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Korjausvelan laskentaperiaatteiden maarityshanke

1 Tiivistelma

Korjausvelan periaatteiden mairittimishankkeelle asetettiin seuraavat tavoitteet: laskennan
periaatteiden méirittiminen ja laskentaohjeen tuottaminen. Pidllimmiiseni tavoitteena
oli tehdi ohjeistus siten, etti se soveltuisi etenkin suurien omaisuusmiirien korjausvelan
velka ymmirretdin aina samalla tavalla. Hanke rajattiin koskemaan katu- ja viheralueita.
Sillat rajattiin tissd vaiheessa hankkeen ulkopuolelle.

Korjausvelka mairitelldéin omaisuuserin nykyisen kuntotason ja sille valitun optimi-
kuntotason erotukseksi. Optimikuntotaso kuvaa sitd rajaa, mihin saakka omaisuuserin
kuntotaso saa laskea ennen kuin sille alkaa muodostua korjausvelkaa.

Korjausvelan laskemisessa haasteellista on omaisuuserin nykyisen kuntotason mai-
rittiminen. Kuntotaso voidaan miirictdd joko mittauksilla tai matemaattisilla malleilla.
Tavoite korjausvelan laskemisesta suurille omaisuusmiirille tarkoittaa siti, ettei kuntota-
son arviointia voida toteuttaa yksistdin mittauksilla, vaan osa arvioinneista joudutaan te-
kemiin joko puhtaasti teoreettisien mallien avulla tai ns. hybridimallilla. Hybridimallissa
kuntotasoa arvioidaan luomalla mahdollisimman homogeenisid omaisuuseriryhmii, joista
valitaan yksi tai useampi tyypillinen omaisuuseri, joiden kuntotaso arvioidaan mittauksin.
Loppujen ryhmin omaisuuserien oletetaan olevan suurin piirtein samassa kunnossa, joten

Teoreettisessa mallinnuksessa omaisuuserin nykyinen kuntotaso mairitetddn puhtaasti
mallien avulla ilman mittaustuloksia. Kuntotason laskua mallinnetaan ajan funktiona
ja kuntotaso esitetdin jiinndsarvona. Miti alhaisempi kuntotaso on, sitd alhaisempi on
my®s omaisuuserin jiinnosarvo. Kuntotaso on mallinnettu kuntotasokorttiin, joka koos-
tuu useista eri kuntotasomalleista. Omaisuuseri jactaan kuuteen osaryhmiin. Jokaisella
osaryhmilli saattaa olla useita eri kuntomalleja, riippuen siitd, mitd eri suunnitelmavaih-
toehtoja halutaan mallintamiseen sisillyttid.

Korjausvelasta puhuttaessa on tirkedd muistaa, ettei korjausvelka ole yleensi se summa,
joka tarvitaan korjaustoimenpiteisiin. Tdmi johtuu siitd, ettd on harvoin kannattavaa kor-
jata omaisuuserid pelkistdin optimikuntotasolle, vaan kuntotasoa korotetaan yli timin
minimivaatimuksen. Korjausvelka ja timi ylimenevi osuus muodostavat korjausvastuun.
Korjausvastuu on kiytinnossi lihelld nykyisen kuntotason ja uuden veroisen kuntotason
erotusta.

Etenkin teoreettisien mallien hyddyntiminen asettaa paljon erilaisia tietotarpeita, joita
nykyiselldin ei vilttimittd ole kovinkaan hyvin saatavissa. Tirkeimpid tietovaatimuksia
ovat omaisuuserien sisillot, iit, tehdyt korjaustoimenpiteet ja niille maritetyt optimikun-
totasot.

Korjausvelan laskentaperiaatteiden mirittiminen ei vieli riitd laskentatavoitteiden
saavuttamiseen. Teoreettisen mallintamisen hyddyntiminen edellyttai kehitystydti seki
tietotarpeiden tdyttimisessi ettd laskentatyokalun kehittdmisessi. On ilmeistd, ettd riiced-
vin tarkkoihin arvioihin ei piistd ilman kattavaa miirid kuntotasomalleja. Toisaalta, mi-
kili kuntotasomalleja on paljon, tarvitaan myds kiyttdjaystivillinen kiytesliiccymid niiden
hyodyntimiseen. Korjausvelan laskentaa kehitettdessd on syyti keskittyi niihin kahteen
osa-alueeseen samalla kuitenkin varmistaen, ettd nimi osa-alueet integroituvat sujuvasti
yhteen.



2 Keskeiset termit

Omaisuusera

Omaisuuseri tarkoittaa tarkasteltavaa kohdetta kuten katu tai puisto.

Omaisuuseran osaryhmat

Omaisuuserit jakaantuvat seuraaviin osaryhmiin:

Alustaosat: ovat alueita, joista on poistettu kasvillisuus ja pintamaa sekd maahan
kaivettuja tai kallioon louhittuja rakennus-kaivantoja, avoleikkauksia tai kalliotilo-
ja, joiden tarkoitus on toimia kantavien rakenteiden alustana.

Perustusosat: ovat pohja-rakenteita ja perustuksia sekd kevennys- tai tukiraken-
teita, joiden tarkoitus on vastaanottaa liikenteestd tms. infrastruktuurin kiytostd
aiheutuva kuormitus ja vilittdd se kantavaan maapohjaan.

Runko-osat: ovat kantaviin rakenteisiin liittyviid rakennekerroksia: penkereet, jaka-
vat ja kantavat kerrokset seki suodatinrakenteet.

Pintaosat: ovat piillysrakenteen kulutuskerroksia (asfaltti, betonilaatta, luonnon-
kivi ja sora), tilanjakajia (reunatuet), verhouksia ja kasvillisuusrakenteita, joiden
tarkoitus on edistdd rakennetun ympiristén toimivuutta, turvallisuutta ja viihtyi-

syyttd.

toimivuutta, turvallisuutta ja viihtyisyyttd, (esim. hulevesikaivo liitosjohtoineen,
ulkovalaistus ja liikennevalot maanalaisine johtoineen)

Varusteosat: ovat yleensi kiinteiti varusteita (portaali, litkennemerkki, kaide, aita,
y p
portaat, leikkiviline) tai irtaimia kalusteita (penkki, roska-astia).

