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Opinnäytetyön tarkoituksena oli kartoittaa Etelä-Pohjanmaan julkisen sektorin kiin-
teistöjen nykytilaa korjausvelan ja kiinteistöjen ylläpidon näkökulmasta. Tutkimus-
alueeksi rajattiin Etelä-Pohjanmaan kunnat, joita on yhteensä 17. Työn tavoitteena 
oli saada kokonaisvaltainen näkemys kunnissa vallitsevasta julkisten kiinteistöjen 
kunnosta, ylläpidon tasosta ja korjausvelan torjunnan keinoista. Lisäksi opinnäyte-
työn tavoitteena oli löytää syitä korjausvelan kasvulle ja kiinteistöjen kunnon laske-
miselle kunnille tehdyn kyselyn avulla.  

Opinnäytetyön teoriaosuudessa tarkastellaan korjausvelkaa kokonaisvaltaisesti 
Suomen mittakaavassa ja teoriaa itse korjausvelan laskentaan liittyen. Lisäksi teo-
riaosuudessa käsitellään ennaltaehkäiseviä tekijöitä korjausvelan torjunnassa. 
Näitä ovat esimerkiksi rakennusten elinkaaren aikaiset toimenpiteet, kuten kiinteis-
tönpito, kiinteistöstrategia ja PTS-suunnitelmat. 

Opinnäytetyön tutkimusosa toteutettiin suorittamalla kysely Etelä-Pohjanmaan kun-
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vertailemalla tutkimukseen osallistuneiden vastauksia eri näkökulmista ja laatimalla 
keskiarvoihin perustuvia mittaustuloksia.  

Tutkimus osoittaa, että kunnat ovat tietoisia rakennuskannassaan vallitsevasta kor-
jausvelasta ja sen kasvun torjunnan tärkeydestä. Tutkimuksen mukaan keskimäärin 
Etelä-Pohjanmaan rakennuskannasta kaksi kolmasosaa on joko tyydyttävässä tai 
sitä heikommassa kunnossa. Kunnat pyrkivät hillitsemään korjausvelan kasvua ja 
vanhojen rakennusten rapautumista esimerkiksi vuosittaisilla peruskorjauksilla, en-
nakoivalla ylläpidolla 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 
thesis was carried out by conducting a survey for the municipalities of South Ostro-
bothnia regarding municipal properties. The research results were analysed by com-
paring the responses of the participants from different perspectives.  

The results showed that the municipalities were aware of the prevailing building debt 
in their building stock and the importance of preventing it. According to the survey, 
on average two thirds of the public building stock in South Ostrobothnia was in a 
satisfactory or weaker condition. Municipalities would seek to control the growth of 
repairing debt, for example through annual renovations and proactive real estate 
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Käytetyt termit ja lyhenteet 

Julkinen sektori  Termi tarkoittaa sitä osaa kansantaloudesta, 

joka on kuntien tai valtion omistuksessa.  

Korjausvelka  Termi tarkoittaa sitä rahamäärää, mikä raken-

nukseen tulisi investoida, jotta sen kunto olisi 

kohtuullisella tasolla. Rakennuksille vakiintu-

nut yleinen tavoitetaso on 75 % uushankinta-

hinnasta. 

Tekninen nykyarvo  Tekninen nykyarvo kuvastaa rahamäärää, 

joka saadaan vanhan rakennuksen uudishin-

nasta vähentämällä hinnan alenema, joka 

koostuu rakennuksen käytöstä johtuvasta ku-

lutuksesta, iästä, vanhanaikaisuudesta ja 

käyttökelpoisuuden alenemisesta. Nykyar-

voon vaikuttavat myös suoritetut korjaukset ja 

rakennukseen kohdistuneen huollon laatu.  

Uushankintahinta  Uushankintahinta tarkoittaa sitä rahamäärää, 

jolla voidaan rakentaa samalle paikalle raken-

nus vastaavilla ominaisuuksilla ja varusteilla 

nykystandardit huomioiden.  

Tekninen käyttöikä  Tekninen käyttöikä tarkoitetaan aikaa raken-

nuksen käyttöönoton jälkeen, jolloin rakennuk-

seen kuuluvat järjestelmät, laitteet, rakennus-

osat ja rakenteet täyttävät tekniset toimivuus-

vaatimuksensa.  

 

 



9 
 

 

Ennakoiva ylläpito Ennakoivalla ylläpidolla tarkoitetaan aika-ajoin 

tehtäviä toimenpiteistä, joilla pyritään pitä-

mään kiinteistö asianmukaisessa kunnossa 

kaiken aikaa kiinteistön ennen aikaisen rapis-

tumisen ja arvon laskun estämiseksi.  

Rakennuksen elinkaari  Rakennuksen elinkaarella tarkoitetaan ajan-

jaksoa rakennuksessa käytettävien raaka-ai-

neiden keräämisestä rakennuksen purkami-

seen ja rakennuspaikan luonnolliseen tilaan 

palauttamiseen saakka.   
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1 JOHDANTO 

Julkisten kiinteistöjen ja ennen kaikkea kuntien kiinteistökannan nykytila ja korjaus-

velka on paljon puhuttava aihe tänä päivänä. Jatkuvasti uutisoidaan kuntien julkis-

ten rakennusten huonosta nykytilasta, sisäilmaongelmista ja jopa rakennusten käyt-

tökieltoon laittamisesta.  

Tämän opinnäytetyön tarkoitus on kartoittaa Etelä-Pohjanmaan julkisen kiinteistö-

kannan nykytilannetta korjausvelan ja kiinteistöihin kohdistuvan ylläpidon näkökul-

masta. Tutkimusalueeksi rajattiin Etelä-Pohjanmaan kunnat, joita on yhteensä 17. 

Tutkimus suoritettiin kyselynä, jonka toteutusmenetelmä on käyty läpi tarkemmin 

opinnäytetyön luvussa kahdeksan. Työn toimeksiantajana toimi Granlund Pohjan-

maa Oy.  

Tutkimuksessa vertaillaan Etelä-Pohjanmaan kuntien kiinteistökannan nykytilan-

netta ja käytössä olevia keinoja kiinteistöjen hallinnoinnissa, ylläpidossa ja korjaus-

velan torjunnassa. Tutkimuksen tarkoituksena on myös saada kunnat ajattelemaan 

oman kiinteistökannan nykytilaa ja tulevaisuutta kyselyyn vastaamisen kautta. Li-

säksi heillä on mahdollisuus vertailla omia toimintatapojaan tutkimukseen osallistu-

neisiin muihin kuntiin nähden ja saada sitä kautta uusia ideoita myös oman toimin-

nan kehittämiseen. 
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2 RAKENNETUN OMAISUUDEN TILA  

2.1 Rakennettu ympäristö 

Suomen kansallisvarallisuudesta 45 prosenttia, eli noin 500 miljardia euroa, on si-

toutunut maamme rakennuksiin. Infran osuus tähän lisättynä on rakennettuun ym-

päristöömme sidottu noin 83 prosenttia Suomen kiinteästä pääomakannasta. Suo-

men bruttokansantuotteesta kiinteistö- ja rakentamisala on 15 % ja työllistää 20 % 

kaikista työllisistä eli noin 500 000 ihmistä. Myös alan energiankulutus on merkit-

tävä. Suomen kokonaisenergiankulutuksesta kiinteistö- ja rakennusalan osuus on 

35 %. (Airaksinen 2019, 5.) 

Kiinteistö- ja rakentamisalalla on hyvin merkittävä rooli vastatessa YK:n kestävän 

kehityksen tavoitteisiin. Rakennetussa ympäristössämme tekemillämme toimenpi-

teillä on myös merkittävä vaikutus ilmastonmuutoksen hillitsemiseen, ja kuinka sii-

hen parhaiten sopeudutaan. (Airaksinen 2019, 5.) 

Rakennettuun ympäristöön investoidut eurot tuottavat itsensä yli kaksinkertaisesti 

takaisin esimerkiksi pienentyneinä lämmitys-, tila-, logistiikka- ja työvoimakustan-

nuksina. Kallein vaihtoehto kansantalouden näkökulmasta on kaiken tekemättä jät-

täminen. Kunnossapidon laiminlyönti rakennetussa ympäristössämme maksaa vuo-

sittain suorina vaikutuksina, esimerkiksi energiahukkana ja vesivuotoina, 3,4 miljar-

dia euroa. Mikäli laskemme mukaan menetetyn kilpailukyvyn, työajan ja mahdolli-

sen liiketoiminnan, kustannukset kasvavat vuositasolla jopa 5,7 miljardiin euroon. 

(Airaksinen 2019, 5.) 

Aikamme yksi suurimmista megatrendeistä on kaupungistuminen. Kaupunkiväestön 

osuus Suomessa on jo peräti yli 80 prosenttia. Bruttokansantuotteestamme yli 80 

prosenttia syntyy kaupungeissa. Näin ollen voidaankin sanoa, että kaupungit toimi-

vat taloutemme niin sanottuina moottoreina. (Airaksinen 2019, 5.) 
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Innovaatioista yli 90 prosenttia syntyy kaupungeissa. Lisäksi rakennetulla ympäris-

töllä ja kaupungeilla on keskeinen rooli ilmastonmuutoksen hillinnässä sekä torjun-

nassa. Kaupunkien ja siellä asuvien ihmisten sekä toimivien yritysten johdosta syn-

tyy yli 70 prosenttia päästöistämme. Hiilineutraalisuustavoitteisiin päästäksemme 

rakennetun ympäristön rooli on siis hyvin keskeinen. (Airaksinen 2019, 5.) 

