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Esipuhe

Tassd ymparistoministerion toimeksiannosta 10/2015-9/2016 tehdyssa selvityksessa
on ollut tavoitteena tuottaa kuva taméanhetkisesta asuinrakennusten kosteusvaurioiden
korjaustoiminnasta ja asuinrakennusten korjaustarpeesta vuosina 2006—2035.

Kosteusvaurioiden syita, vaikutuksia ja korjaamista on kasitelty lukuisissa tutkimuk-
sissa ja kehittdmishankkeissa. Valtioneuvosto on asettanut tyd- ja tutkimusryhmid,
selvitysmiehié ja erilaisia toimenpideohjelmia ongelmien ratkaisemiseksi. Yhteiskunnan
tasolla on luotu kampanjoita, kuten Terve Talo, Kosteus kuriin sek& Kosteus- ja home-
talkoot. Tama tutkimus pyrkii selvittdmaan, onko panostuksella onnistuttu vahentdméaén
kosteusvaurioita.

Selvityksen toinen osa keskittyy asuinrakennusten korjaustarpeen ennakointiin. Tas-
sé raportissa esitellddn uusi versio 1980-luvulta lahtien kaytdssa olleesta korjaustar-
peen ennakointimallista. Mallin kattavuutta on kasvatettu ottamalla mukaan aiemmin
kaytossa olleesta mallista puuttuneet korjausrakentamisen erét ja erdat laadun paran-
nukset. Rakennusten ian ja tyypin lisdksi otetaan huomioon myés sijainti. Samalla
aikaisempi, perusparannuksiin viitannut nimi on muutettu ASKO-malliksi eli asuinra-
kennusten koko korjaustarpeen ennakointimalliksi. Uuden mallin tulokset ovat vertailu-
kelpoisia Tilastokeskuksen tuottaman asuinrakennusten Kkorjaustoiminnan tilaston
kanssa.

Selvitysty6ta ovat ohjanneet ymparistoministeriosta Katja Outinen, Jyrki Kauppinen
ja Juha-Pekka Maijala. Tutkimustiimiin ovat kuuluneet projektipaéllikkd Eero Nippala
Tampereen ammattikorkeakoulusta seka erikoistutkija Terttu Vainio ja vanhempi suun-
nittelija Harri Nuuttila VTT:It&. Tiedonhankintaan kosteusvaurioiden korjaustapauksista
osallistuivat opiskelijat Leena Pokela Tampereen ammattikorkeakoulusta, Matti Kinnu-
nen ja Matthew O’Loughlin Oulun ammattikorkeakoulusta seké& Niila Lintum&ki Hameen
ammattikorkeakoulusta.
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1. Tutkimuksen tausta ja tavoitteet

1.1 Tausta

Rakennuskannan kosteusvauriot ovat tunnistettu ongelma. Uusia kosteusvaurioita on
pyritty ehkéisemdan panostamalla rakennustytn aikaiseen kosteuden hallintaan ja
karsimalla riskialttiita rakenneratkaisuja. Panostuksesta huolimatta kosteusvaurioita
ilmaantuu edelleen. Niité kasitellaan yleensa yksittaistapauksina. Kokonaisuuden hah-
mottamista on vaikeuttanut se, etté kosteusvaurioiden skaala on laaja ja mééaritelmia on
useita. Taustalla on my6s kasityksia, ettéd kosteusvauriot keskittyisivat tietyntyyppisiin
rakennuksiin.

1980-luvun lopulta lahtien asuinrakennuskannan teknisid peruskorjaustarpeita on en-
nakoitu viranomaisten tarpeisiin kehitetylld asuntojen perusparannusmallilla (ASPE).
Mallissa on lahdetty siitd, ettd rakennukset pysyvat kaytossa ja korjaustarpeen ratkaisee
rakennusten iké. Perustyon jalkeen mallia on aika ajoin paivitetty. 2000-luvun alkupuolella
paivitys oli osa Asuinrakennukset vuoteen 2025 -tutkimusta (Lehtinen ym., 2005).

Toimintaymparistd on muuttunut kuluneen kolmenkymmenen vuoden aikana. Konk-
reettinen muutos on ollut muun muassa 148 kunnan poistuminen kuntakartalta vuoden
2004 jalkeen. Tyhjien asuntojen maéara on lisdantynyt muuttoliikkeen takia. Vaestden-
nusteiden mukaan muuttoliike tulee jatkumaan ja tyhjien asuntojen maara lisdanty-
maéan. Osa rakennuksista on puolestaan paastetty korjauskelvottomaan kuntoon. Nai-
den seikkojen perusteella on kyseenalaista, tullaanko kaikkia asuinrakennuksia kor-
jaamaan edes kertaalleen.

1.2 Tavoitteet

Taman selvityksen ensimmaisend tavoitteena on ollut selvittda asuinrakennusten kos-
teusvaurioiden korjauksista

o mité tiloja ja rakenteita korjataan

. kuinka laaja-alaisia korjaukset ovat ja paljonko korjaukset maksavat.

Toisena tavoitteena on ollut asuinrakennusten tulevan korjaustarpeen ennakointi:
. huomioida teknisen korjaustarpeen liséksi laadun parannukset ja kunnossapito
seka aluerakenteen muutosten vaikutus
. laskea asuinrakennusten korjaustarve 2006—2035.



2. Kosteusvaurioiden korjaukset

2.1 Johdanto

Rakenteiden tai materiaalien kastuminen voi johtaa kosteusvaurioon. Kosteusvaurio voi
muuttua homevaurioksi, mikali rakenne ei kuivu ja kastuneeseen materiaaliin pesiytyy
ymparistosta mikrobeja, yleensa home- ja hiivasienia ja bakteereita. (Reijula ym.,
2012.)

Lukuisissa tutkimuksissa ja kehittdmishankkeissa on késitelty kosteusvaurioiden syi-
t&, vaikutuksia ja korjaamista. Valtioneuvosto on asettanut tyd- ja tutkimusryhmia, selvi-
tysmiehia ja erilaisia toimenpideohjelmia ongelmien ratkaisemiseksi. Yhteiskunnan
tasolla on luotu kampanjoita, kuten Terve Talo, Kosteus kuriin sekéd Kosteus- ja home-
talkoot (ks. www.hometalkoot.fi).

Yleisesti arvioidaan, etté kosteusvaurioiden taustalla ovat suunnittelu- ja rakentamis-
virheet, erdat 1960—-80-lukujen tyypilliset vaurioherkat rakenteet ja rakentamisen kireat
aikataulut. Mahdollisina syind pidetddn myos puutteellista kunnossapitoa ja huoltoa,
korjausten lykkaamista ja vaaranlaista kayttoa.

Tassa ymparistoministerion toimeksiannosta tehdyssa selvityksessa tavoitteena on
ollut tuottaa kuva tdménhetkisesta asuinrakennusten kosteusvaurioiden korjaustoimin-
nasta ja siitd, onko panostuksella kosteusvaurioiden vahentadmiseen saatu aikaan pa-
rannuksia.

2.2 Otos

Alkuperdisen suunnitelman mukaan tarkoitus oli keskittyd kosteusvaurioiden kannalta
riskiryhmééan kuuluviin asuinrakennuksiin ja rakennusosiin. Kirjallisuustutkimuksen ja
korjausrakentamisen tilastojen perusteella paadyttiin tutkimaan kaikenikaisia rakennuk-
sia ja kaikkia rakenteita.

