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1. ALKUPERAISTEN ARVOJEN LASKENTA

Trellum Consulting Oy on madritellyt Rovaniemen kaupungin suorassa
omistuksessa olevien rakennusten uudis- ja nykyhinnat vuonna 2014 kaupungin
kdytossa olevalla Haahtela-Kiinteistotieto-ohjelmalla. Alkuperdinen arvojen
madrittely pohjautui v. 2014 toukokuussa Haahtela-Kiinteistétiedossa olleeseen
tilanteeseen, jonka pohjalta ohjelmalla tehtiin rakennusten/tilojen arvojen
madrittely. Arvonmaarittelyssa rakennukset katselmointiin ja lopulliset arvotiedot
tuotettiin ohjelman kuntoarviomenettelyn pohjalta. Vuoden 2014 arvotiedot on
paivitetty vuosittain aina kunkin vuoden lopun tilanteeseen ja tassa dokumentissa
rakennusten arvot ja muut omaisuuden tunnusluvut on tuotettu 31.12.2022
tilanteeseen.

2. KORJAUSVELKA, PERUSKORJAUSTARVE® JA
PERUSPARANNUSTARVE®

Rakennusten velvoitteita kuvataan omaisuuden tunnusluvuilla, jotka ovat
korjausvelka, peruskorjaustarve® ja perusparannustarve®l., Nama lasketaan
rakennuskohtaisesti maariteltyjen arvojen pohjalta saatavan nykykunnon ja
maaritellyn tavoitekunnon valisena erotuksena. Teknisen ja jalleenhankinta-arvon
vdlisena suhteena saadaan rakennuksen kuntoluokka, joka kuvaa rakennuksen
nykykuntoa suhteessa uuteen vastaavaan rakennukseen. Nykykunnon tarkastelun
lisaksi talle kuntoluokalle voidaan asettaa myos erilaisia tavoitteita halutusta
lopputuloksesta riippuen.

2.1 Korjausvelka

Maaritelmallisesti omaisuuden korjausvelka kuvaa sita rahamaarad, joka
rakennuksista on tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa kayttokelpoisessa
kunnossa. Korjausvelan laskennassa nykykunnon lahto- ja tavoitetasona kdytetaan
75 % kuntoluokkaa, joka saavutetaan noin 10-20 vuoden kuluessa
valmistumisesta rakennuksen kulumisen vauhdista riippuen. Kun rakennuksen
kuntoluokka menee alle taman 1ahto- ja tavoitetason (75 %), lasketaan kuinka
paljon rahaa tekniseen arvoon ja nykykuntoon tulisi lisata, jotta maaritelty 75 %
tavoitetaso saavutetaan. Taman nykykunnon ja tavoitekunnon erotuksesta

! Peruskorjaustarve® ja perusparannustarve® ovat Trellum Consulting Oy:n omistamia tavaramerkkeja.
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voidaan laskea ja madrittaa yksittdisten rakennusten ja koko omaisuuden
korjausvelka (€).

2.2 Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve®

Peruskorjaustarve® ja perusparannustarve® lasketaan sitten, kun rakennuksen
nykykunto alittaa 60 % lahtotason. Tama taas saavutetaan noin 25-35 vuoden
valissa rakennuksen kulumisesta ja toteutuneista kunnossapitokorjauksista
riippuen. Taman jalkeen lasketaan, kuinka paljon rahaa naihin rakennuksiin tulisi
investoida, jotta rakennukset saataisiin alkuperaiseen (peruskorjaustarve®) tai
tdman padivan tdysin uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen
mukaiseen kuntoon ja varustelutasoon (perusparannustarve®). Peruskorjaustarve®
sisdltda karkeasti fyysisen kulumisen johdosta tarvittavat investoinnit
(tavoitekunto 90 %) ja perusparannustarve® (tavoitekunto 100-120 %) fyysisen
kulumisen lisaksi my&s ajanmukaistamisen vaatimat investoinnit eli toiminnalliset
muutokset, jolla rakennus saadaan uuden vastaavan rakennusten mukaiseen
varustelutasoon. Perusparannustarpeessa toiminnallisten muutosten osuus
laskennallisesta investointitarpeesta on noin kolmannes ja loput 2/3 osaa jaa
olemassa olevien rakennusosien korjaamiseen eli peruskorjaukseen.

2.3 Rakennusten kuluminen ja omaisuuden tunnusluvut

Madriteltyja tunnuslukuja voidaan tarkastella graafisesti, kun
tarkasteluldhtokohdaksi otetaan rakennuksen kuluminen seka nykykunnon ja
tavoitekunnon valinen suhde eli kuntoluokka.

Kuva 1: Rakennuksen kuluminen ja sen pohjalta laskettavat omaisuuden tunnusluvut
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Rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella rakennuksen kuntoluokan eli
nykykunnon kehittymisen kautta (tekninen/jadlleenhankinta-arvo). Uuden
rakennuksen kuntoluokka ja nykykunto ovat lahtotilanteessa 100 % ja valittomasti
valmistumisensa jalkeen rakennus alkaa kulumaan, jolloin kuntoluokka ja
nykykunto laskevat vuosittain. Kuviossa rakennuksen oletuskuluminen on 1,75 %,
vuodessa ja kun rakennus saavuttaa 40 vuoden idn, on rakennuksesta jaljella enaa
perustus- ja runkorakenteet eli rakennuksen pitkdikdisimmat osat, joiden
oletuskuluminen on 0,5 % vuodessa.

Tahan rakennuksen elinkaareen (nykykunnon kehitys) voidaan hahmottaa kaksi
ajallista ja laskennallisesti merkittavdaa kohtaa. Ensimmainen merkittava kohta
saavutetaan rakennuksen ollessa noin 14 vuotta vanha, jolloin rakennuksen
nykykunto saavuttaa 75 9% kuntoluokan. Taman kuntoluokan jalkeen
rakennukseen muodostuu korjausvelkaa eli nykykunto alittaa korjausvelan lahto-
ja tavoitetason, joka fyysisesti nakyy n. 10-30 vuotta vanhoissa rakennuksissa
lisddntyneend kunnossapitotarpeena. Toinen laskennallisesti merkittava kohta,
kun kunnossapitokorjaukset myds huomioidaan, saavutetaan noin 28 vuoden
kohdalla, jolloin rakennus on peruskorjaus- ja perusparannustarpeessa.
Kaytannossa  ikdluokassa  10-30 vuotta rakennukseen  toteutetaan
kunnossapitokorjauksia, joiden avulla kulumista voidaan hillita ja yleensa
peruskorjaus/perusparannusinvestointi toteutetaan noin 30-40 vuoden valill3,
jolloin rakennuksen kuntoluokka on 30-60  %. Kaytannossa
kunnossapitokorjauksilla rakennuksen elinkaarta, voidaan jatkaa muutamilla
vuosilla, jolloin 60 % kuntoluokka saavutetaan yleensa noin 25-35 vuoden valilla.

