Kuva 11. VTS-kotien asuntokannan talotyypit ja ikdjakauma vuosikymmenittain.
(Koskinen & Riihiméki 2022)
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VTS-kodit rakennuttaa uusia kohteita ja korjauttaa nykyisid kohteitaan jatkuvasti. Kor-
jausrakentamisen tavoitteena VTS-kodeilla on parantaa asumisen laatua, asumisviihty-
vyytta seka kiinteistéjen teknista kuntoa ja energiatehokkuutta, samalla kiinteistéjen ar-
voa lisaten. Kiinteistdjen perusparannusten ohella tehdaan osakorjauksia ja PTS-kor-
jauksia. Osakorjaukset tehdaan kohdennettuina kiinteiston tarpeen mukaisesti. Usein nii-
hin sisaltyy esimerkiksi kylpyhuone, keitti¢ tai molemmat. Osakorjauksilla saadaan hyvin
parannettua asuntojen kuntotasoa ja viihtyisyytta seka siirrettya laajempaa perusparan-
nusta 20 vuotta eteenpain. Osakorjaukset ovat keskeisessa asemassa, kun kiinteistoja
on tulossa paljon ikdan, jossa jokin isompi korjaus on tehtava, mutta kaikkia ei ole kui-
tenkaan samanaikaisesti mahdollista tyhjentaa ja laittaa perusparannukseen. Osakor-
jaus on suhteellisen nopea tehda eika se yhden asunnon osalta kesta kauaa. Asukkai-
den ei tarvitse muuttaa pois kodeistaan osakorjauksen ajaksi, ja he saavat sen ajalta
vuokranalennusta. Kuvassa 12 ndhdaan esimerkkind VTS-kotien Peurankallionkadun
kohteen keittid ja kylpyhuone ennen ja jalkeen vuonna 2022 tehdyn osakorjauksen. (VTS
kodit 2022; VTS-kodit 2024)

v e 4
Kuva 12. Esimerkkikuva osakorjauksen vaikutuksesta asunnon viihtyisyyteen. Ku-
vat ovat VTS-kotien Peurankallionkadun kohteesta ennen ja jédlkeen vuonna
2022 toteutetun osakorjauksen. (VTS-kodit 2024)



32

Osa Kkiinteistdista ohjataan ns. purku-uralle, eli kdytetdan loppuun, jonka jalkeen pure-
taan ja rakennetaan uudelleen. Lisaksi tarvittaessa kiinteistbkannan hallinnan vaihtoeh-
tokeinona on myds kiinteistdéjen myyminen. Kuvasta 13 nahdaan, kuinka paljon asunto-
maarallisesti VTS-kodeilla on vuoteen 2022 mennessa valmistunut tai ollut valmistu-
massa uudis- ja korjaushankkeita. (VTS-kodit 2022)

VALMISTUVAT ASUNNOT UUDIS- JA KORJAUSHANKKEISSA:
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Kuva 13. VTS-kotien uudis- ja korjaushankkeista valmistuvat asunnot vuoden 2022
vuosikertomuksen mukaan. (VTS-kodit 2022)

7.2 Case -kohteet ja skenaariot

Case-tarkasteluun on valittu VTS-kodeilta kaksi 1990-luvulla rakennettua asuinkerrosta-
lokohdetta, joihin toteutetaan tai on toteutettu osakorjaus. Kohteista saadaan konkreet-
tiset esimerkit ja lahtotiedot laskennalle. Kuvassa 14 on valokuva vuonna 1993 rakenne-
tusta Pohtolankadun kohteesta, joka on 5-kerroksinen betonitalo tiilijulkisivulla. Koh-
teessa on 32 asuntoa, joiden koot vaihtelevat 37,5-90 m2. Kohteeseen ollaan toteutta-

massa osakorjaus vuonna 2024.
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Kuva 14. Pohtolankadun kohde. (VTS-kodit 2024)

i

Toinen kohteista on rakennettu vuonna 1994 ja sijaitsee Amurissa Peurankallionkadulla.
Kuvan 15 kohde on betonitalo tiilijulkisivulla, jossa on 2—-3 kerrosta. Asuntoja on 29 ja
niiden koot vaihtelevat 40—90 m2. Kohteessa tehtiin vuonna 2022 osakorjaus, jossa uu-

sittiin keittididen ja kylpyhuoneiden pinnat, kalusteet ja koneet.

Kuva 15. Peurankallionkadun kohde. (VTS-kodit 2024)
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Taulukkoon 1 on keratty perustietoja kohteista. Kohteet on rakennettu perakkaisina vuo-
sina ja ne ovat keskendan samaa suuruusluokkaa. Pohtolankadun kohde on hieman

suurempi ja asuntoja on muutama enemman verrattuna Peurankallionkadun kohtee-

seen.
Taulukko 1. Kohteiden perustietoja.
Pohtolankatu Peurankallionkatu
Rakennusvuosi 1993 1994
Asunnot lukumaara 32 29
Kerroksia 5 3
Bruttoala (brm2) 2880 2832
Asuntoala (asm2) 1878,5 1708,5

Tassa tyossa tutkitaan case -kohteille neljaa mahdollista tulevaisuusskenaariota:
1. Osakorjaus
2. Perusparannus
3. Osakorjaus + perusparannus
4. Purku-ura.

Edelld mainitut skenaariot on esitetty havainnekuvassa 16, jossa vaaka-akselilla on ra-
kennuksen ika vuosina ja pystyakselilla rakennuksen kuntotaso prosentteina. Siita voi-
daan nahda, kuinka rakennuksen kuntotaso alkaa laskea heti valmistumisen jalkeen.
Aluksi lasku on hitaampaa, mutta kiihtyy ajan my6ta, kun joidenkin rakennusosien kunto
heikkenee nopeammin. Todellinen kuntotason lasku ei tapahdu tasaisesti vaan johtuu
monista tekijoista, kuten kulumisesta, kaytdsta, huoltotoimenpiteistd ja mahdollisista
vaurioista. Esimerkiksi vanhat putkistot saattavat hajota ja rakenteet heikentya, mika
kiihdyttaa akillisesti rakennuksen kuntotasoa. Kuntotason lasku hidastuu jalleen myo6-
hemmassa vaiheessa, kun osa jaljella olevista rakenteista on kulumattomia tai kuluvat
hyvin hitaasti. Perusparannuksen vaikutuksesta kuntotaso nousee 100 %:iin. Osakor-
jauksen vaikutuksesta kaikkien rakennusosien kayttdiat eivat nollaudu, vaan korjaustoi-

menpiteet vaikuttavat vain osaan rakennusosista.
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Kuva 16. Havainnekuva tutkimuksen neljastéd skenaariosta kiinteistén elinkaarella.

totaso prosentteina.

Vaaka-akselilla on rakennuksen ika vuosina ja pystyakselilla rakennuksen kun-

Kullekin skenaariolle on valittu sille sopiva tarkastelujakso perustuen VTS-kotien aiem-

pien kohteiden toteutuneisiin kayttoikien pituuksiin ja purkuajankohtiin. Skenaarioissa

korjausten ajankohdat on valittu perustellusti. Osakorjaukset skenaarioissa toteutetaan

todellisen aikataulun mukaisesti Peurankallionkadulla vuonna 2022 ja Pohtolankadulla

vuonna 2024. Perusparannukset toteutetaan, kun kohteet ovat 35-vuotiaita eli vuosina

2028 ja 2029. Tama 35 vuotta on yleinen perusparannusika ja se muodostui myds lu-

vussa 6 esitettyyn kyselyyn vastanneiden keskiarvoksi, kun kysyttiin sopivinta peruspa-

rannusikaa asuinkerrostaloille. Skenaariossa, missa on seka osakorjaus ettd peruspa-

rannus, toteutetaan osakorjaukset ensimmaisen skenaarion ajoituksen mukaisesti ja pe-

rusparannukset 20 vuotta sen jalkeen eli vuosina 2042 ja 2044. Skenaarioiden tarkaste-

lujaksot seka korjausten ajankohdat nakyvat taulukosta 2.

Taulukko 2.

vuodet ja -i&t molemmissa case -kohteissa.

Skenaarioiden tarkastelujaksot sekd osakorjausten ja perusparannusten toteutus-

Pohtolankatu Peurankallionkatu
Osak. PP. Osak.+PP. | Purku-ura| Osak. PP. Osak.+PP. | Purku-ura
Tarkastelujakso 50 70 85 43 50 70 95 43
Osakorjausvuos 2024 2024 2022 2022
Osakorjausika 31 31 28 28
Perusparannusyuosi 2028 2044 2025 2042
Perusparannusikd 35 51 35 48
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7.3 Tekninen tarkastelu: tekninen nykytila

7.3.1 Kuntotasot ja korjausvelat

Tarkastellaan case -kohteiden kuntotasoa ja korjausvelkaa, jotka on paivitetty VTS-ko-
tien aineistojen pohjalta kohteille Forecon Oy:n toimesta vuonna 2022. Taulukossa 3 on
esitetty Pohtolankadun sekd Peurankallionkadun jalleenhankinta-arvot, tekniset arvot,

kuntotasot ja korjausvelat vuonna 2022.

Taulukko 3.  Kohteiden jélleenhankinta-arvot, tekniset arvot, kuntotasot ja korjausvelat vuonna

2022.

Pohtolankatu Peurankallionkatu
Jalleenhankinta-arvo (€) | 3 304 916 3 190 291
Tekninen arvo (€) 1999 963 2006 776
Kuntotaso (%) 61 63
Korjausvelka (€) 478 724 385 942
Kerrosala (k-m2) 2295 2192
Korjausvelka (€/k-m2) 209 176

Jalleenhankinta-arvo on maaritetty jokaiselle kustannuspaikalle rakennusvuoden ja omi-
naisuustietojen perusteella. Tdman uudishinnan maarittdminen erityisesti vanhemmilla
kohteilla on hyvin viitteellistd. Arvo ei ole verrannollinen nykypaivan markkinahintaan
eika se sisalla tontin hintaa. Jalleenhankinta-arvoissa otetaan huomioon seka rakennuk-
sen laadun etta rakennuskustannusten muutokset ajan myo6ta. Tekninen arvo on maari-
tetty kayttamalla l1ahtdarvona kohteelle asetettua jalleenhankinta-arvoa ja siihen vaikut-
tavat myds rakennuksen vuotuinen kuluminen, kunnossapito seka toteutuneet korjaus-
toimenpiteet. Kuntotasot on laskettu teknisen arvon ja jalleenhankinta-arvon suhteena.

Kuntotasojen perusteella rakennukset voidaan jaotella seuraavasti:
> 90 % Erinomainen

75-90 % Hyva

60-75 % Tyydyttava

50-60 % Valttava

< 50 % Heikko (Koskinen et al. 2021).
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Luokituksen mukaisesti molemmat kohteet sijoittuvat vuonna 2022 tyydyttavaan kunto-
luokkaan. Nyt vuoteen 2024 mennessa molemmat case -kohteet ovat 30 ja 31 vuoden
ikaisia ja niiden kuntoluokat olisivat luultavasti tippuneet jo alempaan kuntoluokkaan il-
man korjaustoimenpiteitd. Kohteiden kuntotasot nousevat osakorjauksen vaikutuksesta
arviolta noin 25-35 %. Perusparannuksessa kuntotaso nousee 100 %:iin ja rakennuk-

sesta tulee laatutekijoiltdan huomattavasti alkuperaistd parempi ja nykyaikaisempi.

Korjausvelka katsotaan alkavaksi siita, kun rakennuksen kuntotaso alittaa raja-arvon 75
%. Talldin esimerkiksi taulukosta 3 16ytyvat vuoden 2022 korjausvelat saadaan laskettua
kaavalla 6 (Koskinen & Riihimaki 2022):

75 % - (jalleenhankinta — arvo 2022) — (tekninen arvo 2022). (6)
Talldin Pohtolankadun korjausvelka vuonna 2022 on

0,75-3304916 — 1999963 = 487 724 €

ja Peurankallionkadun korjausvelka vuonna 2022 on

0,75+ 3190291 —-2006776 = 385942 £.

Korjausvelka on Pohtolankadun kohteessa 33 € enemman jokaista kerrosalaneliéta kohti
verrattuna Peurankallionkadun kohteeseen. Korjauksien vaikutuksesta korjausvelat

poistuvat ja alkavat kertya uudestaan kuntotason alittaessa 75 %.

7.3.2 Rakennusosien tekniset kayttoiat

Tarkastellaan seuraavaksi kohteiden rakennusosakohtaisia teknisia kayttoikia ennen
korjauksia. Kuvissa 17 ja 18 on kohteiden rakennusosien kayttoikia havainnollistavat mit-
tarit. Mittareissa varin maara ja lukemat nayttavat, montako vuotta kunkin rakennusosan

teknista kayttoikaa on jaljella.
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Kuva 17. Pohtolankadun rakennusosien arvioidut jaljella olevat tekniset kayttoiat
vuonna 2023, kun ei olla tehty vieléd mitdén korjaustoimenpiteita.
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Kuva 18. Peurankallionkadun rakennusosien arvioidut jéljella olevat tekniset kayt-
t6i&t vuonna 2022, kun ei olla tehty vieléd mitéd&n korjaustoimenpiteita.
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Osakorjaus olisi nyt viimeistaan ajankohtainen, silla keittiét, kylpyhuoneet seka vesikat-
teet ovat teknisten kayttdikiensa paassa. Perusparannusskenaariossa, jolloin peruspa-
rannus tehdaan rakennuksen ollessa 35-vuotias, edelld mainittujen komponenttien kayt-
toiat ovat jo negatiivisia. Jos korjausta venytetaan hyvin pitkalle, vahitellen kohteen kun-
totaso seka asumisviihtyvyys karsivat ja erilaiset riskit, viat seka huolto- ja korjauskus-
tannukset nousevat. Tama korostuu myo6s purku-ura -skenaariossa, jossa rakennukset
sinnittelevat jopa 43-vuotiaiksi ilman isompia korjaustoimenpiteita. Jotta voidaan varmis-
tua kohdekohtaisesti rakennuksen todellisesta korjaustarpeesta ja asumisviihtyvyy-
destd, tulee arvioinnissa hyddyntaa erilaisia kuntotarkastuksia seka esimerkiksi kiinteis-
tolla kayvien teknisten isannditsijoiden ja asuntotarkastajien arvioita kiinteiston kunnosta

ja viintyvyydesta.

Osakorjauksen vaikutuksesta uusittavien rakennusosien kayttoiat alkavat alusta. Perus-
parannuksessa kaikkien rakennusosien (pois lukien rakennuksen runko) kayttoiat nol-
laantuvat. Skenaario, jossa tehdaan ensin osakorjaus ja sitten perusparannus ajoittuvat
hyvin niihin ajankohtiin, kun kuvien mukaiset rakennusosien arvioidut tekniset kayttoiat

ovat paattymassa.

