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1. RAKENNUSTEN ARVOT JA KASITTEET

Trellum Consulting Oy on maaritellyt Hangon kaupungin omistuksessa olevien rakennusten
arvot. Alkuperdinen arvojen maaritys toteutettiin vuonna 2012 ja rakennusten uudelleen
maarittely tehtiin kesén ja syksyn 2022 aikana. Viime vuonna arvot pdivitettiin vuoden 2023
tilanteeseen. Tassa dokumentissa arvot on paivitetty vuoden 2024 lopun tilanteeseen.

Tuotettujen arvonmadrityksen ja pdivitysten tavoitteena on tuottaa yhteismitallinen tieto
omaisuuden arvosta, korjausvelasta seka karkeista investointitarpeista. Rakennusten arvoja
ja tassa paivityksessa tuotettuja omaisuuden tunnuslukuja voidaan kayttdaa omaisuuden
hallinnan valineenad suunniteltaessa omaisuuteen kohdistuvia toimenpiteita ja edelleen
madriteltyja arvoja voidaan kayttda myos padomavuokrien maarityksen pohjana. Méaaritellyt
ja tassa paivitettavat rakennusten arvot ovat,

Jjdlleenhankinta-arvo, joka kuvaa rakennuksen arviointihetken todennakoista
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 véhennetaan ian, kayton ja kaytto-
kelpoisuuden kulumisesta aiheutunut arvon alentuminen. Tekniseen arvoon vai-
kuttavat rakennukseen tehdyt investoinnit ja muut rakennuksen teknista tasoa
nostavat korjaukset. Taman lisaksi tekniseen arvoon ja rakennuksen kulumiseen
yleisesti vaikuttavat rakennuksen kulumista ehkaiseva kiinteistonhoidon taso ja
rakennuksessa kadytdssa olevien tilojen kdyttdaste.

Aiempien vuosien tapaan nyt vuoden 2024 loppuun paivitetyista rakennusten arvoista las-
ketaan my®s omaisuuden tunnusluvut, jotka ovat rakennusten nykykuntoa kuvaava kunto-
luokka, korjausvelka, Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve®!. Naiden tarkemmat las-
kentasaannot on kuvattu seuraavassa luvussa.

2. KORJAUSVELKA, PERUSKORJAUSTARVE® JA PERUSPA-
RANNUSTARVE®

Omaisuuden tunnusluvut eli korjausvelka, Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® laske-
taan rakennuskohtaisesti maariteltyjen arvojen pohjalta nykykunnon ja maaritellyn tavoite-
kunnon vélisena erotuksena. Teknisen ja jalleenhankinta-arvon vélisenad suhteena saadaan
rakennuksen kuntoluokka (TeknA /JHA), joka kuvaa rakennuksen nykykuntoa suhteessa uu-
teen vastaavaan rakennukseen. Nykykunnon tarkastelun lisaksi talle kuntoluokalle (Kla) voi-
daan asettaa my0s erilaisia tavoitteita halutun lopputuloksen mukaan.

! Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® ovat Trellum Consulting Oy:n omistamia tavaramerkkeja.
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2.1 Korjausvelka

Maaritelmallisesti omaisuuden korjausvelka kuvaa sitd rahamaaraa, joka rakennuksista on
tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa kayttokelpoisessa kunnossa. Korjausvelan lasken-
nassa nykykunnon 1ahto- ja tavoitetasona kaytetaan 75 % kuntoluokkaa. Kun rakennuksen
kuntoluokka menee alle maaritellyn tavoitetason (75 %), lasketaan kuinka paljon rahaa tek-
niseen arvoon ja nykykuntoon tulisi lisata, jotta maaritelty 75 % tavoitetaso saavutetaan.
Téaman nykykunnon ja tavoitekunnon erotuksesta voidaan laskea ja maarittaa yksittaisten
rakennusten ja koko omaisuuden rahamaarainen korjausvelka.

2.2 Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve®

Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® lasketaan sitten, kun rakennuksen nykykunto
alittaa 60 % lahtdtason. Taman jalkeen lasketaan, kuinka paljon rahaa naihin rakennuksiin
tulisi investoida, jotta rakennukset saataisiin alkuperdiseen (Peruskorjaustarve®) tai taman
paivan taysin uuden kayttotarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen mukaiseen tavoitekun-
toon (Perusparannustarve®). Peruskorjaustarve® sisaltaa karkeasti fyysisen kulumisen takia
tarvittavat investoinnit (tavoitekunto 90 %) ja Perusparannustarve® (tavoitekunto 120 %)
fyysisen kulumisen lisdksi myos ajanmukaistamisen vaatimat investoinnit eli toiminnalliset
muutokset, jolla rakennuksen varustelutaso nostetaan alkuperaista tasoa korkeammaksi ta-
man paivan uuteen kayttdtarkoitukseltaan vastaavan rakennuksen mukaiseen varusteluta-
soon. Perusparannustarpeessa toiminnallisten muutosten osuus laskennallisesta investoin-
titarpeesta on noin kolmannes ja loput 2/3 osaa jaa olemassa olevien rakennusosien kor-
jaamiseen eli peruskorjaukseen. Nama tunnusluvut ovat siis laskennallisia ja ne lasketaan
lahtotilanteen kuntoluokan pohjalta.

2.3 Rakennusten kuluminen ja omaisuuden tunnusluvut

Maariteltyja tunnuslukuja voidaan tarkastella graafisesti, kun tarkastelulahtékohdaksi ote-
taan rakennuksen kuluminen sekd nykykunnon ja tavoitekunnon vélinen suhde eli kunto-
luokka.

Kuva 1: Rakennuksen kuluminen ja sen pohjalta laskettavat omaisuuden tunnusluvut
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Rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella rakennuksen kuntoluokan eli nykykun-
non kehittymisen kautta (tekninen/jalleenhankinta-arvo). Uuden rakennuksen kuntoluokka
ja nykykunto ovat laht6tilanteessa 100 % ja valittdmasti valmistumisensa jalkeen rakennus
alkaa kulumaan, jolloin kuntoluokka ja nykykunto laskevat vuosittain. Kuviossa rakennuksen
oletuskuluminen on 1,75 %, vuodessa ja kun rakennus saavuttaa 40 vuoden ian, on raken-
nuksesta jaljella enaa perustus- ja runkorakenteet eli rakennuksen pitkaikaisimmat osat, joi-
den oletuskuluminen on 0,5 % vuodessa.

