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1. JOHDANTO 
 
1.1 Tekninen rakennusanalyysi 

 
Satakunnan hyvinvointialue kilpailutti vuoden 2022 lopussa Satakunnan hyvinvoin-
tialueen palveluverkon nykytilanneselvityksen, joka jaettiin kahteen eri kokonaisuu-
teen.  
 

1) Paikkatieto- ja väestöpohja-analyysi ja 
2) Tekninen rakennusanalyysi. 

 
Tarjouspyynnössä selvityksiä kuvattiin seuraavasti 
 

 
 
Seuraavassa kuvassa on vielä yleisesti avattu nyt tehtyjä tarkasteluita. 
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Kuva 1: Satakunnan hyvinvointialueen palveluverkon nykytilaselvitys 
 

 
 
Tilat ja rakennukset toimivat hyvinvointialueen resurssina sen tuottaessa palveluita 
asukkaille. Tilojen lisäksi hyvinvointialue tarvitsee palvelutuotantoonsa työvoimaa 
sekä toiminnassa tarvittavia muita koneita/laitteita sekä ICT-järjestelmiä. Tarvitse-
mansa tilat hyvinvointialue omistaa joko itse tai se on vuokrannut ne kunnilta tai 
kiinteistömarkkinoilta muita omistajilta. Omistajilleen rakennukset varallisuutta, 
joista aiheutuu velvoitteita, jotka saadulla vuokralla pyritään hoitamaan. Tekninen 
rakennusanalyysi keskittyy rakennusvarallisuuden sekä vuokrasopimusten tarkas-
teluun ja paikkatieto/väestöpohja analyysi taas hyvinvointialueen omiin tämän toi-
mipaikkoihin sekä palvelukysyntään vaikuttavaan alueeseen väestömäärän kehityk-
sen tarkasteluun. Nyt tehtävän nykytilanneselvityksen jälkeen käynnistetään varsi-
nainen palveluverkkoon liittyvä skenaariotyö, jolla hyvinvointialueen tulevaisuuden 
palveluverkkoa lähdetään selvittämään. 
 
Nyt tässä käsillä olevassa rakennuskannan teknisessä analyysissa on selvitetty kun-
tien omistamien ja hyvinvointialueen käyttöön vuokrattujen rakennusten sekä hy-
vinvointialueen omistamien rakennusten arvot, omaisuuden tunnusluvut sekä tuo-
tettu näiden pohjalta rakennusten pitkän aikavälin investointitarve aina vuoteen 
2037 asti. Edelleen tässä tarkastelussa on käsitelty 1.1.2023 hyvinvointialueen käy-
tössä olevien rakennusten vuokrahintoja sisältäen hyvinvointialueen omat, kunnilta 
sekä markkinoilta vuokratut tilat. Vuokrasopimusten ja hintatarkastelun lisäksi tässä 
on myös laskettu tuotetun Trellum PTS 2037 investointien käyttötalousvaikutukset, 
mikäli kaikki nyt hyvinvointialueen sekä kunnilta vuokrattujen rakennusten inves-
toinnit toteutetaan tässä tehdyn tarkastelun mukaisesti.  
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1.2 Raportin sisältö 
 

Tässä dokumentissa on ensin kuvattu palveluverkon nykytilanneselvityksen sekä 
tämän käsillä olevan tarkastelun lähtökohta. Luvussa kaksi kuvataan rakennusten 
arvojen määrityksen käsiteet, tuotettavat tunnusluvut sekä tämän jälkeen tässä tar-
kastelussa tuotetut kuntien omistamien ja hyvinvointialueelle vuokrattujen sekä hy-
vinvointialueen omien rakennusten omaisuuden nykytilannetarkastelu. Tuotettavat 
tunnusluvut pohjautuvat rakennusten reaaliarvoihin (jälleenhankinta- ja tekninen 
arvo) sekä näiden pohjalta laskettuun rakennusten kuntoluokkaan, jonka pohjalta 
saadaan laskettua omaisuuden tunnusluvut sekä kuvattua omaisuuden tämän het-
ken kunto- ja investointitarpeet.  
 
Luvussa kolme puolestaan kuvataan Trellum PTS 2037:n tarkastelun lähtökohdat 
sekä laskentasäännöt ja tämän jälkeen tuotetaan näiden laskentasääntöjen poh-
jalta rakennustasoiset pitkän aikavälin investointitarpeet nyt tarkastelluista raken-
nusten vuoden 2022 arvoista aina vuoteen 2037 asti. Tarkastelu pohjautuu kuntien 
ja hyvinvointialueen arvojen määrityksessä saatavaan rakennusten kuntoluokkaan 
ja tämän kuntoluokan vuosittaiseen kulumisen mallintamiseen aina vuoteen 2037. 
Tällä mallinnuksella voidaan rakennusten nykykunnon, sen kulumisen sekä jällee-
hankinta-arvon kautta tuottaa karkea rakennuskohtainen investointitarvevuosi 
sekä -hintalaskelma, jolloin nykytilanteen lisäksi nyt tehtävään tarkasteluun saa-
daan arvioitua myös rakennusten tuleva pitkän aikavälin investointitarve.  
 
Luvussa neljä käydään läpi tässä hankkeessa tarkasteluja vuokrasopimuksia sekä -
hintoja. Satakunnan hyvinvointialueen omat tilakustannukset muodostuvat kun-
nilta ja markkinoilta vuokratuista sekä hyvinvointialueen omista, sisäisesti vuokra-
tuista rakennuksista/tiloista. Tätä tarkastelua varten kerättiin ja käsiteltiin kaikki 
kunnilta ja markkinoilta vuokrattujen tilojen vuokrasopimukset, joista luvussa neljä 
tuotettiin oma tarkastelu osana tätä rakennuskannan nykytilanneanalyysiä. Edel-
leen samaisessa luvussa käydään läpi myös hyvinvointialueen omia sisäisiä vuokran 
laskentaa sekä tilatasoisia sisäisiä vuokrahintoja. Edelleen tässä luvussa on laskettu 
tässä tuotetun Trellum PTS 2037 investointien mukaiset käyttötalousvaikutukset. 
Kuntien omistamien ja hyvinvointialueen käyttöön vuokrattujen sekä hyvinvointi-
alueen omien rakennusten tulevat investointitarpeet ovat verraten suuret ja näiden 
investointien toteuttaminen lisää hyvinvointialueen omia tilakustannuksia, joita niin 
ikään on hahmotettu luvussa neljä. 
 
Tarkastelun edellä mainitut luvut kaksi, kolme ja neliä on rakennettu niin, että ensin 
kuvataan käytetyt termit, laskentasäännöt ja tämän jälkeen tuotetaan näiden las-
kentasääntöjen pohjalta tuotettujen tarkastelujen yhteenvedot kuvina ja taulu-
koina. Tämän jälkeen kunkin luvun lopussa on lyhyt yhteenveto tuotetuista tunnus-
luvuista ja tarkastelusta. Raportin lopussa olevassa luvussa viis on vielä yhteenveto 
ja johtopäätös nyt tehdystä tarkastelusta ja tämän raportin mukana tulee myös eril-
linen MS Excel tiedosto, josta löytyvät kaikki tässä tarkastelussa mukana olevat yk-
sittäisten rakennusten tiedot. Edelleen tämän dokumentin mukana tulee myös MS 
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Power Point tiedosto, johon on tuotettu keskeisimmät taulukot ja kuvat tämän ra-
portin tuloksista.  
 
Tämän käsillä olevan tarkastelun on tehnyt kuluvan vuoden talven ja kevään 2023 
ja aikana Trellum Consulting Oy:n Harri Isoniemi. 
 

 

2. RAKENNUSTEN ARVOT JA OMAISUUDEN TUNNUSLUVUT 
 

2.1 Rakennusten arvot ja käsitteet 
 
Trellum Consulting Oy on määritellyt vuosina 2012–2022 nyt tarkastelussa olevien 
kuntien suorassa omistuksessa olevat arvot. Lähtötilanteessa arvojen määrityksen 
tavoitteena oli tuottaa yhteismitallinen tieto omaisuuden arvosta, korjausvelasta 
sekä karkeista investointitarpeista. Rakennusten arvoja ja tässä tuotettuja omaisuu-
den tunnuslukuja voidaan käyttää omaisuuden hallinnan välineenä suunniteltaessa 
omaisuuteen kohdistuvia toimenpiteitä ja lisäksi määriteltyjä arvoja voidaan käyt-
tää myös pääomavuokrien laskennan pohjana1. Omaisuuden tunnusluvut lasketaan 
määriteltyjen arvojen pohjalta, jotka ovat 
 

jälleenhankinta-arvo, joka kuvaa rakennuksen arviointihetken todennä-
köistä arvonlisäverotonta rakentamiskustannusta, ilman tontti- ja liittymä-
maksuja, mikäli samanlainen rakennus rakennetaan samalla tontille nykyi-
sellä varustuksella uudelleen ja 
 
tekninen arvo puolestaan kuvaa rakennuksen todellista fyysisiin ominai-
suuksia pohjautuvaa arvoa, kun jälleenhankinta-arvosta vähennetään iän, 
käytön ja käyttökelpoisuuden kulumisesta johtunut arvon alentuminen. Tek-
niseen arvoon vaikuttavat rakennuksen ikä, rakennukseen tehdyt investoin-
nit sekä muut rakennuksen teknistä tasoa nostavat korjaukset. Tämän lisäksi 
tekniseen arvoon ja rakennuksen kulumiseen yleisesti vaikuttaa rakennuk-
sen kulumista ehkäisevä kiinteistönhoidon taso, rakennuksessa olevien tilo-
jen käyttöaste sekä käytön kuluttavuus. 

 
Teknisten ja jälleenhankinta-arvojen avulla voidaan laskea omaisuuden kuntoa ku-
vaavat tunnusluvut eli korjausvelka, Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve®2. 
Nämä tunnusluvut lasketaan rakennuskohtaisesti määriteltyjen arvojen pohjalta 

 
1 mm. Hyvinvointialueuudistuksessa tuotettiin erillinen Vuokra-asetus, jolla ohjeistettiin kuntien omista-
mien ja hyvinvointialueiden käyttöön tulevien rakennusten vuokrien määritys. Tässä asetuksessa pää-
omavuokra lasketaan teknisestä arvosta, joka yksi keskeinen tässä määriteltävistä/päivitettävistä arvotie-
doista. 
2 Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® ovat Trellum Consulting Oy:n rekisteröimiä tavaramerkkejä, 
joiden laskentasäännöt on kehittänyt Trellum Consulting Oy:n Harri Isoniemi.  



7 
 

nykykunnon ja halutun tavoitekunnon välisenä erotuksena. Teknisen ja jälleenhan-
kinta-arvon suhteena saadaan rakennuksen kuntoluokka (Kla = tekninen arvo / jäl-
leenhankinta-arvo), joka kuvaa rakennuksen nykykuntoa suhteessa uuteen vastaa-
vaan rakennukseen. Nykykunnon tarkastelun lisäksi tälle kuntoluokalle voidaan siis 
asettaa erilaisia tavoitteita halutun lopputuloksen mukaan. 
 
Määritelmällisesti omaisuuden korjausvelka kuvaa sitä rahamäärää, joka rakennuk-
sista on tingitty, jotta ne olisivat kohtuullisessa käyttökelpoisessa kunnossa. Kor-
jausvelan laskennassa nykykunnon lähtö- ja tavoitetasona käytetään 75 % kunto-
luokkaa, joka saavutetaan noin 10–15 vuoden päästä valmistumisesta tai edelli-
sestä peruskorjauksesta/parannuksesta. Kun rakennuksen kuntoluokka menee alle 
määritellyn tavoitetason (75 %), lasketaan kuinka paljon tekniseen arvoon ja nyky-
kuntoon tulisi lisätä, jotta määritelty 75 % tavoitetaso saavutetaan. Tästä nykykun-
non (Kla<75 %) ja tavoitekunnon (Kla = 75 %) erotuksesta saadaan laskettua yksit-
täisten rakennusten ja koko omaisuuden korjausvelka. 
 
Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve® lasketaan sitten, kun rakennuksen ny-
kykunto alittaa 60 %:n kuntoluokan, joka saavutetaan noin 25–30 vuoden kuluessa 
valmistumisesta tai edellisestä kattavasta peruskorjauksesta/parannuksesta. 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 fyysisen kulumisen takia tarvit-
tavat investoinnit (tavoitekunto 90 %) ja Perusparannustarve® (tavoitekunto 120 %) 
fyysisen kulumisen lisäksi myös tavanomaisen ajanmukaistamisen vaatimat inves-
toinnit eli toiminnalliset muutokset, jolla rakennuksen toiminnallisuus ja varustus 
nostetaan alkuperäistä tasoa korkeammaksi tämän päivän uuden vastaavan käyt-
tötarkoituksen mukaiseen tasoon. Investointitarpeet lasketaan siis rakennusten ar-
vojen ja nykykunnon pohjalta ja ne saattavat yksittäisten rakennusten osalta poi-
keta huomattavastikin rakennusosien kautta laskettavista tarkemmista investointi-
tarvelaskelmista. 
 
 

2.2 Rakennusten kuluminen 
 
Määriteltyjä tunnuslukuja voidaan tarkastella graafisesti, kun tarkastelulähtökoh-
daksi otetaan rakennuksen kuluminen sekä nykykunnon ja tavoitekunnon välinen 
suhde eli kuntoluokka. 
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Kuva 2: Rakennuksen kuluminen ja sen pohjalta laskettavat omaisuuden tunnusluvut 
 

 
 
Rakennuksen ajallista kulumista voidaan tarkastella rakennuksen kuntoluokan eli 
nykykunnon kehittymisen kautta (tekninen/jälleenhankinta-arvo). Uuden raken-
nuksen kuntoluokka ja nykykunto ovat lähtötilanteessa 100 % ja välittömästi val-
mistumisensa jälkeen rakennus alkaa kulumaan, jolloin kuntoluokka ja nykykunto 
laskevat vuosittain. Kuviossa rakennuksen oletuskuluminen on 1,75 %, vuodessa ja 
kun rakennus saavuttaa 40 vuoden iän, on rakennuksesta jäljellä enää perustus- ja 
runkorakenteet eli rakennuksen pitkäikäisimmät osat, joiden oletuskuluminen on 
0,25 % vuodessa.  
 
Tähän rakennuksen elinkaareen (nykykunnon kehitys) voidaan hahmottaa kaksi 
ajallista ja laskennallisesti merkittävää kohtaa. Ensimmäinen merkittävä kohta saa-
vutetaan rakennuksen ollessa 14 vuotta vanha, jolloin rakennuksen nykykunto saa-
vuttaa 75 % kuntoluokan. Tämän kuntoluokan jälkeen rakennukseen muodostuu 
korjausvelkaa eli nykykunto alittaa korjausvelan tavoitetason, joka fyysisesti tämä 
näkyy kunnossapitotarpeena. Kun rakennuksen syntyy kunnossapitokorjaustarve, 
niin rakennukseen syntyy korjausvelkaa. Toinen laskennallisesti merkittävä kohta, 
kun kunnossapitokorjaukset myös huomioidaan, saavutetaan yllä olevassa kuvassa 
28 vuoden kohdalla, jolloin rakennus on peruskorjaus-/ perusparannustarpeessa. 
Käytännössä ikäluokassa 10–30 vuotta rakennukseen toteutetaan kunnossapito-
korjauksia, joiden avulla kulumista voidaan hillitä ja yleensä peruskorjaus/peruspa-
rannusinvestointi toteutetaan noin 30–40 vuoden välillä, jolloin rakennuksen kun-
toluokka vaihtelee välillä 30–60 %. Käytännössä kunnossapitokorjauksilla raken-
nuksen elinkaarta voidaan jatkaa muutamilla vuosilla, jolloin 60 % kuntoluokka saa-
vutetaan noin 25–35 vuoden välillä.  
 
Jos rakennus korjataan alkuperäistä tasoa vastaavaa kuntoon, voidaan puhua pe-
ruskorjaustarpeesta, jolloin Peruskorjaustarve® saadaan kuntoluokaltaan alle 60 % 
nykykunnon alittavista rakennuksista nostamalla ne kuntoluokan 90 % tavoiteta-
soon. Perusparannuksessa rakennus puolestaan uudistetaan tämän päivän uuden 
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vastaavan käyttötarkoituksen mukaisen rakennuksen varustukseen, jolloin toimin-
nallisten muutosten takia perusparannusinvestoinnin tavoitetaso (Kla = 120 %) ylit-
tää rakennuksen alkuperäisen jälleenhankinta-arvon. Perusparannustarve® saa-
daan siis alle 60 % kuntoluokan rakennuksissa nykykunnon ja 120 % tavoitekunnon 
välisenä erotuksena. Investoinnin jälkeen rakennuksen kuntoluokka on kuitenkin 
maksimissaan 100 %, kun osa investoinneista (toiminalliset muutokset) päivitetään 
myös jälleenhankinta-arvoon, jolloin rakennuksen investoinnin jälkeinen kunto-
luokka ei voi koskaan ylittää 100 %, vaikka sitä investointitarpeen laskennassa kui-
tenkin käytetään. 
 
Investoinnin korjausaste saadaan, kun toteutunut investoinnin hinta suhteutetaan 
rakennusten investoinnin jälkeiseen jälleenhankinta-arvoon. Toiminnallisten muu-
tosten takia korjausaste saattaa nousta huomattavan korkeaksikin, mutta silti in-
vestoinnin neliöhinta jää silti alle uuden vastaavan rakennuksen rakentamiskustan-
nuksen, jolloin peruskorjaus/parannus kannattaa toteuttaa. Jossain vaiheessa ra-
kennus saattaa tulla niin huonoon kuntoon tai toiminnallisten muutosten tarve on 
niin suuri ja/tai rakennuksen nykyinen koko tai sijainti ei enää vastaa palvelukysyn-
nän tarvetta, jolloin vanhan korjaaminen ei kannata ja rakennus kannattaa purkaa 
ja uusi tarpeita vastaava rakennus kannattaa rakentaa tilalle. 

 
Omaisuuden tunnuslukujen laskennassa erittäin tärkeässä osassa ovat siis määri-
tellyt rakennusten arvot, joista hintatietojen lisäksi saadaan tieto rakennuksen ny-
kykunnosta, jolloin saadaan määriteltyä nykykunnon ja tavoitekunnon välinen ero, 
josta omaisuuden tunnusluvut lasketaan. Koko omaisuudessa rakennusten nyky-
kuntojen perusteella voidaan muodostaa myös omaisuuden Kuntoprofiili®3, 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. 
Kuntoprofiilin lisäksi tuotettuja tunnuslukuja voidaan tarkastella eri näkökulmista 
riippuen tarkasteltavan omaisuuden määrästä ja laajuudesta. 
 
 

2.3 Arvojen määritys ja päivitys 
 

Trellum Consulting Oy on tuottanut kuntien ja hyvinvointialueelle vuokrattavien 
sekä hyvinvointialueen omistamien rakennusten arvojen määritykset vuosina 
2012–2022. Tämän arvojen määrittelyn lähtötilanteessa kunnilta kysyttiin raken-
nusten perus- ja kirjanpitoon aktivoitujen investointien tiedot, joiden pohjalta ar-
vojen määritys on toteutettu. Saatujen perustietojen pohjalta vanhemmissa raken-
nuksissa jälleenhankinta-arvojen laskennassa on käytetty Trellum:ssa olevia tietoja 
uusien rakennusten investointi- ja rakentamiskustannuksista, joiden pohjalta muo-

 
3 Kuntoprofiili® Trellum Consulting Oy:n rekisteröimä tavaramerkki. 
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dostettiin rakennuskohtaiset jälleenhankinta-arvon neliöhinnat, joiden pohjalta jäl-
leenhankinta-arvo laskettiin kertomalla tämä neliöhinta rakennuksen pinta-alalla. 
Uusissa ja uudehkoissa (valmistumisvuosi n. > v. 2000) rakennuksissa jälleenhan-
kinta-arvona on käytetty rakennuskustannusindeksillä indeksoitua alkuperäistä 
hankintahintaa (investointikustannusta).  
 
Teknisen arvon laskettu käyttämällä edellä määriteltyä jälleenhankinta-arvoa sekä 
jakamalla rakennus kulumattomaan tai erittäin pitkäikäisiin rakennusosiin sekä ku-
luvaan osuuteen ja edelleen mallintamalla tätä kulumista seuraavasti. Teknisen ar-
von määrittelyn kaava on seuraava. 
 
 
Kaavan oletukset: 

1) 30 % rakennuksesta arvosta on ns. kulumatonta tai näiden rakennus-
osien pitoikä on huomattavan pitkä (noin 200 vuotta). Ns. kulumatto-
mia rakennusosia ovat perustukset, runko sekä kantavat rakenteet. 

2)  70 % rakennuksen arvosta on kuluvaa osuutta, jonka pitoikä on 40 
vuotta, jolloin rakennuksen fyysinen kuluminen oletetaan olevan 1,75 
% vuodessa (muut rakenteet; oletus 1,75 % jha/vuosi) 

3) Rakennuksen valmistumisen jälkeistä kuntoa nostavat rakennukseen 
tehdyt investoinnit, jotka saatiin osana arvojen määrittelyä kuntien kir-
janpidosta. Kirjanpitoarvoon lisätään aina vuosittain aktivoitavat inves-
toinnit, joille määritellään omat poistoajat ja näin kirjanpitoon jää tieto 
rakennuksiin kohdistuneista investoinneista. Näistä investoinneista las-
kettiin nykyhinta indeksoimalla ne rakennuskustannusindeksillä määrit-
telyhetkeen ja huomioimalla niihin kuluminen (1,75 %) 

 
Kaikkiaan lähtötilanteessa rakennusten arvot muodostetaan laskennallisesti em. ta-
valla ja tämän jälkeen rakennukset on katselmoitu, jolloin tuotettiin rakennusten 
lopulliset arvotiedot. Katselmoinnissa kiinnitettiin huomioita rakennuksen jälleen-
hankinta-arvon neliöhintaan, eli saako määritellyllä neliöhinnalla katselmoinnissa 
tarkastelua rakennusta. Toinen, johon katselmoinnissa kiinnitettiin huomiota, on 
lähtötilanteen kuntoluokka eli vastaako rakennuksen kuntoluokka katselmoidun 
rakennuksen mukaista todellista fyysistä kuntoa. Kuntoluokan arviointia varten ra-
kennuksesta arvioitiin karkeasti rungon, julkisivujen, ikkunoiden/ovien, sisäpuolis-
ten pintojen sekä talotekniikan (lämpö, sähkö, vesi/viemäri ja ilmanvaihto) elinkaa-
ren vaihe, josta rakennuksen lopullinen kuntoluokka muodostuu. 
 
Nämä alkuperäiset arvojen määrittelyt on toteutettu siis vuosina 2012–2022 ja seu-
raavassa on kuvattu rakennusten arvotietojen lähtötilanne omistajittain.  
 

  

= (30 % * JHA) + (70 % * (JHA/40) * (40-ikä)) + INV NYKHINTA 
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Taulukko 1: Rakennusten arvotietojen lähtötilanne4 ja arvojen päivitysvuodet 
 

 
 
Tätä tarkastelua varten em. vuosien 2012–2021 arvot päivitettiin vuoden 2022 lo-
pun tilanteeseen laskennallisesti. Tätä päivitystä varten kunnilta pyydettiin määrit-
telyhetken jälkeen rakennuksiin toteutuneet investoinnit, jolloin tekniseen arvoon 
ja kuntoluokkaan saadaan aktivoitua samat investoinnit kuin kirjanpitoarvoon. Ra-
kennusten arvojen päivitys tehdään seuraavasti. 
 

