POLICY BRIEF 01/2022

Rakennus- ja asuntokanta on tar-
kea osa kansallisomaisuuttamme,
mutta sen nykytilasta ja korjaustar-
peesta on ollut vain vahan tietoa.

Pellervon taloustutkimuksen (PTT)
ja Tampereen yliopiston "Asuin-
rakennusten korjaustarve 2020-
2050 -tutkimus paivittaa korjaus-
tarpeen tilannekuvan ja esittelee
menetelman sen arvioimiseksi
myos tulevaisuudessa.

Raportin tilaajat ovat Kiinteisto-
liitto, Kiinteistéalan koulutussaa-

tio, Suomen Hypoteekkiyhdistys,

Rakennusteollisuus RT, ja Raken-
nusinsinooriliitto RIL. Tama policy
brief esittelee raportin tarkeimmat
tulokset.

JANNE HUOVARI, ANTTI KURVINEN, MARKUS LAHTINEN, ARTO SAARIJA TUULI SEN / HUHTIKUU 2022

Asuinrakennusten korjaustarve
kasvaa tulevina vuosina

Asuinrakennusten tilasta ja korjaus-
tarpeesta on ollut tietovajetta

Rakennus- ja asuntokanta on tarkea osa kansal-
lisomaisuuttamme, ja sen korjaamisen arvo on
kansantaloudelle merkittava era. Onkin yllattavaa,
etta kansantalouden kannalta nain tarkean varal-
lisuuseran nykytilasta ja korjaustarpeesta on saa-
tavilla vain vahan tietoa. Tata tietovajetta olemme
tayttaneet nyt julkaistulla tutkimuksella.

Suomen asuinrakennuskannan tulevien vuosikym-
menien korjaustarpeesta tarvitsevat poliittisten
paatoksentekijoiden lisaksi tietoa asunnonomis-
tajat, rahoittajat seka kiinteisto- ja rakennusalan
asiantuntijatahot.

Vuoden 2020 lopussa Suomessa oli alle 2,8
miljoonaa vakituisesti asuttua asuntoa ja yli 1,3
miljoonaa asuinrakennusta, joiden osuus kaikista
rakennuksista oli 86 prosenttia. Asuntokannan
arvo vuoden 2021 keskihinnoilla on noin 480

Vuotuinen korjaustarve
tarkastelujaksolla on keskiméérin
7,79 mrd euroa
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Korjauksista noin 95%
on taloudellisesti perusteltu.

Korjaustarve tarkastelujaksolla euroissa mitattuna,
vuoden 2021 kustannustasolla.

miljardia euroa. Asunto on myods suurelle osalle
suomalaisista merkittavin varallisuusera.

Asunnon omistavilla kotitalouksilla paaasiallisen
asunnon mediaaniarvo oli vuonna 2019 yli 150
000 euroa. Kaikkien asuinrakennusten kerrosalas-
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ta omakoti- ja paritalot muodostivat yli puolet,
kerrostalot reilun kolmasosan ja rivitalot noin 10
prosenttia.

Korjaustarpeesta on ollut
monia eri arvioita

Asuinrakennusten korjaustarvetta voidaan arvi-
oida monella tavalla. Vuodesta 2013 eteenpain
Tilastokeskus on tuottanut tietoa asuinrakennus-
ten korjauksista kyselytutkimuksella, mutta sen
ulkopuolelle jaavat esimerkiksi vapaarahoitteiset
vuokra-asunnot ja oman tyon arvo.

Vuonna 2020 korjauksien arvo oli 6,4 miljardia
euroa, mika oli 6,2 prosenttia enemman kuin vuot-
ta aikaisemmin. Korjausrakentamisen tilastointia
vaikeuttaa se, etta sille ei ole olemassa virallista
yhteista luokitusta.

Korjaustarvetta on arvioitu yksityiskohtaisesti
esimerkiksi vuonna 2015 PTT:n, VT T:n ja KTln
toimesta sekad vuonna 2016 VTT:n arvioimana.
Naiden hankkeiden arviot asuinrakennusten kor-
jaustarpeesta perustuvat erilaisiin menetelmiin
ja poikkeavat toisistaan. Nyt valmistunut raportti
paivittaa korjausrakentamisen tilannekuvan ja
tulevaisuudennakymat aikavalille 2022-2050.

Lisaksi tavoitteena oli kehittaa lapinakyva seka
helposti toistettava menetelma korjausrakenta-
mistarpeen arvioimiseksi tulevaisuudessa. Jat-

kossa mallilla voidaan
laskea esimerkiksi
ilmastonmuutoksen
torjuntaan liittyvien
asuinrakennusten
energiatehokkuuden
parantamiseen tahtaa-
vien politiikkatoimien
kustannuksia.

