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1. TAUSTA

Haminan kaupunki omistaa huomattavan rakennusvarallisuuden joka kasittaa noin
140 rakennusta, joiden yhteispinta-ala on 105000 m2. Kaupungin
rakennusvarallisuus on kertynyt lahinna rakennuttamalla rakennuksia kaupungin
palvelutoiminnan kaytt6on, mutta omaisuutta on myos vuosikymmenten saatossa
karttunut erilaisten maanlunastusten, valtion lahjoitusten seka rakennusten ostojen
kautta. Talla hetkella kaupungin omistamat rakennukset toimivat kaupungin oman
palvelutuotannon resurssina sen tuottaessa palveluita alueen kuntalaisille, mutta
rakennuksia on my6s vuokrattu markkinoille eri yritysten ja yhteis6jen kayttoon.

Haminan kaupungin rakennusvarallisuutta tarkastellaan talla hetkella yhtena
kokonaisuutena, jolloin omaisuuden hallinta ja sita koskeva paatoksenteko on
varsin haastavaa. Paatoksenteossa tarkastelu on toistaiseksi rajoittunut yksittaisiin
rakennuksiin, jolloin investointeja saatetaan tehda lyhytjannitteisesti ja tarvittavia
omaisuuden realisointipaatoksia ei valttamatta haluta tehda. Koko omaisuuden
tarkastelussa ei nadin valttamatta synny nakemysta siita, mita rakennuksia
kaupungilla on vara ja halu omistaa pitkalla aikavalilla ja mista rakennuksista
voidaan luopua, jotta koko omaisuus voidaan pitaa pitkalla aikavalilla kunnossa
jarkevilla investointi- ja kunnossapitopanostuksilla.

1.1 KIINTEISTOSTRATEGIA

Kiinteistovallisuuteen liittyvien erilaisten toimenpiteiden suunnittelua ja
toteuttamista varten Haminassa tehtiin kiinteistostrategia ja omaisuuden salkutus,
jossa rakennukset luokiteltiin haluttuihin kokonaisuuksiin ja luokkiin, joiden
pohjalta omaisuuteen liittyvia paatoksia voidaan helpommin kasitella ja toteuttaa.
Kiinteistostrategian ja salkutuksen tavoitteena on luoda Haminan kaupungille
menetelma seka kriteerit rakennusomaisuuden jarkevalle luokittelulle, jonka avulla
voidaan

- kehittaa rakennusvarallisuuden hallintaa

- suunnata olemassa olevia henkilo, investointi- ja
kunnossapitoresursseja jarkevasti

- seurata rakennusten tuloja ja menoja jarkevina kokonaisuuksina

- tuottaa toimenpidesuosituksia eri rakennuksille seka

- kehittaa rakennusomaisuuden raportointia

Kiinteistostrategian ja salkutusprojektin tavoitteena on luoda menetelmat ja
kriteerit ja edelleen tuottaa kriteerien mukainen luokitus Haminan kaupungin
omistuksessa olevista rakennuksista.



1.2 KINTEISTOSTRATEGIA JA SALKUTUSPROJEKTI

Toteutettu kiinteistostrategia- ja salkusprojekti on edennyt seuraavan prosessin
mukaan.

Kuvio 1: Kiinteistostrategian ja salkutusprojektin eteneminen
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Salkutusprojektin lahtokohdan muodostavat rakennuksille maaritellyt ja paivitetyt
arvot, jotka muodostuvat jalleenhankinta- ja teknisista arvoista seka naiden
pohjalta laskettavista rakennusten korjausvelasta, perusparannustarpeesta ja
omaisuuden jakautumisesta eri kuntoluokkiin eli kuntoprofiilista. Rakennusten
arvojen pohjalta tehtiin myods Trellum PTS 2027 tarkastelu, joka on
rakennuskohtainen investointitarkastelu rakennusvarallisuuden investointitarpeista
aina vuoteen 2027 asti. Taman jalkeen tuotettiin omaisuuden salkutus /
luokituskriteerit, joiden pohjalta Haminan kaupungin jokainen rakennus luokiteltiin
ominaisuuksien mukaan haluttuun salkkuun/luokkaan. Taman jalkeen omaisuuden
tunnusluvut  laskettiin - salkuttain  ja lopuksi tuotetusta luokituksesta ja
tunnusluvuista tehtiin tama kasilla oleva raportti, jonka pohjalta nyt tehtya
kiinteistostrategiaa ja luokitusta voidaan kasitella eri sidosryhmissa.
Salkutustarkastelu on hyva jatkossa laajentaa my0s tilaresurssin  kayton
nakokulmaan, mutta jo nyt tehdyn luokituksen mukaan voidaan paasta haluttuun
lopputulokseen eli tehda paatoksia rakennusten realisoinneista ja investoinneista
Haminan kaupungin omistuksessa olevasta rakennusvarallisuudesta..



1.3 RAPORTIN SISALTO

Varsinaisen salkutuksen maarittelyn taustaksi ja perustaksi on tdssa raportissa
kuvattu tarkemmin omaisuuden tunnusluvut ja niiden maarittely. Lisaksi
raportissa on kuvattu omaisuuden tunnuslukujen lahtétilanne ennen varsinaista
omaisuuden salkutusta/luokittelua.

Taman raportin toisessa luvussa tarkastellaan, rakennusten arvon maarittelya ja
omaisuuden tunnuslukujen laskentaa seka kuvataan Haminan kaupungin
omaisuudesta tuotetut tunnusluvut. Kolmannessa luvussa puolestaan kuvataan
nyt tehdyt omaisuuden salkutuksen /[ luokituksen kriteerit seka lasketaan
omaisuuden tunnusluvut salkutttain. Neljannessa luvussa tarkastellaan lyhyesti
muita kiinteistostrategiassa tarkasteltavia asioita ja luvussa viisi on yhteenveto
raportin sisallosta ja keskeisista tuloksista. Viimeisessa eli luvussa kuusi on viela
johtopaatos raportin tarkasteluihin liittyen. Varsinaisen raportin lopussa olevissa
liitteissa kuvataan projektissa tuotettua rakennuskohtaisia tunnuslukuja ja
tarkasteluja tarkemmin.

Raportin on kirjoittanut TkL VTM Harri Isoniemi Trellum Consulting Oy:sta.

Trellum Consulting Oy on organisaatioiden kiinteistéjohtamisen kehittamiseen ja
informaation tuottamiseen keskittynyt asiantuntijapalveluyritys. Trellum tuottaa
ratkaisuja toimitila- ja kiinteistdjohtamiseen.



2. RAKENNUSTEN ARVOT JA OMAISUUDEN TUNNUSLUVUT

2.1 RAKENNUSTEN ARVOT

Trellum Consulting Oy on maaritellyt yhteistydssa Haminan kaupungin teknisen
toimialahallinnon kanssa kaupungin suorassa omistuksessa olevien rakennusten

arvot. Arvon maadrityksessa rakennuksille tuotettiin jalleenhankinta- ja tekniset
arvot. Jalleenhankinta-arvo kuvaa rakennuksen arvioitua rakentamiskustannusta

nykyisella hintatasolla huomioiden rakennuksessa silla hetkella oleva varustus- ja
varustelutaso. Maadritelty jalleenhankinta-arvo ei kuvaa uuden taman paivan
vaatimus- ja varustelutasolla olevan rakennuksen vaan jo olemassa olevan ja

arvioitavan rakennuksen arvioitua rakentamiskustannusta. Tekninen arvo

puolestaan kuvaa rakennuksen todellista arvoa huomioiden rakennuksen ian ja
kulumisen johdosta tapahtunut arvon alentuminen. Maaritellyt arvot eivat kuvaa
hintaa/arviota, joka niista markkinoilla vapaaehtoisessa kaupassa saataisiin vaan
ainoastaan rakennusten fyysisten ominaisuuksien ja kunnon perusteella maariteltya
arvoa.

Trellum Consulting Oy on maaritellyt Haminan kaupungin rakennusten arvot
vuonna 2010, jolloin rakennukset myos katselmointiin. Taman jalkeen arvot on
paivitetty vuosina 2011 — 2012 Trellum Consulting Oy:n toimesta. Nyt tehty luokitus
ja sen tulokset pohjautuvat viimeisimpaan rakennusten arvojen paivitykseen joka
toteutettiin kevaalla 2013 ja tuloksena saatiin rakennusten arvot ja omaisuuden
tunnusluvut vuoden 2012 lopun tilanteeseen.

2.2 KORJAUSVELKA, PERUSKORJAUS- JA PERUSPARANNUSTARVE,
KUNTOPROFIILI SEKA PTS 2027

Kiinteistostrategian ja salkutuksen pohja-aineistona kaytetaan, arvojen pohjalta
laskettavia omaisuuden tunnuslukuja eli korjausvelkaa, peruskorjaus- ja
perusparannustarvetta, jotka siis lasketaan rakennuskohtaisesti maariteltyjen
arvojen pohjalta nykykunnon ja maaritellyn tavoitekunnon valisena erotuksena.
Teknisen ja jalleenhankinta-arvon valisena suhteena saadaan rakennuksen
kuntoluokka, joka kuvaa rakennuksen nykykuntoa suhteessa uuteen vastaavaan
rakennukseen. Nykykunnon tarkastelun lisaksi talle kuntoluokalle voidaan asettaa
my0s erilaisia tavoitteita halutusta lopputuloksesta riippuen.



2.2.1 Korjausvelka

Maaritelmallisesti omaisuuden korjausvelka kuvaa sita rahamaaras, joka
rakennuksista on tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa kayttokelpoisessa
kunnossa. Korjausvelan laskennassa nykykunnon [aht6- ja tavoitetasona
kaytetdan 75 % kuntoluokkaa. Kun rakennuksen kuntoluokka menee alle
maaritellyn tavoitetason (75 %), lasketaan kuinka paljon rahaa tekniseen arvoon ja
nykykuntoon tulisi lisata, jotta maaritelty 75 % tavoitetaso saavutetaan. Taman
nykykunnon ja tavoitekunnon erotuksesta voidaan laskea ja maarittaa yksittaisten
rakennusten ja koko omaisuuden rahamaarainen korjausvelka.

2.2.2 Peruskorjaus- ja perusparannustarve

Peruskorjaus ja perusparannustarve lasketaan sitten, kun rakennuksen nykykunto
alittaa 60 % lahtotason. Taman jalkeen lasketaan, kuinka paljon rahaa naihin
rakennuksiin  tulisi investoida, jotta rakennukset saataisiin alkuperaiseen
(peruskorjaustarve) tai taman padivan taysin uuden kayttotarkoitukseltaan
vastaavan rakennuksen mukaiseen tavoitekuntoon (perusparannustarve).
Peruskorjaustarve sisaltdaa karkeasti fyysisen kulumisen johdosta tarvittavat
investoinnit (tavoitekunto 9o %) ja perusparannustarve (tavoitekunto 100 - 120 %)
fyysisen kulumisen lisdksi my0s ajanmukaistamisen vaatimat investoinnit el
toiminnalliset muutokset, jolla rakennuksen taso nostetaan alkuperaista tasoa
korkeammaksi. Perusparannustarpeessa toiminnallisten muutosten osuus
laskennallisesta investointitarpeesta on noin kolmannes ja loput 2/3 osaa jaa
olemassa olevien rakennusosien korjaamiseen eli peruskorjaukseen.

