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Tiivistelma

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli selvittdd suomalaisen kerrostalokannan todellinen korjauspotentiaali, erityisesti 1960- ja
1970-lukujen talokantaa painottaen. Aihe on relevantti, koska 44 % maamme asunnoista sijaitessa kerrostaloissa. Liséksi ndist&
asunnoista yli 570 000 on rakennettu 1960- ja 1970-luvuilla, miké tarkoittaa ison osan niista olevan siind idss4, etta korjaustoi-
menpiteiden toteuttaminen on jo hyvéssa kdynnissa.

Tutkimus toteutettiin laajana kyselyn, jonka paaasiallinen kohderyhma olivat asunto-osakeyhtididen isanngitsijat, hallitusten
jasenet ja puheenjohtajat sek& muut kerrostalokiinteistdja hallinnoivat henkil6t. Yli 3 300 henkilén otannan mukaan noin kolme
neljasosaa (76,4 %) iimoitti, ettd heid&n hallinnoimaansa kiinteistédn on suunnitteilla korjaustoimenpiteita. Mika vield kiinnosta-
vampaa, 76 % niista on tarkoitus toteuttaa seuraavan viiden vuoden sisdan. Kaytdnngssa tdmé 1960-1970 —lukujen asuinnoista
puhuttaessa tarkoittaa enimmilldén noin 66 000 asunnon kappalemadaraista seka 2,7 miljardin euron euromééraisté keskimaarais-
ta korjauspotentiaalia seuraavan viiden vuoden aikana.

Tama tulos on linjassa aiempien, muun muassa tdna vuonna julkaistun Pellervon Taloustutkimuksen (Hietala et al.) tulosten
kanssa. Suurin ero kuitenkin on, ettd aiemman tutkimuksen keskittyessa pitkalti tekniseen korjaustarpeeseen ja sita kautta lasket-
tavaan euromadraiseen korjausvelkaan, on tdméan tutkimuksen tarkoitus ollut selvittdd nimenomaan paattavassa asemassa
olevien ihmisten nakemyksid. Silla tavalla on pyritty selvittdmaan sitd, mita oikeasti tulee tapahtumaan. Ei sitd, mita pitdisi tapah-
tua.

Tutkimuksessa haluttiin selvittad myds kiinnostusta hydyntaa puuta kerrostalojen korjaus- ja lisakerrosrakentamisessa. Se
nahtiin uudispuukerrostalorakentamista suurempana ja helpompana vaihtoehtona. 28% vastaajista ilmoitti olevansa kiinnostuneita
puun kaytdsta korjaus- ja lisakerrosrakentamisessa. Suurin syy t&hén lienee, ettd suurimmassa osassa esiin tulleita korjaustarpei-
ta, kuten putkiremonteissa, ei puun kéyttd ole mahdollista. Samoin puurakentaminen koetaan rakentamismaé&raysten soveltami-
sen kautta haastavana joskin osaavissa késissa hyvéand ratkaisuna. Tutkimustieto ei ole vield tavoittanut taysin paatéksentekijoita,
mistd johtuen puu j&& edelleen ajoittain konventionaalisempien materiaaliratkaisujen varjoon.
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Sammanfattning/referat

Syftet med denna undersékning var att utreda den faktiska renoveringspotentialen i friga om det finlandska héghusbestandet,
med sérskild tyngdpunkt lagd pé de héghus som byggts pa 1960- och 1970-talen. Temat &r relevant, eftersom 44 % av bostéder-
na i vart land finns i héghusen. Av dessa bostader har dessutom Gver 570 000 bostéder blivit byggda pa 1960- och 1970-talen,
vilket innebér att en stor del av bostaderna &r s pass gamla att renoveringsarbeten redan &r aktuella.

Undersokningen genomfordes i form av en omfattande enkat vars huvudsakliga malgrupp bestod av disponenter, styrelsemed-
lemmar och ordférande i bostadsaktiebolag samt andra som férvaltar hdghusfastigheter. Samplet var drygt 3300 personer och av
dessa meddelade cirka tva tredjedelar (76,4 %) att renoveringsatgarder planeras bli genomférda i den fastighet som de forvaltar.
Det som gjorde saken annu mer intressant var att 76 % av atgarderna planerades bli genomforda inom de fem narmaste aren.
Nar man talar om bostader som byggts pa 1960-1970-talen, innebér detta i praktiken att det handlar om cirka 66 000 bostader
som mest och att vardet av den genomsnittliga renoveringspotentialen inom de fem narmaste aren ar 2,7 miljarder euro.