Otos korjatuista kosteusvaurioista hankittiin haastatteluin Helsingin, Hameenlinnan,
Tampereen ja Oulun seuduilta sekd& omakaotiliiton internetkyselylla muualta Suomesta.
Otokseen hyvéksyttiin kaikenlaiset vauriot karsimatta niita syyn, rakennusosan, vaurion
akillisyyden, rakennuksen hallintamuodon, rakennuksen ian tai homeen esiintymisen
perusteella. Ainoa vaatimus oli, etté vaurio oli korjattu vuoden 2005 jalkeen. N&in var-
mistettiin korjauskustannusten luotettavuus.


http://www.hometalkoot.fi

Otokseen kerattiin tiedot 431 kosteusvauriosta, joista omakotitaloja oli 293, rivitaloja
42 ja asuinkerrostaloja 96. Omakotitalojen suuri maara johtuu siitd, etté niiden tietoja
keréttin myds sahkoisella kyselylla. Otoksessa on eniten 1980-luvulla valmistuneita
rakennuksia. Otoksen tulokset laajennettiin Tilastokeskuksen korjausrakentamisen
tilastojen ja korjausrakentamisen tarkastelukehikon avulla. Liitteesta A Idytyvat seka
kysymykset ettd vastausten jakaumat.

2.3 Vaurioituneet rakenteet ja vaurioiden syyt

Lukuma&araisesti eniten kosteusvaurioita aiheuttivat putkirikot seké laitteiden tai kalus-
teiden ja putkien véliset vuotavat liitokset. Toiseksi eniten vaurioita aiheuttivat nykytie-
tdmyksen mukaan virheelliset rakenteet, kuten puuttuva vedeneristys, aluskate, salaoji-
tus tai alapohjan kapillaarisen vedennousun estévéa maa-aines. Kuva 1.

o Osuus tapauksista %
50 % .
Omakotitalo
40 % Rivitalo
Kerrostalo
30% 1 —1 —
20% —
10% +— — — —
0% . T T T T T
Rakenteen Putkirikko tai Virheellinen ~ Materiaalivirhe K&yttovirhe tai  lhmisen kaytés  Ulkopuolinen
tai laitteen -liitosten rakenne* kunnossapidon hairié
normaali pettdminen laiminlyonti
vanheneminen
TAMK & VTT 2016

Kuva 1. Kosteusvaurioiden syyt otoksessa. * virheellinen rakenne nykytietdmyksen
mukaan. Virheellisella rakenteella tarkoitetaan tédssa yhteydessa mm. ikkunoiden vir-
heellisté pellitysta, salaojituksen tai aluskatteen puuttumista (ks. taulukko 1).

Kosteusvaurioita oli niin méarkatiloissa (kylpyhuone, pesutupa) ja tiloissa, joissa on
kodinkoneita tai saniteettikalusteita, kuin myds kuivissa tiloissa (makuuhuoneet, olo-
huone). Vaurioituneita tiloja oli 1,6—2 per korjattu kohde. Kosteusvaurioitunut raken-
nusosa oli yleisimmin loogisesti alapohja ja/tai valipohja.

Taloteknisisté jarjestelmista vaurioita oli 1&hes yhta paljon kayttdvesi- kuin vieméari-
verkostossa. Talotekniikan vaurioita ei ole laheskaan kaikissa kohteissa, koska niita on
otoksessa alle yksi (0,4-0,6 vauriota korjattua kohdetta kohden).

Kosteusvaurioiden korjaukset kohdistuivat rajalliseen maéaraéan rakenteita. Kerrosta-
loissa mediaanilaajuus, 15 m2, on vain 1,5 kertaa suurempi kuin omakotitaloissa (10
m2). Tama kertoo siita, etta suuri osa vaurioista on asuntokohtaisia — ei talokohtaisia.



2.4 Korjaustoimet ja korjauskustannukset

Otoksen kosteusvaurioihin on reagoitu nopeasti, joten kerrannaisvaikutuksia, kuten
hometta tai lahoa, esiintyy vain 15 prosentissa kohteista.

Aivan kaikkia vaurioituneita rakenteita ei uusita. Omakotitaloissa uusiminen on har-
vinaisempi toimenpide kuin rivi- ja kerrostaloissa. Omakotitaloissa ei mydskaan paady-
ta desinfioimaan vaurioitunutta tilaa yhta usein kuin rivi- ja kerrostaloissa.

Omakotitalojen, rivitalojen ja kerrostalojen kosteusvaurioiden mediaanikorjaus-
kustannukset vaihtelevat omakotitalojen 10 000 eurosta kerrostalojen 13 000 euroon.
Pientaloissa suurimmat kosteuskustannukset aiheutti maakosteuden kastelema alapoh-
ja, joka johti seindrakenteiden uusimiseen. Kerrostaloissa putkiston rikkoontuminen
johti korjauksiin useassa kerroksessa.

Otokseen kuului myds yhdyskuntatekniikan pettdmisesta johtuneita kosteusvaurioita.
Omakotitaloon purkautunut vieméarin jatevesi aiheutti 60 000 euron korjauksen ja ker-
rostaloon purkautunut kaukolammon kiertovesi 100 000 euron korjauksen. Kosteusvau-
rioiden korjaamiseen kaytetaan rahaa vuosittain yhteensd 400 miljoonaa euroa.

2.5 Kosteusvaurioiden valttaminen

Otoksen kosteusvaurioista oli kaytettavissa myds vapaamuotoiset kuvaukset. Niiden
perusteella vauriot luokiteltiin seitsemé&an luokkaan. Tutkijat arvioivat, olisiko asunnon
omistaja tai asukas voinut estdd vaurion syntymisen tai pienentd&d kerrannaisvai-
kutuksia (Taulukko 1).

Noin puolessa tapauksista (47 prosentissa tapauksista ja 48 prosentissa niiden
kustannuksista) kosteusvaurion aiheuttama vahinko olisi voitu estaa tai vaurion aiheut-
tamia vahinkoja olisi voitu vahentdd. Ennalta ehkdisevia toimenpiteitd olisivat olleet
esimerkiksi astianpesukoneen liitosten tarkastaminen, jadkaapin sulattaminen use-
ammin, pesualtaan viemaritukosten avaaminen, vesikourujen ja kattoviemareiden pu-
hdistus tai putkien suojaaminen jaatymiselta.

Toinen puoli otoksen kosteusvaurioista oli sellaisia, joita asunnon omistaja tai kaytta-
ja ei voinut ennakoida ja estda. Niistd esimerkkeja ovat rakenne- ja materiaalivauriot,
jotka tapahtuvat hitaasti tai piilossa rakenteiden sisalla, sekd astianpesukoneen tai
jadkaapin rikkoutumiset.



Taulukko 1. Kosteusvaurioiden luokittelu.

Kosteusvaurion
syy

Esimerkkeja

Omistaja/asukas
olisi voinut valttaa
kosteusvaurion,
% tapauksista

Materiaalivirhe Vesi- ja viemérijohtojen syopymat, halkeamat 0%
Ulkopuolinen Kaukolamp6-, vieméri- tai vesijohtoverkostosta 0%
ennakoimaton purkautunut vesi
tapahtuma
lhmisen kaytos, Auki jatetty hana, nukahdettu suihkuun, saira- 70 %
sairauskohtaus uskohtaus suihkussa, huolimattomuus asen-

nustoissa
Kunnossapidon Tukos kattokaivossa, vesikourussa, syoksytor- 95 %
laiminlydnti, vessa, lattiakaivossa.
kayttovirhe Vuotoihin reagoitu viipeell.

J&a tai sulamisvesi on aiheuttanut tulvan katol-

la.
Putkirikko tai Putki rikkoontunut. Putken ja laitteen tai kalus- 20 %
putkiliitoksen teen (jakotukki, hanat, WC-kalusteet, lammin-
pettdminen vesivaraaja) litos pettanyt.
Virheellinen Ikkunoiden virheellinen pellitys, aluskatteen 80 %
rakenne (nyky- puuttuminen, korvausilman saanti puuttunut,
tietamyksen salaojitus puuttunut, alapohjan alla kapillaari-
mukaan) nen kiviaines. Huolimattomat lapiviennit. Kos-

teuseristyksen puuttuminen vuoden 2000

jalkeen valmistuneesta kohteesta.
Rakenteiden ja Rikkoontunut pinnoite, rakenne tai laite (muo- 15%

laitteiden kulumi-
nen, vanhenemi-
nen tai vaurioitu-
minen

vimatto, lattiakaivo, kattokaivo, astianpesuko-
ne, jadkaappi). Kosteuseristyksen puuttuminen
ennen vuotta 2000 valmistuneesta rakennuk-
sesta.