On huomioitava, etti joissain tapauksissa osaryhmin osuus voi olla 0 %, vaikka omai-
suuseri olisi aivan uusi. T4lloin ko. osaryhmii ei ole omaisuuserilli laisinkaan tai silli ei
ole vaikutusta omaisuuserin korjausvelkaan.
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Tekniikkaosat

Varusteosat
_‘R Pintaosa
\\ R| |Hk9 0Sa LY .9
Perustusosa
Alustaosa

Kuva 1: Omaisuuseran osaryhmat havainnekuva, katu

Tekniikkaosat
Varusteosat
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Kuva 2: Omaisuuseran osaryhmat havainnekuva, viheralue

Korjausvelka

Korjausvelka tarkoittaa omaisuuserin vaatimustasoa heikompaa kuntoa. Omaisuuserin
vaatimustasoa kuvaa omaisuuserin optimikunnostustaso. Korjausvelka lasketaan omaisu-
userin sen hetkisen kunnon ja optimikunnostustason erotuksena. Omaisuuserilli ei voi
olla negatiivista korjausvelkaa, vaan omaisuuseri on joko vaatimustason mukainen tai silld
on korjausvelkaa.

Korjausvastuu

Korjausvastuu on se summa, joka joudutaan investoimaan korjausvelan poistamiseksi.
Korjausvastuu on kiytinnossi aina suurempi summa kuin korjausvelka, koska omaisuus-
erin kuntotasoa nostetaan korjatessa enemmin kuin korjausvelan poistaminen edellyttiisi
(korjataan yli optimikuntotason).




Nykyinen kuntotaso

Nykyinen kuntotaso on korjausvelan midrittimiseen tarvittava keskeinen tieto. Nykyiselld
kuntotasolla tarkoitetaan siti kuntotasoa, joka omaisuuserilld arvioidaan olevan omai-
suuserin arviointihetkelld. Nykyinen kuntotaso voidaan arvioida omaisuuserille joko
mittaamalla, teoreettisen mallin avulla tai hybridimallilla.

Kuntotason alenemisnopeus

Omaisuuserin kuntotason alenemisnopeus on usein riippuvainen monesta eri tekijisti.
Niiden tekijoiden yhteisvaikutusta arvioimalla saadaan rakennettua kullekin omaisuus-
erille kuntotason alenemisnopeus. Mitd suurempi omaisuuserin alenemisnopeus on, sitd
nopeammin omaisuuserin jiinndsarvo pienenee.

Jaannésarvo

Jdinnosarvolla tarkoitetaan omaisuuserin teknistd arvoa tarkasteluhetkelld. Uuden
omaisuuserin jainndsarvo on 100 %, jonka jilkeen kuntotason heikkeneminen alentaa
jidnnosarvoa. Jainndsarvoa voidaan korottaa korjaustoimenpiteilld ja alenemisvauhtia

hidastaa kunnostustoimilla.

Optimikuntotaso

Optimikuntotaso kuvaa sitd tasoa, mille omaisuuserin kunto voi laskea ilman, ettd omai-
suuserille kertyy korjausvelkaa. Mikili omaisuuserin kunto laskee alle optimikuntotason,
alkaa omaisuuserille kertyd korjausvelkaa. Optimikuntotaso on omaisuuserin ominaisuus,
joka sille annetaan. Optimikuntotaso ei muutu automaattisesti, vaan se pitid muuttaa
erilliselld padtoksella.

optimikuntoluokka

Optimikuntoluokitus jakaa omaisuuserit eri luokkiin sen perusteella, kuinka paljon omai-
suuserille sallitaan kuntotason alenemista ennen kuin korjausvelkaa alkaa kertyd. Optimi-
kuntoluokkia on nelji kappaletta. Luokkakohtaiset optimikuntotasot ja luokkien sisiltd
on kuvattu kappaleessa 5.1.

Kuntotasokortti

Kuntotasokortti mallintaa omaisuuserin jiinngsarvon laskua joko ajan funktiona (teo-
reettinen malli) tai mitatun kunnon mukaisesti. Kuntotasokortin jidnnésarvoihin
vaikuttaa erityisesti osaryhmipainotus, joka ilmaisee, mitki osaryhmiit ovat taloudellisesti
merkittiviid kuntotasokortissa.

TEOREETTINEN MALLINNUS AISTINVARAINEN HAVAINNOINTI
Omaisuuseran osaryhma Uusi 10v 20v 30v 50v | Erittdin Tyydyt- Erittdin
hyvd  Hyva tavd Huono huono
Alustaosat 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Perustaosat 8% 8% 6% 6% 5% 8% 8% 6% 6% 5%
Runko-osat 7% 25% 20% 14% 7% 7% 25% 20% 4% 7%
Pintaosat 57% 29% 6% 3% 0% 57% 29% 6% 3% 0%
Tekniikkaosat 5% 2% 1% 0% 0% 5% 2 % 1% 0% 0 %
Varusteosat 3% 1% 0% 0% 0% 3% 1% 0 % 0 % 0 %
Nykyinen kuntotaso 100% 65% 33% 23% 12 % 100% 65% 33% 23% 12 %

Kuva 3: Kuntotasokortti
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Kuntotasomatriisi

Kuntotasomatriisi muodostuu osaryhmittiisistd kuntomalleista. Yhdistimilld kuntomat-
riisi omaisuuserin osaryhmipainotukseen, saadaan miiritettyd omaisuuserin kuntotaso-

kortti.

Uusi 10v 20v 30v 50v
Alustaosat 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Perustaosat 100 % 95 % 80 % 70 % 65 %
Runko-osat 100 % 90 % 75 % 50 % 25 %
Pintaosat 100 % 50 % 10 % 5% 0 %
Tekniikkaosat 100 % 50 % 30 % 10 % 0 %
Varusteosat 100 % 30 % 0 % 0 % 0%

Kuva 4: Kuntotasomatriisi

Osaryhmdapainotus

Osaryhmipainotus kuvaa sitd, kuinka kustannukset jakautuvat omaisuuserin osaryhmien
vililli. Mitd suurempi kustannus, sitd suuremman osuuden ko. omaryhmi vie kokonais-
kustannuksista. Omaisuuseridn osaryhmipainotus voidaan miirictdd esimerkiksi kustan-
nuslaskentaohjelmalla, jonka raportoinnista voidaan laskea eri osaryhmien kustannukset ja
sitd kautta painosuhteet.

Alustaosat 0 %
Perustaosat 25 %
Runko-osat 25 %
Pintaosat 20 %
Tekniikkaosat 15 %
Varusteosat 15 %

100 %

Kuva 5: Osaryhmapainotus

Kuntotasomalli

Kuntotasomalli tarkoittaa yksittdisen osaryhmin tekijin kuntotason laskumallia. Esimer-
kiksi pintarakenteen materiaalivalintojen, kuten asfaltin tai graniitin, kulumisnopeuksia

arvioidaan kahdella eri kuntotasomallilla. Kuntotasomallissa kohteen kuntotason laskua

mallinnetaan jadnnosarvon avulla, eli mitd heikompi kuntotaso, sitd alhaisempi on jiidn-

ndsarvon prosenttiosuus.