7.4 Taloudellinen tarkastelu: elinkaarikustannukset

7.4.1 Elinkaarikustannusten laskenta ja tehdyt oletukset

Kohteille maariteltyihin tulevaisuusskenaarioihin lasketaan elinkaarikustannukset kayt-
taen Invest for Excel -laskentaohjelmaa ja tehdaan herkkyystarkastelua. Elinkaarikus-
tannusten laskenta aloitetaan nimeadmalld hanke ja asettamalla valittu tarkastelujakso

alkamaan kohteen rakentamisvuodesta.

WACC (engl. Weighted Average Cost of Capital) tarkoittaa painotettua keskimaaraista
padomakustannusta. Laskentakoron ja pddoman tuottovaatimuksen laskennassa kayte-
téan vieraan paddoman korkona 30 vuoden kiinteda korkoa lisattyna lainamarginaalilla.
Vieraan paaoman korko on 2,5 % (30 vuotinen kiintea korko) + 1,0 % (marginaali) eli
yhteensd 3,5 %. Paaoman tuottovaatimus lasketaan painotettuna keskiarvona oman
paaoman tuottovaatimuksen (3,0 %) ja vieraan padoman osalta. Painotus tehdaan hank-
keen rahoitusosuuden perusteella niin, ettd oma rahoitusosuus on 10 % ja lainalla rahoi-
tettava vieraan padoman osuus on 90 %. Tallad yksinkertaistetummalla mallilla, joka ei
huomioi verovaikutusta, saadaan paaoman tuottovaatimukseksi ja laskentakoroksi
(WACC)10% *3 % +90 % * 3,5 % = 3,45 %.
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Hanke -valilehdelle taytetaan asuntoala, asuntojen lukumaara seka alkuperainen raken-
nusinvestointi kokonaissummana. Nama alkuperaisen rakentamisen kustannukset muu-

tetaan ensin 90-luvun markoista vastaavaksi rahamaaraksi nykypaivan euroihin.

Seuraavaksi keratdan tiedot kohteen kustannus- ja tuottoparametreista. Alkuvuokra
muutetaan markoista, samalla tavalla kuin alkuperaiset rakennuskustannukset, vastaa-
maan nykypaivan rahamaaraa euroina. Kustannusparametrit katsotaan kohteen viimei-
simpien vuosien 2020-2023 talousarvioista keskimaaraisesti ja muutetaan vastaamaan
valmistumisvuoden lukemia kertoimella. Kerroin lasketaan rakentamisvuoden ja nyky-
paivan vuokratuottojen suhteesta. Tuottojen seka kustannusten muutosprosenttina kay-
tetdan 1,5 %, koska sen mukaisesti vuokra on rakentamisvuodesta nykypaivaan kehitty-
nyt VTS-kotien talousraporttien mukaan. Osana kustannuksia on huomioitu muun mu-
assa elinkaaren aikana tehtavat pienemmat korjaustoimenpiteet. Nain ollen ne jakautu-

vat tasaisesti elinkaarelle, eivatka nay erillisina kustannushyppyina kassavirrassa.

Laskelmat -valilehdelle lisatdan "urakat, rakentamisajan jalkeen” -kohtaan halutulle kor-
jausvuodelle osakorjauksen tai perusparannuksen kustannusarvio skenaarion mukai-
sesti. Pohtolankadun osakorjaus ollaan toteuttamassa v. 2024 ja Peurankallionkadun
osakorjaus on jo toteutettu v. 2022, joten naista saadaan valmiiksi osakorjausten kus-
tannusarviot. Perusparannuskustannukset arvioidaan toteutuneiden hankkeiden perus-
teella olevan talla hetkella eli laskenta-ajankohtana noin 2500 € jokaista asuinhuoneiston
neliota kohden. Tama on arvioitu kokonaiskustannus, mihin sisaltyy suunnittelun seka
toteutuksen kustannukset. Kun perusparannukset toteutetaan vasta mydhempana ajan-
kohtana, kohteiden ollessa noin 35 vuoden ikaisia, muutetaan kustannusarvioita raken-

nuskustannusindeksin (11/2023) mukaisesti 1,3 %:lla per vuosi.

Korjausten jalkeiselle vuodelle tehdaan korotus vuokraan. Osakorjauksien jalkeen teh-
daan 11 % korotus vuokriin Peurankallionkadun kohteessa toteutuneen mukaisesti, joka
perustuu kuntotason nostamisen lisdksi vuokrien peruskorotukseen seka inflaation tuo-
maan korotukseen. Perusparannuksien jalkeen tehdaan korotus vuokraan seka korjaus-
kustannusten tiputus. Kun tarkastellaan VTS-kotien perusparannuksista vuosina 2016—
2022 valmistuneita kohteita (9 kpl), on liikevaihto niissd noussut perusparannuksen jal-
keen keskimaarin 27,4 % ja korjauskulut laskeneet 65,5 % verrattuna tilanteeseen ennen
perusparannusta. Skenaarioiden jaannésarvot on laskettu rungon osuutena kokonais-
kustannuksista eli 0,3 kertaa alkuperainen rakennuskustannus, josta Invest for Excel

huomioi rahan aika-arvon laskemalla jaédnndsarvon nykyarvon.

Invest for Excel:iin voi tehda elinkaarikustannusten laskentaa varten laskentapohjan, jol-

loin kaikkia tietoja ei tarvitse syottaa alusta asti hankekohtaisesti. Laskentapohjasta on
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suuri hyodty, jos esimerkiksi suuret vuokra-asuntojen omistajat haluavat laskea useam-

mille omistamilleen kiinteistolle elinkaarikustannuksia.

7.4.2 Elinkaarikustannuslaskennan tulokset nykyarvomenetel-

malla

Invest for Excel -laskentaohjelmisto antaa elinkaarikustannuslaskennan tulostaulukossa
kannattavuusanalyysin, jonka mukaan investointi perustellaan kannattavaksi silloin, kun
sisdinen korkokanta (IRR) ja modifioitu sisdinen korkokanta (MIRR) on vahintaan paa-
oman tuottovaatimus, nettonykyarvo (NPV) on positiivinen ja suhteellinen korkokanta
(PI) suurempaa kuin 1. Tassa luvussa tarkastellaan edelld mainituista mittareista net-
tonykyarvoa. Seuraavissa luvuissa on esitetty tulokset myds sisdisen korkokannan ja
takaisinmaksuajan menetelmilld, sillda ndma nousivat nettonykyarvon ohella esiin par-
haina kannattavuusmittareina luvun 6 kyselyssa. Kaikki Invest for Excel:in kannattavuus-
analyysin tulokset ovat nahtavilla skenaarioiden kannattavuusvertailu -taulukoista, jotka

I6ytyvat molemmille kohteille liitteissa 1 ja 2.

Taulukkoon 4 on koottu molempien kohteiden ja kaikkien skenaarioiden nettonykyarvot
tehdyista elinkaarikustannuslaskelmista. Investointi on kannattava nettonykyarvon ol-
lessa suurempi kuin nolla. Nettonykyarvo ottaa huomioon jaannésarvon nykyarvon vai-

kutuksen. Negatiiviset nettonykyarvot on merkattu taulukkoon punaisella.

Taulukko 4.  Nettonykyarvot yhteenvetona skenaarioiden elinkaarikustannuslaskelmien tulok-

sista.
Nettonykyarvo NPV
Pohtolankatu Peurankallionkatu
Osakorjaus -354 317 1557 869
Perusparannus -519 339 1652 200
Osakorjaus + perusparannus 1077 381 3493172
Purku-ura 84 809 1676738

Tuloksien perusteella voidaan todeta, ettd Pohtolankadun skenaariot, joissa tehdaan
pelkka osakorjaus tai perusparannus, jaavat ei-kannattaviksi. Pohtolankadun purku-ura
jaisi myOs ei-kannattavaksi ilman jaannosarvon vaikutusta. Tuloksista voidaan nahda,
etta tehdyilla oletuksilla Peurankallionkadun kohteessa kaikki skenaariot ovat kannatta-
vampia verrattuna Pohtolankadun kohteeseen. Molemmissa kohteissa kannattavin on

skenaario, jossa tehddan ensin osakorjaus ja myoéhemmin perusparannus. Purku-ura
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nayttda toiseksi kannattavimmalta tassa elinkaarikustannustarkastelussa, mutta siina
elinkaari jaa hyvin lyhyeksi. Pelkka osakorjaus ja perusparannus yksittain jaavat suhteel-

lisen samoihin suuruusluokkiin keskenaan.

Kohteiden keskinaisiin eroihin vaikuttavat monet tekijat. Historiatiedot olivat kaikissa ske-
naarioissa samat ja sen perusteella Pohtolankadun talouskehitys rakennusvuodesta ny-
kypaivaan nayttda Peurankallionkadun kohteeseen verrattuna jo heikommalta. Pohto-
lankatu on kohteena hieman isompi, jossa alkuperaisen rakentamisen, osakorjauksen
seka perusparannuksen kustannukset ovat kalliimpia kuin Peurankallionkadulla. Myds
nelibkohtaiset kuukausittaiset hoitokulut ovat koko historiakehityksen aikana olleet suu-
remmat Pohtolankadulla, kun taas nelidvuokra on alkuvuokrasta lahtien ollut hieman ma-
talampi. Nain ollen kustannuksia on kertynyt enemman ja tuloja vdhemman kuin Peuran-
kallionkadulla. Kustannuksiin ja erityisesti hoitokuluihin vaikuttavat muun muassa tontin
vuokra ja kiinteistévero, tarvittavat huolto- ja korjaustydt, kiinteistén siivous seka ener-
giatehokkuus. Tuloihin ja vuokratasoon vaikutusta voi olla erityisesti kiinteistén alueelli-
sella sijainnilla. Peurankallionkatu sijaitsee keskustan tuntumassa alle 2 kilometrin etai-
syydella ja Pohtolankatu noin 8 kilometrin etaisyydella keskustasta. Lisaksi vaikutusta

voi olla tontilla, rakennuksen rungolla, ominaisuuksilla, talotekniikalla ja varusteluilla.

7.4.3 Elinkaarikustannuslaskennan tulokset muilla menetel-
milla

Tassa luvussa esitetdan elinkaarikustannuslaskennan tulokset sisdinen korkokannan
seka takaisinmaksuajan menetelmilla. Sisdinen korkokanta (IRR) on se laskentakoron
suuruus, jolla investoinnin nettonykyarvo olisi nolla. Jotta investointi olisi kannattava, tu-
lisi sisaisen korkokannan olla suurempi kuin padoman tuottovaatimus. Taulukosta 5 nah-
daan yhteenveto skenaarioiden sisdisen korkokannan tuloksista, jotka vahvistavat sa-

moja havaintoja, mita paateltiin jo nettonykyarvon perusteella.

Taulukko 5.  Siséiset korkokannat yhteenvetona skenaarioiden elinkaarikustannuslaskelmien tu-
loksista.

Sisdinen korkokanta IRR

Pohtolankatu Peurankallionkatu
Osakorjaus 3,17 4,79
Perusparannus 3,17 4,50
Osakorjaus + perusparannus 3,89 5,08
Purku-ura 3,52 5,04
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Takaisinmaksuaika (Payback) kertoo laskenta-ajankohdasta vuosina ajan, joka inves-
toinnin on tuotettava, kunnes NPV = 0 eli maksanut itsensa takaisin. Invest for Excel
laskee takaisinmaksuajan diskontatusta nettokassavirrasta. Takaisinmaksuajan paatok-
sentekosaantdna on: mita lyhyempi takaisinmaksuaika, sita parempi investointi. Paatok-
sentekosaanto ei kuitenkaan ole yksiselitteinen, joten sita tulee tarkastella yhdessa mui-
den mittareiden kanssa. (DataPartner 2022) Taulukkoon 6 on keratty takaisinmaksuajan

tulokset skenaarioista.

Taulukko 6.  Takaisinmaksuajat yhteenvetona skenaarioiden elinkaarikustannuslaskelmien tu-

loksista.
Takaisinmaksuaika Payback, vuosia
Pohtolankatu Peurankallionkatu
Osakorjaus Eiarvoa 8,4
Perusparannus Ei arvoa 26,4
Osakorjaus + perusparannus 50,9 30,2
Purku-ura Ei arvoa 0,5

Pohtolankadun kohteessa osakorjauksen, perusparannuksen seka purku-uran skenaa-
rioissa ei ole takaisinmaksuajan arvoa. Jos Invest for Excel ei anna takaisinmaksuaikaa
skenaariolle, se tarkoittaa, etta valitun tarkastelujakson lopussa NPV on pienempaa kuin
nolla (ilman jaéanndsarvon vaikutusta). Talldin “ei arvoa” on merkitty taulukoissa punai-
sella. Vaikka Pohtolankadun purku-uralla ei ole takaisinmaksuajan arvoa, sen nettonyky-
arvo on positiivinen (taulukko 4). Tama johtuu siita, ettad takaisinmaksuaika ei huomioi
jaanndsarvoa, minka taas nettonykyarvo huomioi. "Ei arvoa” voi myds tarkoittaa, etta
investointi on jo maksanut itsensa takaisin, jolloin se on merkitty tulevissa herkkyystar-

kastelun taulukoissa 7 ja 8 vihrealla.

Takaisinmaksuaika ei ollut tarkastelussa selkeatulkintainen eikd se soveltunut skenaa-
rioiden vertailuun parhaalla mahdollisella tavalla, silla korjausinvestointeja tehdaan ske-
naarioiden elinkaaren aikana eri maara. Esimerkiksi osakorjaus + perusparannus -ske-
naariossa tehdaan kaksi isompaa korjaustoimenpidettd ja purku-ura -skenaariossa ei
yhtdkaan. Takaisinmaksuaika toimii mittarina paremmin, kun tarkastelua tehdaan eri
kiinteistojen valilla. Tassa tapauksessa nettonykyarvo seka sisdinen korkokanta ovat sel-

keampia, kun etsitaan kiinteistdlle optimaalisinta skenaariota.
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7.4.4 Herkkyystarkastelu

Herkkyystarkastelulla arvioidaan, mitkd tekijat vaikuttavat laskennan lopputulokseen,
milld tavalla ja kuinka paljon. Tarkastelun avulla tutkitaan ja pienennetaan laskennan
epavarmuutta. Invest for Excel -ohjelmiston avulla selvitetdan, kuinka seuraavat muu-

tokset vaikuttavat skenaarioiden kannattavuuteen ja elinkaarikustannuksiin:
o Laskentakoron muutos, jos laskee 10 % tai nousee 10 %
e Vuokrausasteen laskeminen 98 %:sta 96 %:iin

o Rakennuskustannusten muutos, jos osakorjauskustannukset ja perusparan-

nuskustannukset laskevat 10 % tai nousevat 10 %

¢ Tuottojen muutosprosentin muutos, jos 1,5 %:sta laskee 1,4 %:iin tai nousee
1,6 %:iin

o Tarkastelujakson pidentaminen 5 tai 10 vuodella
¢ Osakorjauksen ajankohdan muutos 5 vuotta aiemmin tai 5 vuotta myéhemmin.

