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1. ALKUPERÄISTEN ARVOJEN LASKENTA 
 

Trellum Consulting Oy on laskenut Mikkelin kaupungin suorassa omistuksessa 
olevien rakennusten tekniset - ja jälleenhankinta-arvot vuonna 2005. 
Vanhemmissa rakennuksissa jälleenhankinta-arvojen laskennassa on käytetty 
Haahtela Talonrakennusten kustannustieto- kirjan käyttötarkoituskohtaisia 
jälleenhankinta-hankinta-arvoja arvioituna rakennuskohtaisilla hanketekijöillä ja 
uudemmissa rakennuksissa jälleenhankinta-arvo on indeksoitu hankintahinta. 
Teknisen arvon laskenta on suoritettu jälleenhankinta-arvojen ja kerättyjen 
investointitietojen ja rakennusten katselmointien pohjalta arvioiden rakennuksen 
nykykuntoa uuteen vastaavaan rakennukseen verrattuna. Tämän jälkeen 
rakennusten arvotiedot on päivitetty aina vuosittain ja tässä dokumentissa 
tarkastellaan rakennusten arvoja ja muita omaisuuden tunnuslukuja tilanteessa 
31.12.2014. 

 

 

2. KORJAUSVELKA, PERUSKORJAUS- JA 
PERUSPARANNUSTARVE 
 

Omaisuuden tunnusluvut eli korjausvelka, peruskorjaus- ja perusparannustarve 

lasketaan rakennuskohtaisesti määriteltyjen arvojen pohjalta nykykunnon ja 
määritellyn tavoitekunnon välisenä erotuksena. Teknisen ja jälleenhankinta-arvon 
välisenä suhteena saadaan rakennuksen kuntoluokka, joka kuvaa rakennuksen 
nykykuntoa suhteessa uuteen vastaavaan rakennukseen. Nykykunnon tarkastelun 
lisäksi tälle kuntoluokalle voidaan asettaa erilaisia tavoitteita halutusta 
lopputuloksesta riippuen. 

 

2.1 Korjausvelka 
 

Määritelmällisesti omaisuuden korjausvelka kuvaa sitä rahamäärää, joka 
rakennuksista on tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa käyttökelpoisessa 
kunnossa. Korjausvelan laskennassa nykykunnon lähtö- ja tavoitetasona 
käytetään 75 % kuntoluokkaa. Kun rakennuksen kuntoluokka menee alle 
määritellyn tavoitetason (75 %), lasketaan kuinka paljon rahaa tekniseen arvoon ja 
nykykuntoon tulisi lisätä, jotta kuntoluokan määritelty 75 % tavoitetaso 
saavutetaan. Tämän nykykunnon ja tavoitekunnon erotuksesta voidaan laskea ja 
määrittää yksittäisten rakennusten ja koko omaisuuden rahamääräinen 
korjausvelka. 
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2.2 Peruskorjaus- ja perusparannustarve 
 

Peruskorjaus ja perusparannustarve lasketaan sitten, kun rakennuksen nykykunto 
alittaa 60 % lähtötason. Tämän jälkeen lasketaan, kuinka paljon rahaa näihin 
rakennuksiin tulisi investoida, jotta rakennukset saataisiin alkuperäiseen 
(peruskorjaustarve) tai tämän päivän täysin uuden, käyttötarkoitukseltaan 
vastaavan, rakennuksen mukaiseen tavoitekuntoon (perusparannustarve). 
Peruskorjaustarve sisältää karkeasti fyysisen kulumisen johdosta tarvittavat 
investoinnit (tavoitekunto 90 %) ja perusparannustarve (tavoitekunto yleensä 120 
%) fyysisen kulumisen lisäksi myös ajanmukaistamisen vaatimat investoinnit eli 
toiminnalliset muutokset, jolla rakennuksen taso nostetaan alkuperäistä tasosta 
tämän päivän uuden vastaavan rakennuksen mukaiseen tasoon. 
Perusparannustarpeessa toiminnallisten muutosten osuus laskennallisesta 
investointitarpeesta on noin kolmannes ja loput 2/3 osaa jää olemassa olevien 
rakennusosien korjaamiseen eli peruskorjaukseen. 

