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ESIPUHE

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus (ARA) on ympdristoministerion alainen
virasto, joka hoitaa valtion asuntopolitiikan toimeenpanotehtavid. ARAn tehtdvana
on myontdd asumiseen ja rakentamiseen liittyvid avustuksia, tukia ja takauksia seka
ohjata ja valvoa ARA-asuntokannan kdyttod. ARAn tavoitteena on edistdd ekologi-
sesti kestdvéd, laadukasta ja kohtuuhintaista asumista.

Valtion tuella rakennettujen arava- ja korkotukivuokra-asuntojen vuokrat ja asu-
misoikeusasuntojen kdyttdvastikkeet madrdaytyvat omakustannusperiaatteen mu-
kaisesti. Vuokriin ja kdyttovastikkeisiin sisdltyy vuokra-asuntojen rahoituksesta,
hoidosta ja yllipidosta johtuvat kustannukset. Lainojen lyhennyksisté ja koroista
muodostuvat rahoituskustannukset ovat noin puolet vuotuisista vuokrilla katetta-
vista kustannuserista.

ARA-asuntoja on rahoitettu vuodesta 1949 alkaen aravalainoilla ja vuodesta 1981
alkaen korkotukilainoilla. Eri vuosikymmenilld myonnettyjen lainojen takaisinmak-
suajat ovat vaihdelleet 1045 vuoteen. Vuodesta 1990 alkaen aravalainoja mydnnettiin
vuosimaksulainoina, joiden lyhennykset ovat huomattavan takapainoisia.

Takapainoisesti lyhentyvistd lainoista on vield suurin osa maksamatta asuntojen
tullessa peruskorjausikdan. Télloin vanhan rakentamislainan kasvavat lyhennykset
ja peruskorjauksiin otettavien uusien lainojen lyhennykset saattavat yhdessa hoi-
tokulujen kanssa nostaa vuokrat ja kdyttovastikkeet yli kohtuullisen vuokratason.

Peruskorjausten taloudellisten edellytysten selvittamiseksi ARA kdynnisti syksylla
2010 selvitystyon, jonka tavoitteena on kartoittaa kahdeksan vuokrataloyhteison
nykyisestd lainakannasta ja tulevista peruskorjauksista aiheutuvat rahoituskustan-
nukset vuosille 2011-2040.

Tyo toteutettiin kahdessa vaiheessa. Ensimmadisessd vaiheessa ARA selvitti virasto-
tyond tutkimukseen valittujen yhteisdjen nykyisen lainakannan ja sen lyhennykset ja
korot vuosille 2011-2040. Toisessa vaiheessa selvitettiin yhteisdjen kiinteist6jen tule-
vat peruskorjaustarpeet ja niistd aiheutuvat rahoituskustannukset vuosille 2011-2040.
Peruskorjausselvityksen ja koko tyon raportoinnin tekijaksi valittiin kilpailutuksen
jalkeen P&yry Finland Oy.

Kiitdimme selvityksessd mukana olleiden kahdeksan yhteison edustajia sekd Poyry
Finland Oy:td aktiivisesta ja hyvéastd yhteistyostd. Uskomme, ettd tyon tuloksista on
hy6tya tutkimukseen osallistuneille yhteiséille sekd my6s muille vuokratalo- ja asu-
misoikeusyhteisdille niiden arvioidessa tulevia peruskorjauksia ja tulevaa vuokrata-
soa. Selvitystyon tavoitteena on ollut tuoda esiin tarve varautua ennakkoon peruskor-
jauksiin. Toivomme, ettd vuokrataloyhteisot lisddvat peruskorjauksiin varautumista
ja suunnittelevat toimintaansa pitkélld tdhtdimelld laatimalla koko kiinteistokannan
kattavia peruskorjaussuunnitelmia ja rahoituskustannuslaskelmia.

Joulukuussa 2011
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TIIVISTELMA

Selvitystyon tavoitteena on selvittdd vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisoilld asunto-
kannan rakentamiseen ja peruskorjaamiseen myonnettyjen valtion tukemien arava-ja
korkotukilainojen sekd muiden rakentamiseen ja peruskorjaamiseen myodnnettyjen
nykyisten lainojen vuotuiset lyhennykset ja korot. Lisdksi selvitetddn peruskorja-
ustarpeet seuraavien 30 vuoden ajalle ja niistd aiheutuvat lainojen lyhennykset ja
korot. Tavoitteena on kiinnittdd vuokrataloyhteisGjen huomiota peruskorjaustarpeen
arviointiin ja siihen, ettd yhteisot varautuisivat tuleviin korjauksiin my6s vuokran-
madrityksessa.

Selvityksen kohteena on kahdeksan vuosina 1990-2003 aravavuosimaksulainaa
saaneen vuokratalo- ja asumisoikeusyhteison nykyinen lainakanta ja tuleviin perus-
korjauksiin tarvittava lainakanta. Yhteisoistd yksi on asumisoikeusyhteiso ja seit-
semdn on tavallisia vuokrataloyhteistjd. Yhteiso6illd on yhteensa 669 taloa ja 6 989
asuntoja, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on 385 688 m?, maédrdn vaihdellessa 15
921-126 091 m?/ yhteiso.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) selvitti kevéaalla 2011 tiedot tutkit-
tavien yhteisojen kaikista 31.12.2010 voimassa olevista lainoista, jotka kohdistuvat
arava- ja korkotukilainoilla rahoitettuihin asuntoihin. Taimén jdlkeen Poyry aloitti
tyon tulevien peruskorjaustarpeiden méadrittamiseksi ja rahoituskustannuslaskelmien
mallintamiseksi.

Selvityksessd mukana olleet yhteisot olivat tydssa aktiivisesti mukana, mika ku-
vastaa sitd, ettd aihe koetaan tdrkedksi ja siihen liittyviin riskeihin on havahduttu.
Selvityksessd kdvi kuitenkin ilmi, ettd peruskorjauksien suunnittelua ei ole juurikaan
tehty. Kiinteistkannasta vanhimmat rakennukset on rakennettu 1900-luvun alussa
ja uusimmat 2000-luvun lopulla. Yleistden voidaan sanoa, ettd noin kolmannes ra-
kennuksista on kertaalleen peruskorjattu. Nama rakennukset ovat paasdantoisesti
1960-luvulla ja sitd ennen rakennettuja. Vanhimpien rakennusten merkittava perus-
korjausajankohta tulee uudelleen eteen seuraavan 30 vuoden aikana. Selvityksessd
kavi selkedsti ilmi se, ettd yhteisdjen rakennuskanta on elinkaarensa hyvin eri vai-
heissa. Rakennuskannan peruskorjaaminen on jatkuva prosessi. Téstd syystd yhtei-
sOissd tulisi olla kattava peruskorjausohjelma, joka sisdltdd korjauksien suunnittelun,
ajoittamisen ja rahoituksen.

Tahén selvitykseen sisdltyvien kiinteistdjen peruskorjauskustannukset ovat 600
- 2000 €/m2, jolloin perusparannuksiin myonnettdvan korkotukilainan lisdksi tar-
vittavan omarahoitusosuuden méédra vaihtelee 120 - 400 €/m?2. Seitsemailld yhteisolla
kahdeksasta kertynyt rahoitusylijddma vastasi alle 30 €/m2. Yhteisdjen nykyinen
varautuminen on siis pddosin tdysin riittimatontd, eikd vastaa edes neljasosaa odo-
tettavissa olevan lainatarpeen 20 %:n omarahoitusosuudesta.

Selvitys osoittaa, ettd kiinteistokannan peruskorjausten kustannukseksi saadaan
keskimdérin 2,87 €/m?/kk, kun tarkastellaan teknisten jarjestelmien koko elinkaarta.
Taman summan omarahoitusosuus olisi 0,57 €/m?2/kk, kun sen kartuttaminen aloite-
taan heti rakennuksen valmistumisesta ldhtien. Merkittdvimpia erid tdssd summassa
ovat vesijohdot ja viemarit, markaétilat ja kiintokalusteet sekd ulkoseinit, ikkunat ja
ovet (yhteensa yli 0,30 €/m?/kk).

Lainojen lyhennyksien takapainoisuus sisédltdd monia ongelmia. Yksi ongelma on
vanhojen lainojen lyhennysten kasvu samanaikaisesti peruskorjauksen toteutuksen
aikaan. Toinen ongelma on, ettd pitkd laina-aika nostaa merkittavésti kokonaisra-
hoituskustannuksia. Kolmen prosentin vuotuisella korolla vuokra-asuntoyhteisét
maksavat korkoa 30 vuoden laina-ajalla kaikkiaan 66 % padomasta. Tamé on yli 40 %
enemman kuin esimerkiksi vastaavanpituisella tasalyhenteiselld lainalla, jossa korkoa
kertyy 47 % padaomasta. Kolmas ongelma on lainoihin liittyva huomattava korkoriski.
Esimerkiksi vuokra-asuntoyhteisdjen korkotuki pééttyy 23. vuoden lopussa, jolloin
lainasta on korkotukilainojen lyhennysehtojen mukaisesti maksettu vasta hieman alle
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puolet. Laina-ajan viimeisille vuosille keskittyvét kaikkein suurimmat lyhennykset
sekéd suurin korkoriski.

Selvityksen merkittdivimmat havainnot ovat seuraavat: Yhteisojen tulisi arvioida
tulevat peruskorjaustarpeet ja varautua peruskorjauksien omarahoitusosuuden kar-
tuttamiseen heti rakennuksen kayttoonoton alusta. Timén selvityksen perusteella
varautumiseen tarvittaisiin noin 0,60 €/m?/kk (nykyrahassa), mutta olosuhteista
johtuen yhteisokohtaiset erot voivat kuitenkin olla suuria. Lisdksi nykyisen kor-
kotukilainajarjestelmén lyhennysaikataulu tulisi ndhdd hitaimpana mahdollisena
vaihtoehtona, jota nopeampaan takaisinmaksuun yhteistjen tulisi jérjestelmallisesti
pyrkid aina, kun yleinen korkotaso, kiinteistéjen kayttdaste ja muut tekijét sen sallivat.
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Johdanto

1.1
Taustaa

Sosiaalista asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien vuokratalo- ja asumisoikeus-
yhteisdjen asuntokanta on pddosin rahoitettu valtion tukemilla arava- ja korkotuki-
lainoilla, joiden vuotuiset lyhennykset ja korot muodostavat suurimman vuokrilla
katettavan kustannuseran.

Asunnoista perittdvit vuokrat ja kdyttovastikkeet madrdytyvat omakustannuspe-
riaatteella. Vuokrilla ja kdyttovastikkeilla katetaan asuntojen hoidosta ja yllapidosta
sekd niiden rahoituksesta eli lainojen lyhennyksisté ja koroista johtuvat kustannukset.
Myo6s tulevien peruskorjausten rahoitukseen voidaan varautua kerdamalld ennak-
koon korjausvaraumaa. Siitd, paljonko yhteisolle on kertynyt peruskorjauksiin tarkoi-
tettuja varoja ja mika niiden osuus tulee olemaan tulevien korjausten rahoituksessa,
ei ole tarkempaa tietoa.

Osa aravalainoista on niin sanottuja vuosimaksulainoja, joita on myonnetty vuosina
1990-2003. Ndissd lainoissa lainojen lyhennykset ja korot muodostavat vuosimaksun,
jota tarkistetaan vuosittain kuluttajahintaindeksin muutoksella. Kuluttajahintaindek-
sin muutoksen perusteella méddrdaytyy myos korko, johon lisdtddn tietty lainan ikdan
perustuva prosenttiméddrd. Vuosimaksusta maksetaan ensin korkoa ja sen jilkeen
lyhennystd, jos vuosimaksu riittdd tdhan. Lyhennyksen méaré ei ole kiinted, vaan se
vaihtelee koron médéarédn perusteella. Siten myskddn laina-aika ei ole kiinted, vaan se
pitenee, jos lyhennykset joinakin vuosina pienenevit. Vuosimaksulainajarjestelman
mukaan lyhennysten méddrdt kasvavat suuremmin vasta laina-ajan loppupuolella.
Laina-aika on yleensd 30-35 vuotta. Kiinteiston tullessa peruskorjausikdan on yleensa
rakentamislainaa vield runsaasti jaljelld.

Aravalainojen takapainotteinen lyhennysohjelma ja pitkét laina-ajat saattavat vai-
keuttaa vuokratalojen peruskorjausten toteuttamista, jos rakentamislainojen padomat
ovat vield suuria peruskorjausten tullessa ajankohtaisiksi. Talldin peruskorjauksiin
tarvittavaa lainaa ei voi ottaa, koska se nostaisi pddomakustannuksia niin, ettd asunto-
jen vuokratja kdyttovastikkeet nousisivat kohtuuttomasti yli kunnan yleisen vuokra-
tason. Useissa tapauksissa korjauksiin ei ole my6skdan varauduttu etukiteen. Tilanne
on erityisen vaikea sellaisissa vuokrataloyhteisdissé, joissa asuntokantaa on vahin
eikd pddomakustannuksia pystytd tasaamaan riittdvésti yhteison muiden kohteiden
kesken.
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1.2

Selvityksen tavoitteet

Selvitystyon tavoitteena on selvittdd

1) vuokratalo- ja asumisoikeusyhteis6illd nyt olevien, niiden omistaman asunto-
kannan rakentamiseen ja peruskorjaamiseen myonnettyjen valtion tukemien
arava- ja korkotukilainojen sekd muiden rakentamiseen ja peruskorjaamiseen
myodnnettyjen lainojen vuotuiset lyhennykset ja korot seuraavien 30 vuoden
ajalle.

2) miten vuokrataloyhteisot ja asumisoikeusyhteis6t ovat méarittaneet omista-
miensa asuinkiinteistdjen tulevat 10 vuoden peruskorjaustarpeet laatimissaan
pitkén tahtdyksen korjaussuunnitelmissa seka sitd, miten vuokranmaéérityk-
sessd on nyt varauduttu tulevien korjaustarpeiden rahoitukseen ja paljonko
vuokrataloyhteiséille on kertynyt rahoitusylijgdmaa kaytettavaksi tulevien
korjausten rahoitukseen.

3) asuinkiinteistdjen tulevat korjaustarpeet 20-30 vuoden ajalla ja selvittda sitd,
mikd vaikutus peruskorjausten rahoituksella on yhteiséjen vuokriin tulevan
30 vuoden ajalla yhdessd nykyisestd lainakannasta aiheutuvien lyhennysten
ja korkojen kanssa. Selvityksen tuloksena saadaan karkea arvio tulevista
korjauksista ja niiden rahoituksesta.

Selvityksen tavoitteena on myds kiinnittdd vuokrataloyhteisdjen huomiota perus-
korjaustarpeen arviointiin ja siihen, ettd yhteisot varautuisivat tuleviin korjauksiin
my0s vuokranmdarityksessd. Selvityksen tuloksia voidaan kdyttdd myos valtion
tukeman perusparannuslainajédrjestelmén kehittdmiseen ja mahdollisten muutostar-
peiden arviointiin.

1.3

Selvityksen kohteet

Selvityksen kohteena on kahdeksan vuosina 1990-2003 aravavuosimaksulainaa saa-
neen vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdn nykyinen lainakanta ja tuleviin peruskor-
jauksiin tarvittava tuleva lainakanta. Selvityksen kohteena olevilla yhteisoilld on nyt
vuosimaksulainojen lisdksi asuntojen rakentamiseen ja peruskorjaamiseen myon-
nettyjd muita aravalainoja ja korkotukilainoja, aravalainojen tilalle otettuja lainoja
sekd asuntojen rakentamisen ja peruskorjaamisen omarahoitusosuuden kattamiseksi
otettuja lainoja vaihteleva méaédra. Tulevien peruskorjausten ajoitus ja korjausten ra-
hoitukseen tarvittavien lainojen madrd perustuu selvityksen yhteydessa tehtdvaan
kiinteistokohtaiseen tarvearviointiin.

Yhteisoistd yksi on asumisoikeusyhteiso ja seitseméan on vuokrataloyhteisoja. Yh-
teis6illd on yhteensd 669 taloa, mddran vaihdellessa 46-128 taloa/yhteis6. Asuntoja
on yhteensd 6 989, médran vaihdellessa 279-2518 asuntoa/yhteiso. Yhteenlaskettu
pinta-ala on 385 688 m?, mdaran vaihdellessa 15 921-126 091 m?/ yhteiso. Tarkemmin
yhteisdjen asuntokanta on nidhtévissa taulukossa 1.
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Taulukko 1. Yhteenveto selvityksen kohteena olevien yhteis6jen asuntokannasta.

Kohteita Rakzir;‘nuk- Kt‘::?:' p::;;i;lj:ja Asuntoja |Pinta-ala m?

| 78 128 97 31 2518 126 091
2 39 96 15 8l 544 30 454
3 39 96 15 8l 692 37 836
4 36 84 53 31 995 54 867
5 28 75 20 55 485 28 100
6 30 58 30 28 972 62792
7 25 46 10 36 279 15921
8 23 86 12 74 504 29 628

298 669 252 417 6 989 385 689

Selvityksessd mukana olevat yhteisot valittiin siten, ettd maantieteellisesti yhteisot
sijaitsevat eri puolella maata, yhteisdjen asuntokanta on médéraltdén erisuuruinen ja
asunnot sijaitsevat sekd kaupunki- ettd maaseutualueilla.

Tarkoituksena on, ettd yhteisdt pysyvit selvityksessd anonyymeind, siksi niistd
kdytetddn tdssd raportissa numerointia 1-8. Jdljempéand jokaisesta yhteisostd on lyhyt
yleiskuvaus, jotta ulkopuolisten yhteisdjen olisi mahdollista samaistua ja vertailla
omaa tilannettaan tutkimuksessa mukana oleviin yhteis6ihin.
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2 Nykyisen lainakannan

rahoituskustannusten selvittaminen

ARA teki kevidalld 2011 selvitystyon, jota varten hankittiin tiedot tutkittavien yh-
teisGjen kaikista 31.12.2010 voimassa olevista lainoista, jotka kohdistuvat arava- ja
korkotukilainoilla rahoitettuihin asuntoihin. Selvityksen ulkopuolelle jéitettiin alun
perin vapaarahoitteisesti ja 10 vuoden korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen seka
muiden kuin asuintilojen rahoitukseen otetut lainat.