Tarkastellaan ensimmaisena laskentakoron muutoksen vaikutusta tuloksiin taulukossa
7. Keltainen sarake kertoo tulokset alkuperaisessa laskennassa kaytetylla laskentako-
rolla 3,45. Vihreissa ja punaisissa sarakkeissa nakyvat nettonykyarvot seka takaisinmak-

suajat muutosprosentteineen, kun laskentakorkoa on nostettu tai laskettu 10 %:lla.

Taulukko 7.  Laskentakoron muutoksen vaikutukset nettonykyarvoon ja takaisinmaksuaikaan.

Muutos % Laskentakorko Muutos %
Pohtolankatu Laskentakorko -10 % 31 3,45 3,8 10%
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus 121,0% 74 363 -354 317 -822 823 -132,2%
kannattava, jos >=0 Perusparannus 122,5% 116620 519339 | -1170304 | -125,3%
ei-kannattava, jos <0 Osak. ja pp. 81,8 % 1958 774 | 1077 382 235 496 -78,1 %
Purku-ura 4496 % 466151 84 809 -339 252 -500,0 %
Takaisinmaksuaika, vuosia  |Osakorjaus Ei arvoa Ei arvoa Ei arvoa
Perusparannus Ei arvoa Ei arvoa Ei arvoa
Osak. ja pp. -11,9% 445 50,9 60,2 19,5%
Purku-ura Ei arvoa Ei arvoa Eiarvoa
Peurankallionkatu Laskentakorko 10 % 3,1 3,45 3,8 10%
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus 21,1% 1886519 | 1557862 | 1203225 22,8%
kannattava, jos >=0 Perusparannus 32,6% 2189995 | 1652200 | 1115183 -32,5%
ei kannattava, jos <0 Osak. ja pp. 24,6 % 4353563 | 3493172 | 2696410 -22,8%
Purku-ura 10,0 % 1844733 | 1676738 | 1379448 17,7 %
Takaisinmaksuaika, vuosia Osakorjaus -22,6 % 6,5 8.4 10,8 28,6%
Perusparannus 0.1% 24,0 26,4 29.6 12,1%
Osak. ja pp. -6,0 % 284 30,2 32,7 8,3 %
Purku-ura Ei arvoa 0.5 2.7 440,0 %
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Pohtolankadun kohteessa laskentakoron laskeminen 10 %:lla vaikuttaa olennaisesti
osakorjausskenaarioon seka perusparannusskenaarioon, silla niista tulee kannattavia
nettonykyarvon perusteella. Peurankallionkadun kohteessa kaikki skenaariot ja Pohto-
lankadun kohteessa osakorjaus + perusparannusskenaario pysyvat kannattavina las-
kentakoron 10 %:n muutoksista huolimatta.

Seuraavaksi tarkastellaan, millainen vaikutus tuloksiin on tuottojen muutosprosentilla.
Taulukossa 8 on vertailtu alkuperaista tuottojen muutosprosenttia tilanteeseen, jossa se
nousee tai laskee yhdella kymmenyksella.

Taulukko 8.  Tuottoprosentin muutoksen vaikutus nettonykyarvoon, sisdiseen korkokantaan ja
takaisinmaksuaikaan.
Muutos % Tuottojen muutosprosentti Muutos %
Pohtolankatu Tuottojen muutosprosentti 6,7 % 1,4 1,5 1,6 6,7 %
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus -85,7 % -658 036 | -354 317 -13 950 96,1%
kannattava, jos >=0 Perusparannus -110,0% | -1090 528 [ -519 339 75171 1145 %
el kannattava, jos <0 Osakorjaus + perusparannus | -77,4 % 243381 | 1077381 | 19560061 | B8L06%
Purku-ura -302,1% | -171437 84 809 347 530 309,28 %
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 9.1% 2,88 3,17 3,44 8,5 %
kannattava, jos == 3,45 Perusparannus -10,7 % 2,83 3,17 3,49 10,1%
ei kannattava, jos < 3,45 Osakorjaus + perusparannus -8,5 % 3,56 3,89 421 8,2%
Purku-ura -6,3 % 3,30 3,52 3,74 6,3 %
Takaisinmaksuaika, vuosia | Osakorjaus Ei arvoa Ei arvoa Ei arvoa
Perusparannus Ei arvoa Ei arvoa Ei arvoa
Osakorjaus + perusparannus 20,0% 61,1 50,9 A4 -13,6 %
Purku-ura Ei arvoa Ei arvoa Ei arvoa
Peurankallionkatu |Tuottojen muutosprosentti | 6,7 % 1,4 1,5 1,6 67 %
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus -20,0% | 1246657 | 1557869 | 1878096 | 20,6%
kannattava, jos ==0 Perusparannus -324% | 1116883 | 1652 200 | 2209 374 33,7%
el kannattava, jos <0 Osakorjaus + perusparannus | -226% | 27035986 | 3453172 | 4324508 | 238%
Purku-ura -143% | 1436585 | 1676738 | 1922960 | 14,7%
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 4.8 % 4,56 4,79 5,01 4.6%
kannattava, jos == 3,45 Perusparannus -6,9 % 4,19 4,5 4,78 6,2 %
el kannattava, jos < 3,45 Osakorjaus + perusparannus 5.7 % 4,79 5,08 5,35 5,3%
Purku-ura -3,8 % 4,85 5,04 5,23 3,8%
Takaisinmaksuaika, vuosia | Osakorjaus 22,6% 10,3 8.4 6,9 -17,9 %
Perusparannus 13,3% 29,9 264 23,5 -11,0 %
Osakorjaus + perusparannus 11,9% 33,8 30,2 27,2 95 %
Purku-ura 260,0% 1,8 0,5 Ei arvoa

Pohtolankadun osakorjausskenaario ei muutu kannattavaksi, vaikka tuotot nousisivat yh-
dellda kymmenyksella. Sen sijaan perusparannusskenaario muuttuu talldin kannattavaksi
ja sisainen korkokanta nousee 10 % alkuperaiseen verrattuna. Purku-ura muuttuu ei-
kannattavaksi, kun tuottojen muutosprosenttia lasketaan yhdellda kymmenyksella. Peu-

rankallionkadun kaikki skenaariot pysyvat kannattavina. Voidaan huomata, etta tuottojen
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laskemisella on hieman suurempi prosentuaalinen vaikutus kaikkiin mittareihin verrat-

tuna siihen, etta tuotot nousevat.

Taulukossa 9 tarkastellaan, kuinka osakorjaus- ja perusparannuskustannusten 10 %
muutos (nousu tai lasku) vaikuttaa tuloksiin. Skenaariossa, jossa tehdaan seka osakor-
jaus ettd perusparannus, on muutettu molempien korjausten kustannuksia. Osakor-
jausskenaariossa vaikuttavat ainoastaan osakorjauksen kustannukset ja perusparan-

nusskenaariossa perusparannuskustannukset.

Taulukko 9.  Osakorjaus- ja perusparannuskustannusten muutoksen vaikutus nettonykyarvoon,
sisdiseen korkokantaan ja takaisinmaksuaikaan.

Muutos % kustannuksien muutos Muutos %

Pohtolankatu Osakorjaus-/ perusparannus- 10,0% 0% 10,0 %

kustannukset
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus 36,9 % -223 617 | -354 317 | 485017 -36,9 %
kannattava, jos >=0 Perusparannus 83,1% -B7 555 -519 339 951 123 -83,1%
ei kannattava, jos<0 Osakorjaus + perusparannus 40,8 % 1516635 | 1077381 | 638128 -40,8 %
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 3,3% 3,27 3,17 3,06 -34%
kannattava, jos »>=3,45 Perusparannus 7.3 % 3,40 3,17 293 7.5 %
el kannattava, jos < 3,45 Osakorjaus + perusparannus 4,3% 406 3,89 3,72 4.4 %
Takaisinmaksuaika, vuosia | Osakorjaus Eiarvoa Ei arvoa Eiarvoa

Perusparannus Eiarvoa Ei arvoa Eiarvoa

Osakorjaus + perusparannus -9.4 % 46,1 50,9 56,2 10,4 %
Peurankallionkatu | 0sorjaus/perusparannus- -10,0% 0% 10,0 %

kustannukset
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus 7.2 % 1670175 | 1557 869 | 1445 463 7.2 %
kannattava, jos >=0 Perusparannus 23,3% 2036747 | 1652 200 ( 1267 653 -233%
ei kannattava, jos <0 Osakorjaus + perusparannus 11,6% 3898147 | 3453172 | 3088157 | -116%
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 1,7 % 487 4,79 4,70 -1,5 %
kannattava, jos >=3,45 Perusparannus 4,7 % 4,71 4,50 427 -5,1 %
ei kannattava, jos < 3,45 Osakorjaus + perusparannus 3,1% 5,24 5,08 491 3.3 %
Takaisinmaksuaika, vuosia | Osakorjaus -10,7 % 7.5 8.4 9,4 11,9 %

Perusparannus -11.4 % 23,4 26,4 29,5 11,7 %

Osakorjaus + perusparannus -8.9 % 27,2 30,2 33,3 10,3 %

Vaikutukset ovat suhteellisen pieniad verrattuna muihin herkkyystarkastelun muuttujiin.
Tama johtunee siita, etta vaikka kustannusten muutos olisi merkittava investointia tehta-
essa, kohdistuu se vain kertaluontoiseen kustannuseraan rakennuksien elinkaarella.
Osakorjaus on kustannuksiltaan verrattain pieni koko elinkaareen nahden. Muutosta ta-
pahtuu kylla kaikissa tunnusluvuissa, mutta esimerkiksi Pohtolankadun osakorjaus- seka
perusparannusskenaariot pysyvat ei kannattavina kaikilla mittareilla, vaikka edella mai-

nittuja kustannuksia laskettaisiin 10 %:lla.

Vuokrausaste kertoo, kuinka suuri osa kohteen asunnoista on vuokrattuna. Vuokraus-

aste on laskettu perustapauksessa 98 %:lla. Vaikka asuntoihin olisi paljon kysyntaa,
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asuntoja tulee vaistamatta jossain vaiheessa olemaan tyhjana esimerkiksi huollon, re-

montin tai muun syyn vuoksi. Vuokrausaste on tarkea pitda kuitenkin niin korkeana kuin

mahdollista. Taulukossa 10 tarkastellaan vuokrausasteen 2 % laskemisen vaikutuksia.

Taulukko 10.

Vuokrausasteen laskemisen vaikutus nettonykyarvoon, sisédiseen korkokantaan ja

takaisinmaksuaikaan.
Vuokrausaste Muutos %
Pohtolankatu Vuokrausaste 98,0 96,0 2,0%
Nettonykyarvo NPY Osakorjaus -354 317 | -BBBBL17 -94,4%
kannattava, jos »>=0 Perusparannus -519 339 -944 289 -81,8%
el kannattava, jos <0 Osakorjaus + perusparannus | 1077 381 | 581941 -46,0%
Purku-ura 84 809 -212 091 -350,1 %
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 3,17 2,89 8.8%
kannattava, jos == 3,45 Perusparannus 3,17 2,94 7.3 %
el kannattava, jos < 3,45 Osakorjaus + perusparannus 3,89 3,69 5,1 %
Purku-ura 3,52 3,27 7.1%
Takaisinmaksuaika, vuosia |Osakorjaus Eiarvoa Ei arvoa
Perusparannus Eiarvoa Ei arvoa
Osakorjaus + perusparannus 50,9 56,7 11,4 %
Purku-ura Eiarvoa Ei arvoa
Peurankallionkatu Vuokrausaste 98,0 96,0 2,0%
Nettonykyarvo NPY Osakorjaus 1557869 | 1242859 | -20,2%
kannattava, jos >=0 Perusparannus 1652200 | 1253937 -24.1%
el kannattava, jos <0 Osakorjaus + perusparannus | 3493172 | 3024 236 | -13,4%
Purku-ura 1676738 | 1398484 | -16,6%
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 4,79 4,53 -5,4%
kannattava, jos >= 3,45 Perusparannus 4,50 4,25 -5,6 %
ei kannattava, jos < 3,45 Osakorjaus + perusparannus 5,08 4,86 -4,3%
Purku-ura 5,04 4,79 -5,0%
Takaisinmaksuaika, vuosia |Osakorjaus 8.4 10,7 27,4 %
Perusparannus 26,4 29,3 11,0 %
Osakorjaus + perusparannus 30,2 33 9.3 %
Purku-ura 0.5 2.5 400,0 %

Tuloksista nahdaan, ettda vuokrausasteen laskeminen vaikuttaa selkeasti molemmissa

kohteissa. Pohtolankadun purku-ura muuttuu ei-kannattavaksi vuokrausasteen laskemi-

sen seurauksena. Purku-uralla vuokrausasteen laskeminen on vaarana erityisesti elin-

kaaren loppua kohden, kun kohteen kuntotaso ja asumisviihtyvyys vahitellen heikenty-

vat, eika isompia korjauksia tehda ennen purkamista. Peurankallionkadun kaikissa ske-

naarioissa takaisinmaksuaika pidentyy 2-3 vuotta, kun vuokrausastetta lasketaan 98
%:sta 96 %:iin.

Seuraavaksi tutkitaan tarkastelujakson pituuden vaikutusta skenaarioissa. Taulukkoon

11 on koottu tarkastelujakson 5 tai 10 vuoden pidentamisen vaikutukset nettonykyar-

voon, sisaiseen korkokantaan seka takaisinmaksuaikaan.
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Taulukko 11. Tarkastelujakson 5 tai 10 vuoden pidentamisen vaikutukset nettonykyarvoon, siséi-

seen korkokantaan tai takaisinmaksuaikaan.