Resultatet ligger i linje med tidigare publicerade resultat, bl.a. de som Pellervon Taloustutkimus PTT publicerade (Hietala et al.) i
ar. Den storsta skillnaden ar dock den att nar de tidigare undersokningarna koncentrerade sig narmast pa renoveringsbehovet och
den renoveringsskuld i euro som kunde beréknas pa basis av det, har syftet med denna undersokning varit att uttryckligen utreda
asikterna hos sadana manniskor som ar i beslutsfattarstéllning. P& det séttet har man forsokt utreda vad som faktiskt kommer att
hénda. Och inte det vad som borde goras.

Ett av malen for undersokningen var ocksa att utreda intresset for att anvanda tré vid renoveringen av hdghus och byggandet av
extra vaningar pa hoghusen. Det betraktades som stérre och lattare alternativ &n byggandet av helt nya hdghus av tré. 28 % av
respondenterna uppgav sig vara intresserade av att anvanda tra vid renoveringen av hus och byggandet av extra vaningar pa
hdghus. Den storsta orsaken dartill torde vara att det inte & mdjligt att anvénda trd for stérsta delen av uppdagade renoverings-
behov, t.ex. vid rérsaneringar. Trabyggandet upplevs dessutom vara en utmaning med tanke pa tillimpningen av byggbestam-
melserna, men 3 andra sidan anses det vara en bra l6sning om yrkesman utfor arbetet. Forskningsrénen har annu inte till fullo
natt ut till beslutsfattarna, vilket ar orsaken till att tréet fortfarande tidvis hamnar i skuggan av mer konventionella materiallosning-
ar.
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ESIPUHE

Suomessa on noin 5,47 miljoonaa asukasta ja noin 2,9 miljoonaa asuntoa mukaan
lukien vapaa-ajan asunnot. Suomi on Espanjan jalkeen Euroopan toiseksi kerrosta-
lovaltaisin maa. Pohjoismaiden kesken paddsemme kerrostalotiheyden vertailussa
Ruotsin ja Tanskan jalkeen kolmannelle sijalle. Suomen taajama-aste on noussut
tasaisesti nykyiseen n. 84 %.

Asuinkerrostaloasuntoja Suomessa on 1,29 miljoonaa kappaletta, mika kaytannodssa
tarkoittaa, ettéd 44 % maamme asunnoista sijaitsee kerrostaloissa. Asuinkerrostaloja
maassamme on noin 56 000 kappaletta. Tuo suhdeluku ei tule merkittavasti muut-
tumaan, silla uudisasunnoista noin nelja kymmenesta rakennetaan edelleen kerros-
taloihin. TAma tarkoittaa noin 15 000 asuntoa per vuosi.

Muuttoliike ja kaupungistuminen 1960-luvulta alkaen ovat olleet historiallisen suuria
iimidita, jotka johtivat kansainvalisesséakin vertailussa huomattavaan taajama-asteen
kohoamiseen. Tamén seurauksena syntyi uudenlainen kulttuuri, lahiékulttuuri, johon
kuuluivat oleellisena osana kerrostalot ja sinne muuttaneiden ihmisten ja perheiden
muodostama uusi sosiaalinen ekosysteemi.

Kaiken kaikkiaan naitd 1960 — 1970 -luvuilla rakennettuja kerrostaloja on 28 000 ja
niissa on perati 570 000 asuntoa. Nama asunnot ovat nyt suurten peruskorjausten
edessa. Kyseessa on valttdmaton operaatio, joka aiheuttaa niin asunto- kuin kiinteis-
téosakeyhtidillekin kasvavia kustannuksia seuraavina vuosina. Toisaalta se tulee
my0ds pakottamaan suomalaisen rakennusteollisuuden kehittAmaan omaa toimin-
taansa ja tarjontaansa, jotta se pystyy vastaamaan kasvavaan tarpeeseen. On en-
nakoitavissa, ettda markkina peraankuuluttaa entista enemman tehokkaampia ja tuot-
tavuudeltaan parempia ratkaisuja.