Taéhan rakennuksen elinkaareen (nykykunnon kehitys) voidaan hahmottaa kaksi ajallista ja
laskennallisesti merkittavaa kohtaa. Ensimmainen merkittava kohta saavutetaan rakennuk-
sen ollessa noin 14 vuotta vanha, jolloin rakennuksen nykykunto saavuttaa 75 % kuntoluo-
kan. Tdman kuntoluokan jélkeen rakennukseen muodostuu korjausvelkaa eli nykykunto alit-
taa korjausvelan 1dhto- ja tavoitetason, joka fyysisesti nakyy n. 10-30 vuotta vanhoissa ra-
kennuksissa lisddntyneena kunnossapitotarpeena. Toinen laskennallisesti merkittava kohta,
kun kunnossapitokorjaukset myds huomioidaan, saavutetaan noin 28 vuoden kohdalla, jol-
loin rakennus on peruskorjaus-/ perusparannustarpeessa. Kaytanndssa ikaluokassa 10-30
vuotta rakennukseen toteutetaan kunnossapitokorjauksia, joiden avulla kulumista voidaan
hillita ja yleensa peruskorjaus/perusparannusinvestointi toteutetaan noin 30-40 vuoden va-
lilla, jolloin rakennuksen kuntoluokka on 30-60 %. Kaytdanndssa kunnossapitokorjauksilla
rakennuksen elinkaarta, voidaan jatkaa muutamilla vuosilla, jolloin 60 % kuntoluokka saa-
vutetaan yleensa noin 25-35 vuoden valilla.

Jos rakennus korjataan alkuperaista tasoa vastaavaa kuntoon, niin tama Peruskorjaustarve ®
saadaan alle 60 % nykykunnon alittavista rakennuksista nostamalla ne kuntoluokan 90 %
tavoitetasoon. Perusparannustarve ® taas saadaan, kun laskettuun peruskorjaustarpeeseen
lisdtaan laskennalliset toiminnalliset muutokset, jolloin rakennus uudistetaan tdman paivan
kayttotarkoitukseltaan uuden vastaavan mukaisen rakennuksen kuntoon, jolloin toiminnal-
listen muutosten johdosta Perusparannustarve® lasketaan kuntoluokan 120 %:n tavoiteta-
soon, jolloin investointitarpeen laskennassa kaytetty kuntoluokan tavoitetaso ylittaa raken-
nuksen alkuperdisen rakentamiskustannuksen. Perusparannustarve ® saadaan siis alle 60 %
kuntoluokan rakennuksissa nykykunnon ja 120 % tavoitekunnon valisena erotuksena. In-
vestoinnin jalkeen rakennuksen kuntoluokka voi maksimissaan kuitenkin olla 100 %, kun
osa investoinneista (toiminalliset muutokset) paivitetddn myds jélleenhankinta-arvoon.



Investoinnin korjausaste saadaan, kun toteutunut investoinnin hinta suhteutetaan raken-
nusten investoinnin jélkeiseen jalleenhankinta-arvoon. Toiminnallisten muutosten johdosta
korjausaste saattaa nousta huomattavan korkeaksikin, mutta silti investoinnin nelidhinta
saattaa jaada alle taysin uuden vastaavan rakentamisen investointikustannukset, jolloin pe-
rusparannus on vield perusteltu. Jossain vaiheessa rakennus saattaa tulla niin huonoon kun-
toon tai toiminnallisten muutosten tarve voi olla niin suuri, ettd vanhan korjaaminen ei kan-
nata, jolloin vanha rakennus kannattaa purkaa ja uusi tarpeita vastaava rakennus rakentaa
tilalle.

Omaisuuden tunnuslukujen laskennassa erittdin tarkedssa osassa ovat siis maaritellyt ra-
kennusten arvot, joista hintatietojen lisdaksi saadaan siis tieto rakennuksen nykykunnosta,
jolloin saadaan maariteltya nykykunnon ja tavoitekunnon vélinen ero, josta omaisuuden
tunnusluvut lasketaan. Koko omaisuudessa rakennusten nykykuntojen perusteella voidaan
muodostaa omaisuuden kuntoprofiili®2, jossa kuvataan rakennusten nykykunnon jakautu-
mista 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 lisaksi tuotettuja tunnuslukuja voidaan tarkastella eri nakdkul-
mista riippuen tarkasteltavan omaisuuden maarasta ja laajuudesta.

Kuvassa 1 esitetty kulumismalli on Trellum Consulting Oy:n kehittdma verraten yksinker-
taistettu ja pelkistetty esimerkki rakennuksen kulumisesta. Rakennuksen kulumiseen vaikut-
taa useat mm. rakennuskohtaiset tekijat eli miten rakennus on rakennettu, kuinka laaduk-
kailla ja kestavilla materiaaleilla seka myos itse rakennuspaikalla on vaikutusta rakennuksen
kulumiseen. Toinen kulumiseen vaikuttava tekijé ovat rakennukseen kohdistuvat toimenpi-
teet. Onko kiinteistdhoito mitoitettu oikein rakennuksen kayttoasteen ja rakennusten omai-
suuksien kannalta ja onko kunnossapitokorjaukset tehty ajallaan, jolloin kunnossapitokor-
jausten laiminlydnnit eivat johda ennen aikaiseen investointitarpeeseen ja parhaimmillaan
niilld voidaan ehkaista rakennuksen kulumista ja siirtaa varsinaista investointitarvetta useilla
vuosilla eteenpdin. Kolmanneksi rakennuksen kulumiseen vaikuttaa myds rakennuksen
kaytto, kayton luonne, kayttdjan oma toiminta seka kayttoaste. Nyt esitetty kulumismalli on
siis yksinkertaistettu oletus rakennuksen kulumisesta ja sen pohjalta laskettavista investoin-
titarpeista, jotka yksittaisissa rakennuksissa voivat siis suurestikin poiketa suuntaan tai toi-
seen. Taman johdosta rakennuksen kunto on hyva pyrkia hahmottamaan aina paikan paalla,
jolloin tuotetut arvot ja lasketut omaisuuden tunnusluvut kertovat riittdvan tarkasti raken-
nuksen tdman hetken ja koko omaisuuden tilanteen.

2 Kuntoprofiili®, Peruskorjaustarve ja Perusparannustarve ovat Trellum Consulting Oy:n omistamat re-
kisteroidyt tavaramerkit.
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3. RAPORTIN SISALTO

Aluksi tassa raportissa kaytiin lapi rakennusten arvot ja omaisuuden tunnusluvut. Seuraa-
vassa luvussa nelja esitetdan Hangon kaupungin yhteenveto rakennusten vuoden 2023 ar-
voista ja omaisuuden tunnusluvuista. Luvussa viisi on kuvattu rakennusten arvojen paivityk-
sessa kaytetyt tiedot ja luvussa kuusi 16ytyvat vuoden 2024 loppuun péivitettyjen arvotie-
tojen yhteenveto. Luvussa seitseman 16ytyy nyt vuoden 2024 loppuun paivitettyjen arvotie-
tojen yhteenveto seka taman jalkeen tunnuslukuja tarkastellaan tarkemmin ikaluokittain,
kayttotarkoituksittain ja salkuittain. Tunnuslukujen muutos on kuvattu luvussa kahdeksan
ja tarkastelun yhteenveto on luvussa yhdeksan. Raportin lopussa olevista liitteista |0ytyvat
vield rakennuskohtaiset vuoden 2024 loppuun paivitetyt arvotiedot.