 

2.3 Rakennusten kuluminen ja omaisuuden tunnusluvut 
 

Määriteltyjä tunnuslukuja voidaan tarkastella graafisesti, kun 
tarkastelulähtökohdaksi otetaan rakennuksen kuluminen sekä nykykunnon ja 
tavoitekunnon välinen suhde eli kuntoluokka. 

 

Kuva 1: Rakennuksen kuluminen ja sen pohjalta lasketut omaisuuden tunnusluvut 
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Rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella rakennuksen kuntoluokan eli 
nykykunnon kehittymisen kautta (tekninen/jälleenhankinta-arvo). Uuden 
rakennuksen kuntoluokka ja nykykunto ovat lähtötilanteessa 100 % ja välittömästi 
valmistumisensa jälkeen rakennus alkaa kulua jolloin kuntoluokka ja nykykunto 
vuosittain laskevat. Kuviossa rakennuksen oletuskuluminen on 1,75 %, vuodessa ja 
kun rakennus saavuttaa 40 vuoden iän, on rakennuksesta jäljellä enää perustus- ja 
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runkorakenteet, rakennuksen pitkäikäisimmät osat, joiden oletuskuluminen on 
0,5 % vuodessa.  

 

Tähän rakennuksen elinkaareen eli nykykunnon kehitykseen, voidaan hahmottaa 
kaksi ajallista ja laskennallisesti merkittävää kohtaa. Ensimmäinen merkittävä 
kohta saavutetaan rakennuksen ollessa noin 13 vuotta vanha, jolloin rakennuksen 
nykykunto saavuttaa 75 % kuntoluokan. Tämän kuntoluokan jälkeen 
rakennukseen muodostuu korjausvelkaa eli nykykunto alittaa korjausvelan 
tavoitetason, joka fyysisesti tämä näkyy 13- 23 vuotta vanhoissa rakennuksissa 
rakennuksen lisääntyneenä kunnossapitotarpeena. Toinen laskennallisesti 
merkittävä kohta saavutetaan 23 vuoden kohdalla, jolloin pelkkä kunnossapito ei 
rakennukseen riitä, vaan rakennus on peruskorjaus-/perusparannustarpeessa. 
Käytännössä peruskorjaus/perusparannusinvestointi toteutetaan noin 23 – 40 
vuoden välillä, jolloin rakennuksen kuntoluokka on 30–60 %. Mitä myöhemmin 
investointi toteutetaan, sitä kalliimmaksi peruskorjaus/perusparannus yleensä 
tulee. Jos rakennus korjataan alkuperäistä tasoa vastaavaa kuntoon, voidaan 
puhua peruskorjaustarpeesta, jolloin peruskorjaustarve saadaan alle 60 % 
nykykunnon alittavista rakennuksista nostamalla ne 90 % tavoitetasoon. 
Perusparannuksessa rakennus puolestaan uudistetaan tämän päivän uuden 
vastaavan käyttötarkoituksen mukaisen rakennuksen kuntoon, jolloin 
toiminnallisten muutosten johdosta perusparannusinvestoinnin tavoitetaso (120 
%) ylittää rakennuksen alkuperäisen rakentamiskustannustason. 
Perusparannustarve saadaan siis alle 60 % kuntoluokan rakennuksissa 
nykykunnon ja 120 % tavoitekunnon välisenä erotuksena.  

 

Investoinnin korjausaste saadaan, kun toteutunut investoinnin hinta suhteutetaan 
rakennusten jälleenhankinta-arvoon. Toiminnallisten muutosten johdosta 
korjausaste saattaa nousta huomattavan korkeaksikin, mutta silti investoinnin 
neliöhinta saattaa jäädä huomattavasti alle täysin uuden rakennuksen 
rakentamisen investointikustannuksen. Jossain vaiheessa rakennus saattaa tulla 
niin huonoon kuntoon tai toiminnallisten muutosten tarve olla niin suuri, että 
vanhan korjaaminen ei kannata, jolloin saattaa olla järkevämpää purkaa vanha 
rakennus ja rakentaa täysin uusi tarpeita vastaava rakennus tilalle. 

