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Tiivistelma

Rakennus- ja asuntokanta on tarked osa kansallisomaisuutta ja kotitalouksien
varallisuutta, mutta sen korjaustarpeesta on ollut vain vahan tietoa. Nyt julkaistu
raportti paivittdd korjaustarpeen tilannekuvan vuoteen 2050 saakka. Tutkimuk-
sen toisena tavoitteena oli kehittada lapinakyva seka helposti toistettava mene-
telma korjausrakentamistarpeen arvioimiseksi tulevaisuudessa. Jatkossa mal-
lilla voidaan laskea esimerkiksi asuinrakennusten energiatehokkuuden paranta-
miseen tahtaavien politiikkatoimien kustannuksia. Mallissa lahtokohtana on ny-
kyinen asuinrakennuskanta, ja tulevan kehityksen maarittaa vaestdéennuste ja
arvio asuntojen keskikoon kehityksesta.

Aikavalilla 2022-2050 asuinrakennusten teknisen korjaustarpeen arvioidaan
olevan vuosittain keskimaarin 4,07 miljoonaa neliéta. Tama tarkoittaa noin 7,8
miljardin euron investointeja. Suurin osa teknisesta korjaustarpeesta tulee oma-
koti- ja rivitaloista. Ainoastaan paakaupunkiseudulla kerrostalojen korjaustar-
peen Osuus on suurempi.

Talla hetkelld korjausinvestointien kokonaismaara vastaa melko hyvin vuotuista
korjaustarvetta, mutta tarve kasvaa tulevaisuudessa, koska rakennuskanta
ikédantyy. Korjausrakentamisen merkitys kokonaismarkkinasta kasvaa, koska
uudisrakentamisen vuosittainen maara vahenee ja rakennuskannan koko ei juuri
kasva, vaan mahdollisesti jopa pienenee.

Tutkimuksessa on erotettu teknisesti perusteltu korjaustarve ja taloudellisesti
perusteltu korjaustarve. Kaikille asunnoille ei valttamatta ole kysyntaa tulevai-
suudessa, joten niiden korjaaminen ei ole taloudellisesti kannattavaa. Siksi on
tarkeda tietda, miten asuntokysynta ja -tarjonta kohtaavat tulevaisuudessa eri
alueilla. Koko maassa noin 95 prosenttia teknisesta korjaustarpeesta on myos
taloudellisesti perusteltua, mutta alueellisesti osuudessa on vaihtelua. Vaikka
vaestodaan menettavilla alueilla kaikkia asuinrakennuksia ei kannata korjata, tar-
vitaan myds sielld uudisrakentamista, jolla vastataan asuntomarkkinoiden muut-
tuviin tarpeisiin.

Suurin osa teknisesta korjaustarpeesta tulee pientaloista (omakoti- ja rivitalot).
Koko maassa noin 70 prosenttia, mikd on hieman enemman kuin niiden osuus
kerrosalasta. Kerrostalojen korjaustarve keskittyy paakaupunkiseudulle ja mui-
hin kasvaviin keskuksiin. Suurella osalla muita alueita valtaosa korjaustarpeesta
tulee pientalouista.

Raportin tekijat haluavat kiittaa tilaajia, Kiinteistdliitto, Kiinteistdalan koulutus-
saatid, Suomen Hypoteekkiyhdistys, Rakennusteollisuus RT, ja Rakennusinsi-
ndaoriliitto RIL, rahoituksesta ja hyvasta yhteistyosta.
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Esipuhe

Tarve paivittaa Kiinteistoliiton vuonna 2015 tilaama "Asuinrakennusten korjaus-
tarve” -tutkimus oli kypsynyt jo jonkin aikaa. Rakentamisen saantely-ymparisto,
asuntojen alueellinen kysynta ja talous ovat kokeneet merkittavia muutoksia.
EU:n jdsenmaiden sopimat hiilineutraalisuustavoitteet seka talous- ja vaestoke-
hitys vaikuttavat laajasti asuinrakennuskantaan.

Rakennuskannan "korjausvelalla” kuvataan sitd rahamaaraa, joka olemassa
oleviin rakennuksiin olisi pitanyt investoida, jotta ne olisivat kaytdon kannalta hy-
vassa kunnossa. "Velan” laskenta ei ota kantaa ovatko rakennukset kaytdssa
vai tyhjia saatikka kuinka kauan niiden oletetaan olevan kaytdssa tulevaisuu-
dessa.

Suomen kaupungistuminen ja vaeston ikaantyminen kohdentaa muuttoliikkkeen
kasvaville kaupunkiseuduille ja kuntakeskuksiin. Kasvava maara asuntoja ja
muita rakennuksia jaa osin tai kokonaan ilman kayttajia. Tosin rakennuksia -
erityisesti asuntoja- korjataan vaikka se ei investointina ole jarkevaa. Asuntoon
liittyy usein muitakin arvoja kuin hinta kauppakirjassa.

Rakennuskannan "korjausvelan” on arvioitu olevan 30 — 50 miljardia euroa.
Vaihteluvali kertoo tarpeesta maaritelld "korjausvelka” -kasite ja sen laskenta-
tapa tdsmallisesti. Samalla tyhjan rakennuskannan osalta voisi tehda luottotap-
piokirjauksen varovaisuusperiaatteen mukaisesti.

"Korjausvelan” lyhentdminen ei ole ainoa hyva syy rakennusten ja asuntojen
korjaamiseen. Laatutasoa parantavat korjaukset kohentavat mm. asuinraken-
nuskannan arvoa, vaikka ne eivat kaikilta osin lyhenna "korjausvelkaa”.

Tama raportti auttaa hahmottamaan asuinrakennusten korjaamisen tarvetta,
ehtoja, suuruutta ja riskeja. Raportti tuo esiin korjausrakentamisen maaran
herkkyyden suhteessa taustaoletuksiin.

Haluan kiittda lampimasti tutkimuksen toteuttaneita Pellervon taloustutkimusta
PTT, ja Tampereen yliopistoa, seka hanketta tiedollisesti ja taloudellisesti tuke-
neita Kiinteistdalan koulutussaatiota, Suomen Hypoteekkiyhdistysta, Raken-
nusteollisuus RT:t4, ja Rakennusinsindoriliitto RIL.

Helsingissa 21.4.2022
Harri Hiltunen

Suomen Kiinteistoliitto
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Vuoden 2020 lopussa Suomessa oli alle 2,8 miljoonaa vakituisesti asuttua
asuntoa ja yli 1,3 miljoonaa asuinrakennusta, joiden osuus kaikista rakennuk-
sista oli 86 prosenttia. Kerrosalalla mitattuna omakoti- ja paritalot muodostivat
yli puolet, kerrostalot reilun kolmasosan ja rivitalot noin 10 prosenttia kaikkien
asuinrakennusten kerrosalasta. Asuinrakennukset ovat merkittdva osa Suo-
men rakennuskantaa. Vuoden 2021 keskihinnoilla asuntokannan arvo on noin
480 miljardia euroa. Asunto on myds suurelle osalle suomalaisista selvasti
merkittavin varallisuusera. Asunnon omistavilla kotitalouden paaasiallisen
asunnon mediaaniarvo oli vuonna 2019 yli 150 000 euroa. (SVT 2019; SVT
2020a)

Rakennus- ja asuntokanta on tarke& osa kansallisomaisuuttamme, ja sen kor-
jaamisen arvo on kansantaloudelle merkittava era. Onkin yllattavaa, etta kan-
santalouden kannalta nain merkittdvan varallisuuseran nykytilasta ja tulevasta
korjaustarpeesta on saatavilla vain vahan tietoa. Vuodesta 2013 eteenpain Ti-
lastokeskus on tuottanut tietoa asuinrakennusten korjauksista kyselytutkimuk-
sella, jossa tiedustellaan asunnon omistajien ja asunto-osakeyhtididen korjauk-
siin kayttdmaa rahamaara. Kyselyn ulkopuolelle jadvat vapaarahoitteiset
vuokra-asunnot, kesamokit ja oman tyén arvo. Vuonna 2020 korjauksien arvo
oli 6,4 miljardia euroa, mika oli 6,2 prosenttia enemman kuin vuotta aikaisem-
min. Korjausrakentamisen tilastointia vaikeuttaa se, etta sille ei ole olemassa
mitaan virallista, yhteisesti kaytettya luokitusta. (SVT 2020b)

Suomen asuinrakennuskannan tulevien vuosikymmenien korjaamiseen ja kor-
jaustarpeeseen kohdistuu kasvavaa mielenkiintoa. Tietoa tarvitsevat poliittisten
paatdksentekijoiden lisaksi asunnonomistajat, rahoittajat seka lukuisat kiin-
teisto- ja rakennusalan asiantuntijaorganisaatiot. Asuinrakennuisten perustel-
tua korjaustarvetta voidaan arvioida monella tavalla. Korjaustarvetta on arvioitu
yksityiskohtaisesti esimerkiksi vuonna 2015 PTT:n, VTT:n ja KTl:n toimesta
seka vuonna 2016 VTT:n arvioimana. Naiden hankkeiden antamat arviot
asuinrakennusten korjaustarpeesta perustuvat erilaisiin menetelmiin ja taten
poikkeavat toisistaan (Hietala ym. 2015; Nippala ja Vainio 2016). Nyt kasilla
oleva raportti paivittda korjausrakentamisen tilannekuvan ja tulevaisuudenna-
kymat aikavalille 2022—2050.



1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Hankkeen paatavoitteena on arvioida asuinrakennusten korjaustarvetta vuo-
sille 2022-2050. Korjaustarpeen suuruutta on arvioitu seka kansallisella etta
alueellisella tasolla. Korjaustarpeen arviointi kansallisella tasolla palvelee ver-
tailukelpoisen tiedon tuottamista suhteessa muihin maihin. Muiden Euroopan
maiden korjausaste vaihtelee yhden prosentin molemmin puolin. Alueellinen
tarkastelu tuottaa tietoa siita, kuinka taloudellinen korjaustarve tulee kehitty-
maan vaestokehitykseltaan toisistaan poikkeavilla alueilla.

Hankkeessa korjaustarpeen arviointi perustetaan lapinakyvalle, toistettavalle ja
joustavalle viitekehykselle. Lapinakyvyys mahdollistaa korjaustarvearvion kriit-
tisen tarkastelun, kun viitekehys ja sen osakokonaisuudet kuvataan hank-
keessa yksityiskohtaisesti. Toistettavuus palvelee korjaustarvearvion paivitta-
mistd myds tulevaisuudessa vain vahaisilla kustannuksilla. Hankkeessa kaytet-
tava malli on koostettu yhtenaiseksi paketiksi R-ohjelmointikiella. Joustavuus
tarkoittaa sita, etta viitekehyksen taustalla olevia oletuksia voidaan helposti
muokata, mika palvelee erilaisten skenaario- ja herkkyyslaskelmien tekoa.

Korjaustarpeeseen vaikuttavat tekijat, kuten vaestonkehitys, kaupungistumi-
nen, asuntojen poistuma ja korjaussykli, eivat valttamatta kehity tulevaisuu-
dessa ennustetulla tavalla. Tasta syysta hankkeessa toteutetaan erilaisia ske-
naario- ja herkkyyslaskelmia, joiden avulla voidaan arvioida sita, milla muuttu-
jilla on merkitysta korjaustarpeen maaraytymisessa tulevaisuudessa. Aikai-
sempien tuloksien mukaan korjaustarve ei vaikuta olevan kovin herkka esimer-
kiksi vaestdennusteiden muutoksille, vaan se on riippuvainen ennemminkin ny-
kyisen asuntokannan koosta ja rakenteesta (Sandberg ym. 2014).

Pelkan teknisesti perustellun korjaustarpeen arviointi ei kuitenkaan viela riita,
koska kaikille asunnoille ei valttamatta ole kysyntaa tulevaisuudessa, jolloin nii-
den korjaaminen ei ole taloudellisesti kannattavaa. Tassa suhteessa merkityk-
sellistd on se, miten asuntokysynta ja -tarjonta kohtaavat eri alueilla tulevina
vuosikymmenina. Hankkeen yhtena tavoitteena on arvioida teknisesti perustel-
lun korjaustarpeen lisaksi myos taloudellisesti perusteltua korjaustarvetta, jol-
loin mallinnusparametrit maaritelldén asuinalan kysynta ja tarjonta huomioiden
aluetasolla vaestdéennusteeseen perustuvan tyypittelyn mukaisesti. Seka alue-
tyyppitasolle ettd koko maan tasolle tehtavat aggregoinnit perustuvat kuntata-
solla tehtyyn mallinnukseen, josta saadaan kuntakohtaiset aktiviteetit rakenta-
miselle, korjaamiselle ja asuntojen poistumalle ja jotka edelleen aggregoidaan
aluetyypeittain ja koko maan asuinrakennuskannnan tasolle.



1.3 Menetelmat korjaustarpeen tutkimiseen
1.3.1Dynaamiset MFA-mallit

Tassa raportissa Suomen asuinrakennusten korjaustarvetta on arvioitu dynaa-
miseen materiaalivirtojen analyysiin (Dynamic Material Flow Analysis) perustu-
valla mallilla, eli MFA-mallilla. Malli tuottaa kuvauksen asuinrakennuskannan
koosta ja muutoksesta ajassa. Se sopii erityisesti pitkdn aikavalin tarkastelui-
hin. Mallissa asuinrakennuskannan koon maarittaa vaeston tarve asunnoille,
joka maarittyy vaestdn maaran ja asuntokuntien koon perusteella. Mallista
saadaan aikasarjavirrat asuinrakennusten uudisrakentamiselle, korjausraken-
tamiselle ja poistumalle asumiskaytdsta. Korjaustarvetta voidaan arvioida luon-
nollisella korjausasteella, joka kuvaa korjausten osuutta asuinrakennuskan-
nasta, joka kullakin hetkella tarvitaan ikdantyvan asuinrakennuskannan kun-
non yllapitamiseksi. Luonnollista korjausastetta voidaan verrata toteutuneisiin
korjauksiin ja talla tavoin arvioida onko korjausten maara riittdva suhteessa
asuinrakennuskannan ikdantymiseen (tekninen korjaustarve) tai vaeston tar-
peeseen asunnoille (taloudellinen korjaustarve). Lisaksi mallin avulla voidaan
arvioida kuinka suuri korjausasteen tulisi olla mittavien rakennusinfrastruktuu-
riin kohdistuvien muutosten, kuten esimerkiksi asuinrakennuskannalle asettet-
tujen energiatehokkuustavoitteiden saavuttamiseksi. (Sartori ym. 2016)

Aiemmassa tutkimuskirjallisuudessa MFA-malleja on kaytetty asuinrakennus-
kannan pitkan aikavalin kehityksen aikasarjakuvauksiin esimerkiksi Hollan-
nissa (B. Muller 2006), Norjassa (Bergsdal ym. 2007) ja Kiinassa (Hu ym.
2010a, 2010b ja 2010c). Naiden ensimmaisen aallon MFA-mallinnusten jal-
keen menetelmaa on jatkokehitetty erityisesti korjausrakentamisen tarkaste-
luun sopivaksi (Sartori ym. 2008, 2016). Asuinrakennuskannan koon mittana
mallinnuksessa voidaan kayttda kerrosalaa (Sartori ym. 2008) tai rakennusten
maaraa (Sartori ym. 2016). Korjausrakentamisen arviointiin kehitetyillda MFA-
malleilla on tutkimuskirjallisuudessa vertailutarkoituksessa mallinnettu asuinra-
kennuskannan pitkan aikavalin kehitysta ja korjaustarvetta yhteensa 12 Euroo-
pan maassa (Sandberg ym. 2016; Sartori ym. 2016). Kirjallisuus on lisaksi
osoittanut mallinnukseen liittyvia keskeisia epavarmuuksia (Sandberg ym.
2014).

MFA-malli on dynamiikaltaan diskreetti. Mallin kayttamiseksi tarvitaan aikasar-
jat vaestdn maarasta ja asuntokuntien keskikoosta. Tarkastelun perustuessa
asuinrakennusten maaraan, sopiva mitta asuntokuntien koolle on asuinraken-
nusten keskimaarainen asukasmaara, jota voidaan arvioida asuntokuntien
keskikoon ja asuinrakennusten keskimaaraisen asuntomaaran perusteella.
Tarkastelun perustuessa pinta-alaan, asuntokuntien keskikokoa voidaan arvi-
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oida asumisvaljyydella, eli keskimaaraiselld asuinpinta-alalla per henkil. Ny-
kyhetkesta taaksepain vaestdon maara ja asuntokuntien keskikoko voidaan
maarittaa tilastojen perusteella ja tulevaisuudelle voidaan esittda erilaisia ske-
naarioita niiden kehityksesta esimerkiksi vaestéennusteen pohjalta. (Sartori
ym. 2016)

Aikasarjojen lisaksi MFA-mallin kayttamiseksi maaritelladn rakennuksen pois-
tumaa asuinrakennuskannasta seka rakennuksen korjaamista kuvaavat toden-
nakoisyysfunktiot. Naiden avulla saadaan mallinnettua rakennuksen kaytt6ikaa
kuvaava kayttoikaprofiili ja korjauksia kuvaava korjausprofiili. Mallin tuloksena
saadaan jo aiemmin mainitut asuinrakennuskannan kehitysta kuvaavat virrat,
eli rakennusten poistuma asumiskaytdsta, uudisrakentaminen ja korjausraken-
taminen. (Sartori ym. 2016)

Building stock model
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Renovation
function
{ Inputs ) Stocks |

Kuvio 1. Asuntokannan dynaamisen mallin (MFA-malli) toimintaperiaate® (Sar-
tori ym. 2016, 15).

Asuinrakennuskanta voidaan jakaa mallinnuksessa rakennusvuoden perus-
teella ikaluokkiin hienojakoisemman tarkastelun mahdollistamiseksi. Euroopan

3 Vaestdn maara (P) ja asuntokuntien keskikoko (Pp) maarittavat asuntokannan koon
(SD) seka sen muutoksen (Stock change). Lisaksi mallin kayttdmiseksi tarvitaan arviot
asuinrakennusten poistuman seka korjausten toteutumisen todennakéisyyksista suh-
teessa aikaan (Demolition function, Renovation function). Nailla syétteilld malli tuottaa
arviot poistuman (Ddem), uudisrakentamisen (Dnew) ja korjausrakentamisen (Dren) vir-
roista.
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maiden asuntokantojen kehitysta vertailevissa selvityksissa ikaluokkien jaotte-
luperusteena on kaytetty Euroopan historian suurimpia sosioekonomisia muu-
toksia. Toinen yhta valtiota koskevissa tarkasteluissa toimiva jaotteluperuste
on jakaa rakennukset ikaluokkiin maassa sovellettujen rakennusteknologian ai-
kakausien ja niiden muutosten perusteella. (Sandberg ym. 2016; Sartori ym.
2016)

Mallin sybtteena kaytettavien vaestdon maaran ja asuntokuntien keskikoon ai-
kasarjojen tulee olla tarpeeksi pitkia, silla asuinrakennuskanta uudistuu hitaasti
ja sen kayttéika on pitka. Tilastoiduissa aikasarjoissa voi kuitenkin sellaise-
naan olla voimakasta lyhyen aikavalin vaihtelua. Jotta tallaiset lyhytaikaiset ja
tilapaiset vaihtelut eivat vaikuttaisi tuloksiin harhaanjohtavasti, MFA-mallin
syotteena voidaan kayttaa tasoitettuja aikasarjoja raakojen tilastojen sijaan.
Talla tavoin on toimittu myés aikaisemmissa Euroopan maita koskevissa mal-
linnuksissa, joissa on kaytetty tasoitettuja aikasarjoja vaeston maarasta ja
asuntokuntien keskikoosta. Naissa mallinnuksissa aikasarjat on koottu 300
vuotta (vuodet 1800-2100) kasittavien tilastoiden ja skenaarioiden pohjalta.
(Sandberg ym. 2016; Sartori ym. 2016)

Asuinrakenenusten poistuman todennakdisyytta asumiskaytosta ajan suhteen
kuvataan usein weibull-muotoisella todennakdisyysjakaumalla, koska weilbull-
muoto huomioi normaalijakaumaa paremmin asuinrakennuskannan kehityksen
keskeiset ominaisuudet. Ensinnakin poistuman todenn&koisyys pysyy raken-
nusajankohdan jalkeen tietyn ajanjakson ajan nollassa. Taman ajanjakson pi-
tuus voidaan maarittda weibull-jakauman lokaatioparametrilla. Normaalijakau-
massa poistumatodennakdisyys olisi positiivinen rakennusajankohdasta 1ah-
tien. Toiseksi tietyilla parametrikombinaatioilla weibull-jakauman hanta venyy
pitkaksi ja jakauma onnistuu tala tavoin kuvaamaan niiden vanhojen arvo- ja
perintdrakennusten osuutta asuinrakennuskannasta, jotka on haluttu sailyttada
purkamisen tai muun asumiskaytosta poistamisen sijaan. Poistumajakauma
maaritetdan MFA-malleissa sellaiseksi, ettd sen perusteella saatava asuinra-
kennusten kayttoikaprofiili vastaa mahdollisimman hyvin asuinrakennusten to-
dellista kayttoikaa. Aikaisemmassa Norjaa koskevassa mallinnuksessa asuin-
rakennusten poistumajakauman lokaatioparametriksi on asetettu 40 vuotta,
joka tarkoittaa ettd ensimmaisen 40 vuoden aikana rakentamisesta asuinra-
kennusten ei oleteta poistuvan asumiskaytosta (Sartori ym. 2016). Taman jal-
keen asuinrakennuksia alkaa poistua asumiskaytosta kunnes 270 vuoden jal-
keen kaikkien rakennusten oletetaan poistuneen asumiskaytosta. Kyseisen
poistumajakauman perusteella asuinrakennuksen keskimaarainen kayttdika on
125 vuotta, joka vastaa arviota niiden todellisesta kayttdiasta Norjassa (Bohne
ym. 2006: 126 + / - 43 vuotta). (Sartori ym. 2016)
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Rakennusten korjaustodennakoisyytta kuvaavan todennakoisyysfunktion maa-
rittdminen tilastotietoihin perustuen on haastavaa korjausrakentamisen tilas-
tointiin liittyvista puutteista johtuen. Tilastotietojen perusteella on vaikeaa arvi-
oida korjausten esiintymisen hajontaa suhteessa rakennuksen kayttoikaan.
Aiemmissa selvityksissa korjaustodennakoisyysjakaumaan on sisallytetty eri-
laisia korjaussykleja, jotka kuvaavat erilaisten korjausten toteutumista. Kor-
jaussyklien funktiomuotona on useimmiten kaytetty normaalijakaumaa. Esi-
merkiksi Norjaa koskevan mallinnuksen perusskenaariossa korjausjakaumaan
sisaltyy kolme erillistd normaalijakaumamuotoista korjaussyklia (Sartori ym.
2016). 20 vuoden vaihteluvalin syklilla on kuvattu lammityslaitteiston uusimisen
kaltaisia korjauksia, 30 vuoden vaihteluvalin syklilld rakennuselementtien, ku-
ten ikkunoiden ja ovien uusimisia ja 40 vuoden syklilla syvemmalle rakennuk-
sen vaippaan kohdistuvia remontteja. (Sartori ym. 2016)

MFA-mallin todennakéisyysjakaumat
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Vuosia rakennusajankohdasta

Kuvio 2. Sartoria ym. (2016) mukailevat todennékdisyysjakaumat asuinraken-
nusten poistumalle seka 20 ja 40 vuoden vilein tdpahtuville korjauksille *.