4. HANGON KAUPUNGIN RAKENNUSTEN ARVOT V. 2023

Taulukko 1: Hangon kaupungin rakennusten arvojen yhteenveto v. 2023

Trellum: Arvotietojen yhteenveto 2023
Lkm 78
Pinta-ala 68374 €/m?

Jilleenhankinta-arvo €
Tekninen arvo €

184622130 2700
121547379 1778

Ka 65,84 %
Kuluminen €/v,€/m#kk 3137308 382
Kuluminen %/jha 1,70 %
Investoinnit 1231500
M/Pkvelka -868 057
MPpptarve -1 393632
Kvelka75% 19786108 289
Peruskorjaustarve®<60% talot

Tavoite 90% 20423862 299
Perusparannustarve®<60 %talot

Tavoite 120 % 34212143 500

Taulukko 2: Kuntoprofiili® v. 2023

Kuntoprofiili®2023 Y%-osuus
Kunto lkm m? m?/1km %l kpl %/ m?
<50 % 27 8654 321 35% 13%

50 %-60 % 17 8003 471 22% 12%
60 %-75% 23 32998 1435 29% 48 %
75%-90 % 10 18064 1806 13% 26 %
> 90 % 1 655 655 1% 1%
Yhteensa 78 68 374 877 100 % 100 %

Kuva 2: Kuntoprofiili®, pinta-ala kuntoluokittain (m?) v. 2023

Kuntoprofiili® 2023, m?
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5. ARVOJEN PAIVITYS V. 2024 LOPUN TILANTEESEEN

Trellum Consulting Oy:n on paivittanyt rakennusten arvotiedot vuoden 2023 arvoista vuo-
delle 2024. Paivitys toteutettiin seuraavasti.

1) Indeksoitiin rakennuskustannusindeksilld jalleenhankinta-arvo seka tekninen
arvoja ja lisaksi tarkistettiin investoitujen kohteiden jalleenhankinta-arvon
nelidhinta. V. 2024 keskimaarainen rakennuskustannusten muutos oli 0 %

2)  Vahennettiin teknisen arvon kuluminen 3 202 000 € (1,73 % JHA)

3)  Lisattiin omaisuuteen tehdyt perusparannusinvestoinnit sekd uudet raken-
nukset v. 2024 perusparannusinvestoinnit 1 129 000 €

4) Poistettiin omaisuudesta myydyt ja puretut kohteet
Investointitiedot ja saatiin Hangon kaupungilta ja muilta osin rakennusten arvon paivityk-

sen suoritti Trellum Consulting Oy. Taman raportin liitteesta 16ytyvat paivitetyt rakennusten
arvot vuodelle 2024.



6. HANGON KAUPUNGIN OMAISUUDEN TUNNUSLUVUT JA RA-
KENNE 2024

6.1 Yhteenveto omaisuuden tunnusluvuista 2024

Taulukko 3: Hangon kaupungin rakennusten arvojen yhteenveto v. 2024

Trellum: Arvotietojen yhteenveto 2024

Lkm 76
Pinta-ala 68275 €/m?
Jalleenhankinta-arvo € 184408 316 2701
Tekninen arvo € 119408 954 1749
Kla 64,75 %
Kuluminen €/v, €/m?kk 3198360 3,90
Kuluminen %/jha 1,73 %
Investoinnit v. 2023 1129 260

M/P kvelka 94 343

MP pptarve 190 560
Korjausvelka €, Kla<75% 21564993 316
Peruskorjaustarve® <60% talot

Tavoite 90% 26798923 393
Perusparannustarve® <60 % talot

Tavoite 120 % 45980650 673

Taulukko 4: Kuntoprofiili® v. 2024 (lkm. ja m?)

Kuntoprofiili® 2024 %-0suus
Kunto lkm m? m?/lkm Y%/kpl %/m?
<50 % 28 9765 349 37 % 14 %

50 % -60 % 16 13070 817 21% 19 %
60 % -75% 20 26 698 1335 26 % 39 %
75%-90 % 11 18 087 1644 14 % 26 %
>90 % 1 655 655 1% 1%
Yhteensa 76 68 275 898 100 % 100 %

Kuva 3: Kuntoprofiili® (m?) v. 2024

Kuntoprofiili® 2024, m?
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Taulukko 5: Korjausvelka- ja perusparannustarve kuntoluokittain 2024

Korjausvelka ja Perusparannustarve® kuntoprofiileittain 2024

6.2 Omaisuuden tunnusluvut ikéluokittain 2024

Kuntolka m? Kvelka €/m? Pptarve €/m? Kvelka % Ppt %
<50 % 9765 9652321 988 21084008 2159 45 % 46 %
50 % - 60 % 13070 7555738 578 24896641 1905 35% 54 %
60 % -65 % 4 464 1874813 420 9%
65 % -70 % 7 039 1395294 198 6 %
70 %-75% 15195 1086827 72 5%
Yhteensa 49 533 21564993 435 45980650 928 100 % 100 %
Koko om. 68 275 21564993 316 45980650 673

Taulukko 6: Rakennusten iképrofiili (rakennusten lukumddird ja pinta-ala ikdluokittain)

Trellum lkaprofiili 2024 Y%-osuus
lkajkauma lkm m? m?/lkm %lkpl  %/m?
<1900 3 4799 1600 4% 7%
1900-1920 8 9888 1236 1% 14 %
1920-1940 0 0 - 0% 0%
1940-1960 12 17 644 1470 16 % 26 %
1960-1980 24 11909 496 32% 17 %
1980-2000 19 19072 1004 25 % 28 %
2000-2020 2 4005 2003 3% 6 %
>2020 0 0 0 0% 0%
Ei tietoa 8 958 120 11 % 1%
Yhteensa 76 68 275 898 100 % 100 %
Valmistumisvuoden mediaani 1970

Kuva 4: Hangon Trellum Ikdprofiili-rakennusten lukumdidrd ja pinta-ala ikéluokittain

Lkm Pinta-ala
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Taulukko 7: Korjausvelka ja perusparannustarve ikdluokittain (m?, €, €/ m?, %)
Korjausvelka ja Perusparannustarve® ikdprofiileittain 2024
lkajkauma m? Kvelka €/m? Pptarve €/m? Kvelka % Ppt %
<1900 4799 2322857 484 5635319 1174 1% 12%
1900-1920 9888 4869964 493 14430612 1459 23 % 31 %
1920-1940 0 0 0 0% 0%
1940-1960 17 644 5960784 338 11829443 670 28 % 26 %
1960-1980 11909 3733935 314 6591183 553 17 % 14 %
1980-2000 19072 3995196 209 6425558 337 19 % 14 %
2000-2020 4 005 0 0 0 0 0% 0%
>2020 0 0 0 0 0 0% 0%
Ei tietoa 958 682258 712 1068535 1115 3% 2%
Yhteensa 68 275 21564993 316 45980650 673 100 % 100 %
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Taulukko 8: Karkea kuntoprofiili ikdluokittain (lkm., m?)

