VUOKRA-ASUMISEN
KEHITTAMISSUUNNITELMA

Hartolan kunta

Tiivistelma
Talla suunnitelmalla tdhdataan siihen, etta Kiinteistd oy Kuninkaanpitdjan
taloudellinen tilanne saadaan vakautettua ja vuokra-asumisen kysynta ja tarjonta
kohtaavat vuoteen 2024 mennessa

Kunnanhallitus 22.2.2021



1. Toimenpideohjelman tarve

Hartolan kunta on toteuttanut valtuuston hyvaksymaa asumisen kehittdmisohjelmaa vuodesta 2016
Iahtien. Asumisen kehittamisohjelman (Asumisen strategian) tarve on lahtenyt siitd, ettd kunnan vuokra-
asumisen kysynta ja tarjonta eivat ole enaa 2000-luvulla ole vastanneet toisiaan. Taustalla on vuokra-
asuntojen ylitarjonta suhteessa laskevaan asukaslukuun. Nykyinen tilanne on se, ettd vuonna 2020
Kiinteistd Oy Kuninkaanpitdjan kdyttdaste on ollut 71 %. Tyhjien asuntojen maara on kasvanut edelleen
vuonna 2020 31 asunnosta 48 asuntoon, joista suurin osa on isoja perheasuntoja Petdjistossa. Muissa
kohteissa asukkaita on paremmin.

Valtiokonttorin toimenpideohjelma koskee ainoastaan Kiinteistoyhtio Kuninkaanpitdjaa. Kyseessa on
Valtiokonttorin hyvaksyma vapaaehtoinen saneerausohjelma, jota yhtioé on noudattanut vuodesta 2017
l[ahtien. Saneerausohjelmassa kunta on sitoutunut omistajana tukemaan yhti6ta taloudellisesti tilanteen
ylitse. Vastaavasti yhtio on saanut Valtiokonttorilta helpotuksia lainanlyhennyksiin ja korkoihin kunnan
yhtioon tekemia panostuksia vastaan. Valtuuston hyvaksyma strategia on tahdannyt myos Kiinteistoyhtio
Kuninkaanpitdjan kannattavuuden palauttamiseen.

Tarkeimmat toteutetut toimenpiteet ovat olleet Toritie 12 - 14 kerrostalojen purkaminen (2016) seka
Visantie 10 - 12 kerrostalojen purkaminen (2020). Purettuja asuntoja on yhteensa 69 kpl. Toimenpiteet
eivat ole kuitenkaan olleet riittavia, koska vuokra-asumisen kysynta on edelleen heikentynyt vuodesta 2017
lahtien eikd kayttoaste ole noussut. Purkaminen on parantanut yhtion kannattavuutta, koska kulut ovat
pienentyneet.

Kiinteistoyhtion, kunnan ja valtiokonttorin yhteisessa tilannepalaverissa elokuussa 2020 todettiin, etta
vuokra-asuntojen valiton vahentamisen tarve on edelleen suuri ja suunniteltuja saneeraustoimia on
jatkettava. Kiinteistoyhtion fuusioiminen kuntaan ei ole oikea ratkaisu, koska sen seurauksena
saneerausohjelmaa ei voida jatkaa.

Kunta on tukenut kiinteistoyhtioéta myontamalla sille valiaikaista rahoitusta. Kunnalla oli 31.12.2020
lainasaamisia yhtiolta yhteensa 400.000 euroa. Naista 200.000 euroa on syntynyt vuonna 2020. Valtuusto
on hyvaksynyt 18.12.2020 kunnan ja yhtion valisen lainajarjestelyn siten, etta laina-ajaksi on sovittu 20
vuotta. Yhtion tilanne edellyttad kuntaomistajalta vahvaa tukea yhtion saneeraukselle.

