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1. RAKENNUSTEN ARVOT JA KASITTEET

Trellum Consulting Oy on maéritellyt Rovaniemen kaupungin omistuksessa olevien raken-
nusten reaaliarvot. Maaritys tehtiin alkuvuoden 2025 aikana. Rakennusten katselmoinnit to-
teutettiin maaliskuussa 2025, jolloin taman tarkastelun tunnusluvut ja maarittelyt kuvaavat
omaisuuden tilannetta vuoden 2025 kevaalla.

Tama kasilla oleva arvojen maarittely on jarjestyksessaan toinen, silld ensimmainen vastaa-
vaa tarkastelu tehtiin vuonna 2014. Taman jalkeen arvotietoja on paivitetty aina tarvittaessa.
Nyt alkuperaisesta arvojen maarittelysta on kulunut yli 10 vuotta, jolloin rakennusten arvo-
tietojen uudelleen madrittely tuli ajankohtaiseksi, jotta arvoista tuotettavat tiedot antavat
riittdvan hyvan kuvan omaisuuden tilanteesta.

Aiemmin tuotetun arvojen madritysten ja paivitysten seka nyt tehdyn uudelleen maarityk-
sen tavoitteena on tuottaa yhteismitallinen tieto omaisuuden reaaliarvosta seka korjausve-
lasta. Rakennusten arvoja ja tdssd tuotettuja omaisuuden tunnuslukuja voidaan kayttaa
omaisuuden hallinnan valineena suunniteltaessa omaisuuteen kohdistuvia toimenpiteita
seka edelleen madriteltyja arvoja voidaan kayttaa myods padomavuokrien maarityksen poh-
jana. Jatkossa kuvattavat omaisuuden tunnusluvut lasketaan maariteltavien arvojen poh-
jalta, jotka ovat

jélleenhankinta-arvo, joka kuvaa rakennuksen arviointihetken todennakdista
arvonlisdverotonta rakentamiskustannusta, mikali rakennus rakennetaan sa-
malle tontille samanlaisella varustuksella uudelleen ja

tekninen arvo, joka kuvaa rakennuksen todellista fyysisiin ominaisuuksia poh-
jautuvaa arvoa, kun jalleenhankinta-arvosta véahennetaan ian, kayton ja kayt-
tokelpoisuuden kulumisesta aiheutunut arvon alentuminen. Tekniseen arvoon
vaikuttavat rakennukseen tehdyt investoinnit ja muut rakennuksen teknista ta-
soa nostavat korjaukset. Taman liséksi tekniseen arvoon ja rakennuksen kulu-
miseen yleisesti vaikuttavat rakennuksen kulumista ehkaiseva kiinteistonhoi-
don taso ja rakennuksessa kdytossa olevien tilojen kdyttdaste.

Ensin rakennusten perus- ja saatujen investointitietojen pohjalta rakennusten arvot paivi-
tettiin vuoden 2024 lopun tilanteeseen, jonka jalkeen jélleenhankinta-arvon nelidhinnat
vield tarkistettiin. Taman jalkeen rakennukset katselmointiin 10.3-14.3.2025 valisena aikana,
jonka pohjalta téssa tuotettavat tunnusluvut ja muut tiedot laskettiin. Tassa katselmoinnissa
vuoden 2024 loppuun paivitetyt arvot ja arvojen pohjalta laskettavat kuntoluokat tarkistet-
tiin vastaamaan rakennusten todellisia fyysisid ominaisuuksia, jolloin nyt tuotetut tunnuslu-
vut antavat riittdvan hyvan kuvan Rovaniemen kaupungin omistamista rakennuksista.

Maariteltyjen teknisten ja jélleenhankinta-arvojen avulla lasketaan siis omaisuuden tunnus-
luvut, jotka ovat rakennusten nykykuntoa kuvaava Kuntoluokka, Kunnossapitotarve, Perus-
korjaustarve® ja Perusparannustarve®®. Varsinainen koko omaisuuden korjausvelka saa-
daan, kun Kunnossapitotarve seka Perusparannustarve lasketaan yhteen?.

' Peruskorjaustarve® ja perusparannustarve® ovat Trellum Consulting Oy:n omistamia tavaramerkkeja.
2 Trellum on muuttanut korjausvelan laskentasaant6a aiemmin Rovaniemen kaupungille tehdyista tar-
kastelusta ja tassa tarkastelussa kaytetaan tata uutta korjausvelan laskentasaantoa. Taustaksi tdhan on
laskettu myos aiemman laskennan mukainen korjausvelka, josta esitetdan myos aikasarja.
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2. KUNNOSSAPITOTARVE, PERUSKORJAUSTARVE® JA PE-
RUSPARANNUSTARVE® SEKA KORJAUSVELKA

2.1 Omaisuuden tunnusluvut

Omaisuuden tunnusluvut Kunnossapitotarve, Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve®
lasketaan rakennuskohtaisesti maariteltyjen arvojen pohjalta saatavan nykykunnon (Kunto-
luokka®) ja maaritellyn tavoitekunnon vélisena erotuksena. Teknisen ja jélleenhankinta-ar-
von valisend suhteena saadaan rakennuksen kuntoluokka, joka kuvaa rakennuksen nyky-
kuntoa suhteessa uuteen vastaavaan rakennukseen verrattuna. Nykykunnon tarkastelun li-
saksi talle kuntoluokalle voidaan asettaa erilaisia tavoitteita halutun lopputuloksen mukaan.

Kunnossapitotarve kuvaa sitd rahamaaraa, joka tyydyttavakuntoisiin rakennuksiin tulisi li-
sata, jotta ne saadaan kohtuulliseen kayttokelpoiseen kuntoon. Kdytannossa kunnossapito-
tarpeen laskennassa nykykunnon 18hto- ja tavoitetasona kaytetdan 75 % kuntoluokkaa. Kun
rakennuksen kuntoluokka menee alle maaritellyn tavoitetason (75 %) aina 60 % kuntoluok-
kaan asti, lasketaan kuinka paljon rahaa tekniseen arvoon ja nykykuntoon tulisi lisatd, jotta
maadritelty 75 % tavoitetaso saavutetaan. Taman nykykunnon ja tavoitekunnon erotuksesta
saadaan laskettua yksittaisten rakennusten ja koko omaisuuden rahaméaardinen kunnossa-
pitotarve.

Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® lasketaan sitten, kun rakennuksen nykykunto
alittaa 60 % lahtotason. Taman jalkeen lasketaan, kuinka paljon rahaa naihin kuntoluokal-
taan alle 60 % rakennuksiin tulisi investoida, jotta rakennukset saataisiin alkuperaiseen (Pe-
ruskorjaustarve®) tai taman paivan kayttotarkoitukseltaan tdysin uuden vastaavan raken-
nuksen mukaiseen kuntoon ja varustelutasoon (Perusparannustarve®). Peruskorjaustarve®
sisaltaa karkeasti fyysisen kulumisen takia tarvittavat investoinnit (tavoitekunto 90 %) ja Pe-
rusparannustarve® (tavoitekunto 120 %) fyysisen kulumisen lisaksi myds ajanmukaistamisen
vaatimat investoinnit eli toiminnalliset muutokset, jolla rakennuksen varustelutaso noste-
taan alkuperaista tasoa korkeammaksi tdman uuden vastaavan kayttdtarkoituksen mukai-
sen rakennuksen tasoon. Perusparannustarpeessa toiminnallisten muutosten osuus lasken-
nallisesta investointitarpeesta on noin kolmannes ja loput 2/3 osaa jaa olemassa olevien
rakennusosien korjaamiseen eli varsinaiseen peruskorjaukseen.

Rakennusten tarpeiden muodostumista voidaan hahmottaa seuraavan kuvan avulla.

3 Kuntoluokka = Tekninen Arvo/Jélleenhankinta-arvo. N&in kuvattuna Tekninen arvo = Jalleenhankinta-
arvo x Kuntoluokka. Tdman kaavan mukaan reaaliarvon maaritykseen tarvitaan tieto rakennuksen arvioi-
dusta rakennuskustannuksesta seka kuntoluokasta, joiden avulla voidaan laskea my&s rakennuksen tek-

ninen arvo.



Kuva 1: Rakennusten tarpeiden muodostuminen kunnossapitotarve, Perukorjaustarve ®ja Pe-
rusparannustarve ®
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Omistaja yllapitaa ensin rakennuksen ominaisuuksia kiinteistdnhoidolla. Aikaa myoten ra-
kennus kuluu ja kiinteistdnhoito ei enaa riitd rakennusten ominaisuuksien yllapitamiseen,
jolloin rakennukseen syntyy kunnossapitotarve. Tama nakyy rakennuksen yksittaisia raken-
nusosia paikkaavina kunnossapito- ja vuosikorjaustoimenpiteing, joiden turvin rakennuksen
kuluneita rakennusosia korjataan aina yksi kerrallaan. Rakennuksen kunnon edelleen hei-
kentyessa kunnossapito/vuosikorjaus ei jossain kohtaa rakennuksen elinkaarta riitd uusi-
maan rakennusta enaa riittavasta, jolloin rakennus tulee peruskorjaustarpeeseen. Tdssa vai-
heessa rakennuksen useita rakennusosia joudutaan uusimaan ja nain rakennuksen kuluneet
rakennusosat korvataan uusilla alkuperaista vastaavilla rakennusosilla.

Rakennuksen kdyttoon taas kohdistuu niin palvelutarpeesta kuin lainsddnndsta johtuvia
muutoksia, jotka muuttuvat toiminnallisten muutostdiden tarpeiksi. Aikaa mydten raken-
nuksen alkuperdiset ominaisuudet eivat enda vasta kayttdjan tarpeita, jolloin rakennuksen
ominaisuuksia tulee muuttaa paremmin kayttdjan toimintaa tukevaksi. My0s lainsaadan-
ndssa tapahtuu muutoksia, jotka edellyttavat rakennuksen ominaisuuksien muuttamista
jotta, sitd voidaan kayttaa varsinaisessa toiminnassa. Kun varsinaisessa investointivaiheessa
rakennuksen omistajan ja kayttajan rakennukseen kohdistuvat tarpeet yhdistetaan, saadaan
rakennuksen tarpeita kuvaava Perusparannustarve®, jossa rakennus kauttaaltaan uusitaan
uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen mukaiseen kuntoon ja varusteluta-
soon.

Edellad olevan kuvan rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella myds seuraavalla
pelkistetylla kulumismallilla, kun tarkastelulahtékohdaksi otetaan rakennuksen kuntoluokan
kuluminen ja tahan kulumiseen liittyvien nykykunnon ja eri tarpeiden pohjalta tarkastellun
tavoitekunnon valinen suhde.



