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Tyon lahtokohtana tilaajan nékdkulmasta oli uuden, 1.7.2010 voimaantulevan asunto-
osakeyhtidlain asettama vaatimus pitkan aikavélin suunnitelman tekemisesta. Ei ole kenenkaan
kannalta edullista tehda yhtidlle pitkén tahtdimen suunnitelmaa, jonka toteuttamiseen ei pystyta
kustannustenkin osalta varautumaan. Mikali PTS tehd&an ja hyvaksytdan pelkastééan tarvittavia
remontteja ajatellen, miettiméatta Kiireellisyysjarjestysta ja jarjestamatta rahoitusta, on hyvin
epatodennakdista, ettd suunnitelmia paastdan toteuttamaan, mika taas tekee laaditusta
suunnitelmasta hyddyttdman.

Kunnossapitosuunnitelman tueksi on usein syyta teettda vahintaankin kuntoarvio, ja mikali
pidetaan tarpeellisena, myds kuntotutkimus. Naiden avulla voidaan varmistaa suunnitelman
jarkevyys etenkin teetettavien remonttien jarjestyksessa ja laajuudessa. Rakennusten kuluttama
energia koko maassa kaytettavasta energiasta on noin 40 % ja tavoitteena on pienentda tuota
osuutta huomattavasti. Siksi myds energiakatselmuksen teettdmista kannattaa harkita, jotta
rakennuksesta voidaan |0ytda energiataloudellisia epakohtia, joita voidaan korjata muiden
tulevien remonttien yhteydessa.

Tassa tyossa oli tarkoitus luoda kustannustietopankki PTS:n laadinnan tueksi, jotta valtytaan
ylilyénneiltd suunnitelman sisélléssa ja nain voidaan suunnitellut kunnossapitotoimet myoés
toteuttaa. Lahtdtietojen puutteellisuus huomattiin melko varhaisessa vaiheessa, minka vuoksi jo
tyota tehdessa siihen voitiin reagoida. Taulukko, jonka oli tarkoitus toimia vain apuvalineena,
paatettiin tehda mahdollisimman kattavaksi ja helppokayttdiseksi, jotta osittainen tieto, jota ei
kirjattu pohjaan, on kuitenkin luettavissa ja sita tdydentamalla voidaan tietoja my6hemmin siirtéda
myds varsinaiseen kustannusrekisteriin. Taulukon on tarkoitus toimia jatkossa myods tietojen
paivittamisen tydkaluna, mink& vuoksi taulukkoon liitettin myds kustannusindeksin huomioiva
indeksikerroin, jonka avulla rekisterin hintatiedot pysyvat ajantasaisina jatkossakin.
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Asunto-osakeyhtid, pitkan tdhtaimen suunnitelma, kiinteiston kunnossapito
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DATA FILE OF MAINTENANCE COSTS

The starting point for this thesis from the owner’s point of view was the new law concerning
housing companies. The law obligates every condominium to compile a long term maintenance
and repair plan. It is not good for any party to make a long term plan of which execution is not
possible because the costs have not been considered. If the plan is made and approved without
considering the priorities and the funding, it will most probably be impossible to put to practice. If
so, the whole process has been totally useless.

In order to create a good maintenance plan one should have at least a computation of the
estates condition and if it seems to be needed then also a survey. By studying the results
carefully one can make sure than the plan will be good since the order and magnitude of repairs
will be correct.

Aim of this project was to create a data file on the costs of repairs of different kinds to help the
housing company make realistic plans so that the planned work actually gets done. The
inadequacy of the initial data was realized at quite early stage and could thus be reacted upon.
Therefore the originally planned toolkit was not completed. The tabulation which was originally
intended for use only as a tool in creating the actual toolkit was then expended to provide a
permanent tool for increasing and filling the final toolkit.

KEYWORDS:

Housing corporation, maintenance and repair plan, maintenance of estate
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Uusi asunto-osakeyhtid astuu voimaan 1.7.2010, jonka jalkeen ensimmaisessé
tilinpaatoskokouksessa  asunto-osakeyhtion  hallituksen on  esitettava
korjaussuunnitelma koskien kunnossapitotditd seuraavina viitend vuotena.
Kaytdnnossa uuden lain vaikutukset tulevat siis taltd osin olemaan nakyvissa

vasta kevaalla 2011. (Asunto-osakeyhtitlaki.)

Pitkan tahtdimen suunnitelma, PTS itsessdan ei juuri aiheuta vyhtidlle
lisdkustannuksia vaan painvastoin. Kunnossapitosuunnitelmaa tehtaessa on
tietysti pidettavd mielessd& my0Os suunnitelluista remonteista aiheutuvat
kustannukset, ja my6s kustannuksiin tulee varautua samalla aikavalilla kuin

remontteihinkin.

1.2 Tavoitteet

Asunto-osakeyhtidissa vastuussa kustannuksista ovat luonnollisesti sen
osakkeenomistajat, joilla ei valttamatta ole halukkuutta teettdd yhtidlle suuria ja
samalla kalliita vaikkakin tarpeellisia remontteja. Tassa tyossa laadittavan
kustannusrekisterin  on jatkossa tarkoitus toimia ik&&n kuin tilaajan
arviolaskennan korvaajana, jolloin jo hankkeen alkuvaiheessa pystytaan yhtiolle
esittdmaan suuntaa-antavia hintatietoja, minka toivotaan edistavan hankkeiden

jatkamista ja lapiviemista.

