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CTTELLY

Titvistelma

Vanhat betonielemeanttitalot ia niiden tulevaisuus on Virossa puhesnaihe riin kuin
Suomessakin. Esimerkiksi Tallinnassa rakennetiin 1960-80 -luvuilla mittavat
betonielementtitaloihin perustuvat kaupunginosat Oismae, Lasnamée ja Mustamaée.
Keskustelua on kéyty eritasoisesta korjausrakentamisesta, sen kustannuksista jne.
Jotkut ovat jopa shdottaneet betonielementiitalojen purkamista. Joka tapauksessa
virofaiset ovat alun empimisen jilkeen fhteneet korfaamaan taloja. Ainakin Taltinnan
alueella betonielementtitalojen korjaus on oifut varsin vilkasta. Kailiita rakennuksen
vaipan korfauksia on tehty silminnahdenkin paljon.

Tytissé on hinnoiteltu tyypillisen virolaiskerrostalor  korjauskustannuksia. Taman
fiséiksi on selvitetty eri indeksien kautta palkka- Ja hintasuhteiden muutoksia. Nain on
voitu tarkastella sita, miten korjauskustannukset suhteutuvat esim. eri vaestdryhmien
tulotascihin, Samalla on voitu tarkastsila korjausrakentamisen kansantaloudellista
merkitystd laajemminkin.

Tarkastelun yksinkertaistamiseksi korjausvaihtoja on otettu mukaan kaksi, perusvain-
toehto ja laajempi vaihtoehto. Perusvaihtoehto on talon peruskorjaus, joka est3i talon
kunnon heikentymisen, kun taas fagfa vaihtoehto nastaa talon tason ldhemmas uuden
talon kuntotasoa. Molemmat vaihtoehdot sis&itavai toimia, jotka koskevat LV|-tekni-
ikkaa ja rakennuksen vaippaa. Kummassakaan ei ole ehdotettu toimia koskien
sahkdd, iimastointia tai viemareits, koska kokemuksen mukaan ne eivit ole korjaus-
tarpeessa karkisijalla tai nithin jouduttaisiin invesioimaan kohtuuttomasti saatavaan
hybtyyn nahden. Peruspaketin laskennailiseksi ominaishinnaksi muodostuuy 970
EEK/asuin-m?2 (ALV 18 %) ja lagjan paketin vastaavaksi hinnaksi 3 030 EEK,

Virolaispankit edellyttavat yleisesti 10 %:n omarahoitusosuutia korjausrakentamis-
lainan mydntamisen ehtona, Maksimi lainasumma on 1 000 EEKfasuin-m2. Nykyisilla
lainaehdoilla voi lainaa saada vain peruspaketin mukaisille kustannuksille. Laajan
paketin rahoittaminen lainalla ei onnistu. Korjaushankkeel taytyy jakaa useille
vuosille. Mydskdar asukkaiden valtaosan tulotaso ei kestd ndin suuren lainan
fioitokuluja.

Viro kéytti vuonna 2003 asuinrakennusten korfausrakentamiseen vajaa miljardi EEK.
Téma oli 0,7 % Viron BKT:std. Hankkeessa on karkain oletuksin arvioitu, ettd Viran
betonielementtitalokannan korjaus peruspaketin mukaan maksaisi 8 miljardia EEK
{ALV 18 %) Ja laajan paketin mukaan 24 mrd. EEK. Jos peruspaketin mukaiset kor-
jausrakentamistoimet ajoitetiaisiin noin 10 vuoden jaksolle, tarkoittaisi tdmé korjaus-
rakentamisen 2-3-kertaistarmista.

Viron ja muiden Baltian maiden asumisvaljyys on athaisempi kuin Suomessa ja muis-
sa Pohjoismaissa. Myds bruttokansantuote on alhaisempi. Virossa on kuitenkin
ostoveimakorjattuun BKT:hen verrattuna huomattavasti enemmin asuinpinta-alaa
kuin Suomessa. Kun Virossa fuku on noin 350 EEK/asuin-m2, on luku Suomessa noin
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650 EEK/asuin-m2. Jos tdmé on yksi tunnusiuku korjausrakentamisen edellytyksid
tarkasteltaessa, on Suomella kaksi kertaa enemman varallisuutta asuntojen kor-
jaamiseen, Tarkastelussa tuiee kuitenkin ottaa huomioon myds muita tekijGitd kuten
rakennissten peruskunto ja asumistasoon kohdistuvat odotukset.

1. Johdanto

Vanhat betonielementtitalot ja niiden tulevaisuus on Virossa :puheenaihe niin Kuin

" Suomessakin, Esimerkiksi Tallinnassa rakennettiin 1960-80 -luvuilla mittavat

betonielemanttitaloihin perustuvat kaupunginosat Oismae, Lasnamée ja Mustamie.
Keskustelua on kiyty eritascisesta korjausrakentamisesta ja sen kustannuksista.
Jotkut ovat jopa ehdottaneet betonielementtitalojen purkamista. Joka tapauksessa
virolaiset ovat alun empimisen jalkeen lahteneet korjaarnaan taloja. Ainakin Tallinnan
alueefla betoniefementtitalofen korjaus on ollut varsin vilkasta, Kailita rakennuksen
vaipan korfauksia on tehty silminngéhdenkin paljon.,

Korjaushankkeiden kaynnistamisid valkeuttaa talon asukkaiden erilainen tulotaso.
Toiselle vesikaton korjaus tai seinien fisaldmmadneritys voi olfa kohtuullinen kustannus,
Joka ei taloutta horjuta, kun taas toiselle, esimerkiksi pienituloiselle ja eldkeldiselle, se
voi olla ylivoimainen. Vaestéryhmien kéyteitdvisss oievat tulot suhteessa korjausrak-
entamisen kustannuksiin ohjaavat kerrostalojen korjausrakentamisia.

Hyvin toteutettu korjausrakentamishanke kdynnistyy kustannusarvion faatimiselia.
Sen jlkeen asukkaat voivat tarkastslla kyky&&n seivitd korjausrakentamisen kustan-
nuksista ja pohtia sita, miten hanke tufisi rahoittaa, otetaanko lainaa ja milld ehdoilla.
Taman tytn tavoitteena on ollut hinnoitella tyypillisen virolaiskermrostalon korjauskus-
tannuksia. Tamén lisdksi on selvitetty erf indeksien kautta palkka- ja hintasuhteiden
muutoksia. N&in on voitu tarkastella sitd, miten korjauskustannukset suhteutuvat
esim. eri vaestdryhmien tulotasoihin. Samalla on voitu tarkastella korjausraken-
tamisen kansantaloudellista merkityst laajemminkin.

Hankkeen alkuperdisend tavoitteena oli tarkastella karkeammin koko Viron raken-
nuskantaa tiettylen tyyppitalojen yleistyksen kautta. Pitkéllisten selvitysten jilkeen
osoittautui kuitenkin, ettd erityisesti neuvostoaikana rakennetuista kerrostaloista oii
odotettua huonompaa ja epétarkempaa tietoa saatavissa, Lahtdkohtaa jouduttiin
muuitzmaan ja tarkastelemaan asiaan enemman yksityistaloudellisesta nakskuimas-
ta lahtien yhden perustyypin kerrostalon korjausrakentamisesta. TalZkin tavalla
voidaan luoda vleistyksid, jotka ovat sovellsttavissa virolaiseen rakennuskantaan.



2. Esimerkkitalon korjausvaihtoehdot

2.1 Esimerkkikerrastalo

Virossa uuden itsendisyyden aikana rakenneivista kerrostaloista on saatavissa tilas-
foitua tietoa. Sen sijaan neuvostoaikaisista kerrostaloistz tietoa on vaikea saaclg.
Suuri osa taloista off niin sarottuja tyyppitaloja, jotka tefitin muutaman malliprojektin
mukaan. Tastd nakdkulmasta asia tuntuisi vksinkeriaiseita tilastoida. N&in e
kuitenkaan ole, ja kéytettévissa olevakin tilastotisto on epéluotetiavaa. Liséks:i tilgs-
tointikdytdnnot ovat muuttunest, mikd edelleen vaikeuttaa talokohtaisten tietojen
selvittdmista. [1,2,3]

Neuvostoaikaisten kerrostalot, vaikka olisivatkin tehty eri projektien mukaan, ovat
kuitenkin ongelmiensa fa korjausta vaativien kohteidensa suhteen hyvin §amanlai§ia.
Suurin osa puutteista johtuu rakennusvirheists, huonosta tyon laadusta ja huonos@
rakennusmateriaaleista. N&m& puutteet ovat I5hes samaniaisia rakennuksessa kuin
rakennuksessa. Valkka tilastotietoja ei olekaan kaytettivissa, voidaan yhden tyypin
tatoon tehtyjd kokemuksia yleistaa varsin hyvin koko neuvostoaikaiseen talokantaan.

Parhaiten esimerkkikerrostaloksi soveltul 5-kerroksinen ja 4-rappuinen talo, joita tai
léhes samanlaisia on Virossa useita satoja. Esimerkkikerrosialon mitat ja avaintiedot
on kerrottu litteessd 1. Taméntyyppiselle talolle voidaan suhteellisen luotetiavasti
arvioida eri korjaustoimenpiteiden kustannukset. Samanlainen on myds vuonna 1975
rakennetiu Cismée tee 5, jossa 90-luvun puolivélissa tehtiin erittdin kattava kunnos-
tus niin julkisivujen kuin LVI:n osalta. Kohteesta on saatavilla rakenr)usaik?isie_ll mééré-
Ja kustannustietoja, jofta voidaan indeksikofausten (seké materiaalien etts ty9V0|man
osalta) my6ta kayitad kerjaustoimenpiteiden yhtena kustannusvitiekehyksena. [4]

2.2 Kerrostalon tyypilliset ongelmat

Kerrestalojen ongelmia syytd katsoa teknikkalihtisesti rakennuksen vaipan ja LVIS-
tekniikkan nakdkulmasta.

Katto: Neuvostoaikana kattoien vesivuodot olival yleisia ja kattojen korjaus oli ldhes
jokavuotista. Nykyisin kdytetian pasasiassa Suomessakin kéytdssd olevia tekniikoi-
ta, joifla saavutetaan huomattavasti parempi {epputulos ja katiojen vesivuodot
saadaan kuriin.

Rakennusten pasdyt: Paatyien elementlisaumat padstavit sadevetﬁé sis@dnsd ja
padtylen lAmmdneristys on huono, kiytannésséd U-arvo saattaa olla yii yhden.

Pitkét sivut: Elermenttisaumojen ja iamménesityksen suhteen ongelmat avat s_arnat
kuin paadyissd. Koska pitkillé sivuilla on aina ikkunoita Ja parvekeovia, ongeimia on
vaikeampi poistaa.

AR-SUUMRTTELL

Ikkunat: lkkunat ovat 2-lasisia, karmit ja puitteel puuta. Ikkunarakenteet eivat ole tiivi-
#a. Ikkunan karmien ja seindn véli on huonost tiivistetty eivatka ikkunan puitteet ole

_ liiviit&, Ikkunoiden puuosat Xaipaavat maalausta. Asunnoissa ei ole korvausilmavent-

tileitd, hatarat ikkunat foimivat korvausiimareitteind. Porrashuangiden ikkunoihin
patee sama kuin asuntojen ikkunoihin. Porrashuoneissa ei ole iimastointia vaan ikku-
nat toimivat korvausilma- ja poistoilmareitteina.