Kuva 2: Pelkistetty ja yksinkertainen malli rakennuksen kulumisesta ja sen pohjalta lasketta-
vista omaisuuden tunnusluvuista (Kunnossapitotarve, Peruskorjaustarve® ja Perusparannus-
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Kunnossapitotarve Investointitarve

Rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella rakennuksen kuntoluokan eli nykykun-
non kehittymisen kautta (tekninen/jélleenhankinta-arvo). Uuden rakennuksen kuntoluokka
ja nykykunto ovat lahtttilanteessa 100 %, kun tekninen ja jalleenhankinta-arvo ovat samat
(=investointikustannus), mutta valittdmasti valmistumisensa jalkeen rakennus alkaa kulu-
maan, jolloin kuntoluokka ja nykykunto laskevat vuosittain. Kuviossa rakennuksen oletus-
kuluminen on 1,75 %, vuodessa ja kun rakennus saavuttaa 40 vuoden ian, on rakennuksesta
jaljella enaa rakennuksen pitkdikaisimmat rakennusosat kuten perustus- ja runkorakenteet,
jolloin vuotuinen kuluminen hidastuu noin 0,25-0,5 % vuodessa. Niin kauan kuin rakennus
on olemassa, niin siind on panoksia (tyd/materiaalipanokset) jaljella suhteessa rakennuksen
arvioituun jalleenhankinta-arvoon. Vasta rakennuksen raunioitumisen ja rikkoutumisen
my®&ta kuntoluokka voi laskea lahelle 0 %:a, kun rakennuksen rakenne hajoaa ja tydpanoksia
ei ole enaa jaljella ja edelleen jaljelle jaavilla materiaaleilla ei mydskaan jaa enaa hintaa/ar-
voa niiden raunioitumisen ja rikkoutumisen myaota.

Taéhan rakennuksen elinkaareen (nykykunnon kehitys) voidaan hahmottaa kaksi ajallista ja
laskennallisesti merkittdvaa kohtaa. Ensimmainen saavutetaan rakennuksen ollessa noin 14
vuotta vanha, jolloin rakennuksen nykykunto saavuttaa 75 % kuntoluokan. Taman kunto-
luokan jalkeen rakennukseen muodostuu kunnossapitotarpeita eli nykykunto alittaa kun-
nossapitotarpeen Iahto- ja tavoitetason, joka kdytanndssa nakyy n. 10-30 vuotta vanhoissa
rakennuksissa yhta rakennusosaa paikkaavina kunnossapito/vuosikorjauksina. Kaytannossa
rakennus on hyvdkuntoinen aina 75 % kuntoluokkaan asti ja, kun rakennukseen tulee kun-
nossapitotarpeita, rakennus muuttuu tyydyttavakuntoiseksi. Tyydyttavakuntoiseen raken-
nukseen tehdyt kunnossapitokorjaukset eivat poista koko kunnossapitotarvetta, koska kun-
nossapitokorjausten korjausasteet jaavat yleensa varsin alhaisiksi aina yhta rakennusosaa
paikkaaviksi korjauksiksi, jolloin muutokset kuntoluokkaan ovat varsin maltillisia. Kunnos-
sapitokorjaustarpeen laskennassa tavoitetasona kaytetdan siis 75 % tavoitekuntoluokkaa,
joka tarkoittaa alimman hyvakuntoisen rakennuksen kuntoluokkaa®.

4 Kuntoluokka kuvaa siis rakennuksen kuntoa ja kaytannossa kuntoluokaltaan alle 50 % rakennukset ovat
huonokuntoisia, 50-60 % valttavakuntoisia, 60-75 % tyydyttavakuntoisia, 75-90 % hyvakuntoisia ja yli
90 % kuntoluokan rakennukset ovat uutta vastaavassa kunnossa.



Edelld kuvattu kunnossapitotarve lasketaan rakennuksen 60 % kuntoluokkaan asti, jonka
jélkeen saavutetaan toinen rakennuksen elinkaaressa merkittava kohta, jolloin rakennus tu-
lee investointitarpeeseen. Kuvassa viisi, kunnossapitokorjaukset huomioiden, taméa kohta
saavutetaan noin 28 vuoden kohdalla, jolloin rakennus tulee investointitarpeeseen ja tassa
kohtaa kunnossapito/vuosikorjaus ei enda riitd uusimaan rakennusta riittavasti. Kaytan-
ndssa ikaluokassa 10-30 vuotta rakennukseen toteutetaan kunnossapito/vuosikorjauksia,
joiden avulla rakennusta uusitaan rakennusosittain, joiden avulla kulumista hidastetaan ja
yleensa peruskorjaus/perusparannus toteutetaan noin 30-40 vuoden idss3, jolloin raken-
nuksen kuntoluokka on valilla 40-60 %. Kdytannossa kunnossapito/vuosikorjauksilla raken-
nuksen elinkaarta voidaan jatkaa yleensa muutamilla vuosilla, jolloin 60 % kuntoluokka saa-
vutetaan yleensa noin 25-35 vuoden valill3, jonka jdlkeen rakennus tulee varsinaiseen in-
vestointitarpeeseen.

Jos rakennus korjataan alkuperdista varustelutasoa vastaavaa kuntoon, niin tdma Peruskor-
jaustarve® saadaan 60 % nykykunnon alittavista rakennuksista nostamalla ne kuntoluokan
90 % tavoitetasoon®. Perusparannustarve ® taas saadaan, kun laskettuun investointitarpee-
seen lisatadn myds arvioidut toiminnalliset muutokset, jolloin rakennus uudistetaan taman
paivan kayttotarkoitukseltaan uuden vastaavan mukaisen rakennuksen varustelutasoon,
jolloin toiminnallisten muutosten myota rakennuksen Perusparannustarve ® lasketaan kun-
toluokan 120 %:n tavoitetasoon. Talldin investointitarpeen laskennan tavoitetaso ylittaa ra-
kennuksen alkuperaisen rakentamiskustannuksen. Perusparannustarve® saadaan siis kun-
toluokan alle 60 % rakennusten nykykunnon ja asetetun 120 % tavoitekunnon valisena ero-
tuksena, jolloin investoinnista noin kolmannes on toiminnallista muutosta ja valtaosa inves-
toinnista kaytettaan alkuperdista vastaavien rakennusosien/rakenteiden uudistamiseen. In-
vestoinnin jalkeen rakennuksen kuntoluokka voi kuitenkin maksimissaan olla 100 %, kun
osa investoinneista (toiminalliset muutokset) pdivitetddn myds jalleenhankinta-arvoon,
jotka siis nostavat teknisen arvon liséksi myos investoinnin jalkeista jalleenhankinta-arvoa.
Tekninen arvo ei siis koskaan voi ylittda rakennuksen arvioitua rakentamiskustannusta, jol-
loin perusparannuksen jalkeen kuntoluokka voi maksimissaan 95-100 % valilla.

Investoinnin korjausaste saadaan, kun toteutunut investoinnin hinta suhteutetaan raken-
nuksen investoinnin jalkeiseen jalleenhankinta-arvoon. Toiminnallisten muutosten takia
korjausaste saattaa nousta huomattavan korkeaksikin, mutta silti investoinnin nelidhinta
saattaa jaada alle uuden vastaavan rakennuksen rakentamiskustannuksen. Jossain vai-
heessa rakennus saattaa tulla niin huonoon kuntoon tai toiminnallisten muutosten tarve
muodostua niin suureksi, ettd vanhan rakennuksen korjaaminen ei enaa kannata, jolloin
rakennus kannattaa purkaa ja uusi tarpeita vastaava rakennus kannattaa rakentaa tilalle.

> Nyt kuvattu Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® tavoitetason ovat Trellum yleisesti laskennassa
kaytetyt tavoitetasot.



2.2 Omaisuuden korjausvelka

Omaisuuden korjausvelka® saadaan, kun kunnossapitotarve ja Perusparannustarve® laske-
taan yhteen. Tassa korjausvelka tarkoittaa sitd rahamaaraa, joka tyydyttava- ja valttava/huo-
nokuntoisiin rakennuksiin tulisi kohdistaa, jotta rakennukset olisivat kunnon huomioon ot-
taen joko hyvdssa tai uutta vastaavan rakennuksen mukaisessa kunnossa ja varusteluta-
sossa. Kunnossapitotarpeessa olevissa rakennuksissa korjausvelan tavoitetaso on 75 %, kun
kuntoluokaltaan alle 60 % rakennuksissa korjausvelan tavoitetaso on sama kuin Peruspa-
rannustarve® laskennassa eli 120 %. Seuraavassa kuvassa hahmotetaan vield korjausvelka-
tunnusluvun "aluetta” rakennuksen elinkaareen hahmotettuna.

Kuva 3: Korjausvelka- rakennuksen elinkaareen hahmotettuna
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Korjausvelka = Kunnossapitotarve + Perusparannustarve®

Kunnossapitokorjaukset pienentavat siis kunnossapitotarvetta ja sitd kautta hidastavat ra-
kennuksen kulumista, jolloin ylla olevassa kuvassa 60 % kuntoluokka saavutetaan noin 28
vuoden idssa. Jos kunnossapitokorjauksia ei tehda niin rakennus kuluu nopeammin inves-
tointitarpeeseen, jolloin ylla olevan kuvan kulumismallilla 60 %:n kuntoluokka saavutettai-
siin jo noin 23 vuoden idssa, jolloin esimerkissa kunnossapitokorjauksilla on jatkettu raken-
nuksen elinkaarta noin viidelld vuodella. Kuntoluokka valilla 60-75 % rakennusten korjaus-
velka muodostuu siis kunnossapitotarpeesta, jota hallitaan kunnossapito/vuosikorjauksilla.

Kuntoluokaltaan alle 60 % rakennusten korjausvelka taas muodostuu investointitarpeen
kautta (=Perusparannustarve®), kun kunnossapito/vuosikorjaus ei enaa riitd uusimaan ra-
kennusta riittavasti. Investointitarvetta hallitaan peruskorjausten/parannusten avulla, jonka

& Aiemmin Trellum laski korjausvelan kuntoluokan alittaessa 75 % ja tavoitetasona kaytettiin samaista 75
% kuntoluokkaa. Tama tarkoitti, ettd kuntoluokaltaan alle 60 % rakennuksissa 75 % tavoitetaso riittaa
nostamaan rakennuksen juuri ja juuri hyvakuntoiseksi, muttei huomioi rakennuksen todellista investoin-
titarvetta. Nyt korjausvelan laskentasaantda on nyt muutettu niin, ettd se kertoo aiempaa paremmin
rakennuksiin ja koko omaisuuteen liittyvan rahallisen tarpeen. Tassa tarkastelussa korjausvelka on las-
kettu molemmilla tavoilla eli vanhalla tavalla aikasarja lasketaan aina vuodesta 2014 vuoteen 2024 asti
ja uudella tavalla korjausvelan muutos lasketaan vuodesta 2023 nyt maariteltyyn ajanhetkeen maaliskuu
2025. Nyt maaliskuu 2025 tunnuslukuja kdytetddn myos vuoden 2024 lopun lukuina.



toteuttamisen jalkeen investointitarve- ja korjausvelka rakennuksesta poistuvat. Peruspa-
rannustarve lasketaan kuntoluokan 120 % tavoitekuntoon asti, jolloin kuntoluokaltaan alle
60 % rakennusten korjausvelka-alue on taman 60 % kuntoluokan jalkeisen kulumisen mu-
kaisen kuntoluokan ja asetetun 120 % kuntoluokan tavoitetason vélinen alue.