Tilaajayhti6lla on isanndintikohteina myds TVT Asunnot Oy ja Kiinteistd Oy
Lehtolaakson omistamia vuokrataloja. Asunto-osakeyhtidlaki ei velvoita
laatimaan pitkan tahtdimen suunnitelmaa naille yhtidille. Paatokset
korjaustoista tehdaan tietysti omistajayrityksissa. Tassa tydssa tehtavaa pohjaa
voidaan  kuitenkin  hyddyntda myods  vuokratalojen  kunnossapitoa

suunniteltaessa. Isannoéitsijan havaitessa kunnostustarpeen voi han kayttaa
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tassa tyossa tehtavaa hintatiedostoa apunaan esittdessddn toimenpide-
ehdotuksensa Kkiinteiston omistajalle ja pystyessdadn esittamaadn myos
realistisen hinta-arvion saada ehdotukselleen mahdollisesti helpommin

kannatusta.

Tavoitteena on myos, ettd kun yhtidille pystytddn antamaan hintatietoja jo
ennen hankkeen varsinaista aloittamista, voidaan myos varoja alkaa keréta

aikaisemmassa vaiheessa ja nain ollen sdéstaa rahoituskustannuksissa.

Jotta isannoitsijat, joiden tydkaluksi pohja luodaan, saavat siitd mahdollisimman
suuren hyodyn, laaditaan kaytén ja yllapidon tueksi my6s kirjalliset
kayttoohjeet. Tassad yhteydessa pohditaan myds, miten hintatiedot saadaan
pysymaan ajantasaisina jatkossakin; tuleeko tietojen paivitys keskittaa yhdelle
henkilolle vai tuleeko jokaisen isannoitsijan paivittad tietoja yhtidissdnsa

teetettyjen remonttien valmistuessa.

Pohja luodaan jo tydn tilaajan kaytdossa olevaan selainpohjaiseen Tampuuri-
kiinteistOnpitojarjestelmaan, jossa olevaa alustaa malliremonttien osalta tullaan
kayttamaan hyodyksi ja muokkaamaan remontit mahdollisimman hyvin tilaajan

tarpeita vastaaviksi.

2 Olemassa olevia kustannusrekistereita

Alustavia laskelmia korjaustyon kustannuksista voidaan tehda esimerkiksi
Rakennustieto ry:n Ratu-laskimella. Laskimen kaytt6 edellyttaa kuitenkin jonkin
verran rakennusalan tuntemusta, silla sitd kaytettdessd on laskimeen
maariteltava tyovaiheet. Jotta voidaan laskea kustannukset, on tiedettdva myds
tuntitybn hinta. Mikali Ratu-laskimen kayttajalla on tarvittava rakennusalan
osaaminen, voidaan sen avulla saada hyvinkin tarkka tieto hankkeen

kustannuksista. (Rakennustieto Oy 2010.)

Rakennustieto ry on tehnyt myds KlaraNet-laskentaohjelman, joka kuitenkin on

tarkoitettu ensisijaisesti uudisrakentamiseen, mink& vuoksi sekédén ai parhaalla
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mahdollisella tavalla sovellu korjaushankkeen kustannusten arviointiin.
Suuntaa-antavia summia saadaan kuitenkin laskettua silldkin. Huonona puolena
tassakin laskentaohjelmassa on se, ettd sen kayttd vaatii rakennusalan melko
tarkkaa tuntemista. Hyvaa taas se, ettd mikéli kayttajalla on tarvittava
osaaminen, saadaan silla laskettua kustannukset varsin tarkkaan.
(Rakennustieto Oy 2010.)

Muun muassa Vahanen yhtididen kotisivuilta 10ytyy maininta Rakennustieto
Oy:n tekemastda KorjausKlarasta, joka on péaivayksen perusteella julkaistu
vuonna 2005. Tasta ohjelmasta ei kuitenkaan I6ydy tarkempia tietoja, eika se
ole myynnissa Rakennustieto Oy:n verkkokaupassa. (Vahanen yhtioét 2010,
Rakennustieto ry 2010.)

3 Uusi asunto-osakeyhtidlaki

Voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki on valmisteltu 1960-1980-luvuilla, jonka
jalkeen seka taloyhtididen ettd osakkeenomistajien tarpeet ja vaatimukset ovat
muuttuneet ja jossain maarin myods selkeytyneet. Lain ajantasaisuuden
merkitystd korostaa sekin, ettd lahes puolet suomalaisista asuu asunto-
osakeyhtidissa ja, etta asunto-osakeyhtiomuotoiset kiinteistot muodostavat

merkittavan osan kansallisvarallisuudesta. (Oikeusministerio 2010.)

Uudesta laista on pyritty saamaan myos entista selkeampi jaottelemalla lain
osat uudella tavalla. Uudella otsikoinnilla on pyritty siihen, ettd maallikkokin voi
helposti 10ytaa laista tarvitsemansa tiedot. (Oikeusministerio 2010.)

1.7.2010 voimaan tuleva laki pyrkii selkeyttdmaan vastuurajoja ja
kannustamaan osakkaita pitamaan huoneistonsa kunnossa. Lisaksi
kunnossapitovastuuta yhtion osalta halutaan muuttaa suunnitelmallisemmaksi
ja samalla tehokkaammaksi ja myo6s ymparistonakokulmat
huomioonottavammaksi. Uusi laki pyrkii myds selventdmaan vastuurajoja

kunnossapitotdiden ja osakkaan muutostdiden osalta. (Oikeusministerio 2010.)
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Laissa maaratddn myods osakkaan ilmoitusvelvollisuudesta koskien
muutostdiden  lisdksi  myds  kunnossapitotdita. lImoitusvelvollisuutta
muutostdiden osalta laajennetaan koskemaan toitéa, jotka saattavat vaikuttaa
muidenkin osakkaiden asumisviihtyvyyteen. IImoitusvelvollisuudella halutaan
taata yhtion hallinnolle paremmat mahdollisuudet yllapitaa tiedostoa yhtiossa
tapahtuneista remonteista. Talla voidaan myods selkeyttdd myodhemmin
mahdollisesti esiintyvien vahinkojen vastuurajoja. Uusilla tarkennetuilla
maarayksilla osakkaan ilmoitusvelvollisuutta ja yhtion valvontaoikeutta koskien
pyritddn edistamaan hyvan rakentamistavan toteutumista. (Oikeusministerio
2010, Asunto-osakeyhtidlaki.)

