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ALKUSANAT

Voimakas muuttoliike on leimannut Suomen alueellista kehitystad viime vuosina. Vaki keskittyy
kasvukeskuksiin ja toisaalta suuri osa maata kérsii muuttotappiosta. Kasvukeskuksissa on asun-
topula ja védestokatoalueilla kérsitddn tyhjistd asunnoista. Asuntopolitiikka onkin suurten haas-
teiden edessd. Asuntopoliittisten toimien suuntaamiseksi tarvitaan luotettavaa tietoa asuntojen
uudistuotanto- ja perusparannustarpeesta alueittain.

Tama raportti on tehty Ympéristoministerion ympéristoklusteriohjelman projektista " Asuntotuo-
tanto- ja perusparannustarve Suomessa vuoteen 2025". Lisdksi on julkaistu erillinen liiteraportti,
jossa valtakunnan tason tulosten liséksi esitetidén tulokset maakunnittain kuvakoosteina ja taulu-
koina. Piiasiallinen julkaisukanava on internet. Raportit 16ytyvit pdf-tiedostoina osoittees-
ta:”www.vtt.fi/rte/dms/pdf/2005/”.

Asuntotuotannon tarpeesta raportissa esitetdén jo pitkdin Suomessa kdytossé olleen viestomuu-
toksiin perustuvan tarvemallin uusimpia tuloksia. Mallista, jonka tutkija Markku Lankinen on
nykyiseen muotoonsa kehittanyt, kdytetdin tdssd nimitystd ASLA-malli. Projektissa uudistettiin
mallin l&htotietoja, mm. otettiin kayttoon Tilastokeskuksen vuoden 2004 lopulla julkaisemat
uudet kunnittaiset viestdennusteet. Asuntotuotannon tarve laskettiin maakunnittain koko maa-
kunnassa, sen keskuskaupungissa ja tdtd ympardivassd seutukunnassa. Lisdksi Tampereen seu-
tukunnassa tehtiin erillisind radtildidyt tarvelaskelmat jokaiselle kunnalle. Samalla saatiin ar-
vokkaita kokemuksia koko maan laskelmia varten.

VTT on tehnyt vuodesta 1986 ldhtien perusparannustarpeen tarkasteluja ns. ASPE-mallin teori-
aan perustuen. Malli perustuu olettamukseen, ettd eri ikdisilld ja tyyppisilld asuinrakennuksilla
olisi samankaltaiseen ryhméédn kuuluessaan samanlaiset korjaustarpeet ja korjauskustannukset.
Eri tutkimuksista kerdtyt asuinrakennusten korjaustarvetiedot (mm. REMO2000 tutkimus) on
koottu ASPE-mallin tietokantaan laskennan lahtotiedoiksi. Nyt uusitussa laskentamallissa 1dhto-
tietona on kéytetty vuoden 2005 tasolle muokattua rakennus- ja asuntokantaa. Korjausten kus-
tannustaso on vuosi 2004.

Mallien laajasta testaamisesta huolimatta tulokset ovat niin oikeita kuin ovat ldht6tiedot. Toi-
saalta kun on kyse tulevaisuuden ennustamisesta, ei oikeaa lopputulosta ole olemassa. On vain
erilaisia tulevaisuuden vaihtoehtoja.

Tutkimuksen on rahoittanut ympéristoklusteriohjelma, Ymparistoministerion asunto- ja raken-
nusosasto, Tampereen seutukunnan asuntoyhteistyoryhma ja VTT. Tutkimusryhméin muodosti-
vat johtava tutkija Erkki Lehtinen, erikoistutkija Eero Nippala, atk-suunnittelija Liisa Jaakkonen
ja vanhempi suunnittelija Harri Nuuttila VITT:n Rakennus- ja yhdyskuntatekniikasta Tampereel-
ta sekd Markku Lankinen Proguru Oy:std. Grafiikan on viimeistellyt suunnittelupiirtéjé Sisko
Maiensivu VTT:st4.

Tutkimuksen ohjausryhmén jédsenet olivat ylitarkastaja Jukka Saikkonen (puheenjohtaja), ra-
kennusneuvos Erkki Laitinen ja ylitarkastaja Arto Raatikainen ympéristoministeriosté, suunnit-
telupdallikko Olavi Lehtinen Valtion asuntorahastosta sekéd asuntotoimenjohtaja Pekka Hinkka-
nen Tampereen kaupungista.

Haluan lausua parhaat kiitokseni tutkimuksen tekijoille ja ohjausryhmaille.

Helsingissé 31. pdivdni toukokuuta 2005
Ylitarkastaja Jukka Saikkonen, Ympéristoministerid
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1. JOHDANTO
1.1 Tausta

Tutkimuksessa kiytetddn asuntotuotannon seki asuinrakennusten perusparantamisen tarpeen
ennakointiin kahta laskentamallia, jotka on nimetty ns. ASLA-malliksi ja ASPE-malliksi

Viestopohjainen asuntojen tarpeen ennakointimenetelmé on ollut Suomessa kiytossid 1940-
luvulta lahtien. Menetelmén kehittédjid ovat olleet Mikko Tamminen, Aarno Strommer, Teuvo
Lindstrom, Karl-Erik Forsberg, Martti Lujanen ja Markku Lankinen. Lujanen kehitti 1970-
luvun alkupuolella menetelmésté keskustietokoneen kiyttoon perustuvat ohjelmat ja hénen tuot-
tamiaan asunnontarvelukuja kéytettiin asuntolainojen alueellisten kiintididen pohjana ldhes pa-
rikymmenté vuotta. Lankinen on 1990-luvun alusta kehittinyt menetelmistd mikrotietokoneella
toimivaa jirjestelmii, jolla voidaan tarkastella kunnan, kuntaryhmén, seutukunnan, maakunnan,
ladnin tai koko maan tasolla asuntokannan muutoksia ja asuntojen tuotantotarvetta.

Jarjestelmai, jota tdssd kutsutaan ASLA-malliksi, perustuu tarkastelualueen viestoon (mééra,
sukupuoli- ja ikdjakauma), eri perheasemassa olevien médrdin, asuntokuntien méérdin ja ko-
koon, olemassa olevaan asuntokantaan (mdird, huoneistotyypit, poistuma, varauma) ja niiden
muutosennusteisiin.

Malli laskee asuntokuntien muodostumisen viiden vuoden jaksoissa. Vertaamalla asuntokuntien
kokonaisméérdd asuntokannassa tapahtuviin muutoksiin (poistuma, varauman muutos) se laskee
madrillisen tuotantotarpeen vastaavina ajanjaksoina.

Eero Nippala, Liisa Jaakkonen ja Erkki Lehtinen VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikassa
Tampereella ovat tehneet vuosina 1986—1993 asuntohallituksen rahoittamana mallin asuinra-
kennusten perusparannustarpeesta. Tarvemallin (ns. ASPE-malli) ensimméinen versio ja
arvio asuntojen perusparannustarpeesta valmistui vuonna 1989. Jatkokehitysté ja tarvelaskelmia
on sen jalkeen tehty vuosina 1993 ja 1997. Vuonna 1997 mallilla tehtiin tarkastelu koskien vuo-
sien 1996-2005 perusparannustarvetta.

Projekteja ovat rahoittaneet asuntohallitus ja Ympéristoministerio. Tuloksena on mikrotietoko-
neella toimivan laskentajirjestelmd, jolla voidaan tarkastella asuinrakennusten tulevaa peruspa-
rannustarvetta 1dhinnd asuntokannan korjauksiin sitoutuvan rahaméérian ja perusparannettavien
rakennusten ndkokulmasta. Tulokset esitetddn havainnollisuuden lisddmiseksi my0s asuntojen
lukumiirind, mika tarkoittaa niiden asuntojen mairdé, jotka sijaitsevat perusparannettavissa
rakennuksissa.

ASPE- malli perustuu olettamukseen, etti eri ikdisilld rakennuksilla on ko. ikdluokalle tyypilli-
nen korjaustoimenpiteiden tarve. Tutkimuksessa selvitettiin talotyypeittdin ja ikdluokittain to-
teutettuja korjauksia ja muodostettiin ns. tyyppikorjaukset, joille méiriteltiin perusparantamisen
kustannukset ja ajoittuminen.

1.2 Tavoite

Tutkimuksen tavoitteena oli tuottaa uutta tietoa asuinrakennusten uudistuotanto- ja perusparan-
nustarpeesta alueittain em. laskentamalleihin perustuen.

Osatavoitteina oli:

- kehittdd mallien toimintaa, paivittdd ldhtotietoja, yhdenmukaistaa laskentojen léhtoolet-
tamuksia seké tehostaa mallien hyviksikdyttod ja tulosten hyddynnettévyyttd asuntopo-
liittisissa suunnittelutehtavissa,

- laskea asuntojen uudistuotantotarve ja sen huoneistojakauma vuoteen 2025 koko maas-
sa, maakunnissa ja niiden keskusalueilla ja

- laskea asuinrakennusten perusparannustarve 2006 - 2015 ja 2016 - 2025 koko maassa,
maakunnissa ja kunnissa seké aravakiinteistdjen osalta koko maassa.



1.3 Tehtivit ja menetelmiit
Asuntotuotantotarve - ASLA

ASLA-mallissa keskityttiin asuntotuotannon méiérdn ja sen huoneistotyyppien ennakointiin.
Malli laskee myOs muita asuntokannan ja -tuotannon ominaisuuksia, mutta niiden tarkastelu
rajattiin tehtdvéin ulkopuolelle.

Mallin tuloksissa on ollut aikaisemmin erilaisia hiirioitd alueellisissa tarkasteluissa. Esimerkiksi
ennustekauden ensimmadisen jakson tuotantotarve on muodostunut epérealistisen korkeaksi.
Tehtdvina oli selvittdd ongelmien syyt ja kehittdd mallin toimintaa niiden osalta.

Mallissa otettiin kdyttoon uudet kunnittaiset viestoennusteet, jotka Tilastokeskus julkaisi syys-
kuussa 2004.

Asuntorakentamisen uusimpien tilastojen perusteella voitiin kauden 2001-2005 tuotanto tutki-
muksen aikana jo kohtuullisen hyvin ennakoimaan. Tédmén tiedon avulla pystyttiin tutkimaan
lahtoolettamusten tasoa kuluvan kauden tuotannon laskennassa. Esim. itsendistymisen, poistu-
man ja varauman muutoksen madrd saatiin madriteltya tasolle, joka sopii toteutuvan tuotannon
maérddn ja on toisaalta sopusoinnussa ko. ilmidistd saatavan muun tiedon kanssa.

Mallin poistuman ja varauman médrd yhtendistettiin ASPE-mallin kanssa (ks. alla perusparan-
nustarve - ASPE). Mallin perusolettamina olevia poistumaa ja varauman muutosta jouduttiin
tarkistamaan erikseen alueittain. Koska tehtdvé olisi perusmallilla muodostunut turhan tyolaak-
si, taulukkolaskimella tehtiin sovellus, jolla muutokset voitiin ottaa tuloksissa helpommin huo-
mioon.

Mallin kayttdmét olettamukset itsendistymisen (ns. asuntovajauksessa olevan vieston miirin
supistuminen) ja asuntokuntien asumistasosarjojen kehityksestd arvioitiin uudelleen viimeaikai-
sen ja historiallisen kehityksen pohjalta.

Péivitetylld mallilla tehtiin uudet laskelmat:

- perusvaihtoehto koko maassa (yla- ja alarajalaskelmat tehtiin taulukkolaskimella muu-
toslaskelmina perusvaihtoehtoon)

- maakunnat, niiden keskuskaupungit ja keskuskaupungin ympéardimé seutukunta (em.
kaupunki poistettuna)

- kaupunkimaiset, taajaan asutut ja maaseutumaiset kunnat

- Tampereen seutukunta kunnittain (Kangasala, Lemp#ild, Nokia, Pirkkala, Tampere,
Vesilahti, Y16jarvi, erillinen raportti)

Perusparannustarve - ASPE:

Tarvittavat rakennuskannan tiedot (koko asuntokanta) laskettiin tilastokeskuksen vuoden 2002
viestd- ja asuntolaskentatietojen avulla. Ajanjakson 2006-2015 perusparannustarvelaskelma
kayttad lahtotietona 2005 asuntokantaa ja ajanjakson 2016-2025 laskelma vuoden 2015 asunto-
kantaa:
- vuoden 2005 asuntokanta = 2002 kanta + (arvioitu uudistuotanto 2003—2005) - (arvioitu
poistuma 2003-2005),
- vuoden 2015 asuntokanta = 2005 kanta + (arvioitu uudistuotanto 2006— 2015) - (arvioi-
tu poistuma 2006-2015).

Aravakiinteistokanta saatiin Valtion asuntorahaston rekisterista.

Poistuman tason méérittelyssd kéytettiin eri aikakausien véestd- ja asuntolaskentojen (VAL)
tietoja asuntokannasta sekd uudisrakentamisen tilastotietoja. Véesto- ja asuntolaskentojen tieto-
jen avulla voidaan maéiritelld kunkin talotyypin jéljelld oleva asuntokanta laskentahetkelld iké-
luokittain. Kun alunperin rakennettua asuntokantaa verrataan eri ajankohtien VAL-tietoon, voi-



daan maédritelld kullekin talotyypille ja ikdluokalle asunnon idn funktiona jiljelld olevan asunto-
kannan méaéard. Eri ajankohtien VAL-tietoja yhdistdmalla on tehty arvio poistuman tasosta.

Uudistuotannon tarvelaskelmat ASLA-mallilla antoivat mahdollisuuden arvioida ja tarkistaa
em. laskennallista poistumaa koko maassa ja alueittaisella tasolla. Projektin aikana ensimmaéisen
ennakointikauden 2001-2005 asuntotuotanto oli jo kohtuullisen hyvin selvilld. Vertaamalla tar-
velaskelmien tuloksia ennakoituun tuotantoon voitiin tehdd péételmid poistuman méaarasté talla
kaudella.

Talotyypeittdiset korjaustoimenpiteiden aktiviteetti 2000-luvulla selvitettiin tuoreen REMO
2000 tutkimuksen otostietojen avulla. Otokseen otettiin mukaan vain perusteellisemmat korja-
uskokonaisuudet ja vuosikorjaustyyppiset korjauskokonaisuudet jétettiin pois tarkastelusta.

Korjauskustannusten taso edellisestdi ASPE-laskelmasta vuodelta 1997 on péivitetty tilastokes-
kuksen rakennuskustannusindeksin korjausrakentamisen avulla. Lisdksi korjauskustannuksia
ovat muuttaneet rakennusosien korjausaktiviteettimuutokset. Korjausaktiviteettitiedot saatiin
VTT:n REMO 2000 tutkimuksesta.

Asuntovarauma on ASPE-mallissa uusi 1&htdtieto vuoden 2004 versiossa. Aiemmin perusparan-
nettavien madrii arvioitaessa otettiin huomioon vain poistuman osuus rakennuskannasta. Asun-
tovarauma jaettiin kahteen eri osaan:
- aktiiviin asuntovaraumaan eli sellaisiin asuntoihin, jotka ovat véliaikaisesti tyhjdna
esim. muuton takia tai asunto on ns. kakkosasunto eiké sielld asuta vakituiseen,
- pitkdaikaisvaraumaan (passiivi varauma) eli pitkdaikaisesti tyhjiin asuntoihin.

ASPE-mallissa pitkdaikaisvarauma vahennetdin asuntokannasta pois miiritettdessd potentiaa-
lista perusparannustarvetta.

Askettiin perusparannettujen méiri otetaan myds huomioon uutena lihtétietona. Aiemmin mal-
li on ottanut huomioon vain uudet asunnot, joilla ei arvioida olevan perusparannustarvetta 10 -
15 vuoteen rakentamisajankohdasta. Asunto Oy-tyyppisten rakennusten dskettdin peruspa-
rannettujen méérd on arvioitu aravakiinteistdjen perusparannustietoja hyvéksi kdyttden. Asunto
Oy-tyyppisten rakennusten dskettdin perusparannettujen osuutena on kiytetty 1/2-3/4 aravakiin-
teistdjen perusparannettujen maarista.

Esimerkkind yksittdisen rakennusosan perusparannustarpeesta on laskettu asuinkerrostalojen
betonielementtisten julkisivujen korjaustarve. Laskelman l&dhtokohtana on alunperin uudisra-
kennettu julkisivukanta pinta-alatietona 5-vuotiskausittain. Tdma julkisivukanta lasketaan uusit-
tavan kullekin ikéluokalle tyypillisessd idssd, 1960-luvun julkisivut heikomman betonilaadun
takia hieman nopeammin ja 1970- ja 1980-luvun julkisivut hieman hitaammin betoniladun pa-
rannuttua verrattuna 1960-lukuun. Laskelman tulokset on esitetty liitteessa 5.



2. LASKENTAMALLIT
2.1 ASLA-periaatekaavio

ASLA-malli rakenne, sen kehitysty0 ja aikaisemmat tulokset on kuvattu Markku Lankisen kir-

joittamissa asuntohallituksen ja ympéaristoministerion raporteissa (Lankinen 1993, 1996 ja
2003).

Tavoitteen mukaan keskityttiin asuntotuotannon méérén ja sen huoneistojakauman tarkasteluun.
Oheinen kaavio (kuva 1) kuvaa karkeasti mallin toimintaa nailta osin.

ASLA-mallin toimintakaavio vIr

Asuntotuotannon tarve, mallin soveltaminen
*Suomi, maakunnat, seutukunnat, kuntaryhmat, kunnat

T [ | |
J Asunnot Huoneistot
(L) etuotanto: lukumairs «huoneistojen kokojakauma
5-vuosittain vuoteen 2025 huoneluvun mukaan
K «asuntokanta tuotannossa ja asuntokannassa
S sasuntokunnat / henkildluku
E o asumisvaljyys m 2/ as.
[ | ] | ‘
\éﬁl{ Vajaus
TA- Viesto Perheet . 'tsanpas E;Wat )
S « perheasema Asuntokanta
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TE- esukupuoli epatyypilliset S
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JAT earvio vajauksen 24
purkautumisesta

Kuva 1. ASLA-mallin toimintakaavio asuntotuotannon lukumddrdisen tarpeen ja huoneistotyyp-
pijakauman laskemiseksi.

Tutkimuksessa varsinaisen mallin muutoksista ja kehittdmisestd vastasi Markku Lankinen. Si-
sallollinen kehitystyo tehtiin yhteistydssd VT T:n tutkijoiden ja Lankisen kanssa. Raportissa esi-
tettdvit tulokset laskettiin VTT:sséd osittain suoraan mallilla, osittain jatkojalostamalla ja ha-
vainnollistamalla tuloksia taulukkolaskimella.