Yhteisoilld on rakentamiseen ja peruskorjauksiin myonnettyjen arava- ja korko-
tukilainojen liséksi eri tahoilta ja eri syistd otettuja muita lainoja vaihteleva méaéara.

2.1

Lainalajit

2.1.1
Aravavuosimaksulainat

ARAnN myoéntdmat valtion asuntolainat ja aravalainat ovat vuosimaksulainoja, joita
hallinnoi Valtiokonttori ja joiden tulevat lyhennykset ja korot on huomioitu Valtio-
konttorin tekemien ennusteiden mukaan. Vuosimaksua eli lyhennysten ja korkojen
madrad laskettaessa on vuotuisen inflaation maaraksi arvioitu 2 %.

2.1.2
Muut aravalainat

Muiden kuin vuosimaksutyyppisten valtion asuntolainojen tai aravalainojen ly-
hennykset ja korot on niin ikddn huomioitu Valtiokonttorin tekemien ennusteiden
mukaan. Néissd ennusteissa lyhennykset ja korot on laskettu nyt voimassa olevien
lainaehtojen mukaisesti.

2.1.3
Aravan tilalle otetut lainat

Aravan tilalle otetut lainat ovat pankkilainoja, joilla on maksettu alkuperdinen, yleen-
sd korkeampikorkoinen, aravalaina pois. Mikali uusi laina kohdistuu useammal-
le kohteelle, eikd selvityksen yhteydessd ole saatu tietoa siitd, mikd osuus lainasta
kohdistuu eri kohteille, on jdljelld oleva lainan mé&éaré jaettu kohteiden nelioméédrien
suhteessa.
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Vanhat 20 vuoden korkotukilainat

Vuosina 1980-2001 myonnettyjen korkotukilainojen laina-aika on enimmilldan 20
vuotta. Osaa lainoista (ns. bullet-lainat) ei ole lyhennetty ollenkaan laina-ajan kulu-
essa, vaan ne erdantyvat laina-ajan paatyttyd kerralla maksettavaksi. Mikali lyhen-
nyksistd on kuitenkin sovittu, ne on laskettu lainaehtojen mukaisesti.

2.15
Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat

Néma lainat ovat edelld todettujen 20 vuoden korkotukilainojen tilalle niiden erdéan-
tyessd otettavia uusia pankkilainoja, joiden lyhennykset on selvityksessd laskettu
enintddn 20 vuoden tasaerina.

2.1.6
Uudet 1.1.2002 jilkeen myonnetyt korkotukilainat

Uusia korkotukilainoja on myoénnetty 1.1.2002 alkaen. Ndiden lainojen lyhennykset
on laskettu voimassa olevan korkotukiasetuksen mukaisia lyhennysehtoja noudatta-
en. Asetuksen mukaan vuokratalojen laina-aika on 40 vuotta ja asumisoikeustalojen
laina-aika on 35 vuotta. Vuokratalojen korkotukilainaa on lyhennettdva ensimmaéisen
viisivuotiskauden aikana yhteensd vahintdan 1,7 % eli 0,34 %/vuosi ja asumisoike-
ustalojen korkotukilainaa on lyhennettdva vahintddn 3 % eli 0,6 %/vuosi. Lyhen-
nykset lasketaan alkuperdisestd lainapddomasta ja ne kasvavat viisivuotiskausittain
seuraavasti:

Vuodet Vuokratalo Asumisoikeustalo

6-10 3,3 % eli 0,66 %/vuosi 5% eli | %/vuosi

I1-15 5,3 % eli 1,06 %/vuosi 7 % eli 1,4 %/vuosi

16 — 20 7,5 % eli 1,5 %/vuosi 10,5 % eli 2,1 %/vuosi

21 -25 9,9 % eli 1,98 %/vuosi 17,5 % eli 3,5 %/vuosi

26 - 30 15 % eli 3 %/vuosi 28,5 % eli 5,7 %/vuosi

31-35 23,3 % eli 4,66 %/vuosi 28,5 % eli 5,7 %/vuosi

36 —40 34 % eli 6,8 %/vuosi

2.1.7

Omarahoitusosuuslainat

Omarahoitusosuuslainat ovat lainoja, joita on tarvittu rakentamiseen ja perusparan-
tamiseen myonnettyjen arava- ja korkotukilainojen lisdksi. Ennen 90 lukua arava-
lainoja myd&nnettiin 60 % hankkeen kustannuksista ja omarahoitusosuus oli 40 %.
Uudiskohteiden arava- ja korkotukilainojen osuus on 90 luvun alusta alkaen ollut
95 tai 90 % ja omarahoitusosuus on ollut 5 tai 10 %. Perusparannuslainoissa arava-
ja korkotukilainan mééréd on 80 % ja omarahoitusosuuden médrd on 20 %. Ndiden
omarahoitusosuuksien katteeksi otettujen, muiden kuin omistajien antamien lainojen
lyhennykset on laskettu lainasopimusten ehtojen mukaisesti.

Tdssd ryhméssa on kasitelty myds omistajien yhteisoille omarahoitusosuuksien
kattamiseksi antamat ns. tertiddrilainat, joita ei ole lyhennetty kaytto- ja luovutusrajoi-
tusten voimassa ollessa. Selvityksessi lainojen korot on laskettu tehtyjen sopimusten
mukaisesti. Lainojen lyhennykset on aloitettu rakentamis- ja perusparannuslainojen
padttymisen jdlkeen kdyttden lyhennyksend 5 vuoden tasaeria.
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2.1.8
Vapaarahoitteiset perusparannuslainat

Néma lainat on otettu vapaarahoitteisesti toteutettujen peruskorjausten rahoituksek-
si. Lainojen lyhennykset on laskettu lainasopimusten ehtojen mukaisesti.

2.19
Selvityksessa kaytetty korkokanta sekd lyhennysten ja korkojen ajoitus

Korot on laskettu kédyttden 3 %:n korkoa aravalainoja ja kiintedkorkoisia lainoja lu-
kuun ottamatta. Lainojen lyhennykset ja korot kohdistuvat lainaehtojen mukaisesti
puolivuosittain tai kerran vuodessa. Lainaehdoista poiketen useammin kuin puoli-
vuosittain erddntyvien annuiteettilainojen lyhennykset ja korot on laskettu puolivuo-
sittain. Lyhennysten ja korkojen laskenta suoritettiin Excel-taulukkolaskentaohjelmaa
hy6dyntéen.

2.2

Yhteisojen nykyisen lainakannan tarkastelu

Nykyisten lainojen selvitystyon tuloksena saatiin kuvaajat, joista ilmenee yhteiscilld
31.12.2010 olevasta lainakannasta lainalajeittain aiheutuvat vuosien 2011-2040 rahoi-
tuskustannukset asuinneliotd kohden. Lainalajit on seuraavissa kuvioissa erotettu eri
véreilld toisistaan.

2.2.1
Yhteiso |

Vuokrataloyhteisolld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia lainoja
48,9 milj. €. Ndistd lainoista on valtion tuen piirissd olevia rakentamiseen ja peruskor-
jaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 19 milj. € eli 39 % kaikista lainoista.
Pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja on 13,6 milj. € eli 28 % kaikista lainoista.
Muita omarahoitusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten rahoitukseksi
otettuja lainoja on 16,3 milj. € eli 33 % kaikista lainoista. Yhteis6lld on 2 518 asuntoa,
joten lainoja on asuntoa kohden noin 19.440 € ja 390 € /m?. Lainojen lyhennyksista ja
koroista vuosille 2011-2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinneliétda kohden
kuukaudessa kdyvit ilmi alla olevasta kuviosta. Yhteisod koskeva tarkempi kuvaus
on kappaleessa 4.1.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk

3,00

0
20112012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

u Arava vuosimaksulainat u Muut aravalainat u Aravan tilalle otetut lainat
Vanhat 20 vuoden korkotukilainat Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat  w Uudet 1.1.2002 jalkeen mydnnetyt korkotukilainat
u Omarahoitusosuuslainat Vapaarahoitteiset perusparannuslainat

Kuvio |. Yhteiso |, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.
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Yhteiso 2

Vuokrataloyhteisolld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia lainoja
16,5 milj. €. Néistd lainoista on valtion tuen piirissé olevia rakentamiseen ja peruskor-
jaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 13 milj. € eli 79 % kaikista lainoista.
Pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja on 1,1 milj. € eli 7 % kaikista lainoista.
Muita omarahoitusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten rahoitukseksi
otettuja lainoja on 2,4 milj. € eli 14 % kaikista lainoista. Yhteisolld on 544 asuntoa,
joten lainoja on asuntoa kohden noin 30 420 € ja 540 €/m?. Lainojen lyhennyksisti ja
koroista vuosille 2011-2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinneliéta kohden
kuukaudessa kdyvit ilmi alla olevasta kuviosta. Yhteisod koskeva tarkempi kuvaus
on kappaleessa 4.2.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
4,00

....---I-
FET T T YT YT T LLE
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2,00

1,00

201120122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

u Arava vugsimaksulainat u Muut aravalainat .

u Arayan tilalle_ otetut lainat . Vanhat 20 vuoden korkotukilainat .
Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat u Uudet 1.1.2002 jilkeen mydnnetyt korkotukilainat

u Omarahoitusosuuslainat Vapaarahoitteiset perusparannuslainat

Kuvio 2. Yhteisd 2, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.
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Yhteiso 3

Vuokrataloyhteisélld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia lainoja
17,8 milj. €. Ndistd lainoista on valtion tuen piirissd olevia rakentamiseen ja perus-
korjaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 14,7 milj. € eli 83 % kaikista
lainoista. Pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja on 2,3 milj. € eli 13 % kaikista
lainoista. Muita omarahoitusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten ra-
hoitukseksi otettuja lainoja on 0,8 milj. € eli 4 % kaikista lainoista. Yhteisolld on 692
asuntoa, joten lainoja on asuntoa kohden noin 25 700 € ja 470 €/m?. Lainojen lyhen-
nyksistd ja koroista vuosille 2011-2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinneliota
kohden kuukaudessa kdyvit ilmi alla olevasta kuviosta. Yhteis6d koskeva tarkempi
kuvaus on kappaleessa 4.3.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m?2/kk
4,00
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m Arava vuosimaksulainat u Muut aravalainat u Aravan tilalle otetut lainat
Vanhat 20 vuoden korkotukilainat = Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat ~ m Uudet 1.1.2002 jalkeen mydnnetyt korkotukilainat
» Omarahoitusosuuslainat V; hoittei lai

p peruspar

Kuvio 3. Yhteisd 3, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.
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Yhteiso 4

Vuokrataloyhteisolld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia lainoja
29,2 milj. €. Ndistd lainoista on valtion tuen piirissd olevia rakentamiseen ja peruskor-
jaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 18,2 milj. € eli 62 % kaikista lainois-
ta. Pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja on 4,1 milj. € eli 14 % kaikista lainoista.
Muita omarahoitusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten rahoitukseksi
otettuja lainoja on 6,9 milj. € eli 24 % kaikista lainoista. Yhteisolld on 995 asuntoa,
joten lainoja on asuntoa kohden noin 29 300 € ja 530 €/m?. Lainojen lyhennyksist ja
koroista vuosille 2011-2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinneliéta kohden
kuukaudessa kdyvit ilmi alla olevasta kuviosta. Yhteisod koskeva tarkempi kuvaus
on kappaleessa 4.4.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m?/kk
4,00
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m Arava vuosimaksulainat m Muut aravalainat u Aravan tilalle otetut lainat
Vanhat 20 vuoden korkotukilai Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat ~ m Uudet 1.1.2002 jilkeen mydnnetyt korkotukilainat
u Omarahoitusosuuslainat Vapaarahoitteiset perusparannuslainat

Kuvio 4. Yhteisd 4, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.
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Yhteiso 5

Vuokrataloyhteisélld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia lainoja
15,6 milj. €. Ndistd lainoista on valtion tuen piirissd olevia rakentamiseen ja perus-
korjaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 15 milj. € eli 96 % kaikista lai-
noista. Yhteisolld ei ole pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja. Muita omarahoi-
tusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten rahoitukseksi otettuja lainoja on
0,6 milj. € eli 4 % kaikista lainoista. Yhteisolld on 485 asuntoa, joten lainoja on asuntoa
kohden noin 32 130 € ja 550 €/m?2. Lainojen lyhennyksista ja koroista vuosille 2011-
2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinneliétd kohden kuukaudessa kdyvét
ilmi alla olevasta kuviosta. Yhteistd koskeva tarkempi kuvaus on kappaleessa 4.5.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m/kk
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u Arava vuosimaksulainat u Muut aravalainat u Aravan tilalle otetut lainat
Vanhat 20 vuoden korkotukilainat Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat m Uudet 1.1.2002 jalkeen mydnnetyt korkotukilainat
u Omarahoitusosuuslainat Vapaarahoitteiset perusparannuslainat

Kuvio 5. Yhteiso 5, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.
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Yhteiso 6

Vuokrataloyhteis6lld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia lai-
noja 6,4 milj. €. Néistd lainoista on valtion tuen piirissd olevia rakentamiseen ja
peruskorjaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 5 milj. € eli 78 % kaikista
lainoista. Yhteisolla ei ole pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja. Muita omara-
hoitusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten rahoitukseksi otettuja lainoja
on 1,4 milj. € eli 22 % kaikista lainoista. Yhteis6lld on 279 asuntoa, joten lainoja on
asuntoa kohden noin 22 820 € ja 400 €/m?2. Lainojen lyhennyksista ja koroista vuo-
sille 2011-2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinneliétda kohden kuukaudessa
kdyvatilmi alla olevasta kuviosta. Yhteisod koskeva tarkempi kuvaus on kappaleessa
4.6.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m/kk
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u Arava vuosimaksulainat m Muut aravalainat w Aravan tilalle otetut lainat
Vanhat 20 vuoden korkotukilainat Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat m Uudet 1.1.2002 jalkeen mydnnetyt korkotukilainat
u Omarahoitusosuuslainat V; hoittei lai

p peruspar

Kuvio 6. Yhteisd 6, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.
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Yhteiso 7

Vuokrataloyhteisélld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia lainoja
17,2 milj. €. Néistd lainoista on valtion tuen piirissé olevia rakentamiseen ja peruskor-
jaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 15,2 milj. € eli 88 % kaikista lainois-
ta. Pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja on 0,1 milj. € eli 1 % kaikista lainoista.
Muita omarahoitusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten rahoitukseksi
otettuja lainoja on 1,9 milj. € eli 11 % kaikista lainoista. Yhteisolld on 504 asuntoa,
joten lainoja on asuntoa kohden noin 34 060 € ja 580 €/m?. Lainojen lyhennyksista ja
koroista vuosille 2011-2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinnelitta kohden
kuukaudessa kdyvit ilmi alla olevasta kuviosta. Yhteis6d koskeva tarkempi kuvaus
on kappaleessa 4.7.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
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Kuvio 7. Yhteisd 7, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.
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Yhteiso 8

Asumisoikeusyhteisolld on 31.12.2010 arava- ja korkotukiasuntoihin kohdistuvia
lainoja 94,6 milj. €. Ndistd lainoista on valtion tuen piirissd olevia rakentamiseen
ja peruskorjaamiseen myonnettyjd arava- ja korkotukilainoja 94,2 milj. € eli 99 %
kaikista lainoista. Yhteisolld ei ole pankkilainoiksi konvertoituja aravalainoja. Muita
omarahoitusosuuksien ja vapaarahoitteisten peruskorjausten rahoitukseksi otettuja
lainoja on 0,4 milj. euroa eli 1 % kaikista lainoista. Yhteisolld on 972 asuntoa, joten
lainoja on asuntoa kohden noin 97 330 € ja 1 500 €/m?. Lainojen lyhennyksisti ja
koroista vuosille 2011-2040 aiheutuvat rahoituskustannukset asuinneliéta kohden
kuukaudessa kdyvit ilmi alla olevasta kuviosta. Yhteisod koskeva tarkempi kuvaus
on kappaleessa 4.8.1.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m?/kk

9,00

u Arava vuosimaksulainat u Muut aravalainat u Aravan tilalle otetut lainat
Vanhat 20 vuoden korkotukilai Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilai u Uudet 1.1.2002 jalkeen mydnnetyt korkotukilainat
u Omarahoitusosuuslainat Vapaarahoitteiset perusparannuslainat

Kuvio 8. Yhteiso 8, olemassa olevan lainakannan rahoituskustannukset.

Yhtioilld 31.12.2010 olevien lainojen ja niistd aiheutuvien vuotuisten rahoituskustan-
nusten selvitystyon jalkeen Poyry jatkoi tulevien perusparannustarpeiden maaritta-
mistd ja rahoituskustannuslaskelmien mallinnusta.
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Peruskorjaustarpeen selvittiminen

3.1
Selvitysmenetelma

Peruskorjaustarpeen maarittimisen ajanjakso on 30 vuotta, 2011-2040. Koska selvitys-
ty0 tehtiin ilman kiinteistokohtaisia kohdekéyntejd, kdytettiin selvitysmenetelmand
online-kyselyd ja puhelinhaastattelua. Yhteis6jen yhteyshenkil6ihin otettiin yhteytta
ennen kyselyiden lahettamista.

Valitut yhteisot osallistuivat online-kyselyyn aktiivisesti. Yhteiso 3 toimitti online-
kyselyn vastausten lisdksi 15 kiinteistostd laaditut kuntoarvioraportit, jotka auttoivat
osaltaan korjaussuunnitelmien laatimista. Online-kyselyn vastausten ep&johdon-
mukaisuuksia, tehtyjen korjausten laajuutta ja yhteis6jen omia korjaussuunnitelmia
tarkennettiin haastattelemalla yhteisdjen yhteyshenkil6itd. Yhteisojen 4 ja 5 vasta-
ukset olivat yksiselitteisid. Haastatteluilla vain tarkistettiin, ettd yhteiscilld ei ollut
omia korjaussuunnitelmia. Katsottiin, ettd saatujen tietojen perusteella voitiin laatia
kiinteist6jen korjaussuunnitelmat.

r Raportoint

r Perusparannuskustannusten laskenta

Kassavirtamallinnus

i

r Lahtdtilanneselitys Online-kysely %{ Puhelinhaastattelut

Sehvitys olemassa olevasta lainakannasta

Kuvio 9. Projektin vaiheistus.

