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Esitutkimuksen tavoitteena oli koota korjausrakentamisen markkinoista kiinnostuneiden yritys-
ten ja organisaatioiden verkosto, joka olisi valmis rahoittamaan ”Korjausrakentaminen 2030”
tutkimuksen ja laatia talle toteutussuunnitelma.

Markkinoiden avautumisen myoté yrityskentdan rakenne on muuttunut, korjausrakentamisen
markkinoiden tietotarjonta on parantunut ja kdynnissé on runsaasti korjausrakentamisen proses-
sin tai tekniikan kehityshankkeita. Naista syisté esitutkimuksessa ei paasty tavoitteeseen. Tieto-
tarjonta ei kuitenkaan kata kaikkia tietotarpeita. Esitutkimuksen tuloksena esitetddn tasta syysta
kaksi erilaista mahdollisuutta tuottaa kattava tieto toteutuvasta korjausrakentamisesta:

Vaihtoehto A: Korjausrakentamisen madrén, sisallon ja muutosten ennakointi julkisen ja yksi-
tyisen sektorin p&atdksen teon tarpeisiin. Valituloksena muodostetaan kuva tdman paivén korja-
usrakentamisen markkinoista. Tutkimus on olemassa olevaa dataa yhdistavé ja tarvittavin osin
asiantuntija-arvioita soveltava analyysi toteutuvasta korjausrakentamisesta. Kerétyn aineiston
perusteella ja VTT:n laskentamalleja hyodyntamaélla laaditaan ennuste tulevasta kehityksesta.

Vaihtoehto B: Korjausrakentamisen volyymin tarkistus ja tilastointijarjestelman kehittdminen
siten, se hyddyntaisi Tilastokeskukselle normaalin tilastotuotannon yhteydessa kerattavaa ai-
neistoa.. Tavoitteeseen sisdltyy korjausrakentamisen nykyisten vuositilastojen kalibrointi.

Aiemmat tutkimukset ovat osoittaneet, ettd teknisen vanhenemisen sijaan korjausrakentaminen
johtuu toiminnallisista muutoksista. T&stéd syystd korjausrakentamisen ennakointi tulisi raken-
nuskannan sijaan tai ohella sitoa toimintojen tilatarpeisiin.
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1 Aikaisempien poikkileikkaustutkimusten tulokset lyhyesti

Suomessa on tehty kolme! kattavaa tutkimusta korjausrakentamisen maarasta, sisallosta ja
tulevasta kehityksesta. Tutkimuksilla on méaritetty korjausrakentamisen méaara, siséalto ja ke-
hittyminen seuraavan kymmenen vuoden aikana. Tutkimukset ovat perustuneet teoriaan, jon-
ka mukaan rakennukset kuluvat sek& teknisesti ettd toiminnallisesti. Rakennuksia on tasta
syysté korjattava. Koska kéyttoika vaihtelee, korjaustoiminta on selvitty rakennusosittain ja
jarjestelmittdin. Tdma on ollut perusteltua myds alalla toimivien yritysten nakékulmasta.

1980-luvulla suurimman osan korjauksista tekivat rakennusten omistajat tai heidan omat or-
ganisaationsa. Korjausten kohteena olivat ennen vuotta 1960 rakennetut rakennukset, joihin
tehtiin energiataloudellisia korjauksia seka tilamuutoksia. Rakennusten huono kunto ja tekni-
sen kayttoidn tayttyminen oli vasta kolmanneksi yleisin korjausten syy korjauskustannuksilla
mitattuna.

Ongelmina nousivat esiin kehittymaton tuote- ja tuotantoteknologia mm. kyvyttdmyys tuottaa
raataloityja tuotteita seka yleinen osaamisvaje. Muita ongelmia olivat asunto-osakeyhtididen
paatoksenteon vaikeus ja se, ettd korjausrakentamisen lainoilla oli huonommat ehdot kuin uu-
disrakentamisen lainoilla.

Ongelmia ratkottiin mm. Korjausrakentamisen tutkimusohjelmalla, jonka teemoja olivat kor-
jaustekniikka ja lahiokorjaukset. Tutkimusten tuloksia implementoitiin RIL oppikirjoina.
Asuntohallitus alkoi aktiivisesti tukea asuinrakennusten perusparannustoimintaa..

1990-luvulle tultaessa liiketoiminnallisen korjaustoiminnan osuus oli kasvanut 40 prosenttiin.
Korjausrakentamiseen osallistuneet yritykset pitivat ongelmina korjauskohteiden kayttoa re-
montin aikana seka virheellisia tai puutteellisia lahtotietoja ja hankkeiden toteuttamiseen osal-
listuvien yhteistyon kitkaa.

Suhteellisesti eniten ja perusteellisimmin korjattiin edelleen ennen vuotta 1960 rakennettuja
rakennuksia. Korjaustoiminnan sisaltéon vaikutti merkittavasti se, ettei energiataloutta paran-
tavia korjauksia tehty. Tama vahensi talotekniikkakorjauksia ja korosti pintakorjausten osuut-
ta korjaustoiminnassa. Tutkimuksessa havaittiin, ettd 1960-1970 luvilla rakennetuissa raken-
nuksissa on jo ikadnsa nahden paljon korjaustarpeita ja niihin vastaaminen vaatii teknolo-
giakehitystd. 1980-luvun talojen “tehoneli6t” lisasivat jo aivan uusissa rakennuksissa toimin-
nallisia korjauksia.

Korjausrakentamisen teknologiakehitys ja koulutus oli k&ynnistynyt. Korjausrakentamisen
erityispiirteet tunnistettiin paremmin, mm. suunnittelun pohjaksi kaivattiin kuntotutkimuksia.
Tutkimuksen tuloksena ehdotettiin vertailevia tutkimuksia siitd, kannattaako korjata vai kor-
vata vanhat rakennukset uusilla.

