Loimaa %

VUOKRA-ASUNTOSELVITYS 2020



1. Muistion tausta

Vuoden 2009 alussa toteutuneen kuntaliitoksen yhteydessa laadittiin vuokra-asuntoselvitys,
jonka kaupunginvaltuusto kasitteli 16.11.2009. Vuonna 2014 tehtiin selvitys toisen kerran.

Merkittavimmat ehdotukset vuoden 2009 selvityksessa ja niiden toteutuminen olivat:

1. Hulmin puurivin (23 as.) purkaminen.

2. Kiinteistd Oy Vatrolan muuttaminen (18 as.) asunto-osakeyhtioksi ja asuntojen myynti
osakkeina toteutui. Kaupunki omisti osakekannasta 70% ja Varsinais-Suomen
sairaanhoitopiiri 30%.

3. Kiinteistd Oy Martinhakan osakkeiden (70%) myynti toteutui.

4. Kiinteisto Oy Telkadntie 1 -5 osalta toimenpide yhden kolmesta talosta
purkaminen ei toteutunut.

5. Tiaisentien kohdalla esitetyt toimenpiteet toteutuivat osittain

Edellisesta selvityksestd on kulunut vuosia. Kehitystarvetta koetaan olevan edelleen, tama
pdivitetty selvitys antaa kuvan taman hetken tilanteesta vuokra-asuntomarkkinoilla ja siihen

liittyvasta Loimaan kaupungin tytaryhtididen toiminnasta.

Muutamia oleellisia yleisia nakoékohtia on hyva tunnistaa ja muistaa. Varsinkin aiemmin
lainsdadantd on korostanut kuntien vastuuta asuntokysymyksissd, mm maan varaaminen
vuokra-asuntojen rakentamista varten, vuokra-asuntojen tarjonta, asuntojen korjaamisen
edistamien, lainojen valittaminen ym. asiat. Vuokra-asuntojen tukien saanti on edellyttanyt
joko kunnan tai kunnan omistaman yhtiota tai sitten nk. yleishyodyllisen yhteison asemaa.
Vuosien mittaan muut yleishyodylliset omistajat ovat vetdytyneet Loimaalta. Talla hetkelld
Loimaan vuokra-asunnot Oy seka vanhusten palveluasumiseen liittyvida asuntoja omistavat kaksi
tahoa ovat jaljelld. Tuen ehto on ollut luovutusrajoitukset, jotka ovat koskeneet tuen avulla
rahoitettuja  asuntoaja.  Julkisen  tuen avulla  rakennetut asunnot toimivat
omakustannusperiaatteella, tulojen tulee kattaa menot. Kohtuullinen oman padoman korko

sallittu.

Hulmin huolto Oy:lla on hoidossa ja isannoinnissd 491 huoneistoa, 35 eri talokohdetta.
Huoneistot ovat 27-77 m?kokoisia. Lisiksi yhtid hoitaa Loimaan kaupungin suoraan omistamien
huoneistojen vuokrauksen. Loimaalla kaikista asuntokunnista vuokra-asunnoissa asui vuonna

2019 21,6%, Loimaan seutukunnassa 17,9% ja koko maassa 33,7%.



Hakemuskasittely on nopeaa ja yhdenvertaista. Yhtiélla on ollut pitkdan kaytossa kotisivut,

www.hulminhuolto.fi , joiden kautta hakemus tehdaan. Niilld on saatavissa tiedot mm asunto-

tarjonnasta alueittain. Hakemukset kasitellaan kahden vuorokauden kuluessa saapumisesta.
Asunnon vuokraaminen perustuu asunnon tarpeeseen ja ehtona on tuloselvityksen ja
verotodistuksen toimittaminen. Lisaksi hakijoiden luottotiedot tarkistetaan, mikali hakijalla ei
ole vanhaa vuokravelkaa voidaan laatia vuokrasopimus. Avaimet luovutetaan vakuusmaksua tai

vakuussitoumusta vastaan.