 

Omaisuuden tunnuslukujen laskennassa erittäin tärkeässä osassa ovat siis 
määritellyt rakennusten arvot, joista hintatietojen lisäksi saadaan myös tieto 
rakennuksen nykykunnosta, jolloin nykykunnon ja tavoitekunnon välinen ero 
saadaan määriteltyä, josta omaisuuden tunnusluvut siis lasketaan. Koko 
omaisuudessa rakennusten nykykuntojen perusteella voidaan muodostaa 
omaisuuden kuntoprofiili, jossa kuvataan rakennusten nykykunnon jakautumista 
eri kuntoluokkiin. Kuntoprofiilissa käytettäviä kuntoluokkia on viisi, joiden 
pohjalta nähdään, miten koko omaisuus on jakautunut erinomaisessa (>90 %), 
hyvässä (75 – 90 %), tyydyttävässä (60 – 75 %), välttävässä (50 – 60 %) ja huonossa 
kunnossa (< 50 %) oleviin rakennuksiin. 
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3. MIKKELIN KAUPUNGIN RAKENNUSTEN ARVOT V. 2013 
 

Vuonna 2005 tehdyt arvot on päivitetty vuosina 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, 
2012 ja 2013. Ohessa on yhteenveto Mikkelin kaupungin tiedoista 31.12.2013. 

 

Taulukko 1: Yhteenveto vuoden 2013 arvoista 

Trellum Arvotietojen yhteenveto 2013
lukumäärä 310
pinta-ala 324 351 €/m2
JHA 633 738 281 1 954
Tekn. arvo 443 732 097 1 368
Kuntoluokka 70,0 %
Kuluminen €/v, €/m2/kk 10 552 965 2,71
Kuluminen %/jha 1,67 %
Inv 2013 €/v, €/m2/kk 6 726 008 1,73
Uudet 2013 €/v 3 241 039
M/P kvelka €/v 3 962 983
M/P perusparannustarve €/v 5 500 387
Kvelka 75% 61 235 196 189
peruskorjaustarve <60% rakennukset
tavoitetaso 90% 72 554 477 224
perusparannustarve <60% rakennukset
tavoitetaso 120% 118 920 735 367  

 

Taulukko 2: Rakennusten Trellum kuntoprofiili 2013 

Trellum kuntoprofiili 2013
Rakennuskannan kuntoprofiili 2013

Kunto lkm m2 m2/lkm %/kpl %/m2
< 50 % 74 56 442 763 24 % 17 %

50 % - 60 % 34 34 320 1 009 11 % 11 %
60 % - 75 % 112 102 221 913 36 % 32 %
75 % - 90 % 61 82 319 1 349 20 % 25 %

> 90% 29 49 049 1 691 9 % 15 %
Yhteensä 310 324 351 1 046 100 % 100 %  

 

Kuva 2: Rakennusten Trellum Kuntoprofiilin pinta-ala kuntoluokittain 
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4. ARVOJEN JA OMAISUUDEN TUNNUSLUKUJEN PÄIVITYS V. 
2013 

 

Trellum Consulting Oy:n on päivittänyt rakennusten arvotiedot vuoden 2013 
arvoista vuodelle 2014. Päivitys toteutettiin seuraavasti.  

 

1)  Indeksoitiin rakennuskustannusindeksillä jälleenhankinta-arvo sekä tekninen 

arvo (1,00 %), ja lisäksi tarkistettiin investoitujen kohteiden jälleenhankinta-

arvon neliöhinta 
 

2)  Vähennettiin teknisen arvon kuluminen: yht. 10,859 miljoonaa euroa 

(kuluminen noin 1,69 % jälleenhankinta-arvosta) 
 

3)  Lisättiin omaisuuteen vuoden 2014 aikana tehdyt perusparannusinvestoinnit 

10,731 miljoonaa euroa sekä uudisrakennusten ja laajennusten investoinnit 

81 000 € (rakennuksittain). 
 

4) Poistettiin omaisuudesta myydyt ja puretut kohteet.  
 