Jos rakennus korjataan alkuperdista tasoa vastaavaa kuntoon, niin tama
peruskorjaustarve® saadaan 60 % nykykunnon alittavista rakennuksista nostamalla
ne kuntoluokan 90 % tavoitetasoon. Perusparannustarve® saadaan, kun laskettuun
peruskorjaustarpeeseen lisataan laskennalliset toiminnalliset muutokset, jolloin
rakennus uudistetaan taman pdivan kayttotarkoitukseltaan uuden vastaavan
mukaisen rakennuksen kuntoon, jolloin toiminnallisten muutosten johdosta
perusparannustarve® lasketaan kuntoluokan 120 %:n tavoitetasoon, jolloin
investointitarpeen laskennan tavoitetaso ylittda rakennuksen alkuperdisen
rakentamiskustannuksen. Perusparannustarve® saadaan siis alle 60 % kuntoluokan
rakennuksissa nykykunnon ja 120 9% tavoitekunnon vadlisend erotuksena.
Investoinnin jalkeen rakennuksen kuntoluokka on kuitenkin maksimissaan 100 %,



kun osa investoinneista (toiminalliset muutokset) padivitetddn myos
jalleenhankinta-arvoon?.

Investoinnin korjausaste saadaan, kun toteutunut investoinnin hinta suhteutetaan
rakennusten investoinnin jdlkeiseen jalleenhankinta-arvoon. Toiminnallisten
muutosten johdosta korjausaste saattaa nousta huomattavan korkeaksikin, mutta
silti investoinnin nelidhinta saattaa jaada alle tdysin uuden vastaavan
rakentamisen investointikustannusta. Jossain vaiheessa rakennus saattaa tulla niin
huonoon kuntoon tai toiminnallisten muutosten tarve voi olla niin suuri, etta
vanhan korjaaminen ei kannata, jolloin vanha rakennus kannattaa purkaa ja uusi
tarpeita vastaava rakennus kannattaa rakentaa tilalle.

Omaisuuden tunnuslukujen laskennassa erittdin tdarkedssa osassa ovat siis
maaritellyt rakennusten arvot, joista hintatietojen lisdksi saadaan siis tieto
rakennuksen nykykunnosta, jolloin saadaan madriteltya nykykunnon ja
tavoitekunnon valinen ero, josta omaisuuden tunnusluvut lasketaan. Koko
omaisuudessa rakennusten nykykuntojen perusteella voidaan muodostaa
omaisuuden kuntoprofiili®?, jossa kuvataan rakennusten nykykunnon
jakautumista eri kuntoluokkiin. Kuntoprofiilissa kaytettavia kuntoluokkia on viisi,
joiden pohjalta nahdaan, miten koko omaisuus on jakautunut erinomaisessa (>90
%), hyvassa (75-90 %), tyydyttavassa (60-75 %), valttavassa (50 — 60 %) ja huonossa
kunnossa (<50 %) oleviin rakennuksiin. Kuntoprofiilin lisdksi tuotettuja
tunnuslukuja voidaan tarkastella eri nakokulmista riippuen tarkasteltavan
omaisuuden maarasta ja laajuudesta.

Kuvassa 1 esitetty kulumismalli on Trellum Consulting Oy:n kehittama verraten
yksinkertaistettu ja pelkistetty esimerkki rakennuksen kulumisesta. Rakennuksen
kulumiseen vaikuttaa useat mm. rakennuskohtaiset tekijat eli miten rakennus on
rakennettu, kuinka laadukkailla ja kestavilla materiaaleilla sekd myos itse
rakennuspaikalla on vaikutusta rakennuksen kulumiseen. Toinen kulumiseen
vaikuttava tekija ovat rakennukseen kohdistuvat toimenpiteet. Onko
kiinteistohoito mitoitettu oikein rakennuksen kdyttdasteen ja rakennusten
omaisuuksien kannalta ja onko kunnossapitokorjaukset tehty ajallaan, jolloin
kunnossapitokorjausten  laiminlyonnit eivat johda ennen aikaiseen
investointitarpeeseen ja parhaimmillaan niillda voidaan ehkdistda rakennuksen
kulumista ja siirtda varsinaista investointitarvetta useilla vuosilla eteenpain.
Kolmanneksi rakennuksen kulumiseen vaikuttaa myos rakennuksen kayttd, kayton

2 Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® laskentasaannot on kehittanyt Trellum Consulting Oy:n
Harri Isoniemi.
3 Kuntoprofiili® on Trellum Consulting Oy:n omistama rekisteroity tavaramerkki.
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luonne, kdyttdjan oma toiminta seka kayttoaste. Nyt esitetty kulumismalli on siis
yksinkertaistettu oletus rakennuksen kulumisesta ja sen pohjalta laskettavista
investointitarpeista, jotka yksittdisissa rakennuksissa voivat siis suurestikin poiketa
suuntaan tai toiseen. Taman johdosta rakennuksen kunto on hyva pyrkia
hahmottamaan aina paikan paalla, jolloin tuotetut arvot ja lasketut omaisuuden
tunnusluvut kertovat riittavan tarkasti rakennuksen taman hetken ja koko
omaisuuden tilanteesta.

Taman jalkeen rakennusten arvot on paivitettavissa laskennallisesti noin 10 vuotta,
jonka jdlkeen rakennukset on hyva katselmoida uudestaan. Rakennusten
laskennallinen kuluminen alkaa jossain kohtaa poikkeamaan rakennusten
todellisesta fyysisesta kulumisesta, jolloin aika ajoin arvot on hyva tarkistaa
katselmoinnein, jotta omaisuuden tunnusluvut antavat riittdvan kuvan
omaisuuden todellisesta tilanteesta.