Rakennusten elinkaaren aikaiseen optimointiin tulisi kiinnittää yhä enemmän huo-

miota alueellisissa kokonaisuuksissa, tällä hetkellä keskitytään liikaa ainoastaan yk-

sittäisten osien tai rakennusten optimointiin. Rakennusten sekä kiinteistöjen kunto 

vaihtelee paikkakunta- sekä kaupunginosakohtaisesti paljon. Energiaratkaisujen 

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

2.2 Rakennukset 

Kaupungistumisen myötä rakennuskantamme eriytyy. Kaupunkialueet kasvavat en-

tisestään ja muutostappiokuntien määrä lisääntyy. Uusia rakennuksia rakennetaan 

ammattimaisemmin, mutta samalla vanhaa rakennuskantaa ei korjata ja ylläpidetä 

riittävästi. Rakennuksia jää tyhjilleen, jolloin näiden ylläpito on taloudellisesti haas-

tavaa. Rakennusten arvo laskee jatkuvasti muuttotappiollisissa kunnissa, jolloin nii-

den arvo voi painua jopa miinukselle purkukustannukset huomioituna. Korjausvelan 

määrä on suuri, eikä 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 erittäin merkittävän osan, 

valtaosaa näistä ei ole peruskorjattu. Vuosien 2016 ja 2025 välisellä ajalla olisi si-

joitettava keskimäärin 9,4 miljardia euroa asuinrakennusten korjaamiseen. Seuraa-

valla kymmenvuotiskaudella asuinrakennusten korjaustarve kasvaa 11,1 miljardiin 

euroon. (Airaksinen 2019, 10.) 
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Julkisen sektorin palvelurakennusten korjausvaje on 9 miljardia euroa. Kuitenkin jos 

huomioidaan kaikki nykypäivän laatuvaatimukset ja toiminnalliset tarpeet, on perus-

parannustarve julkisissa rakennuksissa noin 16,5 miljardia euroa. Ilman vanhan ra-

kennuskannan parantamista vaikeutuu myös pääsy hiilineutraalisuuden tavoittei-

siin. Vanhassa rakennuskannassa on myös lukuisia rakennuksia, joiden sisäympä-

ristön laatua ja viihtyvyyttä tulisi pystyä parantamaan merkittävästi. Monesti talou-

dellisesti ja ympäristön kannalta parempi vaihtoehto onkin vanhan rakennuksen pur-

kaminen. Kuviossa 1 on esitetty Suomen rakennusten arvon jakauma vuonna 2019. 

(Airaksinen 2019, 10.) 

 

 

 

 

 

 

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

Rakennusten käyttäjät ja käyttäjien tarpeet muuttuvat jatkuvasti. Näin ollen muutos-

prosessin on oltava suunnitelmallista sekä ennakoivaa, jotta alueiden ja rakennus-

ten vetovoimaisuus pystyttäisiin säilyttämään. Eri-ikäiset rakennukset sekä erilais-

tuvat alueet vaativatkin räätälöityjä toimenpiteitä. Korjaushankkeita tulisi pystyä en-

nakoimaan paremmin, ja täydennysrakennushankkeet tulisi toteuttaa suunnitelmal-

lisesti. (Airaksinen 2019, 6.) 

Rakentamisessa täytyisi myös huomioida koko rakennuksen elinkaari jo rahoitus-

mallissa, eikä keskittyä pelkkään investointivaiheeseen. Monesti projektiin lähtiessä 

ei huomioida tarpeeksi kohteen vaatimaa ylläpidon ja elinkaarenaikaisten toimenpi-

teiden kustannuksia. Joitain rahoitusmalleja on jo kehitetty, kuten korottomien tai 

pienien lainojen takaamista sekä investointien riskien jakamista. Etenkin korjausra-

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

Rakennukset ovat teknisiä tuotteita, joiden elinkaari kestää luonnosta saatavien 

raaka-aineiden keräämisestä aina rakennuksen purkamiseen ja rakennuspaikan 

luonnolliseen tilaan palauttamiseen saakka. Teknistaloudellisesti rakennuksen ikä 

on keskimäärin 50-60 vuotta, mutta rakennusosia uusimalla käyttöikää voidaan jat-

kaa teoriassa loputtomasti. Talotekniikka ja pintamateriaalit vaativat keskimäärin 

päivitystä 20-50 vuoden välein. Rakennusmateriaalista riippuen rakennuksen run-

gon käyttöikä voi kuitenkin vaihdella 100-1000 vuoden välillä. Rungon osuus raken-

nuksen kokonaiskustannuksesta on kuitenkin vain 30 %, mikä tarkoittaa, että kus-

tannusmielessä rakennus joudutaan rakentamaan noin 70-prosenttisesti uudelleen 

50-60 vuoden välein, mikäli halutaan säilyttää sen käyttökelpoisuus. Kuviossa 2 on 

esitetty rakennustuotteen elinkaareen liittyviä käsitteitä. (Myyryläinen 2019, 11.) 

 

 

 

 

 

Kuvio 2. Rakennustuotteen elinkaareen liittyviä käsitteitä (Sahlberg 2016, 5). 
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3.1 Rakennuksen tekninen käyttöikä 

Teknisellä käyttöiällä tarkoitetaan aikaa rakennuksen käyttöönoton jälkeen, jolloin 

rakennukseen kuuluvat järjestelmät, laitteet, rakennusosat ja rakenteet täyttävät 

tekniset toimivuusvaatimuksensa. Mikäli jonkin edellä mainittujen kokonaisuuksien 

osan tekninen käyttöikä umpeutuu, tulee se korvata uudella. Laskennalliset tekniset 

käyttöiät perustuvat aikaisempiin kokemuksiin ja tietoihin vastaavien järjestelmien, 

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

Tekniseen käyttöikään vaikuttavat myös oleellisesti olosuhteet, jotka vallitsevat ky-

seisen tarkasteltavan kohteen ympärillä. Teknistä käyttöikää määriteltäessä olosuh-

detekijät otetaan huomioon määrittelemällä tarkasteltavalle kohteelle rasitusluokka. 

Rasitusluokka kuvastaa käytön ja ympäristön aiheuttamia olosuhteita, jotka voidaan 

jakaa kolmeen luokkaan (3 = kevyt, 2 = normaali, 1 = vaikea). Esimerkiksi lautaver-

hotulle julkisivulle kevyesti rasitetuissa olosuhteissa oletettu tekninen käyttöikä on 

70 vuotta, mutta jos vallitsevat olosuhteet ovat samalle julkisivumateriaalille vaikeat, 

oletetaan sen kestävän ainoastaan 30 vuotta. (RT 18-10922 2008, 2, 6.) 

Teknistä käyttöikää määriteltäessä tulee myös huomioida, että tarkasteltavan koh-

teen käyttöikään vaikuttavat oleellisesti myös tarkastelukohteelle suoritetut/suoritta-

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

3.2 Rakennusten vaurioitumisen syyt ja korjaamisen oikea ajoitus 

Rakennukset vaurioituvat monista eri syistä. Syynä voi olla esimerkiksi rakennuksen 

ikääntyminen, muuttuneet olosuhteet, rakennusvirheet, ilkivalta tai luonnonkata-

strofi. Monesti rakennukseen kohdistuvat vauriot lähtevät liikkeelle jo perustuksista. 

Perustusvaiheessa tuleekin olla tarkkana, koska pienetkin virheet saattavat myö-

hemmässä vaiheessa aiheuttaa suuriakin ongelmia. Jo riittävällä perustuskorkeu-

della ennaltaehkäistään suuri osa tulevista mahdollisista vaurioista, mutta myös 

huolellinen salaojitus ja rakennuksen painumattomuuden varmistaminen näyttelevät 

suurta roolia rakennuksen toimivuutta tarkasteltaessa. (Rakentaja 2014, 1.) 
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Olosuhdemuutokset, kuten rakennusta ympäröivän maanpinnan nostaminen tai vie-

ressä kulkevan tienpinnan nousu voivat aiheuttaa myös suuria vaurioita rakennuk-

selle väärin toteutettuna. Maanpinnan viettäessä kohti rakennusta pintavedet pa-

dottuvat perustusten viereen, jolloin rakennukseen kohdistuva kosteusrasitus kas-

vaa huomattavasti. Tämän välttämiseksi pintavedet tulee ohjata rakennuksesta 

poispäin esimerkiksi maanpinnan kallistuksilla sekä ojan kaivamisella rakennuksen 

ja nousseen tien välille. Kasvaneen kosteusrasituksen lisäksi vaurioita aiheuttavia 

olosuhdemuutoksia voivat olla esimerkiksi lisääntynyt liikenteestä aiheutuva tärinä, 

muuttuneet kuormitustekijät rakennuksessa tai sen ympärillä tai rakennuksen käyt-

tötarkoituksen muuttuminen. (Rakentaja 2014, 1.) 

Korjaustöiden kustannukset realisoituvat kiinteistön omistajalle yleensä vasta kor-

jaushetkellä. Kokonaiskustannusten kannalta korjaushankkeiden oikein ajoittami-

sella onkin keskeinen rooli. Mikäli kyseessä ei ole akuutti korjaustoimenpide, aloit-

tamista voikin olla järkevää siirtää joissain tilanteissa. Mittavien korjaustoimenpitei-

den kohdalla kannattaakin siis käyttää aikaa projektin suunnitteluun ja eri vaihtoeh-

tojen vertailuun, jotta päädytään rakennuksen elinkaaren kannalta järkevään ja kus-

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

3.3 PTS-suunnitelma 

Kiinteistölle laadittava PTS eli pitkän tähtäimen suunnitelma on hallitun kiinteistön-

pidon yksi keskeisimmistä työkaluista. PTS-suunnitelmassa esitetään kohteelle 

suositeltavia toimenpiteistä, toteutusaikataulu sekä kustannusennuste. Kiinteistölle 

laadittava PTS-suunnitelma yleisesti laaditaan seuraavalle kymmenelle vuodelle. 

Mikäli suunnitelmat laaditaan pidemmälle aikajaksolle, kannattaa suunnitelma tar-

kastaa vähintään kymmenen vuoden välein. (Rakennustieto 2014, 28.) 

Toimenpide-ehdotuksia laadittaessa yleisesti käytetty tapa on laatia toimenpideluo-

kat Talo 90 -nimikkeistön mukaan, joiden alle listataan itse tehtävät toimenpiteet. 

Toimenpideluokille voidaan antaa myös kuntoluokka. Kuntoluokan voi määrittää 

myös tarkemmin toimenpideluokan alla olevalle yksittäiselle järjestelmälle, mikäli 

sen kunnon katsotaan poikkeavan selvästi muista. Kuntoluokittelu on suunnitelman 

laatijan arvio kohteen sen hetkisestä kunnosta. Kuntoluokitus antaa karkean kuvan 
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tarkastelukohteen kuntotasosta sekä sen korjaustarpeen kiireellisyydestä. (Raken-

nustieto 2014, 28.) 