! Talonrakennusten korjaustoiminnan maaréa 1980-luvulla (Lehtinen, Erkki; Pajakkala, Pekka)
Korjausrakentaminen 1990 - KORVO 90. Osa 1-5 Korjausrakentamisen arvo, Korjaustoimenpiteet, Syyt,
Rakentajat ja Yheenveto. (Vainio, Terttu; Nippala, Eero; Lehtinen, Erkki; Matilainen, Jaana; Kontuniemi, Pekka)
Korjausrakentaminen 2000-2010 (Vainio, Terttu; Jaakkonen, Liisa; Nippala, Eero; Lehtinen, Erkki; Isaksson, Kaj)
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Tutkimuksen tulosten perusteella suositeltiin koulutusta kiinteistéjen omistajille seké autojen
huoltokirjaa vastaavan huoltokirjan kehittdmista kiinteistonpidon tueksi seka todellisen tai
laskennallisen korjausvastikkeen kayttoon ottoa.

1990 luvulla kdynnistettiin Remontti-ohjelma. Siind tutkimus kohdistui erityisesti lahididen
elementtitalojen korjaamiseen. Kehityskohteena oli korjausprosessi kokonaisvaltaisesti lahti-
en kiinteistjen huoltokirjoista ja kuntotutkimuksista paatyen aina korjaustyon laadun varmis-
tamiseen.

2000-luvun alussa liiketoiminnallisen korjaustoiminnan osuus oli noussut 70 prosenttiin.
Osuutta oli kasvattanut vaatimus kdyttad ammattitaitoista tyévoimaa suunnittelussa ja toteu-
tuksessa, mikali korjaushankkeelle myonnettiin julkista tukea. Korjaustydssé oli edelleen tek-
nisia ja resurssien laatuun tai saatavuuteen liittyvia ongelmia. Mitd enemman itse korjausra-
kentaminen oli ammattimaistunut, sitd enemman kritiikkid sai ei-ammattimainen rakennutta-
minen.

Rakennusten korjaaminen rakennusosa kerrallaan korosti erikoisurakoinnin merkitysté. Tyon-
johdon rooli ndyttaytyi uudella tavalla, koska osasta hankkeita puuttui perinteinen paaurakoit-
sija. Teettamisen ja projektinjohto-osaamisen arvioitiin korostuvan, kun tydntekijat ovat en-
tistd useammin ulkomaalaisia.

Varsinkin julkisten rakennusten korjausten lykkéykset néayttivat kostautuvan kalliina korjaus-
hankkeina. Saman ennakoitiin toistuvan liike- ja toimistorakennuksissa, koska niité korjattiin
niin v&han. Jo tuolloin kuitenkin odotettiin ndiden rakennusten elinkaari lyhyeksi ja korjaus-
ten sijaan rakennukset tultaisiin purkamaan ja korvaaminen uudisrakennuksilla. Tutkimus
opasti kiinteistbnomistajia tiedostamaan paremmin kohteidensa energian kulutuksen ja korja-
usprojektit mahdollisuutena kasvattaa rakennusten energiatehokuutta.

2000-luvulla korjausrakentamisen kehittdminen on edennyt laajalla rintamalla. Julkisen ra-
kennuskannan pitoon on tuotettu tietoa ja ty6kaluja. Vuonna 2007 hyvaksytyssa korjausraken-
tamisen strategiassa on osoitettu tehtévid laajasti seka yrityksille etté julkiselle sektorille. Ver-
rattuna aiempiin vuosikymmeniin, rakennusten kunnon sijaan on alettu kantaa huolta raken-
nuksissa asuvien ja toimivien ihmisten hyvinvointia.

Korjausrakentamiseen kehitetyt tuotteet ja teknologiat ovat merkityksettomid, jos niita eivat
kiinteistojen omistajat hanki. Tama kysymys korostuu nyt, kun Suomi on sitoutunut vahenta-
maan CO, paastdja. Rakennuskannan energiatehokkuuden parantamista pidetdén tassa tehta-
vassa tarkeénd, koska siihen l6ytyy teknologiaa ja siind on suurin potentiaali. Tata edistavat
vuosikymmenen lopun Tekes-teknologiaohjelmat (Rakennettu ymparisto, Kestava yhdyskun-
ta) ja mm. Sitran kehitysohjelmat.
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2 Hyoty korjausrakentamisen markkinoiden tutkimuksista
- korjausrakentamisen kehittamisessa

Korjausrakentamisen markkinatutkimuksissa on tunnistettu merkit tulevista haasteista 10—20
vuotta aikaisemmin ennen kuin ne ovat kasvaneet suuressa madrin toimenpiteité vaativiksi.
Esimerkiksi 1980-luvun alun tutkimus tunnisti tarpeen tuotteiden raataldimisestéd. Jo 1990-
luvun tutkimus nosti esille tdman péivan valtavirran keskustelun elementtitalojen korjauksista,
purkaa vai korjata paatoksenteon, ulkomaisen tyévoiman asettamat haasteet rakennuttamiselle
ja tyonjohdolle. 2010-luvun alun korjausrakentamisen tutkimuksen tavoitteeksi nousee 2020
jalkeen tulevien uusien haasteiden tunnistaminen.

- liiketoiminnan kehittdmisessa ja kdynnistamisessa

Yrityksille on tehty sek& aiempien poikkileikkaustutkimusten yhteydessé etté jalkeen runsaas-
ti radtaloityja, luottamuksellisia yhteenvetoja korjausrakentamisen markkinoista. Yritysten
kiinnostuksen kohteena ovat olleet rakennusosien korjausten liséksi remonttityyppien, alue-
tai tietyn asiakassegmentin korjausrakentamisen markkinat ja tuleva kehitys. Tietoja on kay-
tetty seka strategiatason paatosten pohjana (liiketoiminnan kaynnistdminen, yritysostot, tuote-
kehitys, toimipisteiden sijoittuminen) etta operatiivisessa ohjauksessa (myynnin tavoitteet,
asiakkuuksien hoitaminen). Nykyisin ndma tietotarpeet tyydytetd&n ostamalla tieto kaupalli-
silta yrityksilta.