Asfaltti 100 % 70 % 50 % 0 % 0 %

Kuva 6: yksittainen kuntotasomalli



3 Projektin tausta

Korjausvelan periaatteiden miirityshanke aloitettiin kesilld 2012. Kesin aikana koottiin
tutkittavaan asiaan liittyvii teoriamateriaalia. Kesin aikana projektille muodostettiin
ohjausryhmi ja Janne Rantanen Rapal Oy:std nimettiin projektipaillikoksi.

Projekti aikataulutettiin siten, etti se sisilsi kolme ohjausryhmin kokousta ja kaksi
workshop-tilaisuutta. Loppuraportin ensimmiinen versio valmistui joulukuussa 2012.

3.1 Projektin osallistujat

Projektiin osallistuivat ns. kehto-kunnista seuraavat organisaatiot:

Helsinki Pori

Espoo Joensuu
Tampere Himeenlinna
Vantaa Rovaniemi
Turku Vaasa

Oulu Seingjoki
Jyviskyla Mikkeli

Lahti Rauma
Kuopio Kuntaliitto
Kouvola

Projektin ohjausryhmin muodostivat seuraavat henkilst:

Reijo Jdrvinen, Helsinki, rakennusvirasto
Nea Kielenniva, Helsinki, rakennusvirasto
Petri Vainio, Espoo, tekninen keskus

Eila Kesti, Turku, kiinteistoliikelaitos
Irma Lehto, Pori, tekninen palvelukeskus
Ari Varonen, Joensuu, tekninen virasto
Marika Kimppi, Kuntaliitto

Janne Rantanen, projektipiillikks, Rapal Oy
Tarmo Savolainen, Rapal Oy

Juha Ilvespalo, Rapal Oy

Pekka Montin, Rapal Oy

Janne Immeli, Rapal Oy

Niiden organisaatioiden ja henkildiden lisiksi projektiin on osallistunut muita asiantun-
tijoita edelld mainituista ja ulkopuolisista organisaatioista. Erityiskiitokset Jari Marjetalle
mittauksiin ja mallintamiseen liittyneisti esityksistd ja materiaaleista.
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3.2 Projektin tavoitteet

Projektin tavoitteeksi asetettiin korjausvelan laskennan periaatteiden miirittiminen seki
laskentaohjeen tuottaminen. Niiden tavoitteiden saavuttamisessa haluttiin myos huo-
mioida lopullinen kiyttdtarkoitus, eli tulevaisuuden tarve laskea korjausvelka suurelle
omaisuusmassalle. Kisiteltdessd ja arvioitaessa suuria omaisuusmassoja, tiytyy muistaa,
ettd tehokkuuden saavuttamiseksi joudutaan vililld tinkimdin arvion tarkkuudesta.

Korjausvelan maarittaminen
suurelle hankemassalle

Laskennan periaatteiden Laskentaohjeen
maarittely tuottaminen

Mallilaskelmat

Kuva 7: Hankkeen tavoitteet

Laskennan periaatteet ja laskentaohje testataan projektin loppuvaiheessa mallilaskelmien
avulla. Testiaskelmia tehdiin seki puisto- ettd katuhankkeesta. Periaatteiden méiricti-
misen lisiksi hankkeen tavoitteisiin kuului yhteisen termistén kirjaaminen. Hankkeen
ulkopuolelle rajattiin laskentaty6kalun tekeminen.



4 Korjausvelan maaritelms

Ajan kuluessa omaisuuserin kunto laskee, ellei sille tehdd korjaustoimenpiteitd. Kuvassa
8 on miiritetty omaisuuserin kuntoindeksi ajan suhteen. Kuntotason heikkeneminen
nikyy kuntoindeksin laskuna.

Omaisuuserin kuntotason lasku ei automaattisesti tarkoita sité, ettd sen kiytettivyys
laskisi. Esimerkiksi katu on ihan hyvin kiytettivissi huolimatta lievistd urautumisesta.
Siksi omaisuuserille ei muodostu korjausvelkaa heti sen elinkaaren alussa, vaan kun-
totasolle sallitaan tietty arvon alenema ennen korjausvelan kertymistd. Kuvassa 8 timi
ajattelutapa tarkoittaa kohdan a. mukaista laskentatapaa. Kohdan b. erotus kuvaa korjaus-
vastuuta, eli sitd summaa joka joudutaan investoimaan omaisuuserin saattamiseksi uutta
vastaavaan kuntoon.

Kuntoindeksi
100 %

Optimikuntotaso a. 75 %

Koxausvastuu

Korausvelka
Korjausvelka on rahamaars,
Jjoka tulisi investoida, jolta
omaisuus saataisiin
kohtuulliseen kunlfoon

Korjausvastuu on rahamaara,
Jjoka tulisi investoida, jotta
omaisuus saataisiin uutia
vastaavaan kurnfoorr

Aika, t

Kuva 8: Korjausvelan laskentatapa
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5 Korjausvelan laskenta-
periaatteet

Omaisuuserin korjausvelka midritetddn laskemalla omaisuuserin nykyisen kuntotason ja
sille valitun optimikuntotason vilinen erotus (kuva 9). Jotta korjausvelka voidaan laskea,
on nykyinen kuntotaso ja optimikuntotaso miiritettivi tarkkaan. Omaisuuserin optimi-
kuntotaso on strateginen valinta siitd, kuinka paljon omaisuuserille sallitaan kunnon alen-
tumista. Vastaavasti nykyinen kuntotaso miiritetdin joko erilaisin mittauksin tai erilaisten
teoreettisien mallien avulla.

Kuntotaso, %

~
~

~ Strateginen valinta

“~_.  Optimikuntotaso <« 9
~
““““““ \‘;" “"_“““"‘““"“““""Z\_‘““"“_“““““““““““‘““‘“‘“
-~

~

Korjausvelka on omaisuuserdlle maaritetyn

optimikuntotason ja nykyisen

erotus

69///'
~ .,
& \lz(/,s- /44
> Mg
-~ ao
~_Ys

-~
-~

a
Nykyinen kuntotaso

Aika, v.

Kuva 9: Korjausvelan laskentaperiaate

5.1 Optimikuntoluokitus

Optimikuntoluokituksen tarkoitus on kuvata, kuinka suuri omaisuuserin kunnon
aleneminen sallitaan, ennen kuin korjausvelkaa alkaa kertyi. Optimikuntoluokitukses-
sa omaisuuserit jaetaan neljain luokkaan sen mukaan, miten paljon niiden kuntotaso
saa alentua ennen korjausvelan kertymisen alkamista. Optimikuntoluokitus ilmoitetaan
prosenttilukuna, joka ilmaisee, kuinka paljon omaisuuserin jiinndsarvo saa olla. Esimer-
kiksi 75 % luokitus omaisuuserille tarkoittaa siti, ettd omaisuuserin kuntotaso saa laskea
uudenveroisen tasosta 25 % ennen kuin omaisuuserille kertyy korjausvelkaa kuntotason
laskun seurauksena.

