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oli saada kokonaisvaltainen nakemys kunnissa vallitsevasta julkisten kiinteistdjen
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tyon tavoitteena oli [6ytaa syité korjausvelan kasvulle ja kiinteistdjen kunnon laske-
miselle kunnille tehdyn kyselyn avulla.

Opinnaytetyén teoriaosuudessa tarkastellaan korjausvelkaa kokonaisvaltaisesti
Suomen mittakaavassa ja teoriaa itse korjausvelan laskentaan liittyen. Liséksi teo-
riaosuudessa kasitellaan ennaltaehkaisevia tekijoita korjausvelan torjunnassa.
Naita ovat esimerkiksi rakennusten elinkaaren aikaiset toimenpiteet, kuten kiinteis-
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Etela-Pohjanmaan rakennuskannasta kaksi kolmasosaa on joko tyydyttavassa tai
sitd heikommassa kunnossa. Kunnat pyrkivat hillitsemaan korjausvelan kasvua ja
vanhojen rakennusten rapautumista esimerkiksi vuosittaisilla peruskorjauksilla, en-
nakoivalla yllapidolla ja harkituilla investoinneilla.
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The purpose of the thesis was to investigate the current state of public sector prop-
erties in South Ostrobothnia from the perspective of repair debt and property man-
agement. The municipalities of South Ostrobothnia were defined as the research
area. The aim of the thesis was to get a comprehensive view of the condition of
public buildings in the municipalities.

The theory part of the thesis dealt with the theory of the calculation of repairing debt
and the preventive means for preventing the repairing debt. The research part of the
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Julkinen sektori

Korjausvelka

Tekninen nykyarvo

Uushankintahinta

Tekninen kayttoika

Termi tarkoittaa sitd osaa kansantaloudesta,

joka on kuntien tai valtion omistuksessa.

Termi tarkoittaa sita rahamaaraa, mika raken-
nukseen tulisi investoida, jotta sen kunto olisi
kohtuullisella tasolla. Rakennuksille vakiintu-
nut yleinen tavoitetaso on 75 % uushankinta-

hinnasta.

Tekninen nykyarvo kuvastaa rahamaaraa,
joka saadaan vanhan rakennuksen uudishin-
nasta vahentdmalla hinnan alenema, joka
koostuu rakennuksen kaytosta johtuvasta ku-
lutuksesta, idsta, vanhanaikaisuudesta ja
kayttokelpoisuuden alenemisesta. Nykyar-
voon vaikuttavat my6s suoritetut korjaukset ja

rakennukseen kohdistuneen huollon laatu.

Uushankintahinta tarkoittaa sitd rahamaaraa,
jolla voidaan rakentaa samalle paikalle raken-
nus vastaavilla ominaisuuksilla ja varusteilla

nykystandardit huomioiden.

Tekninen kayttoika tarkoitetaan aikaa raken-
nuksen kayttéonoton jalkeen, jolloin rakennuk-
seen kuuluvat jarjestelmat, laitteet, rakennus-
osat ja rakenteet tayttavat tekniset toimivuus-

vaatimuksensa.



Ennakoiva yllapito

Rakennuksen elinkaari

Ennakoivalla yllapidolla tarkoitetaan aika-ajoin
tehtavia toimenpiteista, joilla pyritdadn pita-
maan kiinteistd asianmukaisessa kunnossa
kaiken aikaa kiinteistdon ennen aikaisen rapis-

tumisen ja arvon laskun estamiseksi.

Rakennuksen elinkaarella tarkoitetaan ajan-
jaksoa rakennuksessa kaytettavien raaka-ai-
neiden kerdamisesta rakennuksen purkami-
seen ja rakennuspaikan luonnolliseen tilaan

palauttamiseen saakka.
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1 JOHDANTO

Julkisten kiinteistojen ja ennen kaikkea kuntien kiinteistokannan nykytila ja korjaus-
velka on paljon puhuttava aihe tana paivana. Jatkuvasti uutisoidaan kuntien julkis-
ten rakennusten huonosta nykytilasta, sisdilmaongelmista ja jopa rakennusten kayt-
tokieltoon laittamisesta.

Taman opinnaytetyon tarkoitus on kartoittaa Etela-Pohjanmaan julkisen kiinteisto-
kannan nykytilannetta korjausvelan ja kiinteistdihin kohdistuvan yllapidon nakdkul-
masta. Tutkimusalueeksi rajattiin Etela-Pohjanmaan kunnat, joita on yhteensé 17.
Tutkimus suoritettiin kyselyn&, jonka toteutusmenetelmé on kayty lapi tarkemmin
opinnaytetyon luvussa kahdeksan. Tyon toimeksiantajana toimi Granlund Pohjan-
maa Oy.

Tutkimuksessa vertaillaan Etela-Pohjanmaan kuntien kiinteistkannan nykytilan-
netta ja kaytdssa olevia keinoja kiinteistdjen hallinnoinnissa, yllapidossa ja korjaus-
velan torjunnassa. Tutkimuksen tarkoituksena on myos saada kunnat ajattelemaan
oman kiinteistokannan nykytilaa ja tulevaisuutta kyselyyn vastaamisen kautta. Li-
saksi heilla on mahdollisuus vertailla omia toimintatapojaan tutkimukseen osallistu-
neisiin muihin kuntiin ndhden ja saada sita kautta uusia ideoita myds oman toimin-

nan kehittdmiseen.



11

2 RAKENNETUN OMAISUUDEN TILA

2.1 Rakennettu ympaéaristo

Suomen kansallisvarallisuudesta 45 prosenttia, eli noin 500 miljardia euroa, on si-
toutunut maamme rakennuksiin. Infran osuus tahan lisattyna on rakennettuun ym-
paristodmme sidottu noin 83 prosenttia Suomen kiintedsta padomakannasta. Suo-
men bruttokansantuotteesta kiinteisto- ja rakentamisala on 15 % ja tyollistda 20 %
kaikista tydllisista eli noin 500 000 ihmista. Myds alan energiankulutus on merkit-
tava. Suomen kokonaisenergiankulutuksesta kiinteisto- ja rakennusalan osuus on
35 %. (Airaksinen 2019, 5.)

Kiinteisto- ja rakentamisalalla on hyvin merkittdva rooli vastatessa YK:n kestavan
kehityksen tavoitteisiin. Rakennetussa ymparistossdmme tekemillamme toimenpi-
teilla on myos merkittava vaikutus ilmastonmuutoksen hillitsemiseen, ja kuinka sii-

hen parhaiten sopeudutaan. (Airaksinen 2019, 5.)

Rakennettuun ymparistoon investoidut eurot tuottavat itsensa yli kaksinkertaisesti
takaisin esimerkiksi pienentyneind lammitys-, tila-, logistiikka- ja tydvoimakustan-
nuksina. Kallein vaihtoehto kansantalouden nakdkulmasta on kaiken tekematta jat-
taminen. Kunnossapidon laiminlydnti rakennetussa ympéaristdssamme maksaa vuo-
sittain suorina vaikutuksina, esimerkiksi energiahukkana ja vesivuotoina, 3,4 miljar-
dia euroa. Mikéli laskemme mukaan menetetyn kilpailukyvyn, tyéajan ja mahdolli-
sen liiketoiminnan, kustannukset kasvavat vuositasolla jopa 5,7 miljardiin euroon.
(Airaksinen 2019, 5.)

Aikamme yksi suurimmista megatrendeistéd on kaupungistuminen. Kaupunkivaeston
osuus Suomessa on jo perati yli 80 prosenttia. Bruttokansantuotteestamme yli 80
prosenttia syntyy kaupungeissa. Néain ollen voidaankin sanoa, etta kaupungit toimi-

vat taloutemme niin sanottuina moottoreina. (Airaksinen 2019, 5.)
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Innovaatioista yli 90 prosenttia syntyy kaupungeissa. Lisaksi rakennetulla ymparis-
tolla ja kaupungeilla on keskeinen rooli ilimastonmuutoksen hillinnassa seka torjun-
nassa. Kaupunkien ja siella asuvien ihnmisten sek& toimivien yritysten johdosta syn-
tyy yli 70 prosenttia paastdistamme. Hiilineutraalisuustavoitteisiin paastaksemme
rakennetun ympariston rooli on siis hyvin keskeinen. (Airaksinen 2019, 5.)

Rakennusten elinkaaren aikaiseen optimointiin tulisi kiinnittd& yh& enemman huo-
miota alueellisissa kokonaisuuksissa, téalla hetkella keskitytaan liikaa ainoastaan yk-
sittaisten osien tai rakennusten optimointiin. Rakennusten seka kiinteistdjen kunto
vaihtelee paikkakunta- seka kaupunginosakohtaisesti paljon. Energiaratkaisujen

rooli kasvaa myQs paikallisesti ja alueellisesti koko ajan. (Airaksinen 2019, 5.)

2.2 Rakennukset

Kaupungistumisen myoéta rakennuskantamme eriytyy. Kaupunkialueet kasvavat en-
tisestaan ja muutostappiokuntien maara lisaantyy. Uusia rakennuksia rakennetaan
ammattimaisemmin, mutta samalla vanhaa rakennuskantaa ei korjata ja yllapideta
riittdvasti. Rakennuksia jaa tyhijilleen, jolloin naiden yllapito on taloudellisesti haas-
tavaa. Rakennusten arvo laskee jatkuvasti muuttotappiollisissa kunnissa, jolloin nii-
den arvo voi painua jopa miinukselle purkukustannukset huomioituna. Korjausvelan
maara on suuri, eikéa se ole pienentynyt vuosien saatossa. Samaan aikaan muutto-

voittoisissa kunnissa on pulaa asunnoista. (Airaksinen 2019, 10.)

Rakennuskannan arvo Suomessa on 500 miljardia euroa, josta asuinkerrostalojen
osuus on 145 miljardia ja pientalojen 130 miljardia. 1960-80-luvuilla rakennetut
asuinrakennukset muodostavat rakennuskannastamme erittéain merkittdvan osan,
valtaosaa naista ei ole peruskorjattu. Vuosien 2016 ja 2025 vélisella ajalla olisi si-
joitettava keskimaarin 9,4 miljardia euroa asuinrakennusten korjaamiseen. Seuraa-
valla kymmenvuotiskaudella asuinrakennusten korjaustarve kasvaa 11,1 miljardiin
euroon. (Airaksinen 2019, 10.)



13

Julkisen sektorin palvelurakennusten korjausvaje on 9 miljardia euroa. Kuitenkin jos
huomioidaan kaikki nykypaivan laatuvaatimukset ja toiminnalliset tarpeet, on perus-
parannustarve julkisissa rakennuksissa noin 16,5 miljardia euroa. llman vanhan ra-
kennuskannan parantamista vaikeutuu myos paasy hiilineutraalisuuden tavoittei-
siin. Vanhassa rakennuskannassa on myos lukuisia rakennuksia, joiden sisdympéa-
riston laatua ja viihtyvyytta tulisi pystya parantamaan merkittavasti. Monesti talou-
dellisesti ja ympariston kannalta parempi vaihtoehto onkin vanhan rakennuksen pur-
kaminen. Kuviossa 1 on esitetty Suomen rakennusten arvon jakauma vuonna 2019.
(Airaksinen 2019, 10.)

ASUINKERROSTALOT

145m.d-’. 61000 1 940 000

ERILLISET PIENTALOT

1 3 0 mrd € 1152 000 2 657000

RIVI- JA KETIUTALOT
TEOLLISUUS- JA VARASTORAKENNUKSET

A5 . 45 . 45, JULKISET RAKENMNUKSET
£1 000 72 000 33 000
742 000 LIKE- JA LIKENTEEN RAKENNUKSET
MUUT RAKENNUKSET 482000 % 77 0o
40 i 20w || 20macll10 TOIMISTORAKENNUKSET # 11000
102 000 mrd € KESAMOKIT o7 oo

Kuvio 1. Rakennusten arvon jakauma Suomessa (Airaksinen 2019, 10).
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Vain muutos on pysyvaa

Rakennusten kayttajat ja kayttajien tarpeet muuttuvat jatkuvasti. Nain ollen muutos-
prosessin on oltava suunnitelmallista sek& ennakoivaa, jotta alueiden ja rakennus-
ten vetovoimaisuus pystyttaisiin sailyttamaan. Eri-ikaiset rakennukset seka erilais-
tuvat alueet vaativatkin raataloityja toimenpiteité. Korjaushankkeita tulisi pystyé en-
nakoimaan paremmin, ja taydennysrakennushankkeet tulisi toteuttaa suunnitelmal-
lisesti. (Airaksinen 2019, 6.)