2.2.3 Rakennusten kuluminen ja omaisuuden tunnusluvut

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



Kuva 1: Rakennuksen kuluminen ja kulumisen pohjalta lasketut omaisuuden
tunnusluvut

Perusparannustarye
120 U----------- e * ----------------------------------------------------- >
] 1009 Peruskorjaust
s 0®© ruskorjaustarve|
S 2 0% N D >
X % 0
< T B A B e — >
c c Korjausvelki .
g Korjausaste
o TI - 0 L 7 s B <) I e N >
£ <
£ 3
2 % Peruskorjaus
L e ———— >
Kunnossapitotarve Peruskorjausika
A AL
ika 0 13 23 40
vuodet

Rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella rakennuksen kuntoluokan el
nykykunnon kehittymisen kautta (tekninen/jalleenhankinta-arvo). Uuden
rakennuksen kuntoluokka ja nykykunto ovat lahtotilanteessa 100 % ja valittomasti
valmistumisensa jalkeen rakennus alkaa kulua jolloin kuntoluokka ja nykykunto
vuosittain laskevat. Kuviossa rakennuksen oletus kuluminen on 1,75 %, vuodessa
ja kun rakennus saavuttaa 40 vuoden ian, on rakennuksesta jaljella enaa perustus-
ja runkorakenteet eli rakennuksen pitkaikaisimmat osat, joiden oletuskuluminen
on 0,5 % vuodessa (pitoika 200 vuotta).

Rakennuksen elinkaareen (nykykunnon kehitys) voidaan hahmottaa kaksi ajallista
ja laskennallisesti merkittavaa kohtaa. Ensimmainen merkittdva kohta
saavutetaan rakennuksen ollessa 13 vuotta vanha, jolloin rakennuksen nykykunto
saavuttaa 75 % kuntoluokan. Taman kuntoluokan jalkeen rakennukseen
muodostuu korjausvelkaa eli nykykunto alittaa korjausvelan tavoitetason, joka
fyysisesti ndkyy 13- 23 vuotta vanhoissa rakennuksissa selkedsti lisddantyneend
kunnossapitotarpeena. Toinen laskennallisesti merkittava kohta saavutetaan 23
vuoden kohdalla, jolloin pelkkd kunnossapito ei aina riitd, vaan rakennus on
peruskorjaus-/perusparannustarpeessa. Kaytanndssa peruskorjaus /| perus-
parannusinvestointi toteutetaan noin 23 — 40 vuoden valilla, jolloin rakennuksen
kuntoluokka on 30 — 60 %. Mita myohemmin investointi toteutetaan, sita
kalliimmaksi peruskorjaus/perusparannus yleensa tulee, kun kulumisen johdosta
korjausaste haluttuun tavoitetasoon kasvaa. Jos rakennus korjataan alkuperaista
laatutasoa vastaavaa kuntoon (peruskorjaustarve), niin investointitarve saadaan
laskemalla nykykunnoltaan alle 60 % rakennuksista, jotka nostetaan
laskennalliseen go % tavoitetasoon. Perusparannuksessa rakennus puolestaan
uudistetaan taman pdivan uuden vastaavan kayttotarkoituksen mukaisen
rakennuksen  kuntoon, jolloin  toiminnallisten  muutosten  johdosta
perusparannusinvestoinnin tavoitetaso (120 %) ylittaa rakennuksen alkuperdisen
rakentamiskustannustason. Perusparannustarve saadaan siis alle 60 %



kuntoluokan rakennuksissa nykykunnon ja 120 % tavoitekunnon valisena
erotuksena.

Investoinnin korjausaste saadaan, kun toteutunut investoinnin hinta suhteutetaan
rakennusten jalleenhankinta-arvoon. Toiminnallisten muutosten johdosta
korjausaste saattaa nousta huomattavan korkeaksikin, mutta silti investoinnin
nelichinta yleensa jaa alle taysin uuden vastaavan rakennuksen
rakentamiskustannuksen. Jossain vaiheessa rakennus saattaa tulla niin huonoon
kuntoon tai rakennuksen toiminnallisten muutosten tarve voi olla niin suuri, etta
vanhan korjaaminen ei kannata, jolloin jarkevampaa on purkaa vanha rakennus ja
rakentaa taysin uusi tarpeita vastaava rakennus tilalle.

Omaisuuden tunnuslukujen laskennassa erittain tarkeassa osassa ovat siis
maaritellyt rakennusten arvot, joista arvotietojen lisaksi saadaan siis tieto
rakennuksen nykykunnosta, jolloin myos nykykunnon ja tavoitekunnon valinen
ero saadaan madriteltya. Koko omaisuudessa rakennusten nykykuntojen
perusteella voidaan myds muodostaa omaisuuden kuntoprofiili, jossa kuvataan
rakennusten nykykunnon jakautumista eri kuntoluokkiin. Kuntoprofiilissa
kaytettavia kuntoluokkia on viisi, joiden pohjalta nahdaan, miten koko omaisuus
on jakautunut erinomaisessa (>90 %), hyvassa (75 — 9o %), tyydyttavassa (6o — 75
%), valttavassa (50 — 60 %) ja huonossa kunnossa (< 50 %) oleviin rakennuksiin.

2.2.4 Trellum PTS 2027

Edella mainittuun kulumiseen pohjautuen voidaan tarkastella myos rakennusten
ja koko omaisuuden tulevaa investointitarvetta. Muut edella kuvatut tunnusluvut
(kuntoluokka, korjausvelka, perusparannustarve ja kuntoprofiili) kuvaavat
omaisuuden nykytilannetta, mutta rakennusten kulumisen tarkastelu antaa myos
mahdollisuuden tarkastella sitd, miten rakennusten investointitarve kulumisen
kautta realisoitumaan tulevaisuudessa. Taman omaisuuden pitkan aikavalin
investointitarpeiden arvioimiseksi maariteltiin Haminan kaupungin rakennusten
arvojen ja nykykunnon pohjalta rakennuskohtainen investointitarve vuosille 2013
— 2027 (15 vuotta). Tama Trellum PTS 2027 investointitarvetarkastelu pohjautuu
siis myos rakennuksen nykykunnon seka tavoitekunnon tarkasteluihin, mutta
taman lisaksi tarkastelussa huomioitiin aikaulottuvuus vuoteen 2027 asti.
Tarkastelussa tehtiin my0s seuraavia oletuksia:

- vuosille 2013 — 2027 tehtavan tarkastelun Iahtotiedot pohjautuivat tassa
tuotettuihin vuoden 2012 rakennusten arvoihin, jolloin pitkan aikavalin
investointitarkastelu oli vuoden 2012 hintatasossa. Tarkastelussa ei
huomioitu tana vuonna toteutuvia investointeja, jolloin lahtokohta on
vuoden 2013 alun tilanteessa.



- rakennusten vuotuiseksi kulumiseksi vuosille 2013 — 2027 oletettiin 1,75 %
jalleenhankinta-arvosta.

- rakennuksen perusparannuksen nykykunnon lahtotasoksi maariteltiin 55
%, eli kun rakennuksen kuntoluokka alittaa vuosien 2013 — 2027 valilla
taman niin sen vuoden kohdalla, jona kuntoluokka alittaa taman tason,
rakennukseen toteutetaan perusparannusinvestointi

- rakennusten perusparannusinvestoinnin tavoitetasoksi maariteltiin 100 -
150 %, jolloin rakennusten korjausaste (perusparannusinvestointi /
alkuperainen jalleenhankinta-arvo) vaihtelee investoinnin tavoitetasosta
riippuen noin 45 %:sta 95 %:in.

Taman laskennan jalkeen jokaiselle rakennukselle maariteltiin
perusparannusinvestointi, investoinnin toteutusvuosi ja taman jalkeen lopullista
Trellum PTS 2027- tarkastelua tarkennettiin viela siten, etta

- suuret perusparannusinvestoinnit jaettiin 2 vuodelle (4000 — 8 000 m2
rakennukset) ja kaikkein suurimpien rakennusten investoinnit jaettiin viela
kolmelle vuodelle (yli 8 ooo m2 rakennukset)

- kun vuotuinen investointitaso vaihteli naiden oletusten jalkeen viela paljon,
siirrettiin rakennusten investointien aloitusta niin, etta vuosille 2013 — 2027
toteutettava  investointitaso  olisi  kohtuullisen  tasainen  koko
tarkastelujaksolla.

Tuotettu Trellum PTS 2027- tarkastelu sisaltaa.

- rakennusten fyysisestd kulumisesta johtuvan investointitarpeen arvioinnin
vuosille 2013 — 2027 (peruskorjaustarve)

- rakennusten nykyisen  kayttotarkoituksen ja  siihen  arvioidun
toiminnallisten muutosten vaatimat investointitarpeet vuosille 2013 — 2027
(kaytettavyyden kohtuullinen parantaminen eli toiminnalliset muutokset),
oletuksena etta toteutettavasta investoinnista korkeintaan noin kolmasosa
kohdistuu toiminnallisiin muutoksiin ja loput investoinnista olemassa
olevien rakennusosien korjaamiseen.

PTS 2027 tarkastelu ei sisalla:

- tilojen kysynnan lisaantymisen kautta syntyvia uusien rakennusten- seka
nykyisten rakennusten laajennustarpeita (uusinvestoinnit) seka mahdollisia
nykyisten rakennuksiin liittyvia kayttotarkoitusmuutoksia

- rakentamisen laatuun liittyvien ongelmien korjaamisia (kosteus- ja
homekorjaukset)
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- tilojen kayttoon ja omaisuuteen liittyvien lainsaddannon muutoksista
johtuvia investointitarpeita (mm. uudet maaraykset tilojen mitoituksissa,
ominaisuuksissa, energiatehokkuudessa ja ndiden kautta syntyvia
investointitarpeita)

2.3 HAMINAN KAUPUNGIN RAKENNUSTEN ARVOT, OMAISUUDEN
TUNNUSLUVUT V. 2012 JA PTS 2027

2.3.1 Omaisuuden tunnusluvut

Seuraavassa taulukossa on kuvattu rakennusten arvojen ja omaisuuden lahtotiedot
nyt tehdyssa omaisuuden luokituksessa (rakennusten arvotiedot ovat tarkemmin
liitteessa 1).