 

Investointitiedot saatiin Mikkelin kaupungin Tilakeskukselta ja muilta osin 
rakennusten arvon päivityksen suoritti Trellum Consulting Oy. Tämän raportin 
mukana tulee Excel-tiedosto, josta löytyvät päivitetyt rakennusten arvot vuodelle 
2014.  
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5. VUODEN 2014 MIKKELIN KAUPUNGIN OMAISUUDEN 
TUNNUSLUVUT JA - RAKENNE 

 

Taulukko 3: Mikkelin kaupungin v. 2014 rakennusten arvojen yhteenveto  

Trellum Arvotietojen yhteenveto 2014
lukumäärä 309
pinta-ala 324 370 €/m2
JHA 643 206 338 1 983
Tekn. arvo 447 496 135 1 380
Kuntoluokka 69,6 %
Kuluminen €/v, €/m2/kk 10 858 649 2,79
Kuluminen %/jha 1,69 %
Inv 2014 €/v, €/m2/kk 10 731 449 2,76
Uudet 2014 €/v 81 070
M/P kvelka €/v 360 324
M/P perusparannustarve €/v 751 036
Kvelka 75% 66 262 481 204
peruskorjaustarve <60% rakennukset
tavoitetaso 90% 75 839 911 234
perusparannustarve <60% rakennukset
tavoitetaso 120% 123 294 184 380  

 

Taulukko 4: Trellum kuntoprofiili v. 2014 

Trellum kuntoprofiili 2014
Rakennuskannan kuntoprofiili 2014

Kunto lkm m2 m2/lkm %/kpl %/m2
< 50 % 79 60 930 771 26 % 19 %

50 % - 60 % 33 30 847 935 11 % 10 %
60 % - 75 % 110 94 402 858 36 % 29 %
75 % - 90 % 65 95 628 1 471 21 % 29 %

> 90% 22 42 562 1 935 7 % 13 %
Yhteensä 309 324 370 1 050 100 % 100 %  

 

Kuva 3: Trellum Kuntoprofiilin v. 2014 pinta-ala kuntoluokittain (m2) 
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Taulukko 5: Korjausvelka- ja perusparannustarve kuntoluokittain 

Kvelka ja perusparannustarve kuntoprofiileittain 20 14
Kuntolka m2 Kvelka €/m2 Pptarve €/m2 Kvelka % Ppt %

<50 % 60 930 38 693 931 635 81 140 124 1 332 58 % 66 %
50 % - 60 % 30 847 13 418 843 435 42 154 060 1 367 20 % 34 %
60 % - 75 % 94 402 14 149 706 150 21 %

Yhteensä 186 180 66 262 481 356 123 294 184 662 100 % 100 %
Koko om. 324 370 66 262 481 204 123 294 184 380  

 

Taulukko 6: Rakennusten ikäprofiili (rakennusten lukumäärä ja pinta-ala ikäluokittain) 

Trellum Ikäprofiili 2014
Rakennusten valmistumisvuosi osuus

Ikäjkauma lkm m2 m2/lkm %/kpl %/m2
<1900 21 9 894 471 7 % 3 %

1900-1920 28 26 496 946 9 % 8 %
1920-1940 20 11 922 596 6 % 4 %
1940-1960 38 78 050 2 054 12 % 24 %
1960-1980 69 92 256 1 337 22 % 28 %
1980-2000 82 77 530 945 27 % 24 %

>2000 23 18 452 802 7 % 6 %
Ei tietoa 28 9 771 349 9 % 3 %

Yhteensä 309 324 370 1 050 100 % 100 %
Valmistumivuosien mediaani 1972  

 

Kuva 4: Mikkelin Trellum Ikäprofiili v. 2013 lkm ja pinta-ala ikäluokittain (m2) 
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Taulukko 7: Korjausvelka ja perusparannustarve ikäluokittain 

Kvelka ja perusparannustarve ikäprofiileittain 2014
Ikäjkauma m2 Kvelka €/m2 Pptarve €/m2 Kvelka % Ppt %

<1900 9 894 2 465 649 249 3 814 297 386 4 % 3 %
1900-1920 26 496 4 999 188 189 9 821 888 371 8 % 8 %
1920-1940 11 922 5 912 847 496 11 970 640 1 004 9 % 10 %
1940-1960 78 050 20 960 367 269 41 130 480 527 32 % 33 %
1960-1980 92 256 25 532 145 277 52 272 604 567 39 % 42 %
1980-2000 77 530 5 053 031 65 2 203 666 28 8 % 2 %