2. Vaeston kehitys ja muuttoliike

Vuokra-asumisen kysynnan vaheneminen johtuu enimmakseen vdaestomuutoksista. Vuokra-asuntokanta
rakennettiin aikana, jolloin kunnan vakiluku oli ldhempana 4000 asukasta. Uudet asukkaat asettuivat
vuokra-asumisen kautta paikkakunnalle ja alkoivat sitten hankkia vahitellen omistusasuntoa. Lasten ja
lapsiperheiden maara oli 20 vuotta sitten ldhes kaksinkertainen nykyiseen verrattuna.

Vaeston vaheneminen on ollut tosiasia lahes kaikissa manner-Suomen kunnissa. Hartolan vaestonkehitys
on ollut laskeva ja kunnan vakiluku oli enda 2660 asukasta 31.12.2020. Vertailun vuoksi asukasmaara
31.12.2015 oli 2983 henked, jonka jalkeen vakiluku on vahentynyt 317 hengelld 5 vuodessa. Vaestén
vdaheneminen on ndin ollen heijastunut rajusti myods vuokra-asumisen kysyntdan. Lapsiperheiden maara on
tilastokeskuksen tiedon mukaan vdahentynyt 5 vuoden aikana 100 perheella. Kyse ei ole vain poismuutosta,
vaan siita, ettd uusia perheita perustetaan vahemman.

Vaesto on myos ikaantynytta. Kunnan asukkaiden suurimmat ikaryhmat ovat on talla hetkella 64 - 75
vuotiaita. Pienimmat ikaryhmat ovat 25 - 34 vuotiaita.
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Hartolan vakiluku laskee vuoteen 2030 mennessa 2000 asukkaan tienoille, mikali nykyinen vaestonkehitys
jatkuu. Suurimmat ikdluokat ovat tuolloin 70 - 79 vuotiaita. Pienimmat ikdryhmat ovat edelleen 25 - 34
vuotiaita seka 0 - 9 vuotiaita. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan koko Suomen vakiluku lahtee nykyisella
kehityksellad laskuun vuonna 2031.

Kuinka tahan on tultu? Ensiksi luonnollinen vaestonkehitys Hartolassa johtaa asukasluvun laskuun.
Ikddntyvien osuus on 39,1 % vdestosta. Kuolleisuus on noin 50 henkea vuodessa. Syntyvyys on pients,
jaaden vain 10 - 15 lapseen vuosittain. Toiseksi Hartola on ollut jo kauan muuttotappiokunta.
Kaupungistuminen, taantuma ja tyottomyys ovat kiihdyttaneet poismuuttoa. Vuosittainen muuttotappio on
ollut keskimaarin 50 henked. Koronaepidemia on vuonna 2020 kuitenkin tilapdisesti kaantanyt
muuttovirtaa maaseudun suuntaan ja muuttotappio oli ldhes olematonta vuonna 2020.

Muuttoliike on kohdistunut muuttotappioalueilla erityisesti tyollisiin. Tyollisten nettomuutto on tarkein
muuttoliikkeen muoto, myonteisten tai kielteisten kerrannaisvaikutustensa vuoksi.



Yhden tyollisen muuttajan keskimaaraiset tulot ovat noin 30 000 euroa per vuosi ja tyottoman seka
tyovoiman ulkopuolella olevan noin 7 000 euroa vuodessa. Timo Aron tekeman tilastoanalyysin mukaan
muuttajien rakenne on Hartolan kunnan osalta ollut aiempina vuosina hyvin epdedullinen. Kuntien valinen
nettomuutto oli Hartolassa -16.1 /1000 asukasta kohti, mikd on enemman kuin P&ijat-Hameessa
keskimaarin. Tilastojen mukaan kunnasta on muuttanut pois nuorempaa vakea eli opiskelijoita tai tyollisia.
Tama heijastuu myo6s vuokra-asumisen kysyntaan negatiivisesti.