3. Asuinrakennusten korjaustarve 2006—-2035

3.1 Johdanto

Asuinrakennusten teknisen korjaustarpeen ennakointimalli (ASPE) kehitettiin 1980-luvulla
Asuntohallituksen, mydhemmin ymparistéministerion, tarpeisiin. Mallilla laskettiin omakoti-
talojen ja arava-vuokratalojen omistajien sekd asunto-osakeyhtididen vastuulla olevien
korjausten tarve. Malli perustuu teoriaan, jonka mukaan korjaustarve, -toimenpiteet ja
kustannukset ovat sidottuja rakennuksen ik&an ja tyyppiin.

Mallin kehitysvaiheita ovat olleet asuntokannan typologian analysointi ja mallintami-
nen (Nippala, 1988), asuntokannan volyymin muutosten eli poistuman ja uudistuotan-
non seka korjausrakentamisen analysointi ja mallintaminen (Nippala & Lehtinen, 1989).
Perustyon jalkeen mallia on aika ajoin péivitetty (mm. Nippala & Jaakkonen, 1993;
Lehtinen ym., 2005).

ASPE-mallin tulosten tulkinta on aiheuttanut viime vuosina sekaannusta. Mallin tu-
loksia on verrattu Tilastokeskuksen tilastoihin toteutuneesta korjausrakentamisesta.
Luvut eivat kuitenkaan ole vertailukelpoisia kesken&déan, koska viranomaisten tarpeisiin
tuotetusta mallista puuttuivat kokonaan asunto-osakeyhtididen osakkaan vastuulla
olevat huoneistokorjaukset ja kaikkien talotyyppien vuosikorjaukset.

Téssa tutkimuksessa on kasvatettu kattavuutta suhteessa aiempaan malliin ottamal-
la mukaan puuttuvat korjausrakentamisen erét ja eraat laadun parannukset. Rakennus-
ten ian ja tyypin lisdksi otetaan huomioon myés sijainti. Samalla mallin nimi on muutettu
ASKO-malliksi eli asuinrakennusten koko Kkorjaustarpeen ennakointimalliksi. Mallin
kuvaus on taman raportin liitteena B.

3.2 Laskennallinen tekninen korjaustarve ja laadun parannukset

Korjaustarpeen maarittdmisessé oleellinen lahtétieto on asuinrakennusten maara,
ikdrakenne ja kaytdssa olo. Asuinrakennuskannan kerrosala on 292,6 miljoonaa nelio-
metrid (Taulukko 2), joka muodostuu 1,3 miljoonasta rakennuksesta (Tilastokeskus
2016a) ja 2,88 miljoonasta asunnosta. 90 prosentissa asunnoista on vakituiset asuk-
kaat (Tilastokeskus 2016b).

Huomionarvoista asuinrakennuskannassa on se, ettd 1980-luvulla rakennettiin lu-
kumaaraisesti huomattavasti enemman asuinrakennuksia kuin 1970-luvulla. Asuntoja
rakennettiin kuitenkin vahemman, silla rakentaminen oli pientalovaltaista. Koska asun-
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not pientaloissa ovat suurempia kuin kerrostaloissa, on 1980-luvun asuntokannan laa-
juus kerrosalalla mitattuna yhté suuri kuin edellisena vuosikymmenena.

Taulukko 2. Asuinrakennusten kerrosala 31.12.2015 (Tilastokeskus 2016).

Omakaotitalot Rivitalot Kerrostalot Yhteensa
-1945 16 000 000 500 000 7 500 000 24 000 000 8 %
1945-1959 26 300 000 500 000 8 900 000 35 700 000 12 %
1960-1969 14 200 000 1 900 000 15 900 000 32 000 000 11 %
1970-1979 22 100 000 7 600 000 23 600 000 53 300 000 18 %
1980-1989 29 300 000 11 500 000 12 100 000 52 900 000 18 %
1990-1999 19 100 000 5 700 000 10 900 000 35 700 000 12 %
2000-2009 22 300 000 4 300 000 10 100 000 36 700 000 13 %
2010- 10 600 000 1900 000 7 300 000 19 800 000 7%
Tuntematon 1 700 000 200 000 600 000 2 500 000 1%
Yhteensa 161 600 000 34 100 000 96 900 000 292600000 100 %

Asuinrakennusten korjauksiin olisi sijoitettava keskimaarin 9 400 miljoonaa euroa vuo-
sittain ajanjaksolla 2016-2025. Seuraavalla kymmenvuotiskaudella korjaustarve kas-
vaa 11 100 miljoonaan euroon (Kuva 2). Kasvu johtuu 1980-luvun rakennusten korjaus-
tarpeen kasvusta (Kuva 3). Kasvun yksi komponentti on edella mainittu asuinrakennus-
kannan pientalovaltaisuus. Suhteessa kerrosalaan pientaloissa on enemman ulkovaip-
paa ja teknisia jarjestelmia kuin kerrostaloissa.

milj.€/vuosi
6000
5200 W 2006-2015 yht. 7,3 mrd. €
5000 500 —— W2016-2025 yht. 9,4 mrd. € 2600
2026-2035 yht. 11,1 mrd. €
4000 —
3000 —
2000 —
1300
1000 1100
1000
0
Omakotitalot Rivitalot Kerrostalot
TAMK & VTT 2016

Kuva 2. Asuinrakennusten vuotuinen keskimaardinen korjaustarve kymmenvuotisjak-
soilla.
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Kuva 3. Eri-ikdisten asuinrakennusten vuotuinen korjaustarve vuoden 2015 hinnoin.
Siséltaa 24 prosentin arvonlisdveron. Kaavioissa on eri asteikot.
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Suomen asuinrakennuskannan korjaustarpeesta noin 70 prosenttia on rakennusosien
tavanomaista korjaamista (kuluminen, vanheneminen, vaurioituminen ja pienessa maa-
rin laadullista parantamista).

Vajaa neljannes (23 prosenttia) korjauksista on vuosikorjausta tai kunnossapitoa.
Nama korjaukset eivat lisda rakennuksen arvoa, mutta ne poistavat vaurion, joka voisi
laajentua. Taman tutkimuksen mukaan kosteusvaurioiden korjaamiseen kaytetaan
vuosittain 400 miljoonaa euroa. Ika-Aske-projektin mukaan esteettdmyyden parantami-
seen olisi kaytettava vuoteen 2035 saakka lahes 270 miljoonaa euroa vuosittain.

3.3 Vertailu aiempiin tutkimuksiin

Kuvassa 5 on verrattu aiempien ja téssa raportissa esitetyn korjaustarpeen tuloksia
toisiinsa ajanjaksolla 2016—2025. Vuosien 2005 ja 2014 tulokset on tuotu vertailukel-
poisiksi tdman tutkimuksen kanssa lisddmalla niihin asunto-osakeyhtitiden osakkaiden
vastuulla olevat huoneistokorjaukset, asuinrakennusten kunnossapito, kosteusvaurioi-
den korjauskustannukset ja esteettémyyden parannusten kustannukset.

ASKO-malli poikkeaa kahdesta aikaisemmasta myds siing, ettd korjaustarve ajoite-
taan rakennusosien teknisen kayttéian perusteella. Aiemmissa malleissa korjaukset on
ajoitettu toteutuneen korjauskaytanndn mukaisesti. Tama selittdd korjaustarpeen kas-
vun erityisesti omakotitaloissa (Kuva 4).