- huomioidaan rakennuskustannusten muutos lähtötilanteesta vuoden 
2022 lopun tilanteeseen (tekninen- sekä jälleenhankinta-arvo) 
 

- vähennetään teknisestä arvosta lähtötilanteen jälkeen tapahtunut raken-
nusten vuotuinen laskennallinen kuluminen 

 
- lisätään tekniseen arvoon omistajilta saadut investoinnit 

 
Em. mainitut kuntien omistamien ja hyvinvointialueelle vuokrattujen rakennusten 
arvot päivitettiin siis vuoden 2022 lopun tilanteeseen ja edelleen pinta-alaksi otet-
tiin ainoastaan hyvinvointialueen käyttöön vuokrattava pinta-ala. Mitä kauemmin 
alkuperäisestä arvojen määrittelystä katselmointeineen on, niin sitä suurempi on 
päivitettyihin arvoihin sekä nyt laskettuihin tunnuslukuihin liittyvä ”toleranssi”. Läh-

 
4 Kuntien rakennusten pinta-alassa on mukana koko rakennuksen pinta-ala ei pelkästään hyvinvointialu-
eelle vuokrattava pinta-alaa (mm. koko koulun pinta-ala ei pelkästään kouluterveydenhuollon rakennus-
tenpinta-alaa) 

Omistaja Lähtö v. lkm Htm2 Päivitys
Hyvinvointialue 2020 46 133 328 2021, 2022
Euran kunta* 2021 26 21 539 2022
Eurajoen kunta 2021 44 43 309 2022
Harvajallan kaupunki 2020 11 14 469 2021, 2022
Huittisten kaupunki 2021 36 45 367 2022
Jämijärven kunta 2022 6 5 547 Määritys 3/2023
Kankaanpään kaupunki** 2022 11 9 772
Karvian kunta 2023 6 6 308 Määritys 3/2023
Kokemäen kaupunki 2020 14 10 635 2021, 2022
Merikarvian kunta 2012 9 8 488 2013-2022
Nakkilan kunta 2020 10 14 381 2021, 2022
Pomarkun kunta 2018 7 10 090 2019-2022
Porin kaupunki*** 2022 69 140 695
Rauman kaupunki 2020 55 91 494 2021, 2022
Siikaisten kunta 2022 5 4 759 2022
Säkylän kaupunki**** 2021 10 25 336 2022
Ulvilan kunta 2018 23 32 987 2019-2022
Yhteensä 17 388 618 504
*Sote rakennuket, puuttuu kouluterveydenhoidon tilat
**Sote rakennukset, puuttuu pela- ja kouluterveydenhuollon tilat. Määritys tehty
   joulukuu 2021 ja kesäkuu 2022 aikana
***määritys kesäkuussa 2022
****Säkylän kunnan rakennusten arvot on määritelty vuonna 2021 toisen konsultin toimesta.
   nyt myös Säkylän kunnan arvot on päivitetty v. 2022 lopun tilanteeseen
   Trellum:n toimesta.
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tötilanteessa rakennusten jälleenhankinta-arvon vaihteluväli tavanomaisissa raken-
nuksissa on noin +-10 % ja kuntoluokan arvioimisen tarkkuus puolestaan noin +-
5 %-yksikköä suuntaansa. Päivitysten myötä tämä ”toleranssi” kasvaa ja alkuperäi-
sen määrittelyn jälkeen arvot ovat päivitettävissä noin 8–10 vuotta määrittelystä, 
jonka jälkeen arvojen määrittely on tehtävä uudestaan, jotta arvoista tuotettavat 
omaisuuden tunnusluvut ovat luotettavia. Seuraavassa käydään näistä arvotie-
doista tuotetut kuvat ja taulukot ja luvussa 2.6 on yhteenveto seuraavissa luvuissa 
tuotetuista tiedoista. 
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2.4 Kuntien omistamien rakennusten arvot ja omaisuuden tunnusluvut 
 
Taulukko 2: Arvotietojen yhteenveto v. 20225 

 
 

Taulukko 3: Omaisuuden Kuntoprofiili® (lkm., m2 ja %) 

 
 

Kuva 3: Kuntoprofiili® (m2) 

 
 

Taulukko 4: Korjausvelka ja Perusparannustarve® kuntoluokittain (m2, €, €/m2, %) 

 
 

  

 
5 Tarkemmat rakennuskohtaiset arvot ja muut tunnusluvut löytyvät tämän raportin mukana tulevasta MS 
Excel tiedostosta. Tarkastelussa pelkästään hyvinvointialueelle vuokrattu pinta-ala. 

Trellum Arvotietojen yhteenveto 2022
Rakennuksia/rakennusosia 322

Pinta-ala 204 407 €/m2
Jha 567 667 091 2 777
Tekn.arvo 399 417 956 1 954
Kuntoluokka 70,36 %

Kuluminen €/v, €/m2/kk 9 931 143 4,05
Kuluminen %/jha 1,75 %
Kvelka 75% 49 144 685 240
Peruskorjaustarve® <60% talot
Tavoite 90% 59 236 818 290
Perusparannustarve® <60 % talot

Tavoite 120 % 104 509 771 511

Kuntoprofiili® 2022

Kunto lkm m2 m2/lkm %/kpl %/m2

< 50 % 30 30 464 1 015 9 % 15 %
50 % - 60 % 65 26 622 410 20 % 13 %
60 % - 75 % 123 63 527 516 38 % 31 %
75 % - 90 % 74 69 896 945 23 % 34 %

> 90% 30 13 898 463 9 % 7 %
Yhteensä 322 204 407 635 100 % 100 %

%-osuus
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20 000
30 000
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50 000
60 000
70 000
80 000

< 50 % 50 % - 60 % 60 % - 75 % 75 % - 90 % > 90%

Kuntoprofiili® 2022 m2

Kvelka ja perusparannustarve kuntoprofiileittain 2022
Kuntolka m2 Kvelka €/m2 Pptarve €/m2 Kvelka % Ppt %

< 50 % 30 464 23 986 262 787 61 439 157 2 017 49 % 59 %
50 % - 60 % 26 622 12 614 079 474 43 070 613 1 618 26 % 41 %
60 % - 65 % 13 109 4 087 038 312 8 %
65 % - 70 % 34 264 7 163 254 209 15 %
70 % - 75 % 16 154 1 294 051 80 3 %

Yhteensä 70 196 49 144 685 700 104 509 771 1 489 100 % 100 %
Koko om. 204 407 49 144 685 240 104 509 771 511
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Taulukko 5 Omaisuuden ikäprofiili (lkm., m2, m2/lkm. ja %) 

 
 

Kuva 4: Omaisuuden ikäprofiili (lkm., m2) 

 
 

Taulukko 6: Korjausvelka ja perusparannustarve ikäprofiileittain (m2, €, €/m2 ja %) 

 
 

Kuva 5: Korjausvelan ja perusparannustarpeen neliöhinta ikäluokittain 
 

 
  

Ikäprofiili 2022 osuus
Ikäjkauma lkm m2 m2/lkm %/kpl %/m2

<1900 6 4 837 0 2 % 2 %
1900-1920 15 3 104 207 5 % 2 %
1920-1940 17 9 986 587 5 % 5 %
1940-1960 49 8 128 166 15 % 4 %

1960-1980 68 51 282 754 21 % 25 %
1980-2000 100 90 754 908 31 % 44 %
2000-2020 47 27 567 587 15 % 13 %

>2020 11 4 695 427 3 % 2 %
Ei tietoja 9 4 055 451 3 % 2 %

Yhteensä 322 204 407 635 100 % 100 %
Valmistusvuoden mediaani 1980
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Korjausvelka ja Perusparannustarve® ikäprofiileittain 2022

Ikäjkauma m2 Kvelka €/m2 Pptarve €/m2 Kvelka % Ppt %

<1900 4 837 635 445 0 319 084 0 1 % 0 %
1900-1920 3 104 906 309 292 1 308 193 421 2 % 1 %
1920-1940 9 986 1 673 011 168 3 281 447 329 3 % 3 %
1940-1960 8 128 2 041 776 251 3 566 541 439 4 % 3 %
1960-1980 51 282 15 041 883 293 34 109 640 665 31 % 33 %
1980-2000 90 754 28 332 863 312 61 712 305 680 58 % 59 %
2000-2020 27 567 467 225 17 200 964 7 1 % 0 %

>2020 4 695 0 0
Ei tietoja 4 055 46 171 11 11 597 3 0 % 0 %

Yhteensä 204 407 49 144 685 240 104 509 771 511 100 % 100 %
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Taulukko 7: Rakennusten lukumäärä ja pinta-ala ikä- ja kuntoluokittain (lkm. ja m2) 
 

 
 

Taulukko 8: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu ikä- ja kunto-
luokittain (%) 

 

 
 

Kuva 6: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu ikä- ja kunto-
luokittain 
 

 
 
  

Ikäprofiilin rakennusten lukumäärät ja pinta-alat kuntoluokittain 2022

Ikäjkauma lkm m2 lkm m2 lkm m2 lkm m2

<1900 1 172 3 2 467 2 2 198 6 4 837
1900-1920 3 893 10 2 178 2 34 15 3 104
1920-1940 6 1 612 6 975 5 7 399 17 9 986
1940-1960 13 2 429 26 3 895 10 1 804 49 8 128

1960-1980 32 18 931 14 11 603 22 20 748 68 51 282
1980-2000 32 32 866 48 35 276 20 22 613 100 90 754
2000-2020 7 166 13 5 413 27 21 988 47 27 567

>2020 0 0 0 0 11 4 695 11 4 695
Ei tietoja 1 18 3 1 721 5 2 316 9 4 055

Yhteensä 95 57 086 123 63 527 104 83 794 322 204 407

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä

Ikäprofiilin suhteelliset rakennusten lukumäärä- ja pinta-alaosuudet kuntoluokittain 2022

Ikäjkauma lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %

<1900 17 % 4 % 50 % 51 % 33 % 45 % 100 % 100 %
1900-1920 20 % 29 % 67 % 70 % 13 % 1 % 100 % 100 %
1920-1940 35 % 16 % 35 % 10 % 29 % 74 % 100 % 100 %
1940-1960 27 % 30 % 53 % 48 % 20 % 22 % 100 % 100 %
1960-1980 47 % 37 % 21 % 23 % 32 % 40 % 100 % 100 %
1980-2000 32 % 36 % 48 % 39 % 20 % 25 % 100 % 100 %

2000-2020 15 % 1 % 28 % 20 % 57 % 80 % 100 % 100 %
>2020 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Ei tietoja 11 % 0 % 33 % 42 % 56 % 57 % 100 % 100 %

Yhteensä 30 % 28 % 38 % 31 % 32 % 41 % 100 % 100 %

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
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Taulukko 9: Omaisuuden tunnuslukujen yhteenveto käyttötarkoituksittain (lkm., m2, €, 
€/m2) 

 

 
 
 
Kuva 7: Rakennusten arvojen neliöhinnat käyttötarkoituksittain 
 

 
 
 

Kuva 8: Omaisuuden keskimääräiset kuntoluokat käyttötarkoituksittain 
 

 
  

Trellum Arvotiedot käyttötarkoituksittain 2022

Sijainti lkm m2 % lkm % m2 € €/m2 € €/m2 Kla € €/m2 € €/m2

Asuinrak 8 3 051 2 % 1 % 7 574 748 2 483 5 044 533 1 653 67 % 646 189 212   493 929 162     
Toimistorak 15 8 727 5 % 4 % 25 026 396 2 868 16 564 979 1 898 66 % 2 535 371 291   4 087 057 468     
Terveydenhuoltorak 54 75 092 17 % 37 % 226 042 468 3 010 164 050 613 2 185 73 % 16 509 764 220   37 255 758 496     
Sosiaalipalvelurak 82 84 232 25 % 41 % 234 351 361 2 782 166 245 025 1 974 71 % 18 485 379 219   35 530 389 422     
Opetusrak 109 6 264 34 % 3 % 16 386 175 2 616 12 199 818 1 948 74 % 915 632 146   717 705 115     
Teolli/var rak 6 1 547 2 % 1 % 3 984 933 2 576 1 658 016 1 072 42 % 1 360 168 879   2 573 385 1 663  
Pelastustoimen rak. 31 20 891 10 % 10 % 44 202 444 2 116 27 840 219 1 333 63 % 6 885 181 330   17 891 992 856     
Muut rakennukset 17 4 604 5 % 2 % 10 098 566 2 194 5 814 753 1 263 58 % 1 807 001 393   5 959 556 1 295  

Yhteensä 322 204 407 100 % 100 % 567 667 091 2 777 399 417 956 1 954 70 % 49 144 685 240   104 509 771 511     

Jälleenhankinta-arvo Tekninen arvo Korjausvelka Perusparannustarve®
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Kuva 9: Korjausvelka käyttötarkoituksittain 

 

 
 
 
Kuva 10: Perusparannustarve® käyttötarkoituksittain 

 

 
  

As Tsto TerV Sos Opet Te/Va Pela Muut

€/m2 212 291 220 219 146 879 330 393

milj.€ 0,65 2,54 16,51 18,49 0,92 1,36 6,89 1,81

m2 3 051 8 727 75 092 84 232 6 264 1 547 20 891 4 604
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Taulukko 10: Rakennusten lukumäärä ja pinta-ala käyttötarkoituksittain ja kunto-
luokittain (lkm. ja m2) 
 

 
 
 

Taulukko 11: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu käyttötarkoi-
tuksittain ja kuntoluokittain (%) 

 

 
 
 

Kuva 11: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu käyttötarkoituk-
sittain ja kuntoluokittain (%) 
 

 
 
 
  

Karkeat kuntoluokat käyttötarkoituksittain 2022

Käyttötark. lkm m2 lkm m2 lkm m2 lkm % m2 %

As 2 284 5 2 394 1 373 8 3 051
Tsto 3 2 231 11 5 742 1 754 15 8 727
TerV 19 18 680 14 16 253 21 40 159 54 75 092
Sos 25 17 975 34 30 585 23 35 672 82 84 232
Opet 15 466 48 3 736 46 2 062 109 6 264
Te/Va 3 1 088 1 278 2 181 6 1 547
Pela 19 12 542 6 4 063 6 4 285 31 20 891
Muut 9 3 820 4 476 4 308 17 4 604

Yhteensä 95 57 086 123 63 527 104 83 794 322 204 407

Kla > 75 % YhteensäKla 60 - 75 %Kla < 60 %

Suhteelliset karkeat kuntoluokat käyttötarkoituksittain 2022

Käyttötark. lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %

As 25 % 9 % 63 % 78 % 13 % 12 % 100 % 100 %
Tsto 20 % 26 % 73 % 66 % 7 % 9 % 100 % 100 %
TerV 35 % 25 % 26 % 22 % 39 % 53 % 100 % 100 %
Sos 30 % 21 % 41 % 36 % 28 % 42 % 100 % 100 %
Opet 14 % 7 % 44 % 60 % 42 % 33 % 100 % 100 %
Te/Va 50 % 70 % 17 % 18 % 33 % 12 % 100 % 100 %
Pela 61 % 60 % 19 % 19 % 19 % 21 % 100 % 100 %
Muut 53 % 83 % 24 % 10 % 24 % 7 % 100 % 100 %

Yhteensä 30 % 28 % 38 % 31 % 32 % 41 % 100 % 100 %

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
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Taulukko 12: Omaisuuden tunnuslukujen yhteenveto kunnittain6 (lkm., m2, €, €/m2) 
 

 
 
Kuva 12: Rakennusten arvojen neliöhinnat kunnittain (€/m2) 

 
 

Kuva 13: Rakennusten keskimääräiset kuntoluokat kunnittain (Kla %) 

 
 

6 Kunnittain tarkoittaa tässä samaa kuin omistajittain. 

Trellum Arvotiedot sijainneittain 2022

Sijainti lkm m2 % lkm % m2 € €/m2 € €/m2 Kla € €/m2 € €/m2

Eura 23 16 735 7 % 8 % 46 735 950 2 793 36 396 489 2 175 78 % 1 266 684 76      1 637 980 98       
Eurajoki 25 14 274 8 % 7 % 40 216 579 2 817 31 823 351 2 229 79 % 936 267 66      2 272 788 159     
Harjavalta 10 13 920 3 % 7 % 36 273 225 2 606 23 397 393 1 681 65 % 3 807 526 274    1 822 889 131     
Huittinen 29 15 500 9 % 8 % 41 690 036 2 690 29 689 572 1 915 71 % 2 795 460 180    5 366 194 346     
Jämijärvi 5 987 2 % 0 % 2 636 371 2 671 1 661 128 1 683 63 % 337 218 342    502 541 509     
Kankaanpää 10 9 262 3 % 5 % 26 814 711 2 895 17 788 771 1 921 66 % 3 836 262 414    10 160 533 1 097  
Karvia 6 4 413 2 % 2 % 11 879 233 2 692 7 737 383 1 753 65 % 1 177 248 267    1 407 709 319     
Kokemäki 12 10 047 4 % 5 % 25 651 272 2 553 14 074 981 1 401 55 % 5 166 977 514    10 793 503 1 074  
Merikarvia 20 6 817 6 % 3 % 17 150 250 2 516 10 919 817 1 602 64 % 2 043 193 300    5 917 781 868     
Nakkila 10 4 928 3 % 2 % 11 946 286 2 424 7 190 910 1 459 60 % 1 773 344 360    5 263 976 1 068  
Pomarkku 7 3 774 2 % 2 % 9 269 099 2 456 5 465 955 1 448 59 % 1 485 869 394    4 831 208 1 280  
Pori 90 51 630 28 % 25 % 151 545 841 2 935 112 842 034 2 186 74 % 9 722 601 188    18 987 706 368     
Rauma 48 33 657 15 % 16 % 98 034 800 2 913 67 485 965 2 005 69 % 10 633 904 316    24 274 645 721     
Siikainen 5 2 201 2 % 1 % 5 912 578 2 686 4 007 585 1 821 68 % 447 458 203    695 834 316     
Säkylä 10 9 773 3 % 5 % 23 991 873 2 455 18 269 000 1 869 76 % 880 577 90      2 508 745 257     
Ulvila 12 6 489 4 % 3 % 17 918 987 2 761 10 667 625 1 644 60 % 2 834 096 437    8 065 738 1 243  

Yhteensä 322 204 407 100 % 100 % 567 667 091 2 777 399 417 956 1 954 70 % 49 144 685 240    104 509 771 511     

Jälleenhankinta-arvo Tekninen arvo Korjausvelka Perusparannustarve®
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Kuva 14: Korjausvelka kunnittain (m2, Milj. €, €/m2) 
 

 
 
 
Kuva 15: Perusparannustarve® kunnittain (m2, Milj. €, €/m2) 

 

 
  

Eura Euraj. Harjav Huitt Jämij Kank. Karv. Kokem Merik. Nakk Pom Pori Rauma Siik. Säk Ulv

€/m2 76 66 274 180 342 414 267 514 300 360 394 188 316 203 90 437

milj.€ 1,27 0,94 3,81 2,80 0,34 3,84 1,18 5,17 2,04 1,77 1,49 9,72 10,6 0,45 0,88 2,83

m2 16 735 14 274 13 920 15 500 987 9 262 4 413 10 047 6 817 4 928 3 774 51 630 33 657 2 201 9 773 6 489
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milj.€ 1,27 0,94 3,81 2,80 0,34 3,84 1,18 5,17 2,04 1,77 1,49 9,72 10,6 0,45 0,88 2,83

m2 16 735 14 274 13 920 15 500 987 9 262 4 413 10 047 6 817 4 928 3 774 51 630 33 657 2 201 9 773 6 489
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Taulukko 13: Rakennusten lukumäärä ja pinta-ala sijainneittain ja kuntoluokittain 
(lkm. ja m2) 

 
 

Taulukko 14: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu sijainneittain 
ja kuntoluokittain (%) 

 
 

Kuva 16: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu sijainneittain ja 
kuntoluokittain (%) 
 

 
  

Karkea Kuntoprofiili® sijainneittain 2022

Sijainti lkm m2 lkm m2 lkm m2 lkm % m2 %

Eura 4 917 8 3 706 11 12 112 23 16 735
Eurajoki 7 1 397 5 812 13 12 065 25 14 274
Harjavalta 5 1 520 5 12 400 0 0 10 13 920
Huittinen 9 3 414 9 6 824 11 5 262 29 15 500
Jämijärvi 2 385 2 574 1 28 5 987
Kankaanpää 3 5 257 3 415 4 3 590 10 9 262
Karvia 1 904 4 3 490 1 19 6 4 413
Kokemäki 6 5 906 5 4 110 1 31 12 10 047
Merikarvia 12 3 812 4 2 479 4 526 20 6 817
Nakkila 5 3 129 4 1 709 1 90 10 4 928
Pomarkku 4 3 159 3 615 0 0 7 3 774
Pori 15 10 463 38 15 454 37 25 713 90 51 630
Rauma 11 10 556 25 7 496 12 15 605 48 33 657
Siikainen 1 454 3 1 476 1 271 5 2 201
Säkylä 6 1 522 1 27 3 8 224 10 9 773
Ulvila 4 4 291 4 1 940 4 258 12 6 489

Yhteensä 95 57 086 123 63 527 104 83 794 322 204 407

Kla > 75 % YhteensäKla 60 - 75 %Kla < 60 %

Suhteellinen karkea Kuntoprofiili® sijainneittain 2022

Sijainti lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %

Eura 17 % 5 % 35 % 22 % 48 % 72 % 100 % 100 %
Eurajoki 28 % 10 % 20 % 6 % 52 % 85 % 100 % 100 %
Harjavalta 50 % 11 % 50 % 89 % 0 % 0 % 100 % 100 %
Huittinen 31 % 22 % 31 % 44 % 38 % 34 % 100 % 100 %
Jämijärvi 40 % 39 % 40 % 58 % 20 % 3 % 100 % 100 %
Kankaanpää 30 % 57 % 30 % 4 % 40 % 39 % 100 % 100 %
Karvia 17 % 20 % 67 % 79 % 17 % 0 % 100 % 100 %
Kokemäki 50 % 59 % 42 % 41 % 8 % 0 % 100 % 100 %
Merikarvia 60 % 56 % 20 % 36 % 20 % 8 % 100 % 100 %
Nakkila 50 % 63 % 40 % 35 % 10 % 2 % 100 % 100 %
Pomarkku 57 % 84 % 43 % 16 % 0 % 0 % 100 % 100 %
Pori 17 % 20 % 42 % 30 % 41 % 50 % 100 % 100 %
Rauma 23 % 31 % 52 % 22 % 25 % 46 % 100 % 100 %
Siikainen 20 % 21 % 60 % 67 % 20 % 12 % 100 % 100 %
Säkylä 60 % 16 % 10 % 0 % 30 % 84 % 100 % 100 %
Ulvila 33 % 66 % 33 % 30 % 33 % 4 % 100 % 100 %

Yhteensä 30 % 28 % 38 % 31 % 32 % 41 % 100 % 100 %

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
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2.5 Hyvinvointialueen omistamien rakennusten arvot ja omaisuuden tunnusluvut 
 
Taulukko 15: Arvotietojen yhteenveto v. 20227 

 
 

Taulukko 16: Kuntoprofiili® (lkm., m2 ja %) 

 
 

Kuva 17: Kuntoprofiili® (m2) 

 
 

Taulukko 17: Korjausvelka ja perusparannustarve kuntoluokittain (m2, €, €/m2, %) 

 
  

 
7 Tarkemmat tilakohtaiset arvot ja muut tunnusluvut löytyvät tämän raportin mukana tulevasta MS Excel 
tiedostosta. Alkuperäinen arvojen määrittely on tehty vuonna 2021 ja nyt tähän tarkasteluun arvojen mää-
ritys tehtiin myös Rauman sairaalasta, joka alkuperäisestä määrittelystä puuttui. 