Toimenpide-ehdotukseen listataan kaikki kiinteistön rakenteille ja talotekniikalle 

sekä halutessaan myös ympäristölle suoritettavat toimenpiteet aikavälille, jolle 

suunnitelmat laaditaan. Toimenpiteisiin ei kuitenkaan sisällytetä esimerkiksi pieniä 

vikakorjauksia, vuosittain suoritettavia huoltotoimenpiteitä eikä kiireellisesti hoidet-

tavia toimenpiteitä. Toimenpiteet laaditaan ja aikataulutetaan tarkasteltavan koh-

teen kunnon/iän perusteella. Esimerkiksi, jos rakennuksessa on profiilipeltikate, sen 

uusiminen voidaan huomioida PTS-suunnitelmassa kohteen rasitusluokasta riip-

puen 30-50 vuoden päähän asennuksesta. Ei ole kuitenkaan kovin kustannusteho-

kasta laatia PTS-suunnitelmia pelkän tarkastelukohteen iän perusteella. Ammatti-

taitoinen suunnitelmien laatija huomioi kohteesta sekä kunnon että iän ja yhdessä 

niiden perusteella laatii mielestään kohdetta parhaiten palvelevat toimenpide-ehdo-

tukset. Edellä mainitussa esimerkkitapauksessa suunnitelmien laatija voisi ehdottaa 

peltikatteen vaihtamiselle vaihtoehtoisesti huoltokäsittelyä, mikäli sillä olisi saavu-

tettavissa vielä lisävuosia ennen vaihtoa. Esimerkkitapauksessa kaikkein parhaiten 

asiakkaan päätöksentekoa palvelisi, mikäli PTS-suunnitelmassa hänelle tuotaisiin 

esiin molemmat vaihtoehdot, niiden seuraukset ja niistä aiheutuvat kustannukset.  

(Rakennustieto 2014, 28-29, 88.) 

 

PTS-ehdotuksessa kullekin toimenpiteelle lasketaan hinta-arvio. Kustannuslasken-

nassa käytettävät hinnat perustuvat yleisiin, alueellisiin ja suunnitelmien laatijan ko-

kemukseen perustuviin kustannustietoihin. PTS-ehdotuksessa esitetyt kustannuk-

set sisältävät valvonta-, rakennuttamis-, suunnittelu- ja toteutuskustannukset. Näi-

den lisäksi ehdotuksessa tuodaan esille muut tarvittavat lisätutkimukset ja selvityk-

set. Näitä voi olla esimerkiksi asbesti- ja haitta-ainekartoitukset sekä mahdolliset 

kosteus- ja homevauriotutkimukset. PTS-ehdotuksessa esitetyt kustannusennus-

teet ovat arvioita tilaajan budjetointia varten. Tarkat kustannukset selviävät toimen-

piteiden kilpailutuksen myötä. PTS-ehdotuksen suuntaa antavat kustannukset ovat 
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kuitenkin tärkeä aputyökalu vuosibudjetoinnille ja toimenpiteiden suorittamisen pää-

töksenteolle. Taulukossa 1 on esitetty esimerkki PTS-suunnitelman toteutustavasta. 

(Rakennustieto 2014, 28-29.) 

 

Taulukko 1. Esimerkki PTS-suunnitelmasta. 
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4 KIINTEISTÖNPITO  

4.1 Kiinteistöjen ylläpito 

Kiinteistöjen ylläpito, huolto ja säännölliset korjaustoimenpiteet takaavat niiden käyt-

töominaisuuksien, arvon ja kunnon säilymisen. Ylläpito voidaan jakaa kahteen eri 

kokonaisuuteen: kiinteistönhoitoon ja kunnossapitoon. (Ympäristöministeriö 2013.) 

Kiinteistönhoidolla tarkoitetaan säännöllisesti tehtäviä toimenpiteistä, joiden tarkoi-

tus on pitää kiinteistössä vallitsevat olosuhteet hyvällä tasolla. Näitä tehtäviä ovat 

muun muassa kiinteistönhuolto, teknisten järjestelmien huolto, siivoukset, pienkor-

jaukset, ulkoalueiden hoito ja jätehuolto. Kunnossapidolla taas tarkoitetaan korjaa-

malla tai uusimalla kuluneita ja viallisia osia rakennuksen ominaisuuksien säilyttä-

miseksi. Näiden toimenpiteiden tarkoitus on pitää kohteen suhteellinen laatutaso 

olennaisesti muuttumattomana. (Ympäristöministeriö 2013.)  

Kiinteistöjen ylläpidon riittämättömyys tai epätarkoituksenmukaisuus voivat johtaa 

kiinteistöjen elinkaaren lyhenemiseen sekä ylimääräisten kustannusten aiheuttami-

seen omistajalle. Täytyy toki muistaa, että myös liiallinen kiinteistöjen ylläpito kulut-

taa kiinteistöjä ja ylläpidon organisaation resursseja. Keskeistä onkin löytää opti-

maalinen taso ylläpidolle ja varautua taloudellisesti ylläpidon kustannuksiin. 

(Laakso, [viitattu 8.5.2019], 512.) 

Toiminnan jatkuvuus ja toiminnan tuottavuuteen liittyvät ongelmat ovat yleisiä jos-

sain vaiheessa kiinteistön elinkaaren aikana kiinteistön omistajille. Toiminnan jatku-

essa kiinteistön arvo tulee muuttumaan. Tähän vaikuttaa esimerkiksi käytön aiheut-

tamat ylläpitokustannukset. Vanhenemisen myötä rakennuksen tekniikka ja raken-

nusosat vaativat entistä enemmän ylläpitoa, mikä kasvattaa ylläpitokustannuksia. 

Korjausvelkaa alkaa kertyä, mikä tarkoittaa kiinteistön arvon sekä tilojen tuottavuu-

den alenemista. Omistajan kannalta onkin edullista pitää kiinteistöjen tuottavuus ja 

käyttökelpoisuus mahdollisimman korkealla mahdollisimman pitkään. Avainase-

massa tämän saavuttamiseen onkin huolellisesti laadittu huoltokirja, strategia kiin-

teistöjen kunnossapidosta sekä ennen kaikkea näiden kahden tunnollinen noudat-

taminen. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 512.)   
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4.2 Kiinteistöjen tietotekninen hallinta 

Kiinteistöillä on pitkä elinkaari. Se alkaa uudisrakennusvaiheesta, jonka jälkeen seu-

raa pitkä kiinteistönhoidon sekä kunnossapidon jakso, jonka lopuksi seuraa aika-

naan kiinteistön käytöstä luopuminen. Elinkaaren aikaisten toimintojen sujuva hal-

linnointi onkin tärkeä osa kiinteistönpitoa. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 514.)   

Onneksi tänä päivänä on tarjolla selainpohjaisia kiinteistöjen hallinnoinnin ja ylläpi-

don mahdollistavia ohjelmistoja. Ohjelmistojen avulla on mahdollista kattaa koko 

kiinteistöjen elinkaari ja päivittää niitä koskevia teknisiä tietoja elinkaaren missä ta-

hansa vaiheessa. Hallintaohjelmat kattavatkin kiinteistön elinkaaren kaikki vaiheet, 

kuten huoltokirjan, käyttöönotot, kuntoarviot ja mahdolliset elinkaaren aikaiset kun-

totutkimukset. Lisäksi nykyaikaiset ohjelmistot mahdollistavat paljon muitakin hyö-

dyllisiä toimintoja, kuten energiankulutuksen ja tilojen hallintaa, palvelupyyntöjen kä-

sittelyä sekä kiinteistökohtaisten dokumenttien ylläpitoa ja hallinnointia. (Laakso, 

[viitattu 8.5.2019], 514.)   

Muihin tiedon hallintamuotoihin verrattuna selainpohjainen kiinteistöjen hallinnointi 

on ominaisuuksiltaan kattavampi ja paljon käyttäjäystävällisempi. Ajantasainen tieto 

on aina kaikkien kiinteistön käyttäjien saatavilla ajasta ja paikasta riippumatta, koska 

nykyisin käyttö onnistuu jo myös omalla mobiililaitteella. Kiinteistön omistajan ei tar-

vitse myöskään huolehtia omatoimisesta ohjelmiston päivittämisestä, kehittämi-

sestä, tietokannan varastoimisesta eikä tietoturvasta. Nämä kaikki kuuluvat palve-

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

Kiinteistöjen ylläpitosovellus on loistava apuväline ylläpidolle, mutta pelkästään sen 

käyttöönottaminen ei takaa sujuvaa kiinteistön ylläpitoa. Keskeistä on viedä oikeat 

tiedot sovellukseen, ylläpitää niitä ja osata hyödyntää sovellusten tarjoamia mah-

dollisuuksia oikein. (Laakso, [viitattu 8.5.2019], 514-515.)  
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4.3 Tekniset järjestelmät 

Rakennuksen oikein toimivuudesta varmistutaan jatkuvalla valvonnalla ja suoritta-

malla ajallaan niihin asennettujen teknisten järjestelmien vaatimat tarkastukset, 

huollot ja säädöt huoltokirjan mukaisesti. Huoltokirja tulisi olla käytössä jokaisessa 

rakennuksessa. Teknisten laitteiden vaatima huoltotyö on ajallisesti melko vähäinen 

verrattuna muuhun kiinteistönhoitotyöhön, mutta monesti unohtuu, kuinka suuri 

merkitys sillä on. (Myyryläinen 2019, 120.) 

Rakennus, joka on hyvin suunniteltu ja rakennettu, ei toimi käytössä suunnitellusti, 

mikäli kiinteistönhoidon ammattitaito ei ole riittävällä tasolla. Tästä seuraa poik-

keamia energiankulutuksessa, käyttöhäiriöitä, käyttöiän lyhentymistä, sisäilmaon-

gelmia, terveyshaittoja ja taloudellisia menetyksiä. Rakennuksen suunnitteluun ja 

rakentamiseen osallistuvilta tahoilta vaaditaan paljon ammattitaitoa, mutta valmiita 

rakennuksia pyritään ylläpitämään monesti puutteellisella ammattitaidolla. Kiinteis-

tönhoitajan tulisi ymmärtää kaikkia rakennuksen teknisiä laitteita ja hallita niihin liit-

tyvät huolto- ja hoitotoimenpiteet. (Myyryläinen 2019, 120.) 

4.4 Ennakoiva ylläpito 

Ennakoiva ylläpito tarkoittaa aika-ajoin tehtäviä myös mittavampia peruskorjauksia 

sekä -parannuksia. Näillä toimenpiteillä pyritään pitämään kiinteistö asianmukai-

sessa kunnossa kaiken aikaa. Tämän toteutuminen edellyttää systemaattista kiin-

teistönpitoa. Kiinteistönomistajalla tulee olla myös riittävät ajan tasalla olevat kes-

keiset tiedot järjestelmien, laitteiden, rakenteiden ja rakennusosien kunnosta oikein 

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

Ennakoimattomassa kiinteistönpidossa kiinteistön järjestelmien, laitteiden, rakentei-

den ja rakennusosien annetaan kulua teknisen käyttöikänsä loppuun, minkä jälkeen 

ryhdytään vasta toimenpiteisiin pakon edestä. Tämän johdosta kunnossapito- ja 

korjaustoimiin on ryhdyttävä aikaisemmassa vaiheessa kuin vastaavassa koh-

teessa, jossa suoritetaan ennakoivaa ylläpitoa. (RT 18-11295 2018, 4.) Ennakoi-

mattomassa kiinteistönpidossa myös yllätystekijät, kuten esimerkiksi talvipakkasella 

hajoava lämmitysjärjestelmä, joudutaan korvaamaan kiireellisesti sieltä, mistä se 



23 
 

 

nopeimmin saadaan hinnasta välittämättä. Kiireellisyyden johdosta järjestelmän 

korvaamisen kilpailutus jää kokonaan suorittamatta. Tällöin kokonaiskustannus on 

huomattavasti kalliimpi kuin järjestelmän suunnitelmallinen huollattaminen sekä uu-

simiseen ajoissa varautuminen. Jatkuvalla kunnossapidolla voidaan myös pidentää 

järjestelmien käyttöikää jopa 30 %:lla VTT:n tekemän tutkimuksen mukaan. (Consti 

2017.) 