Hallituksen on esitettdva vuosittain korjaussuunnitelma, jonka tulee siséaltaa
ehdotettavat korjaustoimenpiteet seuraaville 5 vuodelle. Laki ei kuitenkaan
maarada tarkasti, miten korjaustarpeita on selvitettdva, eikd edes, miten

suunnitelma tulee esittaa. (Asunto-osakeyhtiélaki.)

Myds ikaantyvan vaestoryhman mahdollisuuksia asua kotona halutaan
parantaa pyrkimalla saamaan asunto-osakeyhtiomuotoinen asuminen
ennakoitavammaksi. Vaadittu korjaussuunnitelma mahdollistaa
suunnitelmallisuuden jossain maarin myos kustannusten osalta. (Asunto-

osakeyhtidlaki.)

Viela talla hetkelld voimassa olevan lain mukaan osakkeenomistaja voidaan
tuomita vahingonkorvausvastuuseen vain torke&std huolimattomuudesta
johtuvasta vahingosta. Uudessa laissa vahingonkorvausvastuu saattaa syntya
huolimattomuudella aiheutetusta vahingosta, mika varmasti kannustaa
osakkaita ilmoittamaan yhtidlle havaitsemistaan vioista. Tallakin pyritdédn
kannustamaan osakkaita pitdm&&n huolta asunnoistaan. (Oikeusministerio
2010.)
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4 Pitkan tahtaimen suunnitelma - PTS

4.1 Yleista

Pitkan tahtdimen suunnitelmalla tarkoitetaan suunnitelmaa, jossa huomioidaan
seuraavan 5-10 vuoden aikana ajankohtaisiksi tulevat kunnossapitoty6t, kuten
esimerkiksi linjastosaneeraukset tai julkisivukorjaukset. Suunnitelmassa
esitetdan vuodet 1-5 varsin tarkasti ja vuodet 6-10 vain suuntaa-antavasti.
Siksi onkin tarkeda paivittaa suunnitelmaa vahintaan viiden vuoden vélein, jotta
se pysyy ajantasaisena ja tarkoitustaan palvelevana. Laki vaatii suunnitelman
kasittelemista yhtiokokouksessa vuosittain. Joka vuosi ei valttamattd ole
aiheellista ainakaan perinpohjaisesti muuttaa suunnitelmaa, taydentda ja
tarkentaa kyllakin. Liséksi yhtiokokouksessa on hyva kayda lapi, kuinka hyvin
suunnitelmat ovat toteutuneet ja tarvittaessa paattaa toimenpiteista jatkossa,
mikali ne ovat jaaneet toteuttamatta. PTS menettaa merkityksensa hyodyllisena
tyokaluna nopeasti, mikéli suunnitelmien toteutumista ei seurata. (Tampereen
Teknillinen Korkeakoulu 1996, 167,169; KH 96-00344, 2.)

Pitkdn tahtdimen suunnitelmassa on huomioitava myods kunnossapitotdista
aiheutuvat  kustannukset. Hyvalla PTS:la  pyritaankin  lisdéamaan
osakkeenomistajille kohdistuvien kustannusten ennakoitavuutta ja nain ollen
vaikuttamaan osaltaan myo6s asumisviihtyvyyden parantamiseen.
Kiinteistonhoidon kustannusten ollessa huomattava osa yhtion kaikista
kustannuksista, saatetaan niisséd pyrkia saastdmaan myds ikdan kuin vaarilla
tavoilla. Pitkdn téahtdimen suunnittelussa onkin siis tarkedd ottaa huomioon
sekd tekniset ettd taloudelliset nakokulmat ja loytdd ratkaisu, joka on
molemmilta ndkdkannoilta katsottuna mahdollisimman hyva. (Taloyhtio.net
2010, Myyrylainen 2003, 57; Tampereen Teknillinen Korkeakoulu 1996, 167.)

Hyvalla pitkan tahtaimen suunnitelmalla voidaan saastaa

korjauskustannuksissa, silla Kkiinteistossd olevat koneet ja laitteet pysyvét

suunnitelmallisella hoidolla jatkuvasti kunnossa ja olosuhteet ovat muiltakin
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osin hallinnassa. Kun isommat ja samalla tietysti kallimmat remontit
suunnitellaan hyvisséa ajoin, voidaan jo etukateen kerata
kunnossapitovastiketta, joka vahentaa tarvittavan lainan méaraa ja nain ollen
myoOs rahoituskustannuksia. Toimittaessa suunnitelmallisesti, valtytddn myds
yllatyksellisilta vahingoilta, kuten esimerkiksi vesivahingot, jotka aiheuttavat
alkuperéisen vian korjaamisen lisaksi muitakin korjaustoimenpiteitd, joista taas
luonnollisesti aiheutuu lisékustannuksia. (Taloyhtio.net 2010; Myyrylainen 2003,
69.)

On tietysti myos korjauksia, joita ei voida etukateen suunnitella, esimerkiksi
ilkivallan aiheuttamat korjaustarpeet. Naihinkin tulee kuitenkin varautua seka
korjaussuunnitelmassa ettd budjetissa  arvioperusteisena  kuluerdna.