>2000 18 452 14 055 1 0 0 0 % 0 %
Ei tietoa 9 771 1 325 199 136 2 080 609 213 2 % 2 %

Yhteensä 324 370 66 262 481 204 123 294 184 380 100 % 100 %  
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Taulukko 8: Karkea kuntoprofiili ikäluokittain (lkm, m2) 

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
Ikäjkauma lkm m2 lkm m2 lkm m2 lkm m2

<1900 10 2 395 4 3 526 7 3 973 21 9 894
1900-1920 13 6 064 6 5 168 9 15 264 28 26 496

1920 - 1940 13 7 521 5 1 285 2 3 116 20 11 922
1940-1960 19 33 950 12 15 115 7 28 985 38 78 050
1960-1980 33 37 717 25 32 627 11 21 913 69 92 256
1980-2000 13 2 078 45 34 810 24 40 642 82 77 530

>2000 0 0 2 189 21 18 263 23 18 452
Ei tietoa 11 2 053 11 1 683 6 6 035 28 9 771

Yhteensä 112 91 778 110 94 402 87 138 190 309 324 370
 

 

Taulukko 9: Karkean kuntoprofiilin rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteelliset 

osuudet ikäluokittain (%) 

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
Ikäjkauma lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %

<1900 48 % 24 % 19 % 36 % 33 % 40 % 100 % 100 %
1900-1920 46 % 23 % 21 % 20 % 32 % 58 % 100 % 100 %
1920-1940 65 % 63 % 25 % 11 % 10 % 26 % 100 % 100 %
1940-1960 50 % 43 % 32 % 19 % 18 % 37 % 100 % 100 %
1960-1980 48 % 41 % 36 % 35 % 16 % 24 % 100 % 100 %
1980-2000 16 % 3 % 55 % 45 % 29 % 52 % 100 % 100 %

>2000 0 % 0 % 9 % 1 % 91 % 99 % 100 % 100 %
Ei tietoa 39 % 21 % 39 % 17 % 21 % 62 % 100 % 100 %

Yhteensä 36 % 28 % 36 % 29 % 28 % 43 % 100 % 100 %  

 

Kuva 5: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteelliset osuudet ikäluokittain (%) 
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6. OMAISUUDEN TUNNUSLUKUJEN MUUTOS V. 2012 - 2013 
 

6.1 Arvojen, korjausvelan ja kuntoprofiilin muutos 
 

Taulukko 10: Omaisuuden tunnuslukujen muutos v. 2013 - 2014 

Muutos pinta-ala jha tekn.arvo Kvelka Pptarve
m2/€ 19 9 468 057 3 764 038 5 027 285 4 373 449

% 0,01 % 1,49 % 0,85 % 8,21 % 3,68 %  
 

Taulukko 11: Trellum kuntoprofiilin muutos vuodesta 2013 vuoteen 2014 (m2) 

Trellum kuntoprofiilin muutos 2013-2014
Trellum kuntoprofiili 2013-2014 Muutos 2012-2013 %

Kuntolka Lkm Pinta-ala kpl m2
<50 % 5 4 488 6,76 % 7,95 %

50 % - 60 % -1 -3 472 -2,94 % -10,12 %
60 % - 75 % -2 -7 819 -1,79 % -7,65 %
75 % - 90 % 4 13 309 6,56 % 16,17 %

> 90 % -7 -6 487 -24,14 % -13,23 %
Yhteensä -1 19 -0,32 % 0,01 %  

 

Kuva 6: Trellum kuntoprofiilin muutos vuodesta 2013 vuoteen 2014 (m2) 
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6.2 Korjausvelan ja perusparannustarpeen nimellishintojen muutos  
 

Kuva 7: Korjausvelan nimellishinnan* muutos vuodesta 2005 vuoteen 2014 (€)) 
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Kuva 8: Perusparannustarpeen nimellishinnan* muutos vuodesta 2005 vuoteen 2014 
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*Nimellishinta kuvaa korjausvelan ja perusparannustarpeen hintaa kunkin 
tarkasteluvuoden hintatasossa. 
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Kuva 9: Mikkelin kaupungin korjausvelan ja perusparannustarpeen nimellishinnan 

muutos (%) ja muutoksen suunta vuodesta 2005 vuoteen 2013 (m2) 