Trellum Arvotietojen yhteenveto 2022
Rakennuksia/rakennusosia 133
Tiloja/rakennusosia 5 691
Pinta-ala 156 444 €/m2
Jha 458 948 323 2 934
Tekn.arvo 298 815 546 1 910

Kuntoluokka 65,11 %
Kuluminen €/v, €/m2/kk 8 031 596 4,28
Kuluminen %/jha 1,75 %
Kvelka 75% 57 711 733 369
Peruskorjaustarve® <60% talot

Tavoite 90% 68 748 989 439

Perusparannustarve® <60 % talot
Tavoite 120 % 117 789 406 753

Kuntoprofiili® 2022

Kunto lkm m2 m2/lkm %/kpl %/m2

< 50 % 36 30 867 857 27 % 20 %
50 % - 60 % 34 30 760 905 26 % 20 %
60 % - 75 % 42 57 453 1 368 32 % 37 %
75 % - 90 % 14 26 592 1 899 11 % 17 %

> 90% 7 10 772 1 539 5 % 7 %
Yhteensä 133 156 444 1 176 100 % 100 %
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Kuntoprofiili® 2022 m2

Kvelka ja perusparannustarve kuntoprofiileittain 2022
Kuntolka m2 Kvelka €/m2 Pptarve €/m2 Kvelka % Ppt %

< 50 % 30 867 27 956 880 906 62 116 073 2 012 48 % 53 %
50 % - 60 % 30 760 16 830 231 547 55 585 847 1 807 29 % 47 %
60 % - 65 % 19 749 7 426 131 376 13 %
65 % - 70 % 13 938 3 222 518 231 6 %
70 % - 75 % 23 766 2 275 974 96 4 %

Yhteensä 81 376 57 711 733 709 117 701 921 1 446 100 % 100 %
Koko om. 156 444 57 711 733 369 117 701 921 752
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Taulukko 18: Omaisuuden ikäprofiili (lkm., m2, m2/lkm. ja %) 

 
 

Kuva 18: Omaisuuden ikäprofiili (lkm., m2) 
 

 
 

Taulukko 19: Korjausvelka ja perusparannustarve ikäprofiileittain (m2, €, €/m2 ja %) 

 
 

Kuva 19: Korjausvelan ja perusparannustarpeen neliöhinta ikäluokittain 
 

 
  

Ikäprofiili 2022 osuus
Ikäjkauma lkm m2 m2/lkm %/kpl %/m2

<1900 0 0 0 0 % 0 %
1900-1920 1 4 006 4 006 1 % 3 %
1920-1940 20 16 614 831 15 % 11 %
1940-1960 32 26 656 833 24 % 17 %

1960-1980 24 34 755 1 448 18 % 22 %
1980-2000 24 38 001 1 583 18 % 24 %
2000-2020 19 31 304 1 648 14 % 20 %

>2020 2 3 290 1 645 2 % 2 %
Ei tietoja 11 1 818 165 8 % 1 %

Yhteensä 133 156 444 1 176 100 % 100 %
Valmistusvuoden mediaani 1977
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Kvelka ja perusparannustarve ikäprofiileittain 2022
Ikäjkauma m2 Kvelka €/m2 Pptarve €/m2 Kvelka % Ppt %

<1900 0 0 0 0 0 0 % 0 %
1900-1920 4 006 1 758 599 439 0 0 3 % 0 %
1920-1940 16 614 9 260 348 557 19 035 607 1 146 16 % 16 %
1940-1960 26 656 16 332 731 613 30 942 142 1 161 28 % 26 %
1960-1980 34 755 13 326 776 383 31 134 575 896 23 % 26 %
1980-2000 38 001 16 264 219 428 35 222 846 927 28 % 30 %
2000-2020 31 304 75 137 2 0 0 0 % 0 %

>2020 3 290 0
Ei tietoja 1 818 693 925 382 1 454 236 800 1 % 1 %

Yhteensä 156 444 57 711 733 369 117 789 406 753 100 % 100 %
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Taulukko 20: Rakennusten lukumäärä ja pinta-ala ikä- ja kuntoluokittain (lkm. ja 
m2) 

 

 
 
 

Taulukko 21: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu ikä- ja kun-
toluokittain (%) 

 

 
 
 

Kuva 20: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuus ikä- ja kunto-
luokittain 
 

 
 
  

Ikäprofiilin rakennusten lukumäärät ja pinta-alat kuntoluokittain 2022

Ikäjkauma lkm m2 lkm m2 lkm m2 lkm m2
<1900 0 0 0 0 0 0 0 0

1900-1920 0 0 1 4 006 0 0 1 4 006
1920-1940 13 9 493 6 7 097 1 25 20 16 614
1940-1960 18 15 142 12 10 077 2 1 436 32 26 656

1960-1980 15 15 977 7 12 800 2 5 978 24 34 755
1980-2000 15 19 847 9 18 155 0 0 24 38 001
2000-2020 0 0 5 4 669 14 26 635 19 31 304

>2020 0 0 0 0 2 3 290 2 3 290
Ei tietoja 9 1 168 2 650 0 0 11 1 818

Yhteensä 70 61 627 42 57 453 21 37 364 133 156 444

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä

Ikäprofiilin suhteelliset rakennusten lukumäärä- ja pinta-alaosuudet kuntoluokittain 2022

Ikäjkauma lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %

<1900 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 %
1900-1920 0 % 0 % 100 % 100 % 0 % 0 % 100 % 100 %
1920-1940 65 % 57 % 30 % 43 % 5 % 0 % 100 % 100 %
1940-1960 56 % 57 % 38 % 38 % 6 % 5 % 100 % 100 %
1960-1980 63 % 46 % 29 % 37 % 8 % 17 % 100 % 100 %
1980-2000 63 % 52 % 38 % 48 % 0 % 0 % 100 % 100 %

2000-2020 0 % 0 % 26 % 15 % 74 % 85 % 100 % 100 %
>2020 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 100 %

Ei tietoja 82 % 64 % 18 % 36 % 0 % 0 % 100 % 100 %
Yhteensä 53 % 39 % 32 % 37 % 16 % 24 % 100 % 100 %

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
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Taulukko 22: Omaisuuden tunnuslukujen yhteenveto käyttötarkoituksittain (lkm., m2, €, 
€/m2) 

 

 
 
 
Kuva 21: Rakennusten arvojen neliöhinnat käyttötarkoituksittain 
 

 
 

Kuva 22: Omaisuuden keskimääräiset kuntoluokat käyttötarkoituksittain 
 

 
  

Trellum Arvotiedot käyttötarkoituksittain 2022

Sijainti lkm m2 % lkm % m2 € €/m2 € €/m2 Kla € €/m2 € €/m2

Keskussairaalar. 39 72 708 29 % 46 % 226 623 738 3 117 162 113 924 2 230 72 % 14 904 421 205   26 199 811 360     
Muut sairaalar. 32 32 792 24 % 21 % 96 926 639 2 956 56 937 096 1 736 59 % 15 765 461 481   27 664 233 844     
Palveluasunnot 4 1 998 3 % 1 % 5 373 893 2 689 2 692 261 1 347 50 % 1 338 159 670   2 433 115 1 218  
Toimistorakennukset 10 11 246 8 % 7 % 32 630 656 2 902 26 039 083 2 315 80 % 2 231 313 198   5 479 941 487     
Kokoontumis/liikuntarak. 6 5 480 5 % 4 % 15 138 447 2 763 8 620 902 1 573 57 % 2 753 700 503   7 145 655 1 304  
Huoltorakennukset 21 20 356 16 % 13 % 53 453 431 2 626 29 598 592 1 454 55 % 11 914 847 585   29 330 843 1 441  
Varastot/Autotalli 5 2 295 4 % 1 % 5 308 841 2 314 1 983 952 865 37 % 1 997 679 871   4 266 514 1 859  
Asuntolat yms. 6 7 344 5 % 5 % 18 381 404 2 503 7 974 659 1 086 43 % 5 827 779 793   11 990 848 1 633  
Muut rakennukset 10 2 225 8 % 1 % 5 111 272 2 297 2 855 079 1 283 56 % 978 375 440   3 278 448 1 473  

Yhteensä 133 156 444 100 % 100 % 458 948 323 2 934 298 815 546 1 910 65 % 57 711 733 369   117 789 406 753     

Jälleenhankinta-arvo Tekninen arvo Korjausvelka Perusparannustarve®
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Kuva 23: Korjausvelka käyttötarkoituksittain 
 

 
 
 
Kuva 24: Perusparannustarve® käyttötarkoituksittain  

 

 
  

KeskusS Muut S Palv.A Tsto Kok/Liik Huolto Var/Auto Asuntolat Muut rak

€/m2 205 481 670 198 503 585 871 858 440

milj.€ 14,90 15,77 1,34 2,23 2,75 11,91 2,00 5,67 0,98

m2 72 708 32 792 1 998 11 246 5 480 20 356 2 295 6 614 2 225
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KeskusS Muut S Palv.A Tsto Kok/Liik Huolto Var/Auto Asuntolat Muut rak

€/m2 360 844 1 218 487 1 304 1 441 1 859 1 798 1 473

milj.€ 26,20 27,66 2,43 5,48 7,15 29,33 4,27 11,89 3,28

m2 72 708 32 792 1 998 11 246 5 480 20 356 2 295 6 614 2 225
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Taulukko 23: Rakennusten lukumäärä ja pinta-ala käyttötarkoituksittain ja kunto-
luokittain (lkm. ja m2) 
 

 
 
 

Taulukko 24: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu käyttötarkoi-
tuksittain ja kuntoluokittain (%) 

 

 
 
 

Kuva 25: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu käyttötarkoituk-
sittain ja kuntoluokittain (%) 
 

 
  

Karkeat kuntoluokat käyttötarkoituksittain 2022

Käyttötark. lkm m2 lkm m2 lkm m2 lkm % m2 %

KeskusS 12 14 206 17 34 609 10 23 893 39 72 708
Muut S 15 14 753 15 16 603 2 1 436 32 32 792
Palv.A 3 1 125 1 874 0 0 4 1 998
Tsto 4 2 867 1 897 5 7 481 10 11 246
Kok/Liik 4 3 765 2 1 715 0 0 6 5 480
Huolto 14 15 085 4 1 956 3 3 315 21 20 356
Var/Auto 4 1 895 1 400 0 0 5 2 295
Asuntolat 4 5 706 1 400 1 1 238 6 7 344
Muut rak 10 2 225 0 0 0 0 10 2 225

Yhteensä 70 61 627 42 57 453 21 37 364 133 156 444

Kla > 75 % YhteensäKla 60 - 75 %Kla < 60 %

Suhteelliset karkeat kuntoluokat käyttötarkoituksittain 2022

Käyttötark. lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %

KeskusS 31 % 20 % 44 % 48 % 26 % 33 % 100 % 100 %
Muut S 47 % 45 % 47 % 51 % 6 % 4 % 100 % 100 %
Palv.A 75 % 56 % 25 % 44 % 0 % 0 % 100 % 100 %
Tsto 40 % 25 % 10 % 8 % 50 % 67 % 100 % 100 %
Kok/Liik 67 % 69 % 33 % 31 % 0 % 0 % 100 % 100 %
Huolto 67 % 74 % 19 % 10 % 14 % 16 % 100 % 100 %
Var/Auto 80 % 83 % 20 % 17 % 0 % 0 % 100 % 100 %
Asuntolat 67 % 78 % 17 % 5 % 17 % 17 % 100 % 100 %
Muut rak. 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 %

Yhteensä 53 % 39 % 32 % 37 % 16 % 24 % 100 % 100 %

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
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Taulukko 25: Omaisuuden tunnuslukujen yhteenveto sijainneittain (lkm., m2, €, €/m2) 

 

 
 
Kuva 26: Rakennusten arvojen neliöhinnat sijainneittain (€/m2) 
 

 
 

Kuva 27: Rakennusten keskimääräiset kuntoluokat sijainneittain (Kla %) 
 

 
  

Trellum Arvotiedot sijainneittain 2022

Sijainti lkm m2 % lkm % m2 € €/m2 € €/m2 Kla € €/m2 € €/m2

Harjavalta 18 23 318 14 % 15 % 65 344 083 2 802 31 275 193 1 341 48 % 17 734 324 761  36 902 037 1 583  
Ulvila 21 14 817 16 % 9 % 38 429 323 2 594 21 102 631 1 424 55 % 7 756 512 524  17 132 956 1 156  
Pori 60 94 588 45 % 60 % 286 538 334 3 029 207 125 982 2 190 72 % 20 047 624 212  40 468 149 428     
Rauma 28 23 116 21 % 15 % 67 292 981 2 911 38 583 647 1 669 57 % 11 893 665 515  22 402 036 969     
Kuivalahti 6 605 5 % 0 % 1 343 602 2 221 728 094 1 203 54 % 279 607 462  884 228 1 462  

Yhteensä 133 156 444 100 % 100 % 458 948 323 2 934 298 815 546 1 910 65 % 57 711 733 369  117 789 406 753     

Jälleenhankinta-arvo Tekninen arvo Korjausvelka Perusparannustarve®
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Kuva 28: Korjausvelka sijainneittain (m2, Milj. €, €/m2) 
 

 

 
 
 
Kuva 29: Perusparannustarve® sijainneittain (m2, Milj. €, €/m2) 

 

 
  

Harjavalta Ulvila Pori Kuivalahti Rauma

€/m2 761 524 212 524 462

milj.€ 17,73 7,76 20,05 0,28 11,74

m2 23 318 14 817 94 588 22 386 605
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Taulukko 26: Rakennusten lukumäärä ja pinta-ala sijainneittain ja kuntoluokittain 
(lkm. ja m2) 

 
 
 

Taulukko 27: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu sijainneittain 
ja kuntoluokittain (%) 

 

 
 
 

Kuva 30: Rakennusten lukumäärän ja pinta-alan suhteellinen osuu sijainneittain ja 
kuntoluokittain (%) 
 

 
  

Karkea Kuntoprofiili® sijainneittain 2022

Sijainti lkm m2 lkm m2 lkm m2 lkm % m2 %

Harjavalta 13 18 533 4 4 760 1 25 18 23 318
Ulvila 14 9 138 6 4 440 1 1 238 21 14 817
Pori 22 21 928 21 37 995 17 34 665 60 94 588
Rauma 15 11 422 11 10 258 2 1 436 28 23 116
Kuivalahti 6 605 0 0 0 0 6 605

Yhteensä 70 61 627 42 57 453 21 37 364 133 156 444

Kla < 60 % Kla > 75 % YhteensäKla 60 - 75 %

Suhteellinen karkea Kuntoprofiili® sijainneittain 2022

Sijainti lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 % lkm % m2 %

Harjavalta 72 % 79 % 22 % 20 % 6 % 0 % 100 % 100 %
Ulvila 67 % 62 % 29 % 30 % 5 % 8 % 100 % 100 %
Pori 37 % 23 % 35 % 40 % 28 % 37 % 100 % 100 %
Rauma 54 % 49 % 39 % 44 % 7 % 6 % 100 % 100 %
Kuivalahti 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 %

Yhteensä 53 % 39 % 32 % 37 % 16 % 24 % 100 % 100 %

Kla < 60 % Kla 60 - 75 % Kla > 75 % Yhteensä
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2.6 Yhteenveto hyvinvointialueen käytössä olevien rakennusten kunnosta 
 
Yleistä 
Trellum Consulting Oy on päivittänyt kuntien omistamien ja hyvinvointialueelle 
vuokrattujen sekä hyvinvointialueen omistamien rakennusten arvot vuoden 2022 
lopun tilanteeseen. Alkuperäiset arvot on tuotettu vuosien 2012–2021 aikana ja 
tässä hankkeessa kunnilta ja hyvinvointialueelta pyydettiin tämän määrittelyn jäl-
keen rakennuksiin kohdistuneet investoinnit ja tämän lisäksi jälleenhankinta- sekä 
teknisiin arvoihin huomioitiin rakennuskustannusten muutos ja edelleen teknisestä 
arvosta vähennettiin kuluminen. Osasta nyt tarkasteluja kuntia arvojen määritys on 
tehty kuluvana vuonna ja edelleen nyt keväällä määriteltiin katselmointien pohjalta 
myös Rauman sairaalan rakennusten arvotiedot. Edelle kuntien ja hyvinvointialu-
een rakennusten arvojen pohjalta laskettiin omaisuuden tunnusluvut, joita tarkas-
teltiin ikäluokittain, käyttötarkoituksittain ja sijainneittain. 
 
Kuntien rakennukset 
Kuntien omistamien ja hyvinvointialueelle vuokrattujen rakennusten arvot ja omai-
suuden tunnusluvut tuotettiin 322 rakennusta, joiden pinta-ala oli yhteensä noin 
205 000 m². Tarkasteltavien rakennusten jälleenhankinta-arvo vuoden 2022 lo-
pussa on noin 567 miljoonaa euroa keskimääräisen neliöhinnan ollessa 2 777 €/m2. 
Tekninen arvo puolestaan on noin 400 miljoonaa euroa ja sen keskimääräinen ne-
liöhinta on 1 954 €/m2. Tarkasteltavan omaisuuden keskimääräinen kuntoluokka 
on noin 70,4 %, mitä voidaan pitää tyydyttävänä. Korjausvelan absoluuttinen raha-
määrä alle 75 % kuntoluokan rakennuksissa 75 % tavoitekuntoon on noin 49 mil-
joonaa euroa, jolloin tarkasteltavan omaisuuden korjausvelan neliöhinta on 240 
€/m2. Välitön Perusparannustarve®, kuntoluokaltaan alle 60 %:n rakennuksissa 120 
% tavoitetasoon, on vajaat 105 miljoonaa euroa ja sen omaisuuteen suhteutettu 
neliöhinta taas on noin 511 €/m2. Omaisuuden korjausvelka ja Perusparannus-
tarve® ovat valtakunnallista keskitasoa korkeammat, kun korjausvelan neliöhinta eri 
kaupungeissa vaihtelee noin 150–220 €/ m2 ja perusparannustarve noin 250–400 
€/ m2 välillä8. 
 
Kuntoprofiili® näyttää, että omaisuuden pinta-alasta 28 % on välittömässä inves-
tointitarpeessa (Kla<60 %), tyydyttäväkuntoisia 31 % (Kla 60-75 %) ja hyväkuntoisia 
(Kla>75 %) loput 41 %. Investointitarpeessa olevia rakennuksia on kaikkiaan noin 
57 000 neliömetriä ja keskimääräinen investointitarpeen neliöhinta on noin 1 600–
2 000 €/m2. Korjausvelasta näissä huono- ja välttäväkuntoisissa rakennuksissa on 
noin 36,6 miljoonaa euroa. 
 
Kuntien omistamien rakennusten pinta-alasta on 44 % (n. 91 000 m2) valmistunut 
vuosien 1980–2000 välillä ja vuoden 2022 lopussa tämän kannan keskimääräinen 

 
8 Huomioitavaa on, että em. keskimääräisiä tasoja koskevat tunnusluvut kuvaavat koko kiinteistöomai-
suutta ei pelkästään Sote rakennuksia. 
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ikä on siis 22–42 vuotta. Tähän kantaa osuus myös suurin korjausvelka sekä inves-
tointitarpeet, kun ikäluokan korjausvelka on 27,3 miljoonaa ja Perusparannustarve® 
61,7 miljoonaa euroa. Nämä rakennukset ovat tulossa ensimmäiseen peruskorjauk-
seen/parannukseen ja tämän ikäluokan rakennuksista 36 % on investointitarpeessa 
(Kla<60 %), tyydyttäväkuntoisia 39 % (Kla 60–75 %) ja hyväkuntoisia loput neljän-
nes. Toiseksi eniten pinta-alaa on valmistunut 1960–1980 sen ollessa noin neljän-
nes koko tarkasteltavasta pinta-alasta. Korjausvelkaa tässä kannassa on 15 miljoo-
naa ja välitön investointitarve noin 34 miljoonaa euroa. Tämän kannan keski-ikä 
vuoden 2022 lopussa on 42–62 vuotta ja tämän ikäluokan rakennusten pinta-alasta 
36 % on investointitarpeessa, tyydyttäväkuntoisia 23 % ja hyväkuntoisia 40 %. Tä-
män vuosituhannen puolella (valmistumisvuosi > 2000) on valmistunut 15 % ra-
kennusten pinta-alasta ja ennen vuotta 1960 taas 13 %. Koko rakennuskannan me-
diaani valmistumisvuosi on 1980, joten kannan keskimääräinen ikä on 42 vuotta. 
Kanta on siis suhteellisen ”nuori”. 
 
Kuntien omistamat rakennukset jaettiin käyttötarkoituksittain kahdeksaan eri käyt-
tötarkoitukseen ja suurin pinta-ala on sosiaalipalvelurakennuksissa noin 84 000 ne-
liömetriä (41 % pinta-alasta), toiseksi eniten pinta-alaa on terveydenhuollon raken-
nuksissa ollen noin 75 000 neliömetriä (37 % pinta-alasta) ja kolmanneksi tulevat 
pelastustoimen rakennukset noin 21 000 neliömetrin pinta-alalla (10 % pinta-
alasta). Lopuille viidelle käyttötarkoitukselle jää loput noin 18 000 neliömetriä (9 % 
pinta-alasta. Korkein kesimääräinen kuntoluokka, 74 %, on koulurakennuksissa, 
joista hyvinvointialueelle on vuokrattu lähinnä kouluterveydenhuolloin tiloja. Näi-
den rakennusten lukumäärä on suurin (109 kappaletta) edustaen noin kolmannesta 
rakennusten lukumäärästä, mutta pinta-alaosuus jää alhaiseksi ollen ainoastaan 3 
% koko kuntien rakennusten pinta-alasta. Toiseksi korkein kuntoluokka on tervey-
denhoidon rakennuksissa ollen 73 %, mutta suuresta pinta-alaosuudesta sekä kor-
keimmasta jälleenhankinta-arvon neliöhinnan takia näiden rakennusten korjaus-
velka on kuitenkin toiseksi korkein (16,5 miljoonaa euroa) ja Perusparannustarve® 
korkein ollen noin 37 miljoonaa euroa. Terveydenhoidon rakennusten pinta-alasta 
neljännes on investointitarpeessa, tyydyttäväkuntoisia 22 % ja loput eli yli puolet 
pinta-alasta ovat hyväkuntoisia. Tämä suuri hyväkuntoisten rakennusten pinta-ala-
osuus nosta myös keskimääräisen kuntoluokan käyttötarkoituksittain tarkastellen 
toiseksi korkeimmaksi, vaikkakin myös investointitarpeessa oleva pinta-alaosuus 
on suurehko. 
 