(Tampereen Teknillinen Korkeakoulu 1996, 168)

4.2 Kuntoarvio ja -tutkimus seké energiakatselmus PTS:n pohjana

Suurimassa osassa asunto-osakeyhtioitd tehdaan ensimmainen versio pitkan
tahtaimen suunnitelmasta todennakoisesti pdaosin arvioihin ja yhtion hallinnon
kokemuksiin perustuen, ja toisaalta suurimmassa osassa yhtidita tama on
todennakoisesti alkuun varsin riittdva tarkkuus. Hyvan ja oikeellisen PTS:n
laatimisen tueksi saattaa olla aiheellista teettdd kuntoarvio. Hyvin tehdyn
kuntoarvion avulla voidaan varmistaa, ettd PTS:aan kirjataan oikeanlaiset
remontit ja oikeassa jarjestyksessa. Ulkopuolisella ammattilaisella teetetty
kuntoarvio antaa yhtion pdaattdjille kokonaiskuvan rakennuksen/rakennusten
yleiskunnosta ja tulevista korjaustarpeista. Kuntoarvioija saattaa myds ohjeistaa
yhtiota teettdm&an arviota tarkemman kuntotutkimuksen jostain rakennuksen
osasta, mikali tama ei koe saavansa riittdvan tarkkaa tietoa rakennuksen jonkin

osan kunnosta pelkastaan silmamaaraisella tarkastelulla. (Taloyhtio.net 2010)
Energian menekkitietoja tarvitaan energiakatselmuksen tekemisen lisaksi koko

korjaussuunnitellussa, jotta mahdollisuudet parantaa energiatehokkuutta

osataan huomioida. Kuntoarvion yhteydessd onkin syytd teettdd
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energiakatselmus, jonka perusteella voidaan todeta korjausten kannattavuus
energiankulutuksen kannalta. (Myyrylédinen 2003, 58.)

Osassa asunto-osakeyhti6itd on valtaosa osakkeenomistajista henkilditd, jotka
eivat valita ajatella asuintalonsa kuntoa oman huoneiston ulkopuolella. Etenkin
nakymattomissa olevien rakennusosien ja jarjestelmien korjaaminen saatetaan
kokea turhaksi kustannuseraksi. Téallaisissa tapauksissa yhtién hallinnon yksin
saattaa olla vaikea vakuuttaa yhtiokokousta tarvittavan remontin
valttaméattomyydesta, jolloin ulkopuolisen antama lausunto kuntoarvion, -
tutkimuksen tai energiakatselmuksen perusteella voi olla ratkaisevakin tekija
yhtibkokouksen mydnteisen paatoksen aikaansaamiseksi. (Myyryldinen 2003,
55.)

4.2.1 Kuntoarvio

Kuntoarvio on olemassa olevalle rakennukselle tehtava tarkastus, jossa
rakenteiden, Ivi- ja sdhkdjarjestelmien kunto tarkistetaan melko suurpiirteisesti.
Kuntoarviota tehtdessa kaytetddn padosin silmamaaraisida havaintoja, minka
vuoksi arvioijan ammattitaidolla on ratkaiseva merkitys. Kuntoarvioijan tulee
tuntea kohteen rakennusajankohtana kaytetyt rakennusmenetelmat ja niissa
todennakoisesti tehdyt virheet. Pahimmillaan kuntoarvioijan
ammattitaidottomuus saattaa johtaa tilaajaa harhaan, kaynnistdd mahdollisesti
tarpeettoman remontin ja toisaalta lykdtd ajankohtaista korjaustyota.
(Myyrylainen 2003, 58).

Jotta kuntoarviosta saadaan todenmukainen, on suositeltavaa, etta
kuntoarviota on tekemassa rakennustekniikan osaajan lisaksi myos
talotekniikan asiantuntijoita. Mikali kuntoarvioija tekee varsinaisen tarkastustyon
yksin, konsultoi han talotekniikan asiantuntijoita laatiessaan raporttia.
(Myyrylainen 2003, 36, 38.)

Kuntoarviota tehtédessé voidaan apuna kayttdd myos rakenteita rikkomattomia

mittausmenetelmid, kuten esimerkiksi pintakosteusmittaria. (Kiratek, 2010;
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Myyrylainen 2003, 35). Tietoldhteend voidaan kayttaa myos Kkiinteiston
kayttajiltd saatavaa kokemusperdista tietoa. Onkin varsin yleista, etta
kuntoarvion yhteydessa tehdaan kayttajakysely. Lisaksi myos
kiinteistbnhoitohenkilostoltd saatetaan saada arvokasta tietoa arvion tueksi.
(Myyrylainen 2003, 61)

4.2.2 Kuntotutkimus

Kuntotutkimus, poiketen kuntoarviosta sisaltad naytteiden ottamista ja muita
rakenteita rikkovia ja avaavia menetelmia. Kuntotutkimus voidaan varsinaisten
rakennusosien lisaksi tehdd myo6s talotekniselle laitteistolle. Kuten jo ero
nimityksissakin kertoo, on kuntotutkimus huomattavan paljon arviota tarkempi
eikd sitd yleensa teetetd koko kiinteistblle vaan vain sen osalle. Lisaksi
kuntotutkimuksen tekija on nimenomaisen alan asiantuntija. Yhti6 saattaa tilata
kuntotutkimuksen ilman ulkopuolisen suosituksia, mikali jokin rakenteen osa on
selkeasti joko silmamaaraisesti tai muiden aistien varassa voitu todeta
huonokuntoiseksi. Myds ulkopuolinen kuntoarvioija saattaa suositella
kuntotutkimusta, mikali tdma kokee, ettei pelkdstddn silmamaaraiseen
tarkasteluun perustuen voi antaa lausuntoa Kiinteisttn osan kunnosta.