Ovet: Parvekeovia vaivaavat samat ongelimat kuin ikkunoita. Lisiksi parvekeovien
sisaltéd puutiuvat ussin eristeet ja avet voivat olla kieroja. Ovet ovat merkittavs vedon
aiheutiaja, koska epétiiviista ovista valuva kylma fima viilenta3 lattian. Samoin kuin
ikkunat parvekeovet ovat korvausiimareittejd. Porrashuoneiden avien tiiveyteen kan-
nattaa kiinnittds huomiota, jotta porrashuonest eivat olisi tarpeettoman kylmis.

limastointi ja imanvaihto: Neuvostoaikaisissa kerrostaloissa on luonnollinen iiman-
vaihto, Vaikka puhaltimia olisikin, niita ei ole melun, taringn tai muun toiminnallisen
puuiteen takia koskaan kaytatty.

Lammitys: Kerrostalot oli neuvostoaikana kytketty kaukol&mpdén niin sarotun efek-
torikytkennan kautta, jossa kaukoldmpévesi kiersi patteriverkossa. Muutamana Viren
uuden itsendisyyden ensi vuotenz esim, Tallinnassa ne korvattiin Suomessakin
kéytossa olevalla ldmménsiirrinkytkennala, jossa patteriverkosiossa kiertdd oma
vetenss, joka lampidd kaukolimpévedalld lamménsiirtimen avulla, Tél& hetkella
Viron kaukol&dmpijariestelmissd lienee jéijelld vain muutamia ejektarikytkentd;s,
Samalla kun siirrinkytkenta otettiin k&yltotn, voitiin menoveden [Ampdtilaa s&atss
ulkofdmpdtilan mukaan aikaisempaa huomattavasti paremmin, Keskuksen asen-
tamisen yhieydess# asennetiin jarjestelmaan myés kaukoldmmeénkulutusmittarit, Nyt
niité on kaikissa kaukaldmpdin liitetyissa Tallinnan taloissa, kun neuvostoaikana niita
& oflut kuin muutama koko Tallinnan alueella,

Patteriverkoston putket ovat terasputkia. Nyt kun kaukolampd- ja patteriverkostat on
siitimen avulla eristetty toisistaan, ei huonolaatuinen kaukoldmpévesi ole endd ollut
ongelma. Neuvostoaikana putkistojen Korroosiota lisési myds kesisin tehty viikkojen
huoltoseisokki, jolloin putkistot tyhjennettiin vedestd. Onkin oletettavaa, etté talojen
patteriverkostojen l&mmityspatterit fa putkistot kestavéat aikaisempaa paremrin,
Muutoksen myétd patteriverkoston painetasot ovat laskeneet. Lammityspatterit ovat
joko valurauta- tai levypattersita. Huenclaatuisen kaukoldmpéveden ja korkeiden
kaukol&mpoverkostopaineiden aikaan vuodot ofivat yleisia,

Patteriverkostot perustuvat niin sanottuun yhdenputken jarfestelmasn, Jérjestelman
huoro puoli on asuntokohtaisen sd&dsn Puubtuminen. Jérestelméssd on periaat-
teessa s&dtdmahdollisuus, mutta kéytdnnissad se el toimi. Jarjestelméaén voidaan
asentaa 1-putkijdriestelmasn soveliuvia 3-tietermostaattiventtiileja tai 2-tietermostast-
tiventtiili. N&it4 e kuitenkaan ole juurikaan Virossa toteulettu. Sen sijaan Ligttuassa
asennuksia on tiefojen mukaan tehty merkittavasti, koska sielld on asennetty pat-
terikohtaisia lammonkuiutuksen mittareita ("allokaattoreita"). Ne edellyttéviit tietenkin,
ettd asukas voi limmonkututustaan sastaa. Halvat 1-puikijarestelman sasdon paran-
nukset ovat silloin kysyitaja.



Allokaattoreiden kayttoon erityisesti vanhoissa neuvostoaikaisissa taloissa liittyy run-
saasti ongelmia eivatka 1-putkijdresielmin saadon parannukset valamatts cleellis-
esti paranna s&atod. Jonkinasteisia putkistoruutoksia tarvitaan aina 1-putkijér-
jestelmén sdadon parannuksissa.

Jo patteriverkoston menoveden sadélld on saavutettu merkitiavas parannusta niin
huoneistojen [ampétilojen tasaisuudessa kuin immonkulutuksen alenemisessa. Y‘ksi
halpa ratkaisu voisi olla vaihtaa lampétilcjen suhteen ongelma-asuntojen patierien
kokoja. Jos pattereissa ja patteriverkostossa on vuoltoja, kannattaa harkita kaikkien
pattereiden vusimista ja jérjestelman muuttamista 2-putkijdrjestelmaksi. Muutos an
vaihtoehdoista kallein, mutta timan j&ikeen asuntokohtainen saats myds toimil
parhaiten.

Kayltbvesiputkistot: Neuvostolitessa on ollut yleisesti kaytdssa jarjestelmd, jossa lam-
min kdytibvesi on otettu suoraan kaukoldmpévedestd. N&in oli alkuunsa myds
Mustamaéelld, jossa siitd kuitenkin korroosio- ja muiden ongelmien vuoksi luovuitiin jo
Neuvostoaikana. Jarjestelma oli kuitenkin kaytdssé ainakin Paldiskissa ja Narvassa
vielg Viron uuden itsendisyyden atkana. Naissa kaupungefssa siitd luovuttiin noin 5
vuotta sitten. Virossa on sils [@mpimé&ssd kdyttdvedessd oliut kiytdssa padasiassa
niin sanottu IAmménsiirrinkytkenta, eiks kaukolémpdvetid siis ole suoraan kiytetty
#@mpiména kayttovetand, Tama on tietenkin turvallinen ratkaisu.

Kylma- ja lAmminvesiputket ovat olleet pagasiassa sinkittya terésta, joka materiaalina
on korroosiota ajatellen ns. mustaa terdsputkea parempi ratkaisu. Vaikka suora putki
on ollut sinkitlyd terdstd, ongelmia ovat tiottaneet kayrat ja muut muutoskappaleet,
jotka ovat olleet mustaa putkea. Samoin hitsaten tehdyt liitokset sinkityissé putkissa
ovat altistaneet putkistoja korroosiolle. Kylma- ja [Amminvesiputkistoja onkin uusitiy
runsaasli muavi- ja kupariputkiksi. Alkuperaiset hanat ovat 2-otesekoitushanoja, jotka
ovat viotoherkkid. Asukkaat ovat uusineet niita 1 -otesekoittajiksi. WC-istuimien vent-
tiilit ovat vuotoherkkia.

Viemarit: Jétevesiviemarit ovat valurautaa ja yleensi hyvakuntoisia. 80-luvulla alettiin
jonkin verran kayttad myds muoviviemareita. Jossain taloissa voi olla tyyppivika, josta
johtuen vieméari voi padotiaa, ja vettd tulee kellarin lattialle. Rakennuksen ulkopuoli-
nen kattofen sadevesiviemardinti voi puuttua ja kattosadevedet johdetaan rakennuk-
sen viergen, jossa ne imeytyvat maahan.

Sahkdjarjestelmat: Asuntokohtaisesti on kéytossd 1-vaihevirta. Kaapelointien on
todettu clevan riittdvia elkéd niitd ole juurikaan tarvinnut uusia, vaikka asuntaikin on
hankittu pyykin- ja astianpesukoneita. Sen sijazn jos asunnossa on alun perin otlut
kaasuliesi ja se on vaihdettu sahkéliedeksi, angeimia on tuliut, koska kéytéissa on vain
220 voltin jannite 380 V:n sijaan. Kaapelit ovat alumiinia.

AF-SUUNPITTEEL
2.3 Korjaustoimenpidevaihtoehdot

Virolaistaloissa on ongelmia niin rakennuksen vaipassa kuin LVI-tekniikassa. Jos
hyvid tuloksia halutaan, tulee korjaustoimia kohdentaa rmolempiin. Talojer korjausrak-
entamista varten on jérkevas rakentas eritasoisia korjausrakentamispaketteja. Niiden
avulla on helpompi arvicida talojen korjadksen kustannusvaikutuksia.

Virolaiskerrostalojen karjaus alkoj kaukolAmpsiiittyrnan (alakeskuksen) uusimiselia,
mikd on kiytinnossa saatetiu loppuun, Samalla asennettiin kaukolampdmittarit.
Kokonaisten |dhididen keskukset uusittiin parissa vuodessa niin, ettd viime
vuosikymmenen lopulla mittei kalkki Tallinnan alakeskukset oli vaihdettu. N&itd jo
toteutettuja perustoimenpiteits ef ole otetty huomioon, koska niiden kustannukset ovat
Jo mukana asumiskustannuksissa tai ne on Jo kuotetettu, Energiatalouden ja asumis-
vilhtyvyyden kannalta tdma toimi on kuitenkin yksi hyddyllisimmista.

Kaukoldmpdmittareiden ohella alettiin asentaa talokohtaisia veden kulutusmittareita ja
mytihemmin myds asuntokohtaisia vesimittareitz. Melka pian Viron uudslleen
itsenédistymisen jdlkeen talojen veden ja lBmmon laskutus perustui mitattuun kulutuk-
seen.

llmasteintiin/limanvaibtoon ei ole ehdotettu toimenpiteitd. Halpa tapa olisi tivistas
katon yidpuolella olevia paistoiimapiippuja ja asentaa nihin poistoilmapuhaltimet,
Kokeet ovat kuitenkin osoittaneet, ettd nain ei voida aleellisesti imanvaihtoa paran-
taa, koska betonirakenteiset rakennuksen sisdlla olevat hormit ovat niin hataria, ettd
nfihin ei saada pubaltimilla rittdvas alipainetta. Hormit téytyisi kokonaan purkaa, tal
yrittéa tivistdd vanhoja joliain menelelmélla, Keneellinen tuloilmavaihtoshto on toime-
na monimutkainen ja kallis toteuttaa. Toimivin ratkaisy lisnee asuntokohtainen ilmas-
tointikone, jossa on tulo- ja poistoilimacsa seki LTO. Té&ma on kuitenkin tilaa vieva,
miké ei ole toivottavaa muutenkin pienehkéissd asunnoissa,

Vaikka ilmastointiin ei ale ehdotettu toimia, on iimanvaihden tarpeet muuten stettava
huormioon. Jos parvekeovia tai ikkunoita uusitaan, thytyy ne valita niin, ettd ne mah-
dollistavat iimanvaihdon. Ikkunoissa tulse olla esim. tuuletusikkuna tai ulkoseiniin
tulee asentaa erillisia korvausilmaventtiiejs.

Viemérit ovat valurautaa. Niiden vaihtamisesn ei ole tarvetta. Jossain taloissa voi olia
padotusongelmia, mutta ne ovat yksittéistapauksia. Viemareihin kohdistuvia korfaus-
toimia ei ole esitetty.

Talojen sahkéjarjestelmat ovat osoitautuneet kasvaneesta kululuksesta huolimatta
riitAviksi. Ersteiden kunnossa voi oila puuiteita. Ongelmaksi sahkdjérjestelmia ej
koeta. Liséksi niiden mahdolliset puutteet eivat oleellisesti heikenna talon kaytet-
tAvyyitd ftai Ivhennd sen kdyitdikada, ja ne voidaan tehds my&hemminkin.
Séhkdjarjestelmiin ei ole esitetly toimenpiteita.

Kustannuksia on tarkasteliu iahtien kahdesta korjausrakentamiskokonaisuudesta:
toinen laajempi, toinen suppeampi. Suppeampi on erdénlainen vaittdmattdrmyys, jolla
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voidaan pyséyttad rakennuksen kunnon heikentyminen ja parantaa asumisviihtyvyyt-
ta. Laajempi kokenaisuus tavoittelee rakennuksen tason nostoa l&hemmas uuden
kerrostalon kuntotasoa. Katso taulukko 1.