Rakentamisessa taytyisi myos huomioida koko rakennuksen elinkaari jo rahoitus-
mallissa, eika keskittya pelkkaén investointivaihneeseen. Monesti projektiin |ahtiessa
ei huomioida tarpeeksi kohteen vaatimaa yllapidon ja elinkaarenaikaisten toimenpi-
teiden kustannuksia. Joitain rahoitusmalleja on jo kehitetty, kuten korottomien tai
pienien lainojen takaamista seka investointien riskien jakamista. Etenkin korjausra-

kentamisessa olisi viela tarvetta uusille rahoitusmalleille. (Airaksinen 2019, 11.)
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3 RAKENNUKSEN ELINKAARI

Rakennukset ovat teknisid tuotteita, joiden elinkaari kestdd luonnosta saatavien
raaka-aineiden keraamisesta aina rakennuksen purkamiseen ja rakennuspaikan
luonnolliseen tilaan palauttamiseen saakka. Teknistaloudellisesti rakennuksen ika
on keskimé&arin 50-60 vuotta, mutta rakennusosia uusimalla kayttdikaa voidaan jat-
kaa teoriassa loputtomasti. Talotekniikka ja pintamateriaalit vaativat keskimaarin
paivitysta 20-50 vuoden valein. Rakennusmateriaalista riippuen rakennuksen run-
gon kayttoika voi kuitenkin vaihdella 100-1000 vuoden valilla. Rungon osuus raken-
nuksen kokonaiskustannuksesta on kuitenkin vain 30 %, mik& tarkoittaa, ettd kus-
tannusmielessa rakennus joudutaan rakentamaan noin 70-prosenttisesti uudelleen
50-60 vuoden valein, mikéali halutaan sailyttaa sen kayttokelpoisuus. Kuviossa 2 on

esitetty rakennustuotteen elinkaareen liittyvié kéasitteitéa. (Myyrylainen 2019, 11.)

__— elinkaari

uudelleen kaytto

-

kayttoika kierratys

kunnossapitojaksot

\  valmistus’ T kaytto I ’ loppusijoitus
raaka-aineen otto turmeltuminen

Kuvio 2. Rakennustuotteen elinkaareen liittyvia kasitteita (Sahlberg 2016, 5).



16

3.1 Rakennuksen tekninen kayttoika

Teknisella kayttoialla tarkoitetaan aikaa rakennuksen kayttoonoton jalkeen, jolloin
rakennukseen kuuluvat jarjestelmat, laitteet, rakennusosat ja rakenteet tayttavat
tekniset toimivuusvaatimuksensa. Mikali jonkin edella mainittujen kokonaisuuksien
osan tekninen kaytt6ika umpeutuu, tulee se korvata uudella. Laskennalliset tekniset
kayttoiat perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja tietoihin vastaavien jarjestelmien,

laitteiden, rakennusosien ja rakenteiden kestavyydesta. (RT 18-10922 2008, 1.)

Tekniseen kayttoikaan vaikuttavat myos oleellisesti olosuhteet, jotka vallitsevat ky-
seisen tarkasteltavan kohteen ymparilla. Teknista kayttoikaa méariteltdessa olosuh-
detekijat otetaan huomioon maarittelemalla tarkasteltavalle kohteelle rasitusluokka.
Rasitusluokka kuvastaa kayton ja ympariston aiheuttamia olosuhteita, jotka voidaan
jakaa kolmeen luokkaan (3 = kevyt, 2 = normaali, 1 = vaikea). Esimerkiksi lautaver-
hotulle julkisivulle kevyesti rasitetuissa olosuhteissa oletettu tekninen kayttdika on
70 vuotta, mutta jos vallitsevat olosuhteet ovat samalle julkisivumateriaalille vaikeat,
oletetaan sen kestavéan ainoastaan 30 vuotta. (RT 18-10922 2008, 2, 6.)

Teknista kayttoikdd maariteltdessa tulee myods huomioida, etté tarkasteltavan koh-
teen kayttdikaan vaikuttavat oleellisesti myds tarkastelukohteelle suoritetut/suoritta-

matta jatetyt huoltotoimenpiteet sen elinkaaren aikana. (RT 18-10922 2008, 2, 6.)

3.2 Rakennusten vaurioitumisen syyt ja korjaamisen oikea ajoitus

Rakennukset vaurioituvat monista eri syista. Syyna voi olla esimerkiksi rakennuksen
ikdantyminen, muuttuneet olosuhteet, rakennusvirheet, ilkivalta tai luonnonkata-
strofi. Monesti rakennukseen kohdistuvat vauriot lahtevat liikkeelle jo perustuksista.
Perustusvaiheessa tuleekin olla tarkkana, koska pienetkin virheet saattavat myo-
hemmassa vaiheessa aiheuttaa suuriakin ongelmia. Jo riittdvalla perustuskorkeu-
della ennaltaehkaistaan suuri osa tulevista mahdollisista vaurioista, mutta myos
huolellinen salaojitus ja rakennuksen painumattomuuden varmistaminen nayttelevat

suurta roolia rakennuksen toimivuutta tarkasteltaessa. (Rakentaja 2014, 1.)
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Olosuhdemuutokset, kuten rakennusta ympardivan maanpinnan nostaminen tai vie-
ressé kulkevan tienpinnan nousu voivat aiheuttaa myds suuria vaurioita rakennuk-
selle vaarin toteutettuna. Maanpinnan viettdessa kohti rakennusta pintavedet pa-
dottuvat perustusten viereen, jolloin rakennukseen kohdistuva kosteusrasitus kas-
vaa huomattavasti. Taman valttamiseksi pintavedet tulee ohjata rakennuksesta
poispain esimerkiksi maanpinnan kallistuksilla sekad ojan kaivamisella rakennuksen
ja nousseen tien vdlille. Kasvaneen kosteusrasituksen liséksi vaurioita aiheuttavia
olosuhdemuutoksia voivat olla esimerkiksi lisaantynyt liikenteesta aiheutuva tarina,
muuttuneet kuormitustekijat rakennuksessa tai sen ymparilla tai rakennuksen kayt-

totarkoituksen muuttuminen. (Rakentaja 2014, 1.)

Korjaustdiden kustannukset realisoituvat kiinteiston omistajalle yleenséa vasta kor-
jaushetkelld. Kokonaiskustannusten kannalta korjaushankkeiden oikein ajoittami-
sella onkin keskeinen rooli. Mikali kyseessa ei ole akuutti korjaustoimenpide, aloit-
tamista voikin olla jarkevaa siirtda joissain tilanteissa. Mittavien korjaustoimenpitei-
den kohdalla kannattaakin siis kayttaa aikaa projektin suunnitteluun ja eri vaihtoeh-
tojen vertailuun, jotta paadytaan rakennuksen elinkaaren kannalta jarkevaan ja kus-

tannustehokkaaseen ratkaisuun. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 514.)

3.3 PTS-suunnitelma

Kiinteistdlle laadittava PTS eli pitkén tahtdimen suunnitelma on hallitun kiinteistén-
pidon yksi keskeisimmista tyOkaluista. PTS-suunnitelmassa esitetdan kohteelle
suositeltavia toimenpiteista, toteutusaikataulu seka kustannusennuste. Kiinteistolle
laadittava PTS-suunnitelma yleisesti laaditaan seuraavalle kymmenelle vuodelle.
Mikali suunnitelmat laaditaan pidemmalle aikajaksolle, kannattaa suunnitelma tar-

kastaa vahintdan kymmenen vuoden valein. (Rakennustieto 2014, 28.)

Toimenpide-ehdotuksia laadittaessa yleisesti kaytetty tapa on laatia toimenpideluo-
kat Talo 90 -nimikkeiston mukaan, joiden alle listataan itse tehtavat toimenpiteet.
Toimenpideluokille voidaan antaa myos kuntoluokka. Kuntoluokan voi maarittaa
myo6s tarkemmin toimenpideluokan alla olevalle yksittaiselle jarjestelmalle, mikali
sen kunnon katsotaan poikkeavan selvasti muista. Kuntoluokittelu on suunnitelman

laatijan arvio kohteen sen hetkisesta kunnosta. Kuntoluokitus antaa karkean kuvan
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tarkastelukohteen kuntotasosta seka sen korjaustarpeen kiireellisyydesta. (Raken-
nustieto 2014, 28.)

Toimenpide-ehdotukseen listataan kaikki kiinteiston rakenteille ja talotekniikalle
sekd halutessaan myo6s ymparistblle suoritettavat toimenpiteet aikavdlille, jolle
suunnitelmat laaditaan. Toimenpiteisiin ei kuitenkaan sisallytetd esimerkiksi pienia
vikakorjauksia, vuosittain suoritettavia huoltotoimenpiteité eika kiireellisesti hoidet-
tavia toimenpiteitd. Toimenpiteet laaditaan ja aikataulutetaan tarkasteltavan koh-
teen kunnon/ian perusteella. Esimerkiksi, jos rakennuksessa on profiilipeltikate, sen
uusiminen voidaan huomioida PTS-suunnitelmassa kohteen rasitusluokasta riip-
puen 30-50 vuoden p&&hén asennuksesta. Ei ole kuitenkaan kovin kustannusteho-
kasta laatia PTS-suunnitelmia pelkan tarkastelukohteen ian perusteella. Ammatti-
taitoinen suunnitelmien laatija huomioi kohteesta seka kunnon ettd i&n ja yhdessa
niiden perusteella laatii mielestaan kohdetta parhaiten palvelevat toimenpide-ehdo-
tukset. Edelld mainitussa esimerkkitapauksessa suunnitelmien laatija voisi ehdottaa
peltikatteen vaihtamiselle vaihtoehtoisesti huoltokasittelya, mikali silla olisi saavu-
tettavissa viela lisdvuosia ennen vaihtoa. Esimerkkitapauksessa kaikkein parhaiten
asiakkaan paatoksentekoa palvelisi, mikali PTS-suunnitelmassa héanelle tuotaisiin
esiin molemmat vaihtoehdot, niiden seuraukset ja niista aiheutuvat kustannukset.
(Rakennustieto 2014, 28-29, 88.)

PTS-ehdotuksessa kullekin toimenpiteelle lasketaan hinta-arvio. Kustannuslasken-
nassa kaytettavat hinnat perustuvat yleisiin, alueellisiin ja suunnitelmien laatijan ko-
kemukseen perustuviin kustannustietoihin. PTS-ehdotuksessa esitetyt kustannuk-
set sisaltavat valvonta-, rakennuttamis-, suunnittelu- ja toteutuskustannukset. Néai-
den lisaksi ehdotuksessa tuodaan esille muut tarvittavat lisatutkimukset ja selvityk-
set. Naita voi olla esimerkiksi asbesti- ja haitta-ainekartoitukset seka mahdolliset
kosteus- ja homevauriotutkimukset. PTS-ehdotuksessa esitetyt kustannusennus-
teet ovat arvioita tilaajan budjetointia varten. Tarkat kustannukset selviavat toimen-

piteiden kilpailutuksen myoéta. PTS-ehdotuksen suuntaa antavat kustannukset ovat
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kuitenkin tarke&a aputydkalu vuosibudjetoinnille ja toimenpiteiden suorittamisen péa-

toksenteolle. Taulukossa 1 on esitetty esimerkki PTS-suunnitelman toteutustavasta.
(Rakennustieto 2014, 28-29.)

Taulukko 1. Esimerkki PTS-suunnitelmasta.

Viite|Nimil KL | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 |Yhteensd
D7 |Paillysrakenteet 3
Asfalttipinnan uusiminen 5 000 5000
Pihakiveyksen uusiminen 2 000 2000
E5 |Putkirakenteet ja johdot kaivannossg 3
Salaojien uusiminen 15 000 15000
Sadevesijérjestelm&n uusiminen 15 000 15000
F31 |Ulkokseint 2
Julkisivun huoltomaalaus 10 000 10000
F32 |Ikkunat
Ikkunoiden uusiminen
F4 |Ylipohjarakenteet ja vesikatto 2
Peltikaton huoltomaalaus 7 000 7000
Vesikattovarusteiden uusiminen 1500 1500
G2 |Vesi- ja viemdrijirjestelmat 4
K&yttdvesiputkien uusiminen 9 000 9 000
G3 |llmanvaihtojirjestelmit 2
limanvaihtokoneen uusiminen 11 000 11000
Lisdtutkimukset/selvitykset
Kosteus ja homevauriotutkimus 7000 7000
Asbesti- ja haitta-aine kartoitus 4500 4500
Yhteensd € 20500 0 30000 | 7000 0 8500 | 10000 0 0 11000 0 87000

Kuntoluokka (KL) :

4) Heikko, toimenpiteitd odotettavissa vuoden kuluessa
3) Valttava, toimenpiteitd odotettavissa 2-4 vuoden kuluessa
2) Tyydyttdvi, toimenpiteitéd odotettavissa 4-10 vuoden kuluessa

1) Hywv3, toimenpiteits ei odotettavissa 10 vuoden sisdlla
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4 KIINTEISTONPITO

4.1 Kiinteistojen yllapito

Kiinteistdjen yllapito, huolto ja saanndlliset korjaustoimenpiteet takaavat niiden kayt-
tdominaisuuksien, arvon ja kunnon sailymisen. Yll&apito voidaan jakaa kahteen eri

kokonaisuuteen: kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon. (Ympéaristoministerié 2013.)