Malli toimii PC-ympéristdssdé DOS-pohjaisen APL-tulkin pédlld. Sen kéytto vaatii syvéllistéd
perehtymistd mallin rakenteeseen ja tietoihin. Malli tuottaa tulokset tekstitiedostotyyppisena
tiedostona, jonka jatkokdytto ja -jalostus vaatii tyotd. VTT teki tulosten jatkokdsittelyn tauluk-
kolaskimella.



2.2 ASPE -periaatekaavio

ASPE -periaatekaavio —
asuntokanta 2005 . o = kanta 2005
kunnittain -> Jako tyyppitaloihin g tyyppitaloittain
poistuma ja kanta 2005 + = kanta 2015
;gggtggtlasnto =P|  uudistuotanto - poistuma =% | tyyppitaloittain
varauma ja kanta - = perusparannus-
hiljattain korjatut | =9 L SRR = =) | potentiaali
hiljattain korjatut 2005 ja 2015
perusparannus- perusparannettavat
tarpeessa =) | kanta * perusparannustarve | =ap| 2006-2015 ja
(%-kannasta) " 2016-2025
- perusparannus-
;‘gﬂgparaLnus- - perusparannettavat * kustannukset
[ e perusparannuskustannukset =% | 2006-2015 ja
2016-2025
- kanta
- poistuma

- perusparannettavat talot ja asunnot
- perusparannuskustannukset
2006-2015 ja 2016-2025

Kuva 2. ASPE-mallin toimintakaavio perusparannustarpeen laskemiseksi

Laskentamallin (kuva 2) tarkempi teoreettinen kuvaus ja aiempien laskelmien tuloksia on esitet-
ty VIT Rakennustekniikan ja Asuntohallituksen raporteissa (Nippala 1989, 1991 ja 1993)

ASPE-malliin tehtiin tdssa ty0osséd nelja tdydennysta tai muutosta:

- asuntokannan pitkdaikaisvarauman osa on arvioitu ja osa siitd pédtyy purettavaksi eikd
ndité taloja todenndkoisesti perusparanneta tarkasteluajanjaksolla,

- dskettdin (alle 10 vuotta) perusparannettuja taloja ei todennédkdisesti perusparanneta
seuraavan kymmenvuotiskauden aikana,

- poistuman taso muutettiin yhteneviksi ASLA mallin poistuma-arvion kanssa (noin 7
300 asuntoa vuosittain ajanjaksolla 2006-2015),

- tyyppitalojen méérad kasvatettiin kolmella eli jokaiseen talotyyppiin lisdttiin "1990 jél-
keen rakennetut" -ryhma.



Téssd raportissa on esitetty laskelma asuinrakennuskannan perusparannustarpeesta aikajaksoilla
20062015 ja 2016-2025. Laskelmassa pyritddn kuvaamaan sitd korjausrakentamisen tarvetta,
jos se hoidettaisiin nykykéytdnnon tapaisesti.

Kaikissa laskelmissa lahtokohtana on se, ettd rakennuksia pidetddn kunnossa tavanomaisin vuo-
sikorjauksin, joita tehddén 1-3 vuoden vilein kaikissa rakennuksissa. Nama korjaustoimenpiteet
ja kustannukset eivit sisdlly ASPE-mallin laskelmien kustannuksiin eivétkd korjaustarpeessa
olevien asuntojen lukumaéériin. Kun perusparannus toteutetaan, samalla tehdddn tietenkin myds
normaalisti vuosikorjauksiin kuuluvia t6itd. Vaikka ASPE-malli kisittelee vain perusparannusta,
kéytdnndssé suuri osa ns. peruskorjauksista lukeutuu mukaan myos ASPE-mallin laskelmiin.

Laskelma kuvaa rakennuksissa tarkasteluajanjaksoilla (2006-2015 ja 2016-2025) tarvittavien
perusparannusten kokonaisuutta (koko 10-vuotisjaksolla tarvittavat korjaustoimenpiteet). Kor-
jausaikavili kuvaa sitd, kuinka usein mallissa kuvattu korjaustoimenpiteiden kokonaisuus olisi
tarve toteuttaa ko. ikdluokan rakennuksissa.
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3. LAHTOTIEDOT
3.1 Viaesto
3.1.1 Vaestoennuste 2004

ASLA-mallissa ldht6tietona on viestdennuste vuoteen 2030 kunnittain, sukupuolittain ja iké-
luokittain (vdestorakenteen muutos) seké vdeston perheasema ja asuntokunnat vuonna 2000.
Kunnittainen vdestéennuste sisiltdd luonnollisen vdestonkasvun lisdksi maan sisdisen ja Suo-
men ja ulkomaiden vililld tapahtuvan muuttoliikkeen.

Mallin laskennassa kiytettdvd viestoennuste péivitettiin Tilastokeskuksen syyskuussa 2004 jul-
kaisemaan uuteen ennusteeseen. Ennusteen mukaan Suomen vikiluku kasvaa koko tarkastelu-
jakson vuoteen 2025, jolloin se on 5,44 miljoonaan asukasta (kuva 3). Kaupunkimaisissa kun-
nissa vékiluku lisddntyy, taajaan asutuissa kunnissa pysyy jokseenkin ennallaan, mutta vihenee
maaseutumaisissa kunnissa. Tampereen seutukunnan erillislaskelmissa kdytettiin myds kuntien
omia viestdennusteita.

Vaestoennuste, koko maa

6000 000 5 . o
ki vir Kuva 3. Viestoennuste koko maassa
sooa0 | ———— | kuntaryhmittdin. Ldhde: Tilastokeskus.
4000 000
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Maakunnittain tarkasteltuna viestd lisdéintyy eniten Uusimaalla, Varsinais-Suomessa, Pirkan-
maalla ja Pohjois-Pohjanmaalla (kuva 4).

Vaestéennuste maakunnittain 2005 ja 2025

1,36 milj.as

Uusimaa
Ita-Uusimaa
Varsinais-Suomi
Satakunta
Kanta-Hame
Pirkanmaa
Paijat-Hame
Kymenlaakso
Etela-Karjala
Etela-Savo
Pohjois-Savo
Pohjois-Karjala
Keski-Suomi
Etela-Pohjanmaa
Pohjanmaa
Keski-Pohjanmaa
Pohjois-Pohjanmaa
Kainuu

Lappi

rd

[1 2005
[ 2025

| 2/

0 100 200 300 400

1000 asukasta

500 600

1,51 milj.as

Kuva 4. Viestoennuste maakunnittain.
Ldhde: Tilastokeskus.
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3.1.2 Viestorakenteen muutos, asuntokunnat ja perheasema

ASLA-malli kdyttdd 1dhtokohtana vuoden 2000 asuntokuntien mééraéd kunnittain. Vuonna 2000
Suomessa oli 2,30 miljoonaa asuntokuntaa, asuntokannan mééra oli 2,51 milj. asuntoa. Asunto-
kuntien keskikoko oli 2,22 henkil64 ja asumisviljyys 35,2 m*/henkild. Yhden hengen asunto-
kuntien osuus oli reilut 37 %.

Myos viestorakenteeseen kuuluvan perheaseman léhtokohtana on vuosi 2000. Olettamuksena
on perheaseman sdilyminen muilta osin vakaana, itsendistyminen muuttaa kotona asuvien nuor-
ten ja muiden asuntovajauksessa olevien osuutta viestostd. Vaikka eri-ikdisten perheasema sii-
lyy vakiona (%-osuus ikdluokasta), viestorakenne muuttuu, koska véeston ikdrakenne muuttuu.
Talloin vdestdon maérd eri perheasemissa muuttuu. Laskelmien perustana on jatkollekin, ettd yk-
sin asuva tai yksinhuoltaja tarvitsee yhden asunnon, samoin avio- tai avopari. Em. asuntovajaus
purkautuu useampaan perheaseman tyyppiin.

Huomattavaa on, ettd etenkin yksinasuvien naisten osuus kaikista naisista lisdéntyy selvisti ién
myo6td (kuva 5). Perussyy tdhdn on miesten lyhyempi elinikd. Miesten elinidn kasvaessa tdma
yksinasuvien idkkddmpien naisten osuus on pienenemédssd, mutta aiheuttaa kuitenkin uusien
pienempien asuntojen tarvetta em. naisten usein muuttaessa mm. kuntakeskuksiin.

Vaestdn perheasema ian suhteen vuonna 2003

miehet naiset

100 % 100 %
Muu perheeton

Yksinasuja

Lapsena perheessa SRR Lapsena perheessd
80 % 80 %

Yksinhuoltaja

60 % 60 % Avoparl

Avopari

40 % 40 %

0
2R Aviopari 20 % Aviopari

0%
.4 .9 ..14.19..24 .29 .34 .39 ..44 .49 ..54 ..59 ..64 ..69 ..74 75..ké .4 .9 ..14..19..24..29 ..34..39 ..44 ..49 ..54 ..59 ..64 ..69 ..74 75..

0 %

Kuva 5. Miesten ja naisten perheasema Suomessa vuonna 2003. Lihde Tilastokeskus.

Tuotannon huoneistojakauman laskemisessa malli kéyttdé lahtokohtana laskemaansa tuotannon
kokonaisméérid ja asuntokuntien jakautumista henkildluvun mukaan. Néihin se soveltaa laadit-
tuja tavoitteellisia asumistasosarjoja. Ne kuvaavat, minka kokoisissa asunnoissa (huoneiden lu-
kumaara keittid huoneeksi luettuna) eri kokoisten asuntokuntien arvioidaan tulevaisuudessa
asuvan (kuva 6).

Asumistasosarjojen historia saadaan tilastoista, tulevaisuuden kehitys on arvioitava. Sarjat on
erikseen laadittu kaupunkimaisille, taajaan asutuille ja maaseutumaisille kunnille. Yksittdisten
kuntien tapauksessa malli ottaa huomioon kunnassa tapahtuneen kehityksen poikkeamisen ylei-
sestd linjasta.

Tuotannon laskennallinen huoneistojakautuma on erittdin herkkd asumistasosarjoille. Sarjat ku-
vaavat koko edustamansa joukon asumista asuntokannassa, esim. yhden hengen asuntokunnat
kaupunkimaisissa kunnissa. Tuotanto muuttaa titi asuntokantaan kuuluvaa ominaisuutta hyvin
hitaasti. Pienikin muutos kuvan 6 mukaisessa tavoitekdyréssa vaikuttaa voimakkaasti kyseiseen
asuntotuotannon osaan.
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Asumistason kehitys, esimerkit
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Kuva 6. Yhden ja kahden hengen asuntokuntien asumistasosarjat kaupunkimaisissa kunnissa.
Huoneiden lukumddirdssd on keittié (ei keittokomero) huoneeksi luettuna. Kuvan mukaan vuon-
na 2005 yhden hengen asuntokunnista reilut 20 % asuu yhden huoneen asunnossa ja noin 30 %
kahden huoneen asunnossa.l - 2 -hengen asuntokunnat kattavat vuonna 2005 reilut 70 prosent-
tia kaikista asuntokunnista. Vastaavat sarjat on tehty koskien myés muita kuntatyyppejd ja
asuntokuntakokoja.

3.1.3 Asuntovajaus ja sen purkautuminen, itsendistyminen

Asuntovajauksessa oleva véestd jakautuu vanhempiensa kanssa samassa asuntokunnassa (ns.
lapsen asemassa perheesséd) asuviin sekd muihin vihemmaén tyypillisen asumisen muotoihin,
joissa tdmd piirre ainakin osittain johtuu asuntojen puutteesta. Ndiden osuus véestdstd on pit-
kaan ollut aleneva ja suuntaus ndyttdd edelleen jatkuvan. Vajauksen tayttymistd nimitetddn tissa
itsendistymiseksi.

Peruslaskelmassa itsendistymiselle on asetettu tavoitetaso, joka saavutetaan lineaarisesti tarkas-
telukauden loppuun vuoteen 2025 mennessd. Koska vajauksessa olevien osuudet ja itsendisty-
misen voimakkuus ovat miehilld ja naisilla erilaiset, néille on asetettu erisuuruiset tavoitetasot.
Samoin tavoitetasot ovat kuntatyypin mukaan erilaiset, kaupunkimaisissa kunnissa korkeimmat,
maaseutumaisissa kunnissa pienimmét.

Valitun tavoitetason mukaan koko maassa vuonna 2025 esimerkiksi vanhempiensa kanssa (ns.
lapsen asemassa perheessé) asuu 20—24- vuotiaita naisia noin puolet vihemmain kuin nykyisin
(kuva 7). Osuuden lasketaan pienenevin eniten ikdryhméssd 20—24-vuotiaat, sitd nuorempien
itsendistyminen on edelleen melko pientd ja vanhempiin ikéaluokkiin siirryttdessd osuuden pie-
neneminen hidastuu. Koska vajauksessa olevien méiéré on nuorissa ikaluokissa suurin, ovat niil-
le valitut tavoitetasot merkittdvimpid uusien asuntokuntien laskennalliselle muodostumiselle ja
siten my0s uusien asuntojen tuotantotarpeelle.

Asuntovajauksessa olevan vdeston méérd (itsendistymispotentiaali) lasketaan nykyisin olevan
vajaat 500 000 henkil6d, 350 000 lapsen asemassa perheessi ja noin 150 000 muita. Itsenéisty-
viksi lasketaan vuoteen 2025 mennessd tavoitetason mukaan noin 140 000 henkildd, 100 000
edellisessd, 40 000 jalkimmaisessd ryhmassa.
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Vanhempien kanssa samassa asuntokunnassa asuvat
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Kuva 7. Itsendistymiselle asetetut tavoitetasot ja nykyisen vajauspotentiaalin mddrd ikdluokit-
tain koko Suomessa. Vanhempiensa kanssa samassa asuntokunnassa asuvat.

3.2 Asunnot
3.2.1 Rakennuskanta kunnittain

Uudistuotannon tarpeen laskennassa ASLA-mallin sisdisend ldhtGtietona vuoden 2000 kunnit-
tainen asuntokanta huoneistotyypeittdin.

Perusparannustarpeen laskennassa ASPE-mallia varten on muodostettu kunnittainen rakennus-
ten ja asuntojen madrd vuoden 2005 tasolle asuntokannan osasektoreittain (ns. tyyppitalot).
Muodostaminen perustuu tilastokeskuksen vuoden 2002 mukaiseen tietoon rakennus- ja asunto-
kannasta sekd uudistuotannon, poistuman ja varauman muutoksen arvioihin vuosina 2003—
2005. Aravavuokratalojen tiedot on saatu Valtion asuntorahaston aravakiinteistdrekisteristé.

Tyyppitalo kuvaa tidssd yhteydessd saman aikakauden samankaltaisia taloja. Tyyppitaloryhmia

on 22 ja ne kdyvat ilmi taulukosta 1 (A-V).

Taulukko 1. ASPE-mallin tyyppitalot eri talotyyppien ja ikiluokkien sekd muutamissa ikdluokis-
sa puu/kivi- runkomateriaalijaottelun mukaan.

omakotitalot rivitalot asuinkerrostalot
-1920 A H M puiset N kiviset
1921 - 1945 B
1946 - 1960 C I puiset J Kkiviset |O puiset P kiviset
1961 - 1970 D Q matalat R korkeat
1971 - 1980 E S matalat T korkeatf]
1981 - 1990 F K U
1991 - G L V
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Asuntokanta 2005 talotyypeittdin ja ikaluokittain
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Vuoden 2005 asuntokanta on mainituissa talotyypeissé noin 2,6 milj. asuntoa, omakotitaloissa
noin 1,07 milj., rivitaloissa noin 0,36 milj. ja kerrostaloissa noin 1,16 milj. (kuva 8). Lukuun ei
sisdlly muissa kuin varsinaisissa asuinrakennuksissa sijaitsevat asunnot joita on ldhes 100 000
asuntoa. Asunnoista on aravarahoitteisia vuokrataloissa 426 000 kappaletta.

Rakennusten lukumiédrd on vuonna 2005 noin 1 023 000 omakotitaloa (1-2 perheen talot) ,
70 600 rivitaloa ja 54 000 kerrostaloa.

Asuntojen lukuméiréssi ikdluokittain on eroja tilastokeskuksen virallisen tilaston kanssa, koska
tissd kaytetddn alkuperdistd rakennusvuotta. Tilastokeskuksen ikdluokkajako perustuu raken-
nusvuoteen tai perusparannusvuoteen. Usein vain muutamaan rakennusosaan kohdistuvalla kor-
jauksella rakennuksen ikdluokka muuttuu, vaikka suuri osa rakennuksesta onkin vield alkuperii-
sen rakennusvuoden mukaisessa kunnossa. Lisdksi kéytetty ikdluokkajako poikkeaa Suomen
virallisen tilaston ikdluokkajaottelusta. Poikkeava ikdluokkajako aiheutuu korjausrakentamisen
kannalta samankaltaisten rakennusten luokittelusta samaan ikdluokkaan. Néin on pyritty paran-
tamaan ASPE-mallin eri tyyppitalojen korjaustoimenpiteiden kohdistuvuutta méaéritellyn ryh-
mén rakennuksiin. Esim. 1946-1960 ikdluokan rakennukset ovat samankaltaisia ja tistd syystd
tdma jako on otettu myds ASPE-mallin ikéluokkajaoksi.

3.2.2 Asuntojen uudistuotanto

Sotien jilkeen Suomen asuntotuotanto lisdédntyi aina 1970-luvun alkupuolelle saakka. Sen jél-
keen tuotanto vdheni 1980-luvun lopun korkeasuhdanteen piikkid lukuun ottamatta nykyiselle
noin 30 000 asunnon vuositasolle (kuva 9).

Omakotitalojen rakentaminen oli sotien jdlkeen aluksi vilkasta, mutta vdheni 1950-luvulta alka-
en voimakkaan maassamuuton ja kerrostalotuotannon myotd. Asuinkerrostalojen tuotanto oli
suurimmillaan 1970-luvun puolivélissd. Kasvava teollisuus tarvitsi kaupungeissa tyovoimaa ja
maatalouden rakennemuutos tarjosi sitd. Rivitaloja alettiin rakentaa suuremmassa méérin vasta
1970-luvun alkupuolella. Rivitalojen rakentaminen oli vilkasta aina vuoteen 1990, jolloin raken-
tamisen laman myoti koko asuntotuotanto romahti.
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Valmistuneet asunnot talotyypeittdin 1900 — 2004
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3.3 Poistuma ja varauma

Koko maan tasolla paddytdén ajanjaksolla 2006—2015 noin 7 200 asunnon vuotuisen poistuman
tasolle. Omakotitalojen vuotuinen arvioitu poistuma on n. 3 500 asuntoa, rivitalojen n. 1 100
asuntoa ja asuinkerrostalojen n. 2 600 asuntoa. Taulukossa 2 esitetddn poistuman arvioitu maara
kymmenvuotiskausilla 2006-2015 ja 20162025 seké poistuman prosenttiosuus vuosien 2005 ja
2015 asuntokannasta. Poistuman arviointi perustuu talotyypeittiiselle ja ikéluokittaiselle tarkas-
telulle (kuva 10).

