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Saatteeksi

Tassa raportissa kasitelladn ennen vuotta 2005 valmistuneita puukerrostaloja ja niiden
kayton aikaisia lammitysenergian, sahkdéenergian seka veden kulutusta seka niiden ja
muiden kiinteiston yllapidon kustannuksia ja korjauskustannuksia eri vuosilta.
Kustannuksia verrataan saman ikaisiin, samankaltaisen asumisprofiilin sekd saman

maantieteellisen alueen betonikerrostaloihin.

Ymparistoministerio halusi selvityttaa puukerrostalojen kayton aikaisia kustannuksia ja

kulutuksia seka vertailla niita vastaaviin betonikerrostaloihin.

Raportointi on tehty huhtikuussa vuonna 2018 Forecon Oy:ssa. Tutkimusaineisto
kerattiin vuodenvaihteen 2017/2018 aikana. Raportin tekijat ovat toimitusjohtaja
Markku Riihimaki, erityisasiantuntija Anna-Leena Peral3, asiantuntija Tuomas Laitinen

ja data-analyytikko Liisa Jaakkonen.

Tyon on tilannut Ympaéristoministerio, josta yhteyshenkilona on ollut ohjelmapaallikko

Petri Heino.

Tampereella 30.4.2018
Markku Riihimaki
Johtava asiantuntija

markku.riihimaki@forecon.fi

Forecon Oy on VTT:n Rakentamisen markkinatutkimuksen pohjalta perustettu rakentamisen
markkinoiden tutkimusyritys. Forecon tuottaa tutkimustietoon perustuvaa, rakennus- ja kiinteistdalan
lilketoimintaymparistdn seuranta-, ennakointi-, vaikuttavuus- ym. talouspainotteisten
asiantuntijapalveluita sekd Euroconstruct toimintaa. Tutkimuskentta kattaa seka ulkomaiset etta

kotimaiset rakennusmarkkinat.
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1. Johdanto

Forecon selvitti Ymparistoministerion toimeksiannosta puukerrostalojen kaytton
aikaisia toteutuneita kustannuksia. Tutkimustietoa puukerrostalojen kdyton aikaisista
kustannuksista ei juuri ole. Puukerrostalokohteita suunniteltaessa olisi tarkea tietda ja
huomioida myos kayton aikaisia kustannuksia ja niiden mahdollisia poikkeamia
betonikerrostaloihin. Betonikerrostaloista kustannustietoa on paljon, koska

betonirakenteiset asuinkerrostalot ovat olleet pitkaan vallitseva rakennustapa.

Tassa raportissa kasitellddn ennen vuotta 2005 valmistuneita puukerrostaloja.

Tavoite

Toimeksiannon tavoitteena oli selvittdd puurakenteisten asuinkerrostalojen
(puukerrostalojen) toteutuneita kdyton aikaisia kustannuksia ja verrata kustannuksia

vastaaviin betonirakenteisten kohteiden kustannuksiin.

Tyon rajaukset

Tyo6ssa kasitellaan kiinteistojen rakentamisen jalkeisia ja tahan saakka (vuoden 2016
loppuun) toteutuneita kayton aikaisia kustannuksia eri kohteissa. Hankkeesta on
rajattu pois kiinteistdjen perustamis- ja rakentamisvaiheen aikaiset kustannukset.

Mydskaadn tulevia kustannuksia tai jaanndsarvoa ei tarkastella erikseen.

jaannos-

arvo
vuokra- \
tuotot

hoito-
kustannukset

Aika,
vuosia

tontti,
liittymismaksut

rakennus-
kustannukset

purku-
kustannus

\ muutos-

kustannukset

ajanmukasistamis-
kustannukset

kunnossapito-
kustannukset

Kuva 1. Kiinteistén elinkaarikustannukset- ja tuotot. Léhde: VTT
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TyOssa ei kasitella tontin vuokrakustannuksia, koska aineiston kattavuus ei mahdollista
riittavasti tunnuslukujen esittamiseen. Tontin kustannuksilla ei mydskaan ole
merkitysta elinkaarikustannusten vertailussa, koska ne eivat ole

runkomateriaaliriippuvisia.

Tyossa kasitellaan kaikkia kiinteiston yllapidon kustannuksia, vaikka osa kustannuksista

ei ole suoraan tai valillisesti riippuvaisia rungon materiaalista.

Kohteista ei saatu riittdvasti vanhimpia tietoja, joten vertailussa on tarkasteltu
viimeisen kymmenen vuoden ajan kustannuksia (2007-2016). Kustannuksina on

kaytetty kyseisen vuoden hintoja.

Aineisto

Ty0 rajattiin kdsittdmaan kerrostaloja, jotka ovat valmistuneet ennen vuotta 2005,
jotta elinkaarikustannusten kehitys olisi vertailtavissa. Suomessa on varsin vahan
ennen vuotta 2000 valmistuneita nykymuotoisia puurunkoisia varsinaisia kerrostaloja,
koska rakennustapa on vasta alkanut yleistymaan 2000-luvun puolella. Kaikkiaan
mahdollisia sopivia kohteita oli noin 10 kappaletta, eli Suomessa rakennettiin noin

monta puukerrostaloa ennen vuotta 2000.

Taman tutkimuksen yhteydessa suoritettu elinkaarikustannuskysely lahetettiin kaikille
ennen vuotta 2000 rakennetuille puukerrostaloyhtidille, joista kuusi vastasi ja toimitti
tilinpaatoksiaan ja kulutuslukemiaan. Nain ollen kyselyn otanta edustaa merkittavaa
osaa (noin 60 prosenttia rakennuskappaleista, kolmannes kerrosalasta) koko Suomen
ennen vuotta 2000 valmistuneesta puukerrostalokannasta, joka oli tutkimuksen

perusjoukko.

Kohteiden hankintaa hairitsi, ettd osa kohteista on osana isompaa kiinteistéyhtiota,
eika kustannustietoja ollut mahdollista erotella yhtion tilinpaatoksista. Vuoden vaihde

oli my0s kiireista aikaa isdannoitsijoille ja tietojen saanti kesti pitkaan.