(Tampereen Teknillinen Korkeakoulu1994.)

Kuntotutkimus kannattaa ajoittaa mahdollisimman lahelle korjausajankohtaa, el
suunnittelutydn alkuun. Talldin kuntotutkimustuloksista saadaan
mahdollisimman suuri hyodty ja sen tuloksia voidaan kayttdd hyodyksi
korjaustybn  suunnittelussa ja ndin ollen osataan valita oikeat

korjausmenetelmat ja materiaalit. (Myyrylainen 2003, 41).

Maankaytto- ja  rakennuslain  (132/1999) 1668 mukaan  myo6s
rakennusvalvontaviranomainen voi maarata rakennuksen omistajan esittAmaan
rakennusta koskevan kuntotutkimusraportin, jotta terveellisyyden tai

turvallisuuden kannalta valttaméattémat korjaustarpeet voidaan selvittaa.
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4.2.3 Energiakatselmus

Energiakatselmuksessa keskitytaan selvittamaan rakennuksen
energiakulutukseen ja saastomahdollisuuksiin liittyvia seikkoja.
Asuinrakennuksiin tehtavien energiakatselmuksien runko on useimmiten
seuraavanlainen:

* energiankayton nykytilan arviointi

o0 selvitetddn nykyinen kulutustaso ja verrataan sitd muihin
vastaaviin rakennuksiin

* analysoidaan saastomahdollisuudet

* laaditaan toimenpide-ehdotukset

» toteutetaan korjaustoimenpiteet

« arvioidaan energiamenekkien muutos.
(Myyrylainen 2003, liite 1, 131.)

Energiankayton nykytilan arviointi on energiatodistuksen tultua pakolliseksi
muuttunut  kaytannossa pakolliseksi  kaikille yli 6 asuinhuoneiston
asuinrakennuksille. Energiatodistustyypeista yleisin lienee
isannditsijantodistuksen liitteend annettava, sen ei tarvitse sisaltaa toimenpide-
ehdotuksia. Mikali yhtiossa on hyva ja pateva hallinto, pohtii se kuitenkin
mahdollisia korjaustoimenpiteitéa etenkin, jos laskettu energialuokka on huono.
Toisaalta jos rakennuksen energiatehokkuusluokka on hyva, on syyta miettia,
milla toimenpiteilla varmistetaan energiankulutuksen alhaisena pysyminen.
Vahimmillaankin yhtion energiankulutusta ja siind esiintyvia poikkeamia tulee
seurata ja poikkeuksellisen suuriin muutoksiin reagoida. Yhtidita yritetaan
kannustaa energiatehokkuusnakdkulman huomioimiseen korjaushankkeiden
yhteydessa monin eri tavoin. Talla hetkella nékyvimmésséa roolissa lienee
monen eri tahon (muun muassa Tekes, Ymparistoministerio, Sitra) yhteistydssa
toteuttama Tee parannus -projekti, jonka tavoitteena on edistda
kayttajalahtoista, suunnitelmallista ja kustannus- seka energiatehokasta
korjausrakentamista. Ohjelma valittaa tietoa hyvina pidetyista korjaustavoista ja

kannustaa ottamaan uusia toimintatapoja kayttoon. (Tee parannus 2010.)
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5 TyOn suoritus

5.1 Lahtokohdat

Toteutuneiden hintojen selvittamiseksi tarkoituksena oli saada tilaajayhtion
isannaitsijoilta materiaalia, kuten tarjouspyynnot, tarjoukset ja lopulliset laskut.
Kaytannossa helpoin ja yksinkertaisin tapa hintatietojen selvittamiseksi ol

kuitenkin katsoa tiedot toimintakertomuksista.

5.2 Tyo6n eteneminen

Yhtididen toimintakertomukset kaytiin lapi vuosilta 2007-2009. Vanhempia ei
kayty lapi, koska hinnat muuttuvat lahes jatkuvasti, eika vanhempien hintojen
selvittdmisen katsottu antavan tilastoinnille lisdarvoa. Jo vuosien 2007 ja 2008
hinnatkin ovat varmasti osaltaan virheellisid, mutta tiedonhakua ei haluttu rajata
vain vuoteen 2009, jotta aikaansaatiin laajempi otos eri remonttityypeista.
Koska tarkoituksena oli selvittdd osakkaille aiheutuvat kustannukset, katsottiin
olemassa olevista tiedostoista yhtididen asuinnelidt ja laskettiin hinnat

asuinneliota kohden.

Olemassa oleva Kkiinteistonpitojarjestelman alusta ei laske hintatietoja vaan
siihen tulee syo6ttdd valmiiksi laskettuja lukuja, tehtiin laskut Excel-ohjelmalla,

josta valmiit luvut voidaan siirtéda alustaan.
Tybn edetessa todettin kustannusten asuinneliétd kohden vaihtelevan

huomattavasti kerros- ja rivitalojen valilla. Taman vuoksi laskentataulukossa

paatettiin laskea hinnat naille kahdelle rakennustyypille erikseen.

Tampuuri on Agenteq Oy:n isannditsijdille kehittdma ohjelmisto, jonka avulla

asunto-osakeyhtididen hallinnointi on tarkoitus tehda yksinkertaiseksi. Ohjelma
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siséltdd erilaisia osioita, joissa on jaoteltuna erilaisia yhtididen hallinnointiin
liittyvid tehtavia. Lisdksi ohjelmaan voidaan tallentaa kaikki isanndintiin liittyvat
dokumentit, kuten esimerkiksi kokousten pdytékirjat ja muistiinpanoja tehdyista
remonteista. Koska kyseessa on selainpohjainen ohjelma, on tallennustilaa
lahes rajattomasti ja ohjelmaa voidaan kayttaa paikasta riippumatta. (Agenteq
Oy 2010.) Tassa tyossa taydennettavat malliremontit ovat osa kunnossapito-

osiota.