Tarkaste- Tarkaste- Tarkaste-
lujakso lujakso Muutos % lujakso Muutos %
Pohtolankatu Tarkastelujakso Alkuperdinen Tarkastelujakso + 5 vuotta Tarkastelujakso + 10 vuotta
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus 50 -354 317 55 27 570 107,8 % 60 378073 | 206,7 %
kannattava, jos »>=0 Perusparannus 70 -519 339 75 06 417 81,4% 80 289782 | 1558%
ei kannattava, jos <0 Osakorajaus + perusparannus 85 1077 381 100 1390847 251% 105 1676192 | 556%
Purku-ura 43 84 809 48 417233 | 3920% 53 723639 | 7533 %
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 50 317 55 3,47 9,5 % 60 3,70 16,7 %
kannattava, jos »= 3,45 Perusparannus 70 3,17 75 3,40 73% 80 3,58 12,9%
ei kannattava, jos < 3,45 Osakorajaus + perusparannus 95 3,89 100 3,99 2,6% 105 4,06 4.4 %
Purku-ura 43 3,52 43 3,77 7.1% 53 397 12,8%
Takaisinmaksuaika, vuosia |Osakorjaus 50 Ei arvoa 55 Eiarvoa 60 271
Perusparannus 70 Ei arvoa 75 Eiarvoa 80 46,8
Osakorajaus + perusparannus 95 50,9 100 50,9 0,0% 105 50,9 0,0 %
Purku-ura 43 Ei arvoa 16 53 16
Peurankallionkatu Tarkastelujakso Alkuperdinen Tarkastelujakso + 5 vuotta Tarkastelujakso + 10 vuotta
Nettonykyarvo NPV Osakorjaus 50 1557 869 55 1989515 27,7% 60 2384757 531%
kannattava, jos »>=0 Perusparannus 70 1652 200 75 2095123 26,8% 80 2499252 | 513%
ei kannattava, jos <0 Osakorajaus + perusparannus 85 3493172 100 3815251 92% 105 4108701 176%
Purku-ura 43 1676738 43 2073106 | 236% 53 2437015 453%
Sisdinen korkokanta IRR Osakorjaus 50 4,79 55 5 4.4 % 60 5,15 7.5 %
kannattava, jos »= 3,45 Perusparannus 70 4,5 75 4,66 3.6% 80 4,78 6,2 %
ei kannattava, jos < 345 Osakorajaus + perusparannus 95 5,08 100 5,13 1,0% 105 5,17 1,8%
Purku-ura 43 5,04 48 5,25 4,2 % 53 54 7.1%
Takaisinmaksuaika, vuosia |Osakorjaus 50 g4 55 8.4 0,0 % 60 8.4 0,0 %
Perusparannus 70 26,4 75 26,4 0,0 % 80 26,4 0,0 %
Osakorajaus + perusparannus 95 30,2 100 30,2 0,0% 105 30,2 0,0 %
Purku-ura 43 0,5 48 0,5 0,0 % 53 0,5 0,0 %

Tarkastelujakson pituudella on vaikutusta muihin mittareihin, paitsi takaisinmaksuaikaan.
Pidentamalla tarkastelujaksoa saadaan kuitenkin myds Pohtolankadun kaikki skenaariot
kannattaviksi, jolloin ne maksavat itsensa takaisin tarkastelujakson aikana ja takaisin-
maksuajat saadaan nakyviin. Tarkastelujakson lyhyelld 5 vuoden pidentamiselldkin on
iso vaikutus kaikkiin muihin skenaarioihin, paitsi osakorjauksen ja perusparannuksen yh-
distelmaskenaarioon, jossa tarkastelujakso on jo valmiiksi suhteellisen pitkd. Pohtolan-
kadun osakorjausskenaario muuttuu kannattavaksi tarkastelujakson 5 vuoden pidenta-

miselld ja perusparannusskenaario alle 10 vuoden muutoksella.

Tarkastelujaksojen pituudet perustuvat VTS-kotien aiempien kohteiden toteutuneisiin
elinkaarien pituuksiin. On kuitenkin hyvin todennakoista, ettd esimerkiksi 90-luvulla ra-
kennetut ja etenkin vield uudemmat rakennukset kestavatkin kayttokelpoisina ja riittavan
laadukkaina pidempaan, silld ne on myoés suunniteltu pidemmille elinkaarille. Mikali tar-
kastelujaksot olisivat esimerkiksi osakorjausskenaariossa 60 vuotta, perusparannusske-
naariossa 80 vuotta, osakorjaus ja perusparannus -skenaariossa 95 vuotta ja purku-ura-
skenaariossa 45 vuotta, olisivat kuntotasot tarkastelujaksojen paassa talloin kaikissa
skenaarioissa suhteellisen samalla tasolla arviolta noin 35-36 %, kuten kuvasta 16 voi-

daan arvioida. Talld muutoksella kaikki skenaariot olisivat myds kannattavia.
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Lopuksi tarkastellaan osakorjauksen ajankohdan vaikutusta sen kannattavuuteen taulu-

kossa 12. Osakorjauksen ajankohtaa siirretdan 5 vuotta aiempaan tai 5 vuotta myéhem-

paan ajankohtaan.

Osakorjauskustannuksiin tehdaan

(11/2023) mukainen muutos 1,3 % per vuosi.

Taulukko 12.

rakennuskustannusindeksin

Osakorjauksen ajoituksen vaikutukset nettonykyarvoon, sisdiseen korkokantaan ja
takaisinmaksuaikaan.
Pohtolankatu 5- vuott-a Osakorjaus 5"vuotta-
aiemmin v.2024 | myohemmin
Nettonykyarvo NPV -364 187 -354 317 -346 634
Sisdinen korkokanta IRR 3,17 3,17 3,16
Takaisinmaksuaika Payback, vuosia Eiarvoa Ei arvoa Ei arvoa
Peurankallionkatu 5. wo“.a Osakorjaus 5..w°tta.
aiemmin v.2022 | mydhemmin
Nettonykyarvo NPV 1567 321 1557 869 1548 165
Sisdinen korkokanta IRR 4,74 4,79 4,83
Takaisinmaksuaika Payback, vuosia 8,4 8,4 8,5

Osakorjauksen ajankohdan 5 vuoden siirtdmisen vaikutukset ovat kokonaisuudessaan
hyvin pienia. Pohtolankadulla nettonykyarvo kehittyy hieman parempaan, mitd myéhem-
malle osakorjauksen jattda. Sisdinen korkokanta pysyy lahes samana ja skenaario jaa
joka tapauksessa ei-kannattavaksi. Osakorjauksen ajankohta on Pohtolankadulla jo I&h-
tokohtaisesti hieman myodhainen (rakennuksen ika 31 vuotta), jonka takia tilanne ei aina-

kaan parane, jos sita lykataan entisestaan.

Peurankallionkadulla nettonykyarvo laskee ja sisdinen korkokanta seka takaisinmaksu-
aika hieman nousevat. Peurankallionkadulla osakorjauksen ajankohta on 28 vuoden
idssa, joten 5 vuoden myohentaminen nayttaa viela taloudellisesti menevan hieman pa-

rempaan suuntaan, vaikka suuria vaikutuksia ei ole.

Vaikka osakorjaus olisi taloudellisesti kannattavampi lykata mydhemmaksi, se ei pidem-
man paalle kannata, silla erilaiset riskit, viat seka huolto- ja korjauskustannukset kasva-
vat. Korjauksien ajoitukseen suuresti vaikuttavia tekijoita ovat siis teknisen tarpeen seka
riskien optimointi ja hallinta. Lisdksi myOhaisen lisadlainan ottaminen ei ole kannattavaa,

silla laina olisi lilan suuri suhteessa saatavaan hyotyyn.

Herkkyystarkastelun mukaan suurimmat vaikutukset skenaarioiden kannattavuuteen ai-
heutuvat laskentakoron ja tarkastelujakson muutoksista. Suurehko vaikutus myds vuok-
rausasteen muutoksella riippuen muutoksen suuruudesta ja tuottojen muutosprosentin
yhden kymmenyksen muutoksella. Tarkastelluista muuttujista vahiten vaikutusta on osa-

korjauksen ajankohdalla sek& osakorjauskustannusten muutoksella, mika johtunee siita,
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ettd nama osakorjaukseen liittyvat muutokset ovat kertaluontoisia ja pienia suhteessa

koko elinkaareen.

7.5 Ymparistovaikutusten tarkastelu: hiilijalanjalki

7.5.1 Arvioinnin lahtétiedot ja toteutus

Arvioidaan skenaarioiden hiilijalanjalkia eri toimenpiteiden — uudisrakentamisen, korjaus-
ten ja purkutydn — nelidperusteisilla hiilijalanjalkien tyyppiarvoilla. Huuhka et al. (2021)
tutkimuksessa betonisen uudisrakennuksen hiilijalanjalki on noin 400 kg CO2e/m2 ja pe-
rusparannuksen hiilijalanjalki siitd noin neljasosa eli 100 kg CO2e/m2 (Huuhka et al.
s.43). Arvioidaan osakorjauksien hiilijalanjaljet samassa suhteessa perusparannus- seka
osakorjauskustannusten mukaisesti. Nain ollen osakorjauksille kaytetaan tassa tyossa
hiilijalanjaljen arvoina Pohtolankadulla 28 kg CO2e/m2 ja Peurankallionkadulla 25 kg
CO2e/m2. Nama arvot sisaltavat elinkaaren tuotevaiheen A1-A3 seka rakentamisen A4-
A5. Suomen ymparistokeskus SYKE:n (2021) kehittamasta ja yllapitamasta Rakentami-
sen paastottietokannasta (CO2data.fi) saadaan purkutydn eli elinkaaren purkuvaiheen
moduulin C1 arvoksi 7 kg CO2e/m2. Moduulit C2-4 eli kuljetus jatkokasittelyyn, purku-
jatteen kasittely seka purkujatteen loppusijoitus jatetaan tarkastelun ulkopuolelle. Ne oli-

sivat samansuuruiset kaikissa skenaarioissa, joten niilla ei ole vaikutusta lopputulemaan.

Kayttovaiheen moduulin B6 eli energian kayton hiilijalanjalki arvioidaan kayttaen kohtei-
den sahkon seka kaukoldammdn ostoenergian kulutuksia (kWh/vuosi), jotka saadaan
energiatodistuksista. Sahkonkulutuksen seka kaukoldammon péaastokertoimet (kg

CO2e/kWh) saadaan Rakentamisen paastotietokannasta vuosille 2020—-2090.

Skenaarioissa, missa tehdaan perusparannus, huomioidaan sen vaikutus energian kay-
tén hiilijalanjalkeen. Tama tehdaan perustuen VTS-kotien vuonna 2020 perusparanne-
tun kohteen ostoenergian kulutusten muutokseen prosentteina, kun vertaillaan tilannetta
ennen ja jalkeen perusparannuksen. Sen mukaisesti kaukolammaon kulutus pieneni n. 75
% ja sahkonkulutus kasvoi 175,5 %. Sahkonkulutuksen kasvulle selittavia tekijoita ovat

muun muassa lampdpumput seka asuntojen sahkdoiset lattialdammitykset.

Kohteille arvioidaan hiilijalanjaljet vuodesta 2020 alkaen, silla 90-luvun aikaisia paastoja
on hyvin vaikea arvioida ja kaikissa skenaarioissa historiatiedot ja nain ollen myos hiili-
jalanjaljet ovat samat. Hiilijalanjaljen laskennassa tulokset jaetaan rakennuksen [ammi-
tetylle nettopinta-alalle. Rakennuksien [ammitetyt nettopinta-alat arvioidaan karkeasti
olevan 90 % niiden bruttoaloista. Taulukkoon 13 on keratty hiilijalanjaljen laskemiseen

kaytettyja lahtétietoja.



Taulukko 13.

Hiilijalanjélkiarvioinnin l&htbtietoja kohteista.

Pohtolankatu

Peurankallionkatu

Bruttoala (brm2) 2880 2832
Lammitetty nettopinta-ala (m2) 2592 2549
Ostoenergian kulutus, sahké (kWh/a) | 81 771 81488
Ostoenergian kulutus, kaukolamp6 | 301 858 484 633
(kWh/a)

Ostoenergian kulutus, sahkd peruspa- | 225 279 224 499
rannuksen jalkeen (kWh/a)

Ostoenergian kulutus, kaukolampd pe- | 73 050 117 281
rusparannuksen jalkeen (kWh/a)

Perusparannus (kg CO2e/m2) 100 100
Osakorjaus (kg CO2e/m2) 28 25
Purkuty6 (kg CO2e/m2) 7 7

7.5.2 Hiilijalanjalkiarvioinnin tulokset

Kuvassa 19 on havainnollistettu vaihtoehtoisten toimenpiteiden hiilijalanjaljet yksikdssa
kg CO2e/m2, perustuen edelld mainittuihin nelidperusteisiin hiilijalanjalkien tyyppiarvoi-

hin. Kuvan mukaisessa purku-urassa on oletettu, ettd purkamisen jalkeen rakennetaan

uudiskohde.




52

Vaihtoehtoisten toimenpiteiden hiilijalanjaljet
450
400
350
300
250
200
150
100

Hiilijalanjalki kg CO2e/m2

50
0 |

Toimenpide

B Osakorjaus Perusparannus M Osakorjaus + perusparannus B Purku + uudisrakennus (betoni)

Kuva 19. Havainnekuva vaihtoehtoisten toimenpiteiden hiilijalanjéljista neliété koh-
den. Osakorjauksen hiilijalanjéljen arvona on k&ytetty kohteiden keskiarvoa.

Kuvista 20 ja 21 ndhdaan Pohtolankadun ja Peurankallionkadun skenaariolle arvioitujen
kumulatiivisten hiilijalanjalkien kuvaajat vuodesta 2020 eteenpain. Kuvaajissa pystyak-
selilla on nelidkohtainen hiilijalanjalki, joka kertyy kumulatiivisesti vaaka-akselin mukais-
ten vuosien edetessa. Kuvaajista voidaan nahda osakorjausten ja perusparannusten vai-

kutukset hiilijalanjalkeen hyppayksina.

Pohtolankatu: kumulatiivinen hiilijalanjalki
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Kuva 20. Pohtolankadun skenaarioiden arvioidun kumulatiivisen hiilijalanjéljen ku-
vaaja vuodesta 2020 kunkin skenaarion tarkastelujakson loppuun.
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Kuva 21. Peurankallionkadun skenaarioiden arvioidun kumulatiivisen hiilijalanjéljen
kuvaaja vuodesta 2020 kunkin skenaarion tarkastelujakson loppuun.

Taulukosta 14 nahdaan tarkastelujakson aikana kertyneet kokonaishiilijalanjaljet kohtei-

den skenaarioille, tarkastelujaksojen pituudet (vuodesta 2020 skenaarion mukaiseen

purkuajankohtaan) seka vuosittainen hiilijalanjalki, joka on jaettu edelld mainitun tarkas-

telujakson pituuden vuosimaaralle.