Poistumatodennakdisyyden ja korjaustodennakodisyyden jakaumien avulla ra-
kennukselle mallinnetaan kayttdika- ja korjausprofiilit, jotka kuvaavat asuinra-
kennuksen todennakoisyytta olla asumiskaytdssa ja tulla korjatuksi kunakin
ajankohtana rakennusvuodesta lahtien. Kummatkin profiilit vaimenevat nol-

4 Weibull-muotoisen poistumatodennakoisyyttd kuvaavan todennékoisyysjakauman
(p_dem), lokaatioparametrina kaytetty 40 vuotta ja paattymispisteena 270 vuotta. Nor-
maalijakauman muotoisten korjausten todennakdisyyttd kuvaavien todennakdisyysja-
kaumien (p_ren20 ja p_ren40) vaihteluvaleind on kaytetty 20 ja 40 vuotta. Kuvaajan
vaaka-akselilla aika ja pystyakselilla todenndkdisyys sille, ettd asuinrakennus postuu
asumiskaytostd (p_dem) tai siihen kohdistuu lAmmityslaitteiston uusimisen kaltaisia
(p_ren20) tai syvemmalle rakennuksen vaippaan kohdistuvia korjauksia (p_ren40).
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laan, kun aikaa on kulunut tarpeeksi, silla rakennukset lopulta poistuvat asu-
miskaytosta, puretaan tai hajoavat. Talla tavoin korjausprofiili riippuu korjausto-
dennakoisyyden lisdksi myds kayttdikaprofiilista, joka maarittyy suoraan pois-
tumatodennakodisyyden perusteella. Korjausprofiilista saadaan myds korjaus-
luku, joka kuvaa rakennuksille tehtavien korjausprofiiliin sisaltyvien korjauksien
keskimaaraistd maaraa tarkasteltavalla ajanjaksolla. Korjausluku on sita pie-
nempi mitd suuremman korjausvalin korjaussyklista on kyse ja mita lyhyempi
tarkasteltava ajanjakso on kyseessa. Korjausluku auttaa ymmartamaan kuinka
harvinaisia etenkin laajemmat korjaustydt luonnostaan ovat. Korjausluku aut-
taa myds ymmartamaan korjaussyklia lyhentavan politiikan tarpeen mittavissa
rakennuskantaa uudistavissa toimenpiteissa, kuten tavoitteellisessa asuinra-
kennuskannan energiatehokkuuden parantamisessa. Esimerkiksi Norjan asun-
tokantaa koskevan mallinnuksen perusteella 40 vuoden vélein toteutettavia
korjauksia tehtiin koko rakennuskannan asunnoille koko tarkasteluajanjaksolla
(300 vuotta) keskimaarin 1,63 kertaa (Sartori ym. 2016). Lyhimman kayttéian
asuinrakennuksille naita korjauksia ei tehty koskaan ja pisimman kayttéian ra-
kennuksille ne tehtiin jopa 7 kertaa. (Sartori ym. 2016)

MFA-mallin kayttdikaprofiili ja korjausprofiilit
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Kuvio 3. Sartoria ym. (2016, 16) mukailevat asuinrakennusten kayttéikaprofiili
seké 20 ja 40 vuoden korjausprofiilit. Selite kuvion tulkinnalle alaviitteessa®.

5 Kayttoikaprofiili (L) kuvaa asuinrakennuksen todennakoisyytta (%) olla
asumiskaytossa (pystyakseli vasemmalla) kullakin ajanhetkelld rakennusa-
jankohdasta laskettuna (vaaka-akseli). Kayttoikaprofiili perustuu poistuman
todennakdisyysjakaumaan (p_DEM,
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MFA-mallien tulosten luotettavuutta voidaan arvioida vertaamalla niita tilastoi-
tuun dataan asuinrakennuskannan koosta, poistumasta seka uudis- ja korjaus-
rakentamisen maarasta. Usein tarpeeksi pitkia aikasarjoja tallaiseen arviontiin
on saatavilla vain asuinrakennuskannan koosta, jota on tilastoitu useimmissa
Euroopan maissa 1800-luvulta tai 1900-luvun alusta l&htien. Myds uudisraken-
tamisen maarasta on saatavilla luotettavaa tilastoitua dataa, mutta vain viimei-
siltd vuosikymmenilta. Poistuman arviointiin voidaan kayttaa tilastoitua poistu-
maa asuinrakennuskannan virallisista tilastoista, huomioiden poistuman maa-
rittely ja tilastointikdytannot tilastossa. Kaikkein haastavinta on 10ytaa tilastol-
lista vertailupintaa korjausrakentamiselle. Korjauksia koskevat aineistot ovat
useimmiten poikkileikkausdataa yksittaisista kyselyista tai aikasarjoja korjaus-
investoinneista. Tallaisia aineistoja on haastavaa verrata MFA-mallista saata-
vaan arvioon korjausrakentamisesta, joka kuvaa korjausten joko kohteena ole-
vien rakennusten maaraa tai pinta-alaa. (Sartori ym. 2016)

MFA-mallinnuksella on pystytty kohtuullisella tasolla vertailemaan asuinraken-
nuskannan pitkan aikavalin kehitysta ja korjaustarvetta joidenkin Euroopan
maiden® valilla, vaikka maiden tilastointikdytannot eroavat toisistaan (Sand-
berg ym. 2016). Suurin vaikutus tulevaisuuden rakennuskannan kehitykseen
mallinnusten perusteella on ennustetulla vaestdnmuutoksella. Talla on erilaisia
implikaatioita esimerkiksi siihen, kuinka rakennuskantaa uudistavat tavoitteet
(kuten energiatehokkuustavoitteet) olisi optimaalista toteuttaa. Maissa joissa
vaeston kasvun on ennustettu olevan korkeaa, uudisrakentaminen korostuu ta-
voitteiden saavuttamisessa. Maissa, joissa vaki vahenee, painottuu korjausra-
kentamisella saavutettavissa oleva, jo olemassa olevan rakennuskannan uu-
distaminen. Tutkimuskirjallisuus alleviivaa huomiota, ettd ikaantyvan rakennus-
kannan markkinaehtoisesti tapahtuvilla korjauksilla ei todennakdisesti kyeta
saavuttamaan Euroopan unionin rakennuskannan energiatehokkuuden kehi-
tykselle esitettyja tavoitteita. Energiatehokkuustavoitteiden saavuttamiseksi tut-
kimuskirjallisuudessa on esitetty sellaista poliittista ohjausta vahemman kehit-

Kuvio 2). Korjausprofiilit (p_ REN_cycle) kuvaavat asuinrakennuksen
todennakdisyytta (%) tulla korjatuksi (pystyakseli oikealla) kullakin ajanhetkella
rakennusajankohdasta laskien (vaaka-akseli). Kuvan korjausprofiilit perustuvat
20 ja 40 vuoden korjausjakaumiin (p_REN,

Kuvio 2). Korjausluku saadaan laskettua korjausprofiileiden kuvaajien alle jaavasta
pinta-alasta.

6 Kypros, Tsekki, Ranska, Saksa, Iso-Britannia, Kreikka, Unkari, Alankomaat, Norja,
Serbia ja Slovenia
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tyneiden alueiden asuinrakennuskannan korjauksille, jolla varmistetaan ener-
giatehokkuuskysymysten huomiointi toteutuvien korjausten yhteydessa tai jopa
nostetaan korjausaktiviteetin tasoa. (Sandberg ym. 2016)

Lyhyella ja keskipitkalla aikavalilla MFA-malli ei kuvaa rakennuskannan kehi-
tysta yhta hyvin kuin pitkalla aikavalilla. Malli ei myéskaan huomioi monia ra-
kentamiseen, korjauksiin ja poistumaan vaikuttavia tekij6ita, kuten taloudellisia,
alueen ilmastoon tai tyollisyyteen liittyvia tekijoitd (Sandberg ym. 2016). Lisaksi
mallin tuloksiin vaikuttavat ne epavarmuudet, jotka liittyvat mallin syotteena
kaytettaviin parametreihin ja aikasarjoihin. Epavarmuuksien vaikutuksia MFA-
mallin tuloksiin voidaan arvioida herkkyystarkasteluiden avulla, joissa paramet-
reille annetaan eri arvoja silla skaalalla, jolla epdvarmuuden arvioidaan vaihte-
levan. MFA-mallien parametreihin liittyy epavarmuutta ensinnakin, koska mal-
lin sovittaminen historialliseen kehitykseen on osittain haastavaa rakentami-
seen ja erityisesti korjausrakentamiseen liittyvien tilastoitujen tietojen puuttei-
den vuoksi. Toinen epavarmuutta tuloksiin tuottava seikka liittyy syéteparamet-
rien tulevaisuuden kehityksen arvioihtiin. MFA-mallin tulosten on osoitettu
herkkyystarkasteluissa olevan erityisen herkkid muutoksille vaesténkehityk-
sessa ja rakennusten kayttdidssa. (Sandberg ym. 2014)

1.3.2ASPE- ja ASKO-mallit

Aiemmissa Suomen asuinrakennusten korjaustarvetta kasittelevissa selvityk-
sissa on kaytetty viranomaistarpeisiin kehitettya asuinrakennusten teknisen
korjaustarpeen ennakointimallia, eli ASPE-mallia (esim. Hietala ym. 2015).
Mallia on kuitenkin kritisoitu, silla sen tulokset eivat ole vertailukelpoisia Tilas-
tokeskuksen toteutuneiden korjausten tilastojen kanssa ja nain ollen sen avulla
on haastavaa arvioida korjaustarvetta suhteessa toteutuneisiin korjauksiin.
Heikko verrattavuus johtuu siita, ettda ASPE-malliin ei ole sisallytetty tiettyja
korjausrakentamisen eria (asunto-osakeyhtion vastuulla olevat huoneistokor-
jaukset ja vuosikorjaukset), jotka sisaltyvat Tilastokeskuksen arvioon korjaus-
rakentamisesta. Nama erat kuitenkin huomioidaan ASPE-mallin pohjalta kehi-
tetyssa asuinrakennusten koko korjaustarpeen ennakointimallissa eli ASKO-
mallissa (esim. Nippala ja Vainio 2016).

ASPE- ja ASKO-mallit etenevat muutoin samalla tapaa korjaustarpeen maarit-
tamisessa, mutta niihin sisallytetaan eri teknisten korjausten ja laadunparan-
nusten erat. ASPE-mallissa huomioidaan vain harvoin tehtavat korjausinves-
toinnit, jotka kohdistuvat rakennuksen rakenteisiin ja teknisiin osiin. ASKO-mal-
lissa korjaustarvetta tarkastellaan laajemmin niin, etta siihen on siséllytetty tek-
nisten korjausten lisaksi tietyt laadunparannukset. Tekniseen korjaustarpee-
seen ASKO-mallissa sisaltyy ASPE-mallista eroten myods vuosikorjaukset ja
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kunnossapito. Laadunparannuksista ASKO-mallissa on huomioitu esteetto-
myyskorjaukset (hissi, kulkurampit, esteeton wc, pesuhuone jne.) ja luvanva-
raisen kojausrakentamisen edellyttdmat energiatehokkuuden parannukset.
Kummassakaan tarkastelussa ei ole huomioitu rakennusten tai tilojen koko-
naan uusia rakennusosia, laitteita ja varusteita. Vaikka ASKO-malli on kehitetty
siita nakdkulmasta, ettd se olisi mahdollisimman hyvin verrattavissa Tilasto-
keskuksen tilastoihin korjausrakentamisesta, hankaluutta vertaamiseen tuo se,
etta Tilastokeskuksen maaritelma korjausrakentamisesta sisaltaa myos taysin
kunnossa olevien rakennusosien, laitteiden ja varusteiden uusimisen. Nama
erat siis kasvattavat tilastoitua korjausrakentamisen arvoa mutta niita ei ole pe-
rusteltua sisallyttda korjaustarpeen arvioon makrotasolla. (Hietala ym. 2015;
Nippala ja Vainio 2016)

Taulukko 1. Korjausrakentamisen erdt ASPE- ja ASKO-malleissa.

ASPE ASKO

(Hietala ym. 2015) (Nippala ja Vainio 2016)
Tekniset Peruskorjaukset, peruspa- Rakenteiden korjaukset ja uu-
korjaukset | rannukset ja rakenteiden simiset, vuosikorjaukset ja kun-

uusimiset nossapito, rakennuksen suun-

Kohde: Talorakenteiden ja nitelmallinen loppuunkaytto

teknisten jarjestelmien osat | Teknisten korjausten korjaus-
(TALO2000 nimikkeistd ra- | tarve: kuluminen, vanhenemi-

kennuksen osista) nen, vaurioituminen, raken-
nusosan vika/palvelukyvyn
puute
Laadunpar- | - Lammitystavan lisaykset/muu-
annukset tokset, varustelisdykset/tila-

muutokset, rakennuksen siséai-
set/ulkoiset laajennukset, ra-
kennuksen osittainen/kokonai-
nen purku + mahdollisesti uu-
den rakentaminen

Laadunparannusten korjaus-
tarve: esteettémyys, energiata-
lous, toiminnallinen puute,
kayttétarkoitusmuutos, tilamuu-
tos
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Korjaus- Tekninen korjaustarpeen Koko korjaustarpeen: tekninen

tarve korjausinvestoinnit korjaustarve kokonaisuudes-
sisaltaa saan seka tarkasteluun valitut
laadunparannukset

ASPE- ja ASKO-mallit etenevat korjaustarpeeseen sisallytettavien korjauserien
maarittelyn jalkeen samalla tapaa. Malleissa oletetaan, etta korjaustarve, -toi-
menpiteet ja kustannukset riippuvat rakennuksen iasta ja tyypista. Esimerkiksi
PTT:n toteuttamassa ASPE-mallilla tehdyssa selvityksessa (Hietala ym. 2015)
korjaustarve lasketaan kymmenenvuotisjaksoille ja laskennassa lahdetaan liik-
keelle tarkasteluajanjakson alkuvuoden rakennuskannasta. Rakennuskanta
jaetaan mallissa kolmeen talotyyppiin: 1. erillisiin pientaloihin (omakotitalot), 2.
kytkettyihin pientaloihin (rivitalot) ja 3. asuinkerrostaloihin. Rakennukset on ja-
ettu ikaluokkiin valmistumisvuoden perusteella. Uusimmat ikaluokat ovat kym-
menen vuoden mittaisia ja vanhimmat 20-30 vuoden mittaisia. Mallissa asun-
toja poistuu asuntokannasta oletetun poistumasuhteen mukaisesti. Lisaksi uu-
sia asuinrakennuksia tulee rakennusoletusten mukaisesti kantaan. (Hietala
ym. 2015)

PTT:n selvityksen ASPE-mallissa korjausikaisten rakennusten maara saadaan
tarkasteltaville kymmenenvuotisjaksoille rakennusten valmistumisvuoden pe-
rusteella. Korjausikaisesta rakennuskannasta poistetaan askettain korjatut ja
pitkdan vailla vakituisia asukkaita olleet rakennukset ja saadaan arvio korjaus-
tarpeessa olevien rakennusten maarasta. Rahamaarainen arvio korjaustar-
peelle saadaan kertomalla korjaustarpeessa olevien rakennusten maara kor-
jaustoimenpiteiden yksikkokustannuksilla. Korjaustoimien keskimaaraisia yk-
sikkOkustannuksia voidaan arvioida asuinrakennuksen talotyypin ja rakennuk-
sen ikaluokan perusteella ja kokonaiskustannukset laskea sen jalkeen eri talo-
tyypeissa ja ikaluokissa olevien rakennusten maarien perusteella. (Hietala ym.
2015, 68-70)
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Kuvio 4. Korjaustarpeen ASPE-arvioinnin periaatekuva Hietalan ym. (2015, 69)
selvityksesta.

ASPE- ja ASKO-mallien tuottama arvio korjaustarpeesta kuvaa asuinraken-
nusten teknista korjaustarvetta. Teknisella korjaustarpeella voidaan arvioida
niiden korjausten maaraa ja kustannuksia, jotka tarvitaan kullakin hetkella ole-
massa olevan asuinrakennuskannan kunnon yllapitamiseksi. Tama ei kuiten-
kaan tarkoita, ettd koko tekninen korjaustarve olisi taloudellisesti perusteltua,
silla kaikille korjatuille asunnoille ei valttamatta ole tulevaisuudessa kysyntaa.
PTT:n selvityksessa taloudellinen korjaustarve on maaritelty siksi osaksi tek-
nista korjaustarvetta, joka on taloudellisesti perusteltua korjata (Hietala ym.
2015). Taloudellinen korjaustarve saadaan vertaamalla asuntojen tarjontaa ja
kysyntaa keskenaan. Asuntotarjonta maaraytyy laskennassa kullakin tarkaste-
luperiodilla olemassa olevan asuntokannan perusteella. Asuntokysynta taas
maaraytyy vaeston maaran, asuntokuntien keskikoon sekéd normaalin asunto-
varauman perusteella. Normaalilla asuntovaraumalla tarkoitetaan sita tyhjien
asuntojen osuutta asuntokannasta, jonka asuntomarkkinat tarvitsevat toimiak-
seen. Mikali asuntojen kysynta ylittda niiden tarjonnan, tekninen korjaustarve
on kokonaisuudessaan taloudellisesti perusteltu. Mikali kysynta on tarjontaa
vahaisempaa, tarkastelussa on oletettu, etta kysynta vahenee jarjestyksessa
ensiksi korjaustarpeessa olevista asunnoista. Nain tekninen korjaustarve ja
asuntokysynnan ja tarjonnan erotus maarittavat taloudellisen korjaustarpeen
tason. PTT:n selvityksessa taloudellista korjaustarvetta on tarkasteltu viisiluok-
kaisella aluejaottelulla: suurissa kaupungeissa (kaupunkikohtaiset tarkastelut),
niiden kehysalueilla, kaupunkimaisissa kunnissa, taajaan asutuissa kunnissa
ja maaseutumaisissa kunnissa. Selvityksen perusskenaariona vaeston maa-
ralle tulevaisuudessa on kaytetty Tilastokeskuksen vaestéennustetta. Asunto-
kuntien keskikoon on selvityksessa oletettu laskevan kehitystrendin mukaisesti
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viela tulevaisuudessa, mutta laskun on oletettu tasaantuvan. Normaalin asun-
tovarauman suuruudeksi raportissa on maaritelty 7 prosenttia asuntokannasta
paakaupunkiseudun asuntovarauman perusteella. (Hietala ym. 2015)

1.4 Aikaisempien selvitysten tuloksia

PTT:n aiemmassa selvityksessa (Hietala ym. 2015) arvioitiin Suomen asuinra-
kennusten korjaustarvetta ja sen taloudellisia perusteita kahdella ennus-
teajanjaksolla: 2016-2025 ja 2026-2035, seka vertailuajanjaksolla 2006-2015.
Korjaustarpeen arvioinnissa kaytettiin vahemman korjauseria huomioivaa
ASPE-mallia. Liséksi selvityksessa arvioitiin alueellisesti teknisen korjaustar-
peen taloudellisia perusteita seka korjausten toteutumisen potentiaalia. Arviot
korjausten toteutumisen potentiaalista muodostettiin suhteuttamalla tekninen ja
taloudellinen korjaustarve asuntokuntien keskimaaraisiin tuloihin alueilla seka
arvioimalla asuntojen markkinahintojen alueellista kehitysta. (Hietala ym. 2015)

Selvityksessa tekniseen korjaustarpeeseen tulevien asuntojen maaran arvioi-
tiin kasvavan kummallakin ennusteajanjaksolla. Tama johtui erityisesti siita,
ettd kaupungeissa sijaitsevien korjausikaan tulevien kerrostalojen maaran las-
kettiin kasvavan ennustejaksoilla. Korjaustarpeessa olevien omakotitalojen
maaran taas arvioitiin vahenevan niiden ikarakenteen ja poistuman vuoksi.
Vuotuiseksi korjaustarpeen tasoksi arvioitiin noin 3,5 miljardia euroa vuosina
2016-2025. Seuraavalla ennustejaksolla korjaustarpeen tason ei enaa odotettu
kasvavan, silla talla ajanjaksolla korjausikaan tulevien rakennusten korjauskus-
tannukset arvioitiin alhaisemmiksi. Teknisen korjaustarpeen laskentatapa ei ra-
portin herkkyystarkasteluissa osoittautunut suurta vaihtelua suhteessa erilaisiin
oletusarvoihin asuinrakennusten poistumasta. Verrattuna Tilastokeskuksen da-
taan asuinrakennusten toteutuneista korjauksista selvityksessa arvioitiin, etta
korjauksia tehtiin yleisesti teknista korjaustarvetta vdhemman. Raportissa alle-
viivattiin sita, ettd Suomessa on tekniseen korjaustarpeeseen ndhden korjaus-
velkaa. (Hietala ym. 2015)

PTT:n selvityksessa arvioitiin, ettd noin 92 % koko Suomen teknisesta korjaus-
tarpeesta on myds taloudellisesti perusteltua korjata. Asuntomarkkina-alueiden
ja talotyyppien valilla oli kuitenkin suurta vaihtelua. Erityisesti suurimmissa
kaupungeissa ja niiden kehyskunnissa asuntokysynnan arvioitiin ylittdvan en-
nustejaksoilla asuntotarjonnan. Lappeenrannan tydssakayntialueella, taajaan
asutuissa kunnissa ja maaseutumaisissa kunnissa kysynnan arvioitiin olevan
ennustejaksoilla tarjontaa alhaisempaa. Kuopion tydssakayntialueella tarjon-
nan ja kysynnan arvioitiin olevan yhta suuret. (Hietala ym. 2015)
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Tutkijat nostivat esiin selvityksen tulosten tulkintaan liittyvia epavarmuuksia.
Ensinnakin alueelliset arviot taloudellisesta korjaustarpeesta perustuivat en-
nusteisiin kunkin asuntomarkkina-alueen kokonaiskysynnan tulevaisuuden ke-
hityksesta. Tallaiset ennusteet vaeston ja asuntokuntien keskikoon kehityksille
voivat osoittautua tulevaisuudessa virheellisiksi. Selvityksessa testattiin myds
erilaisen vaestokehityksen vaikutuksia teknisen ja taloudellisen korjaustarpeen
tuloksiin. Erilaisilla vaestdnkehitysskenaarioilla tekninen korjaustarve pysyi ko-
konaisuudessaan taloudellisesti perusteltuna suurimmissa kaupungeissa ja nii-
den kehyskunnissa. Alueilla, joilla vaestdn oletettiin vdhenevan, taloudellinen
korjaustarve vaihteli suuresti vaestonkehityksen suhteen. Toinen epavar-
muutta mallin tuloksiin tuova tekija oli se, ettd malli ei huomioinut eroavaisuuk-
sia tarkastelualueiden sisalla. Yksittaisen asunnon kysyntaan ja korjausten ta-
loudelliseen kannattavuuteen vaikuttavat myés muut ominaisuudet, kuin asun-
non sijainti. Naitd ominaisuuksia ei kuitenkaan huomioitu taloudellisen korjaus-
tarpeen laskelmissa. (Hietala ym. 2015)

VTT:n selvityksen maarittely korjausrakentamiselle on PTT:n selvityksen maa-
rittelya laajempi (ASPE- ja ASKO-mallien erot: Taulukko 1) ja antaa siksi suu-
ruusluokaltaan erilaisia arvioita asuinrakennusten korjaustarpeen tasosta Suo-
messa. VTT:n selvityksessd Suomen asuinrakennusten korjaustarvetta arvioi-
tiin talotyypeittain ajanjaksolla 2006-2035. Tuloksia verrattiin selvityksen lo-
puksi aiempiin ASPE-mallilla toteutettuihin laskelmiin seka Tilastokeskuksen
tilastoihin toteutuneesta korjausrakentamisesta. (Nippala ja Vainio 2016)

VTT:n selvityksessa arvioitiin, ettd asuinrakennusten korjauksiin tulisi sijoittaa
vuosien 2016-2025 aikana keskimaarin 9,4 miljardia euroa vuodessa (Nippala
ja Vainio 2016). Vuosien 2026-2035 aikana vuosittaiseksi korjaustarpeeksi las-
kettiin 11,1 miljardia euroa. Korjaustarpeen kasvun selitettiin johtuvan 1980-lu-
vun pientalovaltaisesta rakennuspiikista ja siita, ettd ndma rakennukset ovat
tulossa ennustejaksoilla korjausikaan. Suhteessa kerrosalaan pientaloissa on
kerrostaloja enemman teknisten korjausten piiriin kuuluvaa ulkovaippaa ja tek-
nisia jarjestelmia ja sen vuoksi niiden korjauskustannukset ovat asuinkerrosta-
loja korkeammat. Raportissa esitettiin huomio, etta tilastoitu korjausrakentami-
nen on ollut hieman laskettua korjaustarvetta alhaisempaa ja nain ollen kansal-
linen korjausvaje oli raportin julkaisuhetkelld kasvamassa. Korjausvajeella vii-
tattiin siihen osaan korjaustarpeesta, joka on jaanyt korjaamatta. Teknisella
korjaustarpeella perusteltuja korjauksia oli jaanyt selvityksen mukaan teke-
matta erityisesti omakotitaloissa. (Nippala ja Vainio 2016)
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2 Taustatiedot: asuntokanta ja
korjausrakentaminen

2.1 Selvityksessa kaytetty aluejako

Taman raportin analyysissa asuinrakennusten korjaustarpeen arvioinnissa on
kaytetty Tilastokeskuksen vuoden 2021 vaestdennusteen pohjalta tehtya alue-
jakoa. Suomen kunnat on jaettu kuuteen alueeseen ja asuinrakennusten kor-
jaustarvetta on arvioitu nailla alueilla. Aluejako on seuraava: paakaupunki-
seutu, kasvavat keskukset, muut kasvavat kunnat, tasaiset kunnat, supistuvat
kunnat ja paljon supistuvat kunnat. Kasvaviin keskuksiin on laskettu kuuluvaksi
ne suuret kaupungit, joissa vaestdn on ennustettu kasvavan yli 5 % vuosien
2021-2040 valilla. Tahan alueryhmaan kuuluu Tampere, Turku, Jyvaskyla ja
Oulu. Muihin kasvaviin kuntiin kuuluu muut kunnat, joissa vaestén on ennus-
tettu kasvavan yli 5 % vuosien 2021-2040 valilla. Tasaisissa kunnissa vaestdn
on ennustettu muuttuvan seuraavan kahden vuosikymmenen aikana -5-5 %.
Supistuvissa kunnissa vaestdn on ennustettu vahenevan 5-10 % ja paljon su-
pistuvissa kunnissa yli 10 % vuoteen 2040 mennessa. (Kuvio 5)

Paakaupunkiseutu
Kasvavat keskukset
Kasvavat

Tasaiset

Supistuvat

Paljon supistuvat

Kuvio 5. Selvityksessé kéytetty aluejako. Muodostettu Tilastokeskuksen vuo-
den 2021 védestéennusteen perusteella. Ldhde: SVT (2022a)
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2.2 Asuntokannan ikarakenne

Merkittdva asuntojen korjauksiin vaikuttava tekija on niiden ika. Myds taman
raportin MFA-mallinnuksessa asunnon todennakdisyytta olla asumiskaytéssa
(kayttoikaprofiili) ja tulla tiettyjen korjausten kohteeksi (korjausprofiili) arvioi-
daan suoraan suhteessa asuinrakennuksen ikaan.

