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Ymparistoministerio asetti 15.8.2013 tyoryhmdn, jonka tehtdvana oli tehd4 esityksid
ldhididen korjausvajetta vahentédvistd toimenpiteista sekd rahoitus- ja tukimalleista
ottaen huomioon seké lyhyen ettd pitkédn aikavélin suunnitelmallisuus.
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Tyoeldkevakuutusyhtio Elosta ja hallituksen puheenjohtaja Risto Vahanen Vahanen-
Yhtioistd sekd sihteeriksi yliarkkitehti Harri Hakaste ymparistoministeriostd. Ryhmd
valitsi puheenjohtajakseen Teija Ojankosken.

Remonttiryhméksi nimetty tyéryhmé kokoontui toimikautensa aikana 14 kertaa.
Tdnd aikana ryhmaé toteutti ldhickorjaamisen asiantuntijoille suunnatun kyselyn
ldhiokorjaamisen kehittdmistarpeista, kuuli kokouksissaan 15 asiantuntijaa sekd ym-
péristoministerion ja asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARAn virkamiehia.

Me Remonttiryhmén jdsenet luovutamme asunto- ja viestintdministeri Viitaselle
ehdotuksemme ldhi6korjaamista tukeviksi toimenpiteiksi,

Helsingissd, 18.3. 2014

Teija Ojankoski
(tydryhmén puheenjohtaja)
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Harri Hakaste Armi Liinamaa
(tyéryhman sihteeri)

Timo Stenius Risto Vahanen



4

Ympiristoministerion raportteja 10 | 2014



SISALLYS

ESIPURE ...ttt ettt bbbttt b bbb bebenenes 3
Johdanto: Lahiot on korjattava nyt..............cccoivinniiinneernncerneeeeneaene 7
Toimenpide-ehdotukset:

I Tehdidin lahididen rakennetun ympariston kehittamisesta

strategisempaa ja edistetdadn tiydennys- ja lisirakentamista.............. 8

1.1  Lisdtddan kunnille suunnattua lihioiden kehittimiseen liittyvaa
taloudellista ja tiedollista tukea.............cccccooovniiiiinie, 8

1.2  Tehdidin lahididen tiydennys- ja lisirakentamisesta helpompaa ......... 9

2 Tuetaan kiinteistojen suunnitelmallista yllapitoa, korjaamista ja

Kehittdmiista ..o 10
2.1 Luodaan ja otetaan kayttoon suunnitelmallisen kiinteistonpidon
VALNEIE ..o 10
2.2 Tuetaan taloudellista varautumista korjauksiin.............c.ccccoeai. 11
2.3 Lisdtaan lihiokorjaamista koskevaa tietoa ja neuvontaa....................... 11

3 Kehitetdin asukasldhtoisia ja kustannus-tehokkaita yllapito- ja

korjausprosesseja, -palveluita ja -menetelmia.............cccccceveeeeeeennne. 12
3.1 Lisdtaan korjausrakentamisen koulutusta............cooocoeniinnn 12
3.2 Kehitetdan isinnointialan koulutusta .........cccooeecenneccnneciccnnecnnne. 13

3.3 Lisdtdaan kustannustehokkaiden korjausrakentamisen menetelmien

tutkimusta ja KAyttOa..........cooovviiii 13

4 Korjaustoiminnan valtiontaloudelliset ohjausvilineet........................... 14
4.1 Otetaan kayttoon taytetakaus asunto-osakeyhtididen

Jainoille........ccocooiiiiiiiii 14

4.2  Pdivitetddn valtion korjausavustusjarjestelma..............ccocooiiinni. 14

5 Tuetaan lihiokorjaamista kohdennetulla viestinnilla ja piloteilla ... 15
51 Viestitadn kuntavaikuttajille ja kiinteistonomistajille

valtakunnallisesti..........cccoiiiiiiiiiiiic e 15

5.2  Kehitetddn ldhioille viestintamalli...........cccocooviiinninnnee 15
Lahiokorjaamisen toimintaymparisto ... 16
Korjaustarve 1dhitissa lisAaNtyy ..o, 16
LETEE@ELE ...ttt e nenen 22
Liite 1 Remonttiryhmin asettamiskirje............ccocoooviinn 22
Liite 2: Remonttiryhman kuulemat asiantuntijat ... 24
Kuvailulehti..............co e 25
Presentationsblad ... 26
Documentation Page..............cocooiiiiiieeeee e 27

Ympiiristoministerion raportteja 10 | 2014 5



6

Ympiristoministerion raportteja 10 | 2014



Lahi6t on korjattava nyt

Lahidissd yhdistyvat suurimmat rakennuskantaamme koskevat haasteet. Lahididen
rakennuskantaa ei kuitenkaan télld hetkelld ylldpidetd eikd korjata riittavasti. Tama
johtaa pitkalld aikavalilld asuntojen arvon laskuun ja asumisen laadun heikkenemiseen.

Lahidrakennuksissa asuu ldhes joka neljds suomalainen ja ne muodostavat merkit-
tdvédn osan maamme kansallisvarallisuutta. Noin 1,5 miljoonaa ldhidasukasta kokee
seuraukset, mikdli maassamme ei siirrytd kohti kestavampdd ldhididen ja niiden
kiinteistdjen korjaus- ja ylldpitokulttuuria.

Lahididen rakennuskannan ylldpitoa ei tydryhman mielestd ole toteutettu tarpeek-
si suunnitelmallisesti, kokonaisvaltaisesti ja strategisesti. Pitkdjanteinen kiinteistonpi-
to ja lahididen rakennetun ympaériston laadun laajempi tarkastelu ovat edellytyksia
asuntojen arvon sdilyttimiselle ja asumiskustannusten kohtuullisuudelle.

Kiinteistonomistajien ja kuntien on tiedostettava rakennusten ja asuinalueiden
korjaustarve ja tartuttava nyt toimeen, jotta 1dhititd ylldpidetddn ja korjataan niin,
ettd ne eivdt rapistu. Tima on tyéryhméan mielestd keskeinen edellytys ldhididen
rakennuskannan laajamittaisen korjaustarpeen hallittuun hoitoon.

Léhididen rakennuskannan ylldpitoon ja korjaamiseen liittyvid haasteita on pal-
jon: laajamittainen korjaustarve, energiatehokkuuden ja esteettomyyden tavoitteet,
rakennusten arvonlasku etenkin taantuvilla paikkakunnilla seka kiinteistonpitoon ja
korjausosaamiseen liittyvat puutteet. Talld hetkelld kiinteistonpidon taso vaihtelee
suuresti sekd asunto-osakeyhtidissé ettd muissa kiinteistdyhtidissa.

Toisaalta ldhididen rakennuskanta on rakennustavaltaan verrattain yhtenédinen
ja teollisesti rakennettu. Pitkille ensi vuosikymmenelle kestdva korjausjakso onkin
samalla mahdollisuus kehittdd koko kiinteist- ja rakennussektoria.

Korjauskulttuurin muutos edellyttdd valtion tukijdrjestelmien paivittamistd, kun-
tien kokonaisvaltaisia ldhiostrategioita ja pitkdjanteisid kiinteistokohtaisia korjaus-
suunnitelmia.

Téassd tilanteessa valtiovallan ja kuntien keskeisend tehtdvand on huolehtia, ettd
suunnitelmalliseen kiinteistonpitoon ja korjaamiseen liittyvét tiedolliset, taloudelliset
jalainsddddnnolliset puitteet ovat kunnossa. Lahion kehittdimissuunnitelmalla, jonka
laatimiseen osallistuvat keskeiset toimijat ja asukkaat, voidaan saavuttaa kaikkien
kannalta kestdvin ratkaisu. Kunnilla on tdssd keskeinen rooli.