Jaljella oleva asuinrakennuskanta ajan funktiona
0

0 Kuva 10. Asuntojen suhteellinen osuus
%

100 Asuinkerrostalot idn funktiona verrattuna alunperin
rakennettuun kantaan.
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Omakotitalot
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vITr
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aika vuosina

0

Projektissa molempien mallien poistumat yhdenmukaistettiin, asuntotuotannon ennakoinnissa
poistuma jaettiin edelleen viisivuotiskausille (kuva 11). Perusparannustarvetta laskettaessa tyyp-
pitaloittaisesta rakennuskannasta vahennetddn poistuma (vuosien 2006-2015 sekd 2016-2025
aikana poistuvat) (taulukko 2, s.18).
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Asuntovarauman muodostavat vailla vakituisia asukkaita (tyhjillddn tai tilapdisesti asuttuna)
olevat asunnot, jotka sindlldén ovat asuttaviksi kelpaavia. Asunnot ovat tyhjind esimerkiksi
muuton takia tai asuntoa kéytetdén ns. kakkosasuntona. Asunto voi olla myds pitkédaikaisesti
tyhjd. Esim. maaseudulla ja kutistuvissa taajamissa hieman syrjassd sijaitsevat asunnot jaavat
sijaintinsa vuoksi helposti tyhjiksi. Tyhjien asuntojen ongelmaa esiintyy joka puolella Suomea
ja erityisesti sité esiintyy paikkakunnilla, jotka kérsivdt muuttotappiota. Asuntovarauman arvi-
oidaan olevan Suomessa tasolla 9 prosenttia asuntokannasta eli noin 230 000 asuntoa.

Uudistuotannon kannalta (ASLA-malli) merkityksellistd on asuntovarauman muutos tulevai-
suudessa. Varauman muutoksen ennakoiminen on ongelmallista, ovathan jo varauman tilasto-
tiedot puutteellisia ja epdmaérdisid. Mallissa muutoksen arvioiminen on kuitenkin valttdiméaton-
td. Kauden 2001-2005 varauman lisdykseksi koko maassa on péételty luokkaa 3000 asuntoa
vuodessa. Peruslaskelmassa on arvioitu varauman kasvavan myos tulevaisuudessa, mutta kas-
vuvauhdin hidastuvan noin 500 asunnon vuositasolle tarkastelukauden lopussa 2025 (kuva 11).

Poistuma ja varauman lisdys, koko maa
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Perusparannustarpeen kannalta (ASPE-malli) oleellista on varauman mééré ja sen jakautuminen
pitkdaikaisvaraumaan (passiivinen) ja aktiivivaraumaan. Kirjallisuudessa koko varaumasta kéy-
tetddn usein nimitystd bruttovarauma ja suppeamman maérittelyn mukaan asuttavaksi kelpaava
ja myynti/vuokratarkoituksessa tyhjit asunnot ovat tehokas varauma.

Téassé raportissa bruttovarauma on jaettu aktiivi- ja pitkdaikaisvaraumaan. Aktiivivarauma (te-
hokas varauma) tarkoittaa sellaisia asuntoja, jotka ovat véliaikaisesti tyhjid esim. myynti- tai
vuokratarkoituksessa. Nykyéddn on paljon myds ns. kakkosasuntoja, jotka eivét ole myynnissd
tai vuokralla ja joissa asutaan esim. toisella paikkakunnalla sijaitsevan tyopaikan takia. Ns. pit-
kaaikaisvaraumaan (muu varauma) kuuluvat pitkdaikaisesti tyhjit asunnot, jotka eivét kdy kau-
paksi tai vuokralle tai ovat jadméssd kokonaan kéyttdméttd vakituisena asuntona (1&helld pois-
tumaa).

Aktiivivarauman osuudeksi on téssd raportissa arvioitu 4—6 % asuntokannasta eri talotyypeissé
ja ikdluokissa (kuva 12). Témén ylittdvd varaumaosuus on madritelty pitkdaikaisvaraumaksi.
Nuorissa asuntoikéluokissa pitkdaikaisvarauman osuus on pieni, mutta osuus kasvaa asunnon
idn kasvaessa aina 10 prosenttiin saakka vanhoissa ikdluokissa.

ASPE-mallissa pitkdaikaisvarauman osuuden ei arvioida kasvattavan perusparannustarvetta,
koska tallaisilla asunnoilla on suuri riski jidda perusparantamatta ja siirtyd poistumaan.
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Taulukko 2. Poistuma ASPE-mallin tyyppitaloissa kausilla 2006 - 2015 ja 2016 - 1025,asuntojen
lukumdadrd ja osuus rakennuskannasta.

POISTUMA aikajaksoilla Asuntokanta Vuosittainen poistuma Asuntokanta Vuosittainen poistuma” &7r
2006 - 2015 ja 2016 - 2020 2005 2006 - 2015 2015 2016 - 2025
koko maa as. kpl as. kpl % as. kpl as. kpl %Yo
[OMAKOTITALOT
- 1920 83800 1200 1,4 73200 850 1,2
1921 - 45 98000 720 0,7 88900 1030 1,2
1946 - 60 245700 1050 04 233700 1310 0.6
1961 - 70 117800 240 0,2 114100 480 0.4
1971 - 80 172300 350 0,2 168800 350 0,2
1981 - 90 191100 189200 380 0,2
1991 - 165800 275000
[YHTEENSA 1074500 3550 0,3 1143000 4410 0,4
RIVITALOT
- 1945 8400 80 1,0 7600 80 1,1
1946 - 80 kivi 55700 240 0,4 52700 350 0.7
1946 - 80 puu 70300 330 0,5 66600 400 0,6
1981 - 90 144500 430 0,3 140200 430 0,3
1991 - 80300 121600 360 0,3
[YHTEENSA 359200 1080 0,3 388700 1640 0,4
KERROSTALOT
- 1945 Kivi 80700 850 1,1 71000 1010 1.4
- 1945 puu 15900 260 1,6 14300 60 0,4
1946 - 60 kivi 118900 480 0,4 112600 760 0,7
1946 - 60 puu 10000 30 0,3 9500 60 0,6
1961 - 70 matalat 139500 420 0,3 133100 830 0.6
1961 - 70 korkeat 101300 310 0,3 96600 600 0,6
1971 - 80 matalat 184500 90 0,05 181200 550 0,3
1971 - 80 korkeat 134700 70 0,05 132400 400 0,3
1981 - 90 166500 80 0,05 165600 80 0,05
1991 - 209600 316800 160 0,05
[YHTEENSA 1161600 2600 0,2 1233200 4510 04
TALOTYYPIT YHTEENSA 2595000 7200 0,3 2765000 10600 0,4

2006-2015 varauma, %-asunnoista
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3.4 Korjauskustannukset

AS PE -MALLIN Taulukko 3. ASPE-mallin tyyppitaloittaiset
KORJAUSKUSTANNUKSET v perusparannuskustannukset.
2006 - 2015
eur / rakennus
OMAKOTITALOT “peruslaskelma”
A [-1920 35 000
B [1921 -45 35 000
C 11946 - 60 39 000
D [1961-70 34 000
E 1971 - 80 33 000
F 1981 - 90 13 000
G 1991 - 7 000
RIVITALOT
H_[-1945 133 000
I [1945 - 80 KIVI 200 000
31945 - 80 PUU 195 000
K_ 1981 - 90 118 000
L 1991- 35 000
ASUINKERROSTALOT
M [-1945 - KIVI 686 000
N [-1945 PUU 266 000
O 1946 - 60 KIVI 1 053 000
P 1946 - 60+ PUU 386 000
Q 1961 - 70 MATALAT 827 000
R 1961 - 70 KORKEAT 1984 000
S 1971 - 80 MATALAT 1105 000
T |1971 - 80 KORKEAT 1917 000
U [1981 - 90 397 000
vV [1991 - 0

ASPE-mallin korjauskustannukset perustuvat omakotitaloissa rakennusosakokonaisuuksien kor-
jauskustannuksiin. Kustannuslaskennan taustalla on asuntohallituksessa kehitetty rakennusosa-
kokonaisuuksien luettelo. Kustannukset on péivitetty vuoden 2004 tammikuun hintatasoon. Em.
arviota on kéytetty my0s rivi- ja asuinkerrostalojen perusparannuskustannusten méérittelyssé
(taulukko 3).

3.5 Perusparannustarpeessa olevien rakennusten méara

Perusparannustarpeessa olevien rakennusten maéra saadaan, kun kannasta vihennetdan tyyppi-
taloittain poistuman osuus, dskettdin perusparannettujen osuus sekd ns. pitkdaikaisvarauman
arvioitu osuus ja jaannos kerrotaan perusparannettavien méaardkertoimella (kuva 13 ja taulukko
4). Kerroin osoittaa ko. kymmenvuotiskaudella perusparannettavaksi tulevien rakennusten maé-
rdn tyyppitaloittain. Kerroin on maééritelty siten, ettd omakotitalot ja rivitalot korjataan mallin
tyypillisilld korjauskokonaisuuksilla keskiméarin 25 vuoden vilein (kdytdnnossa 10...40 vuotta)
ja asuinkerrostalot keskiméérin 30 vuoden vilein (kdytdnnossd 15...45 vuotta). Laskentamalli
mahdollistaa eri kuntien vertailun tasavertaisin ldhtolettamuksin kunkin kunnan oma raken-
nuskanta ldhtokohtana.
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ASPE-mallin asuntokannan perusparannustarpeen maarittdminen

sl Kuva 13. Asuntokannan osittelu ryhmiin
perusparannustarpeen mddrittelyd
varten. Ryhmdt "perusparannustarve”
Jja "aktiivi varauma" kuuluvat
(O / ..
& : : y m perusparannettaviin.
: / 2
- // w
/ =
m // w
askettdin perusparannettu e %
) - §
///// o
vuosikorjaustarve
vITr
VANHAT RAKENNUKSET UUDET RAKENNUKSET

Laskennan tulokset ovat tarvearvioita asuntokannan perusparantamisen méérasti ja kokonaisuu-
desta. Lahtdtietoja muuttamalla voidaan tarkastella eri tekijoiden herkkyytté ja vaikutusten suu-
ruutta korjausten maaradn. Laskentamalli mahdollistaa eri kuntien vertailun tasavertaisin 1ahto-
olettamuksin (= ko. alueen oma rakennuskanta talotyypeittéin ja ikdluokittain).

%-osuus ko. ikdluokan rakennuskannasta (talokpl)

omakotitalot 1996-2005 | 2006-2015 2016-2025 Taulukko 4. Perusparannustarpeessa olevien
-1920 35 35 35 rakennusten mddrdkertoimet.
1921-1945 35 35 35
1946-1960 40 40 35
1961-1970 45 40 40
1971-1980 30 45 40
1981-1990 20 30 45
1991-2000 0 20 30
rivitalot 1996-2005 2006-2015 2016-2025
-1945 35 30 30
1945 - puu 35 30 30
1945- Kivi 35 30 30
1981-1990 20 35 30
1991-2000 0 20 35
kerrostalot 1996-2005 2006-2015 2016-2025
-- 1945 Kivi 30 30 30
--1945 puu 30 30 30
1946-60 kivi 30 30 30
1946-60 puu 30 30 30
1961-70 matala 40 30 30
1961-70 korkeat 40 30 30
1971-80 matala 30 40 30
1971-80 korkea 30 40 30
1981-90 10 30 40
1991-2000 0 10 30

| Z/48
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4. TULOKSET
4.1 Uudistuotantotarve

Tulokset asuntojen uudistuotannon tarpeesta esitetddn timan luvun lisdksi kootusti kuvamuo-
dossa liitteessd 2. ASLA-mallin tulostuksesta on esimerkkind koko maan tulostaulukot liittees-
sa 1.

4.1.1 Asuntotuotannon tarve vuoteen 2025

Suomen asuntotuotannon vuosittainen tuotantotarve sdilyy peruslaskelman mukaan jokseenkin
vakaalla 30 000 asunnon tasolla vield seuraavat 10 vuotta (kuva 14). Sen jilkeen tuotantotarve
alkaa vdhentyd ollen vuonna 2025 noin 27 000 asuntoa. Kaudelle 2001-2005 laskettu noin
31 000 asuntoa vuodessa on varsin ldhelld ennakoitua toteumaa (vuodelta 2004 kéytdssé alusta-
vat tiedot, vuosi 2005 arvioitu).

Viestonkasvu selittdd nykyisestd tuotantotarpeesta noin viidenneksen, vaestérakenteen muutos
kolmanneksen. Tarkastelukauden loppua kohti ndiden merkitys pienenee merkittévésti. Poistu-
man korvaamisen vaikutus tuotantotarpeeseen lisddntyy jatkossa selvisti.

Tuotantotarve jakautuu eri osiin seuraavasti: vuosi 2005 vuosi 2025
poistuma ja varauman lisdys. ................ 8 000 12 000 asuntoa / a
itsendistyminen . . ...................u.n... 7 000 6 000 asuntoa / a
vdestorakenteen muutos . . .. ......... .. ... 10 000 7 000 asuntoa / a
vdestonkasvu ... ... . i 6 000 2 000 asuntoa / a
yhteensd. . ........ ... . 31000 27000 asuntoa/ a

Asuntojen tuotantotarve, koko maa

60 000

as.kpl vITr
50 000 -

40 000 -

Poistuma ja varauman lisdys

10 000 - Vaestdrakenteen muutos

Keskimaarainen tuotantotarve/vuosi

Vaestonkasvu
0 T T T T T T T
1981- 1986- 1991- 1996- 2001- 2006- 2011- 2016- 2021-
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025

Kuva 14. Asuntotuotannon tarve koko maassa perusvaihtoehdon mukaan eriteltynd tarpeen aiheut-
tajiin. Itsendistyminen tarkoittaa vanhempiensa kanssa samassa asuntokunnassa asuvien sekd
epdtyypillisissd asumismuodoissa asuvien siirtymistd itsendisiksi asuntokunniksi. Viestorakenteen
muutos atheuttaa asuntojen tarvetta eri perheasemassa olevan vieston mddrdn muuttuessa vieston
ikdrakenteen vanhentumisen myoétd.

Asuntotuotannosta karkeasti kaksi kolmannesta tapahtuu kaupunkimaisissa kunnissa, loppu ja-
kaantuu melko tasan taajaan asuttuihin ja maaseutumaisiin kuntiin (kuva 15). Vaikka vakiluku
maaseutumaisissa kunnissa vihenee ja vieston méérastd johtuva tekija koko asuntotuotannossa
on niissd negatiivinen, laskelma osoittaa niille jokseenkin tasaista tuotantotarvetta. Tima johtuu
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muiden kuin védestonkasvuun perustuvien tarvekomponenttien (vdestorakenteen muutos, it-
sendistyminen, poistuma, varauman lisdys) aiheuttamasta tuotantotarpeesta. Ilmi6td on tarkem-
min kuvattu luvussa 5.2 Tulosten tarkastelu ja mallien arviointi.

Malli laskee maaseutumaisille kunnille melko paljon ns. itsendistyvid vanhempiensa kanssa
asuvia. Todellisuudessa tdimd ryhméd voi olla laskelmia pienempi, koska kahden sukupolven
asuminen on maaseudulla muuta maata yleisempéa ja voi jopa lisdéntyé.

Yksin asuvien osuus kasvaa naisten vanhemmissa ikdluokissa idn myotd runsaasti (kuva 4), ta-
mé videstorakenteen muutos lisdé asuntojen tarvetta. Yksindiset naiset muuttavat télldin usein
kuntakeskuksiin pienempiin asuntoihin. Tdmi lisdd maaseudun laskennallista asuntotarvetta.
Maaseutujen ikdrakenne vanhenee muuta maata nopeammin, joten ilmion merkitys on suuri.
Kuntakeskuksiin tulisi nédin ollen tuottaa yksindisten senioreiden kéyttoon pienehkdjé palvelu-
tms. asuntoja. Malli tosin saattaa ylikorostaa tétékin ryhméa, miesten elinikdodote kasvaa naisia
nopeammin, jolloin tulevaisuudessa aiempaa suurempi osa senioreista voi vield asua parina enti-
sessd asunnossaan.

Asuntojen tuotantotarve, koko maa

60 000

as.kpl
50 000

40 000 T

30 000 A

20 000 - Kaupunkimaiset kunnat

Keskimaarainen tuotantotarve/vuosi

10 000 A
Taajaanasutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
0 T T T T T T T

1981- 1986- 1991- 1996- 2001- 2006- 2011- 2016- 2021-
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025

Kuva 15. Asuntotuotannon tarve koko maassa kuntatyypin mukaan.

Asuntojen tuotantotarve, koko maa

60 000
as.kpl VT

50 000 A

40 000 -

30 000 -"--.__\

20 000 : e
— peruslaskelma - - alaraja - = ylaraja

Keskimadrainen tuotantotarve/vuosi

10 000

0 T T T T T T T

1981- 1986- 1991- 1996- 2001- 2006- 2011- 2016- 2021-
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025

Kuva 16. Asuntotuotannon tarve koko maassa ala- ja ylirajalaskelman mukaan.

Asuntotuotannolle laskettiin my0s ns. alaraja- ja yldrajavaihtoehdot (kuva 16). Alarajalaskel-
massa tuotanto padtyy 22 000 asunnon vuosittaiselle tasolle vuonna 2025. Ylérajalaskelmassa
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tuotanto lisddntyy vuoteen 2015 (33 000 asuntoa) ja vdhenee vain vdhdn vuoteen 2025 (32 000
asuntoa). Vikiluku ja vdestorakenne on kaikissa laskelmissa Tilastokeskuksen vdestoennusteen
mukainen.