3. RAPORTIN SISALTO

Tassa paivitysdokumentissa on ensin kuvattu tarkasteltujen tunnuslukujen taustaa
ja kasitteita seka taman dokumentin sisdlta. Taman jdlkeen luvussa nelja on
tarkasteltu vuoden 2021 tunnuslukuja, jotka nyt on paivitetty vuoden 2022 lopun
tilanteeseen. Luvussa viisi kuvataan kaikki paivitykseen liittyvat tekijat ja luvussa
kuusi on tuotettu yhteenveto vuodelle 2022 paivitetyista rakennusten arvoista ja
ndiden pohjalta lasketuista tunnusluvuista. Edelleen luvussa kuusi on tarkasteltu
paivitettyja tunnuslukuja ikdluokittain ja salkuttain. Luvussa seitsemdn on
tarkasteltu tuotettujen tunnuslukujen muutosta ja taman jalkeen luvussa
kahdeksan on yhteenveto ja johtopaatokset nyt tehdysta tarkastelusta. Raportin
lopussa on kuvattu dokumenttiin liittyvia lisatietoja ja liitteissa on kuvattu raportin
pohjana olevien rakennusten rakennuskohtaiset tiedot ja tietoihin liittyvia
luokitteluita.

Taman raportin on tehnyt alkuperaiset arvot vuonna 2014 ja taman jdlkeen
paivitykset tuottanut Trellum Consulting Oy.

Trellum Consulting Oy on organisaatioiden kiinteist6johtamisen kehittdmiseen ja
informaation tuottamiseen keskittynyt asiantuntijapalveluyritys. Trellum tuottaa
tietoja sekd ratkaisuja julkisen sektorin toimitila- ja kiinteistéjohtamiseen.



4. ROVANIEMEN KAUPUNGIN RAKENNUSTEN ARVOT V. 2021

Taulukko 1: Yhteenveto vuoden 2021 arvoista

Trellum: Arvotietojen yhteenveto 2021

Lkm 128

Pinta-ala 170030 €/m’

Jalleenhankinta-arvo (€) 399770673 2351

Tekninen arvo (€) 282885855 1664

Kuntoluokka (%) 70,76 %

Kuluminen €/v, €/m?%kk 6895052 3,38

Kuluminen %/jha 1,72 %

Investoinnit v. 2021 4247 083

M/P Kvelka -7 735428

M/P Pp-tarve -13700 512

Kvelka 75% (€) 38 480 231 226

Peruskorjaustarve® <60% talot (€)

Tavoite 90% 51274 842 302

Perusparannustarve® <60 % talot (€)

Tavoite 120 % 89 946 092 529
Taulukko 2: Kuntoprofiili® 2021

Kuntoprofiili® 2021 %-Osuus

Kuntolka Lkm  Pinta-ala m%lkm | %/kpl %/m?
<50 % 28 21899 782 2% 13%
50 % - 60 % 25 36262 1450 | 20% 21%
60 % -75 % 51 46 100 904 0% 27%
75 %-90 % 16 31023 1939 | 13%  18%
> 90 % 8 34746 4343 6% 20 %
Yhteensi 128 170030 1328 | 100% 100%

Kuva 2: Rakennusten Trellum Kuntoprofiilin pinta-ala kuntoluokittain 2021

Kuntoprofiili® 2021 (m?)

Taulukko 3: Korjausvelka ja perusparannustarve® kuntoluokittain 2021
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Korjausvelka ja perusparannustarve® kuntoluokittain 2021

Kuntolka m? Kvelka €) €/m? | Pptarve (€) €/m? m%% Kvelka% Ppt %
<40 % 9423 8355124 887 17 212585 1827 6 % 22 % 19 %
40 % -50 % 12 476 8331193 668 20717 224 1661 7 % 22 % 23 %
50 % - 60 % 36 262 15252901 421 52016283 1434 21 % 40 % 58 %
60 % -70 % 24 659 5257377 213 15 % 14 %
70%-75% 21441 1283637 60 13 % 3%
Yhteensa 104 261 38 480 231 369 89946 092 863 61 % 100 % 100 %
Koko om. 170 030 38 480 231 226 89946 092 529 61 %




5. ARVOJEN JA OMAISUUDEN TUNNUSLUKUJEN PAIVITYS V. 2022

Trellum Consulting Oy:n on paivittanyt rakennusten arvotiedot vuoden 2021
arvoista vuodelle 2022. Pdivitys toteutettiin seuraavasti.

1) Indeksoitiin vuoden 2021 rakennusten jdlleenhankinta- ja tekniset arvot
rakennuskustannusindeksilla ~ vuoden 2022 lopun tilanteeseen.
Rakennuskustannusten keskimadardinen vuosimuutos Tilastokeskuksen
julkaiseman rakennuskustannusindeksin pohjalta oli 8,21 %.

2) Vahennettiin teknisen arvon kuluminen: 7,1 miljoonaa euroa (kuluminen noin
1,74 % jalleenhankinta-arvosta)

3) Lisattiin omaisuuteen vuoden 2022 aikana tehdyt perusparannusinvestoinnit
3,6 miljoonaa euroa rakennuksittain.

4) Poistettiin omaisuudesta myydyt ja puretut kohteet.