Kla <60 % Kla 60 -75 % Kla>75% Yhteensa
lkdjkauma lkm m? lkm m? lkm m? lkm m?
<1900 1 2500 2 2299 0 0 3 4799
1900-1920 5 6 995 2 1213 1 1680 8 9888
1920-1940 0 0 0 0 0 0 0 0
1940-1960 5384 3 12260 0 0 12 17644
1960-1980 12 3318 7 3997 5 4594 24 11909
1980-2000 10 4047 5 6 562 4 8463 19 19072
2000-2020 0 0 0 0 2 4005 2 4005
>2020 0 0 0 0 0 0 0 0
Ei tietoa 7 591 1 367 0 0 8 958
Yhteensé 44 22835 20 26698| 12 18742| 76 68275

Taulukko 9: Karkean kuntoprofiilin rakennusten lukumddrdn ja pinta-alan suhteelliset osuu-

det ikdluokittain (%)

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

lkdjkauma km% m*% [km% m?% | km% m?*% | lkm% m>%

<1900 33% 52% | 67% 48% | 0% 0% | 100% 100 %
1900-1920 63% 71% | 25% 12% | 13% 17% | 100% 100 %
1920-1940
1940-1960 5% 31% | 25% 69% | 0% 0% | 100% 100 %
1960-1980 50% 28% [ 29% 34% | 21% 39% | 100% 100 %
1980-2000 53% 21% | 26% 34% | 21% 44% | 100% 100 %
2000-2020 0 % 0% 0 % 0% | 100% 100% | 100% 100 %

>2020

Ei tietoa 88% 62% | 13% 38% | 0% 0% | 100% 100 %
Yhteensa 58% 33% | 26% 39% [ 16% 27 % | 100% 100 %

Kuva 5: Rakennusten lukumddrdn ja pinta-alan suhteelliset osuudet kunto- ja ikdluokittain (%)
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6.3 Omaisuuden tunnusluvut kéayttdtarkoituksittain 2024

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

Arvotiedot kayttotarkoituksittain 2024 Jalleenhankinta-arvo Tekninen arvo Korjausvelka Perusparannustarve®
Kayttotarkoitus lkm m? % m? € €/m? € €/m? | kla € €/m? € €/m?
hallinto 4 10943 16 % 30588421 2795 | 18806369 1719 |61%| 4134946 378 13243347 1210
koulu 15 24908 36 % 68753349 2760 | 47904517 1923 |70%| 4752604 191 8924 534 358
paivakoti 2 1951 3% 5669601 2906 4564576 2340 |81 % 39 626 20 0 0
kulttuuri ja kokoont. 3 1500 2% 4126226 2751 2378141 1585 |58 % 716529 478 1240262 827
liikuntarakennus 4 6 979 10 % 11654 593 1670 8466122 1213 |73 % 438 305 63 1022 301 146
palveluasunto 4 5937 9% 17 680660 2978 9856448 1660 |56 %| 3410432 574 3867932 651
sote 6 4 558 7% 15460248 3392 10535722 2311 |68%| 2066288 453 3828395 840
maijoitus/leirinta-alue 4 530 1% 1446092 2728 738139 1393 |51 % 346429 654 885437 1671
varasto/teollisuus/huolto 13 6 764 10 % 16 326 258 2414 9584185 1417 |59%| 2706839 400 4846879 717
liikerakennukset 3 2733 4% 9371895 3429 5187678 1898 |55%| 1841243 674 5635319 2062
asunto 7 1010 1% 2611457 2586 1045247 1035 |40 % 913346 904 1983131 1963
muu rakennus 11 462 1% 719517 1558 341811 740 |48 % 198 407 430 503114 1090
Yhteensa 76 68275 100 % | 184408316 2701 [ 119408954 1749 |65 %]| 21564993 316 45980650 673
Kuva 6: Rakennusten arvojen nelibhinnat kéyttédtarkoituksittain
Rakennusten arvot €/m?
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Kuva 7: Rakennusten keskimddrdiset kuntoluokat kéyttotarkoituksittain (Kla %)
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Kuva 8: Rakennusten korjausvelka kéyttétarkoituksittain

Korjausvelka €/m?2

1000
900
800
700
600
500
400 €/m?
300 A
200 A
100 I
. — |
hall. koulu | paivak. | kultt. liik. | palv.as | sote |maj/lei.| var/te | liiker. | asunto | muu
€/m? 378 191 20 478 63 574 453 654 400 674 904 430
1000€| 4135 | 4753 40 717 438 3410 | 2066 346 2707 | 1841 913 198
m? 10943 | 24908 | 1951 | 1500 | 6979 | 5937 | 4558 530 6764 | 2733 | 1010 462
Kuva 9: Rakennusten perusparannustarve kéyttétarkoituksittain
Perusparannustarve® €/m?
2250
2 000
1750
1500
1250
1000 - 2
750 - HE/m
500 -
250 - I
0 - — - . ..
hall. koulu | paivéak. | kultt. liik. palvas | sote | maj/lei.| var/te | liiker. | asunto | muu
€/m? 1210 358 0 827 146 651 840 1671 77 2062 | 1963 1090
1000€| 13243 | 8925 - 1240 | 1022 | 3868 | 3828 885 4847 | 5635 | 1983 503
m? 10943 | 24908 | 1951 1500 | 6979 | 5937 | 4558 530 6764 | 2733 1010 462
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Taulukko 11: Karkea kuntoprofiili kdyttétarkoituksittain (lkm., m?)

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

Kayttotarkoitus lkm m? lkm m? lkm m? lkm m?
hallinto 3 6 888 1 4055 0 0 4 10943
koulu 6 4597 5 12533 4 7778 15 24908
paivakoti 0 0 1 681 1 1270 2 1951
kulttuuri ja kokoont. 1 823 2 677 0 0 3 1500
liikuntarakennus 2 688 0 0 2 6 291 4 6 979
palveluasunto 1 1545 2 3744 1 648 4 5937
sote 2 1434 2 736 2 2388 6 4 558
majoitus/leirinta-alue 3 445 1 85 0 0 4 530
varasto/teollisuus/huolto 9 2537 3 3883 1 344 13 6 764
liikerakennukset 1 2500 2 233 0 0 3 2733
asunto 6 939 1 71 0 0 7 1010
muu rakennus 10 439 0 0 1 23 11 462
Yhteensa 44 22835] 20 26698 12 18742 76 68275

Taulukko 12: Karkea kuntoprofiili kdyttétarkoituksittain (%)