Rakennusalan ja rakennusmarkkinoiden rakenteelliset muutokset nakyvat monella tapaa yri-
tysten suhtautumisessa korjausrakentamiseen. Seka rakennustuoteteollisuuden etté talonra-
kennusalan yrityskenttd konsolidoitunut suuremmiksi, osin kansainvélisilla markkinoilla toi-
miviksi yrityksiksi, joille Suomen korjausrakentamisen markkinat ovat marginaaliset. Mark-
kinoista kiinnostuneet yritykset saavat mygs tarvitsemaansa tietoa entista paremmin kaupalli-
silta markkinatietopalveluilta.

- viranomaistehtavat ja -ohjaus

Korjausrakentamisen edistdminen on ollut ymparistoministerion tutkimusohjelmien tavoittee-
na. Tavoitteiden asettamisessa on tarvittu tulevan kehityksen ennakointia. Markkinoiden maa-
réllinen ja laadullinen kehittyminen kertovat toimenpiteiden vaikuttavuudesta. Erityisen mie-
lenkiinnon kohteena korjausrakentamisen kehittyminen on nyt, kun sille on asetettu strategiset
kehittdmistavoitteet vuoteen 2017 korjausrakentamisen strategiassa’ ja ERA17 toimintaoh-
jelmassa®. Korjausrakentaminen on keino véhentaa rakennuskannan energiakulutusta ja sita
myoten kasvihuonekaasujen muodostumisen.

2 YMra28/2007 Korjausrakentamisen strategia 2007-2017
¥ ERA17 - Energiaviisaan rakennetun ymparistén aika 2017 —toimintaohjelma
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Markkinatutkimusten osana on haettu tietoa energiataloudellisista korjauksista ja ne on viety
osaksi rakennuskannan energiankulutusmalleja ja arviointeja siitd, miten kasvihuonekaasu-
paastoja pystytaan vahentamaan (mm. EKOREM?). Energiatehokkuus on ymparistéministeri-
On ohella tyo- ja elinkeinoministerion hallinnon vastuualueeseen kuuluva kysymys.

Energiatehokkuus hallitsee rakennetun ympariston tiimoilta kdytavaa keskustelua, mutta kor-
jausrakentamiseen se on vain yksi ndkokulma. Korjausten padasiallisena k&ynnist&jané se on
esiintynyt vain 1970-luvun energiakriisien jalkimainingeissa. Tulevaisuudessa energiatehok-
kuus tulisi huomioida osana kaikkia niitd korjauksia, jotka kohdistuvat rakennuksen ulko-
vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin.

Yhteiskunnan kannalta korjausrakentaminen on keino saavuttaa myds muita tarkeita tavoittei-
ta. Korjausrakentamista tarvitaan ratkomaan julkisten ja asuinrakennusten tilojen sisaymparis-
ton terveellisyysongelmia® ja sekd muokkaamaan tiloja sopiviksi ikaihmisten asumiseen®.

Tydvoima- ja elinkeinoministerio seka opetusministerid/-hallitus vastaavat nuorison, aikuisten
ja tydvoimakoulutuksesta. Korjausrakentamisen strategiassa niille on osoitettu tehtavaksi lisa-
ta korjausrakentaminen mukaan rakennus- ja kiinteistdalan eri koulutusasteille seka alalla
toimivien (ml. opettajat) tydvoiman tdydennys- ja lisakoulutukseen seka koulutuksen tyoela-
mayhteistyohon.

Valtionvarainministeriélle on osoitettu korjausrakentamisen strategiassa vastuu taloudellisen
ohjauksen vélineiden toimivuudesta ja niiden kdyton edistdminen seka tuoda perusteita ja
luoda uusia korjausrakentamisen rahoitus-, avustus- ja vakuutus- sek& verotusmalleja, joilla
poistetaan korjausten kdynnistamisen esteet ja motivoidaan ennakoivaan kunnossapitoon.
Valtiovarainministerit Tilastokeskuksen isdntané voi vaikuttaa korjausrakentamisen tilastoin-
nin kehittdmiseen.

- korjausrakentamisen tilastointi

Markkinatutkimuksissa tehdyn pohjatyén avulla on saatu kdyntiin nykyinen korjausrakenta-
misen tilastointi. Niiden avulla on myds luotu ja yll&pidetty (kalibroitu) kansantalouden tilin-
pidossa korjausrakentamisen volyymin taso seka panosrakenteet. Oheinen, viimeisimman
poikkileikkaustutkimuksen perusteella laadittu kuva tiivistaa tilastokeskuksen tietotarpeet.

Tilastoja varten tiedot tarvitaan jaoilla asuinrakennukset ja muut rakennukset, investoinnit ja
kulutus (eli vélituotekayttd) seka liiketoiminnallinen rakentaminen ja omatoiminen rakenta-
minen. Liséksi panos-tuotostilastoja varten tarvitaan korjausrakentamisen panosrakenteet. Pa-
nosrakenteilla tarkoitetaan kansantalouden tasolla laskettua korjausrakentamisen kustannusja-
kaumaa eli ty6-, alihankinta- ja materiaalikustannuksia.