Online-kysely toteutettiin liitteend 2 olevan kiinteistokohtaisen kyselylomakkeen
avulla kdyttaen lahtotietoina ARAnN rekistereistd saatuja kiinteistoja koskevia tietoja.
ARAnN toimittamien ldhtétietojen, kyselyn vastausten ja tarkentavien haastatteluiden
perusteella selvitettiin yhteis6jen kiinteistokohteiden kaikille rakenne-, LVI- ja sdh-
koteknisille jarjestelmille rakennus- tai peruskorjausvuodet.
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3.2
Peruskorjausselvityksen rajaukset

3.2.1
Tekninen kayttoika

Selvityksessa jdrjestelmédn seuraavan peruskorjauksen ajankohta on laskettu jérjes-
telmén tyypillisen teknisen kayttdidn perusteella. Tyypilliset tekniset kdyttoidt on
saatu Rakennustietosddtion RTS yllapitdmasta tietokortista KH 90-00493 (Kiinteiston
tekniset kdyttoidt ja kunnossapitojaksot). Kdytdnndssa jdrjestelmén tekninen kayt-
toikd saattaa vaihdella mm. ympaéristdolosuhteista, kdyttdjdstd ja huoltotoiminnan
tasosta riippuen.

Taulukko 2. Rakennus- ja taloteknisten jarjestelmien tekniset kayttoidt.

Talo 90 Jarjestelma Tekninen kayttoika

D aluerakenteet Salaojat, sadevesijarjestelmit 40 vuotta
ja piha-alueet

F3 julkisivut Ulkoseinit, ikkunat ja 40 vuotta
ulko-ovet
Parvekkeet, terassit ja 40 vuotta
parvekeovet

F4 ylapohjat Vesikatteet 25 vuotta

Fé pintarakenteet Yhteiset tilat 40 vuotta
Markaitilat ja kiintokalusteet 25 vuotta

Gl lammitysjarjestelmit Lamméntuotanto 25 vuotta
Lammitysverkosto 50 vuotta

G2 vesi- ja viemari- Vesijohdot ja viemarit 45 vuotta

jarjestelmat

HI siahkojirjestelmit Sahkojarjestelmit 40 vuotta

H8 siirtolaitteet Henkil6hissit 30 vuotta

Vesikattoremontti, keittit- ja kylpyhuoneremontti sekd lammontuotannon uusiminen
esitetddn suoritettavaksi 25 vuoden vilein, joten korjaukset tehdédén joissakin tapa-
uksissa kahteen kertaan tarkastelujaksolla 2011-2040. Teknisen kéyttdidn mukaista
korjaustoimenpiteen ajoitusta muutettiin tarvittaessa yhteisoiltd saatujen komment-
tien tai yhteisdjen omien korjaussuunnitelmien perusteella.

Kaikille rakennus- ja taloteknisille jarjestelmille arvioitiin peruskorjauskustannus
mm. rakennustyypin, teknisen ratkaisun ja kiinteiston laajuustietojen perusteella.
Yksikkokustannukset on saatu Talonrakennuksen kustannustietokirjasta, urakka-
tarjouserittelyistd ja yksikkohintaluetteloista. Kustannusarvioissa ei ole huomioitu
paikkakuntakohtaisia kalleusluokkia.

Vuotuisten rahoituskustannusten mallinnus kdynnistettiin peruskorjauskustan-
nuksien selvittyd. Analyysityokalu rakennettiin ARAn olemassa olevan lainakannan
madrittimisessd tekemén Excel-tyokalun jatkoksi.

322
Peruskorjauksien ajoittaminen

Korjaustoimenpiteiden ajoitus tehtiin aluksi teknisin perustein online-kyselyn vas-
tausten, yhteisdjen yhteyshenkildiden haastatteluiden ja yhteisdjen omien korjaus-
suunnitelmien perusteella. Lisdksi ajoituksessa on huomioitu ARAn lainanannossa
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sovellettava ns. 20 vuoden sddnto, jonka mukaan peruskorjauslainaa voi hakea aikai-
sintaan 20 vuoden kuluttua kiinteiston rakentamisesta. Mikili tarkoituksena on estda
terveyshaitta tai vaurioiden laajeneminen, on mahdollista hakea lainaa vahintdan 15
vuoden ikéiselle kohteelle.

ARA-rahoitteisesti toteutetun laajan peruskorjauksen jdlkeen kiinteistdd kasitel-
ladn uutena, minkd jdlkeen lainanannossa sovelletaan edelld mainittua 20 vuoden
(tai 15 vuoden) sddntdd. Tdssd selvityksessd laajaksi peruskorjaukseksi katsotaan
peruskorjaus, jossa korjausaste on vahintddn 50 %. Rakennuksen tdydellisen perus-
korjauksen (korjausaste 125 %) kustannusarvio on noin 2 500 €/m?. Lisdksi on huo-
mioitu 20 vuoden sdéntd, kun samanaikaisesti suoritettavien korjaustoimenpiteiden
kustannusarvio on vihintdan 1 000 €/m?. Tassd selvityksessd kaikki kustannukset
siséltavéat 23 %:n arvonlisdveron.

Lainanannon 20 vuoden sddnto johtaa siihen, ettd useista lahekkdin ajoittuvista
korjaustoimenpiteistd kannattaa koota suurempia kokonaisuuksia. Useissa tapauk-
sissa kiinteiston laajan korjauksen kdynnistdd putkiremontin tarve. Talldin joudutaan
aikaistamaan tai lykkddméaan joidenkin korjaustoimenpiteiden suoritusta teknisin
tarpein mééritetystd ajankohdasta. Usein putkiremontin yhteydessd on kokonais-
edullista uusia markétilojen pintarakenteet, keittié- ja kylpyhuonekalusteet ja sah-
koasennukset, ajanmukaistaa kiinteiston yhteisid tiloja ja parantaa ilmanvaihtoa.
Laajojen korjauskokonaisuuksien teettiminen kerralla on kokonaisedullista ja aihe-
uttaa vdhemmén haittaa vuokralaisille kuin useille vuosille jaksotetut korjaukset.
Edelld mainittu 20 vuoden sddntd on huomioitu korjaustoimenpiteiden ajoituksessa
ja rahoituslaskelmissa.

Edelld esiteltyjen korkotukilainojen rahoitusehtojen lisdksi peruskorjausten ajoi-
tukseen vaikuttavat kdytannossa myos kiinteistjen kdyttoaste, muissa saman yhtei-
son kiinteistoissd samoihin aikoihin toteutettavat peruskorjaukset sekéd vaihtelut ylei-
sessd hintatasossa. Ndiden tekijdiden vaikutusta ajoitukseen ei kuitenkaan tarkastella.

Osassa selvityksen kohteissa kiinteistjen peruskorjausten kustannukset nousevat
merkittdvan korkeiksi suhteessa vastaavan kiinteiston rakentamiskustannuksiin.
Naissd tapauksissa kiinteiston purkaminen ja uudelleen rakentaminen saattaa ol-
la kannattavampi vaihtoehto kuin peruskorjaaminen. Purkamista peruskorjauksen
vaihtoehtona ei tdssd selvityksessd kuitenkaan késitelld.
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Korjauskustannusten ajoittaminen teknisen tarpeen mukaan

Yhteisossd 1 sijaitsevan vuonna 1990 rakennetun kiinteistdn korjaustoimenpiteet kau-
della 2011-2040 on esitetty alla olevassa taulukossa. Korjaustoimenpiteet on ajoitettu
vasemmanpuoleisessa sarakkeessa yksinomaan teknisin perustein online-kyselyn,
tarkentavien haastatteluiden ja yhteison oman korjaussuunnitelman perusteella.

Taulukko 3. Esimerkki peruskorjauskustannuksista ja niiden ajoituksesta.

Kustannusarvio Toimenpiteen ajoitus

Korjaustoimenpide €, sis. ALV €/m? Teknisip Korja.lulfset
23 % perustein keskittdaen
Vesikattoremontti 52 000 37 2012 2012
Keittio- ja kylpyhuoneremontti 627 000 445 2012 2012
Lammontuotannon uusiminen 37000 26 2012 2012
Hissien peruskorjaus 62 000 44 2017 2012
Piha-alueiden kunnostus 52 000 37 2027 2032
Julkisivun peruskorjaus 182 000 129 2027 2032
Ikkunoiden ja ovien uusiminen 147 000 104 2027 2032
Parvekkeiden peruskorjaus 335000 238 2027 2032
Yhteisten tilojen ajanmukaistaminen 87 000 62 2027 2032
Sahkojdrjestelmien uusiminen 225 000 160 2027 2032
Vesijohtojen uusiminen 173 000 123 2032 2032
Viemérien uusiminen 227 000 161 2032 2032
Vesikattoremontti' 52 000 37 2037 2032
Keittio- ja kylpyhuoneremontti' 627 000 445 2037 2032
Lamméntuotannon uusiminen' 37000 26 2037 2032
Lammitysverkoston uusiminen 208 000 148 2037 2032
3130000 2 221

' Peruskorjaus tehddin kahdesti tarkastelujakson aikana

Vuosille 2012-2027 ajoittuvien korjausten kustannuksiksi on arvioitu 1 282 €/m?
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen 20 vuoden sddannon perusteella yhteison
ei ole endd mahdollista saada edullista lainaa vuosille 2032 ja 2037 ajoittuvia LVI-
jdrjestelmien peruskorjauksia varten. Nédin ollen on jarkevaa viivéstdd vuosille 2027
suunniteltuja rakenteiden ja sdhkotekniikan peruskorjauksia suoritettavaksi vesijoh-
to- ja viemérikorjausten yhteydessd vuonna 2032. Vuodelle 2037 teknisin perustein
ajoittuvat vesikattoremontti, keittio- ja kylpyhuoneremontti sekd lammontuotannon
ja lammitysverkoston uusiminen kannattaa my®s suorittaa vuonna 2032 muiden kor-
jaustdiden yhteydessd. Nain ollen timén esimerkkikohteen pitkdn tdhtdimen suunni-
telmassa vuodelle 2032 ajoittuu laaja peruskorjaus, jonka kustannusarvio 1 669 €/m?

Taulukossa 3 vesikattoremontti, keittio- ja kylpyhuoneremontti sekd ldammontuo-
tannon uusiminen on esitetty kahteen kertaan, koska niiden peruskorjausjakso on
vain 25 vuotta. Kdytdnnossa korjaustoimenpiteiden ajoitusta ja kustannusarviota
tarkennetaan mm. kuntotutkimusten perusteella, kun peruskorjaustarve ldhestyy.
Taulukon 3 oikean puoleisessa sarakkeessa on toimenpiteiden ajoitus 20 vuoden
sddntd huomioiden.
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Rahoitustarvesuunnittelun rajaukset

Téassd selvityksessd esiteltdva arvio yhteisdjen peruskorjauksiin liittyvéstd rahoitus-
tarpeesta perustuu ylldmainittuun peruskorjaustarveselvitykseen. Rahoituskustan-
nuksia arvioitaessa perusteena on kédytetty vuokra-asunto-ja asumisoikeusyhteisoille
tarjottavaa korkotukilainaa, jonka ehdot médritetddn tarkemmin Valtioneuvoston
asetuksessa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen korkotuesta (Valtioneu-
voston asetus 666/2001).

Korkotukilaina suojaa vuokra-asunto- ja asumisoikeusyhteisdja koronnousulta.
Korkotukilainojen perusomavastuu on 3,4 %, jonka ylittdvastd osasta korkotukea
maksetaan 8-95 % riippuen lainavuodesta. Korkotuki laskee voimakkaasti ensimmai-
sen kymmenen lainavuoden jdlkeen. Lisdksi korkotukilainojen maksuaikataulu on
maédrétty ja takaisinmaksu painottuu laina-ajan loppupuolelle. Esimerkiksi vuokra-
asuntolainoissa laina-ajan puolessavilissd pddomasta on maksettu vain 17 %.

Vuokra-asuntolainojen korkotuki on hiukan korkeampi ja lyhennys laina-ajan
alkupddssd pienempi kuin asumisoikeusasunnoissa. Laina-aika on vuokra-asunto-
yhteisoéille 30 vuotta ja asumisoikeusyhteisoille 25 vuotta.

Peruskorjauksissa korkotukilainaa my&nnetddn tavallisesti vain 80 %:lle korjaus-
kustannuksista. Tasséd selvityksessa jdljellejadvan omarahoitusosuuden kattamiseksi
yhteis6jen oletetaan nostavan vapaarahoitteista, tasalyhenteista lainaa, jonka takaisin-
maksuaika on 20 vuotta, eli 5 prosenttia vuodessa. Kaikkien lainojen laskennalliseksi
korkokannaksi on valittu 3 prosenttia vuodessa. Lyhennysten ja korkomenojen lisdksi
tdmén selvityksen rahoitustarvearvioinnissa on ylldpito- ja hoitokustannuksiksi ar-
vioitu 4 €/m?/kk.

Tdhan selvitykseen osallistuvien yhteisdjen todellisia rahoitusratkaisuja ei voida
ennakoida luotettavasti ja edelld mainittujen olettamusten oletetaan vastaavaan pit-
kén aikavilin keskimaaréisid rahoitus- ja hoitokustannuksia. Arvioinnissa ei huomi-
oida inflaatiota, elinkustannusten, rakentamiskustannusten tai muiden vastaavien
kustannusten nousua. Kaikki luvut on esitetty nykyrahassa.
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Yhteisokohtaiset tiedot ja tulokset

Seuraavassa kdydaan lapi kunkin selvityksen kohteena olleen yhteison rakennuskan-
ta, tuleva peruskorjaustarve sekd rahoituskustannukset kaudella 2010-2040. Yhteiso-
jennykytila sekd valmistautuminen kuvataan silld tarkkuudella, joka online-kyselyn
ja henkildhaastattelujen sekd muiden ldhtotietojen perusteella yhteiséistd on saatu.
My6s nykyisen lainakannan sekéd tulevien perusparannuslainojen rahoituskustan-
nukset esitellddn suhteessa yhteison rakennuskannan kuntoon.

4.1

Yhteiso |

4.1.1
Taustatiedot

Yhteiso sijaitsee Eteld-Suomessa suuressa kunnassa maakuntansa keskuksessa. Vées-
toméaara on laskenut vuodesta 1990 lahtien keskimaaraiselld 0,18 % vuosivauhdilla.
Kunnan suurimpiin ty6llistdjiin kuuluu kunnan palvelujen lisdksi teollisuusyrityksid
sekd sairaanhoitopiiri. Kunnan ty6ttomyysaste 2000-luvulla on keskiméédrin ollut
noin 15 % (vertailulukuna vastaava koko maan ty6ttomyysaste noin 11 %).

Yhteison kiinteistokanta koostuu 128 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteensa
2 518 asuntoa. Yli puolet rakennuksista on lamellitaloja, noin neljdsosa rivitaloja ja
neljdsosa luhti- tai pistetaloja. Kokonaisasuntopinta-ala on 126 091 m?, joka jaettuna
asuntojen lukumaéérén suhteen, tekee keskimdarin 50 m?/asunto. Asuintalot sijaitse-
vat useassa osassa kaupunkia.

Kiinteistokantaa on rakennettu 1890-luvun lopulta ldhtien. Vuosikymmenina tar-
kastellen 1980-luvulla on rakennettu eniten, reilu neljannes. Hieman alle neljannes
koko kannasta on rakennettu 1970- ja 1990-luvuilla. Loput on rakennettu ennen
1970-lukua. Rakennusvuoden keskiarvo ajoittuu 1970-luvun alkupuolelle.
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Asuntojen pinta-ala, m?
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Kuvio 10. Yhteis6 |, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.

Kiinteistoistd 31 % on peruskorjattu. Peruskorjaukset on tehty pddosin 1960-luvulla
ja sitd aiemmin rakennettuihin rakennuksiin ja ne on toteutettu pdadosin 1980- ja
1990-luvuilla. Peruskorjauksia on teknisestd ndkokulmasta katsoen edessd useissa
kohteissa jo ldhivuosien aikana.

Nykyistd lainakantaa oli vuoden 2011 alussa noin 49 milj. € eli keskimé&arin
388 €/m?2 Kuviossa 11 lainakantaa tarkastellaan rakennusten idan mukaan.

Jiljella olevat lainat 31.12.2010, €/m?
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Kuvio I1. Yhteiso I, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Kuviosta 11 huomataan, ettd 1990-luvulla rakennetuissa rakennuksissa on huomatta-
vasti enemman lainaa jéljelld verrattuna aiemmin rakennettuihin. Kuitenkaan ei voida
yleistdd, ettd lainaa on sitd enemmaéan mitd uudempi rakennus on. Menneet perus- ja
muut korjaukset ovat lisdnneet lainakantaa, ja korjauksia on toteutettu enemman
vanhempiin kuin uudempiin rakennuksiin.

412
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison kiinteistdjen kunto vaihtelee rakennusvuoden ja tehtyjen korjausten laa-
juuden perusteella. Yhteisolle on tehdyn selvityksen mukaan odotettavissa tarkas-
telluista yhteististd suurimmat korjauskustannukset neliotéd kohti vuosien 2011-2040
aikana. Online-kyselyn ja tarkentavien tiedustelujen perusteella yhteisén kohteille ei
ole juurikaan suunniteltu peruskorjauksia ldhitulevaisuuteen: vain yksittdisia kyl-
pyhuone-, hissi-, parveke- ja ikkunaremontteja on suunniteltu seuraaville vuosille.
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Tarkastelluista jarjestelmistd vesikattojen peruskorjaustarve on ldhivuosina teknisen
kayttoidn ndkokulmasta mittavin ja hissien vahdisin.

Useissa yhteison kiinteistoissd vesijohdot on uusittu, mutta vanhat viemarit on
jatetty kédyttoon. Kiinteistdille on siis tulossa putkiremontteja, joissa uusitaan vain
viemadrilinjoja. Kaiken kaikkiaan vesijohtoja on uusittu laajalti; niille tarvittavat kor-
jaukset ajoittuvat pddosin tarkastelujakson loppupuolelle. Useissa kohteissa on tek-
nisen kayttéidn ndkokulmasta tarkastelujakson aikana odotettavissa kaksi uusimista
maérkatiloille ja keittiokalusteille sekd vesikatoille.

Yhteison kiinteist6jd on rakennettu laajalla aikajénteelld, kuten kuviosta 10 ilmenee.
Tehdyn selvityksen mukaan tulevat korjauskustannukset ovat yhteensd 211,8 M€.
Korjauskustannusten tarve vaihtelee yhteison sisélld kohdekohtaisesti 600 €/m? ja
reilun 2000 €/m? vélilld. Neliotd kohden 1990-luvun kohteiden korjauskustannukset
tulevat olemaan selkedsti 1980-luvun kohteita pienemmat. Rivitalojen korjauskus-
tannukset tulevat tehdyn selvityksen mukaan seuraavan 30 vuoden aikana olemaan
kerrostalojen korjauskustannuksia pienemmit.