Kiinteistonhoidolla tarkoitetaan sdanndllisesti tehtavia toimenpiteista, joiden tarkoi-
tus on pitdéa kiinteistossa vallitsevat olosuhteet hyvélla tasolla. Naita tehtavia ovat
muun muassa kiinteistonhuolto, teknisten jarjestelmien huolto, siivoukset, pienkor-
jaukset, ulkoalueiden hoito ja jatehuolto. Kunnossapidolla taas tarkoitetaan korjaa-
malla tai uusimalla kuluneita ja viallisia osia rakennuksen ominaisuuksien sailytta-
miseksi. Naiden toimenpiteiden tarkoitus on pitdéé kohteen suhteellinen laatutaso

olennaisesti muuttumattomana. (Ymparistoministerio 2013.)

Kiinteistdjen yllapidon riittamattomyys tai epatarkoituksenmukaisuus voivat johtaa
kiinteistojen elinkaaren lyhenemiseen seka ylimaaraisten kustannusten aiheuttami-
seen omistajalle. Taytyy toki muistaa, etta myaos liiallinen kiinteistojen yllapito kulut-
taa kiinteistoja ja yllapidon organisaation resursseja. Keskeistd onkin Ioytaa opti-
maalinen taso yllapidolle ja varautua taloudellisesti yllapidon kustannuksiin.
(Laakso, [viitattu 8.5.2019], 512.)

Toiminnan jatkuvuus ja toiminnan tuottavuuteen liittyvat ongelmat ovat yleisia jos-
sain vaiheessa kiinteiston elinkaaren aikana kiinteiston omistajille. Toiminnan jatku-
essa kiinteistdn arvo tulee muuttumaan. Tahan vaikuttaa esimerkiksi kaytén aiheut-
tamat yllapitokustannukset. Vanhenemisen myoéta rakennuksen tekniikka ja raken-
nusosat vaativat entista enemman yllapitoa, mika kasvattaa yllapitokustannuksia.
Korjausvelkaa alkaa kertyd, mika tarkoittaa kiinteiston arvon seka tilojen tuottavuu-
den alenemista. Omistajan kannalta onkin edullista pitaa kiinteistéjen tuottavuus ja
kayttokelpoisuus mahdollisimman korkealla mahdollisimman pitkdan. Avainase-
massa taman saavuttamiseen onkin huolellisesti laadittu huoltokirja, strategia kiin-
teistdjen kunnossapidosta seka ennen kaikkea naiden kahden tunnollinen noudat-
taminen. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 512.)
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4.2 Kiinteistdjen tietotekninen hallinta

Kiinteistdilla on pitk& elinkaari. Se alkaa uudisrakennusvaiheesta, jonka jalkeen seu-
raa pitka kiinteistonhoidon sek& kunnossapidon jakso, jonka lopuksi seuraa aika-
naan kiinteiston kaytosta luopuminen. Elinkaaren aikaisten toimintojen sujuva hal-

linnointi onkin tarked osa kiinteistonpitoa. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 514.)

Onneksi tané paivana on tarjolla selainpohjaisia kiinteistdjen hallinnoinnin ja yllapi-
don mahdollistavia ohjelmistoja. Ohjelmistojen avulla on mahdollista kattaa koko
kiinteistdjen elinkaari ja paivittdé niitd koskevia teknisia tietoja elinkaaren missa ta-
hansa vaiheessa. Hallintaohjelmat kattavatkin kiinteiston elinkaaren kaikki vaiheet,
kuten huoltokirjan, kayttdonotot, kuntoarviot ja mahdolliset elinkaaren aikaiset kun-
totutkimukset. Lisaksi nykyaikaiset ohjelmistot mahdollistavat paljon muitakin hyo-
dyllisia toimintoja, kuten energiankulutuksen ja tilojen hallintaa, palvelupyyntéjen ka-
sittelyd seka kiinteistokohtaisten dokumenttien yllapitoa ja hallinnointia. (Laakso,
[viitattu 8.5.2019], 514.)

Muihin tiedon hallintamuotoihin verrattuna selainpohjainen kiinteistdjen hallinnointi
on ominaisuuksiltaan kattavampi ja paljon kayttajaystavallisempi. Ajantasainen tieto
on aina kaikkien kiinteiston kayttajien saatavilla ajasta ja paikasta riijppumatta, koska
nykyisin kayttd onnistuu jo myds omalla mobiililaitteella. Kiinteiston omistajan ei tar-
vitse myoskaan huolehtia omatoimisesta ohjelmiston paivittamisesta, kehittami-
sestd, tietokannan varastoimisesta eika tietoturvasta. Nama kaikki kuuluvat palve-

luntuottajan velvollisuuksiin. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 514.)

Kiinteistdjen yllapitosovellus on loistava apuvdline yllapidolle, mutta pelkastaan sen
kayttoonottaminen ei takaa sujuvaa kiinteiston yllapitoa. Keskeistéa on vieda oikeat
tiedot sovellukseen, yllapitaa niitd ja osata hyddyntda sovellusten tarjoamia mah-
dollisuuksia oikein. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 514-515.)
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4.3 Tekniset jarjestelmat

Rakennuksen oikein toimivuudesta varmistutaan jatkuvalla valvonnalla ja suoritta-
malla ajallaan niihin asennettujen teknisten jarjestelmien vaatimat tarkastukset,
huollot ja saadot huoltokirjan mukaisesti. Huoltokirja tulisi olla kaytdssa jokaisessa
rakennuksessa. Teknisten laitteiden vaatima huoltoty6 on ajallisesti melko vah&inen
verrattuna muuhun kiinteistonhoitoty6hon, mutta monesti unohtuu, kuinka suuri

merkitys silla on. (Myyrylainen 2019, 120.)

Rakennus, joka on hyvin suunniteltu ja rakennettu, ei toimi kaytdssa suunnitellusti,
mikali kiinteistonhoidon ammattitaito ei ole riittdvalla tasolla. Tasta seuraa poik-
keamia energiankulutuksessa, kayttohairioita, kayttdian lyhentymistd, siséilmaon-
gelmia, terveyshaittoja ja taloudellisia menetyksid. Rakennuksen suunnitteluun ja
rakentamiseen osallistuvilta tahoilta vaaditaan paljon ammattitaitoa, mutta valmiita
rakennuksia pyritdan yllapitamaan monesti puutteellisella ammattitaidolla. Kiinteis-
tonhoitajan tulisi ymmartaa kaikkia rakennuksen teknisia laitteita ja hallita niihin liit-

tyvat huolto- ja hoitotoimenpiteet. (Myyrylainen 2019, 120.)

4.4 Ennakoiva yllapito

Ennakoiva yllapito tarkoittaa aika-ajoin tehtavia myés mittavampia peruskorjauksia
sekad -parannuksia. Nailla toimenpiteilla pyritdan pitaméaan kiinteistd asianmukai-
sessa kunnossa kaiken aikaa. Taman toteutuminen edellyttaa systemaattista kiin-
teistbnpitoa. Kiinteistbnomistajalla tulee olla myos riittavéat ajan tasalla olevat kes-
keiset tiedot jarjestelmien, laitteiden, rakenteiden ja rakennusosien kunnosta oikein

ajoitettuja ja mitoitettuja yllapitotoimia varten. (RT 18-11295 2018, 4.)

Ennakoimattomassa kiinteistonpidossa kiinteiston jarjestelmien, laitteiden, rakentei-
den ja rakennusosien annetaan kulua teknisen kayttéikansa loppuun, minka jalkeen
ryhdytdan vasta toimenpiteisiin pakon edestd. Taman johdosta kunnossapito- ja
korjaustoimiin on ryhdyttava aikaisemmassa vaiheessa kuin vastaavassa koh-
teessa, jossa suoritetaan ennakoivaa yllapitoa. (RT 18-11295 2018, 4.) Ennakoi-
mattomassa kiinteistonpidossa myos yllatystekijat, kuten esimerkiksi talvipakkasella

hajoava lammitysjarjestelma, joudutaan korvaamaan kiireellisesti sielta, mista se
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nopeimmin saadaan hinnasta valittamatta. Kiireellisyyden johdosta jarjestelman
korvaamisen kilpailutus jaa kokonaan suorittamatta. Tallbin kokonaiskustannus on
huomattavasti kalliimpi kuin jarjestelman suunnitelmallinen huollattaminen sek& uu-
simiseen ajoissa varautuminen. Jatkuvalla kunnossapidolla voidaan myés pidentéaéa
jarjestelmien kayttoikaa jopa 30 %:lla VTT:n tekeman tutkimuksen mukaan. (Consti
2017.)

4.5 Kiinteistostrategia

Kiinteistdjen nykytilan ajantasaiset tiedot ovat l[&htékohtana suunnitelmalliselle kiin-
teistonpidolle. Kiinteistdja koskevat mahdolliset kehitys- ja korjaustarpeet tiedetta-
essa pystytaan tekemaan paatos kiinteistoon kohdistuvista jatkotoimenpiteista, el
laaditaan Kiinteistostrategia, jossa paatetaan toimenpiteet tavoitteiden saavutta-
miseksi. Kiinteistostrategiassa maaritelladn suunta organisaatiosta liittyen kiinteis-
ton korjaamiseen, yllapitoon ja kehittdmiseen seka suunnitelma tehtavien toimenpi-
teiden aikajanteesta. (RTS 17:49 2017, 3.)

KiinteistOstrategiaa voidaan lahestya eri nakokulmista, riippuen siita, mitkd ovat
strategiaa laativan tahon tavoitteet ja resurssit yllapidolle. Kiinteistdstrategia voi-
daankin jakaa karkeasti kolmeen eri tavoite kategoriaan, jotka ovat perusparanta-
minen, peruskorjaaminen ja kaiken korjaamatta jattdAminen. Perusparantamisella ta-
voitellaan kiinteiston teknisen ja toiminnallisen tason nostamista. Talla tarkoitetaan
nykyaikaisten toimintojen kayttoonottamista vanhoissa kiinteistdissa niiden arvon
nostamiseksi. Peruskorjatessa pyritddn ainoastaan sailyttamaan kiinteiston nykyi-
nen taso, jolloin myos kiinteiston arvo pysyy ennallaan. Alhaisimmalla tavoitetasolla
kiinteistoille ei tehda mitdan. Tallin kiinteiston niin tekninen kuin toiminnallinenkin
taso laskee, minkd seurauksena korjausvelkaa alkaa kertya. Vaikka viimeisin taso,
eli kaiken tekematta jattaminen kuulostaakin halvimmalta ratkaisulta, tdma koituu
pitkassa juoksussa kaikkein kalleimmaksi vaihtoehdoksi. (Talokeskus, [Viitattu
13.8.2019].)
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Strategiassa voidaan kasitella esimerkiksi kunnossapitoon liittyvia tavoitteita, jotka
voidaan kohdentaa esimerkiksi eri jarjestelmiin, laitteisiin ja rakennusosiin, jotka
ovat keskeisia kohteen viihtyvyyden, turvallisuuden ja terveellisyyden kannalta. Tyy-
pilliset kiinteistostrategian selvityskohteet liittyvat kiinteistdjen investointitarpeisiin,
korjausvelkaan, kuntoluokitukseen seka tekniseen nykyarvoon ja jalleenhankinta-
arvoon. Hyvassa kiinteistostrategiassa huomioidaan asumiseen ja kiinteiston yllapi-
toon liittyvat osa-alueet. Siind voidaan my6s huomioida ja ottaa kantaa alueellisiin,
ymparistollisiin ja muihin mahdollisiin kehitysta vaativiin osa-alueisiin, kiinteistéjen
yllapitokustannuksiin tai tilojen tehokkuuteen. (RTS 17:49 2017, 3.)

Hyvin laadittu kiinteistdstrategia on omistajan edun mukainen. Se antaa suuntaa
tulevalle ja ohjaa kiinteistoon liittyv&a toimintaa suuntaan, jolla saadaan maksimaa-
linen hyoty irti rakennetusta omaisuudestamme. Laaditulla strategialla pyritaan ra-
kennusten pitkaikdisyyteen ja vdhentdmaan ennenaikaista rakennusten rapistu-
mista. Laadittuun strategiaan kannattaa kuitenkin palata esimerkiksi viiden vuoden
valein, tai jos jokin olennainen asia muuttuu rakennuksessa tai rakennuksen ympa-
ristossa. Talldin on syyta tarkistaa, etta kuljetaan yhé kohti strategiaan asetettuja
tavoitteita. (RTS 17:49 2017, 3.)