Korjaustarvetta arvioi-
tiin dynaamiseen mate-
riaalivirtojen analyysiin
perustuvalla MFA-mal-
lilla. Se tuottaa kuva-
uksen asuinrakennus-
kannan koosta ja sen
muutoksesta ajassa,

ja se sopii erityisesti
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pitkan aikavalin tarkas- Selvityksessa kaytetty aluejako. Muodostettu Tilastokeskuksen vuoden 2021 véesto6-

teluihin.

Mallissa lahtokohtana on nykyinen asuinraken-
nuskanta ja kannan tulevan kehityksen maarit-
taa vaestoennuste ja arvio asuntojen keskikoon
kehityksesta. Korjaustarpeen perusskenaariossa
pinta- ja kalusteremontit toistuvat 25 vuoden
syklilla, kevyt perusparannus 50 vuoden, ja raskas
perusparannus 100 vuoden syklilla.

Korjaustarpeen suuruutta on arvioitu seka kan-
sallisella etta alueellisella tasolla. Korjaustar-

ennusteen perusteella. Lahde: SVT (2022a)

peen arviointi kansallisella tasolla palvelee vertai-
lukelpoisen tiedon tuottamista suhteessa muihin
maihin. Muiden Euroopan maiden korjausaste
vaihtelee yhden prosentin molemmin puolin.

Alueellinen tarkastelu tuottaa tietoa siita, kuinka
taloudellinen korjaustarve kehittyy vaestokehi-
tykseltaan toisistaan poikkeavilla alueilla. Vaes-
tokehitykseen perustuva aluejako on oheisessa
kartassa.
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Teknisesti ja taloudellisesti
perusteltu korjaustarve eri asioita

Korjaustarpeeseen vaikuttavat tekijat, kuten
vaestonkehitys, kaupungistuminen, asuntojen
poistuma ja korjaussykli, eivat valttamatta kehity
nyt ennustetulla tavalla. Tasta syysta hankkeessa
tehtiin erilaisia skenaario- ja herkkyyslaskelmia,
joiden avulla voidaan arvioida sita, milla muuttujil-
la on merkitysta korjaustarpeeseen tulevaisuudes-
sa. Korjaustarve ei vaikuta olevan kovin herkka esi-
merkiksi vaestoennusteiden muutoksille vuoteen
2050 mennessa, silla suurin osa korjaustarpeesta
kohdistuu jo olemassa olevaan asunrakennuskan-
taan.

Korjaustarpeesta puhuttaessa on tarkeaa erottaa
kaksi eri asiaa: teknisesti perusteltu korjaustarve
ja taloudellisesti perusteltu. Pelkan teknisesti
perustellun korjaustarpeen arviointi ei viela riita,
koska kaikille asunnoille ei valttamatta ole kysyn-
taa tulevaisuudessa. Talloin niiden korjaaminen ei
ole taloudellisesti kannattavaa. Siksi on tarkeaa
tietaa, miten asuntokysynta ja -tarjonta kohtaavat
eri alueilla tulevina vuosikymmenina.

Hankkeen yhtena tavoitteena olikin arvioida myos
taloudellisesti perusteltua korjaustarvetta, jolloin
huomioidaan vaestéennusteen nojalla asuinalan
kysynta ja tarjonta aluetasolla. Lukuisten korjaus-
rakentamisen tarpeeseen vaikuttavien tekijoiden
vuoksi tehtava oli haastava: toisaalta malli on

pidettava riittavan yksinkertaisena, mutta samal-
la sen on pystyttava huomioimaan keskeisimmat
korjaustarpeeseen vaikuttavat tekijat.

Tekninen korjaustarve vuosittain yli
nelja miljoonaa asuinneliota

Aikavalilla 2022-2050 teknisen korjaustarpeen
arvioidaan olevan vuosittain keskimaarin 4,07
miljoonaa asuinneliota, mika vastaa 1,8 prosenttia
suhteessa koko asuinrakennuskantaan. Vuoden
2021 kustannustasossa mitattuna tama tarkoittaa
noin 7,8 miljardin euron keskimaaraista korjaustar-
vetta vuosittain.

Ikaantyvan rakennus-

myos taloudellisesti perusteltua — eli keskimaa-
rin 3,84 miljoonaa asuinneliota vuodessa (1,7 %
asuinrakennuskannasta). Paakaupunkiseudulla,
kasvavissa keskuksissa ja muilla kasvavilla alueilla
koko asuinrakennuskannalle oletetaan olevan ky-
syntaa ja taman vuoksi koko tekninen korjaustarve
on myos taloudellisesti perusteltua.