2 .
* .= Tampuuri

% Etushvu | &7 Isanndinti ld Kulitusseuranta ™ Huolto S Kunnossapito El viiapito 3£ Lopeta
Etusivu ! Tydpiytad

w Tyopdyta I = J'@
.:[ﬂ PERUSREKISTERIT = F;ii(a-ku;v'akkeet ] Haku TiIaS‘tD’(- i Llutiset- I
» Kohderekisteri Hakusana:

= Autopaikkarekister

= Zaunarekister @ ozapuolihaky O Kohdehaku
» Henkildrekisteri " Hae
» Yritysrekisteri

» Osakerskisteri

[ HALLINTATYDKALUT

+ Poistetut kohteset

» Dokumenttipankki

» Asukazhallinta

» Autopaikkajen halinta

» Saunavuorojen halints
[£] RAPORTOINTI

» Raportit
3 Makymaraportit

Kuva 1. Nakym& Tampuuri-ohjelmiston etusivusta.

Tyota tehtaessa todettiin, ettd kustannustiedoston yllapidon ja paivittamisen
kannalta katevinta on luoda laskentataulukko myds pysyvaan kayttoon, eiké
ainoastaan pohjan tekemisen ajaksi. Taulukko tehtiin siten, etta jokaiselle eri
remonttityypille tehtiin oma véalilehtensa, johon kirjataan remontin kokonaishinta
ja kyseisen yhtion asuinneliot, joista ohjelma laskee kaikkien tehtyjen
remonttien keskiarvohinnan asuinneliétda kohden. Saatu Iluku Kkirjataan
varsinaiseen kustannustietopankkiin, jossa se on kaikkien tilaajayrityksen

tyontekijoiden nahtavilla. Tarvittava hintatieto on siis olemassa jo taulukossa.
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(Kuva 2.) Tilaajayhtio on kuitenkin siirtymassa kaikessa tiedonhallinnassa
yhteen jarjestelm&én, Tampuuriin, mink& vuoksi hintatiedotkin tulee siirtaa

samaan jarjestelmaan. (Kuva 3.)

Kuntoarvio
KERROSTALOT
Yhteensé Keskiarvo Indeksikorjatty Tampuuriin

kokonaishinta asrm® Elasm? kokonaishinta  asm®  €fasm’ €lasm?

427000 € 3667 1,10€  2826900€ 40995 069¢€ | 0,69 € |

520000 € 5E00 0,54 €

397900 3793 105¢€

427000 € 39235 109¢€

305000 € 7807 5 039€

370000 € 7807 5 047 €

380000 € 76 091€

Kuva 2. Taulukon valilehti.

| 5..Uusimallitipg

Lisdd uusi remontti

| Perustiedot | Asetulsst |

Mimi 33 Huippuirrnurin vaihta Palkkioperuste-5
Kuvaus

Keskininta I'IUUU

Til | 0001, Testi ]

TulosTase ITLIlDS "i

Kunnossapitojaksao |3D

Algituskuulkausi |

Lopetuskuukausi |

Yiesikkd kpl

Kuva 3. Nakyma Tampuuri-ohjelmistosta, malliremontin luominen.

Taulukoinnin ollessa valmis todettiin, ettei kaikista remonttityypeista viela ole
riittdvasti toteutuneita hintatietoja, jotta summia voitaisiin kayttda ainoana
tietolahteenda budjettia tehtdessa. Kaikki taulukoidut hintatiedot siirrettiin
kuitenkin ~ Tampuuriin, jotta malliremontteja  saatiin  mahdollisimman

monipuolisesti eri remonttityypeista.
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Koska tilaajayrityksia oli yksi, on todennakdoisesti jopa mahdotonta saada otos
riittdvan laajaksi vain muutaman vuoden aikana toteutettavilla remonteilla. Siksi
taulukossa péaatettiin ottaa huomioon muuttuva kustannusindeksi, jolloin
hintatietoja voidaan kerata pitkaltakin aikavaliltd ja hintatiedot ovat silti

luotettavia.

Kustannusindeksin lisddaminen tehtiin siten, ettd kaikki hintatiedot sidottiin
vuoden 2009 kustannusindeksiin ja taulukkoon lisattin kaava, joka laskee
indeksikertoimen vuoden 2009 ja valitun vuoden valille. Kustannusindeksiluku
tulee siis paivittda taulukkoon joka vuosi. Taulukon laskema kerroin liséttiin

kaavaan, joka laskee saadusta keskiarvosta indeksikorjatun hintatiedon.

Taulukolle suunniteltiin tehtavaksi kayttdohje, jotta kuka tahansa pystyy
paivittamaan sitd. Kayttbohje paatettiin kirjoittaa taulukkoon. Tiedoston
ensimmaiselle valilehdelle (Kuva 4.) ei siis tehty malliremonttia vaan

indeksikertoimen laskukaava seké kayttbohjeet.

Rakennuskustannusindeksi

2009 1261

126 1

indeksikerroin 1
Chie

. Kustannusindeksin paivitys keltaiseen soluun, indeksi ldytyy osoitteesta
http: A, stat. fiftilrki/2010/03/ki_2010_03_2010-04-12_tau_001.html

ha

. Walilehdilld joitain mallirernontteja, mikali et [Gydd sopivaa, viimeinen valilehti on mallipohja kopioitavaksi.
Kaopioithan aina uuden tyhjan, jotta taulukossa séilyy puhdas mallilehtil

[E5)

. Taulukkoon lis&tdan remontin toteutunut hinta ja kyseisen yhtidn asuinneliat.