Taulukko 1: Omaisuuden arvo- ja tunnuslukutiedot v. 2012 arvoista
Trellum Arvotietojen yhteenveto 2012/2013

Lkm 136

Pinta-ala Kem 2 124 255

Pinta-ala Hum2 104 896 €/m2
Jha 206 293 650 1967
Tekn.arvo 154 599 534 1474
Kuntoluokka 74,94 %

Kuluminen €/v, €/m2/kk 3482 759 2,77
Kp poisto 2051 180 1,63
Y lidpitomenot (sis.hallinto) 6 197 289 4,92
Kvelka 75% 10 730 110 102
Peruskorjaustarve <60% talot

Tavoite 90% 5481 996 52
Perusparannustarve <60 % talot

Tavoite 120 % 9972617 95

Haminan kaupungin omaisuuden jalleenhankinta-arvo on noin 206 miljoonaa euroa
ollen noin 1 967 €/m2. Tekninen arvo puolestaan on 155 miljoonaa euroa ja teknisen
arvon nelidhinta on keskimaarin 1 474 €/m2. Koko omaisuuden kuntoluokka (Kla =
tekninen arvo/jalleenhankinta-arvo) on noin 75 %, mita voidaan pitaa varsin hyvana.
Rakennukset kuluvat vuosittain noin 3,5 miljoonaa euroa, mika tekee noin 2,77
€/m2/kk. Rakennusten kirjanpidon poisto on noin 2 miljoonaa euroa ja rakennusten
yllapitomenoihin (sis. hallinto) kuluu vuodessa noin 6,2 miljoonaa euroa.
Rakennusten korjausvelka 75 % tavoitetasoon on noin 11 miljoonaa euroa ja
peruskorjaustarve go % tavoitetasoon noin 5,5 miljoonaa ja perusparannustarve 120
% tavoitetasoon puolestaan noin 10 miljoonaa euroa. Seuraavassa taulukossa ja
kuvassa tarkastellaan omaisuuden jakautumista eri kuntoluokkiin omaisuuden
kuntoprofiilin avulla.
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Taulukko 2: Omaisuuden kuntoprofiilienn. v. 2012 arvot
Trellum Kuntoprofiili 2012/2013

Rakennuskannan kuntoprofiili 2012

Kunto Tilojen lkm Pinta-ala kesk.m29%kpl %/m2

<50 % 9 536 60] 7% 1%
50 % - 60 % 18 8 667 482 13 % 8%
60 % - 75 % 80 56 116 701) 59 % 53 %
75 % - 90 % 19 23575 1241 14% 22%

> 90% 10 16 002 1600 7% 15%

Yhteensa 136 104 896 771] 100% 100 %

Kuva 2: Omaisuuden kuntoprofiili 2012 arvot (m2)

Pinta-ala
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Kuntoluokaltaan huonokuntoisia (Kla < 50 %) rakennuksia koko omaisuuden pinta-
alasta on noin prosentti ja naiden pinta-ala puolestaan on noin 550 ma2.
Valttavakuntoisia (Kla 5o — 60 %) koko omaisuuden pinta-alasta on noin 8 % ja
ndiden rakennusten pinta-ala on yhteensa noin 8700 m2. Kaiken kaikkiaan
investointitarpeen piirissa olevia huono- ja kohtuukuntoisia rakennuksia on
yhteensa 27 kappaletta ja naiden pinta-ala on noin 9200 m2. Kun rakennusten
valiton perusparannustarve (tavoitetaso 120 %) on yhteensa noin 10 miljoonaa
euroa, niin perusparannusinvestointien karkea neliohinta on vajaat 1100 €/m2.
Kohtuullisessa kunnossa (Kla 60 — 75 %) olevien rakennusten pinta-ala on noin
56000 m2 ja niiden osuus koko pinta-alasta on yli puolet. Hyvakuntoisia
rakennuksia (Kla 75 — 9o %) on kuntoluokista toiseksi eniten ja kaikkiaan naita
rakennuksia on 19 kappaletta ja pinta-ala on 23600 m2, mika edustaa reilua
viidesosaa koko omaisuuden pinta-alasta. Uutta vastaavia rakennuksia on kaikkiaan
16 800 m2 ja niiden osuus on noin 15 % pinta-alasta. Omaisuuden kuntoprofiilissa
on silmiinpistavaa huono- ja tyydyttavassa kunnossa olevien rakennusten
suhteellisen suuri maara, joka nostaa korjausvelan maaraa ja suuri hyvakuntoisten
rakennusten maara puolestaan nostaa omaisuuden keskimaaraista kuntoluokkaa
kohtuulliseen tasoon ldahes 75 %:in..
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2.3.2 Korjausvelan ja perusparannustarpeen kehittyminen

Haminan kaupungin arvot on tehty vuonna 2010 ja ne on paivitetty 2011 ja 2012.
Arvonmadrityksen jalkeen tehtyjen paivitysten yhteydessa on myds laskettu
korjausvelka seka perusparannustarve ja seuraavissa kuvissa on kuvattu
korjausvelan kehittyminen paivitettyjen arvojen pohjalta laskettuna.

Kuva 3: Haminan kaupungin korjausvelan kehittyminen v. 2010 - 2012

Korjausvelka (€)
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Kuva 4: Haminan kaupungin perusparannustarpeen kehittyminen v. 2010 - 2012

Perusparannustarve (€)
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Vuodesta 2010 korjausvelka seka perusparannustarve nousivat rakennusten
kulumisen seurauksena. Korjausvelan kasvuun vaikuttavat etenkin tyydyttava- ja
heikkokuntoisen omaisuuden maaran kasvu ja perusparannustarvetta nostaa taas
heikkokuntoisten omaisuuden maaran kasvu, joka on seurausta rakennusten
kulumisesta seka alhaisesta investointitasosta. Vuodesta 2011 vuoteen 2012 seka
korjausvelka etta perusparannustarve voimakkaasti laskivat ja suurin yksittdinen
selittaja talle on Torin varren koulun poistuminen kaupungin suorassa omistuksessa
olevista rakennuksista. Yksistdan taman koulun poistuminen omaisuudesta
pienensi korjausvelkaa noin 2,6 miljoonaa euroa (kuntoluokan 75 % tavoitetasoon)
ja perusparannustarvetta yli 6,5 miljoonaa euroa (kuntoluokan 120 %
tavoitetasoon). Omaisuuden korjausvelkaa ja perusparannustarvetta pienentavat
siis investoinnit seka huonokuntoisten rakennusten myynnit seka purut.
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2.3.3 Kuntoluokan, korjausvelan ja perusparannustarpeen vertailu

Haminan kaupungin omaisuuden kuntoluokka on hieman vajaat 75 %, korjausvelan
nelichinta hieman yli 100 €/m2 ja perusparannustarve 95 €/m2. Seuraavissa kuvissa
nditda omaisuuden tunnuslukuja on verrattu eri kaupunkien vastaaviin
tunnuslukuihin.

Kuva 5: Haminan kaupungin omaisuuden kuntoluokka vs. muut kaupungit

Omaisuuden KLA kaupungeittain % v.
2012/2013
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Haminan kaupungin omaisuuden kuntoluokka on keskimaaraista kohtuullisen
hyvda tasoa. Nyt tehdyssa vertailussa kuntoluokka vaihtelee Kotkan ja Hyvinkaan
noin 78 % seka Jarvenpadn noin 72 % valilla. Kaupunkien kuntoluokan keskiarvo on
hieman alle 76 %.

Kuva 6: Haminan kaupungin omaisuuden korjausvelka vs. muut kaupungit
Korjausvelka v. 2012/2013 €/m2 ja milj.€
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Kotka Porv. Hyv. Jarv. Kaj. Tuus. | Kerava | Sast. | Hamin.

kvelka €/m2 84 152 60 161 89 91 72 78 102
kvelka milj.€| 28,98 | 32,66 9,81 26,59 | 21,64 13 8,32 11,1 10,73
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Haminassa korjausvelan nelidhinta on hieman muita kaupunkeja keskimaaraista
korkeampi ja tdssa korjausvelka vaihtelee kaupungeittain Hyvinkaan 6o €/m2
Jarvenpaan noin 161 €/m2. Korjausvelan keskimaardainen nelichinta
vertailuaineistossa on hieman alle 100 €/m2.

Kuva 7: Haminan kaupungin omaisuuden perusparannustarve vs. muut kaupungit

Perusparannustarve v. 2012/2013 €/m2 ja milj.€
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Kotka Porv. Hyv. Jarv. Kaj. Tuus. Kerava Sast. Hamin.
pptarve €/m2 130 340 38 337 82 54 102 103 95
pptarve milj.€ 44,67 72,88 6,25 55,75 19,88 78 11,9 14,6 9,97

Haminan kaupungin perusparannustarpeen nelidhinta on hieman alle
keskimaaraisen tason, joka vertailuaineistossa on 142 €/m2. Suurin
perusparannustarpeen nelidhinta on Porvoolla ja Jarvenpaalla, joiden ero on
ainoastaan 3 €/m2/kk. Pienin perusparannustarve on Hyvinkaalla ollen hieman alle
40 €/m2.
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2.3.4 PTS 2027

Vuoden 2012 Haminan padivitettyjen arvojen, kuntoluokkien ja rakennusten
kulumisen pohjalta arvioitiin  my0ds rakennuskohtainen pitkan aikavalin
investointitarve vuosille 2013 - 2027 (v. 2012 hintataso). Arvio pohjautuu
nykykunnon arvioituun kulumiseen ja tahan kulumiseen asetettuun investoinnin
lahto- ja tavoitetasoon. Tuloksena saadaan karkea arvio tulevista pitkan aikavalin
investointitarpeista ja seuraavassa yhteenveto tasta tarkastelusta.

Taulukko 3: Yhteenveto PTS 2027 tarkastelusta

PTS 2027 yhteenweto

wiosille 2013-2027 100 033 199
Investointitaso €/v keskimaarin 6 668 880
Investoitavia kohteita 113
Investointavien rakennusten pinta-ala 72 111
Inv.neliéhinta 2013-2027 keskiarvo 1045
Inv.nelidhinta 2013-2027 keskim. 1387
Investoitavien kohteiden osuus Ikm 84 %
Investoitavien kohteiden osuus m2 69 %

Tarkasteluperiodilla v. 2013- 2027 investointitarpeeseen tulee lukumaaraisesti noin
84 % rakennuksista ja 69 % pinta-alasta. Vuosien 2013 — 2027 yhteenlaskettu
investointisumma on noin 100 miljoonaa euroa, mika vastaa noin 6,7 miljoonaa
euroa vuotuista investointitarvetta. Investointien keskimaarainen nelidhinta
vuoden 2013 hintatasolla on noin 1387 €/m2 ja investointien nelidhinnan
keskiarvoksi saadaan reilut 1 0oo €/m2.

Pelkkaan kulumiseen ja kayttotarkoituskohtaiseen tavoitetasoon pohjautuva
investointitaso vaihtelee huomattavasti vuodesta toiseen, riippuen siita koska
rakennusten nykykuntoon ja kulumiseen pohjautuva kuntoluokka alittaa 55 %
investointien toteutusrajan. Seuraavassa kuvassa on kuvattu tarkemmin
kulumiseen pohjautuva investointitaso vuosille 2013 - 2027.

Kuva 8: Vuotuisten investointien summa (€) v. 2013 — 2027
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Nykyinen omaisuus on painottunut tyydyttavakuntoisiin rakennuksiin, jotka tulevat
investointitarpeeseen noin 3-10 vuoden kuluttua. Nyt rakennusten kulumiseen
pohjautuvat investointipiikki on vuonna 2020, jolloin talla hetkella kuntoluokaltaan
67 - 68 % rakennusten kuntoluokka laskee alle nyt maaritellyn investoinnin
toteutustaso 55 %. Vuosien 2019 — 2023 valilld nykykunnoltaan 66 — 73 %
rakennukset tulevat investointitarpeeseen mika nakyy melko korkeana
investointitarpeena vuosien 2019 - 2023 valilla. Nykyisestda omaisuudesta tahan
kuntoluokkaan osuus noin 49000 m2 ja ndille vuosille yhteenlaskettu
investointitarve on hieman alle 63 miljoonaa euroa eli vajaat 1300 €/m2. Talle
viiden vuoden periodilla tulee noin 63 % koko 15 vuoden investointitarpeesta, mita
voidaan pitaa huomattava suurehkona.

Kun investoinnit tasoitetaan eri vuosille, saadaan nykyisessa koko omaisuudessa
vuotuiseksi investointitasoksi noin 6,7 miljoonaa euroa vuodessa. Tama ei ole
valttamatta jarkevaa, kun suurin investointitarve osuu vuosiin 2019 - 2023, jolloin
investointitason ollessa samansuuruinen koko periodilla korjattaisiin vuosina 2014 -
2018 rakennuksia, joita ei viela tarvitsisi korjata. Taman johdosta omaisuuden
investointitaso jaksotettiin kahteen eri periodiin seuraavasti.