Sijainneittain tarkastellen nyt arvojen määrityksessä olevista rakennuksista neljän-
nes on Porin kaupungin omistamia, noin 52 000 neliömetriä ja toiseksi eniten 
pinta-alaa on Rauman kaupungilla ollen noin 34 000 neliömetriä (16 %). Nyt tar-
kasteltujen rakennusten pinta-alasta siis reilut 40 % on näiden kaupunkien omis-
tuksessa. Parhaimmassa kunnossa ovat Eurajoen kunnan omistamat rakennukset, 
joiden keskimääräinen kuntoluokka on 79 %, korjausvelan neliöhinta on 66 euroa 
ja perusparannustarpeen 159 euro. Tätä alhaisempi perusparannustarpeen neliö-
hinta on Euran kunnan omistamissa rakennuksissa (98 €/ m2), mutta keskimäärinen 
kuntoluokka Euralla on Eurajokea alhaisempi ollen 78 % ja korjausvelan neliöhinta 
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taas korkeampi ollen 76 €/2. Kunnittain tarkastellen keskimääräinen kuntoluokka 
menee alle 60 % Kokemäen kaupungin (55 %) ja Pomarkun kunnan (59 %) omista-
missa rakennuksissa. Korjausvelan yli 300 euron neliöhinta ylittyy Kokemäen (514 
€/m2), Kankaanpään (414 €/m2), Pomarkun (394 €/m2), Nakkilan (360 €/m2), Jämi-
järvi (342 €/m2) sekä Rauman (316 €/m2) omistuksessa olevissa rakennuksissa ja 
tasan 300 euroa neliöhinta on Merikarvialla. Perusparannustarpeessa taas yli 500 
euron neliöhinta ylittyy Pomarkun (1 280 €/m2), Ulvilan (1 243 €/m2), Kankaanpään 
(1 074 €/m2), Nakkilan (1 068 €/m2), Merikarvian (868 €/m2), Rauman (721 €/m2) ja 
Jämijärven (509 €/m2) omistuksessa olevissa rakennuksissa. Omaisuuden velvoit-
teiden kuntakohtaiset erot näyttävät olevan varsin suuria, joten hyvinvointialueelle 
vuokrattavan rakennuskannan kunto vaihtelee melko voimakkaasti kunnittain. 
 
Hyvinvointialueen omat rakennukset 
Hyvinvointialueelle omistamien rakennusten arvojen määritys on tehty kesällä 2021 
vuoden 2020 lopun tilanteeseen ja nyt arvot päivitettiin vuoden 2022 lopun tilan-
teeseen. Edelleen alkuperäisestä arvojen määrittelystä puuttui Rauman sairaalan 
rakennukset, jonka kiinteistöyhtiömuotoinen omistus on nyt purettu ja nämä ra-
kennukset arvioitiin nyt osana nyt tehtävää teknistä rakennusanalyysiä. Vuoden 
2022 lopussa hyvinvointialueen omistuksessa on 133 rakennusta/rakennuksen 
osaa9, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 156 000 m². Näiden rakennusosien 
jälleenhankinta-arvo vuoden 2022 lopussa on noin 459 miljoonaa euroa keskimää-
räisen neliöhinnan ollessa 2 934 €/m2. Tekninen arvo puolestaan on vajaat 300 mil-
joonaa euroa ja sen keskimääräinen neliöhinta on 1 910 €/m2. Hyvinvointialeen 
omistamien rakennusten keskimääräinen kuntoluokka on noin 65,1 % eli se jää 
kuntien keskimääräistä kuntoluokkaa heikommaksi (70,4 %). Korjausvelan abso-
luuttinen rahamäärä alle 75 % kuntoluokan rakennuksissa 75 % tavoitekuntoon on 
noin 58 miljoonaa euroa, jolloin tarkasteltavan omaisuuden korjausvelan neliöhinta 
on 369 €/m2. Välitön Perusparannustarve®, kuntoluokaltaan alle 60 %:n rakennuk-
sissa 120 % tavoitetasoon, on vajaat 118 miljoonaa euroa ja sen omaisuuteen suh-
teutettu neliöhinta taas on noin 753 €/m2. Omaisuuden korjausvelka ja Peruspa-
rannustarve® ovat kuntien omistamia rakennuksia korkeammat, joten hyvinvointi-
alueen omassa tilakannassa velvoitteita on siis kuntia enemmän. 
 
Kuntoprofiili® näyttää, että hyvinvointialueen omistamien rakennusten pinta-alasta 
40 % on välittömässä investointitarpeessa (Kla<60 %), tyydyttäväkuntoisia 37 % 
(Kla 60-75 %) ja hyväkuntoisia (Kla>75 %) loput neljännes. Investointitarpeessa ole-
via rakennuksia on kaikkiaan noin 62 000 neliömetriä ja keskimääräinen investoin-
titarpeen neliöhinta on noin 1 800–2 000 €/m2. Korjausvelasta näissä huono- ja 
välttäväkuntoisissa rakennuksissa on noin 45 miljoonaa euroa. 
 
Ikäluokittain hyvinvointialueen rakennusten valmistumisvuodet jakaantuvat kuntiin 
nähden huomattavasti tasaisemmin eri vuosikymmenille. Noin neljännes (38 000 
m2) pinta-alasta on valmistunut vuosien 1980–2000 välillä ja noin viidenneksen 

 
9 Tässä omina rakennuksina/rakennusosina ovat mm. Satasairaalan rakennusosat AB, D, E, H, K, M, N, O, 
P, R sekä T sekä V ja edelleen nämä rakennukset on ”hajotettu” arvojen määrityksessä kerroksittain. 
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pinta-alaosuudella on valmistumisvuosilla 1960–1980 (34 800 m2, 22 % pinta-
alasta), 2000–2020 (n. 31 300 m2, 20 % pinta-alasta) sekä 1940–1960 (n. 26 700 m2, 
17 % pinta-alasta). Eniten velvoitteita on saman ikäluokan kannassa kuin kunnilla-
kin eli vuosina 1980–2000 valmistuneissa rakennuksissa, joissa korjausvelkaa on 
noin 16,3 miljoonaa ja välitön investointitarve noin 35 miljoonaa euroa. Suhteelli-
sesti heikoimmassa kunnossa taas ovat vuosina 1940–1960 valmistuneet rakennuk-
set, joissa korjausvelan neliöhinta on korkein ollen 613 €/m2 ja perusparannustar-
peen 1 161 €/m2. Tämän ikäluokan rakennusten pinta-alasta 57 % on investointi-
tarpeessa, tyydyttäväkuntoisia 38 % ja hyväkuntoisia 5 %. Hyvinvointialueen raken-
nuskanan mediaanivalmistumisvuosi on 1977 eli kannan keski-ikä vuoden 2022 lo-
pussa on 45 vuotta, mikä on kolme vuotta kuntien mediaani ikää vanhempi. 
 
Hyvinvointialueen omistamat rakennukset jaettiin kymmeneen eri käyttötarkoituk-
seen ja suurin pinta-ala on keskussairaalarakennuksilla noin 73 000 neliömetriä (46 
% pinta-alasta), toiseksi eniten muissa sairaalarakennuksissa noin 33 000 neliömet-
riä (21 % pinta-alasta) ja kolmanneksi huoltorakennusten pinta-laa noin 20 000 ne-
liömetrin pinta-alalla (13 % pinta-alasta). Lopuille seitsemälle eri käyttötarkoituk-
selle jää noin 30 600 neliömetriä (20 % pinta-alasta. Korkein keskimääräinen kun-
toluokka, 80 %, on toimistorakennuksissa, toiseksi korkein, 72 %, on keskussairaa-
larakennuksissa ja kolmanneksi korkein, joka menee jo alle 60 %: on 59 %, muut 
sairaalarakennukset. Korjausvelkaa on eniten muut sairaalarakennukset käyttötar-
koituksessa ollen vajat 16 miljoonaa euroa, mutta suurin perusparannustarve on 
huoltorakennuksissa ollen vajaat 30 miljoonaa euroa. Käyttötarkoituksittain hei-
koimmassa kunnossa ovat varastot/autotalli rakennukset, joissa keskimääräinen 
kuntoluokka on 37 %, korjausvelan neliöhinta korkein ollen 871 euroa ja peruspa-
rannustarpeen 1 859 euroa, sen ollessa niin ikään käyttötarkoituksista korkein. Tä-
män käyttötarkoituksen rakennuksista 83 % on investointitarpeessa ja loput ovat 
tyydyttäväkuntoisia. Huomattavan usean käyttötarkoituksen keskimääräinen kun-
toluokka alittaa 60 %:n ja korjausvelan sekä perusparannustarpeen neliöhinta on 
huomattavan korkea. Hyvinvointialueen omassa tilakannassa suuria peruskorjauk-
sia ei ole vielä merkittävästi tehty, joten kannan tarpeet ovat verraten suuret. 
 
Hyvinvointialueen omistama rakennuskanta sijoittuu Harjavaltaan, Ulvilaan, Poriin, 
Raumaan ja Kuivalahteen, jossa viimeksi mainitussa on ainoastaan kesäkäytössä 
oleva leiri/vapaa-ajan kohde. Sijainneittain suurin pinta-ala on Porissa noin 95 000 
neliömetriä (60 % pinta-alasta), toiseksi suurin Harjavallassa 23 300 neliömetriä (15 
%) ja kolmanneksi Raumalla 23 100 neliömetriä (15 % pinta-alasta). Suhteellisesti 
heikoimmassa kunnossa rakennukset ovat Harjavallassa, jossa keskimääräinen kun-
toluokka on 48 %, korjausvelan neliöhinta on 761 euroa ja perusparannustarpeen 
1 583 euroa. Keskimääräinen kuntoluokka alittaa 60 % Harjavallan lisäksi myös Kui-
valahdessa (54 %), Ulvilassa (55 %) ja Raumalla (57 %). Absoluuttisesti suurimmat 
velvoitteet ovat Porissa, jossa korjausvelkaa on noin 20 miljoonaa ja välitön inves-
tointitarve noin 40 miljoonaa, mutta suurista absoluuttisista velvoitteista huoli-
matta suhteelliset velvoitteet ovat sijainneista pienimmät.  
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3. TRELLUM PTS 20237 
 

3.1 Trellum PTS 2037 oletukset 
 
Edellä tarkasteltuihin arvotietoihin ja oletettuun kulumiseen pohjautuen voidaan 
tarkastella myös rakennusten tulevaa investointitarvetta. Muut edellä kuvatut tun-
nusluvut (kuntoluokka, korjausvelka, Perusparannustarve® ja Kuntoprofiili®) kuvaa-
vat omaisuuden nyky- ja poikkileikkaustilannetta vuoden 2022 lopussa, mutta ra-
kennusten kulumisen tarkastelu antaa mahdollisuuden myös tarkastella ajallista 
ulottuvuutta eli miten rakennusten investointitarve tulee kulumisen kautta realisoi-
tumaan lyhyellä, pitkällä ja keskipitkällä aikaväillä. Tämän omaisuuden ajallisen in-
vestointitarpeiden arvioimiseksi määriteltiin nyt edellä tarkastelujen kaupunkien ja 
hyvinvointialueen omistamien rakennusten arvojen ja nykykunnon pohjalta raken-
nuskohtainen investointitarve aina vuoteen 2037 asti (15 vuotta).  
 
Tämä Trellum PTS 2037 investointitarvetarkastelu pohjautuu siis myös rakennuksen 
nykykunnon sekä tavoitekunnon tarkasteluihin, kuten aiemmin tarkastelu Korjaus-
velka, Peruskorjaustarve® ja Perusparannustarve®, mutta tämän lisäksi tarkastelussa 
huomioitiin myös aikaulottuvuus aina vuoteen 2037 asti.  Tässä laskennassa teh-
dään seuraavat oletukset: 
 

- vuosille 2023–2037 tehtävän tarkastelun lähtötiedot pohjautuivat tässä tuo-
tettuihin vuoden 2022 rakennusten arvo- ja kuntoluokkatietoihin, jolloin pit-
kän aikavälin investointitarkastelu on vuoden 2022 hintatasossa. Tarkaste-
lussa ei ole huomioitu tänä vuonna toteutuvia investointeja, jolloin lähtö-
kohta tilanteessa 31.12.2022 

- rakennusten vuotuiseksi kulumiseksi vuosille 2023–2037 oletetaan 1,75 % 
vuodessa eli kuntoluokka alenee tämän verran vuosittain  

- rakennuksen investointitarpeen lähtötasoksi määritellään 50 % kuntoluokka. 
Sinä vuonna, kun em. kulumisen pohjalta laskettava rakennuksen kunto-
luokka alittaa vuosien 2023–2037 välillä 50 %:n, niin sen vuoden kohdalla, 
jona kuntoluokka alittaa tämän tason, rakennukseen toteutetaan peruspa-
rannusinvestointi 

- rakennusten perusparannusinvestoinnin tavoitetasoksi määriteltiin 100–130 
%, jolloin rakennusten korjausaste (perusparannusinvestointi / alkuperäinen 
jälleenhankinta-arvo) vaihtelee, investoinnin tavoitetason mukaan, noin 50 
%:sta 70 %:iin. Kuntoluokan tavoitetaso määritellään käyttötarkoituksittain 
elin niihin käyttötarkoituksiin, joihin kohdistuu suuria toiminnallisen muu-
toksen tarpeita, tavoitetaso on 130 % (mm. terveyskeskukset ja sairaalat) ja 
niissä, joissa nämä tarpeet ovat maltillisemmat (mm. varastot, autotallit) niin 
tavoitetaso on 100 %. Tällä investointitason tavoitetason määrittelyllä saa-
daan tuleva investointitarve laskettua normaalia tarkemmin, jolloin tämä ta-
voitetaso varioituu rakennuksen käyttötarkoituksen mukaan. 
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Tämän laskennan jälkeen jokaiselle rakennukselle saadaan perusparannusinves-
toinnin toteutusvuosi sekä hinta ja tämän jälkeen laskentaa tarkennettiin jakamalla 
vielä suuret perusparannusinvestoinnit kahdelle vuodelle (4 000–8 000 m2 raken-
nukset) ja kaikkein suurimpien rakennusten investoinnit taas kolmelle vuodelle (yli 
8 000 m2rakennukset). 

 
Tuotettu Trellum PTS 2037- tarkastelu sisältää. 

 
- rakennusten fyysisestä kulumisesta johtuvan investointitarpeen arvioinnin 

vuosille 2023–2037 (Peruskorjaustarve®) 
- rakennusten nykyisen käyttötarkoituksen ja siihen arvioidut kohtuulliset toi-

minnallisten muutosten vaatimat investointitarpeet vuosille 2023–2037 
(käytettävyyden kohtuullinen parantaminen ja rakennuksen varustuksen 
ajanmukaistaminen eli toiminnalliset muutokset). Osassa käyttötarkoituksia 
toiminnallisen muutoksen tarve on todettu suurehkoksi (sairaalat/tervey-
denhuolto), kun taas osassa rakennuksia toiminnallisten muutosten tarve on 
vähäinen (mm. varastot). Toiminnallisen muutoksen tarve on arvioitu käyt-
tötarkoituksittain asetetussa investointitarpeen tavoitetasossa (100 % - 130 
%). 

 
PTS 2037 tarkastelu ei sisällä: 

 
- tilojen kysynnän lisääntymisen kautta syntyviä uusien rakennusten- sekä ny-

kyisten rakennusten laajennustarpeita (uusinvestoinnit) sekä mahdollisia ny-
kyisten rakennuksiin liittyviä käyttötarkoitusmuutoksia 

- rakentamisen laatuun liittyvien ongelmien korjaamisia (kosteus- ja home-
korjaukset) 

- tilojen käyttöön ja omaisuuteen liittyvien lainsäädännön muutoksista aiheu-
tuvia investointitarpeita (mm. uudet määräykset tilojen mitoituksissa, omi-
naisuuksissa, energiatehokkuudessa ja näiden kautta syntyviä investointitar-
peita) 

 
Seuraavassa on ensin käyty läpi kuntien omistamien rakennusten ja tämän jälkeen 
hyvinvointialueen omistamien rakennusten investointitarkastelu. Aluksi on esitetty 
näiden tarkasteluiden taulukot ja kuviot ja luvussa 3.4 on tarkastelujen yhteenveto. 
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3.2 Trellum PTS 2037 – Kuntien omistamat rakennukset 
 

Taulukko 28: Trellum PTS 2037 yhteenveto10 (€, lkm., m2, €/m2, %) 
 

 

 
 

Kuva 31: PTS 2037 investointitaso vuosittain (€/v) 
 

 
 

Kuva 32: PTS 2037 investoitavien rakennusten lukumäärä vuosittain (lkm.) 
 

 
  

 
10 Tarkemmat rakennuskohtaiset Trellum PTS 2037 investointivuodet sekä -hinnat, löytyvät tämän raportin 
mukana tulevasta MS Excel tiedostosta. 

Trellum PTS 2037 yhteenveto

Kumulatiivinen investointitarve

vuosille 2022-2037 255 875 295
Investointitaso €/v keskimäärin 15 992 206

Investoitavia kohteita 218

Investointavien rakennusten pinta-ala 120 613

Inv neliöhinta keskiarvo 1 884

Inv.neliöhinta keskim. 2 121

Investoitavien kohteiden osuus lkm* 69 %

Investoitavien kohteiden osuus m² 59 %
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Kuva 33: Omaisuuden kuntoluokan kehitys Trellum PTS 2037 investointitasolla v. 

2022–2037 (Kla %) 
 

 
 

Kuva 34: Omaisuuden korjausvelan kehitys Trellum PTS 2037 investointitasolla v. 
2022–2037 (€/v) 
 

 
 

Kuva 35: Omaisuuden perusparannustarpeen kehitys Trellum PTS 2037 investointi-
tasolla v. 2022–2037 (€/v) 
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Taulukko 29: Trellum PTS 2037 käyttötarkoituksittain (m2, €, €/m2, %) 
 

 

 
 

Kuva 36: Investointien keskimääräinen neliöhinta käyttötarkoituksittain (€/m2, 
Milj.€) 

 

 
 
  

Koko

Investoinnit käyttötarkoituksittain 2022 - 2037 Ktt m²

Käyttötarkoitus m² inv Inv €/m² m² inv. %

Asuinrak 2 678 4 694 790 1 753 2,2 % 1,8 % 77 %

Toimistorak 7 973 16 328 142 2 048 6,6 % 6,4 % 89 %

Terveydenhuoltorak 34 934 83 433 911 2 388 29,0 % 32,6 % 47 %

Sosiaalipalvelurak 48 560 108 730 694 2 239 40,3 % 42,5 % 59 %

Opetusrak 4 202 8 270 395 1 968 3,5 % 3,2 % 48 %

Teolli/var rak 1 366 2 401 475 1 758 1,1 % 0,9 % 88 %

Pelastustoimen rak. 16 605 25 038 698 1 508 13,8 % 9,8 % 79 %

Muut rakennukset 4 296 6 977 191 1 624 3,6 % 2,7 % 93 %

Yhteensä/keskimäärn 120 613 255 875 295 2 121 100,0 % 100,0 % 59 %

%-osuudet

As Tsto Terv Sos Opetus Te/Va Pela Muut

Inv €/m² 1 753 2 048 2 388 2 239 1 968 1 758 1 508 1 624

milj.€ 4,69 16,33 83,43 108,73 8,27 2,40 25,04 6,98
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Taulukko 30: Trellum PTS 2037 kunnittain (m2, €, €/m2, %) 
 

 
 

Kuva 37: Investointien keskimääräinen neliöhinta sijainneittain (€/m2, Milj.€) 
 

 
 
  

Koko

Investoinnit sijainneittain 2022-2037 Sij m²

Salkku m² inv Inv €/m² m² inv. %

Eura 4 623 9 327 226 2 018 3,8 % 3,6 % 28 %
Eurajoki 2 209 4 284 143 1 939 1,8 % 1,7 % 15 %
Harjavalta 13 920 29 057 693 2 087 11,5 % 11,4 % 91 %

Huittinen 10 238 20 637 000 2 016 8,5 % 8,1 % 66 %

Jämijärvi 959 1 964 178 2 048 0,8 % 0,8 % 97 %

Kankaanpää 5 672 12 568 831 2 216 4,7 % 4,9 % 61 %
Karvia 4 394 9 343 874 2 127 3,6 % 3,7 % 100 %
Kokemäki 10 016 20 907 778 2 087 8,3 % 8,2 % 100 %
Merikarvia 6 291 12 364 664 1 965 5,2 % 4,8 % 92 %

Nakkila 4 838 9 254 086 1 913 4,0 % 3,6 % 98 %

Pomarkku 3 774 7 276 154 1 928 3,1 % 2,8 % 100 %
Pori 25 918 54 595 198 2 106 21,5 % 21,3 % 50 %
Rauma 18 052 43 471 526 2 408 15,0 % 17,0 % 53 %
Siikainen 1 930 4 117 149 2 133 1,6 % 1,6 % 88 %
Säkylä 1 549 3 019 030 1 949 1,3 % 1,2 % 16 %
Ulvila 6 231 13 686 766 2 197 5,2 % 5,3 % 96 %

Yhteensä 120 613 255 875 295 2 121 100,0 % 100,0 % 59 %

%-osuudet

Eura Euraj. Harjav Huitt Kank. Karv. Kok Merik. Nakk Pom Pori Rau Siik. Säk Ulv

Inv €/m² 2 018 1 939 2 087 2 016 2 216 2 127 2 087 1 965 1 913 1 928 2 106 2 408 2 133 1 949 2 197

mijl.€ 9,33 4,28 29,06 20,64 12,57 9,34 20,91 12,36 9,25 7,28 54,60 43,47 4,12 3,02 13,69
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3.3 Trellum PTS 2037 – Hyvinvointialueen omat rakennukset 

 
Taulukko 31: Trellum PTS 2037 yhteenveto11 (€, lkm., m2, €/m2, %) 

 

 
 

Kuva 38: PTS 2037 investointitaso vuosittain (€/v)  
 

 
 

Kuva 39: PTS 2037 investoitavien rakennusten lukumäärä (lkm.) 
 

 

 
11 Tarkemmat rakennuskohtaiset Trellum PTS 2037 investointivuodet ja -hinnat löytyvät tämän raportin 
mukana tulevasta MS Excel tiedostosta. 

Trellum PTS 2037 yhteenveto

Kumulatiivinen investointitarve

vuosille 2022-2036 266 903 138      
Investointitaso €/v keskimäärin 17 793 543        

Investoitavia kohteita 112                    

Investointavien rakennusten pinta-ala 119 080             

Inv.neliöhinta 2022-2036 keskim. 2 241                 

Investoitavien kohteiden osuus lkm 84 %

Investoitavien kohteiden osuus m2 76 %
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Kuva 40: Omaisuuden kuntoluokan kehitys Trellum PTS investointitasolla v. 2022–

2037 (Kla %) 
 

 
 

Kuva 41: Omaisuuden korjausvelan kehitys Trellum PTS investointitasolla v. 2022–
2037 (€/v) 
 

 
 

Kuva 42: Omaisuuden perusparannustarpeen kehitys Trellum PTS investointitasolla 
v. 2022–2037 (€/v) 
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Taulukko 32: Trellum PTS 2037 käyttötarkoituksittain (m2, €, €/m2, %) 

 

 
 
 

Kuva 43: Investointien keskimääräinen neliöhinta käyttötarkoituksittain (€/m2, Milj.€) 
 

 
 
 
 
  

Inv m2
PTS 2037 käyttötarkoituksittain koko m2

KTT m2 inv Inv €/m2 m2 lkm %

Keskussairaalar. 48 815 123 297 600 2 526 41 % 46 % 67 %

Muut sairaalar. 31 356 76 534 386 2 441 26 % 29 % 96 %

Palveluasunnot 1 998 4 137 363 2 071 2 % 2 % 100 %

Toimistorakennukset 3 764 7 446 886 1 978 3 % 3 % 33 %

Kokoontumis/liikuntarak. 5 480 10 806 137 1 972 5 % 4 % 100 %

Huoltorakennukset 17 041 25 572 240 1 501 14 % 10 % 84 %

Varastot/Autotalli 2 295 3 433 148 1 496 2 % 1 % 100 %

Asuntolat yms. 6 106 13 052 773 2 138 5 % 5 % 83 %
Muut rakennukset 2 225 2 622 605 1 179 2 % 1 % 100 %

Yht/keskim. 119 080 266 903 138 2 241 100 % 100 % 76 %

%-osuudet

Keskussairaal
a

Muut
sairaalar.