Investointitiedot saatiin Rovaniemen kaupungin Tilapalvelukeskukselta ja muilta
osin rakennusten arvon paivityksen suoritti Trellum Consulting Oy. Taman raportin
liitteesta 0ytyvat paivitetyt rakennuskohtaiset arvot ja muut omaisuuden
tunnusluvut vuodelle 2022.
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6. ROVANIEMEN KAUPUNGIN VUODEN 2022 OMAISUUDEN
TUNNUSLUVUT JA RAKENNE

6.1 Omaisuuden tunnuslukujen yhteenveto

Taulukko 4: Rovaniemen kaupungin v. 2022 rakennusten arvojen yhteenveto

Trellum: Arvotietojen yhteenveto 2022

Lkm 120
Pinta-ala 160168  €/m?
Jalleenhankinta-arvo (€) 409 841316 2559
Tekninen arvo (€) 292178525 1824
Kuntoluokka (%) 71,29 %
Kuluminen €/v, €/m?%kk 7118102 3,70
Kuluminen %/jha 1,74 %
Investoinnit v. 2022 3586 622
Myynti/purku Kvelka -6 971 624
Myynti/purku Pptarve -13 028 863

Kvelka 75% (€) 38996 092 243
Peruskorjaustarve® <60% talot (€)

Tavoite 90% 51017 422 319
Perusparannustarve® <60 % talot (€)

Tavoite 120 % 89 988 026 562

Taulukko 5: Kuntoprofiili® v. 2022

Kuntoprofiili® 2022 %-Osuus

Kuntolka Lkm  Pinta-ala m%lkm | %/kpl %/m?
<50 % 26 17 385 669 22 % 11 %
50 % -60 % 23 36318 1579 19 % 23 %
60 %-75% 50 42 680 854 42 % 27 %
75 %-90 % 13 29 039 2234 11 % 18 %
> 90 % 8 34 746 4343 7 % 22 %
Yhteensa 120 160 168 1335 100% 100 %

Kuva 3: Kuntoprofiili® v. 2022 pinta-ala kuntoluokittain (m?)

Kuntoprofiili® 2022 (m?)
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Korjausvelka ja perusparannustarve® kuntoluokittain 2022

Taulukko 6: Korjausvelka ja perusparannustarve® kuntoluokittain 2022

Kuntolka m? Kvelka (€) €/m? | Pptarve (€) €/m’ m%% |Kvelka % Ppt %
<40 % 8 391 7836692 934 16 809836 2003 5% 20 % 19 %
40 % - 50 % 8994 5755369 640 14785731 1644 6 % 15 % 16 %
50 % - 60 % 36318 17 940 059 494 58392459 1608 23 % 46 % 65 %
60 % -70 % 27 272 6299309 231 17 % 16 %
70 % -75 % 15 408 1164 663 76 10 % 3%
Yhteensa 96 383 38996092 405 89988026 934 60 % 100% 100 %
Koko om. 160 168 38996092 243 89988026 562
Taulukko 7: Rakennusten ikdprofiili
lkaprofiili 2022 %-osuus
Ikijkauma Ikm m? m¥lkm | %/kpl %/m?
<1900 2 517 259 7%  03%
1900-1920 4 1152 288 3,3% 0,7 %
1920-1940 3 767 256 2,5% 0,5 %
1940-1960 25 38795 1552 20,8 % 24,2 %
1960-1980 33 57 780 1751 27,5 % 36,1 %
1980-2000 36 51427 1429 30,0 % 32,1%
>2000 13 8 380 645 10,8 % 52 %
Ei tietoa 4 1350 338 3,3 % 0,8 %
Yhteensa 120 160 168 1335 100,0 % 100,0 %
Valmistusvuoden mediaani 1972

Kuva 4: Rovaniemen Trellum Ikdprofiili v. 2022 Ikm ja pinta-ala ikdluokittain
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Korjausvelka ja perusparannustarve® ikdluokittain 2022

Taulukko 8: Korjausvelka ja perusparannustarve® ikdluokittain

2

Ikdjkauma m Kvelka €/m? Pptarve €/m? |Kvelka % Ppt %
<1900 517 407 610 788 742206 1436 1% 1%
1900-1920 1152 469 652 408 1199376 1041 1% 1%
1920-1940 767 460932 601 1041281 1358 1% 1%
1940-1960 38795 12232760 315 30724719 792 31 % 34 %
1960-1980 57 780 7937 793 137 13018049 225 20 % 14 %
1980-2000 51427 16335185 318 41470686 806 42 % 46 %
>2000 8 380 378 288 45 0 0 1% 0%
Ei tietoa 1350 773873 573 1791710 1327 2% 2%
Yhteensa 160 168 38996092 243 89988026 562 100% 100 %
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Kuva 5: Rovaniemen Trellum Ikdprofiili v. 2022 korjausvelka ja ppt ikdluokittain

Korjausvelka Perusparannustarve®
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Taulukko 9: Karkea kuntoprofiili® ikdluokittain

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensa
Ikajkauma Ikm m? Ikm m? Ilkm m? Ikm m?
<1900 1 359 1 158 0 0 2 517
1900-1920 3 837 1 315 0 0 4 1152
1920-1940 2 614 1 153 0 0 3 767
1940-1960 14 18 396 7 6 874 4 13525 25 38795
1960-1980 11 7 705 15 15379 7 34 696 33 57 780
1980-2000 16 24714 14 15536 6 11177 36 51427
>2000 0 0 9 3993 4 4 387 13 8 380
Ei tietoa 2 1078 2 272 0 0 4 1350
Yhteensd 49 53703 50 42 680 21 63 785 120 160 168

Taulukko 10: Karkean kuntoprofiili® rakennusten lukumddrdn ja pinta-alan
suhteelliset osuudet ikdluokittain

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensd
lkijkauma | lkm% m?% | km% m’% | km% m’% | lkm% m*%
<1900 50 % 69 % 50 % 31 % 0% 0% 100 % 100 %
1900-1920 75 % 73 % 25 % 27 % 0% 0% 100 % 100 %
1920-1940 67 % 80 % 33 % 20 % 0% 0% 100 % 100 %

1940-1960 56 % 47 % 28 % 18 % 16 % 35% 100% 100 %
1960-1980 33% 13% 45 % 27 % 21% 60 % 100% 100 %
1980-2000 44 % 48 % 39 % 30 % 17 % 22 % 100% 100 %
>2000 0 % 0 % 69 % 48 % 31 % 52 % 100% 100 %
Ei tietoa 50 % 80 % 50 % 20 % 0 % 0 % 100 % 100 %
Yhteensa 41 % 34 % 42 % 27 % 18 % 40 % 100 % 100 %

Kuva 6: Rakennusten lukumdidirdn ja pinta-alan suhteelliset osuudet ikéluokittain
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6.2 Omaisuuden tunnusluvut salkuttain