Yhteison korjauskustannukset yhteensi ja €/m? rakennusvuosikymmenittain
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Kuvio 12. Yhteis6 |, korjauskustannukset ja korjausten nelidhinta.
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Yhteison korjaukset painottuvat kuvion 13 mukaisesti kahteen 5-vuotisjaksoon: vuo-
sien 2010-2015 korjaustarve on noin 30 % koko tarkastelujakson korjaustarpeesta. T&-
man jakson korjauskustannukset ovat kaikkiaan ldhes 61 milj. €, joka on hiukan yli 480
€/m?2. Yhteison peruskorjauskustannukset nousevat uudelleen vuoden 2030 jélkeen.
Viimeiselle kymmenelle vuodelle ajoittuu ldhes puolet yhteison peruskorjauksista.

Korjauskustannusten ajoittuminen
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Kuvio 13. Yhteiso |, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.

Yhteison korjauskustannuksista suurin osa on rakenneteknisid korjauksia (64 %).
Toiseksi suurin tekniikan ala korjauskustannuksiltaan on LVI (25 %) ja kolmanneksi
suurin sdhko (11 %). Kuviossa 14 on esitetty yhteison korjauskustannusten jakautu-
minen jdrjestelmittdin. Suurimpia korjaustoimenpiteitd seuraavan 30 vuoden aikana
vaativat timan selvityksen mukaan markatilat ja keittiokalusteet, viemaérit sekd sah-
kojérjestelmat.

Korjauskustannukset yhteensd (21 1,8 M€) jarjestelmittiin

Sihiresicl Hissit (3,3 M€) Piha-alueet (3,9 M€)
ahkojarjestelmat .
(19,6 M€) Julkisivu (14,3 M€)

Ikkunat ja ovet (11,2 M€)

Viemérit (21,7 M€)
Parvekkeet (18,6 M€)

Vesijohdot (11,5 M€) Vesikatto (8,7 M€)

Lammitysverkosto (15,2
ME€)

Markatilat ja

keittikalusteet (71,8 M€)

Lammontuotanto
(4,1 M€)
Yhteiset tilat (7,6 M€)

Kuvio 14. Yhteis6 |, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittéin.
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Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Yhteison asuntokanta on yksi koko selvityksen vanhimmista ja merkittdva osa kiin-
teistokannasta alkaa olla teknisen kdyttdikdnsd lopussa. Tamé nédkyy selvésti myos
yhteison rahoituskuluennusteessa (kuva 16).

Lainojen miiri vuosina 201 1-2040, €/m?
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Kuvio 15. Yhteisé [, lainapadoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.

Noin kolmannes kaikista tarkastelukaudelle ajoittuvista korjauksista tulisi toteuttaa
seuraavan viiden vuoden kuluessa. Tdmdn ennusteen mukaan yhteisén peruskor-
jauslainat kasvavat vuoteen 2015 mennessé 61,5 miljoonaan euroon. Tdmé on ldhes
kolmanneksen enemman, kuin yhteisén tdman hetkinen lainakanta.

Koska ndin merkittdva osuus rakennuskannasta tulisi peruskorjata jo ldhivuosina,
ei yhteisolld ole juurikaan mahdollisuuksia varautua peruskorjauksiin korjausrahas-
toa kerryttdmalld. Vuoteen 2015 mennessa korjausten pelkédstddn omarahoitusosuutta
varten tarvittaisiin ldhes 13 milj. €, joka on yli 100 €/m? kohden. T&lld hetkelld yhtei-
son rahoituskustannukset ovat yhteensa 2,64 €/m?/kk ja ne nousevat 4,53 €/m?/kk
vuoteen 2020 mennessa.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
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Kuvio 16. Yhteiso |, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.
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Kuviossa 17 tarkastellaan yhteison rahoitus- ja hoitokuluja kokonaisuutena. Téssd sel-
vityksessa yhteistjen hoitokuluiksi on arvioitu 4 €/m?/kk. Summa vastaa yhteisojen
keskimdaraisid hoitokuluja nykyhetkelld. Yhdessd nykyisen ja tulevan lainakannan
rahoituskustannusten kanssa télla tarkastelulla voidaan arvioida vuokratasoa, jota
yhteison olisi perittdva asukkailta kattaakseen toimintansa keskeiset menot. Yhteisén
rahoitus- ja hoitomenot ovat nyt 6,64 €/m?/kk ja ne nousevat 8,58 €/m?/kk vuoteen
2020 mennessa.

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 201 1-2040, €/m?/kk
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Kuvio 17. Yhteisé |, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.

Korkotukilainojen pienet lyhennyserét laina-ajan alkuvaiheessa auttavat pitimé&an
yhteison rahoituskustannukset kohtalaisen tasaisina vuoteen 2030 asti. Laina-ajan
lahestyessd loppuaan takaisinmaksuerat kasvavat ja ovat 5,5-7,9 % pddomasta vuo-
sittain. Tdmé& nostaa yhteison kokonaiskustannukset yli kymmeneen euroon 2030-1u-
vun loppupuolella. Tasséd vaiheessa merkittdva osa ldhivuosina peruskorjatuista jar-
jestelmistd alkaa vanhentua ja niiden uusintaan tulisi valmistautua kerryttamalla
korjausrahastoa.

Sen sijaan peruskorjausten omarahoitusosuudet saadaan tdlld suunnitelmalla
pddosin maksettua vuoteen 2040 mennessa. Tarkastelukauden lopussa omarahoi-
tusosuutta varten nostetuista lainoista on maksamatta endé hiukan alle kolmannes.
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4.2

Yhteiso 2

42.1
Taustatiedot

Yhteiso sijaitsee keskisuuressa kunnassa Itd-Suomessa. Vdaestomaara on pysynyt lahes
ennallaan vuodesta 1990 ldhtien tarkasteltuna (kasvu keskim&érin noin 37 asukasta
vuodessa). Matkaa ldhimp&dan maakuntakeskukseen on noin 30 kilometrid. Kunnan
suurimmat ty6llistdjat kunnan palveluiden lisdksi ovat teollisuus ja rakentaminen.
Tyottomyysaste 2000-luvulla on keskimdérin ollut noin 13 %, kun vastaavasti koko
maan tyottdmyysaste noin on 11 %.

Yhteison kiinteistokanta koostuu 96 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteensa
544 asuntoa. 15 % rakennuksista on kerrostaloja ja 85 % rivi- ja paritaloja. Yhteen-
laskettu asuntopinta-ala kannassa on 30 454 m?, jolloin keskiméardiseksi asunnon
kooksi tulee noin 55 m2.

Noin puolet kiinteistokannasta on rakennettu 1990- ja 2000-luvuilla, ja loput sitad
ennen. Kiinteistdjen rakennusvuoden keskiarvo ajoittuu 1980-luvun alkupuolelle.

Asuntojen pinta-ala, m?
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Kuvio 18. Yhteis6 2, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.
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Kiinteistoistd 28 % on peruskorjattu 1990-luvulla. Lahitulevaisuudessa kiinteistoille
on odotettavissa teknisin perustein lahinnd rakenneteknisid korjauksia.

Nykyista lainakantaa oli vuoden 2011 alussa noin 16,5 milj. €, joka on hiukan yli
540 €/m? Kuviossa 19 lainakantaa tarkastellaan rakennusten idan mukaan.

Jaljelld olevat lainat 31.12.2010, €/m?
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Kuvio 19. Yhteiso 2, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Kuviosta 19 huomataan, ettd 1960- ja 2000-luvuilla rakennetuissa rakennuksissa on
eniten lainaa jéljelld. Lainat koostuvat ldhinna rakennusaikaisista sekd peruskorjaus-
lainoista. Téstd syystd kannan uusimmissa ja vanhimmissa rakennuksissa on eniten
lainaa jaljella.

422
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison kiinteistojen kunto vaihtelee rakennusajankohdan ja korjaushistorian pe-
rusteella; suurimman osan korjauskustannukset neliotd kohti mahtuvat kuitenkin
muutaman sadan euron kustannushaarukkaan. Kiinteistéjen arvioitu peruskorja-
uskustannus neliotd kohti on ylempaa keskitasoa kahdeksasta vertailuyhteisosta.

Tédlld hetkelld yhteison toimesta kiinteistéille ei ole suunniteltu peruskorjauksia
tulevaisuuden varalle. Teknisin perustein suurimmat korjaustarpeet kohdistuvat
lahitulevaisuudessa markétiloihin sekéd vesikattoihin.

Toteutetut peruskorjaukset ovat olleet kokonaisvaltaisia kdsittden useita jarjestel-
mid. Vesi- ja viemérijohdot on uusittu samaan aikaan. Noin kolmasosalle yhteisén
kiinteistoistd on teknisen kédyttéidn mukaan odotettavissa markaitilojen ja keittio-
kalusteiden sekéd vesikattojen uusiminen kaksi kertaa seuraavan 30 vuoden aikana.

Yhteison kiinteist6jd on rakennettu pddosin 1990- ja 1980-luvun aikana seka tata
aiemmin, kuten kuviosta 18 ilmenee. Tehdyn selvityksen mukaan tulevat korjaus-
kustannukset ovat yhteensd 44,5 M€. Korjauskustannusten tarve vaihtelee yhteisén
sisédlld kohdekohtaisesti 900 €/m? ja reilun 2000 €/m? vélilld. Korjauskustannukset
eivét keskimédarin riipu suuresti rakennusvuosikymmenestd. Kerrostalojen korjaus-
kustannukset nelittd kohden tulevat timén selvityksen mukaan olemaan keskimaa-
rin selvésti rivitalojen kustannuksia korkeammat.
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Yhteison korjauskustannukset yhteensa ja €/m? rakennusvuosikymmenittain
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Kuvio 20. Yhteiso 2, korjauskustannukset ja korjausten nelidhinta.

Yhteison korjaukset jakautuvat kuvan 21 mukaisesti tarkastelujakson ajalle: vuosina
2035-2040 korjaustarve on suurin (noin 30 % tarkastelujakson korjaustarpeesta).
Yhteison korjauskustannuksista suurin osa on rakenneteknisid korjauksia (62 %).
Toiseksi suurin tekniikan ala korjauskustannuksiltaan on LVI (27 %) ja kolmanneksi
suurin sahko (11 %).

Korjauskustannusten ajoittuminen
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Kuvio 2I. Yhteis6 2, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.
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Kuviossa 22 on korjauskustannusten jakautuminen jédrjestelmittdin. Suurimmat kor-
jaustoimenpiteet seuraavan 30 vuoden aikana kohdistuvat timén selvityksen mukaan
markétiloihin ja keittiokalusteisiin, sahkojédrjestelmiin sekd viemareihin.

Korjauskustannukset yhteensd (44,5 M€) jarjestelmittdin

Piha-alueet (1,1 M€)

Sahkojarjestelmat (4,9 M€) Julkisivu (3,9 M€)

Viemirit (4,6 M€) Ikkunat ja ovet (3,0 M€)

Parvekkeet (1,2 M€)

Vesijohdot (2,7 1€) Vesikatto (3,2 M€)

Lammitysverkosto
(2,6 M€)

Limméntuotanto (2,1 M€) Mérkatilat ja

keittickalusteet (13,0 M€)

Yhteiset tilat (1,9 M€)

Kuvio 22. Yhteiso 2, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittdin.

423
Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Yhteison kiinteistokannasta puolet on rakennettu 1990-luvun jdlkeen eli suhteellisen
uutta rakennuskantaa on paljon. Lisdksi noin kolmasosa kannasta on peruskorjattu.
Tama ndkyy lainojen nykytilanteessa ja rahoituskuluennusteessa (kuvio 24).

Lainojen mi3iri vuosina 201 1-2040, €/m?
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Kuvio 23. Yhteis6 2, lainapddoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.

Tulevat korjauskustannukset ajoittuvat suhteellisen tasaisesti tarkastelujakson ajalle.
Kuitenkin tarkastelujakson loppupddssa korjaustarve on suurin. TAmén ennusteen
mukaan kannan lainojen méédra tulee kasvamaan maltillisesti 2030 luvun alkupuolelle
saakka (kuvio 23), jonka jdlkeen lainamé&édrd kasvaa jyrkemmin. Vuonna 2040 lainaa
on ennusteen mukaan noin 1000 €/ma2.

Koska suurimmat peruskorjaukset on ennustettu sijoittumaan 2035-2040 -luvuille,
ehditddn niihin kerdtd vield omarahoitusta. Tarkastelujakson alkupééssd on myds
tulossa korjauksia, joihin ei omaa rahoitusta endd juuri ehditd kerddmaéan.
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Tulevat lainat koostuvat padosin vuosina 1970-2000 rakennettujen rivitalojen pe-
ruskorjauksista. Asiaa selittdd se, ettd 85 % kannasta koostuu rivitaloista, ja ennen
1970-lukua rakennetut talot on jo paédosin peruskorjattu.

Télld hetkelld yhteison rahoituskulut on 3,52 €/m?/kk ja ne nousevat vuoteen 2019
mennessd hiukan alle 5 €/m?/kk. Sen jdlkeen vuoteen 2036 saakka rahoituskulut
pysyvit alle viiden euron, mutta nousevat yli 6 €/m?/kk vuoteen 2040 mennessa.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
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Kuvio 24. Yhteiso 2, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.

Tarkastelujakson ensimmadisen 10 vuoden aikana (2011-2020) rahoituskuluja tulee
keskiméérin 4,34 €/m?/kk. Lisdksi asunnoissa maksetaan ylldpitokustannuksia noin

4 €/m?/Kkk. Ndin ollen kokonaisuudessaan rahoitus- ja ylldpitokuluja kertyy noin
8,34 €/m?/Kk.

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 201 1-2040, €/m?/kk
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Kuvio 25. Yhteis6 2, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.
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Yhteiso 3

43.1
Taustatiedot

Yhteiso sijaitsee keskisuuressa kunnassa Itd-Suomessa. Vdestoméddrd on kasvanut
vuodesta 1990 lahtien keskimdariiselld 0,59 % vuosivauhdilla. Alueensa maakunta-
keskukseen matkaa kertyy noin 25 kilometrid. Kunnan suurimmat ty6llistdjat kunnan
palvelujen lisdksi ovat kemianteollisuus, ilmailu ja maanpuolustus. Ty6ttomyysaste
2000-luvulla on keskiméédrin ollut noin 10 % (vertailulukuna vastaava koko maan
tyottomyysaste noin 11 %).

Yhteison kiinteistokanta koostuu 96 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteen-
sd 692 asuntoa. 15 % kannasta koostuu kerrostaloista ja 85 % rivi- ja paritaloista.
Yhteenlaskettu asuntopinta-ala kannassa on 37 836 m?, josta tulee keskimaardiseksi
asuntokooksi 55 m2.

Eniten kiinteistokantaa on rakennettu 1970-luvulla (38 %). 1980-ja 1990-luvuilla on
rakennettu reilut kaksi neljannestd koko kannasta eli molemmilla vuosikymmenilla
noin 22 %. Loput kannasta (noin 18 %) on rakennettu 1960- ja 2000-luvuilla. Kiinteis-
tojen rakennusvuoden keskiarvo sijoittuu 1980-luvun puolivélin tienoille.
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Kuvio 26. Yhteis6 3, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.

Noin kaksi viidesosaa (41 %) kiinteistdistd on peruskorjattu 1990- ja 2000-luvuilla.
Léhitulevaisuudessa on teknisin perustein odotettavissa korjauksia monille jérjes-
telmille.

Nykyistd lainakantaa yhteisolld vuoden 2011 alussa oli noin 18 milj. €, joka on kes-
kiméaarin 470 €/m? Kuviossa 27 lainakantaa tarkastellaan rakennusten idn mukaan.
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Jaljella olevat lainat 31.12.2010, €/m?
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Kuvio 27. Yhteis6 3, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Kuviosta 27 huomataan, ettd 1990- ja 2000-luvuilla rakennetuissa rakennuksissa on
huomattavasti enemman lainaa jdljelld verrattuna aiemmin rakennettuihin. Lainakan-
ta koostuu ldhinnd rakentamisen aikaisista sekd perusparannuksiin otetuista lainois-
ta. Koska lainakanta koostuu my0s perusparannuslainoista, ei voida yleistaa, ettd
lainaa on sitd vihemmaén mitd vanhempi rakennus on. Yleensd perusparannuksia
on toteutettu enemman vanhimpaan rakennuskantaan.

432
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison kiinteistojen kunto vaihtelee rakennusajankohdan ja korjaushistorian perus-
teella. Kiinteistdjen arvioitu peruskorjauskustannus neliotd kohti tarkastelujakson
aikana on alempaa keskitasoa kahdeksasta vertailuyhteisostd. Tasséd selvityksessi
yhteison kiinteistoille ldhitulevaisuuden peruskorjaukset on suunniteltu kuntoarvi-
oihin pohjautuen. Ainoastaan yhteisén uusimmille kiinteist6ille kuntoarvioita ei ole
tehty. Ndiden osalta suunnitelmat perustuvat laskennalliseen tekniseen kayttoikaan.
Suurimmat korjaustarpeet teknisen kadyttéian nakokulmasta kohdistuvat lahitulevai-
suudessa vesikattoihin ja julkisivuihin.

Kiinteistdille toteutetuissa peruskorjauksissa on useissa tapauksissa korjattu useita
jarjestelmid samaan aikaan. Sahkojdrjestelmait ja vesijohdot on uusittu samaan aikaan,
mutta vain muutamissa peruskorjauksissa on uusittu viemériputkistot. Teknisen
kayttoian mukaan reilu neljasosa vesikatoista ja vajaa viidesosa markaétiloista ja keit-
tiokalusteista vaatii seuraavan 30 vuoden aikana kaksi kertaa uusimista.