Palveluasunno
t Toimstot Kok/liikuntar. Huoltor Var/autot. Asuntolat yms. Muut rak.

Inv €/m2 2 526 2 441 2 071 1 978 1 972 1 501 1 496 2 138 1 179

milj.€ 123,3 76,5 4,1 7,4 10,8 25,6 3,4 13,1 2,6
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Taulukko 33: Trellum PTS 2037 sijainneittain (m2, €, €/m2, %) 

 

 
 

Kuva 44: Investointien keskimääräinen neliöhinta sijainneittain (€/m2, Milj.€) 
 

 
 

Kuva 45: Investoinnit vuosittain ja sijainneittain 
 

 
 
  

Inv m2

PTS 2037 sijainneittain koko m2

Sijainti m2 inv Inv €/m2 m2 lkm %

Harjavalta 23 293 47 567 028 2 042 20 % 18 % 100 %

Ulvila 13 579 24 957 712 1 838 11 % 9 % 92 %

Pori 59 923 142 279 800 2 374 50 % 53 % 63 %

Rauma 21 680 51 412 927 2 371 18 % 19 % 99 %

Kuivalahti 605 685 671 1 133 1 % 0 % 100 %

Yhteensä/keskim. 119 080 266 903 138 2 241 100 % 100 % 77 %

%-osuudet

Harjavalta Ulvila Pori Rauma Kuivalahti
Inv €/m2 2 042 1 838 2 374 2 371 1 133
milj.€ 47,6 25,0 142,3 51,4 0,7
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3.4 Yhteenveto Trellum PTS 2037 tarkastelusta 
 

Trellum PTS 2037 – kuntien omistamat rakennukset 
PTS 2037 tarkastelussa rakennusten kulumista (1,75 % JHA/v) jatkettiin nyt tarkas-
tellusta vuoden 2022 kuntoluokasta aina vuoteen 2037 asti ja, kun tämä kunto-
luokka alittaa 50 %:n ja investointitarve lasketaan 100–130 % kuntoluokan tavoite-
tasoon käyttötarkoituksen mukaan, niin kuntien omistamien ja hyvinvointialueelle 
vuokrattujen rakennusten kumulatiivinen yhteenlaskettu investointitarve vuoden 
2022 hinnoin on noin 256 miljoonaa euroa. Tarkastelujakson (15 v.) keskimää-
räiseksi vuotuiseksi investointitasoksi saadaan noin 16 miljoonaa euroa. Tarkasteltu 
investointitaso vaihtelee vuoden 2023 reilusta 50 miljoonasta eurosta periodin vii-
meisen vuoden reilun 300 000 euroon. Investointien keskimääräinen hinta on noin 
2 100 €/ m2 vaihdellen käyttötarkoituksittain pelastustoimen rakennusten noin 
1 500 eurosta terveydenhuollon rakennusten 2 400 euroon. 
 
Nyt tarkastellulla investointitasolla vuoden 2022 lopun 70,4 % kuntoluokka nousee 
reiluun 76 %:in ja tämän jälkeen kuntoluokka pysyy noin 75–77 % välillä aina pe-
riodin loppuun asti. Korjausvelka laskee nyt märitellyllä investointitasolla vuoden 
2022 vajaasta 50 miljoonasta alle 30 miljoonan euron ja tämän jälkeen korjausvelka 
vakiintunee noin 30–40 miljoonan euron välille nousten muutamana vuonna hie-
man yli 40 miljoonan (vuodet 2030, 2031,2032 ja 2037). Perusparannustarve nyt 
suunnitelluilla investoinneilla puolittuu, mutta tämän jälkeen perusparannustarve 
taas nousee periodin loppua kohti. Nyt tehdyssä tarkastelussa investointi toteute-
taan, kun kuntoluokka alittaa 50 %, kun Perusparannustarve® puolestaan lasketaan 
kaikista alle 60 % kuntoluokan rakennuksista. Nyt tarkasteluvuosina kantaan tulee 
50–60 % kuntoluokan väliin rakennuksia, joiden takia myös kunkin vuoden lopun 
poikkileikkaustilanteeseen laskettu Perusparannustarve® vaihtelee sen mukaan, 
miten kuntoluokan välillä 50–60 % pinta-ala vuosittain kehittyy. 
 
Tarkasteluperiodin suurimmat investoinnit kohdistuvat sosiaalipalvelurakennuk-
siin, joiden kumulatiivinen investointitarve on noin 109 miljoonaa euroa edustaen 
noin 43 % koko lasketusta investointitarpeesta. Sosiaalipalvelurakennusten, noin 
84 000 neliön pinta-alasta noin 59 % (48 560 m2) tulee investointitarpeeseen nyt 
arvioidulla periodilla vuoteen 2037 asti. Toiseksi suurin investointipotti menee ter-
veydenhuollon rakennuksiin eli yhteensä reilut 83 miljoonaa euroa. Terveydenhuol-
lon rakennusten pinta-alasta noin puolet tulee investointitarpeeseen seuraavan 15 
vuoden kuluessa. 
 
Sijainneittain suurin investointitarve on Porin kaupungin omistamissa rakennuk-
sissa, joiden investointitarve on yhteensä noin 55 miljoonaa euroa eli noin viiden-
nes koko nyt lasketusta investointitarpeesta. Porin rakennusten hyvinvointialueelle 
vuokratusta pinta-alasta puolet tulee investointitarpeeseen seuraavan 15 aikana. 
Toiseksi suurin investointitarve on Rauman kaupungin omistamissa rakennuksissa 
ollen noin 43 miljoonaa euroa eli 17 % koko investointitarpeesta. Rauman raken-
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nusten pinta-alasta noin 53 % tulee investointitarpeeseen nyt tarkastellulla aikape-
riodilla. Kunnittain tarkastellen kaikki Karvian, Kokemäen, Pomarkun rakennusten 
pinta-alasta tulee investointitarpeeseen vuoteen 2037 mennessä. Edelleen lähes 
kaikki rakennukset tulevat investointitarpeeseen myös Nakkilassa (98 %), Jämijär-
vellä (98 %), Ulvilassa (96 %), Merikarvialla (92 %) ja Harjavallassa (91 %). 
 
Trellum PTS 2037 – hyvinvointialueen omistamat rakennukset 
Hyvinvointialueen vastaava kumulatiivinen investointitarve vuoteen 2037 asti vuo-
den 2022 hinnoin on noin 267 miljoonaa euroa. Tässä tarkastelujakson (15 v.) kes-
kimääräiseksi vuotuiseksi investointitasoksi saadaan vajaat 18 miljoonaa euroa. 
Tarkasteltu investointitaso vaihtelee vuoden 2023 noin 65 miljoonasta eurosta vuo-
den 2034 0:an euroon, johon vuoteen ei osu yhtään investointia. Investointien kes-
kimääräinen hinta on noin 2 240 €/ m2 vaihdellen käyttötarkoituksittain muiden 
rakennusten 1 500 eurosta keskussairaalarakennusten noin 2 500 euroon. 
 
Kuten kuntien tarkastelun osalta myös hyvinvointialueen omien rakennusten kun-
toluokka paranee selvästi ja korjausvelka sekä Peruskorjaustarve® jäävät selvästi vuo-
den 2022 lähtötilannetta alhaisemmalla tasolle vuodesta 2023 eteenpäin. Lähtötilan-
teessa ensimmäisen vuoden noin 65 miljoonan euron investoinnit nostavat kuntoluokkaa 
10 %-yksikköä noin 65 %:sta 75 %:in ja tämän jälkeen nyt lasketuilla investoinneilla kor-
kein kuntoluokka noin 81 % saavutetaan vuonna 2036. Korjausvelka laskee vuodesta 2022 
vuoteen 2023, noin 65 miljoonan euron investointien toteutuksen myötä reiluun 30 mil-
joonaa euroon ja jatkaa laskuaan vielä tästäkin eteenpäin nyt laskettujen vuodelle 2024–
2037 investointien myötä. Perusparannustarve® taas laskee vuodesta 2022 vuoteen 2023 
reilut 51 miljoonaa vuoden 120 miljoonasta vajaaseen 70 miljoonaa ja tämän jälkeen se 
hienokseltaan taas nousee, mutta päättyy kuitenkin koko periodin alhaisimpaan tasoon 
vuonna 2037 noin vajaaseen 30 miljoonaan euroon. 
 
Tarkasteluperiodin suurimmat investoinnit kohdistuvat keskussairaalarakennuksiin, 
joiden kumulatiivinen investointitarve on noin 123 miljoonaa euroa edustaen noin 
46 % koko lasketusta investointitarpeesta. Keskussairaalarakennusten, noin 73 000 
neliön pinta-alasta 67 % (49 000 m2) tulee investointitarpeeseen vuoteen 2037 asti. 
Toiseksi suurin investointipotti menee muut sairaalat- rakennuksiin eli yhteensä 
reilut 77 miljoonaa euroa. Näiden rakennusten pinta-alasta lähes kaikki eli 96 % 
tulee investointitarpeeseen seuraavan 15 vuoden aikana. 
 
Hyvinvointialueen omistamista rakennuksista suurin investointitarve on Porissa, 
jossa kululatiivinen investointitarve on 142 miljoonaa euroa. Kaikista hyvinvointi-
alueen Porin rakennusten pinta-alasta 63 % tulee investointitarpeeseen tarkastelu-
periodilla. Huomioitavaa on, että kaikki Raumalla ja Harjavallassa sijaitsevat raken-
nukset sekä lähes kaikki Ulvilassa (92 % pinta-alasta) tulee investointitarpeeseen 
seuraavan 15 vuoden aikana. Rauman rakennusten investointitarve on 51 miljoo-
naa euroa, Harjavallan 47 miljoonaa ja Ulvilan noin 25 miljoonaa euroa. 
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4. VUOKRAHINNAT JA -SOPIMUKSET 
 

4.1 Vuokratarkastelusta 
 
Edellä käytiin läpi rakennusten kuntoa sekä investointitarvetta kuvaava osuus ja 
osana teknistä rakennusanalyysia tarkastelussa selvitettiin myös hyvinvointialueen 
omat tilakustannukset. Tilakustannusten käsittely jaettiin kolmeen eri osaan eli 
 

- kaikki vuokrasopimukset sisältäen kunnilta ja markkinoilta vuokratut 
sekä hyvinvointialueen itsensä omistamien rakennusten vuokrakustan-
nukset. Markkinoilta ja kunnilta vuokratuista rakennuksesta edelleen sel-
vitettiin keskeiset vuokraehdot mm. vuokrasopimusten pituudet. Näistä 
vuokrasopimuksista saatiin kaksi sähköistä aineistoa, joiden pohjalta yk-
sittäisten vuokrasopimusten tietoja vietiin saatuun pohja-aineistoon. 
Käytännössä lähes kaikki vuokrasopimukset tallennettiin käsin, jolloin 
saatiin muodostettua vuokrasopimusaineisto, josta tämän luvun yhteen-
vedot on tuotettu12. Seuraavassa vielä muutamia huomioita vuokrahin-
noista, -sopimuksista sekä -aineistosta. 
 

o Kuntien omistamien rakennusten vuokrat pohjautuvat joko an-
nettuun vuokra-asetukseen13, jolla ohjeistettiin kuntien omista-
mien ja hyvinvointialueen käyttöön tulevien rakennusten vuok-
rien määritys tai vaihtoehtoisesti vuokrasopimukset ovat ns. ”siir-
tyviä” sopimuksia, jolloin niiden ehdot ja vuokrahinnat siirtyvät 
sellaisenaan hyvinvointialueelle. Nyt näihin siirtyvien vuokrahin-
toihin tehtiin vuoden 2023 alussa tarkennuksia, mutta muutoin 
vuokaehdot noudattavat alkuperäisen siirtyvän sopimuksen eh-
toja. 
 

o hyvinvointialueen omien rakennusten vuokrat perustuvat sisäi-
seen vuokraan, jossa pääomavuokra pohjautuu kirjanpidon pois-
toon ja ylläpitovuokra sisältää hyvinvointialueen teknisen palve-
luiden kaikki menot, jotka sisäisenä ylläpitovuokrana kohdiste-
taan tilankäyttäjille. Nämä menot sisältävät kiinteistöjen ylläpito-
tehtävien lisäksi myös mm. sairaalatekniikan huoltoon ja ylläpi-
toon liittyvät tehtävät, jolloin sisäisissä vuokrissa ylläpitovuokran 
sisältö ei ole yhdenmukainen kuntien ylläpidon sisällön ja vuok-
rahinnan kanssa. Hyvinvointialueen oma sisäisen vuokran aineisto 
saatiin sähköisenä tilatasoisena aineistona, josta tässä lasketut 
yhteenvedot on tuotettu. 

 
12 Sopimusaineistoon jäi vielä joinkin verran tarkennettavaa, jolloin vuokrahinnat saattavat vielä tarken-
tua nyt esitettävistä tuloksista. 
13 Valtioneuvoston asetus kunnan ja hyvinvointialueen välisen siirtymäkauden vuokrasopimuksen vuok-
ran määräytymisestä vuosina 2023–2026. Julkaistu 7.4.2022. 
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- kuntien vuokraamista rakennuksesta vuokratarkastelussa huomioitiin 

myös nyt tehdyn Trellum PTS 2037 investointitarpeen pohjalta lasketut 
käyttötalousvaikutukset. Näin saadaan kuva, että miten tilakustannukset 
muuttuvat, jos rakennuskannan vaatimat investoinnit toteutetaan koko 
tilakantaan. Investointien käyttötalousvaikutus on laskettu investoinnin 
valmistusvuoden jälkeiselle seuraavalla vuodelle, jolloin investointien 
vuokravaikutus tulee myös laskettua hyvinvointialueen tilakustannuk-
siin14.  

 
- hyvinvointialueen omien rakennusten sisäisiin vuokriin niin ikään huo-

mioitiin nyt edellä tarkastellun Trellum PTS 2037 mukaiset investoinnit. 
Nykyinen hyvinvointialueen sisäinen vuokra (kirjanpidon poiston lisäys) 
ei huomioi riittävästi investointien pääomakustannuksia, joten vuokra-
vaikutus laskettiin kahdella eri tavalla eli suunniteltujen investointien 
poiston lisäyksellä (nykyinen sisäinen vuokra), mutta myös laskien todel-
listen investointien rahoituskulujen kautta käyttäen 12 kk EURIBOR kor-
koa sekä investointien 25 vuoden maksuaikaa. Vuokra vaikutus laskettiin 
tästä saadulla annuiteettitekijällä, joka poistoa paremmin osoittaa todel-
liset investointien käyttötalousvaikutukset hyvinvointialueen omaan toi-
mintaan. 

 
Seuraavassa luvussa 4.2 tarkastellaan kaikkia vuokrasopimuksia ja 4.3 hyvin-
vointialueen sisäisiä vuokrahintoja. Tämän jälkeen luvussa 4.4. on Trellum 
PTS 2037 investointitarpeen kautta laskettu näiden käyttötalousvaikutukset 
sekä kuntien ja hyvinvointialueen omien rakennusten nykyisiin vuokrahin-
toihin. Tämän jälkeen luvussa 4.5. on aiempien lukujen tapaan tuotettu yh-
teenveto luvuissa 4.2, 4.3 ja 4.4 tarkastelluista taulukoista ja kuvista. 
 

  

 
14 Nyt vuokrien ohjeistus on annettu siirtymäkaudella, jolloin mm. investointien vuokrien määrityksiin ei 
ole olemassa valtakunnan tason ohjetta. Tässä laskennassa on sovellettu asetuksen mukaista laskentaa ja 
tätä investointien vuokralaskentaa on kuvattu tarkemmin tämän tarkastelun luvussa 4.4 
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4.2 Vuokrasopimukset – markkinoilta ja kunnilta vuokratut tilat 
 

Taulukko 34: Hyvinvointialueen vuokraamien rakennusten tiedot sijainneittain 
(lkm., m² ja €/kk)15 
 

 
 

Kuva 46: Keskimääräinen kuukausinelivuokra sijainneittain sis. hv-alueen omat ti-
lat (€/m²/kk) 

 

 
  

 
15 Hyvinvointialueen vuokraaminen tilojen vuokrasopimukset löytyvät tämän raportin mukana tulevasta 
MS Excel tiedostosta. 

Kaikki sopimustiedot
Sijainneittain lkm m2 Brvrvk €/kk €/m2/kk % lkm % m2 % Brvkr % lkm % m2 % Brvkr
Hvalue, omat* 46 132 920 1 904 193 14,33 6 % 27 % 30 %
Eura 38 19 245 229 032 11,90 5 % 4 % 4 % 5 % 5 % 5 %
Eurajoki 31 16 463 247 461 15,03 4 % 3 % 4 % 4 % 5 % 6 %
Harjavalta 15 15 829 173 694 10,97 2 % 3 % 3 % 2 % 4 % 4 %
Huittinen 39 19 336 257 872 13,34 5 % 4 % 4 % 6 % 5 % 6 %
Jämijärvi 4 959 9 858 10,28 1 % 0 % 0 % 1 % 0 % 0 %
Kankaanpää 36 23 782 362 512 15,24 5 % 5 % 6 % 5 % 7 % 8 %
Karvia 6 4 413 52 917 11,99 1 % 1 % 1 % 1 % 1 % 1 %
Kokemäki 20 12 209 147 454 12,08 3 % 2 % 2 % 3 % 3 % 3 %
Merikarvia 20 7 414 72 915 9,83 3 % 2 % 1 % 3 % 2 % 2 %
Nakkila 19 8 990 106 922 11,89 3 % 2 % 2 % 3 % 3 % 2 %
Pomarkku 7 3 774 46 505 12,32 1 % 1 % 1 % 1 % 1 % 1 %
Pori 275 148 046 1 670 349 11,28 37 % 30 % 26 % 39 % 41 % 38 %
Rauma 141 47 438 684 278 14,42 19 % 10 % 11 % 20 % 13 % 16 %
Siikainen 5 2 201 35 235 16,01 1 % 0 % 1 % 1 % 1 % 1 %
Säkylä 19 13 178 161 779 12,28 3 % 3 % 3 % 3 % 4 % 4 %
Ulvila 26 14 163 152 643 10,78 3 % 3 % 2 % 4 % 4 % 3 %
Kuntasij. yht 701 357 439 4 411 425 12,34 100 % 100 % 100 %
Kaikki yhteensä 747 490 359 6 315 618 12,88 100 % 100 % 100 %
Vuodessa 75 787 421
*Hvalue rakennukset: Harjavalta 11 rak, 17 457 m2,  Pori 19 rak 100 814 m2, Rauma 5 rak 3 202 m2 ja  Ulvila 11 rak 11 448 m2.
 nämä eivät mukana kuntasijainneissa, vaan niitä on käsitelty omana ryhmänä tässä.
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Taulukko 35: Vuokrasopimusten kuukausivuokrahinta sopimusehtojen (toistaiseksi, 
määräaikaiset, muut) mukaan sijainneittain (lkm., m2, €/kk)16 
 

 
 

Kuva 47: Vuokrasopimusten kuukausivuokrahinta sopimusehtojen mukaan sijain-
neittain (€/kk) 

 

 
 
  

 
16 Tarkastelusta poistettu hyvinvointialueen omat rakennukset 

Kaikki sopimustiedot
Sijainneittain lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk
Eura 7 3 417 29 044 31 15 829 199 988 0 0 0
Eurajoki 30 16 363 246 012 0 0 0 1 100 1 449
Harjavalta 10 8 524 105 583 5 7 305 68 111 0 0 0
Huittinen 8 4 060 41 256 30 15 121 215 918 1 155 698
Jämijärvi 4 959 9 858 0 0 0 0 0 0
Kankaanpää 24 7 472 90 601 12 16 310 271 911 0 0 0
Karvia 6 4 413 52 917 0 0 0 0 0 0
Kokemäki 15 11 461 138 038 5 748 9 416 0 0 0
Merikarvia 20 7 414 72 915 0 0 0 0 0 0
Nakkila 13 5 988 75 645 5 2 967 30 628 1 35 649
Pomarkku 7 3 774 46 505 0 0 0 0 0 0
Pori 56 25 857 299 983 191 96 948 1 312 291 28 25 241 58 074
Rauma 87 10 200 127 885 54 37 238 556 393 0 0 0
Siikainen 4 2 189 35 108 1 12 127 0 0 0
Säkylä 10 4 415 41 894 9 8 763 119 886 0 0 0
Ulvila 24 12 830 136 543 2 1 333 16 099 0 0 0
Yhteensä 325 129 334 1 549 788 345 202 574 2 800 768 31 25 531 60 869
Vuodessa 18 597 458 33 609 216 730 431
*sisältää käyttöoikeussopimuksia sekä parkkipaikkoja ja Porin osalta myös Keskussairaalan parkkipaikan maa-alueen
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Taulukko 36: Vuokrasopimusten suhteelliset osuudet sopimusehdoittain ja sijain-
neittain (lkm., m2, €/kk) 

 

 
 
 

Kuva 48: Sopimusehtojen suhteellinen osuus sijainneittain (lkm., m2 ja €/kk %) 
 

 
 

  

Kaikki sopimustiedot
Sijainttain lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Brvkr
Eura 18 % 18 % 13 % 82 % 82 % 87 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Eurajoki 97 % 99 % 99 % 0 % 0 % 0 % 3 % 1 % 1 % 100 % 100 % 100 %
Harjavalta 67 % 54 % 61 % 33 % 46 % 39 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Huittinen 21 % 21 % 16 % 77 % 78 % 84 % 3 % 1 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Jämijärvi 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kankaanpää 67 % 31 % 25 % 33 % 69 % 75 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Karvia 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kokemäki 75 % 94 % 94 % 25 % 6 % 6 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Merikarvia 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Nakkila 68 % 67 % 71 % 26 % 33 % 29 % 5 % 0 % 1 % 100 % 100 % 100 %
Pomarkku 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Pori* 20 % 17 % 18 % 69 % 65 % 79 % 10 % 17 % 3 % 100 % 100 % 100 %
Rauma 62 % 22 % 19 % 38 % 78 % 81 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Siikainen 80 % 99 % 100 % 20 % 1 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Säkylä 53 % 34 % 26 % 47 % 66 % 74 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Ulvila 92 % 91 % 89 % 8 % 9 % 11 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Yhteensä 46 % 36 % 35 % 49 % 57 % 63 % 4 % 7 % 1 % 100 % 100 % 100 %
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Taulukko 37: Toistaiseksi voimassa olevien sopimusten irtisanomisajat sijainneittain 
(lkm., m² ja €/kk) 

 

 
 
 

Kuva 49: Toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimusten irtisanomisajat sijainneit-
tain (€/kk) 

 

 
 
 
 

  