Suomen asuntokannan ikdjakaumassa on vaihtelua talotyypeittain. Omakoti- ja
paritaloja on rakennettu jokaisella tarkastelujakson vuosikymmenelld. Kan-
nassa on viela paljon sotien jalkeen 1940- ja 1950-luvuilla rakennettuja omako-
titaloja. Vaikka omakoti- ja paritalojen rakennettu maara on ollut laskussa 90-
luvulta lahtien, on my6és uudemman kannan osuus merkittava kerrosalassa mi-
tattuna, silld uudemmat omakoti- ja paritalot ovat kooltaan vanhempia taloja
suurempia. Kerrostalokannasta suuri osa on 60- ja erityisesti 70-luvulla kau-
punkeihin suuntaavan suuren muuttoliikkeen tarpeisiin rakennettua. Taman jal-
keisilla vuosikymmenilla kerrostaloja on rakennettu vahemman 2010-luvulle
saakka, jolloin kerrostalojen rakennusvolyymi kasvoi jalleen. Rivitalorakentami-
sen piikki sijoittuu 70- ja erityisesti 80-luvulle. (Kuvio 6)
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Kuvio 6. Asuntokannan ikdrakenne rakennusvuoden ja talotyypin mukaan
vuonna 2020. Léhde: SVT (2022b)

70-luvun kerrostaloja on runsaasti kaikilla tassa raportissa kaytetyn aluejaon
alueilla. Uudempia kerrostaloja on rakennettu paaosin paakaupunkiseudulle,
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kasvukeskuksiin ja tasaisen kasvun alueille. Supistuvat ja paljon supistuvat
alueet ovat pientalovaltaisia ja naille alueille onkin keskittynyt seka maaralli-

sesti ettd kerrosalassa mitattuna suurin osa Suomen omakoti-, pari- ja rivitalo-
kannasta. (Kuvio 7 ja Kuvio 8)
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Kuvio 7. Asuntokannan ikdrakenne raportin aluejaolla rakennusvuoden ja talo-
tyypin mukaan vuonna 2020 asuntojen lukuméaéarassa mitattuna. Lahde:
SVT (2022b)
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Paakaupunkiseutu Kasvavat keskukset
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Kuvio 8. Asuntokannan ikdrakenne raportin aluejaolla rakennusvuoden ja talo-
tyypin mukaan vuonna 2020 rakennusten kerrosalassa mitattuna. Ldhde:
SVT (2022b)

2.3 Tyhjat asunnot

Seka teknisen etta taloudellisen korjaustarpeen arvioinnissa on merkittavaa
kuinka asuntokannan tyhjat asunnot huomioidaan tarkastelussa. PTT:n aiem-
massa asuinrakennusten korjaustarvetta kasittelevassa selvityksessa tekninen
korjaustarve on laskettu vain kdytdssa olevalle asuinrakennuskannalle, eli
asuinrakennuskannalle, josta on poistettu asuinrakennusten poistuma seka pit-
kaan tyhjillaan olleet asunnot (Hietala ym. 2015). Taloudellinen korjaustarve
taas perustuu oletukseen tyhjien asuntojen normaalista osuudesta asunto-
markkinoilla. PTT:n aiemman selvityksen taloudellisen korjaustarpeen laskel-
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missa korjaukset on maaritelty taloudellisesti perustelluiksi asuinkaytdssa ole-
valle asuntokannalle seka tyhjien asuntojen normaaliosuutta kuvastavalle aktii-
vivaraumalle. Nain ollen aktiivivarauman ulkopuolelle jadvat asuntojen korjauk-
set eivat sisally arvioon taloudellisesta korjaustarpeesta. PTT:n aiemmassa
selvityksessa aktiivivaraumaksi on maaritelty seitseman prosenttia, joka on
vastannut Helsingin asuntovaraumaa selvityksen hetkella. (Hietala ym. 2015)

Talousteoriassa tyhjien asuntojen osuutta asuntokannasta kuvataan usein va-
jaakayttoasteella. Vajaakayttdasteella asuntomarkkinoiden kontekstissa tarkoi-
tetaan niiden asuntojen osuutta asuntokannasta, jotka ovat asuntomarkkinoilla
vapaasti ostettavissa tai vuokrattavissa (Rakennetun ympariston sanasto
2020: "Vajaakéyttbaste” ). Tilastoinnissa vakiintuneempi termi on asuntova-
rauma, jolla viitataan asuntoihin, jotka eivat ole vakituisessa asuinkaytéssa. On
syyta huomata, etta vajaakayttdaste ja asuntovarauma eivat tarkoita taysin sa-
maa asiaa, silla asuntovaraumaan voi sisaltya myos asuntoja, jotka ovat kay-
tossa kakkosasuntoina, majoittamisessa tai muussa liiketoimintakaytossa
(Paavilainen 2020). Vajaakayttoaste olisi asuntovaraumaa parempi mitta todel-
liseen tyhjien asuntojen osuuden arviointiin, mutta tilastointikéytantéjen vuoksi
vajaakayttéasteen arviointi on usein haastavaa.

2.3.1Tyhjat asunnot talousteoriassa

Sita, ettd asuntomarkkinoilla on jokaisella hetkella tietty maara tyhjia asuntoja,
on talousteoriassa selitetty asuntojen erityisominaisuuksilla seka asuntomark-
kinoiden kitkatekijoilla ja epataydellisyyksilla. Asuntokysyntaan vaikuttavat teki-
jat, kuten kotitalouksien maara, koko, asumispreferenssit, asumiseen kaytetta-
vissa olevat tulot, asumisen ja muiden hyoédykkeiden hinnat, asumisen mah-
dollisuudet ja yhteiskunnalliset asumiseen vaikuttavat tekijat muuttuvat ajassa.
Asuntokysynnan muutoksiin ndhden asuntokanta on pitkaikaista, paikallaan
pysyvaa ja joustamatonta. Lyhyelld aikavalilld muuttuvan asuntokysynnan ja
joustamattoman asuntotarjonnan kohtaanto-ongelmat nakyvat muutoksina tyh-
jien asuntojen maarassa. Muutokset voivat tapahtua eri asuntomarkkina-aluei-
den valilla tai yhden asuntomarkkina-alueen sisalla. Kun vaestd ja asuntoky-
synta supistuvat yhdella alueella ja kasvavat toisella, ei paikkaan sidottuja
asuntoja voi siirtdd muuttoliikkeen mukana. Nain ollen muuttotappioalueilla tyh-
jien asuntojen osuus kasvaa ja asuntojen hinnat laskevat. Muuttovoittoalueilla
hinnat ja rakennuspaineet taas nousevat. Asuntokysyntaan vaikuttavien tekijoi-
den, kuten asumispreferenssien ja asumiseen kaytettavien tulojen muutokset
suuntaavat asuntokysyntaa uudelleen myds saman asuntomarkkina-alueen si-
salla. Yhdella alueella voi samaan aikaan jdada paljon yhdentyyppista asunto-
kantaa tyhjilleen ja olla paineita rakentaa toisentyyppisia, asuntokysyntaa pa-
remmin vastaavia asuntoja. Tallainen tilanne syntyy erityisesti mikali olemassa

26



olevan rakennuskannan muokkaaminen on teknisesti haastavaa tai uudisra-
kentamiseen verrattuna kallista. (Laakso ja Loikkanen 2004, 286—287)

Tyhjien asuntojen roolia osana asuntomarkkinoiden toimintaa on talousteori-
assa havainnollistettu etsintateoreettisten mallien avulla (esim. Wheaton
1990). Etsintdmalleissa asuntotarjonta on lyhyella aikavalillda muuttumaton
mutta joustaa pitkalla aikavalilla uudisrakentamisen, korjausrakentamisen ja
purkamisten myéta. Asuntokysyntaa taas syntyy markkinoille jatkuvasti kotita-
louksien asumisvalintoihin vaikuttavien tekijéiden muuttuessa. Asuntoa etsivat
nykyiseen asumisratkaisuunsa tyytymattomat kotitaloudet muodostavat etsin-
tamallin asuntokysynnan. Sopivan asunnon etsinta ja kauppojen aikaansaanti
vaatii kotitaloudelta huomattavasti enemman ponnisteluja ja aikaa, kuin mo-
nien muiden, edullisempien ja tasalaatuisempien kulutushyddykkeiden ostami-
nen. Asuntomarkkinoilla vallitseva suuri kitkan maara johtuu padosin kolmesta
syysta. Ensinnakin seka asunnot hyddykkeina etta kotitalouksien asuntoky-
synta ovat yksildllisia ja vaihtelevia. Toiseksi asunto on kotitaloudelle suuri ja
tarkeaksi koettu investointi, jonka hankintaan ollaan valmiita kayttamaan paljon
resursseja, kuten aikaa ja vaivaa. Kolmanneksi informaatio markkinaosapuol-
ten valilla asuntomarkkinoilla on epataydellista. Asunnon myyja ei tieda asun-
non ostajan maksuvalmiudesta ja asunnon ostajalla ei valttdamatta ole samaa
tietoa asunnon kunnosta kuin myyjalla. Kunnon arviointi voi vaatia sellaista eri-
tyisosaamista, jota ei ole kummallakaan kaupan osapuolista. (Wheaton 1990)

Markkinatilanteen kartoittaminen, omien standardien asettaminen ja epataydel-
linen informaatio asunnon ominaisuuksista seka kaikista asuntomarkkinoiden
mahdollisuuksista vaikeuttavat asunnon etsintaa. Uuden asunnon etsinnan
kesto muodostuu kotitalouden etsintdan ndkeman vaivan, maksuvalmiuden
seka vallitsevan etsintateknologian tason perusteella, joista kahteen ensimmai-
seen kotitalous voi ainakin osittain vaikuttaa itse. Suuremmilla ponnisteluilla
kotitalous saa kartoitettua markkinoiden tilan nopeammin ja valmiudella mak-
saa enemman sen valintamahdollisuudet kasvavat. Nama tekijat nostavat to-
dennakoisyytta saada kaupat aikaiseksi. Paremmalla etsintateknologialla koti-
talous taas pystyy etsimaan asuntoja tehokkaammin. Etsintateknologian kehi-
tykseksi voidaan kasittaa esimerkiksi asuntoilmoitusten siirtyminen digitaali-
seen muotoon ja asuntojen hakusivustojen kayttddn, jotka ovat tehostaneet
asuntojen etsintaa. Myyjat asuntomarkkinoilla taas ovat etsintamalleissa usein
kotitalouksia, jotka ovat juuri vaihtaneet markkinarooliaan uuden asunnon etsi-
jasta vanhan asuntonsa myyjaksi ostettuaan uuden asunnon. Tama vastaa to-
dellisuutta useimmiten vanhojen asuntojen tapauksessa, mutta myyjat voivat
olla myGs asuntosijoittajia tai rakennusyhtidita. Etsintamallissa alin myyntihinta
johon myyja on valmis suostumaan, maarittyy myyntiaikaa koskevien odotus-
ten ja kahden asunnon pitamisesta koituvien kustannusten perusteella. Asun-
tokaupat syntyvat kun ostajan tarjoama hinta ylittdd myyjan reservaatiohinnan,

27



eli alimman mahdollisen hinnan, jolla myyja suostuu myymaan asunnon.
(Wheaton 1990)

Nailla, etsintaprosessin kautta kuvatuilla asuntomarkkinoilla myyntiaikojen ja
asuntojen vajaakayttdasteen valilla vallitsee lyhyella aikavalilla yhteys. Ensinna-
kin tyhjien asuntojen osuuden kasvaessa odotetut myyntiajat kasvavat. Tyhjien
asuntojen osuus asuntokannasta voi muuttua rakentamisen, purkamisen tai ko-
titalouksien maaran muuttuessa. Odotettujen myyntiaikojen kasvu johtaa pidem-
piin myyntiaikoihin ja matalampiin markkinahintoihin. Toisaalta asuntomarkkina-
tilanteen muutos voi johtua myo6s kotitalouksien valintaymparistén, budjetin ja
asumispreferenssien seka etsintaaktiivisuuden muutoksista. Tallaiset muutok-
set vaikuttavat suoraan myyntiaikoihin ja sita kautta tyhjien asuntojen maaraan
seka asuntojen hintoihin. (Wheaton 1990)

Kun oletetaan kilpailulliset asuntomarkkinat, pitkalla aikavalilla uusia asuntoja
rakennetaan asuntokantaan lisaa kunnes niiden marginaalikustannukset vas-
taavat asunnon odotettua hintaa. Esimerkiksi asuntopreferenssien muuttu-
essa, asuntoonsa tyytymattémien kotitalouksien maara kasvaa, muuttuneissa
asuntopreferensseissa korostuneen tyyppisten asuntojen myyntiajat lyhenevat,
hinnat nousevat ja vajaakayttdaste laskee. Hintojen nousu viestii asuntotyypin
odotetun tuoton kasvusta ja ohjaa rakennuttajia rakentamaan lisaa preferens-
seissa korostuneita asuntoja. Uusia asuntoja rakennetaan lisaa siihen pistee-
seen asti, ettd marginaalitulot ja marginaalikustannukset rakentamisesta ovat
yhta suuret. Uudet asunnot laskevat markkinahintoja ja kasvattavat myyn-
tiaikoja. Asuntomarkkinat palautuvat nain takaisin pitkan aikavalin tasapai-
noonsa, jossa vajaakayttdaste vastaa muutosta edeltavaa tasoaan. Tasta ta-
sapainottavasta tyhjien asuntojen osuudesta kaytetaan talousteoriassa termia
luonnollinen vajaakayttoaste. (Wheaton 1990) Teoriassa markkinat siis sopeu-
tuvat aina kohti tata luonnollista tyhjien asuntojen osuutta. Tyhjien asuntojen
osuuden vaihtelu luonnollisen vajaakayttdéasteen ymparilla kertoo asuntomark-
kinoiden kysynnan ja tarjonnan muutoksista.

Empiirinen tutkimuskirjallisuus arvioi luonnollisen vajaakayttdasteen vaihtele-
van asuntomarkkinasta ja tarkasteluajankohdasta riippuen. Aiheen tutkimuk-
sen alkuvaiheessa Yhdysvaltojen eri asuntomarkkina-alueille raportoitiin empii-
risen tutkimuksen perustella 5-15 %:n luonnollinen vajaakayttdaste alueesta
riippuen (Rosen ja Smith 1983). Vaihtelua luonnollisessa vajaakayttbasteessa
perusteltiin alueellisilla eroilla vuokranantajien ja vuokralaisten etsintdaktiivi-
suudessa, eroilla asuntojen vaihtuvuudessa seka alueiden kasvuasteissa. Ta-
man tyyppiset erot alueiden tyhjien asuntojen asteissa selittyvat pitkalti eroilla
luonnollisessa vajaakayttdasteessa ja pitkaaikaisissa markkinaominaisuuk-
sissa lyhytaikaisten kysynta- ja tarjontatekijoiden heilahtelujen sijaan. (Rosen
ja Smith 1983) Pelkastaan asuntomarkkinoiden jaykkyyksien aiheuttamaksi
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luonnollisen vajaakayttdasteen tasoksi on arvioitu myéhempiin tutkimuksiin pe-
rustuen ja Suomen kontekstissa viitisen prosenttia asuntokannasta (Laakso ja
Loikkanen 2004, 246; Paavilainen 2020). Tata merkittavasti suurempi osuus
viestii asuntomarkkinoiden toimimattomuudesta ja voi olla seurausta asuntoky-
synnan romahtamisesta tai liilan aktiivisesta uudisrakentamisesta (Paavilainen
2020).

2.3.2 Tyhjat asunnot tilastoissa

Tilastoista piirtyy kuva siita, ettd Suomen asuntovarauma on ollut kasvussa
2000-luvun kahden ensimmaisen vuosikymmenen ajan. Kerrostaloasuntojen
asuntovarauma on huomattavasti pientalojen (omakoti- pari- ja rivitalot) asun-
tovaraumaa suurempi. Kerrostaloasuntojen varauma on kasvanut kymmenesta
prosentista [lAhemmas viittatoista prosenttia vuodesta 2005 vuoteen 2020 men-
nessa. Pientalojen varauma on noussut loivemmin kuudesta prosentista noin
kahdeksaan prosenttiin samaisella tarkasteluajanjaksolla. (Kuvio 9)
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Kuvio 9. Tyhjien asuntojen osuus vuosina 2005-2020 kerros- ja pientaloista.
Léhde: SVT (2022b)

Aluetasolla asuntovarauman ja vaesténmuutoksen valilla on nahtavissa selkea
yhteys. Muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta suurimmat, 15-25 %:n asunto-
varaumat I6ytyvat sellaisista seutukunnista, joissa vaki on viimeisen kymme-
nen vuoden aikana vahentynyt yli 5 %. Vaeston kasvua kokeneissa seutukun-
nissa asuntovaraumat ovat selkeasti pienempia, 5-15 %:n tasolla asuntokan-
nasta. Lapissa ja saaristossa sijaitsee seutukuntia, joissa asuntovarauma on
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selkeasti suurempi kuin seutukunnissa, joissa vaestén maara on muuttunut sa-
maan tahtiin vimeisen kymmenen vuoden aikana. Naissa paikoissa vaeston-
muutostrendid suurempaa tyhjien asuntojen maaraa selittda todennakdisesti
loma-asuntojen ja matkailun suuri maara ja asuntojen kayttdé muuhun kuin va-
kituiseen asumiseen. (Kuvio 10)
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Kuvio 10. Asuntovarauma vuonna 2020 ja vaestén muutos edellisen kymmenen
vuoden aikana seutukunnittain. Palluran koko kuvaa seutukunnan véestoén méaéa-
réd. Lahde: SVT (2022b ja 2022c)

Tarkastelemalla asuntovaraumaa selvityksen aluejaolla voidaan huomata, etta
asuntovarauma on kasvanut tarkastelujaksolla jokaisella alueella. Pientalo-
asuntovarauman viime vuosien kehityksessa ei ole niin huomattavia alueellisia
eroja kuin kerrostaloasuntovarauman kehityksessa. Pientaloasuntovarauma on
ollut kaikilla alueilla loivassa kasvussa. Pienin asuntovarauma on paakaupun-
kiseudun ja kasvavien keskusten pientaloasunnoissa, joissa varauma on ollut
luonnolliseksi luonnehditun viiden prosentin vajaakayttdasteen luokkaa. Muilla
vaestonkasvualueilla, tasaisen kasvun alueilla ja supistuvilla alueilla pientalo-
jen asuntovarauma on ollut kasvussa 5-10 %:n valilla. Paljon supistuvilla alu-
eilla pientalojen asuntovarauma on vuonna 2020 ollut hieman yli 10 %. Asun-
tovarauman kasvu on ollut voimakkainta paljon supistuvien, supistuvien ja kas-
vavien alueiden kerrostaloasunnoissa. Vuonna 2020 supistuvilla ja paljon su-
pistuvilla alueilla kerrostaloasuntojen asuntovarauma on ollut jopa 20-30 %:n
tuntumassa. Tasaisen vaestdonmuutoksen alueilla ja kasvavilla alueilla asunto-
varauma oli vuonna 2020 12-15 %:n luokkaa. Kerrostaloasuntojen varauma on
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siis seka tasaisen ja kasvavan vaestdnkehityksen alueilla etta supistuvilla ja
paljon supistuvilla alueilla merkittavasti yli vajaakayttdasteen luonnolliseksi
luonnehditun viiden prosentin tason. N&illa alueilla ei kaikille asumiskelpoisille
kerrostaloasunnoille ole 16ytynyt kysyntda. Etenkin supistuvilla alueilla va-
rauman kasvu johtuu asuntokysynnan maaran vahenemisesta. Tasaisen ja
kasvavan vaeston kehityksen alueilla kyse voi olla myds asuntokysynnan kan-
nalta vaaranlaisesta asuntotarjonnasta. Huomionarvoista on myds se, etta
viime vuosien asuntovarauman kasvu ei ole kuitenkaan rajoittunut vain vaesto-
tappiota koskeviin kuntiin. Myés paakaupunkiseudulla koko asuntokannan
asuntovarauma on kasvanut 2000-luvun alun 6 %:sta 2020-luvun 8 %:iin. (Ku-
vio 11)
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Kuvio 11. Kerros- ja pientalojen asuntovarauma vuosina 2005-2020 raportin
aluejaolla. Lédhde: SVT (2022b)
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Kun asuntovaraumaa tarkastellaan rakennusten ian suhteen, voidaan huo-
mata, etta kaikilla tarkastelualueilla ja talotyypeissa asuntovarauma on kor-
keinta vanhoissa rakennuksissa ja matalinta uudemmissa, erityisesti 1990-,
2000- ja 2010-luvuilla rakennetuissa rakennuksissa. Omakoti- ja paritaloissa
asuntovarauma on ollut korkeahko kaikkein vanhimmissa rakennuksissa ja
paljon supistuvilla alueilla noin 10 %:n luokkaa myds uudemmissa rakennuk-
sissa. Muilla alueilla uudempien omakoti- ja paritalojen asuntovarauma on ollut
tarkastelun rakennustyypeista alhaisin, 2,5-7,5 %:n luokkaa. My@és rivitaloasun-
tojen varauma on ollut kasvualueilla matalahko. Tasaisesti kasvavilla, supistu-
villa ja paljon supistuvilla alueilla rivitaloasuntojen varauma on ollut selvasti
omakoti- ja paritalojen varaumaa suurempi. Uusien rivitaloasuntojen varauma
on ollut supistuvilla alueilla 10 %:n luokkaa ja paljon supistuvilla alueilla jopa
lahempana 20 %:a. (Kuvio 12)

Paakaupunkiseudulla ennen 80-luvun vaihdetta rakennettujen kerrostaloasun-
tojen noin 8-15 %:n varauma oli selkeasti suurempi kuin sen jalkeen 1980-
2000-luvuilla rakennettujen asuntojen noin 5 %:n varaumataso. 2010-luvulla
valmistuneissa kerrostaloasunnoissa varauma oli kuitenkin hieman aiemmilla
vuosikymmenilla rakennettuja asuntoja korkeampi 7 %. Tama voi johtua joko
siita, etta kaikkiin rakennettuihin uusiin asuntoihin ei ole viela I16ytynyt asukasta
etsintaprosessin hitauden vuoksi tai siita, ettad kaikkein uusimmat rakennukset
eivat vastaa asuntokysyntaa yhta hyvin kuin aiemmilla vuosikymmenilla raken-
netut asunnot. Jalkimmaisen huomion olemassaoloon viittaisi myds se, etta
vastaava ero 2010-luvulla rakennettujen asuntojen ja sitd edeltavien vuosikym-
menien kerrostaloasuntojen varaumissa on pienempi muilla vaestdénkasvualu-
eilla ja tasaisen kasvun alueilla. Supistuvien ja paljon supistuvien alueiden ker-
rostaloasuntojen varaumat ovat merkittavasti muita alueita korkeammalla ta-
solla, noin 15-20 %:n tasossa seka vanhoissa ettd uudemmissa kerrostalo-
asunnoissa. (Kuvio 12)
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Kuvio 12. Asuntovarauma asunnon rakennusvuoden perusteella talotyypeittéin
raportin aluejaolla. Ladhde: SVT (2022b)

Taman analyysin ja Paavilaisen (2020) asiantuntija-arvion pohjalta voidaan paa-
telld, ettd kaiken kaikkiaan tyhjien asuntojen maaraa Suomen asuntokannassa
ovat lisdnneet erityisesti 1970- ja 2010-luvuilla rakennettujen kerrostaloasunto-
jen tyhjilleen jaaminen. Kerrostaloasuntojen osuus tyhjista asunnoista on ollut
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selvasti kasvussa ja kerrostaloasuntojen asuntokantaosuutta suurempi, kun
taas omakotitaloasuntojen osuus tyhjista asunnoista on ollut omakotitaloasun-
tojen asuntokantaosuutta pienempi. Rivitaloasuntoja on tyhjilldan suurin piirtein
samassa suhteessa kuin niitd on asuntokannassa. Tyhjien asuntojen maaran
kehityksen on luonnehdittu johtuvan monista erilaisista asuntomarkkinoiden il-
midista. Korkeimmat asuntovaraumat I0ytyvat maaseutumaisista kunnista ja
taajaan asutuista kunnista, joiden vaestdrakenteeseen kaupungistumisen ja
keskittymisen yhteiskunnalliset trendit ovat vaikuttaneet vahvasti. Myos osassa
suuremmista kaupungeista asuntovarauma on ollut viimeisind vuosina maan
keskiarvoa korkeampi. Tallaisia kaupunkeja ovat Hdmeenlinna, Kotka, Mikkeli,
Pori, Rovaniemi ja Vaasa. Keskimaaraistd suurempaa asuntovaraumaa naissa
kaupungeissa voi selittda ainakin osittain viime vuosien aktiivinen uudisraken-
nustuotanto. Toisaalta tilastoitu asuntovarauma on hyvin suuri myés Hangossa,
jonka syyna on todennakoisesti suuri kakkosasuntojen ja matkailumajoitukseen
kaytettyjen asuntojen maara. Paakaupunkiseudulla 2010-luvulla rakennettujen
asuntojen tyhjilldan oloa voi osittain selittda asuntosijoittajien majoitustoiminta
ja asuntomarkkinoiden toimintaa yleisesti hidastavat kitkatekijat. Uusien asun-
tojen tyhjilleen jaannin syyksi kasvukeskuksien, kuten Vantaan tietyilla alueilla
on myos esitetty rakentamista, jossa ovat viime vuosina korostuneet pienet ker-
rostaloasunnot, joille ei ole 16ytynyt asuntomarkkinoilta tdysimaaraista kysyntaa.
(Paavilainen 2020)

2.4 Toteutunut korjausrakentaminen

Asuinrakennuskannan korjausvajetta arvioidaan vertaamalla tietoa rakennus-
ten korjaustarpeesta toteutuneeseen korjausrakentamiseen. Tieto korjausra-

kentamisesta on myos keskeista, kun arvioidaan korjauksien toteutumisen to-
dennakoisyytta rakennuskannan ian suhteen. MFA-mallissa korjaustodenna-

kdisyyksien mahdollisimman tarkka ja todenmukainen arviointi on olennaista,
jotta mallin tulokset antaisivat asuntokannan kehityksesta oikean kuvan.