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

Kayttétarkoitus km% m*% | km% m*% | km% m*% | km% m>%

hallinto 75% 63% | 25% 37% | 0% 0% 100 % 100 %
koulu 40% 18% | 33% 50% | 27% 31% | 100% 100 %
paivakoti 0% 0% 50% 35% | 50% 65% | 100% 100 %
kulttuuri ja kokoont. 33% 55% | 67% 45% 0% 0% 100 % 100 %
liikuntarakennus 50% 10% 0 % 0 % 50% 90% | 100% 100 %
palveluasunto 25% 26% | 50% 63% | 25% 11% | 100% 100 %
sote 33% 31% | 3% 16% | 33% 52% | 100% 100 %

majoitus/leirinta-alue 75% 84% | 25% 16% 0% 0% 100 % 100 %
varasto/teollisuus/huolto | 69% 38% | 23% 57% | 8% 5% 100 % 100 %

liikerakennukset 3B% 91% | 67% 9% 0% 0% 100% 100 %
asunto 86% 93% | 14% 7% 0% 0% 100% 100 %
muu rakennus 91% 95% | 0% 0% 9 % 5% 100 % 100 %
Yhteensa 58% 33% | 26% 39% | 16% 27% | 100% 100 %

Kuva 10: Rakennusten lukumddrén ja pinta-alan suhteelliset osuudet kuntoluokittain ja kéyt-

totarkoituksittain (%)
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6.4 Omaisuuden tunnusluvut salkuittain 2024

Taulukko 13: Omaisuuden tunnuslukujen yhteenveto salkuittain

Trellum: Arvotietojen yhteenveto 2024 salkuttain
Pidettavat Ei pidettavat Yhteensa
Lkm, €, % % Lkm, €, % % Lkm, €, % %

Lkm 66 87 % 10 13% 76 100 %
Pinta-ala m? 64083 94 % 4192 6% 68275 100 %
Jha € 173092662 94 % 11315654 6% 184 408 316 100 %
TeknA € 115498556 97 % 3910398 3% 119408 954 100 %
Kla % 66,73 % 34,56 % 64,75 %

Kul. €/v 3000336 94 % 198024 6% 3198360 100 %
Investoinnit 2023 1129260 100 % 0 1129 260

Kvelka 75% € 16988651 79% 4576343 21 % 21564993 100 %
PKTarve 90 % € 20525232 77 % 6273691 23 % 26798923 100 %
PPTarve 120 % € 36312263 79 % 9668387 21% 45980 650 100 %

Kuva 11: Omaisuuden tunnusluvut salkuittain
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Kuva 12: Kuntoprofiili ®salkuttain (m?)
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7. 0OMAISUUDEN TUNNUSLUKUJEN MUUTOKSET

7.1 Omaisuuden tunnuslukujen muutos v. 2023-2024

Taulukko 14: Omaisuuden tunnuslukujen muutos v. 2023-2024
Muutos Pinta-ala Jha Tekn.arvo KLA* Kvelka Pptarve
m?%/€ -99 -213815 -2138425| -1,08% | 1778885 11768506
% -014% | -012%  -1,76% 8,99 % 34,40 %
*Muutos prosenttiyksikoissa
Taulukko 15: Kuntoprofiilin muutos v. 2023-2024
Kuntoprofiili® 2023-2024 Muutos-%
Kuntolka Lkm m? kpl m?
<50 % 1 1111 4% 15 %
50 % - 60 % -1 5067 -4 % 35 %
60 %-75% -3 -6 300 -14 % -19 %
75 %-90 % 1 23 9% 0%
> 90 % 0 0 0 % 0 %
Yhteensa 2 -99 -2 % 0 %

Kuva 13: Kuntoprofiilin muutos v. 2023-2024 (m?)

Kuntoprofiili® muutos 2023-2024, m?
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1.2 Pinta-alan ja keskiméardisen kuntoluokan kehitys v. 2012-2024

Kuva 14: Kokonaispinta-alan kehitys v. 2012- 2024 (pisteluku, 2012 = 100)
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Kuva 15: Kuntoprofiili® muutos v. 2012- 2024 (pisteluku, 2012 = 100)
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Kuva 16: Keskimddirdisen kuntoluokan kehitys 2012-2024 (Kla %)
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7.3 Omaisuuden tunnuslukujen muutos kayttotarkoituksittain v. 2023-2024

Taulukko 16: Omaisuuden tunnuslukujen muutos kdyttdtarkoituksittain v. 2023-2024

Muutokset kayttotarkoituksittain v. 2023-2024 %

Kayttétarkoitus lkm m? JHA  TeknA | Kla* Kvelka Pptarve
hallinto 00% 00% [00% -16%]|-10%| 80% 2119 %
koulu 00% 00% [00% -20%]|-14%| 155% 36,5 %
paivakoti 00% 00% [ 00% 6,7% | 50% [1182,1% *
kulttuuri ja kokoont. 00% 00% [00% -29%]|-18%| 11,2% 2,3%
liilkuntarakennus 00% 00% [ 00% 0,0% | 0,0% 55 % 2,3%
palveluasunto 00% 00% | 00% -30%]|-18%| 91% 2,1 %
sote 00% 00% [00% -22%|-16%| 44% 1.2%
majoitus/leirinta-alue 00% 00% [00% -33%|-18%| 79% 31,1 %
varasto/teollisuus/huolto 00% 00% | 00% -22%]|-14% 7.9 % 22 %
liikerakennukset 00% 00% | 00% -31%]|-17%| 98% 2,8%
asunto 125% 6,7% | -64% -7,7%|-06%| -49% -10,5 %
muu rakennus 83% -53%|-46% -44%| 01% | -47% -4,2 %
Yhteensa 26% -01%|-01% -18%|-11%] 9,0% 34,4 %

* Muutos %-yksikdssa
** Muutosta ei voida laskea

Kuva 17: Keskimddrdisen kuntoluokan muutos kdyttétarkoituksittain v. 2023-2024
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Kuva 18: Korjausvelka ja Perusparannustarve muutos kdyttétarkoituksittain v. 2023-2024°
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3 Korjausvelan aikasarjan akseli katkaista 100 % kohdalta, paivakotien todellinen muutos 1 182 %
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7.4 Omaisuuden tunnuslukujen muutos salkuittain v. 2023-2024

Taulukko 17: Omaisuuden tunnuslukujen muutos salkuittain v. 2023-2024

Trellum tunnuslukujen muutos 2023-2024 salkuttain

Pidettavat Ei pidettavat Yhteensa

Lkm, €, % Lkm, €, % Lkm, €, %
Lkm -2,9 % 0,0 % -2,6 %
Pinta-ala m? -0,2 % 0,0 % -0,1%
Jha € -0,1 % 0,0 % -0,1 %
TeknA € -1,7 % -4,8 % -1,8 %
Kla* -1,0 % -1,8 % -1,1%
Kvelka 10,3 % 4,5 % 9,0 %
Pktarve 43,1 % 3,3% 31.2%
Pptarve 46,8 % 21 % 34,4 %

*muutos %-yksikkoina

Kuva 19: Korjausvelan muutos salkuittain v. 2023-2024
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Kuva 20: Perusparannustarpeen muutos salkuittain v. 2023-2024