Vaihtoehtolaskelmien perusteet ovat:
Peruslaskelma:
e itsendistyminen perusversiona, ks. edelld
e poistuma noin 4 500 asuntoa vuodessa tarkastelujakson alussa, 11 500 asuntoa jakson
lopussa vuonna 2025, kasvu lineaarisesti
e varauman lisdys noin 3000 asuntoa vuodessa tarkastelujakson alussa, 500 asuntoa jak-
son lopussa
Alarajalaskelma:
e itsendistyminen vdhenee tarkastelujakson loppua kohti noin puoleen perusvaihtoehdosta
e poistuman kasvu hidastuu ollen noin kaksi kolmannesta perusvaihtoehdosta vuonna

2025
e varauman lisdys pienenee olemattomaksi jakson lopussa
Ylérajalaskelma:
e itsendistyminen lisdéntyy tarkastelujakson lopulla kolmanneksen perusvaihtoehtoa suu-
remmaksi

e poistuman lisddntyy nopeammin ollen jakson lopulla noin 14 000 asuntoa vuodessa
e varauman lisdys on jakson lopulla kaksinkertainen perusvaihtoehtoon verrattuna

4.1.2 Asuntokannan ja asuntokuntien kehitys

Peruslaskelman mukaan asumisviljyys kasvaa nykyisestd 36,6 m*sti asukasta kohti vuoden
2025 44 m*iin (kuva 17). Asuntokuntien keskikoko pienenee vuoden 2005:st 2,14:sta vuoden
2025 1,92:een (kuva 18). Asuntokuntien maara lisddntyy vuoden 2005 2,4 miljoonasta noin 2,8
miljoonaan vuonna 2025. Kasvua on siis ldhes 400 000 jaettuna 20 vuodelle.

Asumisvaljyys, koko maa Asuntokunnan keskikoko, koko maa
50 3,0
m2/asukas VT henkiléa p—
2,0
30
1,5
20
1,0
10 0,5
0 T T T T T T T D T T T T T T T

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025
Kuva 17. Asumisviljyys 1985 - 2025. Kuva 18. Asuntokuntien keskikoko.

Vuoteen 2025 mennessd yhden hengen asuntokuntien osuus asuntokunnista kasvaa nykyisesta
39 %:sta noin 45 %:iin (kuva 19). Myds kahden hengen asuntokuntien osuus kasvaa hieman,
nykyisestd 32,5 %:sta vuoden 2025 35 %:iin. Tétd suurempien asuntokuntien osuus véhenee.
Maaseudulla yksin asuvien osuus lisddntyy nopeammin kuin taajaan asutuissa ja kaupunkimai-
sissa kunnissa. Tadma johtuu maaseudun véestérakenteen nopeammasta ikdantymisestd, varsin-
kin idkkdampien naisten kohdalla yksin asuminen lisdéntyy voimakkaasti.
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Asuntokuntien kokojakauma, koko maa

100 %
4 henkiloa tai enemman Lath

80 % 7 3 henkiloa
8
kGl
= 60 % T
2 2 henkiloa
[e}
€
7 40 % -///_/
©
R

20 % T 1 henkild

0 0/0 T T T T T T T
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025

Kuva 19. Asuntokuntien jakauma henkiloluvun mukaan 1985 - 2025.
4.1.3 Asuntotuotannon tavoitteellinen huoneistojakauma

Asuntotuotannon huoneistojakauma on erittdin herkkd tavoitteellisille asumistasosarjoille. Ne
vaikuttavat koko kantaan ja kannan muutosten kautta uudistuotantoon, joka on viidessd vuodes-
sa vain reilut 5 prosenttia kannan maarasta.

Tulosten mukaan pienimpien huoneistojen (1h+kk, 1h+k, 2h+kk) tarve nayttdisi supistuvan
voimakkaasti, yksididen jopa loppuvan. Neljan (3h+k) ja viiden huoneen (4h+tk) asuntojen
osuutta tuotannossa tulisi selvisti lisdtd (kuva 20). Jakson 2020-2025 tulokset ovat linjasta sel-
vésti poikkeavia. Tarve suurempiin asuntoihin tukee meneilldén olevaa kehitysté talotyyppira-
kenteen muuttumisesta omakotitalojen suuntaan.

Tavoitteellisten laskelmien mukaan tuotannon rakennetta tulisi siis merkittdvisti muuttaa. Ta-
pahtuneen kehityksen perusteella muutos viidessd vuodessa (vuoteen 2010) tavoitteen mukai-
seen jakaumaan vaikuttaa todella kovalta. Tamai tarkoittaa, asumistasosarjoissa kehitys suurem-
pien asuntojen suuntaan lienee arvioitu liian nopeaksi. Kéytdnndsséd pienten asuntojen kysyntéa
vield riittdd esimerkiksi taloudellisten realiteettien pakottamana ja huoneiden lukumaééralld mi-
tattu asumistason kehitys ja samalla asumisvéljyyden kasvu hidastuu.

Asuntotuotannon huoneistojakauma, koko maa

100 %

—
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20 %
| 2h 3h
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Kuva 20. Asuntotuotannon huoneistojakauma 1985 - 2025 (keittio huoneeksi luettuna). Toteumassa
2001 - 2005 on arvioitu neljdn vuoden perusteella. Tavoitteellinen tarve ndyttdd voimakasta siirtymistd
tuotannossa isompien asuntojen suuntaan. Lihteet: Tilastokeskus ja ASLA-malli.
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4.1.4 Asuntotuotannon tarve maakunnittain

Maakunnittain asuntotuotanto jakautuu kuvan 21 mukaisesti. Tuloksissa heréttdd huomiota se,
ettd tuotantotarve lisdéntyy joissakin vdestoltddn pienenevissd maakunnissa, kuten Satakunnas-
sa, Kymenlaaksossa ja Eteld-Karjalassa ja toisaalta vihenee kasvavissa maakunnissa, kuten Pir-
kanmaalla, Keski-Suomessa ja Pohjois-Pohjanmaalla. Selitys tille 16ytyy ennustetusta viesto-
muutoksesta, sen vauhdista ja vdeston ikdrakenteesta. Tilastokeskuksen véestdennustetta tutki-
muksessa ei ole arvioitu tai muutettu. Perustelut alueittaisille kehityseroille esitetddn luvussa 5.2
Tulosten tarkastelu ja mallien arviointi.

Liiteraportissa on koko maan ja maakuntien tulokset asuntotuotannosta kuvasarjoina. Koko
maasta on kaksi kuvasivua, jokaisesta maakunnasta yksi kuvasivu. Maakunnittain tarkastellaan
koko maakuntaa, sen keskuskaupunkia ja titd ympéroivaéd seutukuntaa. Erikseen on tarkastel-
laan myds padkaupunkiseutua.

Tampereen seutukunnalle erillisselvityksena tehty kunnittainen tarkastelu raportoidaan ko. kun-
nille ja seutukunnan asuntoyhteistyéryhmaélle. Ryhma pééttad erikseen raportin julkaisemisesta.

Asuntojen tuotantotarve maakunnittain 2005 ja 2015

;] i i mi0500 Kuva 21. Asuntotuotannon tarve
S 10800 s gakunnittain.
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4.2 Perusparannustarve

Perusparantamisen tarpeen tulokset esitetdin tdméin luvun lisdksi taulukkomuodossa liitteissa,
koko asuinrakennuskannasta liitteessé 3 ja aravavuokrataloista liitteessé 4.

4.2.1 Korjausrakentaminen

Asuinrakennuksia korjataan (kunnossapito ml.) nykyisin noin 3,5 mrd. eurolla vuodessa, miké
on puolet kaikista rakennuksiin tehtavistd korjauksista (kuva 22). 1990-luvun laman aikaan kor-
jausrakentamisen vuosittainen maard ylitti asuinrakennuksissa uudisrakentamiseen kéytetyn ra-
haméiéran, nykyisin korjausrakentamisen osuus on 45 prosenttia.

Tassé tutkimuksessa késittelyssd oleva perusparantaminen kattaa noin puolet kaikesta asuinra-
kennusten korjauksista. ASPE -laskelmien perusteella asuntojen korjaamisen kasvu jatkuu tasai-
sesti vield 10 - 15 vuotta.

Asuntorakentamiseen kaytetty rahamaara

Uudisrakentaminen

Korjausrakentaminen

1999 2001 2003

1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997

Kuva 22. Asuinrakennusten uudis- ja korjausrakentamisen mddrd 1985 - 2004 vuoden 2004 ra-
hanarvossa. Lihde: Tilastokeskus ja VTT.

4.2.2 Perusparannustarve - koko maa ja koko kanta

Asuinrakennusten perusparannustarve on vuosina 2006-2015 ASPE -peruslaskelman mukaan
(kuvat 23 ja 24) yhteensd noin 18 mrd. euroa kymmenessd vuodessa, perusparannustarpeessa
olevissa rakennuksissa on 630 000 asuntoa. Tdma on:
e yhteensi 1,8 mrd. euroa vuodessa, 63 000 asuntoa
e omakotitaloissa n. 800 milj. euroa vuodessa, 28 000 asuntoa
e omakotitalojen osuus on 45 % koko asuinrakennuskannan perusparannustarpeesta ajan-
jaksolla 2006—2015. Ajanjaksolla 1996—2005 osuus lasketusta tarpeesta oli 43 %.
e rivitaloissa n. 200 milj. euroa vuodessa, 8 500 asuntoa
e rivitalojen osuus koko kannan tarpeesta on 11 % ajanjaksolla 2006-2015. Ajanjaksolla
19962005 osuus lasketusta tarpeesta oli 11 %.
e asuinkerrostaloissa vajaa 800 milj. euroa vuodessa, 26 000 asuntoa
e kerrostalojen osuus koko kannan tarpeesta on 44 % ajanjaksolla 2006-2015. Ajanjak-
solla 1996-2005 osuus lasketusta tarpeesta oli 46 %.
e HUOM! Perusparannettavien asuntojen méérd on vain on viitteellinen perusparannus-
tarpeessa olevissa rakennuksissa olevien asuntojen lukumééra. Perusparannukset laske-
taan ASPE mallissa rakennuskohtaisesti.
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Asuinrakennusten perusparannustarve 1996-2025

12000
VT
milj. eur 7 1996-2005 13,5 mrd. eur
10000 2006-2015 18,0 mrd. eur
2016-2025 19,0 mrd. eur
8000
6000
4000
0
Omakotitalot Rivitalot Asuinkerrostalot

Kuva 23. Perusparannustarve 1996— 2025. Aikajaksolla 2006— 2015 asuinkerrostalojen perus-
parannustarve kasvaa voimakkaasti. 2016— 2025 tarve sen sijaan alkaa supistua. Syynd tidhdn
on kerrostalojen uudistuotannon huipun osuminen 1970-luvun alkuun. (1996-2005 laskelma
muutettu ASPE mallin 2005 mukaiseksi).

Asuinrakennusten perusparannustarve talotyypeittain

[] Omakotitalot [ ] Rivitalot [] Asuinkerrostalot
VT
2006-2015 2016-2025
yhteensa 18 mrd.€ yhteensa 19 mrd.€

44% |'
11% }

47% \
|

Kuva 24. ASPE-mallin mukaan rivi- ja kerrostalot ovat hieman kasvattaneet osuuttaan korjaus-

tarpeesta viime vuosina verrattuna 1980-luvun ja 1990-luvun tarkasteluihin. (ASPE peruslas-

kelma 2005).

Vuosina 20162025 lasketaan perusparannustarvetta olevan yhteensd 19 mrd. euroa kymmenes-
sd vuodessa, perusparannustarpeessa olevissa rakennuksissa on 690 000 asuntoa. Tdma on:

e yhteensd 1,9 mrd. euroa vuodessa, 69 000 asuntoa

e omakotitaloissa n. 890 milj. euroa vuodessa, 31 000 asuntoa

e omakotitalojen osuus on 47 % koko asuinrakennuskannan perusparannustarpeesta ajan-
jaksolla 2016-2025.
rivitaloissa n. 220 milj. euroa vuodessa, 9 000 asuntoa
rivitalojen osuus koko kannan tarpeesta on 12 % ajanjaksolla 2016-2025.
asuinkerrostaloissa 780 mrd. euroa vuodessa, 29 000 asuntoa
kerrostalojen osuus koko kannan tarpeesta on 41 % ajanjaksolla 20162025
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Tuloksen mukaan omakoti- ja rivitalojen perusparannustarve lisdéntyy vield kaudella 2026—
2025, mutta kerrostalojen vihenee hieman. Témaé johtuu ldhinné 1970-luvun suurten kerrosta-
loméérien perusparannustarpeen osumisesta kaudelle 2006—2015. Kéénne on merkittidva, koska
tédhén asti on raportoitu jatkuvasti kasvavista korjausrakentamisen mééristi. Ensi kertaa enna-
koidaan nyt korjaamisen supistuvan aikaisempaan niahden.

4.2.3 Perusparannustarve - koko kanta maakunnittain

Maakunnittain tulokset laskettiin samoilla ldhtotiedoilla kuin koko maan ja kuntatason tulokset.
Rakennuskannan suuren méirén vuoksi Uusimaa, Pirkanmaa ja Varsinais-Suomi eroavat muista

maakunnista selvasti (kuva 25).

Asuinrakennuskannan perusparannustarve
2006—-2015 maakunnitain
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Kuva 25. Perusparannustarve painottuu selkedsti eteldiseen Suomeen. Uudenmaan maakunnan
osuus on ldhes neljdnnes koko maan perusparannustarpeesta 2006- 2015 (ASPE-peruslaskelma

2005).
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4.2.4 Perusparannustarve - aravarahoitteiset asuinkiinteistot: koko maa

Vuonna 2004 on Suomessa aravakiinteistorekisterin mukaan noin 426 000 vuokra-asuntoa ara-
valainoitetuissa vuokrataloissa. Asuinkerrostaloissa asuntoja on 341 000, rivitaloissa noin 79
000. Rakennusten lukumééra on 36 500, noin 18 000 asuinkerrostaloa ja noin 15 600 rivitaloa
sekd reilut 3 000 omakotitaloa. Ylivoimainen enemmistd aravavuokra-asuntokannasta on raken-
nettu 1970- ja 1980- ja 1990-luvuilla (kuva 26).

Aravavuokra-asuntoja kerrostaloissa on perusparannettu Suomessa vuosien 1991— 2004 aikana
yli 120 000. Tdmé on noin kolmannes koko kerrostaloissa sijaitsevasta arava-asuntokannasta.
Lisdksi 1970- ja 1980 -luvuilla on perusparannettu muutama kymmenen tuhatta asuntoa. ASPE-
laskelmassa on otettu huomioon néitd jo perusparannettujen asuntojen maarid laskettaessa vuo-
sien 2006— 2025 perusparannustarvetta. Laskelma on tehty samoilla olettamuksilla kuin Asunto
Oy -talojen perusparantamisen tarvelaskelma.

Aravavuokra-asuntojen perusparannustarve Suomessa vuosina 2006-2015 on yhteensi 2,4 mrd.
euroa eli n. 240 milj. euroa vuosittain (kuva 27). Asuinkerrostaloissa tistd on 2,0 mrd. euroa ja
pientaloissa 400 milj. euroa. Ikdluokittain suurin perusparannustarve on 1970-luvun asuinker-
rostaloissa ldhes 1,1 mrd. euroa ja 1960-luvun asuinkerrostaloissa ldhes 400 milj. euroa.

Aravavuokratalokanta v.2005
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Kuva 26. Aravakiinteistdjen asuntokanta vuonna 2004. Léihde: Asuntorahasto.

Aravavuokratalojen perusparannustarve 1996-2025
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Kuva 27. Aravavuokratalojen perusparannustarve ASPE-peruslaskelman
mukaan vuosina 1996 - 2025. (rakennuskanta: Aravakiinteistorekisteri 2004).
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5. YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET
5.1 Yhteenveto

Raportti on tulos Ymparistoministerion ymparistoklusteriohjelman projektista "Asuntotuotanto-
ja perusparannustarve Suomessa vuoteen 2025". Tutkimus on tehty VTT Rakennus- ja yhdys-
kuntatekniikassa Tampereella.

Tutkimuksessa kéytettiin asuntotuotannon sekd asuinrakennusten perusparantamisen tarpeen
ennakointiin kahta aiemmin kehitettyd laskentamallia, jotka on nimetty ns. ASLA-malliksi ja
ASPE-malliksi

Tutkimuksen tavoitteena oli tuottaa uutta tietoa asuntojen tuotantotarpeesta ja asuinrakennusten
perusparannustarpeesta alueittain em. laskentamalleihin perustuen. Osatavoitteina oli kehittaa
mallien toimintaa, pdivittdd ldhtdtietoja, yhdenmukaistaa laskentojen ldhtGolettamuksia sekd
tehostaa mallien hyviksikayttod ja tulosten hyodynnettdavyyttd asuntopoliittisissa suunnitteluteh-
tivissd. Lisdksi tuli laskea asuntojen uudistuotantotarve ja sen huoneistojakauma vuoteen 2025
koko maassa, maakunnissa ja niiden keskusalueilla ja asuinrakennusten perusparannustarve
20062015 ja 20162025 koko maassa, maakunnissa ja kunnissa sekd aravakiinteistdjen osalta
koko maassa.

Asuntotuotannon tulevaa tarvetta késittelevdssd mallissa otettiin kdyttoon Tilastokeskuksen
vuonna 2004 laatima uusi kunnittainen vdestdennuste. Huoneistojakauman laskennassa kaytet-
tavit kaupunkimaisten, taajaan asuttujen ja maaseutumaisten kuntien asumistasosarjat uudistet-
tiin. Asuntojen poistumalle ja varauman lisdykselle tehtiin uudet arviot maakuntien keskuskau-
pungeissa, niitd ympérdivéssi seutukunnassa ja koko maakunnassa. Samoin asetettiin uudet it-
sendistymisen tavoitetasot asuntovajauksissa oleville vanhempiensa kanssa samassa asuntokun-
nassa asuville ja muille epatyypillisessd asumismuodoissa asuville. Tuloksiin vaikuttavia mal-
lissa esiintyneitd ongelmia korjattiin, niistd eniten vaikuttavana ennakointikauden ensimmaéises-
sd jaksossa esiintynyt viestorakenteesta aiheutuvaa asuntokuntien muodostumista koskenut on-
gelma.

Suomen asuntotuotannon vuosittainen tarve sdilyy ASLA-mallin peruslaskelman mukaan
jokseenkin vakaalla 30 000 asunnon tasolla vield seuraavat 10 vuotta. Sen jilkeen tuotantotarve
alkaa véhentyé ollen vuonna 2025 noin 27 000 asuntoa.

Viestonkasvu selittdd nykyisestd tuotantotarpeesta noin viidenneksen, viestérakenteen muutos
kolmanneksen. Tarkastelukauden loppua kohti ndiden merkitys pienenee merkittévisti. Poistu-
man korvaamisen vaikutus tuotantotarpeeseen lisddntyy jatkossa selvisti.

Alueittaiseen viestonkasvuun sisdltyvd maan sisdinen muuttoliike on valtakunnan tasolla ns.
nollasummapelid, muuttovoittoalueilla se lisdd tuotantotarvetta, muuttotappioalueilla vihentaa
Sitd.