.

. Taulukko laskee ilmoitetun hinnan vasemrmalle puolelle indeksikoratun hinnan, kigoita soluun taulukon laskerna summa numerain.
(Koska taulukko muuntaa hinnat talla valilehdelld olevan indeksikertoimen mukaan, pitkalla janteelld luvurt vaaristywat,
jos soluissa on pysyvasti kaaval)

5. Sarakkeeseen "Indeksikorjattu Tampuuriin® taulukko laskee summan, mika kirjataan Tampuuriin.

Kuva 4. Taulukon ensimmainen valilehti, johon kirjataan muuttuva

kustannusindeksi ja josta loytyvat taulukon kayttbohjeet.

Tyon alkuvaiheessa pdaatettiin hinnat laskea asuinneli6itd kohden. Osassa
tehdyistd remonteista asuinneliét eivat kuitenkaan vaikuta teetetyn remontin
hintaan millaan tavoin. Esimerkkind mainittakoon pohjaviemérin saneeraus.

Taman vuoksi on ehka syyta jatkossa muokata taulukkoa siten, ettd yksikko,

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Kaisa Manner



18

jota kohden hinta lasketaan, muutetaan ainakin joidenkin remonttityyppien
kohdalla.

Kuten jo aiemmin todettiin, jai taulukointi osittain keskeneréiseksi. Hintatietojen
keraaminen osoittautui odotettua haasteellisemmaksi, etenkin, kun tavoitteena
oli luoda tiedostosta mahdollisimman todenmukainen ja luotettava. Hintatietojen
keradminen olisikin  siis pitanyt ajoittaa pidemmalle aikavélille ja
jatkuvatoimiseksi seurannaksi. Tama taas vaatii kaytdnnossa taysiaikaisen
tyoskentelyn tilaajayrityksessa ja toisaalta resursseja kerdtd ja kasata

hintatietoja.

Jatkossa tiedoston taydentdminen, ja tietysti myds paivittdminen,
kannattaneekin sisallyttaa yrityksessa tydskentelevan henkilon toimenkuvaan.

Tavoitteena oli tehda pohjasta mahdollisimman yksinkertainen siten, etta
malliremontteja olisi kattavasti, muttei toisaalta lilan useita. Tamakin osoittautui
osittain jopa mahdottomaksi, silla eri yhtidissa on teetetty erilaisia variaatioita
urakoista yhdistelemalla useita eri remontteja samaan sopimukseen, ja niisté oli
tietysti saatavilla ainoastaan kokonaishintoja. Esimerkiksi lammitykseen liittyvia
kunnostus- ja uusimistéitd oli tehty l&hes yhtd useita erilaisia kokoonpanoja,
kuin mitd on yhti6ita; lammonsiirtimen uusiminen, lammodnjakokeskuksen
uusiminen, patteriventtiilien vaihto, lampoverkoston tasapainottaminen ja useita
muita toimenpiteitd oli teetetty vain harvoin yksindan ja toisaalta lahes kaikki

mahdolliset variaatiot niiden yhdistelemista oli kaytetty.

5.3 Pohjan kaytettavyys

Pohjan luomisen jalkeen on tarkedd varmistaa sen ajantasaisuus ja siten
kaytettavyys paivittamalla sitd aina, kun uutta tietoa saadaan. Uutta tietoa
saadaan, kun tilaajayhtion isdnnéimassa kohteessa toteutetaan jokin pitkan

tahtaimen suunnitelmaan kuulunut korjaustyo.

Pohjaa ei siis tata tyotd tehdessa saatu taysin valmiiksi ja kaikkia

remonttityyppeja  kattavaksi, koska luotettavan kustannustiedoston
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aikaansaamiseksi tarvittaisiin laajemmat l&ht6tiedot, joita ei ollut saatavilla.
Taydentamiseen ja kattavamman tiedoston tekemiseen pyrittin kuitenkin
luomaan mahdollisimman hyvét edellytykset tekemalld laskentataulukko niin
valmiiksi, kuin se nailla lahtdétiedoilla oli mahdollista ja jattamalla yksi valilehti

kopioitavaksi uusia remonttityyppeja varten.

Kuten monesti aiemminkin on todettu, pohjan kaytettavyyden parantamisen ja
sailymisen kannalta on &aarimmaisen tarkedd paivittdd sitd aina uusia
hintatietoja saataessa. Kun taulukkoon lisattiin indeksikerroin, riittdd pelkkéa
uusien tietojen lisddminen ja indeksikorjauksen tekeminen, eika vanhoja
hintatietoja nain ollen tarvitse poistaa. Taulukoinnin ollessa kattava, on siita
todellinen hyoty PTS:n ja budjetin laadinnassa, néin ollen voidaan sen kehitysta
ajatellen olla optimistisia ja uskoa sen kehittyvan paremmin ja taydellisemmin

tarkoitustaan palvelevaksi myds tulevaisuudessa.

6 Johtopaatokset

Tassa tyossa luotua kustannusrekisteria ei vield tyon valmistuessa ollut otettu
kayttoon, eika siitd siis viela ole kokemuksia. Toistaiseksi on mahdotonta
arvioida, kuinka hyvin tiedoston luomisessa onnistuttiin. Joitain puutteita
huomattiin jo ennen kuin ty6 oli saatu kokonaisuudessaan valmiiksi. Kun
kerattyja hintatietoja aletaan kayttdd hyodyksi korjaussuunnitelmaa tehtédessa,
osataan laskettuihin hintoihin suhtautua vaaditulla kriittisyydelld, koska
yksikkOkustannusten maarittely on joissain tapauksissa jonkin veran
epalooginen. Tama tuskin tulee aiheuttamaan suuria vaikeuksia, koska puute
on tiedostettu jo ennen kayttdonottoa. Kuten jo aiemminkin on mainittu, on
jatkossa ehka syyta harkita uusia hintatietoja lisattaessa, onko yksikoita syyta

joissain tapauksissa muuttaa.