Taulukossa 1 on listattu tyypilliset omaisuuserit kussakin kuntoluokassa.



Taulukko 1: Esimerkki optimikuntoluokituksta

A-luokka: 90 %
Omaisuuserdt: A1 viheralueet, kadut KP1, muut erityiskohteet

B-luokka: 75 %
Omaisuuserat: A2 viheralueet, kadut KP2, muut yleiset kohteet

C-luokka: 65 %
Omaisuuserdt: A3 viheralueet, kadut KP3, muut yleiset alueet

D-luokka: 50 %
Omaisuuserdt: BC viheralueet, muut yleiset alueet

Projektin aikana kuntoluokitus péitettiin toteuttaa neljiluokkaisena. Ylimmissi luokassa
sallittu kuntotason aleneminen oli vain 10 %, seuraavassa luokassa 25 %, kolmannessa
luokassa 35 % ja alimmassa luokassa sallittu kuntotason aleneminen oli 50 %. Taulukossa
1 on havainnollistettu kuntoluokkien viliset erot.

Kuvassa 10 on havainnollistettu kuntotason vaihtelua eri optimikuntoluokilla. Koh-
dassa 1. omaisuuserin kuntotaso on niin alhainen, etti sille on muodostunut korjausvel-
kaa, ellei sille ole annettu optimikuntoluokaksi vaihtoehtoa D. Vastaavasti kohdassa 2.
kunnostustoimenpide on poistanut korjausvelan omaisuuserilti, ellei sille ole annettu A-
tason optimikuntoluokkaa. Kohdassa 3. kunnostustoimenpide on riittinyt parantamaan
omaisuuserin kuntotason niin hyviksi, ettei sille muodostu korjausvelkaa vaikka sille olisi
annettu A-tason optimikuntoluokka.

Kuntotaso, %

Optimlkuntoluokat

Aika, t

Kuva 10: Optimikuntotasoja
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5.2 Kuntotason laskun mallintaminen

Omaisuuserien kuntotason alenemisnopeus riippuu useasta tekijistd. Tdmin takia kun-
totason alenemisen mallintamisen tarkka toteutus edellyttiisi useita eri malleja, joiden
perusteella lopullinen matemaattinen malli saadaan aikaan. Kuvassa 11 on havainnollistet-
tu erilaisia kuntotason laskunopeuksia. Mitd nopeammin omaisuuserin kuntotaso laskee,
sitd nopeammin sille alkaa muodostua my®s korjausvelkaa, jollei omaisuuserille tehdi
korjaustoimenpiteiti.

Kuntotaso, %

Optimikuntoluokat

Kuva 11: Kuntotason aleneminen eri nopeuksilla

5.2.1 Kuntotasokortit

Omaisuuserin nykykyisen kuntotason mallintaminen tapahtuu kuntotasokortin avulla,

jossa osaryhmien jadnnésarvojen summa kuvaa omaisuuserin kuntotasoa kunakin hetke-
ni. Kuntotasokortti muodostuu omaisuuserin kustannuspainotuksen ja kuntotasomatrii-
sin tulosta. Kuntotasomatriisi koostuu osaryhmien kuntomalleista, esimerkiksi pintaosan

kuntotasoa voi mallintaa asfaltin kuntomalli.



Omaisuuseran

kustannuspainotukset Kuntotasomatriisi

Alustaosat 0 % Uusi 10v 20v 30v 50v

Perustaosat 25 % Alustaosat 100% 100% 100% 100 % 100 %

Runko-osat 25 % Perustaosat 100 % 95 % 80 % 70 % 65 %

Pintaosat 20 % Runko-osat 100 % 90 % 75 % 50 % 25 %

Tekniikkaosat 15% | g——p | Pintaosat 100 % 50 % 10 % 5% 0 %

Varusteosat 15 % Tekniikkaosat 100 % 50 % 30 % 10 % 0 %
100 % Varusteosat 100 % 30 % 0 % 0 % 0 %

Yksittainen kuntomalli l
Asfaltti 100% 50% 10% 5% 0%
\

Kuntotasokortti

TEOREETTINEN MALLINNUS

Omaisuuserdn osaryhma Uusi 10v 20v 30v 50v

Alustaosat 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %

Perustaosat 25 % 24 % 20 % 18 % 16 %

Runko-osat 25 % 23 % 19 % 13 % 6 %

Pintaosat 20 % 10 % 2% 1% 0 %

Tekniikkaosat 15 % 8 % 5% 2% 0 %

Varusteosat 15 % 5% 0 % 0 % 0 %

Kuva 12: Kuntokortin muodostumiskaavio

Kuntotasokortissa omaisuuseri on jaoteltu kuuteen osaryhmiin. Kullekin osaryhmiille on
miiritetty nopeus, milli osaryhmin jddnnésarvo laskee ajan suhteen. Omaisuuserin jiin-
nosarvo kullakin ajanhetkellid saadaan laskemalla jokaisen osaryhmin jiinnésarvot yhteen.
Uudiskohteessa jiinnosarvo on luonnollisesti 100 %. Ilman mitiin korjaustoimenpitei-
td, olisi taulukon 2 perusteella kadun jidnnésarvo 10 vuoden jilkeen 68 %. Vastaavasti
samaan 68 % jiinndsarvoon piidstiin, jos mittausten tai aistihavainnoin omaisuuserin

todetaan olevan hyvissi kunnossa. Matriisin vasen puolisko on siis jadnnosarvon teoreet-

tista mallintamista varten ja oikea puolisko mittaus/aistiperiistd havainnointia varten.

Taulukko 2: Kuntotasokortti

TEOREETTINEN MALLINNUS

AISTINVARAINEN HAVAINNOINTI

Omaisuuserdn osaryhma Uusi 10v 20v 30v 50v | Erittdin Tyydyt- Erittdin

hyvéa  Hyva tavd Huono huono
Alustaosat 0% 0% 0% 0% 0% 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %
Perustaosat 8% 8% 6% 6% 5% 8 % 8 % 6 % 6 % 5%
Runko-osat 27% 25% 20% 14% 7% 27 % 25 % 20 % 14 % 7%
Pintaosat 57% 29% 6% 3% 0% 57% 29 % 6 % 3% 0 %
Tekniikkaosat 5% 2% 1% 0% 0% 5% 2% 1% 0 % 0 %
Varusteosat 3% 1% 0% 0% 0% 3% 1% 0 % 0 % 0 %
Nykyinen kuntotaso 100% 65% 33% 23% 12% 100% 65% 33% 23% 12 %
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Kuntotasomatriisin teoreettinen osuus saadaan miirittdmilld oletettu kuntotason alene-
minen omaisuuserin osaryhmille. Alla olevassa taulukossa esimerkiksi oletetaan perus-
taosien ja tekniikkaosien kuntotasojen laskevan eri nopeudella, siksi niiden kuntotasot
(jaannodsarvot) ovat esimerkiksi 30 vuoden kohdalla selvisti poikkeavat. Saman osaryhmin
kuntotason alenemisnopeus voi poiketa myos hyvin paljon riippuen esimerkiksi osaryh-
min suunnitelmaratkaisuista. Taulukossa 3 on havainnollistettu eroa kuntotason alene-
misnopeuksissa soralla ja asfaltilla paillystettyjen katujen vililla.