Alla on lueteltu mukaan otetut toimenpidevaihtoehdot (hinnoitteluperuste):

LVl / Lampoverkko
- kellarikerroksen sulku- ja linfas&atéventtilien uusiminen (kph)
- kellarikerroksen putkistojen ja ventiilien uusiminen (kellarikerroksen pinta-ala)
- ftermostaattisten patteriventtiilien asentaminen ja nousujohdot 2-putki-
jériesteiméksi (asuinpinta-ala)
* myGs vanhojen pattereitten purku, uudet patlerit, verkosion tyhjennys
ja tdytd

LVI/ Rylmé- ja lamminvesi
- putkistujen téydellinen uusiminen muovi- jaftai kuparipuikiksi {asuinpinta-ala)
- uudet hanat, suihkut ja WC-istuin (asuntoja kpl)
* 2 hanaa, 1 suikku ja 1 WC-istuin asuntoa kohden

Rakennuksen vaippa
- katto: kalfistuskorjaus kattoon ja kumibitumikuopa (katon pinta-ala)
» kova mineraalivilla vanhan katteen paélle
* kumibitumi 1:60 C-luokka, kattokaivo /50 m2, sisaltdd hoitosillat
- péaétyjen lis&ldmmoneristys Ja pintaverhous (p&étyseinien pinta-ala)
. hintaan kuuluu koolaus, fisdlammaoneristys Jja uusi pintaverhous
* oletetaan, ettd paddyissa ei ole ikkunoita
~  ikkunciden kunnastus ja maalaus (ikkunoita kpl)
° tivisteiden uusiminen, karmian tilkitseminen, listat, maalaus. Oletukset:
ikktinan kunto "tavanomainen®, ikkunan koko keskim&arin 2 m?2
- Ikkunoiden uusiminen (ikkunaita kpf)
°  uusi 3-kerfainen ikkuna, vanhojen purku, uudet vanhaan aukkoon,
jAlkipaikkaus
- parvekeovien Lusiminen (parvekkeita kpl)
- parvekkeiden kaiteiden ja laatan kunnostus (parvekkeita kpl)
- porrashuoneiden ulkc-ovien uusiminen {ulko-ovia kpl)
+ terdsrakenne, 10x21
- porrashuoneiden kunnostus ja maalaus
* betoniaskelman paikkaus, pinnakaiteen maalaus Ja késijohdemuovin
dusiminen
* seinien hionta ja maalaus {2 kertaa)
- piikien sivujen elementtisaumojen kunnostus ja maalaus (pitiien sivujen
ikkunaton pinta-ala)
* saumojen puhdistus ja kunnostus, nékyvissa olevien ruostuvien terdsten
késitiely, seinén puhdistus ja maalaus
- pitkien sivujen lisalammaneristys ja pintaverhous (pitkien sivujen ikkunaton
pinta-ala)
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- keliarin ikkunoiden tiivistaminen {keliarin ikkinoita kp!)
- 1. kerroksen lattian [&mméneristys (keilari) (keliarin pinta-ala)
- lammityspattereiden asennus kellariin (kellarin pinta-aia)

Taulukko1. Perus- ja laajan korjauspaketin siséltdmit korja'usrakentamistoimen-
piteet. (X)=kannattaa ottaa mukaan pakettiin, jos on putkivuctojen vaara,

[ Peruspaletti Laaja pakett;
Kellari kerroksen sulku- ja finjasaétdventtilien uusiminen X
Kellarikerroksen putkistojen ja ventiilien uusiminen X
!,é'tmrnity.spatterit,emc.).s_i_taaﬂiset patteriventtiilit X
1a nousujohdot 2-putkijinestelmaksi
Kayttdvesiputkistajen taydellinen vusiminen
muovi- faltai kupariputkiksi ) X
Uudet hanat, suihkut ja WC-istuimet X
Katon kallistuskorjaus ja kumibitumihuopa X X
Paatyjen lisdlAmmdnerstaminen ja pintaverhous X X
lideunciden uusiminen X
Ikkunaiden kunrostus ja maalaus X
Parvekecvien uusiminen X X
Parvekekaiteiden ja -laatan kunnostus X
Porrashuoneiden ulko-ovien uusiminen X X
Porrashucneiden kunnostus ja maalaus X
Pitkien sivujen liséldmméneristiminen fa pintaverhous X
Pitkien sivujen elementtisaumajen kunnostus ja maalaus X
Kellarin ikkunoiden tilvistaminen X X
1-kerroksen lattian [amméneristaminen X X
L&mmityspattereiden asentaminan kellariir X X ﬁ'

2.4 Korjauskustannusten maarittiminen

Kullekin toimenpiteslle on ensin madritetty arvorliséveroton hinta Suomessa vuoden
2003 hintatason mukaan. Sen jilkesn kustannus on jaettu tydn ja materiaalien osuu-
teen, jotka on kumpikin omaila indeksikorjauksella muutettu tarkasteluajan, vuoden-
vaihde 2004-2005, kustannuksiksi. Taman J&lkeen Suomen ja Viron kustannustasojen
eron pohjalta on saatu tyén ja materiaalien kustannukset kuliekin toimenpiteelle
Virossa euroina, jonka jalkeen ne on muytettu kruunuiksi ja lisatty vield arvonlisdvaro
(Virossa 18 %). Hintoja on varmisteltu taman lisiksi eri yksiitiisldhteiden kautta
[2,5,6].

Kaytetty kokenaiskustannusten laskentatauiukko on litteend 4. Taulekko lukee omi-
nalshinnat toisesta taulukosta, jossa ne on madritelty edelld kuvatuila tavalla.
Kokonaiskustannustaulukossa valitaan kullekin korjaustoimenpiteelfe kyllg tai ei -vai-
htoehto, eli sisdllytetdanks kyseinen toimenpide korjauspakettiin vai =f. Taulukosta
saadaan sekd vksittéisten toimenpiteiden hinnat etd valitun paketin kokonaishinta,
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Taulukon avulla voidaan siis laskea kustannukset muillekin kuin t8ssé raportissa
kasitellyille paketeille.

Kaikissa hinnofitelussa on muistettava, ettd kohteen sijainti ja urakpitsijoiqen iyé_t'i-'
lanne vaikutiaa hintaan. N&itd hintoja onkin pidettavé noin hintoina, joiden vaihteluvali
yksittaisen taion kohdalia on 20 %:n luokkaa.

Peruspaketin hinnaksi esimerkkikerrostalossa tulee 2 794 494, eli 873 EEK/asuimnjE.
Laajan korjauspaketin hinnaksi tulee vastaavasti 8 814 732 EEK eli 2 755 EEK/asuin-
m2. Kun n&hin lukuikin lisdtidén suunnittelu- ja muita projektikuluja 10 %, saadaan
yhteenvetona seuraava:

Kokonaishinta, EEK Nelithinta, EEK/asuin - m?
Peruspaketti 3 073868 ~970
Laaja paketti 9 B26 205 ~3030
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3 Viron sosio-ekonominen tilanne

_ Neuvostoaikaisten kerrostalojen korjaus on kustannuskysymys, Mista IBytad rahat

keifaukseen? Talot on yli 80 %:sesti yksityistetty ja rahat korjaukseen on 16ydyttava
asukkailta. Se kuinka hyvin voidaan korjata, riippuu asukkaiden tulotasosta. Tunnettu
ongalma neuvostoaikaisissa kerrostaloissa on, et talojen asukkaiden varalfisuuserot
ovat suuria. Joillekin isonkaan remontin rahoittaminen el ale ongeima, mutta
eldkeldisille, tyéttémille ja pienituloisile se on. Jotta saataisiin yleiskuvaa asukkaiden
sosio-ekonomisesta tilanteesta, seuraavassa on kayty I&pi Viron tulo- ja hintatasoja
sekd lyhyesti yleisimpia tukimuotoja.

3.1 Keskim#ariinen tufotaso

Tilastojen mukaan useissa ammattiryhmissé esiintyy huomatiavia tulotason vaihtelui-
ta vuoden mittaan. Joissain ryhmissé {esim. opetus ja kalastus) vaihtely on pahim-
miltaan yli 50 % vuosineljanneksests toiseen, Vuenna 2003 keskimagrainen nettotulo
patkansaajila oli 61 920 EEK. KeskiméZraiset nettokuukausiansiot olivat 1.
vuosineljannekselld 4 887 EEK, tuisella 5 308 EEK, kelmannella 4 963 EEK ja
viimeiselld neljannekselld 5 485 EEK. {1}

Vuosina 2001 ja 2002 bruttopaikkojen nousu oli jatkuvasti yli 10 % edellisen vuaden
vastaavaan vuosineljinnekseen verrattuna. Edelliseen vuosinelinnekseen (siis
samana vuonna) verrattuna palkkojen kehitys oli useimmiten ensimmaiselld ja koi-
mannella vuosineljannekselld negatiivista ja toisella ja neljfnnelld nefifnneksels
voimakkaasti positiivista. Vuosina 2003 Ja 2004 kasvu hidastul jonkin verran, mutta on
silti edellesn huomattavaa. Esimerkiksi vuodesn 2004 kolmanneiia neljannekselld brut-
topalkat nousivat 10,2 % edellisen vuoden vastaavasta ajankohdasta. [1]

Alia olevassa taulukossa 2 on esitetty keskikuukausipalkkojen kehitys Virossa viime
vuosina, Liitteessd 2 on vksityiskohtaisempi taulukko erdiden ammattiryhmien
keskimaaraista kuukausipalkeista vuosina 2000-2004. Kuten jo edelid todettiin,
palkkojen vaihtelu vuoden kuluessa on huomattavaa.

Virossa, niin kuin muissakin maissa, keskipalkkoja arvicitaessa on otettava huormioon
harmaa talous, eli tulot, jotka eivit néy ns. verokirjassa. Yhden arvion mukaan Virossa
harmaan talouden osuus BKT:sta on 35 % [7]. Saman arvien mukaan vastaava luku
Suomessa on alle 20 %.

Taulukko2. Keskikuukausipatkkojen kehitys Virossa vuosina 2000-2004. [1]
sl

bruttopalkka natiopalikka
EEK/kk EEK/kk
2000 4 876 3820
2601 5511 4 330
2002 6110 4 743
2003 6 702 5 161
| _ 2004 7223 5499*

‘mukana vain lamimi-syysiuis
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3.2 Tuet

Perheiden ja henkididen tuloihin vaikuttaa palkkatulojert lisaksi yhieiskunnan tuet ja
etuudet. Lapsiperhe saa lapsilisia ja muita perhepoliittisia tukia. Yleistéd on myés, etid
elékeldiset ovat tdissd. Pallckatulot yhdessa tukien ja etujen kanssa maardavat sen
paljonko kotitaloudet voivat asumiseen kéyttas. [8,9)

Elikkeet:

- vuonna 7998 kaynnistyi elikeuudistus, jossa koko elakefarjestalma
uudistettiin (mukaan lukien vanhuuselske, tybkyvytidmyyselike,
leskenelike, minimifkansanelike)

-+ vuonna 2003 elake coli keskimaarin 37,3% keskimaarsisistd nettokuukausi-
tuloista

- alkaisemmin eldke ofi verctonta, mutta vuodesta 2002 se on olfut verollista
36 000 EEK vuodessa ylittavalta osalta {normaali tulovero)

- élla hetkelld miesten eldkeiks 63 j& naisten 59, mutta sekin nousee 83
vuoteen portaitiain vuoteen 2016 mennessa

- elikeidin saavuttaneet tydssa kayvat henkildt saavat tayttd eldkettd pallka-
tuloista riippumatta

- kansaneldketi¥ voivat saada 63 vuoita tayttaneet henkilét, jotka eivét ole
oikeutettuja smamaan vanhuus- tai muuta tybsidonnaista eliketts ja jotka
ovat eftkeltd hakiessaan asuneet Virossa vahintgan 5 vuctta sivitks saa
elékettd toisesta maasta

- lisdksi on elakerahastoja, joihin tydntekijaltd menee 2% bruttopalkasta,
valtio sijoittaa liséiksi 4%; pakollinen vuonna 1983 tai sen jaikeen
syntyneille, muille vapaaehtoinen

- lis8ksi voi s&&stéa vapaaehtoisesti eldkevakuutuksen tai rahasto-gsuuksien
muadossa, néistd saa verohelpotuksia

Tyottomyysturva:

- ansiosidonnainen: ensimméisen 100 p&ivan aikana korvaus 50%
keskikuukausiansiosta viimeliselta 12 kuukaudelta, joilta tydttémyys-
vakuutusmaksua on maksettu, tdman jélkeen 40%. Ty&ssaoloehdot, ja
eraité muita ehtoja, esim. jos on itse irtisanoutunut, ei ole oikeutettu
tukeen. Vuonna 2003 keskimadriinen korvaus oli 2 188 EEK/kK, vuonna
2004 2 423 EEK/kk. Liséksi kuukausikorvaukselle on yléraja; joka vuonna
2003 oli 6 563 EEK ja vuonna 2004 7 786 EEK. Maksimissazn korvausta
voi saada 360 pdivalta.