Varsinaisen investoinnin toteuttamisen jalkeen rakennuksen kuntoluokka nousee yli Perus-
parannustarve® (Kla<60 %) seka kunnossapitotarpeen (Kla<75 %) lahtétason, jolloin myd&s
rakennuksesta laskettu korjausvelka poistuu, kunnes taas investoinnin jalkeen kulumisen
jélkeen aikanaan saavutetaan ensin kunnossapitotarpeen alarajan kuntoluokka (Kla<75 %)
ja aikaa myoten my0s investointitarpeen alarajan kuntoluokka (Kla<60 %). Kuvassa kuusi
on hahmotettu kunnossapitotarve sekd Peruskorjaustarve® “laskenta-alue rakennuksen
elinkaareen hahmotettuna, josta siis yhdessa muodostuu rakennusten korjausvelka.

Korjausvelan maaritelma kiteytettyna:
Kuinka paljon rakennuksiin tulisi panostaa, jotta ne saadaan kuntoon.

Rakennuksen kuluminen vaikuttaa siis siihen, koska korjausvelkaraja saavutetaan (Kla<75
%) ja rakennuksen kulumisvauhdin mukaan tdma raja saavutetaan noin 8-15 vuoden tieta-
milla. Taman jalkeen rakennuksen korjausvelkaa hallitaan kunnossapito/vuosikorjauksin. Ai-
kaa mydten nama kunnossapito/vuosikorjaukset eivat riitd uusimaan rakennusta riittavasti,
jolloin rakennuksen 60 % kuntoluokka saavutetaan yleensd noin 23-30 vuoden kohdalla.
Yleensa rakennuksen peruskorjaus/parannus toteutetaan noin 30-40 vuoden idss4, jolloin
rakennuksen kunto nostetaan investoinnin korjausasteen mukaan yleensa noin 90-100 %
kuntoluokkaan’.

Omaisuuden tunnuslukujen ja Korjausvelan laskennassa erittdin tarkedssa osassa ovat siis
maaritellyt rakennusten reaaliarvot, joista hintatietojen lisdksi saadaan tieto myds raken-
nuksen nykykunnosta, jolloin saadaan maariteltyd nykykunnon ja tavoitekunnon valinen
ero. Koko omaisuudessa rakennusten nykykuntojen eli kuntoluokan perusteella voidaan
muodostaa myds omaisuuden Kuntoprofiili®?, jossa kuvataan rakennusten nykykunnon ja-
kautumista eri kuntoisiin rakennuksiin. Kuntoprofiili® kategorioita on kaikkiaan viisi, joiden
pohjalta ndhdaan, miten koko omaisuuden kaikki rakennukset ovat jakautuneet uutta vas-
taavassa/erinomaisessa (Kla>90 %), hyvassa (Kla 75 — 90 %), tyydyttavassa (Kla 60 — 75 %),
valttavassa (Kla 50 — 60 %) ja heikossa kunnossa (Kla < 50 %) oleviin rakennuksiin. Kunto-
profiilin liséksi tuotettuja reaaliarvoja ja néista tuotettuja tunnuslukuja voidaan tarkastella
my®s eri nakdkulmista mm. valmistumisvuosien, kdyttotarkoitusten ja sijantien mukaan, ku-
ten tassa tarkastelussa jatkossa tehdaan.

Kuvassa kaksi ja kolme esitetty kulumismalli on Trellum Consulting Oy:n kehittdma verraten
yksinkertaistettu ja pelkistetty esimerkki rakennuksen kulumisesta ja taman kautta lasketta-
vista omaisuuden tunnusluvuista. Rakennuksen kulumiseen vaikuttavat kuitenkin useat eri
tekijat eli miten rakennus on rakennettu, kuinka laadukkailla ja kestavilla materiaaleilla seka
myds itse rakennuspaikalla ja olosuhteilla (ilmasto) on vaikutusta rakennuksen kulumiseen.
Toinen kulumiseen vaikuttava tekijd ovat rakennukseen kohdistuvat toimenpiteet. Onko
kiinteistohoito mitoitettu oikein rakennuksen kayttdasteen, rakennusten ominaisuuksien

’ Huomio! investoinnin tavoitetaso voidaan laskea vanhan jélleenhankinta-arvon pohjalta 120 % tavoi-
tekuntoon, mutta investoinnin valmistuttua osa investoinneista huomioidaan my®ds jalleenhankinta-ar-
voon, jolloin investoinnin jalkeen rakennuksen kuntoluokka ei voi ylittaa 100 %:ia. Rakennuksen tekninen
arvo ei koskaan voi ylittdd rakennuksen arvioitua rakentamiskustannusta eli jélleenhankinta-arvoa.

8 Kuntoprofiili® kuten Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® ovat Trellum Consulting Oy:n omista-
mia rekisterdityja tavaramerkkeja.
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seka varustusten yllapidon kannalta ja onko kunnossapitokorjaukset tehty ajallaan, jolloin
kunnossapitokorjausten laiminlydnnit eivat johda ennen aikaiseen investointitarpeeseen ja
parhaimmillaan ne voivat myds ehkaista merkittavasti rakennuksen kulumista ja siirtaa var-
sinaista investointitarvetta useilla vuosilla eteenpain. Kolmanneksi rakennuksen kulumiseen
vaikuttaa myo6s rakennuksen kaytto, kayton luonne, kayttajan oma toiminta seka rakennuk-
sen tilojen kayttoaste. Nyt esitetty kulumismalli on erittain yksinkertaistettu oletus raken-
nuksen kulumisesta ja sen pohjalta laskettavista tarpeista, jotka yksittaisissa rakennuksissa
voivat siis suurestikin poiketa suuntaan tai toiseen. Edellad olevan kuvan tehtéva on kuitenkin
havainnollistaa tassa tarkastelussa laskettavia omaisuuden nykytilannetta kuvaavia tunnus-
lukuja seka auttaa hahmottamaan tassa tarkastelussa laskettuja tarpeita.

3. RAPORTIN SISALTO

Aluksi tassa raportissa kaytiin lapi rakennusten arvojen kasitteet sekd omaisuuden tunnus-
luvut ja ndiden tausta seka laskentasaannot. Korjausvelan laskentasaantda on vuoden 2025
alussa muutettu, joten nyt korjausvelka lasketaan siis uudella seka aiemmin kaytdssa ole-
valla vanhalla tavalla. Nyt uudesta korjausvelka-tunnusluvusta kdytetdan tassa termia kor-
jausvelka 2.0. Seuraavassa luvussa nelja esitetdaan ensin yhteenveto vuoden 2023 lopun ti-
lanteeseen paivitetyista arvoista ja omaisuuden tunnusluvuista, jotka pohjautuvat vuonna
2014 tehtyyn madrittelyyn ja tasta tehty viimeisimpaan paivitykseen vuoden 2023 lopun
tilanteeseen. Nyt arvot on siis maaritelty uudestaan ja nama kuvut kuvaavat tilannetta vuo-
den 2024 lopussa, vaikkakin rakennusten katselmoinnit toteutettiin maaliskuussa 2025.

Luvussa viisi on tuotettu yhteenvedot nyt maaritellyista arvotiedoista ja tunnusluvuista, joita
tarkastellaan ikaluokittain, kayttotarkoituksittain seka aiemmin tuotetun salkutuksen poh-
jalta. Salkkujakoa on nyt hieman tarkennettu, jolloin luokitusta on tarkistettu nyt rakennuk-
sista saatujen tietojen pohjalta. Taman jalkeen tdman raportin luvussa kuusi on kuvattu
omaisuuden tunnuslukujen kehitys aina vuodesta 2014 vuoteen 2024. Tassa tarkastellaan
aikasarajana pinta-alan, kuntoluokan, omaisuuden rakenteen kuin vanhan ja uuden laskel-
man mukaista korjausvelan kehittymista.

Luvussa seitseman on tarkempi yhteenveto sekd johtopaatokset nyt tehdysta maarittelysta
ja siind lasketuista tunnusluvuista. Tassa luvussa kaydaan tarkemmin lapi aiemmissa luvuissa
tuotettujen taulukoiden ja kuvioiden sisallét. Loput raportin luvut kahdeksan ja 12 sisaltavat
lisatietoa raportin sisallosta ja raportin lopusta viimeisena |0ytyvat viela nyt maaritellyt ra-
kennuskohtaiset arvot sekd naista lasketut tunnusluvut nyt maaliskuussa 2025 maaritel-
lyisté arvotiedoista seka naista lasketuista tunnusluvuista..

Taman tarkastelun, kuten aiemmin vuonna 2014 tehdyn maaritellyt ja tdman jalkeen tehdyt
paivitykset aina vuoteen 2023 asti, on tehnyt Trellum Consulting Oy. Trellum on vuonna
2002 perustettu turkulainen julkisen sektorin kiinteistdjen hallintaan ja informaation tuot-
tamiseen keskittynyt asiantuntijapalveluyritys. Trellum on tehnyt arvojen maarittelyita ja
korjausvelkalaskelmia vuodesta 2002 lahtien noin 120 julkisen sektorin organisaatiolla ja
naissa kasiteltyjen rakennusten maara on noin 25 000 kappaletta ja ndiden pinta-ala noin
21,3 miljoonaa nelidmetria.
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4. ROVANIEMEN KAUPUNGIN RAKENNSUEN ARVOT JA
OMAISUUDEN TUNNUSLUVUT V. 2023 PAIVITYS

Taulukko 1: Rovaniemen kaupunginrakennusten arvojen yhteenveto v. 2023°

Trellum Arvotietojen yhteenveto Pdivitys 2023

Lkm 121

Pinta-ala 160 282 €/m2
Jaleenhankinta-arvo €, €/m2 424 245 835 2 647
Tekninen arvo €, €/m2 297 823 212 1 858
Kuntoluokka 70,20 %
Kuluminen €/v, €/m2/kk -7 996 209 -4,16
Kuluminen %/jha* -1,88 %
Investoinnit v. 2023, €, €/m2/kk 4399 751 2,29
Korjausvelka 2.0, €, €/m2* 106 389 980 664
Korjausvelka Kla>75 % Tkla 75 % 43 442 307 271
Kunnossapitotarve Kla 60-75 %

Tavoite 75 % 7 103 605 44
Peruskorjaustarve® Kla<60%

Tavoite Kla 90 % €, €/m2 57 321 260 358
Perusparannustarve® Kla <60 %

Tavoite Kla 120 % €, €/m2 99 286 375 619

*Korjausvelka = Kunnossapitotarve + Perusparannustarve®
**Korjausvelka Trellum aiempin laskenta

Taulukko 2: Kuntoprofiili® v. 2023 (lkm. ja m?)