1. Periodi: 2013- 2020 n. 4,7 miljoonaa euroa
2. Periodi: 2012 — 2027 n. 9 miljoonaa euroa

Kuva 9: Vuotuisten investointien mddrd v. 2013 — 2027, kun investoinnit tasoitetaan
vuosittain
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Kuva 10: Vuotuinen investoitavien rakennusten mddrd v. 2013 — 2027, kun investoinnit
on jaksotettu kahteen eri periodiin
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Omaisuuden nykykunnon mukaan investoitavien rakennusten lukumaara vaihtelisi
noin 2 — 24 rakennuksen valilla riippuen rakennusten koosta. Rakennusten
nykykunnon ja omaisuuden kuntoprofiilin seurauksena koko tarkastelujaksolle
tasoitettu investointitaso ei ole jarkeva, koska silloin investointeja tulisi tehtavaksi
ennen, kuin se rakennuksen elinkaareen ndhden olisi jarkevaa. Tastda syysta
ensimmaiset seitseman vuotta investointitaso on puolet seuraavaa periodia
pienempi. Nyt tarkastelulla investointitasolla rakennusten kuntoluokka ja
korjausvelka tulisivat kehittymaan vuosien 2013 — 2027 valisena aikana seuraavasti.

Kuva 11: Omaisuuden kuntoluokan kehittyminen PTS 2027 investointitasolla

85,0%
83,0 %
81,0%
79,0 %
77,0 %
75,0 %
73,0%
71,0 %
69,0 %
67,0 %
65,0 %

mkla

18



Kuva 12: Korjausvelan kehittyminen PTS 2025 investointitasolla
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Kuva 13: Perusparannustarpeen kehittyminen PTS 2026 investointitasolla
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Kaupungin  omaisuuden  kuntoluokka nousee ja  korjausvelka  seka
perusparannustarve pysyvat hallittuna, vaikkakin aluksi noin 4,7 miljoonan
investointitasolla kuntoluokka ensin laskee, korjausvelka seka perusparannustarve
nousevat. Taman jalkeen perusparannustarve nousee varsin voimakkaasti, kun
nykykunnoltaan tyydyttavarakennusten kuntoluokka laskee alle 60 %, jonka
jalkeen kuntoluokan saavuttaessa 55 % tason rakennukseen tehddan investointi.
Vuodesta 2021 lahtien keskimadaraisen investointitason noustessa noin g miljoonaa
euroon, niin taman jalkeen nykyisessa omaisuudessa kuntoluokka lahtee
voimakkaasti nousemaan samalla, kun korjausvelka seka perusparannustarve
alkavat laskemaan. Kaupungilla ei kuitenkaan valttamatta ole mahdollisuuksia
investoida vuosittain nyt lasketun investointitarpeen verran, jolloin kaupungin tulee
paattaa, mista omaisuudesta on mahdollista luopua ja toisaalta minka
omistajuuteen kaupungin on mahdollista sitoutua pitkalla aikavalilla.
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3. KINTEISTOSTRATEGIA JA OMAISUUDEN SALKUTUS JA
LUOKITUKSET

3.1 LUOKITUS

Rakennusten arvojen, korjausvelan ja omaisuuden tunnuslukujen seka pitkan
aikavalin investointitarvearvioinnin lisaksi Trellum ja Haminan kaupungin teknisen
toimialahallinto toteutti yhteistyona omaisuuden salkutuksen, jossa Trellum loi
kriteerit omaisuuden luokittelulle ja taman jalkeen Haminan kaupungin tekninen
toimialahallinto luokitteli rakennukset ja taman jalkeen Trellum laski omaisuuden
tunnusluvut luokittain / salkuttain. Tavoitteena oli tarkastella mitd rakennuksia
kaupungilla on varaa omistaa ja mista rakennuksista tulisi luopua. Kykya omistaa
tarkasteltiin kahdesta eri nakokulmasta

- varallisuuden omistamisen ja investointivelvoitteiden seka

- kayttotalouden, eli poistojen ja yllapitomenojen nakokulmista

Salkutuksen tavoitteena on ennen kaikkea tuottaa strategisen tason suuntaviivat
rakennusten pitkan aikavalin omistamiselle ja ndin pyrkia hahmottamaan seka
tarvetta etta kykya omistaa rakennuksia pitkalla aikavalilla. Tarve nakyy siina mita
rakennuksia halutaan omistaa ja kyky puolestaan siind, miten haluttujen
rakennusten omistamiseen voidaan sitoutua pitkalla aikavalillg, jotta omaisuuden
arvo ja kunto sailyvat ja niilla pystytaan tuottamaan terveellinen ja turvallinen
toimintaymparist6 Haminan kaupungin oman palvelutuotannon kayttoon.
Varsinaisessa luokituksessa Haminan kaupungin rakennukset jaettiin viiteen eri
luokkaan eli salkkuun seuraavasti.

A) Strategisesti tarkeat rakennukset

B) Kehitettavat rakennukset

C) Realisoitavat rakennukset

D) Kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti tarkeat rakennukset

E) Kayton kannalta tarkeat ei omistettavat rakennukset

Luokituksessa jokaiselle rakennukselle annettiin kirjain A, B, C, D tai E riippuen
rakennuksen ominaisuuksista ja arvioidusta tarpeesta, halusta ja kyvysta omistaa
rakennus pitkalla aikavalilla osana kaupungin toimintaa®. Seuraavassa on kuvattu
salkkujen A, B, C, D ja E lahtokohdat tarkemmin.

* Rakennuskohtaiset luokitukset ovat tdman raportin liitteena.
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A)

B)

o)

D)

E)

Naissa rakennuksissa tarve omistaa on suurin ja rakennukset muodostuvat
kaupungin palvelutoimen, muiden kaupunkia lahella olevien palveluiden
kaytossa olevista rakennuksista, joiden omistaminen nahdaan tarkeana keinona
turvata niiden avulla tuotettavien palvelutuotanto pitkalla aikavalilla. Tahan
luokkaan kuuluvat kaupungin omistuksessa ja kaytossa olevat hallinto, kouly,
pdivakoti, terveydenhuollon, kulttuurin, liilkunnan seka muut kaupungin
palvelutuotannon kaytossa olevat tilat. Muita tiloja ovat esimerkiksi seudullisen
organisaatio turvin tuotetut pelastus-, ammatti- ja terveydenhuollon
rakennukset ja muut strategisesti tarkeat tilat voivat olla ulosvuokrattuja tiloja,
joissa kaupungin omistajuus nahdaan keskeisena keinona turvata niissa
tapahtuva palvelutuotanto pitkalla aikavalilla.

Nama rakennukset muodostuvat rakennuksista, jotka talla hetkella saattavat
olla vajaakaytossa, mutta pidemmalla aikavalilla tarve saattaa muuttua.
Toiseksi tassa salkussa olevat rakennukset voivat toiminnallisesti olla heikkoja,
jotka paremmin toimiakseen vaativat investointeja. Kun nama rakennukset
tulevat investointitarpeeseen, tulee ne siirtaa joko A-rakennuksiin, jolloin niihin
toteutetaan investointi tai ne siirretdan salkkuun C, jotka puolestaan
muodostuvat realisoitavista kohteista.

Ndiden rakennusten kaytosta ja omistuksessa kaupunki voi luopua.
Rakennusten kayttoa ja omistusta ei katsota tarkeaksi, jolloin ne voidaan
myyda. C-rakennuksissa on myos markkinoille vuokratut vajaassa kaytossa ja
huonossa kunnossa olevat rakennukset, joihin kaupunki ei tule investoimaan.
Nama rakennukset voidaan realisoida, joko myynneilla tai purkamisella. Myynti
usein edellyttaa myytavan kohteen madrittelyja mm. maapohjan osalta. Mikali
rakennus on niin huonokuntoinen, ettd myynti ei ole mahdollinen kannattaa
rakennus purkaa ja maa/tontti ottaa johonkin muuhun kayttoon.

Nama rakennukset ovat kaupungille tarkeita kaupunkikuvallisesti ja niihin
yleensa liittyy suojelutarpeita. Lisdaksi nama rakennukset ovat yllapidoltaan
normaalirakennuksia  kalliimpia.  Julkisen  omistuksen  turvin  naissa
rakennuksissa halutaan sailyttaa kohteiden arvo ja kunto sailyttaa pitkalla
aikavalilla. Rakennukset on erotettu omaksi salkukseen, koska niiden fyysiset
ominaisuudet poikkeavat merkittavasti palvelutoiminnan kaytossa olevista
muista rakennuksista.

Nama rakennukset muodostuvat rakennuksista, joiden kayton tarve arvioidaan
pitkaksi, mutta niiden omistaminen kaupungin toimesta ei pideta tarkeana.
Kaupungilla on valmius myyda nama rakennukset, mutta samalla kaupunki
haluaa vuokrata rakennukset takaisin pitkaaikaisella vuokra-, elinkaari- tai
muulla sopimuksella.
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3.2 HAMINAN KAUPUNGIN RAKENNUKSET SALKUTTAIN

Haminan kaupungin salkutuksen tunnusluvut tuotettiin kahdesta eri lahtokohdalta
eli ensin laskettiin tunnusluvut salkuttain koko omaisuudesta. ja taman jalkeen
poistettiin omaisuudesta C- ja E rakennukset. Talla haluttiin tarkastella sita, etta
miten kaupungin omistuksessa olevat pitkan aikavalin investointitarve PTS 2027,
muuttuu  nyt luokitelluilla omistuksen rakenteilla. Seuraavaksi kaydaan
tunnuslukujen  kautta tulokset tehdyista tarkasteluista ja varsinaisessa
yhteenvetoluvussa viisi on tarkastelu tarkemmin tuotettuja tunnuslukuja ja niiden
tuloksia. Salkutuksen luokitukset on ensin tehty kevaalla 2013 Haminan kaupungin
teknisen toimialahallinnon toimesta.

3.2.1 Omaisuuden tunnusluvut salkuttain

Taulukko 4: Haminan kaupungin rakennusten arvot, kuntoluokka ja korjausvelka ja
perusparannustarve salkuttain (€)

Arvot ja tunnusluvut Jalleenhankinta-arvo Tekninen arvo
SALKKU kpl m2 €/m2 € € €/m2 kla kvelka Pptarve
A 44 54 806 1938 106 237 762 | 82 755 250 1510 77,9% | 3291434 87 145
B 28 19472 1814 35327292 | 22719298 1167 | 64,3% | 3793615 3577694
C 46 17 107 1931 33039953 | 22267311 1302|67,4% | 2733509 4133124
D 11 5435 2701 14681339| 11228378 2066 | 76,5% 654 461 1665921
E 7 8076 2106 17007304 | 15629298 1935|91,9% 257092 508 732
Yhteensa 136 104 896 1967 206293650 | 154599534 1474 | 749% |10730110 9972617
Taulukko 5: Tunnuslukujen suhteelliset osuudet salkuttain (%)
SALKKU | kpl% m2 % JHA %  TeknA % | kvelka Pptarve
A 32% 52 % 51 % 54 % 31% 1%
B 21 % 19 % 17 % 15 % 35% 36 %
C 34 % 16 % 16 % 14 % 25% 41 %
D 8% 5% 7% 7% 6 % 17 %
E 5% 8% 8% 10 % 2% 5%
Yhteensa |100% 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Kun kaikkiaan 136 rakennusta ja vajaat 105 000 m2 luokiteltiin em. salkkuihin, niin
pinta-alasta A rakennuksia 52 %, B rakennuksia 19 %, C-rakennuksia 16 %, D-
rakennuksia 5 % ja E-rakennuksia 8 %. Seuraavassa vertaillaan nyt laskettuja
omaisuuden tunnuslukuja tarkemmin salkuttain.
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Kuva 11: Rakennusten lukumddrd ja pinta-ala salkuttain (lkm, m2)
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Kuva 12: Omaisuuden kuntoluokka salkuttain (Kla %)
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Kuva 13: Korjausvelka ja perusparannustarve salkuttain (€)
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Lukumaaraisesti eniten omaisuudessa on C-rakennuksia ja suurin pinta-ala on
puolestaan A-rakennuksissa. Korkein kuntoluokka on E-rakennuksissa, joiden pinta-
alasta yli 80 % on kunnoltaan yli 75 % kuntoluokan: Eniten huonokuntoisia rakennuksia
on C-rakennuksissa, joissa on myds suurin absoluuttinen perusparannustarve. Eniten
korjausvelkaa on B-rakennuksissa, joista yli 8o % pinta-alasta on kunnoltaan tyydyttavia
ja vajaat 20 % perusparannustarpeessa. Vahiten korjausvelkaa on E-rakennuksissa ja

perusparannustarvetta A-rakennuksissa.
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3.2.2 Kayttotalousmenot salkuttain

Edella tarkasteltiin omaisuuden tunnuslukuja salkuttain ja seuraavassa taulukossa
ovat kayttotalousmenot eli poisto, hallinto seka yllapitomenot salkuttain.