Taulukko 11: Omaisuuden tunnusluvut salkuttain®

Jalleenhankinta-arvo Tekninen arvo Korjausvelka Perusparannustarve®
Lka JLkm m? € €/m? € €/m? | kla € €/m? € €/m?
A 65 94608 | 248523158 2627 [ 199228871 2106 |80 % 8672671 92 11941218 126
B 25 35330 | 86457340 2447 | 53149856 1504 |61%| 13977605 396 32825085 929
C 21 15156 38351534 2530 | 19475398 1285 |51% 9288252 613 25512601 1683
D 8 3690 8776462 2378 5339513 1447 |61% 1242834 337 1414623 383
E 1 11384 | 27732822 2436 | 14984887 1316 |54% 5814729 511 18 294499 1607
Yhteensa] 120 160 168 | 409 841316 2559 | 292178525 1824 |71%| 38996092 243 89988 026 562

Taulukko 12: Omaisuuden suhteelliset osuudet salkuttain

Lka Lkm m? [JHA % TeknA %|Kvelka % Pptarve %

A 54% 59% | 61% 68% 22% 13 %

B 21% 22% | 21% 18% 36 % 36 %

C 18% 9% | 9% 7% 24 % 28 %

D 7% 2% | 2% 2% 3% 2%

E 1% 7% | 7% 5% 15 % 20 %
Yhteensd ] 100% 100%]100% 100% | 100 % 100 %

Kuva 7: Rakennusten arvojen neliéhinnat ja kuntoluokat salkuttain

Arvojen nelidhinnat salkuttain €/m? Kuntoluokat salkuttain %
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4 A = pidettavat rakennukset, B = kehitettavat rakennukset, C = realisoitavat rakennukset,
D=kulttuurihistoriallisesti tai kaupunkikuvallisesti merkittavat kohteet ja E=myynti-/
takaisinvuokrauskohteet
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Kuva 8: Korjausvelan neliéhinta salkuttain
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Kuva 9: Perusparannustarpeen neliéhinta salkuttain

Perusparannustarve® salkuttain Milj.€

40,0

350

300

25,0

20,0

15,0

10,0

50

00

= Milj.€

11,94

32,83

25,51

1,41

18,29

94 608

35330

15156

3690

11384

€/m?

92

396

613

337

511

15




Taulukko 13: Rakennusten lukumdidirdn ja pinta-alan jakautuminen salkuttain ja
kuntoluokittain

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensa
Salkku Ilkm m? Ikm m?> Ikm m? Ikm m?

A 14 7759 33 32204 18 54 645 65 94 608

B 14 19 239 8 6951 3 9140 25 35330

C 16 14 389 5 767 0 0 21 15156

D 4 932 4 2758 0 0 8 3690

E 1 11384 0 0 0 0 1 11384
Yhteensa 49 53703 50 42 680 21 63 785 120 160 168

Taulukko 14: Rakennusten lukumddirdn ja pinta-alan suhteellinen jakautuminen
salkuttain ja kuntoluokittain

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensa
Salkku km% m’% | lkm% m’% | lkm% m’% | lkm% m’%
A 22 % 8 % 51 % 34 % 28 % 58 % 100 % 100 %
B 56 % 54 % 32% 20 % 12 % 26 % 100 % 100 %
C 76 % 95 % 24 % 5% 0% 0% 100 % 100 %
D 50 % 25% 50 % 75 % 0% 0% 100 % 100 %
E 100 % 100 % 0% 0% 0% 0% 100 % 100 %
Yhteensa 41 % 34 % 42 % 27 % 18 % 40 % 100 % 100 %

Kuva 10: Pinta-alan suhteellinen jakautuminen salkuttain ja kuntoluokittain
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/. OMAISUUDEN TUNNUSLUKUJEN MUUTOS

7.1 Arvojen, korjausvelan ja kuntoprofiilin muutos 2021-2022

Taulukko 15: Omaisuuden tunnuslukujen muutos

Muutos pinta-ala jha tekn.arvo Kla* Kvelka Pptarve
m?/€ 9862 | 10070643 9292670 0,53% 515861 41934
% -5,80 % 3,56 % 3,28 % 1,34% 0,05%

*muutos %-yksikkond

Taulukko 16: Kuntoprofiili® muutos

Kuntoprofiili® muutos 2021-2022 Muutos %

Kuntolka Lkm Pinta-ala| %/kpl  %/m?
<50 % 2 4514 -7 % 21 %

50 % - 60 % 2 56 8% 0%
60 %-75 % 1 -3 420 2% 7%
75 % -90 % 3 -1 984 -19% 6%
> 90 % 0 0 0 % 0 %
Yhteensa -8 -9 862 -6 % 6 %

Kuva 11: Trellum kuntoprofiilin muutos

Kuntoprofiili® muutos 2021-2022 (m?)
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/.2 Korjausvelka ja Perusparannustarve® muutos v. 2014-2022

Kuva 12: Korjausvelka nimellishintaisena ja reaalisena* vuodesta 2014 vuoteen 2022
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Kuva 13: Perusparannustarve® nimellishintaisena ja reaalisena* vuodesta 2014

vuoteen 2022
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*Reaalinen muutos kuvaa muutoksen tarkasteluvuoden (2022) hintatasossa.
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Kuva 14: Rovaniemen kaupungin korjausvelan ja perusparannustarpeen
nimellishintojen muutos (%) ja korjausvelkaindeksi* vuodesta 2014 vuoteen 2022

140,00
130,00 —_—
120,00 //
110,00 /
100,00 \ /
90,00 \ /
80,00
\ / kvelka 75%
70,00 \C 7
——pp 60 %/120 %
60,00
50,00
40'00 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
kvelka 75% 100,00 74,81 83,67 85,55 97,39 103,24 117,47 112,54 114,05
pp 60 %/120 % 100,00 65,24 66,67 64,23 88,46 99,40 128,28 128,18 129,44
kvelka 75% 252 % 11,8 % 2,2% 13,8 % 6,0 % 13,8 % 4.2 % 1,3%
pp 60 %/120 % 348 % 22% 36% 37,7% 12,4 % 29,0 % 0,1% 1,0 %
Kuva 14: Rovaniemen kaupungin korjausvelan ja perusparannustarpeen

reaalihintojen muutos (%) ja korjausvelkaindeksi *vuodesta 2014 vuoteen 2022

130,00
120,00 / \
100,00 \ /
90,00 \ /
80,00
\ / kvelka 75%
70,00 \ / ——pp 60%/120 %
60,00
50,00
40,00
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
kvelka 75% 100,00 74,44 82,83 84,43 94,01 98,65 112,53 102,25 95,76
pp 60 %/120 % 100,00 64,90 65,99 63,39 85,39 94,98 122,88 116,46 108,67
kvelka 75% 256 % 11,3% 1.9% 11,3% 4,9 % 14,1 % 91 % 63 %
pp 60 %/120 % -351% 1,7 % 39% 34,7 % 11,2% 29,4 % 52% 6,7 %
*Trellum  korjausvelkaindeksi on tunnusluku, joka mittaa korjausvelan seka

perusparannustarpeen kehitysta. Korjausvelkaindeksi on kehitetty Trellum Consulting Oy:n ja
suurten kaupunkien yhteistyéna vuonna 2006.
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8. JOHTOPAATOS