- peruspaiviraha maksetaan, mikali hakija e taytéd ansiosidonnaisen
karvauksen ehtoja tai on jo saanut kprvausta maksimiajan. Maksetaan
myos jos tybttdmyys on vapaaehtoista. Korvauksen saaminen ei ole
automaattista vaan riippuu hakijan tulotasesta. Korvauksen suuruus on
400 EEK kuukaudessa ja sitd maksetaan
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Perhe-etuudet;

- dftiyspdivdraha: 100% Sidin aikaisemmasta palkasta maksimissaan 140

paivad ennen ja jélkeen lapsen syntyman

- varthempainraha: sen vanhemman tulot joka on vanhempainiomalia,
vahintdédn 2 200 EEK/kk, enintiadn 15-740 EEK/kk. Yhdessa aitiyspéiva-
rafan kanssa kesto korkeintaan 365 péivad lapsen syntymista (efi 1
vuoden ajan lapsen syntyméasts taytta palkkaa). Jos ei ollut tySsss ennen
lapsen syntym&d, maksetaan vanhempainrahaa 11 kuukaudelta.

- MUt ensimméisen lapsen syntymasts 3 750 EEK kertasumma, seuraavista
3 000 EEK, samoin adoptoidusia fapsesta 3 000 EEK. Lapsilisi
300 EEK/Kk jukaisesta lapsesta, hoitotuki 600 EEK/KK (1-3 v lapsesta),
korotuksia esim. vihintaan 3-lapsisille perheille, yksinhuoltajille jne. Lisaksi
kertakorvaus aina kouluvuoden alussa, Lapsilisia ym. maksetaan yieenss
16 ikdvuoteen ast.

- verohelpotuksia: huollettavien opiskelukuluja (esim. opintolainan korkoja)
voi vihentda verotuksessa, verovapaa tuloraja toisefle vanhemmalle
nousee kun perheessd 3 alle 17v lasta, nuari yliopistotutkinnon suorittanut
vanhsimpi voi saada {ukea apintolainan maksuun

- erilaisia lomaetuuksia

3.3 Kéiytett.“:ivisséi olevat tulot

Kotitalouksien kaytettdvissa olevat tulot {tuloista, tuista ja eduista vahennetty verot ja
veroluonteiset maksut) henkiléd kohden vaonna 2004 olivat koko maassa 36 348
EEK, eli keskim&arin 3 029 EEK kuukaudessa. Tallinnassa vastaavat Juvut olivat 42
940 BEK fa 3 578 EEK. [1]

Toimeentulctuiila haiutaan varmistaa, ettd kansalainen saavuttaa tietyn minitulotason,
Virossa toimeentulatuen ehdot on maéritelty seuraavasti:

- Kun tulpista vahennetian pakolliset ns, "dokumentoidut menot™ (vuokra, vesi,
&mpd jne.), on kdyttémenaihin {rucka, vaatieet jne.) ja4téva seuraavasti-
1. perheenjésenelle vahintaén 750 EEK/kk Jja seuraaville vahintaan
600 EEK/kk. Jos nama eivat toteudu, valtio maksaa toimeentulotukena
puuttuvan osan. [2,8]

Mainitut tulotasot ovat kuitenkin hyvin alhaisia ja ne rMittavat vain "hengissd sii-
lymiseen". (katso myds kohta 3.5 Asumisen kustannukset)

3.4 Yleinen hintatason kehitys

Vuodesta 1997 vuaden 2004 loppuun kuluttajahinnat nousivat 35%. asuminen kallis-

fui selvésti enemmin, 61%. Kuluttajahinnat cvat edelleen nousussa, tosin vuonna
2003 nousu of vain 1,3% ja vuonna 2004 3%. Asumisen osalia vastaavat luvut olivat
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1,1% Ja 4%. Palvelujen kohdalla hintojen nousu on ollut nopeampaa kuin tavaroiden
kohdalla. Vuoden 2005 tammikuun alusta maaliskuun loppuun asuminen katlistui noin
2,5% kututtajahintojen yieisesti noustessa vain prosentin verran. Kesékuukausina
yleinen kuluttajahintaindeksi on jopa laskenut viime vuosina, asumisen kohdalla vas-
taavaa el ole havaittavissa. [1]

Rakentamisen kokonaiskustannukset nousivat 39% vuadesta 1997 vuoden 2004 top-
puun, eli kutakuinkin saman verran kun yleinen kustannustasokin. Tyén kustannukset
nousivat kuitenkin selvisti nopeammin (67%) kuin materiaalikustannukset {28%).
Korjausrakennuskustannukset nousivat kutakuinkin saman verran kuin rakentamisen
kustannukset, 38%, tosin osakustannusten nousuprosentit ovat hiukan poikkeavia, eli
tydkustannusten osalta 70% ja materiaalien osalta 22%. Vuonna 2004 rakentaminen
yleisesti kallistui 7%, karjausrakentaminen vastaavast 7.5%. [1]

Viime vuosille on ollut tyypiliista, ettd virolaisilla rakennusalan ammattimiehille kysyn-
tad Viron ulkopuolelia. esim. Norjassa ja Suomessa. Tama uhkaa edellear nostaa
rakennusalan kustannustasoa.

Ostovoimakarjattu bruttokansantuote asukasta kohden on Virossa noin 1 0 000 eurpa,
miké on hieman yli 40% EU:n keskiarvosta. Palkkojen nousu on oflut inflaatiota
flopeampaa, foten ostovoima on parantunut koko ajan. Sama jatkunee [dhivuosina.
[1,10,11]

3.5 Asumisen kustannukset

Korfausrakentamisvaintoehto joutuu kilpailemaan uudisrakentamisen kanssa. Mika on
jarkevé korjausrakentamisen kustannustaso, kun otetaan huomicon vanhan raken-
nuskannan hinta suhteessa uuteen tuotantoon?

Muutamia esimerkkejs hintatasosta:

- 55 mZin kaksio neuvostoaikaisessa kerrostatossa Tallinnan halvimmassa
l&hidssa Lasnamidessd voi makeaa 6 000-7 000 EEK/m2, mutta yli 10 000
EEK:n neliGhintojakin on. Mustaméessa ja Oisméessa hinnat nayttavat
olevan varsin yleisesti 10 000 EEK/m2 tuniumassa, paikoin ylikin. Tallinnan
ulkopuclella muissa maakunnissa hinnat voivat olla useita tuhansia kruunuja
alle Tallinnan halvimman hintatason.

- Uuden kerrostaloasunnon hinta on halvimmiliaan 12 000-15 000 EEK/m2.
N&ma hinnat, jotka ovat siis 18helld vanhojen hyvélld paikalla sijaitsevien ja
remontoitujen asuntojen hinioja, ovat ns. sosiaalista asuntotuotantoa, joka on
julkisesti valvottua. Uusten ns. kovan rahan asuntojen keskiméérdinen ’
neliGhinta on 23 000 EEK. Uusien asuntofen hintataso on noussut viimeisien
vuasien aikana voimakkaasti, jopa nein 20% vuosivauhtia. Myds vanhojen
rermontoitujen betonielementlitalojen hintatase on oflut I3hes yhté
voimakkaassa nousussa, eli n. 15% vuodessa, [1.2,12]
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Osakehuoneistojen hinnat vathteievat siis merkittévsti, Hintatascon vaikuttaa erityis-
esti asunnon sijainti ja se, anko asuninon tehty sisdremonttia. Jos taloon on tehty

. perusremontti ulkoseiniin, putkistoihin yms., vaikuttaa se luonnollisesti hintaa nos-

tavasti, Voimakkaan muuttotappion alueilla asuntoja on vaikea, yiipaénsa myyda, mika
tietenkin romahduttaa hintatasoa.

Hintoja Suomen tilanteeseen verrattasssa tulee ottaa huomioon, &ti& Virossa asun-
non varustelase vaihtelee ollen kuitenkin usein melka alhaken. Normaalit
kodinkaneet, kuten liesl, astianpesukone tai j48kaappi-pakastin, eivét Jdheskdan aina
kuule asunrion hintaan, vaan ne on asukkaan hankittava. Vanhoissa asunnoissa
ongelmaksi tulze iiséksi se, it astianpesukoneslle tai jaskaapilie ei keittitssa hel-
posti IGydy sopivaa paikkaa.

Korjausrakentamisen kustannuksia asukkaille arvioitaessa tulee ottaa huomioon
vasfikkeet ja muut maksut. Neuvostoaikaisissa kerrostalol&hidissd vastike koostuu
seuUraavista tekijoista:

- yleiskulut 4-5 EEK/m2/kk {siivous, isannainti, pihavalaistus jne.)

- tilojen ja lampimén kayttoveden lammitys 10-15 EEK/m2/kk {useimmissa
tatoyhtidissé ldmmityskulut nelidtd kohden)

- vesi 22 EEK/m3 veita, sisaltad veden ja jatevesimaksut

Jos haluaa vuckrata asunnon, taytyy edellisten lisédksi maksaa vuokraa, joka 50 m2:n
léhicasunnosta on tyypillisesti 3 500-4 000 EEK/Kk. [2]

Lis8ksi taloyhtiiss3 saatetaan ker&td remonttirahastos. Kaytdnndssa maksimisum-
maksi, jonka tydssdkayvd voi pystys vield maksamaan, on muodostunut 20
EEK/m2/kk. Kuitenkin asukkaiden varallisuuserct johtavat siihen, ettd kerattavit
summat oval huomattavasti athaisempia. Yleensa ne ovat 4-10 EEK/m2/kk.