Toistaiseksi
Sijainneittain lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk
Eura 5 1 903 9 225 0 0 0 0 0 0 2 1 514 19 819 0 0 0
Eurajoki 2 201 950 9 253 4 723 0 0 0 19 15 909 240 339 0 0 0
Harjavalta 2 91 580 2 849 11 097 0 0 0 6 7 585 93 906 0 0 0
Huittinen 3 483 2 367 0 0 0 1 323 2 904 4 3 255 35 985 0 0 0
Jämijärvi 1 74 703 0 0 0 0 0 0 3 885 9 154 0 0 0
Kankaanpää 4 626 5 801 1 55 433 6 4 035 46 978 13 2 757 37 390 0 0 0
Karvia 1 19 222 0 0 0 0 0 0 5 4 394 52 695 0 0 0
Kokemäki 3 817 3 707 1 27 310 0 0 0 8 10 546 133 467 3 72 555
Merikarvia 0 0 0 0 0 0 17 5 899 56 875 3 1 515 16 040 0 0 0
Nakkila 3 71 889 0 0 0 0 0 0 9 5 877 74 406 1 40 350
Pomarkku 2 57 642 0 0 0 3 2 818 34 181 1 788 10 381 1 111 1 300
Pori 24 3 601 29 165 8 2 193 18 361 21 11 458 127 552 4 7 968 117 765 1 736 8 274
Rauma 52 2 049 20 475 24 1 339 13 834 1 2 418 41 325 7 3 962 47 890 3 432 4 362
Siikainen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4 2 189 35 108 0 0 0
Säkylä 4 1 207 5 432 0 0 0 0 0 0 6 3 208 36 462 0 0 0
Ulvila 0 0 0 0 0 0 12 6 700 67 919 12 6 130 68 625 0 0 0
Yhteensä 106 11 198 80 159 45 4 714 48 758 61 33 650 377 732 106 78 480 1 029 432 9 1 391 14 841
Vuodessa 961 905 585 100 4 532 790 12 353 183 178 088
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Taulukko 38: Toistaiseksi voimassa olevien sopimusten irtisanomisaikojen suhteelliset 
osuudet sijainneittain (%) 
 

 
 

Kuva 50: Toistaiseksi voimassa olevien sopimusten irtisanomisaikojen suhteelliset osuu-
det sijainneittain. (lkm., m², €/kk %) 

 

 
 
 
  

Kaikki sopimustiedot
Sijainttain lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Brvkr
Eura 71 % 56 % 32 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 29 % 44 % 68 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Eurajoki 7 % 1 % 0 % 30 % 2 % 2 % 0 % 0 % 0 % 63 % 97 % 98 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Harjavalta 20 % 1 % 1 % 20 % 10 % 11 % 0 % 0 % 0 % 60 % 89 % 89 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Huittinen 38 % 12 % 6 % 0 % 0 % 0 % 13 % 8 % 7 % 50 % 80 % 87 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Jämijärvi 25 % 8 % 7 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 75 % 92 % 93 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kankaanpää 17 % 8 % 6 % 4 % 1 % 0 % 25 % 54 % 52 % 54 % 37 % 41 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Karvia 17 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 83 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kokemäki 20 % 7 % 3 % 7 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 53 % 92 % 97 % 20 % 1 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Merikarvia 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 85 % 80 % 78 % 15 % 20 % 22 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Nakkila 23 % 1 % 1 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 69 % 98 % 98 % 8 % 1 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Pomarkku 29 % 1 % 1 % 0 % 0 % 0 % 43 % 75 % 73 % 14 % 21 % 22 % 14 % 3 % 3 % 100 % 100 % 100 %
Pori* 41 % 14 % 10 % 14 % 8 % 6 % 36 % 44 % 42 % 7 % 31 % 39 % 2 % 3 % 3 % 100 % 100 % 100 %
Rauma 60 % 20 % 16 % 28 % 13 % 11 % 1 % 24 % 32 % 8 % 39 % 37 % 3 % 4 % 3 % 100 % 100 % 100 %
Siikainen 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Säkylä 40 % 27 % 13 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 60 % 73 % 87 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Ulvila 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 50 % 52 % 50 % 50 % 48 % 50 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Yhteensä 32 % 9 % 5 % 14 % 4 % 3 % 19 % 26 % 24 % 32 % 61 % 66 % 3 % 1 % 1 % 100 % 100 % 100 %
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Taulukko 39: Määräaikaisten sopimuspituudet sijainneittain (lkm., m² ja €/kk) 
 

 
 
 

Kuva 51: Määräaikaisten vuokrasopimusten kuukausivuokrahinta sopimusten pi-
tuuden ja sijainnin mukaan luokiteltuna (€/kk) 

 

 
 
 
  

Määräaikaiset
Sijainneittain lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk
Eura 0 0 0 0 0 0 31 15 829 199 988 0 0 0
Eurajoki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Harjavalta 0 0 0 1 520 7 944 4 6 785 60 167 0 0 0
Huittinen 0 0 0 2 779 17 125 27 13 871 194 573 1 472 4 220
Jämijärvi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kankaanpää 0 0 0 1 563 4 700 5 9 217 157 535 6 6 530 109 676
Karvia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kokemäki 0 0 0 0 0 0 5 748 9 416 0 0 0
Merikarvia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nakkila 0 0 0 0 0 0 3 475 3 057 2 2 492 27 571
Pomarkku 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pori 39 6 689 95 597 2 1 143 12 449 124 51 584 824 250 24 37 431 378 861
Rauma 1 685 9 150 0 0 0 49 27 894 440 375 4 8 659 106 868
Siikainen 0 0 0 0 0 0 1 12 127 0 0 0
Säkylä 0 0 0 0 0 0 9 8 763 119 886 0 0 0
Ulvila 0 0 0 0 0 0 1 278 3 141 1 1 055 12 958
Yhteensä 40 7 374 104 747 6 3 005 42 218 259 135 456 2 012 515 38 56 639 640 153
Vuodessa 1 256 970 506 620 24 150 177 7 681 842

1.1. - 31.12.2024 1.1. - 31.12.2025 >1.1.202631.1.2023 asti
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Taulukko 40: Määräaikaisten suhteelliset sopimuspituudet sijainneittain. (%) 
 

 
 

Kuva 52: Määräaikaisten suhteelliset sopimuspituudet sijainneittain. (lkm., m², €/kk %) 
 

 
 

  

Kaikki sopimustiedot
Sijainttain lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr
Eura 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Eurajoki
Harjavalta 0 % 0 % 0 % 20 % 7 % 12 % 80 % 93 % 88 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Huittinen 0 % 0 % 0 % 7 % 5 % 8 % 90 % 92 % 90 % 3 % 3 % 2 % 100 % 100 % 100 %
Jämijärvi
Kankaanpää 0 % 0 % 0 % 8 % 3 % 2 % 42 % 57 % 58 % 50 % 40 % 40 % 100 % 100 % 100 %
Karvia
Kokemäki 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Merikarvia
Nakkila 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 60 % 16 % 10 % 40 % 84 % 90 % 100 % 100 % 100 %
Pomarkku
Pori 21 % 7 % 7 % 1 % 1 % 1 % 66 % 53 % 63 % 13 % 39 % 29 % 100 % 100 % 100 %
Rauma 2 % 2 % 2 % 0 % 0 % 0 % 91 % 75 % 79 % 7 % 23 % 19 % 100 % 100 % 100 %
Siikainen 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Säkylä 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Ulvila 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 50 % 21 % 20 % 50 % 79 % 80 % 100 % 100 % 100 %
Yhteensä 12 % 4 % 4 % 2 % 1 % 2 % 76 % 67 % 72 % 11 % 28 % 23 % 100 % 100 % 100 %

Yhteensä1.1. - 31.12.2024 1.1. - 31.12.2025 >1.1.202631.1.2023 asti

0 %
10 %
20 %
30 %
40 %
50 %
60 %
70 %
80 %
90 %

100 %
Määräaikaisten pituus lkm %

31.1.2023 asti 1.1. - 31.12.2024 1.1. - 31.12.2025 >1.1.2026

0 %
10 %
20 %
30 %
40 %
50 %
60 %
70 %
80 %
90 %

100 %
Määräaikaisten pituus m2 %

31.1.2023 asti 1.1. - 31.12.2024 1.1. - 31.12.2025 >1.1.2026

0 %
10 %
20 %
30 %
40 %
50 %
60 %
70 %
80 %
90 %

100 %
Määräaikaisten pituus vuokrahinta €/kk %

31.1.2023 asti 1.1. - 31.12.2024 1.1. - 31.12.2025 >1.1.2026



56 
 

Taulukko 41: Hyvinvointialueen vuokraamien rakennusten tiedot omistamisen ja 
sijainnin mukaan luokiteltuna (lkm., m², €/kk) 
 

 
 

Kuva 53: Hyvinvointialueen kuukausivuokrahinnat omistamisen ja sijainnin mukaan luo-
kiteltuna (€/kk) 

 

 
 
  

Kaikki sopimustiedot
Sijainneittain lkm m2 Brvrvk €/kk €/m2/kk lkm m2 Brvkr €/m2/kk
Eura 34 18 101 223 218 12,33 4 1 145 5 814 5,08
Eurajoki 24 14 253 226 060 15,86 7 2 210 21 401 9,68
Harjavalta 11 14 029 153 795 10,96 4 1 800 19 899 11,05
Huittinen 30 15 515 214 892 13,85 9 3 821 42 980 11,25
Jämijärvi 4 959 9 858 10,28 0 0 0
Kankaanpää 19 12 216 196 832 16,11 17 11 566 165 680 14,32
Karvia 6 4 413 52 917 11,99 0 0 0
Kokemäki 12 10 062 130 246 12,94 8 2 147 17 208 8,02
Merikarvia 19 6 817 67 243 9,86 1 597 5 672 9,50
Nakkila 10 4 928 64 761 13,14 9 4 062 42 160 10,38
Pomarkku 7 3 774 46 505 12,32 0 0 0
Pori 89 51 463 819 785 15,93 186 96 583 850 564 8,81
Rauma 54 31 327 483 875 15,45 87 16 111 200 403 12,44
Siikainen 5 2 201 35 235 16,01 0 0 0
Säkylä 10 9 773 132 454 13,55 9 3 405 29 325 8,61
Ulvila 16 9 222 102 575 11,12 10 4 941 50 067 10,13
Yhteensä 350 209 052 2 960 252 14,16 351 148 387 1 451 173 9,78
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Taulukko 42: Hyvinvointialueen vuokraamien rakennusten suhteelliset osuudet 
omistusten ja sijainnin mukaan luokiteltuna (lkm., m² ja €/kk %) 
 

 
 

Kuva 54: Hyvinvointialueen vuokraamien rakennusten suhteelliset osuudet omis-
tusten ja sijainnin mukaan luokiteltuna (lkm., m², €/kk %) 

 

 
  

Kaikki sopimustiedot
Sijainttain lkm m2 Brvkr lkm m2 Brvkr lkm m2 Brvkr
Eura 89 % 94 % 97 % 11 % 6 % 3 % 100 % 100 % 100 %
Eurajoki 77 % 87 % 91 % 23 % 13 % 9 % 100 % 100 % 100 %
Harjavalta 73 % 89 % 89 % 27 % 11 % 11 % 100 % 100 % 100 %
Huittinen 77 % 80 % 83 % 23 % 20 % 17 % 100 % 100 % 100 %
Jämijärvi 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kankaanpää 53 % 51 % 54 % 47 % 49 % 46 % 100 % 100 % 100 %
Karvia 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kokemäki 60 % 82 % 88 % 40 % 18 % 12 % 100 % 100 % 100 %
Merikarvia 95 % 92 % 92 % 5 % 8 % 8 % 100 % 100 % 100 %
Nakkila 53 % 55 % 61 % 47 % 45 % 39 % 100 % 100 % 100 %
Pomarkku 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Pori 32 % 35 % 49 % 68 % 65 % 51 % 100 % 100 % 100 %
Rauma 38 % 66 % 71 % 62 % 34 % 29 % 100 % 100 % 100 %
Siikainen 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Säkylä 53 % 74 % 82 % 47 % 26 % 18 % 100 % 100 % 100 %
Ulvila 62 % 65 % 67 % 38 % 35 % 33 % 100 % 100 % 100 %
Yhteensä 50 % 58 % 67 % 50 % 42 % 33 % 100 % 100 % 100 %
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4.2.1 Kuntien omistamat rakennukset 
 

Taulukko 43: Kuntien omistamien rakennusten vuokratiedot jaettuna asetuksen 
mukaisiin ja siirtyviin sopimuksiin (lkm., m² ja €/kk %) 

 

 
 

Kuva 55: Kuntien omistamien rakennusten keskimääräiset vuokrahinta €/m²/kk 
 

 
 
  

Suoraomisteiset vkr lkm m2 Brvrvk €/kk €/m2/kk Lkm m2 Brvkr €/kk Lkm m2 Brvkr €/kk Lkm m2 Brvkr €/kk
Euran kunta 34 18 101 223 218 12,33 28 13 882 182 471 6 4 219 40 746 0 0 0
Eurajoen kunta 24 14 164 224 930 15,88 4 160 2 942 14 13 893 219 924 6 111 2 065
Harjavallan kaupunki 11 14 029 153 795 10,96 4 6 785 60 167 7 7 244 93 629 0 0 0
Huittisten kaupunki 29 15 500 214 781 13,86 24 10 752 167 346 5 4 748 47 435 0 0 0
Jämijärven kunta 4 959 9 858 10,28 0 0 0 4 959 9 858 0 0 0
Kankaanpään kaupunki 18 12 191 196 639 16,13 4 8 904 153 647 14 3 287 42 993 0 0 0
Karvian kunta 6 4 413 52 917 11,99 0 0 0 6 4 413 52 917 0 0 0
Kokemäen kaupunki 12 10 062 130 246 12,94 5 748 9 416 7 9 314 120 830 0 0 0
Merikarvian kunta 19 6 817 67 243 9,86 0 0 0 19 6 817 67 243 0 0 0
Nakkilan kunta 10 4 928 64 761 13,14 1 78 1 035 7 4 809 63 177 2 41 549
Pomarkun kunta 7 3 774 46 505 12,32 0 0 0 7 3 774 46 505 0 0 0
Porin kaupunki 90 51 478 819 785 15,92 86 50 534 815 604 4 944 4 181 0 0 0
Rauman kaupunki 55 31 534 486 891 15,44 47 28 019 442 158 8 3 515 44 733 0 0 0
Siikaisten kunta 5 2 201 35 235 16,01 1 12 127 4 2 189 35 108 0 0 0
Säkylän kunta 10 9 773 132 454 13,55 9 8 763 119 886 1 1 010 12 568 0 0 0
Ulvilan kaupunki 16 9 222 102 575 11,12 1 278 3 141 15 8 944 99 434 0 0 0
Kunnat yhteensä 350 209 145 2 961 834 14,16 214 128 915 1 957 939 128 80 078 1 001 281 8 151 2 614
Vuosivuokra 35 542 004
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Taulukko 44: Kuntien omistamien rakennusten vuokrasopimusten suhteelliset 
osuudet jaettuna asetuksen mukaisiin, siirtyviin ja käyttöoikeussopimuksiin (%) 

 

 
 

Kuva 56: Kuntien omistamien rakennusten vuokrasopimusten suhteelliset osuudet 
jaettuna asetuksen mukaisiin, siirtyviin ja käyttöoikeussopimuksiin (lkm., m², €/kk 
%) 
 

 
  

Omistaja lkm m2 Brvkr lkm m2 Brvkr lkm m2 Brvkr lkm m2 Brvkr
Euran kunta 82 % 77 % 82 % 18 % 23 % 18 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Eurajoen kunta 17 % 1 % 1 % 58 % 98 % 98 % 25 % 1 % 1 % 100 % 100 % 100 %
Harjavallan kaupunki 36 % 48 % 39 % 64 % 52 % 61 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Huittisten kaupunki 83 % 69 % 78 % 17 % 31 % 22 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Jämijärven kunta 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kankaanpään kaupunki 22 % 73 % 78 % 78 % 27 % 22 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Karvian kunta 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kokemäen kaupunki 42 % 7 % 7 % 58 % 93 % 93 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Merikarvian kunta 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Nakkilan kunta 10 % 2 % 2 % 70 % 98 % 98 % 20 % 1 % 1 % 100 % 100 % 100 %
Pomarkun kunta 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Porin kaupunki 96 % 98 % 99 % 4 % 2 % 1 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Rauman kaupunki 85 % 89 % 91 % 15 % 11 % 9 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Siikaisten kunta 20 % 1 % 0 % 80 % 99 % 100 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Säkylän kunta 90 % 90 % 91 % 10 % 10 % 9 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Ulvilan kaupunki 6 % 3 % 3 % 94 % 97 % 97 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Kunnat yhteensä 61 % 62 % 66 % 37 % 38 % 34 % 2 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
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4.2.2 Muu omistus 
 

Taulukko 45: Markkinoilta vuokrattujen rakennusten vuokratiedot jaettuna tois-
taiseksi ja määräaikaisin sopimuksiin (lkm., m² ja €/kk) 

 

 
 

Kuva 57: Markkinoilta vuokrattujen rakennusten keskimääräiset kuukausineliö-
vuokrat sijainneittain (€/m²/kk) 

 

 
 
  

Muu omistus
Sijainneittain lkm m2 Brvrvk €/kk €/m2/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk
Eura 4 1 145 5 814 5,08 4 1 145 5 814 0 0 0 0 0 0
Eurajoki 7 2 210 21 401 9,68 7 2 210 21 401 0 0 0 0 0 0
Harjavalta 4 1 800 19 899 11,05 4 1 800 19 899 0 0 0 0 0 0
Huittinen 9 3 821 42 980 11,25 5 2 416 20 937 3 1 250 21 345 1 155 698
Jämijärvi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kankaanpää 17 11 566 165 680 14,32 9 4 160 47 415 8 7 406 118 264 0 0 0
Karvia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kokemäki 8 2 147 17 208 8,02 8 2 147 17 208 0 0 0 0 0 0
Merikarvia 1 597 5 672 9,50 1 597 5 672 0 0 0 0 0 0
Nakkila 9 4 062 42 160 10,38 4 1 138 11 919 4 2 889 29 593 1 35 649
Pomarkku 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pori 186 96 583 850 564 8,81 53 22 355 269 391 105 48 987 523 099 28 25 241 58 074
Rauma 87 16 111 200 403 12,44 79 6 685 83 152 8 9 426 117 251 0 0 0
Siikainen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Säkylä 9 3 405 29 325 8,61 9 3 405 29 325 0 0 0 0 0 0
Ulvila 10 4 941 50 067 10,13 9 3 886 37 109 1 1 055 12 958 0 0 0
Yhteensä 351 148 387 1 451 173 9,78 192 51 943 569 244 129 71 013 822 510 30 25 431 59 420
Vuodessa 17 414 082 6 830 924 9 870 118 713 039

MuutMääräaikaisetMuu omistus Toistaiseksi
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Taulukko 46: Markkinoilta vuokrattujen rakennusten vuokrasopimusten suhteelliset 
osuudet jaettuna toistaiseksi ja määräaikaisiin sopimuksiin (lkm., m², €/kk %) 

 

 
 

Kuva 58: Markkinoilta vuokrattujen rakennusten vuokrasopimusten suhteelliset 
osuudet jaettuna toistaiseksi ja määräaikaisiin sopimuksiin (lkm., m², €/kk %) 
 

 
  

Kaikki sopimustiedot
Sijainttain lkm m2 Brvkr lkm m2 Brvkr lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Brvkr
Eura 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Eurajoki 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Harjavalta 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Huittinen 56 % 63 % 49 % 33 % 33 % 50 % 11 % 4 % 2 % 100 % 100 % 100 %
Jämijärvi
Kankaanpää 53 % 36 % 29 % 47 % 64 % 71 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Karvia
Kokemäki 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Merikarvia 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Nakkila 44 % 28 % 28 % 44 % 71 % 70 % 11 % 1 % 2 % 100 % 100 % 100 %
Pomarkku
Pori 28 % 23 % 32 % 56 % 51 % 62 % 15 % 26 % 7 % 100 % 100 % 100 %
Rauma 91 % 41 % 41 % 9 % 59 % 59 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Siikainen
Säkylä 100 % 100 % 100 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Ulvila 90 % 79 % 74 % 10 % 21 % 26 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 %
Yhteensä 55 % 35 % 39 % 37 % 48 % 57 % 9 % 17 % 4 % 100 % 100 % 100 %
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Taulukko 47: Markkinoilta vuokrattujen määräaikaisten sopimuspituudet sijainneit-
tain (lkm., m², €/kk) 

 

 
 

Kuva 59: Markkinoilta vuokrattujen määräaikaisten vuokrasopimusten kuukausi-
vuokrahinta sopimusten pituuden ja sijainnin mukaan luokiteltuna (€/kk) 

 

 
 
 

  

Määräaikaiset
Sijainneittain lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk lkm m2 Vkr €/kk
Eura 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Eurajoki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Harjavalta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Huittinen 0 0 0 2 779 17 125 0 0 0 1 472 4 220
Jämijärvi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kankaanpää 0 0 0 1 563 4 700 1 313 3 888 6 6 530 109 676
Karvia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kokemäki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Merikarvia 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nakkila 0 0 0 0 0 0 2 397 2 022 2 2 492 27 571
Pomarkku 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pori 39 6 689 95 597 2 1 143 12 449 40 3 722 36 192 24 37 431 378 861
Rauma 1 685 9 150 0 0 0 3 82 1 233 4 8 659 106 868
Siikainen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Säkylä 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ulvila 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 055 12 958
Yhteensä 40 7 374 104 747 5 2 485 34 274 46 4 515 43 335 38 56 639 640 153
Vuodessa 1 256 970 411 286 520 021 7 681 842

31.1.2023 asti 1.1. - 31.12.2024 1.1. - 31.12.2025 >1.1.2026
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Taulukko 48: Markkinoilta vuokrattujen määräaikaisten suhteelliset sopimuspituuk-
sien osuudet sijainneittain (%) 

 

 
 

 
Kuva 60: Markkinoilta vuokrattujen määräaikaisten suhteelliset sopimuspituuksien 
osuudet sijainneittain (lkm., m², €/kk %) 

 
 

  

Määräaikaiset
Sijainneittain lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr lkm m2 Vkr
Eura
Eurajoki
Harjavalta
Huittinen 0 % 0 % 0 % 67 % 62 % 80 % 0 % 0 % 0 % 33 % 38 % 20 % 100 % 100 % 100 %
Jämijärvi
Kankaanpää 0 % 0 % 0 % 13 % 8 % 4 % 13 % 4 % 3 % 75 % 88 % 93 % 100 % 100 % 100 %
Karvia
Kokemäki
Merikarvia
Nakkila 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 50 % 14 % 7 % 50 % 86 % 93 % 100 % 100 % 100 %
Pomarkku
Pori 37 % 14 % 18 % 2 % 2 % 2 % 38 % 8 % 7 % 23 % 76 % 72 % 100 % 100 % 100 %
Rauma 13 % 7 % 8 % 0 % 0 % 0 % 38 % 1 % 1 % 50 % 92 % 91 % 100 % 100 % 100 %
Siikainen
Säkylä
Ulvila 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Yhteensä 31 % 10 % 13 % 4 % 3 % 4 % 36 % 6 % 5 % 29 % 80 % 78 % 100 % 100 % 100 %

31.1.2023 asti 1.1. - 31.12.2024 1.1. - 31.12.2025 >1.1.2026 Yhteensä
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4.3 Sisäiset vuokrasopimukset – Hyvinvointialueen omat tilat 
 

Taulukko 49: Hyvinvointialueen sisäiset vuokrat yhteenveto (lkm. m² ja €/kk)17 
 

 
 

Taulukko 50: Hyvinvointialueen sisäiset vuokrat käyttötarkoituksittain (lkm. m² ja €/kk) 
 

 
 

Kuva 61: Hyvinvointialueen sisäisten vuokrien keskimääräinen kuukausineliöhinta jaet-
tuna pääoma- ja ylläpitovuokraan käyttötarkoituksittain (€/m²/kk) 

 

 
  

 
17 Hyvinvointialueen omien rakennusten tilatasoiset sisäiset vuokrat löytyvät tämän raportin mukana tu-
levasta MS Excel tiedostosta. 