Julkisen talouden kestdvyysvaje sekd lyhyelld ajalla valtion velkaantumis- ja alijda-
mékehitys asettavat toimenpiteille omat rajoitteensa. Téstd syystd tyéryhma katsoo,
ettd toimenpiteet tulee toteuttaa linjassa valtiontalouden velkaantumis- ja alijaddma-
kehityksen hillitsemisen kanssa.

Remonttiryhmén ehdotukset tahtddvit sithen, ettd Suomeen juurtuu uusi lahididen
ja niiden kiinteistdjen korjaus- ja ylldpitokulttuuri.

OINEIEE TAVOITE
Lahiciden riittamdton yllapito- ja
korjaustoiminta johtaa pitkalla
aikavalilld asumistason ja
energiatalouden heikkenemiseen
sekd asuntojen arvojen laskuun.

Suunnitelmallinen lahididen ja

niiden kiinteistojen korjaus- ja
yllapitokulttuurin edistiminen asumis-
ja varallisuusarvojen siilyttamiseksi.

Ympiiristoministerion raportteja 10 | 2014
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Tehd&adn lahididen rakennetun
ympadriston kehittamisesta
strategisempaa ja edistetddan
tdaydennys- ja lisirakentamista

Kéynnissé oleva asuinalueiden eriarvoistuminen vaikuttaa heikentdvésti koko kan-
santalouteen. TAm4 kehitys on pysdytettdva. Remonttiryhmén ndkemyksen mukaan
kuntia tulisi kannustaa laatimaan kokonaisvaltaisia suunnitelmia ldhiéiden ja niiden
rakennuskannan kehittdmiseksi. Pitkdjdnteisyyden puuttuminen tulee pidemman
péalle kalliiksi kunnalle ja veronmaksajille.

Kunnat sddstavat merkittavasti infrastruktuurin rakentamiskustannuksissa, jos
rakennettua ymparistdd tiivistetddn sen sijaan, ettd kaavoitettaisiin uusia alueita.
Lahididen tdydennys- ja lisdirakentaminen vaikuttaa my®os tuottavuuteen ja kuntien
kilpailukykyyn. Télld hetkelld vanhojen alueiden lisé- ja tiydennysrakentaminen on
kuitenkin remonttiryhmén ndkemyksen mukaan hankalaa ja kallista, eivdtkd asuk-
kaat koe hyo6tyvéansd siitd. Nykyisten asukkaiden osallistaminen on tdssé keskeisessd
asemassa. Etenkin vdhenevan vdeston alueilla on uskallettava tehdd paatoksid myos
rakennusten purkamisesta tilanteissa, joissa niiden kdyttdaste on alhainen, kunto
heikko ja markkinatilanne huono.

Rakennusten korjaaminen ja aluetason kehitystoimet tulee kytke& toimivaksi koko-
naisuudeksi. Lahididen rakennetun ympariston tiivistdmisen ohella olisi kiinnitettdva
huomiota palvelurakenteen monipuolistamiseen ja infra-, liikkenne- ja muiden kom-
munikaatiojdrjestelmien ajanmukaistamiseen. Jotta lisd- ja tdydennysrakentamista
voidaan edistdd, on erityisesti pddkaupunkiseudulla tehostettava kaavoitusta.

Tyoryhmad ehdottaa seuraavia toimenpiteita:

Lisataan kunnille suunnattua lahioiden kehittamiseen
liittyvaa taloudellista ja tiedollista tukea

¢ Edistetdan ldhididen kokonaisvaltaista vuorovaikutteista kehittamisté tukevia
prosesseja ja malleja kaupunki- tai aluetasoisesti. Kehitetddn, pilotoidaan ja
levitetddn tahan liittyvid hyvid kdytantoja (esim. ldhidstrategia, “1dhickehitys-
johtaja”, 1dhion sahkoinen ilmoitustaulu, Lahioklinikka, ARKO). Tatd kautta
kunnat saavat kédyttoonsa valmiita toimintamalleja strategian luomiseen ja
toteuttamiseen.

¢ Edellytetddn aiesopimuskunnissa ldhididen/rakennetun ympariston koko-
naisvaltaista tarkastelua ja suunnitelmallisuutta.
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1.2

Tehdain ldhididen taydennys- ja lisirakentamisesta
helpompaa

* Suunnataan ldhididen sisddn kaavoitettavasta lisirakennusoikeudesta syntyva
arvonnousu parantamaan kiinteistdjen yllapitoa ja korjaamista.

* Helpotetaan kiinteistdjen lisirakentamista, kédyttotarkoituksen muutoksia ja
asuttavuutta parantavien korjausten tekemista 1&hidissd mahdollistamalla ny-
kyistd joustavammin kaavasta poikkeaminen viranhaltijateitse (kaavamuutos-
kynnyksen rajan nosto).

* Suunnataan infra-avustukset vanhoille alueille tdiydennys- ja lisirakentamis-
tilanteissa.

¢ Kannustetaan kuntia kehittdmaén lahiéiden pysidkointiratkaisuja siten, ettd ne
edistdvit, eivitkd estd lisd- ja tdydennysrakentamista.
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Tuetaan kiinteistojen suunnitelmallista
yllapitoa, korjaamista ja kehittamista

Lahididen kiinteistokannan tullessa korjausikddn on valttdimatontd, ettd kiinteis-
tonomistajat tiedostavat kiinteistSjensd kunnon ja korjaustarpeet. Tyéryhméan néke-
myksen mukaan kiinteistdjen hoito ei tdlld hetkelld ole tarpeeksi suunnitelmallista
ja pitkdjénteistd. Taloyhtididen on my&s parannettava taloudellista varautumista
tuleviin remontteihin.

Kiinteisténomistajien on myos tehtdva tarvittavat paatokset kiinteiston ylldpidosta,
korjaamisesta ja kehittdmisestd. Korjaustarpeet kostautuvat usein asukkaille kalliina
yllatyksing, jos niita ei tiedosteta ja korjauspédatokset jaavat tekematta.

Suunnitelmallisen kiinteistonhoidon tarkein tydkalu on asuinkiinteist6jen koko
elinkaaren kattava korjaus- ja ylldpitosuunnitelma, joka siséltdd toteutuksen seuran-
nan ja paivittamisen. Julkisen tahon tulee huolehtia suunnitelmallista kiinteistonpitoa
koskevan tiedon saatavuudesta.

Ty6ryhma ehdottaa seuraavia toimenpiteité:

2.1

Luodaan ja otetaan kdyttoon suunnitelmallisen
kiinteistonpidon valineita

* Luodaanja otetaan kdytto6n asuinkiinteistojen ylldpitovajetta ja korjaustarvet-
ta havainnollistava mittari. Vakinaistetaan mittari ja liitetddn se osaksi isdn-
nditsijatodistusta.

* Kehitetddn asunto-osakeyhtitiltd edellytettdvan kunnossapitotarveselvityksen
sisédltod. Kaytetddn tdssd kehittdmisessd pohjana jo kédytossa olevia kiinteiston-
pidon vilineitd, kuten kuntoarviota ja kdytto- ja huolto-opasta. Edellytetaan
selvityksen tekemistd jatkossa véhintddn kymmeneksi vuodeksi eteenpdin
nykyisen viiden vuoden sijasta. Edellytetddn em. véline osaksi isdnnditsija-
todistusta, korjausavustusten ehtoja sekd uusien asuntojen myyntiaineistoa
vuoteen 2020 mennessa.

e Kannustetaan taloyhtititd edelld mainittujen vélineiden pohjalta tekemé&én
pitkédn aikavélin kiinteiststrategioita tai -suunnitelmia, joissa otetaan kantaa
mm. taloyhtion kehittdmiseen (tai mahdolliseen alasajoon).
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Tuetaan taloudellista varautumista korjauksiin

e Parannetaan asuinkiinteistoyhtididen varautumista peruskorjauksien rahoitta-
miseen kehittdmalld kirjanpidollinen keino asuinkiinteistojen korjaustarpeen
sisdllyttamiseksi taseeseen. Varmistetaan, ettd valtion tukemassa asuntokan-
nassa korjauksiin varautuminen on riittdvélla tasolla.