Kerrostalojen asukkaiden erilaisen tulotason takia asumiseen kiytettivissa olevat
varat vaihtelevat. Vahavaraisten asemaa halpottaa se, ettd wimeentuloluen tarvetta
anvioitaessa remonttirahastoon maksettava summa kuluu dokumentoituitin mencihin,
eli kustannukset ovat vahennyskelpoisia toimeentulotuen suuruutta arvioitaessa,

Kokanaiskulutus henkilda kohden vuonna 2004 oli koko maassa keskiméirin 33 580
EEK, Tallinnassa vastaava luku oli 38 945 EEK. Asumiseen kéytettiin koko maassa
keskimdarin vuodessa 5 183 EEK henkiléd kohti, Tallinnassa 6 615 EEK.
Minimielinkustannukset vuonna 2004 olivat 1 489 EEK kuukaudessa (30 vrk:ssa),
tastd ruoan osuus oli 696 EEK, [1]
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4 Korjausrakentamisen rahoitusmarkkinat

Koijausrakentaminen on Virossa vilkastunut viime vuosina. Pankeista saa tal'a het-
kelld melko helposti lainaa asuntoinvestointeihin. Tyypillinen laina-aika on 10 vucita.
Yleinen omarahottusosuus on 10 %, joskin tietyin ehdoin voi saada 100% lainara-
hoituksen. Tyypillinen lainan maksimisumma on 1 000 EEK/m2, [2,13]

Lainan korko voi perustua pankin omaan viitekorkcon tai euribor- korkoihin, ja se
tarkistetaan tietyin véliajoin. Korko voidaan myds sopia kiinteéksi esim, ensimmaisen
5 vuoden ajaksi. TAll8in mahdoltinen viltekorkojen nousu ei aiheuta lisdkustannuksia,
toisaalta korkotason laskusta ei mydskésn hyddytd. Laina on yleensd nostettava
méaréajassa, tyypillisesti vuoden kuluessa. Kéytantd on, ettd lainaa haettaessa on
pankille esliettdvd vahintddn 3 tarjousta korjaustoimenpiteistd. Asuntoyhtic voi
kuitenkin vapaasti valita minka tarjocuksen se hyvéksyy. [2]

Takaisinmaksutapoja on periaatteessa kaksi, Tasaerd tarkoittas ettd lainan kuukausi-
fvuosilyhennys pysyy samana koeko lainakauden ajan. Korkotason muutoksen
voidaan sopia vaikutiavan joko laina-ajan pituuteen tai maksuerén suurvuteen. Alussa
laina siis Iyhenee hitaammin, koska suurempi osa erdstd menee korkoihin.
Tasalyhennys puclestaan larkoitlza sitd, etts lainaa tyhennetddn joka eréissd yhia
paljon. Maksueréit ovat siis alussa huomattavasti suurempia, koska lyhennyksen
fisaksi maksetaan huomattava maars korkoa.

Jos oletetaan esimerkkikorkokannaksi 3 % Ja takaisinmaksuajaksi 10 vuotta, ensim-
mainen lyhennys erd on noin neljgnneksen suurempi  kuin  viimeinen,
Tasaerévaihtoehdossa lainan kokonaiskustannus tulee 10 vuoden aikana aavistuksen
suuremmaksi kuin tasalyhennyksells, esimerkkitapauksessa ero on 1 %. Ero on sitd
" suurempi mita korkeampi korko tai pidempi laina-aika (ks Liite 3).

Lainan kerkothin voi saada erilaisia huojennuksia, esimerkiksi jos lainalla katetaan
energia- ja kuntoarviossa suositeltua toimenpiteita. Korkehuofennus on talléin 10 %
korosta, esim. jos pankin korko on 3 %, on huojennettu korko 2,7%. {Kuntoarvian
tekoon valtio antaa tukea 50 %, esimerkiksi kerrostalon kuntoarvion kustannukset
ovat tyypillisesti 170 000 EEK, johon tukea siis 5 000 EEK.) Timén lisdksi on myds
muita tukimuotoja. Esimerkiksi Tallinnassa taloon, jossa omistajisia vahintdan 90 %
on tallinnataisia, saa 10 % korkohuojennulsen, jolloin esimerkkikorko putea 2,4 %:iin.
Lainan alkuun voidaan myés sopia esimerkiksi yksi maksuvapaa vuosi. Virossa asun-
tojen korjausrakentamista tuetaan nididen esimerkkien vajossa monipuolisesti,
12,12,13]

4.1 Esimerkkikerrostalon rahoitusvaihtoshtoja
Edelld kohdassa 2.4 on arvioitu korjausrakentamispakettion kustannuksia.

Petuspaketin hinnaksi tulisi esimerkkitalossa n. 3,1 milj. EEK, eli n. 970 EEK/asuin-
m? ja laajan korjauspaketin hinnaksi vastaavast] 9,7 milj, EEK efi 3 030 EEK/asuin-mZ.
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Pankit edellyttivat 10 % omarahoitusosuutta, joka peruspaketile tekee n. 310 000
EEK ja laajalle paketille n. 970 000 EEK. Toisaalla maksimilainasumma on usein 1000
EEK/m?, (eli esimerkkitalolle {ks. lite 1) yhteensa 3,2 milj. EEK), mikg

esimerkkipaketeista iaajassa vaihtoshdossa médréisi suurirmman saatavan lainasum-

man. Laajassa paketissa omaa rahoitusta tarvittaisiin siis n. 2030 EEK/asuin-m2 eli
taloyhtitlia olisi oltava s83si6jE ennen lainan ottamista. Jos remanttirahastoon
Keratdan aikaisemmin maksimina mainittu 20 EEK/m2/kk, vuodessa kerattiava summa
ofisi 240 EEK/asuin-m? eli vhieensd 768 000 EEK (talon pinta-ala 3200 m2).
Peruspaketin kohdalla omarahoitusostus saataisiin siis kerdttys nopeasti jo plenem-
malldkin kuukausimaksulla. Laajan paketin kohdalla puuttuvan osan kerdamiseen
kuluisi reilu 8 vuotta (102 kk), olettaen ettd kaikki remonitirahastoon kerétty raha jaisi
séastdon. Pienemmills remonttirahastopanostuksila s3astamiseen kuluisi tistysti
vield kasemmin, esim. 10 EEK/m2/kk panoksella 17 vuolta. Naistd luvuista nahdaan,
etté koko lagjan korjauspaketin toteuttaminen kerralla ei yieensa ole realistinen vaih-
loehto,

Remanttirahastoon kertyvd summa (20 EEK/m2/kk) riittdisi kattarnaan 3,2 milj. EEK
lainan lyhennykset ja laina-ajan loppua kohti kuukausittaista rahastoon kerdttiavaa
summaa voitaisiin haluttaessa pienentaskin, Useimmissa taloissa ndin suurta sum-
maa ei kuitenkaan pystytd keradméan, ja niissd filanne ei naytd nain hyvalts,
Peruspaketin kohdalia 10 EEK/m2/ick riittéisi kattamaan fainan kulut tasaerdvaihto-
ehdossa. Tasalyhennysvaihtoshdossa kaksi ensimmaistd erdd olisivat aavistuksen
liian kalliita, mutta jo 10,5 EEK panoksella nekin pystytdisiin maksamaan. Korkotaso-
oletus edelld on noin 3%.

Ylla olevissa laskelmissa ef ale otetty huomiaon korjaustoimenpiteiden seurauksena
syntyvia sadstija. Saadstdjen suuruus riippuu paljon mytds asukkaiden kéyttaytymis-
esta ja voi siten vaihdella taloyhtién sisaliz huomattavastikin. Sasstat syntyvét ener-
gia- ja vesikustannuksissa, Karkea arvio on etta asimerkkikerrostalossa laajemman
karjauspaketin mydta pienentynaistd iAmmitys- ja vesilaskuista aiheutuvat sadstot
voisivat ofla noin 100 000 EEK vuodessa, Peruspaketilla paastiisiin ehka reiluun kol-
mannekseen iastd. "Nelidsadsttt" olisivat siten 2,6 - 1,0 EEK/m2/kk, eli eivit kovin
suuria. Merkitt3vié s3astojd neuvostoaikaisessa rakennuskannassa on vaikea saavut-
taa, koska virolaistalojen lamméin ja veden ominaiskulutukset putosivat jo vuosi-
tuhannen vaihteessa ighells suomalaiskerrostalojen tasoa. Tama johtui erityisesti
asuntokohtaisten vesimittareiden asentamisesta, joka pudotti veden kulutusarvat jopa
alle suomalaistason. Tama vaikutti myds fammén ominaiskulutukseen l@mpimén
veden kulutuksen vdhentyessa. Toinen nopeasti vaikuttanut tekija oli asuntojen
kaukoldmmén alakeskukset, Jjoiden parantuneen saadén ansiosta ylildmmitys vaheni,
Asunnot ovat liséksi paikoin ville&mpid kuin suomalaisasunnot, mika osaltaan pienen-
144 saastbmahdoilisuuksia lammityskustannusten osalta,

Vesi- ja energiakuiuja rmerkittdvampi pitkdnajan sa&std on rakennuskannan kéyttdian
huomattava pidentyminen. Toinen yhta térked tekijd on asuntojen viihtyvyyden ja
kaytettdvyyden parantuminen Korjausten mydta. Naiden tekijéiden muuttaminen
rahaksi on vaikeaa. Joka tapauksessa niiden arvo on véhintadn korjausrakentamis-
hankkeeseen sijoitettu rahaméadra.
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5. Korjausrakentamisen kansantaloudeilinen rasitus

Entisen Neuvostoliton sekd It3- ja Keski-Euroopan alueen valiio- ja yhteiskuntajér-
jestelrmien muutosten jalkeen 15 vuotta sitten alueiden taloudellinan tilanne muutiui
nopeasti. Muutoksen jaljité yhteiskuntiin jai suuri huonokuntoinen rakennusmassa.
Kun tulotase ja kansantuote romahtivat, panostukset asuntojen uudis- ja korjausrak-
entamiseen hupenivat. Esimerkiksi Viron uuden itsendisyyden ensi vuosina ef uusia
kerrostaloja juuri rakennettu ja vanhojakin korjattin niukalti, [1]

Herasi myds kysymys, anke Virolla varaa korjata vanhoja erityisesti neuvostoaikaisia
betonielementiitaloja. Onko neuvostoajalta jadnyt litan swuri rakennusmassa hoidet-
tavaksi? Taulukossa 3 on fietoja eri maiden asumisvéliyydestd. Virossa asutaan
eurcoppalaisitiain ahtaasti. Asumisvéliyys on n. 28 m%asukas, kun se esimerkiksi
Suomessa on 36, Ruoisissa 44 ja Tanskassa 50 m2 asukasta kohti. Viron kanssa
samoillla luvuilla ovat mm. Tshelki ja Unkari, vield tiviimmin asutaan Liettuassa ja
Puolassa. [1,11,14,15,16]

Taulukko 3. Asumisviljyyksia eri Eurcopan maissa, Lulu on keskiarvo kaytet-
tavissi olevasta alasta henkildd kohti kiiyttssi olevassa rakennuskannassa,
[1,11,14,15,16]

Keskimaarainen Tiedot
asuinpinta-ata / vuodelta
asukas
| _Tanska 50,6 2003
Ruotsi 44 4 2003
Saksa 40,1 2002
ltavalta 383 2003
Ranska 37,5 2002
Supmi 36,3 2002
Irianti 350 2002
Tshekki 28,7 2001
Unlari 28,0 2001
Viro 27,7 2003
Lalvia 23,9 2003
Liettua 23,0 2003
Puola 22,2 2002

Kun asumisvaljyysiuvut yhdistetsn ostovoimakorjattuihin | BKT-lukuihin asukasta
kohti, saadaan tunnusluku asumisen ja kansantuotteen suhtessta. Kuvassa 1 on ver-
rattu eri Euroopan maiden {alouksia suhfeessa ostovoimakerjattuun BKT:hen ja asuin-
pinta-alaan, malemmat on suhteutettu asukasiukuun. [10,11,14]
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Kuva 1. Asuinpinta-ala ja ostovoimakorjattu BKT asukasta kohti.
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huoin, {so-Britannian kohdalfa asuinpinta-afaluvut koskeva¥ vain Englantia

Havaitaan, ettd kansantaloudet asettuvat asuinpinta-aian ja BKT:n suhteen suurin
piirtein suoralle: mitd suurempi asumisviliyysiasukas sitd suurempi BKT/asukas.
Téssa vertailussa nayttdisi, eltd esim. Viron alhainen BKT on suhteessa Viron
athaiseen asuinpinta-alazn esim. Suomeen verrattuna. Vaikka mainituilla asioilla on
rfippuvius, on Virolla kuitenkin suhteessa suurempi asuinpinta-ala suhteessa
BKThen, kuva 2. Kun Virolla on BKTt5 "kéiytettivissd" asuinnelidmetrid kohti noin
350 euroz, on sitd Suomella n. 650 eurca. Main tarkastellen Viron asuntokannan
"kansantaloudellinen rasitus” on siis vajaa kaksinkertainen Suomeen verrattuna. Jos
tAmad on yksi tunnusluku korjausrakentamisen edellytyksis tarkasteltaessa, on
Suomella kaksi kertaa enemmén varallisuuita asuntojen korjaamiseen. Tama: on
kuitenkin vain yksi puoli asiasta,
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Kuva 2. Gstovoimakorjattu BKT jasttuna asuinpinta-alaila.