Kerrostalon kdyton aikaiset elinkaarikustannukset kehittyvat ja muuttuvat
rakennuksen elinkaaren mukaan. Erityisesti korjauskustannusten osuus kaikista
kayttokustannuksista nousee, kun alussa niita ei ole kdaytanndssa lainkaan talojen

uutuuden vuoksi.
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Puukerrostalokohteina olivat Asunto Oy Porvoon Aleksanterinkatu, Asunto Oy Raision
Jerenrinne, Asunto Oy Raision Jerenmaki, Asunto Oy Raision Jerenpiha, Kiinteisto Oy

Yl6jarven vuokratalot ja Naantalin puukerrostalot (Aurinkorusko).

Betonikerrostalojen kiinteiston yllapidon aineisto hankittiin KTl Kiinteistotieto Oy:lta.
KTI:lld on laaja tietokanta betonikerrostaloista ja aineisto pystyttiin rajaamaan
maantieteellisesti, asuntojen profiilin seka ian mukaan mahdollisimman ldhelle

puukerrostaloja.
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2. Puukerrostalorakentaminen Suomessa

Puukerrostaloja on rakennettu eri kaupungeissa Suomessa mm. 1940- ja 1950-

luvuilla, jolloin ne olivat tyypillisesti 2-kerroksisia kellarillisia asuinkerrostaloja.

Uudenaikaisten puukerrostalojen rakentaminen kaynnistyi Suomessa vuodesta 1996
lahtien. Ennen vuotta 2010 oli rakennettu uudenaikaisia puukerrostaloja 22
rakennusta ja noin 10 kpl ennen vuotta 2000, jotka ovat taman raportin paaasiallinen

kohderyhma.

Asuinkerrostalot jakaantuvat tilastoissa kahteen ryhmaan luhtitalot ja muut
asuinkerrostalot. Viime vuosina varsinkin puurunkoisten luhtitalojen maara on
kasvanut paljon. Asuinkerrostaloista osa on edelleen pienida muutaman asunnon

"kerrostaloja” ja osa varsinaisia puukerrostaloja.

Valmistuneet puurunkoiset asuinkerrostalot
1200

Asuntoa
1000
800
600
400

200

-95 -97 -99 -01 -03 -05 -07 -09 -11 -13 -15 -17
== | yhtitalot ==Kerrostalot

Kuva 2. Valmistuneet puurunkoiset asuinkerrostalot ja luhtitalot. Ldhde: Tilastokeskus
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3. Puukerrostalojen rakenteet

Tassa on kuvattu millaisia rakenteita puukerrostalossa tyypillisesti on.

Rankarakenteet

Yleisimmin kdytetty puurunkojarjestelma on kantaviin seiniin perustuva
kerroksittainen rankarakenne. Se soveltuu rakennuksiin, joissa jannemitat ovat 4—6
metrid kuten asuinrakennuksiin ja joissa asunnon sisaisia ja huoneistojen valisia seinia

on tiheasti.

Vilipohjarakenne voi olla joko rankarakenteinen palkkivalipohja, kotelo- tai ripalaatta.
Askeldaaneneristeena valipohjissa voidaan kdyttda betonivalua joko kelluvana tai

liitttorakenteena.

Kantavaseindiset rakenteet

Kantavaseindisen talon rakenteet voidaan tehda rankarakenteen sijaan myos
massiivipuulevystd, kuten CLT:sta (Cross Laminated Timber). Massiivipuulevyja voidaan

kayttaa myos osassa rakenteita yhdessa rankarakenteiden sijaan.

Massiivipuulevy tyostetadn tavallisesti tehtaalla haluttuun muotoon CNC-koneilla
mukaan lukien ikkuna- ja oviaukot seka talotekniikan varaukset. Mittatarkkuus on 1

mm.

Pilari-palkkijarjestelma

Pilari-palkkijarjestelmassa rakennuksen runko muodostuu viilupuisista pilareista ja
palkeista, joiden varaan vali- ja ylapohjatasot seka ulkoseinat ripustetaan. Rungon

jaykistys tehdaan mastopilareilla.

Pilari-palkkijarjestelmalld voidaan saavuttaa avoin, muuntojoustava pohjaratkaisu ja
suuret aukotukset julkisivuissa. Pilarijako maaraytyy valipohjien jannemittojen

mukaan. Ripalaatta-elementeilld paastaan 7 metrin jannemittoihin.
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Tilaelementtijarjestelma

Tilaelementtitekniikka on rakentamistapa, jossa rakennus kootaan erillisista tehtaalla
valmiiksi kootuista tilayksikoista. Tilaelementti muodostuu yleensa kantavasta

rungosta ja rajaavista pinnoista: valmiista seinista, lattiasta ja katosta.

Elementit valmistetaan kokonaan saalta suojassa tehdasolosuhteissa. Elementtiin

asennetaan jo tehtaalla ikkunat, LVIS-varustus ja erilaiset kalusteet.

Tilaelementtien tyypilliset enimmaismitat ovat 12 x 4,2 x 3,2 metriad, mutta

suurempiakin voidaan tehda.

Puukerrostaloissa on tyypillisesti paljon samoja osia kuin betonisissa kerrostaloissa.

Niita ovat mm. perustukset, vesikatto, ikkunat, ovet ja kiinteat kalusteet.
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4. Kohteet

Alla olevassa taulukossa on esitetty tarkastelussa mukana olevien asunto- ja

kiinteistbosakeyhtididen perustietoja ja ominaisuuksia.

Taulukko 1. Tarkastelussa mukana olevat kerrostalokohteet ja niiden ominaisuudet

Tarkasteltavat kerrostalokohteet
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Rakennusvuosi 1999 | 1997 | 1997 | 1997 | 1996 | 2000 | 1999,1 | 1997,9
Kerrosala, [m?] 1061 | 1061 | 1061 | 1467 | 1360
Huoneistoala, [m?] 2498 747 747 747 877 1860 | 2876
Tilavuus, [m3] 3520 { 3520 { 3520 | 4680 | 4250 | 7729 | 12696
Energiatehokkuusluokka D D D D F C
Kerrosmaara 3 4 4 4 3 4 4,1 5,5
Rakennuksia yhtiossa 1 1 1 1 3 1
Huoneistoja 24 14 14 14 19 17
Kohteita aineistossa (ka.) 35 19

Asunto Oy Porvoon Aleksanterinkatu 29

Asunto Oy Porvoon Aleksanterinkatu 29 on valmistunut vuonna 1999 ja siina on pinta-
alaa 2 498 krs-m?. Rakennuksen energiatehokkuuden luokka on D (153 kWh/br-m?/v).