Taman korjauspotentiaalin kartoituksen lahtokohtana oli selvittéda erityisesti 60- ja 70-
lukujen kerrostalojen korjaustarve. Samalla tutkimus oli osa juuri paattymassa olevaa
Metsdalan strategista ohjelmaa (MSO) ja silla selvitettiin myds kotimarkkinalahtdisen
puurakentamisen kayttdmahdollisuuksia korjausrakentamisessa. Puurakentamisen
soveltuvuudesta korjaus- ja tdydennysrakentamiseen on hyvia esimerkkeja. Talla
tutkimuksella pyrittiin selvittamaan markkinan valmiutta puun kaytén hyddyntamiseen
korjaushankkeissa sekad pohjustaa puurakentamisen edistamista osana Juha Sipilan
hallituksen biotalouden karkihankkeita.

Taman tutkimuksen toteutuksesta vastasi TyO- ja elinkeinoministerion toimeksianto-
na Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy.



TAUSTAA

Tutkimuksen taustatietona oli kolme faktaa.

Ensinnakin se, ettd Suomi on ehkapa vastoin yleistéa harhaluuloa todella kerrostalo-
valtainen maa. Peréti 44 % suomalaisista asunnoista sijaitsee kerrostaloissa. Kay-
tdnnossa tama tarkoittaa 1 250 000 kerrostaloasuntoa yhteensa 56 000 asuinkerros-
talossa.

Toinen lahtbkohtatieto on se, ettd runsaan maaran lisdksi kerrostalokantamme on
my0s verrattain vanhaa. Puolet, eli 28 000, maamme asuinkerrostaloista on raken-
nettu 1960 - 1970 —luvuilla ja ovat siis ialtdan valilla 36 - 55 vuotta. Jos tama koko
kanta energiakorjattaisiin nykyvaatimuksia vastaavaksi, olisi pelkastdéan tama urakka
itsessdan jo aiempien arvioiden mukaan reilun 30 miljardin euron arvoinen. Kun li-
séksi edella mainitussa PTT:n tutkimuksessa todettiin, ettd arviolta 92 % naista koh-
teista korjausurakka on myds taloudellisesti kannattava, nékisimme tarpeelliseksi
selvittda kysymalla sitd, kuinka paljon naita toimenpiteita todella oikeasti ollaan to-
teuttamassa.

Kolmas lahtdkohtana ollut tieto liittyy puurakentamiseen ja sen edistdmiseen. Téahéan
mennessa yli kaksikerroksisia puutaloja on Suomeen rakennettu alle 50 kappaletta,
mik& tarkoittaa noin 1300 asuntoa. Tama on verrattain vdhan. Suomessa kuitenkin
on sekd materiaaleja ettd osaamista olemassa sen verran paljon, ettd vahvan koti-
markkinan avulla puurakentamisessa voisi olla ainesta vientituotteeksikin. Siksi ha-
lusimme selvittdd, olisiko korjaus- ja lisdkerrosrakentamisessa suurempi potentiaali
ja aito markkinatarve puun hyddyntamiselle rakentamisessa. Erityisen kiinnostavina
aiheina naimme seka lahidkerrostalojen julkisivujen energiakorjaukset ettd puu-
lisdkerrosrakentamisen.



AIEMPI TUTKIMUS

Suomalaisen lahididen kerrostalokannan painottumisesta 60 - 70 -luvuille on ollut
esilla verrattain pitkdan. Taman seurauksena on kayty kasvavaa keskustelua siita,
mitd tulee tapahtumaan, kun tama kerrostalokanta tulee 40 - 50 vuoden ikaan ja eri-
naisia korjaustarpeita alkaa olla yha enemman.

Muun muassa Oulun yliopisto on tehnyt paljon ty6ta aiheen kimpussa ja kehittanyt
erilaisia konsepteja lahidkerrostalojen korjaamiseen. "Lahididen kunnostus on yhta
iso ponnistus kuin sodan jalkeinen jalleenrakentaminen”, totesi heidan arkkitehtuuri-
sen osastonsa dosentti Anu Soikkeli puuinfo.fi -sivuston haastattelussa 2013. Soik-
keli koordinoi Tekesin Rakennettu ymparistd -ohjelmaan kuuluvaa kolmivuotista
hanketta, jossa lahidkerrostalojen korjaamiseen ja laajentamiseen kehitetaan kaytta-
ja- ja liiketoimintalahtdista korjauskonseptia.