5000
milj. €/vuosi[]
4 000 B Omakotitalot
O Rivitalot
3000
Kerrostalot
2 000
1 000 H
0
ASPE  ASPE ASKO ASPE  ASPE ASKO ASPE  ASPE ASKO
2005 2014 2015 2005 2014 2015 2005 2014 2015
Omakotitalot Rivitalot Kerrostalot
TAMK & VTT 2016

Kuva 4. Korjaustarve ajanjaksolla 2016—2025 kahden eri ASPE-laskennan ja uuden
ASKO-arvion mukaan. Vuosina 2005 ja 2014 ASPE kattoi ainoastaan peruskorjaustar-
peen (kiinted vari). Vertailukelpoisuuden vuoksi naihin lukuihin on lisatty ASKO
2015:ssa laskennassa mukana olevat huoneistokorjaukset, kunnossapito ja laadun
parannukset (rasteri).
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ASKO-laskennassa korjaukset oletetaan ammattimaisesti tehdyiksi. Omakotitalojen
korjauksia tehdaan kuitenkin omana ja talkooty®nd, mika kasvattaa omakotitalojen
korjausten arvoa.

3.4 Vertailu toteutuvaan korjausrakentamiseen ja korjausvaje

Asuinrakennusten korjausrakentamisen tilastotieto (Tilastokeskus, 2016c) muodoste-
taan useasta otannasta. Pisimp&an on seurattu asunto-osakeyhtién vastuulla olevaa
korjausrakentamista. Vuodesta 2013 alkaen on alettu tuottaa tietoa myds asuntoyhtién
osakkaiden itse tekemista huoneistokorjauksista ja omakotitalojen korjauksista. Arava-
vuokratalojen korjauksista keratdaan tietoa suurimmilta omistajatahoilta. Naiden otanto-
jen ulkopuolelle jadvat muut vuokratalot, joiden osuus on pieni: nelja prosenttia asun-
noista ja yksi prosentti asuinrakennuksista.

Tilastokeskuksen mukaan asuinrakennusten korjauksiin on sijoitettu viime vuosina
6200-6700 miljoonaa euroa. Tilastokeskuksen laatuselosteen mukaan tilasto ei sisélla
asukkaiden omaa tyota. Korjausrakentamisesta tehdyn tutkimuksen mukaan oman tydn
osuus on omakotitaloissa luokkaa 20 prosenttia ja asunto-osakeyhtidissa luokkaa 10
prosenttia. Asukkaiden oman ty6n arvostuksen huomioiminen nostaa korjausrakenta-
misen n. 85 prosenttiin korjaustarpeesta (Kuva 5).

9000
8000 -
7000 7 ~1—+ omatyo
6000 -
5000 -
4000 -
3000 -
2000 -
1000 -

Tilasto

2013 2014 2015

Kuva 5. Asuinrakennusten korjausrakentamisen taso suhteessa korjaustarpeeseen (mil-
joonaa euroa vuodessa kymmenvuotisjaksolla siséltden 24 prosentin arvonlisaveron).

Korjausrakentaminen ei kohdistu pelkastdan teknisessé korjaustarpeessa oleviin ra-

kennusosiin. Kunnossa olevia pintoja ja kiintokalusteita uusitaan ennen niiden teknisen
kayttdian paattymistd, kun halutaan panostaa sisustukseen, laatuun tai toiminnallisuu-
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teen. Ehjien rakennusosien korjaaminen kasvattaa korjausrakentamisen arvoa, mutta ei
poista kansantalouden tasolla korjaustarvetta. Jotta myds kaikki tarpeelliset korjaukset
olisi tehty, tulisi toteutuvan korjausrakentamisen olla jonkin verran suurempaa kuin
teknisen korjaustarpeen laskelma osoittaa.

Virallisten tilastojen lisdksi muun muassa Rakennusteollisuus ry julkaisee oman na-
kemyksensa korjausrakentamisen maarasta. Sen mukaan asuinrakennusten korjausra-
kentamisen arvo olisi ollut vuonna 2015 noin 7100 miljoonaan euroa, joka on 85 pro-
senttia korjaustarpeesta.

Korjausvaje on kasvamassa, vaikka korjaustarvelaskennassa on oletettu, ettei pit-
kaan tyhjillaan olleita asuinrakennuksia korjata. Tarpeellisia korjauksia jaa tekematta
erityisesti omakotitaloissa. Nykytahdilla asuinrakennusten korjausvaje kasvaa kymme-
nessa vuodessa 11 miljardilla eurolla.

3.5 Asuinrakennusten palvelukyvyn yll&pito ja parantaminen

Asuinrakennuskannan palvelukyvyn turvaamiseksi pitkalla aikavélilla on 1) rakennuksia
kaytettava oikein, 2) korjattava pienet alkavat vauriot valittdmasti, 3) toteutettava kiin-
teistonpitostrategian mukaiset vaurio- ja laatutasokorjaukset sekd 4) myods purettava
suunnitellusti ja harkiten joitakin rakennuksia.

1) Rakennusten oikea kaytté: Kosteusvauriotutkimus osoitti, ettd rakennuksen oi-
kea kayttd sekd vuosikorjausten ja kunnossapidon riittdva taso poistaisivat puolet kos-
teusvaurioista.

2) Pienten vaurioiden valitdon korjaus: Panostus vuosikorjauksiin ja kunnossapi-
toon estdd alkavien vaurioiden laajenemista ja vdhentdd isojen Kkorjausten tarvetta.
Rakennusten digitalisaatio ja rakennusten internet yhdessa yha laajenevan ja moni-
mutkaistuvan talotekniikan kanssa tulevat aiheuttamaan uudenlaista yllapito- ja kun-
nossapitotarvetta rakennuksiin.

3) Strategian mukaiset vaurio- ja laatutasokorjaukset: Asuinrakennuksen kun-
nossapitotarveselvityksen (5 vuotta) ja kiinteistonpitostrategian (5—15 vuotta) mukaisten
muutos- ja korjaustdiden tarveselvitys ja hankesuunnittelu osoittavat tarkemmat ajan-
kohdat ja toimenpiteet. Liséksi tulee yllattavia korjaustarpeita, jotka eivat mahdu vuosi-
korjausbudijettiin. Tyypillisia &killisia korjauksia ovat esim. kosteusvauriot.

Rakennusten energiatehokkuusvaatimukset tiukkenevat lahes nollaenergiatasolle.
Rakennusten energiantuotanto maalammolla ja aurinkoenergialla tulee lisdé&ntymaan,
mik& lisdd myo6s vanhojen asuinrakennusten korjaus- ja muutostarpeita.

Laatutasokorjauksiin kuuluu myds lisarakentaminen samalle tontille tai rakennuksen
lisdkerrosten rakentaminen. Joissakin tapauksissa olemassa oleva rakennus puretaan
(tulipalo, huono kunto, homevaurio tms.) ja tilalle rakennetaan samanlainen tai kaava-
muutoksen kautta erilainen (korkeampi tms.) rakennus.

4) Suunnitelmallinen purku: Vaestdltddn supistuvissa kunnissa osa asuinraken-
nuskannasta on jaanyt tyhjaksi. Myods kasvukeskuksissa huonokuntoisia ja raskaan
korjauksen tarpeessa olevia asuinrakennuksia kannattaa kayttdd suunnitelmallisesti
loppuun ja purkaa.
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Tyhjien asuntojen maara kasvaa koko Suomessa. Jo nyt keskimaarin joka kymme-
nes asunto on vailla vakituisia kayttajia. Monissa kunnissa tyhjien asuntojen osuus on
huomattavasti korkeampi. Tyhjat asunnot ovat kaikkien, eivat pelkastaan vaestoltaan
supistuvien kuntien ongelma.

Kiinteistostrategia: Jotta kohdan 3 mukaisia toimia voidaan tehd& suunnitellusti, pitda
asunto-osakeyhtididen tehda kiinteistonpitostrategia. Asunto-osakeyhtidissa kunnossa-
pitotarveselvitys tehdaan viidelle vuodelle. Vastaava tarkastelu olisi hyddyllinen myods
omakotitaloille. Korjausten suunnittelu viiden vuoden janteelld on kuitenkin liian lyhyt
perspektiivi. Tarkastelu tulisi tehda tulevalle 10-15 vuodelle. Tahan ohjaavat esimerkik-
si isojen korjaustoimien tyypilliset 10-15 vuoden lainanlyhennysajat. Kiinteistostrategi-
assa pitaisi suunnitella myés tulevien korjausten rahoitus. Energiansaastokorjausten
ajoituksella voidaan vaikuttaa huomattavasti taloyhtién rahoitustilanteeseen.