Vaestoltaan tasaisesti kehittyvilla, supistuvilla ja
paljon supistuvilla alueilla tekninen korjaustarve
ei ole taysin taloudellisesti perusteltua, silla nailla
alueilla asuinrakennuksiin kohdistuva kysynta on
jo olemassa olevan rakennuskannan muodosta-
maa tarjontaa vahaisempaa.

kannan vuoksi tarkas-
telujaksolla vallitsee
nouseva trendi: vuonna
2022 tekninen korja-
ustarve koskee 3,66
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mika nousee vuoteen
2050 mennessa 4,37
miljoonaan asuinne-
lioon (1,9 %).
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Koko maassa noin 95
prosenttia teknisesta

korjaustarpeesta on

padkaupunkiseutu kasvavat keskukset — muut kasvavat tasaiset
Alue

Korjaustarve keskimééarin 2022-2050

supistuvat paljon supistuvat

« taloudellisesti perusteltu korjaustarve
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Mallinnuksen perusteella vaestoltaan tasaises-

ti kehittyvilla alueilla taloudellisesti perusteltu
korjaustarve on 95 % teknisesta korjaustarpeesta,
supistuvilla alueilla 92 % ja paljon supistuvilla
alueilla 85 %.

Suurin osa teknisesta korjaustarpeesta tulee
pientaloista, omakoti- ja rivitaloista. Ainoastaan
paakaupunkiseudulla kerrostalojen korjaustarpeen
osuus on suurempi. Muissa kasvavissa keskuksissa
osuudet ovat suurin piirtein yhta suuret. Kaikilla
muilla aluilla pientalojen osuus teknisesta korjaus-
tarpeesta on 74-87% kustannuksista.

Korjausrakentamisen merkitys
korostuu tulevaisuudessa

Vuosittain kaytosta poistuva asuinrakennuskan-
nan maara on keskimaarin puolet vahemman kuin
korjaustarve eli 1,91 miljoonaa asunneliota (0,8
% asuinrakennuskannasta). Koska rakennuskanta
vanhenee, vallitsee poistumankin osalta mal-
linnusjaksolla nouseva trendi. Eli vuonna 2022
kaytosta poistuu vahemman asuinnelioita kuin
vuonna 2050. Poistuman vaikutus korjaustarpee-
seen nakyy siina, ettei poistuvia rakennuksia enaa
korjata.

Uudisrakentamisen volyymi on keskimaarin 2,21
miljoonaa asuinnelicta (1,0 % suhteessa koko
asuinrakennuskantaan), mika tarkoittaa uudisra-
kentamisen volyymin olevan tulevaisuudessa noin

puolet teknisesti pe-
rustellusta korjausra-
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entisestaan.

Samalla on hyva huomata, etta myos vaestoaan
menettavilla alueilla tarvitaan uudisrakentamista,
koska silla vastataan asuntomarkkinoiden muut-
tuviin tarpeisiin. Tata aiheuttaa mm. ikarakenteen
vanheneminen, joka lisaa vanhenevan vaeston
tarvetta muuttaa syrjaisemmilta seuduilta kunta-
keskuksiin lahemmas palveluita. Samalla tuetun
asumisen kysynta kuntien keskeisilla sijainneilla
lisaantyy.

Uudisrakentamisen vaikutus korjaustarpeeseen on
mallinnusjaksolla kuitenkin melko pieni, silla nyt
rakennettavat asuinrakennukset eivat viela jakson
aikana ehdi raskaampia korjauksia edellyttavaan
ikaan.

Kolme erilaista
vaihtoehtoskenaariota

Mallinnuksen perusskenaarion lisaksi tulos-

ten herkkyytta tarkasteltiin (i) asumisvaljyyden
kasvutrendin nopeammalle ja hitaammalle tasoit-
tumiselle, (ii) rakennuskannan nopeammalle ja
hitaammalle tekniselle poistumalle, (iii) nopeam-
mille korjaussykleille.

Naista asumisvaljyyden kehitystrendin tasoittumi-
sen muutos vaikutti selkeimmin uudisrakentami-
sen maaraan, kun vaikutus tekniseen korjaustar-
peeseen ja poistumaan jai vahaiseksi.
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Toisaalta asumisvaljyyden muutos heijastuu
asuinalan kysyntaan, joka nakyy teknista korja-
ustarvetta enemman taloudellisesti perustellun
korjaustarpeen maarassa erityisesti paljon su-
pistuvilla alueilla. Samoin poistumakehityksen
nopeuttaminen ja hidastaminen nakyvat eniten
itse poistumassa seka uudisrakentamisen maaras-
sa, kun taas vaikutus tekniseen korjaustarpeeseen
on vahaisempi.

Sen sijaan vaikutus taloudelliseen korjaustarpee-
seen nakyy erityisesti paljon supistuvilla alueilla.
Muista herkkyystarkas-
teluista poiketen korja-
ussyklien nopeuttami-
nen vaikutti erityisesti
juuri teknisen korjaus-
tarpeen maaraan, kun jen alueilla.
vaikutus poistumaan ja
uudisrakentamiseen oli

samalla vahainen.