Kuntoprofiili® 3/2025 %-0suus
Kunto lkm m2 m2/lkm lkm m2
<50 % 28 19 381 692 23 % 12%

50 % - 60 % 30 36 852 1228 25% 23 %
60 %-75% 40 43 243 1081 33% 27 %
75 % - 90 % 15 25918 1728 12 % 16 %
>90 % 8 34 888 4361 7% 22 %
Yhteensa 121 160 282 1325 100 % 100 %

Kuva 4: Kuntoprofiili® 2023 pinta-ala kuntoluokittain (m?)

Kuntoprofiili® 2023, m2
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 Tunnusluut ovat raportista Rovaniemen kaupungin tekniset- ja jilleenhankinta-arvot — Arvojen péivi-
tys vuoden 2023 arvot 21.3.2024".
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5. ROVANIEMEN KAUPUNGIN RAKENNSTEN ARVOT JA
OMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 2024

5.1 Yhteenveto omaisuuden tunnusluvuista 2024

Taulukko 3: Rovaniemen kaupunginrakennusten arvojen yhteenveto 2024
Trellum Arvotietojen yhteenveto 2024

Lkm 133

Pinta-ala 157 847 €/m2
Jaleenhankinta-arvo €, €/m2 475 049 448 3010
Tekninen arvo €, €/m2 306 320 922 1941
Kuntoluokka 64,48 %
Kuluminen €/v, €/m2/kk 8221591 4,34
Kuluminen %/jha* 1,73 %
Korjausvelka 2.0, €, €/m2* 144 867 326 918
Korjausvelka Kla>75 % Tkla 75 % 65 622 459 416
Kunnossapitotarve Kla 60-75 %

Tavoite 75 % 9 676 495 61
Peruskorjaustarve® Kla<60%

Tavoite Kla 90 % €, €/m2 82 360 920 522
Perusparannustarve® Kla <60 %

Tavoite Kla 120 % €, €/m2 135 190 831 856

*Korjausvelka = Kunnossapitotarve + Perusparannustarve®

Taulukko 4: Kuntoprofiili® maaliskuu 2025 (lkm. ja m?)

Kuntoprofiili® 2024 %-0suus
Kunto lkm m2 m2/lkm lkm m2
<50 % 38 42 284 1113 29 % 27 %

50 % - 60 % 20 16 570 828 15% 10%
60 %-75% 45 44 397 987 34% 28%
75 % -90 % 26 41 653 1602 20% 26 %
>90 % 4 12 944 3236 3% 8 %
Yhteensa 133 157 847 1187 100 % 100 %

Kuva 5: Kuntoprofiili® helmikuu 2025 pinta-ala kuntoluokittain (m?)

Kuntoprofiili® 2024, m2
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10 Arvot on maaritelty maaliskuussa 2025, mutta tunnusluvut kuvaavat omaisuuden tilannetta vuoden
2024 lopussa.
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Taulukko 5: Korjausvelka, Kunnossapitotarve ja Perusparannustarve ®kuntoluokittain

Trellum Korjausvelka, Kunnossapitotarve ja Perusparannustarve® kuntoprofiileittain 3/2025

Korjausvelka Van | Korjausvelka 2.0* |Kunnossapitotarve|Perusparannustarve®| Kvelka Van | Kvelka 2,0 | Kptarve Pptarve
Kuntolka m2 € €/m2 € €/m2 € €/m2 € €/m2 % % % %
<50 % 42284 | 44931343 1063 102 685 455 2428 102 685 455 2428 68 % 1% 76 %
50 % - 60 % 16570 | 11014621 665 32505377 1962 32 505 377 1962 17 % 2% 24%
60 % - 65 % 14662 | 5643985 385 5643985 385 |5 643985 385 9% 4% 58 %
65%-70% 9457 2252057 238 2252057 238 [2252057 238 3% 2% 23%
70%-75% 20278 | 1780453 88 1780453 88  |1780453 88 3% 1% 18 %
75 %-80 % 16 711
>80% 37 886
Koko om. 157847 | 65622459 416 144867326 918 |9 676 495 61 135 190 831 856 100 % 100 % 100 % 100 %
Pptarve Kla<60 % 58 854 135 190 831 2297
Kptarve Kla 60-75% 44 397 9 676 495 164
*Korjausvelka = Kunnossapitotarve + Perusparnnustarve®
5.2 Omaisuuden tunnusluvut ikdluokittain helmikuu 2025
Taulukko 6: Ikdprofiili (lkm. ja m?, €, €/m? ja Kla %)
Trellum lkdprofiili 2024 %-0suus JHA TeknA
lkdajkauma lkm m?2 m2/lkm %/kpl  %/m2 € €/m2 € €/m2 Kla
<1900 2 517 259 2% 0% 1482121 2 867 605854 1172 41 %
1900-1920 2 846 423 2% 1% 2358 126 2787 1398900 1654 59 %
1920-1940 2 387 193 2% 0% 1150 395 2976 771545 1996 67 %
1940-1960 26 37 920 1458 20% 24 % 114 401 795 3017 69 652 166 1837 61 %
1960-1980 33 56 522 1713 25% 36 % 175 886 342 3112 124794 885 2208 71 %
1980-2000 38 50 614 1332 29 % 32% 149 294 341 2950 87204234 1723 58 %
2000-2020 17 8 647 509 13% 5% 24 469 317 2830 18919 843 2188 77 %
>2020 0 0 0 0% 0%
Ei tietoa 13 2394 184 10 % 2% 6 007 011 2 509 2973495 1242 50 %
Yhteensa 133 157 847 1187 90 % 98 % 475 049 448 3010 306320922 1941 64 %
Valmistusvuoden mediaani 1978
Kuva 6: Iképrofiili (lkm. ja m?)
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Kuva 7: Arvojen nelihinnat ja kuntoluokat ikdluokittain (€/ m? ja Kla %)
Rakennusten arvot €/m2 Kuntoluokat %
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Taulukko 7: Kunnossapitotarve, Perusparannustarve® ja Korjausvelka ikdluokittain

Trellum Korjausvelka, Kunnossapitotarve ja Perusparannustarve® ikdprofiileittain 2024

Korjausvelka* Kunnossapitotarve Perusparannustarve® Kvelka [Kptarve Pptarve
lkdjkauma m?2 Kla € €/m2 € €/m2 € €/m2 % % %
<1900 517 40,9 % 984 467 1904 37 645 73 946 822 1831 1% 0% 1%
1900-1920 846 59,3 % 1000735 1183 19 116 23 981 619 1160 1% 0% 1%
1920-1940 387 67,1% 91251 236 91251 236 0 0 0% 1% 0%
1940-1960 37920 60,9 % 42 004 565 1108 2 045104 54 39959 461 1054 29 % 21% 30 %
1960-1980 56522 71,0% 35917487 635 4309 304 76 31608 183 559 25% 45 % 23 %
1980-2000 50614 | 58,4 % 60967 600 1205 2729926 54 58 237 673 1151 42 % 28 % 43 %
2000-2020 8647 77,3 % 694 830 80 343 342 40 351488 41 0% 4% 0%
>2020 0
Ei tietoa 2394 49,5 % 3206393 1339 100 808 42 3105 585 1297 2 % 1% 2%
Yhteensa 157 847 64,5% 144 867 326 918 9 676 495 61 135190 831 856 100% | 100 % 100 %
*Korjausvelka = Kunnossapitotarve + Perusparannustarve®
Kuva 8: Korjausvelka ikdluokittain (Milj.€ ja €/m?)
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Kuva 9: Kunnossapitotarve ja Perusparannustarve ® ikéluokittain (€/m?)
Kunnossapitotarve €/m2 Perusparannustarve® €/m2
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Taulukko 8: Karkea Kuntoprofiili ® ikdluokittain (lkm., m?)

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla>75% Yhteensa
ayttot. Ilkm m?2 lkm m?2 lkm m?2 Ilkm m?2
Hallinto 1 11384 2 3947 1 2399 4 17730
Koulu 11 15417 13 17 927 8 28 122 32 61 466
Paivakoti 1 150 6 3 065 4 3953 11 7 168
Kulttuuri/kokoontumisr. 3 664 8 12 314 1 9834 12 22 812
Sote 9 17 264 2 631 4 5655 15 23 550
Liikuntarakennus 1 1692 3 5090 2 1534 6 8 316
Majoitus/leirintd-alue 3 256 2 163 5 587 10 1005
Var/huolto/teol./tyotilat 14 7 832 3 761 4 2 385 21 10978
Asuinrakennukset 11 3527 6 499 0 0 17 4026
Muut rakennukset 4 668 0 0 1 128 5 796
1teensa 58 58 854 45 44 397 30 54 597 133 157 847
{pt Kvelka € 135 190 831 9 676 495 144 867 326
€/m2 2297 218 918

Taulukko 9: Karkea Kuntoprofiili ®suhteelliset osuudet ikdluokittain (lkm. %., m? %)

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla>75% Yhteensa
lkdjkauma lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %
<1900 50 % 69 % 50 % 31% 0% 0% 100 % 100 %
1900-1920 50 % 63 % 50 % 37 % 0% 0% 100 % 100 %
1920-1940 0% 0% 100 % 100 % 0% 0% 100 % 100 %
1940-1960 50 % 44 % 19% 18 % 31% 38 % 100 % 100 %
1960-1980 48 % 26 % 33% 28 % 18 % 46 % 100 % 100 %
1980-2000 45 % 48 % 34 % 33% 21% 19% 100 % 100 %
2000-2020 6% 2% 53 % 41 % 41 % 57 % 100 % 100 %
>2020
Ei tietoa 69 % 68 % 23 % 27 % 8% 5% 100 % 100 %
Yhteensa 44 % 37 % 34 % 28 % 23 % 35 % 100 % 100 %

Kuva 10: Karkea Kuntoprofiili ®suhteelliset osuudet ikdluokittain (km. %., m? %)

100 % -+
90 %
80 %

70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %

0%

Lkm %-osuus, ikd- ja kuntoluokittain

S < S & S S O
& w@ Q@ Q@ w@ Q”Q@ @@ LA
& & F ©
HKla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 %

m2 %-osuus, ikd- ja kuntoluokittain

100 % -
90 % +—
80 % ++—
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0%

HKla < 60 %

Kla 60 - 75 % Kla > 75 %

16




5.3 Omaisuuden tunnusluvut kayttotarkoituksittain 2024

Taulukko 10: Omaisuuden tunnusluvut kdyttétarkoituksittain (lkm. ja m?, €, €/m? ja Kla %)

| arvotiedot kayttotarkoituksittain 2024 JHA TeknA

:6tarkoitus lkm m?2 m2/lkm % m2 € €/m2 € €/m2 Kla
Hallinto 4 17730 | 4433 11% | 55046169 3105 | 27590474 1556 | 50,1%
Koulu 32 61466 | 1921 39% (180448318 2936 [125311136 2039 | 694 %
Paivakoti 11 7 168 652 5% 22314648 3113 | 17282298 2411 |774%
Kulttuuri/kokoontumisr. 12 22 812 1901 14% | 69291811 3037 | 55256229 2422 |797%
Sote 15 23550 | 1570 15% | 76967414 3268 | 41018267 1742 | 533%
Liikuntarakennus 6 8316 1386 5% 26805048 3223 | 17100269 2056 | 63,8%
Majoitus/leirinta-alue 10 1005 101 1% 2692610 2679 1844537 1835 | 685%
Var/huolto/teol.ftydtilat 21 10978 523 7% 28535780 2599 | 15179737 1383 |532%
Asuinrakennukset 17 4026 237 3% 10575207 2627 4679295 1162 | 442%
Muut rakennukset 5 796 159 1% 2372443 2980 1058681 1330 | 446%