Toinen aihetta hieman toisesta ndkdkulmasta tutkinut taho on Pellervon Taloustutki-
mus. Heidan téana vuonna julkaistu raporttinsa Asuinrakennusten korjaustarve (Hieta-
la et al, 2015) keskittyi arvioimaan asuntokannan teknisté ja taloudellista korjaustar-
vetta. Heidan lopputulemansa mukaan vuotuinen euromaarainen tekninen korjaus-
tarve Suomessa seuraaville kymmenelle vuodelle (2016 - 2015) on keskimaarin 3,51
miljardia euroa. Tastd summasta taloudellista perusteltua korjattavaa taas on heidan
mukaansa 92 % eli 3,19 miljardia euroa.

Tama tutkimus toimii tdhan paivaan tarkentavana jatkona PTT:n kartoitukselle. He
pohtivat asiantuntijan ndkdkulmasta mitd kannattaa korjata seka teknisessa etta ta-
loudellisessa mielessa. Tassa tutkimuksessa tietoa kartoitetaan kysymalla asuntoja
hallinnoivilta paattgjiltéa (is&nnditsijat, kiinteistopaallikot, taloyhtididen hallitusten pu-
heenjohtajat), mitd he haluavat korjata ja uskovat tulevansa korjaamaan. Vertaamal-
la tata tietoa PTT:n tutkimuksen kaltaisiin tutkimustuloksiin, on mahdollista saada
erittéin hyva arvio muun muassa siita, mikd on naiden kohderyhména olevien paatta-
jien todellinen tietotaso ja kuinka suuria riskeja he ovat valmiita ottamaan seka toi-
saalta pohtia sitd, miten heitd voitaisiin tukea seka paatoksenteossa etté itse korja-
ushankkeiden toteutuksessa. Samoin télta pohjalta on mahdollista arvioida toimenpi-
teiden vaatimaa rahoitustarvetta.



TUTKIMUS JA SEN TOTEUTUS

Tutkimuksella pyrittiin saavuttamaan niin kattava joukko sek& asunto- ettd kiinteisto-
osakeyhtididen paattajia, etta tulos voitaisiin kattavasti yleistdda koskemaan koko
suomalaista kerrostalokantaa. Kartoitus toteutettiin laajana kyselyna, jonka vastaa-
jiksi valikoituivat kuntien ja kaupunkien vuokrataloyhtididen vastuulliset henkil6t ja
sattuman varaisesti valittu otos isannoitsijoita ja taloyhtididen hallitusten jasenia.
Otoksen haluttiin edustavan laajalti eri paattajaryhmien kerrostaloyhtiota.

Kysely sisélsi henkil6a identifioivien talo- ja yhtidtyyppikohtien lisdksi yhteensa 5 ky-
symysta:

Onko edustamaanne kohteisiin/yhtiodn suunniteltu remontteja?
Minkélaisia remontteja on suunniteltu?

Onko kohteessa harkittu/selvitetty lisa- tai tdydennysrakentamista?
Milla aikataululla remonttien uskotaan toteutuvan?

Kiinnostaako teitd puu materiaalina rakentamisessa?

arwdpE

Kysymyksien vastausvaihtoehtojen liséksi osassa kysymyksid oli mahdollista oman
vapaan tarkentavan sanallisen kommentin jattamiseen.



VASTAAJAT JA TUTKIMUKSEN LUOTETTAVUUS

Ennalta maariteltyyn (ks. yll&) kohderyhm&an kuuluvia vastauksia saatiin yhteensa
3 376. Tutkimusta voidaan pitaa tilastollisesti tarkkana, silla virhemarginaali on kai-
kissa kysymyksissa standardina pidetylla 95 % luottamustasolla < 2 %, esimerkiksi
kysymyksen 1. kohdalla se on noin 1,43 %. Samoin luotettavuutta lisda se, ettéd vas-
taajat ovat jakautuneet seka taloyhtididen isannoitsijoihin ja hallitusten puheenjohta-
jiin ettd toisaalta kunnallisten ja yksityisten vuokrataloyhtididen kiinteistopaallikdihin
ja isannaitsijoihin.