 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
kvelka 75% 0,00 % 0,21 % 13,85 % 0,39 % -0,58 % -4,84 % 5,10 % -0,59 % 4,12 % 8,21 %
pp 60 %/120 % 0,00 % 11,02 % 12,40 % -1,34 % -10,27 % -0,62 % -0,47 % -2,03 % -0,68 % 3,68 %
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Kuva 10: Mikkelin kaupungin rakennusten nimellishintaisen korjausvelkaindeksin* 

pisteluvun muutos vuodesta 2005 vuoteen 2013 (m2) 

 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
kvelka 75% 100,00 100,21 114,09 114,53 113,86 108,35 113,88 113,20 117,86 127,54
pp 60 %/120 % 100,00 111,02 124,78 123,12 110,48 109,80 109,28 107,07 106,33 110,24
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*Trellum korjausvelkaindeksi on tunnusluku, joka mittaa korjausvelan sekä 
perusparannustarpeen kehitystä. Korjausvelkaindeksi on kehitetty Trellum 
Consulting Oy:n ja suurten kaupunkien yhteistyönä vuonna 2006. 
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6.3 Korjausvelan ja perusparannustarpeen reaalihintojen muutos (v. 2014 
hintataso) 

 

Kuva 11: Korjausvelan reaalihinnan* muutos vuodesta 2005 vuoteen 2014 (€) 
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Kuva 12: Perusparannustarpeen reaalihinnan* muutos vuodesta 2005 vuoteen 2014 

(€) 
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*Reaalihinta kuvaa korjausvelan ja perusparannustarpeen hintatasoa viimeisimmän 
tarkasteluvuoden (v. 2014) hintatasossa. Reaalihinta on saatu deflatoimalla 
nimellishinta Tilastokeskuksen julkaisemalla rakennuskustannusindeksin 
keskimääräisellä vuosimuutoksella. 
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Kuva 13: Mikkelin kaupungin korjausvelan ja perusparannustarpeen reaalihinnan 

muutos (%) ja muutoksen suunta vuodesta 2005 vuoteen 2013) 

 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
kvelka 75% 0,00 % -3,42 % 7,45 % -3,31 % 0,52 % -5,88 % 1,75 % -2,98 % 3,08 % 7,14 %
pp 60 %/120 % 0,00 % 7,00 % 6,08 % -4,97 % -9,27 % -1,71 % -3,64 % -4,38 % -1,67 % 2,65 %
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Kuva 14: Mikkelin kaupungin rakennusten reaalihintaisen korjausvelkaindeksin* 

pisteluvun muutos vuodesta 2005 vuoteen 2013 (pisteluku) (2013 = 100) 

 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
kvelka 75% 103,53 99,99 107,44 103,88 104,42 98,28 99,99 97,01 100,00 107,69
pp 60 %/120 % 114,76 122,79 130,25 123,77 112,30 110,38 106,36 101,70 100,00 102,72
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7. JOHTOPÄÄTÖS 
 

Tässä selvityksessä päivitettiin Mikkelin kaupungin rakennusten arvot vuodelle 
2014. Alkuperäiset arvot on tuotettu vuonna 2005, josta lähtien niitä on aina 
vuosittain päivitetty ja nyt rakennusten arvot ja niistä laskettavat tunnusluvut on 
päivitetty vuoden 2014 lopun tilanteeseen. 

 

Tarkasteluperiodilla 2013 - 2014 Mikkelin kaupungin omistamien rakennusten 
korjausvelka kasvoi reilut 8 % ja perusparannustarve vajaat 3,7 %. 
Tarkasteluperiodilla korjausvelka nousi, vaikka korjausvelassa (Kla < 75 %) olevien 
rakennusten pinta-ala laski nettona noin 6 800 neliötä, niin kaikkein 
heikkokuntoisimpien rakennusten pinta nousi kuitenkin vajaalla 4 500 neliömetrillä. 
Välttävä- ja tyydyttyväkuntoisten (Kla 50 – 75 %) rakennusten pinta pieneni lähes 
11 300 neliöllä ja kaiken kaikkiaan omaisuuden kuntoprofiilimuutokset olivat 
verraten suuria vuoden 2014 aikana, vaikka koko omaisuuden tasolla rakennuksia 
vuodesta 2013 vuoteen tuli yksi lisää ja pinta-ala kasvoi 19 neliömetrillä.  