Talossa on 4 kerrosta ja 24 asuntoa.

Asunnot ovat vapaarahoitteisia. Rakennuksen kantava runko perustuu
levyjaykisteiseen kantavat seinat -jarjestelmaan. Ensimmainen kerros on
betonirakenteinen. Kohde on melko massiivinen.

Asunto Oy Raision Jerenpiha
Asunto Oy Raision Jerenpiha valmistui vuonna 1997. Kohteessa on 850 krs-m? ja 14

asuntoa. Kohteen rakennustilavuus on 3 420 r-m3 ja asuntoala on 747 as-m?.

Rakennettu pystyrunko perustuu levyjaykisteiseen kantavat seinat- jarjestelmaan.

Kohde on hyvin saman tapainen kuin Jerenrinne.
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Asunto Oy Raision Jerenmaki

Asunto Oy Raision Jerenmaki valmistui vuonna 1997. Kohde on asumisoikeustalo,
jonka rakennustilavuus on 3 520 r-m3, asuinala 550 m? ja asukkaita on 20.

Asukasmadara on vaihdellut eri vuosina 18-25 henkilon valilla. Huoneistojen maara 14.

Rakennuksen runko perustuu kantavat seina -jarjestelmaan. Seinat on toteutettu
runkoelementteina. Valipohjien kantavina osina ovat naulalevyristikkopalkit.

Rakennuksen ylarinteen puolella betoninen ensimmadinen kerros on maan alla.

Asunto Oy Raision Jerenrinne

Asunto Oy Raision Jerenrinne (Jerenpiha 6) on rakennettu vuonna 1997. Kohteen
rakennustilavuus on 3 520 r-m? ja asuntoala 747 as-m?. Huoneistojen maara on 42

asuntoa. Asukkaita on ollut eri vuosina 19—-23 henkiloa.

Rakennettu pystyrunko perustuu levyjaykisteiseen kantavat seinat- jarjestelmaan.
Vilipohjan kantavina osina ovat naulalevyristikkopalkit. 1. kerros on betoninen.
Kattomuoto on pulpettikaton ja harjakaton sekamuoto.

Kiinteisté Oy Yl6jarven vuokratalot

Kiinteistd Oy Yl6jarven vuokratalot (Lehmustanhua 1) on rakennettu vuonna 1996.
Kohteen kerrosala on 1 465 krs-m? ja rakennustilavuus 4680 r-m3. Kolmessa
rakennuksessa on asuntoja yhteensa 19. Kohteen omistaa Yl6jarven kunta. Sen rakensi

aikoinaan Skanska Sisa-Suomi Oy ja suunnittelijana oli Arkkitehtitoimisto ARKVE Oy.

Yl6jarven kohde poikkeaa maantieteellisesti muista kohteista. Yl6jarven kohteen

kulutustiedot on lampdkorjattu vastaamaan verrokkialueita.

Naantalin puukerrostalot

Naantalissa on kolme puukerrostalokohdetta eli As Oy:t Naantalin Aamurusko,

Paivarusko ja lltarusko. Talot ovat saman kokoisia ja ne valmistuivat v. 2000.

As Oy Naantalin aamurusko on valmistunut vuonna 2000. Kohteen rakennustilavuus on

4 250 r-m? ja siind on 17 asuntoa. Kerroksia on 4.

Kohteessa on Sprinkler-jarjestelmat asennettu parvekkeille vuonna 2009.
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Verrokkikohteet

Verrokkikohteet pyydettiin KTl Kiinteistotieto Oy:lta perustuen laajaan kerrostalojen
otantaan ja kayttokustannusdataan. Verrokkitalot ovat kaikki vuokrataloja ja

betonirunkoisia.

Verrokkikohteet on alueellisesti jaettuna kahteen alueeseen, Turun seudun kohteisiin
ja PK-seudun ymparyskuntiin. Turun seudun kohteet sijaitsevat n. 80 prosenttisesti
Turussa, loput kohteet ovat Kaarinassa, Naantalissa ja Raisiossa. PK-seudun
ymparyskunnat sisaltdvat Uudenmaan kuntia, mutta ei itse PK-seutua. Otannassa on
mukana kohteita seuraavista kunnista: Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi,

Lohja, Méantsala, Porvoo, Tuusula ja Vihti.

Kohteita on mukana tarkastelussa vaihtelevia maaria vuosittain, mutta keskiarvolta
kohteita on mukana Turun seudun kohteissa 35 kappaletta vuodessa ja Uudenmaan
kohteissa 19. Rakennusten keskirakennusvuosi on Turun seudun kohteilla 1998 ja

Paakaupunkiseudun ympayskunnilla 1999.

Huoneistosala (keskiarvo)

3500 M2

3000
2500
2 000
1500
1000

500

KTI / PKS Ymp. KTI / Turku Puukerrostalot

Kuva 3. Tutkimuksen otannan kerrostalojen huoneistoala.

Tarkastelussa pyrittiin painottamaan matalimpiin kerrostaloihin, jotta aineisto olisi
mahdollisimman vertailukelpoista puukerrostalojen kanssa. Tassa ei kuitenkaan
pystytty rajaamaan vain 3—4 kerroksisiin taloihin, koska otanta olisi mennyt liian
pieneksi. Tama kertoo siitd, ettd betonikerrostalot ovat padasaantoisesti yli 4-

kerroksisia. Aineiston keskikerrosmaara on Turun seudun kohteissa 5,5 kerrosta ja
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Uudenmaan osalta 4,1. Koska rakennusten kerrosmaara on puukerrostaloja
korkeampi, on myds otannan huoneistoala ja rakennustilavuus suurempia. Turun
seudun kohteiden keskimaardinen huoneistoala on 2 876 m? ja rakennustilavuus

12 700 r-m3. PK-seudun ympéryskuntien keskim&arainen huoneisto ala on 1 860 m? ja
rakennustilavuus 7 730 r-m3. Puukerrostalojen keskimaardinen huoneistoala on 1 180

m? (kuva 3).