T e S .

BKT/im*®

0 , il L | . : ! ‘
& > FLF N P N S RS P R . SN 4
Q&Q \{é;{\@ \_b@ 3 3,@"3 B of Qgg‘-' Qg‘s‘ %-5?6 & %\6\0 %&‘f\ & «éﬁﬁhﬁé&
¢ J

Tamén lisdksi tulisi tietdd myds rakennusten kunto, eli mikd on todeflinen korjaus-
tarve. Suoraa vertailua erl maiden rakennusten korjaustarpeesta i ole olemassa.
Kaytanndn kokemuksen pohjalta voi kuitenkin todeta, ettd virolaiskerrostalot tarvitse-
vat enemmén korjausta kuin suomaiaistalot, Nifssa pitéisi korfata niin rakennuksen
vaippaa kuin LVIS-tekniikkaa huomattavasti faajemmin kuin suomalaistaloissa.
Erityfspiirre Virossa on se, ettd 80-luvulla rakennetut talot voivat vaatia jopa enemman
korjausta kuin 60- ja 70-luvuilla rakennetut. Ominaiskorjaustarve virolaiskerrostalois-
sa olist siis suomalaisia suurempi. Kun tdm& otetaan huomioen, niin Viron filanne
heikkenee Suomeen verrattuna. Viro siis tavallaan valuu BKT/as vertailussa alaspain.

Odotuksel asumisen laadusta voivat vaihdella maittain, Virossa odotukset ainakin
lyhyelld tahtdimeld ovat todenndkéisest jo taloudeliisista syistéd alhaisemmat kuin
Sucmessa. Hyvénd asumistasona pidetdén vaatimattomampaa tasoa kuin
Suomessa. Tama vahentdd korjausrakentamistarvetia fa siten korjausrakentamisen
kansantaloudeliista rasitusta. Korjausrakentamistarve ja kansantalouden kantokyky
ovat riippuvuudessa. Jos se nahdaan oikein, saavutetaan niukoillakin resursseilla
hyvié tuloksia. Tarkeada on, etié korjausrakentaminen kehdistiu ensisijaisesti niin, et
rakennusten perusrakenteiden heikkenemien estetdan. Kun t&han on resurssit l&y-
detly, voidaan myShemmin taloudellisten closuhteiden parantuessa panostaa tekijdi-
hin, joiden pé&tarkoitus on asumisen laadun parantaminen. Kuvia 1 ja 2 tarkasteltaes-
sa on nifden rinnalla siis mietittdva muitakin asiaan vaikuttavia seikkoja.
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6. Korjausrakentamisen tulevaisuuden nakymia

. 6.1 Kannattaako korjata vanhaa vai rakentaa uutta?

Hintataso vanhoissa betonielementtitaioissa vaihtelee suuresti. Syrjdseutujen
huonokuntoisissa taloissa nelidhinnat voivat olla vain muutamia tuhansia kruunuja,
Talfinnan l&hididen parhailla paikoilia hyvékuntoisessa asunnossa ja talassa selvést]
yii 10 000 EEK. Yksi talon korjausrakentamispaatokseen vaikuttavia tekiiditd on talon
korfauksen hinia suhteessa vanhojen ja uusien taiojen nykyiseen hintatasoon,

Asukkaat ovat itse tehneet keittis- ja kylpyhuoneramontteja sekd muita ns. pintare-
monttela. N&md eivit ole kummassakaan karfausrakentamispaketissa mukana
lukuun oftamatta uusia hanoja ja WC-istuimia. Taloihin on voity tshd3 myds osa niistd
toimista, jotka sisdltyvat kahteen korjausvaihtoehtoratkaisuun. Esim. vesikatto on
voitu korjata tai paétyld lisdlammoneristad. Usein asukkaat tekevat omaan asuntoon-
sa ikkunanvaihtoja jne. MySs kyima- ja lamminvesiputkia on runsaasti vaihdettu
muovi- tai kupariputkiksi. Laheskadn kaikkiin Taliinnan alueen taloihin ei naista syistd
voi koko pakefteja soveltas. Sen sijaan muissa maakunnissa ne ovat usein
téysimdéraisemmin sovellettavissa.

Kohdassa 2.4 on hinnoiteltu korjausrakentamisen vaihtoshdot: perus- ja laaja paket-
ti. Tehddanpa muutamia hintacletuksia, ks. taulukka 4.

Taulukko 4. Betonielementtitatojen nelidhintoja ja perus- ja aajan korjaus-
paketin kustannusvaikutus nelidhintaan {EEK/asuin-mZ2),

Kohde Nelithinta NeliGhinta korjauksen | Korjauksen
ennen jalkeen vaikutus %
korjausta
Perus- Laaja
pakatti paketti ]
Tallinnan alueen 1ahist
Hyvakuritoinen asunto, 12 000 12 970 15 030 8 25
suosiifu alue*
Huonokuntoinen asunte, 7000 7970 10030 14 43
el-suositiu alue**
Maakunnat 3000 3970 | 6030 | 32 | 101 |

" yleans4 tehty keiltié- ja kyipyhuoneremonts Jja asunfoa pintaremontoify
** sisd- ja pintaremontiefa ef mainittavassa mAdrin tehty

Huomataan, ettd kallimmissa asuinnoissa peruspaketin nelidhintavaikutus j43 varsin
pieneksi. Laajassa paketissakin vaikutus on vield kohtuullinen. Sen sijaan huonokun-
toisemnmissa asunnoissa hintza nostava vaikutus on iaajassa paketissa varsin merkit-
tévi, yli 40 %. Maakunnissa kauempana Tallinnasta nelidhinta kaksinkertaistuy laajan
Korjauspaketin jalkeen. Toisaalla laajankin korjauspaketin jélkeen nelidhinta ja& alle
Tallinnan halvimpien fa huonokunioisempien asuntojen.
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Taliinnassa uusien ns. kovanrahan kerrostalojen keskihinta on 23 000 EEK/asuin-m2,
Tt voi pitéd vertailuhintana korjatulle asunnolle. Tahan uuden asunnon hintaan ver-
rattuna vanhat laajankin paketin mukaan korjatut kallimmat asunnot ovat varsin
halpofa. Nelibhinncissa ne ovat 8 000-13 000 EEK halvempia, prosenteissa n. 35-
55%. Perusvailtoshdossa samat erot ovat 10 000 -15 000 EEK ja n. 45-65 %. Virossa
on myds ns. sosiaalista asuntotuctantoa {vrt. 3.5). Tahan verrattuna korjatut talot ovat
samassa hintaluokassa.

Laajan korjauspaketin jdlkeen neuvostoaikainen betonielementtitalo on varsin hyvin
peruskorjattu ja vastaa peruskunnoltaan lahes uutta taloa. Uusi on tistenkin aina uusi,
mikd nékyy parempana viimeistelynd niin ulkona kuin sisdlE sekd parempana
tilankayttdna. Keneellinen ilmanvaihto on vusissa mutia ei vanhoissa. Jos vanha tato
on korkeintaan viisikerroksinen, sing ef ole hissia, joka uudesta lGytyy. Pihan sade-
vesien poisto vof varhassa olla hoitamatta ja asfaltti- Ja muut maapinnat huonokun-
toisia ja hoitamattomia.

6.2 Kenell on varaa korjata asuntojaan?

Talld hetkelld keskibruttopalkat Virossa ovat reitu 7 000 EEK/kk ja keskinettopalkat
vajaa 6 000 EEK/kk [1]. Nykyiset asunnot on usein saatu uuden itsendisyyden alussa
fimaiseksi yksityistdmisen kautta. Osa on voinut saada takaisin ennen neuvos-
tomiehitystd omistamiaan kiinteistdjd. Pelika keskipalkka ei siis tAysin kerro ihmisten
tafoudeliisia mahdollisuuksia panostaa asumiseen. Myds ns. harmaa talous tulisi
cttaa huomioon, vrt. kohta 3.1.

lLuvussa 3.4 on todettu, et asumiseen kéayiettiin Tallinnassa keskim&arin 6 600 EEK
vuodessa je muualla Virossa 5 200 EEK, siis noin yhden kuukauden keskimaarainen
netiopaikka. Kolmihenkinen perhe kéytigisi asumiseen n. 20 000 EEK vuodessa. Jos
he asuvat 56 m2:n kaksiossa, ovat heiddn kiinteistén hofta- ja Bmmityskustannuk-
sensa, vrt. edelld kohta 3.5, vuodessa yhteensd 12 000 EEK. Tahan tulee paille viela
vedestd ja sahkostd 4 000-6 000 EEK. Kun nidma lasketaan yhteen, ei kaskimaarai-
sistd asumiseen kaytetyistd menoista montaa {uhatts kreunua ja8 vuodessa korjauk-
siin ja muihin asumistasoa nostaviin investointeihin.

Liitteiss& 3 on lainan Iyhennyksen vuosikustannuksia tarkasteity eri korkotasoilla ja
lyhennystavailla. Nykyisin korkataso on hiemnan yli 3%. Talla korkotasolta esimerkki-
taton teoreettisiksi vuosikustannuksiksi muodostyu laajassa paketissa tasalyhennyk-
selld 355 EEK/asuin-m2/a ja tasaerélyhennysvaihtoehdossa ensimmaisend vuonna
400 EEK/asuin-m?/a. Seuraavina vuosina lainakustannus vahenee ollen viimeisens
{eli kymmenentend) vueonna n. 310 EEK. Esimerickiperheslle ja -asunnolle tama
tarkoittaa vuositasolla keskimarin n. 19 800 EEK, eli asumiskustannukset ngin
kaksinkertaistuisivat. Peruspaketin suhisen asia olisi lohdullisempi, vastaava lisdkus-
tannus on n. 6 300 EEK.
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Jos korkotaso nousisi 5%:iin olisivat em. luvut peruspaketille keskiméarin 7 000 EEK
ja lagjalle paketille 21 700 EEK vuodessa. Jos korko nousisi 10 %:iin, olisivat fuvut

Peruspaketille 8 500 EEK ja lasjalle paketilie 27 000 EEK.

Naistd karkeista vertailuista voidaan arvioida, ettd erityisesti nykyiselld noin 3%:n
korkotasolla keskiarvoperheilld on kohtuulliset edellytykset selvitd ainakin perus-
paketin fainanhoitokuluista. Useimmills sen sijaan laajan paketin kustannukset ovat
liian suuret. Parin prosentin korkotason muutos el vield tilannetla oleelfisesti muuta,
mutta 10 prosentin korkotaso nostaa lainanhoitokuiuja merkittivasti.