Kunnassa on kokeiltu myds muuttokannustimia. Kunta ja ty6nantaja ovat voineet sopia, etta takuuvuokraa
ei peritd, jos tyontekija vuokraa asunnon kunnalta/yhtiolta. Helpotus takuuvuokraan ei ole kiinnostanut
paikkakunnalle muuttajia. Ensiasunnon ostajan tukea on haettu 2 kpl. Muuttokannustimista suosituin on
ollut vapaa-ajan asunnon muuttaminen pysyvaan asumiseen (8 kpl). Vauvaraha on maksettu jokaiselle
vauvaperheelle. N&illd ei ole ollut merkitysta asuntojen kysynnan nakdkulmasta.

Vaikka maaseudun vetovoima ei valttdmatta ole ilmidna pysyvainen, on osa-aikainen maaseudulla
asuminen todenndkoisesti lisadntymassa. Tama on mahdollista nimenomaan siksi, ettd yha useampi vapaa-
ajan asunto on varustettu ympadrivuotisen asumiseen ja etatyot ovat yleistyneet.

Hartolan yritysrakenne on myds erittdin altis taloudellisen taantuman aiheuttamille vaihteluille. Tyopaikka
Hartolassa voi merkitd muuttoa paikkakunnalle, mutta tyopaikka ei enaa sido ihmisia paikkakunnalle
entiseen tapaan. Vuonna 2020 koronapandemian aiheuttamat vaikeudet nostivat tyottomyyden
muutamassa kuukaudessa 11 %:sta 17.5 %:iin. Poismuuttoakin tapahtui - muuttajat ovat olleet paddasiassa
aktiivisessa idssa olevia perheita. Paikkakunnalle muuttajat ovat olleet puolestaan keski-ikdisia tai pian
elakkeelle jadavaa vaestod, joilla on jo paikkakunnalla kakkosasunto tai hankittu omistusasunto.

Viestotiedot 1.1.-31.12.2019
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3. Asuntokunnat ja asuntojen kysynta

Vuokra-asumisen asukasrakenne on vuosien saatossa muuttunut, koska tyoikaisten ja —tydssa olevien
asukkaiden maara on laskenut koko vdaestomaaraa nopeammin. Kaikissa kunnallisissa vuokra-asunnoissa
asuu yha tavallisimmin 1 - 2 hengen kotitalouksia.

Hartolassa oli vuonna 2019 yhteensa 1504 asuntokuntaa, kun vuonna 2015 niita oli 1 628. Samaan aikaan
myo6s perheiden maara kunnassa on vahentynyt 100 perheelld. Asuntokuntien maara on vahentynyt 124 kpl
vuodesta 2015. Muutos kertoo siita, etta viimeisen 5 vuoden aikana poismuuttaneet ovat olleet padasiassa
perheita.

Rivi- ja pientaloissa asuvien osuus on 86,9 % ja vuokra-asunnoissa asuvien osuus 21,5 %.

Kunnan kiinteistdyhtidssa vuokra-asuntoja on tyhjana yhteensa noin 48 asuntoa ja kunnan suoraan
omistamissakin huoneistoissa vaihtelevasti noin 5 - 10. Eniten tyhjana on isoja perheasuntoja.
Pidempiaikaisena asumismuotona vuokra-asumisen suosio on laskenut, silld omistusasunnon hankkiminen
edullisella kustannuksella on houkuttelevampaa. Myytévia asuntoja oli etuovi.com palvelussa 36 kpl
(joulukuu 2020). Asuntojen hinnat ovat edullisia, joskin myyntiajat ovat yha pitkid, mika kertoo siita, etta
kysyntaa on vahan.

Hartolassa oli vuonna 2019 2563 vapaa-ajan asuntoa, joista rantarakentamisen piirissa oli 2024 asuntoa.
Vapaa-ajan asukkaat muodostavat entistd merkittdvamman vaestéryhman kunnassa ja heita arvioidaan
olevan yli 6000 henkea. Vuonna 2020 loma-asuntokauppa kavi vilkkaana ja kauppoja tehtiin 34 kpl. Vapaa-
ajan asukkaat ovat my0s potentiaalisia kuntaan muuttajia. Paijat-Hameen liiton vuonna 2019 tekeman
selvityksen mukaan hyvin varustettujen vapaa-ajan asuntojen osuus Hartolassa on noin 10 %. Vuosittain
erilaisia rakennus- ja muita toimenpidelupia myénnetaan kunnassa yhteensa noin 110-150 kpl.