Kiinteistostrategian laatiminen

Kiinteistdstrategia on suunnitelma yllapidolle, asumiselle ja omistamiselle, jonka
laatiminen vaatii perustaksi teknisid, taloudellisia ja toiminnallisia tietoja. Ensisijai-
sesti kiinteistostrategiassa maaritellaan tavoitteet. Keinot, joilla paastaan tavoittei-
siin tulevat taman jalkeen. Muiden huollon ja yllapitotehtéavien tavoin on myés kiin-
teistOstrategia jarkevaa laatia niin lyhyelle kuin pitkallekin aikavalille. Lahtokohtana
strategian laadintaan pidetaan yleensa julkisten kiinteistokokonaisuuksien tai esi-

merkiksi yksittaisen taloyhtion nykytilaa. (Rakentaja 2009, 1.)

Strategian esitystapa voi olla yksinkertaisesti muistioksi kirjoitettu selvitys yksittai-
sen kohteen tai kunnan kiinteistéjen nykytilasta, johon saadaan selvyys esimerkiksi
suorittamalla nykytilakartoitus kohteissa. Taman paalle on hyva laatia mahdolliset

heti tehtavat tai lyhyella aikavalilla suoritettavat toimenpiteet seka pitkan aikavalin



25

suunnitelma, josta kay ilmi kohteen tavoiteltu tila 5-10 vuoden p&&han. Suunnitel-
mien yhteyteen on myds hyva kirjata ylos keinot, joilla paastaan haluttuun lopputu-
lokseen. (Rakentaja 2009, 1.)

Kiinteiston nykytila

Kunnossapitosuunnitelma

Strategia

Kiinteiston kunnossapitotarpeet

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus
Kuntoarvio

Muut tutkimukset ja selvitykset
Kunnossapitotarveselvitys

Kuvio 3. Kiinteistéstrategian periaate (RT 18-11295 2018, 3).

4.6 Rakennusten peruskorjaustarpeen tilanne

Uudisrakentamisen historia nakyy selvasti julkisen sektorin rakennuskannan perus-
korjausennusteessa. Vilkkaita rakennusjaksoja erottuu kuntien rakentamisessa, esi-
merkiksi 1960-luvulla rakennettiin runsaasti sosiaalitoimen rakennuksia ja 1970-lu-
vulla terveystoimen rakennuksia. Teoriassa naiden aikakausien rakennukset alka-
vat olla joko peruskorjattuja tai teknisen kayttdikansa paassa. Kunnissa on raken-
nettu sosiaalitoimen rakennuksia vilkkaasti viela vuosina 1975-1995, ja taman kan-
nan peruskorjaustarve alkaakin siis olla ajankohtainen. Vanhojen rakennusten kor-
jaus on ollut vilkasta, mutta peruskorjaustarve on edelleen korkea julkisen sektorin

rakennuksissa. (Nippala, Vainio & Nuuttila 2006, 4.)

Jo useiden vuosien ajan Suomen talonrakentamisessa on korjausrakentaminen ol-
lut uudisrakentamisen volyymia edella. Vuoden 2015 korjausrakentamisen arvo
Suomessa Vlitti 12 miljardia euroa. Asuntokorjausten osuus tastéa oli lahes seitse-
man miljardia. Ikarakenteesta johtuen asuntokannassamme on talla hetkella paljon
korjattavaa. (Soimakallio 2017, 12-14.)
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Tulevaisuudessa korjaustarpeen arvioidaan kasvavan entisestdaan 1-2 prosenttia
vuosittain. T&ma johtuu siita, etté kaikki 1970-luvulla vallinneen vilkkaan rakennus-
kauden viimeisetkin rakennukset ovat peruskorjausikaisia. Varsinkin taméan aika-
kauden asuinkerrostalojen katot, parvekkeet, julkisivut, ikkunat ja LVIS-jarjestelmat
kaipaavat paivitysta. (Soimakallio 2017, 14.)

Tavallisesti nykypaivana peruskorjauksen yhteydessa asuntojen ominaisuuksia ja
varustetasoa pyritddn tuomaan nykystandardien tasolle, jolloin korjattujen raken-
nusten laatu voi nousta jopa alkuperaista paremmaksi. Energia- ja tilatehokkuuden
parantaminen seka taloteknisten jarjestelmien paivittdminen nostavat asumismuka-

vuuksien lisaksi myds kiinteiston arvoa. (Soimakallio 2017, 14.)

Korjaamisen tavoitteiden maarittelyssa on kuitenkin huomioitava taloudellisesti ja
teknisesti jarkeva taso sekd huomioida ennakoidut kayttotarpeet rakennuksessa.
Etenkin energiatehokkuuden parantamiseksi tulisi valttdd niin sanottuja varmuuden
vuoksi tehtyja tai ennenaikaisia ja ylimitoitettuja, saati tarpeettomia korjauksia. (Soi-
makallio 2017, 14.)
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5 LAHTOKOHDAT KORJAUSVELKALASKENNALLE

5.1 Lahtokohdat teknisen nykyarvon ja korjausvelan maaritykseen

Rakennusten eri rakennusosien tekniset kayttoiat vaihtelevat paljon. Kayttoika vaih-
telee esimerkiksi ymparistdolosuhteista seka kunnossapidon laadusta riippuen. Ra-
kennusten ja niiden eri rakennusosien tekninen vanheneminen pystytddn mallinta-
maan sek& peruskorjaustarve pystytaan laskemaan teknisen nykyarvon ja raken-
nusten teknisen arvon alenemisen perusteella. Esimerkiksi julkisille terveysasemille
ja toimistorakennuksille teknisen arvon keskimaarainen alenema on 2-4 % vuo-
dessa. Taten laskettuna tekninen elinkaari julkisissa toimitiloissa on 25-50 vuotta.
(Nippala ym. 2006, 22.)

Teknisesti ajateltuna rakennuksen arvo lahtee laskuun heti kohteen valmistuttua.
Alussa arvon lasku on hidasta, mutta vuosien kuluessa tahti kiihtyy kun rakennus-
osien kayttoiat alkavat umpeutua. Koska tietyilla rakennusosilla kayttéika voi olla
hyvinkin pitka (perustukset, pohjarakenteet, runko), oletetaan niiden teknisen arvon
sailyvan. Naiden lahes kulumattomien rakennusosien osuus rakennuksen uushan-

kintahinnasta oletetaankin olevan 20-30 %. (Nippala ym. 2006, 22.)
Rakennusten kuntotason lasku

Kuntotason lasku ei aina suoranaisesti tarkoita sita, etta kohteen kaytettavyys heik-
kenisi. Kiinteistdissa tapahtuu luonnostaan kulumista vuosien varrella, esimerkiksi
rakennuksen pintamateriaaleissa tapahtuu kaytdsta johtuvaa kulumista, mutta ra-
kennuksen kaytettavyys ei viela siitd heikkene. Tastéa syysta korjausvelka ei ala ker-
tymaan heti rakennuksen elinkaaren alusta, vaan kuntotason annetaan laskea ensin

optimitasolle, ennen kuin korjausvelka alkaa kertya. (Rantanen 2014, 11.)
Optimikuntotaso ja optimikuntoluokitus

Optimikuntotasolla halutaan kuvastaa, paljonko omaisuuseran kunnon annetaan
laskea, ennen kuin voidaan todeta, etté korjausvelan maaréa alkaa kertya. Optimi-
kuntotaso siis maarittelee, paljonko kohteen kuntotaso saa laskea, ennen kuin sen

korjausvelka alkaa kertyd. Mikali kuntotaso laskee alle mé&aritetyn optimikuntotason,
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korjausvelkaa alkaa kertya omaisuuserélle. Tama lukema ilmoitetaan prosenttilu-
kuna, joka kuvastaa, paljonko jadnntsarvo omaisuuseralla saa olla. Jaanndsarvo
kuvaa teknista arvoa omaisuuserélle tarkasteluhetkella. Jd&nndsarvon alenemista
voidaan hidastaa riittavalla kunnossapidolla ja korottaa korjaustoimenpiteilla. Esi-
merkiksi jos omaisuuserélle asetetaan 75 % optimikuntotaso, sen kuntotaso saa
laskea 25 % uudenveroisesta, ennen kuin korjausvelkaa alkaa kertya laskeneen
kuntotason seurauksena. (Rantanen 2014, 12.)

Optimikuntoluokitus maaritellaan tapauskohtaisesti esimerkiksi kaupungin laatiman
kiinteistostrategian perusteella. Yleisesti vakiintunut tavoitetaso kiinteistdjen kor-
jausvelan laskennalle on 75 %. Kuviossa 4 on esitetty periaatekuva korjausvelan
laskennasta.

Kuntotaso, %

______ s Optimikuntoteso _ _ _ _ _ _ _ _ _ __ ______ __
~ M
%y, I
w’?{z& | Korjousvelka on amaisuuserdlle mdaritetyn
“%;{“0 | optimikuntotason jo nykyisen eratus
e |
.,
T a W
®

MNykyinen kuntotaso

Aika, v.

Kuvio 4. Korjausvelan laskentaperiaate (mukaillen Rantanen 2014, 12).
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5.2 Rakennuksen nykyhinta

Prosentuaalinen nykyhinta rakennuksen uudishinnasta saadaan arvioimalla kohde
joko ian tai kunnon perusteella. Nyrkkisdanténa on, etta ikaa kaytetddn maaraavana
tekijana silloin, kun arvioitavan rakennusosan kunto on ikdistdan vastaava tai arvi-
oitavaa rakennusosaa ei paasta nakemaan. Muulloin arviointiperusteena on kunto.
(Haahtela & Kiiras 2016, 100.)

Nykyhintataulukot on jaettu kolmeen eri kategoriaan: asuinrakennuksiin (Taulukko
2), julkisiin likerakennuksiin (Taulukko 3) ja hallirakennuksiin (Taulukko 4). Nyky-
hintaa arvioitaessa tulee nykyhintataulukoista kayttaa sita, joka vastaa parhaiten ar-
vioitavaa kohdetta. Mikali kohde koostuu esimerkiksi teollisuus- ja toimistotilan yh-
distelmastd, voidaan arviointi suorittaa myds toimialoittain. Tall6in teollisuustiloille
kaytetddn hallirakennusten nykyhintataulukkoa ja toimistotiloille toimistotilojen tau-
lukkoa. (Haahtela & Kiiras 2016, 100-101.)

Taulukko 2. Nykyhintataulukko, asuinrakennukset (Haahtela & Kiiras 2016, 185).
ASUINRAKENNUKSET

Rakennuksen osan ika Vaihtoehtoisesti kunto
Rakennuksen osaryhma uusi 10v 20v 30v 50 v hyvé tyydyttava  vélttdva heikko puuttuu
Sisdpinnat 14% 1% 6% 2% 0% 11% 6% 2% 0% 0%
Kalusteet 9% 7% 4% 2% 0% 7% 4% 1% 0% 0%
Ikkunat 6% 5% 4% 2% 0% 5% 4% 1% 0% 0%
Ovet 6% 5% 4% 3% 0% 5% 4% 2% 0% 0%
Kevyet valiseinat 3% 3% 2% 2% 1% 3% 2% 1% 0% 0%
Vesi ja viemari 10% 9% 6% 4“{0 1% 9% 6% 3% 0% 0%
Lammitys 4% 4% 3% 2% 1% 4% 3% 2% 0% 0%
Koneellinen poisto 4% 4% 2% 2% 0% 4% 1% 1% 0% 0%
Sahko 6% 6% 5% 3% 1% 6% 5% 2% 0% 0%
Teletekniikka 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ulkopinnat 18% 16% 14% 8% 6% 16% 15% 5% 0% 0%
Runko 20% 20% 20% 20% 20% 20% 10% 10% 10% 0%
Yhteensa 100% 90% 70% £0% 30% 90% 60% 30% 10% 0%
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Taulukko 3. Nykyhintataulukko, julkiset likerakennukset (Haahtela & Kiiras 2016,
185)

JULKISET LIKERAKENNUKSET

Rakennuksen osan iké Vaihtoehtoisesti kunto
Rakennuksen osaryhma uusi 10v 20v 30v 50v hyvé tyydyttdva  valttdvd  heikko puuttuu
Sisapinnat 12% 9% 6% 3% 9% 6% 0% 0% 0%
Kalusteet 6% 5% 3% 2% 1% 5% 3% 1% 0% 0%
Ikkunat 5% 4% 3% 2% 1% 4% 3% 2% 0% 0%
Ovet 3% 3% 2% 1% 0% 3% 2% 1% 0% 0%
Valiseinat 8% 7% 5% 4% 2% 7% 5% S 2% 0% 0%
Vesi ja viemari 5% 5% 4% 3% 1% 5% 4% 2% 0% 0%
Lammitys 4% 4% 3% 2% 1% 4% 3% 2% 0% 0%
Koneellinen iimanvaihto 14% 13% 9% 4% 1% 13% 9% 1% 0% 0%
Sahks 10% 9% 7% 4% 1% 9% 7% 1% 0% 0%
Teletekniikka 2% 1% 0% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 0%
Ulkopinnat 11% 10% 8% 5% 2% 10% 8% 3% 0% 0%
Runko 20% 20% 20% 20% 20% 20% 15% 10% 10% 0%
Yhteensd 100% 90% 70% 50% 30% 90% 65% 25% 10% 0%