KTl:n data on muodostettu useamman kohteen kuluerien mediaaniarvoina
(€/htm?2/kk). Kuluerat ovat tdssa tydssa mybhemmin kasiteltavat kustannuslajit hieman

tarkemmalla jaolla.
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5. Puukerrostalojen kayton aikaiset kustannukset

Rakennuksen elinkaarikustannuksia ovat:

e Rakennuskustannukset

e Yllapitokustannukset (hoito ja kunnossapito)
e Muutoskorjauskustannukset

e Ajanmukaistamiskustannukset

e Purkukustannukset

Rakennuskustannukset sisaltdavat rakennustekniikan, talotekniikan ja hankepalvelujen
kustannukset. Rakennuskustannusten lisdksi kiinteistosta aiheutuu kustannuksia mm.
tontista ja liittymista. Kiinteistokustannukset voivat syntya heti tai tulevan elinkaaren

aikana.

Yllapitokustannukset muodostuvat puolestaan kiinteistonhoidosta ja kunnossapidosta.
Kiinteiston hoitokustannukset sisaltavat isdnndinnin, rakennuksen ja ulkoalueiden
huollon, siivouksen, energian ja veden kulutuksen, vuosikorjaukset, vakuutukset ja
verot. Kunnossapitokustannukset aiheutuvat sykleittdin toistuvista kunnostus- ja
uusimistoimenpiteistd, joilla pidetdan rakennus ja sen osat toimintakunnossa.

Purkukustannukset syntyvat rakennuksen elinkaaren lopussa.

Suunnitellut korjauskustannukset liittyvat rakennuksen ikdantymiseen liittyviin
valttamattémiin korjauksiin tai rakennuksen alkuperaista tasoa nostaviin
kustannuksiin. Padosa kustannuksista liittyy valttamattédmiin korjauksiin. Rakennuksen
kayttajien vaatimukset saattavat muuttua jo rakennuksen elinkaaren alkuvaiheessa tai
kayttajia lahtee ja uusia tulee tilalle erilaisine vaatimuksineen. Kayttdjien tyytyvaisyytta
parannetaan esimerkiksi muuttamalla huonejakoa, rakentamalla vesi- ja
viemarikalusteita, muuttamalla tilan pintarakenteita kosteutta kestaviksi. Myds tonttia

voidaan uudistaa.

Rakennuksen elinkaaren paatteeksi rakennus puretaan ja siihen kohdistuu

purkukustannuksia.

Tassa tyossa kasitelladn ainoastaan kdyton aikaisia kustannuksia, eli yllapito- ja

huoltokustannuksia, korjaus- ja ajanmukaistamiskustannuksia.
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Kayttokustannusten kokonaistarkastelu

Ty06ssa tarkasteltiin kdyton aikaisia kustannuksia viimeisen kymmenen vuoden ajalta.
Mistdan kohteesta ei saatu tietoja koko taman hetkisen elinkaaren ajalta
(kayttoonotto-2016). Kustannus ja kulutustietoja saatiin Iahinnd vuodesta 2000
eteenpadin. Laskelmissa kadytettiin vimeisen kymmenen vuoden tietoja. Kustannuksia ei
tuotu nykyarvoon vaan kasiteltiin kdypia hintoja, jolloin kehitys osoittaa myo6s hintojen

nousun.

Vertailutiedossa tiedot indeksoitiin, joka kuvaa viimeisen kymmenen vuoden kertymaa
yllapitokustannuksissa. Koska kohteita on vdahan, on syyta kayttda useamman vuoden

arvoa vertailussa, jolloin yksittaiset poikkeamat eivat hankaloita tarkastelua.

Kadyttdkustannusten vertailu betonikerrostalojen kanssa

Puukerrostalojen kayttékustannuksissa korostuvat korjaus-, lammitys- ja
huoltokustannukset. Korjaukset ja huoltokustannukset muodostavat yhteensa liki
puolet kaikista kerrostalon kdyttokustannuksista. Myos lammitys on keskeinen kuluera

yli viidenneksen osuudellaan.

Puukerrostalon kayttokustannusten jakautuminen

Hallinto
Korjaukset
27 %
Kiinteistovero
5%
4% Sdhko ‘

(kiinteistd)—" Vesi ja jatevesi
3% 10%

Kuva 4. Puukerrostalon kéyttékustannusten jakautuminen

9 %

Kaytto ja huolto
12 %

Ulkoalueiden
hoito
2%

Siivous
5%

Muut hoitokulut
1%

Vahinkovakuutukset
1%

Jatehuolto

Lammitys
22 %
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Puukerrostalojen kayton kustannukset ovat noin 13 % korkeammat kuin vastaavissa
betonikerrostaloissa (taulukko 2). Puukerrostalojen hallinto, huolto, lammitys,
vahinkovakuutukset ja korjaukset ovat kustannuserina suurempia kuin

betonikerrostalossa.

Osa kustannuseroista on pienia ja menee yksittdisen kohteen vaihteluvaliin.
Merkittavimmat syy kustannuseroon ovat suuremmat korjauskustannukset.
Muutamassa puukerrostalokohteessa on ollut suuria remontteja ja se nostaa koko

puukerrostalokannan korjauskustannuksia ja sita kautta kaytan aikaisia kustannuksia.

Alla olevassa taulukossa Paakaupunkiseudun ymparyskuntien kiinteistéjen ryhman
kustannukset on indeksoitu sadaksi, johon on verrattu seka Turun, etta
puukerrostalojen kustannuksia. Esimerkiksi hallintokustannukset ovat Turun seudun
betonitaloissa olleet 4 % PK-seudun ymparyskuntien kohteita alhaisempia ja

puukerrostaloissa 20 % suuremmat.