Taulukko 14.  Skenaarioiden kokonaishiilijalanjéljet tarkastelujaksolta, tarkastelujaksojen pituudet
seké vuosittaiset hiilijalanjéljet vuodesta 2022 purkuajankohtaan asti.
. . Osakorjaus +

Pohtolankatu skenaariot Osakorjaus Perusparannus Purku-ura
perusparannus

Hiilijalanjalki tarkastelujakson aikana (kg CO2e/m32) 411,3 510,2 662,1 302,9

Tarkastelujakson pituus (vuosi) 23 43 68 16

Vuosittainen hiilijalanjalki (kg CO2e/m2/a) 17,9 11,9 9,7 18,9

Peurankallionkatu skenaariot Osakorjaus Perusparannus Osakorjaus + Purku-ura
perusparannus

Hiilijalanjalki tarkastelujakson aikana (kg CO2e/m32) 618,1 657,7 863,6 474.,4

Tarkastelujakson pituus (vuosi) 24 44 B9 17

Vuosittainen hiilijalanjalki (kg CO2e/m2/a) 25,8 14,5 12,5 27,9

Taulukon 14 tuloksista voidaan huomata, etta purku-uran kokonaishiilijalanjalki tarkaste-

lujakson aikana on pienin, mutta sen vuosittaiset paastot ovat kuitenkin korkeimmat, kun
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otetaan huomioon tarkastelujaksojen pituudet. Vuosittaisessa hiilijalanjaljessa elinkaa-
ren aikana tehtavien korjaushankkeiden materiaaleista ja rakentamisesta aiheutuvat hii-
lipiikit jakaantuvat tarkastelujakson mukaiselle vuosimaaralle. Mita pidempi tarkastelu-

jakso on, sitd pienemmaksi vuosittainen hiilijalanjalki jakaantuu.

Osakorjauksessa korjauksen laajuus ja nain ollen hiilijalanjalki on perusparannusta pie-
nempi, mutta sen avulla saadaan pidennettya rakennuksen kayttéikaa. Samalla osakor-
jaus vahentaa purkamisen ja uudelleen rakentamisen tarvetta. Perusparannus on laa-
jempi toimenpide, joka vaatii osakorjausta enemman materiaaleja ja resursseja. Perus-
parannus on silti purkamista ja uudelleen rakentamista vahahiilisempi vaihtoehto, joka
parantaa merkittavasti rakennuksen kestavyytta ja energiatehokkuutta. Nain ollen perus-
parannuksen jalkeen energian kulutuksen hiilijalanjalki pienenee huomattavasti. Kun ra-
kennuksen elinkaarella tehdadan seka osakorjaus etta perusparannus, voidaan saavuttaa
pitkdaikainen kestavyys ja vahahiilisin vaihtoehto. Purkaminen ja uuden rakentaminen
on useimmiten resurssien seka hiilijalanjaljen kannalta huonompi vaihtoehto, silla ne ku-
luttavat paljon materiaaleja ja energiaa. Tama vaihtoehto on parempi silloin, jos korjaa-

minen ei teknisesti ole mahdollista tai taloudellisesti kannattavaa.
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8. CASE TULOKSET: ELINKAAREN KORJAUS-
SUUNNITELMA

Tassa luvussa on yhteenvetoa seka pohdintaa case-tuloksista. Case-tutkimuksessa tar-
kasteltin VTS-kotien kahden kohteen elinkaarien korjaus- ja toimenpidevaihtoehtoja
mahdollisten tulevaisuusskenaarioiden kautta. Tavoitteena oli selvittda, mika elinkaari-
malli on optimaalisin, kun tarkastellaan teknista, taloudellista ja ymparistdllista nakokul-
maa. Kaydaan tuloksia lapi skenaariokohtaisesti: 1. osakorjaus, 2. perusparannus, 3.

osakorjaus + perusparannus ja 4. purku-ura.

8.1 Osakorjaus -skenaario

Ensimmaisessa skenaariossa kohteille tehdaan osakorjaus ja tarkastelujakson pituus on
50 vuotta. Osakorjaukset toteutetaan, kun Pohtolankadun valmistumisesta on 31 vuotta
ja Peurankallionkadulla 28 vuotta. Osakorjaus olisi hyva tehda noin 25-vuotiaalle raken-
nukselle, koska keittiot, kylpyhuoneet seka vesikatteet ovat tallin 1ahes teknisten kayt-
toikiensa paassa. Mita pidemmalle korjausta lykataan, sitd enemman asumisviihtyvyys
karsii, riskit ja viat lisdantyvat ja huolto- seka korjauskustannukset nousevat. Jotta voi-
daan varmistua kohdekohtaisesta tilanteesta, tulee arvioinnissa hyddyntaa erilaisia kun-
totarkastuksia sekda muun muassa isannoinnin, tarkastajien, vuokrauksen arvioita kiin-
teistdon kunnosta ja viihtyvyydestd. Osakorjauksen my6ta rakennuksen kuntotaso nou-
see arviolta noin 25-35 %. Tilanteessa ennen korjauksia Pohtolankadulla on jonkin ver-

ran matalampi kuntotaso ja korkeampi korjausvelka verrattuna Peurankallionkatuun.

Elinkaaritaloustarkastelun perusteella Peurankallionkadun osakorjaus -skenaario on
kannattava kaikilla mittareilla. Pohtolankadun skenaario jaa kriteerien perusteella ei-kan-
nattavaksi. Nettonykyarvo on negatiivinen ja sisdinen korkokanta alle tuottovaatimuksen
eli 3,45. Skenaarion kannattavuus on tarkeaa varmistaa tutkimalla siihen vaikuttavia te-
kijoita. Herkkyystarkastelun mukaan suurimmat vaikutukset skenaarioiden kannattavuu-
teen aiheutuvat laskentakoron ja tarkastelujakson muutoksista. Suurehko vaikutus myos
vuokrausasteen muutoksella riippuen muutoksen suuruudesta ja tuottojen muutospro-
sentin yhden kymmenyksen muutoksella. Tarkastelluista muuttujista vahiten vaikutusta
on osakorjauksen ajankohdalla seka osakorjauskustannusten muutoksella, mika johtu-
nee siita, ettda nama osakorjaukseen liittyvat muutokset ovat kertaluontoisia ja pienia suh-
teessa koko elinkaareen. Pohtolankadun osakorjaus voidaan saada kannattavaksi huo-
mioimalla ndméa tekijat ja esimerkiksi monen muuttujan yhteisvaikutuksella voidaan

saada merkittava parannus aikaiseksi.
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Kuvassa 22 on laskelmiin perustuvat kassavirtakehityksen kuvaajat molemmille kohteille
osakorjaus -skenaariossa. Vapaa kassavirta (FCF) tarkoittaa vuosittaista kassavirtaa,
mika nakyy vihreina positiivisina tai negatiivisina palkkeina vaaka-akselilla. Kumulatiivi-
nen diskontattu vapaa kassavirta tarkoittaa vapaan kassavirran arvoa laskenta-ajankoh-
tana eli tassa tapauksessa vuoden 2024 arvoa. Kassavirrat diskontataan nykyhetkeen
hyoédyntaen laskentakorkoa, joka toimii rahan aika-arvona. Kun kumulatiivinen diskon-
tattu vapaa kassavirta muuttuu positiiviseksi, investointi on maksanut itsensa takaisin.
(DataPartner 2022, s. 65, 130) Kuvaajasta huomataan, ettd Pohtolankadun kumulatiivi-

nen diskontattu vapaa kassavirta jaa negatiiviseksi tarkastelujakson lopussa.
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Kuva 22. Pohtolankadun ja Peurankallionkadun osakorjaus -skenaarioiden kassavir-
takehitys tarkastelujakson aikana perustuen tehtyihin laskelmiin.

Skenaarioille laskettiin kumulatiiviset hiilijalanjaljet vuodesta 2020 I&htien skenaarion
mukaiseen purkuvuoteen. Osakorjausten tarkastelujaksojen loppuun mennessa kerty-
neet kokonaishiilijalanjaljet olivat heti purku-uran jalkeen pienimmat. Kuitenkin osakor-
jausten tarkastelujaksojen ollessa suhteellisen lyhyet, niiden vuosittainen hiilijalanjalki on
reilusti suurempi verrattuna muihin korjauksia sisaltaviin skenaarioihin. Osakorjauksessa
ei perusparannuksen tavoin huomioida vaikutusta kayton aikaiseen energian kulutuk-

seen, joka vahentaisi paastoja huomattavasti.

Jos osakorjausten laajuutta kasvatettaisiin, myos kustannukset ja hiilijalanjalki kasvaisi-

vat. Jos kuitenkin pienilla satsauksilla voidaan esimerkiksi parantaa lammoneristavyytta,



57

asumisviihtyvyytta, huollettavuutta, kayttaa vahahiilisempia materiaaleja tai pidentaa ra-
kennuksen kaytt6ikaa, on se varmasti kannattavaa. Laajuus ja ajoitus tulisi mitoittaa Iah-
tokohtaisesti merkittavimpien rakennusosien kayttdikien mukaan ja tarkastella mihin asi-

oihin panostamalla saadaan suurin hyéty.

Osakorjaus on hyva ja monessa tapauksessa varsin tarpeellinen korjaus, jonka etuja
ovat muun muassa nopeus, asumisviihtyvyyden merkittava parannus (esimerkiksi keit-
tidt ja kylpyhuoneet) seka resurssitehokkuus. Osakorjaus yksinaan ei kuitenkaan tee ra-
kennuksesta taysin uuden veroista tai energiatehokkuuteen niin merkittadvaa vaikutusta,
jolloin sen kayttoian kokonaispituus jaa verrattain lyhyeksi. Tama ei siis yksinaan ole

elinkaarikustannuksiltaan eikd ymparistdvaikutuksiltaan paras vaihtoehto.

8.2 Perusparannus -skenaario

Toisessa skenaarioissa molemmille kohteille tehdaan perusparannus 35 vuoden idssa
ja tarkastelujakson pituus on 70 vuotta. Kohteiden ollessa 35-vuotiaita ovat muun mu-
assa keittididen, kylpyhuoneiden ja vesikattojen tekniset kayttdiat ovat jo negatiivisia. Jos
korjausta venytetdan hyvin pitkalle, vahitellen kohteen kuntotaso sekd asumisviihtyvyys
karsivat ja erilaiset riskit, viat seka huolto- ja korjauskustannukset kasvavat. Ennen pe-
rusparannusta on olennaista kiinnittda huomiota laadukkaaseen huoltoon ja kunnossa-
pitoon, jotta rakennukset sailyvat riittavan laadukkaina perusparannukseen asti. Perus-
parannuksessa rakennus saatetaan nykypaivan tasolle seka teknisesti ettd asumisviih-
tyvyydeltdan. Kuntotaso nousee 100 %:iin ja rakennusosien tekniset kayttdiat alkavat
alusta muuten, paitsi rungon osalta. Perusparannukseen sisaltyy useimmiten esimerkiksi

tilamuutoksia, energiatehokkuutta seka esteettomyytta parantavia muutoksia.

Elinkaaritalouden tarkastelussa Pohtolankadun perusparannusskenaario jaa osakor-
jauksen tavoin ei-kannattavaksi. Tama voidaan nahda myos kuvasta 23, jossa on mo-
lempien kohteiden kassavirtakuvaajat perusparannusskenaariossa. Peurankallionkadun
perusparannusskenaario on kannattava, mutta nayttda sisdisen korkokannan osalta
muihin skenaarioihin verrattuna huonoimmalta. Lisaksi Peurankallionkadun takaisinmak-
suaika on vain muutaman vuoden lyhyempi verrattuna skenaarioon, missa tehdaan pe-
rusparannusta ennen vield osakorjaus. Perusparannus on kustannuksiltaan kallis toi-
menpide, mutta se tuo saastda tulevaisuuden korjauskustannuksiin seka energiakustan-
nuksiin. Taloudellisesti olisi parempi, mitd pidemmalle perusparannusta voidaan venyt-

taa, koska talldin rakennusosien kayttéiat saadaan hyddynnettya paremmin loppuun asti
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ja rakennuksesta tulee uuden veroinen. Jos riskit ja viat kasvavat merkittavasti ja vuosit-
taiset korjaus- ja energiakustannukset ovat jo hyvin korkeissa lukemissa, tulisi nama

huomioida toteutuksen ajankohdassa, mikali mahdollista.
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Kuva 23. Pohtolankadun ja Peurankallionkadun perusparannus -skenaarioiden
kassavirtakehitys tarkastelujakson aikana perustuen tehtyihin laskelmiin.

Herkkyystarkasteluissa merkittdvimmiksi muuttujiksi nousivat osakorjauksen tapaan las-
kentakoron, tuottojen seka tarkastelujakson muutokset. Pohtolankadun skenaario muut-
tuu kannattavaksi, jos laskentakorko laskee 10 %, tuottojen muutosprosentti nousee yh-
den kymmenyksen tai jos tarkastelujaksoa pidennetdan 10 vuodella. Peurankallionka-

dun perusparannus pysyy kannattavana herkkyystarkasteluiden muutoksista huolimatta.

Perusparannusskenaarion kumulatiivinen hiilijalanjalki on molemmilla kohteilla toiseksi
suurin ja vuosittainen hiilijalanjalki toiseksi pienin muihin skenaarioihin verrattuna. Pe-
rusparannus on laajempi toimenpide, joka vaatii esimerkiksi osakorjausta enemman ma-
teriaaleja ja resursseja. Osa rakennusosista ei kerkea kayttoikiensa paahan, ennen kuin
ne puretaan perusparannusta varten. Perusparannuksen jalkeen energian kulutuksen
hiilijalanjalki pienenee kuitenkin huomattavasti. Energiatehokkuuden parantamisen li-
saksi perusparannuksessa olisi tarkedd huomioida muuntojoustavuus, huollettavuus

seka vahahiilisyys materiaalivalinnoissa.

Yleisesti perusparannus on lahes valttamaton toimenpide, kun tavoitellaan pidempaa
elinkaarta. Ei kuitenkaan ole resurssitehokasta toteuttaa sita lilan aikaisessa vaiheessa,

koska talléin monetkaan rakennusosat eivat kerkea saavuttamaan niiden potentiaalista
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kayttdikansa. Ymparistdon nakodkulmasta perusparannus on selkeasti esimerkiksi purku-
uraa parempi vaihtoehto, mutta elinkaaritalouden kannalta se jai kuitenkin muiden ske-

naarioiden varjoon.