Alarajalaskelmassa tuotanto paityy 22 000 asunnon vuosittaiselle tasolle vuonna 2025. Ylaraja-
laskelmassa tuotanto lisdéintyy vuoteen 2015 (33 000 asuntoa) ja vdhenee vain véhin vuoteen
2025 (32 000 asuntoa). Vaihtoehdoissa on muunneltu asuntojen poistumaa, varauman lisdysta ja
asuntovajauksessa olevien itsendistymisti. Vaestoennuste on pidetty entiselldén.

Perusvaihtoehdossa asumisviljyys kasvaa nykyisesti 36,6 m”:sti asukasta kohti vuoden 2025 44
m?:iin. Asuntokuntien keskikoko pienenee 2,14:sta vuoden 2025 1,92:een.
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Vuoteen 2025 mennessd yhden hengen asuntokuntien osuus asuntokunnista kasvaa nykyisesta
39 %:sta noin 45 %:iin. Myos kahden hengen asuntokuntien osuus kasvaa hieman, titd suurem-
pien asuntokuntien osuus vihenee. Maaseudulla yksin asuvien osuus lisddntyy nopeimmin.

Asuntotuotannon huoneistojakauma on erittdin herkkd asumistasosarjoille. Tuloksista voidaan
kuitenkin todeta, ettd pienimpien huoneistojen (yksiot, kaksiot) tarve on jatkossa selvésti véihe-
nevi.

Asuntojen perusparannustarvetta kisitteleviissd mallissa (ASPE) kéytettiin tilastokeskuksen
ja asuntorahaston laatimia erillisselvityksié asuntokannasta, joita hyvéksi kdyttden muodostettiin
asunto- ja asuinrakennuskanta vuoden 2005 tasolle. Tilastokeskuksen asuntokanta kasittda 2002
tilanteen mukaisen kantatiedon ja asuntorahaston vuoden 2004 aravakiinteistorekisterin mukai-
sen tilanteen. Korjauskokonaisuuksia péaivitettiin REMO2000 -tutkimusten tulosten perusteella.
Mm. julkisivukorjausten maird on aiempaa suurempi. Korjauskustannukset paivitettiin tammi-
kuun 2004 tasolle. Asuntojen poistumasta tehtiin uusi arvio analysoimalla eri ikdluokkien ra-
kennettua asuntokantaa sekd véestd- ja asuntolaskentojen tietoja jéljelld olevien asuntojen maé-
ristd vastaavissa ikdluokissa. Kokonaan uutena tarkennuksena ASPE mallissa arvioitiin ensim-
maiistd kertaa ns. pitkdaikaisvarauman osuus. Tdma tarkoittaa pitkdan tyhjinéd olleita asuntoja,
joissa ei ole asukkaita ja perusparantaminen on epitodennikoistd. Toisena tarkennuksena aiem-
piin laskelmiin verrattuna tulevan vuosikymmenen perusparannuspotentiaalista vahennettiin
vuoden 1990 jilkeen perusparannetut asunnot. Asunto-osakeyhtidissa ndiden dskettdin peruspa-
rannettujen osuus arvioitiin, aravakiinteistorekisteristd saatiin tieto vuoden 1990 jilkeen perus-
parannettujen asuntojen méérista.

Suomen asuntokannan mééra on noin 2,6 miljoonaa asuntoa, joista aravakiinteistoissa sijaitsee
426 000 asuntoa. Omakotiasuntoja on noin 1 070 000, rivitaloasuntoja 360 000 ja asuinkerrosta-
loasuntoja 1 165 000. Koko asuntokannan perusparannustarpeen arvioidaan olevan 2006-2015
noin 1,8 mrd. euroa vuosittain ja 2016—2025 noin 1,9 mrd. euroa vuosittain. Asuntokannan pe-
rusparannustarve kasvaa ajanjaksolla 2006-2015. Asuinkerrostalojen perusparannustarve kas-
vaa eniten, ldhes 30 %. Ajanjaksolla 20162025 kasvaa omakotitalojen ja rivitalojen peruspa-
rannustarve edelleen, mutta asuinkerrostalojen perusparannustarve pysyy ennallaan.

Aravavuokra-asuntojen perusparannustarpeen arvioidaan olevan yli 240 miljoona euroa vuosit-
tain ajanjaksolla 2006-2015. Suurin osa eli 200 miljoonaa euroa kuluu arava-asuinkerrostalojen
perusparantamiseen. Aravarivitalojen perusparantamiseen kuluu noin 40 miljoonaa euroa vuo-
sittain. Ajanjaksolla 2016-2025 arava-asuinkerrostalojen perusparannustarpeen arvioidaan kas-
vavan vain hieman. Aravarivitalojen perusparannustarve sen sijaan kasvaa edelleen.

Yksittdisten rakennusosien perusparannustarve sen sijaan kayttdytyy eri aikataulun mukaan.
Esimerkiksi betonielementtisten julkisivujen korjaamisen vilkkain ajanjakso ajoittuu 2020-
luvulle jolloin korjaamisen méérd on kuusinkertainen verrattuna 1990-luvun korjaamisen maa-
raan.

Perusparannustarpeen méérdn muutokset ja ajoittuminen selittyvét pitkélti uudistuotannon méaa-

rdn muutoksilla 1960-, 1970- ja 1980-luvuilla. Toisaalta pieni osa rakennuskannasta jaé koko-
naan perusparantamatta.
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5.2 Tulosten tarkastelu ja mallien arviointi
Asuntotuotanto vuoteen 2025

Asuntotuotannon tarve sdilyy Suomessa tulosten mukaan noin 30 000 asunnon vuositasolla vuo-
teen 2015 ja vdhenee vain vihén siitd vuoteen 2025. Tulosta voidaan pitdd hieman ylléttavéna.
Tuotannon trendi on ollut laskeva 1970-luvun puolivélistd alkaen, poikkeuksena 1990-luvun
taitteen korkeasuhdanteen suuri tuotanto ja sitd seuranneen laman pieni tuotanto.

Rakentaminen 2010-raportissa (1989) ennakoitiin tuotannon vihenevin melko suoraviivaisesti
1980-luvun lopulta vuoteen 2010 tasolle 25 000 asuntoa vuodessa. Kyseista raporttia laadittaes-
sa mainittu lama ei vield ollut ndkyvissd. Saman tyéryhmin myohemmissé raporteissa 1990-
luvun alkupuolella tuotannon arvioitiin 1990-luvun lopulla nousevan tasolle 35 000—40 000,
jopa 45 000 asuntoa, miten ei sitten kuitenkaan tapahtunut. Vedettyihin suuntaviivoihin 2000
2010 ndhden tdman tutkimuksen tulokset ovat poikkeavat.

Suomen asuntotuotannon nykyinen taso, noin 6 asuntoa 1000 asukasta kohti on kansainvilisesti
suuri. Monissa Lénsi-Euroopan maissa vastaava taso on 3—4 asuntoa. Téstd on vedetty johtopaa-
tos, ettd myOs Suomessa tuotannon on vahennyttiva ja ldhestyttdvd Léansi-Euroopan tasoa. Ta-
hinkin nidhden tutkimuksen tulos on hammentava.

Moni seikka kuitenkin tukee tuotannon sdilymistd maassamme vilkkaana:

e Suomen viestonkasvu jatkuu vield parikymmentd vuotta,

e maamme sisdinen muuttoliike kasvukeskusten, muiden maakuntakeskusten ja kuntakes-
kusten suuntaan on vilkasta ja se ndyttdisi jatkuvan vield pitkdin,

e maahanmuutto on lisddntymassa,

e viestdrakenne muuttuu, véesto ikddntyy ja varsinkin vanhempien naisten yksinasumi-
nen lisdéntyy,

e yksin asuminen lisddntyy muissakin ikdryhmissé, avio- ja avoerot jakavat asuntokuntia
ja entisen yhden asunnon sijasta tarvitaan kaksi, ainakin viliaikaisesti,

e meilld on vield suhteellisen paljon vanhempiensa asuntokunnissa asuvia, pitkdén jatku-
nut suunta kuitenkin on, ettd ndiden osuus vihenee,

e asuntokantamme on nuori, sen vanheneminen lisdé asuntojen poistumaa,

e monilla paikkakunnilla asuntoja on jaényt runsaasti tyhjilleen (varauma), ilmién usko-
taan jatkuvan,

e ns. kakkosasuntoja omistetaan enenevassid mairin (nekin kasvattavat varaumaa).

Tadmén perusteella tuntuu perustellulta, ettd asuntotuotantomme voi vield melko pitkdd sdilya
nykyiselld tasolla. Tutkimuksessa lasketun alarajavaihtoehdon, jonka mukaan tuotanto jokseen-
kin tasaisesti laskee nykyisestd reilun 20 000 asunnon vuositasolle, ylittdmistd voidaan pitda
erittdin todennikoisend.

Tuotannon huoneistojakauma

Tavoitteellisten tulosten mukaan yksiditd ei endé jatkossa tulisi tuottaa ja 2 huoneen asuntojen
(1h+k, 2h+kk) tuotantoa tulisi selvidsti vdhentdd. Toisaalta suurempien huoneistojen (3h+k,
4h+k) tuotantoa tulisi lisdtd. Voitaneen todeta, ettd yksididen tuotanto vakituiseksi asunnoksi
tosiaankin voitaisiin lopettaa. Lisdyksiot sopinevat vain tilapdisiksi asunnoiksi. Isompien asun-
tojen suuntaan siirtyminen paitsi tukee asumisvéljyyden yleistd kehitystd, onhan Suomen asu-
misviljyys selvdsti jdljessd monia kehittyneitd maita, tukee myds jo alkanutta suuntausta tuotan-
torakenteen muuttumisesta omakotitalojen suuntaan. Pientalon on monissa yhteyksissd todettu
olevan myos toiveena suurella osalla asuntokunnista.
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Tapahtuneen kehityksen perusteella em. muutokset eivat voine tapahtua niin nopeasti kuin malli
laskee. Tdma tarkoittaa, ettd asumistasosarjoissa kehitys suurempien asuntojen suuntaan lienee
arvioitu liian nopeaksi. Kéytinndssa pienten asuntojen kysyntdd vield riittdd esimerkiksi talou-
dellisten realiteettien pakottamana ja huoneiden lukumiérélld mitattu asumistason kehitys ja
samalla asumisvéljyyden kasvu hidastuu.

Alueellinen tuotantotarve

Alueellisissa tarkasteluissa herdttdd huomiota, ettd tuotantotarpeen kehitys voi eri alueilla olla
selvisti erilainen, vaikka alueiden vékilukuennuste ndyttdd varsin samanlaiselta. Toisaalta alu-
eella, missd vakiluku kasvaa, tuotantotarve saattaakin laskea ja pdinvastoin. On herdnnyt epéily-
ja, toimiiko malli ndiltd osin oikein. Tdssd osoitetaan, ettd mallin toiminnassa ei ole virhetta.
Ilmi6én havainnollistamiseksi kdytetddn esimerkkeind Pirkanmaan, Varsinais-Suomen ja Kymen-
laakson maakuntia.

Pirkanmaa ja Varsinais-Suomi ovat vdestoltddn samankokoisia maakuntia. Molemmissa véesto-
ennuste on kasvava (kuva 28). Pirkanmaalla viestonkasvu on voimakkaampaa kuin Varsinais-
Suomessa. Molemmissa maakunnissa vdestonkasvun ennustetaan hidastuvan nykyisestd. Pir-
kanmaalla viestonkasvu hidastuu enemmin kuin Varsinais-Suomessa, molemmissa tarkastelu-
kauden lopussa jokseenkin samalle tasolle.

Viestonkasvu ennusteen mukaan esimerkkimaakunnissa (henkil64):

Pirkanmaa Varsinais-Suomi Kymenlaakso
1995 - 2000 13 030 11980 -4 810
2000 - 2005 16 850 9 090 -2 720
2005 - 2010 14 420 9330 -1610
2010 -2015 12 080 8910 -970
2015 -2020 9450 7 450 -450
2020 - 2025 6610 5980 -290

Asuntojen tuotantotarve on Pirkanmaalla Varsinais-Suomea suurempi (kuva 28). Nykyinen va-
estonkasvu aiheuttaa asuntokuntien muodostumiseen ja siten asuntotuotannon tarpeeseen Pir-
kanmaalla suuremman tekijan kuin Varsinais-Suomessa. Pirkanmaalla tdm4 tekijé pienenee ko-
ko tarkastelujakson ajan, onhan viakimaarén kasvukin pienenevi. Varsinais-Suomessa vikiluvun
kasvu on aikaviélilld 2000-2015 jokseenkin vakaa. Sen jéilkeen kasvu pienenee. Tdma aiheuttaa
em. tekijddn vakaan tarpeen kausilla 2001-2005, 2006-2010 ja 2011-2015, sen jéilkeen tekijan
osuus pienenee, mutta vihemmain kuin Pirkanmaalla.

Tuotantotarpeeseen vaikuttavat muut tekijat, jotka aiheutuvat viestorakenteen muutoksesta, it-
sendistymisestd sekd poistuman ja varauman muutoksesta, ovat maakunnissa jokseenkin saman-
suuruiset. Néin tuotantotarve vidhenee Pirkanmaalla koko tarkasteluajan, Varsinais-Suomessa
aluksi lisdédntyy kddntyen sitten loivaan laskuun.

Kymenlaaksossa véestd vihenee, se aiheuttaa asuntokuntien muodostumiseen (ja asuntotuotan-
non tarpeeseen) negatiivisen tekijin, Kymenlaakso: kuvassa 28 alue, missd nuoli alaspiin).
Koska vieston vihenemisen ennustetaan hidastuvan, vaikutus pienenee tarkastelukauden loppua
kohti. Viaestorakenteen muuttumisesta aiheutuva tuotantotarve (nuoli ylospéin) on pieneneva,
véeston viheneminen vaikuttaa tdhédnkin. Muut vaikuttavat tekijat huomioituna maakunnan tuo-
tantotarve vihenevésti viestostd huolimatta sdilyy laskennallisesti nykyisell tasolla.
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Kuva 28. Viestéennuste ja asuntojen tuotantotarve jaoteltuna tekijoittdin Pirkanmaan, Varsi-
nais-Suomen ja Kymenlaakson maakunnissa.

ASLA-malli

Malli sinénsé on toimiva, yksityiskohtainen ja monipuolinen. Alueittain tai muuten réétéloitavia
tarkasteluja varten on ohjelmoitu runsaasti muutosvalintoja. Siind on tuotannon ja kannan jaotte-
luun paljon enemménkin optioita kuin tdsséd tutkimuksessa on kaytetty.

Mallissa on myds ongelmia. Se on ohjelmoitu vanhalla APL-kielell4, jonka tunteminen ja kéyttd
on vain harvojen késissad. Tastd syystd malli on ns. tdysin ldpindkyméton. Puuttuu sellainen ma-
nuaali, jonka perusteella harjaantumaton kéyttéjéa voisi toimia.

Sisédén tallennettujen tilastojen tarkistaminen ja tarvittacssa muuttaminen on vain mallin tekijan
hallinnassa. Em. tilastot saattavat olla muuttuneet sen jélkeen, kun ne on malliin viety. Lahto-
olettamien muuttaminen on hidasta ja tyolésté, ne joutuu kirjoittamaan yksittéisind numeroina.
Virhetoimintoja syntyy runsaasti ja niistd palautuminen on sekin usein vain mallin tekijan hal-
linnassa. Voidaan jopa sanoa, ettd mallista on tullut liian laaja, monimuotoinen ja yksityiskoh-
tainen. Néin kdy usein malleille, joita niiden elinkaaren aikana jatkuvasti kehitetéén. Kehitys- ja
muutostydssd malliin on jédnyt osioita, jotka ovat kéyttdjda hairitsevid, turhia tai jopa haitallisia.
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Perusparantaminen vuoteen 2025
Korjausrakentamisen méaéré kasvaa vield kaudella 2016—2025. Témaé aiheutuu pédosin siité, etté:

e uudisrakentaminen kasvoi 1940—1975 aikavililld ja aina suurempi mééra rakennuksia ja
rakennusosia tulee peruskorjausikéén.

e rakennusosien ja varusteiden kayttoika lyhenee aiemmasta. Varsinkin varusteiden ly-
hempi kéyttoikd aiheutuu siitéd, ettd elektroniikassa tulee jatkuvasti uusia parempia lait-
teita ja ehjid varusteita vaihdetaan uusiin. Monet rakennusosat vaihdetaan uusiin esim.
ulkonékoseikan takia, ei suinkaan vaurion.

Kerrostaloissa korjausrakentamisen tarve alkaa supistua vuoden 2020 jalkeen. P4ddosin tdmai ai-
heutuu samasta ilmidstd kuin korjausrakentamisen madrén kasvukin eli rakentamisen méaarasta,
vuoden 1975 jalkeen on rakennettu vihemmén uusia rakennuksia.

Vuoteen 2020 saakka korjausrakentamisen tarvitsee resursseja ja osaamista. Erityisesti nykyisin
tiedossa olevat suuret korjaustehtavit kuten julkisivut, vesikatot, talotekniikka, kosteusvauriot ja
sisdilmaongelmat sekd litkkumisen esteettomyys. Pddosa ndiden vaurioiden korjaamisen tekni-
sistd ongelmista on ratkaistu, mutta osa tarvitsee vield lisdselvityksid (kuten kosteusongelmat ja
homevauriot). Tarkeintd on saada rakennuskanta kuntoon ammattitaitoisesti korjaamalla eikd
lisddmailld ongelmia.

ASPE tuloksen vertaaminen vuokratalojen taloustilastoon

VTT:n ASPE-laskelman mukaan aravavuokratalojen perusparannustarve on vuositasolla 240
milj. euroa ajanjaksolla 2006-2015. Ajanjaksolle 1996-2005 perusparannustarvetta laskettiin
olleen noin 130* milj. euroa. Tulevan kauden tarve on siten ldhes kaksinkertainen edelliseen
kauteen verrattuna. Vuosittaiseksi kasvuksi laskettuna timé on keskimédrin 6 prosenttia vuodes-
sa. Laskennallinen tarpeen kasvu aravavuokrataloissa on selvésti suurempi kuin muissa kerros-
taloissa. Tdmd johtuu pédasiassa 1970-luvun erittdin voimakkaasta vuokratalorakentamisen
maarasta.

Aravavuokratalojen taloustilaston mukaan vuonna 2003 kiytettiin 27 s/m”/kk aktivoituihin kor-
jauksiin ja 83 s /m*/kk kunnossapitoon. Arvioimalla aravavuokra-asuntojen keskikooksi 50 m?
(vuokra-asunnot Suomessa keskiméérin 55 m”), niistd muodostuu yhteensi vajaat 300 milj. eu-
roa vuodessa.