53 133 157 847 1187 100 % | 475049 448 3010 [306320922 1941 | 645%

Kuva 11: Arvojen neliéhinnat kéyttétarkoituksittain (€/m?)
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Kuva 12: Keskimddrdiiset kuntoluokat kdyttétarkoituksittain (Kla %)
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Taulukko 11: Kunnossapitotarve, Perusparannustarve® ja Korjausvelka kdyttdtarkoituksittain

1 Korjausvelka, Kunnossapitotarve ja Perusparannustarve® kayttotarkoituksittain 2024

Korjausvelka* Kunnossapitotarve | Perusparannustarve® | Kvelka |Kptarve Pptarve
yttotarkoitus lkm m?2 Kla € €/m2 € €/m2 € €/m2 % % %
Hallinto 4 17730 | 50,1 % | 30562575 1724 696 195 39 29866380 1685 21 % 7% 22%
Koulu 32 61466 | 69,4% | 37070491 603 4314 673 70 32 755 818 533 26 % 45 % 24 %
Paivakoti 11 7168 | 77,4 % 864 762 121 591 087 82 273 675 38 1% 6% 0%
Kulttuuri/kokoontumisr. 12 22812 | 79,7% 2 665 930 117 1352643 59 1313 287 58 2% 14 % 1%
Sote 15 23550 | 53,3% | 43439236 1845 150 722 6 43288514 1838 30 % 2% 32%
Liikuntarakennus 6 8316 | 63,8% 5244118 631 2257421 271 2 986 697 359 4% 23 % 2%
Majoitus/leirinta-alue 10 1005 | 68,5% 527210 525 22 375 22 504 834 502 0% 0% 0%
Var/huolto/teol.ftyGtilat 21 10978 | 53,2% | 15589237 1420 150 309 14 15438928 1406 11% 2% 11%
Asuinrakennukset 17 4026 | 44,2% 7353217 1826 141 071 35 7212147 1791 5% 1% 5%
Muut rakennukset 5 796 | 44,6 % 1550550 1948 0 0 1550550 1948 1% 0% 1%
sd 133 157847 | 64,5 % | 144 867 326 918 9676 495 61 135190 831 856 100% | 100 % 100 %
isvelka = Kunnossapitotarve + Perusparannustarve®
Kuva 13: Korjausvelka kdyttétarkoituksittain (Milj.€ ja €/m?)
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Kuva 14: Kunnossapitotarve ja Perusparannustarve ®kdyttétarkoituksittain (€/m?)
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Taulukko 12: Karkea Kuntoprofiili ® kéyttétarkoituksittain (lkm., m?)

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla>75% Yhteensa

Kayttot. Ilkm m2 lkm m2 Ilkm m?2 Ikm m?2
Hallinto 1 11384 2 3947 1 2 399 4 17 730
Koulu 11 15417 13 17 927 8 28 122 32 61 466
Paivakoti 1 150 6 3 065 4 3953 11 7 168
Kulttuuri/kokoontumisr. 3 664 8 12 314 1 9834 12 22 812
Sote 9 17 264 2 631 4 5655 15 23 550
Liikuntarakennus 1 1692 3 5090 2 1534 6 8 316
Majoitus/leirinta-alue 3 256 2 163 5 587 10 1005
Var/huolto/teol./tybtilat 14 7 832 3 761 4 2 385 21 10978
Asuinrakennukset 11 3527 6 499 0 0 17 4 026
Muut rakennukset 4 668 0 0 1 128 5 796

Yhteensa 58 58 854 45 44 397 30 54 597 133 157 847

Ppt, Kpt Kvelka € 135 190 831 9 676 495 144 867 326
€/m2 2297 218 918

Taulukko 13: Karkea Kuntoprofiili ®suhteelliset osuudet kéyttétarkoituksittain (lkm. %., m? %)

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla>75% Yhteensa
Kayttot. Ilkm m?2 lkm m?2 Ilkm m?2 Ilkm m?2
Hallinto 25% 64 % 50 % 22 % 25 % 14 % 100 % 100 %
Koulu 34 % 25% 41 % 29 % 25 % 46 % 100 % 100 %
Paivakoti 9% 2% 55 % 43 % 36 % 55 % 100 % 100 %
Kulttuuri/kokoontumisr. 25% 3% 67 % 54 % 8% 43 % 100 % 100 %
Sote 60 % 73 % 13% 3% 27 % 24 % 100 % 100 %
Liikuntarakennus 17 % 20 % 50 % 61 % 33% 18 % 100 % 100 %
Majoitus/leirinta-alue 30 % 25% 20 % 16 % 50 % 58 % 100 % 100 %
Var/huolto/teol./tyotilat 67 % 71% 14 % 7% 19 % 22 % 100 % 100 %
Asuinrakennukset 65 % 88 % 35% 12 % 0% 0% 100 % 100 %
Muut rakennukset 80 % 84 % 0% 0% 20 % 16 % 100 % 100 %
Yhteensa 44 % 37 % 34 % 28 % 23 % 35% 100 % 100 %

Kuva 15: Karkea Kuntoprofiili ® suhteelliset osuudet kdyttétarkoituksittain (lkm. %., m? %)
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5.4 Omaisuuden tunnusluvut salkuttain 2024

Taulukko 14: Omaisuuden tunnusluvut kéyttétarkoituksittain (lkm. ja m?, €, €/m? ja Kla %)’

JHA TeknA Korjausvelka Kunnossapitotarve | Perusparannustarve®

Lka Lkm m? € €/m? € €/m? kla € €/m? € €/m? € €/m?
A 66 102193 | 312888985 3062 | 226546076 2217| 72% 46 853 261 458 7 566 737 74 39286525 384

B 20 17642 | 49971505 2833 25588126 1450 51% | 29730561 1685 907 766 51 28822795 1634

C 30 32409 | 97111403 299 45393350 1401 47% | 63062637 1946 359917 11 62702720 1935
D 5 3289 8955700 2723 5612593 1706| 63% 1735222 528 753604 229 981619 298

LI 12 2314 6121855 2646 3180777 1375| 52% 3485 644 1506 88472 38 3397172 1468
Yhteensd | 133 157847 | 475049448 3010 | 306320922 1941 | 64% (144867326 918 | 9676495 61 135190831 856

Taulukko 15: Tunnuslukujen suhteelliset osuudet salkuttain

Lka Lkm m? JHA % TeknA %|Kvelka % Kptarve % Pptarve %
A 50 % 65 % 66 % 74 % 32% 78 % 29 %
B 15% 11% 11% 8% 21 % 9% 21 %
C 23 % 21% 20 % 15 % 44 % 4% 46 %
D 4% 2% 2% 2% 1% 8% 1%
LI 9 % 1% 1% 1% 2% 1% 3%
Yhteens{ 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Kuva 16: Arvojen neliéhinnat ja kuntoluokat kdyttétarkoituksittain (€/m? ja Kla %)
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Kuva 17: Keskimddrdiiset kuntoluokat kdyttétarkoituksittain (Kla %)
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Luokitus A=pidettavat, B=selvitettavat/kehitettavat, C=realisoitavat (myynti/purku), D=kaupunkiku-
vallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat kohteet ja LI=liikuntatoimelta Tilapalvelukeskukselle siirty-
vat rakennukset.
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Kuva 18: Korjausvelka kdyttétarkoituksittain (Milj.€ ja €/m?)
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Kuva 19: Kunnossapitotarve kdyttotarkoituksittain (€/m?)
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Kuva 20: Perusparannustarve ®kdyttétarkoituksittain (€/m?)
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Taulukko 16: Karkea Kuntoprofiili ® kéyttétarkoituksittain (lkm., m?)

Karkea kuntoprofiili® salkuttain

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla >75 % Yhteensa
Salkku Ikm m? Ikm m? Ikm m? Ikm m?
A 12 16 554 27 34 165 27 51474 66 102 193
B 12 13 960 7 3 665 1 18 20 17642
C 23 26 052 5 3252 2 3105 30 32409
D 1 531 4 2 758 0 0 5 3289
LI 10 1757 2 557 0 0 12 2314
Yhteensa 58 58 854 45 44 397 30 54 597 133 157 847
Ppt, Kpt 140 760 699 9 676 495 131 084 204
€/m2 2392 218 830

Taulukko 17: Karkea Kuntoprofiili ®suhteelliset osuudet kéyttétarkoituksittain (lkm. %., m? %)

Suhteellinen karkea Kuntoprofiili® salkuttain

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla >75 % Yhteensa

Salkku | Ikm % m2% | lkm % m?2 % lkm% m?2% [lkm% m?2%
A 18 % 16 % 41 % 33% 41 % 50% [100% 100 %

B 60 % 79 % 35% 21% 5% 0% 100% 100 %

C 77 % 80 % 17 % 10% 7% 10% |100% 100 %

D 20 % 16 % 80 % 84 % 0% 0% 100% 100 %

LI 83 % 76 % 17 % 24 % 0% 0% 100% 100 %
Yhteensa| 44 % 37 % 34 % 28 % 23 % 35% [100% 100 %

Kuva 21: Karkea Kuntoprofiili ®suhteelliset osuudet kdyttétarkoituksittain (lkm. %., m? %)
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6. OMAISUUDEN TUNNUSLUKUJEN MUUTOS

6.1 Arvojen, korjausvelan ja kuntoprofiilin muutos 2023-2024

Taulukko 18: Omaisuuden tunnuslukujen muutos 2023-2024

Muutos 2023-2024

Muutos Pinta-ala Jha TeknA Kla* Kvelka Van | Kvelka 2,0 Kptarve Pptarve
m?/€ -2435 | 50803613 8497710 -5,72% | 22180152 | 38477 347 | 2572890 35904 457
% -1,52 % 11,98 % 2,85% 51,06 % 36,17 % 36,22 % 36,16 %
Taulukko 19: Kuntoprofiili® muutos (m?)
Kuntoprofiili® muutos 2023-2024 Muutos %
Kuntolka Lkm Pinta-ala %l/kpl Yo/m?
<50 % 10 22903 36 % 118 %
50 % -60 % -10 -20 283 -33% -55 %
60 %-75% 5 1154 13% 3%
75 % -90 % 11 15735 73 % 61 %
>90 % -4 -21 944 -50 % -63 %
Yhteensa 12 -2 435 10 % -2 %

Kuva 22: Kuntoprofiilin muutos (m?)
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6.2 Kuntoluokan, pinta-alan sekd Kuntoprofiili®- muutos 2014-2024

Kuva 23: Pinta-alan muutos indeksoituna v. 2014-2024 (2014=100)
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Kuva 24: Kuntoluokan muutos v. 2014-2024 (Kla %)
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Kuva 25: Pinta-alan muutos indeksoituna v. 2014-2024 (2014=100)
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6.3 Korjausvelka ja Perusparannustarve® muutos v. 2014-2024

Kuva 26: Korjausvelka muutos vuodesta 2014 vuoteen 2024 (vanha laskenta)'?