Taulukko 4. Nykyhintataulukko, hallirakennukset (Haahtela & Kiiras 2016, 185).
HALLIRAKENNUKSET

Rakennuksen osan ika Vaihtoehtoisesti kunto
Rakennuksen osaryhma uusi 10v 20v 30v 50 v hyva tyydyt  valttdva  heikko  puuttuu
Sisapinnat 9% 7% 4% 1% 0% 7% 4% 0% 0% 0%
Kalusteet 4% 3% 2% 1% 0% 3% 2% 1% 0% 0%
Ikkunat 3% 3% 2% 2% 1% 3% 2% 1% 0% 0%
Ovet 2% 2% 2% 1% 0% 2% 2% 1% 0% 0%
Valiseinat 5% 4% 3% 2% 1% 4% 3% 1% 0% 0%
Vesi ja vieméari 6% 5% 4% 2% 0% 5% 4% 1% 0% 0%
Lammitys 2% 2% 2% 1% 1% 2% 2% 1% 0% 0%
Koneellinen iimanvaihto 1% 9% 6% 3% 0% 9% 6% 1% 0% 0%
Sahké 10% 9% 5% 2% 0% 9% 5% 1% 0% 0%
Teletekniikka 2% 1% 0% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 0%
Ulkopinnat 16% 16% 10% 5% 2% 15% 10% 2% 0% 0%
Runko 30% 30% 30% 30% 25% 30% 25% 15% 10% 0%
Yhteensa 100% 90% 70% 50% 30% 90% 65% 25% 10% 0%
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5.3 Rakennuksen uushankintahinta

Kasitetta uushankintahinta kaytetaan vanhoista rakennuksista. Kasitteella tarkoite-
taan rahamaaraa, jolla voitaisiin rakentaa taysin vastaava uudisrakennus tana pai-
vana nykyiset vaatimukset huomioiden. Rakennusten uushankintahintaa tarvitaan
esimerkiksi kiinteistbjen nykyarvon maarittdmiseen sekéa vakuutusarvojen selvityk-
seen. (Haahtela & Kiiras 2016, 99.)

Rakennuksen uushankintahinta lasketaan kohteen laajuustiedoista alueellisen hin-
tatason bruttonelidhintojen avulla. Laht6kohtaisesti arviolla tahdataan nykypaivan
laatutasoon ja teknologiaan, joten hinnoittelussa kaytetdan uusien kohteiden nelio-
hintoja. Rakennuksen uushankintahinnan voi my6s méaarittdd hankinta-ajan hankin-
tahinnalla seka tarjoushintaindeksin muutoksella, joka vallitsee tarkasteluhetkell&.
(Nippala ym. 2006, 25.)

Uushankintahinta méaaritetaan kolmessa vaiheessa:

1. Tila- ja toimintaluettelon laadinta
2. Tilojen ja toimintojen hinnoittelu
3. Hanke- seka tilatekijoiden hintavaikutusten arviointi.

Laskennan hinnoitteluosuudessa kaytetaan Haahtelan laatimaa tilahinnastoa seka
hanketekijoiden hintojen muuttumisen perusteita. Tama laskentatapa perustuu kes-
kimaaraisiin hintoihin, jonka johdosta laskentatulokset ovat karkealla tasolla. Las-
kennalla saadaan kuitenkin arvio kohteen uushankintahinnan suuruusluokasta ja
mielikuva kohteen eri osa-alueiden merkityksesta. TAKU®asiantuntijajarjestelma
mahdollistaa hintojen ja niiden vaikutuksen tarkemman selvityksen. (Haahtela & Kii-
ras 2016, 91.)

Kaikissa rakennuksissa on erilaisia toimintoja, jotka vaativat kayttotarpeesta riip-
puen erikokoiset tilat. Uushankintahintaa maaritettdessa ensimmaisessa vaiheessa
laaditaan tilaluettelo, jossa luetteloidaan kaikki kyseessa olevaan rakennukseen
kuuluvat tilat. Luettelosta tulee ilmeta tilalle pinta-ala seka tilanimike, joka kuvastaa

tilan kayttotarkoitusta. Asuntoja arvioitaessa pinta-alat esitetdan huoneistoaloina,
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muulloin yksikkdna kaytetd&n huonealaa. Mikali rakennuksessa on samalla tila-
nimikkeella useita samankaltaisia tiloja, ilmoitetaan tilaluettelossa myods keskipinta-
ala seka kappalemaara tiloille. (Haahtela & Kiiras 2016, 92.)

Toisessa vaiheessa kullekin listatulle tilalle maaritellaan rekisterista tiloja vastaavat
uudishinnat. Mikali jotain tilaa ei |0ydy rekisterista, kaytetaan tassa tilanteessa la-
himpana ominaisuuksiltaan vastaavan tilan uudishintaa. Rekisterin taulukossa on
esitetty kullekin tilalle kolme eri hintaa. Taulukoiden hinnat ovat arvonlisaverottomia,
jotka on jaettu kolmeen eri indeksialueeseen (kallis, normaali ja halpa). Rakennuk-
sen sijaintipaikkakunta maarittelee sen, mihin hintaindeksiin rakennus kuuluu. Mikali
rakennuksen sijainti osuu alueelle, joka ei kuulu suoraan taulukossa esitettyyn hin-
taluokkaan, voidaan kyseisen alueen hintataso interpoloida taulukossa ilmoitettujen
hintojen valista. (Haahtela & Kiiras 2016, 93.)

Toisen vaiheen hinnoittelussa kaytetyt hinnat ovat yleisesti kaytettyyn laatuun, kes-
kimaaraiseen hintatasoon ja rakennusmaaraykset tayttaviin rakentamistapoihin
pohjautuvia arvioita. Mikali rakennuksen tilat tai sen ominaisuudet poikkeavat kui-
tenkin tavanomaisesta, voidaan uudishintoja muuttaa kayttamalla eri kertoimia. Ker-
toimia voidaan kayttaa joko yhdelle tai useammalle rakennuksen tilalle. Hintavaiku-
tukset ilmoitetaan prosentteina. Ne voidaan laskea yhteen, jolloin kokonaishintavai-
kutus saadaan kertomalla saatu uushankintahinta hintavaikutuksista saadulla pro-
senttikertoimella. (Haahtela & Kiiras 2016, 94.)
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6 KORJAUSVELAN MAARITYSMENETELMAT

Korjausvelan suuruus voidaan méaarittaa lahtokohtaisesti kolmella eri tavalla. Las-
kenta voi perustua tehtyihin mittaustuloksiin, mutta yhta hyvin voidaan kayttaa myos
teoreettista mallia tai niin sanottua hybridimallia, joka on yhdistelma mittaustuloksiin
seka teoriaan perustuvista laskentatavoista. Maaritysmenetelmasta riippumatta py-
syy periaate kuitenkin aina samana. Korjausvelka muodostuu arvioitavan kohteen
nykyhetkisen kuntotason sekd asetetun optimaalisen kuntotason erotuksesta.
Saatu erotus ilmoitetaan aina prosenttilukuna. Lopulliseen korjausvelan euromaa-
raan paastaan kertomalla nykyhetkisen kuntotason seké optimaalisen kuntotason
erotus kohteen uushankintahinnalla. (Rantanen 2014, 17.)

Karkeasti ajateltuna korjausvelan maaritykseen vaaditaan kolme lukua. Kohteesta
tulee tietaa sille asetettu optimaalinen kuntotaso, uushankintahinta seka arvio ny-
kyisesté kuntotasosta. Nykyisen kuntotason maarittaminen on naista yleensa haas-
tavin. (Rantanen 2014, 17.)

Aiemmin mainituissa kolmessa korjausvelan maaritysmetodissa eroavaisuutena on
tapa maarittaa kohteen nykyinen kuntotaso. Seuraavaksi tarkastellaankin naiden

eroja tarkemmin. (Rantanen 2014, 17.)
Kohteen kuntoluokitus

Korjausvelan suuruutta voidaan lahted arvioimaan maarittamalla nykyinen kunto-
taso eri mittauksien avulla. Tehtyjen mittausten perusteella arvioidaan ensin koh-

teelle kuntotaso viisiportaisesta asteikosta (Taulukko 5). (Rantanen 2014, 17.)
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Taulukko 5. Esimerkki rakennusten kuntotason arvioinnin viisiportaisesta as-
teikosta (mukaillen Myyrylainen 2019, 106).

Kuntoluokka Selite

5 Erittain hyva Rakennus on uuden veroinen ja tarvitaan vain huoltoa
ja pienid vikojen korjauksia

4 Hyva Rakennus on hyvassa kunnossa, mutta tulevia
korjauksia on jo hyva ottaa suunnitelmiin
3 Tyydyttava Rakennus on tyydyttavdssa kunnossa, mutta

korjauksia on syyta ottaa PTS-ohjelmaan

2 Valttava Rakennus on valttdvassa kunnossa ja korjausvelkaa on
jo runsaasti syntynyt

1 Heikko Rakennus on lahes kayttokelvoton ja korjaamisen
jarkevyytta on tarkoin harkittava

6.1 Mittaustuloksiin perustuva korjausvelan maaritys

Kuntoluokan maarityksen jalkeen arvioidaan kohteen kuntotasoa aistinvaraisesti
kuntotasokorttien avulla osaryhmittain. Esimerkiksi, mikali kohteen kuntoluokka ar-
vioitiin valttavaksi, katsotaan myds kuntokortista saraketta valttava. Mikali kohteen
kuntoluokitus on arvioitu valttavaksi, kuntokortista naemme, etta sen oletettu nykyi-
sen kuntotason jaanndsarvo on 30 %. Talldin korjausvelan maaraksi todetaan 45
%, mikali tapauksessa asetettu optimaalinen kuntotaso olisi 75 %. (Rantanen 2014,
17-18.)

Taulukko 6. Aistinvarainen kuntotason arviointi osaryhmittain.

AISTINVARAINEN HAVAINNOINTI

Rakennuksen osaryhm3 Hyva Tyydyttdvd  Vilttiva Heikko Puuttuu
Sisdpinnat 11% 6% 2% 0% 0%
Kalusteet 7% 4% 1% 0% 0%
lkkunat 5% 4% 1% 0% 0%
Ovet 5% 4% 2% 0% 0%
Kewyet viliseindt 3% 2% 1% 0% 0%
Vesi ja viemdri 9% 6% 3% 0% 0%
Lammitys 4% 3% 2% 0% 0%
Koneellinen poisto 4% 1% 1% 0% 0%
S&hks 6 % 5% 2% 0% 0%
Teletekniikka 0% 0% 0% 0% 0%
Ulkopinnat 16 % 15 % 5% 0% 0%
Runko 20 % 10 % 10 % 10 % 0%
Nykyinen kuntotaso 80 % 60 % 30 % 10 % 0%
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Mikali tulosta halutaan tarkentaa, voidaan myds arvioida jokaisen osaryhméan kun-
totasoa erikseen, jolloin saadaan tarkempi arvio korjausvelan todellisesta suuruu-
desta. Verrattaessa taulukoita 6 ja 7 on jalkimmaisess& huomioitu usean osaryhman
kohdalla korkeampi todellinen kuntotaso, joka nostaa jaanndsarvon yhteissumman
45 %:iin. Talldin korjausvelan méaara olisi 30 %, mik&li optimaalinen kuntotaso olisi
yha 75 %. (Rantanen 2014, 18.)

Taulukko 7. Aistinvarainen kuntotason arviointi osaryhmittain.