Alun perin vain apuvalineeksi luotu excel-taulukko muuttuikin taulukoksi, jota
voidaan kayttad hintatietojen laskemiseen ennen niiden siirtoa Tampuuriin.
Tampuuri-ohjelmassakin on ohjattu keskihintojen laskeminen -tydkalu. Erillinen

taulukointi on kuitenkin todennakdisesti kaytettavampi, silla siihen tehdyt
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merkinnat jaavat nakyviin ja sama taulukko huomioi myds muuttuvan

rakennuskustannusindeksin, eika sita siis tarvitse enaa erikseen huomioida.

Tampuuriin on mahdollista lisatd samaan remonttityyppiin useampia remontteja,
joista ohjelma laskee hintojen keskiarvoja. Ohjelma ei kuitenkaan huomioi
kustannusindeksid, joten tiedoston luotettavuuden kannalta on parempi kayttaa

tehtyd excel-taulukkoa apuna ja siirtda luvut Tampuuriin vasta jalkeenpain.

Kesélla voimaan tuleva uusi asunto-osakeyhtitlaki tulee varmasti lisaamaan
tehtavien korjaussuunnitelmien maaraa. Voidaan olettaa, etta
korjausrakentamiseen keskittyneita kustannuslaskentaohjelmia tulee jatkossa
markkinoille nyt jo olemassa olevien uudisrakentamiseen tarkoitettujen

ohjelmien rinnalle.

7 Yhteenveto

Uusi, kesalla voimaan tuleva asunto-osakeyhtitlaki vaatii yhtidita tekemaan ja
yllapitamaan korjaussuunnitelman. Yleisesti tama kasitetaan pitkan tahtaimen
suunnitelmana, PTS:na. Suunnitelmassa tulee esittd& seuraavan viiden vuoden
ailkana ajankohtaisiksi tulevat korjaushankkeet ja niiden suurpiirteinen
aikataulutus. Korjaussuunnitelman laatiminen on hallituksen vastuulla, ja se

tulee hyvaksyttaa yhtiokokouksella.

Koska kyseessd on lahes pelkastaan melko kallita korjaushankkeita, on
yhtibsséd hyva pohtia jo korjaussuunnitelmaa hyvaksyttdessd, miten hankkeet
tullaan rahoittamaan. Suunnitelma nimittain menettdd merkityksensé nopeasti,
jos siina esitettyja korjauksia ei todellisuudessa aiotakaan toteuttaa. Jotta yhtion
hallituksen on mahdollista tehdd korjaussuunnitelmasta toteuttamiskelpoinen,
on sen otettava selvaa, mita remontteja yhtiossa on tarpeen tehda ja myds mité
ne tulevat osakkeenomistajille maksamaan. Tarpeellisten remonttien
selvittdmiseksi on yhtidssa hyva teettdd kuntoarvio ja mahdollisesti tarkempi
kuntotutkimus. Taméan tyon tarkoituksena oli koota tilaajayritykselle, Akseli

Kiinteistopalvelut Oy:lle, kustannusrekisteri, josta isannoéitsijat nakevat
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keskimaaraiset toteutuneet hinnat yleisimpien remonttien osalta ja pystyvat nain
esittdmaan hinta-arvioita yhtion hallitukselle.

Tyota varten Kkerattiin tietoja yrityksen isdnnodimissd kohteissa tehdyista
remonteista, jotta saatiin kayttoon toteutuneita hintoja. Tuolloin paatettiin laskea
hinta asuinneli6tda kohden, koska osakkaiden maksuosuudet perustuvat
asuinnelidihin. Taméa osoittautui kuitenkin tydn myodhaisemmassa vaiheessa
huonoksi ratkaisuksi, silla huomattava osa teetetyistd remonteista oli sellaisia,
joissa hintaan vaikuttivat monet tekijat, joilla ei ollut suoranaista yhteytta
asuinnelididen maaréén. Laskentamenetelmia ei kuitenkaan endaa muutettu.
Onkin siis suositeltavaa jatkossa muokata taulukointia joidenkin remonttien

osalta siten, ettei hintoja enaa verrata asuinneli6ihin.

Aineistoa kerattiin vain vuodesta 2007 eteenpdain, koska ajateltiin, etteivat
vanhemmat hintatiedot en&&a ole luotettavia. Taulukoinnin valmistuttua
huomattiin kuitenkin lisatéd kustannusindeksiriippuvuus. Tiedostoa varten ei
enaa tyon tassa vaiheessa kerétty vanhempia tietoja, mutta indeksin lisddmisen
vuoksi taulukosta ei tarvitse jatkossa poistaa vanhoja tietoja, mika taas
helpottaa sen ajantasaisena pitamista.

Tehtyyn tybhon jai vield paljon parannettavaa ja taydentamista, jotta siita
saadaan riittdvan kattava. Kun taulukointi on taydennetty kattavammaksi, on
siitd kuitenkin epéailematta todellinen hyoéty isannoéitsijoille ja taloyhtididen
hallituksille, mink& wvuoksi onkin syytd olettaa, ettd taulukkoa tullaan

paivittamaan ja pitamaan ajantasaisena jatkossa.

Vaikkei rekisteri viela olekaan kokonaisuutena taysin sellainen kuin oli
tavoitteena, on valmiina kuitenkin kohtalainen pohja kattavan ja luotettavan

rekisterin luomiseksi.
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