* Rakennuskannan ekotehokkaampi energiankaytté (EKOREM) —tutkimus (Heljo, Juhani; Nippala, Eero &
Nuuttila, Harri), jonka avulla laskettuja tuloksia myds Rakennetutun ympériston energiankaytto ja kasvihuone-
kaasupéastot (Sitra)

> STM - Ikdihmisten ymparivuorokautisen hoidon/hoivan uudistaminen

® Kosteus- ja hometalkoot (www.hometalkoot.fi)
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Korjausrakentamisen kohteet ja tekijat

Kohteet=kysynta

toimisto
21%

O makotitalot
40 %

Teollisuus ja
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25 %
Muull %

Asuinrakennukset Muut
52 % raken nukset
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Rake it t20 ¥
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60 % Julkiset
rakennukset
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Tekijat=tarjonta

Liiketaloudellisen
korjausrakentamisen
osuus 72 %
Omatoimisen 28%

Tilastokeskus teetti vuonna 2010 oman selvityksen’ korjausrakentamisen tilastojen kehittami-
sesté. Siinéd on nahty tarpeelliseksi Tilastokeskuksen osallistuminen VTT:n korjausrakentami-
sen perustutkimukseen. Tydryhma ehdotti tutkittavaksi, voidaanko tilastojen tuottamisessa
hyodyntéé verottajan tietoja kotitalousvahennyksisté (kotitalouksien korjaukset) ja Kiinteisto-
talouden instituutin (KTI), kunnilta ja valtiolta kerattavié aineistoja (muiden kuin asuinraken-
nusten korjaukset). Liséksi tilastojen tuotannossa tulisi tyéryhman mukaan hyodyntéaa nykyis-
t4 enemman korjausrakentamiseen myoénnettyja lupia ja rakennusyrityksilta kerattavia tietoja

Korjausrakentamisen tilastoja kysytaan entistd enemman myds kansainvalisissa yhteyksissa.
Euroopan Unionin tavoite parantaa rakennuskannan energiatehokkuutta merkitsee kéytannos-
sé korjausrakentamisesta ja sen seurantaa.

’ Korjausrakentamisen tilastoinnin kehittamisvaihtoehtojen méadrittely (Tilastokeskuksen sisdinen tyéryhma)
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3 Tiedon tarjonta

Korjausrakentamista koskevan tiedontarjonta on lisdéntynyt 1990-luvulta l&htien. 2000-
luvulla seka Tilastokeskus etté yksityiset markkinatutkimuslaitokset ja jarjestét ovat aloitta-
neet kerata tietoa korjausrakentamisesta. Tietoa keratddn fokusoidusti eri tahoja kiinnostavista
kohteista.

Tilastokeskuksen tydvoimatiedustelussa kysytadn useita kertoja vuodessa tieto siitd, tekevat-
ko rakennusalan tydntekijat toista uudis- vai korjaustyémailla. Kerran vuodessa se keréa tie-
don asuntoyhteistjen® korjauskustannuksista (kuvat seuraavilla sivulla) ja korjausten sisallds-
ta seka rakennusliikkeiden korjaustoiminnan liikevaihdosta®. Kuluttajien remonttikustannuk-
sista ja remonttien siséllosta kerdtéén tietoja 5-6 vuoden valein. Néité tietoja kéytetadén korja-
usrakentamisen kehityksen indikaattoreina arvioitaessa korjausrakentamisen arvo kansanta-
louden tilinpitoa varten.

Seuraavilla sivuilla kuvat:

- Tyollisten maard uudis- ja korjausrakentamisessa

- Asuntoyhteistjen korjauskulut

- Suurimpien talonrakennusyritysten ja erikoisaloja edustavien yritysten korjauskulut

- Suurimpien rakennusyritysten korjausten kohdistuminen asuinrakennuksiin ja muihin ra-
kennuksiin.

Suurimmilla talonrakennusyrityksilla tarkoitetaan niitd, jotka tyollistdvat enemmaén kuin 10
henkil6& vuonna 2009 ja enemman kuin 20 henkil6d vuosina 2000-2008. Tilaston ulkopuolel-
le jaaville yrityksille korjaustoiminta edustaa isoja yrityksid suurempaa osuutta liikevaihdosta.
Suurimpien rakennusyritysten liikevaindoissa on keskenaan paallekkaisyyksia véahintaéan nel-
jannes, koska samaan toimialaan lasketaan seké talonrakennusalan etta erikoisalan yritykset.

Omakaotiliitto on kerannyt jaseniltaan tietoja remonttien kustannuksista ja sisallosta™. Kyse-
lyyn koskien vuoden 2009 remontteja vastasi 1000 liiton jasentd. Omakotiliiton lehdistotie-
dotteessa todetaan ’Omakotitalojen omistajat kayttivat vuonna 2009 remontteihin keskimaa-
rin 7000 euroa. Korjauksia teki vuonna 2008 noin 75 % vastaajista ja vuonna 2009 noin 90
% vastaajista. Eniten kaytettiin rahaa kattojen ja keittididen korjaamiseen. Yksittaisista kor-
jaus- tai parannustoista nousi esille lammitysjarjestelman parantaminen. LAmmityksen lisaksi
talojen energiatehokkuutta parannettiin ikkuna- ja oviremonteilla sek& ulkovaipan korjauksil-
la. Mit& kalliimpi korjaus, sita todennakdisemmin osa siita katettiin kotitalousvahennykselld.”

Omakaotiliiton tutkimus on tyypillinen, lajittunut tulos korjausrakentamisesta. Kyselyyn ovat
vastanneet vain aktiivisimmat ja remontteja tehneet omakotitalon omistajat.

® http://www.stat.fi/til/asyta/index.html
% http://www.stat.fi/til/kora/index.html
19 http://www.omakotiliitto.fi/fedunvalvonta/tiedotteet/korjausharometri
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Tyollisten maara korjaus- ja uudisrakentamisessa
uusin tieto elokuu 2010
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Asuntoyhteisdjen korjauskustannukset 1995-2009
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Suurimpien talonrakennusyritysten
korjausrakentamisen liikevaihto 2000-2009
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* 2000-2008 lihetetty >20 hld tyollistaneille, 2009 lahetetty >10 hld tydllistaneille yrityksille

** Luvut ovat osittain paillekkaisia ==> ei yhteenlaskettavia

Suurimpien talonrakennusyritysten
korjausrakentamisen kohteet 2000-2009
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rakennusten
15{]{] —..............................................._..........u....... korjaukset
1000 4----
O Muiden
rakennusten
L0 [ [ T ) S ) N ) W ( . Korjaukset
D T T T T T T T T