4.5 Kiinteistöstrategia 

Kiinteistöjen nykytilan ajantasaiset tiedot ovat lähtökohtana suunnitelmalliselle kiin-

teistönpidolle. Kiinteistöjä koskevat mahdolliset kehitys- ja korjaustarpeet tiedettä-

essä pystytään tekemään päätös kiinteistöön kohdistuvista jatkotoimenpiteistä, eli 

laaditaan kiinteistöstrategia, jossa päätetään toimenpiteet tavoitteiden saavutta-

miseksi. Kiinteistöstrategiassa määritellään suunta organisaatiosta liittyen kiinteis-

tön korjaamiseen, ylläpitoon ja kehittämiseen sekä suunnitelma tehtävien toimenpi-

teiden aikajänteestä. (RTS 17:49 2017, 3.) 

Kiinteistöstrategiaa voidaan lähestyä eri näkökulmista, riippuen siitä, mitkä ovat 

strategiaa laativan tahon tavoitteet ja resurssit ylläpidolle. Kiinteistöstrategia voi-

daankin jakaa karkeasti kolmeen eri tavoite kategoriaan, jotka ovat perusparanta-

minen, peruskorjaaminen ja kaiken korjaamatta jättäminen. Perusparantamisella ta-

voitellaan kiinteistön teknisen ja toiminnallisen tason nostamista. Tällä tarkoitetaan 

nykyaikaisten toimintojen käyttöönottamista vanhoissa kiinteistöissä niiden arvon 

nostamiseksi. Peruskorjatessa pyritään ainoastaan säilyttämään kiinteistön nykyi-

nen taso, jolloin myös kiinteistön arvo pysyy ennallaan. Alhaisimmalla tavoitetasolla 

kiinteistöille ei tehdä mitään. Tällöin kiinteistön niin tekninen kuin toiminnallinenkin 

taso laskee, minkä seurauksena korjausvelkaa alkaa kertyä. Vaikka viimeisin taso, 

eli kaiken tekemättä jättäminen kuulostaakin halvimmalta ratkaisulta, tämä koituu 

pitkässä juoksussa kaikkein kalleimmaksi vaihtoehdoksi. (Talokeskus, [Viitattu 

13.8.2019].) 
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Strategiassa voidaan käsitellä esimerkiksi kunnossapitoon liittyviä tavoitteita, jotka 

voidaan kohdentaa esimerkiksi eri järjestelmiin, laitteisiin ja rakennusosiin, jotka 

ovat keskeisiä kohteen viihtyvyyden, turvallisuuden ja terveellisyyden kannalta. Tyy-

pilliset kiinteistöstrategian selvityskohteet liittyvät kiinteistöjen investointitarpeisiin, 

korjausvelkaan, kuntoluokitukseen sekä tekniseen nykyarvoon ja jälleenhankinta-

arvoon. Hyvässä kiinteistöstrategiassa huomioidaan asumiseen ja kiinteistön ylläpi-

toon liittyvät osa-alueet. Siinä voidaan myös huomioida ja ottaa kantaa alueellisiin, 

ympäristöllisiin ja muihin mahdollisiin kehitystä vaativiin osa-alueisiin, kiinteistöjen 

ylläpitokustannuksiin tai tilojen tehokkuuteen. (RTS 17:49 2017, 3.) 

Hyvin laadittu kiinteistöstrategia on omistajan edun mukainen. Se antaa suuntaa 

tulevalle ja ohjaa kiinteistöön liittyvää toimintaa suuntaan, jolla saadaan maksimaa-

linen hyöty irti rakennetusta omaisuudestamme. Laaditulla strategialla pyritään ra-

kennusten pitkäikäisyyteen ja vähentämään ennenaikaista rakennusten rapistu-

mista. Laadittuun strategiaan kannattaa kuitenkin palata esimerkiksi viiden vuoden 

välein, tai jos jokin olennainen asia muuttuu rakennuksessa tai rakennuksen ympä-

ristössä. Tällöin on syytä tarkistaa, että kuljetaan yhä kohti strategiaan asetettuja 

tavoitteita. (RTS 17:49 2017, 3.) 

Kiinteistöstrategian laatiminen 

Kiinteistöstrategia on suunnitelma ylläpidolle, asumiselle ja omistamiselle, jonka 

laatiminen vaatii perustaksi teknisiä, taloudellisia ja toiminnallisia tietoja. Ensisijai-

sesti kiinteistöstrategiassa määritellään tavoitteet. Keinot, joilla päästään tavoittei-

siin tulevat tämän jälkeen. Muiden huollon ja ylläpitotehtävien tavoin on myös kiin-

teistöstrategia järkevää laatia niin lyhyelle kuin pitkällekin aikavälille. Lähtökohtana 

strategian laadintaan pidetään yleensä julkisten kiinteistökokonaisuuksien tai esi-

merkiksi yksittäisen taloyhtiön nykytilaa. (Rakentaja 2009, 1.) 

Strategian esitystapa voi olla yksinkertaisesti muistioksi kirjoitettu selvitys yksittäi-

sen kohteen tai kunnan kiinteistöjen nykytilasta, johon saadaan selvyys esimerkiksi 

suorittamalla nykytilakartoitus kohteissa. Tämän päälle on hyvä laatia mahdolliset 

heti tehtävät tai lyhyellä aikavälillä suoritettavat toimenpiteet sekä pitkän aikavälin 
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suunnitelma, josta käy ilmi kohteen tavoiteltu tila 5-10 vuoden päähän. Suunnitel-

mien yhteyteen on myös hyvä kirjata ylös keinot, joilla päästään haluttuun lopputu-

lokseen. (Rakentaja 2009, 1.) 

 

4.6 Rakennusten peruskorjaustarpeen tilanne 

Uudisrakentamisen historia näkyy selvästi 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 näiden aikakausien rakennukset alka-

vat olla joko peruskorjattuja tai teknisen käyttöikänsä päässä. Kunnissa on raken-

nettu sosiaalitoimen rakennuksia vilkkaasti vielä vuosina 1975-1995, ja tämän 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 edellä. Vuoden 2015 korjausrakentamisen arvo 

Suomessa ylitti 12 miljardia euroa. Asuntokorjausten osuus tästä oli lähes seitse-

män miljardia. Ikärakenteesta johtuen asuntokannassamme on tällä hetkellä paljon 

korjattavaa. (Soimakallio 2017, 12-14.) 

Kuvio 3. Kiinteistöstrategian periaate (RT 18-11295 2018, 3). 
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Tulevaisuudessa korjaustarpeen arvioidaan kasvavan entisestään 1-2 prosenttia 

vuosittain. Tämä johtuu siitä, että kaikki 1970-luvulla vallinneen vilkkaan rakennus-

kauden viimeisetkin rakennukset ovat peruskorjausikäisiä. Varsinkin tämän aika-

kauden asuinkerrostalojen katot, parvekkeet, julkisivut, ikkunat ja LVIS-järjestelmät 

kaipaavat päivitystä. (Soimakallio 2017, 14.) 

Tavallisesti nykypäivänä peruskorjauksen yhteydessä asuntojen ominaisuuksia ja 

varustetasoa pyritään tuomaan nykystandardien tasolle, jolloin korjattujen raken-

nusten laatu voi nousta jopa alkuperäistä paremmaksi. Energia- ja tilatehokkuuden 

parantaminen sekä taloteknisten järjestelmien päivittäminen nostavat asumismuka-

vuuksien lisäksi myös kiinteistön arvoa. (Soimakallio 2017, 14.) 

Korjaamisen tavoitteiden määrittelyssä on kuitenkin huomioitava taloudellisesti ja 

teknisesti järkevä taso sekä huomioida ennakoidut käyttötarpeet rakennuksessa. 

Etenkin energiatehokkuuden parantamiseksi tulisi välttää niin sanottuja varmuuden 

vuoksi tehtyjä tai ennenaikaisia ja ylimitoitettuja, saati tarpeettomia korjauksia. (Soi-

makallio 2017, 14.) 
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5 LÄHTÖKOHDAT KORJAUSVELKALASKENNALLE 

5.1 Lähtökohdat teknisen nykyarvon ja korjausvelan määritykseen 

Rakennusten eri rakennusosien tekniset käyttöiät vaihtelevat paljon. Käyttöikä vaih-

telee esimerkiksi ympäristöolosuhteista sekä kunnossapidon laadusta riippuen. Ra-

kennusten ja niiden eri rakennusosien tekninen vanheneminen pystytään mallinta-

maan sekä peruskorjaustarve pystytään laskemaan teknisen nykyarvon ja raken-

nusten teknisen arvon alenemisen perusteella. Esimerkiksi julkisille terveysasemille 

ja toimistorakennuksille teknisen arvon keskimääräinen alenema on 2-4 % vuo-

dessa. Täten laskettuna tekninen elinkaari julkisissa toimitiloissa on 25-50 vuotta. 

(Nippala ym. 2006, 22.) 

Teknisesti ajateltuna rakennuksen arvo lähtee laskuun heti kohteen valmistuttua. 

Alussa arvon lasku on hidasta, mutta vuosien kuluessa tahti kiihtyy kun rakennus-

osien käyttöiät alkavat umpeutua. Koska tietyillä rakennusosilla käyttöikä voi olla 

hyvinkin pitkä (perustukset, pohjarakenteet, runko), oletetaan niiden teknisen arvon 

säilyvän. Näiden lähes kulumattomien rakennusosien osuus rakennuksen uushan-

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

Rakennusten kuntotason lasku 

Kuntotason lasku ei aina suoranaisesti tarkoita sitä, että kohteen käytettävyys heik-

kenisi. Kiinteistöissä tapahtuu luonnostaan kulumista vuosien varrella, esimerkiksi 

rakennuksen pintamateriaaleissa tapahtuu käytöstä johtuvaa kulumista, mutta ra-

kennuksen käytettävyys ei vielä siitä heikkene. Tästä syystä korjausvelka ei ala ker-

tymään heti rakennuksen elinkaaren alusta, vaan kuntotason annetaan laskea ensin 

optimitasolle, ennen kuin korjausvelka alkaa kertyä. (Rantanen 2014, 11.) 