Taulukko 6: Poisto, hallinto- ja ylldpitomenot salkuttain (€/v, €/m2/kk)

Kayttotalous €lv €/m2/kk
SALKKU | kpl m2 Poisto Hallinto* Yliapito | Yhteensé| Poisto Hallinto Ylliapito | Yhteensa
A 44 54806|1200461 146272 3359 125| 4559586 1,83 0,22 511 7,16
B 28 19472| 258129 51970 1008597| 1266726 1,10 0,22 4,32 5,64
Cc 46 17107 218418 45 657 857 605| 1076 023 1,06 0,22 4,18 5,46
D 11 5435| 119548 14 505 412608 532156| 1,83 0,22 6,33 8,38
E 7 8076| 254624 21555 279395 534019 2,63 0,22 2,88 5,73
Yhteensd | 136 1048962051180 279959 5917330 7968510 1,63 0,22 4,70 6,55

*Hallinnon eré on laskettu 0,22 €/m2/kk kaikille rakennuksille

Taulukko 7: Kdyttotalousmenojen suhteelliset osuudet salkuttain (%)

Kéayttotalous % €lv

SALKKU kpl m2 Poisto Hallinto* Y llapito Y hteensa
A 32% 52% 59 % 52 % 57 % 57 %
B 21% 19% 13% 19% 17% 16 %
C 3% 16% 11% 16 % 14 % 14 %
D 8% 5% 6 % 5% 7% 7%
E 5% 8% 12% 8% 5% 7%

Yhteens&d [100% 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Kuva 14: Kdyttotalousmenojen nelidhinta salkuttain
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Kayttotalousmenoista noin 1,6 miljoonaa eli noin 21 % (14 + 7 %) kohdistuu nyt
realisoitaviksi ajateltuihin rakennuksiin. Nelichinnaltaan kalleimmat ovat suojellut
rakennukset, joiden yllapitomenot ovat jonkin verran korkeammat kuin muissa
rakennuksissa. Yllapitomenoiltaan edullisimmat rakennukset ovat C-rakennukset
joiden kayttotalousmenojen keskimaarainen nelihinta on vajaat 5,50 €/m2/kk.
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3.2.3 Trellum PTS- 2027 salkuttain

Edella kuvatut omaisuuden tunnusluvut ja kayttotalousmenot kuvaavat
poikkileikkaustilannetta vuoden 2012 lopussa. Omaisuuden tunnusluvut antavat
jonkin verran tietoa myds omaisuuden tulevista velvoitteista, mutta seuraavassa
rakennusten nykykunnon kulumista on jatkettu 15 vuotta eteenpdin, jotta
rakennusten tuleva investointitarve voidaan selvittaa tarkemmin.

Taulukko 8: Haminan kaupungin rakennusten investointitarpeet vuosina 2013 — 2027
salkuttain

Keskimadrainen investointitaso €/v 6 669 866
vuosille 2013-2027 100 047 993
Inv.nelihinta 2013-2027 keskiarvo 1045
Inv.nelidhinta 2013-2027 keskim. 1387
Investoitavia kohteita yhteensa ja lkm/v 113
Inv. Salk m2 kaikki m2 inv Inv inv €/m2 % inv % koko m2
A 54 806 31967 46 987 585 1470 47 % 58 %
B 19472 19 416 23504 791 1211 23%| 100 %
C 17 107 16 009 21720 243 1357 22% 94 %
D 5435 3273 6 258 299 1912 6 % 60 %
E 8076 1446 1577075 1091 2% 18 %
Yht/keskim. 104 896 72111 100 047 993 1387 100 % 69 %
Kuva 15: Investointitarve yhteensd v. 2011 — 2025 salkuttain
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45 000 000
40 000 000
35 000 000
30 000 000
25 000 000
20 000 000
15 000 000
10 000 000
5 000 000 -
0 I
A B C D E
minv 46 987 585 23504 791 21720 243 6 258 299 1577 075
m2 inv 31967 19 416 16 009 3273 1446
inv €/m2 1470 1211 1357 1912 1091

Vuosien 2013 — 2027 investointitarve on yhteensa noin 100 miljoonaa euroa ja
suurin investointitarve (noin 47 milj.€) kohdistuu A rakennuksiin, joiden osuus
kaikista investoinneista on noin 47 %. Taman jalkeen B rakennusten osuus
investoinneista on seuraavaksi korkein ollen noin 23 %, C rakennusten 22 %, D-
rakennusten 6 % ja E-rakennusten 2 %. Kallein nelidhinta on D-rakennuksissa,
joiden nelichinta on reilut 1900 €/m2 ja edullisimmat investoinnit ovat E-
rakennuksissa hieman vajaat 1 ooo €/m2. Investoitavien rakennusten pinta-alaosuus
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oli kaikkiaan 69 % koko omaisuuden pinta-alasta ja tarkasteluperiodilla kaikki B-
rakennukset ja C-rakennuksista 94 % tulevat investointitarpeeseen nyt
tarkastellulla periodilla. Nyt pidettaviksi ajatelluista A- rakennuksista tulee
investointitarpeeseen 58 % ja D- rakennuksista 60 % naiden rakennusten koko
pinta-alasta.

Kuva 16: Investointitarve vuosille 2013 — 2027 salkuttain
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Kuva 17: Investoitavien rakennusten lukumddird v. 2013 — 2027 salkuttain
PTS investointi osuudet vuosittain ja
salkuttain
100 %
90 %
80 %
70 %
60 % wE
50 % =D
40 % uC
30 % =B
20 % EA
10 %
0%

Realisoitavien C-rakennusten osuus nyt lasketuista ja tarkastelluista investoinneista
on yli puolet vuonna 2014, 2017 ja 2025 sekd hieman vajaa puolet vuonna 2019.
Kaikkiaan vuosien 2013 - 2019 investoinneista noin kolmasosa menee nyt
realisoitaviksi ajateltuihin rakennuksiin

26



3.2.4 Trellum PTS 2027 C ja E-rakennukset pois

Seuraavassa

tarkastelussa

omaisuuden

realisoitavaksi ajatellut C- ja E rakennukset.

tunnusluvuista

on

poistettu

nyt

Taulukko 9: Omaisuuden arvo- ja tunnuslukutiedot v. 2012 arvoista, kun C- ja E
rakennukset poistetaan omaisuudesta

Taulukko 10: Omaisuuden kuntoprofiili v. 2012 arvot (C ja E-rak.pois)

Pidettavat (A, B, D)
Lkm 83
Pinta-ala Hum2 79713 €/m2
Jha 156 246 392 1960
Tekn.arvo 116 702 925 1464
Kuntoluokka 74,69 %
Kvelka 75% 7 739 509 97
Pptarve 120 % 5330 761 67
Poisto 1578 138 1,65
Y liépito (ei hall.) 4780 330 5,00
Kuluminen 2705919 2,83
PTS 2027 € 76 750 675
PTS 2027 €/lv 5116 712

Trellum Kuntoprofiili 2012/2013

Rakennuskannan kuntoprofiili 2012
Kunto Tilojen [km Pinta-ala kesk.m2 Po/kpl  %/m2
<50 % 2 123 62] 2% 0%
50 % - 60 % 11 4203 382] 13% 5%
60 % - 75 % 48 43 538 907| 58 % 55 %
75 % - 90 % 15 22 477 1498] 18 % 28 %
>90% 7 9371 1339] 8% 12 %
Yhteensa 83 79713 960] 100% 100 %

Kuva 18: Omaisuuden kuntoprofiili v. 2012/2013 arvot (C ja E-rak.pois)
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Taulukko 11: Haminan kaupungin rakennusten investointitarpeet vuosina 2013 — 2027
salkuttain kun C ja E-rakennukset pois

Keskimaarainen investointitaso €/v 5116 712

vuosille 2013-2027 76 750 675

Inv.nelidhinta 2013-2027 keskiarvo 1117

Inv.nelibhinta 2013-2027 keskim. 1404

Investoitavia kohteita yhteensa ja lkm/v 59 4

Inv. Salk m2 kaikki m2 inv Inv inv€m2| % inv | % koko m2

A 54 806 31967 46 987 585 1470 61 % 58 %
B 19472 19416 23504 791 1211 31 % 100 %
D 5435 3273 6 258 299 1912 8 % 60 %

Y ht/keskim. 79713 54 656 76 750 675 1404 100 % 69 %

Kuva 19: Investointitarve vuosille 2013 — 2027 salkuttain (C ja E-rakennukset pois)
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Kuva 20: Investoitavien rakennusten lukumddrd v. 2013 — 2027 salkuttain (C ja E

rakennukset pois)
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Kuva 21: Korjausvelan kehitys v. 2009 — 2025 (C ja E-rakennukset pois)
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Kuva 22: Perusparannustarpeen kehitys v. 2009 — 2025 (C ja E-rakennukset pois)
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3.2.5 Realisoitavien C- ja E rakennusten myynti

Rakennuksista luopumisella voidaan siis merkittavasta pienentdaa koko
omaisuuden tulevaisuuden investointitarpeita. Investointitarpeiden
pienentymisen lisaksi myos kayttotalouden saastot tulevat olemaan kohtuullisen
merkittavia, kun myytyjen rakennusten poistot ja yllapitovelvoitteet poistuvat.
Rakennusten konkreettinen realisointi ja myynti edellyttavat kuitenkin muutamia
toimenpiteitd, jotka lueteltu seuraavassa

0 myytavan rakennuksen maapohjan maarittely, joko myytavaksi tai
vuokrattavaksi maapohjaksi/tontiksi

0 maapohjien kaavallinen tarkastelu, etta rakennuksen alla oleva maapohja
muodostaa jarkevan maa-alueen

0 mahdollinen kaavamuutos, mikali rakennuksen tuleva kayttd poikkeaa
nykyisesta kaavallisesta kayttotarkoituksesta

O riittdvan hyvan informaation tuottaminen myytdvasta rakennuksesta,
jotta myyntitilanteessa pystytaan antamaan realistinen kuva myytavana
olevien kohteiden ominaisuuksista

0 myyntien jaksotus useammalle vuodelle, jotta valtetaan suuren tarjonnan
lisayksen tuomat hairiot alueen markkinahintoihin

0 realisoinnit on hyva aloittaa selkeimmista kohteista, joissa rakennus ja
maapohja nykyisellaan muodostavat selkeat myytavat kohteet

o julkisen ~ omaisuuden myyntiin ~ voidaan  suositella avointa
tarjousmenettelya, jossa kohteisiin voidaan tutustua tarjousajan
puitteissa ja halukkaat voivat jattaa tarjouksen annettuun pdivamaaraan
mennessa. Mikali suurin tarjottu hinta on jarkeva kohteen ominaisuuksiin
ja markkinatilanteeseen nahden voidaan rakennus myyda (C-
rakennukset)

0 E- rakennuksissa erityisen merkittdvaa on saatavan myyntihinnan ja
maksettavan vuokran vdlinen yhteys seka sopimuksen muut ehdot, kuten
tehtavan vuokrasopimuksen pituus. Naissa rakennuksissa tarjouskilpailun
sisalldissa tulisi siis antaa jo lahtdtietoina kaupungin haluaman
sopimuksen pituus seka mahdollisen jaannosarvon kasittely (lunastus
tms.), jolloin tarjoajat voivat maaritella oman ostohintansa seka taman
pohjalta tarjoamansa vuokrahinnan takaisin kaupungin kayttoon.