AISTINVARAINEN HAVAINNOINTI

Rakennuksen osaryhm3 Hyva Tyydyttdvd  Vilttiva Heikko Puuttuu
Sisdpinnat 11% 6 % 2% 0% 0%
Kalusteet 7% 4% 1% 0% 0%
lkkunat 5% 4% 1% 0% 0%
Ovet 5% 4% 2% 0% 0%
Kewvyet viliseindt 3% 2% 1% 0 % 0 %
Vesi ja viemari 9 % 6 % 3% 0 % 0 %
Lammitys 4% 3% 2% 0% 0%
Koneellinen poisto 4% 1% 1% 0% 0%
S&hks 6 % 5% 2% 0% 0%
Teletekniikka 0% 0% 0% 0% 0%
Ulkopinnat 16 % 15 % 5% 0% 0%
Runko 20 % 10 % 10 % 10 % 0%
Nykyinen kuntotaso 90 % 60 % 30 % 10 % 0%
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6.2 Teoreettiseen malliin perustuva korjausvelan maaritys

Teoreettinen malli kuntotason maarittamisessa on toteutustavaltaan hyvin pitkalti
sama kuin mittaustuloksiin perustuva malli. Ainoa ero ndiden kahden arviointitavan
valilla on, ettd kuntotasoa arvioidessa arvioidaan kohteen ik&a aistinvaraisen arvi-
oinnin sijasta. Teoreettista mallia kaytettaesséa kohteen fyysista kiertamista ei tar-
vitse suorittaa samalla tarkkuudella kuin mittaustuloksiin perustuvassa mallissa.
Talla pystytaan pienentdmaéan kaytettavaa aikaa kohteiden kuntotason arvioinnissa,
mutta samalla arvioinnin tarkkuus heikkenee, mika onkin teoreettisen mallin kayton
suurin haaste. Malli soveltuukin taten suurien kokonaisuuksien korjausvelan maa-

rittdmiseen. (Rantanen 2014, 18.)

Taulukko 8. Teoreettinen kuntotason arviointi.

TEOREETTINEN MALLINNUS

Rakennuksen osaryhm3 Uusi 10v 20v 30v 50 v
Sisdpinnat 14 % 11% 6% 2% 0%
Kalusteet 9% 7% 4% 2% 0%
lkkunat 6% 5% 4% 2% 0%
Ovet 6% 5% 4% 3% 0%
Kewyet viliseindt 3% 3% 2% 2% 1%
Vesi ja viemari 10 % 9 % 6 % 4 % 1%
Lammitys 4% 4% 3% 2% 1%
Koneellinen poisto 4% 4% 2% 2% 0%
S&hks 6 % 6 % 5% 3% 1%
Teletekniikka 0% 0% 0% 0% 0%
Ulkopinnat 18 % 16 % 14 % 8% 6%
Runko 20% 20% 20% 20 % 20%
Nykyinen kuntotaso 100 % 90 % 70 % 50 % 30 %
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Samoin kuin arvioidessa mittaustulosten avulla voidaan myds teoreettiseen mallin-
nukseen perustuvassa mallissa vertailla kohdetta joko karkealla tasolla (Taulukko
8) tai osaryhmittain (Taulukko 9). Arvioidessa kohdetta osaryhmittain voidaan huo-
mioida kaikki kohteessa suoritetut uudistukset ja korjaukset, jotka parantavat arvion
tarkkuutta. Tama kuitenkin edellyttaa, etta tehtyjen korjausten ajankohdat ovat tie-
dossa. (Rantanen 2014, 19.)

Taulukko 9. Teoreettinen kuntotason arviointi osaryhmittain.

TEOREETTINEN MALLINNUS

Rakennuksen osaryhm3 Uusi 10w 20 v 30 v 50 v
Sisdpinnat 14 % 11% 6% 2% 0%
Kalusteet 9% 7% 4% 2% 0%
lkkunat 6% 5% 4% 2% 0%
Ovet 6% 5% 4% 3% 0%
Kewyet viliseindt 3% 3% 2% 2% 1%
Vesi ja viemdri 10 % 9% 6% 4% 1%
Lammitys 4% 4% 3% 2% 1%
Koneellinen poisto 4% 4% 2% 2% 0%
S&hkd 6% 6% 5% 3% 1%
Teletekniikka 0% 0% 0% 0% 0%
Ulkopinnat 18 % 16 % 14 % 8% 6%
Runko 20 % 20 % 20 % 20% 20 %
Nykyinen kuntotaso 100 % 80 % 70 % 50 % 30 %
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6.3 Hybridimalliin perustuva korjausvelan maaritys

Hybridimalli (Kuvio 5) on yhdistelma mittaustuloksiin seka teoreettiseen malliin pe-
rustuvista korjausvelan maaritysmenetelmista. Menetelmén tarkoitus on luoda teho-
kas vaihtoehto suurien kohdemé&arien korjausvelan méaarittamiseen. Korjausvelan
maarittaminen teoreettisella mallilla suurissa kokonaisuuksissa on menetelméné
hyva, mutta tulosten tarkkuus voi poiketa todellisesta tilanteesta hyvinkin paljon.
Kaytannon mittauksilla taas saadaan tarkka kuva kokonaisuuden kuntotasosta,
mutta suuria massoja arvioitaessa menetelma voi koitua tyoladksi ja suuria resurs-
simaaria vaativaksi. Ongelma onkin ratkaistavissa kayttamalla hybridimallia, jolloin
osassa kohteista tai kohteiden osaryhmisté voidaan mittausten sijasta arvioida koh-
teen kuntotasoa kohteen ian perusteella. Kuviosta 5 kaykin ilmi mittaustuloksiin
seka teoreettiseen malliin perustuvien menetelmien hyvéat ja huonot puolet. Hybridi-
mallin tarkoitus onkin yhdistdd mittaustulosten tarkkuus seka teoreettisen mallin te-
hokkuus. (Rantanen 2014, 19-20.)

Soveltuu suurien massojen arvieintiin
Kustannuksiliaan edullinen
Epdtarkka

Teoreettinen
/ malli
Kuntotoson . .
magrittdminen ——> Hybridirmalli
\ Kaytdnndn
mittaaminean

Tarkemmat tulokset
Vaatii enemmaan resursseja
Suurien massaojen arviointi tydldstd

Kuvio 5. Hybridimallin periaate (mukaillen Rantanen 2014, 19).
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7 GRANLUNDIN TIEDOLLA JOHTAMINEN

Korjausvelkakartoituksessa tehdyt I0ydokset menettavat merkityksensa, jos niita ei
osata hyddyntaa oikein. Jatkotoimenpiteend korjausvelkakartoitukselle Granlund
tarjoaa asiantuntevaa konsultointiapua korjausvelan hallinnoimiseksi ja sen pienen-
tamiseksi. Niin sanottu rullaava korjausvelan hallintapalvelu on aputydkalu suuria
kiinteistomaaria hallinnoiville tahoille, esimerkiksi kunnille. Palvelu tarjoaa jatkuvaa
ennakoivaa hallintaa kiinteistdjen korjaustoimenpiteista. Tama sisaltaa yhteistydossa
tilaajan kanssa vuosittain suoritettavia tydpajoja, niissa tehtyjen I6yddsten raportoin-
tia seka vuosittaisia auditointikierroksia. Palvelun tarkoitus on auttaa asiakasta koh-
distamaan korjaustoimenpiteet eniten niitd kaipaaville kohteille, sekéa kasvattamaan
kiinteistbjen arvoa ja pitdmaan kiinteistdjen toiminnallisuus halutulla tasolla mahdol-

lisimman pitk&an. Kuviossa 6 on esitetty palvelun tuottamia hyétyja. (Alander 2019.)

o

o
\n, Vélttaa riskeja ja minimoida yllatyksia

o
Lisdtd suunnitelmallisuutta ja helpottaa
budjetointiprosessia

=

= (=6 (=

Parantaa ldpindkyvyyttd yvhdenmukaisilla ja
selkeilld toimintatavoilla

Edesauttaa omistusten arvon sailymistd

Varmistaa kunnan palveluverkkojen
ydintoimintojen toteutumismahdollisuudet

Kuvio 6. Rullaavan korjausvelan hallinnan hyoédyt (Granlund 2019).
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Palvelun tavoitteena on lisaksi optimoida kunnossapito- ja korjaushankkeiden tar-

peellisuus ja oikein ajoittaminen huomioiden muun muassa seuraavat asiat:

e jarjestelmien ja rakenteiden tekniset kayttoiat
e viranomais-, terveys- ja turvallisuusmaaraykset

e asiakkaalla olemassa olevat asetetut strategiset
tavoitteet liittyen esimerkiksi yllapidon laatuun

e kiinteistokohtaiset erityistarpeet esimerkiksi ti-
lankayton ja -kayttajien suhteen

e energiatehokkuustoimenpiteet

e jarjestelmien uusimistoimenpiteet teknisen kayt-
toian paatyttya.

Vuosittain jarjestettaviin tyopajoihin osallistuvat kaikki yllapitoon liittyvat osapuolet,
jolloin kaikkien osapuolten nédkemykset tulevat huomioiduksi. TyOpajoissa kasitel-
ladn asiakkuuden kriittisia ongelmakohtia ja laaditaan strategia rakennuskohteille,
asetetaan tavoitteet, aikataulu seka mittarit, joilla seurataan strategiassa pysymista.
Toimenpiteet priorisoidaan yhdessa tilaajan kanssa sovittujen tavoitteiden, rajaus-
ten ja kaytettavien resurssien mukaan. Vuosiauditointien myéta palvelu antaa rul-
laavan nakemyksen tehtavista toimenpiteista pidemmallakin tédhtaimella. Auditoin-
tien tavoitteena on paivittaa tiedot kiinteistdjen nykytilasta ja varmistua siita, etta
ailemmin asetetuista tavoitteista korjausvelan hallinnointiin on pidetty kiinni. Loppu-
tuloksena asiakkaalle laaditaan vuosittain korjausvelan hallintasuunnitelma, sisal-

taen perusteita ja selitteita padtoksenteon helpottamiseksi. (Alander 2019.)
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8 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN

Tassa luvussa kaydaan lapi opinnaytetyon tutkimuksen toteutusta. Ensimmaisené
esitetddn tutkimuskohteen rajaus seka tydssa kaytetty tutkimusmenetelma. Lu-
vussa kaydaan lapi myos tutkimusaineiston hankinta- seka analysointimenetelmat.

Lopuksi pohditaan tutkimustulosten luotettavuutta.

8.1 Tutkimuskohde ja tutkimusmenetelma

Tutkimuksen kohderyhmaksi rajattiin Etela-Pohjanmaan alue, joka on opinnayte-
tyon toimeksiantajan ydintoiminta-alue. Tutkimuksessa kartoitetaan Etela-Pohjan-
maan kunnissa vallitsevaa tietoisuutta oman kiinteistokannan korjausvelan tilan-
teesta. Lisaksi tutkimuksessa selvitetaan eri kuntien keinoja ehkaistéa korjausvelan

kasvua seka keinoja korjausvelan hallintaan/pienentamiseen.

Tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena eli maarallisena tutkimuksena, jonka yleisesti
kaytetty tiedonhankintamenetelméa on kyselylomake. Kysymysten sisaltdd pohtiessa
lahtokohtana oli laatia sellainen kysymyspatteristo, joka ei ole liian haastava taytet-
tavaksi ja josta saa aikaan hyvaa vertailua vastaajien valilla monesta eri nakokul-
masta. Kysymysten maara pyrittiin pitamaan maltillisena, jotta kyselyyn vastaami-
sen kynnys ei nousisi vastaajille liian suureksi. Ennen kyselyiden aloittamista kysy-
mykset optimoitiin vield yhdessa toimeksiantajan opinnaytetydta ohjaavan osapuo-

len kanssa, jotta tutkimus vastaisi parhaalla tavalla toimeksiantajan tarpeita.

8.2 Tutkimusaineiston hankinta ja analysointi

Tutkimuksen kohderyhmaan kuului kaikki Etela-Pohjanmaan 17 kuntaa, joihin kaik-
kiin pyrittiin ensin olemaan yhteydessa puhelimitse tutkimukseen liittyen. Soiton tar-
koituksena oli ensin loytaa oikea henkil, jolla olisi ajantasainen tieto kuntansa ra-
kennuskannan tilasta ja olisi valmis vastaamaan kyselyyn. Puhelimessa my6s esi-
teltiin opinnaytetyon aihe ja kyselyn totutustapa lyhyesti, jolloin lahtékohdat korkean

vastausprosentin saavuttamiseksi olisivat hyvat.
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Tutkimuksen kyselylomake (lite 1) lahetettiin 16 kunnalle sahkodpostitse syyskyyn
2019 loppupuolella. Tutkimusta suunniteltaessa yhtena vaihtoehtona oli myos suo-
rittaa haastatteluja paikan paalla lahikunnissa, mutta vastausten vertailukelpoisuu-
den johdosta kysely paatettiin suorittaa samalla tavalla koko kohderyhmalle. Kyse-
lyn vastausaika oli lokakuun loppuun saakka. Viikko ennen vastausajan umpeutu-
mista l&hetettiin viel& kohdejoukolle muistutusviesti sdhkopostitse kyselyyn vastaa-
misesta. Kyselyyn vastasi maaraajassa ainoastaan 3 kuntaa, jonka jalkeen puheli-
mitse palauteltiin aihe vastaamatta jattdneiden mieleen ja vastausaikaa jatkettiin
marraskuun loppuun. Marraskuun loppuun mennesséa 16 kunnasta 6 vastasi kyse-

lyyn, jolloin kyselyn vastausprosentiksi muodostui 37,5 %.