Jako aktivoituihin korjauksiin ja kunnossapitoon ei kdytdnndssa ole tdsmaéllinen. Aktivoidut kor-
jaukset siséltédvit normaalisti kunnossapitoon siséltyvid korjauksia ja toisaalta kunnossapidon
médrdrahoilla tehdddn erillisid melko laajojakin korjaustoimenpiteitd. Témén vuoksi vertailu
tarvelaskelmiin, joista pddosa kunnossapidosta puuttuu, on ongelmallinen. Karkeasti voidaan
kuitenkin todeta, ettd laskennallisen tarpeen taso on kolmanneksen verran toteuman yldpuolella.

*) tarve muutettu vertailukelpoiseksi ASPE-mallin 2005 laskelman kanssa.
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ASPE tuloksen vertaaminen "Korjausrakentaminen 2000 - 2010 (REMO2000)"-tutkimukseen

Taulukko 5. Asuinrakennusten toteutunut korjausrakentaminen ja laskettu tarve. Lihteet: Vainio 2002 ja
ASPE-laskelmat.

REMO REMO REMO ASPE
2000 2000 2000 2006-2015
milj. eur milj. eur milj. eur milj. eur/v
yhteenséd kunnossap. |peruspar. peruspar.
Omakotitalot 1030 515 515 800
Rivitalot 370 185 185 200
Asuinkerrostalot 1410 705 705 n. 800
Yhteensa 2810 1405 1405| n. 1800
toteutunut |toteutunut |toteutunut tarve

Taulukossa on REMO2000 tutkimuksen tulos jaettu karkeasti puoliksi perusparannuksen ja
kunnossapidon kesken. Tdmai pitdé tehdd sen takia ettd ASPE laskelmassa ei ole mukana kuin
ne kunnossapito-/vuosikorjaukset jotka tehdddn perusparannuskorjauksen yhteydessa. Talla kar-
kealla jaolla arvioidut korjausrakentamisen toteumaluvut ovat rivitaloilla tarkastelutarkkuuden
puitteissa tarpeen kanssa samalla tasolla. Omakoti- ja asuinkerrostaloilla korjaamista sen sijaan
pitdd kasvattaa nykyisesta.
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5.3 Jatkosuositukset

e Tutkimuksen tuloksia tulee hyodyntéda rakennus- ja asuntopoliittisessa padtoksenteossa
ja asumiseen liittyvissé tutkimus- ja kehitysohjelmissa.

e Tuotanto- ja perusparannustarpeen alueellista soveltamista tulisi laajentaa valtakunnan
eri osiin. Tall6in tarpeen alueellinen ennakointi olisi mahdollista tehda rastaloidyilla
lahtotiedoilla ja -otaksumilla alueiden kehitysilmiot tarkemmin huomioituna. Tdmén
tutkimuksen tapaisissa "massatarkasteluissa" eri alueiden radtdlointiin on liian vdahan
mahdollisuuksia.

e Asuntojen perusparannustarvetta tarkastelevan ASPE-mallin kohteena oleva koko asun-
tokanta kiinnostaa vain valtakunnan tason tarkastelijaa. Yksittdisen kunnan tasolla kiin-
nostaa aravavuokratalojen perusparannustarve ja vield tarkemmalla tasolla kunnan
omistamien vuokratalojen perusparannustarve. Néitd laskelmia ASPE-mallilla ei ole
vield tehty. Omistajaluokituksen lisdidminen vuokratalojen tarkasteluun olisi paikallaan.

e Asuntokantaa ja tuotantotarvetta ennakoiva ASLA-malli on erittdin tarpeellinen yhteis-
kunnallisesti tidrkedn asuntokannan ja -tuotannon méérén ja ominaisuuksien tarkastele-
miseksi ja ennakoimiseksi. Mallin kehitystyo6ta tulisi jatkaa. Se tulisi rakentaa 1dpinaky-
viksi ja nykyistd helppokéyttdisemmaéksi. Siséisten tilastojen ja ldhtdolettamusten tar-
kistus ja muuttaminen tulisi tapahtua nykyisté selvésti vaivattomammin. Tulosten tulisi
olla vélittomasti jatkokésiteltdvissd ilman muunnoksia eri ohjelmien vélilld. Tulosten
havainnollistamiseksi ne tulisi tdrkeimmilti osin automaattisesti muokata grafiikaksi.
Kuvista virheelliset tai kysymyksiéd synnyttévit ldhtotiedot ja tulokset havaitsee selvésti
paremmin kuin numerotulosteista. Malli tulisi rakentaa nykyaikaisemmilla tyokaluilla,
esimerkiksi taulukkolaskimella toimivaksi.

e Viestorakenteen muutosten vaikutus vaatisi lisdtutkimusta. Sen vaikutus asuntojen las-
kennalliseen tuotantotarpeeseen on Suomessa nykyisin kolmanneksen luokkaa, tarkaste-
lukauden lopulla vuonna 2025 vield neljannes. Alueittain vaikutus on vield suurempi.
Viestorakenne muuttuu koko maassa vieston ikdantymisen johdosta ja eri alueilla li-
sdksi muuttoliikkeen johdosta. Kysymyksid ovat mm., mitd miesten eliniéin kasvaminen
todellisuudessa yksin- ja yhdesséd asumiselle tulevaisuudessa merkitsee, miten ikaanty-
vit ihmiset tulevaisuudessa asuvat, mikd on kunnasta toiseen muuttavien ikdrakenne ja
perheasema, tapahtuuko perheiden muodostamisessa muutoksia jne.

e Lapsen asemassa vanhempiensa asuntokunnissa ja epatyypillisissd asumismuodoissa
asuvien itsendistyminen vaatisi myos tarkempaa tutkimusta. Tassa tutkimuksessa on ta-
pahtuneen kehityksen perusteella tehty arviot itsendistymisen tavoitetasoista vuoteen
2025, mutta arvioiden perusteena ei kuitenkaan ole asian merkitykseen ndhden riittavaa
tutkimustaustaa. Itsendistymisen vaikutus tuotantotarpeeseen on koko valtakunnan ta-
solla timin tutkimuksen mukaan reilu viidennes.

e Rakennus- ja huonerekisterid tulisi kehittdd. Sen tietosisallot tulisi tarkistaa. Rekisteriin
siséltyvien tietojen ajantasaisuus tulisi varmistaa ja tietojen luotettavuutta edelleen pa-
rantaa. Esimerkiksi poistuman ja varauman tiedot ovat rekisterissé liian puutteellisia.
Rakennuksen omistajatieto rekistereissd on edelleen ongelmallinen. Omistajan vaihtu-
minen ei valttdmaittd vélity rakennusrekisteriin. Aravakiinteistdjen osalta ongelmaa on
saatu ratkaistua, mutta esim. kuntien rakennuskannan osalta ongelmat ovat edelleen
olemassa. Verottajan tai kaupparekisterin tietojen kayttod olisi edelleen selvitettdva ra-
kennusrekisterin omistajatietojen ajan tasalla pitdmiseksi.

e Alueittainen tyhjien asuntojen méérd, asuntovarauma ja poistuma jaivit edelleen tassi
tutkimuksessa epaselviksi lahtotietomuuttujiksi kummassakin mallissa. Vuonna 2001
tehtiin Suomussalmella asuntovarauma ja poistumaselvitys ammattikorkeakoulun opin-
ndytetyond. Saman tyyppisia selvityksié tulisi tehdd my0s taajama- ja kaupunkimaisissa
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kunnissa. Tall6in voitaisiin nykyistd paremmin ottaa huomioon poistuman ja varauman
rooli sekd uudistuotannon ettd perusparannustarvetta arvioitaessa. Asuntovaraumasta
tarvitaan tietoa sen tarkemmasta siséllostd. Mikd on tehokkaan varauman osuus ja mika
on bruttovarauma? Ongelmat liittyvit rakennusrekisterin tietosiséltoon ja rekisteritiedon
paivittymiseen. Osa tiedoista jad paivittymatta ja tietojen kattavuus heikkenee. Ongelma
on tiedostettu mutta ratkaisua ei saatu aikaan.

Tyhjien asuntojen ongelma laajenee Suomessa, joskaan ei samassa mittakaavassa kuin
Ruotsissa jo aiemmin. Suomessa on purettu tyhjid asuntoja vasta muutamia satoja toisin
kuin Ruotsissa, jossa on purettu useita kymmenid tuhansia tyhjid asuntoja. Valitettavasti
nykyinen muuttoliike tulee aiheuttamaan Suomessakin tyhjien asuntojen ongelman laa-
jenemisen. Tyhjien asuntojen omistajilla on usein kédytdsséd vain huonoja vaihtoehtoja ja
siksi padtoksenteko onkin vaikeaa, koska ikévéé asiaa ei haluta laajaan tietoisuuteen.
Kukapa haluaisi kertoa maailmalle kunnan kérsivdn muuttotappiosta, jos kuntaan halu-
taan esim. teollisuutta ja uusia asukkaita.

Edelleen ongelmana on rakennuskannan kuntotieto. Vaikka kuntoarvioita ja kuntotut-
kimuksia tehddén koko ajan, ei kuntotutkimustietoa koota yhteen muutamaa poikkeusta
lukuun ottamatta. Mm. Tampereen teknillisen yliopiston julkisivujen kuntotutkimustie-
touden kokoamis- ja analysointiprojektin kaltaisia projekteja tulisi olla myds vesi- ja
viemdriverkostosta, perustusrakenteista (puupaalut) ja vesikatoista. Myds tiettyyn asia-
kokonaisuuteen, kuten esteettomyys, tehokas energian kéytto tai sisdilmaongelmat, liit-
tyvit kysymykset tarvitsevat rakennuskannasta nykyistd kattavamman nykytilaselvityk-
sen. Esimerkkina téillaisesta projektista on Kuntaliiton KUNKOR-projekti, jossa selvite-
tédn kosteusvaurioita kuntien rakennuksissa ja kootaan yhteen tietoa erilaisista korjaus-
ratkaisuista.

Asuinrakennusten omistajilla kuin my6s toimitilojen omistajilla on ongelmana milloin
on oikea aika tehdé korjauksia. Vaikka kuinka olisi tietoa siitd, ettd riittivén ajoissa teh-
ty alkavan vaurion korjaus sééstéé korjauskustannuksissa, ei kdytdnndsséd asunto-
osakeyhtioissd saada aikaan korjauspédétoksia puhumattakaan korjausvastikkeen perimi-
sestd ennakkoon. Olisi esitettdva selkeitd yksinkertaisia laskemia siiti, mitd maksaa
jonkin rakennusosan vaurion korjaaminen, mik&li vaurion annetaan pahentua ja aiheut-
taa lisdvaurioita muissa rakennusosissa. Vertailulaskelmat tulisi tehdd saman vaurion
viélittdmastd korjaamisesta. Oikea-aikaisen korjaamisen ongelma liittyy taloyhtion kiin-
teistonpitoon. Mikali seka hallitus ja isdnnditsijd vaihtuvat usein tai ovat kokemattomia,
riski vaikeasti havaittavan vaurion pahenemisesta kasvaa ja aiheuttaa kasvavia kustan-
nuksia yhtiolle tulevaisuudessa. Viime kédessé kyse on siitd, kuka maksaa talon kun-
nossapitdmisestd; talon asukkaat tasaisesti koko elinkaaren ajan, vaiko suuren korjauk-
sen jélkeen talossa asuvat.

Toteutuneesta korjausrakentamisesta on tehty tuore poikkileikkaustutkimus REMO2000.
Lisdksi tilastokeskus on saanut valmiiksi asuinyhteisdjen tilinpéétostietoihin perustuvan
korjausrakentamisen tilastoinnin. Nama kaksi korjausrakentamisen perusselvitystd paran-
tavatkin oleellisesti korjausrakentamisen maaréllistd tietoa. REMO2000 selvitys on kui-
tenkin uusittava méaérédvélein ja vuoden 2005 korjaamista voisi selvittdd varsinaista RE-
MO tutkimusta pienemmaélléd otostutkimuksella.

Téssd raportissa on esitetty yhden rakennusosan perusparannustarpeen esimerkki. Vas-
taavia rakennusosa/talotyyppikohtaisia tarkasteluja voitaisiin tehdé esimerkiksi talotek-
niikasta, vesikatoista, ikkunoista ja perustusrakenteista tai rakennuksiin liittyvistad
muuntyyppisistd ongelmakokonaisuuksista.
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KASITTEET

Aravakiinteistod
Aravakiiinteistoiksi tdssd raportissa lasketaan kuuluvaksi aravalainavuokra-asunnot, arava-
asumisoikeusasunnot, korkotukivuokra-asunnot, korkotukiasumisoikeusasunnot. Sen sijaan
Valtion asuntorahaston mydntdmien asunto-osakeyhtididen avustusten saajayhtiot eivét kuu-
lu mukaan, eivitkd korjausavustusta saaneet yhtiot.

ASLA-malli
Aluksi asuntohallituksessa (1970-luvulla) kehitetty, sittemmin tutkija Markku Lankisen
Ympiristoministerion toimeksiannosta edelleen kehittimi vieston médrdén ja rakenteeseen
sekd asuntokannan méairddn ja ominaisuuksiin perustuva laskennallinen tarvemalli asunto-
kannan ja -tuotannon méérén ja erdiden ominaisuuksien tulevan kehityksen ennakoimisek-
si.

ASPE-malli
Asuntohallituksen vuosina 1986 - 1993 VTT:1l4 teettdimé asuinrakennuskannan peruspa-
rannustarpeen tarkastelumalli.

ASPE-peruslaskelma
Téssd raportissa esitetyn laskelma erustuu ASPE-mallin valmiina oleviin 1dht6tietoihin se-
ka tdssa projektissa uusittuihin asuinkerrostalojen korjaustoimenpidetietoihin sekd uusittui-
hin kustannustietoihin. Laskelman l&ht6kohtana on, ettd omakotitalot perusparannetaan n.
25 vuoden ( 10 - 40 v) vilein ja rivi- sekd asuinkerrostalot n. 30 vuoden valein (15 - 45 v).

Asumistasosarjat
kuvaavat tdssd, minkd kokoisessa huoneistotyypissé erilaiset asuntokunnat eri ajankohtina
asuvat.

Asuntojen poistuma
Asuntokantalaskelmissa (asuntojen lukumééréd) poistumaksi on mééritelty asuntojen pur-
kaminen, tuhoutuminen (esim. tulipalo), kiyttotarkoituksen muuttuminen (esim. asunto -->
toimisto), asuntojen yhdistdminen, autioituminen ja rdnsistyminen (esim. asunto ei ole
asumiskaytdssd huonon kunnon, sijainnin tai varustepuutteiden takia)

Asuntokunta
Asuntokunnan muodostavat kaikki samassa asunnossa asuvat henkilot.

Asunto-osakeyhtio
Osakeyhtid, jonka osakkaat omistavat pddasiassa asuinhuoneistoja késittdvan rakennuksen

Asuntovajaus
Asuntovajauksen muodostavat vanhempiensa kanssa samassa asuntokunnassa (ns. lapsen
asemassa perheessd) asuvat, jotka ovat itsendistymaissa erillisiksi asuntokunniksi sekd mui-
ta yhdessé tai epétyypillisissd asumismuodoissa asuvia ja joiden asumismuoto ainakin osit-
tain johtuu asuntojen puutteesta.

Asuntovajauksen potentiaali
Asuntovajauksen potentiaali on se méard asuntovajauksessa olevia, joiden tarkasteltavalla

aikavililld voidaan olettaa itsendistyvén.

Huoneistotyyppi
Huoneiston (=asunnon) koko huoneluvun mukaan keittié huoneeksi laskettuna.
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Itsendistyminen
eli asuntovajauksen purkautuminen. Itsendistyminen tarkoittaa tdssd asuntovajauksen pie-
nenemisté eli vajauksessa olevien siirtymista itsendisiksi asuntokunniksi.

Kaupunkimaiset kunnat
Kaupunkimaisia kuntia ovat kunnat, joiden véestostd vahintdan 90 prosenttia asuu taaja-
missa tai suurimman taajaman véakiluku on vihintéén 15 000.

Kiinteistonpito
kiinteistonpitoon kuuluu mm. teknisten jarjestelmien hoitoa ja ylldpitoa, asiakaspalvelua
sekd talous- ja henkildstohallintoa. Kiinteistonpitoon voi kuulua myos rakentamista ja ra-
kennusten purkamista, joskaan kaikki rakentaminen ja purkaminen ei ole kiinteistonpitoa.
Kiinteistonpitoon ei lueta kiinteistoon sijoitettua asumista , teollisuustuotantoa jne.

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaisia kuntia ovat kunnat, joiden vdestosta alle 60 prosenttia asuu taajamissa ja
suurimman taajaman vakiluku on alle 15 000, sekéd kunnat, joiden véestdstd vahintddn 60
prosenttia, mutta alle 90 prosenttia, asuu taajamissa ja suurimman taajaman vékiluku on al-
le 4 000

Perheasema
Perheasemassa viesto luokitellaan asumisen kannalta eri tyyppeihin: yksin asuvat, avio- tai
avoliitossa olevat, yksinhuoltajat, lapsen asemassa vanhempiensa kotona asuvat ja "muut".
Viestd perheaseman mukaan kuvaa, kuinka suuri osa eri ikdisestd véestostd kuuluu kuhun-
kin perheasemaan.

Perusparannustarve
Korjausrakentaminen, jossa kohteen suhteellinen laatutaso nostetaan olennaisesti alkupe-
rdistd paremmaksi. Perusparannushankkeisiin voi siséltyd myos kunnossapidolle tyypillisid
toimenpiteita.
Asuinrakennuksen perusparannustarve riippuu paljolti siitd kuka arvion tekee. Tdssé rapor-
tissa ja ASPE-mallissa perusparannustarve jactaan kahteen komponenttiin:
1. vélttdmattomait eli rakennusosien vaurioiden, vanhenemisen ja kulumisen aiheuttama
parannustarve ja
2. tahdonvarainen eli asumisen laadun parantamistarve (esim. hissin rakentaminen)

Poistuma
Asuntojen poistuma on niiden siirtymisti kokonaan pois asumiskéytdstd. Tdma voi tapah-
tua esimerkiksi tuhoutumisen, purkamisen, kayttotarkoituksen muutoksen, asuntojen yhdis-
tdmisen, autioitumisen, ransistymisen, huonon kunnon, sijainnin tai varusteiden puuttumi-
sen vuoksi.

Seutukunta
Seutukunnat ovat muutaman kunnan muodostamia aluekokonaisuuksia, jotka on virallisesti
madritelty (esim. Kunnat ja kuntapohjaiset aluejaot 2004, Tilastokeskus).

Taajaan asutut kunnat
Taajaan asuttuja kuntia ovat kunnat, joiden véestdstd vahintéén 60 prosenttia, mutta alle 90
prosenttia, asuu taajamissa ja suurimman taajaman vakiluku on vahintdan 4 000 mutta alle
15 000.