Kiinteistoyhtio Kuninkaanpitdjan hallitus ja kunta ovat arvioineet, ettd perheasuntojen kysynta vuokra-
asuntoina ei kasva nykyisesta tasosta, koska vakiluku edelleen laskee vuoteen 2030 mennessa. Tdman
vuoksi yhtion on tarpeen purkaa lisaa peruskorjauskuntoisia asuntoja, jotta ylikapasiteettia saadaan pois
markkinoilta ja tasapaino saavutetaan. Pienten vuokra-asuntojen kysynta pysyy ennallaan.

4. Elinkeinorakenne ja tyollisyys

Viimeisin tilastokeskuksen vahvistama tieto kunnan elinkeinorakenteesta on vuodelta 2019. Sen mukaan
alkutuotannon osuus elinkeinoista oli 15,8 %, jalostuselinkeinojen osuus oli 25,7 % ja palveluelinkeinojen
osuus oli 57 %. Tyottomyysaste oli 13 % joulukuussa 2020. Tyollisyysaste on 66,9 %.
Tyopaikkaomavaraisuus on 109 %.

Tyopaikkojen maarallinen kehitys on ollut lievasti laskeva. Toimipaikkoja on noin 350. Tydpaikkoja oli
kunnan alueella 1149 kpl vuonna 2017 (1219 kpl vuonna 2012). Alueella asuvan tyovoiman maara on 995
henked. Omassa asuinkunnassa tyossakayvien osuus tyollisista on 70,3 %.

Yrityksilla on vaikeuksia tydvoiman saatavuudessa, koska alueen tyéttémien tyénhakijoiden valmiudet ja
tyévoiman tarve eivat aina kohtaa. Lahikunnista on erinomaiset liikkenneyhteydet Hartolaan, jonka vuoksi



pendeldinti on tavallista. Muuttohalukkuus l3hialueilla kuntien valilla on heikkoa. Mitd kauempaa
tyovoimaa saadaan Hartolaan, sitd todennakdisempaa on muutto paikkakunnalle. Yritykset kayttavat myos
tilapdista keikkatyovoimaa, joiden asettuminen paikkakunnalle ei ole pysyvaa.

5. Sosioekonomiset tekijat

Hartolassa asuvien pienituloisuus on seikka, joka vaikuttaa paljon vuokranmaksukykyyn. Kunnan yleinen
pienituloisuusaste on pysynyt ennallaan ja se oli 22 % /1000 asukasta kohti, kun Paijat-Hameessa se on
keskimaarin 14,8 %/1000. Toinen vaikuttava seikka on yhden hengen asuntokuntien méaara, joka oli 51,1 %
vuonna 2019. Tdma on viime vuosina edelleen kasvanut.

Tilastokeskuksen mukaan eldkettd saavien osuus Hartolan vaestosta oli 1284 henked vuonna 2019 joka on
47,6 % koko kunnan asukasluvusta. Ikdantyvia 65 -vuotta tayttaneitd on 39,1 %. lkadntyvien maara kasvaa
vield 2020 luvulla, mutta se tulee kdantymaan laskuun 2030 -luvun loppupuolella. Eldkkeensaajien
keskimaardinen eldke on Hartolassa 1.318 euroa kuukaudessa, joka on matalin Paijat-Hdmeen kunnista.
Tyottomyyseldkkeelld on 10 % tyoikaisestd vaestosta. Kaikki edellda mainitut seikat puoltavat tarvetta
sosiaaliselle asumiselle.

Yleistd asumistukea voidaan maksaa pienituloiselle ruokakunnalle asumismenojen helpottamiseksi. Yleista
asumistukea sai 331 henkea, joka on 12 % kaikista asuntokunnista (2019).