Korjausvelka TavKla 75 % (€)

70000 000

60 000 000

/

50 000 000

/

40 000 000
30 000 000

20000 000

10 000 000

0 T T T T T T T T
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024

Kuva 27: Perusparannustarve® muutos 2014 vuoteen 2024
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160 000 000

140 000 000
120 000 000

100 000 000

80 000 000
60 000 000

40 000 000

20000 000
0 T T T T T T T

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2022 2023 2024

Kuva 28: Korjausvelka ja Perusparannustarve® muutos indeksoituna 2014=100 (%)
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Korjausvelka vanha 100,00 74,81 83,67 85,55 97,39 103,24 117,47 112,54 114,05 125,33 191,93
Perusparannustarve ® 100,00 65,24 66,67 64,23 88,46 99,40 128,28 128,18 128,24 140,91 192,66
Korjausvelka % -252 % 118 % 22 % 138 % 6,0 % 138 % -42 % 13 % 9,9 % 53,1 %
Perusparannustarve® % -348 % 22 % -3,6% 377 % 124 % 290 % -01% 0,0 % 99 % 36,7 %

12 Uuden Korjausvelkalaskennan mukaista aikasarjaa ei ole vuodesta 2014 asti ole saatavilla, jolloin kor-
jausvelan aikasarja on laskettu vanhalla tavalla, jossa tavoitekuntoluokka kaikilla rakennuksilla on 75 %:
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7. JOHTOPAATOS

Trellum Consulting Oy on maaritellyt Rovaniemen kaupungin omistamien rakennusten ar-
vot ensimmaisen kerran vuonna 2014. Taman jalkeen arvotietoja on paivitetty tarvittaessa
ja nyt kuluvana vuonna 2025 rakennusten arvojen uudelleen méadrittely tuli ajankohtaiseksi,
jotta arvoista laskettavat tunnusluvut antavat riittdvan luotettavan kuvan omaisuuden tar-
peista. Nyt tassa raportissa kasiteltavat tiedot kuvaavat omaisuuden tilannetta vuoden 2024
lopussa, tosin rakennusten katselmointi tehtiin maaliskuussa 2025. Seuraavassa on yhteen-
veto edellisissa luvussa tarkastelluista taulukoista ja kuvista.

Yleista

Kaikkiaan Rovaniemen kaupungilla on omistuksessaan 133 rakennuksesta, joiden yhteen-
laskettu pinta-ala on noin 158 000 m?. Koko omaisuuden jélleenhankinta-arvo vuoden 2024
lopussa on noin 475 miljoonaa euroa ja sen keskimaarainen nelidhinta 3 010 €/m?. Kun
tahan jalleenhankinta-arvoon huomioidaan rakennusten ian ja/tai muun johdosta tapahtu-
nut arvon alentuminen, niin omaisuuden tekniseksi arvoksi saadaan 306 miljoonaa euroa ja
sen keskimaarainen nelichinta 1 941 €/m2. Koko omaisuuden keskiméaarainen kuntoluokka
eli teknisen- ja jalleenhankinta-arvon suhde on 64,5 %, jota voidaan pitaa tyydyttyvana.

Vuoden 2024 lopussa uuden laskennan mukaista korjausvelkaa rakennusomaisuudessa on
145 miljoonaa euroa ja sen keskimaaraisen nelichinta 918 €/m2. Korjausvelka kuvaa sita
rahamaaraa, joka vaaditaan, jotta koko omistettu rakennuskanta saadaan kuntoon. Korjaus-
velka koostuu tyydyttavakuntoisten rakennusten kunnossapitotarpeesta seka valttava- ja
huonokuntoisten rakennusten investointitarpeesta. Kunnossapitotarve lasketaan kuntoluo-
kan 60-75 % rakennuksista alimman hyvakuntoisen rakennuksen kuntoluokkaan eli 75 % ja
Perusparannustarve® taas lasketaan alle 60 % kuntoluokan rakennuksista 120 % tavoitekun-
toluokkaan, joka kuvaa kuinka paljon ndihin rakennuksiin tulisi investoida, jotta rakennus
saadaan kayttotarkoitukseltaan uuden vastaavan rakennuksen mukaiseen kuntoon ja va-
rustelutasoon. Nain laskien korjausvelasta kunnossapitotarpeen osuus on noin 10 miljoo-
naa ja Perusparannustarve® puolestaan reilut 135 miljoonaa euroa. Koko omaisuuteen suh-
teutetun kunnossapitotarpeen keskiméaarainen nelidhinta on 61 €/m?, kun investointitar-
peen taas on 856 euroa.

Trellum on muuttanut korjausvelan laskentasaantda vuoden 2025 alusta, kun vanha kor-
jausvelkatunnusluku laskettiin my6s valttava/huonokuntoisista rakennuksista alimman hy-
vakuntoisen rakennuksen kuntoluokkaan, joka ei kuitenkaan riitd uusimaan rakennusta riit-
tévasta. Tama vanhan laskennan mukainen korjausvelka oli vuoden 2024 lopussa noin 65
miljoonaa euroa, joka ei kuitenkaan riitd omaisuuden tarpeiden kattamiseen, kun investoin-
titarpeessa olevien rakennusten kuntoluokka télla rahalla nostetaan alimman hyvékuntoi-
sen rakennuksen kuntoluokkaan, jolloin korjausaste jaa 20-50 %. Perusparannuksissa kor-
jausasteet ovat yleensd 50-80 % luokkaa, jolloin uusi korjausvelan laskentasaantd kuvaa
paremmin omaisuuteen liittyva tarpeita. Tama vanha korjausvelkaluku kuitenkin laskettiin
myds tahan tarkasteluun, kun aikasarjaa tdman aiemman luvun osalta |16ytyy aina vuodesta
2014 lahtien. Nain omaisuuden velvoitteiden kehitysta tarkastellaan tdman vanhan korjaus-
velkatunnusluvun seka aiemmin lasketun Perusparannustarve® tunnusluvun kautta, vaikka-
kin vanha korjausvelkaluku ei kerro kovin hyvin omaisuuden velvoitteista.

Nyt maariteltyjen arvojen pohjalta Rovaniemen kaupungin rakennusten pinta-alasta noin
27 % on kunnoltaan heikkoja (Kla<50 %) ja valttavakuntoisia (Kla 50-60 %) taas 10 %. Nain
investointitarpeessa (Kla <60 %) olevan kannan pinta-alaosuus on yhteensa 37 %, mita koko
omaisuuden osalta voidaan pitaa verraten suurena. Tyydyttdvassa kunnossa (Kla 60 % - 75
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%) olevien rakennusten pinta-alaosuus puolestaan on noin 28 % ja hyvassa kunnossa (Kla
75-90 %) taas 26 % seka uutta vastaavassa kunnossa (Kla>90 %) loput noin 8 % pinta-
alasta.

Valittdmassa investointitarpeessa (Kla <60 %) olevan omaisuuden maara vaihtelee Suomen
kaupungeissa noin 10 % - 30 % valilla, joten Rovaniemen kaupungin valttava- ja heikko-
kuntoisten rakennusten suhteellinen pinta-ala osuus on selvasti kaupunkien keskimaaraista
tasoa suurempi. Nyt tehdyn maarittelyn valossa Rovaniemen kaupungin kiinteistdkanta on
siis tyydyttavassa kunnossa ja investointitarpeessa oleva pinta-ala on noin 59 000 nelidmet-
rid, joka on varsin huomattava. Mikali nama rakennukset halutaan investoida uutta vastaa-
vaan kuntoon ja varustelutasoon, niin tarvittava investointiraha on noin 135 miljoonaa eu-
roa ja investointitarpeen keskiméaarainen nelidhinta noin 2 300 €/m2.

Omaisuuden korjausvelka ja valittdmat investointitarpeet ovat painottuneet kaikkein heik-
kokuntoisimpaan tilakantaa eli kuntoluokaltaan alle 50 % rakennuksiin, Naiden rakennusten
uuden laskennan mukainen korjausvelka on 103 miljoonaa euroa, joka kokonaisuudessaan
koostuu siis valittdmasta investointitarpeesta, jonka karkea nelidhinta naissa heikkokuntoi-
sissa rakennuksissa on 2 428 €/m?. Koko omaisuuden korjausvelasta 71 % ja investointitar-
peesta 76 % on naissa huonokuntoisissa eli kuntoluokaltaan alle 50 % rakennuksissa. Valt-
tavakuntoisten (Kla 50-60 %) rakennusten Perusparannustarve® puolestaan on vajaat 33
miljoonaa ja nelidhinta on 1962 euroa, jolloin ndiden investointitarpeessa olevien raken-
nusten perusparannusinvestointien neliohinnat ovat noin 2 000-2 400 euroa. keskimaarai-
sen investointitarpeen nelidhinnan asettuessa noin 2 300 euroon.

Kun tyydyttavakuntoiset rakennukset laitetaan tarkempiin kuntoluokkakategorioihin niin
kuntoluokka valilla 60-65 % pinta-alaa on kaikista tyydyttdvdssa kunnossa olevista raken-
nuksista toiseksi eniten ollen noin 14 700 neliometria. Nama rakennukset kuluvat investoin-
titarpeeseen noin vuodesta viiteen riippuen kunnossapitokorjauksista. Naiden tyydyt-
tava/valttavakuntoisten rakennuksen laskennallinen kunnossapitotarve 75 % kuntoluokan
tavoitetasoon on 5,6 miljoonaa euroa, mutta jo muutamien vuosien kuluessa ndma raken-
nukset tulevat siis investointitarpeeseen, joka tulee kasvattamaan korjausvelkaa, kun kun-
nossapitokorjaus ei enaa riitd uusimaan naita rakennuksia riittavasta. Kun rakennuksen kun-
toluokka alittaa 60 %:n niin rakennusten kuntoluokan tavoitetaso korjausvelkalaskemassa
nousee 75 %:sta 120 %:in.