Yhteison kiinteist6jd on rakennettu pddosin 1970- ja 1990-lukujen vélisend aikana
(kuvio 26). Tehdyn selvityksen mukaan tulevat korjauskustannukset ovat yhteen-
sd 46,0 M€. Korjauskustannusten tarve vaihtelee yhteison sisdlld kohdekohtaises-
ti 300 €/m?ja 2 300 €/m? vélilld. Neli6tda kohden 2000-luvun kohteiden korjauskus-
tannukset tulevat olemaan selkedsti aiemmin rakennettuja kohteita alhaisemmat.
Kerros- ja rivitalojen odotettavissa olevat korjauskustannukset neliétd kohden ovat
samaa suuruusluokkaa.
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Yhteison korjauskustannukset yhteensa ja €/m? rakennusvuosikymmenittain
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Kuvio 28. Yhteis6 3, korjauskustannukset ja korjausten nelidhinta.

Yhteison korjaukset jakautuvat kuvion 29 mukaisesti tarkastelujaksolle: vuosien
2025-2040 aikana korjaustarve on suurin. Yhteisoén korjauskustannuksista suurin osa
on rakenneteknisid korjauksia (64 %). Toiseksi suurin tekniikan ala korjauskustan-
nuksiltaan on LVI (26 %) ja kolmanneksi suurin sdhko (10 %).

Korjauskustannusten ajoittuminen
12,0 M€
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Kuvio 29. Yhteis6 3, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.
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Kuviosta 30 kdy ilmi korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittdin. Suurimpia
korjauksia seuraavan 30 vuoden aikana vaativat timan selvityksen mukaan marka-
tilat ja keittickalusteet, viemarit sekd sahkojédrjestelmat.

Korjauskustannukset yhteensi (46,0 M€) jarjestelmittéin

Hissit (0,2 M€)  Piha-alueet (I, M€)
Sihkojirjestelmat (4,6 M€) Julkisivu (3,9 M€)

Ikkunat ja ovet (3,4 M€)
Viemarit (5,3 M€)
Parvekkeet (1,2 M€)

Vesijohdot (2,5 M€) Vesikatto (3,0 M€)

Lammitysverkosto
(3,0 M€)
Markatilat ja

Lammontuotanto (1,1 M€) keittiokalusteet (15,1 M€)

Yhteiset tilat (1,8 M€)

Kuvio 30. Yhteis6 3, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittdin.

433
Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Yhteison kiinteistokanta on rakennettu suhteellisen tasaisesti aikavalilla 1970-2010,
eniten on kuitenkin rakennettu 1970-luvulla. Kannasta 40 % on peruskorjattu. Tama
ndkyy lainojen nykytilanteessa ja rahoituskuluennusteessa (kuvio 32).

Lainojen maara vuosina 201 1-2040, €/m?
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Kuvio 3I. Yhteis6 3, lainapddaoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.

Tulevat korjauskustannukset ajoittuvat suhteellisen tasaisesti tarkastelujakson ajalle.
Eniten korjauksia on arvioitu ajoittuvan vuosille 2025-2030 ja 2035-2040.

Tdmdn ennusteen mukaan lainojen maérd tulee kasvamaan tasaisesti aina vuo-
teen 2040 saakka. Vuoden 2030 suurempi lainojen kasvu (kuvio 31) johtuu vuosille
2025-2030 ajoittuvasta korjauspiikistd. Aravarahoitteista lainaa maksetaan hyvin
maltillisesti pois viiden ensimmadisen vuoden aikana lainanotosta. Tdmé osaltaan
vaikuttaa suureen lainamédardan vuonna 2030. Kokonaisuudessaan lainamé&éra tulee
kasvamaan tarkastelujakson aikana yli 380 €/m?.

Koska suurimmat peruskorjaukset on ennustettu sijoittumaan tarkastelujakson
loppupuolelle, ehditddn niihin kerdtd vield omarahoitusta. Kuitenkin tarkastelujak-
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son alkupadssdkin on tulossa korjauksia, joihin ei omaa rahoitusta endd juuri ehditd
keraamaan.

Suurin osa ennusteen mukaisista tulevista lainoista koostuu vuosina 1970-2000
rakennettujen rivitalojen peruskorjauksista. Pienempi osa lainoja tullaan my®s otta-
maan kaiken ikdisten, etenkin 1970-luvulla rakennettujen kerrostalojen peruskorja-
uksiin. Tata selittda osaltaan se, ettd 85 % asuntokannasta koostuu rivitaloista.

Vuoden 2011 alussa yhteison rahoituskulut ovat vuositasolla 2,98 €/m?/kk ja ne
nousevat vuoteen 2040 mennessd ldhes 6 €/m?/kk. Ensimmadisen vuoden jidlkeen
kasvu on maltillista, ja vuoden 2028 jalkeen rahoituskulut nousevat jyrkemmin.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk

6,00
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whrava vuosimaksulainat wMuut aravalainat whravan tilalle otetut lainat
wVanhat 20 vuoden korkotukilainat Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat ~ mUudet 1.1.2002 jilkeen mydnnetyt korkotukilainat
nOmarahoitusosuuslainat Vapaarahoitteiset perusparannuslainat nTulevat perusparannuslainat

= Tulevien perusparannusten omarahoitusosuuslainat

Kuvio 32. Yhteisd 3, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.

Tarkastelujakson ensimmadisen 10 vuoden aikana (2011-2020) rahoituskuluja tulee
keskimé&érin 4,82 €/m?/kk. Lisdksi asunnoissa maksetaan ylldpitokustannuksia noin
4 €/m?/kk. Néin ollen kokonaisuudessaan rahoitus- ja ylldpitokuluja kertyy noin
9,70 €/m?2/kk (kuvio 33).

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 201 1-2040, €/m?/kk
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1 Nykyisen lainakannan rahoituskulut 8 Tulevien perusparannuslainojen rahoituskulut — sHoitokulut

Kuvio 33. Yhteis6 3, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.
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4.4

Yhteiso 4

44.
Taustatiedot

Yhteiso sijaitsee suuressa kunnassa Lansi-Suomessa. Vaestomdard on kasvanut vuo-
desta 1990 ldhtien keskimdaaraiselld 1,01 % vuosivauhdilla. Alueensa maakuntakes-
kukseen on matkaa noin 20 kilometrid. Kunnan suurimmat ty6llistdjét kunnan palve-
lujen liséksi ovat teollisuus, rakentaminen sekd maa- ja metsétalous. Ty6ttomyysaste
2000-luvulla on keskimé&arin ollut noin 8,5 % (vertailulukuna vastaava koko maan
tyottomyysaste noin 11 %).

Yhteison kiinteistokanta koostuu 84 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteensa
995 asuntoa. Kaksi kolmasosaa rakennuksista on kerrostaloja ja loput rivitaloja. Li-
sdksi kannassa on muutama paritalo. Yhteenlaskettu asuntopinta-ala on 54 867 m?,
josta keskimé&ardiseksi asunnon kooksi tulee 55 m2.

Suurin osa kiinteistdkannasta on rakennettu 1970-, 1980- ja 1990-luvuilla. Loput
noin 20 % on rakennettu 1950-, 1960- ja 2000-luvuilla. Rakennusvuoden keskiarvo
ajoittuu 1980-luvun puolivilin tienoille.

Asuntojen pinta-ala, m?
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Kuvio 34. Yhteis6 4, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.

Kiinteistokannasta 33 % on peruskorjattu. Peruskorjaukset on toteutettu padosin 1990-
ja 2000-luvuilla. Lahitulevaisuuden korjaustarpeet ovat teknisin perustein padosin
rakenneteknisié.

Nykyisestd lainakantaa yhteisolld vuoden 2011 alussa oli noin 29 milj. €, joka on
keskimédéarin 530 €/m?. Kuviossa 35 lainakantaa tarkastellaan rakennusten idn mu-
kaan.
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Jaljella olevat lainat 31.12.2010, €/m?
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Kuvio 35. Yhteiso 4, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Kuviosta 35 huomataan, ettd 2000-luvulla rakennetuissa rakennuksissa on huomatta-
vasti enemmaén lainaa jéljelld verrattuna aiemmin rakennettuihin. Kuitenkaan ei voida
yleistdd, ettd lainaa on sitd enemmaén mitd uudempi rakennus on. Menneet perus- ja
muut korjaukset ovat lisdnneet lainakantaa, ja korjauksia on toteutettu enemman
vanhempiin kuin uudempiin rakennuksiin.

442
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison kiinteistdjen kunto vaihtelee rakennusajankohdan ja korjaushistorian mu-
kaan suuresti. Vuosien 2011-2040 korjauskustannukset neliota kohti tulevat tehdyn
selvityksen perusteella olemaan alempaa keskitasoa kahdeksasta vertailuyhteisos-
td. Online-kyselyn ja tarkentavien tiedustelujen perusteella ldhitulevaisuuteen on
muutamille kohteille suunniteltu putkiremonttia sekd yksittdisille kohteille pieni-
muotoisempia korjauksia. Teknisin perustein ldhitulevaisuudessa on odotettavissa
korjaustoimia vesikatoille, markétiloille sekd lammontuotantolaitteille.

Taman yhteison kiinteistdille toteutetut peruskorjaukset ovat olleet kokonaisval-
taisia; ne ovat lahes kaikissa tapauksissa siséltaneet kaikki jarjestelméat lammitysver-
kostoa lukuun ottamatta. Vesi- ja vieméariputkistot on uusittu samanaikaisesti. Noin
puolessa yhteison kiinteistoistd on teknisen kédyttdidn ndkokulmasta odotettavissa
mairkétilojen ja keittiokalusteiden sekd vesikaton uusiminen kaksi kertaa tarkaste-
lujakson aikana.

Yhteison kiinteistdjd on rakennettu péddosin 1970-, 1980- ja 1990-luvun aikana.
Tehdyn selvityksen mukaan tulevat korjauskustannukset ovat yhteensa 66,6 M€. Kor-
jauskustannusten tarve vaihtelee yhteison sisdlla kohdekohtaisesti 400 €/m? ja noin
2 500 €/m? vélilld. Suurimmat korjauskustannukset nelitd kohden on odotettavissa
tarkastelujakson aikana 1980-luvun kiinteistéille. Rivitalojen korjauskustannukset
neliotd kohden ovat seuraavan 30 vuoden aikana selvésti kerrostaloja korkeammat.
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Yhteison korjauskustannukset yhteensa ja €/m? rakennusvuosikymmenittdin
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Kuvio 36. Yhteiso 4, korjauskustannukset ja korjausten nelidhinta.

Yhteison korjaukset jakautuvat suhteellisen tasaisesti koko tarkastelujakson ajalle.
Vuosien 2020-2025 ja 2030-2035 vilisille aikajaksoille ajoittuvat suurimmat korjaus-
kustannukset, mutta ndmékin ovat vain noin neljdsosan luokkaa kokonaiskustan-
nuksista. Yhteison korjauskustannuksista suurin osa on rakenneteknisia korjauksia
(68 %). Toiseksi suurin tekniikan ala korjauskustannuksiltaan on LVI (21 %) ja kol-
manneksi suurin sahko (11 %).

Korjauskustannusten ajoittuminen
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Kuvio 37. Yhteiso 4, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.
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Kuviossa 38 on esitetty yhteison korjauskustannukset jérjestelmittdin. Suurimpia
korjaustoimenpiteitd seuraavan 30 vuoden aikana vaativat timén selvityksen mukaan
markatilat ja keittiokalusteet, séhkdjarjestelmét sekd julkisivut.

Korjauskustannukset yhteensi (66,6 M€) jarjestelmittéin

Hissit (0,2 M€) Piha-alueet (1,6 M €)
Sahkojdrjestelmit (6,9 Julkisivu (5,5 M €)
M€)
Viemdrit (5,5 M€)

Ikkunat ja ovet (4,4 M €)

Parvekkeet (3,3

Vesijohdot (3,4 ME)

M€)
Vesikatto (3,6 M€)
Lammitysverkosto (3,5 M €)
Lamméntuotanto (1,4 M€)
Markatilat ja

Yhteiset tilat (2,6 M€) keittikalusteet (24,6 M€)

Kuvio 38. Yhteis6 4, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittéin.

443
Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Suurin osa yhteison kiinteistokannasta on rakennettu 1970-2000-luvulla, eniten
1970-luvulla. Kaikkiaan rakennuskannasta noin kolmannes on jo peruskorjattu.

Lainojen maara vuosina 201 1-2040, €/m?
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Kuvio 39. Yhteisé 4, lainapddoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.

Tulevat korjauskustannukset painottuvat tarkastelukauden loppupuolelle. Yli puolet
korjauksista toteutetaan vuosina 2025-2035. Téstd syystd my06s ennusteen mukainen
lainojen maédréd tulee kasvamaan voimakkaasti tarkastelukauden toisella puoliskolla
(kuvio 39). Kokonaisuudessaan lainamééra tulee kasvamaan tarkastelujakson aikana
lahes 400 €/m?2.

Koska suurimmat peruskorjaukset on ennustettu sijoittumaan tarkastelujakson
keskivaiheille ja loppupuolelle, ehditddn niihin kerdtd vield omarahoitusta. Silti pel-
kdstdan omarahoitusosuuden kattaminen edellyttdisi lahivuosina noin 2,20 €/m?/
kk korotusta yhteistn vuokriin kuukausittain.
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Kaksi kolmasosaa ennusteen mukaisista tulevista lainoista otetaan kannan kerros-
talojen peruskorjauksiin. Loput tulevista lainoista otetaan rivi- ja paritalojen perus-
korjauksiin. Yhteison kiinteistokanta jakautuu suurin piirtein vastaaviin osuuksiin.

Vuoden 2011 alussa yhteison rahoituskulut on 3,29 €/m?/kk ja ne nousevat vuo-
teen 2040 mennessa 6 €/m?2/kk. Vuoteen 2030 saakka kasvu on maltillista, mutta siitd
eteenpdin rahoituskulut nousevat jyrkemmin.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
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Kuvio 40. Yhteiso 4, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.

Tarkastelujakson ensimmadisen 10 vuoden aikana (2011-2020) rahoituskuluja tulee
keskimdarin 3,66 €/m?/kk. Lisdksi asunnoissa maksetaan ylldpitokustannuksia noin
4 €/m?/Kkk. Ndin ollen kokonaisuudessaan rahoitus- ja ylldpitokuluja kertyy noin
7,66 €/m?/Kk.

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 201 1-2040, €/m?2/kk
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Kuvio 41. Yhteiso 4, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.
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4.5

Yhteiso 5

45,1
Taustatiedot

Yhteiso sijaitsee keskisuuressa kunnassa Pohjois-Suomessa. Vdestomaééra on kasvanut
vuodesta 1990 lihtien keskimairdisella 2,45 % vuosivauhdilla. Alueen maakunta-
keskukseen on matkaa noin 15 kilometrid. Kunnan suurimpia ty6llistdjid kunnan
palvelujen lisdksi ovat teollisuus ja rakentaminen. Ty6ttomyysaste 2000-luvulla on
keskimaarin ollut noin 10 %, koko maan vastaavan luvun ollessa noin 11 %.

Yhteison kiinteistokanta koostuu 75 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteensa
485 asuntoa. Neljdsosa rakennuksista on kerrostaloja ja loput rivitaloja. Yhteenlas-
kettu asuntopinta-ala kannassa on 28 100 m?, josta keskiméaédraiseksi asunnon kooksi
tulee 58 m?2.

Suurin osa kiinteistokannasta on rakennettu 1980- ja 1990-luvuilla, joitain kohteita
on my0s rakennettu 1970- ja 2000-luvuilla. Yhteison kiinteistéjen rakennusvuoden
keskiarvo ajoittuu 1980- ja 1990-luvun taitteeseen.

Asuntojen pinta-ala, m?
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Kuvio 42. Yhteis6 5, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.

Kiinteistoissd ei ole tehty peruskorjauksia. Lahitulevaisuudessa on teknisin perustein
odotettavissa ldhinnd rakenneteknisid korjaustarpeita.

Nykyista lainakantaa yhteisolld vuoden 2011 alussa oli 15,6 miljoonaa euroa, joka
on keskimdiarin 550 €/m? Kuviossa 43 lainakantaa tarkastellaan rakennusten iin
mukaan.
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Jiljelld olevat lainat 31.12.2010, €/m?
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Kuvio 43. Yhteis6 5, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Kuviosta 43 huomataan, ettd 2000-luvulla rakennetuissa rakennuksissa on huomatta-
vasti enemmadn lainaa jéljelld verrattuna aiemmin rakennettuihin. Lainakanta koostuu
lahinnd rakentamisen aikaisista lainoista, silld perusparannuksia ei ole vield tehty.
Téstd syystd lainaa on jéljelld sitd vdhemméan mitd vanhempi rakennus on.

452
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison rakennusten kunto vaihtelee rakennusajankohdan mukaan; vain muutamia
vesikattoja ja yhden kiinteiston markatilat on remontoitu. Yhteison korjauskustan-
nukset neli6td kohti tulevat tehdyn selvityksen mukaan olemaan ylempaa keskitasoa
kahdeksan vertailuyhteison joukossa. Online-kyselyn perusteella yhteisolle on tehty
muihin yhteis6ihin verrattuna tarkkoja korjaussuunnitelmia seuraavan kymmenen
vuoden ajanjaksolle. Teknisin perustein ldhitulevaisuudessa korjauksia vaativat lam-
montuotantolaitteet, vesikatot sekd markatilat. Yli puoleen yhteison kiinteistoistd on
teknisen kayttoidn perusteella odotettavissa markaitilojen ja keittiokalusteiden seka
vesikattojen uusiminen kaksi kertaa seuraavan 30 vuoden aikana.

Yhteison kiinteist6jd on rakennettu padosin 1980- ja 1990-luvun aikana. Tehdyn
selvityksen mukaan tulevat korjauskustannukset ovat yhteensa 40,2 M€. Korjaus-
kustannusten tarve vaihtelee yhteison sisélld kohdekohtaisesti noin 300 €/m?ja 2 500
€/m? valilld. Kerrostalojen odotettavissa olevat korjauskustannukset ovat rivitaloja
korkeammat seuraavan 30 vuoden aikana.
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Yhteison korjauskustannukset yhteensa ja €/m? rakennusvuosikymmenittdin
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Kuvio 44. Yhteis6 5, korjauskustannukset ja korjausten nelidhinta.

Yhteison korjauskustannukset jakautuvat koko 30-vuotisjaksolle. Vuosien 2030-2035
vilisend aikana korjauskustannukset ovat suurimmat. Niiden osuus kokonaiskus-
tannuksista on kolmasosan luokkaa. Yhteison korjauskustannuksista suurin osa on
rakenneteknisid korjauksia (64 %). Toiseksi suurin tekniikan ala korjauskustannuk-
siltaan on LVI (25 %) ja kolmanneksi suurin sahko (11 %).