Taulukko 2. Kerrostalojen kéyténaikaisten elinkaarikustannusten vertailu kustannuslajeittain

Kerrostalojen kaytonaikaisten elinkaarikustannusten vertailu kustannuslajeittain
KTI (PKS) = 100

& &
& o S
> S N
Q Q) ()
/\\\ /\\\ osl.

+ 3 N
Hallinto 100 96 120
Huolto 100 103 108
Lammitys 100 95 104
Vesi ja jatevesi 100 90 101
Sahko (kiinteisto) 100 127 115
Jatehuolto 100 107 109
Vahinkovakuutukset 100 103 161
Kiinteistovero (oma tontti) 100 83 82
Korjaukset 100 101 139
Yhteensa 100 98 113
lIman korjauksia 100 97 105
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Kayttokustannukset ovat kehittyneet varsin samankaltaisesti monta vuotta, mutta
viime vuosina olleet suuret korjauskustannukset nostavat puukerrostalojen kdyton

aikaisia kustannuksia selvasti betonikerrostaloja suuremmaksi

Kaikki kayttokustannukset
€/htm2/kk

o Bk N W =B U o N 00 W

-00 -01 -02 -03 -04 -05 -06 -07 -08 -09 -10 -11 -12 -13 -14 -15 -16
e KT| / PKS YMp, —emmmmKT|/Turku e=Puukerrostalot

Kuva 5. Kerrostalojen kaikkien kdyttékustannusten kehitys 2000-2016
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6. Kayttokustannukset kustannuslajeittain

Kayttokustannusten kululajeja ovat:

e Hallinto e Jatehuolto

e Kaytto ja huolto e Vahinkovakuutukset
e Ulkoalueiden hoito e Vuokrat

e Siivous e Kiinteistovero

e Liammitys e Muut hoitokulut

e \Vesi- ja jatevesi e Korjaukset

e S3hko (kiinteisto)

Hallinto

Kiinteiston hallintoon kuuluu hallinnollinen isanndinti, kirjanpito, hallinto, tekninen
isdnnointi ja kiinteiston yllapitotehtavat. Hallinto on aika yksiselitteinen kokonaisuus.
Puukerrostalojen hallintokustannukset ovat olleet selvasti verokkiryhmaa suuremmat.
Kustannusero on ollut noin 20 % Helsingin ymparoiviin alueisiin ndhden ja noin 24 %

Turun seudun alueen verrokkikohteisiin nahden.

Kerrostalojen hallintokustannukset

0,6 €/htm2/kk

0,5
0,4
0,3
0,2
0,1

0
-00 -01 -02 -03 -04 -05 -06 -07 -08 -09 -10 -11 -12 -13 -14 -15 -16

e KT| / PKS YMp, —emmmmKT|/Turku e=Puukerrostalot

Kuva 6. Kerrostalojen hallintokustannusten kehitys 20002016
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Kustannuseroa selittda osaltaan puukerrostalojen pienempi koko suhteessa
verrokkiryhmaan. My®ds joissakin puukerrostaloissa on ollut paljon

korjaustoimenpiteitd, mika on lisannyt hallintotyota ja ndin osaltaan selittaa eroa.

Puukerrostalojen hallintokustannukset ovat olleet vuosina 2010-2016 noin
0,45€/htm?/kk.

Hallintokustannukset neliolta pienenvat kohteen
kasvaessa

€/htm2/kk
180

160
140
120
100
80
60
40
20

Pieni kohde Suuri kohde

Kuva 7. Hallintokustannusten ja kohdekoon korrelaatio.

Hallintokululla on selva korrelaatio kohteen kokoon, eli suuremmassa kohteessa
yksikkdkustannus neliota kohti laskee. Kyselyn otanta oli kuitenkin sen verran pieni,

etta korrelaatioeroja ei voitu laskea pois.

Kohteiden valilla oli poikkeuksellisen paljon eroja. Tata selittdnee juuri kohteissa ollut

ylimaarainen tydmaara korjaamisen takia seka mahdollisesti myos kilpailutustekijat.
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Kohteiden hallintokustannusten vaihteluvali

1,00\é‘/:‘wth/:’«’(
0,90 0 °
0,80 ? -
0,70
0,60
0,20 o o . o
0,40
0,30
0,20 ) ° ) ®
0,10
0,00
2013 2014 2015 2016
Vaihteluvali ® Keskiarvo

Kuva 8. Kohteiden hallintokustannusten vaihteluvdli.

Kaytto ja huolto

Kaytto ja huoltokuluihin kuuluvat tekninen huolto, kiinteiston LVISA -laitteet seka

lamppujen ja suodattimien ja vaihdot seka liittymismaksut ja viranomaistarkastukset.

Tarkastelussa ryhmaan on laskettu myos ulkoalueiden hoito ja siivous sekd muut
hoitokulut. Kokonaisuus haluttiin niputtaa yhteen, koska osassa kohteita ryhmittely ei

ollut taysin yksiselitteinen.

Kaytto- ja huoltokustannukset olivat kokonaisuudessaan 3-8 % suuremmat, eli ero
menee yksittdisten kohteiden erojen toleranssiin. Padkaupunkiseudun ymparyskuntien
alueella kustannukset ovat olleet aavistuksen Turun seutua ja puukerrostaloja
pienemmat, mika viittaa alueelliseen kilpailun maaraan alueella. Huoltokustannuksia
nostivat puukerrostaloissa osaltaan korjausta edeltavat pienet huollot ja

korjaustarpeen arviointi.
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Kerrostalojen kaytto- ja huoltokustannukset

12 €/htm2/kk

1
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Kuva 9. Kerrostalojen kdytté- ja huoltokustannusten kehitys 2000-2016.

Kerrostalojen ulkoalueiden hoitokustannukset ovat olleet KTl:n seurannan mukaan
viime vuosina padkaupunkisedulla 0,25— 0,28 €/htm?/kk. Turussa hoitokustannukset
ovat olleet 0,07-0,14 €/htm?/kk. Puukerrostalojen hoitokustannukset ovat vaihdelleet

valilld 0,05— 0,14 €/htm?/kk eli ne ovat olleet Turun lukemien luokkaa.