Kuntalaissa ei ole erityisia saannoksia kunnan omaisuuden myynnista ja kunnalla
on laaja harkintavalta milla menettelyllda se myy kiinteistojaan. Harkintavaltaa
kuitenkin rajoittaa hyvan hallinnon yleiset oikeusperiaatteen eli yhdenvertaisuus
ja objektiivisuusperiaate, kuntalain toimialasaannos seka EU:n
valtiontukisaannokset ja maaraykset. Ylla kuvatut karkeat periaatteet
omaisuuden realisoinnille, tayttavat em. periaatteet ja sdaannokset, mikali
kaupunki paattaa salkutusluokitusten mukaisesti myyda osan omistamistaan
rakennuksista.
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3.3. SALKUTUSTULOSTEN YHTEENVETO

Seuraavassa taulukossa on yhteenveto pidettavien (A, B ja D) seka realisoitavien (C
ja E) omaisuuden tunnusluvuista.

Taulukko 12: Yhteenveto rakennuksista ja pinta-alasta salkkukokonaisuuksittain

Pidettavat (A, B, D) Realisoitavat (C, E) Yhteensa
Lkm 83 61% 53 39% 136 100 %
Pinta-ala Hum2 79713 76 % 25183 24 % 104896 100 %
Jha 156 246 392 76 % 50047258 24 % 206293650 100 %
Tekn.arvo 116 702925 75% 37896609 25% 154599534 100 %
Kuntoluokka 74,7 % 75,7 % 74,9 %
Kvelka 75% 7739509 72% 2990602 28% 10730110 100 %
Pptarve 120 % 5330761 53% 4641856 47 % 9972617 100 %
Poisto 1578138 77% 473042 23% 2051180 100 %
Hallinto 212747 76 % 67212 24% 279 959 1
Y llapito (ei hall.) 4780330 81% 1137000 19% 5917330 100 %
Kuluminen 2705919 78% 776840 22% 3482759 100 %
PTS 2027 € 76 750675 77 % 23297318 23 % 100047993 100 %
PTS 2027 €/iv 5116712 77% 1553155 23% 6669866 100 %

Realisoitavat (C ja E) rakennukset vastaavat noin 39 % kaikista rakennuksista ja
vajaan neljanneksen pinta-alasta. Realisointien kautta korjausvelka laskee noin 28
% ja perusparannustarve 47 %. Kayttotalousmenot laskevat kuluerdsta riippuen
noin 19 — 24 %. Laskennallinen vuotuinen investointitarve laskee noin 23 %.
Seuraavissa kuvissa on vertailtu tarkemmin pidettavien (A, B ja D) seka
realisoitavien (C ja E) rakennusten tunnuslukuja keskenaan.

Kuva 23: Korjausvelka salkkukokonaisuuksin — pidettdvdt A, B ja D vs. myytdvidt C ja E

Korjausvelka €/m2
140,00
120,00
100,00
80,00
60,00 me/m2
40,00
20,00
0,00
A/ BjaD CjaE
€/m2 97,09 118,75
Milj€ 7,74 2,99
% 72 % 28 %
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Taulukko 24: Perusparannustarve salkkukokonaisuuksin — pidettdvit A, B ja D vs.

myytavat C ja E
Perusparannustarve €/m2
200,00
160,00
120,00
80,00 W€/m2
40,00 .
0,00
A,BjaD CjaE
€/m2 66,87 184,32
Milj€ 5,33 4,64
% 53 % 47 %

Kuva 25: Kdyttétalousmenot (poisto, hallinto ja ylldpitomenot) salkkukokonaisuuksin
— pidettdvdt A, B ja D vs. myytdvit C ja E

Kayttotalousmenot €/m2/kk
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00 B-€/m2/kk
2,00
1,00
0,00
A,BjaD CjaE
€/m2/kk 6,87 5,55
Milj.€ 6,57 1,68
% 80 % 20%

Taulukko 26: PTS 2027 salkkukokonaisuuksin — pidettdvdt A, B ja D vs. myytdvdt C ja E

500 PTS 2027
5,00
4,00
3,00
2,00 W€/
1,00 .
0,00

A, BjaD CjaE
€/v 5,12 1,55
Milj.€ 76,75 23,30
% 77 % 23%
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4. KIINTEISTOSTRATEGIAN MUITA LAHTOKOHTIA

Kiinteistostrategian lahtokohtana on [6ytdaa suunta ja tahtotila kiinteistojen
omistamiselle ja edella tarkasteltiin Iahinna kysymysta “Mita rakennuksia Haminan
kaupunki haluaa omistaa?”. Taman lisaksi kiinteistostrategiassa voidaan ottaa
my0s kantaa seuraaviin kysymyksiin eli

- miten tilatarve kaupungin omassa palvelutuotannossa halutaan
jatkossa tyydyttaa? (omarakennus / vuokrattu tila / elinkaarimalli)

- miten tilojen kayttoa kaupungin palvelutuotannossa halutaan ohjata
eli halutaanko kaupungin tilojen kaytolle / tilakustannuksille asettaa
tavoitteita osana kaupungin toimintaa?

- miten kiinteistohallinto tulisi jarjestaa niin, etta halutun tavoitteen
mukainen toiminta onnistuu parhaalla mahdollisella tavalla?
tilahallinnan  organisointi, ~ mahdollinen liikelaitostaminen  /
yhtidittaminen, palvelujen osto ulkoa

Tassa tarkastelussa keskityttiin omistamiseen liittyviin kysymyksiin ja tarkasteltiin
omaisuuden salkutusta eli pitkan aikavalin omistajuutta. Nyt tehdyn luokituksen
mukaan Haminan kaupunki haluaa edelleen omistaa toiminnassaan tarvittavat tilat
ja omaisuutta pyritddan sopeuttamaan kaupungin oman toiminnan ehdoilla.
Kaupungin palvelutoiminnan tilojen kayttoa ja tilakustannuksia puolestaan
tarkastellaan yleensa erillisissa palveluverkkoselvityksissa, joissa lahtokohtana on
selvittaa, miten nykyisesta palveluverkosta paastaan haluttuun palveluverkostoon,
kun otetaan huomioon palvelukysynnassa tulevaisuudessa tapahtuvat muutokset ja
kaupungin oma taloudellinen tilanne. Nyt Haminassa palveluverkkoselvitys on
meneilldaan/valmistumassa ja jatkossa nyt tehty salkutus on hyva tarkistaa, kun
kaupungin tilojen kayttoa koskevat selvitykset valmistuvat. Nain omistamisen
tarkasteluun saadaan nakokulmaksi myos kayton kautta tulevat tila- ja
palvelutarpeet.

Eras oleellinen tekija tilojen kayttoa ja varallisuutta tarkasteltaessa ovat kaupungin
omien toimitilojen sisdiset vuokrat. Sisdisten vuokrien keskeisena tehtava on
tuottaa tietoa, mita omat rakennukset oikeasti maksavat palvelutuotannon
resursseina, kun kaikki tiloihin liittyvat kustannustekijat tunnistetaan. Nykyisissa
selvityksissa aitojen tilakustannusten kuukausineliovuokrat vaihtelevat eri
kaupungeissa noin 10 — 13 € valilla riippuen vuokran sisalloista ja kaupunkien sisalla
tarkasteltu nelidhinta taas vaihtelee 5 — 25 €/m2/kk riippuen rakennuksen
kayttotarkoituksesta.
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Aidoissa sisaisissa vuokrissa tulisi olla,

- varallisuuden kayton hinta eli korko,
- varallisuuden/rakennusten kuluminen/poisto seka

- yllapito, joilla rakennukset voidaan pitaa paivittaisen kayton
edellyttamassa kunnossa.

Mikali sisdiset vuokrat eivat ole aidot niin tilojen kaytossa saattaa tulla harha
edullisista tilakustannuksista, jolloin asetetut tilojen - seka investointirahojen
kayton tavoitteet eivat toteudu. Edulliset tilat saattavat nakya tehottomana
tilankayttona seka edelleen siind, ettd investointirahoja pyritaan aina omiin
rakennuksiin maksimoimaan, kun investointien kayttotalousvaikutukset ovat
alhaiset tai investointien kayttotalousvaikutuksia ei riittavasti tunnisteta. Tassa
mielessa sisdisten vuokrien asettaminen aitoina seka kayttajien resurssien kayton
tarkastelu ovat myos tarkeita elementteja tilojen jarkevaan kayttéon ja
tarkoituksenmukaisiin tilaresurssin kayton kustannuksiin.
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5. YHTEENVETO SALKUTUKSESTA

Tassa raportissa kasiteltiin Haminan kaupungin kiinteistostrategiaa ja salkutusta,
jossa tavoitteena on tuottaa luokitus ja tarkastelunakokulma kiinteistomaisuuteen
kohdistuvan suunnittelun ja paatoksenteon tueksi. Salkutusta varten omaisuuden
arvot paivitettiin vuoden 2012 lopun tilanteeseen, jonka pohjalta tuotettiin
perustiedot omaisuuden arvoista, kuntoluokista seka korjausvelasta ja karkeista
investointitarpeista. Taman jalkeen arvojen pohjalta tuotettiin pitkan aikavaline
investointisuunnitelma (Trellum PTS 2027), jonka pohjalta tarkasteltiin, mika on
omaisuuden ja rakennusten pitkan aikavalin investointitarpeet tulevaisuudessa.
Varsinainen salkutus koostui omaisuuden luokittelusta viiteen eri kategoriaan el
pidettaviin (A), kehitettaviin (B), realisoitaviin (C), kulttuurihistoriallisesti ja
kaupunkikuvallisesti arvokkaisiin (D) seka pitkalla aikavalilla tarvittaviin, mutta ei
valttamatta omistettaviin (E) rakennuksiin.