Se, etta eri selvitykset voivat antaa korjaustarpeesta toisistaan poikkeavan ku-
van liittyy osittain korjausrakentamisen tilastointiin. Erityisesti maavertailujen
tekeminen on haastavaa, silla korjausrakentamisen tilastointiin ei ole mitaan
kansainvalisesti vakiintunutta kaytantéa ja eri maiden tilastoinnissa on huomat-
tavia eroja. Eroja voi olla tilastojen sisaltdmissa korjauserissa ja tahoissa, joi-
den toteuttamat korjaukset on sisallytetty tilastoihin. Lisaksi eroja voi olla
otanta- ja tilastointimenetelmissa seka siinad millaista dataa tilastojen pohjana
on kaytetty. Esimerkiksi Ruotsissa korjausrakentamisen tilastointiin kaytetaan
korjauksessa vuoden aikana olleiden rakennusten maaraa ja Suomessa dataa
korjausaktiviteetteihin tehdyista investoinneista (Sartori ym. 2016).
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Suomessa Tilastokeskus tilastoi tietoa rakennusten ja asuntojen korjauskus-
tannuksista. Tilastosta saa tietoa korjausten kokonaiskustannuksista (miljoo-
naa €/v) ja yksikkdkustannuksista (€/m2). Tilaston tiedot perustuvat vuosittai-
seen suorakyselyyn. Lisaksi tilasto kuvaa asuinrakennuskantaan ja asuntoihin
kohdistuvia korjauksia ja niiden syita talotyypeittain seka erittelee toteutuneet
korjaukset niiden toteuttajan perusteella (asunto-osakeyhtiot ja asuntojen
omistajat). Tilasto on saatavissa vuoden 2013 korjausrakentamistiedoista
eteenpain. Luvuissa ei ole mukana omalle tydlle tai talkootyélle laskettua ar-
voa. (SVT 2020b)

Tilastokeskuksen korjausrakentamisen tilaston perusteella korjausrakentami-
seen vuosittain kaytetty rahamaara on Suomessa vaihdellut 5,7 ja 6,6 miljardin
euron valilla vuosina 2013-2020. Investoinnit korjauksiin ovat pysyneet suh-
teellisen vakaina, eika selkeda endia korjauksiin kaytetyn rahamaaran muutok-
sista ole talla tarkasteluajanjaksolla havaittavissa. Asuinpinta-alaan suhteutet-
tuna kerrostalojen korjauksiin on kaytetty enemman rahaa kuin pientalojen kor-
jauksiin. Tama on mielenkiintoinen havainto, silla pientalojen nelidkohtaisten
korjauskustannusten tulisi todellisuudessa olla kerrostaloja suuremmat niiden
suuremman ulkovaippaosuuden vuoksi (Nippala ja Vainio 2016). Havaintoa
selittdd oman tyon arvon puuttuminen tilastoiduista korjauskustannuksista
mutta mahdollisesti myds se, etta erityisesti omakotitalojen korjauksia on jaa-
nyt tekeméatta. (SVT 2020b)

Korjausten kokonaiskustannukset
3,5

== (Omakoti- ja paritalot
== Rivitalot
== Kerrostalot

Miljardia €
= N !
(,IV‘I o

_\
©
:

2014 2016 2018 2020
Vuosi

Kuvio 13. Asunrakennusten Korjausten vuosittaiset kokonaiskustannukset (mil-
Jardia €) talotyypeittéin. Ldhde: SVT 2020b.
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Kuvio 14. Asuinrakennusten korjausten yksikkékustannukset (€/m?) talotyypeit-
téin. Léhde: SVT 2020b.
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3 Korjausrakentamisen tarpeen
mallintaminen

Tassa tutkimuksessa kaytetty lahestymistapa korjausrakentamisen tarpeen
mallintamiseksi yhdistaa elementteja seka Sartorin ym. (2016) ettd Kurvisen
ym. (2021) raportoimista malleista. Lisaksi naihin on sovellettu Saaren (1998)
kehittdmaa menetelmaa korjausasteista ja -sykleistd. Tassa kappaleessa kay-
daan lapi mallinnusprosessi sen paapiirteissaan. Mallinnukseen liittyvia tausta-
tietoja seka mallinnusparametrien valintaa tarkennetaan seuraavassa kappa-
leessa.

Ennen mallin varsinaisten yhtaldiden esittelya on syyta nostaa esille, etta yhta-
I6issa (4) ja (7) on kaytetty Sartorin ym. (2016) mallin mukaisesti konvoluutio-
operaatiota. Konvoluutio on kahden funktion f ja g valille maaritelty matemaatti-
nen operaatio, jota kuvataan notaatiolla f*g. Se kuvaa paalekkaisten tulosten
maaraa, kun toinen funktioista siirretdan toisen yli. Konvoluutio on maaritelty
seuraavasti:

(f =) = ) fGm) - gln—m) (1)

Tassa kaytetyn mallin toimintaperiaate voidaan lyhyesti kuvata alla olevien yh-
taldiden avulla. Mallin aikayksikkdna on vuosi ja notaatio (t) tekijan perassa
viittaa tarkasteluvuoteen.

P
Sp = E (2)
ASp ®=S@®)-5t-1)= Dnew(t) - Ddem(t) 3)
Dgem(t) = Do(t) + (PpEM * Dpew) (t) 4)
L=1—-CDM(ppem) 5)
K
PreNeyee = ) Pren(0) - L(D) ©)
k=1
Dren(t) = Ro(t) + (pRENCycle * DNEW) ®) 7

Yhtalé 2: Mallinnus lahtee liikkeelle rakennuskannan nykytilasta, joka perus-
tuu tilastokeskukselta kunnittain saatavaan tietoon Suomen asuinrakennus-
kannasta. Alueellisen asuntokysynnan (S,) maarittamiseksi tarkastellaan asu-
misvaljyytta jakamalla alueen vakinaisesti asuttujen asuntojen pinta-ala koko
alueen vaestolla. Aiempien vuosien empiiristen havaintojen pohjalta maarite-
taan aluetyypeittain ennusteet asumisvaljyyden tulevaisuuden kehitykselle
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vuoteen 2050 asti. Ennusteen perusteella maaritetyt asumivaljyytta kuvaava
parametrit syotetaan malliin edellisen kaanteislukuna eli alueen vaesto jaet-
tuna alueen vakituisesti asutulla asuinpinta-alalla, jolloin saadaan (P ). Asunto-
kysynta on puolestaan vaestén maara (P) jaettuna valjyytta kuvaavalla para-
metrilla (Pp).

Yhtalo 3: Asuinrakennuskannan koossa eri poikkileikkausvuosina t tapahtuvat
muutokset (ASy) riippuvat uudisrakentamisen (D,,.,,) ja olemassa olevan kan-
nan poistuman (Dg.,,) maarasta. Uudisrakentaminen maaraytyy asuntokysyn-
nan muutoksen perusteella. Tama maaritetaan siten, etta se vastaa Tilasto-
keskuksen alueellisen vaestéennusteen ja asumisvaljyytta kuvaavan mallin-
nusparametrin tuottamaa kysynnan muutosta asuinnelidind. Taman lisaksi
poistuman myo6ta kaytdsta poistuneet neliét korvataan uudisrakentamisella, mi-
kali alueen kysyntatilanne sita edellyttaa.

Yhtilo 4: Vuosikohtainen poistuman maara (D, (t)) saadaan poistumafunk-
tion (ppem (t)) ja uudisrakentamisen (D, (t)) konvoluutiona. Lisaksi ennen
tarkastelujaksoa olemassa olleen asuinrakennuskannan poistuma tulee huomi-
oiduksi yhtalén alkuarvossa (D, (t)). Tassa jakaumaan perustuvan poistuma-
funktio korvataan Kurvinen ym. (2021) mukaisesti aiempien empiiristen havain-
tojen pohjalta iteroidulla poistumamatriisilla, joka kuvaa tietyssa idssa olevan
asuinrakennuskannan todennakdisyytta poistua asuinkaytdsta. Nain ollen pois-
tuma on tassa yhteydessa selvasti laajempi kasite kuin rakennuksen fyysinen
purkaminen. Poistumamatriisin maarittelyperiaatteet on kuvattu tarkemmin
seuraavassa kappaleessa.

Yhtalo 5: Kayttdikaprofiili (L) kertoo rakennusvuoden perusteella todennakoi-
syyden sille, ettd asuinrakennus on kaytéssa kunakin vuonna rakennushet-
kesta tulevaisuuteen. Kayttdikaprofiili muodostuu siis poistumatodennakéi-
syytta kuvaavan todennakdisyysmatriisin arvojen (CDM (ppgy) ) vastaluvuista

(1= CDM(ppem)).

Yhtalo 6: Rakennuksen korjaus voi tapahtua useamman kerran sen kayttéian
aikana, kun taas poistuma tapahtuu vain kerran. Korjausprofiili (pRENCyde) muo-
dostuu korjausfunktion (pggy) syklisista toistoista (k) painotettuna suhteessa
kayttoikaprofiiliin, jota on siirretty = vuodella (L(7)). Siirto tehdaan sen vuoksi,
ettd malli ei paady korjaamaan yhtena ajanhetkena sellaista rakennusta, joka
poistuu kaytdsta seuraavana hetkena. Rakennuksen odotetun kayttdian olete-
taan olevan korjauksen jalkeen vahintaan yhta pitka kuin korjaussyklin, jolloin T
maaritetaan korjaussyklin mittaiseksi. Tassa korjausfunktio korvataan lasken-
nallisilla kokemusperaisesti maaritetyilla korjaussykleilla, joiden periaatteet on
kuvattu seuraavassa kappaleessa.
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Yhtilo 7: Vuosikohtainen korjausrakentamisen maara (D,..,,(t)) muodostuu
korjausprofiilin (pRENCyde) ja kaikkina aikaisempina vuosina muodostuneen uu-

disrakentamisen konvoluutiona. Lisdksi ennen tarkastelujaksoa olemassa ol-
leen asuntorakennuskannan korjaukset tulevat huomioiduksi yhtalén alkuar-
vossa (Ry(1)).

Minimi
rakentamissuhde

Poistumaprofiilit

Pinta-ala / vdesto Viesto
Korjausporfiilit
ASUNTOKANTA TYHJAT ASUNNOT ASUNTOKYSYNTA
Korjaaminen Poistuma Rakentaminen Kysynnin muutos

Kuvio 15. Asuntokannan dynaamisen mallin toimintaperiaate, jossa mallin aju-
reiden (véestd, asumisvéljyys, poistumafunktio seké korjausfunktio), yhtéléiden
(edellé esitetyt numeroidut yhtél6t) seké tulosten (uudisrakentamisen, poistu-
man ja korjausrakentamisen médaréat aikasarjoina) vélinen dynamiikka.
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4 Taustatiedot: ennusteet ja skenaariot

4.1 Asuntokysynnan ennusteet

Kun asuntokysynnan kehitysta arvioidaan kysyttyjen asuntojen maarassa, tar-
vitaan arviot vaeston maaran ja asuntokuntien keskikoon kehityksesta per
asuinrakennus tai asunto (Sartori ym. 2016). Mikali asuntokysyntaa arvioidaan
asuinrakennusten kerrosalan perusteella, tarvitaan lisaksi arvio asuinraken-
nusten tai asuntojen keskikoon kehityksesta (Sartori ym. 2008). Asuntokysyn-
nan ennusteeseen liittyvd epavarmuus kasvaa sitd mukaa mita pidemmalle tu-
levaisuuteen ennuste halutaan ylettaa. Epavarmuus liittyy siihen, etta kaikkien
kolmen tekijan, eli vaeston koon, asuntokuntien koon ja asumiseen kaytetyn
pinta-alan kehitykset liittyvat sosiotaloudellisiin tekijéihin seka elamantyylin va-
lintoihin. Asuntokysyntaa ohjaavat laajemmat asuntomarkkinoiden toimintaym-
pariston rajoitteet ja mahdollisuudet, joihin yksittdinen kotitalous ei voi vaikut-
taa. Asuntokysyntaan vaikuttavat myos kotitalouksien asumiseen liittyvat pre-
ferenssit, eli mieltymykset ja niiden muutokset. Kaikkien rajoite-, mahdollisuus-
ja preferenssitekijéiden kehityksen arvioiminen pitkalla aikavalillda on haastava
tehtava.

Asuntokysynnan tekijoiden, eli vaeston maaran, asuntokuntien koon ja asumis-
pinta-alan kehitysta Idhitulevaisuudessa voidaan arvioida niiden tilastollisten
kehitystrendien, asumisvalintoihin vaikuttavien rajoite- ja mahdollisuustekijoi-
den kehityksen ja asumismieltymydksia selvittavien kysely- ja haastattelututki-
musten perusteella. Tassa selvityksessa asuntokysynnan ennusteen perus-
taso muodostetaan Tilastokeskuksen julkaiseman virallisen vaestéennusteen,
asuntokuntien ja asuntojen koon tilastoista nahtavien kehitystrendien seka asi-
antuntija-arvioiden pohjalta. Epavarmuus, eli ennusteen perustasosta eroava
kehitys on huomioitu raportin herkkyystarkasteluissa.

Tassa raportissa on kaytetty kahta ennustetta MFA-mallin sybtteena kaytetyn
asuntokysynnan ennusteaikasarjan muodostamiseksi. Ennusteet on laadittu
vaestdn maaran ja asukaskohtaisen asuinpinta-alan kehityksille, silla korjaus-
tarve on laskettu kerrosalassa (asuinrakennusten maaran sijaan). Ennusteet
on laadittu ajanjaksolle 2021-2050. Vaestdennusteena on kaytetty Tilastokes-
kuksen vuoden 2021 vaestéennustetta vuosille 2021-2040, jota on jatkettu
vuosille 2041-2050 eksponentiaalisen tasoituksen menetelmalla (ETS). Asuin-
pinta-alan ennuste on toteutettu kokonaisuudessaan kayttden eksponentiaa-
lista tasoitusta asuinpinta-alan aiemmasta tilastollisesta kehityksesta. Lisaksi
asuinpinta-alan ennusteessa on kaytetty trenditekijan vaimennusta (damped
trend).
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4.1.1 Ennustemenetelma ETS

Ennustemenetelman valinta empiirisessa mallintamisessa perustuu aikasarjan
tyyppiin (trendillinen aikasarja, kausivaihteleva sarja) ja vaimennuksen tyypin
valintaan. Eksponentiaalisella tasoituksella (ETS) tuotetut ennusteet ovat men-
neisyyden kehityksen havaintojen painotettuja keskiarvoja, joissa vanhempien
havaintojen painotukset pienenevat eksponentiaalisesti ja uudemmat havain-
not saavat suuremman painoarvon. (Hyndman ja Athanasopoulos 2021, Luku
8)

Tassa raportissa vaestéennusteskenaariona on kaytetty Tilastokeskuksen vuo-
den 2021 vaestbennustetta vuosille 2021-2040. Laskelmissa kaytetty vaesto-
ennusteen loppuosa vuosille 2041-2050 on luotu eksponentiaalisella tasoituk-
sella ja trenditekijalla (ts. Holtin menetelmalla). Nain luotu ennuste ajankoh-
dalle t + h on seuraava:

)7t+h|t =l + hb, 3
Tassa J;,n)c ON ennustettu vaeston maara hetkella t + h. Ennuste koostuu vii-
meisimman hetkelld t havaitun vaeston tason [; ja havainnosta kuluneilla ajan-
jaksoilla h kerrotun trenditekijan b, summasta. Trenditekija b; koostuu kahden
viimeisimman vaeston tason havainnon erotuksen (I — [;_;) ja toiseksi viimei-
simman havainnon trenditekijan b,_; painotetusta summasta: b, = 8*(l; —
li_1) + (@ = B*)b,_,. Painotusparametri f* voidaan estimoida aineistosta.
(Hyndman ja Athanasopoulos 2021, Luku 8.2)

Asukaskohtaisen asuinpinta-alan (asumisvaljyys) ennusteessa vuosille 2021-
2050 on trenditekijan sisaltdvan ETS:n lisaksi kaytetty trenditekijan vaimen-
nusta (damped trend). Ennuste on jatkoa asumisvaljyyden tilastoidulle kehityk-
selle vuosien 1990-2020 valilla. Vaimennus tarkoittaa, etta trendi vaimentuu
ennusteesta pois pitkalla aikavalilla ja ennuste tasoittuu vakioksi. Vaimentuvan
trendin kaytto lineaarisesti jatkuvan trendin sijaan on etenkin pitkan aikavalin
ennusteissa perusteltua, koska lineaarisen trendin kayttd tuottaa pitkalla aika-
valilla usein liioiteltuja tuloksia. (Hyndman ja Athanasopoulos 2021, Luku 8.2)

Eksponentiaalisella tasoituksella ja vaimennetulla trenditekijalla luotu asumis-
valjyyden ennuste ajankohdalle t + h on saatu seuraavasti:

Vewne =l + (¢ + %4+ ¢h)bt C))

Ve+n)c KUvaa tassa asumisvaljyyden ennustetta ajanhetkella ¢ + h. Ainoa erotus

Holtin menetelmalla luotuun ennusteeseen on trenditekijan kerroin
(¢ + p2 + -+ ™). Mikali kertoimen parametri ¢ = 1, niin (¢ + ¢p? + - +
¢h) = h ja ennuste on identtinen Holtin menetelmalla lasketun ennusteen
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kanssa. Vaimenevan trenditekijan tapauksessa 0 < ¢ < 1. Mita pienempi pa-
rametrin ¢ arvo on, sitd nopeammin trendi vaimenee pois aikasarjasta ja en-
nuste muuttuu vakioarvoksi. Kaytannon ennusteissa parametrin ¢ arvo on
usein 0,8 ja 0,98 valilla, silla tata pienemmat arvot vaimentavat trenditekijan
pois ennusteesta eparealistisen nopeasti. (Hyndman ja Athanasopoulos 2021,
Luku 8.2) Taman raportin asumisvaljyyden ennusteessa kaytetyn vaimennus-
parametrin ¢ arvoiksi herkkyystarkastelujen eri skenaarioissa on asetettu 0,87,
0,9 ja 0,95.