2.3

Lisatddn lahiokorjaamista koskevaa
tietoa ja neuvontaa

e Kehitetddn olemassa olevia suunnitelmallista kiinteistonpitoa edistdvia verk-
kopalveluja lahiokorjaamista tukevaan suuntaan. Tehostetaan niihin liittyvaa
viestintaa.

¢ Parannetaan kuntien rakennusvalvontaviranomaisten valmiuksia tukea ja

neuvoa kiinteistonomistajia korjaushankkeissa ja opastaa heitd kohti energia-
tehokkaita, suunnitelmallisia ja kestdvia ratkaisuja.

Ympiiristoministerion raportteja 10 | 2014 11
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Kehitetadn asukasldhtoisid ja kustannus-
tehokkaita ylldapito- ja korjausprosesseja,
-palveluita ja -menetelmia

Tiedostavien kiinteistonomistajien lisdksi rakennuskannan suunnitelmallinen ylldpi-
tokulttuuri edellyttdd asukasldahtoisid korjausprosesseja, osaavia ja luotettavia alan
ammattilaisia sekd kustannustehokkaita korjausmenetelmid.

Vaikka kiinteist6jen korjaaminen on arvoltaan pysyvasti ohittanut uudisrakenta-
misen, kiinteistd- ja rakennusalan koulutuksessa ja tutkimuksessa ei huomioida kor-
jausrakentamisen merkitystd riittavésti. Alan koulutusjérjestelmissd sekd kehitys- ja
tutkimustoiminnassa tuleekin korostaa korjausrakentamista ja elinkaaren hallintaa
vield nykyistd enemmaén. Ylldpito- ja korjausmarkkinoiden toimivuuden ja laadun
parantaminen seké kilpailun lisddminen ovat korjaustarpeen kasvaessa térkeitd ta-
voitteita ja kansallisia kilpailutekijoita.

Lahiokiinteistdjen korjaushankkeet méadrittyvat suurelta osin asukkaiden mak-
suvalmiuden mukaan, miké saattaa tarpeettomasti lykédtd korjauksia tai vaikeuttaa
esim. energiatehokkuus- ja esteettomyystavoitteiden toteutumista korjaamisen yh-
teydessd. Téssa tilanteessa korjausten kustannustehokkuutta tukevat keinot tulisi
ottaa tehokkaasti kdyttoon. Lahididen verrattain yhtendinen rakennuskanta ja isot
volyymit tarjoavat tdhén hyvit edellytykset.

Ylldpito- ja korjauspalveluja tulee kehittdd nykyistd asukasldhtéisempédén ja ko-
konaisvaltaisempaan suuntaan. Korjaushankkeiden asukasldhtoisyydessa on paljon
parannettavaa. Tulevaisuudessa olisi mm. huomioitava asukkaiden toiveet parem-
min, vdhennettdva korjausten haittoja asukkaille, optimoitava korjausaikoja ja paran-
nettava asukkaille kohdistettua tiedottamista.

Tyoryhmad ehdottaa seuraavia toimenpiteita:

3.1

Lisdtaan korjausrakentamisen koulutusta

¢ Lisdtddn korjausrakentamisen koulutusta kaikilla opetustasoilla vastaamaan
paremmin korjausrakentamisen osuutta rakentamisen méérasta. Integroidaan
rakennusten teknisen elinkaaren hallinta ldpimenevéksi rakennusalan tekni-
seen koulutukseen.

* Yhteistyossd alan toimijoiden kanssa tehdddn kdytdannon korjausrakentami-
sesta koulutuksen ja tutkimuksen painopistealue.
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3.2
Kehitetaan isannointialan koulutusta

e Piivitetddn isannoitsijoiden kelpoisuusvaatimukset vastaamaan kiristyvia
osaamisvaatimuksia. Yhdistetddn pétevyyden toteaminen vallitseviin péte-
vyydentoteamis- ja ylldpitojarjestelmiin.

* Luodaan ammattikorkeakoulutasoinen isannéitsijoiden koulutus sekd isdn-
noitsijan erikoisammattitutkinto.

3.3

Lisatddn kustannustehokkaiden korjausrakentamisen
menetelmien tutkimusta ja kadyttoa

e Lisdtddn kdytdnnonldheisen ja kustannustehokkaan korjaamisen prosessien
tutkimuksen ja tuotekehityksen osuutta tutkimus- ja kehittdmistoiminnassa.
Ndin parannetaan rakennusalan yritysten liiketoimintaa ja kilpailukykyd my®os
vientimarkkinoilla.

e Tehostetaan korjaamisen kustannustehokkuutta parantavien esivalmisteisten
korjaustapojen, lisirakentamiskonseptien sekd ryhmékorjausmenetelmien so-
veltamista kdytantoon.

¢ Kehitetddn kolmikantasopimusmalli (taloyhti, osakas, palvelun tuottaja) pa-
rantamaan korjaushankkeiden taloudellisia ja juridisia edellytyksié.

Ympiiristoministerion raportteja 10 | 2014
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Korjaustoiminnan valtiontaloudelliset
ohjausvalineet

Suomen kansallisvarallisuudesta kaksi kolmasosaa on rakennetussa ymparistossd ja
siitd osuudesta kaksi kolmasosaa rakennuksissa. Tamén kiinteistokannan arvon alene-
minen tulee estdd. Asuinvarallisuuden ylldpito on ensisijaisesti kiinteistbnomistajien
vastuulla. Lahididen korjaaminen on kuitenkin my®os kansantaloudellinen kysymys.

Nykyisten 1dhididen arvon sdilyttdmisen kannalta olisi tarke&dd tehdd niiden korjaa-
minen ja uudistaminen juridisesti helpommaksi ja taloudellisesti kannattavammaksi
kuin uusien asuinalueiden rakentaminen. Rahoituslaitosten lisdédntynyt sddantely on
johtamassa asuntoyhtididen lainarahoituksen vaikeutumiseen ja kallistumiseen. Val-
tio voi my®s helpottaa korjauksiin tarvittavan lainarahoituksen saamista.

Toisaalta julkisen talouden pidemmaén aikavélin kestédvyysvaje sekd lyhyell4 ajal-
la valtion velkaantumis- ja alijddmakehitys rajoittavat uusia tukimahdollisuuksia.
Téastd syystd toimenpiteitd tulee toteuttaa kohdentamalla nykyisid resursseja uudel-
leen siten, ettd niistd saadaan mahdollisimman vaikuttavia ja kustannustehokkaita.
Maédérérahoja edellyttavat toimenpiteet kasitellddn ja niistd paatetddn kehyspéatos-ja
talousarvioprosesseissa.

Tyoryhmad ehdottaa seuraavia toimenpiteita:

4.1

Otetaan kayttoon taytetakaus asunto-osakeyhtioiden
lainoille

* Otetaan kdyttoon valtion tdytetakaus asunto-osakeyhtididen peruskorjauslai-
noille nykyisen peruskorjauslainan sijaan. Taytetakauksen saamisen edellytyk-
send on pitkdjanteinen kiinteisténhoidon suunnitelma.

4.2
Padivitetaan valtion korjausavustusjarjestelma

e Kohdennetaan korjausavustukset jatkossa korjaustoimintaan, joka parantaa
energiatehokkuutta ja edistda uusien teknologioiden kdyttoonottoa seka sel-
laisten vélineiden luomiseen, jotka tukevat 1dhi6- ja kiinteistokohtaisten stra-
tegioiden laatimista ja kiinteist6jen suunnitelmallista ylldpitoa ja korjaamista.