Tassa selvityksessa paivitettiin  Rovaniemen kaupungin rakennusten arvot
vuodelle 2022. Alkuperaiset arvot on tuotettu vuonna 2014, josta ldhtien ne on
aina vuosittain paivitetty.

Yleista

Tarkasteluperiodilla 2021-2022 Rovaniemen kaupungin omistamien rakennusten
korjausvelka kasvoi noin 1,3 % ja perusparannustarve sailyi kdytanndssa ennallaan.
Aikajaksolla rakennuskantaan tehdyt investoinnit olivat 3,6 miljoonaa ja
vuosittainen kuluminen 7,1 milj. €. Investoinnit alittivat kulumisen huomattavasti.
Toisaalta kasvaneisiin velvoitteisiin vaikutti huomattavasti indeksikorotus, joka
korotti arvoja 8,2 % edellisvuodesta. Reaalisesti tarkastellen korjausvelka laski 6,3
% ja perusparannustarve 6,7 %:lla. Rovaniemen kaupungin vuonna 2022 tekemien
myyntien ja purkujen ansioista korjausvelkaa saatiin pienennettya 7,0 miljoonaa
euroa ja perusparannustarve pieneni 13,0 miljoonaa euroa. Naiden
myyntien/purkujen ja kulumista pienempien investointien seurauksena
korjausvelkaa kerryttavan omaisuuden maara pieneni nettona lahes 7900
nelidmetria, josta heikoimmassa kunnossa olevan omaisuuden pinta-ala kattaa
4500 neliometria. Rakennusten myynnit ja purut onnistuivat sdilyttamaan
korjausvelan ja perusparannustarpeen nimellisesti lahes ennallaan ja reaalisesti
reilusti alle edellisvuoden, matalahkosta investointitasosta huolimatta.

Vuoden 2022 omaisuuden rakenteessa huonokuntoisten (kla<50 %) rakennusten
pinta-alaosuus on 11 % koko omaisuuden pinta-alasta ja valttavakuntoisten (kla
50-60 %) 23 %. Yhteensa investointitarpeessa (kla<60 %) olevaa pinta-alaa on
hieman yli kolmannes koko omaisuuden pinta-alasta, joka tarkoittaa noin 54 000
neliometria. Mikali ndama rakennukset halutaan korjata kayttotarkoitukseltaan
uutta vastaavaan kuntoon, niin valiton investointitarve on 90,0 miljoonaa euroa eli
keskimaarin 1676 €/m?. Tyydyttavakuntoisia (kla 60-75 %) rakennusten osuus
koko pinta-alasta on 27 %. Naissa rakennuksissa on korjausvelkaa, eli
kunnossapitokorjaustarpeita, ja investointitarpeet alkavat realisoitumaan noin 2-
15 vuoden kuluessa. Hyvakuntoisten (kla 75-90 %) rakennusten pinta-alaosuus on
18 % ja uutta vastaavassa kunnossa (kla>90 %) taas on 22 % koko omaisuuden
pinta-alasta. Uutta vastaavassa kunnossa olevien rakennusten keskimadardinen
pinta-ala on kuntoluokista ylivoimaisesti suurin, kun taas kuntoluokaltaan
heikkokuntoiset (kla <50 %) ovat taas selvasti keskimaardista pienempia
rakennuksia. Tama on kaupungeissa yleinen suuntaus eli palveluita keskitetaan
suuriin yksikoihin, jolloin suuria rakennuksia peruskorjataan ja rakennetaan. Trendi
nakyy uutta vastaavassa kunnossa olevien rakennusten erittdin suurena
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keskimaardisen pinta-alana. Suurimmat kuntoprofiilin muutokset vuodesta 2021
vuoteen 2022 olivat kaikkein heikoimmassa kunnossa olevan rakennuskannan-
(kla <50 %) seka tyydyttavakuntoisten (kla 60-75 %) rakennusten pinta-
alaosuuden lasku, joka oli ensimmaisessa 19 % ja toisessa 7 %. Hyvdssa kunnossa
(kla 75-90 %) rakennusten pinta-ala taas vaheni edellisvuodesta 6 %. Kaiken
kaikkiaan pinta-ala vaheni 6 %.

lkarakenne

Ikarakenteeltaan Rovaniemen kaupungin rakennuskanta on painottunut, pinta-
alassa mitattuna, 1960-1980 luvulla rakennettuihin rakennuksiin, joita on pinta-
alasta noin 36 % (58 000 m?) ja rakennusten lukumaarasta on 28 % (33 rakennusta).
Rakennuskannan mediaanivalmistusvuosi, 1972, osuu myos tahan ikaluokkaan.
Lukumaarassa mitattuna eniten rakennuksia on valmistunut aikavalilla 1980-2000.
Absoluuttisesti suurin korjausvelka ja perusparannustarve on vuosikymmenten
1980-2000 valilla valmistuneissa rakennuksissa, joita on n. 51400 m? eli 31 %
kokonaispinta-alasta. Ndissa rakennuksissa korjausvelkaa on 16,3 miljoonaa eli 41
% ja perusparannustarvetta taas 41,5 miljoonaa euroa eli 46 % koko omaisuuden
vastaavista tunnusluvuista. Suhteellisesti  suurimmat velvoitteet ovat
vanhimmassa ikdluokassa, valmistumisvuosi ennen vuotta 1900, jossa tosin oli
ainoastaan kaksi rakennusta. Taman ikdluokan korjausvelan neli6hinta on 788
€/m? ja perusparannustarve 1436 €/m? ndiden hintojen ollessa kaikkien
ikdluokkien korkeimmat. Absoluuttiset velvoitteet jaavat kuitenkin pieniksi, kun
tassa ikdluokassa pinta-alaa on 517 m? joka kattaa ainoastaan 0,3 % koko
omaisuuden pinta-alasta.