Haminan kaupungilla on omistuksessaan 136 rakennusta joiden pinta-ala on
yhteensa noin 105000 m2. Nyt tehdyn Trellum PTS 2027 tarkastelun kautta
havaittiin, etta vuosien 2011 — 2025 valiin ajoittuvat investoinnit ovat yhteensa noin
100 miljoonaa euroa, jolloin vuositason investointitarpeeksi saadaan noin 6,7
miljoonaa euroa vuodessa. Laskettu vuositason investointitarve on noin
kaksinkertainen rakennusten kulumiseen nahden (3,5 miljoonaa euroa). Kaupungin
korjausvelka vuoden 2012 lopun tilanteessa on noin 10,7 miljoonaa euroa ja valiton
perusparannustarve on puolestaan vajaat 10 miljoonaa euroa. Koko omaisuudesta
vajaa 10 % pinta-alasta on valittdman perusparannuksen tarpeessa ja yhteensa noin
62 % rakennusten pinta-alasta on korjausvelkaa eli rakennusten kuntoluokka on alle
75 % tavoitetason. Taman johdosta vuosille 2013 — 2027 pinta-alasta noin 69 %
tulee investointitarpeen piiriin, kun periodin tarkastelujakson loppupuolella ajoittuu
myos  talla  hetkelld  hyvakuntoistenkin  (Kla 78 %)  rakennusten
perusparannusinvestoinnit. Nyt kahdelle periodille jaksotettu (2013 - 2020: 4,75
milj.€; 2021 - 2027: 8,85 milj.€) Trellum PTS 2027 riittaa pitamaan omaisuuden
korjausvelan ja perusparannustarpeen hallinnassa koko tarkasteluperiodilla.

Salkutuksessa omaisuus jaettiin Haminan kaupungin teknisen toimialahallinnon
toimesta viiteen eri luokkaan/salkuun sen mukaan, miten tarkedksi rakennusten
omistaminen kaupungin oman toiminnan kannalta nahdaan. Salkutuksessa
jokainen 136 rakennuksesta sai oman luokituksen ja pinta-alasta pidettavia (A)
rakennuksia on 52 %, kehitettavia (B) 19 %, realisoitavia (C) 16 %,
kulttuurihistoriallisesti arvokkaita (D) noin 5 % ja markkinoille myytavia, mutta
pitkalla aikavalilla tarvittavia rakennuksia (E) noin 8 % koko omaisuuden pinta-
alasta. Lukumaaraisesti tarkastellen pidettavia (A) rakennuksia on 32 %,
kehitettavia (B) 21 %, realisoitavia (C) 34 % ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaita (D)
8 % ja myytavia, mutta kaytossa tarvittavia (E) 5 % rakennusten lukumaarasta.
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Luokituksessa huomattavaa on realisoitavien rakennusten suurehko osuus.
Salkuttain tarkasteluna realisoitavia (C) rakennuksia on 46 kappaletta, pinta-ala
noin 17 0oo m2 ja ndiden rakennusten keskimaarainen kuntoluokka on 67 % eli
realisoitavia rakennuksia on kohtuullisen paljon ja niiden kunto on luokitelluista
rakennuksista toiseksi heikoin B eli kehitettavien rakennusten jalkeen. Myytavia ja
takaisin vuokrattavia E rakennuksia on kaikkiaan seitseman ja ndiden
keskimadarainen kuntoluokka on 92 % eli ne ovat muita realisoitavia rakennuksia
paremmassa kunnossa. Yhteensa korjausvelkaa C- ja E- rakennuksissa on noin 3
miljoonaa euroa, mika on noin 28 % koko omaisuuden korjausvelasta. Valittomia
investointitarpeita ndissa rakennuksissa on 4,6 miljoonaa euroa, mika puolestaan
on 47 % koko omaisuuden valittomista investointitarpeista. Periodille 2013- 2027 C
ja E-rakennusten investointitarpeita realisoituu noin 23,3 miljoonaa euroa, mika
vastaa noin 23 % koko periodin investointitarpeesta. Realisoimalla nyt
realisoitaviksi luokitellut (C ja E) rakennukset kaupungin omaisuuden korjausvelka,
valittomat ja tulevat investointitarpeet pienenevat merkittavasti. Naiden
rakennusten realisoinneille omaisuuden vuotuiset investointitarpeet pienenevat
noin 1,5 miljoonaa euroa vuodessa, jolloin vuotuinen investointitarve pienenee 6,7
miljoonasta eurosta 5,1 miljoonaan euroon. Naiden rakennusten realisoinneilla
omaisuuden korjausvelka laskee nykyisestaan noin 7,7 miljoonan euroon ja tasta
eteenpain seuraavat seitseman vuotta noin 3,1 ja taman jdlkeen seuraavat
kahdeksan vuotta 6,8 miljoonan investointitasolla korjausvelka pysyy hallinnassa
nyt tarkastellulla investointiperiodilla (v. 2013 — 2027). C ja E-rakennusten
realisoinnilla ja kahteen periodiin jaksotetulla 3,12 ja 6,8 miljoonan euron
investointitasoilla omaisuuden korjausvelka, mutta myds perusparannustarve
saadaan pidettya hallinnassa pitkalla aikavalilla.
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6. JOHTOPAATOS

Tassa Haminan kaupungin kiinteistbomaisuuden salkutusraportissa tarkasteltiin
kiinteistbomaisuuden luokittelua tarkoituksena Ioytaa pitkan aikavalin suuntaviivat
kiinteistovarallisuuden ja rakennusten omistajuuteen eli investointien seka
omaisuuden realisointien toteuttamiseen. Useilla kaupungeilla kuten Haminassa on
vuosien ja vuosikymmenten saatossa tehtyjen investointien, lahjoitusten ja
maanhankintojen kautta syntynyt suuri Kkiinteisto- ja rakennusvarallisuus.
Varallisuuteen kohdistuvassa paatoksenteossa otetaan yleensa kantaa yksittdisiin
rakennuksiin, jolloin investointien saastopaatokset ja realisointitilanteissa
myymatta jattamispaatokset ovat yleensa helppoja, kun ndiden paatosten
vaikutuksia koko omaisuuteen ei tunnisteta. Salkutuksen ideana on tarkastella
selkeiden luokittelukriteerien avulla, mita omaisuutta on tarkoituksenmukaista
omistaa, mista luopua ja ennen kaikkea selvittaa mita nama paatokset vaikuttavat
koko omaisuuteen ja omaisuuden pitkan aikavalin tarpeisiin. Tassa hahmotuksessa
auttavat omaisuuden arvot ja jo vakiintuneet omaisuuden tunnusluvut mm.
korjausvelka seka tassa viela erikseen tehty Trellum PTS 2027 pitkan tahtaimen
investointisuunnitelma.

Koko omaisuuden tasolla nyt kuvatut investointitarkastelun tulokset ovat suuntaa-
antavia ja tarkemmat investointitarpeet saadaan selville vasta rakennusten
rakennusosa-arvioiden kautta ja lopulliset investointitarpeet voidaan todeta vasta,
kun investointi on toteutettu ja kaikki laskut on maksettu. Koko omaisuuteen
liittyvien tarpeiden tunnistaminen rakennusosa-arvioiden kautta on kuitenkin lahes
mahdotonta, joten tdssa kaytetty rakennusten arvoihin pohjautuva menetelma
antaa mahdollisuuden koko omaisuuden tarkasteluihin seka arvion tekemiseen
pitkan aikavalin investointitarpeesta. Yhdessa rakennusten arvojen, omaisuuden
tunnuslukujen seka PTS 20275 tarkastelun kautta saadaan riittavasti tietoa
omaisuuden luokitteluun ja ndin voidaan arvioida, mita omistaminen ja sen kautta
syntyvat investointitarpeet tarkoittavat ja miten mahdolliset realisointipaatokset
nakyvat koko omaisuuteen liittyvissa velvoitteissa. Nyt tehtyjen luokitusten kautta
nahdaan, ettd kaupungilla on huomattava maara realisoitavia rakennuksia, jonka
realisoinnilla voidaan koko omaisuuden velvoitteita, korjausvelkaa ja valitonta
perusparannustarvetta seka tulevien 15 vuoden vuotuista investointitarvetta
merkittavasti pienentada. Omaisuuden velvoitteet ovat olemassa niin pitkaan kuin
rakennuksia omistetaan ja omistajuus mitataan loppujen lopuksi omistajan tahdon
ja kyvyn kautta siina, miten naista velvoitteista huolehditaan. Eras taloudellisesti ja
toiminnallisesti jarkeva vaihtoehto on luopua sellaisesta omaisuudesta jota ei
tarvita ja nain realisoinneista saatava hyoty syntyy kolmea kautta eli omaisuuden
investointitarpeet pienenevat, kayttotalousmenot laskevat ja omaisuuden
myynneista saadut rahat voidaan kayttaa kaupungin lainojen lyhennyksiin tai niilla
voidaan maksaa tarvittavien rakennusten investointien toteuttaminen.
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Loppupeleissa omaisuuteen liittyvat paatokset tehdaan kaupungin poliittisen
paatoksentekijoiden toimesta.

Taman salkutustarkastelun tavoitteena oli tuottaa tyokalu ja tarkastelunakokulma
Haminan kaupungin koko omaisuutta koskevan paatoksenteon tueksi. Kaupungin
omistamia rakennuksia on katsottu etenkin omistamisen nakodkulmasta, eli mita
omaisuutta kaupungilla on halu ja kyky omistaa pitkalla aikavalilla ja mista
rakennuksista on mahdollista luopua. Mikali rakennuksia halutaan omistaa, tulee
omaisuuden vastuisiin ja velvoitteisiin myds panostaa. Kaupungin oman toiminnan
nakokulmasta ei ole jarkevaa varautua sellaisten rakennusten investointeihin, joita
ei tarvita, jolloin loogisena jatkona seuraa se, etta kaupungille tarpeeton omaisuus
voidaan myyda. Tata toista nakokulmaa eli “kaupungin palvelutuotannon
tilatarvetta” ei tdssa selvityksessa tarkasteltu, vaan tilankdyttdjien ja
hallintokuntien nykyista ja tulevaa tilatarvetta tarkastellaan erillisissa
palveluverkkotarkasteluissa.  jolloin  omistajanakokulman  lisaksi  saadaan
tilankayton ja tilatarpeen nakokulma mukaan tarkasteluun. Talloin rakennuksen
fyysisen elinkaaren lisdksi saadaan myods kayton ndkokulma investointi- ja
realisointipaatosten pohjaksi.
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LITE 2: Trellum PTS 2027 kaikki rakennukset (2 s.)