Kerrostalojen ulkoalueiden hoitokustannukset

O’3€/htm2/kk

0,25
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0,15
0,1

0,05
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Kuva 10. Kerrostalojen ulkoalueiden hoitokustannusten kehitys 2000-2016.
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Siivouksen osalta puukerrostaloissa ja verrokkiryhmadssa ei ollut juuri eroa, vaan
kustannukset ovat olleet pdaaosin samaa suuruusluokkaa puukerrostaloissa ja muissa

kerrostaloissa.

Kerrostalojen siivouskustannukset

0’35€/htm2/kk
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Kuva 11. Kerrostalojen siivouskustannusten kehitys 2000-2016.

Kerrostalojen siivouskustannukset ovat olleet eri vuosina valilla 0,24-0,3 €/htm?/kk.
Puukerrostaloissa siivouskustannukset ovat vaihdelleet lahes samaa tahtia eli valilla
0,2-0,33 €/htm?/kk.

Lammitys

Puukerrostalojen lammityskustannukset ovat olleet hieman verrokkiryhmaa
suuremmat, eli noin 3—8 % korkeampia. Parissa puukerrostalokohteessa oli suuri
vedenkulutus muutaman vuoden ajan, joka osaltaan nosti my6s lammityskuluja tuolta
ajalta. Viime vuosina puukerrostalojen lammityskustannukset ovat olleet hyvin

samansuuruisia kuin verrokkitaloissa.

Talojen energialuokat ovat aikakaudelleen tyypillisia ja melko matalia.
Puukerrostaloissa suurin osa kohteista on D-energialuokkaa ja yksi kohde on F-luokan.
Verrokkiryhman energialuokkien tietoja ei ole saatavilla, mutta ne edustavat

aikakaudelle tyypillista rakentamista.

Lammityskustannukset olivat nousussa vuosina 2005-2011 seka betonikerrostaloissa

ettd puukerrostaloissa. Vuoden 2011 jalkeen nousu on ollut melko vahaista. Vuosina
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2012-2016 lammityskustannukset olivat 1,05-1,15 €/htm?/kk. Puukerrostaloissa
lammityskustannukset olivat hieman suuremmat kuin KTl:n seurannassa vuonna 2015

javuonna 2016.

Kerrostalojen lammityskustannukset

1a €/htm2/kk
1,2
1
0,8
0,6
0,4
0,2

0
-00 -01 -02 -03 -04 -05 -06 -07 -08 -09 -10 -11 -12 -13 -14 -15 -16
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Kuva 12. Kerrostalojen ldmmityskustannusten kehitys 2000-2016.

Yl6jarven kohteen lammaonkulutus lampokorjattiin vastaamaan alueellisesti muita

puukerrostalokohteita.

Vesi ja jatevesi

Vesi- ja jatevesikustannukset eivat ole millaan tavalla rakennuksen runkorakenteesta

riippuvaisia kuluja. Kulutus johtuu ennen kaikkea talon asukkaista.

Ryhmaan kuuluvat veden kayttémaksut, jatevesikustannukset, mutta ei kayttéveden

lammitysta eika vedenhuoltojarjestelman huolto ja korjauskustannukset.

Padosiltaan vesi- ja jatevesikustannukset olivat samaa tasoa puukerrostaloissa kuin
Paakaupunkiseudun ymparyskuntien verrokkiryhmassa. Yhdessa kohteessa
vedenkulutus oli poikkeavan suuri muutaman vuoden ajan. Asiaa tutkittiin ja
selviteltiin, eikd vuotoja nakynyt. Hanojen virtaamaa saadettin ja asennettiin
vedensaastokalusteet ja vedenkulutus laski normaalille tasolle. Viime vuosina
vedenkulutus tutkimuksessa olleissa puukerrostaloissa on ollut hyvin samansuuruista

kuin verrokkitaloissa.
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Kerrostalojen vesi-ja jatevesikustannukset ovat vaihdelleet vuosina 2012-2016 valilla
0,42-0,53 €/htm?/kk valilla.

Kerrostalojen vesi- ja jatevesikustannukset
07 &/htm2/kk
0,6
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Kuva 13. Kerrostalojen vesi- ja jétevesikustannusten kehitys 2000-2016.

Vedenkulutus

07 €/htm2/kk

0,6 0,57€

0,49 € 0,49€

05 0,44 €

0,4
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0
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Kuva 14. Vesihuollon kustannusten keskiarvo kohderyhmittdin.

Copyright © Forecon Oy 2018 24



FO recon Kayttokustannukset kustannuslajeittain HUhtzigli;

Kiinteistosahko

Kiinteistosahkolla tarkoitetaan asuntoyhtion yhteisten tilojen, alueiden ja laitteiden
sahkokulutusta, kuten valaistusta, ulkovalaistusta, auton lammitystolppia ja pienten
varastojen valaistusta ja patterilammitysta. Kulun osuus on pieni ja vaihtelee
kohteittain riippuen siitd, kuinka paljon em. toimintoja talossa on. Lahes kaikissa
tarkasteltavissa puukerrostalokohteissa oli kaikki autopaikat lammityspistokkein.

Oletamme, ettd puukerrostalojen ja verrokkiryhman toiminnot ovat samankaltaisia.

Kerrostalojen kiinteistosahkon kustannukset

0’25€7hnn2/kk
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Kuva 15. Kerrostalojen kiinteistéséhkén kustannusten kehitys 2000-2016.

Kiinteistosahkon kustannukset eivat ole riippuvaisia talon runkorakenteiden
materiaalista. Kulujen osuus puukerrostaloissa on keskimaarin samanlainen kuin

Helsinkin seudun ja Turun seudun betonikerrostalokohteissa.
Jatehuolto
Jatehuolto ei ole milldan tavalla riippuvainen talon runkorakenteen materiaalista, vaan

talon kayttajamaarasta ja asukkaista.