Avustus suunnitelmien laatimiseen olisi méddrdaikainen ja niihin suun-
nattava osuus mddrdrahoista vahenisi portaittain siten, ettd vuodesta 2020
alkaen avustukset kohdennetaan pelkdstdan ekotehokkuutta parantavaan
toimintaan. Avustusten arviointia ja priorisointia varten laaditaan kriteerit.
Avustusten ehdoksi asetetaan kiinteistostrategian olemassaolo ja edellytetdan
hankkeelta suunnitelmallista laadun varmistamista. Erityisryhmien korjaus-
avustukset jadvat uudistuksen ulkopuolelle.
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Tuetaan lahiokorjaamista
kohdennetulla viestinndlld ja piloteilla

Maamme ldhididen mittavan korjausurakan hallittu lapivienti edellyttdd aktivoitu-
mista laajalla rintamalla: kiinteistonomistajien, kuntien, isdnnéitsijéiden, suunnitte-
lijoiden ja korjaajien keskuudessa. Tehtdvd on my6s viestinnéllisesti haastava, silld
kiinteiston omistajilla ja kuntap&éttédjilla ei vield ole tarpeeksi tietoa korjausrakenta-
misen tarpeellisuudesta ja ldhididen korjausprosesseista.

Tarvitaan monipuolista, monikanavaista ja koordinoitua viestintdd, mm. asen-
nemuokkausta, tiedon ja hyvien kdytiantdjen jakamista sekd yhteistyon lisddmista.
Niukkojen resurssien puitteissa viestintd on kohdennettava mahdollisimman vai-
kuttavalla tavalla.

Ty6ryhma ehdottaa seuraavia toimenpiteita:

5.1

Viestitddn kuntavaikuttajille ja
kiinteistonomistajille valtakunnallisesti

¢ Laaditaan kuntiin suunnattu vaikuttajaviestintédstrategia, joka tukee lahididen
rakennetun ympariston kokonaisvaltaista kehittamista.

¢ Samanaikaisesti kuntaviestinndn kanssa toteutetaan kiinteistonomistajille
(asunto-osakeyhtiot, vuokrataloyhtitt) suunnattu viestintdkampanja ylldpi-
to- ja korjausprosessien ja toteutuksen hyvistd kdytannoistd ja onnistuneista
prosesseista.

e Toteutetaan yhteistydssd kuntien kanssa 2-3 ldhiopilottia, joissa kunnan laa-
timan ldhidstrategian pohjalta hyddynnetaan ldhiokorjaamisen ja -viestinnan
parhaita kdytidntsja vuorovaikutuksessa asukkaiden ja toimijoiden kanssa.
Monistetaan pilottien hyvit kdytannot.

5.2
Kehitetaan lahioille viestintamalli

¢ Kehitetddn ja monistetaan malli ldhiokohtaisesta viestintdalustasta, joka tukee
rakennetun ympériston kehittamista.
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Lahiokorjaamisen toimintaymparisto

Korjaustarve lahiodissa lisaantyy

Suomen 1dhi6t on rakennettu padosin 1960—-80-luvuilla aluerakentamisen periaattein.
Ne sijaitsevat tavallisesti verrattain kaukana kaupungin tai kunnan keskustasta, usein
vihervyohykkeen erottamana muusta yhdyskuntarakenteesta. L&hidissé arvioidaan
asuvan n. 1,5 miljoonaa ihmista.

Rakenteiden ja jdrjestelmien normaalista vanhenemisesta ja kulumisesta johtuen
lahididen rakennuskannassa on jo kdynnistynyt laajamittainen korjausvaihe. Kor-
jaaminen kohdistuu ensisijaisesti vesi- ja viemadrijirjestelmiin seké julkisivuihin ja
parvekkeisiin. Tim& korjausvaihe kestdd aina 2020-luvun lopulle asti. Korjaustarpeen
arvioidaan olevan koko rakennuskannassa arvoltaan 30-50 miljardia euroa korjaami-
sen tavoitetasosta riippuen. Vuonna 2012 rakennusten korjausrakentamisen volyymi
oli noin 10,2 miljardia euroa. Merkittdvad lisdkorjaustarvetta 1dhidissd aiheuttavat
rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja hissien rakentaminen.

Késilla on siis 1dhididen rakentamiseen verrattavissa oleva korjauskausi, jossa
my06s kunnallisen infran ja liikenneyhteyksien parantaminen, ldhididen fyysisen
ympariston kohentaminen sekd nykyisen rakennuskannan lisa- ja tdydennysraken-
taminen tulevat ajankohtaiseksi.

Ymparistoministerié on vuonna 2007 valmistuneessa Korjausrakentamisen strate-
giassaan ja tdhan liittyvassd valtioneuvoston periaatepéddtoksessa linjannut toimen-
piteitd kasvavaan korjaustarpeeseen varautumiseksi. Monelta osin edelleen ajankoh-
taisia linjauksia on mddra péaivittdd kuluvan vuoden aikana.

Lahiot eriytyvat

Samanaikaisesti rakennuskannan korjaustarpeen kasvun kanssa erot asuinalueiden
vélilld ovat kasvaneet. Monissa Suomen kaupungeissa on havaittavissa merkkeja
huono-osaisuuden ja tysttomyyden kasautumisesta tiettyihin lahidihin. Asuinaluei-
den elinvoimaan ja segregaation ehkdisyyn onkin nykyisen hallituksen ohjelmassa
kiinnitetty huomiota. Vuoden 2013 alussa kédynnistyi poikkihallinnollinen asuinalu-
eiden kehittdmisohjelma (2013-15), jossa alueiden hyvinvointia ja sosiaalista eheytta
edistetadn strategisella, yhteistyoldhtoiselld otteella. Ohjelman toteutukseen osallis-
tuvat valtion ja kuntien viranomaiset, sekd lahididen yritykset, jarjestot ja asukkaat.
Lahididen rakennetun ympdéristén laatu kytkeytyy eriytymiskehitykseen. Asuin-
alueen viihtyisyys ja turvallisuus heijastuvat asukkaiden suhtautumisessa ympaéris-
toonsd ja sitd kautta yhteisten tilojen ja rakenteiden siisteyteen ja koko alueen arvos-
tukseen. Esimerkiksi Ruotsin ldhidhankkeissa on todettu, ettd fyysisen ympériston
kehittdiminen on jarkevaa kytked sosiaalisen ympériston kehittdmiseen.
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Kunta on avainroolissa

Kunnalla on useita keinoja edistdd 1dhididensd rakennetun ympériston elinvoimai-
suutta ja viihtyisyyttd. Yksi keskeinen ongelma kunnissa on, ettd kaavoitus ja raken-
tamisen ohjaus ovat perinteisesti keskittyneet uudisrakentamisalueisiin ja -menetel-
miin. Rakentamisen painopisteen siirtyessa korjaamiseen kuntien kehittdmistoimien
ja ohjauksen tulisi entistd enemman suuntautua jo rakennettuihin alueisiin. Tarkedan
rooliin tdssd nousee lisd- ja tdydennysrakentaminen.

L&hiot on rakennettu aikoinaan verrattain valjasti, isoin ja selkein rakennusmas-
soin, virkistysalueisiin tukeutuen. Lahididen rakennustapa antaa hyvét mahdollisuu-
det sekd tonttien lisirakentamiseen ettd alueiden tdydennysrakentamiseen. Kunnan
kannalta lisé- ja tiydennysrakentaminen on kustannustehokkaimpia keinoja kun-
nan asukasmddrdn lisdidmiseen ja palvelutason varmistamiseen, koska lisdinvestoin-
nit infrastruktuurin rakentamiseen ovat vdhdiset. Lisé- ja tdydennysrakentaminen
ndhddan entistd useammin myos keinona ldhion rakennetun ympéristén laadun ja
viihtyisyyden parantamiseen, palvelujen lisdidmiseen sekd asuntotyyppijakauman ja
omistusmuotojen monipuolistamiseen.