Yksi huomioon otettava tekija on ihmisten vastaushalukkuus ja sen painottuminen
oman asumis- ja korjaustilanteen mukaan. On verrattain todennakoista, ettéa ne hen-
kilot, jotka ovat jo mielessaan harkinneet korjausrakentamista ja kenties jopa aika-
tauluttaneet sitdq, vastaavat aiheeseen liittyvdan kyselyyn verrokkiryhmaansa pa-
remmin. Samoin aiheesta tietoiset ihmiset vastaavat todennakdisemmin kuin he,
joille aihe ei ole entuudestaan tuttu. Tama saattaa nostaa kysymyksessa 1. "Onko
edustamaanne kohteisiin/yhtiodn suunniteltu remontteja?” kylla vastausten lukuméaa-
ran hieman todellista korkeammaksi. Kokonaisuutena tutkimusotanta on varsin kat-
tava ja tulokset sitd kautta yleistettavissa koko maata koskeviksi.
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1 Onko edustamaanne kohteisiin/yhtioon suunniteltu remontteja?

Tassa kysymyksesséd halusimme seké selvittda sitd, kuinka suurta osaa taloista ol-
laan korjaamassa, etta toisaalta saada samalla jonkin kasityksen naiden toimenpitei-
den aikataulusta. Tata tietoa olisi sitten mahdollista kayttaa seké teollisten investoin-
tipaatdsten etta toisaalta myos julkishallinnon painopistepainotusten pohjana.

Lopputuloksena yhteensd 76,4 prosenttia (2461 kpl) vastaajista ilmoitti suunnitel-
leensa remonttia edustamaansa yhtioon (-6ihin). Ensi arviolta tdmé& kuulostaa varsin
suurelta luvulta. Toisaalta kuten jo aiemmin mainittiin, on tdssad huomioitava se, etta
paattajat, joiden kohteissa on harkittu remonttia, myds kiinnittdvat enemman huomio-
ta aiheeseen liittyviin artikkeleihin ja sitd kautta vastaavat todennakdisemmin kyse-
lyihin, jotka liittyvat aiheeseen.

Suuren vastaajamaaran pohjalta (3376 kpl), jos tdma suhdeluku yleistettaisiin kos-
kemaan kaikkia maamme 1960- ja 1970-lukujen kerrostaloja, tarkoittaisi se kaytéan-
ndssa sita, ettad korjaustoimenpiteita tehtaisiin noin 21 000 kerrostalossa ja ne koski-
sivat yli 435 000 asuntoa. Euromaaraisesti arvioimme taman tarkoittavan noin 2,7
miljardin euron vuotuista korjauspotentiaalia. Tama on hyvin linjassa PTT:n alkuvuo-
desta arvioiman vuosien 2016 - 2015 noin 3,5 miljardin euron korjaustarpeen kans-
sa. Tastéa teknisesta tarpeesta he arvioivat olevan taloudellisesti kannattavaa korjat-
tavaa noin 3,2 miljardia euroa. Eron voidaan ajatella johtuvan siitd, ettd PTT perusti
laskelmansa teknis-taloudelliseen tarpeeseen, kun taas tassa pyrittin arvioimaan
paattajien subjektiivista nakemysta tulevista korjauksista. Kayttamamme korjaustoi-
menpiteiden vuotuisten kokonaiskustannusten laskukaava I6ytyy raportin lopusta
litteestd numero 1. Kaytetyt asunto- ja talokohtaiset kustannusarviot perustuvat
markkinahintoihin.

Cnko edustamaanne kohteisiindyhtiddn suunniteltu
remaontteja?

Kylld, useampiinkin kiinteistdihin
(Kiinteistdjen IUkumaara): 234 [ 1:3%

Ei 760 [ 23.6%
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2 Minkélaisia remontteja on suunniteltu?

Talla kysymyksella haluttiin selvittda sitd, minkélaisia remontteja erityisesti on harkit-
tu. Tata tietoa voidaan hyoddyntdd arvioitaessa teollisuuden investointipainotuksia
jatkossa seka toisaalta arvioitaessa suunnitteilla olevien korjaustoimenpiteiden ko-
konaiskustannuksia ja -kannattavuutta.

Selkeésti eniten suunniteltu remonttityyppi oli putkiremontti. Kun siihen viela laske-
taan mukaan muu talotekniikan uusiminen, tulee kokonaisosuudeksi 70,2 %. Tassa
on toki huomioitava, ettd eri remonttityyppejad yhdistetaan toisiinsa laajasti, jolloin
toimenpiteiden osuuksien yhteenlaskettu summa on yli 100 %. Kaytanndssa kuiten-
kin voidaan sanoa, etta putki- ja talotekniikkaremontti on ollut suurimman osan ker-
rostalopaattgjistd suunnitelmista ikaan kuin pohjana, ja sen kanssa yhta aikaa on
toteutettu my6s muut toimenpiteet.