Optimikuntotaso ja optimikuntoluokitus 

Optimikuntotasolla halutaan kuvastaa, paljonko omaisuuserän kunnon annetaan 

laskea, ennen kuin voidaan todeta, että korjausvelan määrä alkaa kertyä. Optimi-

kuntotaso siis määrittelee, paljonko kohteen kuntotaso saa laskea, ennen kuin sen 

korjausvelka alkaa kertyä. Mikäli kuntotaso laskee alle määritetyn optimikuntotason, 
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korjausvelkaa alkaa kertyä omaisuuserälle. Tämä lukema ilmoitetaan prosenttilu-

kuna, joka kuvastaa, paljonko jäännösarvo omaisuuserällä saa olla. Jäännösarvo 

kuvaa teknistä arvoa omaisuuserälle tarkasteluhetkellä. Jäännösarvon alenemista 

voidaan hidastaa riittävällä kunnossapidolla ja korottaa korjaustoimenpiteillä. Esi-

merkiksi jos omaisuuserälle asetetaan 75 % optimikuntotaso, sen kuntotaso saa 

laskea 25 % uudenveroisesta, ennen kuin korjausvelkaa alkaa kertyä laskeneen 

kuntotason seurauksena. (Rantanen 2014, 12.) 

Optimikuntoluokitus määritellään tapauskohtaisesti esimerkiksi kaupungin laatiman 

kiinteistöstrategian perusteella. Yleisesti vakiintunut tavoitetaso kiinteistöjen kor-

jausvelan laskennalle on 75 %. Kuviossa 4 on esitetty periaatekuva korjausvelan 

laskennasta.  

 

 

 

 

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

Prosentuaalinen nykyhinta rakennuksen uudishinnasta saadaan arvioimalla kohde 

joko iän tai kunnon perusteella. Nyrkkisääntönä on, että ikää käytetään määräävänä 

tekijänä silloin, kun arvioitavan rakennusosan kunto on ikäistään vastaava tai arvi-

oitavaa rakennusosaa ei päästä näkemään. Muulloin arviointiperusteena on kunto. 

(Haahtela & Kiiras 2016, 100.) 

Nykyhintataulukot on jaettu kolmeen eri kategoriaan: asuinrakennuksiin (Taulukko 

2), julkisiin liikerakennuksiin (Taulukko 3) ja hallirakennuksiin (Taulukko 4). Nyky-

hintaa arvioitaessa tulee nykyhintataulukoista käyttää sitä, joka vastaa parhaiten ar-

vioitavaa kohdetta. Mikäli kohde koostuu esimerkiksi teollisuus- ja toimistotilan yh-

distelmästä, voidaan arviointi suorittaa myös toimialoittain. Tällöin teollisuustiloille 

käytetään hallirakennusten nykyhintataulukkoa ja toimistotiloille toimistotilojen tau-

lukkoa. (Haahtela & Kiiras 2016, 100-101.) 

 

 

 

Taulukko 2. Nykyhintataulukko, asuinrakennukset (Haahtela & Kiiras 2016, 185). 
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Taulukko 3. Nykyhintataulukko, julkiset liikerakennukset (Haahtela & Kiiras 2016, 

185) 

Taulukko 4. Nykyhintataulukko, hallirakennukset (Haahtela & Kiiras 2016, 185). 
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5.3 Rakennuksen uushankintahinta 

Käsitettä uushankintahinta käytetään vanhoista rakennuksista. Käsitteellä tarkoite-

taan rahamäärää, jolla voitaisiin rakentaa täysin vastaava uudisrakennus tänä päi-

vänä nykyiset vaatimukset huomioiden. Rakennusten uushankintahintaa tarvitaan 

esimerkiksi kiinteistöjen nykyarvon määrittämiseen sekä vakuutusarvojen selvityk-

seen. (Haahtela & Kiiras 2016, 99.) 

Rakennuksen uushankintahinta lasketaan kohteen laajuustiedoista alueellisen hin-

tatason bruttoneliöhintojen avulla. Lähtökohtaisesti arviolla tähdätään nykypäivän 

laatutasoon ja teknologiaan, joten hinnoittelussa käytetään uusien kohteiden neliö-

hintoja. Rakennuksen uushankintahinnan voi myös määrittää hankinta-ajan hankin-

tahinnalla sekä tarjoushintaindeksin muutoksella, joka vallitsee tarkasteluhetkellä. 

(Nippala ym. 2006, 25.) 

Uushankintahinta määritetään kolmessa vaiheessa: 

1. Tila- ja toimintaluettelon laadinta 

2. Tilojen ja toimintojen hinnoittelu 

3. Hanke- sekä tilatekijöiden hintavaikutusten arviointi. 

Laskennan hinnoitteluosuudessa käytetään Haahtelan laatimaa tilahinnastoa sekä 

hanketekijöiden hintojen muuttumisen perusteita. Tämä laskentatapa perustuu kes-

kimääräisiin hintoihin, jonka johdosta laskentatulokset ovat karkealla tasolla. Las-

kennalla saadaan kuitenkin arvio kohteen uushankintahinnan suuruusluokasta ja 

mielikuva kohteen eri osa-alueiden merkityksestä. TAKU®-asiantuntijajärjestelmä 

mahdollistaa hintojen ja niiden vaikutuksen tarkemman selvityksen. (Haahtela & Kii-

ras 2016, 91.) 

Kaikissa rakennuksissa on erilaisia toimintoja, jotka vaativat käyttötarpeesta riip-

puen erikokoiset tilat. Uushankintahintaa määritettäessä ensimmäisessä vaiheessa 

laaditaan tilaluettelo, jossa luetteloidaan kaikki kyseessä olevaan rakennukseen 

kuuluvat tilat. Luettelosta tulee ilmetä tilalle pinta-ala sekä tilanimike, joka kuvastaa 

tilan käyttötarkoitusta. Asuntoja arvioitaessa pinta-alat esitetään huoneistoaloina, 
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muulloin yksikkönä käytetään huonealaa. Mikäli rakennuksessa on samalla tila-

nimikkeellä useita samankaltaisia tiloja, ilmoitetaan tilaluettelossa myös keskipinta-

ala sekä kappalemäärä tiloille. (Haahtela & Kiiras 2016, 92.) 

Toisessa vaiheessa kullekin listatulle tilalle määritellään rekisteristä tiloja vastaavat 

uudishinnat. Mikäli jotain tilaa ei löydy rekisteristä, käytetään tässä tilanteessa lä-

himpänä ominaisuuksiltaan vastaavan tilan uudishintaa. Rekisterin taulukossa on 

esitetty kullekin tilalle kolme eri hintaa. Taulukoiden hinnat ovat arvonlisäverottomia, 

jotka on jaettu kolmeen eri indeksialueeseen (kallis, normaali ja halpa). Rakennuk-

sen sijaintipaikkakunta määrittelee sen, mihin hintaindeksiin rakennus kuuluu. Mikäli 

rakennuksen sijainti osuu alueelle, joka ei kuulu suoraan taulukossa esitettyyn hin-

taluokkaan, voidaan kyseisen alueen hintataso interpoloida taulukossa ilmoitettujen 

hintojen välistä. (Haahtela & Kiiras 2016, 93.) 

Toisen vaiheen hinnoittelussa käytetyt hinnat ovat yleisesti käytettyyn laatuun, kes-

kimääräiseen hintatasoon ja rakennusmääräykset täyttäviin rakentamistapoihin 

pohjautuvia arvioita. Mikäli rakennuksen tilat tai sen ominaisuudet poikkeavat kui-

tenkin tavanomaisesta, voidaan uudishintoja muuttaa käyttämällä eri kertoimia. Ker-

toimia voidaan käyttää 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 MÄÄRITYSMENETELMÄT 

Korjausvelan suuruus voidaan määrittää lähtökohtaisesti kolmella eri tavalla. Las-

kenta voi perustua tehtyihin mittaustuloksiin, mutta yhtä hyvin voidaan käyttää myös 

teoreettista mallia tai niin sanottua hybridimallia, joka on yhdistelmä mittaustuloksiin 

sekä teoriaan perustuvista laskentatavoista. Määritysmenetelmästä riippumatta py-

syy periaate kuitenkin aina samana. Korjausvelka muodostuu arvioitavan kohteen 

nykyhetkisen kuntotason sekä asetetun optimaalisen kuntotason erotuksesta. 

Saatu erotus ilmoitetaan aina prosenttilukuna. Lopulliseen korjausvelan euromää-

rään päästään kertomalla nykyhetkisen kuntotason sekä optimaalisen kuntotason 

erotus kohteen uushankintahinnalla. (Rantanen 2014, 17.) 

Karkeasti ajateltuna korjausvelan määritykseen vaaditaan kolme lukua. Kohteesta 

tulee tietää sille asetettu optimaalinen kuntotaso, uushankintahinta sekä arvio ny-

kyisestä kuntotasosta. Nykyisen kuntotason määrittäminen on näistä yleensä haas-

tavin. (Rantanen 2014, 17.) 

Aiemmin mainituissa kolmessa korjausvelan määritysmetodissa eroavaisuutena on 

tapa määrittää kohteen nykyinen kuntotaso. Seuraavaksi tarkastellaankin näiden 

eroja tarkemmin. (Rantanen 2014, 17.) 

Kohteen kuntoluokitus 

Korjausvelan suuruutta voidaan lähteä arvioimaan määrittämällä 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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6.1 Mittaustuloksiin perustuva korjausvelan määritys 

Kuntoluokan määrityksen jälkeen arvioidaan kohteen kuntotasoa aistinvaraisesti 

kuntotasokorttien avulla osaryhmittäin. Esimerkiksi, mikäli kohteen kuntoluokka ar-

vioitiin välttäväksi, katsotaan myös kuntokortista saraketta välttävä. Mikäli kohteen 

kuntoluokitus on arvioitu välttäväksi, kuntokortista näemme, että sen oletettu nykyi-

sen kuntotason jäännösarvo on 30 %. Tällöin korjausvelan määräksi todetaan 45 

%, mikäli tapauksessa asetettu optimaalinen kuntotaso olisi 75 %. (Rantanen 2014, 

17-18.) 

Taulukko 5. Esimerkki rakennusten kuntotason arvioinnin viisiportaisesta as-

teikosta (mukaillen Myyryläinen 2019, 106). 