Perusparannustarve® muutos 2023-2024 %
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1.5 Korjausvelka ja Perusparannustarve® muutos v. 2012-2024

Kuva 21: Korjausvelka muutos v. 2012-2024 (€)
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Kuva 22: Perusparannustarve® muutos v. 2012-2024 (€)
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Kuva 23: Korjausvelkaindeksi muutos v. 2012-2024 (pisteluku)
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360,00
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2012 2013 2014 | 2015 2016 2017 | 2018 | 2019 2020 2021 2022 2023 2024

kvelka 75% 100,00 | 89,26 | 101,82 | 11529 | 133,48 | 146,50 | 157,09 | 177,14 | 180,17 | 209,14 | 230,99 | 262,88 | 286,52
pp 60 %/120 % | 100,00 | 71,13 | 7422 | 8647 | 93,88 | 111,96 | 108,16 | 122,95 | 121,89 | 234,50 | 230,50 | 236,68 | 318,09
kvelka 75% -107% | 141% | 132% | 158% | 98% | 72% [ 128% | 1,7% | 161% | 104 % | 138% | 90%
pp 60 %/120 % -289%| 43% | 165% | 86% | 193% | -34% | 137% | -09% | 924% | -17% | 27% | 344 %
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8. JOHTOPAATOS

Trellum Consulting Oy on nyt kasillad olevassa dokumentissa paivittanyt rakennusten arvot
vuoden 2024 lopun tilanteeseen huomioiden rakennuskustannusten muutos, rakennusten
vuosittainen kuluminen seka rakennuskantaan tehdyt investoinnit. Edellinen vastaava tar-
kastelu tehtiin vuosi sitten, jolloin arvot maaritettiin vuodelle 2023.

Yleista

Kaikkiaan nyt tehty paivitys koski 76 rakennusta, joiden pinta-ala oli noin 68 300 m?. Raken-
nusten yhteenlaskettu jalleenhankinta-arvo vuoden 2024 lopussa on noin 184,4 miljoonaa
euroa keskimaaraisen nelidhinnan ollessa 2 701 €/m? ja tekninen arvo noin 119,4 miljoonaa
euroa ja sen keskiméaarainen nelidhinta 1 749 €/m?. Koko omaisuuden keskimaarainen kun-
toluokka on noin 64,8 %, jota voidaan pitaa tyydyttavana. Vuoden 2024 lopussa korjausvel-
kaa on noin 21,6 miljoonaa euroa ja sen keskimaarainen nelidhinta on 316 €/m2. Rakennus-
ten Perusparannustarve® puolestaan on noin 46 miljoonaa euroa ja sen keskimaardinen
nelidhinta 673 €/m?. Omaisuuden korjausvelka ja Perusparannustarve® ovat keskimaaraista
korkeammalla tasolla Suomen muihin kuntiin ja kaupunkeihin verrattuna. Korjausvelan ne-
lichinta vaihtelee noin 150-300 €/m? ja perusparannustarve taas noin 300-500 €/m? vililla.

Hangon kaupungin omaisuuden pinta-alasta kolmannes peruskorjaus/perusparannustar-
peessa (Kla <60 %), jota koko omaisuuden osalta voidaan pitda verrattain korkeana. Tyy-
dyttavassa kunnossa (Kla 60 % - 75 %) olevien rakennusten osuus koko pinta-alasta on 39
%, hyvassa kunnossa (Kla 75-90 %) noin 26 % ja uutta vastaavassa kunnossa (Kla >90 %)
on ainoastaan yksi rakennus: vuonna 2019 perusparannettu lastenneuvola. Valittdémassa in-
vestointitarpeessa (Kla <60 %) olevan omaisuuden pinta-alaosuus vaihtelee Suomen kau-
pungeissa noin 10 % - 30 % valilla, joten Hangon kaupungin heikko- ja valttavakuntoisten
rakennusten suhteellinen pinta-ala osuus on hieman yli keskimaaraisen ylarajan.

Hangon kaupungin rakennuskanta on viime vuodet ollut painottunut tyydyttavakuntoisiin
rakennuksiin. Nama rakennukset tulevat investointitarpeeseen muutamasta vuodesta 20
vuoteen, kunnossapitokorjauksista riippuen. Tdman takia omaisuuden velvoitteet tulevat
todennakdisesti jatkamaan kasvuaan myds tulevaisuudessa.

Ikdrakenne

Hangon kaupungin rakennusten ikdrakenne on séilynyt vuodesta toiseen lahes samana, kun
uudisrakennuksia ei ole valmistunut ja myyntien ja purkujen kautta tapahtuvat omaisuuden
ikarakennemuutokset jaavat vahaisiksi. Tarkasteltaessa ikarakennetta vuoden 2024 arvojen
pohjalta, niin Hangon kaupungin rakennusten pinta-alasta 28 % (n. 19 100 m?) on raken-
nettu vuosien 1980-2000 vélisena aikana ja 26 % vuosien 1940-1960 (n. 17 700 m?) vélisena
aikana. Rakennusten lukumaarasta em. (1940-1960 ja 1980-2000) vuosikymmenten aikana
on valmistunut yhteensa 41 % kakista Hangon kaupungin omistamista rakennuksista. Lu-
kumaaraisesti eniten rakennuksia on valmistunnut 1960-1980 vélisend aikana, jolloin val-
mistui 24 rakennusta eli noin kolmannes Hangon kaikista rakennuksista. Vuosien 1960-
1980 valilla valmistuneet rakennukset ovat nyt tarkastellun ikaprofiilin pienimpia keskimaa-
rainen pinta-alan ollessa 496 m2. Vuosina 1960-1980 valmistuneiden rakennusten pinta-
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alaosuus on vasta kolmanneksi suurin (17 %), vaikka kyseisina vuosikymmenina rakennuksia
valmistui ikaluokista eniten. Rakennusten valmistumisvuosista laskettu valmistumisvuoden
mediaani on 1970 eli rakennuskannan keksimaarainen ikd vuonna 2024 on 54 vuotta.

Ikdluokittain tarkasteltuna eniten korjausvelkaa on vuosien 1940-1960 valilla valmistuneissa
rakennuksissa. Naiden vuosien aikana valmistuneissa rakennuksissa korjausvelkaa on noin
kuuisi miljoonaa euroa, eli 28 % koko kaupungin korjausvelasta. Saman ikaluokan Peruspa-
rannustarve® taas on vajaat 12 miljoonaa euroa, joka edustaa 26 % koko kaupungin valit-
tdmasta investointitarpeesta. Absoluuttisesti suurin perusparannustarve puolestaan on
vuosina 1900-1920 valmistuneissa rakennuksissa. Naiden rakennusten Perusparannus-
tarve® on yhteensa 14,4 miljoonaa euroa ja korjausvelkaa 4,87 miljoonaa, joka taas on ika-
luokista toiseksi eniten. Suhteellisesti ikdluokka kattaa 31 % koko kaupungin perusparan-
nustarpeesta ja 23 % korjausvelasta.