Rak lkm 49
Rakosa lkm 85
Tila lkm 4 699
m2 82 935 €/m2/kk
Povkr 517 559 6,24
Ypvkr 1 386 634 16,72
Brvkr 1 904 193 22,96

Käyttötarkoitus Rak lkm RakOsa Tilalkm m2 €/kk €/m2/kk €/kk €/m2/kk €/kk €/m2/kk
Keskussairaalar. 6 32 2 372 41 955 344 171 8,20 824 147 19,64 1 168 318 27,85
Muut sairaalar. 12 14 774 12 138 29 315 2,42 135 624 11,17 164 939 13,59
Palveluasunnot 1 1 17 474 2 059 4,34 7 730 16,31 9 789 20,65
Toimistorakennukset 6 10 628 10 442 70 250 6,73 152 849 14,64 223 100 21,37
Kokoontumis/liikuntarak. 5 5 253 3 786 15 903 4,20 62 234 16,44 78 137 20,64
Huoltorakennukset 12 16 447 10 642 47 566 4,47 161 881 15,21 209 447 19,68
Varastot/Autotalli 2 2 49 1 172 1 672 1,43 11 782 10,06 13 454 11,48
Asuntolat yms. 3 3 91 1 331 5 738 4,31 19 679 14,78 25 417 19,09
Muut rakennukset 2 2 68 995 884 0,89 10 708 10,77 11 592 11,65
Yhteensä 49 85 4 699 82 935 517 559 6,24 1 386 634 16,72 1 904 193 22,96
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Taulukko 51: Hyvinvointialueen sisäiset vuokrat käyttötarkoituksittain (lkm. m² ja €/kk) 
 

 
 

Kuva 62: Hyvinvointialueen sisäisten vuokrien keskimääräinen kuukausineliöhinta jaet-
tuna pääoma- ja ylläpitovuokraan käyttötarkoituksittain (€/m²/kk) 

 

 
  

Sijainti Rak lkm RakOsa Tilalkm m2 €/kk €/m2/kk €/kk €/m2/kk €/kk €/m2/kk
Harjavalta 11 11 693 10 164 6 696 0,66 104 721 10,30 111 417 10,96
Ulvila 11 11 482 7 302 33 543 4,59 125 927 17,25 159 470 21,84
Pori 19 54 3 415 62 268 477 320 7,67 1 144 224 18,38 1 621 544 26,04
Rauma 8 9 109 3 202 0 0,00 11 762 3,67 11 762 3,67
Yhteensä 49 85 4 699 82 935 517 559 6,24 1 386 634 16,72 1 904 193 22,96
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4.4 PTS 2037 investointien vuokravaikutukset  
 
4.4.1 Vuokravaikutusten laskenta  
 

Luvussa kolme tarkasteltiin laskennallisesti kuntien ja hyvinvointialueen omista-
mien rakennusten pitkän aikavälin investointitarvetta tuotetun Trellum PTS 2037 
tarkastelun kautta. Nyt tässä luvussa 4.4. on tarkasteltu tämän investointitarpeen 
käyttötalousvaikutuksia. Tämä tarkoittaa, että laskennallisen investointitarpeen 
pohjalta on laskettu uusi pääomavuokra nyt käytetyillä vuokrien laskentasäännöillä. 
josta seuraavassa tarkemmin. 

 
4.4.2 Kuntien vuokrahintojen kehitys Trellum PTS 2037 investointitasolla  
 

Kuntien omistamien rakennusten vuokrahinnat perustuvat osin annettuun asetuk-
seen, jossa 
 

- pääomavuokra lasketaan 6 % tuottovaatimuksella teknisestä arvosta ja 
- ylläpitovuokra taas asetuksen liitteen mukaisilla käyttötarkoituskohtai-

silla ylläpitovuokran neliöhinnoilla huomioituna hallinto (0,35 €/m²/kk) 
sekä kunnossapito (kunnossapitotekijä 0,5 % x jälleenhankinta-arvo) 

 
Näiden lisäksi kuntien omistamissa rakennuksissa oli paljon siirtyviä vuokrasopi-
muksia, joissa hinnoittelua on tarkistettu vuoden 2023 alun tilanteeseen, mutta 
muutoin vuokraehdot noudattavat alkuperäisiä sopimusehtoja. Nämä siirtyvät so-
pimukset koskevat kuntien perustamille vapaaehtoisille kuntayhtymille vuokrattu-
jen tilojen vuokrasopimuksia, joita käsiteltiin hyvinvointialueuudistuksessa ns. ”siir-
tyvinä” sopimuksina. 
 
Nyt tehtävässä Trellum PTS 2037 investointien käyttötalousvaikutusten laskennassa 
haasteita aiheuttaa se, että asetuksen mukaiset vuokrasopimukset on sovittu 3+1 
vuoden siirtymäajaksi, jonka jälkeen valtakunnan ohjeistusta vuokrien määrityksiin 
ei ole olemassa. Nyt oletuksena on, että siirtymäkauden aikana hyvinvointialueet 
käyvät läpi omat palveluverkkonsa ja neuvottelevat kuntien kanssa uudet vuokra-
sopimukset- ja hinnat siirtymäkauden jälkeiseen tilanteeseen. Tämän siirtymäkau-
den jälkeen kuntien tulee yhtiöittää hyvinvointialueelle vuokraamansa rakennukset, 
jolloin nämä rakennukset tulee eriyttää kunnan kirjanpidosta omaan erilliseen yh-
tiöön. Valtakunnallisesti, ainakaan toistaiseksi, ei ole olemassa mitään ohjeistusta, 
miten ja millä prosessilla tämä siirtymäkauden jälkeinen vuokrahintojen määrittely 
tulee tehdä.  
 
Tässä investointien vuokravaikutus on laskettu käyttäen hyväksi nyt olemassa ole-
vaa rakennuksen kuntoluokkaa. Vuokrasopimuksissa on yleensä maininta, että ra-
kennukset vuokrataan siinä kunnossa kuin ne lähtötilanteessa ovat, jolloin oletuk-
sena on, että nyt määritelty vuokra mahdollistaa rakennuksen pitämisen 1.1.2023 
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tilanteen mukaisessa kunnossa. Tätä kuntoa voidaan tarkastella rakennuksen kun-
toluokan pohjalta, jolloin nykyinen vuokra mahdollistaa rakennuksen investoinnit 
31.12.2022 kuntoluokkaan asti ja tämän kuntoluokan ylityksestä lasketaan varsinai-
nen investoinnin käyttötalousvaikutus 6 % tuottovaatimuksella tämän ylityksen 
hinnasta. 
 
Nyt kuntien omistamien rakennusten investointien vuokravaikutus on laskettu siis 
seuraavasti 

1) Rakennuksen lähtötilanteen vuokralla rakennus voidaan pitää pit-
källä aikavälillä lähtötilanteen mukaisessa kunnossa (Kla 31.12.2022) 

2) Kuntoluokka alenee rakennuksen kulumisen myötä, jolloin raken-
nuksen kunto heikkenee. 

3) Sinä vuonna, kun rakennukseen tehdään investointi, investointien 
vuokravaikutuksen laskentaan otetaan lähtötilanteen kuntoluokka, 
josta vähennetään investointihetken kuntoluokka, jolloin saadaan 
nykyisen vuokran mahdollistama investointien rahoitusosuus 

4) Investointiosuudelle, joka ylittää tämän omarahoitusosuuden, laske-
taan vuokravaikutus annetun asetuksen mukaisella 6 % tuottovaati-
muksella.  

5) Vuokravaikutus lasketaan investoinnin valmistumisen jälkeiselle vuo-
delle, jolloin uusi vuokrahinta otetaan käyttöön, kun investointi on 
käyttäjän käytössä. 

 
Näin laskien nyt luvussa 3.2 kuntien Trellum PTS 2037 investointien käyttötalous-
vaikutukset olisivat seuraavat. 
 
Kuva 63: Kuntien omistamien rakennusten bruttovuosivuokran kehitys Trellum PTS 
2037 investointitasolla (Milj. €/v)18 
 

 

 
18 Rakennuskohtaiset investointien käyttötalousvaikutukset löytyvät tämän tarkastelun mukana tulevasta 
MS Excel tiedostosta. 

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

Vkr 34,9 37,2 38,0 39,4 40,7 41,5 41,8 41,9 42,8 43,6 44,6 45,5 46,9 47,3 47,9 47,9
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Kuva 64: Kuntien omistamien rakennusten bruttovuosivuokran kehitys Trellum PTS 
2037 investointitasolla (€/m2/kk) 
 

 
 
 

 
4.4.3 Hyvinvointialueen sisäisten vuokrahintojen kehitys Trellum PTS 2037 inves-
tointitasolla  
 

Hyvinvointialueen sisäiset vuokrat perustuvat 
 

- pääomavuokra – kirjanpidon poisto ja 
- ylläpitovuokra – Tekniikan yksikön kustannukset 

 
Pääomavuokran poisto ei riitä Trellum PTS 2037 investointien rahoitukseen, joten 
hyvinvointialueen omien rakennusten investointien käyttötalousvaikutukset on 
laskettu kahdella eri tavalla eli 
 

- eli nykyisellä pääomavuokran laskentasäännöllä eli Trellum PTS 2037 
investoinnin poiston lisäyksellä oletuksena 30 vuoden poistoaika sekä 

- investointien vuokravaikutus lasketaan vuokra-asetuksen mukaisella 6 
% tuottovaatimuksella investoinnin hinnasta. Tässä vuokravaikutus las-
ketaan koko investoinnin hinnasta, kun hyvinvointialueen pääoma-
vuokra on sen verran matala, ettei se tuota riittävää investointikykyä in-
vestointien toteuttamiseen. Nyt laskettu 6 % tuottovaatimus tarkoittaa 
annuiteettina noin 3,8 % korkoa 25 vuoden maksuajalla, jolloin tuo mi-
toitus myös investointien rahoituskuluksi tähän laskentaan riittänee. 

 
Näin laskien nyt luvussa 3.3 hyvinvointialueen Trellum PTS 2037 investointien 
käyttötalousvaikutukset kahdella eri vuokramallilla laskettuna olisivat seuraavat. 
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Kuva 65: Hyvinvointialueen omistamien rakennusten bruttovuosivuokran kehitys Trel-
lum PTS 2037 investointitasolla (Milj. €/v)19 
 

 
 
Kuva 66: Hyvinvointialueen omistamien rakennusten bruttovuosivuokran kehitys Trel-
lum PTS 2037 investointitasolla (€/m2/kk)20 
 

 
 
  

 
19 Rakennuskohtaiset investointien käyttötalousvaikutukset löytyvät tämän tarkastelun mukana tulevasta 
MS Excel tiedostosta. 
20 Pinta-alana käytetty sisäisten vuokrien pinta-alaa. Sisäisesti vuokrattua pinta-alaa, joista rakennusten 
arvot löytyivät, oli yhteensä 76 706 neliömeriä. 

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

Poisto 21,66 23,66 24,27 24,78 24,98 25,28 25,89 26,35 27,04 27,50 27,85 28,53 28,54 29,18 30,36 30,61

As 6 % 21,66 25,26 26,35 27,27 27,63 28,16 29,26 30,09 31,33 32,14 32,79 34,00 34,02 35,16 37,30 37,74
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2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038

Poisto 23,53 25,70 26,36 26,92 27,14 27,46 28,13 28,63 29,38 29,87 30,26 30,99 31,01 31,70 32,99 33,25

As 6 % 23,53 27,44 28,63 29,63 30,02 30,59 31,79 32,69 34,03 34,92 35,62 36,94 36,95 38,19 40,52 41,00
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4.5 Yhteenveto vuokrahinnoista ja -sopimuksista 
 

Yleistä 
Hyvinvointialueen käytössä on kaikkiaan 747 tilaa, rakennusosaa/rakennusta, joi-
den pinta-ala on yhteensä 490 400 neliömetriä. Nyt tehdyn tarkastelun perusteella 
hyvinvointialueen käyttämien rakennusten tilakustannus on noin 6,3 miljoonaa eu-
roa kuukaudessa ja 76 miljoonaa euroa vuodessa. Keskimääräinen kuukausineliö-
hinta on 12,88 €/m2/kk. Huomioitavaa on, että 490 400 neliön pinta-ala sisältää 
132 920 neliömetriä hyvinvointialueen omistuksessa olevaa tilakantaa, kun kaikki-
aan hyvinvointialueen omistuksessa oleva pinta-ala on vajaat 24 000 neliöitä suu-
rempi ollen noin 156 500 neliömetriä. Kun hyvinvointialueen omistus sekä vuok-
rattu tilakanta lasketaan yhteen, niin hyvinvointialueen vastuulla olevien (käyttö + 
omistus) tilojen pinta-ala on yhtensä noin 514 000 neliömetriä. Vuokrahinnat sisäl-
tävät myös keskussairaalan paikoitusalueen, jolloin pinta-alatieto sisältää myös 
muita kuin toimitiloja. Edelleen muutamista vuokratuista tiloista puuttuu pinta-ala-
tieto (parkkipaikka), jolloin kokonaisneliöstä pinta-alaa myös hieman puuttuu.  
 
Vuokratilat - kaikki 
Kunnilta ja markkinoilta vuokrattuja tiloja/sopimuksia on yhteensä 701 kappaletta, 
joiden pinta-ala on 357 400 neliömetriä. Näiden yhteenlaskettu vuokrahinta on 
4,41 miljoonaa euroa kuukaudessa ja koko vuodelle vuokratuista tiloista aiheutuva 
tilakustannus on 53 miljoonaa euroa. Eniten hyvinvointialue on vuokrannut tilaa 
Porista, jossa kuukausivuokra on 1,67 miljoonaa euroa ja vuosivuokra noin 20 mil-
joonaa euroa. Porista vuokrattujen tilojen vuokrat edustavat noin 38 % kaikista 
vuokrahinnoista. Toiseksi eniten vuokrahintaa maksetaan Raumalta vuokratuista ti-
loista, noin 8,2 milj. € vuodessa, joka taas vastaa noin 16 % kaikista hyvinvointialu-
een maksamista vuokrahinnoista. Näiden kahden kaupungin, Porin ja Rauman, 
osuus kaikista vuokratuista vuokrakustannuksista on yli puolet, jolloin muille 14 
kunnalle jää loput 47 % maksetusta vuokrahinnasta. Vuokrattujen tilojen keskimää-
räinen vuokrahinta on 12,34 €/m2/kk ja vuokrahinta vaihtelee Merikarvian 9,83 ja 
Siikaisten 16,01 euron välillä. 
 
Hyvinvointialueen vuokratuista 701 tilasta 327 kappaletta eli vajaa puolet on tois-
taiseksi voimassa olevia, määräaikaisia 343 (49 %) ja muita sopimuksia 31 kappa-
letta (4 %). Pinta-alasta toistaiseksi voimassa olevia sopimuksia on 129 400 ne-
liömetriä (36 % pinta-alasta), määräaikaisia 202 500 neliömetriä (57 % pinta-alasta) 
ja muita21 25 500 (7 % pinta-alasta). Vuokrahinta, noin 53 miljoonaa euroa vuo-
dessa, taas sopimusehtojen mukaan jakautuu toistaiseksi voimassa oleviin sopi-
muksiin, joiden vuokrahinta on 18,6 miljoonaa (35 %), määräaikaisiin 33,6 miljoo-
naa (63 %) ja muihin 734 000 euroa (1 %). vuodessa.  

 
21Sisältää käyttöoikeussopimuksia, jossa on vuokrattu mm. kouluterveydenhuollon toimitila, mutta vuok-
rattavaa tilaa ei ole tarkasti määritelty. Edelleen tämä sisältää Porin keskussairaalan 22 322 neliön paikoi-
tusalueen. Paikoitusalueen mukana olo hieman vääristää Porin kaupungissa sijaitsevien rakennusten kes-
kimäärästä neliövuokraa, mutta, jos sopimus olisi pois, niin kokonaistilakustannukset jäisivat todellista 
tilannetta alhaisemmaksi, joten maa-alue on mukana nyt tarkastellussa vuokra-aineistossa. 
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Toistaiseksi voimassa olevien vuokrasopimusten vuokrahinnasta valtaosa eli noin 
12,4 milj.€/v (66 %) on 12 kuukauden irtisanomisajalla ja toiseksi eniten on kuuden 
kuukauden irtisanomisajan sopimuksia, joiden vuosivuokra on noin 4,5 miljoonaa 
euroa (22 %). Kolmen ja yhden kuukauden irtisanomisajalla, toistaiseksi voimassa 
olevien vuokrasopimusten vuokrahinnasta, on irtisanottavissa loput eli noin 1,5 
miljoonaa euroa eli vajaa kymmenesosa koko toistaiseksi voimassa olevien raken-
nusten vuotuisesta vuokrahinnasta.  
 
Määräaikaisista vuokrasopimuksista hyvinvointialueen ensimmäisen toimintavuo-
den aikana vuokrahinnasta on loppumassa vajaat 1,3 miljoonaa euroa, mikä vastaa 
noin neljää prosenttia kaikista määräaikaisten vuokrasopimusten vuokrahinnasta. 
Vuoden 2024 aikana määräaika loppuu noin puolen miljoonan euron vuosivuok-
rasta (2 %) ja valtaosa määräaikaisista vuokrasopimuksista loppuu vuoden 2025 
aikana, joissa nyt laskettu vuokrahinta on noin 24 miljoonaa euroa, joka vastaa noin 
72 % kaikista määräaikaisista vuokrasopimuksista. Nyt vuokra-asetuksen määritel-
tyjen vuokrasopimusten pituus on kolme vuotta, jolloin nämä sopimukset loppuvat 
31.12.2025 ellei hyvinvointialue käytä näille määriteltyä yhden vuoden optiota. 
Vuoden 2025 jälkeen määräaikaisten vuokrasopimusten hintoja jää vielä vajaat 
kahdeksan miljoonaa euroa ja nämä edustavat vajaa neljännestä kaikkien määräai-
kaisten vuokrasopimusten vuokrahinnasta. Pisimmät määräaikaiset vuokrasopi-
mukset olivat vuoteen 2047 ja 2057 asti voimassa olevia, mutta nämä kaksi sopi-
musta oli tehty 1.7.2016 annetun rajoituslain jälkeen, jolloin ne ovat hyvinvointialu-
een puolelta irtisanottavissa vuosien 2024 ja 2025 aikana 12 kuukauden irtisano-
misajalla, pitkistä määräajoista huolimatta. 
 
Nyt hyvinvointialueen vuokraamista rakennuksista kuntien omistamia vuokrasopi-
muksia/tiloja on 350 kappaletta ja markkinoita tai kuntien omistamilta kiinteistö-
yhtiöiltä vuokrattuja tiloja on taas 345 kappaletta. Pinta-alallisesti kuntien hyvin-
vointialueelle vuokrattava pinta-ala on markkinoilta vuokrattua suurempi, kun kun-
nilta vuokrattu pinta-ala on yhteensä 209 000 neliömetriä (59 %) ja markkinoilta 
vuokrattu noin 143 000 neliömetriä (41 %). Vuokrahinnasta kunnille tiloista mak-
settava kuukausivuokra on vajaat kolme miljoonaa (68 %) eli noin 36 miljoonaa 
euroa vuodessa, kun markkinoille maksettava vuokrahinta taas on 1,4 miljoonaa 
euroa (32 %) kuukaudessa ja noin 16,7 miljoonaa euroa. Kuntien omistama tila-
kanta on siis pinta-alaltaan keskimääräistä suurempaa ja kuukausineliöhinnaltaan 
kalliimpaa kuin markkinoilta vuokrattu tilakanta. Kuntien rakennusten keskimääräi-
nen vuokrahinta on 14,16 €/m2/kk, kun markkinoilta vuokratun pinta-alan vastaava 
keskimääräinen hinta on 9,69 €/m2/kk. Eroa osin selittää se, että kuntien vuokra-
hinta ja osassa vuokrahinta sisältää myös siivouksen. Markkinoilta vuokratussa kan-
nassa ylläpidon sisältö on kuntien tiloja suppeampi ja edelleen osa markkinoilta 
vuokratuista rakennuksista on puhtaita pääomavuokrasopimuksia, joissa ylläpidon 
vastuu jää käyttäjälle.  
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Vuokratilat – kuntien omistamat rakennukset 
Kuntien vuokraamien tilojen vuokrahinnat on määritelty annetun asetuksen mu-
kaan tai ne ovat siirtyviä sopimuksia. Kuntien noin kolmen miljoonan euron kuu-
kausivuokrasta asetuksen mukaan määriteltyjen tilojen vuokrahinta on vajaat kaksi 
miljoonaa euroa (66 %) ja siirtyvien sopimusten vuokrahinta tasan miljoona euroa 
(33 %). Asetuksen mukaan määritellyt vuokrahinnat ovat siis voimassa kolme vuotta 
sisältäen yhden vuoden option ja siirtyvien vuokrasopimusten miljoonan euron 
vuokrahinnasta taas 95 % on toistaiseksi voimassa olevia ja loput viisi prosenttia 
määräaikaisia.  
 
Siirtyvät sopimukset ovat kuntien vapaaehtoisille kuntayhtymille vuokrattuja tiloja, 
joita Satakunnassa ovat mm. Pohjois-Satakunnan peruspalveluliikelaitos (PoSa)- 
sekä Keski-Satakunnan sosiaali- ja terveydenhuollon kuntayhtymä (Kessote). Edel-
leen siirtyviin sopimuksiin luetaan myös Satakunnan pelastuslaitokselle vuokratut 
tilat. Nyt osa kunnista on ollut näiden kuntayhtymien omistajana, jolloin näille 
vuokrattujen tilojen vuokrahinnat- ja sopimukset siirtyvät sellaisenaan hyvinvointi-
alueelle. Tosin PoSa:n tilojen vuokrahintoja on tarkistettu vuoden 2022 sekä alku-
vuoden 2023aikana, kun näissä siirtyvissä vuokrasopimuksissa vuokrahinnat olivat 
huomattavasti asetuksen mukaan laskettuja vuokrahintoja alhaisemmat. Hyvin-
vointialue mahdollisti näiden sopimusten vuokrahintoihin tarkistukset, joiden mää-
rittely jäi kuntien vastuulle. Nyt siirtyvät vuokrasopimukset muutoin ovat pääosin 
toistaiseksi voimassa olevia 6–12 kuukauden irtisanomisehdolla olevia, kun asetuk-
sen mukaan määritellyt vuokrahinnat ja sopimukset puolestaan ovat määräaikaisia 
vuoden 2025 loppuun asti voimassa olevia vuokrasopimuksia sisältäen vielä yhden 
optiovuoden. 
 