Korjauskustannusten ajoittuminen
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Kuvio 45. Yhteis6 5, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.

52 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen raportteja 1 | 2012



Kuviosta 46 kdy ilmi korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittdin. Suurimpia
korjaustoimenpiteitd seuraavan 30 vuoden aikana vaativat timén selvityksen mukaan
markétilat ja keittiokalusteet, sahkojérjestelmat sekd viemarit.

Korjauskustannukset yhteensi (66,6 M€) jarjestelmittdin

Piha-alueet (1,0 M
Sahkojirjestelmit (4,3 tha-alueet (1,0M €)
M

Julkisivu 3,5 M €)

Viemirit (4,2 M€) Ikkunat ja ovet (2,8 M €)

Parvekkeet (2,2
M¢€)
Vesijohdot (2,6
ME)
Vesikatto (2,5 M€)
Lammitysverkosto (2,2 M €)

Markatilat ja

Lamméontuotanto (1,0 M€
( ) keittidkalusteet (12,3 M€)

Yhteiset tilat (1,7 M€)

Kuvio 46. Yhteiso 5, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittain.

453
Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Yhteison rakennukset ovat suhteellisen uusia. Lihes kaikki rakennukset on rakennet-
tu 1980- ja 2010-luvun valilld, muutamia 1970-luvulla. Kanta on sen verran uutta, ettd
peruskorjauksia ei ole vield tehty. Tama nakyy myos lainojen maarassa talla hetkella
ja tulevaisuuden ennusteissa.

Lainojen mairi vuosina 201 1-2040, €/m?
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Kuvio 47. Yhteis6 5, lainapdaoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.

Yhteisolle on suunnitelmissa suhteellisen vahan korjauksia tarkastelujakson ensim-
madiselle 20 vuoden jaksolle. Sen jalkeen vuosille 2030-2040 on suunniteltu enemmaén
korjauksia. Tamdn huomaa myd&s ennustetuista lainojen méérista (kuvio 47). Laina-
maédrdt pysyvat tarkastelujakson alun tasolla tai jopa laskevat vuoteen 2030 saakka.
Sen jdlkeen lainamddrdt nousevat paljon eli ldhes kaksinkertaistuvat kymmenessa
vuodessa. Kokonaisuudessaan lainamééara tulee kasvamaan tarkastelujakson aikana
lahes 510 €/m?>.

Koska suurimmat peruskorjaukset on ennustettu sijoittumaan tarkastelujakson
loppupuolelle, ehditdén niihin kerdtd vield omarahoitusta. Jos ldhivuosille ajoitet-
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tuja keittio- ja markéatilakunnostuksia ei oteta huomioon, voidaan pddosa tulevista
peruskorjauksista edelleen kattaa arviolta alle viiden euron vuokran korotuksella.

Noin 70 % ennusteen mukaisista tulevista lainoista otetaan kannan rivitalojen pe-
ruskorjauksiin. Loput 30 % tulevista lainoista otetaan kerrostalojen peruskorjauksiin.
Kerrostaloja on kannassa vain noin 25 %, joten suhteessa lainoja tullaan ottamaan
hieman enemmaén kerrostaloihin, kuin rivitaloihin.

Vuoden 2011 alussa yhteison rahoituskulut ovat 3,79 € /m?/kk ja ne nousevat vuo-
teen 2040 mennessd yli 6 €/m?/kk. Rahoituskulut laskevat valiaikaisesti 2020-luvun
alkupuolella, mutta nousevat siitd eteenpdin nopeasti.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
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Kuvio 48. Yhteiso 5, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.

Tarkastelujakson ensimmadisen 10 vuoden aikana (2011-2020) rahoituskuluja tulee
keskimédérin 4,23 €/m?/kk. Lisdksi asunnoissa maksetaan ylldpitokustannuksia noin
4 €/m?/kk. Néin ollen kokonaisuudessaan rahoitus- ja ylldpitokuluja kertyy noin
8,23 €/m?/Kkk.

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 201 1-2040, €/m?/kk

1 Nykyisen lainakannan rahoituskulut 8 Tulevien perusparannuslainojen rahoituskulut — sHoitokulut

Kuvio 49. Yhteis6 5, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.
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4.6

Yhteiso 6

46.1
Taustatiedot

Yhteiso sijaitsee pienessd kunnassa Lansi-Suomessa. Vdestoméaard on laskenut vuo-
desta 1990 ldhtien keskimédarin 0,90 % vuosivauhdilla. Alueen maakuntakeskukseen
on matkaa noin 80 kilometrid. Kaupungin suurimpiin tyéllistdjiin kaupungin palve-
lujen lisdksi kuuluu teollisuus, maanpuolustus ja koulutuspalvelut. Ty6ttomyysaste
on ollut 2000-luvulla keskiméaarin noin 12 %, koko maan vastaavan luvun ollessa
noin 11 %.

Asuntojen pinta-ala, m?
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Kuvio 50. Yhteis6 6, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.

Yhteison kiinteistokanta koostuu 46 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteensa
279 asuntoa. Noin neljdsosa kannasta on kerrostaloja ja loput kolme neljdsosaa rivi- ja
paritaloja. Yhteenlaskettu asuntopinta-ala kannassa on 15 921 m?, jolloin keskiméa-
rédiseksi asunnon kooksi tulee 57 m2.

Péddosa yhteison kiinteistokannasta on rakennettu 1970-luvulla, mutta merkittava
osuus on myos uusia, vuoden 1990 jilkeen rakennettuja. Kiinteistdjen rakennusvuo-
den keskiarvo sijoittuu 1970-luvun puolivélin tienoille.
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Jaljelld olevat lainat 31.12.2010, €/m?
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Kuvio 51. Yhteiso 6, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Léhes puolet (46 %) kiinteistdistd on peruskorjattu 1980-, 1990- ja 2000-luvuilla. Lahi-
tulevaisuudessa on teknisin perustein odotettavissa korjauksia monille jarjestelmille,
esimerkiksi markitiloille ja sihkdjérjestelmille.

Nykyistd lainakantaa yhteisolld vuoden 2011 alussa oli 6,4 milj. €, joka on keski-
maarin 400 €/m?2. Kuviossa 51 lainakantaa tarkastellaan rakennusten idn mukaan.
Lainaa on sitd enemman mitd uudempi rakennus on. Lainat koostuvat pddosin ra-
kennusaikaisista ja peruskorjauslainoista.

462
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison kiinteistéjen kunto vaihtelee rakennusvuoden ja tehtyjen korjausten perus-
teella. Kiinteist6jen arvioitu peruskorjauskustannus neliétd kohti tarkastelujakson
aikana on ylempad keskitasoa kahdeksasta vertailuyhteisdsta. Yhteison kiinteistoille
ei ole suunniteltu peruskorjauksia ldhitulevaisuuden varalle. Suurimmat korjaustar-
peet teknisin kdyttoidn ndkokulmasta kohdistuvat ldhitulevaisuudessa mérkatiloihin,
vesikattoihin sekd sahkojdrjestelmiin.

Yhteison kiinteistoille on toteutettu peruskorjauksia sekd usealle jdrjestelmaélle
samaan aikaan ettd vain muutamille jarjestelmille kerrallaan. Putkiremonteissa on
useissa kiinteistdissd uusittu vain vesijohdot; vanhat, kdyttoon jatetyt vieméariputkis-
tot vaativat uusimista ldhitulevaisuudessa. Noin puolessa kiinteistdistd on teknisestd
nédkokulmasta katsoen odotettavissa markatilojen ja keittiokalusteiden seka vesikat-
tojen uusiminen kaksi kertaa seuraavan 30 vuoden aikana.

Tehdyn selvityksen mukaan tulevat korjauskustannukset ovat yhteensd 23,3 ME€.
Korjauskustannusten tarve vaihtelee yhteison sisdlld kohdekohtaisesti 400 €/m? ja
reilun 2 000 €/m? vlilld. Kerrostalojen korjauskustannukset neliétda kohden tulevat
tdmaén selvityksen mukaan olemaan lievésti rivitalojen vastaavia korkeammat.
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Kuvio 52. Yhteis6 6, korjauskustannukset ja korjausten nelidhinta.

Yhteison korjaukset painottuvat kuvion 53 mukaisesti tarkastelujakson ensimmaisen
kymmenen vuoden seki viimeisen viiden vuoden ajalle: vuosien 2010-2015 korjaus-
tarve on reilu 20 %, vuosien 2015-2020 noin neljdsosan ja vuosien 2035-2040 myos
reilu 20 % koko tarkastelujakson korjaustarpeesta. Yhteison korjauskustannuksista
suurin osa on rakenneteknisid korjauksia (62 %). Toiseksi suurin tekniikan ala korja-
uskustannuksiltaan on LVI (27 %) ja kolmanneksi suurin sahko (11 %).
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Kuvio 53. Yhteiso 6, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.
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Korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittdin ndkyy alla olevassa kuviossa.
Suurimpia korjauksia seuraavan 30 vuoden aikana vaativat markitilat ja keittioka-
lusteet, viemarit sekd sahkojdrjestelmat.

Korjauskustannukset yhteensd (23,3 M€) jarjestelmittdin

Piha-alueet (0,6 M€)

Sahkojarjestelmat (2,5 M€) Julkisivu (1.9 M€)

Ikkunat ja ovet (1,6 M€)
Viemdrit (2,7 M€)
Parvekkeet (0,8 M€)

Vesijohdot (1,2 M€) Vesikatto (1,6 M€)

Lammitysverkosto
(1,8 M€)

Markatilat ja

L3 éntuotanto (0,6 M€
dmméntuotanto ( ) keittikalusteet (7,0 M€)

Yhteiset tilat (0,9 M€)

Kuvio 54. Yhteiso 6, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittéin.

4623
Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Yhteison rakennuskanta koostuu pédasiallisesti kahdesta suuremmasta osiosta,
1950-1980-luvuilla rakennetuista rivi- ja kerrostaloista, sekd 1980-2010-luvuilla ra-
kennetuista rivi- ja paritaloista. Ensimmadisen osioon siséltyy yli puolet yhteison
asuinpinta-alasta, ja siihen kuuluvat asunnot tulevat peruskorjausikdéan lahivuosina.
Tastd syystd yhteison lainakanta kasvaa nopeasti tarkastelukauden ensimmaisen
kymmenen vuoden aikana ja nousee ldhes 908 €/m? vuoteen 2021 mennessa.

Yhteison lainakanta pysyy kuitenkin kohtalaisen tasaisena, keskiméddrin 800 €
tuntumassa. Vanhempien lainojen erddntyminen vuosien 2011-2030 valilld kompen-
soi peruskorjauksiin tarvittavia uusia lainoja. Sama toistuu vélilld 2030-2040 kun
lahivuosina nostettavat lainat erddntyvit samanaikaisesti kun uudemman rakennus-
kannan peruskorjaukseen joudutaan hankkimaan lisdd rahoitusta.

Lainojen miiri vuosina 201 [-2040, €/m?
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Kuvio 55. Yhteis6 6, lainapadoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.
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Yhteison olemassa olevan lainakannan rahoituskulut ovat hiukan alle 3 €/m?/kk
ja ovat nykyisellddn selvidsti keskimaardistd matalammat. Lainojen rahoituskulut
nousevat kuitenkin nopeasti vuodesta 2035 eteenpédin korkotukilainojen erdanty-
essd. Tdma nostaa yhteison rahoituskustannuksia voimakkaasti. Tarkastelukauden
lopulla rahoituskustannukset ovat 7,11 €/m?/kk, joka on yli kaksi kertaa enemman
kuin talld hetkelld.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
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Kuvio 56. Yhteiso 6, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.

Yhdessa keskimédédrdisten 4 € /m?/kk yllapitokustannusten kanssa, yhteisén rahoitus-
ja hoitokulut nousevat yli 11 €/m?/kk tarkastelukauden loppupuolella.

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 201 1-2040, €/m?/kk
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Kuvio 57. Yhteis6 6, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.
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4.7

Yhteiso 7

471
Taustatiedot

Yhteiso sijaitsee pienessd kunnassa Pohjois-Suomessa. Vdestomdéara on laskenut vuo-
desta 1990 ldhtien keskimé&arin 0,92 % vuosivauhdilla. Alueen maakuntakeskukseen
on matkaa noin 130 kilometrid. Ty6ttomyysaste on ollut 2000-luvulla keskimddrin
noin 19 %, koko maan vastaavan luvun ollessa noin 11 %.

Yhteison kiinteistokanta koostuu 86 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteensa
504 asuntoa. 80 % rakennuksista on rivitaloja, 15 % kerrostaloja ja loput 5 % paritaloja.
Yhteenlaskettu asuntopinta-ala kannassa on 29 628 m?, jolloin asunnon keskimaaréi-
seksi kooksi tulee hieman alle 60 m?.

Noin puolet yhteison kiinteistdkannasta on rakennettu 1990-luvulla ja noin puolet
sitd aiemmin. Yhteison kiinteistdjen rakennusvuoden keskiarvo ajoittuu 1980-luvun
puolivéliin. Yhteison nykyinen lainakanta on noin 17,2 milj. €, josta keskimé&éardiseksi
lainasummaksi tulee 580 €/m?.
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Kuvio 58. Yhteis6 7, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.

Kiinteistoistd 40 % on peruskorjattu, pddosin 1990-luvulla. Teknisestd ndkokulmasta
katsoen peruskorjausten tarve ldhitulevaisuudessa ei ole suuri koko tarkastelujakson
korjaustarpeeseen verrattuna.
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Jaljelld olevat lainat 31.12.2010, €/m?
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Kuvio 59. Yhteiso 7, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Kuviosta 59 huomataan, ettd 1990-luvulla rakennetuissa rakennuksissa on huomatta-
vasti enemman lainaa jéljelld verrattuna aiemmin rakennettuihin. Kuitenkaan ei voida
yleistdd, ettd lainaa on sitd enemmaén mitd uudempi rakennus on. Menneet perus- ja
muut korjaukset ovat lisdnneet lainakantaa, ja korjauksia on toteutettu enemman
vanhempiin kuin uudempiin rakennuksiin.

472
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison kiinteistojen kunto on vaihtelevaa; kuitenkin suurimman osan seuraavan
30 vuoden korjauskustannukset neliéta kohti mahtuvat tehdyn selvityksen mukaan
muutaman sadan euron kustannushaarukkaan. Tarkastelujakson korjauskustannuk-
set neliétd kohti tulevat timéan selvityksen mukaan olemaan alempaa keskitasoa
kahdeksasta tarkastellusta yhteisostd. Online-kyselyn ja tarkentavien tiedustelujen
perusteella kiinteistdille suunniteltuja korjauksia on vahén: yksittdinen kokonaisval-
tainen peruskorjaus sekd muutamia jarjestelmdkohtaisia peruskorjauksia. Vesikatto-
jen korjaustarve on ldhitulevaisuudessa teknisestd ndkokulmasta mittavin, muiden
jarjestelmien huomattavasti vahaisempi.

Putkiuusimisia on osassa kohteita tehty vain vesijohdoille; vanhat viemaérit on jétet-
ty kédyttoon. Viemareiden uusiminen on ndissa kohteissa edessa erilldén vesijohdoista.
Yhteison kiinteistdjen vesijohtojen uusiminen on teknisestd ndkokulmasta useissa
kohteissa edessd vasta tarkastelujakson lopussa tai pian sen jalkeen. Mérkétilojen ja
keittiokalusteiden sekd vesikattojen uusiminen on teknisen kayttdidn nakokulmasta
odotettavissa kaksi kertaa tarkastelujakson aikana erityisesti 1980-luvun kiinteistoille.

Yhteison kiinteistdjd on rakennettu pddosin 1970-, 1980- ja 1990-luvun aikana kuten
kuviosta 58 ilmenee. Tehdyn selvityksen mukaan tulevat korjauskustannukset ovat
yhteensd 38,1 M€. Korjauskustannusten tarve vaihtelee yhteison sisdlla kohdekoh-
taisesti 600 €/m? ja vajaan 2 000 €/m? valilla.
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Kuvio 60. Yhteiso 7, korjauskustannukset ja korjausten nelidhinta.

Korjauskustannukset nelittd kohden tulevat timén selvityksen mukaan olemaan
suurimmat 1970-luvun kiinteistdille. Kerros- ja rivitalojen odotettavissa olevat kor-
jauskustannukset neliéta kohti ovat suurin piirtein yhtd suuria.

Yhteison korjaukset painottuvat kuvan 61 mukaisesti tarkastelujakson viimeiselle
5-vuotisjaksolle: vuosien 2035-2040 korjaustarve on noin puolet koko tarkastelujak-
son korjaustarpeesta. Yhteison korjauskustannuksista suurin osa on rakenneteknisia
korjauksia (62 %). Toiseksi suurin tekniikan ala korjauskustannuksiltaan on LVI (26

%) ja kolmanneksi suurin sahké (12 %).
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Kuvio 61. Yhteiso 7, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.
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Kuvio 62 esittdd korjauskustannusten jakautumisen jarjestelmittdin. Suurimpia kor-
jaustoimenpiteitd seuraavan 30 vuoden aikana vaativat markatilatja keittiokalusteet,
viemdrit sekd sdhkojarjestelmat.

Korjauskustannukset yhteensd (38,1 M€) jarjestelmittéin

Piha-alueet (1,1 M€)

Sahkojarjestelmat (4,6 M€) Julkisivu (3,7 M€)

Ikkunat ja ovet (3,0 M€)
Viemdrit (4,8 M€)

Parvekkeet (1,7 M€)

Vesijohdot (2,4 M€) Vesikatto (2,7 M€)

Lammitysverkosto
(2,1M€)

Markitilat i
Lamméntuotanto (0,6 M€) arkatilat ja

keittiokalusteet (9,7 M€)
Yhteiset tilat (1,8 M€)

Kuvio 62. Yhteiso 7, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittdin.

473
Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Yhteison nykyisen lainakannan rahoituskustannukset ovat 3,82 €/m?/kk. Rahoitus-
kustannukset nousevat véhitellen 2010-luvun loppupuolella yhteisén vanhempien
rakennusten tullessa peruskorjausikdédn. Lainakanta saavuttaa huippunsa vuonna
2022, jolloin rahoituskustannukset ovat hiukan alle 5 €/m?/kk. Tdimén jilkeen ra-
hoituskustannukset ldhtevét laskemaan nopeasti kun nykyinen lainakanta saadaan
maksettua pois.