Lisd-ja tdydennysrakentamisen esteet liittyvét yleensd nykyisen asukaskannan vas-
tustukseen. Asukkaat kokevat uudisrakentamisen uhkaavan ldhididen arvokkaimpia
ominaisuuksia, véljyyttd, luonnonldheisyyttd seka liikunta- ja ulkoilumahdollisuuk-
sia. Tonttien sisdiset lisdirakentamishankkeet voivat kuitenkin aidosti hyodyttdd myds
kiinteiston omistavaa taloyhti6td, esimerkiksi tarjoamalla lisdrahoitusta suunnitteilla
olevaan peruskorjaukseen. Onnistuneista hankkeista sekd tonttien lisdrakentamisen
ettd alueiden tdydennysrakentamisen osalla 16ytyykin hyvid esimerkkejd, joissa hyo-
dyt koituvat kaikille osapuolille. Niissd onnistuminen liittyy poikkeuksetta hyvaan
valmisteluun ja asukkaiden osallistamiseen. Sekd vuorovaikutusprosesseihin ettd
asukkaille uudisrakentamisesta koituvien hyotyjen korostamiseen tuleekin kiinnittaa
nykyistd enemmaén huomiota.

Toinen merkittédvéa este lisdrakentamiselle ovat tonttien autopaikkavaatimukset,
jotka hankaloittavat suunnitteluty6té ja nostavat rakentamiskustannuksia. Kokemus
kuitenkin osoittaa, ettd ldhidtonttien pysakointiratkaisuissa olisi runsaasti kehitet-
tavad. Hyvid esimerkkejd esimerkiksi joustavasta paikoitusnormien tulkinnasta ja
keskitettyjen pysdkointiratkaisujen toteuttamisesta on runsaasti tarjolla.

Asukkaiden kytkeminen asuinalueiden kehittimiseen on taitolaji, johon liittyvét
viranomaisperinteet ovat heikot. My6s asukkaiden valmiudet yhteistyhon viran-
omaisten kanssa vaihtelevat. Parhaat lahtokohdat yhteistydlle on alueilla, joilla asuk-
kaat ovat omaehtoisesti organisoituneet asukasyhdistyksiksi. Toisaalta on 1dhititd,
joissa alueellisella huoltoyhtitlld, vuokrataloyhtitlla tai yritykselld on avaintoimijan
rooli. Tilanteessa, jossa ldhididen rakennuskantaa odottaa merkittdava korjausurakka,
mahdollisuus koko ldhion kehittdmiseen kaikkien toimijoiden yhteistyénéd on enem-
mén kuin perusteltua. Kunnalta tdma edellyttad aloitteellisuutta seka hallintosektorei-
den saumatonta yhteisty6td. Modernit, verkkopohjaiset viestintd- ja tyoskentelytavat
tarjoavat asukkaiden ja viranomaisten vuorovaikutukselle hyvén vélineen.

Nykyinen lainsdddédnt6é antaa kunnille hyvat edellytykset ohjata maankéyttoa,
rakentamista ja korjaamista lahidissd. Maankaytto- ja rakennuslailla (2000) siirrettiin
paatosvaltaa merkittdvissd médrin kaavoitus- ja rakentamisasioissa valtiolta kunnil-
le. Kunnilla on voimassa olevan lainsddddnnon nojalla laaja poikkeamistoimivalta
maankdytto- ja rakennuslain sddnnoksistd. Vuonna 2010 voimaan tulleen nk. kokeilu-
lain nojalla maan kymmenen isoimman kunnan valtuuksia mm. rakennusoikeuteen
liittyvien kaavapoikkeamien my&ntdmiseen on edelleen lisdtty. Mddrdaikaisen lain
voimassaoloaikaa ollaan jatkamassa vuoteen 2018, jonka jdlkeen tilanne arvioidaan
uudelleen. Kaavoituksen ja rakentamisen joustavoittamista on tarkasteltu myos
maankdytto- ja rakennuslain toimivuutta arvioineessa prosessissa.
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Valtionhallinnon keinot vaikuttaa kuntien maankaytdn suunnitteluun ovat rajalli-
set. Perinteisen sddddsohjauksen rinnalle ovat tulleet valtion ja suurimpien kasvukes-
kusalueiden kesken neuvotellut maankéyton, asumisen ja liikkenteen aiesopimukset,
joissa linjataan tavoitteita ja toimenpiteitd asuntotuotannon ja sen edellyttiméan ase-
makaavoituksen toteuttamiseksi. Naihin MAL-sopimuksiin olisi mahdollista ottaa
mukaan my06s olemassa olevat asuinalueet ja niiden kehittdmiseen liittyvét keskeiset
liséd- ja tdydennysrakentamisen tavoitteet.

Korjaaminen on ohittanut uudisrakentamisen

Talonrakentamisessa uudisrakentamisen mééra heilahtelee voimakkaasti talouden ja
vdestonkehityksen myotd. Korjaaminen sen sijaan on kasvanut vakaasti rakennus-
kannan kasvaessa. Suomessa korjausrakentamisen arvo on kuluvan vuosikymme-
nen alussa pysyvaésti ohittanut uudisrakentamisen muun lantisen Euroopan tavoin.
Vuonna 2015 sen osuuden kaikesta rakentamisesta arvioidaan olevan 55 %. Tama
kehitys tulee voimistumaan volyymiltaan merkittdvan ldhiérakennuskannan kor-
jausvaiheen my&ta.

Lahidrakennuskannassa korjausten pdédpaino on toistaiseksi ollut ammattimaisesti
hallinnoiduissa vuokrataloissa, joissa korjaukset on tehty padsdantoisesti suunni-
telmallisesti ja oikea-aikaisesti. Nyt kdynnistynyt korjauskausi koskee ensisijaisesti
asunto-osakeyhtiditd, joissa pddtoksenteko on maallikoiden kisissd ja korjaukset
ovat lykkdytyneet.

Merkittava kysymys on, mitd korjataan ja miten. Suomessa korjausrakentamisen
osuus bruttokansantuotteesta on jatkuvasti ollut hitaassa kasvussa ja on nyt 6 %
luokkaa, mikéd vastaa Saksan tasoa. Euroopan keskiméérdinen taso on hieman yli 4
% bruttokansantuotteesta, mutta osuus on vihenemdan pédin. Vaikka syynd Suomen
kehitykseen onkin mm. sodanjilkeisten laajan asuntotuotannon tulo korjausikdan,
osuuden katsotaan olevan jo kipurajoilla. Jo nyt ja jatkossa entistd enemmaén pohdit-
tavaksi tuleekin rakennuksen sijainnin ja markkinatilanteen mukaan, kuinka perus-
teellisia korjauksia kannattaa tehdé, ja onko kaikki korjaaminen jarkevaa. Tarkedd on,
ettd kiinteistonomistajalla olisi selked ndkemys kiinteistonsd kehittimisen suunnasta.
Adritapauksessa myos kiinteiston suunnitelmallinen alasajo ja purkaminen voivat
tulla kysymykseen.

Kiinteistonpito on lyhytjanteista

VTT on arvioinut maamme rakennuskannan korjausvajeen olevan merkittdva, ar-
voltaan 30-50 miljardia euroa. Korjausvajeella tarkoitetaan rakennuksen nykyisen
kuntotason eroa optimikuntotasoon, joka taas vastaa 75 % uudisrakentamisen mu-
kaisesta laatutasosta. Kiinteistoliitto on kdynnistiméssa tutkimusta, jossa selvitetddn
korjaustarpeen tarkempaa jakautumista rakennuskannassa ja alueellisesti.

Merkittavimmat korjaustarpeet liittyvat linjasaneerauksiin eli putkiremontteihin,
joita arvioidaan tehtdvén ldhivuosina 15 000-20 000 asuntoon vuodessa. Huomattava
osa ndistd kohdistuu ldhitihin. Toinen erityisesti ldhititd koskeva korjaustarve liittyy
julkisivuihin ja parvekkeisiin. Etenkin pesubetonipintaisia julkisivuja, joita lahitissd
on runsaasti, tullaan pakkasvaurioiden takia ldhitulevaisuudessa enenevissd maarin
korjaamaan. My®6s parvekkeiden korjaaminen lisdéntyy. Betonielementtijulkisivujen
vaurioista on tarjolla runsaasti hyvéaa tutkimustietoa.