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009°

* 2000-2008 lahetetty =20 hlo tydllistaneille, 2009 ldhetetty =10 hld tydllistaneille
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Kiinteistoliitto on tuottanut nelja korjausrakentamisen barometria*’. Barometrit on tuotettu
vuosina 2009 ja 2010 kevéélla ja syksyll&. Barometriin on saatu vastauksia 900 taloyhtion
hallitusten puheenjohtajalta ja 300 isannditsijaltad. Barometrissa on kysytty, kehittdmistarpeis-
ta (kuva) miten rakennusten kunto on selvitetty, miten hyvin on saatu tarjouksia putkiremont-
tiin, miké on putkiremonttiin valittu teknologia, remontin sisalté sek& remontin kustannukset
ja rahoitus. Tiedotteeseen todetaan “Taloyhtididen remonttien kdynnistymista ovat kevaana
2010 hidastaneet urakoiden hinta, suunnittelu- ja urakoitsijakapasiteetin riittamattomyys,
osakkaiden maksukyky ja paatoksenteko-ongelmat. Sen sijaan korjausten kaynnistymista ovat
auttaneet lainarahan ja korjaustuen saatavuus. Taloyhtidissa kiireellisimpia korjaustarpeita
ovat edelleen putkistot, vesikatot, ikkunat ja ulko-ovet, huoneistojen markatilat seka julkisivut.
Korjaushankkeiden pa&asiallinen rahoitusmuoto on pankkilaina. Toissijaisista rahoitusmuo-
doista kaytetyimpia ovat suhdanneluonteiset ja korjaus- ja energia-avustukset. Moni korjaus-
hanke olisi toteutunut tai tulee toteutumaan ilman avustustakin®.

Mitka ovat suurimmat kehittamistarpeet korjausprosessien osalta?
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Y http://www.kiinteistoliitto. fi/uutiset/26110.html
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Isannointiliiton Putkiremonttibarometrissa*? kootaan tietoa isannditsijéiden hoidossa olevien
talojen putkiremonttien suunnittelusta ja toteutuksesta, kuten kuvan tieto, minka ikéiset ra-
kennukset ovat korjausten kohteena. Vuoden 2010 barometriin vastasi 284 isannoitsijaa. Tie-
dotteessa todetaan, ettd ’vain puolessa putkiremonttikohteista on tehty kiinteiston kuntoarvio,
viemariputkiston kuntotutkimus, korjausohjelma tai kayttovesiputkiston kuntotutkimus. Vain
joka kymmenennessa hankkeessa on harkittu yhteisty6ta toisen taloyhtion kanssa. Putkire-
montin tilaamista suunnittelun ja urakoinnin sisaltavana kokonaistoimituksena tai lisaraken-
tamista harkittiin noin viidenneksessa putkiremonttikohteista. Reilu neljannes taloyhtitista
jatti osakkaiden tarpeet ja mielipiteet selvittdamatta putkiremonttien yhteydessa.”

Samalla tapaa kuin omakotiliitto, myds isanngintiliitto on hakenut tietoa toteutuneista remon-
teista. Tatékaan tietoa ei voi suoraan laajentaa koskemaan asuinrakennuskantaa.

Toteutuneet remontit kiinteistdn
valmistumisen mukaan [vuosikymmen)

40

Kiinteistotalouden tutkimusinstituutti (KTI) on kerdnnyt vuodesta 2001 lahtien kiinteisto-
jen yllapidon kustannustietoja*® paakaupunkiseudulla toimivilta kiinteistdomistajilta. Kustan-
nustiedoissa yksi menoerid ovat "Korjaukset ja kunnossapito” seké ”Aktivoinnit”. Kysymyk-
sessé ovat tuloslaskelman erét, joten ne eivét sisalla lainkaan tarkentavia tietoja korjausten
kohteesta, suorittajasta, tms. Tietokantaan sisaltyy tietoja 360 toimistokiinteistosta, 71 liike-
Kiinteistosta, 43 teollisuus- ja pienteollisuuskiinteistostd, 62 varastokiinteistostd, 52 teolli-
suushallikiinteistostd, 1010 kerrostalokiinteistosta ja 252 rivitalokiinteistosta.

RPT Docu Oy ("Rakennusfakta”) kera kohdekohtaisia tietoja isoista remonteista'. Tietoja
kerdtd&n mm. rakennuttajista, budjeteista, suunnittelusta ja urakointimalleista.

12 http://www.isannointiliitto.fi/isannoitsijalle/tutkimukset/putkiremonttibarometrit/default.aspx
13 http://www.kti.fi/kti/kustannusbm
Y http://www.rpt.fi/filtietopalvelut
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Rakennustutkimus RTS on kerannyt 20 vuoden ajan tietoa kotitalouksien ja ammattimaisten
rakennuttajien rakennus- ja remontointi aikeista'®. Sen tutkimusohjelmaan kuuluu vuosittain
korjausrakentamista kasittelevat ” Asuntokorjaaja projekti”, joka keréé tietoa kotitalouksien
tiedonhankintakanavista, mielikuvista, valinnoista, valintaprosessista, korjaustuotteista ja pal-
veluista seké ostopaikoista. ”Suomi asuu” projektissa tutkimuksen kohteena ovat asuntokanta,
sen kunto, korjaustarve (kuva) ja omistajien aikomukset. RTS valittd4 hankkeita suunnittele-
ville tietoja rakennusalan yritysten tarjoamista tuotteista ja palveluista. Korjauskohteista kiin-
nostuneita asiakasyrityksia on noin 100.

Korjaamiseen
vaikuttavat syyt %

ulkonako / viihtyvyys 59 %
kuluneisuus /

huonokuntoisuus 56 %
asunnon toimivuuden
parantaminen 51 %
energiataloussyyt 32 %
lisatilan tarve 20 %
kotitalousvahennys 17 %
kosteus- tai homevaurio 10 %
muutto tai myynti 7%
muut vauriot 6%
energia-avustus 2%

Julkiset tutkimukset. K&ynnissa on runsaasti eri tahojen tilaamia ja rahoittamia kansallisia,
pohjoismaisia tai eurooppalaisia tutkimuksia, joilla on kosketuspintaa korjausrakentamiseen.
Naita rahoittavat esimerkiksi Tekesin Kestava yhdyskunta®™ ja rakennettu ymparisto®’ — tek-
nologiaohjelmat. Tutkimuksissa haetaan energian saastokohteita, kehitetdan korjauskonsepte-
ja tai teknologioita joko yleisesti korjausrakentamiseen tai erityisesti energiatalouden paran-
tamiseen.