8.3 Osakorjaus + perusparannus -skenaario

Kolmannessa skenaariossa tehdaan ensin osakorjaukset ensimmaisen skenaarion mu-
kaisesti ja sitten 20 vuotta mydhemmin perusparannukset. Tarkastelujakson kokonaispi-
tuus on 95 vuotta. Teknisen tarkastelun mukaan skenaariossa osakorjaus ja peruspa-
rannus ajoittuvat hyvin kayttéikien paattymisen mukaisesti. Kun rakennus on noin 30
vuoden ikdinen, tehddan ensin osakorjaus. Osakorjauksessa uusitaan rakennusosat,
joilla on lyhyempi kayttdika esimerkiksi keittiot, kylpyhuoneet, vesikatto ja muita pinta-
materiaaleja. Perusparannus tehddan 20 vuotta mydhemmin noin 50 vuoden ikdisena,
jolloin pidempiaikaisemmatkin rakennusosat esimerkiksi julkisivut, parvekkeet, ikkunat,
viemarit ja kayttovesiputket ovat kayttdikiensa loppuvaiheessa. Talldéin myos rakennuk-
sen energiatehokkuuden parantaminen ja mahdolliset tilamuutokset ovat jo oletettavasti

tarpeellisia tehda.

Elinkaaritaloudellisesti tama osakorjauksen ja perusparannuksen yhdistelmaskenaario
on selkeasti paras molemmissa kohteissa. Nettonykyarvot ja sisdiset korkokannat ovat
muihin skenaarioihin verrattuna korkealla. Pohtolankadun skenaarioista tama kolmas
skenaario on ainoa, jossa kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta muuttuu positii-
viseksi tarkastelujakson aikana kuvan 24 mukaisesti. Kassavirtakuvaajissa kehitys pe-
rusparanuksiin saakka on samanlainen kuin osakorjaus -skenaarioissa. Toteutetuissa
herkkyystarkasteluissa kumpikaan kohde ei muutu kannattamattomaksi tdssa yhdistel-
maskenaariossa. Suurin vaikutus lopputuloksiin on laskentakoron ja tuottojen muutok-
sella. Nain pitkalle tulevaisuuteen ulottuvassa arvioinnissa on huomioitava sen epavar-

muus.
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Kuva 24. Pohtolankadun ja Peurankallionkadun osakorjaus + perusparannus -ske-
naarioiden kassavirtakehitys tarkastelujakson aikana perustuen tehtyihin laskel-
miin.

Osakorjauksen ja perusparannuksen yhdistelmaskenaariossa kumulatiivisesti kertynyt
kokonaishiilijalanjalki vuodesta 2020 lahtien on suurin johtuen sen pidemman elinkaaren
aikana kertyneesta energian kulutuksesta seka korjausten tuplamaarasta verrattuna
muihin skenaarioihin. Jos kuitenkin tarkastellaan kohteiden vuosittaisia hiilijalanjalkia,
jaéavat ne matalimmiksi. Pohtolankadulla arvioitu vuosittainen hiilijalanjalki on noin 9,7 kg
CO2e/m2/a ja Peurankallionkadulla 12,5 kg CO2e/m2/a.

Skenaariossa, missa tehdaan ensin osakorjaus ja sitten perusparannus, saadaan hyvin
hyotykayttéon molempien korjausten parhaat puolet. Rakennuksen pitka elinkaari on va-
hahiilinen ja kustannustehokas ratkaisu, sillda se minimoi uusien rakennusmateriaalien

tarvetta ja mahdollistaa resurssien tehokkaan kayton.

8.4 Purku-ura -skenaario

Purku-ura skenaariossa kohteille ei tehda isompia korjaustoimenpiteita ja tarkastelujak-
son pituus on 43 vuotta. Talldin rakennusten kuntotasot ovat jo hyvin alhaisella tasolla,
noin 35-40 % luokkaa. Ajan ja kuntotason kulumisen myo6ta asumisviihtyvyys karsii ja
monet riskit seka viat lisaantyvat seka huolto- ja korjauskustannukset nousevat. Purku-
uralla on olennaista keskittya rakennuksen huolelliseen loppuun saattamiseen sdanndl-
lisen huollon ja kunnossapidon avulla, jotta rakennus sailyy turvallisena ja riittavan laa-

dukkaana purkamiseen asti.
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Elinkaaritaloudellisesti purku-ura nayttdd molemmissa kohteissa kannattavalta, mutta
Pohtolankadulla se on hyvin lahelld ei-kannattavan rajaa. Kuvasta 25 nahdaan, kuinka
Pohtolankadun kumulatiivinen diskontattu vapaa kassavirta jaa tarkastelujakson lopussa
negatiiviseksi, jolloin se ei kerkea maksamaan itsedan takaisin tarkastelujakson aikana.
Herkkyystarkasteluissa Pohtolankadun kohde muuttuu kannattamattomaksi, jos lasken-
takorko nousee 10 %, tuottojen muutosprosentti laskee yhden kymmenyksen tai jos
vuokrausaste laskee 2 %. Purku-ura ei ole resurssi- eikd kustannustehokas skenaario,
silla purkamisen jalkeen oletettavasti rakennetaan uudiskohde, mika vaatii merkittavia

materiaaliresursseja ja taloudellisia investointeja.
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Kuva 25. Pohtolankadun ja Peurankallionkadun purku-ura -skenaarioiden kassa-
virtakehitys tarkastelujakson aikana perustuen tehtyihin laskelmiin.

Skenaarion vuodesta 2020 tarkastelujakson loppuun kertynyt kokonaishiilijalanjalki on
pienin, verrattuna muhin skenaarioihin. Kuitenkin tarkastelujakson ollessa lyhyt, nousee
vuosittainen hiilijalanjalki selkeasti korkeimmaksi molemmissa kohteissa. Rakennuksen
purkamisesta ja sen jalkeisesta uudisrakentamisesta aiheutuu myds toimenpiteena sel-
keasti suurimmat hiilidioksidipaastoét. Purkamisen ymparistovaikutuksiin voidaan vaikut-
taa esimerkiksi kierrattamalla ja hyodyntamalla purkumateriaaleja uudelleen. Uudisra-
kentamisessa paastodihin voidaan vaikuttaa muun muassa materiaalivalinnoilla seka

energiatehokkuudella.

Purku-ura ei ole kustannusten, resurssitehokkuuden eika vahahiilisyyden kannalta ske-

naarioista paras vaihtoehto. Mikali korjaaminen ei kuitenkaan ole teknisesti mahdollista
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tai taloudellisesti kannattavaa, on purkaminen talléin parempi vaihtoehto. Rakennuksen
olemassaolo tulisi olla taloudellisesti kannattavaa ja ekologisesti perusteltavissa niin,
etta silla on kayttdéa eika sen kayttd ja yllapito kuormita ymparistdéa kohtuuttomasti. Jat-
kuva korjaaminenkaan ei ole tarpeellista, vaan tulisi I6ytaa optimi. On tarkeda myoés huo-
mioida esimerkiksi alueelliset tarpeet seka rakennusoikeuden maara. Tilanteissa, missa
alueella on suuri kasvupaine seka tarvetta uusille nykyaikaisemmille asunnoille, voi pur-
kaminen ja uudiskohteen rakentaminen olla taloudellisesti ja toiminnallisesti parempi

vaihtoehto.
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9. TUTKIMUSTULOSTEN POHDINTA

9.1 Keskeiset tulokset ja havainnot

Tassa kappaleessa kaydaan tutkimuksen keskeisimpia tuloksia lapi tutkimuskysymyk-
sien kautta ja pohditaan seka vertaillaan niita kirjallisuuden havaintoihin. Tutkimuksen
paatutkimuskysymyksena oli selvittdd vuokranantajaorganisaation nakdékulmasta, mil-
loin ja milla laajuudella rakennuksen elinkaarella tulisi tehda osakorjaus ja milloin perus-
parannus. Perusparannus on kannattavinta tehda, kun rakennus alkaa olla jo idkas, noin
35-vuotias, siind on laajasti korjattavaa (ei vain yksittaisia osuuksia) ja kuntotaso on mah-
dollisesti tippunut jo alle 60 %. Perusparannus on myds tarpeellinen, jos esimerkiksi koh-
teen tilamuutokset tai energiatehokkuuden parantaminen ovat ajankohtaisia. Osakorjaus
on perusteltua tilanteessa, jossa rakennus on noin 25-vuotias ja kuntotasoltaan viela yli
60 %. Kohteessa on paikoittain osuuksia (esimerkiksi keittiot ja kylpyhuoneet), joihin koh-
distettu korjaaminen tuo merkittavan parannuksen asumisviihtyvyyteen ja rakennuksen
kuntotasoon kuitenkin perusparannusta huomattavasti edullisemmin. Vuokranantajaor-
ganisaatioille toteutettuun kyselyyn vastanneiden keskiarvo sopivaksi perusparan-
nusiaksi oli kerrostaloissa 35 vuotta, rivitaloilla 31,4 vuotta, luhtitaloilla 32,9 vuotta ja
pienkerrostaloilla 34,3 vuotta. Kyselyyn vastanneet pyrkivat ajoittamaan korjaukset kayt-
toikien paattymisten mukaisesti ja valttamaan ennenaikaisia ja erityisesti myohastyneita
korjauksia. Osakorjauksiin sisaltyvista toimenpiteista I0ytyi vastanneiden kesken seka
eroja etta yhtalaisyyksia. Eniten korostuivat kylpyhuoneet, keittiot, vesikate seka ikkunat.
Kirjallisuusosiossa havaittiin, etta tarvittavan korjaustoimenpiteen laajuutta voidaan teo-
reettisesti arvioida esimerkiksi rakennuksen kuntotason ja rakennusosien teknisten kayt-
téikien perusteella (Huuhka et al. 2021, s. 74; Rakennustietosaatio RTS 2019; Ymparis-
téministeridé 2024). Korjausten laajuus ja ajoitus tulisi optimoida lahtokohtaisesti merkit-
tavimpien rakennusosien teknisten kayttdikien mukaan ja tarkastella, mihin asioihin pa-
nostamalla saadaan suurin hydty (Rakennustietosaatido RTS 2008). Pieni lisduhraus
hankintamenossa voi muuttua merkittdvaksi sadastoksi koko elinkaarikustannuksissa
(Kmetkova & Kraj€ik 2015; Saari 2004). Olennaista on kuitenkin tehda tarkastelua aina
tapauskohtaisesti rakennuksen todellisesta nykytilanteesta ja -tarpeista esimerkiksi kun-

toarvioiden ja -tutkimusten perusteella.

Tutkimuksen ensimmaisen alakysymyksen pohjalta selvitettiin, millainen on optimaali-
nen ja resurssitehokas elinkaari. Tahan jatkokysymyksena oli, ettd miten korjausohjel-
massa huomioidaan elinkaariviisaus seka ymparisto- ja elinkaaritavoitteet. Case -tutki-

muksessa tarkasteltiin kahdelle VTS-kotien kohteelle neljaa eri tulevaisuusskenaariota:
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osakorjausta, perusparannusta, niiden yhdistelmaa seka purku-uraa. Optimaalisimmaksi
vaihtoehdoksi elinkaarikustannuksiltaan seka vuosittaiselta hiilijalanjaljeltddn nousi mo-
lemmissa case -kohteissa skenaario, jossa tehdaan ensin osakorjaus ja sitten peruspa-
rannus. Kyseisessa skenaariossa saadaan molempien korjausten parhaat puolet hyoéty-
kayttdéon ja ne ajoittuvat hyvin myds teoreettisten teknisten kayttoikien paattymisten mu-
kaisesti. Myds kirjallisuudessa korostui se, etta rakennusten elinkaarella tulisi huomioida
tekninen, talous- ja ymparistonakokulmat kokonaisvaltaisesti ja tehda elinkaariviisaita
ratkaisuja, jotka ovat parhaita pitkalla tahtdimellda (Rakennusteollisuus RT ry 2023a).
Elinkaaren resurssitehokkuuteen on tarkeaa kiinnittdd huomiota, jotta energiaa, luonnon-
varoja seka materiaaleja kaytetaan kestavasti ja tehokkaasti. Suunnittelemalla ja ajoitta-
malla korjaukset resurssitehokkaasti kiinteistéjen elinkaarelle, saadaan aikaan saastoja
seka kustannuksissa etta ymparistovaikutuksissa. (Rakennusteollisuus RT ry 2023b) Hii-
lijalanjaljen arviointi ja ymparistdvaikutusten minimointi ovat tarkeita tekijoita ilmaston-
muutoksen torjumiseksi seka ilmastotavoitteiden saavuttamiseksi. Olemassa olevien ra-
kennuksien ymparistovaikutuksissa on suuri saastdpotentiaali, jossa keskeisintd on
energiatehokkuuden parantaminen, elinkaaren resurssitehokkuus, materiaali- ja jatevir-
tojen vahentaminen, kestavyys ja pidemmat kayttoiat. (Betoniteollisuus ry 2022; Myyry-
lainen 2019, s. 35) Taman tutkimuksen case -tarkastelussa seka aiemmassa kirjallisuu-
dessa on esitetty, etta korjaamisen hiilipaastot jaavat useimmiten etenkin toistuvaa pur-
kamista ja uudisrakentamista pienemmiksi. (Huuhka et al. 2021, s. 54; Leppanen et al.
2023) Tarkeinta on kuitenkin, ettad rakennuksen olemassaolo olisi ekologisesti perustel-
tavissa niin, etta silla on kayttoa, eika sen kaytto ja yllapito kuormita ymparistéa kohtuut-

tomasti.

Toinen alakysymys oli seuraava: Miten korjaustarve maaritellaan ja miten korjaukset
kannattaa ajoittaa elinkaarelle? Lisaksi pohdittiin erityyppisia ja -ikdisia rakennuksia, nii-
den moninaisuutta ja sen huomioimista. Kiinteiston korjaustarvetta voidaan arvioida ra-
kennusosien teknisten kayttdikien ja kohteen kuntotason perusteella (Huuhka et al.
2021, s. 74; Rakennustietosaatio RTS 2019; Ymparistdministerié 2024). Kuntotaso saa-
daan laskennallisesti arvioitua kohteen teknisen arvon ja jalleenhankinta-arvon suhteena
(Koskinen et al. 2021). Naiden lisaksi tarvitaan saanndllisesti erilaisia kuntoarviointi- ja
kuntotutkimusmenetelmia seka esimerkiksi isannoéinnin, tarkastajien, vuokrauksen ja
muiden asiantuntijoiden mielipiteitd (Rakennustietosaatidé RTS 2019). Korjausten ajoitta-
misessa tulee tarkastella niiden tarpeellisuutta, kannattavuutta ja pyrkia valttdmaan seka
yli- etta alikorjaamista. Ajoittamista voivat osaltaan ohjata myos energiatehokkuuden ja

ymparistoystavallisyyden parantamistavoitteet seka teknologian kehittyminen, jotta ra-
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kennus saadaan vastaamaan nykyisia vaatimuksia ja asukkaiden toiveita. Jos energia-
verkon korjaustoimenpiteet ja nain ollen hiilidioksidipaastéjen vahentaminen viivastyvat
10 vuodella, se tarkoittaa, etta hiilidioksidipaastoja syntyy enemman 10 vuoden ajalta.
Nain ollen korjausten ja energiatehokkuuden parantamisen ajoittamisella on iso merkitys
elinkaaren aikana kertyviin hiilidioksidipaastéihin. (Hirvonen et al. 2022) Monet raken-
nuksista ovat rakennusajankohdaltaan ja rakennustyypeiltdan alueellisesti yhtenaisia,
jolloin my6s rakenteiden ja teknisten jarjestelmien korjaustarpeet esiintyvat usein sa-
mankaltaisina ja -aikaisina. Jokainen kohde on kuitenkin oma kokonaisuutensa erityis-
piirteineen. (Ymparistoministerio 2007, s. 13) Jotta paadytaan omistajan seka asukkai-
den kannalta parhaisiin ratkaisuihin, tarvitaan erilaisia korjausstrategioita ja kiinteisto-

kohtaista harkintaa.