On arvioitu, ettd kiinteiston oikea-aikaisen ylldpidon, huollon ja korjaamisen avulla
varsinaisia peruskorjauksia voidaan merkittdvésti lykétd ja korjauskustannuksissa
sddstdd. Kiinteistonpidon puutteet koskevat maassamme erityisesti asunto-osake-
yhti6itd, joiden hallinta on maallikkojen késissd, ja padtoksenteko usein hankalaa.
L&hiotaloissa korjausten lykkddminen ja ylimddrdisten kustannusten vilttdminen
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lienee tavanomaistakin yleisempédd. Kiinteistonpidon heikko taso ja padtoksenteon
vaikeus johtuvat yleensd asukkaiden erilaisista eldméntilanteista ja taloudellisista
lahtokohdista sekd tiedollisista ja asenteellisista puutteista. Tarjolla olevia keinoja
esim. korjauksiin varautumiseksi taloudellisesti ei osata kayttaa.

Puutteellisen kiinteistonpidon yksi vaikutus on, ettd kiinteiston kunto heijastuu
heikosti myytdvéan asunnon hintaan. Pddpaino asuntohinnanmuodostuksessa on jo
pitkddn ollut kiinteistdn sijainnilla; samallakin alueella uusien ja vanhojen asuin-
huoneistojen myyntihinnat eivét vastaa eroja kiinteistdjen laatutasossa tai kunnos-
sa. Tilanne on kuitenkin parantunut muutaman vuoden takaisesta ainakin yhdessa
suhteessa; tuleva putkiremontti alentaa asunnon hintaa verrattuna kohteeseen, jossa
se on jo tehty.

Kiinteistonpidon puutteet on tiedostettu kiinteisto- ja rakennusalalla seka raken-
tamisen ohjauksessa jo pitkddn. Asia huomioitiin vuonna 2000 voimaan tulleessa
maankdytto- ja rakennuslaissa, johon siséllytettiin uutena velvoitteena kiinteiston
kdytto- ja huolto-ohjeen laatiminen uudisrakennuskohteissa sekd luvanvaraisissa
korjauskohteissa toteutettujen korjaustoimenpiteiden osalla. Huoltokirjana tun-
nettu dokumentti, joka sisédltdd ohjeistuksen rakennuksen suunnitelmallisen yl-
lapitoon, huoltoon, kunnossapitoon ja korjaamiseen, on vaihtelevasti juurtunut
uusien rakennusten ylldpitokdytantoihin. Ennen lain voimaantuloa rakennetussa
kannassa huoltokirjaa ei juurikaan kdytetd. Huoltokirjan ohella tarjolla on useita
muita kadyttdkelpoisia kiinteisténpidon vélineitd kuten kuntoarvio ja sen pohjalta
laadittu pitkdn tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma (pts) sekd uusimpana kiin-
teiston suunnitelmallista kehittdmistd tukeva kiinteistdstrategia. Ndiden kdytto
vapaaehtoisina tyokaluina on hajanaista. Valmistumassa olevassa Kiinteistoliiton,
Isénndintiliiton ja ympéristoministerion hankkeessa on tuotettu tyokalujen kayttoa
tukevia ja helpottavia ohjekortteja.

Vuonna 2010 uusittuun asunto-osakeyhtidlakiin siséllytettiin uutena velvoitteena
taloyhtion hallitukselle vastuu selvityksen laatimisesta vuosittain yhtitkokoukseen
kiinteistén viiden vuoden kunnossapitotarpeesta. Lain laatimisesta vastannut oi-
keusministeri6 on tehnyt tuoreen kyselyn lain toimivuudesta, jossa yhteydessd myos
uuden selvityksen vaikutusta kiinteistonpitoon tarkastellaan. Yleiskasitys tilanteesta
on, ettd tehtyjen selvitysten laatu ja sisdlto vaihtelevat suuresti. Saadun palautteen ja
sithen liittyvan jatkoprosessin pohjalta tarpeet lain tarkistamiseen kiinteistonpidon
laadun kannalta tullaan méaritteleméaan.

Luonteva taho asunto-osakeyhtididen suunnitelmallisen kiinteistonpidon orga-
nisointiin olisi yhtion isdnnditsijd, jonka vastuulla on my6s yhtion taloudenpito.
Kiinteistonpito ei kuitenkaan ole perinteisesti kuulunut isinnéitsijoiden osaamiseen
eikd isdnnoitsijasopimuksen sisdltoon. Toisaalta Isdanndintiliitto on pitkddn pyrkinyt
kehittdmdan isainnointipalveluja taloyhtitiden tarpeiden mukaiseen suuntaan.

Energiatehokkuus ja esteettomyys kytkettava korjauksiin

Léhioiden korjausbuumi tarjoaa erinomaisen mahdollisuuden rakennusten laadun
ja asumistason nostamiseen. Energiatehokkuus, esteettomyys, terveellisyys ja viih-
tyisyys ovat laatutavoitteista paéllimmaisid. Suunnitelmallinen rakennusten laadun
parantaminen on kuitenkin taloyhtidissé vield harvinaista.

Suomi on osana Euroopan unionia sitoutunut huomattaviin kasvihuonekaasu-
padstovahennyksiin. Merkittdva osa tavoitelluista padstévahennyksistd kohdistuu
olemassa olevaan rakennuskantaan. Tavoitteiden kannalta oleellista on, ettd kasilla
olevissa ldahittalojen korjaushankkeissa tehdédédn voitava talojen energiatehokkuu-
den parantamiseksi. Edellytykset tahdn ovat hyvit: 1960-70-lukujen rakennuskanta
volyymiltaan suuri ja yhtendinen seké tilastojen mukaan energiatehokkuudeltaan
maamme heikointa tasoa.
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Maassamme annettiin vuonna 2013 ensimmadistd kertaa korjausrakentamista
koskevat energiaméadraykset, jotka edellyttavit rakennuksen energiatehokkuuden
parantamista luvanvaraisessa korjaamisessa. Sdddosten perusajatus on, ettd kun
rakennuksessa toteutetaan rakennus- tai toimenpidelupaa edellyttdva korjaus, sen
yhteydessd tulisi tehdd kustannustehokkaat energiankulutusta vihentavét toimen-
piteet. Kéytannossd tdma voi tarkoittaa esim. julkisivukorjauksessa rakennuksen
vaipan lisderistdmistd tai putkiremontissa (yleensd) vedenkulutuksen mittauksen
toteuttamista. Koska tulkinnat sdddosten soveltamisen osalla ovat vasta muotou-
tumassa, hyvien energiatehokkuutta lisddvien kidytdntdjen levidminen on tiarkeda.

My6s médrdysten edellyttdmda tasoa parempien energiatehokkuustoimenpiteiden
aikaansaaminen korjauksissa on tavoiteltavaa. Timé koskee mm. koneelliseen poistoon
perustuvia ilmanvaihtojarjestelmid, joiden varustaminen lammon talteenotolla ja mah-
dollisuuksien mukaan tuloilman suodatuksella parantaisi my&s asuntojen sisdilman laa-
tua. Lahididen hiilijalanjédlkeen vaikuttavat lisdksi kunnan toimet infrarakentamisessa ja
energiantuotannossa seka joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen edellytysten luomisessa.