Puukerrostalojen jatehuoltokustannukset olivat hyvin samankaltaisia maaraltaan ja
kehitykseltdan verrokkiryhmien kanssa. Kehitys oli pitkdaan samankaltaista, mutta PKS:n
ymparyskunnissa jatehuollon kustannukset ovat laskeneet merkittavasti viime vuosina.

Keskeisena syyna ovat kuntien yhteistyo kilpailutuksissa sekd onnistuneet investoinnit.
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Jatehuollon kustannuksiin kuuluvat jatteiden kasittely ja kuljetus jatelajeittain,
jatelaitteiden huolto, jateastioiden puhdistaminen seka viemaritukosten aukaisut.
Kohteiden jatehuoltoratkaisuista ei ole tarkempaa tietoa. Kattavampi lajittelu,
modernit jatteenlajittelujarjestelmat (esim. Molok) nostavat osaltaan kiinteistén

jatehuoltokustannuksia.

Jatehuoltokustannukset ovat nousseet varsin paljon 2000-luvulla.

Kerrostalojen jatehuoltokustannukset
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Kuva 16. Kerrostalojen jétehuoltokustannusten kehitys 2000—2016.

Vahinkovakuutukset

Vahinkovakuutuskustannukset olivat puukerrostaloissa selvasti verrokkiryhmaa
korkeammat. Kustannukset ovat olleet korkeammat koko elinkaaren ajan, eli
korkeammat vahinkovakuutusmaksut eivat ole selitettavissa viimeaikaisilla korkeilla
vedenkulutuslukemilla tai korjaustarpeilla. Vakuutusmaksut ovat oleet noin 60 %

korkeammat kuin betonikerrostaloissa.

Vakuutusmaksut ovat kuitenkin kuluerana varsin pieni ja tdman vuoksi eivat nayttele
isoa roolia kokonaiskuvassa. Vuonna 2016 KTI/PKS ymparyskunnissa 0,056 €/htm?/kk
ja KT1/Turku 0,06. Puukerrostaloissa maksut olivat vuonna 2016 0,075€/htm?/kk.

Copyright © Forecon Oy 2018 26



FO recon Kayttokustannukset kustannuslajeittain HUhtzigLi:

Kerrostalojen vahinkovakuutuskustannukset
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Kuva 17. Kerrostalojen vahinkovakuutuskustannusten kehitys 2000-2016.

Kiinteistdvero (oma tontti)

Kiinteistoverojen kustannukset puukerrostaloissa ovat samaa suuruusluokkaa kuin
betonikerrostaloissa. Pddkaupunkiseudulla maksut ovat korkeimpia vuodesta 2010
|ahtien. Puukerrostalot vertautuvat kiinteistoverossa sijaintinsa vuoksi enemman

Turun alueen verrokkiryhmaan.Kiinteistovero ei ole runkorakenteesta riippuvainen

kustannus.

Kerrostalojen kiinteistoverokustannukset
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Kuva 18. Kerrostalojen kiinteistoverokustannusten kehitys 2000-2016.
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Korjauskustannukset

Betonikerrostalojen ja puukerrostalojen korjauskustannukset olivat useita vuosia
(2000-2013) samaa suuruusluokkaa verrokkikohteiden kanssa. Vuosina 2014 ja 2015
puukerrostalojen korjaukset hypahtivat monikertaisiksi, mutta laskivat muiden
korjauskohteiden tasolle vuonna 2016 eli alle 1,5 €/htm?/kk. Korjauskustannukset

sisaltavat peruskorjaukset ja suunnitellut korjaukset.

Korjauskustannukset ovat siis olleet puukerrostaloissa selvasti, eli noin 39 %,
verrokkiryhmaa suuremmat. Suuret kustannukset johtuvat muutaman kohteen isoista
remonteista. Kolmen kiinteiston kokonaisuudessa on tapahtunut mittava

kylpyhuoneiden kunnostus.

Puukerrostalojen pieni maara estaa tarkastelun mittavaa laajentamista.
Esimerkkikohteiden on ajateltu edustavan kayton ajan kustannuksissa koko
ajankohdan puukerrostalokantaa, mutta esimerkkikohteiden korjausten on arvioitu
olevan yksittaistapauksia. Silti korjauskustannukset puukerrostalokannassa ovat
suuret, vaikka tiedot on laajennettu koskemaan koko ajankohdan

puukerrostalokohteita, koska kohteita on niin vahan.

Kerrostalojen korjauskustannukset
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Kuva 19. Kerrostalojen korjauskustannusten kehitys 2000-2016.
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Normaalioloissa korjauskustannukset eivat poikkea betonikerrostalojen
korjauskustannuksista. Oletamme, etta puukerrostalojen korkeat korjauskustannukset
ovat tilastollinen poikkeama ja yksittdinen tapaus eika korkeat korjauskustannukset
kuvasta todellisuutta tai tarkoita sitd, etta puukerrostalojen korjauskustannukset

olisivat pysyvasti verrokkiryhmaa huomattavasti korkeampia.

Puukerostaloista on arvioitu, ettd korjauskustannuksia syntyy enemman pitkin
elinkaarta ja betonikerrostaloissa enemman kerralla. Tarkastelussa olevalta

elinkaarelta ei vield pysytya tuota osoittamaan.

Korjauskustannusten osuus nousee talojen ikddantyessa. Yleisesti 10—15 vuotta
vanhoissa kerrostaloissa korjauskustannusten osuus on alle 10 % kustannuksista. 25
vuotta vanhoissa taloissa korjauskustannusten osuus on noin 30 % kustannuksista.

Puukerrostaloissa sekd betonikerostaloissa on hyvin samankaltainen peruskehitys.

Korjauskustannusten osuus kayttokustannuksista
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Kuva 20. Korjauskustannusten osuus kokonaiskdyttékustannuksista
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7. Asuinkerrostalojen yllapitokustannukset — yhteenveto

Koko rakennuskannan yllapitokustannuksista suurin osa menee korjaukseen ja
lammitykseen. Muita isoja kustannuksia ovat kaytto- ja huoltokustannukset,

hallintokustannukset, vesi- ja jatevesikustannukset seka kiinteistovero.