Kuntien omistamissa ja hyvinvointialueelle vuokrattujen rakennusten keskimääräi-
nen kuukausineliöhinta on siis 14,16 €/m2/kk ja vuokrahinnat vaihtelevat Merikar-
vian kunnan 9,83 eurosta Kankaanpään kaupungin 16,11 euroon. Noin 16 euron 
kuukausineliövuokra on myös Siikaisten kunnan (16,01 €/m2/kk), Porin kaupungin 
(15,93 €/m2/kk) sekä Eurajoen kunnan (15,87 €/m2/kk) omistamien rakennusten 
vuokrahinta. Lähelle tätä pääsee myös Rauman kaupungin omistamien rakennus-
ten vuokrahinta sen ollessa keskimäärin 15,45 €/m2/kk. Tämän jälkeen keskimää-
räiseen kuukausivuokraan tulee noin puolentoista euron lasku ja tässä 13–14 euron 
kuukausineliövuokrassa ovat Huittisten kaupungin (13,85 €/m2/kk), Säkylän kun-
nan (13,55 €/m2/kk) sekä Nakkilan kunnan (13,14 €/m2/kk) omistamien rakennus-
ten vuokrahinnat. Tämän jälkeen 12–13 euron kuukausineliövuokraan jäävät Koke-
mäen kaupungin (12,94 €/m2/kk), Euran kunnan (12,33 €/m2/kk) sekä Pomarkun 
kunnan (12,32 €/m2/kk) omistamien rakennusten vuokrahinnat ja alle 12 euron 
kuukausineliöhinta on Merikarvian kunnan lisäksi Karvian kunnan (11,99 €/m2/kk), 
Ulvilan kaupungin (11,12 €/m2/kk), Harjavallan kaupungin (10,96 €/m2/kk) ja Jämi-
järven kunnan (10,28 €/m2/kk) omistamien rakennusten vuokrahinnat. Vuokrien 
määrittelyn vastuu oli siis kunnilla ja Satakunnassa kuntien omistamien ja hyvin-
vointialueen käyttöön vuokrattujen rakennusten vuokrahintaerot ovat tehdyn tar-
kastelun perusteella verraten suuret.  
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Vuokratilat – markkinoilta vuokratut tilat 
Markkinoilta vuokrattuja tiloja on siis 351 kappaletta, joiden pinta-ala on noin 
148 000 neliömetriä, kuukausivuokra noin 1,45 miljoonaa euroa ja vuosivuokra 
noin 17,4 miljoonaa euroa. Eniten markkinoilta vuokrattua tilaa on Porin kaupun-
gissa, jossa näiden tilojen kuukausivuokra on vajaat 850 000 euroa ja vuosivuokra 
noin 10 miljoonaa euroa. Tämä edustaa noin puolta koko Porista vuokrattua vuok-
rahintaa, jolloin koko Porista hyvinvointialueen käyttöön vuokrattujen tilojen vuok-
rahinnasta noin puolet maksetaan Porin kaupungille ja toinen puoli markkinoilta 
vuokratuille tiloille. Toiseksi eniten vuokratilaa on Raumalla, jossa näiden kuukau-
sivuokra on noin 200 000 euroa eli 2,4 miljoonaa euroa vuodessa. Nämä markki-
noilta vuokratut tilat edustavat noin 29 % koko Raumalla sijaitsevista vuokrahin-
noista, jolloin loput 71 % vuokrahinnoista maksetaan Rauman kaupungille. Myös 
Kankaanpäässä on suurehko määrä markkinoilta vuokrattuja tiloja, joiden osuus 
koko Kankaanpään vuokahinnasta on 46 % ja kuukaudessa tämä tarkoittaa noin 
166 000 euron vuokrahintaa eli vajaata kaksi miljoonaa euroa vuodessa. Näiden 
kolmen kaupungin osuus markkinoilta vuokratuista vuokrahinnoista on 84 %, joten 
muiden 9 kunnan osuudeksi jää noin 17 %. Jämijärvellä, Karvialla, Pomarkussa ja 
Siikaisissa ei ole yhtään markkinoilta vuokrattua tilaa, jolloin kaikki näissä kunnissa 
olevat tilat ovat asianomaisten kuntien omistamia rakennuksia, jotka on vuokrattu 
hyvinvointialueen käyttöön. 
 
Valtaosa markkinoilta vuokrattujen tilojen vuokrahinnoista on määräaikaisia (57 % 
vuokrahinnasta), jolloin toistaiseksi voimassa olevien osuus on 39 % ja muiden 4 
%. Määräaikaisista taas 78 % vuokrahinnasta määräaikaisuus jatkuu vuoteen 2026 
tai sen jälkeiseen aikaan, jolloin markkinoilta vuokratut määräaikaisten tilojen so-
pimuspituudet ovat varsin pitkiä. Määräaikaisten sopimusten hinnoista noin 13 % 
on irtisanottavissa hyvinvointialueen ensimmäisen toimintavuoden aikana, vuoden 
2024 aikana taas 4 %, vuoden 2025 aikana taas 5 %. Huomioitavaa on, että määrä-
aikaisuuden jälkeen nämä sopimukset yleensä jatkuvat toistaiseksi voimassa ole-
vina, joiden irtisanomisaika on yleensä 6–12 kuukautta. Eli, vaikka määräaikaisuus 
loppuu kuluvan vuoden aikana, niin määräaikaisuuden päättymisen jälkeen tulee 
vielä huomioida mahdollinen irtisanomisaika, ennen kuin tilan käytöstä ja vuokran-
maksusta voidaan luopua. 
 
Sisäinen vuokra - Hyvinvointialueen omat tilat 
Hyvinvointialueella on omistuksessaan tiloja noin 156 400 neliömetriä, joista sisäi-
sesti on vuokrattu vajaat 83 000 neliömetriä. Hyvinvointialueen sisäisten vuokrien 
pinta-ala on siis 53 % hyvinvointialueen omistamista rakennuksista, mikä on varsin 
alhainen osuus. Sisäiset vuokrat on laskettu tilatasolla (4 699 tilaa) ja sisäisten vuok-
rien pääomavuokra on noin 520 000 €/kk ja ylläpitovuokra 1,38 miljoona euroa. 
Bruttokuukausivuokra on noin 1,90 miljoonaa euroa ja vuodessa sisäisten vuokrat-
tujen rakennusten vuokrahinta on 22,85 miljoonaa ja keskimääräinen kuukausine-
liöhinta on 22,96 €/m2/kk. Nyt sisäisen vuokran neliöhinta ei kuvaa tilojen todellista 
hintatasoa, kun pinta-alana käytetään käyttäjille kohdistettua pinta-alaa ja edelleen 
osa tiloista on tyhjillään sekä osa hyvinvointialueen teknisten palveluiden käytössä, 
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joita ei pinta-alassa ole kohdistettu muille käyttäjille. Tämä pienentää vuokrattavaa 
pinta-alaa, kun sisäisenä vuokrana kerättävällä rahalla huolehditaan kuitenkin myös 
näiden yhteisten, tyhjien ja vajaakäytössä olevien tilojen pääoma- ja ylläpitoku-
luista. Kun pinta-alana käytetään kuntien vuokrahintojen kanssa yhteismitallista 
pinta-alaa, niin sisäisessä vuokrassa oleva pinta-ala on noin 133 000 neliömetriä, 
jolloin keskimääräinen vuokrahinnaksi saadaan noin 14,33 €/m2/kk.  
 
Hyvinvointialueen sisäisen vuokran pääomavuokra pohjautuu kirjanpidon poistoon 
ja ylläpitovuokra tekniikan palveluiden toimintamenojen jyvitykseen käyttäjille si-
säisenä ylläpitovuokrana. Ylläpitovuokra sisältää myös sairaalatekniikan laitehuol-
toon ja näiden ylläpitoon liittyviä kustannuksia, jolloin se ei ole palvelusisällöltään 
yhteismitallinen kuntien vuokrahinnan palvelusisällön kanssa. Hyvinvointialueen 
pääomavuokran hinta taas on huomattavasta kuntien mm. asetuksen mukaista 
pääomavuokraa alhaisempi, mutta ylläpitovuokra taas hyvinvointialueella on kun-
tien ylläpitovuokraa selvästi kalliimpi. Pääomavuokran ero johtuu arvopohjien ja 
pääomavuokraan käytettyjen parametrien eroista, kun hyvinvointialueen pääoma-
vuokra pohjautuu kirjanpidon poistoon (3,33 %, oletus 30 vuoden poistoaika) ja 
kuntien taas rakennusten tekniseen arvoon, johon käytetään 6 % tuottovaatimusta.  
 
Hyvinvointialueen sisäisiä vuokria tarkasteltiin käyttötarkoituksittain ja sijainneit-
tain. Kalleimmat ja suurin vuokrakustannus on keskussairaalarakennuksissa, joiden 
kuukausivuokra on 1,17 miljoonaa euroa ja näiden keskimääräinen kuukausineliö-
vuokra on 27,85 €/m2/kk. Toiseksi suurin vuokrahinta ja myös toiseksi kalleimmat 
ovat toimistorakennukset, joiden kuukausivuokra on noin 209 000 euroa ja keski-
määräinen vuokrahinta noin 21,37 €/m2/kk. Kolmanneksi suurin kuukausivuokra on 
muut sairaalarakennukset -käyttötarkoituksessa, jossa kuukausivuokra on noin 
165 000 euroa, mutta näiden kuukausineliöhinta on kolmanneksi alhaisin ollen 
13,59 €/m2/kk. Sijainneittain suurin kuukausivuokrahinta on Porissa sijaitsevissa ra-
kennuksissa ollen 1,62 miljoonaa euroa ja Porissa on myös sijainneista korkein kes-
kimääräinen kuukausineliöhinta ollen 26,04 €/m2/kk.  
 
Sijainneista huomioitavaa on Rauman rakennusten alhainen sisäisten vuokrien 
pinta-ala. Hyvinvointialue omistaa Raumalla noin 23 100 neliömetriä ja tästä pinta-
alasta sisäisessä vuokrassa ja käytössä on ainoastaan 3 200 neliömetriä, jolloin Rau-
malla sijaitsevien rakennusten pinta-alasta 14 % on sisäisessä vuokrassa ja loput 86 
% pinta-alasta on vajaassa käytössä, tyhjillään tai näiden tilojen pinta-alaa ei ole 
jyvitetty sisäisille käyttäjille. Toinen Rauman rakennuksista huomioitavaa on pää-
omavuokran puuttuminen sisäisen vuokran hinnasta, jolloin Rauman rakennusten 
sisäinen vuokra koostuu ainoastaan ylläpitovuokrasta, joka sekin on selvästä muita 
sijainteja huomattavasti edullisempi. Raumalla sijaitsevien rakennusten ylläpito-
vuokran keskimääräinen neliöhinta on 3,67 €/m2/kk, kun keskimääräinen ylläpito-
vuokran neliöhinta on 16,72 €/m2/kk.  
 
Sisäisen vuokran osata myös Porissa, Ulvilassa sekä Harjavallassa sijaitsevissa ra-
kennuksissa on vajaakäyttöä. Hyvinvointialueen Porissa sijaitsevista noin 94 600 
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neliöstä sisäisessä vuokrassa pinta-alaa on 62 200 neliömetriä (66 % pinta-alasta), 
Harjavallan 23 300 neliömetristä taas 10 200 (44 %) on vuokrattu sisäisesti ja nel-
jänneksi Ulvilan noin 14 800 neliöstä taas 7 300 (49 %) on vuokrattu sisäiseen käyt-
töön. 
 
Trellum PTS 2037 käyttötalousvaikutukset 
Luvussa 3 kuntien ja hyvinvointialueen rakennuksista tuotettiin pitkän aikavälin in-
vestointitarvetarkastelu aina vuoteen 2037 asti. Tässä tarkastelussa kuntien omis-
tamien rakennusten kumulatiivinen investointitarve oli 256 miljoonaa eli keskimää-
rin 16 miljoonaa euroa vuodessa ja hyvinvointialueen vastaava koko ajanjakson in-
vestointitarve noin 267 miljoonaa euroa eli vajaat 18 miljoonaa euroa vuodessa. 
Tässä tarkastelussa näille investoinneille laskettiin myös käyttötalousvaikutukset, 
mikäli nyt suunnitellut investoinnit toteutetaan tuotetun tarkastelun mukaisesti. 
 
Kuntien omistamien rakennusten bruttovuokra 1.1.2023 on yhteensä 35,5 miljoo-
naa ja näistä rakennusten arvot ja PTS 2037 on määritelty noin 34,9 miljoonan eu-
roon vuosivuokrasta. Lähtötilanteessa näiden rakennusten keskimääräinen brutto-
kuukausineliövuokra on 14,23 €/m2/kk. Nyt kun näihin rakennuksiin toteutetaan 
PTS 2037 mukaiset investoinnit, niin vuokrahinta nousee nyt lasketusta noin 35 mil-
joonasta vuoden 2037 noin 47,9 miljoonaa euroon. Kuukausineliövuokra nousee 
14,23 eurosta noin 19,52 euroon. Investointien vuokravaikutus on laskettu käyttäen 
lähtötilanteen kuntoluokkaa ja jakamalla investointi kaupungin rahoittamaan 
osaan (lähtötilanteen kuntoluokka – investointivuoden kuntoluokka) sekä hyvin-
vointialueelta perittävään lisävuokraan. Jos kuntien omistamaan tilakantaan siis in-
vestoidaan noin 256 miljoonaa euroa niin vuokrahinta nousee siis noin 35 miljoo-
nasta vajaat 13 miljoonaa euroa vajaaseen 48 miljoonaa euroon. Laskelmassa ei ole 
huomioitu vuokrien indeksointia vaan vuokraan on huomioitu nyt suunnitellut in-
vestoinnit. 
 
Hyvinvointialueen PTS 2037 mukainen vuokravaikutus on laskettu kahdella eri ta-
valla eli poiston lisäyksellä sekä 6 % tuottovaatimuksella investoinnin hinnasta, joka 
vastaa paremmin investoinnin rahoituksesta aiheutuvia kuluja. Poistohinnoittelulla 
hyvinvointialueen omien rakennusten sisäiset vuokrat nousisivat nyt suunniteltujen 
investointien pohjalta vuoden 2023 noin 21,7 miljoonasta eurosta vuoden 2038 
noin 30,6 miljoonaan, jolloin vuokrien nousu on noin 9 miljoonaa euroa. Jos inves-
tointien hinnoitteluun käytetään 6 % tuottovaatimusta niin lähtötilanteen 21,7 mil-
joonan vuokrahinta nousee noin 37,7 miljoonaa euroon, jolloin vuokrien nousu on 
reilut 16 miljoonaa euroa, mikäli hyvinvointialueen omistamaan tilakantaan inves-
toidaan noin 267 miljoonaa euroa. 
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5. YHTEENVETO JA JOHTOPÄÄTÖS 
 
 
Tässä Satakunnan hyvinvointialueen rakennusten teknisessä nykytilanneanalyysissä 
käytiin läpi kuntien omistamien ja hyvinvointialueelle vuokrattujen sekä hyvinvoin-
tialueen omistamien rakennusten kuntoa ja investointitarvetta. Edelleen tarkaste-
lussa tuotettiin näistä rakennuksista karkea investointitarvearvio aina vuoteen 2037 
asti, jolloin nähdään nykyisen kantaan pitkän aikavälin karkeat investointitarpeet. 
Tarkastelussa ei huomioitu mahdollisia kunnossapitokorjauksia, joilla nyt laskettuja 
investointitarpeita on mahdollista siirtää muutamilla vuosilla eteenpäin kunnossa- 
ja pienempien vuosikorjausten avulla. Edelleen tässä tarkastelussa käytiin läpi hy-
vinvointialueen omia tilakustannuksia, jotka muodostuvat kunnilta ja markkinoilta 
vuokratuista rakennuksesta sekä hyvinvointialueen omista rakennuksista, jotka on 
vuokrattu sisäisellä vuokralla hyvinvointialueen omaan käyttöön. 
 
Tehdyn tarkastelun perusteella kuntien ja hyvinvointialueen omistama kiinteistö-
kanta on kunnoltaan tyydyttävää, mutta tarkastelun perusteella hyvinvointialueen 
omistamassa tilakanta on kuntien tilakantaa huonommassa kunnossa, jolloin mm. 
välittömiä ja tulevia investointitarpeita on kuntia enemmän. Edelleen hyvinvointi-
alueen omistama tilakanta näyttää sisäisen vuokran näkökulmasta olevan vajaassa 
käytössä, jolloin, mikäli toimintaa sijoitetaan kunnilta ja markkinoilta vuokratuista 
rakennuksista hyvinvointialueen omiin rakennuksiin, niin tulevat investointitarpeet 
ovat verraten suurehkot. Kunnittain rakennusten kunnossa on jonkin verran eroja, 
eli osassa kuntia rakennukset ovat pääosin hyvässä kunnossa, kun osassa taas ra-
kennukset ovat suurelta osin jo välittömässä investointitarpeessa. Jo lähivuosille 
tulevat investointitarpeet kuntien omistamissa rakennuksissa ovat suurehkot, jol-
loin hankesuunnitteluvaiheessa olevia investointeja on jo jonkin olemassa. Nämä 
investoinnit toteutuvat, mikäli hyvinvointialueella on tarvetta käyttää näitä raken-
nuksia omassa toiminnassaan, mutta tässä keskeistä on siis muodostaa hyvinvoin-
tialueella selkeä käsitys siitä mitä tiloja, missä ja kuinka paljon niitä tarvitaan sekä 
edelleen mikä on hyväksyttävä tilakustannusten taso hyvinvointialueen vastuulla 
olevien palveluiden tuotannossa. 
 
Tällä hetkellä hyvinvointialueella on käytössään rakennuksia ja tiloja noin 741 kap-
paletta. joiden pinta-ala on 485 000 neliömetriä. Hyvinvointialueen vastuulla oleva 
tilakanta, huomioiden sekä omistus ja käyttö, on noin 510 000 neliömetriä, jolloin 
vastuulla olevaa tilaa on käytössä olevaa enemmän. Osa hyvinvointialueen tiloista 
on siis vajaassa käytössä, jolloin hyvinvointialueella on omaa kapasiteettia siirtää 
vuokratiloissa olevia tiloja omiin rakennuksiin. Käytössä olevista tiloista aiheutuvat 
tilakustannukset ovat noin 75 miljoonaa euroa vuodessa. Tästä kunnilta ja markki-
noilta vuokrattujen tilojen kustannukset ovat noin 52 miljoonaa euroa ja sisäisten 
vuokrien loput noin 23 miljoonaa euroa. Nyt vuokrasopimuksissa on toistaiseksi 
voimassa olevia sekä määräaikaisia, joiden pohjalta tulevaa tilankäytön sopeutta-
mista on mahdollista tehdä. 
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Hyvinvointialueen täällä hetkellä käytössä olevat tilat luovat tuotettavien palvelui-
den toimintaedellytykset ja sitovat nämä palvelut tiettyihin sijainteihin, joilla palve-
luita on ennen nyt tuotettu. Nyt hyvinvointialueuudistuksen myötä palveluista kun-
tarajat ovat poistuneet, jolloin palveluiden tuottamista voidaan tarkastella täysin 
uusin silmin. Alueen asukkaiden palvelukysynnän tyydyttämiseen liittyy myös pal-
velutuotantotapojen kehitys, jolla myös palvelutuotannon tilatarpeeseen voidaan 
vaikuttaa. Nyt hyvinvointialue on siis aika lailla uuden edessä, jolloin koko toimintaa 
suunnitellaan uudestaan ja tämä voidaan nähdä myös monipolvisena tiedolla joh-
tamisen haasteena, jossa tavoitteena on tuottaa palveluita tehokkaasti ja taloudel-
lisesti tarpeeseen ja tarkoituksenmukaisella kustannustasolla Satakunnan asuk-
kaille. Tämän nyt tehdyn teknisen analyysin tehtävä oli kuvata nykyisiin rakennuk-
siin liittyviä ominaisuuksia, tarpeita sekä tilakustannuksia, jota voidaan käyttää 
muodostettaessa järkevää ja palvelutarpeita vastaavaa tulevaisuuden palveluverk-
koa. 
 

 

6. TARKASTELUSTA 
 
Tämä tarkastelu on kokonaisuutta hahmottavaa ja siinä tarkastellaan yksittäisiä ra-
kennuksia ja tiloja. Rakennusten kunnon ja investointitarpeen tarkastelu pohjautuu 
rakennusten jälleenhankinta- ja teknisiin arvoihin ja yleisesti jälleenhankinta-arvon 
määrityksen tarkkuus tavanomaisissa rakennuksissa on noin +- 10 %, kun puoles-
taan haastavimmissa rakennuksissa jälleenhankinta-arvon tarkkuuden vaihteluväli 
voi olla huomattavasti suurempi (mm. suojelurakennukset ja erittäin vanhat raken-
nukset, poikkeukselliset rakenteelliset ratkaisut). Pintapuolisen fyysiseen katsel-
mointiin pohjautuvien kuntoluokkien arvioimisen tarkkuus puolestaan on noin +- 
5 % yksikköä molempiin suuntiin. Arvojen päivityksessä tämä vaihteluväli kasvaa, 
kun aikaa myöten päivityksessä käytettävä laskennallinen kuluminen ja rakennus-
ten todellinen kuluminen eroavat toisistaan. Arvojen määrittely on syytä suorittaa 
noin 8–10 vuoden välein, jotta nyt tehty arvojen määrittely ja siinä tuotettavat tun-
nusluvut ja laskennalliset pitkän aikavälin investointitarpeet antavat riittävän luo-
tettavan kuvan omaisuuden tilanteesta.  
 
Nyt rakennuskohtaisesti lasketut investointitarveluvut ovat koko omaisuuden 
osalta suuntaa antavia ja antavat mahdollisuuden arvioida karkeita välittömiä ja 
tulevia investointitarpeita koko omaisuuden tasolla. Yksittäisten rakennusten osalta 
ne voivat kuitenkin suuresti poiketa todellisista rakennusosien ja rakenteiden 
kautta laskettavasta investointitarpeesta. Nyt tehdyssä arviossa ei ole myöskään 
mahdollista huomioida sisäilma- ja muita rakennusten rakenteissa ilmeneviä piile-
viä ongelmia, vaan arvojen ja kuntoluokkien määritys pohjautuu rakennusten fyy-
siseen kulumiseen ja lähtötilanteessa rakennusten pintapuoliseen katselmointiin, 
joissa on arvioitu rakennusten/rakennusosien fyysisen elinkaaren vaihetta. Nyt 
tämä arvojen määritys on tehty pääosin vuosien 2012–2021 aikana, jolloin osasta 
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kunnista jälleenhankinta- ja teknisen arvon määrittelyn tarkkuus saattavat yksittäis-
ten rakennusten osalta poiketa jonkin verran rakennuksen todellisesta tämän het-
ken kunnosta. Nyt käytetty korjausvelan laskentamenetelmä ja sen arviointitark-
kuus sekä nyt tuotettu Trellum PTS 2037 ovat puutteistaan huolimatta käytännössä 
lähes ainoa mahdollisuus tarkastella suurten rakennusomaisuuksien investointitar-
peita järkevällä kustannustasolla ja aikataululla, ja menetelmä soveltuu etenkin 
suurten rakennusomaisuuksien ja tilankäytön tarkasteluun. 
 
 

7. ARVIOT JA LASKELMAT LAATI 
 

 
TkL VTM Harri Isoniemi 
Aurakatu 1 A 6 
20100 TURKU 

 
 

8. LISÄTIETOJA 
 

Tästä tarkastelusta ja laskelmista lisätietoja antaa Harri Isoniemi  
gsm 0400 520 199  

 
 

9. LIITETIEDOSTON TIEDOT 
 

Tämän raportin mukana tulee vielä erillinen MS Excel tiedosto, josta löytyvät 
kaikki nyt laskelmassa tarkasteltujen taulujen ja kuvien rakennuskohtaiset tiedot. 
Seuraavassa kuvaus tämän MS Excel tiedon tauluista. 

 
1. Kuntien omistamien rakennusten arvot, korjausvelka ja investointitarpeet v. 

2022 
2. Hvalueen omistamien rakennusten arvot, korjausvelka ja investointitarpeet v. 

2022 
3. Trellum PTS 2037 kunnat 
4. Trellum PTS 2037 hvalue 
5. Kuntien ja markkinoilta vuokrattujen rakennusten vuokrasopimustiedot 
6. Hvalueen sisäisen vuokran tiedot 
7. Trellum PTS 2037 vuokralaskenta Kuntien rakennukset 
8. Trellum PTS 2037 vuokralaskenta Hvalueen rakennukset, poisto 
9. Trellum PTS 2037 vuokralaskenta Hvalueen rakennukset, 6 % tuottovaatimus 