Rahoituskustannukset nousevatjilleen 2030-luvun loppupuolella, kun kalliimmat
julkisivu ja vesijohtoremontit yleistyvét rakennuskannassa. Aivan tarkastelukauden
lopussa rahoituskulut ylittavét 5 €/m?/kk rajan.

Lainojen médara vuosina 201 1-2040, €/m?

1 000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

Kuvio 63. Yhteis6 7, lainapadoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.

Yhteison verrattain matalat rahoituskustannukset ja 2020-2030-luvuilla tapahtuva
kustannusten pieneneminen mahdollistavat hyvin valmistautumisen tarkastelukau-
den loppupuolella ajoitettuihin suurempiin remontteihin. Koko tarkastelukauden
keskimaaraiset rahoituskustannukset ovat 4,20 € /m?2/kk.
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Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
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Kuvio 64. Yhteisd 7, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.

Yhteison tuleviin peruskorjauksiin tarvittava lainapddoma on 1 287 €/m?, ja kuten
ylla todettiin, pddosa uusista lainoista painottuu 2030-luvun loppupuolelle. Johtuen
ensisijaisesti korkotukilainojen takaisinmaksuaikataulusta, rahoituskustannukset
eivét kuitenkaan nouse suoraan verrannollisesti lainapddoman kanssa vield tédssa
vaiheessa. Onkin todenndkéistd, ettd rahoituskulujen voimakkain nousu toteutuu
vasta merkittdvasti myohemmin. Ndin ollen tuleviin rahoituskustannuksiin saattaa
olla valttam&dtonta varautua selvisti 4,20 €/m?/kk suuremmalla kuukausittaisella
rahoitusosuudella.

Ottaen huomioon kiinteist6jen hoitokulut noin 4 € /m?/Kk, rahoitus- ja ylldpitoku-
lut nousevat 2040-luvulla todennékéisesti selvasti yli 9 €/m?/kk.

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040, €/m?/kk
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Kuvio 65. Yhteis6 7, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.
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4.8

Yhteiso 8

481
Taustatiedot

Yhteiso toimii useamman kunnan alueella Eteld-Suomessa. Pddosa yhteison kiinteis-
toistd sijaitsee alueen toiseksi suurimmassa kunnassa, jossa vdestomaara on kasvanut
vuodesta 1990 ldhtien keskimaaraiselld 1,83 % vuosivauhdilla. Kunnan ty6ttomyys-
aste 2000-luvulla on keskimééarin ollut noin 6 % (vertailulukuna vastaava koko maan
tyottomyysaste noin 11 %).

Yhteison kiinteistokanta koostuu 58 erityyppisestd asuintalosta, joissa on yhteensa
972 asumisoikeusasuntoa. Noin puolet rakennuksista on kerrostaloja, 30 % rivita-
loja ja 20 % paritaloja. Yhteiso6n ei kuulu yhtdan vuokra-asuntoa. Yhteenlaskettu
asuntopinta-ala kannassa on 62 792 m?, josta keskiméaardiseksi asunnon kooksi tulee
noin 65 m2.

Noin neljd viidesosaa kiinteistokannasta on rakennettu 2000-luvulla ja viidesosa
1990-luvulla. Kiinteistdjen rakennusvuoden keskiarvo ajoittuu 2000-luvun alkupuo-
lelle. Kiinteistdille ei ole tehty peruskorjauksia, eikd niitd ole ldhitulevaisuudessa
teknisin perustein odotettavissa.

Asuntojen pinta-ala, m?
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Kuvio 66. Yhteiso 8, asuntojen pinta-ala rakennusvuoden mukaan.
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Nykyistd lainakantaa oli vuoden 2011 alussa noin 94,6 milj. €, joka on keskiméérin
1506 €/m?. Kuviossa 67 lainakantaa tarkastellaan rakennusten idan mukaan.

Jaljella olevat lainat 31.12.2010, €/m?
3000

2500

2000
| 500
| 000

500 I
0

1950-59 1960-69 1970-79 1980-89 1990-99 2000-09 2010-19

Kuvio 67. Yhteiso 8, lainakanta rakennusvuoden mukaan.

Yl1ld olevasta kuviosta huomataan, ettd lainaa on sitd enemmaén mitd uudempi raken-
nus on. Lainat koostuvat padosin rakennusaikaisista, joten uudemmissa rakennuk-
sissa lainoja on ollut vihemman aikaa lyhentaa.

482
Peruskorjausselvityksen tulokset

Yhteison kiinteistdjen kunto on pddosin hyvé johtuen kiinteistokannan keskiméda-
rédisestd rakennusajankohdasta. Kiinteistojen arvioitu peruskorjauskustannus ne-
lidtd kohti seuraavan 30 vuoden aikana on alhaisin kahdeksasta vertailuyhteisosta.
Yhteison kiinteistdille ei ole suunniteltu peruskorjauksia ldhitulevaisuuden varalle.
Lahitulevaisuudessa ei ole teknisen kayttdidn ndkokulmasta katsoen odotettavissa
peruskorjauksia; ensimmadiset korjaustarpeet ajoittuvat 2020-luvun taitteeseen.
Yhteison kiinteistojd on rakennettu 1990-ja 2000-luvun aikana. Tehdyn selvityksen
mukaan tulevat korjauskustannukset ovat yhteensd 50,6 M€. Korjauskustannusten
tarve vaihtelee yhteison sisilld kohdekohtaisesti 400-1300 €/m?. Rivitalojen korjaus-
kustannukset neliétd kohden ovat lievisti kerrostalojen vastaavia korkeampia.

Yhteison korjauskustannukset yhteensa ja €/m? rakennusvuosikymmenittdin
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B Korjauskustannukset = Kustannukset / m?

Kuvio 68. Yhteis6 8, korjauskustannukset ja korjausten neliéhinta.
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Yhteison korjaukset painottuvat kuvan 69 mukaisesti tarkastelujakson viimeiselle
5-vuotisjaksolle: vuosien 2035-2040 korjaustarve on yli 40 % koko tarkastelujakson
korjaustarpeesta. Yhteison korjauskustannuksista suurin osa on rakenneteknisia kor-
jauksia (75 %). Toiseksi suurin tekniikan ala korjauskustannuksiltaan on sahko (20 %).
LVI:n osuus korjauksista on 5 %.

Korjauskustannusten ajoittuminen
30,0 M€
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I
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mRakenne (37,7 M€)  BLVI (2,6 M€)  mSihks (10,3 M€)

Kuvio 69. Yhteiso 8, tulevien korjauskustannusten ajoittuminen.

Kuviossa 70 on korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittdin. Suurimpia kor-
jauskustannuksia vaativat timan selvityksen mukaan maérkatilat ja keittiokalusteet,
sdahkdjdrjestelmat sekd julkisivut. Suurimmassa osassa kiinteistja on hissi. Hissien
seuraavan 30 vuoden arvioidut korjauskustannukset ovat merkittavat (Iahes 10 %
kokonaiskorjaustarpeesta) ainoana kahdeksasta vertailuyhteisoista.

Korjauskustannukset yhteensd (50,6 M€) jarjestelmittéin

Hissit (4,2 M€) Piha-alueet (1,4 M€)
B Julkisivu (4,9 M€)

Ikkunat ja ovet (4,0 M€)

Viemdrit (1,0 M€)
Vesijohdot (0,6 M€)

Parvekkeet (4,3 M€)
Lamméntuotanto (1,0 M€)

Yhteiset tilat (2,3 M€)

Vesikatto (2,9 M€)
Markatilat ja
keittickalusteet (17,9 M€)

Kuvio 70. Yhteis6 8, korjauskustannusten jakautuminen jarjestelmittain.

483
Rahoitustarvesuunnittelun tulokset

Yhteison rakennuskanta on kokonaisuudessaan hyvin nuorta. Kaikki rakennukset
on rakennettu 90-luvun aikana tai myohemmin. Néin ollen yhteistissd ei tarkaste-
lukaudella jouduta laajasti uusimaan vesijohtoja, viemareita eikd lampdojarjestelmia.
Tama vaikuttaa yhteison peruskorjauskustannuksiin merkittévasti tdssé selvityksessd
tarkasteltavalla kaudella. Namé& korjaustyot ajoittuvat padosin 2040-2050-luvuil-
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le, jolloin tédssa selvityksessd esitetyt ensivaiheen korjaukset ovat edelleen péddosin
maksamatta.

Lainojen maara vuosina 201 1-2040, €/m?

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

Kuvio 71. Yhteis6 8, lainapadoma per asuinnelié vuosina 2011-2040.

Toisin kuin muiden yhteisdjen, timén yhteison lainapddoma pienenee kdytannossa
koko tarkastelukauden ajan. Ainoastaan aivan kauden viimeisind vuosina pddomassa
tapahtuu pieni nousu, kun vanhimpien rakennusten raskaat vesijohto- ja julkisivutyot
alkavat. Lainapddoma on kauden alkupéddssd hiukan alle 1 500 €/m? ja se pienenee
alle puoleen vuoteen 2035 mennessa (kuvio 71).

Yhteison nykyisen lainakannan rahoituskustannukset nousevat jonkin verran
2020-luvun aikana, kun yhteison nykyinen lainakanta erdédntyy. Lainakanta erdan-
tyy jonkin verran aikaisemmin kuin muissa yhteisoissd, koska kyseessd on asumis-
oikeusyhteiso. Lyhennykset myos kasvavat vahemman laina-ajan loppupuolella,
koska asumisoikeusyhteisdille my6nnettdvien korkotukilainojen takaisinmaksuerat
ovat laina-ajan alkupuolella noin puolitoista kertaa suurempia kuin muilla timén
selvityksen yhteis6illa.

Rahoituskulut lainoittain vuosina 201 1-2040, €/m2/kk
10,00

0
2011 2012 2013 2014 2015 201

2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

whArava vuosimaksulainat mMuut aravalainat whravan tilalle otetut lainat
Vanhat 20 vuoden korkotukilainat Uudelleen jarjestetyt 20 vuoden korkotukilainat ~ wUudet 1.1.2002 jilkeen mydnnetyt korkotukilainat
uOmarahoitusosuuslainat Vapaarahoitteiset perusparannuslainat wTulevat perusparannuslainat

Tulevien perusparannusten omarahoitusosuuslainat

Kuvio 72. Yhteiso 8, rahoituskulut lainoittain vuosina 2011-2040.

Koska pddosa suuremmista remonteista ajoittuu vasta vuoden 2040 jalkeiseen aikaan,
yhteisolld on periaatteessa hyvin aikaa valmistautua niihin. Lisdksi pddosa nykyisistd
lainoista on maksettu takaisin suurimpien lainojen remonttien alkuun mennessa.
Korottamalla kédyttovastiketta jo 2010-luvun aikana voitaisiin jonkin verran helpottaa
tilannetta 2020-luvulla, jolloin ensimmadiset perusparannuslainat ja nykyisten lainojen
viimeiset erdt rasittavat yhteisod samanaikaisesti.
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Yhteison rahoituskustannukset ovat tilld hetkelld hiukan yli 6 € /m?/kk, joka heijas-
taa hyvin rakennuskannan nuorta ikda. Yhdessa arvioitujen hoitokulujen 4 €/m?/kk
kanssa kokonaiskustannukset ovat noin 11 €/m?2/kk aikavalilla 2011-2020 (kuviot
72ja 73).

Rahoitus- ja hoitokulut vuosina 201 1-2040, €/m?/kk
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Kuvio 73. Yhteis6 8, rahoitus- ja hoitokulut vuosina 2011-2040.

Yleisesti voidaan todeta, ettd asumisoikeusyhteisdjen korkotukilainojen tasaisempi
lyhennysohjelma néyttda tuottavan tasaisemman kassavirran kuin tavallisia korko-
tukivuokra-asuntoja koskevan korkotukilainan lyhennysohjelma. Laina-ajan ollessa
25 vuotta rakentamiskustannukset on pddosin maksettu takaisin ensimmaéisten pe-
ruskorjaustéiden alussa. Kahdenkymmenen vuoden jilkeen asumisoikeusyhteison
korkotukilainan pddomasta on jdljelld endd 38,5 %, kun vuokra-asuntoyhteison lai-
nasta on jiljelld vield 67 %. Tama ndkyy ylld olevasta kuvaajasta hyvin, silld yhteison
rahoituskulut pysyvét kohtalaisen tasaisina rakentamislainojen laina-ajan paattyessa
ja peruskorjauskauden alkaessa 2030 luvun lopulla.
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Peruskorjauksiin varautuminen

Peruskorjauksiin tarvittava rahoitus on padosin turvattu valtion tukemalla korkotu-
kilainajérjestelmélld. Lainan my6ntaminen ja sen suuruus riippuu kuitenkin ARAn
harkinnasta. ARA voi my6ntdd lainaa enintddn 80 % peruskorjauksiin tarvittavan
rahoituksen méarastd. Loppuosa eli vahintdén 20 %:n omarahoitusosuus pitdé kattaa
muulla tavoin. Yhteisdjen on mahdollista kerdtd omarahoitusosuuteen tarvittava
médrd vuokrissa ennakkoon tai ottaa sitd varten peruskorjausten toteutusvaiheessa
uutta lainaa.

Téaman selvityksen kohteena olevien yhteiséjen 31.12.2010 tilinpaatoksista lasket-
tavan rahoitusylijidmén perusteella arvioituna omarahoitusosuuden rahoittamiseen
varautuminen on ollut vahdista. Seitsemailld yhteis6llad rahoitusylijddméaa on kertynyt
alle 30 €/m?2. Useimpien selvitykseen siséltyvien kiinteistéjen peruskorjauskustan-
nukset ovat 600-2 000 €/m?, jolloin omarahoitusosuus on 120-400 €/m?. Yhteisojen
nykyinen varautuminen on siten péddosin taysin riittdiméatontd, eikd heikoimmillaan
vastaa edes 20 %:mn omarahoitusosan kymmenysta. Liséksi kertynyt rahoitusylijaama
saattaa sisdltdd my0s erid, joita ei ole tarkoitettu peruskorjauksiin.

Taulukko 4. Peruskorjausten omarahoitusosuuteen varautuminen 30 vuoden aikana.

Yhteis6 Omarahoitusosuus € Varauma €/m?/kk
| 42 363 903 0,97
2 8 892 047 0,84
3 9 205 641 0,70
4 13310 792 0,70
5 8 049 814 0,82
6 4 657 378 0,84
7 7615 163 0,74
8 10 123 908 0,46

Taulukossa 4 on esitetty laskelma kuukausittaisesta varaumasta, jolla kukin yhteisoé
pystyisi kattamaan tdssd selvityksessd esitettyjen peruskorjausten omarahoitusosuu-
den kerdamalld vuokrissa varaumaa kolmenkymmenen vuoden ajan. Luku vaihtelee
valilla 0,46-0,97 €/m?2/kk.

Luku toimii tunnuslukuna koko tarkastelukauden korjaustarpeesta. Taméan luvun
perusteella ei voi kuitenkaan méarittda todellista kuukausittaista varautumistarvetta,
silld joidenkin yhteisjen kiinteistdjen peruskorjaukset tulisi suorittaa jo tarkastelu-
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kauden alkuvaiheessa. Ndille yhteisoille ldhivuosien korjauksiin varautuminen on
kaytannossda mahdotonta, silld neliokohtainen summa nousee erittdin korkeaksi, kun
koko varauma pitédisi kerryttdd muutamassa vuodessa. Tilanne on kaikkein vaikein
yhteisolld 1 (ks. kuvio 13, s. 20). Néin ollen monissa tapauksissa yhteis6illd ei ole
kdytannossd muuta mahdollisuutta kuin rahoittaa omarahoitusosuus markkinaeh-
toisella lainalla.

Tarkempi arvio peruskorjausten kokonaiskustannuksista ja niihin tarvittavasta
omarahoitusosuuden varautumisen méarasta saadaan tarkastelemalla teknisten jér-
jestelmien koko elinkaarta. Télloin jarjestelmien korjauskustannukset jaetaan koko
niiden teknisen kdyttoidn ajalle ja sille asuinpinta-alalle, johon ne vaikuttavat. Ta-
min selvityksen kohteisiin sovellettuna téillaisella tarkastelulla saadaan teknisten
jarjestelmien peruskorjauskustannusten hinnaksi keskiméédrin 2,87 € /m?/kk. Tdaman
summan omarahoitusosuus olisi 0,57 €/m?/kk. Merkittdvimpid erid tdssd summassa
ovat vesijohdot ja viemaérit, markatilat ja kiintokalusteet sekd ulkoseinat, ikkunat ja
ovet. Ndiden kolmen ryhmén osuus kuukausittaisesta summasta on yli 0,30 € /m?/kk.

Koko kiinteiston elinkaaren ajalle jaettuna peruskorjauskustannukset vastaavat
lahes kolmea neljdsosaa ylldpitokustannuksista, joiden arvoksi tdssd selvityksessa
on laskettu 4 €/m?/kk. Summa on merkittédvéa suhteessa kaikkien tdhédn selvitykseen
sisédltyvien yhteisojen rahoituskustannuksiin ja sen vaikutus korostuu vuokra-asun-
toyhteisdjen kohdalla, koska lainan lyhennyskulut painottuvat kohtalaisen lyhyelle
ajanjaksolle laina-ajan loppupuolelle. Edelld esitetty 2,87 € /m?2/kk korjauskustannus
ei huomioi peruskorjausten korkokustannuksia. Rahoituskustannukset ovat riippu-
vaisia laina-ajasta, lyhennystavasta ja lainan korosta.

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
i Pidoma, korkotukilaina  mes Padoma, tasalyhenteinen laina  ——Korkokertymd, korkotukilaina —— Korkokertymd, tasalyhenteinen laina

Kuvio 74.Korkokertyma eri lyhennystavoilla.