!> http://www.suomirakentaa.fi/ammattilaissivut/markkinatutkimus/tutkimusohjelma
18 http://akseli.tekes.fi/opencms/opencms/OhjelmaPortaali/ohjelmat/Y hdyskunta/fi/projektilistaus.html
7 http://akseli.tekes.fi/opencms/opencms/OhjelmaPortaali/ohjelmat/Rakennettu_ymparisto/fi/projektilistaus.html
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4 Yhteenveto

Rakennuskannan korjausrakentamisen poikkileikkaustutkimukset ovat tuottaneet osuvaa tie-
toa, auttaneet seka julkista sektoria ettd alalla toimivia yrityksia strategisessa paatoksen teossa
ja osaltaan kehitténeet korjausrakentamisen markkinoita. Aiempiin poikkileikkaustutkimuk-
siin on l16ytynyt laaja rahoituspohja.

Kuluneen vuosikymmenen aikana tilanne on muuttunut. Korjausrakentamisen markkinoista
on alettu tuottaa tietoa prosessimaisesti, joten entiset tutkimusrahoittajat eivat ole poikkileik-
kaustyyppisen tiedon varassa. Yrityskentén kansainvalistyminen on véhentanyt suurten yritys-
ten kiinnostusta kotimaisiin korjausmarkkinoihin. Paraikaa kdynnissé olevat korjausrakenta-
mista késittelevat tai sivuavat tutkimushankkeet sitovat korjausrakentamisen markkinatutki-
muksen mahdollista rahoitusta.

Naiden reunaehtojen vallitessa korjausrakentamisen markkinatutkimuksen toteuttamisen edel-
lytykset ovat heikentyneet. Monia tahoja palvelisi kuitenkin rakennuskannan ja korjausra-
kentamisen kokonaistason kuvaus viitekehyksena sektorikohtaisille tutkimuksille ja tilasto-
jen kalibroinnille.

Tilastokeskus laskee korjausrakentamisen arvon kansantalouden tilinpitoon. Korjausrakenta-
misen taso on kiinnitetty poikkileikkaustutkimusten avulla ja valivuodet muodostettu lasken-
nallisesti indikaattorien kehityksen perusteella. Tason kalibrointi on tehty noin 10 vuoden va-
lein. Kymmenen vuotta on liian pitkd aikavali kalibroinnille. Tilastokeskus on teettanyt 2010
selvityksen toimenpide-ehdotuksineen korjausrakentamisen tilastojen kehittdmistarpeesta.
Valtion talouden tilanne kuitenkin mieluummin karsii tilastoja kuin antaa mahdollisuuden ti-
lastojen kehittdmiseen. Tama nakyy liitteend olevassa vastauksessa kysymykseen, voisiko
seuraavan poikkileikkaustutkimuksen tekija olla Tilastokeskus.

Vaikka tietotarjonta on lisaantynyt, kattaa kaupallinen ja virallinen tilastotoimi vain osan kor-
jausrakentamisen markkinoiden tietotarpeista eika tuota lainkaan laadullista ennakointitietoa
ohjaamaan tutkimus- ja kehitystoimintaa.

Korjausrakentamisen poikkileikkaustutkimuksissa fokuksessa ovat olleet rakennukset/ raken-
nuskanta. Tutkimuksen teoria on perustunut ensisijaisesti olettamukseen korjaustarpeen kas-
vusta rakennusten ikaantymisen myota. Tutkimukset ovat kuitenkin osoittaneet, ettéd raken-
nusten korjaustoimintaa kasvattavat toiminnalliset tarpeet teknisid tarpeita enemman.

Rakennuskanta ei ole itsetarkoitus vaan sen arvon ratkaisee se, miten hyvin se tukee ihmisten,
yhteisOjen ja yhteiskunnan toimintaa. Tdma nakokulma korjausrakentamisen poikkileikkaus-
tutkimuksessa nostaisi tutkimuksen kohteeksi toiminnalliset ja laadulliset parannukset teknis-
ten korjausten sijaan tai rinnalle. Esimerkkeja toimivuusnédkokulmaan ovat alueiden eheytta-
minen tdydennysrakentamisella, yhteisollisyytta tukevien ldhiokorjausten maaré ja tarve, alu-
eelliset energiatahokkuusprojektit ja potentiaaliset kohteet, rakennuskohtaiset energia- tai kos-
teusvauriokorjaukset, ikdihmisten keskittymaét ja niihin liittyvat perusparannushankkeet jne.

Teknisten korjaustarpeiden sijaan tutkimuksen kohteena olisivat tassa vaihtoehdossa kor-
jauspalvelut, joita tarvitaan muokkaamaan rakennettu ymparisto (rakennuskanta) parem-
min siind tapahtuvaa toimintaa ja asukkaita varten.

13 (16)
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5 Toteutusvaihtoehdot

Vaihtoehto A: Korjausrakentamisen maaran, sisallén ja muutosten ennakointi

Yhteyshenkil6t: Terttu Vainio (VTT) & Erkki Lehtinen (VTT Expert Service).

14 (16)

Vaihtoehdossa A tavoitteena on korjausrakentamisen maaran, sisallon ja muutosten ennakoin-
ti julkisen ja yksityisen sektorin paatoksen teon tarpeisiin. Valituloksena muodostetaan kuva
tdméan péivan korjausrakentamisen markkinoista. Tutkimus on olemassa olevaa dataa yhdisté-
va ja tarvittavin osin asiantuntija-arvioita soveltava analyysi toteutuvasta korjausrakentami-
sesta. Keratyn aineiston perusteella ja VTT:n laskentamalleja hyddyntamaélla laaditaan ennus-
te tulevasta kehityksestd. Tutkimus ote on rakentamistaloudellinen siséltden seka kvantitatii-

visia ettd kvalitatiivisia elementteja.