Tyydyttavakuntoisissa rakennuksissa kuntoluokkavalilla 65-70 % pinta-alaa taas on noin
9 500 nelidmetria ja naiden kunnossapitotarve 75 % tavoitekuntoluokkaan on 2,3 miljoo-
naa. Nama rakennukset tulevat investointitarpeeseen noin 5-10 vuoden sisalla ja ndissakin
rakennuksissa toteutettavat kunnossapitokorjaukset vaikuttavat lopulliseen peruskorjauk-
sen toteutusajankohtaan. Kuntoluokka valilla 70-75 % eli Iahes hyvakuntoisissa tyydyttava-
kuntoisissa rakennuksissa pinta-alaa on tyydyttavakuntoisista rakennuksista eniten ollen
20 300 nelidmetria ja ndissa kunnossapitotarvetta on noin 1,8 miljoonaa euroa. Investointi-
tarpeeseen nama ldhes hyvakuntoiset rakennukset tulevat noin 10-18 vuoden aikajanteelld
ja toki naissakin kunnossapitokorjauksilla tai niiden tekematta jattamisilla on huomattava
vaikutus todellisen peruskorjauksen/perusparannuksen ajankohtaan.

Ikdrakenne

Tarkasteltaessa ikarakennetta, niin Rovaniemen kaupungin rakennusten pinta-alasta eniten
eli reilu kolmannes (56 522 m?) on valmistunut vuosien 1960-1980 vilisena aikana. Toiseksi
eniten pinta-alaa taas on valmistunut vuosien 1980-2000 aikana, jolloin valmistui 50 616
m? ja sen suhteellinen osuus koko omaisuuden pinta-alasta on noin kolmannes eli 32 %.
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Rovaniemen kaupungin rakennusten pinta-alasta tdman vuosituhannen aikana (2000 lu-
vulla) on valmistunut ainoastaan 8 647 nelidmetria eli noin viisi prosenttia pinta-alasta eli
kaupunkiin on valmistunut huomattavan vahan uudisrakennuksia. Toisaalta kaupungilla on
myds huomattavan vahan vanhoja eli ennen vuotta 1940 valmistuneita rakennuksia niiden
pinta-alaosuuden jaadessa vain noin yhteen prosenttiin koko kaupungin omistamasta
pinta-alasta. Kaupungin omaisuuden pinta-ala on pitkalti rakennettu vuosien 1940-2000
valissa, jona aikana on valmistunut 92 % koko omaisuuden pinta-alasta. Pinta-alasta noin
kahdesta prosentista valmistumisvuotta ole tiedossa, mutta todennakdisesti naidenkin ra-
kennusten valmistumisvuodet osuvat nyt kuvattuun haarukkaan eli vuosiin 1940-2000.

Ikdluokittain tarkasteltuna eniten korjausvelkaa on vuosien 1980-2000 valilla valmistuneissa
rakennuksissa, joissa korjausvelkaa on yhteensa noin 61 miljoonaa euroa, eli noin 42 %,
koko kaupungin korjausvelasta. Noiden vuosien aikana valmistui myos toiseksi eniten
pinta-alaa ja nyt vuoden 2024 lopussa ndiden rakennusten ikd on 24-44 vuotta, jolloin ra-
kennukset ovat tulossa elinkaarensa ensimmaisen peruskorjaukseen/perusparannukseen.
Taman ikdluokan noin 50 600 nelion pinta-alasta 48 % on investointitarpeessa (24 465 m?),
kolmannes on tyydyttavakuntoisia (Kla 60-75 %) eli kunnossapitotarpeessa (16 697 m?) ja
loput vajaa viidennes ovat hyvakuntoisia (9 452 m?). Taméan ikaisten rakennusten noin 61
miljoonan korjausvelasta tyydyttavakuntoisten rakennusten kunnossapitotarve 75 % kun-
toluokan tavoitetasoon on 2,7 miljoonaa euroa ja valttdvd/huonokuntoisten rakennusten
Perusparannustarve® 120 % kuntoluokan tavoitetasoon on reilut 58 miljoonaa euroa.

Vaikka absoluuttiset tarpeet ovat suurimmat vuosien 1980-2000 valilld valmistuneissa ra-
kennuksissa, niin suhteellisesti heikoimmassa kunnossa ovat kaikkein vanhimmat rakennuk-
set eli ennen vuotta 1900 valmistuneet rakennukset. Tuolloin valmistui ainoastaan kaksi ra-
kennusta, joista pinta-alaltaan suurempi rakennus on investointitarpeessa ja toinen pie-
nempi taas tyydyttavakuntoinen. Naiden rakennusten yhteenlaskettu korjausvelka on vajaat
miljoonaa euroa, mutta korjausvelan nelichinta on ikaluokista korkein ollen 1904 €/m?.
Naistd kahden rakennuksen arvojen pohjalta laskettava keskimddrainen kuntoluokka on
ikdluokista heikoin ollen 40,9 %, eli yhdessa korkeimman korjausvelan nelidhinnan kanssa
nama rakennukset ovat ikaluokittain tarkastellen heikoimmassa kunnossa.

Rovaniemen kaupungin rakennuskanta on siis keski-ikaista, kun vanhoja ja uusia/uudehkoja
rakennuksia on verraten vdahan. Kanta on siis painottunut vuosina 1940-2000 valmistunei-
siin rakennuksiin ja mediaani valmistumisvuosi on 1978 eli rakennuskannan keskimaarainen
ikd vuoden 2024 lopussa on noin 46 vuotta.

Kayttotarkoituksittain

Tarkastelussa rakennukset jaettiin 10 eri kdyttotarkoitukseen rakennuksen paakayttotarkoi-
tuksen perusteella. Nain tarkastellen eniten pinta-alaa on koulurakennuksissa, joiden osuus
koko Rovaniemen kaupungin omistamasta pinta-alasta on 39 %, toiseksi eniten on Sote
rakennuksia (23 550 m?) sen edustaessa 15 % koko omaisuuden pinta-alasta ja kolmanneksi
eniten taas Kulttuuri/kokoontumisrakennuksia (22 281 m?), joiden osuus pinta-alasta on 14
%. Pienin pinta-ala on Muut rakennukset kayttotarkoituksessa. jossa pinta-alaa on noin 800
nelidmetrid ja tama pinta-alaosuus jaa siis marginaaliseksi koko omaisuuteen suhteutet-
tuna, kun pinta-ala suhteellinen osuus pydristyy juuri ja juuri yhteen prosenttiin. Rakenta-
miskustannuksiltaan kalleimmat rakennukset ovat Sote rakennukset, joiden jdlleenhan-
kinta-arvon nelidhinta on 3 268 euroa, toiseksi kalleimmat taas liikuntarakennukset 3 223
euron nelichinnallaan ja kolmanneksi tulevat paivakodit 3 113 €/m?2.

Kayttotarkoituksittain alhaisin kuntoluokka on asuinrakennuksissa ollen 44,2 % ja toiseksi
alhaisin Muut rakennukset kayttotarkoituksessa 44,6 %. Kolmanneksi heikoin kuntoluokka
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on toimistoissa ollen 50,1 %, johtuen kaupungintalon heikosta kunnosta, joka yksistaan
edustaa 64 % koko toimistorakennusten pinta-alasta. Kaupungintalon kuntoluokka on vuo-
den 2024 lopussa 40 % ja sen vajaan 30 miljoonan euron korjausvelka muodostuu pelkas-
téan Perusparannustarve® tunnusluvusta.

Keskimaaraiselta kuntoluokaltaan heikoimman asuinrakennusten pinta-alasta investointi-
tarpeessa oleva pinta-alaosuus on 88 % (Kla<60 %), loput 12 % ovat tyydyttavakuntoisia
(Kla 60-75 %). Asuinrakennuksissa ei ole siis yhtdan hyvakuntoista rakennusta. Asuinraken-
nusten yhteenlaskettu korjausvelka on noin 7,4 miljoonaa euroa ja korjausvelan nelidhinta
1826 €/m?, joka huonoimmasta kuntoluokasta huolimatta on vasta kolmanneksi korkein
korjausvelan nelichinta muut rakennukset kayttotarkoituksen (1 948 €/m?) seka Sote raken-
nusten jalkeen (1 845 €/m?). Naiden kahden kayttotarkoituksen arvioidut rakennuskustan-
nukset ovat asuntoja kallimmat, jolloin ndiden asuntoja paremmasta keskimaaraisesta kun-
toluokasta huolimatta velvoitteiden nelidhinnat ovat rakennuskustannusten kalleuden joh-
dosta asuntoja suuremmat. Tosin myds ndissa molemmissa kayttotarkoituksissa myds kes-
kimaarainen kuntoluokka oli alhainen.

Eniten absoluuttista korjausvelkaa on Sote rakennuksissa, jotka olivat myos rakentamiskus-
tannuksiltaan kayttotarkoituksista kalleimmat. Sote rakennusten yhteenlaskettu korjaus-
velka on 43,4 miljoonaa euroa ja lahes koko korjausvelka muodostuu investointitarpeesta
(43,3 miljoonaa euroa), jolloin tyydyttavdkuntoisten kunnossapitotarve on kayttétarkoituk-
sista toiseksi alhaisin ollen sote rakennuksista ainoastaan noin 200 000 euroa. Sote raken-
nusten 23 550 nelidn pinta-alasta 73 % (17 264 m?) on valttava/heikkokuntoisia (Kla>60 %)
eli investointitarpeessa, tyydyttadvakuntoisia eli kunnossapitotarpeessa ainoastaan kolme
prosenttia (631 m?) ja loput eli vajaa neljannes sote rakennusten pinta-alasta (5 655 m?)
ovat hyvakuntoisia.

Kayttotarkoituksiltaan parhaimmassa kunnossa ovat Kulttuuri/kokoontumisrakennukset,
joiden pinta-alaosuus oli kolmanneksi suurin koulujen ja Sote rakennusten jalkeen. Kult-
tuuri/kokoontumisrakennusten keskimaardinen kuntoluokka on siis kayttotarkoituksista
korkein ollen 79,7 % ja korjausvelan nelidhinta puolestaan alhaisin eli 117 euroa. Naiden
rakennusten noin 22 800 nelidn pinta-alasta investointitarpeessa olevia valttavd/huono-
kuntoisten rakennusten pinta-alaosuus on kolme prosenttia, kunnossapitotarpeessa ole-
vien tyydyttavakuntoisten rakennusten pinta-alaosuus puolestaan 54 % ja loput 43 % ovat
kunnoltaan hyvakuntoisia. Kulttuuri/kokoontumisrakennukset sisaltavat mm. joitakin vuosia
sitten perusparannetun Lappia-talon, jonka osuus Kulttuuri/kokoontumistilojen pinta-
alasta on 43 %. Toiseksi parhaimmassa kunnossa ovat paivakodit, jossa keskimaardinen
kuntoluokka on 77,4 % ja korjausvelan nelidhinta 121 euroa.