Suhteellisesti eniten korjausvelkaa ja perusparannustarvetta on vuosien 1900-1920 aikana
valmistuneissa rakennuksissa, jossa korjausvelan nelidhinta on 493 €/m? ja Perusparannus-
tarve® 1459 €/m2. Taman ikéluokan rakennusten pinta-alasta 71 % on alle 60 %:n kunto-
luokan, 12 % tyydyttavakuntoista ja loput 17 % hyvakuntoista. Hangon kaupungilla on tar-
kastelussa mukana 8 rakennusta, joiden valmistumisvuosi ei ole tiedossa. Ndiden rakennus-
ten yhteenlaskettu pinta-ala on hieman alle 1 000 m2.

Kayttotarkoituksittain

Kayttotarkoituksittain alhaisin kuntoluokka ja suurin suhteellinen korjausvelka on asuinra-
kennuksissa. Asuinrakennusten keskimaarainen kuntoluokka on 40 %, korjausvelan nelio-
hinta 904 €/m? ja Perusparannustarve® 1 963 €/m2. Taman kayttotarkoituksen pinta-alasta
yhtd rakennusta lukuun ottamatta kaikki ovat valittéméassa investointitarpeessa (Kla<60 %).
Toiseksi heikoimmassa kunnossa, asuinrakennusten jalkeen, ovat liikerakennukset, joissa
omaisuuden keskimaarinen kuntoluokka on 55 %, korjausvelan nelihinta 674 €/m? ja Pe-
rusparannustarve® 2 062 €/m?. Liikerakennusten pinta-alasta 91 % on investointitarpeessa
(Kla<60 %) ja loput yhdeksan prosenttia ovat tyydyttavakuntoisia. Molemmat em. kaytto-
tarkoitusluokat ovat pienia ja niiden yhteenlaskettu pinta-alaosuus on noin kuusi prosenttia
koko omaisuuden pinta-alasta ollen yhteensé noin 3 700 nelidmetrid.

Eniten absoluuttista korjausvelkaa on koulurakennuksissa. Koulurakennuksissa on korjaus-
velkaa 4,76 miljoonaa euroa ja perusparannustarvetta vajaat yhdeksan miljoonaa euroa.
Koulurakennuksia on koko omaisuuden pinta-alasta noin 36 %, joka selittdaa naiden raken-
nusten suuren absoluuttisen korjausvelan ja valittdman investointitarpeen. Koulurakennus-
ten korjausvelan nelidhinta on 191 €/m? ja perusparannustarpeen 358 €/m?, jotka molem-
mat ovat selvasti alle omaisuuden keskimaaraisten nelichintojen (kvelka 317 €/m? ja
pptarve 675 €/m?). Suurista absoluuttista tarpeista huolimatta koulurakennuksen ovat kes-
kimaarin koko kantaa paremmassa kunnossa keskimaaraisen kuntoluokan ollessa 70 %.
Koulurakennusten pinta-alasta 18 % on valittdmassa investointitarpeessa, tyydyttavakun-
toista 50 % ja loput 31 % pinta-alasta on hyvakuntoista.
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Absoluuttisesti eniten perusparannustarvetta puolestaan on hallintorakennuksissa, joissa
Perusparannustarve® on yhteenséa 13,2 miljoonaa ja korjausvelka 4,13 miljoonaa euroa. Hal-
lintorakennuksia on 16 % kokonaispinta-alasta. ja se on kayttotarkoituksittain toiseksi suu-
rin luokka. Hallintorakennusten pinta-alasta 63 % on valittdmassa investointitarpeessa ja
loput 37 % ovat tyydyttavassa kunnossa.

Kayttotarkoitukseltaan parhaimmassa kunnossa, useamman tunnusluvun valossa, ovat pai-
vakotirakennukset, joiden keskimaardinen kuntoluokka on 81 % ja korjausvelan nelidhinta
on 20 €/m? Paivakotirakennuksissa ei ole yhtaan kuntoluokaltaan alle 60 %:n rakennusta,
jolloin paivakodeissa ei vuoden 2024 lopussa ole valittdmia investointitarpeita. Toiseksi par-
haassa kunnossa ovat liikuntarakennukset, joiden keskimaarainen kuntoluokka on 73 %,
korjausvelan nelidhinta 63 €/m? ja Perusparannustarve® 146 €/m?.

Salkuittain

Hangon kaupunki on jakanut omistamansa rakennukset kahteen salkkuun eli pidettaviin ja
ei pidettaviin rakennuksiin. Nain tarkastellen omaisuuden kunnon ja investointitarpeiden
ero on erittdin selked. Vuoden 2024 lopun arvojen pohjalta "ei pidettavien” rakennusten
keskimaarainen kuntoluokka on 34,6 %, kun pidettavien rakennusten vastaava kuntoluokka
on 66,7 %. Vuoden 2024 lopun arvojen kautta lasketusta korjausvelasta ja valittoémasta in-
vestointitarpeesta molemmista noin viidesosa on ei pidettédvissa rakennuksissa, vaikka nai-
den rakennusten suhteellinen osuus omaisuuden pinta-alasta on ainoastaan 6 %. Mikali
nama rakennukset saadaan realisoitua keskipitkalla aikavalilla, niin omaisuuden rakenne
paranee ja omaisuudesta lasketut velvoitteet laskevat muihin kaupunkeihin verrattuna lahes
keskimaaraiselle tasolle.

Tunnuslukujen muutos

Tarkasteltaessa omaisuuden tunnuslukujen muutosta vuodesta 2023 vuoden 2024 loppuun
niin omaisuuden pinta-ala on sailynyt ennallaan, korjausvelka noussut noin yhdeksan pro-
senttia ja Perusparannustarve® 34,4 %. Korjausvelka ja Perusparannusterve® nousivat erityi-
sesti rakennusten kulumisen takia. Perusparannustarpeessa oleva rakennuskanta kasvoi
6 200 m? edellisvuodesta. Erityisesti Keksin paarakennuksen kuluminen alle 60 % kunto-
luokkaan on kasvattanut perusparannustarvetta huomattavasti. Tama rakennus yksindan
selittaa lahes yhdeksan miljoonan euron Perusparannustarve® tunnusluvun kasvun.

Rakennusten jalleenhankinta-arvo sailyi lahes ennallaan rakennuskustannusindeksin ja
pinta-alan johdosta entiselladan. Omaisuuden keskimaardinen kuntoluokka laski vuoden
2023 lopusta 1,1 %-yksikkéd. Vuonna 2024 myytiin kaksi pienehkda rakennusten, joiden
kautta korjausvelka laski vajaat 100 000 euroa ja Perusparannustarve® taas vajaat 200 000
euroa. Samaan aikaan rakennusten kuluminen oli noin 3,2 miljoonaa euroa ja kulumista
korvaavat investoinnit jaivat noin 1,1 miljoonaa euroon. Investoinnit jaivat selvasti alle ku-
lumisen ja myynnit/purut eivat riittdneet paikkaamaan alhaista investointitasoa, jolloin
omaisuuden tarpeet kasvoivat selvasti vuodesta 2023 vuoteen 2024.
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Kayttotarkoituksittain tarkastellen korjausvelka laski asunnoissa (-4,9 %) ja muut rakennuk-
set (-4,7 %) kayttotarkoitusluokassa ja kasvoi kaikissa kadyttotarkoitusluokissa. Suurin kor-
jausvelan kasvut olivat paivakodeissa (1 182 %), koulurakennuksissa (16 %) ja kulttuuri- seka
kokoontumisrakennuksissa (11 %).