Talotyyppi
Asuinrakennukset jactaan kdytossd olevan rakennusluokituksen mukaan kolmeen tyyppiin:

erilliset pientalot, rivi- ja ketjutalot sekd asuinkerrostalot. Ndistd kdytetdén yleisesti myds
nimityksid omakotitalot, rivitalot ja kerrostalot. Omakotitaloihin luetaan myos paritalot.
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Tyypillinen korjaus
Tyyppitalolle tyypillisten (ominaisten) korjausten kokonaisuus, jonka arvioidaan tarvitta-
van tarkasteluajanjaksolla (= 10 vuoden aikana tarvittavien kaikkien korjausten summa)

Tyyppitalo
Edustaa saman ikéisid ja samaa talotyyppid olevia asuinrakennuksia ( esim. 1960-luvulla
rakennettu omakotitalo).

Varauma

Asuntovarauman muodostavat vailla vakituisia asukkaita (tyhjilldén tai tilapéisesti asuttu-
na) olevat asunnot, jotka sindlldén ovat asuttaviksi kelpaavia. Asunnot voivat olla tyhjilldén
lyhyehkon ajan omistajan tai vuokralaisen vaihtumisen tai pitemmaén aikaa siksi, ettd osta-
jaa tai vuokralaisia ei 10ydy. asunto voi olla tyhjilldéan my6s esimerkiksi remontin vuoksi
tai vain siksi, ettd omistaja niin paéttdd. Myds ns. kakkosasunnot luetaan téssd asuntova-
raumaan, henkilon katsotaan voivan kuulua vain yhteen asuntokuntaan. Asuntovarauman ja
-poistuman vélinen raja on usein hiilyva eikd ndiden tilastointi ole nykyisin kattavaa tai
ajan tasalla.

Vuokratalot
Tarkoitetaan tdssd tutkimuksessa vain aravakiinteistorekisterissd olevia kiinteisto-
osakeyhtioita.

Viestoennuste
Tilastokeskuksen lokakuussa 2004 julkaisema viestdennuste. Se kertoo, miten vikiluku
kasvaisi tai vdhenisi, jos vdestonmuutokset noudattaisivat oletettuja kehityslinjoja. Laskel-
massa on otettu huomioon syntyvyyden, kuolevuuden, maassamuuton ja siirtolaisuuden
vaikutus. Viestoennuste on tehty kunnittain sukupuolen mukaan ikéluokittain.

Viestorakenteen muutos
Eri perheasemassa olevan vieston méédrdn muuttuminen ikéluokittain véeston ikdrakenteen
muuttuessa. Vaikutus nékyy selvimmin naisviestossd. Yksinasuvien naisten osuus ikéluo-
kan kaikista naisista lisddntyy voimakkaasti alkaen 50 vuoden idstd. Suurten ikdluokkien
vanhentuessa my0s naisvdeston maara lisddntyy vanhemmissa ikdluokissa.
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ASLA asuntojen tuotantotarve, koko maa mallin esimerkkitulostus Liite 1 1(3)
1 KOKO MAA YHT.

ALUE:

998 KOKO SUOMI
ASUNTOKANTA, MUUTOSTEKIJAT JA TUOTANTOTARVE HUONEISTOTYYPIN MUKAAN

Asutut asunnot 1990
Asutut asunnot 1985
Muutos 1986-90
Varauma 1990
Varauman lis. 1986-1990
Koko asuntokanta 1990

Poistuma 1986-1990

Yhdist/lis.rak1986-1990
Tuotanto 1986-90

Asutut asunnot 1995
Asutut asunnot 1990
Muutos 1991-95
Varauma 1995
Varauman lis. 1991-1995
Koko asuntokanta 1995

Poistuma 1991-1995

Yhdist/lis.rak1991-1995
Tuotanto 1991-95

Asutut asunnot 2000
Asutut asunnot 1995
Muutos 1996-00
Varauma 2000
Varauman lis. 1996-2000
Koko asuntokanta 2000

Poistuma 1996-2000

Yhdist/lis.rak1996-2000
Tuotanto 1996-00

VUOSI

YHT.
2036077
1887109

148968
178858
34790
2208857
57591

0
246955

2180270
2036077
144193
193717
14859
2352946
25169

0
169258

2294719
2180270
114449
216981
23264
2511700
-19062
0
139692

1H
212644
212289
354
40724
7921
262278
10366
0
24709

212281
212644
-363
44108
3383
252897
4530

0

4752

208579
212281
-3702
49405
5297
257984
-3431
0
10706

KOKO ASUNTO- ASUNTOKUNNAT
VAESTO VAESTO

LKM KESK. MUUTOS

85 4885224 4759412 1877280 2.54 35545
90 4972052 4933337 2023789 2.44 29302
95 5115099 5049210 2180270 2.32 31296
00 5179455 5098752 2294719 2.22 22890

VUOSI

1985
1990
1995
2000

1

28.4
31.8
35.2
37.3

H-M2/ASUKAS

1985
1990
1995
2000

50.7
54.0
55.5
56.8

TARVE-

TEKIJAT Vaki Pien. Varau.Poist. Yht.

1986-1990 14270 15032 6958 13131 49391
1991-1995 10007 21289 2972
1996-2000 4459 18430 4653

Huon.hallinnan saturaation saavuttamisvu.:
Keskim. muuntelematon

2

27.4
29.4
29.9
31.5

34.8
37.2
39.2
40.7

Muutos

3

18.5
16.3
14.9
13.6

27.6
29.4
30.5
31.1

ASUNTOKUNTAJAKAUMA KOON M

4

17.2
14.8
12.8
11.1

24 .2
24.9
25.4
25.7

UKAAN:

21.1 1
21.5 1
21.9 1
22.1 1

2H
267761
263209
4552
40972
7970
298525
12094
0
86403

293798
267761
26036
44376
3404
336336
5285

0
37958

314963
293798
21166
49705
5329
364669
-4003
0
37123

VARAUMA

KPL PROS

144068
178858
193717
216981

3H
491459
467291
24168
63431
12338
562569
12094
0
57653

498322
491459
6863
68701
5270
560112
5285

0
37334

510867
498322
12545
76952
8250
587819
-4003
0
22971

KOKO KANTA POIST
KPL MUUTOS KPL/V

6 7+

8.4 27
8.5 18
8.8 16
8.7 16

ennustejaksolla, asuntoa

-416 33852
396 27938

vaki

28.9
29.6
16.0

4H
464229
422492
41736
8322
1619
431596
11518
0
49166

493353
464229
29125
9013
691
519637
5034

0
35452

542342
493353
48989
10095
1082
552438
-3812
0
26712

5H
376719
334113
42606
17882
3478
524249
5759

0
22010

419185
376719
42465
19367
1486
418328
2517

0
28959

428285
419185
9100
21693
2326
449978
-1906
0
23860

1 2019493 3641510781
1 2208857 3626013131
.2 2352946 34268 -416
6 2511700 27543 396

SKEN. 1

6H
163805
136587
27218
2847
554
113500
3455

0

4910

188843
163805
25037
3084
237
192067
1510

0
17362

209866
188843
21023
3454
370
213320
-1144
0
12824

TUOT.
KPL/V

47196
49391
33852
27938

7+H
59460
51127
8333
4679
910
16140
2304
0
2104

74489
59460
15029
5068
389
73569
1007
0
7441

79816
74489
5327
5677
609
85493
-762
0
5496

M2/A.
H-M2

29.59
31.47
33.55
35.19

TUOTANTOTARVE NELIOINA:
H-M2/AS 1000 K-M2

-6

JAKSO

-7 1986-1990
-8  1991-1995
.7 1996-2000

80.0
80.2
81.4

18923
17156
14340

Laskennallinen asuntovajaus

-3
-0
.0
-1

%

Pien.

30.
62.
66.

18-19 20-24
38904 75229 69231 183363
40812 58612 75155 174579
40577 52045 63176 155798

25+

Varau.Poist. Yht.

4 14.1 26.6 100.0

9 8.8
0 16.7

-1.2
1.4

(véki=véestdn muutos, Pien.=asuntokuntien pieneneminen)

Asumistaso:
Muuntamaton ennuste Valjyyserokerroin: 1.5,Perheasemaa ei muunneltu

2025 Suhdannekuva:
Kaareutuvuus: 3 lineaarinen kehitys

100.0
100.0

lineaarinen

YHT.



ALUE: 998 KOKO SUOMI 1
ASUNTOKANTA, MUUTOSTEKIJAT JA TUOTANTOTARVE HUONEISTOTYYPIN

YHT.
2407087
2294719

112368
231981
15000

1H
216769
208579
8190
52820
3415

2H
327421
314963
12458
53141
3436

3H
550951
510867
40084
82271
5320

4H
550234
542342
7892
10793
698

Asutut asunnot 2005
Asutut asunnot 2000
Muutostarve 2001-2005
Varauma 2005

Varauman lis. 2001-2005
Koko asuntokanta 2005 2639068 269589 380563 633222 561027
Poistuma 2001-2005 23713 4268 4980 4980 4743
Yhdist/lis.rak2001-2005 0 0 0 0 0

Liite 1 2(3)

KOKO MAA YHT.

MUKAAN

5H
466738
428285
38454
23193
1500
489931
2371

0

210908
209866

214601

6H 7+H
84066
79816
4250
6069

392
90135
1423 949

0 0

1042
3693
239

Tuotanto

Asutut asun
Asutut asun

2001-2005 151081 15873 20874 50383 13332 42324 2704

not 2010
not 2005

2511553
2407087

190501
216769

328617
327421

560789
550951

591429
550234

511572
466738

234420
210908

5591

94226
84066

Muutostarve 2006-2010
Varauma 2010

Varauman lis. 2006-2010
Koko asuntokanta 2010 2755409 246025 384479 647271 602774
Poistuma 2006-2010 32032 5766 6727 6727 6406
Yhdist/lis.rak2006-2010 0 0 0 0 0
Tuotantotarve 2006-2010 148372 0 9503 18551 42996

104465
243856
11875

-26268
55524
2704

1196
55862
2720

9838
86483
4211

41195
11346
553

Asutut asunnot 2015
Asutut asunnot 2010
Muutostarve 2011-2015
Varauma 2015

Varauman lis. 2011-2015
Koko asuntokanta 2015 2864224 221658 388538 662945 643222
Poistuma 2011-2015 40352 7263 8474 8474 8070
Yhdist/lis.rak2011-2015 0 0 0 0 0
Tuotantotarve 2011-2015 149168 0 11244 21664 43527

2611618
2511553
100066
252606
8750

164142
190501
-26359
57516
1992

330671
328617
2055
57866
2004

573359
560789
12571
89586
3103

631469
591429
40040
11753
407

44833
24380
1187
535951
3203

0
43951

553305
511572
41733
25255
875
578559
4035

0
41845

238302

255357
234420

259378

23512
3882
189

10160
6380
311
100606
1922 1281
0 0
22878 10493

103315
94226
9089
6609
229
109924
2421 1614
0 0
21081 9807

20937
4021
139

VUOSI

00 5179455 5098752 2294719 2.22 22890
05 5247014 5163927 2407087 2.15 22474
10 5309656 5223339 2511553 2.08 20893
15 5365531 5275855 2611618 2.02 20013

ASUNTOKUNTAJAKAUMA KOON

VUOSI 1

2000
2005
2010
2015

37.3
38.8
40.3
41.8

H-M2/ASUKAS
2000 56.8
2005 57.6
2010 59.6
2015 61.3

TARVE-
TEK1JAT

2001-2005
2006-2010
2011-2015

KOKO ASUNTO- ASUNTOKUNNAT
VAESTO VAESTO

2

31.5
32.5
33.6
34.5

40.7
41.1
42.9
445

Muutos
vaki

6076 16398 3000 4743 30216
5713 15180 2375 6406 29674
5199 14814 1750 8070 29834

Pien.

VARAUMA
KPL PROS

KOKO KANTA POIST
KPL MUUTOS KPL/V

TUOT. M2/A.
LKM KESK. MUUTOS KPL/V H-M2
216981 8.6 2511700 27543 396
231981 8.8 2639068 25474 4743
8.9 2755409 23268 6406
8.8

2864224 21763 8070

27938 35.19
30216 36.44
29674 38.44
29834 40.31

243856
252606

MUKAAN:
3 4 5 6

TUOTANTOTARVE NELIOINA:
JAKSO H-M2/AS 1000 K-M2
2001-2005 74.1 14000
2006-2010 96.6 17924
2011-2015 94.3 17584

13.6 1.1
12.8 0.1
11.8 9.1
10.7 8.2
Laskennal linen

18-19 20-24

31392 42375

24303 30756
14601 21117

asuntovajaus

25+  YHT.
51161 124928
39032 94091
26116 61834

31.1
31.6
32.7
33.7

22.1
22.1
22.4
22.7

16.1
16.1
16.2
16.3

ennustejaksolla, asuntoa %

Varau.Poist. Yht. vVaki Pien. Varau.Poist. Yht.
20.1
19.3
17.4

54.3
51.2
49.7

9.9 15.7 100.0
8.0 21.6 100.0
5.9 27.1 100.0

(véki=véestdn muutos, Pien.=asuntokuntien pieneneminen)

Huon.hallinnan saturaation saavuttamisvu.:
Keskim. muuntelematon

Asumistaso:

2025 Suhdannekuva: lineaarinen
Kaareutuvuus: 3 lineaarinen kehitys

Muuntamaton ennuste Valjyyserokerroin: 1.5,Perheasemaa ei muunneltu



Liite 1 3(3)

ALUE: 998 KOKO Suoml 1 KOKO MAA YHT.
ASUNTOKANTA, MUUTOSTEKIJAT JA TUOTANTOTARVE HUONEISTOTYYPIN MUKAAN
YHT. 1H 2H 3H 4H 5H 6H 7+H

Asutut asunnot 2020 2697020 140488 318087 580188 670899 596714 277624 113020
Asutut asunnot 2015 2611618 164142 330671 573359 631469 553305 255357 103315
Muutostarve 2016-2020 85402 -23654 -12584 6828 39430 43409 22267 9705
Varauma 2020 258231 58797 59155 91581 12015 25817 4111 6756
Varauman lis. 2016-2020 5625 1281 1289 1995 262 562 90 147
Koko asuntokanta 2020 2955251 199285 377242 671768 682914 622531 281735 119776
Poistuma 2016-2020 48671 8761 10221 10221 9734 4867 2920 1947
Yhdist/lis.rak2016-2020 0 0 0 0 0 0 0 0
Tuotanto 2016-2020 139698 0 O 17233 44724 44192 22872 10677
Asutut asunnot 2025 2770631 128447 318399 595084 698696 622488 289299 118218
Asutut asunnot 2020 2697020 140488 318087 580188 670899 596714 277624 113020
Muutostarve 2021-2025 73611 -12041 312 14896 27797 25775 11675 5198
Varauma 2025 260731 59366 59727 92467 12131 26067 4150 6822
Varauman lis. 2021-2025 2500 569 573 887 116 250 40 65
Koko asuntokanta 2025 3031362 187813 378126 687552 710827 648555 293449 125039
Poistuma 2021-2025 56990 10258 11968 11968 11398 5699 3419 2280
Yhdist/lis.rak2021-2025 0 0 0 0 0 0 0 0
Tuotantotarve 2021-2025 133101 0 12736 27500 38956 31437 14997 7475
Asutut asunnot 2030 2799190 110848 315842 590795 713961 644346 300320 123077
Asutut asunnot 2025 2770631 128447 318399 595084 698696 622488 289299 118218
Muutostarve 2026-2030 28558 -17599 -2557 -4289 15265 21857 11021 4859
Varauma 2030 263231 59935 60300 93354 12247 26317 4190 6887
Varauman lis. 2026-2030 2500 569 573 887 116 250 40 65
Koko asuntokanta 2030 3062421 170783 376142 684149 726208 670663 304511 129964
Poistuma 2026-2030 65309 11756 13715 13715 13062 6531 3919 2612
Yhdist/lis.rak2026-2030 0 0 0 0 0 0 0 0
Tuotantotarve 2026-2030 96367 0 11122 9777 26967 27152 14202 7146
VUOSI KOKO ASUNTO- ASUNTOKUNNAT VARAUMA KOKO KANTA POIST TUOT. M2/A.