Yksityisten omistamia vuokra-asuntoja valittaa Loimaalla kaksi kiinteistovalitysliikettd, joilla on
on valityksessa arviolta 120-130 asuntoa, osin my0s lahikunnissa. Avaintalot Oy:lld on 54 asun-
toa kahdessa kerrostalossa. Yksityiset omistajat vuokraavat suoraan eri palvelujen kautta, mutta

naiden maaraa on vaikea arvioida.

2. Kolmannen selvityksen tarve

Kolmannen selvityksen tarve liittyy useaan nakdkulmaan. Loimaan kaupunkikonsernin tasolla
Loimaan vuokra-asunnot Oy:n toiminta on merkittavaa. Kiinteistoja yhtiolla on paljon ja idltaan
kiinteistot ovat jo vanhoja. Vieraan pdadoman osuus on huomattava. Lahivuosina kiinteistot
tarvitsevat korjauksia, kayttoasteen vaihdellessa alueittain my&s purkaminen on nahtava yhtena

vaihtoehtona toteutettaessa vastuullista omistajapolitiikkaa.

Edelleen kaupungin strategiaan liittyvat tavoitteet ovat liittyneet asukasmaaraan. Vuokra-
asuminen on keskeinen osa asuntomarkkinoita ja vuokralla asuminen on yha yleisempaa.
Liikkuvuus paikkakuntien valilla tarvitsee vuokra-asuntoja. Tarvetta on yhda useammin pienille
asunnoille, samoin esteettomille tai vahintaan helppokulkuisille. Loimaalla vaestdrakenteen

kehitys vaikuttaa juuri néihin seikkoihin.

Kaupungin ja Hulmin huolto Oy:n edustajat ovat tavanneet Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARA:n edustajat ja he tutustuivat Loimaan tilanteeseen sekd keskusta-

alueella, Hirvikoskella kun Alastarolla.


http://www.hulminhuolto.fi/

Keskustelussa nousi esille termi vastuullinen omistajapolitiikka, jota voidaan perustellusti
kayttada myos Loimaalla. Tapaamisen yhteydessa kaytiin lapi purkuavustus. Siita [6ytyy tietoja

ARA:n kotisivuilta:

www.ara.fi/fi-FI/Lainat ja avustukset/Muut avustukset/Purkuavustus

3. Loimaan vuokra-asunnot Oy

Hulmin huolto Oy toimii isdnnointi- ja huoltoyhtiona. Loimaan vuokra-asunnot Oy:n asuntoihin
edellisessa  vuokra-asuntoselvityksessa  esitettyja  korjaushankkeita ~on  toteutettu
valttamattomyysperiaatteella ilman lainarahoitusta. Itsendisyydenkatu 4 ja 6 taloissa on
toteutettu kylpyhuoneremontteja, padosin asukasvaihtojen yhteydessa toteutettuja
kylpyhuone remontteja on 15/18 kpl ja 14/18 kpl. Vuodelle 2018 suunnitellut korjaukset eivat
ole toteutuneet. Vuodelle 2019 suunnitellut korjaukset ovat toteutuneet osittain. Pirttikuja 7 on
toteutettu saunaosaston pintaremontti, parvekeovien ja koko talon ikkunoiden uusiminen.

Itsendisyydenkatu 4 ja 6 parkkipaikka-alueen kunnostus, Luhtikuja 2 talon edustan asfaltointi.

Viimeiset uudet vuokra-asunnot on rakennettu Loimaalla 1990-luvun alussa. Kaikkien
kiinteistojen ollessa yli 30-vuotiaita, ovat korjaustarpeet osittain valttamattomia.
Korjaustarpeita kartoitetaan saanndllisesti pitkan tahtdaimen suunnitelmien avulla. PTS
kartoitukseen perustuvat suunnitelmat kehittdmisestd, korjauksesta ja mahdollisesta

purkamisesta.
Loimaan vuokra-asunnot Oy:n vuokrausaste oli joulukuussa 2020 alueittain seuraava:

Loimaa, keskusta 92,9 %
Alastaro ja Virttaa 83,6 %
Hirvikoski 97,1 %
Mellila 83,2 %