Tutkimusaineistoa analysoitaessa lahtokohtana oli suorittaa vertailua vastaajien va-
lill&. Vertailtavina osapuolina vastakkain olivat kiinteisto-/vakimaaréltaan suuret vas-
taan pienet kunnat. Toinen tutkimustuloksia analysoitaessa kaytetty vertailuperuste
oli Etela-Pohjanmaan reuna-alueella sijaitsevat kunnat verrattuna ydinalueella sijait-

seviin kuntiin.

Osa tutkimusaineistosta analysoitiin prosenttilukuina taulukkomuodossa. Naiden
analysoinnissa seka niiden graafisten kuvioiden luomisessa kaytettiin Excel-tauluk-

kolaskentaohjelmaa. Avoimet kysymykset kasiteltiin tekstinkasittelyohjelmalla.

8.3 Tutkimuksen luotettavuus

Kyselylomaketutkimusta tehdessa tutkimuksen luotettavuuden kannalta oleellista
on kyselyssa onnistuminen. Onnistuneessa kyselyssa kysymykset on laadittu sel-
keasti, vastaukset analysoitu huolellisesti seka kyselyssa saavutettu korkea vas-
tausprosentti (Pirttiniemi 2000, 119). Taman tutkimuksen kysymykset olivat selkeita
avoimia sanallisia kysymyksia seka taytettavia monivalintakysymyksia. Tutkimuk-
sen vastauksia on analysoitu perusteellisesti ja niiden valilla on tehty vertailua use-
asta eri nakokulmasta. Taman tutkimuksen reliabiliteetin laskevana tekijana voidaan
pitaa tyydyttavalle tasolle jaanytta vastausprosenttia. Vastauksia kuitenkin saapui
kattavasti eri kokoisilta kunnilta seka eri puolilta Etela-Pohjanmaata, joiden pohjalta

saatiin aikaan hyvaa vertailua vastaajien kesken.
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9 TUTKIMUSTULOKSET

Tassa luvussa puretaan tutkimuksesta saadut tulokset. Tuloksia kasitellaan tehdyn
kyselyn pohjalta kysymyskohtaisesti. Tutkimustulokset ja tutkimukseen osallistu-
neet kunnat kasitelladn anonyymeina. Nain ollen ei ole mahdollista yhdistaa kenen-

kaan yksittaisen kunnan vastauksia tutkimuksessa ilmenneisiin tutkimustuloksiin.

9.1 Kiinteistdjen hallinnointi

Kyselyn ensimmaisessa kysymyksessa kartoitetaan kuntien tapaa hallita kiinteisto-
massaa ja niihin liittyvia huoltotoimenpiteitd. Sahkdinen kiinteistdjen hallinnointijar-
jestelma alkaa olla kunnilla ja suuria kiinteistomassoja hallinnoivilla tahoilla, kuten
esimerkiksi kauppaketjuilla ja toimitilayrityksilla yleisesti kaytossa. Etela-Pohjan-
maan kunnista kymmenella on tiedettavasti jo kaytdssa jokin sdhkdinen kiinteistéjen
yllapitojarjestelma. Suurin syy, miksi osassa kunnista ei ole otettu mitdan jarjestel-
maa kayttoon kiinteistdjen hallinnoinnin apuvalineeksi, on niista aiheutuvat lisdkus-
tannukset. Osa vastanneista kunnista, jotka eivat kaytd mitaan jarjestelmaa, ovat
kuitenkin tietoisia sahkoisen jarjestelman kayton eduista, mutta budjettisyista niihin
ei ole ainakaan viela siirrytty. Kuviossa seitseman on esitetty, kuinka suuri osa tie-
dettavasti kayttaa ja ei kaytd mitdédn sahkoista kiinteistéjen hallinnointijarjestelmaa

Etela-Pohjanmaan kunnissa.
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Sdhkoisen kiinteistdjen hallinnointijarjestelman kadytto
Eteld-Pohjanmaan kunnissa

Ei tiedosza
18 %

Ei jarjestelmda Kaytdssd joku
lainkaan jarjestelma
23% 59 %

B Kaytossa joku jarjestelma M Ei jarjestelmaa lainkaan Eitiedossa

Kuvio 7. Sahkdisen kiinteistdjen hallinnointijarjestelman kaytto Etela-Pohjanmaan kun-
nissa.

9.2 Kiinteistokannan suunnitelmallinen yllapito

Kyselyn toinen ja viides kysymys kasittelevat kiinteistokannan laajuutta, yllapidon
resursseja seka kunnissa kaytettyja ennakoivan yllapidon keinoja. Kuviosta 8 kay
ilmi vastaajien kayttamat ennakoivan yllapidon apuvélineet. Tulosten perusteella yk-
sittdiset kuntoarviot ja -tutkimukset ovat yleisia kiinteistdjen korjaustarpeiden selvit-
tamisessd, mutta vain noin kolmanneksella vastaajista on kaytdéssa kunnan raken-
nuskannalle laadittu kiinteistostrategia. Vastanneista kunnista korjausvelkatutki-
muksia kunnan Kiinteistoille oli teettanyt jossain vaiheessa nelja kuudesta ja PTS-

suunnitelmia puolet.

Kuviossa 8 esitetyt ennakoivan yllapidon keinot ovat ammattitaitoisesti toteutettuina
toimivia apuvalineita kiinteistdjen elinkaaren maksimoinnissa ja toisaalta yllapito-

kustannusten minimoinnissa. Naissa tulee kuitenkin muistaa, etta niista saatavan
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maksimaalisen hytdyn saavuttamiseksi tulee naitd myos yllapitda ja paivittaa esi-

merkiksi viiden vuoden valein.

Kdytetyt ennakoivan ylldpidon apuvélineet
ennakoivassa ylldpidossa

0 II II II

Kiimteistdstrat egia PTS=suunnitelmat Korjausvelkatutkimus  Kuntoarvio/muu vastaava
kuntotutkimus

=11

LA

Y

L7}

Pl

[

HEdyttanaiden madara W Vastaajia yhieensa

Kuvio 8. Ennakoivan yllapidon apuvalineiden kaytto.

Kyselyyn vastanneiden kuntien kiinteistbjen maara verrattuna yllapidon kaytetta-
visséa oleviin euroméaaraisiin resursseihin vaihtelevat hyvin paljon. Naihin asioihin
littyen myo6s osa vastaajista jatti vastaamatta, joten niista ei sen suurempaa vertai-
lua saatu aikaan. Asia, mika kuitenkin kavi toistuvasti ilmi, oli se, ettd kunnat, jotka
omistavat ja yllapitavat itse kunnan tarjoamia vuokra-asuntoja, kuormittavat tekni-
sen toimen ja kiinteistonhoidon resursseja runsaasti. Vuokra-asuntojen hallinnoin-
nin eriyttdminen omaksi kunnan alaiseksi tytaryhtioksi on yleistyva toimintamalli,
jolla pyritdéan jakamaan vastuuta ja selkeyttdmaan toimintaa Kiinteistdjen yllapi-

dossa. Vastanneista kunnista puolella on kyseinen toimintamalli kaytossa.

9.3 Korjausvelka ja sen hallinta

Termind korjausvelka oli kaikille vastaajille tuttu. Kyselyyn vastanneista kunnista
puolet olivat maarittdneet korjausvelan maaran viimeisen kymmenen vuoden ai-

kana. Myds osassa kunnista, joissa korjausvelkaa ei ole aikaisemmin méaaritelty, on



46

suunnitteilla mahdollinen korjausvelkakartoitus sek& sen suunnitelmallisen pienen-
tamisen aloittaminen. Jo tehtyjen korjausvelkakartoitusten kohdalla tulisi myos
muistaa paivittaa laskelmat vahintddn kymmenen vuoden vélein rakennusten ikaan-
tymisen ja tehtyjen korjaustoimenpiteiden vuoksi. Korjausvelan maaréaéan vaikuttaa
myds huomattavasti hallinnoitavaan kiinteistokantaan kohdistuvat muutokset, kuten
kuntaliitokset ja kiinteistbkokonaisuuksien myynti/purku. Tallaisten suurten muuttu-
jien jalkeen on myos hyva paivittaa korjausvelkalaskelmat ajan tasalle.

Korjausvelan suuruuden maaritys itsessaan ei viela tuo rahallisia sdéstoja. Se kui-
tenkin tuottaa arvokasta tietoa siita, missa suurin korjaustarve on ja paljonko kor-
jaustoimenpiteille tulisi varata rahaa vuosittain korjausvelan hallitsemiseksi/pienen-
tamiseksi. Kartoituksen myoéta kay ilmi myos kiinteistot, jotka mahdollisesti ovat jo
niin huonossa kunnossa, etta korjaaminen ei enda ole kannattavaa. Kyselyyn osal-
listuneilla kunnilla kaikilla oli jo k&ytdssa joitain keinoja korjausvelan hallintaan. Kun-

tien kayttdamia korjausvelan hallintakeinoja on esitetty kuviossa 9.

Peruskorjaukset
Vanhojen rakennusten purku
Ennakoiva yllépito
Jatkuva yllapito
Suunnitellut saneeraukset
Investointien kautta suuret toimenpiteet

Kuvio 9. Vastaajilla kdytossa olevat keinot korjausvelan hallintaan.
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9.4 Kiinteistojen ikéa ja kunto

Kyselyn kuudennessa kysymyksessa kartoitetaan Etela-Pohjanmaan kuntien kiin-
teistojen ikdjakaumaa vuosikymmenittain. Lisaksi kysymyksessa tiedustellaan kun-
tien kaytantja peruskorjausten suorittamisesta sen tarpeessa oleville kiinteistéille.
Kuviossa 10 on yhdistetty kaikkien vastaajien ilmoittamat prosentuaaliset kiinteisto-

kannan ikdjakaumat vuosikymmenittain.

Eteld-Pohjanmaan rakennuskannan jakauva
vuosikymmenittdin

5%

B-1570 ®m1970-1980 1980-1930 1950-2000 = 2000-2010 2010-2020
Kuvio 10. Eteld-Pohjanmaan rakennusten jakauma vuosikymmenittain.

Kuten kuviosta 10 kay ilmi, yli puolet Eteléa-Pohjanmaan rakennuskannasta koostuu
ennen 1980-lukua rakennetuista rakennuksista. N&in ollen voidaan ajatella, etté teo-
riassa puolet Etela-Pohjanmaan rakennuskannasta on peruskorjausikaisia, joille
olisi jo tullut suorittaa peruskorjaus. Naiden lisaksi 1980-1990-luvun rakennukset
muodostavat 35 % rakennuskannasta, joiden teoreettinen peruskorjaustarve on
edessa lahitulevaisuudessa. Vain noin kymmenes rakennuskannasta on 2000-lu-

vulla rakennettuja.

Vilkkaiden 1960-1980 valisten rakennusjaksojen vuoksi kunnissa panostetaan tana
paivana paljon kunnossapitoon. Vaikka kunnossapito koostuukin enemman niin sa-
notuista tulipalon sammutteluista perusparannusten ja vuosikorjausten muodossa,

suoritetaan myds peruskorjauksia vuosittaisten budjettien sallimissa rajoissa.
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Kyselyn yhdekséannessa kysymyksessé vastaajat arvioivat kuntansa rakennuskan-
nan kuntotason prosentuaalista jakaumaa. Kuviossa 11 on yhdistetty kaikkien vas-
taajien arviot kuntotasoittain. Arvion perusteella kolmannes kiinteistdista on kunto-
tasoltaan tyydyttavia ja toinen kolmannes on vield jopa sitd huonommassa kun-

nossa. Hyva-/erittain hyvakuntoisia rakennuksia arvioitiin olevan 34 %.

Vastaajien arvioima prosentuaalinen rakennuskannan
kuntotason jakauma

BErittiin hyvd WHyvd o Tyydyttava o Vikedvd  m Heikko

Kuvio 11. Eteld-Pohjanmaan rakennuskannan kuntotasojakauman arvio.