4.1.2 Vaestoennusteet

Viime vuosina Suomen vakiluku on ollut hitaassa kasvussa erityisesti nettomaa-
hanmuuton kasvun vuoksi. Viimeisen kymmenen vuoden aikana koko maan va-
estd on kasvanut 200 000 asukkaalla. Tilastokeskuksen vuoden 2021 vaesto-
ennusteen mukaan vakiluvun odotetaan kaantyvan laskuun vuonna 2034. Pit-
kan aikavalin trendi syntyvyydessa on ollut laskeva ja vuosi 2021 oli neljas vuosi
perakkain, kun Suomessa syntyi alle 50 000 lasta. Vaestonkasvu on keskittynyt
viime vuosikymmenina suurimpiin kaupunkikeskuksiin ja valtaosissa kuntia vaki
on vahentynyt. (SVT 2022a ja SVT 2022c) Keskittymisen trendin oletetaan jat-
kuvan tulevina vuosikymmenina. Vaeston ikdantymisen odotetaan kasvattavan
huoltosuhdetta, eli lasten ja vanhuseldkeldisten maaran suhdetta tydikaiseen
vaestdon kaikkialla Suomessa. lkdantyminen ja huoltosuhteen kasvu on kuiten-
kin merkittavinta pienimmilla asuinpaikkakunnilla. (Halonen 2019)

Tilastokeskuksen vuosina 2007-2021 julkaistujen vaestéennusteiden arvio
Suomen vakiluvusta vuonna 2060 vaihtelee 5,3 ja 6,2 miljoonan asukkaan va-
lilla. Vaihtelua Tilastokeskuksen ennusteihin tuo erityisesti arviot syntyvyyden
kehityksesta. Viimeisimmassa vuoden 2021 vaestéennusteessa syntyvyyden
tilastollisena perustana kaytetyn naisten kokonaishedelmallisyysluvun on ole-
tettu pysyvan nykyisella tasollaan, vakiona 1,45. Muuttovoiton on oletettu ole-
van vuonna 2021 20 00 henkil6a ja sen jalkeisina vuosina 15 000 henkil6a per
vuosi. Miesten elinidan on oletettu pitenevan viidella vuodella ja naisten kol-
mella vuodella nykyisesta vuoteen 2040 mennessa ja kuolleisuuden alenavan
samaan tahtiin kuin se on alentunut viimeisina vuosikymmenina. (SVT 2022a,
Kuvio 16)
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6,25 1

6,00 - Ennuste

ennuste 2007

ennuste 2009

ennuste 2012

575 ennuste 2015
ennuste 2018

== ennuste 2019

Miljoonaa henkea

== ennuste 2021

== todelliset tiedot
5,50

2020 2040 2060
Vuosi

Kuvio 16. Véestd ja tilastokeskuksen vdestbéennusteet 2007-2021. Lahde: SVT
(2022a ja 2022c)

Tilastokeskuksen vuoden 2021 vaestbéennusteen mukaan vaesto tulee vuosien
2021-2040 valillda kasvamaan yha harvemmassa ja vahentymaan yha useam-
massa seutukunnassa kuin vuosina 2000-2020. Ennusteessa vaestdnkasvun
oletetaan jatkuvan vain Helsingissa, Tampereella, Turussa, Oulussa, Jyvasky-
lassa, Rovaniemelld, Porvoossa ja Ahvenanmaalla. Helsingin, Tampereen, Ou-
lun ja Turun kasvukeskuksiin ennuste arvioi noin 10 %:n vaesténkasvua vuo-
teen 2040 mennessa. Myds vaestdnkasvukunnissa kasvu hidastuu suhteessa
edelliseen 20 vuoteen. Joillain paikkakunnilla, jotka ovat vuosien 2000-2020 va-
lilld kokeneet vaestdnkasvua, vaki alkaa ennusteen mukaan seuraavien vuosi-
kymmenten aikana vahentya. Tallaisia paikkoja ovat esimerkiksi Vaasa, Riihi-
maki, Kokkola ja Hadmeenlinna. Niissa kunnissa, joissa vaestod on kahtena aikai-
sempana vuosikymmenena vahentynyt, se tulee ennusteen mukaan seuraavina
vuosikymmenind vahentymaan aiempaa nopeammin. Ennusteen mukaan no-
peinta vaestdn vahentymistd kokevissa seutukunnissa vaestd tulee vahene-
maan seuraavan 20 vuoden aikana jopa 20-25 % nykyisesta. (Kuvio 17)
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Kuvio 17. Vaestbnmuutos 2000-2020 ja Tilastokeskuksen vaestéennusteen mu-
kainen ennuste vuosien 2021-2040 vaestonmuutoksesta seutukunnittain. Palle-

ron koko kuvaa seutukunnan vékilukua vuonna 2020. Ldhde: SVT (2022a ja
2022c)

Taman raportin analyysit perustuvat alueellisiin vaestéennusteisiin. Vuosien
2021-2040 osalta ennuste noudattaa Tilastokeskuksen alueellista vaestoen-
nustetta. Tilastokeskuksen alueellista vaestdennustetta ei ollut raportin laati-
misajankohtana saatavilla ajanjaksolle 2041-2050 ja talta osin vaestéennuste
on laadittu aiemman vaestokehityksen ja Tilastokeskuksen edeltavien vuosien
vaestoennusteen perusteella kayttamalla eksponentiaalista tasoitusta (ETS,
tarkempi menetelmakuvaus: kappale 4.1.1). Nain laaditun vdestbéennusteen
perusteella vaesto tulee kasvamaan voimakkaimmin paakaupunkiseudulla,
jossa vaeston maara kasvaa nykyhetken 1,2 miljoonasta asukkaasta 1,45 mil-
joonaan asukkaaseen vuoteen 2050 mennessa. Vaeston maara muissa kas-
vavissa keskuksissa tulee ennusteen mukaan kasvamaan nykyisesta vajaasta
800 000 asukkaasta lahemmas 900 000 asukasta ja muilla kasvualueilla noin
650 000 asukkaasta noin 750 000 asukkaaseen. Tasaisilla alueilla vaeston
maara pysyy noin 950 000 asukkaassa. Supistuvilla alueilla vaestdn maara tu-
lee laskemaan nykyisesta 1,05 miljoonasta asukkaasta 900 000 asukkaan ta-
solle ja paljon supistuvilla alueilla nykyisesta 900 000 asukkaasta noin 650 000
asukkaaseen. Raportin laskelmissa kaytetyn ennusteen mukaan vaeston
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maara Suomessa on vuonna 2050 suurin piirtein saman kokoinen kuin nyt, el
noin 5,55 miljoonaa asukasta. (Kuvio 18)
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Kuvio 18. Véesto 1970-2021 ja korjaustarpeen mallinnuksessa kéytetty vées-
téennuste 2021-2050 alueittain. Léhde historiallisen kehityksen ja 2021-2040
ennusteen osalta: SVT (2022a ja 2022c)

Vaikka vaestdn maara sailyy selvityksessa kaytetyn vaestéennusteen mukaan
nykyisellaan, vaestonmuutos eriytyy alueellisesti. Kaupungistumisen ja keskit-
tymisen trendit jatkuvat. Merkittavin syy alueellisesti eriytyvaan kehitykseen on
alueiden ikarakenteet ja vaeston ikdantyminen. Tama nakyy erityisesti huolto-
suhteen eriytyvassa kehityksessa. Eriytymista lisad myos se, ettd maahan
muuttavat asettuvat asumaan usein kasvukeskuksiin ja erityisesti padkaupun-
kiseudulle.

4.1.3 Asuntojen koon kehitys

Suomessa Tilastokeskus ei tuota suoraa ennustetta kotitalouksien maarasta,
asuntokuntien koosta tai asuntojen pinta-alasta. Tallaisten ennusteiden teke-
minen vaestéennusteen tapaan on kuitenkin mahdollista. Esimerkiksi Iso-Bri-
tanniassa kansallinen tilastokeskus julkaisee ennustetta kotitalouksien maaran
ja asuntokuntien keskikoon kehityksesta. Ennuste perustuu pitkan aikavalin
demografisiin trendeihin vaeston ja kotitalouksien rakenteen kehityksista.
(Hawkings ja Evans 2016)

Tilastoiduista tiedoista voidaan huomata, ettd keskimaarainen asuinpinta-ala
asuntokuntaa kohden, asuntokunnan keskimaarainen koko ja asukaskohtainen
pinta-ala (asumisvaljyys) vaihtelevat alueellisesti, mutta niiden kehityksissa on
selkea trendi. Vuonna 1990 keskimaarainen asuinpinta-ala per asuntokunta
vaihteli seutukunnasta riippuen 70 ja 100 m2 valilla ja vuonna 2020 73 ja 110
m2 valilla. Asuntokunnan keskimaarainen asuinpinta-ala kasvoi kaikkialla
1990-luvun alusta 2010-luvun puoleen valiin saakka, jonka jalkeen kasvu on

47



taittui suurimmalla osalla alueista ja kaantyi jopa pienoiseen laskuun Helsin-
gissa ja Suomessa keskimaarin. Asuntokuntakohtaisen asuinpinta-alan kasvun
taustalla on asuntokuntien keskikoon laskeminen ja asukaskohtaisen asumis-
valjyyden kasvu. Keskimaarainen asukasmaara per asunto on koko maassa
laskenut 2,4 asukkaasta hieman alle 2 asukkaaseen vuosien 1990-2020 va-
lilla. Lasku on ollut 1990-2010 valilla hieman voimakkaampaa kuin sen jalkeen.
Asumisvaljyys on Suomessa kasvanut viimeisten 20 vuoden aikana noin 10
neliometrilla 32 neliometrista 42 neliometriin per asukas. Asumisvaljyyden
kasvu on taittunut osassa kunnista vuoden 2005 jalkeen. Tdma on nahtavissa
erityisesti Helsingissa, jossa asuinpinta-ala asukasta kohden on Suomen seu-
tukunnista vahaisin, eika se ole kasvanut selvasti enaa vuoden 2005 jalkeen.
(Kuvio 19)

Pinta-ala/asuntokunta, Pinta-ala asukasta

Asuntokunnan koko
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== KOKO MAA == Helsinki muut

Kuvio 19. Asuntokuntien koon kehitys seutukunnittain 1990-2020. Ldhde: SVT
(2022b)

Taman raportin analyysit perustuvat alueellisiin ennusteisiin asukaskohtaisen
asumisvaljyyden kehityksesta. Asumisvaljyys kuvaa vakituisesti asuttujen
asuntojen pinta-alaa jaettuna vaestomaaralla. Ennuste asumisvaljyyden kehi-
tyksesta vuosina 2021-2050 tehtiin aluetyypeittain Tilastokeskuksen rapor-
toiman aiemman kehityksen perusteella soveltamalla eksponentiaalista tasoi-
tusta (ETS) vaimennetulla trendilla (tarkempi menetelmakuvaus: kappale
4.1.1). Perusskenaarion lisdksi kullekin aluetyypille tehtiin herkkyystarkasteluja
varten kaksi vaihtoehtoista asumisvaljyyden kehityspolkua, joista toisessa
trendi vaimenee hitaammin kuin perusskenaariossa ja toisessa nopeammin
kuin perusskenaariossa. (Kuvio 20)
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Kuvio 20. Asumisvéljyyden (asuinpinta-ala per asukas) historiallinen kehitys ja
ennusteet 2021-2050. Léhde historiallisen kehityksen osalta: SVT (2022b)

Asumisvaljyyden historiallisesta kehityksesta voidaan huomata, ettd vuosien
2005- 2010 valilla asumisvaljyyden trendikehitykset ovat erkaantuneet raportin
aluejaolla tarkasteltuna. Asumisvaljyys noudattaa lahes jarjestyksessa aluei-
den vaestonkehitystrendeja. Alueilla, joissa vaestonkasvu on voimakkainta,
asutaan ahtaimmin. Kasvavissa keskuksissa ja padkaupunkiseudulla, jossa
asuntojen koot ovat pienempia, myos todellinen asuinpinta-ala on muita alueita
pienempi. Paakaupunkiseudulla asumisvaljyys ei ole kasvanut juurikaan vuo-
den 2005 jalkeen. Muissa kasvavissa keskuksissa asutaan hieman paakau-
punkiseutua valjemmin ja sielld asumisvaljyyden kasvu on ollut loivaa viimei-
sen 15 vuoden ajan. Muilla kasvualueilla ja tasaisen vaestonkehityksen kun-
nissa asumisvaljyys on kasvavia keskuksia ja padkaupunkiseutua suurempaa
ja kasvanut viime vuosina edella mainittuja alueita voimakkaammin. Kaikkein
korkein asumisvaljyys on supistuvilla ja paljon supistuvilla alueilla. Asumisval-
jyyden eri ennusteskenaariot vaihtelevat voimakkaimmin paljon supistuvilla ja
supistuvilla aluilla ja vahiten paakaupunkiseudulla. (Kuvio 20)

4.1.4 Asuntotuotannon talotyyppijakauma

Korjaustarpeen mallintaminen edellyttdd myds uudistuotannon asuinrakennus-
ten talotyyppijakauman maarittamista. Tarkasteluvalilla uudistuotannon talo-
tyyppijakauman vaikutus on kuitenkin pieni, silld uudistuotannon osuus koko
asuinrakennuskannasta on verrattain pieni ja pinta- ja kalusteremonttien osalta
erot pien- ja kerrostalojen korjausasteissa ovat vahaiset. Perusteellisemmissa
korjauksissa eroja korjausasteissa tulee hieman enemman, mutta tarkastelu-
jaksolla 2020-2050 vanhimmatkin uudisrakennukset ehtivat vain 30 vuoden
ikaan, jolloin korjaussyklit eivat viela ole edenneet perusteellisempiin korjauk-
siin.
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Korjausrakentamisen talotyyppijakaumat on maaritetty malliin aluekohtaisesti
(Taulukko 2) niin, etta kerrostalojen osuuden kasvun historiallisen trendin odo-
tetaan jatkuvan ja nain ollen talotyyppijakaumassa kerrostalojen osuutta on
vield hieman korotettu siita tasosta, mitd se on viimeaikaisessa asuntuotan-
nossa eri aluetyypeilla keskimaarin ollut (Kuvio 21). Kasvukeskuksissa kau-
pungistuminen, maan niukkuus ja pyrkimys tiivimpaan kaupunkirakenteeseen
tukevat tata oletusta. Tasaisen kehityksen alueilla seka supistuvilla ja paljon
supistuvilla alueilla ikdantyva vaesto oletettavasti muuttaa IABhemmas palveluita
kuntakeskuksiin. Lisaksi jo talla hetkelld on ndhtavissa, etta supistuvilla alueilla
pientalojen osuus ei-vakituisessa asuinkaytdssa olevasta asuinpinta-alasta on
selvasti suurempi kuin kerrostalojen osuus (Kuvio 22), mika myds osaltaan tu-
kee oletusta siita, etta kerrostalojen osuus uudisasuntojen tuotannosta on tule-
vaisuudessa suurempi.

Taulukko 2. Uudisrakentamisen talotyyppijakauma eri alueilla.

Alue Kerrostalot Omakoti- ja rivitalot
Paakaupunkiseutu 80% 20%
Kasvavat keskukset 70% 30%
Kasvavat 50% 50%
Tasaiset 50% 50%
Supistuvat 35% 65%
Paljon supistuvat 35% 65%

50



Asuntokanta 2020

Kerrostalojen osuus asuinkerrosalasta alueittain 2005-2020
80

Paljon supistuvat

X

~60

S

E == P&akaupunkiseutu
g == Kasvavat keskukset
5 == Kasvavat

o 40 Tasai

© == Tasaiset

(%) == Supistuvat

: —

=]

7]

(©)

N
o

2010 2015 2020
Kuvio 21. Asuinkerrostalojen osuus kunakin vuonna rakennetusta asuinpinta-
alasta vuoden 2020 asuntokannassa.
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Kuvio 22. Asuink&yt6ssé ja tyhjillaén oleva asuinala alue- ja asuinrakennustyy-
peittain. Lahde: Tilastokeskus.
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4.2 Korjauspaketit ja -syklit

Korjausrakentamisen tilastointiin liittyvien puutteiden vuoksi niiden ei voida
olettaa antavan taysin kattavaa kuvaa rakennuskannan korjausten nykytilasta
eivatkad ne nain suoraan sovellu tdssa tutkimuksessa tehtavan tulevan korjaus-
tarpeen arvioinnin perustaksi. Korjauksiin liittyvan tilannekuvan muodostami-
nen on kuitenkin keskeista tulevan korjaustarpeen arvioimiseksi ja tdssa hank-
keessa ongelmaa lahestyttiin laskennallisesti maaritettyjen kokemusperaisten
korjauspakettien avulla. Korjauspaketit on kuvattu mallissa erillisilla MFA-mal-
lin korjausprofiileina (tarkempi menetelman kuvaus: kappale 1.2.1). Korjausra-
kentamisen tilastoja puolestaan hyddynnettiin mallintamiseen valitun lahesty-
mistavan validoinnissa.

Korjauspakettien maarittdminen perustuu kokemusperaiseen tietoon erilaisten
jarjestelmien ja rakennusosien kayttdidsta seka naiden uusimisesta muodostu-
vasta korjausasteesta (Taulukko 3). Korjausaste kuvaa korjausrakentamisen
kustannuksia suhteessa korjattavia tiloja vastaavien uusien tilojen rakentami-
sen kustannuksiin (Saari, 1998). Tassa tutkimuksessa korjauspakettien kus-
tannusten maarittamiseen kaytettiin Kustannustieto TAKU —ohjelmiston Tavoi-
tehintamenettelya (Ratu KI-6033, 2018). Tall6in asuinrakennuksen korjausas-
teen ollessa esimerkiksi 50 % korjaamisen kustannus on puolet vastaavan ra-
kennuksen tilojen uudisrakentamisen tavoitehinnasta. Nain ollen korjausaste
antaa intuitiivisesti helposti ymmarrettavan kasityksen korjaamisen suuruusluo-
kasta suhteessa kokonaan uusien tilojen rakentamiseen.

Korjauspaketit maariteltiin erikseen tyypilliselle asuinkerrostalolle ja omakotita-
lolle. Rivitaloille sovellettiin omakotitalojen korjauspaketteja, koska rivi- ja oma-
kotitalojen tilat ovat samankaltaisia ja nain ollen yhden rivitalon voidaan aja-
tella muodostuvan taman tarkkuustason tarkasteluissa siten, etta tiloiltaan
pientd omakotitaloa vastaavia asumisyksikditd on rakennettu perakkain koko-
naisuudeksi, joka muodostaa rivitalon. Kerros- ja pientalojen osalta korjauspa-
kettien keskeisimmat erot ovat siina, etta rivi- ja omakotitaloissa ei ole yhteis-
kayttétiloja ja ettd rakennuksen vaipan osuus on pientaloissa suhteessa tilojen
kokoon suurempi kuin kerrostaloissa. Nama erot nakyvat erilaisina korjausas-
teina kerros- ja pientalojen korjauspaketeissa.

Korjausten laajuutta kuvaavan korjausasteen lisdksi korjauspaketteihin liittyy
keskeisena ulottuvuutena korjaussyklien pituudet, jotka kuvaavat sita, minka
ikdisessa rakennuksessa kukin korjauspaketti tyypillisesti toteutetaan. Korjaus-
syklien osalta perusskenaario on, ettd pinta- ja kalusteremontti toteutetaan 25
vuoden valein, kevyt peruskorjaus 50 vuoden valein ja raskas peruskorjaus
100 vuoden valein. Naista seka kevyt etta raskas peruskorjaus sisaltavat myos
pinta- ja kalusteremontin, joten sita ei enda erikseen lisata peruskorjauksen
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paalle eika raskaan peruskorjauksen yhteydessa tehda enaa erikseen kevytta
peruskorjausta. Reaalimaailmassa korjaussyklit eivat toki laheskaan aina to-
teudu tasmallisesti tietylla aikavalilla ja tdma on huomioitu korjaustarpeen mal-
linnuksessa korjaussyklien hajontaparametrien avulla.

Taulukko 3. Korjauspakettien korjausasteet (KT=kerrostalo ja PT=pientalo), ra-
kennusten Kkorjausiat seké korjauksen sisélté.

Korjauspaketti Korjausaste Korjausika Korjauspaketin sisdlto

Pinta- ja KT: 16% 25v, 75v, 125 v, Asuntojen pinta- ja kalustere-

kalusteremontti PT: 17,5% 175 v montti

o Tilojen korjaus, talotekniikan
SN KT: 64% uusiminen, vaipan kevyt kor-

peruskorjaus PT: 74% 50 v, 150 v jaus

Rask Tilojen korjaus, talotekniikan
askas KT: 82% uusiminen, vaipan raskas kor-

peruskorjaus PT: 91% 100 v, 200 v jaus

4.2.1 Korjauskustannusten alueelliset erot

Korjauskustannuksissa esiintyy alueellista vaihtelua ja kullekin korjauspaketille
talotyypeittain maaritettyjen korjauskustannusten alueellinen vaihtelu on huo-
mioitu tarkasteluissa Haahtela-tarjoushintaindeksin avulla. Tarjoushintaindek-
silld kuvataan rakentamisen tarjoushintatason kehittymista eri indeksialueilla ja
sita voidaan hyddyntaa uudis-, korjaus- ja nykyhintoja arvioitaessa (Haahtela,
2022). Tassa tutkimuksessa kaytetaan alueellisesti neljaa eri kustannustasoa,
joiden kustannukset on maaritelty seuraavien Haahtela-tarjoushintaindeksin
aluekohtaisten pistelukujen mukaisesti:

e Paakaupunkiseutu 110
o Kasvavat keskukset ja muut kasvavat 104
o Tasaiset ja supistuvat kunnat 92

¢ Paljon supistuvat kunnat 87

Taulukossa on esitetty kunkin talotyypin (KT=kerrostalo ja PT=pientalo) kor-
jauspakettien keskimaaraiset kustannukset asuinneliota kohden eri aluetyy-
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peilld (Taulukko 4). Esitetyt kustannukset ovat tammikuun 2021 kustannusta-
sossa, sisaltavat arvonlisaveron 24 % ja vastaavat korjausasteen mukaista
osuutta vastaavan uudisrakennuksen hinnasta.

Taulukko 4. Korjauspakettien kustannukset [€/as-m?] talotyypeittéin (KT=kerros-
talo ja PT=pientalo) eri aluetyypeilld. Kustannukset vastaavat Haahtela-tarjous-
hintaindeksin 1/2021 alueellisia kustannustasoja ja siséltdvéat arvonlisdveron
24 %.

‘ Alue
Péékaupun- Kasva- Tasaisetja  Paljon
kiseutu vat supistuvat supistuvat

Haahtela-indeksi 110 104 92 87
KT: P!nta-Ja kalustere- 574 543 480 454
montti
KT: Kevyt peruskorjaus 2248 2125 1880 1778
KT: Raskas peruskorjaus 2929 2770 2 450 2317
PT: P!nta-Ja kalustere- 658 622 550 520
montti
PT: Kevyt peruskorjaus 2774 2623 2320 2194
PT: Raskas peruskorjaus 3467 3278 2900 2742

4.2.2 Vertailu korjausrakentamisen tilastoihin

Osana Suomen virallista tilastoa julkaistavalla korjausrakentamisen tilastolla
pyritddn kuvaamaan talonrakentamisen korjaustoimintaa vuositasolla (SVT,
2020b). Taman tutkimuksen kannalta kiinnostavan vertailukohdan mallin vali-
doimiseksi tarjoavat erityisesti Asuntojen ja asuinrakennusten korjaukset —ti-
lasto (SVT, 2020c) seka Rakennusyritysten korjausrakentamisen tilasto (SVT,
2020d).

Rakennusyritysten korjausrakentamisen tilasto kuvaa vahintaan viisi hen-
kiloa tyollistavien talonrakennusalan yritysten korjausrakentamisen urakoiden
arvoa ja tilastosta on eriteltavissd nimenomaan asuinrakennusten korjaami-
seen kohdistuneet urakat. Tilasto perustuu vuodesta 2012 alkaen vahintaan
viiden henkilén rakennusyrityksille lahetettavaan tiedusteluun. Vuodesta 2019
alkaen otokseen sisaltyvat kaikki vahintadan 60 henkilda tydllistavat rakennus-
yritykset (ja ennen tata vahintaan 50 henkilda tyollistavat), joiden liikevaihto on
yli 40 miljoonaa euroa. Nama kynnysrajat alittavien mutta vahintaan viisi henki-
164 tyollistavat yritykset on valittu otokseen satunnaisotannalla. Tiedustelu teh-
daan yhdessa yritysten tilinpaatostilaston kanssa, josta saatavaa tilinpaatdstie-
tokantaa kaytetaan yritysten taustatietojen analysoinnissa. Tiedustelun piirissa
on noin 1 000 rakennusalan yritysta ja tilaston perusjoukkoon kuuluu noin
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6 000 yritysta. Suurien rakennusyritysten osalta vastausten kattavuus on hyva,
mutta pienemmat yritykset jattavat todennakdisemmin vastaamatta, mika ai-
heuttaa tilastoon harhaa. Taté harhaa on pyritty korjaamaan tilastotietojen ka-
libroinnilla. Lisaksi on syyta huomata, etta alle viiden henkildn yritykset eivat si-
sélly tdhan tilastoon ja etta juuri tallaiset pienemmat rakennusyritykset ovat
usein keskittyneet korjausrakentamiseen. (SVT, 2020d)

Asuntojen ja asuinrakennusten korjaukset —tilasto kuvaa asuinrakennus-
kantaan ja asuntoihin kohdistuneita korjaustoimenpiteita ja niiden syita. Tilasto
on jaettu talotyypin mukaan omakoti- ja paritaloihin, rivitaloihin seka kerrosta-
loihin. Lisaksi tilaston tietoja on luokiteltu korjauskohteen mukaan. Tiedot pe-
rustuvat vuosittaiseen suorakyselyyn ja otos keratddn monivaiheisesti. Omis-
tusasuntojen korjausrakentamista selvittava kysely on henkildtiedustelu, joka
kohdistetaan 5 000 henkildlle, jotka asuvat omistamassaan omakoti-, pari-, rivi-
tai kerrostaloasunnossa. Otos poimitaan systemaattisena satunnaisotantana
vaestotietojarjestelman rakennus- ja huoneistotietojen avulla ja siita rajataan
pois alle kaksi vuotta vanhat talot. (SVT, 2020c)

Omistusasujilta saatavia tietoja tdydennetaan lisaksi erikseen asunto-osakeyh-
tidille lahetettavalla asuinrakennusten korjauksia koskevalla tiedustelulla, joka
Iahetettiin vuoden 2020 aineistokeruussa asunto-osakeyhtididen taloustilaston
yhteydessa 3 200 asunto-osakeyhtidille. Tata viela tdydennettiin 800 asunto-
osakeyhtion lisdotoksella. Tallin otoksen peittavyys on noin 6 % 64 600 yhtion
perusjoukosta vuonna 2020. Asunto-osakeyhtididen otos poimitaan verohallin-
non kiinteistétietojen avulla ja otantamenetelmana kaytetdan rotatoivaa otan-
taa, jolloin otokseen valittu yhtid sailyy mukana tilastoinnissa kolme vuotta ja
kolmannes otoksesta uusiutuu vuosittain. Uudet havainnot valitaan poimitan
vksinkertaisella ositetulla satunnaisotannalla, jossa ositteet muodostetaan alu-
een, valmistumisvuoden ja tilavuuden perusteella. Tiedonkeruukirje l1ahetetaan
otokseen tulleiden asunto-osakeyhtididen isannéitsijoille. (SVT, 2020c¢)

Vuokralaisten toteuttaman korjausrakentamisen oletetaan olevan hyvin pieni
osa koko asuntokannan korjauksista ja vuokralaisilta ei siksi kerata tietoa vuo-
sittaisella kyselytutkimuksella. Sen sijaan 17 suurimmalta aravalainoitetulta
vuokrataloyhtiéiltd kysytaan korjauskustannukset erillisella tiedustelulla. Arava-
lainoitettujen yhtididen perusjoukon taustatiedot saadaan Asumisen rahoitus ja
kehittamiskeskuksen rekisreista. Sen sijaan vapaarahoitteiset vuokratalot ovat
tilaston aineistokeruun ulkopuolella. (SVT, 2020c)

Asuntojen ja asuinrakennusten tilastoa varten keratty aineisto tarkastetaan loo-
gisuussaantdjen avulla, minkd yhteydessa ilmenneet virheet korjataan. Lisaksi
tehdaan outlier-tarkastelu, jossa ilmenneet poikkeamat huomioidaan laskel-
missa. Tarkistetut tiedot korotetaan perusjoukon tasolle ja summatietojen esti-
moinnissa pyritddn huomioimaan vastauskato ja ylipeitto painokertoimien
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avulla. Omistusasuntojen tiedustelussa tehdaan myas erillinen katohaastattelu,
koska on oletettavaa, ettd vastaamattomien korjausaktiivisuus poikkeaa vas-
tanneista. Katohaastattelua varten vastaamattomien joukosta valitaan satun-
naisesti 500 asuntoa vastauskadosta aiheutuvan harhan oikaisemiseksi. (SVT,
2020c)

Korjaustarpeen mallintamiseksi valitun lahestymistavan validoimiseksi mal-
linnettiin asuinrakennuskannan historiallista korjaustarvetta ja verrattiin mallin-
nuksen tuloksia edella esiteltyihin korjausrakentamisen tilastoihin aikavalilla
2014-2020, jolloin tilastoinnissa ei ole tapahtunut merkittavid muutoksia kum-
mankaan tilaston osalta. Vertailu osoittaa, ettda mallinnuksen tulokset sijoittuvat
tilastojen valossa jarkevaan suuruusluokkaan. (Kuvio 23)

Mallinnettu taloudellinen korjaustarve on loogisesti suurempi kuin talonraken-
nusalan yritysten korjausurakoita kuvaava tilasto, silla pienten yritysten ja koti-
talouksien itse toteuttama korjausrakentaminen jaa kyseisen tilaston ulkopuo-
lelle. Sen sijaan asuntojen ja asuinrakennusten korjaamisen kustannuksia ku-
vaavaan tilastoon verrattaessa mallinnettu taloudellinen korjaustarve vastaa
hyvin tilastoitua korjaamista.