Talla hetkella korjausinvestointien kokonaismaara
vastaa melko hyvin vuotuista korjaustarvetta. Kor-
jausrakentamisesta julkaistava tilasto ei kuiten-
kaan kuvaa asuntojen ja asuinrakennusten korjaa-
mista alueellisesti, vaan koko Suomen tasolla.

On syyta olettaa, etta toteutuneissa korjausten
maarissa on merkittavia alueellisia eroja, silla
korkeamman markkinahinnan alueilla asuinraken-
nusten korjaamiselle on selvasti paremmat talou-

Riski sille, etta teknisesti valttamatto-
mia korjauksia jaa tekematta, on ilmei-
nen erityisesti matalien markkinahinto-

delliset edellytykset kuin alueilla, joilla korjaus-
kustannukset ylittavat markkina-arvon.

Korjausinvestointien toteutuminen
ei ole itsestaan selvaa

Vaikka taloudellisesti perustellulla korjaustarpeel-
la on kysyntaa asuntomarkkinoilla, ei naidenkaan
korjausinvestointien toteutuminen ole rahoitus-
mielessa itsestaan selvaa. Markkinahinnoiltaan
edullisilla alueilla ongelmia tulee nimittain sel-
laisten asuinrakennusten korjaamisessa, jotka ovat
vakituisesti asuttuja.

Nain sen vuoksi, koska tek-
nisesti perustellut korjaus-
kustannukset voivat nousta
asuntojen markkinahintoja
korkeammaksi. Talloin
korjauksiin investoiminen ei
valttamatta ole mielekasta ja rahoituksen saami-
nen voi olla vaikeaa.

Tallaisia alueita ja asuinrakennuksia tulee la-
hivuosina eteen yha enemman, joten sopivia
ratkaisumalleja pitaa loytaa nopeasti, jos tama
rakennuskanta halutaan pitaa kunnossa. Markkina-
hinnoiltaan kallimmilla alueilla korjaukset tulevat
sen sijaan ennemmin tai myohemmin hoidetuiksi.
Nain ollen riski sille, etta teknisesti valttamatto-
mia korjauksia jaa tekematta, on ilmeinen erityi-
sesti matalien markkinahintojen alueilla.

Tuloksia tulkittaessa on myos syyta tiedostaa, etta
tassa raportissa korjaustarvetta kuvaaviin lukuihin
ei sisally aiempina vuosina tekematta jaaneet kor-
jaukset. Nain ollen on huomioitava, etta todellinen
rakennuskantaan kohdistuva teknisesti perusteltu
korjaustarve on viela taman verran mallinnettua
korjaustarvetta suurempi. Olettavasti aiemmin
toteutumatta jaaneet korjaukset eivat kuitenkaan
ole taysimaaraisesti taloudellisesti perusteltuja.
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Yhteenveto Tutkimusorganisaatiot

»  Tutkimuksen menetelmalla pystytaan kuvaamaan asuinrakennusten tulevaisuuden kor-
jaustarvetta verrattain hyvin. Koko Suomen asuinrakennuskannan tasolla tarkasteltuna
tulokset viittaavat siihen, etta talla hetkella korjausinvestointien kokonaismaara vastaa
melko hyvin vuotuista korjaustarvetta. (
»  Aikavalilla 2022-2050 teknisen korjaustarpeen arvioidaan olevan vuosittain noin 7,8 mil- -D Tampereen yliopisto

jarda euroa. lkaantyvan rakennuskannan vuoksi trendi on nouseva. Koko maassa noin 95
prosenttia teknisesta korjaustarpeesta on myos taloudellisesti perusteltua.

»  Korjausrakentamisen merkitys rakentamisen kokonaismarkkinasta lisaantyy entisestaan
tarkastelujaksolla. Nain sen vuoksi, koska uudisrakentamisen vuosittainen maara vahenee .
ja rakennuskannan koko ei juuri kasva, vaan mahdollisesti jopa suppenee. YhteYSt'edOt

»  Markkinahinnoiltaan edullisten alueiden korjaustarvetta tulee lahivuosina eteen yha
enenevissa maarin. Naille alueille voi kuitenkin olla vaikeaa loytaa rahoitusta korjausin- Ennustepaallikkd
vestoinneille. Tahan ongelmaan olisi loydettava ratkaisumalleja, jos tama rakennuskanta

halutaan pitaa kunnossa.

Janne Huovari
PTT
janne.huovari@ptt.fi

»  Myo0Os vaestoaan menettavilla alueilla tarvitaan uudisrakentamista, koska silla vastataan
asuntomarkkinoiden muuttuviin tarpeisiin. Tata aiheuttaa mm. ikarakenteen muutos, joka
lisaa vanhenevan vaeston tarvetta muuttaa syrjaisemmilta seuduilta kuntakeskuksiin.
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