Avoin data: Useassa maassa on perustettu tietokantoja, joihin on koottu tietoa raken-
nusten ominaisuuksista ja rakennuksen kuntotietoa. Kuntoarvioita ja kuntotutkimuksia
tehddan Suomessa, mutta niiden tuloksia ei koota. Pitdisi selvittdd, onko mahdollista
rakentaa tietokanta, johon voitaisiin vapaaehtoisesti merkita rakennuksen ominaisuuk-
sia (avoin isénnditsijatodistus), energialuokka, kuntoluokka jne. Tavoitteena olisi lisata
niiden taloyhtididen osakkeiden arvoa, joiden omistajat panostavat pitkdjanteisesti
rakennuksen palvelukyvyn sailyttdamiseen.

3.6 Jatkotutkimusehdotuksia

Asuinrakennuskannan tila vuonna 2050: Tutkimus selvittdisi sek&d méaérallisen etta
laadullisen asuinrakennuskannan muutoksen. Maaréllisen muutoksen lahtdkohta on
alueellinen asuntotarve. Se tarvitsee lahtotiedokseen maarallisen vaestbennusteen,
poistuman, varauman ja tiedon asuntokuntien rakenteesta. Maarallistd muutosta ovat
l&ahinna rakennusten teknisesta kayttdiasté johtuvat uusimiskorjaukset seka tassa tut-
kimuksessakin késitellyt kosteus- ja homevauriot. T&man tyyppiset korjaukset palautta-
vat rakennuskannan kayttokelpoisuuden mutta eivat muuta sen ominaisuuksia.
Laadullinen muutos vuoteen 2050 kasittdd toimenpiteet, joilla parannetaan esteet-
tomyyttd, energiatehokkuutta, terveellisyyttd sekd asuntokannan ja asukkaiden prefe-
renssien kohtaamista. Samoin kysymykseen tulevat kokonaan uudet asumismuodot,
kuten yhteisbasuminen. Esteettdmyys padivittéisi 1k&-Aske-projektin muutostarpeet.
Energiatehokkuuslaskennan tuloksia voisi kayttdd EU-raportoinnin osana ja ekv-COo-
paéastojen tarkastelussa. Terveellisyys tarkoittaa esim. sisdilman puhtautta eri tiloissa.
Preferenssi tarkoittaa asuntojen haluttavuutta niin omistus- kuin vuokrakayttoon.

Korjausmarkkinan maaraselvitys: Rakennuskannan korjausrakentamisen (vuosikor-
jaukset, perusparannus, peruskorjaus, entisdinti) maaraa ja laatua selvitetdaén otostut-
kimuksilla. Koko kannan kattavaa selvitysté ei ole tehty. Tilastokeskus on kehittéanyt
korjausrakentamisen tilastointia erinomaisesti, mutta yha tarvittaisiin rakennuskannan
korjausrakentamisen lapileikkaava tutkimus.
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Liite A Kosteusvaurioiden korjaukset

Otos korjatuista kosteusvaurioista hankittiin haastatteluin Hameenlinnan, Helsingin,
Tampereen ja Oulun seuduilta seka omakotiliiton internetkyselylla koko Suomesta.
Otokseen hyvaksyttiin vauriot karsimatta niitd syyn, rakennusosan, vaurion akillisyyden,
rakennuksen hallintamuodon, rakennuksen ian tai nakyvan homeen esiintymisen pe-
rusteella. Vaurion tuli olla korjattu vuoden 2005 jalkeen, ja sen oli taytynyt aiheuttaa
korjauskustannuksia. Otokseen osuneista kohteista kirjattiin taulukon Al mukaiset
tiedot. Otoksen korjauskustannukset laajennettin ASKO-mallin korjausrakentamisen
tarkastelukehikossa.

Taulukko Al. Kysymykset kosteusvaurioiden korjauksista.

Kohteen tiedot

Kosteusvaurion tiedot

Talotyyppi

Vaurioitunut rakenne

Valmistumisvuosi

Vaurioitunut talotekniikka

Sijaintikunta

Vaurioitunut tila

Katuosoite

Vaurion syy(t)

Asuntojen Ikm.

Vaurion laajuus

Kerrosala, m?

Vaurion kuvaus

Tilavuus, m®

Vaurion korjaustoimet

Hallintamuoto

Vaurio havaittu: kk/vuosi

Rakennus tontilla

Korjausty6 alkanut: kk/vuosi

Perustukset

Korjausty6 valmistunut: kk/vuosi

Tontin ominaisuudet

Kuka korjasi

Kasvusto tontilla

Korjauskustannukset

Rakenteita e oma tyépanos
Kattomuoto e  ostettu ty6panos
Katemateriaali e materiaalit
Aluskate e vuokrattu kalusto

Haastatteluilla ja sahkdisella kyselylla kerattiin tiedot 431 kosteusvauriosta (kuva Al).
Niistd omakotitaloja oli 293, rivitaloja 42 ja asuinkerrostaloja 96. Omakotitaloja koske-
vista vastauksista huomattava osa kerattiin sahkdisella kyselylla, mika selittdd omakoti-
talojen suuren maaran suhteessa muihin asuinrakennustyyppeihin. Otoksessa suurin
edustus on 1980-luvulla valmistuneilla rakennuksilla. Kyselyyn saadut vastaukset on
esitetty kuvina A2...A10 seuraavilla sivulla.
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Kuva Al. Kosteusvaurioiden korjaukset — otos.
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Kuva A2. Vaurioitunut rakenne, % tapauksista.
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Kuva A3. Vaurioitunut talotekniikka, % tapauksista.
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Kuva A4. Vaurioitunut tila, % tapauksista.
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Kuva A5. Vaurion syy(t), % tapauksista (monivalinta).
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Kuva A6. Vaurion laajuus (m?). Puolet tapauksista on pienempia kuin I kvartiili eli oma-

kotitaloissa alle 10 mz, rivitaloissa 6 m” ja kerrostaloissa 15 m2. IV kvartiilin arvo on
suurin yksittdinen tapaus.
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Taulukossa A2 kuvataan korjausten aloitus- ja kestoajat. Korjausten aloitusten mediaa-
ni (0-1 kk) kertoo sen, ettd puolessa tapauksista korjauksiin ryhdyttiin valittémasti.
Muissa tapauksissa viivyteltiin, mik& johtaa korkeampaan keskiarvoon. Rivitaloissa ja
kerrostaloissa viivyttelylla oli melko pieni vaikutus korjausten kestoon, koska mediaanit
ja keskiarvot ovat liki toisiaan.

Taulukko A2. Korjausten aloitus ja kesto.

Korjausten aloitus
vaurion Korjausten
havaitsemisesta (kk) kesto (kk)
Mediaani Keskiarvo Mediaani | Keskiarvo
Omakaotitalot 0 2 2 5
Rivitalot 1 4 2 3
Kerrostalot 0 2 2 3
Yhteensa 0 3 2 4
100 000
€
90000 +—— @ Omakotitalot
A O
80000 +——— [Rivitalot A
70000 —— A Kerrostalot A 4
60 000

50 000
40 000
30000
20000
10 000

1920 1940 1960 1980 2000

Kuva A9. Vaurion korjauskustannukset eri-ikéisissa rakennuksissa.
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Kuva A10. Puolessa tapauksista korjauskustannukset jaavat alle Il kvartiilin arvon eli
omakotitaloissa alle 10 000 euroon, rivitaloissa 10 000 euroon ja kerrostaloissa 13 000
euroon. IV kvartiilin arvo on suurin yksittdinen tapaus. Omakotitalossa ja rivitaloissa
kyseessa oli n. 150 000 euron korjaus ja asuinkerrostalossa 280 000 euron korjaus.