Taulukko 6. Aistinvarainen kuntotason arviointi osaryhmittäin. 
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Mikäli tulosta halutaan tarkentaa, voidaan myös arvioida jokaisen osaryhmän kun-

totasoa erikseen, jolloin saadaan tarkempi arvio korjausvelan todellisesta suuruu-

desta. Verrattaessa taulukoita 6 ja 7 on jälkimmäisessä huomioitu usean osaryhmän 

kohdalla korkeampi todellinen kuntotaso, joka nostaa jäännösarvon yhteissumman 

45 %:iin. Tällöin korjausvelan määrä olisi 30 %, mikäli optimaalinen kuntotaso olisi 

yhä 75 %. (Rantanen 2014, 18.) 

 

 

 

 

 

 

 

Taulukko 7. Aistinvarainen kuntotason arviointi osaryhmittäin. 
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6.2 Teoreettiseen malliin perustuva korjausvelan määritys 

Teoreettinen malli kuntotason määrittämisessä on toteutustavaltaan hyvin pitkälti 

sama kuin mittaustuloksiin perustuva malli. Ainoa ero näiden kahden arviointitavan 

välillä on, että kuntotasoa arvioidessa arvioidaan kohteen ikää aistinvaraisen arvi-

oinnin sijasta. Teoreettista mallia käytettäessä kohteen fyysistä kiertämistä ei tar-

vitse suorittaa samalla tarkkuudella kuin mittaustuloksiin perustuvassa mallissa. 

Tällä pystytään pienentämään käytettävää aikaa kohteiden kuntotason arvioinnissa, 

mutta samalla arvioinnin tarkkuus heikkenee, mikä onkin teoreettisen mallin käytön 

suurin haaste. Malli soveltuukin täten suurien kokonaisuuksien korjausvelan mää-

rittämiseen. (Rantanen 2014, 18.) 

 

 

 

 

 

Taulukko 8. Teoreettinen kuntotason arviointi. 
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Samoin kuin arvioidessa mittaustulosten avulla voidaan myös teoreettiseen mallin-

nukseen perustuvassa mallissa vertailla kohdetta joko karkealla tasolla (Taulukko 

8) tai osaryhmittäin (Taulukko 9). Arvioidessa kohdetta osaryhmittäin voidaan huo-

mioida kaikki kohteessa suoritetut uudistukset ja korjaukset, jotka parantavat arvion 

tarkkuutta. Tämä kuitenkin edellyttää, että tehtyjen korjausten ajankohdat ovat tie-

dossa. (Rantanen 2014, 19.) 

 

 

 

 

 

 

 

 

Taulukko 9. Teoreettinen kuntotason arviointi osaryhmittäin. 
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6.3 Hybridimalliin perustuva korjausvelan määritys 

Hybridimalli (Kuvio 5) on yhdistelmä mittaustuloksiin sekä teoreettiseen malliin pe-

rustuvista korjausvelan määritysmenetelmistä. Menetelmän tarkoitus on luoda teho-

kas vaihtoehto suurien kohdemäärien korjausvelan määrittämiseen. Korjausvelan 

määrittäminen teoreettisella mallilla suurissa kokonaisuuksissa on menetelmänä 

hyvä, mutta tulosten tarkkuus voi poiketa todellisesta tilanteesta hyvinkin paljon. 

Käytännön mittauksilla taas saadaan tarkka kuva kokonaisuuden kuntotasosta, 

mutta suuria massoja arvioitaessa menetelmä voi koitua työlääksi ja suuria resurs-

simääriä vaativaksi. Ongelma onkin ratkaistavissa käyttämällä hybridimallia, jolloin 

osassa kohteista tai kohteiden osaryhmistä voidaan mittausten sijasta arvioida koh-

teen kuntotasoa kohteen iän perusteella. Kuviosta 5 käykin ilmi mittaustuloksiin 

sekä teoreettiseen malliin perustuvien menetelmien hyvät ja huonot puolet. Hybridi-

mallin tarkoitus onkin yhdistää mittaustulosten tarkkuus sekä teoreettisen mallin te-

hokkuus. (Rantanen 2014, 19-20.) 

 

 

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

Korjausvelkakartoituksessa tehdyt löydökset menettävät merkityksensä, jos niitä ei 

osata hyödyntää oikein. Jatkotoimenpiteenä korjausvelkakartoitukselle Granlund 

tarjoaa asiantuntevaa konsultointiapua korjausvelan hallinnoimiseksi ja sen pienen-

tämiseksi. Niin sanottu rullaava korjausvelan hallintapalvelu on aputyökalu suuria 

kiinteistömääriä hallinnoiville tahoille, esimerkiksi kunnille. Palvelu tarjoaa jatkuvaa 

ennakoivaa hallintaa kiinteistöjen korjaustoimenpiteistä. Tämä sisältää yhteistyössä 

tilaajan kanssa vuosittain suoritettavia työpajoja, niissä tehtyjen löydösten raportoin-

tia sekä vuosittaisia auditointikierroksia. Palvelun tarkoitus on auttaa asiakasta koh-

distamaan korjaustoimenpiteet eniten niitä kaipaaville kohteille, sekä kasvattamaan 

kiinteistöjen arvoa ja pitämään kiinteistöjen toiminnallisuus halutulla tasolla mahdol-

lisimman pitkään. Kuviossa 6 on esitetty palvelun tuottamia hyötyjä. (Ålander 2019.) 

 

 

 

 

 

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

peellisuus ja oikein ajoittaminen huomioiden muun muassa seuraavat asiat:  

• järjestelmien ja rakenteiden tekniset käyttöiät 

• viranomais-, terveys- ja turvallisuusmääräykset 

• asiakkaalla olemassa olevat asetetut strategiset 
tavoitteet liittyen esimerkiksi ylläpidon laatuun 

• kiinteistökohtaiset erityistarpeet esimerkiksi ti-
lankäytön ja -käyttäjien suhteen 

• energiatehokkuustoimenpiteet 

• järjestelmien uusimistoimenpiteet teknisen käyt-
töiän päätyttyä. 

 

Vuosittain järjestettäviin työpajoihin osallistuvat kaikki ylläpitoon liittyvät osapuolet, 

jolloin kaikkien osapuolten näkemykset tulevat huomioiduksi. Työpajoissa käsitel-

lään asiakkuuden kriittisiä ongelmakohtia ja laaditaan strategia rakennuskohteille, 

asetetaan tavoitteet, aikataulu sekä mittarit, joilla seurataan strategiassa pysymistä. 

Toimenpiteet priorisoidaan yhdessä tilaajan kanssa sovittujen tavoitteiden, rajaus-

ten ja käytettävien resurssien mukaan. Vuosiauditointien myötä palvelu antaa rul-

laavan näkemyksen tehtävistä toimenpiteistä pidemmälläkin tähtäimellä. Auditoin-

tien tavoitteena on päivittää tiedot kiinteistöjen nykytilasta ja varmistua siitä, että 

aiemmin asetetuista tavoitteista korjausvelan hallinnointiin on pidetty kiinni. Loppu-

tuloksena asiakkaalle laaditaan vuosittain korjausvelan hallintasuunnitelma, sisäl-

täen perusteita ja selitteitä päätöksenteon helpottamiseksi. (Ålander 2019.) 
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8 TUTKIMUKSEN TOTEUTTAMINEN 

Tässä luvussa käydään läpi opinnäytetyön tutkimuksen toteutusta. Ensimmäisenä 

esitetään tutkimuskohteen rajaus sekä työssä käytetty tutkimusmenetelmä. Lu-

vussa käydään läpi myös tutkimusaineiston hankinta- sekä analysointimenetelmät. 

Lopuksi pohditaan tutkimustulosten luotettavuutta. 

8.1 Tutkimuskohde ja tutkimusmenetelmä 

Tutkimuksen kohderyhmäksi rajattiin Etelä-Pohjanmaan alue, joka on opinnäyte-

työn toimeksiantajan ydintoiminta-alue. Tutkimuksessa kartoitetaan Etelä-Pohjan-

maan kunnissa vallitsevaa tietoisuutta oman kiinteistökannan korjausvelan tilan-

teesta. Lisäksi tutkimuksessa selvitetään eri kuntien keinoja ehkäistä korjausvelan 

kasvua sekä keinoja korjausvelan hallintaan/pienentämiseen. 

Tutkimus toteutettiin kvantitatiivisena eli määrällisenä tutkimuksena, jonka yleisesti 

käytetty tiedonhankintamenetelmä on kyselylomake. Kysymysten sisältöä pohtiessa 

lähtökohtana oli laatia sellainen kysymyspatteristo, joka ei ole liian haastava täytet-

täväksi ja josta saa aikaan hyvää vertailua vastaajien välillä monesta eri näkökul-

masta. Kysymysten määrä pyrittiin pitämään maltillisena, jotta kyselyyn vastaami-

sen kynnys ei nousisi vastaajille liian suureksi. Ennen kyselyiden aloittamista kysy-

mykset optimoitiin vielä yhdessä toimeksiantajan opinnäytetyötä ohjaavan osapuo-

len kanssa, jotta tutkimus vastaisi parhaalla tavalla toimeksiantajan tarpeita. 

8.2 Tutkimusaineiston hankinta ja analysointi 

Tutkimuksen kohderyhmään kuului kaikki Etelä-Pohjanmaan 17 kuntaa, joihin kaik-

kiin pyrittiin ensin olemaan yhteydessä puhelimitse tutkimukseen liittyen. Soiton tar-

koituksena oli ensin löytää oikea henkilö, jolla olisi ajantasainen tieto kuntansa ra-

kennuskannan tilasta ja olisi valmis vastaamaan kyselyyn. Puhelimessa myös esi-

teltiin opinnäytetyön aihe ja kyselyn totutustapa lyhyesti, jolloin lähtökohdat korkean 

vastausprosentin saavuttamiseksi olisivat hyvät. 
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Tutkimuksen kyselylomake (liite 1) lähetettiin 16 kunnalle sähköpostitse syyskyyn 

2019 loppupuolella. Tutkimusta suunniteltaessa yhtenä vaihtoehtona oli myös suo-

rittaa haastatteluja paikan päällä lähikunnissa, mutta vastausten vertailukelpoisuu-

den johdosta kysely päätettiin suorittaa samalla tavalla koko kohderyhmälle. Kyse-

lyn vastausaika oli lokakuun loppuun saakka. Viikko ennen vastausajan umpeutu-

mista lähetettiin vielä kohdejoukolle muistutusviesti sähköpostitse kyselyyn vastaa-

misesta. Kyselyyn vastasi määräajassa ainoastaan 3 kuntaa, jonka jälkeen puheli-

mitse palauteltiin aihe vastaamatta jättäneiden mieleen ja vastausaikaa jatkettiin 

marraskuun loppuun. Marraskuun loppuun mennessä 16 kunnasta 6 vastasi kyse-

lyyn, jolloin kyselyn vastausprosentiksi muodostui 37,5 %.  