Vaikka validointimallinnuksen tulokset vastaavat hyvin tilastoitua korjausraken-
tamista on hyva pitda mielessa, etta seka tilastointiin ettd mallintamiseen liittyy
joukko tekijoita, jotka voivat aiheuttaa vaaristymia. Epavarmuuksia aiheuttavia
tekijoita ovat mm.:

e Asuntojen ja asuinrakennusten korjaamista kuvaava tilasto pitaa sisal-
I1d&n myds pienimuotoiset vuosikorjaukset, jotka eivat sisally tdman tut-
kimuksen mallinnukseen. Suuruusluokaltaan tallaiset korjaukset ovat
kuitenkin pienehkdja ja ne on syyta erottaa kansantaloudellisessa tilin-
pidossa vuosikorjauksiksi raportoitavasta korjaamisesta.

e Tiedusteluihin vastaavien kasitykset siitd, mita eri kustannuserat pitavat
sisallaan saattavat poiketa toisistaan, mika tuo epavarmuutta tilastojen
kustannusten raportointiin.

o Korjausrakentamisen toteutuneet kustannukset saattavat poiketa mal-
linnukseen valitusta kustannustasosta.

o Toteutuneiden korjausten volyymi saattaa poiketa mallinnukseen vaes-
tokehitykseen perustuvan kysynnan perusteella maariteltdvasta talou-
dellisesta korjaustarpeesta.

o Korjauksia aktiivisemmin toteuttaneiden innokkaampi vastaaminen voi
osaltaan aiheuttaa harhaa, vaikka tata on pyritty tilastoinnin yhteydessa
korjaamaan laskennallisesti.
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¢ Vastausinnokkuudessa voi olla alueellisia eroja, joita on myds pyritty
korjaamaan tilastoinnin yhteydessa.

¢ Oman tydn osuus ei nay tilastoissa, mika aiheuttanee vaaristymaa eri-
tyisesti pientaloihin liittyvien korjausten osalta.

e Aiempina vuosina tekematta jaaneet korjaukset eivat nay mallinnuk-
sessa, kun taas tilastossa on myo6s naista syntyneita kustannuksia mu-
kana.

Ylla oleva listaus antaa kuvan epavarmuuksien ja vaaristymia mahdollisesti ai-
heuttavien tekijéiden moninaisuudesta, joskaan sita ei ole syyta pitaa kaiken
kattavana. Kokonaisuudessaan historiallisen korjaustarpeen mallinnuksen tu-
lokset antavat kuitenkin suuruusluokaltaan varsin samansuuntaisen kuvan kor-
jausrakentamisen maarasta kuin mita tilastoistakin valittyy. Nain ollen vertailu
vahvistaa kasitysta siita, ettd tdhan tutkimukseen valittua Iahestymistapaa kor-
jaustarpeen mallintamiseksi voidaan pitaa perusteltuna ja tarkoitukseen sopi-
vana.

Korjausrakentamisen kustannukset
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Kuvio 23. Mallinnettu taloudellinen korjaustarve ja korjausrakentamisen tilastot
2014-2020. Lahteet Tilastokeskuksen aikasarjojen osalta: SVT (2020c) ja SVT
(20200)

4.3 Poistuma

Rakennusten poistuma tarkoittaa rakennusten poistumista rakennuskannasta
kokonaan tai rakennuksen poistumista sen aikaisemmasta kayttotarkoituk-
sesta ja siirtymista toiseen kayttotarkoitukseen. Tassa tutkimuksessa poistu-
maa tarkastellaan asuinpinta-alan kautta. Talldin poistuman voidaan ajatella
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aiheutuvan paaasiallisesti 1) rakennusten purkamisesta, tuhoutumisesta, auti-
oitumisesta tai 2) rakennusten kayttotarkoituksen muutoksesta. Asuntojen lu-
kumaaran kautta tarkasteltuna poistumaa voisi aiheuttaa my6s asuntojen yh-
distdminen, jolloin asuntojen lukumaara pienenee. Silloin kun tarkastelun koh-
teena on asuinpinta-ala, asuntojen yhdistaminen ei kuitenkaan nay poistu-
mana, silla asuinnelididen maara ei vastaavasti pienene asuntoja yhdistetta-
essa.

Tyypillisesti poistuma huomioidaan MFA-malleissa poistumajakauman avulla.
Yleensa poistumajakaumana kaytetdan Weibull-jakaumaa, jonka parametrit
pyritdan maarittamaan niin, etta jakauman perusteella saatava asuinrakennus-
ten kayttoikaprofiili vastaa mahdollisimman hyvin asuinrakennusten todellista
kayttoikaa. Tassa tutkimuksessa poistuman huomioimiseksi kuitenkin hyédyn-
nettiin poistumaskenaariota, joka on hiljattain tehdyssa tutkimuksessa iteroitu
empiirisesti Suomen rakennuskannan historiakehityksen perusteella (Kurvinen
et al. 2021). Samassa tutkimuksessa maaritettyja empiriaan pohjautuvan pois-
tumakehityksen hitaampaa ja nopeampaa vaihtoehtoskenaariota puolestaan
hyddynnettiin herkkyystarkasteluissa. Nailla vaihtoehtoisilla poistumaskenaa-
riolla ei ole suoranaista empiriapohjaa, vaan ne on kehitetty empiriaan pohjau-
tuvan keskiskenaarion pohjalta asiantuntija-arviona kuvaamaan mahdollisten
kehityskulkujen aaripaita, jotta herkkyystarkasteluiden avulla voidaan ymmar-
tda mallinnustulosten herkkyys poistuman vaihteluille. Poistumaskenaarioiden
perusteella luotiin kayttdikaprofiiliskenaariot, jotka kuvaavat mallissa eri-ikais-
ten asuinrakennusten todennakdisyytta olla jaljelld asuntokannassa. (Kuvio 24)

Poistumaskenaariot kuvaavat erityisesti teknista poistumakehitysta ja taman
lisdksi on vield huomioitava muuttotappiosta kéarsivien alueiden tyhjilleen jaa-
vista asunnoista mahdollisesti aiheutuva lisd poistumassa. Mallinnuksessa
tdama huomioidaan teknisen ja taloudellisen korjaustarpeen erotuksen kautta,
jolloin ainakin osan taloudellisen korjaustarpeen ulkopuolelle jaavista asuinra-
kennuksista voidaan olettaa poistuvan pitkalla aikavalilla.
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Kuvio 24. Poistumaskenaarioiden perusteella luodut iképrofiilit, jotka kuvaavat
eri-ikdisten asuinrakennusten todennékéisyytta olla asuntokannassa.

4.4 Teknisesti ja taloudellisesti perustellun
korjaustarpeen maarittely

Tutkimuksessa eritellaan toisistaan teknisesti ja taloudellisesti perusteltu kor-
jaustarve. Tekniselld korjaustarpeella viitataan siihen korjaustarpeeseen, joka
Suomen asuinrakennuskannassa syntyy kokonaisuudessaan kulumisen ja tek-
nisen vanhenemisen myota. Taloudellisella korjaustarpeella puolestaan tarkoi-
tetaan sita osuutta teknisesta korjaustarpeesta, joka on taloudellisesti perustel-
tua korjata.

Tarkastelujaksolla syntyva teknisesti perusteltu korjaustarve mallinnetaan
edella maariteltyjen (kappale 4.2) korjauspakettien ja korjaussyklien perusske-
naarion mukaisesti. Talléin koko korjaussyklien mukaiseen ikaan tulevaan
asuinrakennuskantaan kohdistuu korjauspakettien mukaiset toimenpiteet ku-
nakin poikkileikkausvuotena, minka perusteella kyseisen vuoden tekninen kor-
jaustarve muodostuu. Korjaussykleissa reaalimaailmassa tapahtuva vaihtelu
huomioidaan mallissa hajontalukujen avulla, jolloin esimerkiksi 50 vuoden
idssa olevaan asuinrakennuskantaan kohdistuvat kevyet peruskorjaukset eivat
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ajoitu kaikkien sen ikaisten rakennusten osalta juuri samalle vuodelle, vaan ja-
kaantuvat osittain kyseisen poikkileikkausvuoden ympairille.

Taloudellisesti perusteltua korjaustarvetta puolestaan arvioidaan asuinra-
kennuskantaan alueella kohdistuvan kysynnan ja asuinrakennuskannan muo-
dostaman alueellisen tarjonnan suhteen. Tall6in asuntokantaan kohdistuvaksi
mallinnettu kysynta ja tdman lisdksi asuntomarkkinoiden jaykkyyksien vuoksi
tarpeellinen normaali asuntovarauma huomioidaan taloudellisena korjaustar-
peena. Padkaupunkiseudulla, kasvavissa keskuksissa ja muilla kasvavilla alu-
eilla teknisen korjaustarpeen voidaan olettaa vastaavan taloudellista korjaus-
tarvetta (asuntokysynnan ja asuntokannan valinen ero vastaa normaalia asun-
tovaraumaa). Kuitenkin tasaisesti kehittyvilla, supistuvilla ja paljon supistuvilla
alueilla vaestdennusteeseen perustuva mallinnettu kysynta on selvasti vahai-
sempaa kuin asuntojen alueellinen tarjonta (ero suurempi kuin normaali asun-
tovarauma). Tall6in taloudellisesti perustellun korjaustarpeen voidaan todeta
olevan pienempi kuin teknisesti perusteltu korjaustarve. (Kuvio 25)

Perusskenaarion parametreilla tehdyn mallinnuksen asuntokysynnan ja -tar-
jonnan eroista tehtyjen havaintojen pohjalta taloudellinen korjaustarve on mal-
linnettu niin, etta alueilla, joilla kysynnan ja tarjonnan valinen ero ylittaa selvasti
normaalin asuntovarauman, korjausasteita pienennetdan mekaanisesti va-
rauman ylittavalla osuudella. Tallaisilla alueilla normaalin asuntovarauman ole-
tetaan olevan 5 % asuinrakennuskannasta (Laakso ja Loikkanen 2004, 246;
Paavilainen 2020). Tasaisesti kehittyvilla alueilla tama tarkoittaa -5% alennusta
korjausasteisiin, supistuvilla alueilla -8% alennusta ja paljon supistuvilla alueilla
-15% alennusta. Erityisesti alueilla, joilla ero taloudellisen ja teknisen korjaus-
tarpeen valilla on verrattain iso, voidaan ajatella, etta vahentynyt kysynta joh-
taa tyhjilleen jaavien asuntojen lisaantymiseen, mika puolestaan pitkalla aika-
valilla kasvattanee poistumaa poistumaskenaarion mukaisesta tasosta.
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Kuvio 25. Asuntoihin kohdistuvan kysynnén ja asuntokannan tarjonnan mallin-
nettu ero eri alueilla.
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5 Kansallinen ja alueellinen korjaustarve
2022-2050

5.1 Asuinrakennusten teknisesti perusteltu
korjaustarve, poistuma ja uudisrakentaminen

Teknisesti perusteltu korjaustarve aikavalille 2022—-2050 mallinnettiin perus-
tuen kokemusperaisesti maaritettyihin korjauspaketteihin ja -sykleihin, joiden
pituutta maarittavat teknisten jarjestelmien kayttdiat. Korjaustarpeen mallinnuk-
sen perusskenaariossa pinta- ja kalusteremontit toistuvat 25 vuoden syklilla,
kevyt perusparannus 50 vuoden syklilla ja raskas perusparannus 100 vuoden
syklilld. Tarkempi kuvaus korjauspaketeista ja -sykleista on esitelty edella
(kappale 4.2).

Uudisrakentaminen ja poistuma vaikuttavat korjausrakentamisen tarpeeseen,
joten myds ne on huomioitu mallinnuksessa. Poistuma osaltaan pienentaa kor-
jausrakentamisen tarvetta, koska kannasta poistuvia rakennuksia ei enaa kor-
jata. Uudisrakennukset taas seka korvaavat poistuvaa asuinrakennuskantaa
ettd vastaavat lisdantyvaan ja muuttuvaan kysyntaan asuntomarkkinoilla.
Tama puolestaan lisaa korjaustarvetta, kun uudet rakennukset tulevat vanhe-
tessaan korjaussyklien mukaisesti korjausikdan. Asuinrakennuskannassa ta-
pahtuvat muutokset heijastuvat korjausrakentamiseen myos talotyyppija-
kauman muutosten kautta.

Teknisesti perustellun korjaustarpeen laskenta tehdaan kuntatasolla, minka jal-
keen tulokset aggregoidaan edelleen eri aluetyypeille seka koko Suomelle.
Laskennassa korjauspakettien mukaiseen korjausikaan tuleville asuinraken-
nuksille siis kohdistetaan kyseisen paketin mukaiset korjaustoimenpiteet. Mal-
lissa olevan hajontaparametrin vuoksi kaikkia samanikaisia rakennuksia ei ole-
teta korjattavan juuri samana vuonna, vaan korjaukset ajoittuvat kyseisen poik-
kileikkausvuoden kummallekin puolelle, kuten korjaukset myds kaytannossa
tapahtuvat.

5.1.1 Tekninen korjaustarve koko asuinrakennuskannassa

Teknisesti perusteltu korjaustarve koko Suomen asuinrakennuskannassa aika-
valilla 2020-2050 on keskimaarin 4,07 milj. as-m? vuodessa, mika tarkoittaa
euromaaraisesti 7,79 mrd euron vuotuisia korjausinvestointeja tammikuun
2021 kustannustasossa mitattuna. Mallinnusjaksolla korjaamisen tarpeessa on
nouseva trendi teknisesti perustellun korjaustarpeen ollessa noin viidenneksen
suurempi vuonna 2050 (8,37 mrd euroa) kuin vuonna 2022 (6,99 mrd euroa).
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Vuotuisen korjaustarpeen osuus koko asuinrakennuskannan asuinalasta on
keskimaarin 1,8 %. (Kuvio 26, Taulukko 6, Kuvio 27)

Tekninen korjaustarve

[EY
H (o)) 0o o

Kustannukset [mrd €]
N

2022 Keskim. 2050

Kuvio 26. Teknisesti perusteltu korjaustarve vuonna 2022, mallinnusjaksolla
keskimé&érin seké vuonna 2050 vuoden 2021 tammikuun kustannustasossa
mitattuna.

Talotyypikohtaisesti tarkasteltuna nahdaan, etta pientalojen osuus on hieman
alle 70 % keskimaaraisesta teknisesti perustellusta vuosittaisesta korjaustar-
peesta ja kerrostalojen osuus on noin yksi kolmannes. Euromaaraisesti mitat-
tuna pientalojen keskimaarainen korjaustarve on noin 5,52 mrd euroa vuo-
dessa ja kerrostalojen 2,27 mrd euroa vuodessa. (Taulukko 5)

Taulukko 5. Pien- ja kerrostalojen osuus asuinrakennuskannan keskiméaéarai-
sesté teknisesti perustellusta vuosittaisesta korjaustarpeesta.

milj. Osuus kannasta
as-m? mrd € (asuinalana mitattuna)
Pientalot 2,78 5,52 68 %
Kerrostalot 1,30 2,27 32 %
Yhteenséa 4,07 7,79 100 %

Vuosittain poistuvan asuinrakennuskannan maara on mallinnusjaksolla keski-
maarin 1,92 milj. as-m? eli hieman alle puolet vuosittaisesta teknisesta korjaus-
tarpeesta. Myds poistuman osalta mallinnusjaksolla vallitsee rakennuskannan
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ikdantyessa nouseva trendi ja vuonna 2050 poistuma on 36 % suurempi kuin
vuonna 2022. Suhteessa koko asuinrakennuskannan kokoon vuosittainen
poistuma vastaa noin 0,8 % osuutta. (Taulukko 6, Kuvio 27)

Uudisrakentamisen vuosittainen volyymi on mallinnusajanjaksolla keskimaarin
2,21 milj.as-m?. Uudisrakentamisen osalta trendi on vaestokehityksen hiipumi-
sen ja asumisvaljyyden kasvun tasoittumisen vuoksi laskeva ja vuonna 2050
uudisrakentamisen maara asuinpinta-alana mitattuna on noin neljanneksen
pienempi kuin vuonna 2022. Suhteessa koko asuinrakennuskannan kokoon
vuosittainen uudisrakentaminen vastaa mallinnusjakson ajalla keskimaarin
1,0 % koko Suomen asuinalasta. (Taulukko 6, Kuvio 27)

Taulukko 6. Uudisrakentamisen, poistuman ja teknisen korjaustarpeen keski-
mééréinen vuotuinen mééré pinta-alana ja osuutena asuinrakennuskannasta
seké pinta-alana mitatussa volyymissé tapahtuva muutos vuosien 2022 ja 2050
valilla.

Volyymin
milj. Osuus muutos
as-m? kannasta 2022-2050
Uudis-
rakentaminen 2,21 1,0 % -24 %
Poistuma 1,92 0,8 % 36 %
Tekninen
korjaustarve 4,07 1.8 % 19 %
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Kuvio 27. Asuinrakennusten mallinnettu tekninen korjaustarve, poistuma ja uu-

disrakentaminen asuinpinta-alana (ylempi kuva) ja suhteessa koko asuinra-
kennuskannan asuinpinta-alaan (alempi kuva) aikavaélilla 2022—2050.
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5.1.2 Tekninen korjaustarve alueellisesti

Aluekohtainen tarkastelu paljastaa huomattavia eroja teknisessa korjaustar-
peessa. Suurin keskimaarainen korjausrakentamisen volyymi on supistuvilla ja
paljon supistuvilla alueilla, joista kumpikin vastaa noin viidennesta koko asuin-
rakennuskannan keskimaaraisesta korjaustarpeesta vuodessa. Paakaupunki-
seudun asuinrakennuskannan keskimaarainen korjaustarve on noin kuuden-
nes koko kannan korjaustarpeesta. Kasvavien keskusten ja muiden kasvavien
alueiden osuus on kumpikin noin 12 %. Pienin korjaamisen volyymi on vaestol-
taan tasaisesti kehittyvilla alueilla vastaten noin 8 % koko keskimaaraisesta
korjaustarpeesta. (Taulukko 7, Kuvio 28, Kuvio 29)

Vaikka supistuvilla ja paljon supistuvilla alueilla korjausrakentamisen keski-
mé&é&réinen volyymi on suurin, sen mééré ei néilla alueilla samalla tavalla
asuinnelibissg mitattuna kasva mallinnusajanjakson aikana kuin muilla aluetyy-
peilléd. Supistuvilla ja paljon supistuvilla alueilla vuotuisen korjaamisen méaéré
Suhteessa alueen kannan kokoon kuitenkin kasvaa mallinnusjakson aikana.
Syyné tdhén on, ettd asuinrakennuskanta supistuu ndillé alueilla, kun poistu-

man méaéré on keskiméérin suurempi kuin uudisrakentaminen volyymi keski-
méérin. (Taulukko 7,

Taulukko 8, Kuvio 29)

Taulukko 7. Keskimé&éarainen teknisesti perusteltu korjaustarve alueittain ja talo-

tyypeittain.
Pientalot Kerrostalot Yhteensa
Osuus  Volyymin
tuhatta tuhatta tuhatta alueen muutos
as-m?> milj.€ as-m? milj.€ as-m? mrd€ kannasta 2022-2050
Koko Suomi 2778 5521 1295 2273 4074 7,79 1,8 % 19 %

Paakaupunkiseutu 259 595 422 809 681 1,40 1,5 % 32 %
Kasvavat keskuk-

set 247 536 255 462 501 1,00 1,5 % 32 %
Kasvavat 369 801 105 190 474 0,99 1,5 % 42 %
Tasaiset 496 955 209 335 706 1,29 1,7 % 23 %
Supistuvat 695 1337 172 275 867 1,61 2,0% 8 %
Paljon supistuvat 713 1297 133 201 846 1,50 2,3% 0 %
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Keskimaaraista vuotuista korjaustarvetta talotyypeittain tarkasteltaessa havai-
taan, ettd paakaupunki eroaa muista aluetyypeista siina, ettad ainoastaan siella
kerrostaloihin kohdistuva korjaustarve on selvasti suurempi kuin pientalojen
korjaustarve. Kasvavissa keskuksissa pien- ja kerrostalojen osuudet ovat la-
hella toisiaan, kun taas muilla alueilla pientalojen osuus keskimaaraisesta vuo-
tuisesta korjaustarpeesta on selvasti suurempi kuin kerrostaloihin kohdistuvan
korjaustarpeen osuus. Tama luonnollisesti selittyy alueiden talotyyppijakau-
malla. (Taulukko 7, Kuvio 28)

Keskimaarainen vuotuinen korjaustarve talotyypeittain
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Kuvio 28. Keskimééréainen vuotuinen teknisesti perusteltu korjaustarve talotyy-
peittéin ja alueittain.

Tarkastelujaksolla keskimaaraisen vuotuisen poistuman osuus vaihtelee valilla
0,7-1,1 % alueen asuinrakennuskannan koosta, kun uudisrakentamisen osuu-
den vaihteluvali on 0,4-1,3 % kannan koosta. Poistuman osalta kaikilla alueilla
vallitsee asuinrakennuskannan ikdantyessa nouseva trendi. Samalla uudisra-
kentamisen maarassa on laskeva tai tasainen trendi, kun vaestdkasvun hiipu-
minen ja asumisvaljyyden kasvun tasaantuminen hillitsevat kysyntaa. Supistu-
villa ja paljon supistuvilla tdma johtaa keskimaaraisen asuinrakennuskannan
supistumiseen, kun muilla aluetyypeilld asuinrakennuskanta keskimaarin kas-
vaa. Tasta huolimatta myos vaestoltaan supistuvilla alueilla tarvitaan uudisra-
kentamista, jotta voidaan vastata ihmisten muuttuneisiin tarpeisiin. Tata aiheut-
taa mm. vaeston ikarakenteen vanheneminen, joka lisaa tarvetta muuttaa kun-
takeskuksiin [&helle palveluita ja lisdd myds tuetun asumisen kysyntaa kuntien
keskeisemmilla sijainneilla. (Taulukko 8, Kuvio 29)
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Taulukko 8. Poistuma ja uudisrakentaminen alueittain.