Otoksen arviointi

o Tiedot kosteusvaurioiden korjauksista kerattiin taloyhtididen isannditsijéilta ja halli-
tuksen jasenilta seka omakotitalojen omistajilta. Tarkoitus oli kerata kaikenkokoisia
kosteusvaurioita rilppumatta vaurion laajuudesta. Yhdessa osaotoksessa oli poik-
keuksellisen paljon laajoja korjauksia. Vastausten tarkistuksen yhteydessa selvisi,
ettd isénnoitsijat olivat valinneet kaiken kokoisten kosteusvaurioiden sijaan koh-
teidensa suurimmat korjaukset. Tama otettiin huomioon vastausten analysoinnissa.

e Otoksessa pyrittiin mahdollisimman satunnaiseen otantaan. Tietoja keréattiin aluksi
Tampereen ja Oulun seudulta mutta sita laajennettiin koko Suomea koskevaksi.
Nain ollen otoksen voi katsoa edustavan varsin hyvin Suomen rakennuskantaa.

e Otokseen kelpuutettiin vain enintdan kymmenen vuotta vanhat kosteusvaurion
korjaukset, jotta saataisiin mahdollisimman luotettava tieto korjauskustannuksista.

o Kosteusvaurioiden syyt analysoitiin seké monivalinta- etté avointen kysymysten
kautta. Tulokset poikkesivat jonkin verran toisistaan. Avointen vastausten analy-
sointi tuotti tiedon, olisiko kosteusvaurio voitu valttaa.

o Merkittdva havainto oli kosteusvaurioiden esiintyminen kaikenikaisissa rakennuk-
sissa.

o Otoskoko riita tilastotieteellisen analyysiin. Yli 400 kohdetta antaa kuitenkin varsin
hyvan kuvan asuinrakennusten tdméan hetken kosteusvaurioiden korjauksista ja sii-
t&, missa rakennuksen elinkaaren vaiheessa vaurio on syntynyt.
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Vertailu aiempiin tutkimuksiin

Tassa julkaisussa raportoidun otoksen kosteusvaurioiden kustannukset jaivat 75
prosentissa tapauksista alle 20 000 euroon ja puolessa tapauksista alle 10 000 eu-
roon. Korjauskustannukset ovat hieman enemman kuin Finanssialan Keskusliiton
vuotovahinkoselvityksessd (Haapaniemi, 2014). Korkeammat yksikkokustannukset
johtavat myds suurempaan kosteusvaurioiden korjaustoimintaan. Vakuutusyhtidi-
den korvauksista laskettuna vuotuiset asuinrakennusten kosteusvaurioiden korjaus-
kustannukset jaavat alle 200 miljoonan euron, kun taas tassé tutkimuksessa paady-
tédan noin 400 miljoonaan euroon.

Partasen ym. (1995) mukaan 1950-1980-lukujen asuinrakennusten kosteusvauri-
oista olisi korjaamatta 67 prosenttia ja 1980-luvun asuntokannasta 75 prosenttia.
Tassa julkaisussa raportoiduista 431 kosteusvaurioituneesta rakennuksesta korja-
ukseen ryhdyttiin nopeasti ja korjauksista suuri osa oli tehty kahden kuukauden ku-
luttua vaurion havaitsemisesta. Tama antaa viitteita siitd, ettd kosteusvaurioihin
suhtaudutaan nykyisin vakavammin eik& vaurioiden anneta laajentua.

Pirisen (2006) mukaan tutkituista 429 pientalosta 71 prosentissa oli kosteusvaurion
aiheuttamia mikrobivaurioita yleisimmin alapohjarakenteissa, pesutiloissa ja kella-
reissa. Suurin osa vaurioista oli aiheutunut veden valumisesta rakenteisiin tai kapil-
laarisuuden takia siirtyvasta kosteudesta. Taloissa oli vain muutama ilmanvaihdon
puutteellisuudesta aiheutunut vaurio. Tassa julkaisussa kasitellyistd kosteusvauri-
oista noin 50 prosenttia esiintyi alapohjassa ja valipohjissa, 25 prosenttia valiseinis-
sé ja 10 prosenttia ulkoseindssa. Kosteusvaurioitunut tila oli Iahes yhta usein keittio,
wc, kylpyhuone tms. tila kuin eteinen, olohuone, makuuhuone tai muu kuiva tila. Tu-
los on samansuuntainen Pirisen (2006) tuloksen kanssa lukuun ottamatta olohuo-
neen ja makuuhuoneen suurta osuutta. Tulos on linjassa Finanssialan Keskusliiton
vuotovahinkoselvityksen kanssa, jonka mukaan alapohjien kosteusvauriot ovat va-
hentyneet, mutta vuotovahingot seinissé, kaapeissa ja housuroiloissa lisdantyneet.
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Liite B. Asuinrakennusten korjaustarpeen
ennakointimalli (ASKO)

Laskennassa lahdetéén liikkeelle Manner-Suomen tarkasteluaikajakson alkuvuoden
asuinrakennuskannasta. Asuinrakennusrakennuskantaa késitelladn jaettuna kolmeen

talotyyppiin:

1. omakotitalot (rakennusluokituksessa erilliset pientalot)
2. rivitalot (rakennusluokituksessa kytketyt pientalot)
3. asuinkerrostalot.

Mukana ei ole asuntoja muuhun kayttotarkoitukseen tarkoitetuista rakennuksista.

Omakotitalot on jaettu valmistumisvuoden perusteella seuraaviin ik&luokkiin: ennen
vuotta 1920 valmistuneet sekd valmistuneet ajanjaksoilla 1921-1945, 1946-1960,
1961-1980, 19811990, 1991-2000, 2001-2010, 2011-2020 ja 2021-2030. Rivitalois-
sa ja kerrostaloissa luokitus alkaa ennen vuotta 1945 valmistuneista rakennuksista.

Kuvassa B1 on kuvattu ASKO-mallin korjaustarpeen laskentamenetelma.

Ensimmaiseksi asuinrakennuskannan kunkin ik&luokan kannasta vahennetaan seu-
raavan kymmenvuotiskauden aikana poistuvat rakennukset ja pitkdan tyhjillaan olleet
rakennukset.

Seuraavaksi rakennusosien teknisten kayttoikien perusteella lasketaan eri vuosi-
kymmenin& korjattavaksi tulevien rakennusosien maara ja hinnoitellaan ne yleisten
kustannustietojen ja referenssitietojen perusteella.

Lopuksi teknisiin korjauksiin lisdtdan laadulliset parannukset, joista tassé tutkimuk-
sessa on huomioitu kosteusvaurioiden korjaukset, esteettémyyden parantaminen IKA-
ASKE-arvion mukaisesti ja kunnossapidon kustannukset.

1

Pitkaan vailla i "
vakituisia asukkaita Ie nl?.iq Esteettom\(yden
olleet asunnot ayttoika parantaminen
Asuinrakennus Potentiaalinen Teknisten Tekninen ja e
=) tekninen L4 korjausten L4 laadullinen =) ! .
kanta N . yhteensa
@ korjaustarve kustannukset korjaustarve
. Uudet Yksikkokorjaus- Kosteusvaurioiden
asuinrakennukset kustannukset korjaukset

Kuva B1. ASKO-laskentamenetelma.
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ASKO-mallin tuloksissa pyritadn mahdollisimman hyvaan vertailukelpoisuuteen Tilasto-
keskuksen korjausrakentamisen tilastojen kanssa. Korjaustarvelaskelmasta puuttuvat
rakennuksen tai tilojen kokonaan uudet varusteet, laitteet ja laajennukset. Laadun pa-
rannustarpeista (kuva B2) on otettu huomioon vain esteettémyyskorjaukset (hissi, kul-
kurampit, esteetdbn wc, pesuhuone jne.) ja luvanvaraisen korjausrakentamisen edellyt-
tamat energiatehokkuuden parannukset.