1960- ja 1970-lukujen asuntojen osalta ylla olevat luvat tarkoittaisivat kaytanndssa
noin 305 000 asunnon putki- ja talotekniikkaremonttia seuraavan viiden vuoden ai-
kana. Yhden asunnon remontoinnin hinnaksi arvioitiin noin 40 000 euroa, minké pe-
rusteella talotekniikka remonttien vuotuinen korjauspotentiaali on noin 1,86 miljardin
euroa. Yksikktkohtainen remonttihinta perustuu pk -seudun markkinahintoihin katta-
vasta talotekniikka ja markatilasaneerauksesta arvonlisdveroineen.

Samalla tavalla arvioiden tulisivat julkisivutdiden vuotuiset kustannukset olemaan
noin 360 miljoonaa euroa ja ikkunoiden ja/tai ovien vaihdon noin 200 miljoonaa. Ve-
sikattokorjaukset taas olisivat vuotuiselta korjauskustannukseltaan noin 80 miljoonaa
euroa. Hissien korjaukset olisivat my6s noin 80 miljoonaa ja asuntojen erindiset si-
sakorjaukset noin 130 miljoonaa euroa vuodessa. Mahdollisten muiden toimenpitei-
den vuotuiset summat olisivat selvasti pienempia.

Minkalaisia remontteja on suunnitelfu?

Putkiremuontti 1138 13.8%

Muu talotekniikan uusiminen 686

;s
£

lkkunoiden jaitai ulko-ovien vaihto 790 30.4%

Julkisivuremaontti 798 30.7%

Wesikaton korjaus 644 21.8%

Puuttuvan hissin rakentaminen 167 . 6.4%

Asuntojen kunnostus (esim.
kiintokalusteet) 209 [

Pihojen kunnostus 804 30.9%

Muuta, mita? 533 20.5%
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3 Onko kohteessa harkittu/selvitetty lisa- tai
taydennysrakentamista?

Talla kysymyksella halusimme selvittaa sitd, tulevatko tulevat korjaustoimenpiteet
painottumaan vain ja ainoastaan olemassa olevan uusimiseen ja parantamiseen, vai
ovatko harkinnassa myo@s lisé- ja tdydennysrakentamista joko taloudellisesta nako-
kulmasta (lisakerrosrakentaminen) tai asuinviihtyvyyden / kiinteiston arvon paranta-
miseksi (mm. parvekerakentaminen). Liséksi tarkasteltin maantieteellista jakaumaa
eri kaupunkien valilla.

Tuloksesta voidaan todeta, ettei lisa- ja tdydennysrakentamisen suosio vaikuta eri-
tyisen suurelta. 86 % vastaajista ei nahnyt sen olevan heilla ajankohtaista eika
suunnitelmissa ainakaan lahitulevaisuudessa. Lisékerrosrakentamista oli harkinnut
5,9 % vastaajista, parveke- 1,5 % ja muita toimenpiteita 6,6 %.

Mielenkiintoista lisdtietoa saadaan lisakerrosrakentamisen maantieteellisesta ja-
kaumasta. Yhteystietonsa jattaneista lisdkerrosrakentamista suunnitelleista perati 64
% oli pddkaupunkiseudulta. Kun tdhan lisataan viela Tampere (10 %), niin pelkas-
tdan naiden kahden talousalueen osuus on jo lahes ¥ kaikista lisakerrosrakentamis-
ta harkinneista. Kun mukaan otetaan kaikki muutkin alueelliset kasvukeskukset, on
niiden osuus kaikista lisédkerrosrakentamista harkinneista yli 90 %. Nailla alueilla tay-
dennysrakentamista on paljon selvitetty ja kokeiltu. Liséksi alueellinen asuntojen
hintataso edustaa mielekasté tasoa kantakaupunkien alueilla kiinteistdjen jalostami-
seksi. Tama ei ole yllattavaa, kun ottaa huomioon sen, ettéa kaytannéssa alan yleinen
kasitys tuntuu olevan, ettei lisdkerrosrakentaminen kasvukeskusten ulkopuolella ole
yksinkertaisesti kannattavaa. Raportoidun tiedon saaminen aiheesta siis vahvistaa
olemassa olevia kasityksia entuudestaan.

Onko kohteessa harkittu/selvitetty lisa- tai
taydenny srakentamista?