Tutkimusaineistoa analysoitaessa lähtökohtana oli suorittaa vertailua vastaajien vä-

lillä. Vertailtavina osapuolina vastakkain olivat kiinteistö-/väkimäärältään suuret vas-

taan pienet kunnat. Toinen tutkimustuloksia analysoitaessa käytetty vertailuperuste 

oli Etelä-Pohjanmaan reuna-alueella sijaitsevat kunnat verrattuna ydinalueella sijait-

seviin kuntiin.  

Osa tutkimusaineistosta analysoitiin prosenttilukuina taulukkomuodossa. Näiden 

analysoinnissa sekä niiden graafisten kuvioiden luomisessa käytettiin Excel-tauluk-

kolaskentaohjelmaa. Avoimet kysymykset käsiteltiin tekstinkäsittelyohjelmalla. 

8.3 Tutkimuksen luotettavuus 

Kyselylomaketutkimusta tehdessä tutkimuksen luotettavuuden kannalta oleellista 

on kyselyssä onnistuminen. Onnistuneessa kyselyssä kysymykset on laadittu sel-

keästi, vastaukset analysoitu huolellisesti sekä kyselyssä saavutettu korkea vas-

tausprosentti (Pirttiniemi 2000, 119). Tämän tutkimuksen kysymykset olivat selkeitä 

avoimia sanallisia kysymyksiä sekä täytettäviä monivalintakysymyksiä. Tutkimuk-

sen vastauksia on analysoitu perusteellisesti ja niiden välillä on tehty vertailua use-

asta eri näkökulmasta. Tämän tutkimuksen reliabiliteetin laskevana tekijänä voidaan 

pitää tyydyttävälle tasolle jäänyttä vastausprosenttia. Vastauksia kuitenkin saapui 

kattavasti eri kokoisilta kunnilta sekä eri puolilta Etelä-Pohjanmaata, joiden pohjalta 

saatiin aikaan hyvää vertailua vastaajien kesken. 
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9 TUTKIMUSTULOKSET 

Tässä luvussa puretaan tutkimuksesta saadut tulokset. Tuloksia käsitellään tehdyn 

kyselyn pohjalta kysymyskohtaisesti. Tutkimustulokset ja tutkimukseen osallistu-

neet kunnat käsitellään anonyymeinä. Näin ollen ei ole mahdollista yhdistää kenen-

kään yksittäisen kunnan vastauksia tutkimuksessa ilmenneisiin tutkimustuloksiin.  

9.1 Kiinteistöjen hallinnointi 

Kyselyn ensimmäisessä kysymyksessä kartoitetaan kuntien tapaa hallita kiinteistö-

massaa ja niihin liittyviä huoltotoimenpiteitä. Sähköinen kiinteistöjen hallinnointijär-

jestelmä alkaa olla kunnilla ja suuria kiinteistömassoja hallinnoivilla tahoilla, kuten 

esimerkiksi kauppaketjuilla ja toimitilayrityksillä yleisesti käytössä. Etelä-Pohjan-

maan kunnista kymmenellä on tiedettävästi jo käytössä jokin sähköinen kiinteistöjen 

ylläpitojärjestelmä. Suurin syy, miksi osassa kunnista ei ole otettu mitään järjestel-

mää käyttöön kiinteistöjen hallinnoinnin apuvälineeksi, on niistä aiheutuvat lisäkus-

tannukset. Osa vastanneista kunnista, jotka eivät käytä mitään järjestelmää, ovat 

kuitenkin tietoisia sähköisen järjestelmän käytön eduista, mutta budjettisyistä niihin 

ei ole ainakaan vielä siirrytty. Kuviossa seitsemän on esitetty, kuinka suuri osa tie-

dettävästi käyttää ja ei käytä mitään sähköistä kiinteistöjen hallinnointijärjestelmää 

Etelä-Pohjanmaan kunnissa.  
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9.2 Kiinteistökannan suunnitelmallinen ylläpito 

Kyselyn toinen ja viides kysymys käsittelevät kiinteistökannan laajuutta, ylläpidon 

resursseja sekä kunnissa käytettyjä ennakoivan ylläpidon keinoja. Kuviosta 8 käy 

ilmi vastaajien käyttämät ennakoivan ylläpidon apuvälineet. Tulosten perusteella yk-

sittäiset kuntoarviot ja -tutkimukset ovat yleisiä kiinteistöjen korjaustarpeiden selvit-

tämisessä, mutta vain noin kolmanneksella vastaajista on käytössä kunnan raken-

nuskannalle laadittu kiinteistöstrategia. Vastanneista kunnista korjausvelkatutki-

muksia kunnan kiinteistöille oli teettänyt jossain vaiheessa neljä kuudesta ja PTS-

suunnitelmia puolet.  

Kuviossa 8 esitetyt ennakoivan ylläpidon keinot ovat ammattitaitoisesti toteutettuina 

toimivia apuvälineitä kiinteistöjen elinkaaren maksimoinnissa ja toisaalta ylläpito-

kustannusten minimoinnissa. Näissä tulee kuitenkin muistaa, että niistä saatavan 

Kuvio 7. Sähköisen kiinteistöjen hallinnointijärjestelmän käyttö Etelä-Pohjanmaan kun-
nissa. 
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maksimaalisen hyödyn saavuttamiseksi tulee näitä myös ylläpitää ja päivittää esi-

merkiksi viiden vuoden välein. 

Kyselyyn vastanneiden kuntien kiinteistöjen määrä verrattuna ylläpidon käytettä-

vissä oleviin euromääräisiin resursseihin vaihtelevat hyvin paljon. Näihin asioihin 

liittyen myös osa vastaajista jätti vastaamatta, joten niistä ei sen suurempaa vertai-

lua saatu aikaan. Asia, mikä kuitenkin kävi toistuvasti ilmi, oli se, että kunnat, jotka 

omistavat ja ylläpitävät itse kunnan tarjoamia vuokra-asuntoja, kuormittavat tekni-

sen toimen ja kiinteistönhoidon resursseja runsaasti. Vuokra-asuntojen hallinnoin-

nin eriyttäminen omaksi kunnan alaiseksi tytäryhtiöksi on yleistyvä toimintamalli, 

jolla pyritään jakamaan vastuuta ja selkeyttämään toimintaa kiinteistöjen ylläpi-

dossa. Vastanneista kunnista puolella on kyseinen toimintamalli käytössä.  

9.3 Korjausvelka ja sen hallinta 

Terminä korjausvelka oli kaikille vastaajille tuttu. Kyselyyn vastanneista kunnista 

puolet olivat määrittäneet korjausvelan määrän viimeisen kymmenen vuoden ai-

kana. Myös osassa kunnista, joissa korjausvelkaa ei ole aikaisemmin määritelty, on 

Kuvio 8. Ennakoivan ylläpidon apuvälineiden käyttö. 
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suunnitteilla mahdollinen korjausvelkakartoitus sekä sen suunnitelmallisen pienen-

tämisen aloittaminen. Jo tehtyjen korjausvelkakartoitusten kohdalla tulisi myös 

muistaa päivittää laskelmat vähintään kymmenen vuoden välein rakennusten ikään-

tymisen ja tehtyjen korjaustoimenpiteiden vuoksi. Korjausvelan määrään vaikuttaa 

myös huomattavasti hallinnoitavaan kiinteistökantaan kohdistuvat muutokset, kuten 

kuntaliitokset ja kiinteistökokonaisuuksien myynti/purku. Tällaisten suurten muuttu-

jien jälkeen on myös hyvä päivittää korjausvelkalaskelmat ajan tasalle.  

Korjausvelan suuruuden määritys itsessään ei vielä tuo rahallisia säästöjä. Se kui-

tenkin tuottaa arvokasta tietoa siitä, missä suurin korjaustarve on ja paljonko kor-

jaustoimenpiteille tulisi varata rahaa vuosittain korjausvelan hallitsemiseksi/pienen-

tämiseksi. Kartoituksen myötä käy ilmi myös kiinteistöt, jotka mahdollisesti ovat jo 

niin huonossa kunnossa, että korjaaminen ei enää ole kannattavaa. Kyselyyn osal-

listuneilla kunnilla kaikilla oli jo käytössä joitain keinoja korjausvelan hallintaan. Kun-

tien käyttämiä korjausvelan hallintakeinoja on esitetty kuviossa 9. 

 

Kuvio 9. Vastaajilla käytössä olevat keinot korjausvelan hallintaan. 



47 
 

 

9.4 Kiinteistöjen ikä ja kunto 

Kyselyn kuudennessa kysymyksessä kartoitetaan Etelä-Pohjanmaan kuntien kiin-

teistöjen ikäjakaumaa vuosikymmenittäin. Lisäksi kysymyksessä tiedustellaan kun-

tien käytäntöjä peruskorjausten suorittamisesta sen tarpeessa oleville kiinteistöille. 

Kuviossa 10 on yhdistetty kaikkien vastaajien ilmoittamat prosentuaaliset kiinteistö-

kannan ikäjakaumat vuosikymmenittäin.  

Kuten kuviosta 10 käy ilmi, yli puolet Etelä-Pohjanmaan rakennuskannasta koostuu 

ennen 1980-lukua rakennetuista rakennuksista. Näin ollen voidaan ajatella, että teo-

riassa puolet Etelä-Pohjanmaan rakennuskannasta on peruskorjausikäisiä, joille 

olisi jo tullut suorittaa peruskorjaus. Näiden lisäksi 1980-1990-luvun rakennukset 

muodostavat 35 % rakennuskannasta, joiden teoreettinen peruskorjaustarve on 

edessä lähitulevaisuudessa. Vain noin kymmenes rakennuskannasta on 2000-lu-

vulla rakennettuja.  

Vilkkaiden 1960-1980 välisten rakennusjaksojen vuoksi kunnissa panostetaan tänä 

päivänä paljon kunnossapitoon. Vaikka kunnossapito koostuukin enemmän niin sa-

notuista tulipalon sammutteluista perusparannusten ja vuosikorjausten muodossa, 

suoritetaan myös peruskorjauksia vuosittaisten budjettien sallimissa rajoissa.  