Vuoden mittaan asukasvaihtuvuus vaihtelee. Kevaalla vaihtuvuus yleensa vilkastuu, mutta
korona-aika on muuttanut tilannetta. Pysyvasti heikohko tilanne on Alastaron alueella,
kdyttoaste on jo useita vuosia muita alueita heikompi. Kesdakuun lopussa 2020 kadyttoaste oli

Alastaron alueella 78%, viime vuosina kdyttoaste on vaihdellut 60-80% valilla. Alueellisesti eroja


http://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Muut_avustukset/Purkuavustus

olisi mahdollista parantaa supistamalla tarjontaa. Alastarolla oli kesakuun lopussa 2020 asuntoja
vapaana yhteensa 29 kpl, iso osa naista oli kerrostalokaksioita. Alastarolla Loimijoentie 97
kiinteistdissa oli tyhjida asuntoja 14 kpl eli puolet Alastaron tyhjistd asunnoista sijaitsi tassa

yhdessa kerrostalossa.

Hirvikoskella ja Loimaan keskustan alueella tyhjien asuntojen maara oli tarkasteluajankohtana
kesdkuussa 2020 19 kpl. Loimaan keskustan alueella ei ollut tyhjana yhtdan yksiota ja
kaksioitakin vain yksi. Hissittomien kerrostalojen kolmiot yldkerroksissa ovat kysynnaltaan
heikompia. Mellildssa tyhjia asuntoja oli 22 kpl ja naista 6 kpl oli yhtién omia asuntoja ja 16
kaupungin omistamia kohteita. Suurin osa Mellilan asunnoista on rivitaloyksioita. Mellilan
Nahkurintien rivitalosta on pysyvasti tyhjana kaksi asuntoa, vuosia sitten putkirikon vuoksi
purettu lattia on jatetty korjaamatta vuokra-asuntotilanteen takia- Nahkurintien rivitalot

mielletdaan yleisesti vanhustentaloiksi ja asunnot ovat hyvin pienia.

Tyhjana olevien asuntojen lukumaarissa ovat mukana myds remontin vuoksi tyhjana olevat.
Asukkaiden muuttaessa joudutaan asunto yleensad korjaamaan tai maalaamaan kelvolliseksi
seuraaville asukkaille. Tehtavia remontteja toteutetaan valttamattomyysperiaatteella, asunto

vuokrataan eteenpain siistina ja ehjana.

Alastarolla huoneistojen vuokran maardssa on kaytetty harkintaa ja peritty ainoastaan
kuukauden vakuusmaksu. Vakuusmaksun alentaminen on otettu kayttéon vuosia sitten
tarkoituksena houkutella uusia vuokralaisia. Vuokrahintojen ollessa samalla tasolla Loimaan

keskustan kanssa, asukas valitsee usein keskusta-alueen Alastaron sijaan.

Pienten asuntojen kysynta on huomattavasti suurempaa kuin isojen asuntojen. Loimaan

keskustan alueella pieniin vapautuviin asuntoihin 16ytyy usein valittémasti vuokralainen.

Asumisviihtyvyyttd ja asukkaiden pysyvyyttd edistetddan remontoimalla huoneistoja, silla
asunnonhakijoiden vaatimukset kunnosta ovat kasvaneet. Palaute asunnoista on ollut paaosin
hyvaa. Huoneistoremontteja on toteutettu pddosin omana tyona. Huoltomiehilld on osaamista
remontoinnissa, mutta kosteiden tilojen remontit toteutetaan ostopalveluna. Vuoden 2020
aikana tehtiin Alastarolla Virttaatie 5 runkoviemarin saneeraus sekd kylpyhuoneremontit

jokaiseen huoneistoon. Lainarahoitusta em. kulujen kattamiseen ei toistaiseksi ole tarvittu.