Hartolassa toimii kaksi eldkeikdisten asumiseen keskittynytta toimijaa: Alatalon vanhustentalosaatio (48
asuntoa) ja Sauli Jylangon saéatio (joitakin asuntoja). Molempien kohteena on vélimuotoisen asumisen
tarjoaminen ikaantyvalle vaestolle. Varsinaista tehostettua palveluasumista on Kotisalossa, jossa on
yhteensa 45 asuntoa. Lisaksi sielld on myds seitseman valimuotoista asuntoa ns. Kammarissa. lkddantyvien
asumisen laatu on Hartolassa huomattavan korkea, mutta kapasiteettia on riittavasti myos tulevaisuuteen.

Lapsiperheiden osuus kaikista perheista on 29,1 %. Yksihuoltajaperheiden osuus lapsiperheistad on
Hartolassa suurempi (28,7 %) kuin Paijat-Hameessa keskimaarin (14,4%). Ahtaasti asuvia lapsiasuntokuntia
oli 26,4 % kaikista lapsiasuntokunnista, joka on vahdan vahemman kuin Paijat-Hameessa keskimaarin.
Lapsiperheiden sosioekonomisen aseman perusteella kunnassa on myos tarvetta vuokra-asumiselle.

Maksamattomien vuokrien vuoksi ei ole tarvinnut tehda haatoja viime vuosina. Jarjestyshairiot ovat kunnan
vuokra-asunnoissa nykyisin myos harvinaisia.

6. Vuokra-asuntokanta ja vuokrat

Hartolassa on noin 300 vuokra-asuntoa, joista kuntakonserni omistaa 155 asuntoa (109+ 46), jotka
jakautuvat kahteen osaan:
o Kiinteistd Oy Kuninkaanpitdjan omistamat 109 asuntoja, kokonaisia vuokratalokiinteistoja.
o Kunnan suoraan omistamat 46 asuntoa, jotka ovat padosin “osaketaloissa’.

Muita merkittavia toimijoita vuokra-asuntomarkkinoilla ovat (tiedustelun ajankohta okakuu 2020):
o Alatalon vanhustentalosaatio, 48 esteetonta vanhusten asuntoa, 0 vapaana
o Esperi Care Oy, 26 kehitysvammaisten palvelutaloasuntoa, joista 2 vapaana
o Padijatmaa yhtiot, 20 asuntoa, joista 0 vapaana
o Hartolan Vallesmanni Oy, 9 asuntoa, joista O vapaana
o Yhdystie 13, 21 asuntoa 1157 m?, Yhdystie 13, asuntojen tayttbasteesta ei tietoa
Muita vuokra-asuntojen kysyntaan vaikuttavia asumismuotoja, kuten asumisoikeusasunnot, ei Hartolassa
ole.



Kunnan tarjoamat vuokra-asunnot ovat kerros- seka rivitaloja, joiden keskineliémé&ara on noin 56,92 m?2.
Asuntojen sijainti on kunnan palveluihin ndhden erinomainen. Kdyttdaste kunnan suoraan omistamissa
vuokra-asunnoissa oli vuonna 2020 78,26 % ja Koy Kuninkaanpitdjan asunnoissa 71 % vuonna 2020.
Vaihtuvuus oli 1.1. —31.10.2020 kunnan suoraan omistamissa vuokra-asunnoissa 20 % ja Kiinteisto Oy
Kuninkaanpitdjan vuokra-asunnoissa 27 %.

Tyhjat asunnot, 48 kpl, sijaitsevat padasiassa Petdjiston alueella, jonne on vaikea saada uusia vuokralaisia
(etdisyys keskustan palveluista) ja ne ovat padasiassa isoja perheasuntoja. Kiinteisté Oy Kuninkaanpitajan
tyhjilldan olleista asunnoista vuokratappio on ollut vuonna 2020 245 980,44 €.