Kuvio 10. Etelä-Pohjanmaan rakennusten jakauma vuosikymmenittäin. 
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Kyselyn yhdeksännessä kysymyksessä vastaajat arvioivat kuntansa rakennuskan-

nan kuntotason prosentuaalista jakaumaa. Kuviossa 11 on yhdistetty kaikkien vas-

taajien arviot kuntotasoittain. Arvion perusteella kolmannes kiinteistöistä on kunto-

tasoltaan tyydyttäviä ja toinen kolmannes on vielä jopa sitä huonommassa kun-

nossa. Hyvä-/erittäin hyväkuntoisia rakennuksia arvioitiin olevan 34 %.  

Vertailtaessa keskenään vastanneita kuntia kokoluokan, hallinnoitavien kiinteistöjen 

määrän sekä vastaajien arvioimien kuntotasojen suhteen, voidaan tehdä seuraavat 

johtopäätökset. Kokoluokaltaan pienet kunnat, joilla on määrällisesti paljon kiinteis-

töjä hoidettavana, arvioivat rakennuskantansa kuntotason huomattavasti heikom-

maksi kuin vähän kiinteistöjä hallinnoivat kunnat. Tämä viittaa suoraan siihen, että 

pienellä ylläpitobudjetilla on hyvin haastavaa ylläpitää suurta kiinteistömassaa. 

 

Kuvio 11. Etelä-Pohjanmaan rakennuskannan kuntotasojakauman arvio. 
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9.5 Kunnossapito vastaan uudisrakentaminen 

Kyselyn kahdeksannessa kysymyksessä kartoitetaan kuntien suhtautumista ja re-

surssien käyttöä vertailtaessa kiinteistöjen kunnossapitoa uudisrakentamiseen/in-

vestointeihin. Puolet vastaajista ilmoittivat suhteen kunnossapidon ja uudisrakenta-

misen välillä 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 pyrkivät en-

sisijaisesti ylläpitämään olemassa olevia rakennuksia. Vertailtaessa käytettävissä 

olevia vuosibudjetteja ylläpidettävien kiinteistöjen määrään nähden oli vastaajien 

välillä myös huomattavia eroja. Toisaalla vuosittainen kunnossapitoon käytettävä 

budjetti ylläpidettävien kiinteistöjen määrään nähden saattoi olla moninkertainen. 

Tulkittaessa näitä eroavaisuuksia vastaajien arvioimaan kiinteistökannan kuntota-

soon nähden vahvistivat nämä tulkinnat toinen toisiaan. Kunnat, jotka hallinnoivat 

paljon kiinteistöjä pienellä budjetilla, arvioivat myös kiinteistöjen kuntotason selvästi 

muita alhaisemmaksi.  

9.6 Kiinteistökannan jakauma ja käyttöaste 

Kyselyn seitsemäs kysymys käsittelee kuntien kiinteistökannan jakaumaa eri koko-

naisuuksille ja näiden käyttöastetta. Eniten kiinteistöjä kunnilla on kasvatuksen ja 

koulutuksen piirissä, kun taas teknisen toimen ja hallinnon kiinteistöjä on vähiten. 

Tarkempi arvio Etelä-Pohjanmaan julkisen kiinteistökannan jakaumasta käy ilmi ku-

viosta 12, jossa on yhdistetty kaikkien vastaajien prosentuaaliset jakauman arviot.  
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Asuinrakennusten osuus keskiarvoon perustuvassa jakaumassa on 20 %. Tätä tar-

kastellessa tulee kuitenkin huomioida se, että puolet vastaajista ovat ulkoistaneet 

vuokra-asuntojen hallinnoinnin erilliselle kunnan alaiselle yhtiölle, jolloin heidän il-

moittama asuinrakennusten osuus tässä kyselyssä on käytännössä 0 %. Koska ky-

selyyn vastanneista puolet vastaajista ovat ilmoittaneet asuinrakennukset osana 

kunnan kiinteistömassaa ja puolet ei, voidaan kuviossa 12 esitettyä jakaumaa pitää 

hyvänä keskiarvona.  

Kysymyksen toisessa osassa vastaajat arvioivat kiinteistökokonaisuuksien käyttö-

asteita. Ihanteellisessa tilanteessa käyttöasteet olisivat luonnollisesti 100 %. Vas-

taajien ilmoittamien lukemien yhdistetyt keskiarvot vaihtelevat 79 %:n ja 95 %:n vä-

lillä. Kaikkien kiinteistökokonaisuuksien keskimääräiset käyttöasteet ilmenevät ku-

viosta 13.   

 

 

 

Kuvio 12. Kiinteistökannan jakauma kiinteistökokonaisuuksille. 



51 
 

 

 

Kuntien välisiä kiinteistöjen käyttöasteita vertailtaessa ei ilmennyt merkittäviä eroa-

vaisuuksia. Pääsääntöisesti kuntien arvioimat käyttöasteet olivat sadan ja kahdek-

sankymmenen prosentin välillä. Eniten hajontaa oli kuitenkin asuin- ja hallintoraken-

nusten käyttöasteissa. Alhaisimmat yksittäiset käyttöasteet olivat asuinrakennusten 

osalta 70 % ja hallintorakennuksilla 60 %. Korkeasta käyttöasteesta huolimatta tulee 

osan kiinteistöjen kohdalla huomioida niiden päivittäiset/kausiluontoiset käyttömää-

rät. Esimerkiksi hallinto- ja koulutuskäytössä olevien rakennusten käyttö rajoittuu 

pääsääntöisesti arkipäiville aamu kahdeksan ja iltapäivä neljän välille. Lisäksi kou-

lurakennukset ovat kesälomien ajan käytännössä tyhjillään. Näin ollen voidaan to-

deta, että suuri osa julkisista kiinteistöistä on korkeasta käyttöasteesta huolimatta 

paljon myös tyhjillään. Myös asuinrakennusten kohdalla voidaan todeta, että arviolta 

joka viides kuntien tarjoamista vuokra-asunnoista on tyhjillään käyttöasteen ollessa 

79 %. 

 

 

Kuvio 13. Kiinteistökokonaisuuksien käyttöasteet. 
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10  POHDINTA 

Tämän opinnäytetyön tarkoituksena oli kartoittaa Etelä-Pohjanmaan kuntien raken-

nuskannan nykytilaa sekä niihin kohdistuvaa ylläpitoa. Lisäksi tutkimuksessa selvi-

tettiin kuntien tietoisuutta oman kiinteistökannan korjausvelkataakan tilanteesta ja 

heidän käyttämistään keinoista sen hallitsemiseksi.  

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, että Etelä-Pohjanmaan kunnissa ollaan 

tietoisia rakennuskannassa vallitsevasta korjausvelasta. Kunnat pyrkivät ensisijai-

sesti ylläpitämään olemassa olevat kiinteistöt käyttökelpoisina vuosittaisilla perus-

parannuksilla ja peruskorjauksilla. Sähköinen kiinteistöjen hallinnointijärjestelmä on 

tärkeä apuväline kiinteistömassan ylläpidossa ja hallinnoinnissa. Valtaosalla kun-

nista on jokin sähköinen hallinnointijärjestelmä käytössä kiinteistönpidon apuväli-

neenä. Kunnat ovat myös tietoisia rakennuskannan kuntotason nykytilasta. Kunto-

tasoltaan Etelä-Pohjanmaan kuntien kiinteistöistä keskimäärin kaksi kolmasosaa on 

joko tyydyttävässä tai sitä heikommassa tilassa. Ennalta ehkäisevänä toimenpi-

teenä kunnat, joiden rakennuskanta on keskimäärin tyydyttävässä kunnossa ja var-

sinkin kunnat, joiden rakennukset ovat valtaosin heikossa kunnossa ja korjausvel-

kaa on jo kertynyt runsaasti, kannattaisi harkita kiinteistökannan eheyttämiseksi ul-

koista apuvälinettä resurssien ja toimenpiteiden ohjaamiseksi. Tähän hyvin sovel-

tuva palvelu olisi esimerkiksi luvussa seitsemän esitelty Granlundin tiedolla johtami-

sen palvelu.  

Tutkimuksessa esille nousi myös yksi selvä vaikuttava tekijä kuntien kiinteistöjen 

kuntoa tarkastellessa. Suuria kiinteistömääriä hallinnoivilla kunnilla kiinteistöjen ar-

vioitu kuntotaso oli selvästi heikompi. Suureen hallinnoitavaan kiinteistömäärään 

syynä oli kunnan vuokra-asuntojen hallinnointi. Pienillä kunnilla valtaosan rakennus-

kannasta muodostivat kunnan vuokra-asunnot kunnan hallinnoidessa niitä itse. 

Puolet tutkimukseen osallistuneista kunnista ovat eriyttäneet vuokra-asuntojen hal-

linnoinnin ja ylläpidon erilliselle kunnan alaiselle tytäryhtiölle, mikä selkeyttää toimin-

taa ja jakaa vastuualuetta eri tahoille. Pienemmän kiinteistömäärän hallinnointi on 

suhteessa helpompaa, jolloin myös kiinteistöt pysyvät keskimäärin paremmassa 

kunnossa. Myös vuokra-asuntoja hallinnoiville yhtiöille on suositeltavaa käyttää säh-

köistä kiinteistöjen hallinnointijärjestelmää ylläpidon apuvälineenä kuntien tapaan.  
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Julkisten kiinteistöjen ja etenkin päiväsaikaisessa/kausiluontoisessa käytössä ole-

vien rakennusten käyttöasteissa olisi parantamisen varaa. Suurelta osin kuntien jul-

kisissa kiinteistöissä käyttö rajoittuu arkipäiville aamu kahdeksan ja iltapäivä neljän 

välille. Näin ollen iltaisin, viikonloppuisin ja lomien aikana esimerkiksi koulutuskäy-

tössä olevat kiinteistöt ovat pääsääntöisesti tyhjillään. Tämä asia myös tiedostettiin 

ja nostettiin esille vastaajien keskuudessa, mutta ratkaisua näiden rakennusten 

käyttöasteen parantamiseen ei ole vielä keksitty.  

Tämän tutkimuksen tuloksia voidaan pitää keskimääräisenä tilanteena Etelä-Poh-

janmaan kunnissa vallitsevasta kiinteistöjen nykytilasta sekä kiinteistönpidon ta-

sosta. Tuloksia voivat hyödyntää esimerkiksi muut kunnat/julkiset toimijat kohenta-

essaan oman kiinteistökannan tilaa sekä kiinteistönpidon tasoa.  

Jatkona tälle tutkimukselle voisi esimerkiksi lähteä tarkemmin tutkimaan yksittäisen 

Etelä-Pohjanmaan kunnan kiinteistökannan euromääräistä korjausvelkaa ja keinoja 

sen suunnitelmalliseen pienentämiseen.  
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