Kolmannen alakysymyksen my6ta vertailtin perusparannuksen ja osakorjauksen kes-
keisia eroavaisuuksia ja vaikutuksia. Kun rakennukselle tavoitellaan pidempaa kayt-
t6ikaa, on perusparannus vaistamatonta tehda jossain kohtaa. Perusparannusta puolta-
vat kohteen tilamuutosten tarpeellisuus, hyvat tulevaisuusnakymat seka energiatehok-
kuuden parantamisen merkittavyys. Kirjallisuuden mmukaan perusparannuksen avulla
kiinteistd saadaan nykypaivan tasolle ja samalla voidaan tehda erilaisia tilamuutoksia,
laajennuksia seka energiatehokkuutta ja esteettémyytta parantavia toimenpiteitd (Myy-
ryldinen 2019, s. 27). Monet kiinteistot ovat tulossa siihen ikaan, etta ne tarvitsevat laa-
jempia korjauksia. Perusparannukset ovat kalliita ja korjauskustannukset ovat nousseet
entisestaan. Lisaksi talouteen vaikuttavat vuokratulojen menetykset hankkeen toteutuk-
sen ajalta (Huuhka et al. 2021, s. 75). Taloudellisesti ei kannata eikd ole mahdollista
tehda vuokranantajaorganisaatiossa pelkkia perusparannuksia, joten joissakin kohteissa
on jarkevaa siirtdd perusparannusta myohemmaksi osakorjausten avulla. Osakorjauk-
sen etuja ovat muun muassa sen nopeus ja resurssitehokkuus. Osakorjausten lisaksi
korjaustarpeita voidaan taydentaa esimerkiksi PTS-korjauksilla. Kirjallisuudessa nousi
esiin, ettd osakorjaukset mahdollistavat tiettyjen toimenpiteiden lykkdamisen, teknologi-
sen kehityksen ennakoimisen seka kulttuurillisesti arvokkaiden rakennuksien paivittami-
sen. Osittain korjaamalla voidaan hyddyntaa resurssitehokkaasti mahdollisimman paljon
alkuperaisia materiaaleja ja rakenteita. Osakorjausten haasteena on kuitenkin se, etta
perusteellinen kuntotason kehittdminen ja energiatehokkuuden parantaminen venyisivat
liian pitkalle. Riskind on my®os, etta pian tarvitaan joka tapauksessa isompi korjaustoi-
menpide. (Femenias et al. 2018) Lisaksi asukkaiden arki tulisi saada sujumaan mahdol-

lisimman hyvin korjauksen aikana.
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Neljannen kohdan tarkoituksena oli tarkastella elinkaarikustannuksia ja niihin vaikuttavia
tekijoita. Elinkaarikustannuslaskennan avulla saadaan vertailtua eri skenaarioiden talou-
dellista kannattavuutta rakennuksen koko elinkaaren ajalta. Case -tutkimuksessa elin-
kaarikustannuslaskennan tuloksista huomattiin, etta samoilla tulevaisuusskenaarion ole-
tuksilla hyvin samankaltaisten kohteiden valiset kannattavuuserot voivat olla hyvinkin
suuria. Pienet erot kohteiden lahtdtiedoissa ja historiakehityksessa, esimerkiksi kustan-
nuksissa (erityisesti hoitokulut), tuotoissa (erityisesti vuokran suuruus), rakennuskustan-
nuksissa, kohteiden sijainnissa ja neliomaarassa tulevat merkittaviksi pitkalla aikavalilla.
Herkkyystarkastelun avulla pienennetdan laskennan epavarmuutta ja tutkitaan, mitka te-
kijat vaikuttavat lopputulokseen ja kuinka paljon (Saari 2004). Suurin vaikutus oli teki-
joilla, mitka vaikuttavat rakennuksiin koko niiden elinkaaren ajan, esimerkiksi laskenta-
korko, toistuvat tuotot ja kustannukset seka niihin vaikuttavat tekijat. Tutkimuksessa to-
teutetun kyselyn mukaan suosituimmat mittarit kiinteistdinvestointien kannattavuuksien

tarkasteluun olivat takaisinmaksuaika, sisainen korkokanta ja nettonykyarvo.

Viides alakysymys kasitteli korjauksien ohjaamista vuokranantajaorganisaatiossa. Mitka
tekijat vaikuttavat korjauspaatoksiin ja miten korjausjarjestys maaritetaan? Tutkimuk-
sessa toteutetun kyselyn mukaan vuokranantajaorganisaatiot pyrkivat kustannustehok-
kaisiin korjauspaatoksiin, joihin rakennuksen teknisella kunnolla seka sijainnilla on suuri
vaikutus. Vuokranantajaorganisaation strategialla on olennainen vaikutus korjausjarjes-
tyksen maarittamiseen ja siihen, miten eri ominaisuuksia, tarpeita, haasteita seka hyotyja
optimoidaan ja priorisoidaan. Paatoksia korjauskohteista ja -jarjestyksesta tehdaan prio-
risoimalla haluttuja tekijoita esimerkiksi salkutuksen tai pisteytyksen avulla (Myyrylainen
2019, s. 23). Jokainen kohde on erilainen ja niista 16ytyy omat haasteet ja erityispiir-
teensa. Korjauspaatoksiin ja -jarjestykseen voi olla vaikutusta esimerkiksi peltikylpyhuo-

neilla, hissittémyydella, talotyypilla, kiinteistdn sijainnilla ja alueen kehityksella.

Viimeinen alakysymys nosti esille tulevaisuuteen kohdistuvan pohdinnan. Millaista kayt-
t6ikaa tulevaisuuden rakennuksille tulisi tavoitella? Tahan kysymykseen saatiin toteute-
tun kyselyn perusteella hieman vaihtelevia vastauksia. Vastanneista vahemmisto oli sita
mielta, etta tavoiteltava kayttdika olisi tulevaisuudessa yli 100 vuotta. Kukaan ei kannat-
tanut kayttdikaa, joka olisi yli 150 vuotta. Loput vastaukset jakaantuivat suhteellisen ta-
saisesti siten, etta tavoiteltava kayttéika tulevaisuudessa olisi joko 50—75 vuotta tai 76—
100 vuotta, riippuen talotyypistd. Rakennuksen pitka kayttdika on vahahiilinen ja kustan-
nustehokas ratkaisu, silld se minimoi uusien rakennusmateriaalien tarvetta ja mahdollis-
taa resurssien tehokkaan kayton. Elinkaaren pidentamisen haasteena on kuitenkin eri-

laisten riskien hallinta ja mahdollisten vikojen lisdantyminen. On huomioitavaa, etta viime
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vuosikymmenina rakennetut kiinteistét on suunniteltu ja tulevat todennakdéisesti kesta-
maan pidempaan verrattuna vanhempiin rakennuksiin, joista on tahan mennessa saatu
historiadataa. Pitkan elinkaaren mahdollistamiseksi saannoéllisen ja jarjestelmallisen yl-

lapidon ja huollon merkitys laajempien korjausten ohella on erityisen olennainen.

9.2 Tutkimuksen arviointi ja tulosten yleistettavyys

Tutkimuksessa syvennytaan asetettujen tavoitteiden mukaisesti kiinteistdjen elinkaa-
riajatteluun, korjausten ohjaamiseen seka paatdksentekoon teknisen, talouden ja ympa-
riston nakokulmista. Tutkimusmenetelming tydssa kaytettiin kirjallisuustutkimusta, kyse-
lya seka case -tutkimusta. Menetelmista saadut tulokset taydentavat toisiaan ja lisaavat

tulosten luotettavuutta.

Case -tutkimuksen avulla saadaan hyva kasitys eri skenaarioiden kayttaytymisesta case
-kohteissa ja arvokasta dataa paatoksenteon tueksi. Tarkastellut kohteet olivat hyvin sa-
mantyyppisia keskenaan. Jos tutkittaisiin laajemmin viela erityyppisia ja -ikaisia kohteita,
saataisiin parempi kasitys koko kiinteistbkannasta. Lisaksi tassa tydssa tehtiin case -
kohteille vain teoreettista ja laskennallista tarkastelua. Jotta saataisiin parempi kokonais-
kasitys kohteiden tilanteesta, konkreettiset todelliseen tilanteeseen perustuvat havainnot
olisivat tarpeellisia. Case -tutkimuksessa |0ydettyyn optimaaliseen elinkaareen on myoés
hyvin haasteellista edeta suoraan, erityisesti jo olemassa olevien rakennusten osalta,

mutta tutkimuksessa esiin tulleita nakdkohtia voi hyddyntaa paatdoksenteossa.

Tarkoistakin lahtotiedoista huolimatta, elinkaariarviointiin sisaltyy aina skenaarioita eli
oletuksia tulevaisuudesta, jotka ovat luonteeltaan epavarmoja. Tulevaisuudesta tie-
damme vain sen, etta se tulee muuttumaan. Tata epavarmuutta koitettiin pienentaa elin-
kaarikustannuslaskennassa herkkyystarkastelun avulla. Elinkaarikustannuslaskennassa
kohteiden historiatietojen karkea arviointi tuo tuloksiin epavarmuutta. Tulosten luotetta-
vuus riippuu Invest for Excel -laskentaohjelmaan syoétettyjen lahtétietojen oikeellisuu-
desta. Osakorjausten kustannukset perustuivat todellisiin kustannusarvioihin toteutetta-
vista hankkeista, mutta perusparannuskustannukset arvioitiin vain neliomaaraisesti. Hii-
lijalanjalkien arvioinnissa toimenpiteiden tyyppiarvot ovat hyvin karkeasti arvioituja ja to-
dellisuudessa vaihtelevat hankekohtaisesti. Takaisinmaksuaika ei ollut tarkastelussa sel-
keatulkintainen eika se soveltunut skenaarioiden vertailuun parhaalla mahdollisella ta-
valla, silla korjausinvestointeja tehdaan skenaarioiden elinkaaren aikana eri maara. Esi-
merkiksi osakorjaus + perusparannus -skenaariossa tehdaan kaksi isompaa korjaustoi-
menpidettd ja purku-ura -skenaariossa ei yhtakaan. Elinkaarikustannuslaskennassa kay-
tetty laskentaohjelma soveltuu hyvin vuokranantajaorganisaatiolle kiinteistdinvestointien

tarkasteluun. Elinkaarikustannusten laskentaa varten voi tehda laskentapohjan, jolloin
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kaikkia tietoja ei tarvitse sy6ttaa alusta asti hankekohtaisesti. Laskentapohjasta on suuri
hyoty, jos esimerkiksi suuret vuokra-asuntojen omistajat haluavat laskea useammille

omistamilleen kiinteistolle elinkaarikustannuksia.

Toteutetun kyselyn tuloksista saadaan arvokasta tietoa ja yleiskuvaa siitd, miten suuret
vuokranantajaorganisaatiot Suomessa ohjaavat kiinteistdjensa korjaustoimintaa. Kyse-
lyn otanta oli kuitenkin hyvin rajallinen, silla kyselyyn vastasi 7 eri vuokranantajaorgani-
saatiota. Kyselyn tulokset eivat siis edusta kaikkia suuria vuokranantajaorganisaatioita

Suomessa ja nain ollen ne ovat suuntaa antavia.

Suomessa rakennuskustannusten ja korkojen nousu seka kiihtynyt inflaatio tuovat pai-
netta kannattavuuksien laskemiseen. Lisdksi rakennuskanta ikdantyy, mika aiheuttaa
korjaustarpeen seka korjausinvestointien maaran kasvua. Naiden ohella Suomella on
tavoitteena vahentaa paastoja yli 60 % vuoteen 2035 mennessa osana hiilineutraalius-
tavoitteen saavuttamista. Korjausten resurssitehokkaalla toteuttamisella seka teknisten
tarpeiden, elinkaarikustannusten ja ymparistévaikutusten optimoimisella on tana paivana
suuri merkitys muun muassa Kiinteistonomistajille, yrityksille ja sijoittajille. Elinkaarikus-
tannusten ja hiilijalanjaljen arvioiminen ja tarkasteleminen ovat valttamattomia tehda,
jotta niita voidaan optimoida ja minimoida tulevaisuudessa. Hyodyntamalla naita tarkas-
teluja paatoksenteossa saadaan aikaiseksi pitkan aikavalin hyotyja, mukaan lukien po-
tentiaaliset saastot ja parempi maine. Nama toimenpiteet auttavat myds Suomea ilmas-
totavoitteiden saavuttamisessa seka kestavan tulevaisuuden takaamisessa tuleville su-
kupolville. Tutkimuksia ja tarkastelua on tehty paljon elinkaarikustannusten ja hiilijalan-
jaljen arviointeihin liittyen. Tutkimusta tehdessa ei kuitenkaan tullut vastaan tassa tydssa
esitettyd kokonaisvaltaista elinkaarimalli -tarkastelua vuokranantajaorganisaation nako-

kulmasta.
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10. JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen tarkoituksena oli 16ytda vuokranantajaorganisaatiolle oikea toimintatapa
kiinteistdjen elinkaariajatteluun ja korjausten ohjaamisen seka paatdksenteon tueksi.
Tutkimustulokset osoittivat sekd perusparannusten etta osakorjausten hyodyntamisen
olevan tarked osa korjaustoimintaa. Toiminnan lahtékohtana on kiinteistéjen korjaustar-
peen jatkuva tarkastelu, ja arviointi sekad teoreettisesti, laskennallisesti ettd perustuen
kuntotutkimuksiin ja kiinteistdlla kavijdiden mielipiteisiin sen kunnosta, viihtyisyydesta ja
vuokrattavuudesta. Eri ominaisuuksien esimerkiksi kayttéian, kuntotason, korjausvelan,
asumisviihtyvyyden, vuokrattavuuden, energiatehokkuuden, kulttuurihistoriallisen arvon,
asukkaiden toiveiden, vuosittaisten korjauskustannusten ja vikojen ilmentymismaaran

perusteella saadaan kattavaa kuvaa rakennusten tilasta.