Maamme vieston ikdrakenteessa tapahtuva muutos on voimakkaimpia maailmas-
sa: ensi vuosikymmenen loppuun mennessa yli 65-vuotiaiden osuus kasvaa nykyi-
sestd runsaasta miljoonasta puoleentoista miljoonaan, mikd vastaa neljasosaa koko
véestostamme. Ikddntyneiden toive saada asua omassa kodissaan mahdollisimman
pitkddn on myo0s yhteiskunnan intressi. Lahididen kannalta tdrkein edellytys tdhdn
on asuinympariston esteettomyyden parantaminen. Maassamme on esimerkiksi ldhes
19 000 hissiténté kerrostaloa, joista arviolta puolet sijaitsee ldhidissd. Olemassa olevan
asuntokannan esteettomyyden parantamiseen liittyvét yhteiskunnalliset tuet ovat
verrattain hyvit, mutta hyvien kdytédntdjen levittdmisessa ja asenteissa on paranta-
misen varaa. Vuonna 2013 valtioneuvoston periaatepdatdksendkin annettu Ikdanty-
neiden asumisen kehittdmisohjelma 2013-17 sisdltdd konkreettisia toimenpiteitd mm.
rakennetun ympériston esteettémyyden parantamiseksi.

Kédynnistynyt korjausbuumi tarjoaa edellisten lisdksi hyvét edellytykset myos
lahididen asuntokokojakauman tarkistamiseen sekd omistusmuotojen monipuolista-
miseen. Kaiken kaikkiaan tima edellyttdd nykyistd suunnitelmallisempaa ja pitk&jan-
teisempdd otetta sekd kunnilta ettd kiinteistonomistajilta. Omat haasteensa liittyvét
myos ldhidrakennuskannan ominaispiirteiden ja suojelun huomioimiseen.

Korjauspalvelut ja -menetelmit kustannustehokkaiksi ja asukaslahtoisiksi

Huolimatta talonrakentamisen painopisteen siirtymisestéd korjausrakentamiseen alan
koulutusjdrjestelma seka tutkimus- ja kehitystoiminta painottuvat uudisrakentamisen
menetelmien ja prosessien hallintaan. Vuoden 2007 korjausrakentamisen strategian
pohjalta korjaaminen on eneneviassd maarin mukana alan oppilaitosten opetusohjel-
missa. Suhteessa rakennuskannan korjaustarpeeseen alan osaamisvaje ja lisikoulu-
tuksen tarve on kuitenkin vield suuri. Sama pétee tutkimustoimintaan, vaikka sielld
kyse on enemmankin kysynnén kuin tutkimusrahoituksen puutteesta.

Lahiokorjausten kannalta haasteena on, ettd korjausrakentamisen toimijakent-
td koostuu péddosin pienistd, korkeintaan muutaman tyontekijan yrityksistd, joiden
rahkeet mittaviin kerrostalokorjauksiin ovat rajalliset. My6s korjaussuunnittelua,
kuntoarvioita ja muita elinkaaren hallintaan liittyvia selvityksia tekevien konsulttien
kenttd on hajanainen.

Asukkaan kannalta korjauspalvelujen keskeiset laatukriteerit ovat kustannuste-
hokkuus ja asiakasldhtoisyys. Molemmat ovat korostuneet paljon negatiivista julki-
suutta saaneissa putkiremonteissa, jotka sekd voimakkaasti vaikuttavat asukkaiden
henkilokohtaiseen talouteen ettd aiheuttavat melkoisia muutoksia asumisen rutiinei-
hin. Korjausmarkkinoissa onkin ndiden suhteen paljon korjattavaa, jotta asiakas voi
luottaa tilaamansa palvelun laatuun.
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Koska asuntokohtaiset korjauskustannukset esim. putkiremontin osalla voivat
olla erittdin korkeat asunnon arvoon ndhden, niiden optimoimiseksi kannattaa tehda
kaikki voitava. Asiakkaan ndkokulmasta tdma tarkoittaa korjaushankkeen hyvaa
valmistelua sekéd selvitysten tekemistd korjaushankkeen mitoittamiseksi oikein ja
korjausmenetelmien valitsemiseksi. Korjauksen valmistelun yhteydessa on jarke-
vaa selvittdd myos muut samalla tehtdvét korjaustoimenpiteet, joiden teettdminen
erikseen aiheuttaisi lisdkustannuksia ja -vaivaa. Taloyhtiéiden osto- ja hankintaosaa-
misessa on tdssd suhteessa paljon puutteita; hankkeisiin saatetaan ldhted suoraan
palkkaamalla korjausurakoitsija, jolta harvoin 16ytyy kokonaisvaltaista ndkemysta
tai suunnitteluosaamista.

Korjauskustannusten kurissa pitdimiseen on tarjolla ainakin kaksi hyvaa keinoa,
jotka sopivat hyvin ldhidihin: ryhmédkorjaaminen ja teolliset korjausmenetelmat.
Ryhmaékorjaamisen ajatus on, ettd kaksi tai useampi taloyhtio kilpailuttaa korjaus-
urakkansa ja/tai suunnittelun yhdessa ja saa tdtd kautta kustannus-, laatu- ja palve-
luhy6tyd. Lahididen yhtendinen rakennuskanta tarjoaa tdhdn hyvan lahtokohdan.
Tietoa ryhmékorjausprosessista sekd esimerkkeja toteutuneista kohteista on jo tarjolla.
Menetelman suurimmat haasteet liittyvat hankkeen kdynnistamiseen. Ryhmékorjaa-
minen tarjoaa luontevan kytkennan myos koko alueen strategiseen kehittimiseen ja
viranomaisyhteistyohon.

Léhididen betonielementtikerrostalot tarjoavat hyvéat edellytykset myos teollisten
korjausmenetelmien soveltamiseen ja korjaustyon viemiseen sisétiloihin esivalmis-
teisia rakennusosia kdyttdmalla. Julkisivujen lisdelementit, uudet hissikuilut seka
kylpyhuone- ja tilaelementit ovat esimerkkejd rakennusosista, joiden valmistami-
nen mittatarkasti tehdasolosuhteissa tarjoaa mahdollisuuden lyhentdd asukkaalle
haitallista korjausvaihetta, parantaa korjaamisen laatua sekd usein myos sddstdd
korjauskustannuksissa.

Asukkaiden ndkokulmasta korjaushankkeiden suurimmat puutteet liitty vt usein
hankkeesta tiedottamiseen. Parannettavaa 16ytyy sekd palvelutarjonnan asukasldhtoi-
syydessd ettd tilaajien osto-osaamisen tasossa. Etenkin hankkeissa, johon liittyy sekd
koko kiinteist6dn kohdistuvia toimenpiteita ettd osakkaiden suoraan urakoitsijoilta
tilaamia t6itd, toimintamallit ovat puutteelliset.

Asuntorahoituksen ehdot tiukkenemassa

Asuntolainamarkkinat ovat pitkddn suosineet asunnonostajia ja remontoijia: lainaa
on ollut hyvin tarjolla verrattain alhaisella korolla. Kiristyneen taloudellisen tilanteen
my&td tilanne kansainvilisilld lainamarkkinoilla on kuitenkin muuttumassa. Suomes-
sakin on odotettavissa, ettd peruskorjauslainan saamisen ehdot tiukkenevat niin, etta
kaikille hankkeille sitd vélttamattd ei ole saatavissa. Lahittalojen korjaukset, joissa
asuntokohtaiset korjauskustannukset sijainnista riippuen saattavat ldhennelld asun-
non hintaa, voivat olla téllaisia. Talld hetkelld valtio myont&a taloyhtidille korkotu-
kilainaa kiinteiston perusparannukseen. Korkotukilainaan ei sisilly valtion takausta.

Asunto-osakeyhtion osakkaiden taloudelliset valmiudet korjausten rahoittamiseen
ovat usein hyvin erilaiset. Korjauskustannusten kohotessa esim. putkiremontin yhtey-
dessd yli 500 euron/m?, vdhdvaraisimpien osakkaiden kuten eldkeldisten ja vammaisten
edellytykset 16ytda rahoitus hankkeeseen voi olla hankalaa. Ymparistoministerio on kdyn-
nistanyt erillisen hankkeen ndiden ryhmien avustusmahdollisuuksien selvittdmiseksi.