Taulukko 3: Osaryhmien kuntomallit

Uusi 10v 20v 30v 50v
Alustaosat 100% 100% 100% 100%  100% TET SR e IR 3o
Perustaosat 100 % 95 % 80 % 70% 65 %
Runko-osat 100 % 90 % 75% 50 % 25%
Pintaosat 100 % 50 % 10 % 5% 0%< o
Tekniikkaosat 100 % 50 % 30% 10% 0% S -
Varusteosat 100 % 30% 0% 0% 0% > sora  100% 95% B80% 30% 10%

Kuntotasomatriisin lopullinen malli alenemisnopeudelle saadaan yhdistimailld aiemmin
esitetty kuntomalli osaryhmien osuuksiin. Eri osaryhmien viliset osuudet saadaan paino-
tettua omaisuuserdn uudisrakentamisen kustannusarvion avulla. Taulukossa 5 on esimerk-
kikohde jaettu osaryhmiin kustannusarvion avulla.

Taulukko 5: osaryhmapainotukset

Alustaosat 0 %
Perustaosat 25 %
Runko-osat 25 % Painotukset eri osaryhmien valille saadaan omaisu-
Pintaosat 20 % useran kustannusarviosta
Tekniikkaosat 15 %
Varusteosat 15 %
100 %

Omaisuuserin osaryhmittely perustuu alan nimikkeisté6n ja samaa osaryhmittelyd voi-
daan kiyttidi eri omaisuuserille. Joissain omaisuuserissi tietyn osaryhmin osuus saattaa
olla uutenakin 0 %.

5.3 Viherrakenteiden erityispiirteet

Rakennettujen viheralueiden ja katuviheralueiden puiden taloudellinen arvo miiritetdin
Viherympiristsliitto ry:n valtakunnallisella KAM’07-menetelmilli (Kasvillisuuden arvon-
miiritys 2007). Menetelmi on ns. kustannusarvomenetelmi, jossa méiritetddn sijoitetun
piadoman taloudellinen arvo. Mallia sovelletaan rakennetuilla viheralueilla, kuten litkenne-
alueilla, puistoissa ja pihoilla, kasvavien tavallisten yksittdispuiden tai pienien puuryhmien
arvioimiseen. Puun arvo perustuu kustannuksiin, jotka syntyvit kun arvioitavan puun
tilalle hankitaan ja kasvatetaan toiminnalliselta merkitykseltiin samanlainen puuyksils.
Puun elinkaari jaetaan mallin mukaan kolmeen vaiheeseen: juurtumisvaiheeseen, kasva-
tusvaiheeseen ja arvon alenemisen vaiheeseen. Juurtumisvaiheen ja kasvatusvaiheen aikana
puu kasvatetaan vastamaan sen toiminnallista merkitysti eli puusta kehitetiin valmis
tuote, jolloin sen taloudellinen arvo nousee. Kun tuote on valmis, se kuluu ja menettii
taloudellista arvoaan vihitellen.



6 Korjausvelan laskeminen

Korjausvelka voidaan mairitead lihtokohtaisesti joko mittaustuloksiin perustuen, teo-
reettisen mallin avulla tai ns. hybridimallilla. Oli marittimismetodi miki tahansa edelld
mainituista, mairitysperiaate pysyy kuitenkin samana. Korjausvelka on nykyisen kun-
totason ja omaisuuserille asetetun optimikuntotason erotus. T4dmi erotus on aina tietty
prosenttiluku. Lopullinen korjausvelan kustannus saadaan laskemalla kohteen uudishinta
ja kertomalla se nykyisen kuntotason ja optimikuntotason erotuksella.

Korjausvelan midrittimiseen tarvitaan karkeasti ajateltuna kolme lukua. Tiedossa pitdi
olla kohteelle asetettu optimikuntotaso, kohteen uudishinta seki kohteen nykyinen kun-
totaso. Niistd kolmesta hankalin miiriteltdvi on kohteen nykyinen kuntotaso.

Seuraavaksi esitellidn kolme vaihtoehtoista metodia korjausvelan miirictimiseksi.
Metodien vilinen ero muodostuu siitd, milld tavalla omaisuuserin nykyinen kuntotaso
midritellddn. Vaihtoehdot ovat mittaamalla, teoreettisella mallinnuksella tai ndiden yhdis-
telmilli.

6.1 Korjausvelan maarittaminen mittaustuloksiin
perustuen

Korjausvelan miirid omaisuuserille voidaan arvioida mairittimilld kohteen nykyinen
kuntotaso erilaisten mittausten avulla. Tehtyjen mittausten perusteella arvioidaan kohteen
kuntotaso viisiportaisen asteikon avulla.

Taulukko 6: Kadun kuntotasojen viisiportainen asteikko

Kuntoluokka Sanallinen kuvaus Kunnostustarve

1 Erittdin hyva Katu on uusi, juuri padllystetty tai Ei kunnostustarvetta
muutoin erittain hyvassa kunnossa.

2 Hyva Katu on normaalisti kulunut, mutta Ei kunnostustarvetta
hyvassa kunnossa suhteessa
yllapitoluokkaan ja liilkennemaaraan.

3 Tyydyttdva Kadulla on pientd epétasaisuutta ja Paikoittaista kunnostustarvetta
pienid vaurioita, mutta kunto on
tyydyttava. Huonokuntoisten katujaksojen
korjaus perusteltua.

4 Huono Kadun pintakunto on ylldpitoluokka ja Kunnostus tai peruskorjaus
liikennemdara huomioon ottaen korjausta tarpeellinen
edellyttdvassa kunnossa. Kunnostus-
toimet kohdistetaan padasiallisesti taman
kuntoluokan kaduille.

5 Erittain huono Katu on erittdin epdtasainen ja vaurioitunut Kunnostustarve vélttamaton,
ja suhteessa yllapitoluokkaan ja liikenne- edellyttad suunnitelman
maardan ala-arvoisessa kunnossa. Katu laatimista

tulee korjata pikaisesti.
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Kun arvioitavalle kohteelle on miiritetty sopiva kuntoluokka, saadaan nykyinen kuntota-
so miiritettyd kuntotason kortin avulla. Esimerkiksi, jos kohteen kuntotaso on ollut luo-
kassa kolme, katsotaan kohteen jiinnosarvo kuntokortin tyydyttivi sarakkeen kohdalta.
Kuntokortin avulla nihdidin, ettd kohteen ollessa tyydyttivissi kunnossa, on sen oletettu
jadnnosarvo 46 %. Tdmi tarkoittaisi 29 % korjausvelkaa, mikili omaisuuserille asetettu
optimikuntotaso olisi 75 %.