Salkutus

Rovaniemen kaupunki on luokitellut rakennukset vuonna 2019 viiteen eri
kategoriaan, kuvaten omistuksen tarkeytta osana kaupungin toimintaa. Luokat
ovat strategisesti tarkedt ja pidettavat (A), kehitettavat (B), realisoitavat (C),
kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti tarkeat (D) ja kdyton kannalta
tarkedt ei omistettavat rakennukset (E), jotka voidaan myyda ja vuokrata takaisin
kaupungin omaan kayttéon. Nyt tehdyn paivityksen mukaisia arvoja ja
omaisuuden tunnuslukuja tarkasteltiin taman luokituksen mukaan.

Tehdyn luokittelun mukaan pidettavia rakennuksia (A) on 54 % rakennusten
lukumadrasta ja pinta-alasta osuus on 59 %. Kehitettdvia (B) rakennuksia on
hieman yli viidesosa sekd rakennusten lukumaarasta etta pinta-alasta. Realisoitavia
(C) rakennuksia rakennusten lukumaarasta on 18 % ja pinta-alasta taas 9 %, jolloin
namad rakennukset ovat keskimaardista pienempia. Kaupunkikuvallisesti tai
kulttuurihistoriallisesti merkittavia rakennuksia (D) on lukumaarasta 7 % ja pinta-
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alasta ainoastaan kaksi prosenttia. D-rakennuksia on Rovaniemen kaupungilla
muihin kaupunkeihin nahden keskimaardista vahemman. Luokkaan E eli
myynti/takaisinvuokraus rakennuksiin oli laitettu ainoastaan yksi rakennus,
kaupungintalo. Kaupungintalossa on kdynnissa kaupungin oma investointi, joten
kdytannossa voidaan katsoa kaupungintalon kuuluvan A-luokkaan. Salkkuluokkia
ei ole paivitetty vuoden 2019 jdlkeen, jolloin tdssa raportissa esitetyt tulokset
pohjautuvat siis tuolloin tehtyyn luokitukseen.

Keskimadrdisen kuntoluokan perusteella heikoimmassa kunnossa ja suhteessa
eniten velvoitteita sisdltdvat ovat realisoitavat rakennukset. C-luokassa
keskimaardinen kuntoluokka jaa 50 %:iin, korjausvelkaa on 613 €/m? (yht. 9,3 milj.
€) ja perusparannustarvetta 1683 €/m? (yht. 255 milj. €). Viime vuosina
toteutettujen myyntien ja purkujen myoéta C-luokan absoluuttinen korjausvelka
on laskenut suurimmasta toiseksi suurimmaksi. Nykyaan eniten korjausvelkaa, 14,0
miljoonaa euroa, ja perusparannustarvetta, 32,8 miljoonaa euroa, on kohdistunut
B- eli kehitettaviin rakennuksiin. B-luokan suhteelliset velvoitteet jadavat kuitenkin
huomattavasti alle C-rakennusten. Kehitettavissa rakennuksissa korjausvelkaa on
396 €/m? ja perusparannustarvetta 929 €/m?

E rakennuksena olevan kaupungin talon korjausvelka on 5,8 miljoonaa ja valiton
investointitarve on noin 18,3 miljoonaa euroa. C- ja E-rakennusten korjausvelka
edustaa yhteensa 44 % koko omaisuuden korjausvelasta ja perusparannustarve 52
% koko omaisuuden valittomasta investointitarpeesta. Talla hetkella
kaupungintaloon ollaan toteuttamassa noin 18 miljoonan euron perusparannus,
joten nyt laskettu laskennallinen perusparannustarve on kasvanut investointia
vastaavaksi, mikali investoinnin hinta on sdilynyt ennallaan. Toteutuvan
investoinnin  my6ta nyt kaupungintaloon laskettu korjausvelka ja
perusparannustarve tulevat siis poistumaan, jolloin yksistdan taman investoinnin
valmistuminen tulee pienentamaan koko omaisuuden korjausvelkaa noin 14 % ja
valitdnta investointitarvetta 19 %.

Lopuksi

Korjausvelan absoluuttinen rahamaara vuoden 2022 lopussa oli 39,0 miljoonaa
euroa keskimaardisen neliohinnan ollen siis 243 €/m? ja perusparannustarvetta
puolestaan 90,0 miljoonaa euroa sen nelidhinnan ollessa 562 €/m? Vuoden 2021
lopussa korjausvelan neliGhinta oli 226 €/m? ja perusparannustarpeen 529 €/m?
jolloin korjausvelan neli6hinta nousi siis 17 €/m? ja absoluuttinen rahamaara 0,52
miljoonaa euroa. Perusparannustarpeen nelidhinta kasvoi 33 €/m? absoluuttisesti
kasvu oli 0,04 miljoonaa euroa. Koko omaisuudessa perusparannustarpeessa (kla
< 60 %) olevien rakennusten pinta-alaosuus on hieman yli kolmannes, joka on
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selvasti keskimaardistda enemmadn muihin Suomen suuriin  kaupunkeihin
verrattuna. Taman lisaksi korjausvelan ja perusparannustarpeen nelidhinnat ovat
keskimaardisten ylarajoilla tai yli keskimdardisen, kun korjausvelan nelidhinta
vaihtelee noin 180-230 euron ja perusparannustarpeen noin 200-350 euron
valilla. Kuten aiemmin mainittiin, kaupungintalon peruskorjauksen/parannuksen
valmistuminen tulee muuttamaan tilannetta merkittavasti paremmaksi. Lisaksi
viime vuosina tehdyt realisoinnit ovat parantaneet omaisuuden rakennetta ja
alentaneet velvoitteita huomattavasti.