 

Omaisuuden verraten isot profiilimuutokset johtuvat rakennusten kulumisesta 
(10,859 milj.€), vuonna 2014 toteutetusta perusparannusinvestointitasosta (10,731 
milj.€), joka siis oli lähes rakennusten kulumiseen luokkaa. Suurin yksittäinen 
investointi oli Haukivuoren yhtenäiskoulun jo vuonna 2013 alkanut investointi, 
johon vuoden 2014 aikana käytettiin rahaa reilut 4 miljoonaa euroa, joka sisältää 
myös laajennuksen osuuden. Tämä yksittäinen investointi oli lähes 40 % kaikista 
vuonna 2014 toteutetuista investoinneista ja rakennuksen kuntoluokka meni jo 
vuonna 2013 yli korjausvelkarajan 75 % kuntoluokan, jolloin tämä investointi ei 
käytännössä pienentänyt korjausvelkaa vuonna 2014. Rakennusten 
myyntien/purkujen kautta korjausvelkaa saatiin pienennettyä noin 360 000 ja 
perusparannustarvetta reilut 750 000 euroa, joten näiden vaikutus koko 
omaisuuden tarpeisiin jäi varsin alhaisiksi. Näiden toimenpiteiden johdosta 
välittämässä investointitarpeessa olevan omaisuuden pinta-ala oli vuoden 2014 
lopussa yhteensä noin 91 800 neliömetriä, kun samainen pinta-ala oli vuonna 2013 
vajaat 90 800 m2. Välittömässä investointitarpeessa olevan omaisuuden määrä siis 
kasvoi vuodesta 2013 vuoteen 2014, mikä kasvatti korjausvelkaa ja 
perusparannustarvetta edellisvuodesta. 

 

Tässä päivitysdokumentissa, viime vuotiseen tapaan tarkasteltiin myös tarkemmin 
omaisuuden rakennetta vuoden 2014 arvojen pohjalta. Ikärakenteeltaan Mikkelin 
kaupungin rakennuskanta on painottunut 1960 – 1980 luvulla rakennettuihin 
rakennuksiin ja rakennusten lukumäärästä näiden vuosien aikana on valmistunut 
reilu viidesosa ja pinta-alalla mitaten noin 28 % kaupungin kaikista rakennuksista. 
Mikkelin kaupungin korjausvelasta 39 % ja perusparannustarpeesta noin 42 % on 
vuosien 1960 – 1980 välillä valmistuneissa rakennuksissa. Näiden 1960 – 1980 
valmistuneiden rakennusten pinta-alasta noin 41 % on kunnoltaan alle 60 %, 
tyydyttäväkuntoisia noin 35 % (kla 60 – 75 %) ja hyväkuntoisia noin 24 % (kla > 75 
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%). Ikäprofiilissa heikoimmassa kunnossa näyttää olevan vuonna 1920 – 1940 
valmistuneet rakennukset, joiden korjausvelan neliöhinta on vajaat 500 ja 
perusparannustarve reilut 1 000 €/m2. Rakennusten lukumäärästä näinä vuosina on 
valmistunut noin 6 % ja pinta-alasta 4 % kaikista Mikkelin kaupungin rakennuksista 
ja rakennusten korjausvelan ja perusparannustarpeen suuruus johtuu omaisuuden 
rakenteesta, kun tämän ikäisen omaisuuden pinta-alasta yli 60 % on heikko- ja 
välttäväkuntoisia rakennuksia.  