AISTINVARAINEN HAVAINNOINTI

Omaisuuserdan osaryhma Erittdin hyva Hyva Tyydyttava Huono Erittdin huono
Alustaosat 0 % 0 % 0 % 0 %
Perustaosat 25 % 24 % 18 % 16 %
Runko-osat 25 % 23 % 13 % 6 %
Pintaosat 20 % 10 % 1% 0 %
Tekniikkaosat 15 % 8 % 2% 0 %
Varusteosat 15 % 5 % 0 % 0 %
Nykyinen kuntotaso 100 % 70 % 34 % 22 %
AISTINVARAINEN HAVAINNOINTI

Omaisuuseran osaryhma Erittain hyva Hyva Huono Erittdin huono
Alustaosat 0 % 0 % 0% 0 %
Perustaosat 25 % 24 % 18 % 16 %
Runko-osat 25 % 23 % 13 % 6 %
Pintaosat 20 % 10 % 1% 0 %
Tekniikkaosat 15 % (8 % 2% 0 %
Varusteosat 15 % 0 % 0 %
Nykyinen kuntotaso 547

Kuva 13: osaryhmittdisen kuntotason arvioiminen aistinvaraisesti

Mikili arvioita halutaan tarkentaa, niin kohteen jokaisen osaryhmiin kuntotaso voidaan
arvioida erikseen, kuten kuvan 13 ylitasolla olevassa laskelmassa on tehty. Verrattuna ala-
tason laskelmaan, on nyt laskelmassa huomioitu kaksi viimeisti osaryhmii, joilla on kor-
keampi kuntotaso kuin neljilli ensimmaiselld osaryhmilld. Jadnndsarvojen yhteissumma
on 54 % eli korjausvelkaa olisi 21 %, mikili optimikuntotaso olisi edelleen 75 %.

6.2 Korjausvelan maarittaminen teoreettisella mallilla

Teoreettisen mallin hyddyntiminen mahdollistaa korjausvelan miarittimisen suurille
massoille. Teoreettisen mallin haasteena on riittdvin tarkkuuden saavuttaminen. Teoreetti-
sen mallin tarkkuuden parantaminen vaatii merkittivid panostuksia mallien riittidvyyteen,
koska kuntotason muuttumiseen vaikuttavat monet tekijit.

Teoreettisella mallilla kuntotason miirittiminen toteutetaan suurin piirtein samalla
tavalla kuin mittaustuloksiin perustuvalla arvioinnilla. Ainoana erona on, etti kuntotaso-
kortista hyddynnetiin kortin vasemman puoleista, kohteen ikiin, perustuvaa jidnnosar-
vomatriisia.
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TEOREETTINEN MALLINNUS

Omaisuuseran osaryhma Uusi 10v 20v 30v 50 v
Alustaosat 0 % 0 % 0 % 0 %
Perustaosat 25 % 24 % 18 % 16 %
Runko-osat 25 % 23 % 13 % 6 %
Pintaosat 20 % 10 % 1% 0 %
Tekniikkaosat 15 % 8 % 2% 0 %
Varusteosat 15 % 5% 0 % 0 %
Nykyinen kuntotaso 100 % 70 % 46 % 34 % 22 %
TEOREETTINEN MALLINNUS

Omaisuuseran osaryhma Uusi 10v 20v 30v 50 v
Alustaosat 0 % 0 % 0 % 0 %
Perustaosat 25 % 24 % 18 % 16 %
Runko-osat 25 % 23 % 13 % 6 %
Pintaosat 20 % 10 % 1% 0 %
Tekniikkaosat 15 % (8 % 2% 0 %
Varusteosat 15 % 0 % 0 %
Nykyinen kuntotaso 547

Kuva 14: Osaryhmittdisen kuntotason arvioiminen teoreettisella mallilla

Samalla tavalla kuin mittaustulosten avulla arvioitaessa, voidaan my®os teoreettisen mallin-
nuksen kanssa verrata kohdetta joko karkeasti tai osaryhmittdin. Osaryhmittiin tapahtuva
arviointi edellyttdd kuitenkin, ettd tiedossa on kohteelle tehdyt uudistukset ja kunnostuk-
set.

Teoreettisessa mallinnuksessa arvion tarkkuutta voidaan parantaa tekemilli erillisid
malleja suunnitelmaratkaisujen sisiltéjen mukaisesti. Esimerkiksi kivipaillysteelle, asfaltti-
piillysteelle ja sorapiillysteelle tulisi laatia omat kuntomallit.

6.3 Korjausvelan maarittaminen hybridimallilla

Projektin tavoitteiden mukaisesti korjausvelan periaatteet tulee mairitelld siten, ettid kor-
jausvelkaa voidaan miirittdd tehokkaasti suurellekin kohdemaiirille. Kiytinnossi timin
tavoitteen saavuttaminen edellyttdd, ettd osassa kohteista joudutaan mittausten sijaan
vallitsevaa kuntotasoa arvioimaan edellisessi luvussa esitetyn kuntotasokortin avulla.

Soveltuu suurien massojen arvointiin
Epéatarkka

Kustannuksiltaan edullinen

Teoreettinen malli

Kunto}as_on Hybridimalli

Kaytannon
mittaaminen

Tarkemmat tulokset
Vaatii enemman resursseja

Suurien massojen arviointi tyolasta

Kuva 15: Hybridimalli
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Teoreettisen mallin soveltaminen korjausvelan miirittdmiseksi sisdltdd kuitenkin erditd
haasteita. Pelkistddn teoreettista mallia hyddyntimailld arvio kohteen kuntotasosta voi poi-
keta hyvinkin paljon todellisesta tilanteesta. Kdytinnoén mittauksilla saavutetaan tarkempi
tietous kohteen kuntotasosta, mutta suurien massojen arvioiminen mittauksilla on tyolis-
td ja vaatii paljon resursseja. Ongelman ratkaisemiseksi ja kuntotasoarvioiden tarkentami-
seksi tulee soveltaa teoreettisen mallintamisen ja kdytinnén mittausten yhdistimisti ns.
hybridimallilla. Kuvassa 15 on esitelty teoreettisen mallinnuksen ja kidytinnon mittausten
heikkoudet ja vahvuudet.

Hybridimallissa pyritddn yhdistimiin teoreettisen mallinnuksen tehokkuus ja kiytin-
nén mittausten tarkkuus. Hybridimalli toimii kuvan 16 osoittamalla tavalla.