Poistuma Uudisrakentaminen

Osuus  Volyymin Osuus  Volyymin
tuhatta alueen muutos tuhatta alueen muutos
as-m? kannasta 2022-2050 as-m? kannasta 2022-2050

Koko Suomi 1919 0,8% 36 % 2210 1,0% -24 %
Padkaupunkiseutu 324 0,7% 46 % 592 1,3% -24 %
Kasvavat keskukset 229 0,7% 51% 378 1,2 % -42 %
Kasvavat 197 0,6 % 68 % 396 1,3% -29%
Tasaiset 324 0,8% 39% 398 1,0% -31%
Supistuvat 422 1,0% 29 % 290 0,7% 7%

Paljon supistuvat 423 1,1% 20 % 156 0,4 % -48 %




Rakentaminen, korjaaminen ja poistuma
Tekninen korjaustarve asuinalana

Paakaupunkiseutu Kasvavat keskukset Muut kasvavat
1500 -
o' 1000
E Lo ————
}:; 0
= Tasaiset Supistuvat Paljon supistuvat
® 1500+
0]
.S 1000+
?
2 s Ve[| —
0 . . . . . . . . .
o o o o o o o o o
(a2} <t Yo} ™ <t 0 [9p] < 9]
o o o o o o o o o
Vuosi

== Korjaaminen == Poistuma == Rakentaminen

Rakentaminen, korjaaminen ja poistuma
Tekninen korjaustarve suhteessa kantaan

- Paakaupunkiseutu Kasvavat keskukset Muut kasvavat

~° 4.0+

ot

8 2.5+

n 2.0

S| || —=

® )El

00

c

S Tasaiset Supistuvat Paljon supistuvat

£ 401

@ j§-

w 2.07 — -

g%‘o:\___: — —

S =
o o o o o o o o o
50 <t 0 ™ < Y] o™ <t Yo}
o o o o o o o o o
N N AN AN N N N N N

Vuosi

== Korjaaminen == Poistuma == Rakentaminen
Kuvio 29. Asuinrakennusten mallinnettu tekninen korjaustarve, poistuma ja uu-

disrakentaminen asuinpinta-alana (ylempi kuva) ja suhteessa alueen asuinra-
kennuskannan asuinalaan (alempi kuva) aikavélilla 2022—2050.
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5.2 Asuinrakennusten taloudellinen korjaustarve

Asuntojen kysynnasta johtuen kaikki teknisin perustein tarpeelliset korjaustoi-
menpiteet eivat valttamatta ole taloudellisesti perusteltuja. Nain voi kdyda alu-
eilla, joilla asuntojen kysynnan ja asuntojen tarjonnan erotus on suurempi kuin
asuntomarkkinoiden toiminnan kannalta tarpeellinen normaalivarauma. Tassa
raportissa taloudellisesti perustellusta korjaustarpeesta puhuttaessa tarkoite-
taan 1) asuinrakennusten korjaustarvetta, joka kohdistuu sellaiselle kannan
osalle, jolle markkinoilla on kysyntaa seka tdman lisaksi 2) asuntomarkkinoi-
den jaykkyyksien vuoksi tarvittavaa asuntojen normaalivaraumaa.

Taloudellisesti perustellun korjaustarpeen maarittely perustuu tassa yhtey-
dessa vaestdennusteen ja asumisvaljyyden arvioidun kehityksen perusteella
kunnittain maariteltyyn asuinpinta-alan kysyntaan. Padkaupunkiseudulla, kas-
vavissa keskuksissa sekd muilla kasvavilla alueilla taloudellisesti perustellun
korjaustarpeen oletetaan vastaavan teknisesti perusteltua korjaustarvetta,
koska mallinnetun kysynnan ja asuntokannan valinen ero ei nailla alueilla ylita
normaalivaraumaa. Vaestdkehitykseltaan tasaisesti kehittyvilla, supistuvilla ja
paljon supistuvilla alueilla taloudellisesti perusteltu korjaustarve on puolestaan
teknista korjaustarvetta matalampi. Teknisen ja taloudellisesti perustellun kor-
jaustarpeen maarittelya tassa tutkimuksessa on kasitelty tarkemmin edella
(Kappale 4.4). Taloudellisesti perusteltua korjaustarpeen maaraa tulkittaessa
on syytd huomata, ettd kunnan sisainen muuttoliike voi vahentaa taloudellisesti
perusteltua korjaustarvetta tassa esitetysta tasosta.

5.2.1 Taloudellinen korjaustarve koko asuinrakennuskannassa

Vuotuinen taloudellisesti perusteltu korjaustarve aikavalilla 2022—2050 on koko
Suomen asuinrakennuskannassa keskimaarin 3,84 milj. as-m?. Suhteessa
koko asuinrakennuskannan kokoon tdma tarkoittaa keskimaarin noin 1,7 %
vuotuista korjausvauhtia. Kuten vuotuinen tekninen, myos vuotuinen taloudelli-
sesti perusteltu korjaustarve lisdantyy tarkasteluaikavalilla niin, ettéd korjaus-
tarve on vuonna 2050 noin viidenneksen suurempi kuin vuonna 2022. (Tau-
lukko 9, Kuvio 31)
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Taulukko 9. Tekninen ja taloudellinen korjaustarve.

milj. Osuus
as-m? mrd € kannasta
Tekninen 4,07 7,79 1,8%
Taloudellinen 3,84 7,37 1,7%
Taloudellisen ero
tekniiseen -6 % 5% -0,1%

Euroissa vuoden 2021 tammikuun kustannustasossa mitattuna vuotuinen kor-
jaustarve tarkastelujaksolla on keskimaarin 7,37 mrd euroa ollen mallinnusjak-
son alussa noin 6,59 mrd euroa ja lopussa 7,95 mrd euroa. Nain ollen talou-
dellisesti perusteltu korjaustarve on mallinnusjaksolla koko Suomen asuinra-
kennuskannassa noin 95 % teknisesta korjaustarpeesta. Poistuman ja uudisra-
kentamisen osalta tulokset vastaavat edella teknisen korjaustarpeen yhtey-
dessa esitettyja lukuja. (Taulukko 9, Kuvio 30, Kuvio 31)

Taloudellisesti ja teknisesti perusteltu korjaustarve
Kustannukset koko Suomessa

t
\!

2030
2040+
2050

Vuosi
== Taloudellinen korjaustarve == Tekninen korjaustarve

Kuvio 30. Teknisesti ja taloudellisesti perusteltu korjaustarve tammikuun 2021
kustannustasossa mitattuna.
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Kuvio 31. Asuinrakennusten mallinnettu taloudellinen korjaustarve, poistuma ja

uudisrakentaminen asuinpinta-alana (ylempi kuva) ja suhteessa koko asuinra-
kennuskannan asuinalaan (alempi kuva) aikavaéililla 2022-2050.
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5.2.2 Asuinrakennusten taloudellinen korjaustarve alueellisesti

Tassa tutkimuksessa tehdyn maarittelyn mukaisesti taloudellisesti perusteltu
korjaustarve vastaa teknista korjaustarvetta paakaupunkiseudulla, kasvavissa
keskuksissa seka muilla kasvavilla alueilla. Asuntojen kysynnan perusteella
maaritelty taloudellisesti perusteltu korjaustarve sen sijaan alittaa teknisesti pe-
rustellun korjaustarpeen vaestdkehitykseltdan tasaisilla, supistuvilla seka pal-
jon supistuvilla alueilla.

Tekninen ja taloudellisesti perusteltu korjaustarve alueittain
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Kuvio 32. Teknisesti ja taloudellisesti perusteltu korjaustarve

Vaestokehitykseltdan tasaisesti kehittyvien alueiden taloudellisesti perusteltu
korjaustarve on 95 % teknisesta korjaustarpeesta, supistuvilla alueilla vas-
taava osuus on 92 % ja paljon supistuvilla alueilla 85 %. Myds taloudellisesti
perusteltua korjaustarvetta tarkasteltaessa korjaustarpeen volyymi on keski-
maarin suurin supistuvilla alueilla (noin 1,48 mrd euroa vuodessa). Keskimaa-
rin toiseksi suurin taloudellisesti perusteltu vuotuinen korjaustarve on paakau-
punkiseudulla (noin 1,40 mrd euroa vuodessa), kun tarjontaa pienempi kysynta
johtaa merkittavasti teknista korjaustarvetta pienempaan taloudelliseen kor-
jaustarpeeseen paljon supistuvilla alueilla. Padkaupunkiseutuun liittyen on
myds hyva huomata, ettd korjaustarve lisdantyy merkittavasti tarkastelujak-
solla, mika johtaa siihen, etta taloudellisesti perusteltu korjaustarve on tarkas-
telujakson lopussa kaikkein suurinta juuri paadkaupunkiseudulla, kun taloudelli-
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sesti perusteltu osa korjaustarpeesta kasvaa supistuvilla alueilla selvasti hi-
taammin. Kolmanneksi suurin taloudellisen korjaustarpeen maara on paljon
supistuvilla alueilla (noin 1,28 mrd euroa vuodessa), mutta tarkastelujakson ai-
kana keskimaarin neljantena korjaustarpeen osalta olevien vaestdkehityksel-
tdan tasaisten alueiden taloudellisesti perusteltu korjaustarve (noin 1,22 mrd
euroa vuodessa) nousee supistuvia alueita suuremmaksi. Pienin taloudellisen
korjaustarpeen volyymi on kasvavissa keskuksissa ja muilla kasvavilla alueilla
(molemmissa noin miljardi euroa vuodessa). Lukuun ottamatta paljon supistu-
via alueita kaikilla aluetyypeilla vallitsee tarkastelujaksolla nouseva trendi ta-
loudellisesti perustellun korjaustarpeen osalta. (Kuvio 32, Virhe. Viitteen lah-
detta ei I16ytynyt., Kuvio 34)

Taloudellisesti ja teknisesti perusteltu korjaustarve
Kustannukset alueittain
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Kuvio 33. Taloudellisesti ja teknisesti perustellun korjaustarpeen kustannukset
alueellisesti aikavélilld 2022—2050. Kustannukset on ilmoitettu tammikuun
2021 kustannustasossa.
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Kuvio 34. Asuinrakennusten mallinnettu taloudellinen korjaustarve, poistuma ja
uudisrakentaminen asuinpinta-alana (ylempi kuva) ja suhteessa alueen asuin-
rakennuskannan asuinalaan (alempi kuva) aikavélilld 2022—2050.
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6 Herkkyystarkastelut

6.1 Asumisvaljyyden kehitys

Asumisvaljyyden (asuinpinta-ala per asukas) kehitys on keskeinen asuinpinta-
alan kysyntaan vaikuttava mallinnusparametri. Tassa kappaleessa tarkastel-
laan, miten perusskenaariota hitaampi tai nopeampi asumisvaljyyden kasvu-
trendin tasoittuminen vaikuttavat mallinnustuloksiin. Nama asumisvaljyyden
vaihtoehtoiset kehityskulut perustuvat edella tassa raportissa esitettyihin vaih-
toehtoihin (Kappale 4.1.3: Kuvio 20). Samalla tassa esitetyt tulokset lisaavat
ymmarrysta siita, miten vaestokehityksen ennustetta nopeampi tai hitaampi va-
estdnkehitys vaikuttaisi mallinnustuloksiin, silla se on toinen keskeinen mallin-
nusparametri, jonka muutokset heijastuvat vastaavalla tavalla asuinpinta-alan
kysyntaan. Asumisvaljyyden kehityksen herkkyystarkastelun tulokset on avattu
alla lyhyesti skenaarioittain ja visualisoitu alla 16ytyvissa kuvioissa (Kuvio 35,
Kuvio 36, Kuvio 37 ja Kuvio 38).

6.1.1 Hitaammin tasoittuva kasvutrendi

Asumisvaljyyden kasvutrendin hitaampi tasoittuminen vaikuttaa mallinnustulok-
siin asuntojen kysynnan nopeamman kasvamisen kautta, mika heijastuu erityi-
sesti uudisrakentamiseen. Uudisrakentamisen maara on keskimaarin 2,92 mil;.
as-m? vuodessa, mika vastaa noin 1,2 % suhteessa koko asuinrakennuskan-
taan. Tama tarkoittaa noin 32 % suurempaa uudisrakentamisen volyymia kuin
mallinnuksen perusskenaariossa. (Taulukko 10, Kuvio 35, Kuvio 36, Kuvio 37)

Taulukko 10. Asumisviéljyyden hitaammin tasoittuva kasvutrendi verrattuna mal-
linuksen perusskenaarioon.

Uudisrakentaminen Poistuma Korjaustarve
milj. milj. milj.
as-m2 as-m2 as-m2 mrd €
Perusskenaario 2,21 1,92 4,07 7,79
Hitaammin tasoittuva 2,92 1,93 4,11 7,87
Ero perusskenaarioon 32% 1% 1% 1%
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Keskimaarainen korjaustarve on puolestaan 4,11 milj. as-m? vuodessa (noin
1,7 % asuinrakennuskannasta), mika vastaa euromaaraisesti 7,87 mrd €. Ver-
rattuna perusskenaarion tekniseen korjaustarpeeseen korjaustarvetta lisdava
vaikutus on siis mallinnusaikavalilla vain noin yksi prosentti, mika aiheutuu li-
saantyneesta uudistuotannosta silté osin, kun se tulee mallinnusjaksolla kor-
jausikaan. (Taulukko 10, Kuvio 35, Kuvio 36, Kuvio 37)

Poistuma on 1,93 milj. as-m?, joka on noin 0,8 % suhteessa koko asuinraken-
nuskantaan. Myos poistuman maara on uudistuotannon lisdantyessa noin yh-
den prosentin suurempi kuin perusskenaariossa. (Taulukko 10, Kuvio 35,
Kuvio 36)

Alueellinen tarkastelu vahvistaa myds, ettéd asumisvaljyyden kehitystrendin hi-
taampi tasoittuminen nakyy mallinnustuloksissa erityisesti uudisrakentamisen
maarassa, joka kasvaa perusskenaarioon verrattuna 7—124 % aluetyypista
riippuen. Prosentuaalisesti kasvu on suurempaa alueilla, joilla uudisrakentami-
sen volyymi on lahtdkohtaisesti pienempaa. Poistuman osalta ero perusske-
naarioon vaihtelee valilla 0,3-0,7 %. Myds tdman raportin erityisen mielenkiin-
non kohteena olevaan korjaustarpeeseen vaikutus on verrattain pieni vaihdel-
len 0,6—1,2 %. Taman lisdksi asumisvaljyyden muutoksesta aiheutuva kysyn-
nan lisdys johtaa siihen, etta taloudellisen ja teknisen korjaustarpeen ero on
pienempi taloudellisen korjaustarpeen ollessa vaestokehitykseltaan tasaisilla
alueilla 96 %, supistuvilla alueilla 93 % ja paljon supistuvilla alueilla 88 % tekni-
sesta korjaustarpeesta. (Kuvio 38)

6.1.2 Nopeammin tasoittuva kasvutrendi

Perusskenaariota nopeammin tasoittuvan kasvutrendin tapauksessa vaikutus
asuinpinta-alan kysyntaan on painvastainen kuin edellad hitaammin tasoittuvan
kasvutrendin vallitessa. Tassa tapauksessa kysynnan kasvu siis hidastuu,
mika heijastuu erityisesti uudisrakentamisen maaraan, joka on keskimaarin
2,01 milj. as-m? vuodessa (0,9 % asuinrakennuskannasta). Tama tarkoittaa
noin 9,0 prosenttia pienempaa uudisrakentamisen volyymia kuin perusskenaa-
riossa. Teknisen korjaustarpeen ja poistuman osalta vuosittainen kehitys on
hyvin Iahelld perusskenaarion tasoa. (Taulukko 11, Kuvio 35, Kuvio 36, Kuvio
37)

Myds alueellisesti tarkasteltuna erot perusskenaarioon ovat pienehkéja (Kuvio
38). Joskin vahentyneen kysynnan vuoksi paljon supistuvilla alueilla taloudelli-
sesti perustellun korjaustarpeen osuus teknisesta korjaustarpeesta on pienen-
tynyt yhdella prosenttiyksikolla, kun se muiden aluetyyppien osalta on pe-
russkenaarion tasolla.
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Taulukko 11. Asumisvéljyyden nopeammin tasoittuva kasvutrendi verrattuna

mallinuksen perusskenaarioon.

Uudisrakentaminen Poistuma Korjaustarve
milj. milj. milj.
as-m2 as-m2 as-m2 mrd €
Perusskenaario 2,21 1,92 4,07 7,79
Nopeammin tasoittuva 2,01 1,92 4,07 7,78
Ero perusskenaarioon -9% -0,1% -0,2% -0,2%

Herkkyys asumisvaljyyden muutokselle
Korjaaminen, poistuma ja uudisrakentaminen asuinalana
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Kuvio 35. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen asuinalana eri asumisvaéljyy-

den kehitysskenaarioilla mallinnettuna.
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Herkkyys asumisvaljyyden muutokselle
Korjaaminen, poistuma ja uudisrakentaminen suhteessa
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Kuvio 36. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen suhteessa asuinrakennus-
kantaan eri asumisvéljyyden kehitysskenaarioilla mallinnettuna.

Herkkyys asumisvaljyyden muutokselle
Korjauskustannukset
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Kuvio 37. Korjausrakentamisen kustannukset eri asumisvéljyyden kehitysske-
naarioilla mallinnettuna. Kustannukset on ilmoitettu tammikuun 2021 tasossa.
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Herkkyys asumisvaljyyden muutokselle

Valjyysskenaariot alueittain asuinalana
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Kuvio 38. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen asuinalana aluetyypeittain
eri asumisvéljyyden kehitysskenaarioilla mallinnettuna.

6.2 Hidas ja nopea poistuma

Tassa kappaleessa on tarkasteltu rakennuskannan poistuman vaikutusta mal-
linnustuloksiin. Korjausrakentamisen tarpeen mallinnuksen perusskenaariossa

poistumana on kaytetty empiirisen tarkastelun pohjalta iteroitua poistumaa,

joka siis perustuu Suomen rakennuskannan aiempaan poistumakehitykseen.
On kuitenkin mahdollista, ettéd rakennusten poistuma kehittyy tulevaisuudessa
eri tavalla kuin menneisyydessa, joten on tarkea ymmartaa, miten poistuman
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poikkeaminen perusskenaarioon valitusta kehityskulusta vaikuttaisi mallinnus-
tuloksiin. Taman vuoksi tassa on tutkittu seka perusskenaariota nopemman
ettd hitaamman poistuman vaikutusta. Vaikka tulevaisuuden tarkkaa poistuma-
kehitysta ei voida tietaa, on oletettavaa, etta tuleva kehitys mahtuu tassa esi-
tettyjen vaihtoehtojen asettamiin raameihin.

6.2.1 Nopean poistuman skenaario

Nopean poistuman skenaariossa vuotuinen poistuma on keskimaarin 2,99 milj.
asuinneliéta kun perusskenaariossa vastaava luku on noin 1,92 milj. asuinne-
libtd vuodessa. Tama tarkoittaa keskimaarin noin 56 % suurempaa poistuman
maaraa asuinrakennuskannassa. Suhteessa koko asuinrakennuskannan ko-
koon tdma vastaa nopean poistuman skenaarion osalta 1,3 % ja perusskenaa-
riossa 0,8 % poistumaa vuodessa. (Taulukko 12, Kuvio 39, Kuvio 40)

Taulukko 12. Nopean poistuman skenaario verrattuna mallinnuksen perusske-
naarioon.

Uudisrakentaminen Poistuma Korjaustarve
milj. milj. milj.
as-m2 as-m2 as-m2 mrd €
Perusskenaario 2,21 1,92 4,07 7,79
Nopea poistuma 3,26 2,99 4,14 7,92
Ero perusskenaarioon 48 % 56 % 1,6 % 1,6 %

Asuntojen kysynnan pysyessa perusskenaarion tasolla nopeampi poistuma-
tahti nakyy myos selvasti suurempana uudisrakentamisen tarpeena. Suh-
teessa asuinrakennuskantaan uudisrakentaminen on nopean poistuman ske-
naariossa vuodessa keskimaarin 1,4 %, kun vastaava luku perusskenaariossa
on 1,0 %. Asuinalana tama tarkoittaa 3,26 milj. asuinnelidta ja 2,21 milj. asuin-
neliéta, jolloin uudisrakentamisen maara on nopean poistuman skenaariossa
noin 48 % suurempi kuin mallinnuksen perusskenaariossa. (Taulukko 12,
Kuvio 39, Kuvio 40)

Tekniseen korjaustarpeesen nopeammalla poistumalla on sen sijaan verrattain
pieni vaikutus. Hieman epaintuitiiviseltakin voi tuntua, ettd mallinnuksessa kor-
jaustarve jopa hieman lisdantyy nopeamman poistuman vaikutuksesta. Tama
johtuu siita, etta poistuva asuinrakennuskanta korvataan uudisrakentamisella
kysyntatilanteen nain edellyttdessa ja asuinrakennuskannan nopeampi uusiu-
tuminen johtaa kannan ikarakenteen muuttumisen lisaksi talotyyppijakauman
muuttumiseen. Nama puolestaan vaikuttavat ja korjaussyklien ajoittumiseen ja
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korjauspakettien kohdistumiseen, mika heijastuu mallinnusjakson edetessa ko-
konaisuudessaan hieman suurempaan korjaustarpeeseen. Suuruusluokaltaan
vaikutus on kuitenkin pieni ollen +1,6 % suhteessa mallinnuksen perusskenaa-
rioon. Euromaarainen korjausrakentamisen tarve nopean poistuman skenaa-
riossa on keskimaarin 7,92 mrd euroa vuodessa, kun se on perusskenaariossa
7,79 mrd euroa vuodessa. (Taulukko 12, Kuvio 39, Kuvio 40, Kuvio 41)

Aluetyypeittain tehty tarkastelu paljastaa, ettad korjaustarpeen muutos suh-
teessa mallinnuksen perusskenaarioon vaihtelee valilla 1,5-1,7%. My0s pois-
tuman osalta prosentuaalinen ero mallinnuksen perusskenaarioon on varsin
samansuuruinen vaihdellen valilla 55-58%. Sen sijaan uudisrakentamisen
osalta prosentuaalisessa muutoksessa on varsin suuria eroja aluetyypista riip-
puen, kun arvot vaihtelevat valilla 30-136%. Prosentuaalinen muutos on suu-
rempi alueilla, joilla uudisrakentamisen taso on mallinnuksen perusskenaa-
riossa lahtokohtaisesti matalammalla tasolla, jolloin lisdantyneen poistuman
tuoma uudisrakentamisen lisdtarve saa aikaan varsin suuren suhteellisen
muutoksen uudisrakentamisen volyymissa. (Kuvio 42)

Tassa yhteydessa on tarked huomata, ettd nyt tarkasteltu nopeamman poistu-
man skenaario perustuu nimenomaan ajatukseen siita, ettd asuinrakennuskan-
nan teknisista lahtokohdista tapahtuva poistuma olisi korkeammalla tasolla.
Talloin taloudellisesti perustellun korjaustarpeen osuus teknisesta korjaustar-
peesta on tdssa skenaariossa hieman suurempi kuin mallinnuksen perusske-
naariossa, koska nopeamman teknisen poistuman vuoksi kysynnan puutteesta
karsivilta alueilta poistuu myds enemman sellaista asuinrakennuskantaa, jolle
ei ole markkinoilla kysyntaa.

6.2.2 Hitaan poistuman skenaario

Hitaan poistuman skenaariossa vuosittainen poistuma on keskimaarin 1,04
milj. asuinneliéta, mika vastaa 0,4 % asuinrakennuskannasta. Verrattuna mal-
linnuksen perusskenaarion 1,91 milj. asuinneliédén vuodessa (0,8 % asuinra-
kennuskannasta) tdama tarkoittaa noin 46 % pienempaa vuosittaista poistumaa.
(Taulukko 13, Kuvio 39, Kuvio 40)
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Taulukko 13. Hitaan poistuman skenaario verrattuna mallinnuksen perusske-
naarioon.