Kylla, lisdkerroksien rakentamista 177 . 5.9%
Kylld, parvekkeiden rakentamista 46 I 1.5%

Fylld, muuta tdydennysrakentamista 200 . 6.6%
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4 Milla aikataululla remonttien uskotaan toteutuvan?

Talla kysymyksella selvitettiin edella mainittujen remonttien ajoitusta. Kysymyksella
mitattiin suunniteltujen remonttien lukumaéaraa eri vuosina.

Yleishuomiona voidaan taméan pohjalta sanoa, ettd korjaustoimenpiteilla on Kkiire.
Vastaajien arvion mukaan 76 % suunnitelluista remonteista vahintaankin alkaisi seu-
raavan viiden vuoden aikana. Kaytannossa tama tarkoittaa vuosina 2016 - 2020 yh-
teensd melkein 14 miljardin euron korjaustarvetta. Yli 3 miljardin euron arvosta toi-
menpiteitd myds vahintddnkin aloitettaisiin jo seuraavan vuoden aikana.

Johtopaatdksena voidaan myds todeta, ettd korjausten valmisteluun tulisi erityisesti
panostaa hankkeen oikea-aikaisen kaynnistamisen mahdollistamiseksi.

Milld aikataululla remaonttien uskotaan toteutuvan?

Vuoden sisélla 667 _ 23.7%
2-5 vuoden sisélla 14?_ 52.3%
Wy dhemmin 674 _ 2%
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5  Kiinnostaako teitd puu materiaalina rakentamisessa?

Viimeisend kysymyksenda selvitettiin kuinka suuri osa vastaajista oli kiinnostuneita
puusta korjaus-, lisa- ja taydennysrakentamisessa. Erityisesti keskityttiin julkisivujen
energiakorjaukseen seka mahdolliseen lisakerrosrakentamiseen.

Vastaajista yhteensa 28 % osoitti jotain kiinnostusta puun kayttéa kohtaan. Kun ottaa
huomioon, ettd tdssa kysyttiin vain mielenkiintoa eik& siis sita, ovatko he suunnitel-
leet kayttdvansa puuta tulevissa korjausprojekteissa, on luku varsin pieni. Varsinkin
kun vertaa sita siihen tietoon, etta perati noin 70 % vastaajista kuitenkin oli suunnitel-
lut joitakin korjaustoimenpiteitd ja toisaalta kaikki vastaajat olivat toimenkuvansa mu-
kaisesti jollain tavalla tekemisissa rakentamisen kanssa.

Toisaalta joko julkisivukorjausta tai tdydennysrakentamista oli kuitenkin yhteensa
suunnitellut kaikista vastaajista vain 40 %, josta edella mainittu 28 % taas on todella
korkea luku. Se tarkoittaa, etté naihin toimenpiteisiin, joissa puun kaytto on kaikkein
relevanteinta, liittyen perati 70% niita suunnitelleista vastaajista oli harkinnut puuta
vaihtoehtona kyseisen hankkeen toteutuksessa. Taman tiedon pohjalta puurakenta-
misen potentiaali on olemassa, ja nyt se on vain saatava hyédynnettyd ja muutettua
todellisiksi investointipaatoksiksi.

Kokonaisuutena mielenkiinto tuntui olevan suurempaa julkisivujen korjauksissa kuin
lisdkerrosrakentamisessa. Tama tulos selittyy osittain jo julkisivuremonttia suunnitel-
leiden paattgjien ylipaatansa suuremmalla maaralla lisakerrosrakentamiseen verrat-
tuna. Lisdkerrosrakentaminen on selkeésti paikka- ja sijaintisidonnaisempaa, mika
nakyy myo6s naissa valtakunnallisen tason kyselyn tuloksissa.

Kinnostaako teitd puu materiaalina rakentamisessa?

kKylla, julkisivuien energiskorjauksessa 501 -ﬂr.]r“f:I

kylla, mahdollisessa
lisdkerrosrakentamisessa 203 - A
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Ehdotukset mahdollisesta jatkotutkimuksesta

Kokonaisuutena tulosten voidaan sanoa olevan hyvin linjassa sekda aiemman tutki-
muksen etta toisaalta myds yleisen mielipiteen ja keskustelun kanssa. Tasta huoli-
matta se herattaa kuitenkin runsaasti aiheita jatkotutkimukselle.