Asuinkerrostalojen yllapitokustannusten osuudet on eritelty alla olevassa taulukossa 3.
Tilastokeskuksen verrokkiarvot edustavat vuoden 2016 toteumia ja koko
asuinkerrostalokantaa, kun taas taman tyon verrokkiryhmien osuudet noin kymmenen

viimeisen vuoden keskiarvoa.

Osuuksia tarkasteltaessa tulee muistaa, etta Tilastokeskuksen tilastoarvossa on
mukana koko rakennuskannan yllapitokustannukset eli kaiken ikdiset rakennukset ja

erityisesti korjauskustannukset nousevat rakennuksen ikaantyessa.

Taulukko 3. Asuinkerrostalojen ylldpitokustannukset. Léhde: Tilastokeskus, KTl ja Forecon

Asuinkerrostalojen yllapitokustannukset (%)
Tilastokeskus, KTl ja Forecon

Tilasto- KTI PKS Puu-
keskus ymp. KTI Turku kerrostalot
% % % %
1. Hallinto 9 8 8 9
2.  Kaytto ja huolto 12 9 13 12
3.  Ulkoalueiden hoito 2 5 2 2
4.  Siivous 3 6 6 5
5. Lammitys 21 24 23 22
6. Vesi-ja jatevesi 8 11 10 10
7. Sahko 3 3 4 3
8. Jatehuolto 3 5 5 4
9. Vahinkovakuutukset 2 1 1 1
10. Vuokrat 2 0 0 0
11. Kiinteistovero 7 7 6 5
12. Muut hoitokulut 0,4 0 0 1
13. Korjaukset 27 22 22 27
14. Henkilostokulut 1
Yhteensa 100 100 100 100
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Kayttokustannukset ovat olleet puukerrostaloissa viimeisen 10 vuoden aikana 13—-15 %
suuremmat kuin verrokkiryhman betonikerrostaloissa. Muutaman
puukerrostalokohteen suuret korjauskustannukset nostavat koko puukerrostalokannan
korjaus- ja sita kautta kdyttokustannuksia. Useissa kustannuslajeissa puukerrostalojen
kustannukset ovat samansuuruisia kuin verrokkiryhmissa. llman korjauskuluja
kustannusero jaa noin 5 %:in ja korjaamisen aiheuttamat muut kustannusten nousut
(ylimaaraiset hallintokustannukset yms.) vield hieman pienentaisivat kustannuseroa.
Vaikka korjauskustannukset muutamassa puukerrostalokohteessa voivat olla

yksittaisid, ei niita voi jattaa pienessa puukerrostalokannassa huomiotta.

Taulukko 4. Kerrostalojen kéyténaikaisten elinkaarikustannusten vertailu kustannuslajeittain

Kerrostalojen kaytonaikaisten elinkaarikustannusten vertailu kustannuslajeittain
KTI (PKS) =100

N S
\\(Q \@} oc,%\
O S N
Q A NG
NN

+ - Q
Hallinto 100 96 120
Huolto 100 103 108
Lammitys 100 95 104
Vesi ja jatevesi 100 90 101
Sahko (kiinteisto) 100 127 115
Jatehuolto 100 107 109
Vahinkovakuutukset 100 103 161
Kiinteistovero (oma tontti) 100 83 82
Korjaukset 100 101 139
Yhteensa 100 98 113
llman korjauksia 100 97 105

Hallintokustannukset ovat olleet puukerrostaloissa verrokkiryhmaa suuremmat. Tata
selittad osaltaan puukerrostalojen verrokkiryhmaa pienempi kiinteistojen koko ja
puukerrostalojen korjaamisista aiheutunut ylimaardinen tyo. Yksittdisissa kohteissa

myos kilpailutustekijéilla voi olla iso merkitys.

Selkein ero kayttokustannuksissa on vahinkovakuutuksissa. Kustannus on keskimaarin
60 % korkeampi kuin betonikerrostaloissa ja joissain kohteissa yli kaksinkertainen.
Vahinkovakuutuksen osuus on kuitenkin kokonaiskustannuksista niin pieni, etta silla ei

ole isoa roolia kokonaiskuvassa.
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Kerrostalojen kayttokustannusten vertailu
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Kuva 21. Kerrostalojen kéyttokustannusten vertailu.

Lammityskustannuksissa on pienia eroavaisuutta KTl verrokkikohteiden kanssa. Tahan
osaltaan on vaikuttanut suurempi vedenkayttdé muutamassa puukerrostalokohteessa,

mika on osaltaan lisannyt myos [ammityskustannuksia.

Lammityskustannuksien ero on kuitenkin niin pieni, ettd se menee yksittaisten

kohteiden vaihteluvaliin.
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Yleinen kustannuskehitys

Kiinteistonpidon kustannukset ovat nousseet selvasti yleista kustannuskehitysta
nopeammin. Elinkustannusindeksi on noussut vuodesta 2000 noin 30 prosenttia, kun
asuinkerrostalojen ylldpitokustannukset ovat kasvaneet noin 90 prosenttia. 2010-luvun
kehitysta tarkasteltaessa elinkustannusindeksi on kasvanut noin 10,5 prosenttia kun

taas kiinteistonpidon kustannusindeksi on kasvanut 21,5 prosenttia.

Asuinkerrostalojen yllapitokustannusten kehitys
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Kuva 22. Asuinkerrostalojen ylldpitokustannusten kehitys. Ldhde: Tilastokeskus

Eniten yllapitokustannusten kustannuslajeista ovat nousseet yhteiset tehtavat (kasvua
vuodesta 2010: 34,4 %), jatehuolto (kasvua vuodesta 2010: 30,7 %), lampohuolto
(kasvua vuodesta 2010: 25,9 %) ja vesihuolto (kasvua vuodesta 2010: 23,2 %), jotka
ovat kasvaneet indeksin keskiarvoa nopeammin. Yhteisilla tehtavilla tarkoitetaan
kiinteiston hallinnointia. Jatehuollon kustannukset ovat kasvaneet kierratyksen laadun

kohentumisen vuoksi ja lammityskustannukset energianhinnan nousun vuoksi.
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