Uudisrakentaminen Poistuma Korjaustarve
milj. milj. milj.
as-m2 as-m2 as-m2 mrd €
Perusskenaario 2,21 1,92 4,07 7,79
Hidas poistuma 1,58 1,04 4,04 7,72
Ero perusskenaarioon -28% -46 % -0,9% -0,9%

Hitaampi poistuma heijastuu uudisrakentamisen maaraan, silla uudisrakenta-
misella korvattavan poistuman maaran pienentyessad myos uudisrakentamisen
volyymi pienenee. Uudisrakentaminen on hitaan poistuman skenaariossa kes-
kimaarin 1,58 milj. asuinnelittd vuodessa (0,7 % asuinrakennuskannasta),
mika tarkoittaa mallinnuksen perusskenaarion 2,21 milj. asuinnelié6n vuo-
dessa (1,0 % asuinrakennuskannasta) verrattuna noin 28 % pienempaa uudis-
rakentamisen maaraa. (Taulukko 13, Kuvio 39, Kuvio 40)

Hitaamman poistuman vaikutus tekniseen korjaustarpeeseen on verrattain
pieni. Korjaustarve on keskimaarin 4,04 milj. asuinneliéta vuodessa (1,7 %
asuinrakennuskannasta), mika vastaa euromaaraisesti 7,72 mrd euroa vuo-
dessa. Mallinnuksen perusskenaariossa vastaava luku on 4,07 milj. asuinne-
li6td vuodessa (1,8 % asuinrakennuskannasta) ollen euromaaraisesti 7,79 mrd
euroa vuodessa. Tama tarkoittaa, etta hitaan poistuman skenariossa korjaus-
tarve on 0,9 % pienempi kuin mallinnuksen perusskenaariossa. Myds tama ero
tulee siita, etta rakennuskannan ika- ja talotyyppijakauma on erilainen, kun va-
haisemman poistuman vuoksi poistumaa korvaava uudisrakentaminen vahe-
nee. (Taulukko 13, Kuvio 39, Kuvio 40, Kuvio 41)

Aluetyypeittain tehty tarkastelu paljastaa, ettd korjaustarpeen muutos suh-
teessa mallinnuksen perusskenaarioon vaihtelee valilla 0 — -1,3 %. Poistuma
on puolestaan 44-47 % pienempi kuin mallinnuksen perusskenaariossa. Sen
sijaan uudisrakentamisen osalta prosentuaalisessa muutoksessa on suurem-
pia eroja aluetyypista riippuen vaihteluvalin ollessa -4 — -46 %. Jalleen prosen-
tuaalinen muutos on suurempi alueilla, joilla uudisrakentamisen taso on mallin-
nuksen perusskenaariossa lahtokohtaisesti matalammalla tasolla, jolloin va-
hentyneen poistuman my6ta pienentynyt uudisrakentamisen tarve saa aikaan
suuremman suhteellisen muutoksen uudisrakentamisen volyymissa. Tassa
poikkeuksena on kuitenkin paljon supistuvat alueet, joilla uudisrakentamisen
maara on jo lahtokohtaisesti niin matala, etta se ei juuri alene hitaamman pois-
tuman myo6ta mallissa uudisrakentamiselle maaritellyn vuotuisen minimimaa-
ran vuoksi. (Kuvio 42)
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Hitaampi poistuma heijastuu myos taloudelliseen korjaustarpeeseen, koska
supistuvilla ja erityisesti paljon supistuvilla alueilla jaa poistumatta enemman
sellaista kantaa, jolle ei ole markkinoilla kysyntaa. Talléin taloudelisesti perus-
teltu korjaustarve on paljon supistuvilla alueilla noin 20 % pienempi ja supistu-
villa alueilla noin 10 % pienempi kuin mallinnuksen perusskenaariossa, jossa
vastaavat luvut ovat 15 % ja 8 %. Vaestoltaan tasaisesti kehittyvien alueiden
osalta taloudellisesti perusteltu korjaustarve on molemmissa tapauksissa 5 %
pienempi kuin tekninen korjaustarve.

Mallinnuksen herkkyys poistumalle
Korjaaminen, poistuma ja uudisrakentaminen asuinalana
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Kuvio 39. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen asuinalana eri poistumaske-
naarioilla mallinnettuna.
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Mallinnuksen herkkyys poistumalle

Korjaaminen, poistuma ja uudisrakentaminen suhteessa
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Kuvio 40. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen suhteessa asuinrakennus-
kantaan eri poistumaskenaarioilla mallinnettuna.

Mallinnuksen herkkyys poistumalle
Korjauskustannukset
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Kuvio 41. Korjausrakentamisen kustannukset eri poistumaskenaarioilla mallin-
nettuna. Kustannukset on ilmoitettu tammikuun 2021 tasossa.
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Mallinnuksen herkkyys poistumalle
Poistumaskenaariot alueittain asuinalana

Korjaaminen Poistuma Rakentaminen

3S8Y A

‘ASEY

Y

Asuinala (tuhatta m2)

__ﬂ‘
I —————————

‘dng

______-_
ﬂ-ﬂ
S — —
400- .
-__#
——————

o

o

]
‘dns ‘lleq

2040+
2040+
2050+
2030+
2040+ '
2050+

2030+
2050+
2030+

Vuosi

== Hidas poistuma == Keskipoistuma == Nopea poistuma

Kuvio 42. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen asuinalana aluetyypeittdin
eri poistumaskenaarioilla mallinnettuna.



6.3 Nopeammat korjaussyklit

Tassa herkkyystarkasteluskenaariossa oletetaan, etta korjaussyklit ovat nope-
ampia alueilla, joilla asuntojen kysynta on suurempaa: korjaussykleja on no-
peutettu paakaupunkiseudulla, kasvavissa keskuksissa ja muilla kasvavilla alu-
eilla (korjauspakettien syklit: pinta- ja kalusteremontille 20 vuotta, kevyelle pe-
ruskorjaukselle 40 vuotta ja raskaalle peruskorjaukselle 80 vuotta). Muiden
aluetyyppien osalta kaytetddn mallinnuksen perusskenaarion mukaisia pidem-
pia korjaussykleja (25 vuotta, 50 vuotta ja 100 vuotta).

Taulukko 14. Nopeampien korjaussyklien skenaario verrattuna mallinnuksen
perusskenaarioon.

Uudisrakentaminen Poistuma Korjaustarve
milj. milj. milj.
as-m2 as-m2 as-m2 mrd €
Perusskenaario 2,21 1,92 4,07 7,79
Nopeammat korjaussyklit 2,21 1,92 4,63 8,93
Ero perusskenaarioon 0% 0% 14 % 15%

Tassa skenaariossa Suomen koko asuinrakennuskannan tasolla mitattuna
vuotuinen korjaustarve on keskimaarin 4,63 milj. as-m?, mika vastaa noin

2,0 % osuutta koko asuinrakennuskannasta. Euromaaraisesti tarkasteltuna
tama tarkoittaa keskimaarin 8,93 mrd euron vuosittaista korjausrakentamistar-
vetta. Nain ollen tekninen korjaustarve on noin 14% korkeampi kuin mallinnuk-
sen perusskenaariossa. (Taulukko 14, Kuvio 43, Kuvio 44, Kuvio 45)

Alueellisesti tarkasteltuna korjausrakentamisen tarve eroaa perusskenaariosta
luonnollisesti ainoastaan paakaupunkiseudun, kasvavien keskusten ja muiden
kasvavien seutujen osalta. Padkaupunkiseudulla nyt mallinnettu vuosittainen
korjaustarve on keskimaarin 910 tuhatta as-m? (2,0 % alueen asuinrakennus-
kannasta), kasvavissa keskuksissa 669 tuhatta as-m? (2,0 % alueen asuinra-
kennuskannasta) ja muilla kasvavilla alueilla 636 tuhatta as-m? (2,1 % alueen
asuinrakennuskannasta). Euromaaraisesti vastaavat luvut ovat 1,88 milj. €,
1,33 milj. € ja 1,33 milj. €. Verrattuna perusskenaarion lukuihin korjaussyklien
nopeuttaminen on lisannyt korjaustarvetta nailla alueilla noin yhden kolman-
neksen. Korjaussyklien nopeutumisella on siis suuri vaikutus mallinnettuun
korjausrakentamisen maaraan. Uudisrakentamisen ja poistuman osalta voi-
daan puolestaan todeta, ettd mallinnustulokset vastaavat perusskenaarion tek-
nisen korjaustarpeen yhteydessa raportoituja lukuja. (Kuvio 46)
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Herkkyys korjaussykleille

Korjaaminen, poistuma ja uudisrakentaminen asuinalana
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Kuvio 43. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen asuinalana mallinnuksen
perusskenaariossa sekéd kun malli on sé&detty vastaamaan korjausrakentami-
sen tilastoa nopeuttamalla korjaussyklejé kasvavilla alueilla.

Herkkyys korjaussykleille

Korjaaminen, poistuma ja uudisrakentaminen suhteessa
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Kuvio 44. Korjaaminen, poistuma ja rakentaminen suhteessa asuinrakennus-
kantaan mallinnuksen perusskenaariossa seka kun malli on sdadetty vastaa-
maan korjausrakentamisen tilastoa nopeuttamalla korjaussyklejé kasvavilla
alueilla.
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Herkkyys korjaussykleille
Korjauskustannukset
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Kuvio 45. Korjaustarpeen euromééréiset kustannukset mallinnuksen perusske-
naariossa sekd kun korjaussykleja on nopeutettu vaestbkehitykseltdén kasva-
villa ja tasaisilla alueilla. Kustannukset on ilmoitettu tammikuun 2021 tasossa.
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Herkkyys korjaussykleille
Alueittain asuinalana
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Kuvio 46. Korjaaminen asuinalana alueittain mallinnuksen perusskenaariossa
seké kun korjaussyklejé on nopeutettu véaestbkehitykseltdén kasvavilla ja tasai-
silla alueilla.
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6.4 Yhteenveto herkkyystarkasteluista

Edella on tarkasteltu mallinnustulosten herkkyytta 1) asumisvaljyyden kasvu-
trendin nopeammalle ja hitaammalle tasoittumiselle, 2) rakennuskannan nope-
ammalle ja hitaammalle tekniselle poistumalle seka 3) nopeammille korjaus-
sykleille. Naistd kahden ensimmaisen vaikutus tekniseen korjaustarpeeseen
on melko vahainen, kun taas nopeammilla korjaussykleilla on loogisesti suu-
rempi vaikutus vuotuiseen korjaustarpeeseen (Kuvio 47).

Asumisvaljyyden tasoittuminen perusskenaariota hitaammin tai nopeammin
heijastuu myds taloudellisesti perusteltuun korjaustarpeeseen niin, etta asu-
misvaljyyden kasvun tasoittuessa hitaammin suurempi osa teknisesta korjaus-
tarpeesta on kysynnan kasvaessa myds taloudellisesti perusteltua. Toisaalta
taas nopeammin tasoittuva asumisvaljyyden kasvu nakyy pienemman kysyn-
nan kautta siind, ettd hieman pienempi osa teknisesta korjaustarpeesta on ta-
loudellisesti perusteltua. Vaikutus on kuitenkin verrattain pieni. Myds poistu-
man muutokset nakyvat taloudellisesti perustellussa korjaustarpeessa niin,
ettd nopeamman poistuman skenaariossa hieman suurempi osuus teknisesta
korjaustarpeesta on taloudellisesti perusteltua, kun suurempi osa asuinraken-
nuksista, joilla ei ole kysyntaa poistuu rakennuskannasta. Hitaamman poistu-
man skenaariossa puolestaan pienempi osuus teknisesta korjaustarpeesta on
taloudellisesti perusteltua matalan kysynnan alueilla, silla poistumatta jaa tal-
I6in myOs suurempi osa sellaisia asuinrakennuksia, joille ei ole markkinoilla ky-
syntaa.

Rakennuskannan kokonaiskehityksen kannalta on hyva huomata, etta korjaus-
tarpeen lisdksi asumisvaljyyden ja poistuman muutokset vaikuttavat huomatta-
vasti uudisrakentamisen maaraan. Naista asumisvaljyyden kehitystrendin ta-
soittumisen muutos vaikuttaa suoraan asuinpinta-alan kysyntaan, mika heijas-
tuu suoraan uudisrakentamisen maaraan joko lisdavasti tai laskevasti riippuen
siita, tasoittuuko asumisvaljyyden kasvu perusskenaariota hitammin vai nope-
ammin. Poistumakehityksen nopeuttaminen ja hidastaminen nakyvat paitsi itse
poistumassa niin myds uudisrakentamisen maarassa, kun pienemman poistu-
man myotd uudisrakentamisen tarve on pienempi, kun vanhaa kantaa on kay-
tettavissa enemman, tai suuremman poistuman myé6ta uudisrakentamisen
tarve on suurempi, kun uutta kantaa tarvitaan enemman asuinpinta-alan ky-
syntaan vastaamiseksi. Muista herkkyystarkastelluista mallinnusparametreista
poiketen korjaussyklien nopeuttaminen puolestaan vaikutti erityisesti juuri tek-
nisen korjaustarpeen maaraan, kun vaikutus poistumaan ja uudisrakentami-
seen oli samalla vahainen.
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Keskimaaradinen vuotuinen korjaustarve 2022-2050

8,93
7,79 I 7,78 7,87 7,72 7,92

10

o N

Korjauskustannukset [mrd €]
(9,

4
3
2
1
0
Perusskenaario Nopeat Nopeammin  Hitaammin Hidas Nopea
korjaussyklit  tasoittuva tasoittuva poistuma poistuma

asumisvaljyys asumisvaljyys

Kuvio 47. Yhteenveto herkkyystarkasteluista: keskimééarainen vuotuinen kor-
jJaustarve eri mallinnusskenaarioissa aikavélilla 2022—2050.
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7 Johtopaatokset

Taman hankkeen tarkoituksena oli kehittaa lapinakyva seka helposti toistet-
tava menetelma Suomen rakennuskannan korjausrakentamistarpeen arvioi-
miseksi. Lukuisten korjausrakentamisen tarpeeseen vaikuttavien tekijoiden
vuoksi tehtava oli haastava: toisaalta malli on pidettava riittavan yksinkertai-
sena, mutta samalla siind on pystyttava huomioimaan keskeisimmat korjaus-
tarpeeseen vaikuttavat tekijat. Koska tulevaa kehitysta ilmentavia mallinnuspa-
rametreja ei voida ennustaa varmuudella, Suomen rakennuskannan korjaus-
tarpeen ymmartaminen edellytti myds riittavia herkkyystarkasteluja, jotka sel-
ventavat, miten mallinnusparametrien poikkeaminen perusskenaariosta vaikut-
taa tuloksiin. Nain tulosten tulkitseminen on mielekasta ja tarkoituksenmu-
kaista.

Aikavalilla 2022—-2050 teknisen korjaustarpeen arvioidaan olevan vuosittain
keskimaarin 4,07 miljoonaa asuinneliota, mika vastaa 1,8 % suhteessa koko
asuinrakennuskantaan. lkdantyvan rakennuskannan vuoksi tarkastelujaksolla
vallitsee nouseva trendi: vuonna 2022 tekninen korjaustarve koskettaa 3,66
miljoonaa asuinneliéta (1,6 % suhteessa koko asuinrakennuskantaan), mika
nousee vuoteen 2050 mennessa 4,37 miljoonaan asuinneliéén (1,9 % suh-
teessa koko asuinrakennuskantaan). Euromaaraisesti tarkasteltuna tekninen
korjaustarve on keskimaarin 7,79 mrd euroa vuodessa vuoden 2021 kustan-
nustasossa mitattuna.

Suurin osa teknisesta korjaustarpeesta tulee pientaloista (omakoti- ja rivitalot),
noin 70 %. Ainoastaan paakaupunkiseudulla kerrostalojen korjaustarpeen
osuus on suurempi kuin pientalojen. Muissa kasvavissa keskuksissa osuudet
ovat suurin piirtein yhta suuret. Kaikilla muilla alueilla pientalojen osuus tekni-
sesta korjaustarpeesta on 74-87 % kustannuksista.

Koko maassa noin 95 % euromaaraisesta teknisesta korjaustarpeesta on
my0s taloudellisesti perusteltua ollen keskimaarin 3,84 miljoonaa asuinneliéta
vuodessa, mika vastaa 1,7 % asuinrakennuskannasta. Paakaupunkiseudulla,
kasvavissa keskuksissa ja muilla kasvavilla alueilla koko asuinrakennuskan-
nalle oletetaan olevan kysyntaa (kannan vuosittaista poistumaa lukuun otta-
matta) ja tdman vuoksi tekninen korjaustarve on kokonaisuudessaan taloudelli-
sesti perusteltua. Vaestoltaan tasaisesti kehittyvilla, supistuvilla ja paljon supis-
tuvilla alueilla tekninen korjaustarve ei puolestaan ole kokonaisuudessaan ta-
loudellisesti perusteltua, silla nailla alueilla asuinrakennuksiin kohdistuva ky-
synté on olemassa olevan asuinrakennuskannan muodostamaa tarjontaa va-
haisempaa. Mallinnuksen perusteella vaestoltaan tasaisesti kehittyvilla alueilla
taloudellisesti perustellun korjaustarpeen on arvioitu olevan 95 % teknisesta
korjaustarpeesta, supistuvilla alueilla 92 % ja paljon supistuvilla alueilla 85 %.
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Arvio perustuu siihen, kuinka suurelle osuudelle olemassa olevasta kannasta
on oletettavasti kysyntaa kuntatason vaestéennusteen ja asumisvaljyyden ke-
hittymisesta tehdyn arvion perusteella. Koska kysynta on arvioitu kuntatason
muuttujien perusteella, voi merkittava kunnan sisalla tapahtuva muuttoliike las-
kea taloudellista korjaustarvetta tassa arvioidusta tasosta silté osin, kun se ei
sisally historiakehityksen perusteella empiirisesti maaritettyyn poistumaan.
Nain voisi tapahtua esimerkiksi, jos kunnassa asuisi merkittdva maara ikaanty-
nytta vaestoa, jotka muuttaisivat laajamittaisesti [lahemmas palveluita heidan
kotitalojensa jaadessa tyhjiksi.

Vuosittain kaytosta poistuva asuinrakennuskannan maara on keskimaarin puo-
let vAhemman kuin korjaust 1,91 miljoonaa asunneli6éta (0,8 % asuinrakennus-
kannasta). Rakennuskannan vanhetessa poistumankin osalta mallinnusjak-
solla vallitsee nouseva trendi, minka vuoksi vuonna 2022 kaytésta poistuu va-
hemman asuinneliéita kuin vuonna 2050. Poistuman vaikutus korjaustarpee-
seen nakyy siina, ettei poistuvia rakennuksia enaa luonnollisestikaan korjata.

Uudisrakentamisen volyymi on keskimaarin 2,21 miljoonaa asuinneliéta (1,0 %
suhteessa koko asuinrakennuskantaan), mika tarkoittaa uudisrakentamisen
volyymin olevan tulevaisuudessa noin puolet teknisesti perustellusta korjausra-
kentamisen tarpeesta. Toisin kuin korjausrakentamisen ja poistuman osalta
uudisrakentamisen vuosittainen maara vahenee mallinnusjaksolla, minka
vuoksi rakennuskannan koko ei juuri kasva, vaan mahdollisesti jopa suppenee
tarkastelujakson loppupuolella. Nain ollen korjausrakentamisen merkitys ra-
kentamisen kokonaismarkkinasta lisdantyy entisestadan. Samalla on kuitenkin
hyva huomata, ettd myos vaestédaan menettavilla alueilla tarvitaan uudisraken-
tamista vastaamaan asuntomarkkinoiden muuttuneisiin tarpeisiin. Tata aiheut-
taa mm. ikarakenteen vanheneminen, joka lisdad vanhenevan vaeston tarvetta
muuttaa syrjagisemmiltd seuduilta kuntakeskuksiin [Bhemmas palveluita. Sa-
malla myds tuetun asumisen kysynta kuntien keskeisilla sijainneilla oletetta-
vasti lisdantyy. Kokonaisuudessaan uudisrakentamisen vaikutus korjaustar-
peeseen on mallinnusjaksolla kuitenkin verrattain pieni, silla tarkastelujakson
alussakaan rakennettavat asuinrakennukset eivat viela sen aikana ehdi ras-
kaampia korjauksia edellyttavaan korjausikaan.

Mallinnuksen perusskenaarion lisaksi tulosten herkkyytta tarkasteltiin (i) asu-
misvaljyyden kasvutrendin nopeammalle ja hitaammalle tasoittumiselle, (ii) ra-
kennuskannan nopeammalle ja hitaammalle tekniselle poistumalle, (iii) nope-
ammille korjaussykleille. Naista asumisvaljyyden kehitystrendin tasoittumisen
muutos vaikutti selkeimmin uudisrakentamisen maaraan, kun vaikutus tekni-
seen korjaustarpeeseen ja poistumaan jai vahaiseksi. Toisaalta asumisvaljyy-
den muutos heijastuu asuinalan kysyntaan, joka nakyy teknista korjaustarvetta
enemman taloudellisesti perustellun korjaustarpeen maarassa erityisesti paljon
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supistuvilla alueilla. Samoin poistumakehityksen nopeuttaminen ja hidastami-
nen nakyvat eniten itse poistumassa seka uudisrakentamisen maarassa, kun
taas vaikutus tekniseen korjaustarpeeseen on vahaisempi. Sen sijaan vaikutus
taloudelliseen korjaustarpeeseen nakyy erityisesti paljon supistuvilla alueilla.
Muista herkkyystarkasteluista poiketen korjaussyklien nopeuttaminen puoles-
taan vaikutti erityisesti juuri teknisen korjaustarpeen maaraan, kun vaikutus
poistumaan ja uudisrakentamiseen oli samalla vahainen.

Korjausrakentamisen tilastointiin liittyy edelleen puutteita, mutta tasta huoli-
matta nykyiset korjausrakentamisen tilastot tarjoavat hyodyllisen ja téarkean
vertailukohdan mallin tulosten peilaamiseksi. Tassa kaytetyn mallin validointi
vertaamalla historiadatalla tehdyn mallinnuksen tuloksia korjausrakentamisen
tilastoihin tukee kasitysta sita, etta kaytetylla lahestymistavalla pystytaan ku-
vaamaan tulevaisuuden korjaustarvetta verrattain hyvin. Koko Suomen asuin-
rakennuskannan tasolla tarkasteltuna mallinnuksen tulokset peilattuna tilastoi-
hin viittaavat siihen, etta talla hetkellad korjausinvestointien kokonaismaara vas-
taa melko hyvin vuotuista korjaustarvetta. Korjausrakentamisesta julkaistava
tilasto ei kuitenkaan kuvaa asuntojen ja asuinrakennusten korjaamista alueelli-
sesti, vaan koko Suomen tasolla. On kuitenkin syyta olettaa, etta toteutuneissa
korjausten maarissa on merkittavia alueellisia eroja, silla korkeamman markki-
nahinnan alueilla asuinrakennusten korjaamiselle on selvasti paremmat talou-
delliset edellytykset kuin alueilla, joilla korjauskustannukset ylittavat markkina-
arvon.

Vaikka tdman tutkimuksen maarittelylla taloudellisesti perustellulla korjaustar-
peella tarkoitetaan sitd osaa teknisesta korjaustarpeesta, jolle on kysyntaa
asuntomarkkinoilla, ndidenkaan korjausinvestointien toteutuminen ei ole rahoi-
tusmielessa itsestdan selvaa. Tulevaisuudessa markkinahinnoiltaan edullisilla
alueilla ongelmia tulee nimittain ilmenemaan myds sellaisten asuinrakennusten
korjaamisessa, jotka ovat vakituisesti asuttuja. Tama ongelma liittyy siihen,
ettd edullisten hintojen alueilla teknisesti perustellut korjauskustannukset voi-
vat nousta asuntojen markkinahintoja korkeammaksi, jolloin korjauksiin inves-
toiminen ei valttamatta ole mielekasta ja rahoituksen saaminen voi muodostua
haasteelliseksi. Tallaisia alueita ja asuinrakennuksia tulee lahivuosina eteen
yha enenevissa maarin, joten sopivien ratkaisumallien 16ytyminen mahdollisim-
man nopeasti on kriittista, jos rakennuskanta halutaan pitda kunnossa myds
nailtd osin. Markkinahinnoiltaan kallimmilla alueilla korjaukset tulevat sen si-
jaan ennemmin tai myéhemmin hoidetuiksi. Nain ollen riski sille, etta teknisesti
valttdmattdmia korjauksia jaa tekeméatta, on ilmeinen erityisesti matalien mark-
kinahintojen alueilla.
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Kokonaisuudessaan tuloksia tulkittaessa on myds syyta tiedostaa, ettd tassa
raportissa korjaustarvetta kuvaaviin lukuihin ei sisally taysimaaraisesti aiem-
milta vuosilta mahdollisesti korjaamatta jaanyt osuus asuinrakennuskannasta.
Nain ollen on huomioitava, ettad todellinen rakennuskantaan kohdistuva tekni-
sesti perusteltu korjaustarve on viela tdman verran tdssa mallinnettua korjaus-
tarvetta suurempi. Oletettavasti aiemmin toteutumatta jaaneet korjaukset eivat
kuitenkaan ole taysimaaraisesti taloudellisesti perusteltuja.
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