Yli& olevat pohdiskelut ovat kuitenkin aosittain melko teoreettisia, silld kuten jo edells
todettiin, pankkien nykyisen lainapolitikan mukaisesti maksimilaina on yleisesti 1000
EEK/asuin-m2, mikd rajoittaa lainanottoa laajan korjauspaketin tapauksessa.
Esimerkkikerrostalon osalta laajan korjauspaketin kustannuksiksi saatiin 8,7 mil).
EEK. Maksimilainasumma 3 200 asuin-m? kerrostalolle olisi kuitenkin vain 3,2 mil;,
EEK, eli taloyhtidn tarvitsisi rahoittaa peréti 67 % korjaushankkeen kokenaiskustan-
nuksista muilla keinoin, esimerkiksi s88stdmalld efukateen. Toisaalia lainan jAadessi
pienemméksi myds lainanhoitokustannukset ovat athaisemmat. Pitkilid aikajénteells
sdéstimistd suunniteltasssa on tietysti otettava huomioon myds inflaatio.

Yksi jirkevd seuraus tastd on, mikd muutenkin lienee selvdd, et laajaa pakettia ef
talossa toteuteta kertarysdyksens vaan esimerkiksi 10 vuoden jaksolla. Tallgin
asukkaiden rahoitusmahdollisuudetkin ovat paremmat. Alla olevassa taulukossa on
annetty muutamia esimerkkejd korjauspakettien siséltamien yksitté@isten toimenpitei-
den kustanruksista. Niiden perusteella voi karkeast arvioida, mitd esim. 1000
EEK/asuin-m2 summalla voi tofeuttaa,

Hinta
EEK /
asuin -m?
Kellarikerroksen sulku- ja linjasa&tiventtiflien uusimingn 15
Kelfarikerroksen putkistojen fa venttiilian uusiminan 40
Lammityspatterit, termostaattistan patieriventtiflit ja 165
nousujohdot Z-putkijarjestelméksi
Yudet hanat, suihkut ja WC-istuimet 345
Katto: kallistuskorjaus ja kumibitumihuopa 90
Paétyjen liséldmmdnsristiminen ja pintaverhous 230
Ikkunoiden uusiminen 460
| Parvekeovien uusiminen 155

Parrashuongiden utko-ovien uusiminen 40
Pitkier: sivujen lisilammanerisidminen ja pintaverhous gas(*
1-kerroksen {attian [Emménerisidminen {ksllari) 10

Taulukko 5. Yksittdisten toimenpiteiden kustannuksia, .
*1Téssd toimenpitesssd on suuria kustannuseroja riippuen sifté, kuinka kattava fisBeristys on ja mika
on verfiousmateriaali, Téssé on oletefty, eits kaikki ulkoiimaa vasten olevat pinnat on eristetty ja eri-
tyspaksuus on 100 mm ja pintaverhous keskilasoa parempi.
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6.3 Viron asuntokannan korjausrakentaminen

B0-9C-luvuilla Virossa rakennettin suuri madra betonietementtikerrostaioja.
Talousministerion seivitysten mukaan Virossa on n. 1 500 kpl 5-8 kerroksista
betoniefementtitaloa [2.17]. Porrashuoneiden lukum&ara taloissa on 2-8. Nama talot
oval tyypilisia t2man selvityksen aihepiirin kuuluvia taloja. Naiden liséksi on
esimerkiksi Tallinnassa 16-kerroksisia taloja tofsta kymmentd kappaletta. Lisaksi eri-
tyisesti maaseudulla on alle viisikerroksisia taloja, jotka ovat betonielementtitaloja ja
kuuluvat ongeimiensa puoiesta hankeen aihepiirin.

Alla olevassa kuvaajassa on esitetty uudisrakentamisen mazra (pinta-alana} 50-luvul-
ta [dhtien. Kuvasta niahdésn ettd uudisrakeniamisen maara Virossa romahti 90-luvui-
lz. Ongelma rakennustilastoissa on rakennukset, joista on puutteeliiset tiedot, esim.
Tallinnan asuinrakennuskannasta 30 % on sellaisia, joiden rakentamisvuotta ei tiede-
ta. [1,3]

Kuvasta 3 nahdaan, ettd vuosina 1960-90 on rakennettu merkittéva osa Viron nykyis-
estd asuinrakennuskannpasta. Tdma ajanjakso oli betonielementtirakentamisen "kulta-
aikaa".

Kuva 3. Uusien asuinrakennusten maari Yirossa 1950-2004 1]

[ s | |

Uudet asuinrakennukset ’

Pinta-ala, 1000 m?
o
[4)]
S
o

1950-1954
19551959
1960- 1964
19701974
19751979
1950-1084
19901994

1985-1489

Rakennusvuosi

Mainittujen 1 500 taion keskikoan voi olettaa olevan 4 500 asuin-mZ. Taléin kokon-
aisalaksi saadaan vajaa 7 milj.asuin-m2. Kun mukaan lasketaan muut betonielement-
titalot, kokonaisala noussee vli 8 milj. asuin-m2. Toisaslta kuvan 3 tiedoists arvioimal-
ta voi padtya suurempaankin lukuun, kokonaisala voi nousta yli 10 miij. asuin-mZ.
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Olettamalla kokonaisaiaksi mainittu 8 milj. asuin-m2 yksinkertaisella kertolaskulia
péastddn korjausrakentamisen hinta-arvicon assa kéiytetyillld perus- ja laajalla

_Paketilta 8 ja 24 miljardia EEK. Viron BKT vuonna 2004 off 139 miljardia EEX [1].

Nailla karkeilla oletuksilia perus- ja laajan korjauspaketin sgveltaminen nykyiseen
betonielementtirakennuskantzan aiheuttaisi Kustannukset, jotka vastaisivat 6 ja 17
%:n osuuksia Viron BKT:std.  Jos oletuksena on yli 10 milj. asuin-m?2, péadytian
tietenkin suurempiin fukuihin. Joita asiaan saataisiin tarkempi selko, tulisi tilastoihin ja
niiden epavarmuuksiin paneutua perusteellisernmin kuin tdssd hankkeessa oli mah-
dollista.

Virossa vuonna 2003 asuinrakentamisen arvo oli 2,5 miljardia EEK. Tastd korjaus-
rakentamisen osuus oli noin miljardi kruunua, eli noin 0.7 % Viron BKT'sta. Kun naita
iukuja verrataan arvioon hetonielemanttitalojen korjausrakentamistarpeesta,
havaitaan, etté nykyista panostusta on liséttéva, jotta seuraavan 5-10 vuoden aikana
merkittivé osa betonielemenitirakennuskannasta saadaan peruspaketin mukaisesti
korjausrakennetiua. Laajan paketin mukainen tavoite edellyttdisi korjausrakentamisen
meninkertaistamista. [1]

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan Suomen BKT vuonna 2004 oli 148,7 mrd.
euroa [18]. Suomessa asuinrakennusten korjausrakentamisen arvo on n. 3.5 mird.
euwrod vuodessa ali sen osuws BKT:std on 2,3% [18]. Talid hetkelld siis Viron korjaus-
rakentamisen suhteelliner osuus Sucmeen verrattuna on vajaa kolmannes.

VTTn tuoreen selvityksen mukaan asuinrakennusten perusparannuksen (tarkoitiaa
rakennuksen suhteeflisen laatutason nostoa oleellisesti}) tarve Suomessa on kasvus-
8a Ja on vuosira 2006-2015 keskim&&rn n. 1,8 mrd. euroa vuodessa, tésid
kerrostalojen osuus on 44 % eli noin 800 miijoonaa eurna joka vuosi. Vuoden 2015
jélkeen kerrostalojen kohdaila tarpeen kasvun arvioidaan Suomessa vaimenavan,
koska 70-luvulla rakennetut kerrostalot, joita on magraflisesti paljon, on silloin
suurimmaksi osaksi jo kertaalleen korjattu. Toisaalta yksittdisistd rakennusosista
esimerkiksi betonielementtitalojen julkisivujen  korjaustarve kasvaa edelleen
2030-luvulle ast. Vuosina 2016-2025 asuinkerrostalajen perusparannustarpeeksi
arvioidaar 780 milj. euroa vuodessa, mikd on 41% koko asuntokannan
perusparannustarpeesta [18].

Suomesta poiketen Virossa korjausrakentamisen tarve kohdistuu yhtd suurena koko
neuvostoalkana rakennettuun asuinrakennuskantaan  eiké esimerkiksi vain
vanhempiin 80-70 -luvuilla rakennettuihin, koska talot rakennusvuodesta riippumatta
on rakennettu samoin laadullisin kriteerein.
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Yhteenveto

Neuvostoajan peruz Virossa on merkittdva maars korjausta kaipaavia batonielement-
tikerrestaloja. Heti Viron itsendistyttyd alkol vilkas keskustelu n&iden talojen
kohtalosta, eli korjataanko niitd, ja jos korfataan niin miten. Toma raportti on osa (ata
keskustetua.

Tydssd on hinnoiteltu tyyppibetonielementtikerrostalon korfausrakentamistoimia.
Valittu tyyppitalo kuvastaa hyvin Viron neuvosioalkaista kerrostalokantaa.
Korfausrakentamistoimet on valitty ottaen huomioon vuosien aikana saadut koke-
mukset eri korjausrakentamistoimien kéytibkelpoisuudesta ja soveltuvuudesta juuri
neuvostoaikaisten kerrostalojen ongelmiin, Korjausrakentamistoimien kustannukset
on annettu Viron vuodenvaihteen 2004-2005 hintatason mukaan. Kustannukset on
laskettu ominaishintoina, jotta niitd voidaan soveltaa myés muihin kuin typpiker-
rostaloan.

Tydssé on luotu katsaus myds Viron sosiaalipolitikkaan, yhteiskunnan maksamiin
tukiin ja tulotasotietoihin, TAman ohella on tarkasteftu vanhojen ja uusien asuntojen
hinfatasoja, asumisen kustannuksia ja pankkien asuntojen korjauksen rahoftusperi-
agtteita. Yleisesti voisi todeta, atta Viron valtion tuki korjausrakentamiseen ja pankkien
korjausrakentamisen rahoitus on kehittynyttd. Ainakaan vaatimattomien kor-
jaushankkeiden [apivientiin ei pitdisi esteeksi muodostua asukkaiden erilainen tulota-
80, koska toimeentulotuen piiriin kuuluu myés korjausrakentamishankkeen asukkaalle
aiheuttamat kustannukset.

Néissé viltekehyksissd on farkasteltu Viron taloudellisia edellytyksig korjata neuvos-
toaikaista asuinrakennuskantaansa. Tarkastelun yksinkertaistamiseksi korjausvaihto-
fa on otettu mukaan kaksi, perusvaihtoehto ja laajempi vaihtoehio. Perusvaihtoehto
on talon peruskorjaus, joka estia talon kunnon heikentymisen kun taas laaja vaihtoe-
hto nostaa talon tason lahemmas uuden talon kuntotasoa, Molemmat vaihtoehdot
sisdltavat toimia, jotka koskevat LVI-tekniikkaa ja rakennuksen vaippaa.
Kummassakaan ei ole ehdotettu toimia koskien s&hkaé, iimastointia tai viemareita,
koska kokemuksen mukaan ne eivéit cle korjaustarpeessa kérkisijalla tai nithin joudut-
taisiin investoimaan kohtuuttornasti saatavaan hyStyyn néhden. Ominaishintaja on
annetiu myds vksitiisille toimilte. Niiden perusteeila voidaan luoda myds muita vaih-
toehtoisia korjausrakentamiskakonaisuuksia, joiden talokohtaisifle kustannuksille
saadaan hinta-arvioita.