Maaritetaan arvioitavat omaisuuserat

EEE EEER
| B | | _— EEN
HE B Omaisuuserien jarjestely HEN \

EEE EEER . oy .
u Kuluminen maaritetaan aistihavainnolla

Kuluminen mallinnetaan teoreettisen
mallin perusteella

Kuva 16: Omaisuuserien ryhmittely hybridimallilla laskettaessa

Hybridimallia kiytettdessi ensimmiinen askel on valita omaisuuserit, joille halutaan
arvioida mahdollinen korjausvelan miiri. Valinnan jilkeen omaisuuserit pyritiin lajitte-
lemaan mahdollisimman homogeenisiin ryhmiin, kuitenkin siten, ettd ryhmii ei muodos-
tuisi kohtuuttoman montaa. Ryhmien muodostamisen jilkeen kullekin ryhmiille valitaan
yhdesti muutamaan edustavaa omaisuuseri, joiden kuntotaso arvioidaan mittauksin ja/
tai aistihavainnoin. Loppujen ryhmin omaisuuserien oletetaan olevan suurin piirtein vas-
taavassa kunnossa, jolloin myos loppujen omaisuuserien korjausvelan mairi on mahdollis-
ta arvioida.



7 CASE-laskelmat

Projektissa tehtiin mallilaskelmat Helsingissd sijaitsevista kohteista. Kohteina oli seki
katu- ettd viheralueita. Korjausvelan laskentaperiaatteita soveltamalla saatiin taulukossa 7
esitetyt tulokset.

Taulukko 7: CASE-laskelmien tuloksia

Uudistuskustannukset ja omaisuusluokittelu
Hoito- Optimi- Nykyinen Erotus Uudis- Korjaus-
luokka kuntotaso kuntotaso hinta velka
Tallbergin puistotie KP2 75 % 65 % <10 % 1375000 € 137 500 €
Pajalahden tie KP2 75 % 73 % 2 % 408 000 € 8100 €
Meripuisto graniittitie KP3 60 % 92 % +32 % 640 000 € 0€
Pajalahden puisto KP2 75 % 70 % -5 % 250 000 € 12500 €
Lohiapajalahti KP3 60 % 75 % +15 % 250 000 € 0€
158 100 €

Laskelmissa huomataan, kuinka optimikuntotason valinta vaikuttaa korjausvelan muodos-
tumiseen. Pajalahden puistolle oli annettu optimikuntotasoksi 75 %, jolloin nykyinen 70
% kuntotaso tarkoitti 5 % korjausvelkaa. Vastaavasti Lohiapajalahden kohteessa sallittiin
suurempi maird kuntotason alenemista, jolloin 75 % kuntotaso ei ollut vield kerryttinyt
korjausvelkaa.

7.1 CASE-laskelma: Tallbergin puistotie

Korjausvelan laskeminen Tallbergin puistotielle alkoi kohteen kuntotason eli jainnésar-
kustannuspainotuksen laskemista. Tdmi tapahtuu omaisuuserin uudisrakentamisen
kustannusten avulla, josta on vihennetty alustaosien kustannus, koska niille ei muodostu
korjausvelkaa.

Taulukossa 8 on esitetty Tallbergin puistotielle lasketut osaryhmien kustannuspai-
notukset. Kustannuspainotus on tehty Fore-ohjelman avulla. Uudiskustannuksesta on
vihennetty alustaosien kustannukset seki erittelemittomit kustannukset on jaettu tasan
kaikille osaryhmille. Taulukossa 8 on esitetty my6s osaryhmikohtaiset kuntomallit, joiden
mukaan omaisuusryhmin kuntotaso laskee ajan myéti. Osaryhmittdiset kuntomallit
perustuvat projektin aikana laadittuun karkeaan arvioon kadun kuntotason alenemisen
nopeudesta osaryhmittiin.
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Taulukko 8: Tallbergin puistotien kustannuspainotus seka osaryhmittaiset kuntomallit

Kustannuspainotus Kuntomallit osaryhmittdin

Uusi 10v 20v 30v 50v
Alustaosat 0% 0 € | Alustaosat 100% 100% 100% 100% 100 %
Perustaosat 8 % 110 000€ | Perustaosat 100 % 95 % 80 % 70 % 65 %
Runko-osat 27 % 371250 € | Runko-osat 100 % 90 % 75 % 50 % 25 %
Pintaosat 57 % 783750 € | Pintaosat 100 % 50 % 10 % 5% 0 %
Tekniikkaosat 5 % 68 750 € | Tekniikkaosat 100 % 50 % 30 % 10 % 0 %
Varusteosat 3% 41250 € | Varusteosat 100 % 30 % 0 % 0 % 0 %
Yhteensa 100% 1375000 €

Lopullinen kuntotasokortti saadaan yhdistimilld taulukon 8 kustannuspainotus saman
taulukon osaryhmiteltyihin kuntomalleihin. Taulukossa 9 on esitetty Tallbergin puistotiel-
le laadittu kuntokortti. Kuntokortista havaitaan, etti johtuen pintaosien suuresta suhteel-
lisesta kustannusosasta, laskee ko. tien kuntotaso.

Taulukko 9: Tallbergin puistotien kuntokortti

TEOREETTINEN MALLINNUS

Omaisuuserdn osaryhma Uusi 10v 20v 30v 50 v
Alustaosat 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %
Perustaosat 8 % 8 % 6 % 6 % 5%
Runko-osat 27 % 25 % 20 % 14 % 7 %
Pintaosat 57 % 29 % 6 % 3% 0 %
Tekniikkaosat 5% 2 % 1% 0 % 0 %
Varusteosat 3% 1% 0 % 0 % 0 %
Nykyinen kuntotaso 100 % 65 % 33 % 23 % 12%

Tarkkaa tietoa omaisuuserille tehdyistd kunnostustoimenpiteisti ei ollut saatavilla, joten
laskennassa oletettiin niistd kuluneen noin 10 vuotta. Omaisuuserin kuntotason koh-
dalla timi tarkoittaa sité, ettid sen jadnnosarvo (kuntotaso) on laskenut 65 % tasolle.
Tallbergin puistotielle on annettu optimikuntoluokaksi B-luokka, eli omaisuuserille alkaa
kertyd korjausvelkaa kuntotason laskiessa alle 75 % tason. Tallbergin puistotien osalta

65 % nykyinen kuntotaso tarkoittaa sitd, ettd silld on korjausvelkaa 10 % eli 137 500 €
(1375000 * 0,10).




8 Tietotarpeet korjausvelan
maarittamiselle

Korjausvelan laskeminen asettaa miirittelylle erilaisia tietovaatimuksia. Perusvaatimuk-
sina voidaan pitid arvioitavien omaisuuserien miirid, laatua ja luokituksia. Tarkemmat
tietovaatimukset korjausvelan mairittimiselle riippuvat siitd, mitd metodia nykyisen
kuntotason arviointiin kiytetdin. Yhteiseni tietovaatimuksena mallista riippumatta ovat
omaisuuserien kuntoluokitukset.