Vuokra-asuntojen keskivuokrat ovat korkeita suhteessa asukkaiden tulotasoon. Tatd kompensoi Kelan
myoéntama asumistuki. Kunnan asuntojen keskivuokra on noin 8,53 €/m? ja Koy Kuninkaanpit&jan noin 8,65
€/m?2. Keskivuokrat ovat kunnan vuokra-asunnoissa noin 485,62 €/kk ja Koy Kuninkaanpitdjan asunnoissa
518,87 €/kk. N&ita vuokria ei ole mahdollista huojentaa, koska kiinteistot eivit ole velattomia ja lisaksi
kiinteistoissa on korjausvelkaa.

7. Kiinteistoyhtié kuninkaanpitdjan saneerausohjelman jatkaminen

Elokuussa 2020 yhtion, kunnan ja Valtiokonttorin neuvottelussa todettiin, ettda saneerausohjelmaa on
maaratietoisesti jatkettava purkamalla lisda kohteita, jotta yhtio saadaan tervehdytettya. Kunnanhallitus on
puoltanut kasittelyssdan 14.12.2020 yhtion esittdmaa suunnitelmaa, jolla se jatkaa saneeraustoimenpiteita
ja aikoo purkaa lisdd huonokuntoisia rivitalokohteita vuonna 2021 yhteensa 3 kpl (yhteensa 22 asuntoa).

Kehityssuunnitelman padpaino on saada asuntojen maara vastaamaan kysyntaa ja sita kautta kayttoaste
kohoamaan. Tama onnistuu Valtiokonttorin rahoittamien kohteiden osalta, koska naihin kohteisiin on
saatavissa purkuavustusta ja helpotuksia jaljellad oleviin lainoihin.

Taman lisaksi yhtion asuntojen suhteen suurimpana haasteena on Petajistonkuja 2-8 vapaarahoitteinen
rivitalo (16 asuntoa) jossa on kysyntdan nahden ylisuuria tyhjia asuntoja ja niihin sitoutunut suuri
vapaarahoitteinen lainapddoma. Taman kohteen osalta Valtiokonttori pitda mahdollisena sita ratkaisua,
ettd kohde muutetaan asunto-osakeyhtioksi ja sen jalkeen kohde myydaan joko asunto-osake kerrallaan tai
osina. Kiinteistoyhtio on selvittanyt myods kohteen siirtomahdollisuutta moduuleina, mutta kysyntaa ei ole
vield ollut. On myo6s mahdollista, etta kohde siirtyy osakeyhtiona kunnan omistukseen velkoineen. Olipa
ratkaisu mika tahansa, Kiinteistoyhtion tulee luopua Petéjistontie 2-8 rivitaloista, koska kohde on
kannattamaton, ja uhkaa yhtion taloutta.

8. Toimenpidesuunnitelma 2021-2023

Yhtiossa on tehty vuonna 2020 erillinen suunnitelma vuokra-asuntojen muuttamiseksi omistusasunnoiksi ja
rivitalojen purkamiseksi. Suunnitelman tueksi on tehty kannattavuuslaskelmat rivitalokohtaisesti.

Purettavat kohteet vuonna 2021 ovat:

Kiinteisté Oy Kuninkaanpitdjé

Kaikulantie 94, 19600 Hartola, kiinteistotunnus 81-401-1-2683 5
Petdjistontie 1, 19600 Hartola, kiinteistotunnus 81-411-7-74 10
Petdjistontie 5, 19600 Hartola, kiinteistotunnus 81-411-7-77 7

Kiinteistoyhtion hallitus on ilmoittanut purkamistoimien suunnittelusta asukkaille ja tarjoaa heille
mahdollisuutta muuttaa yhtién vapaana oleviin asuntoihin. Purkutoimien jalkeen kiinteistoyhtioon jaa



vuokraustoimintaan 71 asuntoa. Taman lisdksi 16 vapaarahoitteista asuntoa yhtiditetdaan ja myydaan pois,
mikali vain mahdollista. Jaljelle tulee jadmaan 55 asuntoa, joka vastaa talla hetkella asuntojen kysyntaa.