Taloyhtidssd on muodostunut kaytantdja, joissa kerdtadn remonitirahastoa.
Kaytannon maksimiksi on osoittautunut 20 EEK/asuin-m2/kk, useimmiten faso on
kuitenkin valita 4-10 EEK/asuin-m/kk. Tama on yksi tekija, joka rajoittaa korjausrak-
entamista. Toinen on pankkien harjoittama lainapoiitiikka, joka rajaa ylimman
lainamadran 1 000 kruunuun asuinnelitta kohti, Lisaksi edellytetddn 10% omarahoi-
tusosuutta.
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Peruspaketin laskennalliseksi ominaishinnaksi muodostuu 970 EEK/asuin-m2 (ALv
18 %) ja lasjan paketin vastaavaksi hinnaksi 3 030 EEK. Naista jalkimmainen hinta
ylittéé selvasti edelld mainitun 1 000 EEK/asuin-m2 maksimitainasumman. Taloyhist
pystyvét siis kdynnistdmasn peruspaketin mukaisen korfausrakentamishankeen
melko nopeasti, silid vaadittava 10 % omarahoilusosuus voidaan helposti s&4stda aile
vuodessa. Nykyiselld alhaisella korkotasolla my0s kuukausittaisel / vuositiaiset
lainanhoitokulut pystytdan kattamaan remonttirahastoon kertyvilld vareilla 10
EEK/m&kk summalla. Laajan pakelin osaita taloyhtibn on sen sijaan tehtava pitkan
tdhtaimen suunnitelma, jossa korjausrakentamistoimet ajoittuvat usealle vuodelle.
Nain pitkdn ajanjakson kohdalia joudutaan jo oftamaan huomioon inflaatio ia kor-
jauskustannusten nousu. Toisaalta palkat ovat nousseet, ja noussevat myds jatkossa,
yleisté hintatasoa nopeammin. Nain ollen voitaisiin ajatella, ettd remonttirahastoon
keréttévassd summassa on hintojen nousun verran nostovaraa, olettasn ettd sosiaali-
turva ym. tuet pysyvat mukana hintakehityksessa. TaloyhtiGt voivat tietenkin valita
mybs muita kuin tisss esitettyjd korjausrakentamiskokonaistiiksia.

Viro kaytti vuenna 2003 asuinrakennusten korjausrakentamiseen vajaa mifjardi EEK.
Téma oli 0,7 % Viron BKT:std. Hankkeessa on karksin oletuksin arvioitu, etta Viron
betonielementtitalokannan korjaus peruspaketin mukaan maksaisi 8 miljardia EEK
{ALV 18%) ja laajan paketin mukaan 24 mrd. EEK. Jos korfausrakentamistoimet
ajoitettaisiin noin 10 vioden jaksolle, tarkoitiaisi (&ma korjausrakentamisen 2-3-ker-
taistamista.

Viron ja muiden Baltian maiden asumisvélyys on alhaisempi kuin Suomessa ja muis-
sa Pohjoismaissa. Myds bruttokansantuote on alhaisempi. Virossa on kuitenkin
ostovoimakorjattuun BKT:hen verrattuna huomattavasti enemman asuinpinta-alaa
kuin Suomessa. Kun Virossa luku on noin 350 euroa/asuin-m2, cn luku Suomessa
noin B50 euroa/asuin-m2, Jos t&ma on vksi tunnuslukue korjausrakentamisen
edellytyksid tarkasteltaessa, on Suomella kaksi kertaa enemman varallisuutta
asuntojen korjaamiseen. Tarkastelussa tulee kuitenkin oltaz huomioon myds muita
tekijéita kuten rakennusten peruskunio Jja asumistasocn kohdistuvat odotukset.
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LUHTTEET LITE 1

Liite 1 Tietoja esimerkkikerrostalosta . TIETOJA ESIMERKKIKERROSTALOSTA
Liite 2 Esimerkkef& erdiden ammattiryhimien keskimaaraisista kuukausipalkoista :

Liite 3 Lainanlyhennysvaihtoehtojen vertailua

Betonielementtikerrostalo
Liite 4 Yksittaisen talon korjauskustannusten laskentataulukko

5 kerrosta
4 porrasta
yhteensa 60 asuntoa, joista
- 10 kpl 1h+k, 34 m2
- 10 kpl 2h+k, 49 m2
- 30 kpl 2h+k, 56 m2
- 10 Kp! 3h+k, 69 m2
yhteensd 3200 m=

Rakennuksen pituus 61 m

Rakennuksen syvyys 13 m

Rakennuksen korkeus 16 m

Rakennuksen tilavuus 12 750 m3 (keliarin mukaar; luettuna)
11 200 m? (ilman kellaria)

likunoita 216 kpl
Parvekkeita 80 kp!
Ulko-ovia 8 kpl

Kytketty kaukeldmpdverkkoon
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LIITE 2 2002
Agriculture, hunting and related service activities 3846 - 3068
ESIMERKKEJA ERI AMMATTIRYHMIEN KUUKAUSIPALKOISTA roresty, logging and rolated service activides AL 4 052
S ' Fishing 4638 - 3640
Alla olevassa taulukossa on esitetty erdiden ammattirvhmien keskimasrdisia m:;:?ai?ijz:awmg ;gg; ig:ﬁ —
kuukausipalkkoja. Vuoden 2004 osaita nettopalkkatietoja ei raportin tekohetkeslls ollut Elscricity, gas ard water sumply 77306 5517
vield saaiavissa. (Estonia Statistical Database: employees with an employment con- Cmmcg; o 5793 4501
tract, a ser-vice contract and working under the Public Service Act are included.) Wholesale and retal trads; repair of motor vehiies sic. 5 884 4571
Hotels and restaurants 3416 2753
a\.rel‘-:geegsross avg:g:snet Transport, storage and communication 7 062 5475
2000 EEK I?nonth EEK ;!?nonfh Financlal intermediation 13 208 10 Q01
Agriculiure, hunting and related service activities 2788 2 268 Real estate, renting and business activities 8203 § 250
Farestry, logging and related sarvice activities 4 329 3413 F‘ublig administration and defsnce; compulsory social 7 800 8017
Fishing 3578 28239 security
Miring and quarrying 5 888 4 601 Education 5382 4208
Manufacturing 4 769 3739 Health and social work 4977 3912
Electricity, gas and water supply 5920 4 562 Other community, sccial and personal service activities 4977 3923
Construction 4 354 3418
Wholesale and retail frade; repair of motar vehicles etc, 4 862 3655 2003
Hoiels and restaurants 2 890 2419 Agriculture, hunting and related service activities 4225 3345
Transport, storage and communication 5991 4 663 Forestry, logging and related service activities 5 836 4 545
Financial intermediation 11002 8 335 Fishing 4 510 3 549
Real estats, renting and business activities 5003 3897 Mining and quarrying 8131 6191
Public.: administration and defence; compulsery social 6284 4940 Manufacturing € 168 4774
security Electricity, gas and water supply 7984 6108
Education : 4200 3304 Construction 6578 5 054
g?:;:i?:ﬂfj{ia :’:; [i(al and personal servics actviies j ggg 2 ;2; Wholesale and retail trade; repair of motar vehicles efc. 6758 521
Hotels and reslaurants 4131 3 288
2601 Fransport, storage and communication 7 354 5638
| Agriculture, hunting and related service activitos 3241 2646 Finandial intsrmediation 14 652 11003
Forestry, logging and related service activilies 4915 3 8az Reall estate, renting and business acti.vities 8127 6178
Fishing 3770 1018 E:‘?Jlstadmmlstratlon and defence; compuisory social 8 532 6 504
Mining and quarrying 6 859 5389 Y
Manufacturing 5157 4068 Eduycation 5 851 4543
Eleciricity, gas and water supply 6 738 5205 Health and soclal wor 5725 4441
Construction 5181 4079 Other community, social and personal service activities 5417 4230
Wholesale and retall trade: repair of motor vehicles etc, 5416 4 256
Hotels and restaurants 3611 2923
Transport, storage and communication 6472 5039
Financial intermediation 12 258 9347
Real estate, renting and business aclivities 6 407 4 903
Z;g&ﬁiidminisira!ion and defence; compuisory sacial 056 5409
Education 4 789 3776
Health and social work 4781 3784
Other communily, social and personal service activities 4 897 3728
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[2004
|Agriculture, hunting and related service activities 4 766 n/a
Foresiry, logging and related service activities 711t nfa
.{Fishing 4417 n/a
Mining and quarrying 8 703 n/a
Manufacturing 6 650 nfa
Electricily, gas and water supply 8463 nfa
Construction 7307 n/a
Wholesale and retail rade; repair of motor vehicles efc. G 928 nla
Hotels and restauranis 4 380 nfa
Transpori, storage and communication 7973 nfa
Financiaf intermediation 14 913 n/a
Real estate, renting and business activities 9217 nfa
Fublic administration and defence: compulsory social
security psey 9220 a
Education 6 466 n/a
Health and social work G 525 n/a
Other community, social and personal service activities 5197 n/a

n/a not availabie
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Kokonaiskustannus
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LUTE 4

YKSITTAISEN TALON KORJAUS

Vaiitse rakennustyyppl: 5-kerroksinen

tHeman valinian perusteelia madmytyy ita kultekin korfaustoimenpifeele

Aguinplnta-ata; 3z00 m2
Vallise kosjausvuosk; 2005
valiise lesikd kckonagis-
. . yhaikki- N3l
:;ﬂﬁ:&iﬁ' kusnnus  kustannus
ky'tajel o EEK REK
kylla potjakerraksen sulku- ja frjosagtovantiilen uesiminen pohjakerroksen pinta-ala 640 m' 7% 48 548
&l pohjakerroksen putkisiojen ja ventlilien wusiminen pohjakerroksen pinta-ala 640 m’ 205 a
el tarmostaattisten patteriventtiien asentarminen asuinpinta-alz 3200 o 28 ]
el nousnjohdot 2-putkifarestaimd asuinpinta-ala 3200 o 131 4]
d- 13 limmi
ei putkistojan taydeflinen uusirinen muovl- janal kupariputkiksi asyinpinta-ala 3200 m* B8R a
&i vudat hanat |a suitiket, WC-Tstuln asunloja @0 kpt 18447 [}
LVl-kustannuksat yhteensd 48 843
valitss "
sickytattivat vksikkd-  kokonais-
tolmenpiteat: 0 . : kustannus  kKustapnus
kyiléifei RAREMNUICSEN VAIPPA EEK EEK
kel katto: kumibitumihuopa kalon pinta-aln 793 ™’ 361 286 537
kyla padtyjen lis#iammsneristys ja pintavorhous céityseinion yht pinte-ala 416 m° 1758 731 260
kylla Ikkunat: kunnostus fa maslaus ikkuncita 218 kpi 2072 447 582
el ikkunat; vusiminen ikkunoitz 216 kpl & B45 1]
kyila parvakeovel: uusiminen parvekralla B0 fetel] G105 488 499
ei parvake: kallslden je laatan kunnostus parvakkeita 80 kpl 5032 [}
kyltd romashioneiden uiko-ovet: uusiminen ovia a kpt 16312 130 493
ai Parashuoneiden kunnostus ja maalaus kenoksla® rppukaytaviz 20 3707 i)
kylla pHKEE shvut: elemonhsaun’!ojen kunnostus ja maalaus  pitkien seinien yhi ptta-ala 1464w’ 406 304512
Ll pitkit sivut: seinfen isalimménsrist tys ja pinta pitkien seinien yhi pinta-ala 1464 m? 1934 1]
el kellati; ikkunoiden tivistdminen kellarin ikkunpita 16 kpl 105 1685
beyli kellad; 1.kesroksen latlian iZmmbneristys keffarin pinta-ala 300 m* "y 35157
kylid kellari; lammityspatinrten asannus Kollarin pinta-als 300 m* 54 16127
Vaipari kustansuksel yhieprsa 2 731.858
valitse . .
alsdllytetifivit yhaikki. Kokonais-
tolmenpltest: kustannus  kustannus
Eyli&e EEK EEK
kylla peruspaketti 1 13618 13618
al taaja paketl 1 238 324 a
R
peruspakelli
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