Selvitys oli pitkalti volyymipohjainen eika pyrkinyt pureutumaan erityisen syvasti yksi-
tyiskohtiin. Seuraava luontainen vaihe olisi tutkia aihetta astetta suppeammalla otan-
nalla, mutta yksityiskohtaisemmin. Yleisenda ongelmana ndhdaan, ettd informaatiota
on kaytettavissa paljon, mutta palvelutarjonta ei valttdmatta vastaa eri osapuolten
odotuksia. Tarkastelun tulisi painottua eri osapuolten odotuksiin ja tavoitteisiin. Hy-
vaa vertailupohjaa saisi kysymalla esimerkkind isannoitsijdiden odotuksia asiakkail-
taan ja vastaavasti asiakkaiden odotuksia palveluntuottajilta.

Kansallisesti merkittdvan kiinteistovarallisuuden aseman huomioiden 60 — 70 lukujen
kerrostalomassaa tulisi Kiinteistéjohtaa ammattimaisesti. Kartoittamalla asiakasraja-
pinnan odotuksia voitaisiin hyvinkin havahtua tilanteeseen, jossa odotusarvo on ole-
massa, mutta palvelutuottajat eivat ole tata tunnistaneet.

Samoin olisi hyddyllistd selvittdd rahoittajien mielipidettd korjaamisen kannattavuu-
desta ja siitd, kuinka suurella osalla naisté taloista on heiddn ndkdkulmastaan riittdva
vakuusarvo mahdollisesti tarvittavan lainaehtoisen rahoituksen saamiseksi. Toisaalta
voitaisiin menna pidemmalle ja pohtia, onko olemassa joitakin tydkaluja, joiden avul-
la kohteista voitaisiin tehda rahoittajien ndktkulmasta riskitttmampia ja sitéa kautta
mabhdollistaa pitkdjanteisempi strategia taloyhtidille. Talla voisi olla sek& kansanta-
loudellisesti ettd mydskin aluepoliittisesti suuri merkitys, kun mahdollinen korjausra-
kentaminen saataisiin tehtyd kannattavaksi myés hieman kauempanakin kasvukes-
kusten ulkopuolella.

Liséksi suositeltava jatkotoimenpide on toteuttaa kysely vuosittain pddosin saman
sisaltdisena ja samalle kohderyhmalle osoitettuna. Na&in tutkimustuloksiin saadaan
vertailupohjaa ajan funktiona. Taméa mahdollistaa kerrostalojen todellisen korjauspo-
tentiaalin ennustamisen entista tarkemmin.
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LIITE 1. EUROMAARAISEN KORJAUSTARPEEN SELVITTAMINEN

Eri korjaustyyppeihin (esim. putkiremontit) keskim&arin vuotuisella tasolla Suomessa
kaytettava rahamaara seuraavien viiden vuoden aikana laskettiin seuraavalla kaaval-
la:

Korjauksen talokohtainen kustannus x korjaamista suunnitelleiden osuus x
kyseista toimenpidettd suunnitelleiden osuus x 0,76 x 28 000
5

= Kyseiseen korjaustyyppiin koko Suomessa keskimaarin vuodessa kaytettava
summa valilla 2016 - 2020

Kerrostalokohtaisena keskim&araisena korjauskustannuksena kaytimme seuraavia
markkinahintaisia summia. Ne perustuvat keskim&araisen, 5-6 kerroksisen ja 2-
rappuisen talon kustannuksiin:

julkisivuremontti 360 000 euroa

ikkunoiden- ja/tai ulko-ovien vaihto 200 000 euroa

vesikattoremontti 100 000 euroa

hissien rakentaminen 400 000 euroa

asuntojen sisatilojen kunnostus (esim. kiintokalusteet) 500 000 euroa
pihojen kunnostus 20 000 euroa

Ainoana poikkeuksena kaytimme yhteenlaskettujen putkiremontin sekd muun
taloteknisen korjauksen arvioinnissa asuntokohtaista summaa, joka oli noin 40
000 euroa. Syyna asuntokohtaisen summan kaytt6on oli taman korjausvaihtoeh-
don suhteellinen kalleus verrattuna muihin. Nain laskemalla saimme varmistettua
riittdvan tarkkuuden.
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LIITE 2. LISATIETOJA

Lisatietoja tutkimuksesta ja sen toteutuksesta antaa:

Eero Pulkkinen, vastuullinen projektipaallikko
Rakennuttajatoimisto Valvontakonsultit Oy
eero.pulkkinen@valvontakonsultit.fi
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