Korjausrakentamisen arvon maaritykseen kaytetaan tutkimusaineistona virallisia ja epaviralli-
sia tilastoja seka kaupallisilta markkinatutkimuslaitoksilta ostettavia aineistoja. Yksik&an taho
ei tarjoa tietoa kattavasti koko korjausrakentamisen kentastd, vaan tarjoaa tiedon tietyista
segmenteistd. Segmenttikohtainen tieto on lajittunutta, joten tietojen laajentaminen koko ra-

kennuskantaan vaatii asiantuntijatyota.

Tieto jasennellddn omistajatahoittain (kotitaloudet, yritykset, julkinen sektori) koska tahot
poikkeavat toisistaan korjausten teettdjind. Rakentamisen volyymitietoja tdydennetéén sisal-
I6n osalta haastatteluilla. VVastaavalla tavalla meneteltiin vuosien 1982 ja 1990 korjausraken-

tamisen tutkimuksissa.

Toteutuksen vastuu jaetaan VTT:n ja VTT Expert Servicen kesken. Pitaytyminen valmiiksi
keratyissé tietoaineistoissa laskee merkittavasti kustannuksia ja nopeuttaa projektin toteutta-

mista. Kustannukset luokkaa 150 000 €.

VRK rakennuskanta
korjausrakentamisen kohteena
- maara ja ikarakenne

- luvan vaatineet peruskorjaukset
- energiaratkaisut
- tyhjat tilat, poistuma

VTT:n rakennuskannan kasittely
ja korjausrakentamisen
laskentamallit (mm. ASPE, Koralli)

T

l

Kehitys

Tilastokeskuksen vuositilastot

- asuntoyhteiso
- rakennusyritykset

Kaupalliset tietolahteet
- RTS / kotitalouksien remontit
- RPT, KTl / toimitilakorjaukset

Korjausrakentamisen maara (€)
- volyymi ja rakenne

- ennuste vuoteen 2030

- rakenteen muutokset

Toimialajarjestot, ARA, ...
- korjaushankkeiden sisaltd

Kiinteistbmassojen omistajat, kunnat
- korjaushankkeiden sisalto ja toteutus

Korjausrakentamisen sisaltd
- korjausten syyt, esteet, ongelmat
- haasteet, palvelutarpeet

Korjausrakentaminen
2010-2030
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Vaihtoehto B: Korjausrakentamisen volyymin tarkistus ja tilastointijarjestelméan kehittdminen
Yhteyshenkil6t: Jukka Oikarinen (Tilastokeskus) ja Terttu Vainio (VTT).

Vaihtoehdossa B tavoite on selvittda korjausrakentamisen maara ja kehittda seurantajarjestel-
m4, joka hyoddyntaa Tilastokeskukselle normaalin tilastotuotannon yhteydessa kerattavaa ai-
neistoa.. Tavoitteeseen siséltyy korjausrakentamisen nykyisten vuositilastojen kalibrointi.
Tutkimuksen ote on tilastotieteellinen ja kvantitatiivinen.

Tutkimusaineiston muodostavat Tilastokeskuksen tilastotuotantoa varten koottavat tilastoai-
neistot ja raataloitavat otannat. Korjausrakentamiseen fokusoitujen tilastojen (listan kaksi en-
simmaistd) lisaksi tutkitaan yleistilastojen aineistojen kayttokelpoisuutta. Tilastoja ovat mm.:
— Asuntoyhteisgjen tilinpaatostilasto ja sen liitetiedustelu korjauksista

— Rakennusyritysten tilinpaatostilasto ja sen liitetiedustelu korjausrakentamisen liikevaihdosta
— Kaotitalouksien kulutustutkimus (korjaukset, energiatalous)

— Kuluttaja barometri (kotitalouksien remonttiaikomukset)

— Tydvoimatiedustelun lisdkysymys rakennusalan tyollisille (toissa korjaustyomailla)

— Kuntien taloustilasto

— Rakennushankeilmoitukset (korjaus- ja muutostyot).

Tilastokeskus pystyy hyodyntdmaén projektissa myds muita omia tietovarantojaan ja julkisia
tietojarjestelmia (mm. rakennuskantatiedot ja verottajan aineisto). Raataloitya otantaa tarvi-
taan toimitilakorjausten selvittdmiseen.

Toteutuksen péaavastuu on Tilastokeskuksella. VTT osallistuu menetelman teorian ja sovelluk-
sen kehittdmiseen seké korjausrakentamisen arvon maarittdmiseen. Kuten Tilastokeskuksen
liitteestd kay ilmi, projekti voidaan toteuttaa aikaisintaan vuonna 2012 ja se vaatii seka ulko-
puolista rahoitusta etta sidosryhmien painostusta, jotta sen vastuuministerio ja Tilastokeskuk-
sen johto allokoisivat tehtdvaan resursseja.

Tutkimuksen kustannukset ovat luokkaa 200-250 000 euroa. Kustannukset kuluvat raataloi-
tyyn otantaan (aineistohankinta), virallisen tilastoinnin vaatimusten mukaisen tilastotuotanto-
jarjestelman kehittdmiseen sekd VTT:n asiantuntijatyohon.