Salkuttain

Rovaniemen kaupunki on luokitellut rakennukset vuonna 2019 viiteen eri kategoriaan, ku-
vaten omistuksen tarkeyttd osana kaupungin toimintaa. Luokat ovat strategisesti tarkeat ja
pidettavat (A), selvitettavat/kehitettavat (B), realisoitavat (C), kaupunkikuvallisesti ja kulttuu-
rihistoriallisesti arvokkaat (D) ja kdyton kannalta tarkeat ei omistettavat rakennukset (E),
jotka voidaan siis myyda ja vuokrata takaisin kaupungin omaan kaytté6n. Nyt tehdyn pai-
vityksen mukaisia arvoja ja omaisuuden tunnuslukuja tarkasteltiin tdman luokituksen mu-
kaan, ja tata tarkastelua varten luokittelua osin paivitettiin. Edelleen Tilapalveluyksikélle on
siirtymassa 12 rakennusta lilkuntatoimelta, joiden pinta-ala on noin 2 300 neliometria, joista
nyt tehty salkkujaon mukainen luokitus puuttuu, jolloin naistd muodostettiin oma LI-
luokka.

Nyt madriteltyjen arvojen ja tunnuslukujen pohjalta pidettdvia eli A- rakennuksia on 50 %
rakennusten lukumaarasta ja 65 % pinta-alasta ja kehitettavia/selvitettavia B- rakennuksia
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taas 15 % rakennusten lukumaarasta ja 11 % pinta-alasta. Realisoitavia eli C rakennuksia on
rakennusten lukumaarastd 23 % ja pinta-alasta 21 % ja kaupunkikuvallisesti tai kulttuurihis-
toriallisesti merkittavia D-rakennuksia on lukumaarasta 4 % ja pinta-alasta kaksi prosenttia.
Luokkaan E aikanaan vuonna 2019 luokiteltiin kaupungintalo, jonka jalkeen kaupunki on
nyt itse toteuttamassa varsin mittavaa perusparannusta, jolloin rakennuksen luokka muu-
tettiin tassa E luokasta A-luokkaan. Liikunnalta siirtyvat rakennukset kuvatiin aiemmin ja
ndiden osuus nyt tarkastelluista rakennuksista on 9 % ja pinta-alasta noin prosentin verran.

Tarkasteltavista luokista heikoimmassa kunnossa ovat C-rakennukset, joiden keskimaarai-
nen kuntoluokka on 47 %, korjausvelan nelidhinta 1 946 euroa. Suhteellisten velvoitteiden
lisaksi my®s absoluuttiset velvoitteet ovat naissa realisoitavissa rakennuksissa suurimmat,
kun korjausvelkaa naissa rakennuksissa on 63 miljoonaa euroa, joka koostuu vajaan 63 mil-
joonan euron investointitarpeesta sekd noin 360 000 euron kunnossapitotarpeesta. C ra-
kennusten pinta-alasta 80 % on investointitarpeessa, tyydyttavakuntoisia 10 % ja loput 10
% ovat hyvakuntoisia.

Parhaimmassa kunnossa ovat pidettavat A rakennukset, jossa keskimaarainen kuntoluokka
on 72 %, korjausvelan nelidhinta 452 euroa. Absoluuttista korjausvelkaa pidettavissa raken-
nuskissa on vajaat 47 miljoonaa euroa, josta yksistadn kaupunkitalo edustaa vajaata 30 mil-
joonaa euroa. Kaupungintalon investoinnin valmistumisen myo6ta pidettavien rakennusten
tunnusluvut paranevat huomattavasti, jolloin ndiden rakennusten velvoitteet tulevat tule-
vaisuudessa pienenemaan. Koko omaisuuden tasolla tunnuslukuihin vaikuttaa siis realisoi-
tavien C rakennusten realisoinnit, joihin kaupunki ei siis enda tule panostamaan rahaa, jol-
loin ndissa rakennuksissa velvoitteet poistuvat siis toteutuvien myyntien ja purkujen myéta.

Tunnuslukujen kehitys

Nyt kevattalvella rakennusten arvojen maarittely tehtiin uudestaan ja rakennukset katsel-
mointiin. Tdmadn maarittelyn perusteella jélleenhankinta-arvoissa oli hieman jélkeenjaénei-
syytta rakennusten todellisista arvioiduista kustannuksista, jolloin vuodesta 2023 vuoteen
2023 jalleenhankinta-arvon nelidhinnat nousivat keskimaarin noin 15 %. Rakennusten kun-
toluokkien tarkistamisen my6ta omaisuuden keskimaardinen kuntoluokka laski noin 5,72
%-yksikkoa eli rakennusten kunto oli heikentynyt vuosien 2015-2023 laskennallista kulu-
mista ja kulumiseen huomioituja investointeja enemman. Vuoden 2014 jélkeen omaisuu-
desta on sisdailmaongelmien takia jaanyt tyhjilleen rakennuksia, joiden yllapito on myds lop-
punut, jolloin ndissa rakennuksissa nyt tehtavassa maarittelyssa kuntoluokkia selvasti las-
kettiin vuoden 2023 arvotiedoista. Vanhan laskennan mukainen korjausvelka, jossa kunto-
luokaltaan alle 75 % rakennusten tavoitekuntoluokka on 75 % nousi 51 % vuodesta 2023
vuoteen 2024, kun puolestaan uuden laskennan mukainen korjausvelkanousu oli 36,16 %.
Tassa jalkimmaisessa korjausvelka muodostuu siis tyydyttavakuntoisten rakennusten kun-
nossapitotarpeesta seka vélttava/huonokuntoisten rakennusten Perusparannustarve®- tun-
nusluvusta.

Muutoin rakennusten pinta-ala on systemaattisesti pienentynyt vuodesta 2014 vuoteen
2024 ja kaikkiaan ndina vuosina pinta-ala on laskenut noin viidenneksen. Samaan aikaan
omaisuuden rakenne on heikentynyt, mikali nakyy keskimaardinen kuntoluokan laskuna
etenkin vuodesta 2017 lahtien. Omaisuuden rakenteen heikkeneminen nakyy etenkin valt-
tava/heikkokuntoisten rakennusten pinta-alaosuuden kasvuna, joka oli lahes puolet pie-
nempi vuosien 2015-2017 aikana kuin vuonna 2024. Jatkossa tunnuslukuihin vaikuttaa siis
C rakennusten realisointien toteutuminen, kun 44 % taman hetken korjausvelasta on naissa
rakennuksissa. Edelleen tunnuslukuja parantaa kaupungintalon peruskorjauksen valmistu-
minen sekd myds vuonna 2025 valmistuvat Vaaranlammen ja Napsun monitoimitalot seka
Hakinvaaran paivakoti. Yhteensd kaupungintalon perusparannuksen sekd em. uudisraken-
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nusten valmistumisten jalkeen, omaisuuteen tulee noin 30 000 nelidmetria uutta vastaa-
vassa kunnossa olevaa pinta-alaa, mika tulee ndkymaan omaisuuden rakenteesta. Toisaalta
kuntoluokka valilla 60-65 % oli pinta-alaa varsin paljon, jolloin ndiden rakennusten kulumi-
nen taas lisdd omaisuuden velvoitteita lahitulevaisuudessa.

8. TARKASTELUSTA

Tassa kuvatun laskentamenetelman on kehittanyt Trellum Consulting Oy:n Harri Isoniemi.
Yleisesti nyt tehdyn jdlleenhankinta-arvon maarityksen tarkkuus tavanomaisissa rakennuk-
sissa on noin +- 5 %, kun puolestaan haastavimmissa rakennuksissa arvonmaarityksen tark-
kuuden vaihteluvali voi olla huomattavasti suurempi (mm. suojelurakennukset). Rakennus-
ten jalleenhankinta-arvon arviointiin on kaytetty Trellumissa olevia tietoja vastaavien uudis-
rakennusten hintatasosta huomioiden arvioitavassa rakennuksessa olevat ominaisuudet.
Edelleen lahtotilanteessa pintapuolisen fyysiseen katselmointiin pohjautuvien kuntoluok-
kien arvioimisen tarkkuus on puolestaan noin +- 5 % yksikk6a molempiin suuntiin. Lahto-
tilanteen arvonmaarityksen jalkeen rakennusten arvojen paivitys voidaan toteuttaa noin 10
vuotta, jona aikana omaisuuden tunnusluvut antavat kohtuullisen luotettavan kuvan omai-
suuden velvoitteiden kehittymisestd. Taman jalkeen rakennusten arvonmaéritys on hyva
suorittaa katselmointeineen uudelleen, jotta omaisuuden tunnusluvut sailyvat luotettavina.

Nyt rakennuskohtaisesti lasketut investointitarveluvut ovat koko omaisuuden osalta suun-
taa antavia ja antavat mahdollisuuden arvioida karkeita investointitarpeita koko omaisuu-
den tasolla. Yksittdisten rakennusten osalta nyt lasketut korjausvelkaluvut voivat suurestikin
poiketa rakennuksen todellisten rakennusosien ja rakenteiden kautta laskettavasta tar-
peesta. Nyt uudessa korjausvelkalaskelmassa tyydyttavakuntoisten rakennusten kunnossa-
pitotarve on arvioitu alimpaan hyvakuntoisen rakennuksen kuntoluokkaan, jolloin se ei suo-
raan kerron yksittdisten rakennusten rakennusosien kautta laskettavasta kunnossapitotar-
peesta. Perusparannustarve® taas on laskettu 120 % tavoitekuntoluokka olettamuksella, niin
ettd olemassa olevan rakennuksen ominaisuuksia voidaan hyddyntda nykyisen kuntoluokan
mukaisella osalla ja arvioidun investoinnin toiminnallisen muutoksen osuus on noin kol-
mannes arvioidun investoinnin hinnasta, jolloin loput investoinnista kdytetdan olemassa
olevien rakennusosien korjaamiseen. Jalleenhankinta-arvon ja kuntoluokan tarkistamiseksi
rakennukset on katselmoitu ja tassa katselmoinnissa rakennuksista tehtiin myos hyvin kar-
kea kuntoarvio katselmoinnin havaintojen pohjalta. Se ei ole kattava lapileikkaus rakennuk-
sen kunnosta, mutta antaa kohtuullisen kuvan rakennuksen eri rakennusosien kunnosta,
jolla rakennuksen kuntoluokka on tassa tehtyjen laskelmien pohjaksi tarkistettu. Nyt kay-
tetty korjausvelan laskentamenetelma ja sen arviointitarkkuus on puutteistaan huolimatta
kdytanndssa lahes ainoa mahdollisuus tarkastella suurten rakennusomaisuuksien velvoit-
teita jarkevalla kustannustasolla ja aikapanostuksella.
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Liite 2: Luokitukset (1 s)

Ktt Kayttotarkoitus
1 Hallinto
2 Koulu
3 Paivakoti
4 Kulttuuri/kokoontumisr.
5 Sote
6 Liikuntarakennus
7 Majoitus/leirinta-alue
8 Var/huolto/teol./tyotilat
9 Asuinrakennukset
10 Muut rakennukset

Slk Luokka

Pidettavat rakennukset

Kehitettavat/selvitettavat rakennukset

Myytavat ja purettavat rakennukset

Kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset
Sopimuksellisesti hallittavat kohteet (mm. myynti/takaisinvuokraus)
LI Liikunnalta Tilapalvelukeskukselle siirtyvat rakennukset

mooOw>
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