VAESTO VAESTO LKM KESK. MUUTOS KPL PROS KPL MUUTOS KPL/V KPL/V H-M2
15 5365531 5275855 2611618 2.02 20013 252606 8.8 2864224 21763 8070 29834 40.31
20 5411566 5318538 2697020 1.97 17080 258231 8.7 2955251 18205 9734 27940 42.14
25 5440546 5342241 2770631 1.93 14722 260731 8.6 3031362 1522211398 26620 43.42
30 5442841 5337053 2799190 1.91 5712 263231 8.6 3062421 621213062 19273 44.38

ASUNTOKUNTAJAKAUMA KOON MUKAAN:
VUOSI 1 2 3 4 5 6 7+

TUOTANTOTARVE NELIOINA:

2015 41.8 34.5 10.7 8.2 3.3 -9 .5 JAKSO H-M2/AS 1000 K-M2
2020 43.1 3.0 9.9 7.6 3.1 .8 .5 2016-2020 100.5 17555
2025 44.5 35.2 9.1 7.0 2.9 .8 .5 2021-2025 88.8 14782
2030 45.2 3.4 8.7 6.8 2.8 7 .5 2026-2030 94.9 11428
H-M2/ASUKAS Laskennallinen asuntovajaus
2015 61.3 44.5 33.7 26.8 22.7 19.2 16.3 18-19 20-24 25+  YHT.
2020 63.0 46.1 34.7 27.2 23.0 19.4 16.3 7136 9553 13304 29993
2025 64.0 47.0 35.3 27.4 23.2 19.4 16.3 0 0 0 0
2030 65.0 47.8 35.7 27.7 23.3 19.5 16.4 0 0 0 0

TARVE- Muutos ennustejaksolla, asuntoa %

TEKIJAT Vaki Pien. Varau.Poist. Yht. Vaki Pien. Varau.Poist. Yht.
2016-2020 4329 12751 1125 9734 27940 15.5 45.6 4.0 34.8 100.0
2021-2025 2459 12264 500 11398 26620 9.2 46.1 1.9 42.8 100.0
2026-2030 -544 6256 500 13062 19273 -2.8 32.5 2.6 67.8 100.0

(véki=véestdn muutos, Pien.=asuntokuntien pieneneminen)

Huon.hallinnan saturaation saavuttamisvu.:
Keskim. muuntelematon

Asumistaso:

2025 Suhdannekuva:
Kaareutuvuus: 3 lineaarinen kehitys

lineaarinen

Muuntamaton ennuste Valjyyserokerroin: 1.5,Perheasemaa ei muunneltu



Liite 2 1(2) ASLA asuntojen tuotantotarve, koko maa

Vaestdennuste, koko maa
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% vuosituotannosta

Asuntokunnan keskikoko, koko maa
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Asuntokuntien kokojakauma, koko maa
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Koko maa, peruslaskelma Vs
2005 2010 2015 2020 2025
Vaesto (milj. hld) 5,25 5,31 5,37 5,41 5,44
Asuntokunnat (milj. kpl) 2,41 2,52 2,62 2,71 2,79
Asuntokunnan keskikoko 2,14 2,07 2,01 1,96 1,92
Asuntotuotanto* (1000 as.) 30,9 30,4 30,5 28,4 271
Varauma (1000 as.) 232 244 253 258 261
Poistuma* (1000 as.) 4,7 6,4 8,1 97 114
Asumisvaljyys (m2/asukas) 36,6 38,9 40,9 42,8 441

* keskimaarin vuodessa
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Perusparannustarve 2006-2015

KOKO MAA

Erilliset pientalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE, Tampere 04/2005}

TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1920 kaikki omakotitalot 81344 83755 0,35 18790 19347 0,14 11621 11965 35 667
2 21-45 kaikki omakotitalot 94216 97983 0,35 23839 24792 0,07 6893 7168 35 846
3 46-60 kaikki omakotitalot 238669 245744 0,40 72197 74338 0,04 10196 10499 39 2848
4 61-70 kaikki omakotitalot 113901 117813 0,40 36143 37384 0,02 2348 2429 34 1245
5 71-80 kaikki omakotitalot 166288 172293 0,45 49123 50897 0,02 3359 3481 33 1620
6 81-90 kaikki omakotitalot 177243 191114 0,30 39880 43001 0,00 0 0 13 524
7 1991- kaikki omakotitalot 153407 165796 0,20 30681 33159 0,00 0 0 7 224
8Yhteensa 1025068 | 1074498 270654 282918 34418 35542 7973

Kytketyt pientalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE, Tampere 04/2005}

TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1945 rivitalot 1712 8424 0,30 418 2055 0,10 165 812 133 56
2 46-80 kiviset rivitalot 9205 55712 0,30 1877 11362 0,04 392 2371 185 347
3 46-80 puiset rivitalot 11778 70273 0,30 2493 14872 0,05 550 3283 180 449
4 81-90 rivitalot 30152 144535 0,35 8599 41218 0,03 905 4336 118 1017
5 1991- rivitalot 17502 80261 0,20 3500 16052 0,00 0 0 35 122
6Yhteensa 70349 359205 16887 85560 2011 10801 1990

Asuinkerrostalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE, Tampere 04/2005|

TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1945 kiviset kerrostalot 2809 80700 0,30 641 18406 0,11 297 8521 686 439
2 -1945 puiset kerrostalot 2973 15875 0,30 636 3395 0,16 480 2560 266 169
3 46-60 kiviset kerrostalot 4673 118910 0,30 1076 27378 0,04 190 4834 977 1052
4 46-60 puiset kerrostalot 2028 10002 0,30 471 2322 0,03 66 326 358 169
5 61-70 matalat betonilamell. 6722 139549 0,30 1467 30447 0,03 204 4229 758 1112
6 61-70 korkeat betonilamell. 2471 101268 0,30 539 22095 0,03 75 3069 1818 980
7 71-80 matalat betonilamell. 8858 184466 0,40 2715 56530 0,01 45 927 736 1999
8 71-80 korkeat betonilamell. 3427 134729 0,40 982 38607 0,01 17 677 1278 1255
9 81-90 kaikki kerrostalot 9516 166475 0,30 2414 42239 0,01 48 832 227 547
10 1991- kaikki kerrostalot 10380 209594 0,10 1038 20959 0,00 0 0 116 120
ll1Yhteensé 53857 | 1161568 11978 262379 1420 25975 7842

Yhteensa

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE, Tampere 04/2005|
TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET
TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA JASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO
KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
Yhteensé 1149274 2595271 299519 630857 37849 72318 17806

Rakennuskanta 2005: Véestorekisterikeskus/Tilastokeskus/VTT

Kustannustaso: tammikuu 2004
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ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE,Tampere 04/2005|

TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1920 kaikki omakotitalot 71128 73238 0,35 15393 15850 0,12 8298 8544 35 546,1
2 21-45 kaikki omakotitalot 85500 88918 0,35 19045 19806 0,12 9926 10323 35 675,7
3 46-60 kaikki omakotitalot 227018 233744 0,35 54748 56370 0,06 12741 13119 35 1942,4
4 61-70 kaikki omakotitalot 110352 114143 0,40 31712 32801 0,04 4646 4806 39 1250,8
5 71-80 kaikki omakotitalot 162914 168794 0,40 48505 50255 0,02 3359 3480 34 1670,3
6 81-90 kaikki omakotitalot 175453 189183 0,45 61887 66730 0,02 3545 3822 33 2040,7
7 1991- kaikki omakotitalot 254347 274996 0,30 61043 65999 0,00 0 0 13 802,6
8Yhteensa 1086712 | 1143016 292332 307811 42515 44094 8928,5

Kytketyt pientalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE, Tampere 04/2005|

TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1945 rivitalot 1538 7572 0,30 303 1493 0,11 172 848 135 41,0
2 46-80 kiviset rivitalot 8709 52712 0,30 1829 11070 0,07 581 3514 204 372,8
3 46-80 puiset rivitalot 11157 66565 0,30 2454 14638 0,06 672 4008 199 487,3
4 81-90 rivitalot 29241 140165 0,30 6631 31784 0,03 904 4335 155 1026,0
5 1991- rivitalot 26449 121646 0,35 7184 33039 0,03 793 3649 42 304,5
6Yhteensa 77094 388660 18400 92024 3122 16354 2231,6

Asuinkerrostalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE,Tampere 04/2005)

TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1945 kiviset kerrostalot 2472 70996 0,30 445 12785 0,14 352 10117 686 305,2
2 -1945 puiset kerrostalot 2684 14315 0,30 542 2891 0,04 103 551 286 155,2
3 46-60 kiviset kerrostalot 4423 112557 0,30 928 23614 0,07 299 7608 1053 976,6
4 46-60 puiset kerrostalot 1935 9541 0,30 409 2017 0,06 117 578 386 157,9
5 61-70 matalat betonilamell. 6412 133138 0,30 1353 28084 0,06 401 8321 827 1118,7
6 61-70 korkeat betonilamell. 2359 96619 0,30 498 20381 0,06 147 6039 1984 987,0
7 71-80 matalat betonilamell. 8701 181217 0,30 1949 40593 0,03 264 5491 828 1614,8
8 71-80 korkeat betonilamell. 3371 132355 0,30 755 29648 0,03 102 4011 1438 1085,7
9 81-90 kaikki kerrostalot 9472 165648 0,40 3016 52741 0,01 48 832 283 854,7
10 1991- kaikki kerrostalot 15097 316834 0,30 3605 75660 0,01 75 1584 139 501,4
ll1Yhteenséa 56926 | 1233220 13499 288411 1909 45132 7757,3

Yhteensa

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE, Tampere 04/2005}
TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET
TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA JASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO
KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
Yhteensé 1220732 2764896 324232 688246 47546 105580 18917

Rakennuskanta 2015: Véestorekisterikeskus/Tilastokeskus/VTT

Kustannustaso: tammikuu 2004
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Perusparannustarve 2006-2015, ARAVA-vuokratalot

KOKO MAA

Erilliset pientalot

Aravarahoitteiset:

(sis. Aravalainavuokra-asuntolaina-,
arava-asumisoikeus-,
korkotukivuokra-,

korkotukiasumisoikeusasunnot)

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE, Tampere 04/2005

TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA  |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1920 kaikki omakotitalot 0 0 0,35 0 0 0,14 0 0 35 0,0
2 21-45 kaikki omakotitalot 0 0 0,35 0 0 0,07 0 0 35 0,0
3 46-60 kaikki omakotitalot 13 29 0,40 4 9 0,04 0 0 39 0,2
4 61-70 kaikki omakotitalot 25 55 0,40 8 18 0,02 0 0 34 0,3
5 71-80 kaikki omakotitalot 469 1277 0,45 138 377 0,02 9 26 33 4,6
6 81-90 kaikki omakotitalot 1015 1942 0,30 228 437 0,00 0 0 13 3,0
7 1991- kaikki omakotitalot 1647 2824 0,20 329 565 0,00 0 0 7 2,4
8Yhteensa 3169 6127 707 1406 9 26 10,4

Kytketyt pientalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE,Tampere 04/2005]

TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA |[KERROIN |TALOJA JASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ]  MILJ.EUR
1 -1945 rivitalot 0 0 0,30 0 0 0,10 0 0 133 0,0
2 46-80 kiviset rivitalot 1568 11531 0,30 297 2186 0,04 66 491 185 54,9
3 46-80 puiset rivitalot 2364 17390 0,30 466 3432 0,05 110 812 180 83,9
4 81-90 rivitalot 7620 31179 0,35 1914 7833 0,03 228 935 118 226,3
5 1991- rivitalot 4055 18832 0,20 811 3766 0,00 0 0 35 28,2
6Yhteensé 15607 78932 3488 17217 404 2238 393,4

Asuinkerrostalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE,Tampere 04/2005)

TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |[KERROIN |TALOJA JASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ|  MILJ.EUR
1 -1945 kiviset kerrostalot 0 0 0,30 0 0 0,11 0 0 686 0,0
2 -1945 puiset kerrostalot 0 0 0,30 0 0 0,16 0 0 266 0,0
3 46-60 kiviset kerrostalot 589 17294 0,30 144 4231 0,04 23 703 977 141,1
4 46-60 puiset kerrostalot 53 1570 0,30 13 387 0,03 1 51 358 4,8
5 61-70 matalat betonilamell. 1136 31975 0,30 274 7721 0,03 34 969 758 208,0
6 61-70 korkeat betonilamell. 423 11914 0,30 102 2877 0,03 12 361 1818 186,1
7 71-80 matalat betonilamell. 3864 96052 0,40 1000 24848 0,01 19 483 736 736,1
8 71-80 korkeat betonilamell. 1181 29362 0,40 306 7596 0,01 5 148 1278 390,8
9 81-90 kaikki kerrostalot 5498 71571 0,30 1182 15382 0,01 27 358 227 267,9
10 1991- kaikki kerrostalot 5263 81248 0,10 526 8125 0,00 0 0 116 61,0
11Yhteensé 18007 340986 3548 71166 121 3072 1995,8

Yhteensa

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2006 - 2015 VTT/RTE, Tampere 04/2005
TALOTYYPPI KANTA 2005 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET
TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA JASUNTOJA |[KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO
KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
Yhteensé 36783 426045 7743 89789 534 5336 2400

Rakennuskanta 2005: Aravakiinteistorekisteri/Valtion asuntorahasto, ARA, VTT

Kustannustaso: tammikuu 2004
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Perusparannustarve 2016-2025, ARAVA-vuokratalot
Aravarahoitteiset:

(sis. Aravalainavuokra-asuntolaina-,
arava-asumisoikeus-,
korkotukivuokra-,

KOKO MAA

Erilliset pientalot

korkotukiasumisoikeusasunnot)

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE, Tampere 04/2005}

TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN JTALOJA |ASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1-1920 kaikki omakotitalot 0 0 0,35 0 0 0,12 0 0 35 0,0
2 21-45 kaikki omakotitalot 0 0 0,35 0 0 0,12 0 0 35 0,0
3 46-60 kaikki omakotitalot 13 27 0,35 3 7 0,06 0 0 35 0,1
4 61-70 kaikki omakotitalot 25 53 0,40 7 15 0,04 1 2 39 0,3
5 71-80 kaikki omakotitalot 459 1251 0,40 136 372 0,02 9 26 34 4,7
6 81-90 kaikki omakotitalot 1015 1942 0,45 358 685 0,02 20 39 33 11,8
7 1991- kaikki omakotitalot 2550 3804 0,30 612 913 0,00 0 0 13 8,0
8Yhteensa 4062 7077 1116 1993 30 67 24,9

Kytketyt pientalot
ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE,Tampere 04/2005

TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 VV AIKANA POISTUMA 10 VV AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |[KERROIN |TALOJA [ASUNTOJA [KERROIN [TALOJA [ASUNTOJA|  YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL | 1000EUR/KRI|]  MILI.EUR
1 -1945 rivitalot 0 0 0,30 0 0 0,11 0 0 135 0,0
2 46-80 kiviset rivitalot 1502 11046 0,30 315 2320 0,07 100 736 204 64,2
3 46-80 puiset rivitalot 2255 16587 0,30 496 3648 0,06 135 999 199 98,5
4 81-90 rivitalot 7393 30250 0,30 1676 6860 0,03 228 936 155 259,3
5 1991- rivitalot 4379 20332 0,35 1189 5522 0,03 131 610 42 50,4
6Yhteensa 15529 78215 3676 18349 594 3281 4725

Asuinkerrostalot

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE, Tampere 04/2005

TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET

TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |[KERROIN [TALOJA JASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO

KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
1 -1945 kiviset kerrostalot 0 0 0,30 0 0 0,14 0 0 686 0,0
2 -1945 puiset kerrostalot 0 0 0,30 0 0 0,04 0 0 286 0,0
3 46-60 kiviset kerrostalot 565 16599 0,30 142 4179 0,07 38 1122 1053 149,5
4 46-60 puiset kerrostalot 51 1519 0,30 12 385 0,06 3 92 386 4,6
5 61-70 matalat betonilamell. 1102 31014 0,30 257 7240 0,06 68 1938 827 212,6
6 61-70 korkeat betonilamell. 411 11555 0,30 96 2697 0,06 25 722 1984 190,4
7 71-80 matalat betonilamell. 3844 95570 0,30 726 18071 0,03 116 2896 828 601,5
8 71-80 korkeat betonilamell. 1175 29214 0,30 222 5524 0,03 35 885 1438 319,2
9 81-90 kaikki kerrostalot 5470 71214 0,40 1567 20407 0,01 27 358 283 444,1
10 1991- kaikki kerrostalot 5813 93768 0,30 1735 27990 0,01 29 469 139 241,3
11Yhteensé 18431 350453 4757 86493 341 8483 2163,2

Yhteensa

ASPE Il LASKELMA ASUINRAKENNUSTEN PERUSPARANNUSTARPEESTA 10 V AIKANA 2016 - 2025 VTT/RTE, Tampere 04/2005
TALOTYYPPI KANTA 2015 KORJAUSTARVE 10 V AIKANA POISTUMA 10 V AIKANA KORJAUSKUSTANNUKSET
TALOJA |ASUNTOJA |[KERROIN |TALOJA |ASUNTOJA |KERROIN |TALOJA JASUNTOJA YHT 10 VUODEN JAKSO
KPL KPL KPL KPL KPL KPL 1000EUR/KRJ MILJ.EUR
Yhteensa 38022 435745 9549 106835 965 11831 2661

Rakennuskanta 2005: Aravakiinteistorekisteri/Valtion asuntorahasto, ARA, VTT

Kustannustaso: tammikuu 2004
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Asuinkerrostalojen korjaukset

Asuinrakennuksissa tehtyjéd korjaustoimenpiteitd on tutkittu VTT:11a REMO2000 tutkimuksessa
(Vainio 2002). Tiedot perustuvat laajaan otostutkimuksen, jossa rakennusten omistajilta kysyt-
tiin tehtyjd toimenpiteitd. Asunto-osakeyhtidissd vastaajat olivat isdnnoitsijoitd. Koska tiedot
eivit kuvaa korjaustarvetta, vaan toteutunutta korjaamisen maérad, voidaan tietoja kdyttdd vain
viitteellisind ASPE mallin korjaustoimia méériteltdessd (kuvat alla).

Korjausten yleisyys v.2000, vuokrakerrostalot
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Asuinkerrostalojen betonielementtijulkisivut

Edellisessd ASPE raportissa vuonna 1997 esitettiin eri toimenpiteiden korjaustarvetietoa hyvin-
kin yksityiskohtaisesti. Tulokset esitettiin kuitenkin vain talotyyppitasolla. Koska ulkoseind yk-
sittdisend rakennusosana on merkittdvé korjauskustannuksista, esitetddn tdssé tietoa ulkoseinistd
perusparantamisen kannalta merkittdvimmalti osalta eli betonielementtisisti julkisivuista.

Betonielementtirakentaminen alkoi laajassa mitassa 1960-luvulla Suomessa. Betonielementtira-
kennuksiin on rakennettu julkisivuja yhteensd arviolta 60 miljoona neliometrid. Kaikkiaan jul-
kisivuja on koko Suomen rakennuskannassa arviolta 425 miljoona nelidmetrid (ovet ja ikkunat
vahennetty), joten betonielementtisten osuus koko julkisivukannasta on 15 %.

Betonielementtisistd rakennuksista 40 % on asuinkerrostaloja (kuva alla). Toinen suuri ryhma
ovat betonielementtiset teollisuusrakennukset 20 % ja kolmas liike- ja toimistorakennukset 1dhes
20 % osuudella.
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Rakennusosien korjauspotentiaalin tarkastelua varten on VTT:114 1980-luvulla kehitetty ns.
KORALLI-malli Erkki Lehtisen, Risto Rintasen ja Terttu Vainion toimesta. ASPE-malli on
kdyttinyt samaa mallia laskettaessa perusparannettavien rakennusten lukumiérida eri 5-
vuotisjaksoilla. Mikéli 1960-luvun betonielementtisten julkisivujen korjausaikavéli on 20 - 40
vuotta ja 1970- ja 1980-lukujen korjausaikavili on 30 - 60 vuotta (kuva alla), saadaan laskennal-
linen 1990-, 2000-, 2010-, 2020- ja 2030-lukujen julkisivukorjausten mééra.

Kun 1990-luvun asuinkerrostalojen betonielementtisten julkisivukorjausten méirdd kuvataan
indeksiluvulla 100, 2000-luvulla julkisivujen peruskorjaustarve kaksinkertaistuu verrattuna
1990-lukuun. 2010-luvulla julkisivujen peruskorjaustarve nelinkertaistuu ja 2020-luvulla kuu-
sinkertaistuu verrattuna 1990-luvun peruskorjaustarpeeseen. Betonielementtisten asuinkerrosta-
lojen rakentamismddrdn supistuminen 1980-luvulla verrattuna 1970-lukuun aiheuttaa 2030-
luvulla julkisivujen perusparannustarpeen puolittumisen verrattuna 2020-lukuun (kuva alla).

Betonielementtirakenteisten julkisivujen maard asuinkerrostaloissa 2005
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Betonielementtirakenteisten julkisivujen korjausmaara asuinkerrostaloissa
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