Vertailtaessa keskenaan vastanneita kuntia kokoluokan, hallinnoitavien kiinteistojen
maaran seka vastaajien arvioimien kuntotasojen suhteen, voidaan tehda seuraavat
johtopaatdkset. Kokoluokaltaan pienet kunnat, joilla on maarallisesti paljon kiinteis-
toja hoidettavana, arvioivat rakennuskantansa kuntotason huomattavasti heikom-
maksi kuin vahan kiinteistdja hallinnoivat kunnat. Tama viittaa suoraan siihen, etta

pienella yllapitobudijetilla on hyvin haastavaa yllapitaa suurta kiinteisttmassaa.
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9.5 Kunnossapito vastaan uudisrakentaminen

Kyselyn kahdeksannessa kysymyksessa kartoitetaan kuntien suhtautumista ja re-
surssien kayttba vertailtaessa kiinteistdjen kunnossapitoa uudisrakentamiseen/in-
vestointeihin. Puolet vastaajista ilmoittivat suhteen kunnossapidon ja uudisrakenta-
misen valilla olevan noin 50:50. Pienet kunnat ilmoittivat kunnossapidon roolin suh-
teessa uudisrakentamiseen jopa 90:10. Kasvukeskuksissa uudisrakentamisella ja
investoinneilla on huomattavasti suurempi rooli, kun taas pienet kunnat pyrkivat en-
sisijaisesti yllapitamaan olemassa olevia rakennuksia. Vertailtaessa kaytettavissa
olevia vuosibudjetteja yllapidettavien kiinteistojen maaraan néhden oli vastaajien
valilla myds huomattavia eroja. Toisaalla vuosittainen kunnossapitoon kaytettava
budjetti yllapidettavien kiinteistojen maaraan nahden saattoi olla moninkertainen.
Tulkittaessa naitd eroavaisuuksia vastaajien arvioimaan kiinteisttkannan kuntota-
soon ndhden vahvistivat nama tulkinnat toinen toisiaan. Kunnat, jotka hallinnoivat
paljon kiinteistdja pienelld budjetilla, arvioivat myo6s kiinteistdjen kuntotason selvasti

muita alhaisemmaksi.

9.6 Kiinteistokannan jakauma ja kayttoaste

Kyselyn seitsemas kysymys kasittelee kuntien kiinteistokannan jakaumaa eri koko-
naisuuksille ja naiden kayttdastetta. Eniten kiinteistja kunnilla on kasvatuksen ja
koulutuksen piirissa, kun taas teknisen toimen ja hallinnon kiinteistéja on vahiten.
Tarkempi arvio Etela-Pohjanmaan julkisen kiinteistékannan jakaumasta kay ilmi ku-

viosta 12, jossa on yhdistetty kaikkien vastaajien prosentuaaliset jakauman arviot.
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Kiinteistokannan jakauma
kiinteistokokonaisuuksille

m Kasvatus ja koulutus m Asuinrakennukset m Tekninen toimi | Sosiaalitoimi m Hallinto

Kuvio 12. Kiinteistokannan jakauma kiinteistokokonaisuuksille.

Asuinrakennusten osuus keskiarvoon perustuvassa jakaumassa on 20 %. Tata tar-
kastellessa tulee kuitenkin huomioida se, ettd puolet vastaajista ovat ulkoistaneet
vuokra-asuntojen hallinnoinnin erilliselle kunnan alaiselle yhtiélle, jolloin heidan il-
moittama asuinrakennusten osuus tassa kyselyssa on kaytannossa 0 %. Koska ky-
selyyn vastanneista puolet vastaajista ovat iimoittaneet asuinrakennukset osana
kunnan kiinteistbmassaa ja puolet ei, voidaan kuviossa 12 esitettya jakaumaa pitaa

hyvana keskiarvona.

Kysymyksen toisessa osassa vastaajat arvioivat kiinteistokokonaisuuksien kaytt6-
asteita. Ihanteellisessa tilanteessa kayttdasteet olisivat luonnollisesti 100 %. Vas-
taajien ilmoittamien lukemien yhdistetyt keskiarvot vaihtelevat 79 %:n ja 95 %:n va-
lilla. Kaikkien kiinteistokokonaisuuksien keskiméaaraiset kayttdasteet ilmenevat ku-

viosta 13.
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Keskimaaraiset kayttoasteet
kiinteistokokonaisuuksille
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Kuvio 13. Kiinteistokokonaisuuksien kayttbasteet.

Kuntien valisia kiinteistdjen kayttdasteita vertailtaessa ei ilmennyt merkittavia eroa-
vaisuuksia. Paasaantoisesti kuntien arvioimat kayttdasteet olivat sadan ja kahdek-
sankymmenen prosentin valilla. Eniten hajontaa oli kuitenkin asuin- ja hallintoraken-
nusten kayttbasteissa. Alhaisimmat yksittaiset kayttdasteet olivat asuinrakennusten
osalta 70 % ja hallintorakennuksilla 60 %. Korkeasta kayttbasteesta huolimatta tulee
osan kiinteist6jen kohdalla huomioida niiden paivittaiset/kausiluontoiset kayttomaa-
rat. Esimerkiksi hallinto- ja koulutuskaytossa olevien rakennusten kaytto rajoittuu
paasaantoisesti arkipaiville aamu kahdeksan ja iltapaiva neljan valille. Lisaksi kou-
lurakennukset ovat kesalomien ajan kaytannossa tyhjillaén. Nain ollen voidaan to-
deta, etta suuri osa julkisista kiinteistdista on korkeasta kayttdasteesta huolimatta
paljon myds tyhjilladn. Myos asuinrakennusten kohdalla voidaan todeta, etta arviolta
joka viides kuntien tarjoamista vuokra-asunnoista on tyhjillaan kayttbasteen ollessa
79 %.
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10 POHDINTA

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli kartoittaa Etela-Pohjanmaan kuntien raken-
nuskannan nykytilaa seka niihin kohdistuvaa yllapitoa. Liséksi tutkimuksessa selvi-
tettiin kuntien tietoisuutta oman kiinteistokannan korjausvelkataakan tilanteesta ja
heidan kayttamistaan keinoista sen hallitsemiseksi.

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, etta Eteld-Pohjanmaan kunnissa ollaan
tietoisia rakennuskannassa vallitsevasta korjausvelasta. Kunnat pyrkivat ensisijai-
sesti yllapitamaan olemassa olevat kiinteistot kayttokelpoisina vuosittaisilla perus-
parannuksilla ja peruskorjauksilla. Sahkoéinen kiinteistéjen hallinnointijarjestelma on
tarkea apuvaline kiinteistbmassan yllapidossa ja hallinnoinnissa. Valtaosalla kun-
nista on jokin sahkdinen hallinnointijarjestelma kaytéssa kiinteistonpidon apuvali-
neend. Kunnat ovat mygs tietoisia rakennuskannan kuntotason nykytilasta. Kunto-
tasoltaan Etela-Pohjanmaan kuntien kiinteistoista keskimaarin kaksi kolmasosaa on
joko tyydyttavassa tai sitd heikommassa tilassa. Ennalta ehkaisevana toimenpi-
teena kunnat, joiden rakennuskanta on keskimaarin tyydyttavassa kunnossa ja var-
sinkin kunnat, joiden rakennukset ovat valtaosin heikossa kunnossa ja korjausvel-
kaa on jo kertynyt runsaasti, kannattaisi harkita kiinteistokannan eheyttamiseksi ul-
koista apuvalinetta resurssien ja toimenpiteiden ohjaamiseksi. Tahan hyvin sovel-
tuva palvelu olisi esimerkiksi luvussa seitseman esitelty Granlundin tiedolla johtami-

sen palvelu.

Tutkimuksessa esille nousi my6s yksi selva vaikuttava tekija kuntien kiinteistéjen
kuntoa tarkastellessa. Suuria kiinteistomaaria hallinnoivilla kunnilla kiinteistdjen ar-
vioitu kuntotaso oli selvasti heikompi. Suureen hallinnoitavaan kiinteistomaaraan
syyna oli kunnan vuokra-asuntojen hallinnointi. Pienilla kunnilla valtaosan rakennus-
kannasta muodostivat kunnan vuokra-asunnot kunnan hallinnoidessa niita itse.
Puolet tutkimukseen osallistuneista kunnista ovat eriyttaneet vuokra-asuntojen hal-
linnoinnin ja yllapidon erilliselle kunnan alaiselle tytaryhtidlle, mika selkeyttaa toimin-
taa ja jakaa vastuualuetta eri tahoille. Pienemman kiinteistémaaran hallinnointi on
suhteessa helpompaa, jolloin myds Kiinteistot pysyvat keskimaarin paremmassa
kunnossa. My6s vuokra-asuntoja hallinnoiville yhtidille on suositeltavaa kayttaa sah-

koista kiinteistdjen hallinnointijrjestelmaa yllapidon apuvélineené kuntien tapaan.
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Julkisten kiinteistjen ja etenkin paivasaikaisessa/kausiluontoisessa kayttssa ole-
vien rakennusten kayttdasteissa olisi parantamisen varaa. Suurelta osin kuntien jul-
kisissa kiinteistoissa kaytto rajoittuu arkipaiville aamu kahdeksan ja iltapaiva neljan
valille. Nain ollen iltaisin, viikonloppuisin ja lomien aikana esimerkiksi koulutuskay-
tossé olevat kiinteistot ovat padsaantdisesti tyhjillaan. Tama asia myos tiedostettiin
ja nostettiin esille vastaajien keskuudessa, mutta ratkaisua nadiden rakennusten

kayttbasteen parantamiseen ei ole viela keksitty.

Tamaéan tutkimuksen tuloksia voidaan pitaa keskimaaraisena tilanteena Etela-Poh-
janmaan kunnissa vallitsevasta kiinteistdjen nykytilasta seka kiinteistonpidon ta-
sosta. Tuloksia voivat hyddyntaa esimerkiksi muut kunnat/julkiset toimijat kohenta-

essaan oman kiinteistbkannan tilaa sekéa kiinteistonpidon tasoa.

Jatkona talle tutkimukselle voisi esimerkiksi lahte& tarkemmin tutkimaan yksittaisen
Etela-Pohjanmaan kunnan kiinteistokannan euromaaraista korjausvelkaa ja keinoja

sen suunnitelmalliseen pienentamiseen.
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LIITE 1 Kyselylomake
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Eteld-Pohjanmaan kuntien kiinteistonpidon ja . \
korjausvelan tilanteen kartoitus: [
."\ I 1.\“\
|
1) Onko kunnallanne kiytdssa jokin sdhkdinen kiinteistdjen halllnmmufhuoltuﬂhjelmlstq? Mlkil- \.\H
on, mina vuonna on siirmytty sahkdiseen jarjestelmaan? | "
2) Onko kuntanne hallinnoimalle kiinteistikannalle laadittu/teetetty mitddn seuraavista ja onko hN .
nmiitd noudatettu/paivitetty? \\\

[ Kiinteististrategia

O PTS-suunnitelmat

O Korjausvelkatutkimus

[0 Kuntoarvio/muu vastaava kuntotutkimus

3) Onko korjausvelka terming tuttu? Onko kuntanne hallinnoimalle kiinteistokannalle madritetty
korjausvelan suuruutta aikaisemmin? Mikali korjausvelan suuruutta on tutkittu, milloin ja mika
oli sen hetkinen velan suuruusiuokka euroissa?

4) Milla keinoin kuntanne pyrkii hallitsemaan nykyista korjausvelkaa ja sen kasvamista?

5) Kuinka paljon kunnallanne on kiinteistoja yllapidettavana ja paljonko kiinteistojen yllapitoon oli
kdytettdvana resursseja eurgina vuonna 20187
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6) Mille aikakausille seuraavista kuntanne kiinteistokanta arviolta jakautuu prosentuaalisesti?
Onko vanhemmille kiinteistdille suoritettu/suunniteitu peruskorjauksia?

-1570 % 15980-1990 %o 2000-2010 %o

1570-1980 % 1550-2000 o 2010-2020 %a

7) Mikd on kuntanne kiinteistdkannan arvioitu jakauma seuraaville kiinteistikokonaisuuksille?!
Mikd on kuntanne kiinteistGkannan arvioitu kdyttoaste seuraavista kiinteistdkokonaisuuksille 7

Kasvatus ja koulutus %t Kasvatus ja koulutus % 2
Asuinrakennukset % Asuinrakennukset %
Tekninen toimi Ya Tekninen toimi ¥
Sosiaalioimi %o Sosiaalioimi o
Hallinto % Hallinto ¥

8) Missa suhteessa kuntanne panostaa vanhojen kiinteistdjen kunnossapitoon verrattuna
uudisrakentamiseen? Paljonko on kuntanne vuosittainen budjett kunnossapidolle ja investoinnille?

9) Kuinka kuntanne hallinnoimat kiinteistot jakautuvat seuraaville kuntotasoille prosentuaalisesti?

Kuntotaso selite Arvioitu osuus %
Eritidin hyva | Kiinteistokanta on uuden veroinen ja tarvitaan

vain huoltoa ja pienid vikojen korjauksia
Hyva Kiintestokanta on hyvassa kunnossa, mutta

tulevia korjauksa on jo hyva ottaa suunnitelmiin
Tyydyttava | Kintestokanta on tyydyttavassa kunnossa, mutta
korjauksia on syyta ottaa PTS-ohjeimaan
Valttava Kiintestokanta on valttavasss kunnossa 3
korjausvelkaa on jo runsaasti syntynyt

Hewho Rakennuskanta on [ahes Kayttokevoton ja
korjaamisen jarkevyytta on tarkoin harkittava