Vuositilastot
- asuntoyhteiso —
- rakennusyritykset

Laskentamenetelman
teoria ja sovellus

Erikoistilastot

VRK rakennuskanta

- kotitalouksien N TaReiiid

kulutustutkimus - maéra ja ikarakenne
- kotitalousvéhennys - tyhjat tilat, poistuma
- kuntien taloustilasto Korjausrakentamisen

volyymi 2011 ja
tilastojen kalibrointi

Raataloidyt otannat
projektin tarpeisiin
- toimitilakorjaukset Korjausrakentamisen
- muut seurantajarjestelma
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6 Keskustelun aloite

Rakentamistaloudellisessa tutkimuksessa rakentamistarve on sidottu loogisesti yhteiskunnan
ja elinkeinoelaman rakennemuutoksiin. Yhteiskunnan ja elinkeinoelaman monimuotoistumi-
nen on nakynyt uudisrakentamisen sisallossa ja rakennuskannan muodostumisessa (kuva).

A

kayttotarkoitus
[4

aika

Osa korjausrakentamisesta voidaan johtaa suoraan uudisrakentamisen ratkaisuista. Markkina-
tutkimusten perusteella rakennusten tekninen vanheneminen ja kelvottomuus ovat kuitenkin
selittdneet korjausrakentamisesta pienemmaén osan kuin toiminnalliset tarpeet tai muodin
muutokset.

Uudisrakentamisen optimoitu tilankayttd on nédkynyt korjausrakentamisessa tilamuutoksina.
Talouden rakennemuutosten Kiihtyva tahti on nostanut tavoitteeksi joustavat, moneen kaytto-
tarkoitukseen taipuvat tilat. Tilojen kirjo on ehka saavuttanut jo kd&nnepisteen. Samaan suun-
taan ohjaa esimerkiksi julkisen sektorin rahoitusongelmat — yksille ulkoseinille halutaan use-
ampia maksajia.

Suomessa on tyydytetty myds méaarallisia rakentamistarpeita. Viime aikoina maarén sijaan on
tyydytetty laadullisia tilatarpeita. Monimuotoistunutta ja mittavaa rakennuskantaa olisi tana
paivand mahdollista kierrattdd uusiokayttoon enemman kuin koskaan aikaisemmin.

Tahan saakka rakennemuutokset ovat merkinneet lisad rakentamista. Teknologioiden kehit-
tyminen on tuonut uudisrakentamiselle ja tilatarpeille kilpailevan ratkaisun — digitaaliset,
mahdollisesti globaalisti tuotetut palvelut, joiden tilatarve on vahaisempi kuin perinteisesti
tuotettujen palvelujen. Samalla tapaa tilatarpeen véhentamiseen ohjaa kamppailu ilmaston
muutosta vastaan.

Korjausrakentamista ei ole jarkevéa késitella irrallisena ilmiond. Se on yksi keino uudisraken-
tamisen ja purkamisen ohella vastata toimintojen tilatarpeisiin. Tulisikin tutkia, mita ovat tu-
levaisuuden tilatarpeet. Paraikaa on kdynnissé tutkimus siitd, mik& osa tulevasta asuntotar-
peesta pystytdan tyydyttdmaan nykyiselld asuntokannalla, miten paljon siitd poistuu eika nain
ollen tule vaatimaan korjauksia ja miten paljon kokonaan uusia asuntoja on rakennettava.
Vastaava tarkastelu tulisi tehda yritystoiminnan tilatarpeista, julkisen sektorin tilatarpeista se-
k& vapaa-ajan vieton tilatarpeista.
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Tilastokeskus on selvittanyt korjausrakentamisen tilastoinnin kehittdmistarpeita alkuvuonna 2010.
Tyo6ryhmén tyon perusteella (TK-04-195-10) Tilastokeskus kdynnistaa vuonna 2011 nykyisten
korjausrakentamisen tilastojen kattavuuden parantamistydn sekd tuottaa lisdinformaatiota
korjausrakentamisesta nykyisiin aineistoihin perustuen. Tilastokeskuksen tavoitteena oli myds,
ettd se selvittdd mahdollisuutensa osallistua VTT:n toteuttamaan korjausrakentamisen
poikkileikkaustutkimukseen aiempien tutkimusten tavoin, mikali tutkimus olisi ndin toteutettu.

Tilastokeskuksen mahdollisuus toteuttaa laaja kokonaistutkimus on talla hetkella rajallinen, koska
valtionhallinnon toimintaymparistdssa tapahtuvat muutokset vaikuttavat Tilastokeskuksen
taloudelliseen tilanteeseen heikentévésti. Tilastokeskus pyrkii ensisijaisesti varmistamaan
kéytettavissa olevilla voimavaroilla voimassa olevien EU-séaddsten mukaisten tilastojen ja
keskeisten kansallisten tarpeiden mukaisten tilastojen tuottamisen laadukkaasti.

Tiedustelun kohteena olevan poikkileikkaustutkimuksen toteuttaminen vuonna 2012 edellyttaisi
budjetti- tai muun erillisrahoituksen saamista tutkimuksen suunnitteluun ja toteuttamiseen.
Tilastokeskuksella ei tdssa vaiheessa ole arviota hankkeen kustannuksista, koska hankkeen
laajuutta ja siséltoa ei ole madritelty.

Tilastokeskus on kuitenkin valmis selvittdmaan VTT:n kanssa hankkeen toteuttamisen
edellytyksid. Kéytanndssa tdma tarkoittaa hankkeen sisallon maérittelya ja kustannusarvion
tekemistd. Tilastokeskus on myds valmis yhdessd VTT:n kanssa selvittdmaéan rahoituksen
hankkimista vuonna 2012 toteutettavalle hankkeelle. Hankkeen tiedonkeruun ajoitus vuodelle
2012 on Tilastokeskuksen alustavien tutkimussuunnitelmien mukaan haastavaa. Alustavasti
Tilastokeskuksen yhteyshenkilond toimii kehittdmispaallikko Jukka Oikarinen, p. (09) 1734 2969.

Tilastokeskus pitad poikkileikkaustutkimuksen toteuttamista tarpeellisena sidosryhmiltaan
saamansa palautteen ja kansantalouden kokonaistuotannon laadukkaan kuvaamisen kannalta.
Esitettyihin kysymyksiin ei kuitenkaan tall4 aikataululla ja sisallonméaérittelyll& ole mahdollisuutta
antaa vastauksia.
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