Kunnan suoraan omistamia vuokra-asuntoja on yhteensa 46, joista tyhjana on 31.12.2020 11 kpl.
Kiinteiston valittajalla on myytavan yhteensa 3 asuntoa, 1 yrittdjakerhosta ja 2 Yélinnusta.

Hartolan kunta suunnittelee koulun rivitalon purkamista viimeistdan vuonna 2023
My6s Hartolan kunta tulee purkamaan rivitaloasuntoja yhtendiskoulun kaytdsta pois jadvan osan

purkamisen yhteydessa. Purettavassa rivitalossa on 9 asuntoa. Kunta selvittda, voiko kohteeseen saada
purkuavustusta silla perusteella, ettd asuinosan rakentaminen on ollut aikanaan kouluhallituksen avustama

kohde.

Purkaminen aiheutuu siitd, ettd asunnot sijaitsevat saman talotekniikan piirissa, kuin purettava koulu.
Rivitalosta on tehty kuntotutkimus vuonna 2020. Koulu ja asunnot ovat teknisen kayttoikansa paassa.
Ottaen huomioon kokonaistilanteen, ei ole taloudellisesti jarkevaa ryhtya mittavaan korjausinvestointiin 60

vuotta vanhaan kohteeseen.

Asukkaille on jarjestetty keskustelu mahdollisesta purkamisesta loppuvuodesta 2020 ja he ovat tietoisia
purkamisen ajankohdasta. Asukkailla on mahdollisuus hakeutua ennakoivasti kunnan vapaana oleviin
vuokra-asuntoihin milloin tahansa ennen tulevaa purkamista.

Koko kuntakonsernin tavoitteellinen vuokra-asuntojen maara vuonna 2024

Kiinteistd Oy Kuninkaanpitdja 55 asuntoa (22 puretaan + 16 myydaan)
Hartolan kunta 37 asuntoa (9 puretaan + 3 myydaan)
Kaikki yhteensa 91 asuntoa

9. Arvio toimenpiteiden vaikutuksesta Koy Kuninkaanpitdjan taloudelliseen tilanteeseen

Yhtid on hyvaksynyt seuraavanlaisen talousarvion vuosille 2021-2023. Talousarvioon ei ole sisallytetty
ennakollisia laskelmia siitd, kuinka paljon purkaminen tulee vahentamaan hoitokuluja. Niita ei ole voitu
laskea, koska aiemmin ei ole ollut kustannuspaikkakohtaista kulujen seurantaa.

Koy Kuninkaanpitéja tot 2019 enn 2020 ta 2021 ta 2022 ta 2023
KIINTEISTON TUOTOT

Vuokrat 500 807 396 500 399 500 361 000 396 000
Kayttokorvaukset 45 855 12 200 19 000 18 000 19 000
Purkuavustus 77 100 70 000

Luottotapp./oik.erat -15 000

TUOTOT YHTEENSA 546 662 470 800 488 500 379 000 415 000
HOITOKULUT

Hallintokulut -62 257 -77 000 -69 000 -72 000 -74 000
Kaytto ja huolto -17 974 -32 000 -28 500 -29 500 -30 000
Ulkoalueet -56 295 -27 700 -25 000 -26 000 -27 000
Siivous -11 555 -5 300 -5 000 -5 200 -5 400
Lammitys -116 369 -88 400 -78 000 -81 000 -84 000
Vesi ja jatevesi -39 846 -30 000 -26 500 -27 500 -27 500




Sahko -14 833 -11 000 -10 000 -10 400 -11 000
Jatehuolto -22 204 -16 100 -14 000 -14 500 -14 500
Vakuutukset -14 723 -16 700 -14 700 -15 000 -15 600
Vuokrat -3780 -4 600 -4 000 -4 000 -4 000
Kiinteistévero -20 854 -20 000 -17 700 -17 000 -15 000
Korjaukset /ulkokorjaukset -4 720 -39 000 -35 000 -36 400 -37 000
Korjaukset /sisakorjaukset -34 777 -13 100 -12 000 -12 400 -12 800
Purkukustannukset 7510 -102 100 -100 000 - -
Muut hoitokulut -4 189 -10 700 -10 000 -9 000 -8 000
HOITOKULUT YHTEENSA -416 865 -493 700 -449 400 -359 900 -365 800
KAYTTO/HOITOKATE 129 797 -22 900 39100 19 100 49 200
POISTOT -134 484 -128 476 -100 000 -80 000 -80 000
RAHOITUSTUOTOT/KULUT 4 816 -5 500 -4 000 -3100 -3100
TULOS ennen tilinp.siirtoja 129 -156 876 -64 900 -64 000 -33 900