Trellum PTS 2027 (1/2)

N:o N:o Kinteistd Lka invm2 Kka KlaT inv.v Kestov inv€/m2 inv €
1 300 Kaupungintalo rak. 1 A 2349 68% 120% 2020 1 1233 2896635
1 300 Kaupungintalo rak. 2 A 1462 68% 120% 2020 1 1233 1802800
2 300 Kaupungintalo, varasto- autotalli E 239 66 % 100% 2019 1 603 144 076
3 300 Vanha kaupungintalo, kiviosa C 1148 66% 120% 2019 1 1238 1420692
4 300 Vanha kaupungintalo, puuosa C 128 61% 120% 2016 1 1378 175 660
5 300 Raatihuone A 81 %
6 300 Sibeliuskatu 36, Perusturva hallinto A 1826 68% 120% 2020 1 1173 2141171
7 300 Reutsinkatu 10, Terveydenhoito hallinto C 861 66% 120% 2019 1 1013 872 219
8 310 Kurkitien paivakoti A 434 69% 150 % 2021 1 1999 866 550
9 310 Saviniemen paivakoti A 612 66 % 150% 2019 1 1849 1131849
10 310 Keskikaupungin paivakoti C 383 69% 150% 2021 1 1862 713871
11 310 Uuden-Summan paivakoti (Tervakartano) A 546 73% 150% 2023 1 2024 1104310
12 310 Neuvottoman paivakoti (Muuraskoti) A 697 73% 150% 2023 1 2196 1530747
13 310 Ruissalon paivakoti A 428 61% 150 % 2016 1 1887 808 186
14 310 Leiritien paivakoti/Rinnemaan kiinteistd C 81 %
16 310 Valiitalo, paédrakennus C 1060 64% 150% 2018 1 2279 2415948
17 310 Vallitalo- piharakennus C 81 %
18 310 Vallitalo - asuinrakennus C 51 61% 120% 2016 1 1357 69 214
19 320 Kyntomiehentie 32 A 119 71% 120% 2022 1 1111 132197
22 320 Sahakosken perhetukikeskus, paarakennus A 93 %
23 320 Sahakosken perhetukikeskus - piharakennus A 21 63% 100% 2017 1 230 4878
24 330 Hidankoti/Tervakartano A 833 74% 130% 2024 1 1719 1431 986
25 330 Tervakartano - varasto A 54 72% 100% 2022 1 521 27 893
26 330 Muuraskoti A 1148 74% 130% 2023 1 1434 1645131
27 330 Muuraskoti - varasto A 70 69% 100% 2021 1 464 32 362
28 330 Saviniemen hoivakoti E 95 %
29 330 Saviniemen hoivakoti - piharakennus E 94 %
30 330 Husulan ryhmakoti E 631 70% 130% 2021 1 1439 907 497
31 330 Husulan ryhméakoti - varasto E 20 66% 100% 2019 1 193 3781
32 340 Kellokallion vanhainkoti ryhmakoti, pk 2011 (1) E 98 %
34 340 Myllyhovi C 2913 54% 130% 2013 1 1255 3655928
35 340 Myllyhovi - varasto | C 94 63% 100% 2017 1 256 23975
36 340 Myllyhovi- varasto Il C 94 59% 100% 2015 1 236 22 036
37 350 Haminan sairaala/terveysasema A 6622 70% 140% 2021 2 2064 13665991
38 350 Neuvolarakennus A 436 67 % 140% 2020 1 1812 789 939
39 350 Reutsinkatu 5, Tyoterveys/psykiatrian pol. C 1304 74% 140% 2023 1 1789 2332480
40 360 Keskuskoulu B 269 52% 120% 2013 1 1214 3272511
41 360 Poitsilan koulu B 1629 60% 120% 2016 1 1166 1899 255
42 360 Pappilansalmen koulu 1. rakennus B 3738 68% 120% 2020 1 1283 4796714
43 360 Pappilansalmen koulu 2. rakennus B 595 64% 120% 2018 1 1157 688 309
44 360 Aseman koulu A 88 %
45 360 Husulan koulu A 4199 79% 120% 2026 2 1266 5315497
46 360 Kannusjarven koulu B 1496 63% 120% 2017 1 1080 1615 900
48 360 Kirkkojarven koulu B 1071 68% 120% 2020 1 1263 1352535
49 360 Metsakylan koulu B 669 67 % 120% 2020 1 1282 857 687
50 360 Neuvottoman koulu A 1870 63% 120% 2017 1 1188 2221863
51 360 Pyhallon koulu B 915 68% 120% 2020 1 1148 1 050 020
52 360 Pyhalldn koulu- talousrakennus B 106 30% 100% 2013 1 494 52 478
53 360 Summan koulu B 1802 68% 120% 2020 1 1193 2149266
54 360 Summan koulu, katos B 102 52% 100 % 2013 1 104 10 617
55 360 Uuden-Summan koulu 1. rakennus A 1105 66 % 120% 2019 1 1257 1389122
56 360 Uuden-Summan koulu 2. rakennus A 1913 66% 120% 2019 1 1271 2429951
57 360 Vilniemen koulu C 672 69% 120% 2021 1 1285 863 133
58 360 Vilniemen koulu pihavarastot (2 kpl) C 98 59% 100% 2015 1 242 23629
uusi 360 Vehkalahden ylakoulu A 98 %
60 360 Vehkalahden yhtenéiskoulu/ alakoulu A 93 %
61 360 Haminan lukio A 89 %
62 360 Neuvottoman koulun likuntahall A 81 %
63 370 Keskusbastioni D 1870 76% 120% 2025 1 1960 3664657
64 370 Vehkalahti-talo B 2890 68% 120% 2020 1 1275 3685662
65 370 Kirjastotalo A 2323 71% 130% 2022 1 1432 3325958
66 370 Raittiustalo D 94 %
67 370 Raittiustalo , ulkovarasto C 26 34% 100% 2013 1 391 9964
68 370 Nuorisotalo B 341 61% 130% 2016 1 1299 442 862
69 370 Kaupunginmuseo D 86 %
70 370 Kauppiaantalomuseo D 600 52% 130% 2013 1 1970 1182142
71 370 Kauppiaantalomuseo, varasto-asuinrakennus D 77 56% 120% 2013 1 1622 124 091
73 370 Husulan kotiseutumuseo, paarakennus B 628 61% 130% 2016 1 1732 1088195
74 370 Husulan kotiseutumuseo, sivurakennus B 112 59% 120% 2015 1 641 71947
75 370 Husulan kotiseutumuseo, hirsiaitta B 33 74% 100% 2024 1 756 24741
76 370 Husulan kotiseutumuseo, mirsimokki B 17 21% 100% 2013 1 1304 22172
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Trellum PTS 2027 (2/2)

N:o N:o Kiinteistd Lka invm2 kla KlaT inv.v Kestov inv€/m2 inv €
77 370 Husulan kotiseutumuse, autotalli B 10 51% 100% 2013 1 327 3333
78 370 Husulan kotiseutumuseo, hirsityopaja B 38 66% 100% 2019 1 744 28 452
79 370 Lipputorni D 117 52% 120 % 2013 1 2496 292797
80 370 Ruutikellari D 102 57 % 100 % 2014 1 1824 186 097
81 370 Fuistotalo D 86 %
82 370 Puistotalo, ulkorakennus C 81%
83 380 Liikuntahalli A 999 67 % 120% 2020 1 1146 1144193
84 380 Ruissalon likunta- ja uimahalli A 81 %
85 380 Urheilukentén huoltorakennukset B 255 56% 100% 2013 1 570 145291
86 380 Pesapallokenttd, katsomo/pukuhuone A 128 64 % 100% 2018 1 753 96 067
87 380 Pesapallokentta, kuuluttamo B 15 64% 100 % 2018 1 632 9479
88 380 Pesépallokentta, varasto/w ¢ B 7 64% 120% 2018 1 1185 8 564
89 380 Pesapallokentta, kioski B 5 67% 120% 2019 1 482 2439
90 380 Tenniskentan rakennukset (2 kpl yht) B 24 66% 100% 2019 1 288 6 855
91 380 Husulan urh.kentén sosiaalitila/varastorakennus A 119 59% 100 % 2015 1 554 65914
92 380 Husulan urh.kentén kalustosuoja C 37 66% 100% 2019 1 266 9944
93 380 Husulan urh.kentéan pukuhuonetilat C 95 21% 100% 2013 1 622 59173
94 380 Jaahalli A 84 %
95 390 Teollisuuskadun varikko, paérakennus A
96 390 Teollisuuskadun varikko, varasto/sosiaalitila A 230 76% 100% 2025 1 489 112 167
97 390 Teollisuuskadun varikko, katos/autosuoja A 153 76% 100 % 2025 1 244 37389
98 390 Teollisuuskadun varikko, autosuojat 1 ja 2 A 77 66% 100% 2019 1 169 12 945
141 390 Teollisuuskadun varikko, autosuojat 3 ja 4 A 153 66 % 100 % 2019 1 145 22191
142 390 Teollisuuskadun varikko, katos A 255 76% 100 % 2025 1 147 37389
99 390 Husulan varasto C 487 58% 100 % 2014 1 567 276 001
100 390 Husulan varasto, ulkorakennus 1 C 131 44% 100% 2013 1 328 42 887
101 390 Husulan varasto, ulkorakennus 2 C 97 58% 100% 2014 1 361 34943
102 390 Ha-Ve paloasema, paarakennus A 90 %
103 390 Ha-Ve paloasema, piharakennus (tiili) C 434 71% 100 % 2022 1 798 345911
143 390 Ha-Ve paloasema, pihavarastorakennus A 37 66% 100% 2019 1 411 15 369
144 390 Ha-Ve paloasema, dliyntorjuntavarasto A 31 66% 100% 2019 1 242 7397
104 390 Kokkokallion véestonsuoja (kallioluola) A 723 64% 100% 2018 1 1026 741549
105 390 Husulan ent. paloasema E 557 51% 120% 2013 1 937 521721
106 390 Léantisen asemakadun varasto C 152 60% 100 % 2016 1 344 52 335
107 390 Lauanniemi, paarakennus B 196 61% 120% 2016 1 1028 201 002
108 390 Lauanniemi, hirsirakennus B 13 59% 120% 2015 1 486 6199
109 390 Lauanniemi, rantasauna B 13 63% 120% 2015 1 965 12 305
110 390 Petdjaranta - yhteistila- ja ruokala rakennus C 102 64% 120% 2018 1 1036 105 670
111 390 Petdjaranta- rantasauna C 30 46% 120% 2013 1 1113 33108
112 390 Petgjaranta - huoltorakennus C 247 60% 100% 2016 1 614 151 408
113 390 Petgjaranta - oppilasmokki 1 (Kuusela) C 37 65% 100% 2018 1 717 26 205
114 390 Petajaranta - oppllasmokki 2 (Haapala) C 37 65% 100% 2018 1 17 26 205
115 390 Petajaranta - oppilasmokki 3 (Mantyla) C 37 65% 100% 2018 1 717 26 205
116 390 Petajaranta - oppilasmokki 4 (Leppéla) C 37 65% 100% 2018 1 717 26 205
117 390 Petgjaranta - Fazerila ( asuinrakennus ) C 54 41% 120% 2013 1 1260 68 518
118 390 Petajaranta - Sinikello ( hirsimokki ) C 23 64% 100% 2018 1 733 16 820
122 390 Linja-autoasema D 391 63% 120% 2017 1 1572 614 727
123 390 Seurahuone C 1413 73% 120% 2023 1 2723 3846988
124 390 Tullimakasiini C 570 74% 120% 2024 1 1901 1084310
126 390 Pitajansaaren ent. koulu C 219 59% 120% 2015 1 1280 280 812
127 390 Pitajansaaren ent. koulu, ulkovarasto C 60 6% 100% 2013 1 556 33105
128 390 Pitajansaaren ent. koulu, mokki C 17 32% 100 % 2013 1 405 6878
129 390 Meripelastusasema D 31 66% 120% 2019 1 2084 63 766
130 390 Pienteollisuustalo C 1119 60% 100% 2016 1 586 655 494
131 390 Tervasaaren matkustajatermin (Tapas-baari) C 92 68% 120% 2020 1 1176 107 990
132 390 Saaristoinfopiste (ent. suolamakasiini) D 86 78% 120% 2026 1 1515 130 022
133 390 Vanha Peltola C 90 % 120 %
134 390 Fredrikinkatu 2 (likerakennus) C 125 68% 120 % 2020 1 1121 140 070
uusi 380 Vehkalahden koulun véestoénsuoja A 98 % 120 %
135 400 Louhenkatu 3 C 274 61% 120% 2016 1 1028 281 402
136 400 Louhenkatu 5 C 274 64% 120% 2018 1 1043 285 561
137 400 Louhenkatu 3 ja 5 talousrakennus C 75 67% 100% 2019 1 438 32761
138 400 Husulan koulun- asuntola 1 (rapattu) C 525 73% 120% 2023 1 1200 630 489
139 400 Husulan koulun- asuntola 2 (puu) C 383 70% 120% 2021 1 1135 434 093
uusi Majasaaren opastuskeskus B
Yhteensa 1387 100 047 993
ka 1045

A
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