 

Korjausvelan absoluuttinen rahamäärä vuoden 2014 lopussa oli reilut 66,3 
miljoonaa euroa keskimääräisen neliöhinnan ollessa 204 €/m2 ja 
perusparannustarpeen puolestaan noin 123,3 miljoonaa euroa sen neliöhinnan 
ollessa 380 €/m2. Vuoden 2013 lopussa korjausvelan neliöhinta oli 189 €/m2 ja 
perusparannustarpeen 367 €/m2. Korjausvelan neliöhinta nousi siis 15 €/m2 ja 
absoluuttinen rahamäärä puolestaan reilut 5 miljoonaa euroa vuodesta 2013 
vuoteen 2014 Perusparannustarpeen neliöhinta nousi vastaavana aikana 13 €/m2 ja 
absoluuttinen rahamäärä noin 4,4 miljoonaa euroa. Nimellisesti korjausvelka on nyt 
vuodesta 2005 alkaneen seurantajakson korkeimmalla tasolla, ylittäen ensimmäistä 
kertaa 65 miljoonan euron. Perusparannustarve on puolestaan laskenut 
voimakkaasti vuodesta 2007 vuoteen 2009 ja tämän jälkeen se on pienentynyt 
kohtuullisen tasaisesti aina vuoteen 2013. Nyt vuodesta 2013 vuoteen 2014 
perusparannustarve siis nousi lähes seitsemän vuoden laskemisen jälkeen. Mikäli 
koko tarkasteluperiodin korjausvelkaa tarkastellaan viimeisimmän vuoden 
hintatasossa, niin reaalisesti korjausvelka on nyt vuoden 2007 tasossa ja se on 
vaihdellut vuoden 2012 reilun 60 miljoonan ja vuoden 2007 noin 66,5 miljoonan 
euron välillä. Vastaavasti perusparannustarpeen seurantajakson korkein reaalihinta 
oli myös vuonna 2007 reilut 156 miljoonaa euroa ja alhaisin taas vuonna 2013 ollen 
silloin reilut 120 miljoonaa euroa.  

 

Korjausvelkaa vähentävät alle 75 % ja perusparannustarvetta alle 60 % kuntoluokan 
rakennuksiin kohdistuvat investoinnit sekä myynnit ja purut. Nyt toteutettujen 
toimenpiteiden seurauksena korjausvelka sekä perusparannustarve nousivat 
vuodesta 2013 vuoteen 2014.  

 
 

8. ARVIOT JA LASKELMAT LAATI 
 
 Liedossa 10.4.2014 

 
TkL VTM Harri Isoniemi 

 Huovuttajankuja 17 
 20660 LITTOINEN 
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9. LISÄTIETOJA 
 

Tästä arviosta lisätietoja antaa Harri Isoniemi puh. 0400 520 199 
 
Vuoden 2014 rakennusten arvot, korjausvelat, peruskorjaus- ja 
perusparannustarpeet rakennuksittain ovat erillisessä excel-tiedostossa.  
 
 

10. LYHENTEITÄ 
 
 Lkm = rakennusten lukumäärä  
 Pinta-ala = rakennusten/omaisuuden huoneistoala (m2) 
 Jha = rakennuksen/omaisuuden jälleenhankinta-arvo (€) 
 Jha €/m2 = jälleenhankinta-arvon neliöhinta (€/m2) 
 TeknA = rakennuksen/omaisuuden tekninen arvo (€) 
 TeknA €/m2 = teknisen arvon neliöhinta (€/m2) 
 Kla = rakennuksen/omaisuuden kuntoluokka % (TeknA/Jha) 
 Kuluminen = rakennuksen/omaisuuden kuluminen vuodessa (€) 
 Kuluminen €/m2/kk = rakennuksen/omaisuuden kulumisen neliöhinta kk 
 Kuluminen % Jha = kulumisen osuus jälleenhankinta-arosta 
 M/P Kvelka = myytyjen ja purettujen rakennusten vaikutus korjausvelkaan (€) 
 M/P Pptarve = myytyjen ja purettujen rakennusten vaikutus perusparannustarpeeseen (€) 
 Kvelka = korjausvelka, kun rakennuksen nykykunto (Kla)< 75 % ja tavoitekunto 75 % 

Pktarve, PKT 90 % = peruskorjaustarve, kun rakennuksen nykykunto (Kla)< 60 %  
 tavoitekunto 90 % 

 Pptarve, PPT 120 % = perusparannustarve, kun rakennuksen nykykunto (Kla)< 60 %  
  tavoitekunto 120 % 
 

 