Elinkaaritarkasteluita on mahdollisuuksien mukaan hyva tehda koko kiinteistékannalle.
Elinkaarikustannuslaskennan lahtotietojen maarittaminen vaatii aluksi vuokranantajalta
linjauksia ja suuntaviivojen tekemista, mutta sen jalkeen laskentaa voi suorittaa lasken-
tapohjan avulla lopuille kohteille siten, ettei kaikkia tietoja tarvitse tayttaa alusta saakka.
Elinkaarikustannuslaskennan tuloksia voidaan luokitella kannattavuuden perusteella.
Uuden rakentamislain myota uudisrakennusten hiilijalanjaljen laskenta tulee pian pakol-
liseksi ja se on talla hetkella jo osana monien organisaatioiden toimintaa. Vanhoille koh-
teille koko elinkaaren hiilijalanjaljen arvioiminen on haasteellisempaa, silla tarvittavia ma-
teriaali- ja laajuustietoja seka energian paastdja menneisyydesta ei ole saatavilla tai tie-
dot eivat ole luotettavia. Kuitenkin nykytietojen hyddyntaminen ja korjaustoimenpiteiden
hiilijalanjaljen arviointi antaa suuntaa niiden ymparistévaikutuksista siten, etta se voidaan

huomioida paatoksenteossa.

Organisaation strategian mukaisesti voidaan pisteyttda ja salkuttaa edelld mainituista
haluttuja tekijoita, jolloin kohteita voidaan vertailla keskenaan ja maarittaa niille optimaa-
liset elinkaaret ja korjaustoimenpiteet. Suuntaviivojen avulla voidaan tehda jaottelua, mil-
laisessa tilanteessa kohteelle on tarpeellista ja kannattavinta tehda perusparannus ja
millaisessa osakorjaus tai milloin kohde ohjataan purku-uralle. Lisdksi on hyva maarittaa
kiinti¢ siihen, montako kohdetta voidaan ja halutaan perusparannukseen tai osakorjauk-
seen vuosittain ottaa. Optimaalisimpaan elinkaareen on hyvin haasteellista edetad suo-
raan, erityisesti jo olemassa olevien rakennusten osalta, mutta paatdksenteossa voidaan

jatkossa ottaa huomioon tutkimuksessa esiin tulleita nakokohtia.
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Korjauksissa tulisi huomioida erityisesti huollettavuus ja muunneltavuus tulevaisuuden
tarpeisiin. Korjausten toteutukset tulisi tehda tehokkaasti niin, ettd vuokralaisille aiheutuu
mahdollisimman vahan hairiéta. Toteutuneiden korjausten jalkeen on tarkeaa tehda seu-
rantaa ja vaikutusten arviointia, jotta voidaan tunnistaa mahdollisia poikkeamia ja oppia
tulevaisuutta varten. Talouden ja hiilijalanjaljen seurannalla voidaan tarkastella, onko

asetettuihin tavoitteisiin paasty.

Jatkotutkimusmahdollisuuksia 16ytyy tutkimuksen aiheen pohjalta useita. Toteutetussa
kyselyssa nousi esille muun muassa moduulisten rakennusosien kehittdminen seka ra-
kennusten kayttdian pidentamisen haasteet, riskit seka niiden hallinta. Lisaksi olisi mah-
dollista tutkia, miten vuokralaisten asumista voitaisiin helpottaa osakorjausten aikana.
Purku-uraan liittyen voisi tutkia, miten kiinteistd saadaan sailymaan riittdvan laaduk-
kaana mahdollisimman pitkdan. Tydssa esitettyja elinkaaritarkasteluita voisi tehda laa-

jemmin koko kiinteistdkannalle tai esimerkiksi erityyppisille ja -ikaisille kohteille.
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LITTEET

Liite 1. Skenaarioiden kannattavuusvertailu Pohtolankadun kohteessa.

KANNATTAVUUSVERTAILU

75

Luwvut Euro Euro Euro Euro

Pohtolankatu, Pohtolankatu, Pohtolankatu, Pohtolankatu, purku-
Projektikuvaus osakorjaus perusparannus osakorjaus+peruspar ura

annus

Kokonaisinvestointi, nimellisarvo 3 351556 6 989 814 9 432 068 2 044 556
Pddoman tuottovaatimus 3,45% 3,45% 3,45% 3,45%
Tarkasteluaika (vuotta) 51,0 71,0 96,0 44,0
Tarkasteluaika 1/1593 - 122043 1/1993 - 122063 1/1993 - 12/2088 1/1993 - 122036
Laskenta-ajankohta 12/2024 12/2024 12/2024 12,2024
Tarkastelujakson pituus (kk) 12 12 12 12
Operatiivisen kassavirran nykyarvo 6 481 B3B8 9 486 307 11 251129 5527726
Jaannosarvon nykyarvo 321989 163 392 B9 979 408 277
Likketoiminnan kassavirtojen nykyarvo & 803 876 9 649 699 11 321 108 5936 002
Reinvestointien nykyarvo 0 0 0 0
Nykyarvo yhteensa (PV) b B03 B76 9 649 699 11 321 108 5936 002
Ehdotetut investoinnit, hyddykkeet -7 158 193 -10 169 038 -10 243 727 -5 851193
Investointisubventiot 0 0 0 0
Investointiehdotus -7 158 193 -10 169 038 -10 243 727 -5 851193
Nettonykyarvo (NPV) -354 317 =519 339 1077 381 B4 809
NPV kuukausiannuiteettina -1219 -1615 3172 310
Sisdinen korkokanta (IRR) 3,17 % 3,17 % 3,89% 3,52 %
Maodifioitu sisdinen korkokanta 3,35% 3,37% 3,56 % 3,48%
Suhteellinen nykyarvo (PI) 0,95 0,95 1,11 1,01
Takaisinmaksuaika (Payback), vuosia - - 50,9 -
Laskenta-ajankohta, Payback 12/2024 12/2024 12/2024 12/2024
Sitoutuneen padoman tuotto (ROMA), % 4,56 % 4,06 % 4,64 % 5,68 %
Taloudellinen lisdarva (VA) 37 266 36 458 92 292 45677
Diskontattu taloudellinen lisdarvo (DCVA) 1 750 500 1792118 2 718 768 1904 986
Laskelman on tehnyt Kiia Koivisto Kiia Koivisto Kiia Koivisto Kiia Koivisto
Paivimasra 19.12.2023 19.12.2023 19.12.2023 19.12.2023
Kommentti

Pohtolankatu vertailu




Liite 2. Skenaarioiden kannattavuusvertailu Peurankallionkadun kohteessa.

KANNATTAVUUSVERTAILU
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Projektikuvaus

Luvut Euro Euro Euro Euro
Peurankallionkatu, | Peurankallionkatu, | Peurankallionkatu, | Peurankallionkatu,
osakorjaus, ARA  |perusparannus, ARA |osakorjaus+peruspar| purku-ura, ARA

rahoitus rahoitus annus, ARA rahoitus rahoitus
Kokonaisinvestointi, nimellisarvo 2 839 586 6346 379 8 228 795 1790185
Pddoman tuottovaatimus 3,45% 3,45% 3,45% 3,45%
Tarkasteluaika (vuotta) 51,0 71,0 96,0 44,0
Tarkasteluaika 1/1994 - 12/2044 1/1994 - 12/2064 1/1994 - 12/2089 1/1994 - 12/2037
Laskenta .aJ' ankohta 12/2024 12/2024 12/2024 12/2024
Tarkastelujakson pituus (kk) 12 12 12 12
Operatiivisen kassavirran nykyarvo 7360 768 10 311747 12 436 054 b6 283 545
Jaannbsarvon nykyarvo 272527 138 293 59229 345559
Liiketoiminnan kassavirtojen nykyarvo 7633294 10 450 039 12 495 283 6629105
Reinvestointien nykyarvo 0 0 0 0
Nykyarvo yhteensa (PV) 7633294 10 450 039 12 495 283 6629 105
Ehdotetut investoinnit, hyodykkeet -6 075 425 -8 797 839 -9002 111 -4 952 366
Investointisubventiot 0 0 0 0
Investaintiehdotus -6 075 425 -8 797 839 -9002 111 -4 952 366
Nettonykyarvo (NPV) 1557 869 1652 200 3493172 1676738
NPV kuukausiannuiteettina 5360 5139 10 284 6123
Sisainen korkokanta (IRR) 4,79 % 4,50 % 5,08 % 5,04 %
Modifioitu sisdinen korkokanta 3,92% 3,70% 3,81% 4,14 %
Suhteellinen nykyarvo (PI) 1,26 1,19 1,39 1,34
Takaisinmaksuaika (Payback), vuosia 8,4 26,4 30,2 0,5
Laskenta-ajankohta, Payback 12/2024 12/2024 12/2024 12/2024
Sitoutuneen pddoman tuotto (RONA), % 6,07 % 4,92 % 5,65 % 7.58 %
Taloudellinen lisdarvo (VA) 74 368 77023 146 330 73918
Diskontattu taloudellinen lisdarvo (DCVA) 4004 283 4126 606 5226018 3922946
Laskelman on tehnyt Kiia Koivisto Kiia Koivisto Kiia Koivisto Kiia Koivisto
Pdivamaara 19.12.2023 19.12.2023 19.12.2023 19.12.2023
Kommentti

Vertailu Peurankallionkatu




Liite 3. Kyselyn pohja: kiinteistdjen korjaustoiminnan ohjaaminen.

1. Kuinka monta asuntoa on omistuksessanne/hallinnoinnissanne? (lukumaari noin) *

Kirjoita vastaus

2. Korjaustoiminnassa ja kiinteistékannan hallinnan keinona on... *

) ) . . - En osaz

Hyvinusein  Melko usein Joskus Harvain Ei koskaan <AN0E
osakorjauksia tai esim. . . . . . .
kylpyhuone- Ja L ot W e L L

keittiGremontteja . ) : )
laajoja perusparannuksia tai N T N x\ x-\ xn
peruskaorjauksia p— p— L— R p— p—
purkamistaja uuden Yy Y Yy Y Yy Yy
rakentamista L L L L L W
) 1 i oy " P Fa T oy
tiydennysrakentamista ) () () () () ()
1 sl o oy F " P " ! .
kiinteistGjen rmyymista ) () () () @) O
3. Kuinka paljon seurazvat tekijdt vaikuttavat sithen, ettd kohteillenne pd&tetdan tehdi
edellisessd kysymyksessd mainittuja toimenpiteitd/investointegja? *

i i Melko Jonkin Ei juuri 5 lainka En osaa

yvin palon paljon vemran lainkaan &rkaan sanoa
- Ty =y oy Ty T Ty
Korjauskustannukset ) ) () ) @) ()
P 2 T " Fa " T "
Rakennuksen hoitakulut () () () () () ()
R oy " oy " Y oy
Rakennuksen sijainti L) Wt - ', L L
o= Y Yy Yy Yy Pt Ty
Rakennuksen ika () () () () () ()
F F " P " " F
Rakennuksen tekninen kurio () () ., () () ()
P Y Yy Y Yy Pt Y
Rakennuksen ominaisuudet () () ., () { ) ()

; . ™y " .y Y Fa )
Asukiaiden toiveettarpest () ) () () ) ()
VI'r"DﬁI'iIﬁ".-'EikL.ItJPEE‘bT‘I” i:a dan P P T P P P
I W L W L W Ly

3 oy oy " " ! oy
Energiatehokkuus () () () () () ()
: : ™y ™y Y ™y Y )
Elinkzarikustannukset () () () () () ()



4, Eri rakennusosilla on erlaiset tekniset kdyttSiat, Miss3 vaiheessa teknistd kiyttdikis
osakorjaukset kohteissanne yleens3 toteutetaan? ~

) ) ) . . En osaa
Hyvin usein  Melko usein loskus Harwoin Ei koskaan ZEM0E

Toteutus tehdaan hyvissa

gjain ennen rakennusosien () () () O O O

kayttdidn padthymista

Toteutus ajoitetaan

rakennusosien k3yttaian O O O O O O

pasttymisen mukaisesti

Toteutus tehdaan vasta, kun

on “pakko”, vaikica

rakennusasien tekniset () 9, O O Q O

kayttdidt olisivat jo
teoreettisesti padtiyneet

5. Mit3 naihin osakorjauksiin yleensa sisdltyy? =

Kirjoita vastaus

&. Kiinteistdn tekninen kayttdiki on teoreettinen arvio siitd, kuinka kauan kiinteistd sailyttaa sille
suunnitellut tekniset vastimukset. Missa vaiheessa teknistd kdytidikis perusparannukset
kaohteissanne yleens3 toteutetaan? ©

) ) . . _. En osaz
Hywvin usein  Melko usein Joskus Harwain Ei koskaan e
Toteutus tehdaan hyvissa . . . . . -
E_I.!:Ilrl EEF‘EF!_‘EIIFI:E _Stc_!r' o L— L L L L
kayttdidn paattymista
Toteutus ajoitetaan kiinteiston
: Py P s o o s
ka’lt{_:lar paaﬁ'}rl'l"lien R L— L L L— L—
miukaisesti
Toteutus tehdaan vasta, kun
ar "pakkcl". vaikdca kiimteiston o~ P P P P P
kayttdika olisi jo tecreettisesti et et ! et et et

padttymyt
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7. Kommentteja tal lis3tistoja edelliseen kysymykseen () liithyen: *

Kirjoita vastaus

8. Mik3 mielestanne on sopivin perusparannusik3 alla mainituille talotyypeille, joihin ei olla tehty
aiempia korjaustoimenpiteita? *

20vuotta 25 vuotta 30 vuotta 35 wuotta 40 vuotta 45 vuoftta 50 wuotta

iy Fa oy oy Fan oy oy

Kerrostalo () ) L - W b b
Tl P F F " Y F "
Rivitalo L p— L L o L L
0 oy Fa i Y " i Y
Luhtitalo ) ) ) ) ) ) )

Fienkerrostalo

9. Mika voisi olla tavoiteltava k3yttdiks seurzaville talotyypeille tulevaisuudessa? *

50-75 76100 101425 126150 151475 176200 oo
Kerostalo O @ O O O O O
Rivitslo O O O O O O O
LY O O O O O O O
Pienkerrostalo () O O O O O O

10, Mik& mittari on mielestinne paras kiinteistdinvestaintien kannattavuuden tarkasteluun? *
f_ 3 Mettonylkyareo NPV

) coni
() Sisdinen korkokanta IRR

f_ 3 Takaisinmaksuaika Payback

() Pasoman tuottoaste RO

T
L ML