Kiinteistoyhtion paattamat toimenpiteet yhtion talouden tervehdyttamiseksi:

1. Yhtio hakee Ara-lainoja Valtiokonttorilta anteeksi (purkuakordi)
Yhtion Ara-lainat kohdistuvat Petdjistontie 1, 3, 5, 10 ja 12-14 kohteisiin.
Lainoja on yhteensd 614.322 euroa (31.12.2020).

Vuonna 2021 purettaviin kohteisiin kohdistuu valtiokonttorin lainaa 29.000 + 132.800 euroa, johon

haetaan purkuakordina 70-90 % lainapadomasta. Kaikulantie 94 kohteeseen ei kohdistu enda

lainoja.

2. Kaikulantie 94, Petdjistontie 1, Petdjistontie 5 purkamisen vuoksi haetaan kohteille
purkuavustusta ARA:Ita. Purkuavustus on 70-90 % purkamisen kustannuksista.

3. Petidjistonkuja 2-8 yhtidittiminen ja/tai myynti

Kohteen rakentamiseen kohdistuvia pankkilainoja on jaljella 1.030.860 euroa. OP Yrityspankin

lainojen lyhennykset ja hoitokulut rasittavat yhticta raskaasti, eika yhtio ei selvia nykyisella

vuokrausasteella lainanlyhennyksista.

Taman vuoksi yhtidé myy kyseiset rivitalot joko kokonaan tai osina. Rivitalo voidaan yhtioittaa ja
myyda osakkeina paikallaan tai rakennus voidaan myyda moduuleina ja siirtaa toiseen paikkaan

ostajan toimesta

Petdjistonkuja 2-8 asuntojen myyntid suunnitellaan erillisena projektina. Kohteen markkinahinta on

arvioitu alemmaksi kuin kiinteist66n kohdistuva laina, jonka vuoksi kohteesta tulee jaamaan

myynnin jalkeenkin yhtidlle lainarasitetta. Kuntaomistajan tulee varautua siihen, etta se joutuu
lainoittamaan yhtiota jaljelle jaavan pankkilainan pois maksamiseksi.

Valtiokonttorin saneerausohjelman mukaan kohde voidaan myds siirtaa lainoineen Hartolan
kunnan omistukseen.

Edelld esitettyjen toimenpiteiden (1-3) seurauksena yhtidn asuntojen kayttdaste nousee yli 90 % ja yhtio
pystyy toimimaan taloudellisesti kannattavammalla pohjalla. Jatkossa yhtio pyrkii parjaamaan omillaan.




10. Omistajaohjaus

Hartolan kunta omistaa koko Kiinteistoyhtié Kuninkaanpitdjan osakekannan. Kunnan tavoitteena on ohjata
Kiinteistoyhtion toimintaa niin, ettd yhtion tervehdyttaminen olisi mahdollista. Suunnitelluilla toimenpiteilla
on tarkoitus vakauttaa yhtion taloutta ja vahentaa tarvetta suoraan rahoittaa yhtiota.

11. Yhteistyo
Kunta ja kiinteistoyhtio Kuninkaanpitdja toimivat yhdessa, eivatka kilpaile keskendan asukkaista, koska

molemmat ovat sosiaalisen asuntotuotannon toimijoita. Yhteistyo Alatalon vanhustentalosdation kanssa on
toimivaa eika kilpailua ole. Yhteisty6ta muiden yksityisten toimijoiden kanssa on hyvin vahan.