Perusparannustarve® puolestaan laski niin ikdan asunnoissa (-10,5 %) ja muut rakennukset
(-4,2 %) kayttotarkoitusluokissa kasvoi kaikissa muissa kayttotarkoituksissa. Paivakotiraken-
nuksissa ei vuoden 2024 lopussa ole investointitarpeita, jolloin mydskaan Perusparannus-
tarve® muutosta ei voida laskea. Perusparannustarve® kasvoi eniten hallinto- (212 %), koulu-
(36 %) ja majoitus/leirintdalueiden rakennuksissa (31 %) Muissa kayttdtarkoituksissa muu-
tokset jaivat varsin maltillisiksi.

Salkuittain tarkasteluna vuodesta 2023 vuoden 2024 molempien, pidettavien ja ei pidetta-
vien, rakennusten omaisuuden velvoitteet nousivat. Pidettavien rakennusten korjausvelka
kasvoi noin 10 %, perusparannustarve 47 % ja keskimaarainen kuntoluokka laski tasan yh-
den prosenttiyksikon. Ei pidettavien rakennusten korjausvelka puolestaan nousi 4,5 %:n ja
Perusparannustarve 2,1 %:n. Keskimaaradinen kuntoluokka puolestaan laski ei pidettavissa
rakennuksissa 1,8 %.

9. TARKASTELUSTA

Kesalla 2022 tehdyn jalleenhankinta-arvon maarityksen tarkkuus tavanomaisissa rakennuk-
sissa on noin +- 5 %, kun puolestaan haastavimmissa rakennuksissa arvonmaarityksen tark-
kuuden vaihteluvali voi olla huomattavasti suurempi (mm. suojelurakennukset). Lahtétilan-
teessa pintapuolisen fyysiseen katselmointiin pohjautuvien kuntoluokkien tarkkuus puoles-
taan on noin +- 5 % yksikk6a molempiin suuntiin. Nyt vastaava arvojen maaritys toteutettiin
uudestaan Sote rakennuksissa helmikuussa 2024, jolloin vastaava arviointitarkkuus kohdis-
tuu nyt ndin rakennuksiin. Laht&tilanteen arvonmaarityksen jalkeen nyt tehty paivitys voi-
daan toteuttaa noin 10 vuoden ajan, jona aikana omaisuuden tunnusluvut ja niiden kehitys
antavat kohtuullisen luotettavan kuvan omaisuuden velvoitteista ja niiden kehittymisesta.
Taman jalkeen rakennusten arvonmaaritys on hyva suorittaa katselmointeineen uudelleen,
jotta omaisuuden tunnusluvut sdilyvat luotettavina. Nyt alkuperdinen arvojen madritys on
tehty vuonna 2012 ja kesalla 2022 arvojen maaritys on tehty uudestaan, jolloin tassa tar-
kasteltuja suureita voidaan taas tuottaa kevyemmilla vuosittaisilla paivityksilla aina vuoteen
2032 asti.

Nyt rakennuskohtaisesti lasketut investointitarveluvut ovat koko omaisuuden osalta suun-
taa antavia ja antavat mahdollisuuden arvioida karkeita investointitarpeita koko omaisuu-
den tasolla. Yksittdisten rakennusten osalta tassa laskettu investointitarve voi suurestikin
poiketa todellisista rakennusosien ja rakenteiden kautta laskettavasta investointitarpeesta
ja tassakin vaiheessa kyse on viela laskennallisesta tarkastelusta. Lopuksi korjausrakentami-
sen kustannukset selvidvét, kun rakennus on peruskorjattu/perusparannettu ja kaikki siihen
liittyvat laskut on maksettu. N&in rakenteiden kautta laskettu investointitarvearvio voi siis
vield poiketa suurestikin rakennuksen lopullisesta peruskorjaukseen/perusparannukseen
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kaytettavasta rahamarasta. Nyt kaytetty korjausvelan ja investointitarpeen laskentamene-
telma ja sen arviointitarkkuus ovat puutteistaan huolimatta kdytanndssa lahes ainoita mah-
dollisuuksia tarkastella suurten rakennusomaisuuksien korjausvelkaa ja investointitarpeita
jarkevalla kustannustasolla ja aikapanostuksella.

10. ARVIOT JA LASKELMAT LAATI
e
trellumiA

3.6.2025

Harri Isoniemi
Tommi Isoniemi
Aurakatu 1A 6
20100 Turku

11. LISATIETOJA

Tasta arviosta ja tehdyista laskelmista lisatietoja antaa Tommi Isoniemi
puh 0400 520 199

12. LYHENTEITA

Lkm. = rakennusten lukumaéara

Pinta-ala = rakennusten/omaisuuden huoneistoala (m?)

Jha = rakennuksen/omaisuuden jalleenhankinta-arvo (€)

Jha €/m? = jalleenhankinta-arvon nelidhinta (€/m?)

TeknA = rakennuksen/omaisuuden tekninen arvo (€)

TeknA €/m? = teknisen arvon nelidhinta (€/m?2)

Kla = rakennuksen/omaisuuden kuntoluokka % (TeknA/Jha)

Kuluminen = rakennuksen/omaisuuden kuluminen vuodessa (€)

Kuluminen €/m?/kk = rakennuksen/omaisuuden kulumisen neliéhinta kk

Kuluminen % Jha = kulumisen osuus jalleenhankinta-arosta

M/P Kvelka = myytyjen ja purettujen rakennusten vaikutus korjausvelan maaraan (€)

M/P Pptarve = myytyjen ja purettujen rakennusten vaikutus perusparannustarpeen maaraan (€)

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 %
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13. LIITTEET

Arvot, kvelka ja ppt 2024 (Liite 1)
Trellum kayttotarkoitus seka salkkuluokitus (Liite 2)
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Rakennuskohtaiset omaisuuden tunnusluvut 31.12.2024 (2 s)

Liite 1
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Liite 2: Luokitukset (1 s)

KTT Kayttotarkoitus

hallinto
kokoontumisrakennus
koulu

paivakoti

kulttuuri
liikuntarakennus
palveluasunto

sote

oppilaitos
majoitus/leirinta-alue
varasto/teollisuus/huolto
liikerakennus

asunto

muu rakennus
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1 Pidettava
2 Ei-pidettava
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