Mittaukseen/aistihavaintoon perustuva arviointi

Mikili nykyinen kuntotaso arvioidaan mittaamalla/aistiperiiselld havainnolla, ei lisitietoja
tarvita vilttdmitdi laisinkaan.

Hybridimallilla arviointi

Hybridimallin hyddyntiminen edellyttdd mahdollisimman homogeenisten ryhmien muo-
dostamista. Arvioinnin tietovaatimukset vaihtelevat sen mukaan, minki tekijéiden perus-
teella ryhmii halutaan muodostaa. Miti yhtenidisempid ryhmii halutaan, niin todenni-
koisesti sitd useammasta omaisuuserin tekijisti tdytyy olla taustatietoa. Niitd vaatimuksia
ovat esimerkiksi: ikd, tehdyt korjaukset ja materiaalivalinnat. Hyddyllisti olisi my®ds tietdd
omaisuuserien kidyttomiiristd ja pohjaolosuhteista.

Teoreettisella mallilla arviointi

Teoreettinen malli edellyttii kaikista eniten pohjatietoa arvioitavista omaisuuseristi, koska
tdlld mallilla tehty arvio on puhtaasti laskennallinen. Teoreettinen malli pohjautuu pitkilti
jadnnosarvon tarkasteluun ajan funktiona, joten arvioitavien omaisuuserien iit ovat oleel-
linen tietovaatimus. Tdmin lisiksi laskelman tarkentamiseksi olisi tirkeidi tietdd miti ja
milloin korjaustoimenpiteiti omaisuuserille on tehty ja miti materiaaleja omaisuuserissi
on kiytetty.
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9 Esitykset jatkotoimenpiteiksi

Korjausvelan midrittiminen edellyttdd valmiuksia kolmella eri osa-alueella. Ensimmai-
seksi on pystyttivi tdyttdimiin laskennan tietotarpeet. Ilman tarvittavia tietoja, on kor-
jausvelkaa kiytinnossi lihes mahdoton miirittdd omaisuuserille. Tarpeellisten tietojen
lisiksi korjausvelan midrittiminen vaatii laskentaperiaatteiden médrittimistd. Laskenta-
periaatteille oleellista on se, etti ne olisivat yleisesti hyviksytyt ja ymmirretyt. Yhteinen
kisitteisto ja kieli mahdollistavat laskennassa saatujen tulosten hyddynnettivyyden ja
vertailun. Projektin aikana on kiynyt myos selviksi, etteivit laskentaperiaatteet itsessiddn
ratkaise lopullista tavoitetta korjausvelan mairittimiselle suurille omaisuusmassoille, vaan
laskentaperiaatteiden pohjalta on tarve myés kehittdd laskentatyokalu, joka mahdollistaa
tarkemman laskennan huomioiden kuitenkin kiytettivyystarpeet.

Tietotarpeet Laskentaperiaatieet Laskentatyokalu

bz i |
q\ib +e sm( b ]Sm[ ]

JCEU COS[m Sl.[l[
b+ b ¢

Kuva 17: Korjausvelan laskennan osa-alueet

Korjausvelan laskentaperiaatteiden miiritys -hankkeessa on esitetty malleja korjausvelan
laskemiseksi sekd miiritetty tietotarpeita, miti laskenta edellytedd. Niiden lisiksi hank-
keessa on hahmoteltu millaisia malleja laskentaty6kalussa tulee olla.

9.1 Laskentatyokalun kehitys

Laskentatyokalun rooli on toteuttaa monimutkaiset laskelmat siten, ettei kiyttiji koe
laskentatyokalua monimutkaiseksi. Kiytinnossd timi tarkoittaa, ettd kiytedjin tarvitsee
pddasiassa vain syottdd tietoja laskentatydkalulle, joka sen jilkeen pystyy miirittimidin
kohteen korjausvelan mairin. Vastaava laskentalogiikka on jo kidytdssd monissa alan johta-
vissa ohjelmistoissa kuten Fore tai TAKU.

Suurin tyd laskentatyokalun kehittimisessi on laskennassa kiytettidvien mallien tyds-
timinen. Miti tarkempia arvioita laskimen avulla halutaan tehdi, sen enemmin malleja
laskentatyokalu vaatii.
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TIEDON TARKKUUS
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Pelkistetty malli Pisteytysmalli

Tietomalli

Kuva 18: Tiedon tarkkuus suhteessa mallien maaraan

Miti pelkistetympi malli laskennassa on kiytossd, sitd epitarkempi tulos mallin avulla
saadaan. Pelkistetyssd mallissa pystytdin kuntotason arvioinnissa huomioimaan vain yksi
muuttuja. Seuraava askel tiedon tarkkuuden parantamiseksi olisi ns. pisteytysmalli. Pistey-
tysmallissa eri muuttujilla on tietty pistemiiri ja lopullinen malli kuntotason alenemisesta
saadaan niiden muuttujien pistemiirien summista. Pisteytysmallia tarkempaan tulokseen
pddstddn tietomallin avulla. Tietomallissa voidaan tarvittaessa jokainen muuttuja huomioi-
da kuntotason alenemisen mallintamisessa.

Laskentatyokalun kehitys vaatii panostuksia sekd mallien rakentamiseen ja testaami-
seen ettd myds riittdvin selkedn kiytesliictymin luomiseen. Kehitystyd on syyti jakaa
sopiviin vilietappeihin kehitystyohin liittyvien riskien minimoimiseksi. Laskentatyoka-
lun kehittdmiseksi suosittelemme seuraavia askeleita:

Kuntotasomallien tekeminen rajatulle aineistolle
Excel-pohjaisen laskimen toteutus ylli olevalle aineistolle
Selainpohjaisen laskimen toteutus ylli olevalle aineistolle
Selainpohjaisen laskimen tietoaineiston laajennus

Ll S

Kahden ensimmiisen askeleen toteuttamiselle voidaan testata mallien toimivuutta ja
toteuttaa karkean tason laskentatydkalu. Aidosti kiyttdjiystivillinen laskentatyskalu
edellyttdid kuitenkin poistumista excel-ympiristostd. Laskentatyokalun kehityksessi tulisi
huomioida my®s laskennan tietotarpeet ja etenkin niiden tietovarastojen integroiminen
laskentatydkaluun tiedonsiirron helpottamiseksi.

Kehitysty6 vaatii osaamista monelta osa-alueelta ja olisikin tirked, ettd jatkokehityk-
osallistujamiiri edesauttaisi korjausvelan mairittimisen lipivientid Suomessa seki kehi-
tystyossd valmistuvien ratkaisujen yhteensopivuutta.
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