Rahoituskustannusten vaikutus korjauskustannuksiin on merkittdva. Kolmen pro-
sentin vuotuisella korolla vuokra-asuntoyhteisét maksavat perusparannuslainoista
korkoa 30 vuoden laina-ajalla kaikkiaan 66 % pddomasta. Tima on yli 40 % enemmaén
kuin esimerkiksi vastaavanpituisella tasalyhenteiselld lainalla, jossa korkoa kertyy
ainoastaan 47 % pddomasta (kuvio 74). Néin ollen, vaikka korkotukilainat tarjoavat
vuokra-asunto- sekd asumisoikeusyhteiséille tiarkedn suojan koronnousun varalta
laina-ajan alkuvaiheessa, ne ohjaavat yhteis6jd my&s epdsuorasti lainanlyhennysten
keskittdimiseen laina-ajan loppupuolelle, joka nostaa merkittdvasti kokonaisrahoi-
tuskustannuksia.
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Lisédksi korkotuen loppuminen ennen laina-ajan pédattymista altistaa yhteisot korko-
riskille, kun lainan pddomasta on edelleen merkittdvé osa jéljelld. Esimerkiksi vuokra-
asuntoyhteisdjen korkotuki paattyy 24. vuotena, jolloin lainasta on korkotukilainojen
maksuaikataulun mukaisesti maksettu vasta hieman alle puolet (kuvio 75).

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

u Korkotukikorko m Markkinakorko

Kuvio 75.Korkotuen vaikutus korkomenoihin kiintedlla 5% markkinakorolla.

Nain ollen padomasta puolet lyhennetdan laina-ajan viimeisen kolmanneksen aikana,
jolloin lyhennyserét ovat suurempia. Suurempien lyhennyserien lisdksi korkotuen
poistuminen altistaa yhteis6t voimakkaasti nouseville rahoituskuluille tilanteessa,
jossa lainojen korot nousevat tai pysyvit korkeina laina-ajan loppupuolella. Nykyisen
korkotukilainajédrjestelman lyhennysaikataulu tulisikin ennemmin ndhdé hitaimpana
mahdollisena vaihtoehtona, jota nopeampaan takaisinmaksuun yhteiséjen tulisi jar-
jestelmallisesti pyrkid aina, kun yleinen korkotaso, kiinteistojen kdyttoaste ja muut
tekijdt sen sallivat.
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Johtopaatokset

Léahtokohtaisesti yhteisdjen lainakannan volyymi on suuri. Yhteis¢illd on monen
tyyppisid lainoja. Tassa selvityksessd identifioitiin kahdeksan eri lainakantamuotoa,
jotka esitellddn timén selvityksen alussa. Huomioitavaa on, ettd merkittdva osa ndista
lainoista erddntyy samaan aikaan, kun uudet peruskorjaukset tulevat ajankohtaisiksi.

Selvityksessd mukana olleet yhteisot osallistuivat tyohdn aktiivisesti, joka ku-
vastaa sitd, ettd aihe koetaan tarkedksi ja siihen liittyviin riskeihin on havahduttu.
Selvityksessa kévi ilmi, ettd peruskorjauksien suunnittelua ei ole juurikaan tehty. Pe-
ruskorjauskustannuksien todettiin olevan 600-2 000 €/m?, jolloin perusparannuksiin
myd&nnettdvan korkotukilainan liséksi tarvittava omarahoitusosuus vaihtelee 120-400
€/m?2. Seitsemilld yhteistlld kertynyt rahoitusylijidma oli alle 30 €/m?. Yhteisojen
nykyinen varautuminen on siis pddosin tdysin riittiméatonts, eikd vastaa edes odo-
tettavissa olevan lainatarpeen 20 %:n omarahoitusosan neljannesta.

Kiinteistokannasta vanhimmat rakennukset on rakennettu 1950-luvun lopulla
ja uusimmat 2000-luvun lopulla. Yleistden voidaan sanoa, ettd noin kolmannes ra-
kennuksista on kertaalleen peruskorjattu. Nama rakennukset ovat pédédsdantoisesti
1960-luvulla ja sitd ennen rakennettuja. Vanhimpien rakennusten merkittdva perus-
korjausajankohta tulee uudelleen eteen seuraavan 30 vuoden aikana. Selvityksessa
kavi selkedsti ilmi se, kuinka yhteisojen rakennuskanta muodostuu rakennuksista,
jotka ovat elinkaarensa hyvin eri vaiheissa. Peruskorjaaminen on jatkuva prosessi.
Tastd syystd yhteistissd tulisi olla kattava peruskorjausohjelma, johon korjauksien
suunnittelu, ajoittaminen ja rahoitus ovat kirjattuina ja sisdistettyina osaksi yhteisén
perustoimintaan.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) lainananto perustuu Valtioneu-
voston asetuksen vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta,
jonka mukaan peruskorjauslainaa voi hakea aikaisintaan 20 vuoden kuluttua kiin-
teiston rakentamisesta tai laajasta peruskorjauksesta (5§). Tama sdanto johtaa siihen,
ettd useista lahekkdin ajoittuvista korjaustoimenpiteistd kannattaa koota suurempia
kokonaisuuksia. Useissa tapauksissa kiinteiston laajan korjauksen kdynnistdd put-
kiremontin tarve.

Selvityksen yhteydessd nousi esiin kysymys 20 vuoden sddnnon tarpeellisuu-
desta. Laajojen korjauskokonaisuuksien teettdminen kerralla on joka tapauksessa
kokonaisedullista ja aiheuttaa vahemman haittaa vuokralaisille kuin useille vuosille
jaksotetut korjaukset. Lisdksi peruskorjausten ajoitukseen vaikuttavat kdytannossa
myds mm. kiinteistdjen kdyttdaste, muissa saman yhteison kiinteistdissd samoihin
aikoihin toteutettavat peruskorjaukset sekd vaihtelut yleisessd hintatasossa. Ndin
ollen peruskorjauksia ohjataan liiketoiminnan ja rakennuksien teknisen idn ja kunnon
perusteella.

Yhteenvetona peruskorjauskustannuksista, kun tarkastellaan teknisten jarjes-
telmien koko elinkaarta, saadaan hinnaksi keskimiarin 2,87 €/m?2/kk. Summa on
merkittdvd yhteisdjen rahoituskustannuksiin verrattuna ja sen vaikutus korostuu
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vuokra-asuntoyhteiséjen kohdalla, koska lainan lyhennyskulut painottuvat koh-
talaisen lyhyelle ajanjaksolle laina-ajan loppupuolelle. Summasta laskettu 20 %:n
omarahoitusosuus olisi noin 0,57 €/m2/kk, kun sen kartuttaminen aloitetaan heti
rakennuksen valmistumisesta alkaen.

Laina-ajan takapainoisuus sisdltdd monia ongelmia. Yksi on edelld mainittu vanho-
jen lainojen erddntyminen samaan aikaan uuden peruskorjauksen aikaan. Toinen on
se, ettd pitkd laina-aika nostaa merkittdvasti kokonaisrahoituskustannuksia. Kolmen
prosentin vuotuisella korolla vuokra-asuntoyhteisét maksavat korkoa 30 vuoden
laina-ajalla kaikkiaan 66 % pddomasta. Tiama on yli 40 % enemman kuin esimerkiksi
vastaavanpituisella tasalyhenteiselld lainalla, jossa korkoa kertyy ainoastaan 47 %
padomasta. Kolmas on huomattava korkoriski. Esimerkiksi vuokra-asuntoyhteiséjen
korkotuki péattyy 23. vuoden lopussa, jolloin lainasta on korkotukilainojen mak-
suaikataulun mukaisesti maksettu vasta hieman alle puolet. Laina-ajan viimeisille
vuosille keskittyvit siten kaikkein suurimmat lyhennykset ja my6s suurin korkoriski.

Selvityksen merkittavimmat havainnot ovat seuraavat: yhteisjen tulisi arvioi-
da tulevat peruskorjaustarpeet ja varautua peruskorjauksien omarahoitusosuuden
kartuttamiseen heti rakennuksen kédyttdonoton alusta alkaen. Tamén selvityksen
perusteella varautumiseen tarvittaisiin noin 0,60 €/m?/kk (nykyrahassa), mutta olo-
suhteista johtuen yhteistkohtaiset erot voivat kuitenkin olla suuria. Lisdksi nykyisen
korkotukilainajarjestelmén lyhennysaikataulu tulisi ndhdé hitaimpana mahdollisena
vaihtoehtona, jota nopeampaan takaisinmaksuun yhteistjen tulisi jarjestelmallisesti
pyrkid aina, kun yleinen korkotaso, kiinteist6jen kadyttdaste ja muut tekijit sen sallivat.
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Liite |. Kasitteet

Kuntoarvio

Kiinteiston tilojen, jarjestelmien tai osien kunnon selvitys aistinvaraisesti. Laaditaan mdaramuotoi-
nen raportti. Kuntoarvion tekevit rakennus- ja talotekniset asiantuntijat. Kuntoarvion liitteend on
PTS (pitkédn tdhtdimen suunnitelma).

Kuntotarkastus

Tehddan asuntokaupan yhteydessd omakotitaloihin tai osakkeisiin. Selvittdd rakennusteknisen kun-
non, korjaustarpeet ja mahdolliset terveys- ja turvallisuusriskit. Kuntotarkastus on kokemusperdinen
tutkimus, sisdltdd mm. haastattelut ja kosteusmittaukset. Kuntotarkastuksen tekee rakennustekninen
asiantuntija.

Kuntotutkimus

Kiinteiston rakennusosan tai jarjestelméan tarkempi tutkimus vaurion syyn selvittdmiseksi. Rakentei-
ta rikkova. Liitetddn toimenpide-ehdotus. Rakennus- ja taloteknisten asiantuntijoiden ja laboratorioi-
den tekema.

Kunnossapitosuunnitelma

Laaditaan kuntoarvion ja tarvittaessa kuntotutkimuksen pohjalta. Maaritelldan suositeltavat kunnos-
sapito- ja korjaustoimenpiteet kiinteiston alkuperdisen kunnon ylldpitamiseksi.

Kunnossapitotarveselvitys

Vuosittain asuntoyhtion tilinpaatoskokouksessa esitettdva asiakirja seuraavien viiden vuoden
kunnostustarpeesta. Ei mdardmuotoista lomaketta, mutta Kiinteistoliitto on julkaissut suosituksen
kaytettdvastd lomakkeesta. Hallituksen ja isannditsijéiden laatima. Ei yksinddn riitd korjaushankkeis-
ta paattamiseen.

PTS

Pakollinen pitkén aikavélin kiinteiston kunnossapitosuunnitelma, joka liitetddn kuntoarvioon. Sen
perusteella saadaan kokonaiskuva korjaustarpeiden aikatauluista ja kuluista. Taloyhtion hallintoeli-
met hyvaksyviat PTS:n.

Taloyhtién kuntotodistus®

Taloyhtion kunto tahdin pisteytettynd. Kuntotodistus perustuu kuntoarvioon ja antaa selkedsti tietoa
mahdollisista tulevista korjauksista yhtidssa. Kuntotodistus on taloyhtiéille vapaaehtoinen.

Tekninen kayttoika

Tekninen kadytt6ikd on tuotteen valmistajan antama tuotteen tai teknisen jarjestelméan ennakoidun
kayttoidn arvio kdyttokohteessa. Tekniseen kayttoikddn vaikuttavat mm. ympéristo- ja kdyttdolosuh-
teet sekd hoito ja yllapito.

Talo 90 nimikkeistd

Talo 90 nimikkeist6 on rakennusalalla Suomessa kaytettdva nimikkeistd, standardisoitu rakennus-
hankkeen tiedon erittelytapa. Nimikkeist6 toimi tiedonvaihdon perustana hankkeen eri osapuolten
valilld koko hankkeen olemassaolon ajan. Korvautuu Talo 2000 nimikkeistolla.

KH-kortti

Rakennustiedon ylldpitima KH-tietokortisto sisdltdd kiinteistonpidon lainsdddannon, valtioneu-
voston ja ministerididen padtokset ja ohjeet sekd rakentamismaarayskokoelman. Tuotekorteissa on
valmistajakohtaista teknistd tietoa kiinteistonpidon, rakentamisen, talotekniikan ja sisustamisen
tarvikkeista, materiaaleista, laitteista ja palveluista.
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Talonrakennuksen kustannustietokirja

Suomessa on vuodesta 1980 ldhtien julkaistu vuosittain uudisrakennushankkeiden kustannusohja-
ukseen Talonrakennuksen kustannustietokirjaa. Kirja on sisaltanyt rakennushankkeen kustannuk-
sien tavoitteiden asettelua varten tavoitehintamenettelyn sekd suunnitteluvaiheen rakennuskustan-
nusten arviointia ja suunnitelmien taloudellisuuden ohjausta varten rakennusosa-arviomenetelman
tietoaineistoineen. Kirjan pohjalta on kehitetty atk-ohjelmisto ja vuosien 1992-1993 aikana kustan-
nustiedon hallinta on laajennettu koskemaan my&s korjausrakentamista. Kustannustietokirja ja
atk-ohjelmisto ovat siséltaneet rakennushankkeen tavoitehinnan laskentaa varten kehitetyt tilamallit
useista eri rakennustyypeistd. Tilamalleille on méaéritelty kalleusluokat.

Yksikkohintaluettelo

Urakan yksikkohintaluettelo on tarkoitettu kdytettdviksi urakan lisd- ja muutostdissa. Yksikkohin-
nat sisdltavit yleisten laatuvaatimusten mukaisten tydvaiheiden, aputdiden, materiaalien, koneiden
ja laitteiden ja tyomaatilojen kustannukset. Hinnat sisédltavat myos yleiskustannukset.

ALV 23%

Kaikki tassa selvityksessd esitetyt kustannukset siséltavat 23%:n arvonlisdveron, koska yhteisot eivat
kuulu arvonlisdverovelvollisuuden piiriin.

Peruskorjaus

Peruskorjauksella tarkoitetaan suhteellisen suurta ja erillistd hanketta, jossa korjataan tai uusitaan
kiinteistén olemassa olevia rakenteita, kalusteita, varusteita, jérjestelmié ja laitteita. Peruskorjaus on
toteutettava ennen kuin korjattavan kohteen tekninen kayttoika paattyy.

Perusparannus

Perusparannus tarkoittaa kiinteistén laatutason muuttamista olennaisesti alkuperéista tasoa parem-
maksi. Perusparannus voi kohdistua olemassa oleviin korjaushankkeisiin tai perusparannushank-
keessa kiinteistoon liitetdén tai rakennetaan uutta.

Kuntien koot

Tassd raportissa kuntien koot mééritettiin seuraavalla tavalla:
Pieni kunta koostuu alle 10 000 asukkaasta

Keskisuuri kunta koostuu 10 000-25 000 asukkaasta

Suuri kunta koostuu yli 25 000 asukkaasta
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Liite 2. Online-kyselyn kysymykset

ONLINE-KYSELY

Kerrosten lukumairi (valitse yksi)
- 1-2 kerrosta
- 3-5 kerrosta
- Enemman kuin 5 kerrosta

Hissien lukumaara (valitse yksi)
- 1-2 hissid
- 3-5 hissid
- Enemman kuin 5 hissid

Paiasiallinen runkomateriaali (valitse yksi)
- Betoni
- Puu
- Tiili
- Jokin muu, mika

Paiasiallinen julkisivumateriaali (valitse yksi)
- Betoni
-Puu
- Tiili
- Jokin muu, mika

Parvekkeet (valitse yksi)
- Ei parvekkeita
- Vain tuuletusparvekkeet
- Alle puolessa asunnoista on parvekkeet
- Yli puolessa asunnoista on parvekkeet

Vesi- ja viemirijarjestelma (valitse yksi)
- Kohde on kytketty kunnalliseen vesi- ja viemérijarjestelmaan
- Kohteessa on oma vesi- ja viemarijarjestelma

Lammitysjarjestelma (valitse yksi)
- Kaukolampo
- Oljylammitys
- Sahkolammitys
- Jokin muu, mika
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Peruskorjaukset

Merkitse kohteessa suoritetut peruskorjaukset. Jos peruskorjausta ei ole tehty, voi kyseisen rivin
jattaa tyhjaksi tai vastata “Ei peruskorjattu”. Suunniteltuihin peruskorjauksiin tulee listata
korjaustarveselvityksessd mainitut kohteet ja muut havaitut tarpeet.

Peruskorjauksiksi késitetdan jarjestelmédn uusiminen tai laaja korjaus, joka on rahoitettu erilliselld
lainalla. Peruskorjauksien tavoitteena on ylldpitdd kohde kdyttokunnossa ja korjata tai korvata
vahingoittuneet tai kuluneet rakenteet ja jarjestelmat.

Toteutetut peruskorjaukset (matriisivalinta)
- Tekniset jarjestelmét
- Sahkojarjestelmat
- Viemarit
- Vesijohdot
- Julkisivu
- Ikkunat ja ovet
- Parvekkeet
- Vesikatto
- Limmitysjarjestelma
- Hissit
- Jokin muu, mika
- Vastausvaihtoehdot
- Ennen 1970
- 1970 -luvulla
- 1980 -luvulla
- 1990 -luvulla
- 2000 -luvulla

Suunnitellut peruskorjaukset
- Vapaa kentta

Perusparannukset

Listaa alle kohteessa toteutetut ja suunnitellut perusparannukset ja toteutusvuosi. Jos kohteessa on
suunniteltu perusparannuksia, kuten hissien jalkiasennuksia, limméneristyksen parannuksia tai
ullakkorakentamista, ole hyva jo kuvaa suunnitellut toimet ja aikataulu, sekd mahdollinen hinta-
arvio.

Perusparannuksina késitetdan toimet, joilla pyritddn parantamaan kohteen ominaisuuksia ja arvoa ja
jotka vaativat merkittdvid investointeja.

Toteutetut perusparannukset
- Vapaa kentta

Suunnitellut perusparannukset
- Vapaa kentta

Muita kommentteja

Kohteeseen liittyvat erityiset ongelmat, sekd mahdolliset suunnitelmat liittyen kohteen myymiseen
tai purkamiseen. Voit tiydentdd myos muita kohteen tietoja tai kommentoida kyselyad yleisesti.

- Vapaa kentta
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mande ombyggnader. Utredningens viktigaste observationer var foljande: bolagen bor uppskatta de kommande
behoven av ombyggnad och férbereda sig pa att samla in sjélvfinansieringsandelen av kostnaderna fér ombygg-
nationerna redan nar byggnaden tas i bruk. Enligt utredningen behéver man reservera cirka 0,60 €/m?/man (i
dagens penningvarde) men olika omstandigheter kan leda till stora bolagsspecifika skillnader. Man bor ocksa se
amorteringstidtabellen for det nuvarande systemet med rantestodslan som det langsammaste mdjliga alternativet.
Bolagen bor systematiskt strava efter en snabbare aterbetalning alltid da den allménna rantenivan, fastigheternas
anvandningsgrad och andra faktorer tillater det.
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