Suomalaisen asuntojen korjausavustusjirjestelmin ongelmana on jo kauan ollut
pitkdjanteisyyden puute; avustukset ovat madrdaikaisia ja usein suhdanneluonteisia,
jolloin ne tukevat huonosti suunnitelmallista korjaamista. Avustuksia on perinteisesti
suunnattu laaja-alaisesti yhteiskunnallisesti merkittaviin tarkoituksiin kuten energia-
tehokkuuden parantamiseen, mutta tdlld hetkelld niiden painopiste on erityisryhmien
kuten liikkumisesteisten ja ikdéntyneiden korjaushankkeiden tukemisessa.
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Liite | Remonttiryhman asettamiskirje

Ympiristoministerio ASETTAMISPAATOS YMO024:00/2013
Rakennetun ympériston osasto

15.8.2013

Remonttiryhmé

Asettaminen

Ympéristoministerio on tinddn asettanut tyoryhmén, jonka tehtévéné on arvioida 1dhididen
korjaustarvetta ja tehdd esitys korjausten toteuttamiseen tarvittavista tyokaluista ja jérjes-
telmista.

Toimikausi
15.8.2013—-15.2.2014

Tausta
Jyrki Kataisen hallituksen hallitusohjelmassa on kiinnitetty huomiota asuinalueiden elin-
voimaan ja segregaation ehkdisyyn. Ndiden teemojen edistimiseksi on vuoden 2013 alussa
kaynnistetty poikkihallinnollinen asuinalueiden kehittdmisohjelma. Elinvoiman edistdmi-
nen ja segregaation ehkéiseminen vaativat tuekseen myds ldhididen rakennuskannan laadun
maédratietoista yllépitoa ja kehittdmisté, joihin on jo haettu keinoja esimerkiksi L&hidohjel-
man 20082011 tutkimushankkeissa.

Rakennukset muodostavat runsaan puolet ja rakennettu ympéristd kokonaisuudessaan ldhes
kolme neljdsosaa Suomen kansallisvarallisuudesta. Rakennuskantamme arvosta asuinra-
kennuskannan osuus on yli 60 %, joten sen tilalla on suuri merkitys kansallisvarallisuuden
sdilymisessd. Rakennuskannan ja rakentamisen laatu vaikuttavat myos vélittomasti yksiloi-
den jokapdivdiseen hyvinvointiin ja kansalliseen kilpailukykyyn, mutta samalla ne ovat
keskeisid tekijoitd kestdvdn kehityksen ja EU:n asettamien energiansiéstdtavoitteiden to-
teutumisessa.

L&hidissd asuu noin 1,5 miljoonaa suomalaista. Kun asuinrakennusten osuus on yli puolet
korjausrakentamisesta, kohdistuu 1960—1970-luvuilla rakennettuihin 18hi6ihin huomattava
korjauspotentiaali. Esimerkiksi asuinkerrostalokannassa korjaustoiminnan méard kasvaa
huomattavasti kun 1960- ja 1970-luvuilla rakennettu asuinkerrostalokanta on tullut perus-
korjausikdan 35—45 vuoden idssd. Rakennuskannan ylldpito- ja korjaustarvetta synnyttavat
muun muassa rakennusten ja niiden laitejarjestelmien tekninen vanheneminen ja kulumi-
nen, laadullinen vanheneminen, virheelliset korjaukset ja ikddntyvan véeston kotona asumi-
sen mahdollistaminen. Myds ilmastonmuutoksen ja energiatehokkuuden haasteet asettavat
uusia vaatimuksia niin olemassa olevan rakennuskannan kehittdmiselle kuin asuinalueiden
tdydennysrakentamiselle. Energiankulutuksen pienentdminen on yksi merkittdvid tulevai-
suuden korjaushaasteita muiden vélttimattomien korjausten liséksi.

Maamme rakennusten korjaustarve on arvioitu 30—50 miljardiksi euroksi. Koko asunto-
kannan korjaustarpeen arvioitiin Korjausrakentamisen strategiassa vuonna 2007 olevan
vuosina 2016—2025 noin 1,9 miljardia euroa vuosittain. Asuinkerrostalojen korjaustarve on
jatkuvasti kasvanut, ja erityisen suureksi korjaustarve arvioidaan asunto-osakeyhtiotaloissa,
mutta my0s vuokrataloja on korjattava paremmin tulevaisuuden vaatimukset tdyttaviksi.
Pelkkd korjaustarpeeseen vastaaminen ei kuitenkaan riitd, vaan samalla on kiinnitettdva
huomiota myds korjausrakentamisen laatuun ja siihen vaikuttaviin tekijoihin.
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Korjausvajeen tdyttamiseen liittyy mittavia taloudellisia haasteita. Korjausrakentamisen
rahoitukseen liittyvidt haasteet ovat osaltaan viivéstyttineet vilttimattomidkin korjauksia,
kun asukkaat ovat kokeneet ne liian kalliiksi. On yhteiskunnallisesti valttamatontd, ettd
16ydetadn toimivia tdydennysrakentamisen malleja seké kustannustehokkaita ja kayttéjalah-
toisid tyokaluja ja jarjestelmid tukemaan jarjestelméllistd korjaustoimintaa valtiontalouden
kannalta kestdvilld tavalla. Samalla korjausrakentamista tukeviin jirjestelmiin ja rahoitus-
ja tukimalleihin tarvitaan myds niin lyhyen kuin pitkdn aikavélin suunnitelmallisuutta ja
ennustettavuutta. Taloudellisesta ndkokulmasta tarkasteltuna korjaamisen edistdmiselld on
ty6llisyyttd parantava vaikutus, joka heijastuu positiivisesti kansantalouteen vdhentyneini
ty6ttomyyspdivdrahoina ja tuloverojen kasvuna. Korjausrakentamisen tyollistdvit vaiku-
tukset my0s jakaantuvat maantieteellisesti tasaisemmin kuin uudisrakentamisen vaikutuk-
set.

Tavoitteet
Tyoryhmaén tydn tavoitteena on 10ytdd uusia nikokulmia 1dhididen korjaushaasteisiin vas-
taamiseen ja tdydennysrakentamiseen vuosina 2015-2025.

Tehtivi
Ty6ryhmaén tehtédvéné on tehda esityksié 1dhididen korjausvajetta vahentavistd toimenpi-
teistd seké rahoitus- ja tukimalleista ottaen huomioon seké lyhyen ettd pitkén aikavilin
suunnitelmallisuus.

Organisointi

Yliopisto-opettaja Harri Hagan, Tampereen teknillinen yliopisto
Toiminnanjohtaja Ahto Aunela, Tampereen vuokratalosiétio/VTS-Kodit
Neuvotteleva virkamies Armi Liinamaa, valtiovarainministerio
Toimitusjohtaja Teija Ojankoski, VAV Asunnot Oy

Johtaja Timo Stenius, Keskindinen vakuutusyhtio Eldke-Fennia
Hallituksen puheenjohtaja Risto Vahanen, Vahanen-Yhtiot

Yliarkkitehti Harri Hakaste, sihteeri, ympéristoministerio

Tyoryhma valitsee keskuudestaan puheenjohtajan. Tyoryhmaén tulee tehdé ty6tdan vuoro-
vaikutuksessa asiantuntijoiden kanssa.

Kustannukset ja rahoitus
Tyo6ryhmén tyo tehddén virkatyona.

Tyoryhmén toiminnasta aiheutuvat kustannukset maksetaan momentilta
350101023 ja kustannuspaikalta 800.

Asunto- ja viestintdministeri Pia Viitanen

Ylijohtaja Helena Séteri

JAKELU
Ty6ryhmaén jésenet ja sihteeri

TIEDOKSI
Ymparistoministerion osastot ja yksikot
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
Valtiovarainministerid
Tampereen teknillinen yliopisto
VAV Asunnot Oy
Keskindinen vakuutusyhtié Eldke-Fennia
Vahanen-Yhtiot
Tampereen vuokrataloséatio/VTS-Kodit
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