Kuva B2. Rakennuksen korjaustarpeet

Tekninen Vuosikorjaukset
korjaustarve Kunnossapito Korjaustarve:
Kuluminen
Vanheneminen
Vaurioituminen
Rakennusosan vika/
palvelukyvyn puute

Rakenteiden korjaus
Rakenteiden uusiminen

Rakennuksen
suunnitelmallinen
loppuun kaytto

Laadun Lammitystavan
parannus lisdys/muutos Korjaustarve:
Esteettomyys
Varustelisdys/tilamuutos Energiatalous
Toiminnallinen puute
Rakennuksen Kayttotarkoitusmuutos
sisdinen/ulkoinen laajennus Tilamuutos

Rakennuksen osittainen /
kokonaan purku +
(mahdollinen uuden
rakentaminen)

Toinen epavarmuutta vertailuun tuova tekija on se, etta tilastoituun korjausrakentami-
seen sisadltyy myos teknisesti tdysin kunnossa olevien rakennusosien, laitteiden tai
varusteiden uusimista. Laskentateknisesti ndma ennenaikaiset korjaukset kasvattavat
korjausrakentamisen arvoa mutta eivat vahenna korjaustarvetta makrotasolla.

Rakennusten poistuma (kuva B3) voi olla
- rakennusten poistumista rakennuskannasta kokonaan
- rakennuksen poistumista nykyisesta kayttdtarkoituksesta ja siirtymista toiseen
kayttotarkoitukseen.
Rakennusten poistuman syyna voi olla
- kayttotarkoituksen muutos (esim. asunto muutetaan toimistoksi tai vakituinen
asunto vapaa-ajan asuinrakennukseksi)
- rakennuksen purku, palo tai muu tuhoutuminen
- rakennuksen ransistyminen kayttékelvottomaksi sijainnin tai varustepuutteiden
takia.
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Poistuma

\
\ | |
- palaminen Kaytto- Tilojen
- purku tarkoituksen yhdistaéminen
- rdjahdys muutos
X K | krs krs)Xkrs
krs | krs krs | krs ennen
ok | krs krs jalkeen
krs| krs krs
m3, m2 ja m3, m? ja m3, m? ja
asuntojen asuntojen asuntojen
lukumaara lukumé@ara lukuméaara
véhenee ennallaan,
talotyyppi muuttuu

Kuva B3. Taméan projektin poistumatulkinta on rajattu oheisessa kuvassa vasemmalle.

Tassa tutkimuksessa huomioidaan se poistuma, jossa seka asunto ettd pinta-ala pois-
tuvat asuinkaytdsta. Asuntojen yhdistamiset eivat kuulu tarkastelun piiriin. Teoriassa
poistuman voisi maaritella rakennusten purkuilmoitusten perusteella. Kaytanndssa
tdma ei onnistu: kaikista rakennuksista ei tehdéa virallista purkuilmoitusta, joten purku-
tiedot eivét ole kattavia.

Tassa tutkimuksessa poistuman taso (taulukko B1) méaériteltin Tilastokeskuksen
vuosien 2005 ja 2014 asuntokantatietojen avulla. Vertailu tehtiin vakituisesti asuttujen
asuntojen osalta. Tulevasta uudistuotannosta 25 prosenttia korvaa maaréllisesti pois-
tumaa ja 75 prosenttia tuottaa uutta asuntokantaa (kuva B4). Poistuma on samalla
tasolla kuin kansallisen energia- ja ilmastostrategian rakennusten energiankulutuksen
perusskenaariossa, jossa kaytetaéan kaikille asuinrakennustyypeille poistumaoletuksena
0,3 prosenttia (Mattinen ym., 2016).
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Taulukko B1. Poistuma kymmenvuotisjaksoilla suhteessa tarkastelujakson alkuvuoden

kantaan.
2006-2015 2016-2025 2026-2035
Omakaotitalot —-0,4 % —-0,4 % -0,4 %
Rivitalot -0,6 % -0,6 % -0,6 %
Kerrostalot -0,2 % -0,2 % -0,2 %
3000 000
as. kpl
2010-
2500 000
= 2001 - 2010
2,000 000 = 1990 - 1999
1 500 000 = 1980 - 1989
1970 - 1979
1.000 000
1960 - 1969
500 000
= 1940 - 1959
] u-1939
2005 2010 2015 2020 2025 2080 2035

Kuva B4. Poistuma asuntokannasta ja uudisrakentaminen 2005-2035.

Vailla vakinaisia asukkaita olevista asunnoista laaditaan tilasto vuoden viimeisen
paivan perusteella. Tietojen luotettavuus riippuu siitd, miten hyvin muuttoilmoitukset ja
muut muutokset on ilmoitettu rekisteriin. Tilastossa ovat mukana seka hetkellisesti
muuton takia ettd pidemman aikaa tyhjillaan olleet asunnot. 4-5 prosentin osuus asun-
tokannasta on hyva olla tyhjillaan, jotta asuntojen muuttoketjut toimivat (Gabriel & Not-
haft, 1999). Taméan osuuden ylittdva osuus on ylimaaraisia tyhjia asuntoja.

Vailla vakituisia asukkaita olevien asuntojen osuus Suomen asuntokannasta on kas-
vanut 1990-luvulta lahtien. Alueelliset erot ovat suuret. Syitd suureen varaumaan ovat
pitk&én jatkunut muuttoliike maaseudulta kaupunkiin ja teollisuuden rakennemuutokset.
Vuoden 2015 vaestéennusteen mukaan Suomen vakiluku olisi vuonna 2035 noin 5,82
miljoonaa henkil6a (Tilastokeskus, 2015). Suurin osa vaestonlisayksesta sijoittuu har-
valukuisille kaupunkiseuduille luonnollisen véesténkasvun seka kotimaisen ja kansain-
valisen muuttoliikkeen seurauksena.
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25%
Omakotitalot
20%
Rivitaloasunnot
15% Kerrostaloasunnot
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Kuva B5. Vailla vakinaisia asukkaita olevien asuntojen osuus (Tllastokeskus, 2016).

Vaestdennusteista ja rakennuskannan poistumasta johdettuna asuntotuotantotarve
on keskim&arin 27 500 + 2 500 asuntoa aikavalilla 2016—2035 (Kuva B6) riippuen siit&,
miten vaesto sijoittuu Manner-Suomen alueelle (Vainio, 2016).

40 000

asuntoyksikkéa
35000

A I \ /.0.0..00
30 000 v o
25 000 v
20 000

@ aupungistumisskenaario: Manner-Suomi °e

j S % e
15000 ® e e e Kaupungistumisskenaario: 14 suurinta kaupunkiseutua

e Konservatiivinen skenaario: Manner-Suomi
10000 +—
® e o o Konservatiivinen skenaario: 14 suurinta kaupunkiseutua

5000

[ o e L o o o e e LB e B L e e e e s e e e e L L
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

Kuva B6. Manner-Suomen ja 14 suurimman kaupunkiseudun yhteenlaskettu asunto-
tuotantotarve vuoteen 2040.
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Talotyyppien markkinaosuudet ovat vaihdelleet vuosien saatossa. Markkinaosuuksia
ovat ohjanneet kotitalouksien preferenssien lisdksi mm. rahoituksen saatavuus, suh-
danteet, asuntopolitikka ja kuntien kaavoitus. Kuvan B7 ennuste perustuu olettamuk-
seen, ettd aluetasolla talotyyppivalikoima pysyy samana kuin vuoden 2010 jalkeen eli
sinne, minne on rakennettu omakotitaloja, rakennetaan niitd myos tulevaisuudessa.

Tulevassa kehityksessa korostuvat sekd asuntotuotannon pientalovaltaistuminen et-
td kerrostalovaltaistuminen. Pientalovaltaistumisen on ennakoitu olevan seurausta
elintason noususta. Nykyisin kerrostalovaltaistumista puoltavat vaestdn keskittyminen
kaupunkeihin ja ekotehokkuustavoitteet. Asuntomarkkinoiden luonteesta johtuen todis-
teita 16ytyy molemmille nakékannoille.