Korjausvelkaa pienentda kuntoluokaltaan alle 75 %:n ja perusparannustarvetta alle
kuntoluokaltaan alle 60 %:n rakennuksiin kohdistuvat investoinnit sekda myynnit ja
purut. Nyt toteutettujen toimenpiteiden seurauksena korjausvelka ja
perusparannustarve kasvoivat hieman, mutta reaalisesti velvoitteet laskivat.
Absoluuttiset tasot ovat kuitenkin korkeahkot muihin kaupunkeihin verrattuna.

9. TARKASTELUSTA

Rakennusten arvonmadritys on alun perin tehty vuonna 2014 ja taman jdlkeen
arvot on paivitetty vuosittain huomioimalla rakennuskustannusten muutos,
vahentamalld teknisestd arvosta kuluminen seka lisaamalla toteutetut
investoinnit. Yleisesti lahtotilanteessa tehdyn jalleenhankinta-arvon maarityksen
tarkkuus tavanomaisissa rakennuksissa on noin +- 5 %, kun puolestaan
haastavimmissa rakennuksissa arvonmaarityksen tarkkuuden vaihteluvali voi olla
huomattavasti  suurempi  (mm.  suojelurakennukset).  Lahtotilanteessa
pintapuolisen fyysiseen katselmointiin pohjautuvien kuntoluokkien arvioimisen
tarkkuus puolestaan on noin +- 5 %-yksikkoa. Arvonmaarityksen jalkeen paivitys
voidaan toteuttaa noin 10 vuoden ajan. Taman jalkeen rakennusten arvonmaaritys
on hyva suorittaa katselmointeineen uudelleen, jotta omaisuuden tunnusluvut
sailyvat luotettavina ja ne kuvaavat omaisuuden todellisia velvoitteita.

Nyt rakennuskohtaisesti lasketut investointitarveluvut ovat suuntaa antavia ja
antavat mahdollisuuden arvioida karkeita investointitarpeita koko omaisuuden
tasolla. Yksittdisten rakennusten osalta nyt laskettu investointitarve voi suurestikin
poiketa todellisesta rakennusosien ja rakenteiden kautta laskettavasta
investointitarpeesta. Kaytetty korjausvelan ja investointitarpeen
laskentamenetelma ja sen arviointitarkkuus ovat puutteistaan huolimatta
kdytannossa lahes ainoa mahdollisuus tarkastella ja seurata suurten
rakennusomaisuuksien  korjausvelkaa ja  investointitarpeita  jarkevalla
kustannustasolla ja aikapanostuksella.
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10. ARVIOT JA LASKELMAT LAATI

Turussa 31.3.2023

trellumiA

Tommi Isoniemi
Aurakatu1 A6
20100 Turku

11. LISATIETOJA

Tasta arviosta lisatietoja antaa Harri Isoniemi puh. 0400 520 199

12. LYHENTEITA

Lkm = rakennusten lukumaara
Pinta-ala = rakennusten/omaisuuden huoneistoala (m?)
Jha = rakennuksen/omaisuuden jalleenhankinta-arvo (€)
Jha €/m? = jalleenhankinta-arvon nelichinta (€/m?)
TeknA = rakennuksen/omaisuuden tekninen arvo (€)
TeknA €/m? = teknisen arvon nelidhinta (€/m?)
Kla = rakennuksen/omaisuuden kuntoluokka % (TeknA/Jha)
Kuluminen = rakennuksen/omaisuuden kuluminen vuodessa (€)
Kuluminen €/m?%/kk = rakennuksen/omaisuuden kulumisen nelidhinta kk
Kuluminen % Jha = kulumisen osuus jalleenhankinta-arosta
M/P Kvelka = myytyjen ja purettujen rakennusten vaikutus korjausvelkaan (€)
M/P Pptarve = myytyjen ja purettujen rakennusten vaikutus
perusparannustarpeeseen (€)
Kvelka = korjausvelka, kun rakennuksen nykykunto (kla)< 75 % ja tavoitekunto 75 %
Pktarve, PKT 90 % = peruskorjaustarve®, kun rakennuksen nykykunto (kla)< 60 %
tavoitekunto 90 %
Pptarve, PPT 120 % = perusparannustarve®, kun rakennuksen nykykunto (kla)< 60
%
tavoitekunto 120 %

13. LUTTEET

Liite 1. Rakennusten arvot 31.12.2022
Liite 2. Kaytetyt salkku-, kayttotarkoitus- ja sijaintiluokitukset
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Rakennusten arvot, korjausvelka j
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Liite 2: Arvoissa kadytetyt salkku-, kayttotarkoitus- ja sijaintiluokitukset

SLK

Kayttotarkoitus

Pidettava

Kehitettava

Realisoitava

Kaupunkikuvallisesti tai kulttuurihistoriallisesti merkittava
Myynti- ja takaisinvuokraus

Kayttotarkoitus

\OOO\]O\U‘IJ}UUN—‘E

—_
o

Hallinto

Koulu

Paivakoti
Kulttuuri/kokoontumisrakennus
Sote

Liikuntarakennus
Majoitus/leirintd-alue
Varasto/huolto/teollisuus/tyétilat
Asuinrakennukset

Muut rakennukset

SlJ

Sijainti

v A W N =

Kantakaupunki (postitoimipaikka Rovaniemi)

Koillinen: Napapiiri, Saarenkyla ja Vikajarvi

Lounas: Hirvas, Muurola ja Rautiosaari

Kaakko: Kivitaipale, Oikarinen, Pekkala, Vanttauskoski ja Viiri
Pohjoinen: Marraskoski, Meltaus, Patokoski, Sinetta ja Tapio

28



		irja.hast@rovaniemi.fi Part of request: 7667b7d2-1924-4d1f-b5ca-fb1e85c4fbb7
	2023-04-24T07:50:16+0000
	Irja Briita  Hast


		mari.jolanki@rovaniemi.fi Part of request: 7667b7d2-1924-4d1f-b5ca-fb1e85c4fbb7
	2023-04-24T13:13:30+0000
	MARI KATARIINA   JOLANKI


		paivi.alaoja@rovaniemi.fi Part of request: 7667b7d2-1924-4d1f-b5ca-fb1e85c4fbb7
	2023-04-25T12:12:04+0000
	PÄIVI HELENA   ALAOJA