100 % -
80% -
Kerrostaloasunnot

60 % -

40% - Rivitaloasunnot

20% Omakotitalot

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

Kuva B7. Asuntotuotannon rakenne.
Omakotitalojen  rakennusosien  korjauskustannukset on laskettu = TAKU-

kustannuslaskentaohjelmalla, yritysten antamien tarjousten perusteella ja omakotiasuji-
en haastattelujen perusteella. Rivitaloissa on kaytetty samoja yksikkdkustannuksia.
Asuinkerrostalojen korjauskustannusten (Taulukko B2) ldhteind on kéytetty VTT:n kus-
tannustutkimuksia, Talonrakentamisen kustannustietoa ja Isanndintiliton kerdamia
tietoja putki- ja sdhkdremontin kustannuksista.

Taulukko B2. Korjausten yksikkdkustannukset €/m?.

Alueosat Talo-osat Tilaosat LVIS
Omakotitalot ja rivitalot 50 290 240 260
Kerrostalot 10 430 240 725
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ASKO-mallin arviointi

o ASKO-mallin kehitystyd tuotti tulokset, jotka ovat vertailukelpoiset Tilastokeskuksen
korjausrakentamisen tilastotietojen kanssa.

e Kun korjaustarvelaskelmasta poistetaan pitkaan tyhjillaan olleet rakennukset, paa-
dytaan laskennassa lahemmaés reaalista korjausrakentamisen tasoa. Muuttotappio-
alueilla vailla vakinaisia asukkaita on jopa 30...40 prosenttia asunnoista.

o Kaytettavissa ovat olleet tuoreet asuntotuotantotarve- ja poistumaennusteet, mika
parantaa tulevaisuuden asuntokantaennustetta.

e Poistuman tason maarittamista on aiemmin hairinnyt rakennusrekisterin kaytanto
siirtdd rakennusten valmistumisvuodeksi luvanvaraisen korjauksen valmistumisvuo-
si. Tasta johtuen ikaluokissa on voinut olla enemman rakennuksia kuin kyseisena
ajankohtana on rakennettu. My6s rakennuksen laajennukset ovat aiheuttaneet se-
kaannusta rakennusvuoteen.

e Korjaustarve on laskettu rakennusosien teknisten kayttoikatietojen avulla. Aiemmin
korjaustarpeen laskettiin toteutuvan korjausrakentamisen kaytannén mukaisesti,
mutta se aliarvioi korjaustarpeen.

¢ Rakennusosien korjausten kustannukset perustuvat todellisiin kohteisiin, TAKU- ja
Talonrakentamisen kustannustietoihin. Laskennassa kaytetdaan koko maata kohti
vain yhta keskimaaraista kustannusta. Mikali laskennan tarkkuutta halutaan paran-
taa, pitda maan eri osille maaritella omat korjauksen yksikkékustannukset.

Lahteet
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Sammandrag

Renovering av fuktskador: | en undersokning av fuktskador pa bostadshus utreddes 431
fall. Enligt samplet orsakas flest skador av trasiga ror eller fogar mellan réren och
utrustningen. Renoveringen av fuktskador kostar 400 miljoner euro arligen.

Storsta delen av orsakerna till fuktskadorna ar sddana att vilket bostadshus som helst kan
skadas pa grund av dem, om skétseln och underhallet av en enskild bostad eller hela
byggnaden férsummas. Med god skétsel och underhall samt korrekt anvandning kan en
avsevard del av fuktskadorna forebyggas eller foljderna av skadan minskas. Typiska
forebyggande atgarder ar till exempel att kontrollera rérfogarna, frosta av kylskapet,
avlagsna stopp i avioppet fran handfatet samt rensa vattenrannor och takaviopp.
Hushéllen ska ocksa garna kontrollera aldre hushéallsmaskiners och husteknikens skick,
eftersom deras tekniska funktion forsdémras med tiden. Ofdrutsedda problem med
utrustningen eller trasiga ror inne i konstruktionerna kan varken byggnadens agare eller
anvandaren forebygga.

Flera problem som orsakas av konstruktionslésningar och material har identifierats och
atgardats med hjalp av nya férordningar, utbildning och kommunikation. 1 dessa
avseenden minskar uppkomsten av nya, svara fuktskador.

Renoveringshehovet for bostadshus: Enligt en modell for beddmning av
saneringsbehovet (ASKO) uppgér renoveringsbehovet for byggnader i Finland under
perioden 2016-2025 till 9,4 miljarder euro &rligen enligt prisnivan 2015. Cirka 70 procent
utgérs av normal renovering av delar av byggnaderna p& grund av slitage, féraldrande
och skador. En knapp fjardedel (23 procent) av renoveringen ar arlig reparation eller
underhall, i syfte att forebygga att skador uppkommer. Resten anvands till att hoja
kvaliteten, exempelvis till att forbéttra tillgangligheten (200 miljoner euro), med bland
annat byggandet av 500 hissar &rligen som mal. | berdkningen av renoveringsbehovet
har man utgétt ifrdn att byggnader som har statt tomma lange inte renoveras. Om de
tomma bostaderna raknas in i renoveringskostnaderna stiger det arliga
renoveringsbehovet till cirka 11 miljarder euro.

For smahusens del haller tyngdpunkten foér renoveringarna pa att éverféras till byggnader
som fardigstalldes pa 1980-talet. | flervaningsbostadshus &r renoveringsbehovet
fortfarande storst i flervaningshus fran 1970-talet.

Jamfort med Statistikcentralens statistik och Byggnadsindustrin  RT:s beddmningar
uppgér de renoveringar som genomfors till cirka 80 procent av renoveringsbehovet.
Reparationsunderskottet okar sarskilt i bestdndet av egnahemshus.
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talotyyppista riippumattomia, joten silla perusteella kosteusvauriot
ovat asunto- ei rakennuskohtaisia.

Toimet kosteusvaurioiden vahentamiseksi ovat tuottaneet
tulosta ja vakavat rakenteelliset vauriot on saatu vdhenemaan.
Kosteusvaurioita kuitenkin esiintyy kaikenik&isissa rakennuksissa.
Noin puolessa tapauksista kosteusvaurion aiheuttama vahinko olisi
voitu estaa tai vaurion aiheuttamia vahinkoja olisi voitu vahentaa
oikealla kaytolla ja kunnossapidolla. Toinen puoli otoksen
kosteusvaurioista oli sellaisia, joita asunnon omistaja tai kayttaja ei
olisi voinut ennakoida ja estaa.

Raportin toisessa osassa kasitelladn asuinrakennusten
korjaustarpeen kehittymista tulevina vuosikymmenina.
Omakotitalojen ja rivitalojen korjaustarvetta kasvattaa 1980-luvun
rakennusten tulo korjausikdan. Asuinkerrostaloissa painopiste on
edelleen 1970-luvun rakennusten korjauksissa. Asuinrakennusten
vuotuisen korjaustarpeen maéra on noin 9,4 miljardia euroa.
Korjausrakentamisen tilastojen mukaan asuinrakennusten

Asuinrakennusten korjaustarve 2006-2035

Taman raportin ensimmaisessa osassa kasitellaan
asuinrakennusten kosteusvaurioiden korjauksia. Kaytettavissé ol
tiedot 431 kosteusvaurion syista, vaurioituneista tiloista ja
rakenteista sekd naiden korjauskustannuksista. Selvityksen
mukaan asuinrakennusten kosteusvaurioiden korjauksiin kaytetaan
vuosittain noin 400 miljoonaa euroa. Tasté 50 prosenttia kuluu
omakotitalojen, 10 prosenttia rivitalojen ja 40 prosenttia
asuinkerrostalojen korjauksiin. Yksikkokustannukset ovat I&hes
korjausrakentamisen arvo on noin 7 miljardia euroa. Toteutuvaa
korjausrakentamista kasvattavat laatutason parannukset, jotka

eivat kohdistu korjaustarpeessa oleviin rakennusosiin.
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