4. Kolmannen selvityksen toimenpide-ehdotusten taustatekijat
Vaestokehitys

Aiempien kahden selvityksen keskeinen tavoite on ollut vuokrataloyhtion talouden
tervehdyttaminen. Tassa tarkoituksessa on hajanaiset yhtiét ja suoraan aiempien kuntien
omistamat vuokra-asunnot koottu yhteen yhtioon sikali, kun sen on katsottu olevan jarkevaa ja
mahdollista. Edelleen on pyritty vuokra-asuntojen kadyttéasteen parantamiseen luopumalla

osasta vuokra-asuntoja.

Vaestomaaran laskua ei ole erityisen paljon nostettu esille, mutta nyt siihen on tarve.
Seutukaupunkiverkostolle MDI —toimisto laati “Pieni kaupungistuminen” -selvityksen. Sen
yleinen osa avaa hyvin kaikkien seutukaupunkien tilannetta ja kuntakortti kunkin kaupungin
erikseen.  Materiaali on ollut tutustuttavissa luottamushenkildiden sdhkoisessa
kokousjarjestelmadssa valtuuston jaetuissa asiakirjoissa. Tilastokeskuksen ennusteeseen
pohjautuva vdestéennuste on tarkasteltavissa Kuntaliiton kotisivuilla. MDI tulee julkaisemaan
oman uuden kunnittaisen vaestdéennusteen kevaan 2021 aikana. Ennakkotiedon mukaan

ennuste tulee olemaan saatavissa myos kunnan osa-alueittain.
Kiinteist6jen elinkaareen liittyvat asiat

Viimeiset uudet vuokra-asunnot on rakennettu Loimaalla 1990-luvun alussa. Poikkeus tasta ovat
erityisryhmien vuokra-asunnot, senioreiden ja kehitysvammaisten palveluasunnot, joiden
toteutuksesta loytyy useita askettdin rakennettuja kohteita ja vireilld on talla hetkelld yksi
hanke. Loimaan vuokra-asunnot ovat siten jo osin idkkaitd. Peruskorjauksia on jonkin verran
tehty ja viimeiset laajat peruskorjaukset on toteutettu Alastarolla kahdessa kerrostalossa 2000-

luvun taitteessa.
Kiinteistoyhtion taseeseen liittyvat asiat

Vuokra-asuntoyhtidissa vieraan paaoman osuus on merkittava ja laina-ajat ovat pitkia. Siten
velkaa on edelleen tilanteessa, jossa korjaustarpeet alkavat kasvaa ja kustannuksiltaan isojen
peruskorjausten aika tuleen. Vieraan pddoman maarasta johtuen vuokrataloyhtididen talous on

herkka asuntojen kayttoasteen alenemiselle.



Vuokra-asuntomarkkinatilanne

Vuokra-asuntojen kysynnan painopiste on pienissd asunnoissa. Kysyntdaa ohjaavat Kelan
hyvaksymat asumiskulut ja yha valtakunnallisestikin kasvava yksinasuminen. Loimaan vdesto
ikddntyy ja yksinasujia on enemman. Loimaalla palvelut keskittyvat keskustataajaman alueelle,
palvelutarjonta ohjaa vuokra-asuntokysyntdaa samaan suuntaan. Loimaalla myytavia on tarjolla
edullisesti ja myyntiajat ovat osin pitkd. Yksinasujia paatyy muuttamaan vuokralle, koska

omistusasunnon ostaminen saatetaan kokea riskiksi.

5. Toimenpide-ehdotukset

Vuokra-asuntomarkkinoilla tulee tavoitteeksi asettaa edelleen tarjonnan sopeuttaminen
markkinoilla vallitsevaa kysyntdaa vastaavaksi. Loimaan vuokra-asunnot Oy:n taloudessa
vuokrausasteen jaaminen pysyvasti heikoksi aiheuttaa ongelmia yhtion taloudessa. Varsinkin
kun korjaustarpeet ovat merkittdavat ja vierasta pdadomaa on taseessa paljon. Loimaan
kaupungin on yhtion omistajana tehtdva arvio tilanteesta ja hyvaksyttava keinot, joiden avulla

yhti6 voi selvita vastuistaan ja vastata osaltaan vuokra-asuntojen tarpeeseen paikkakunnalla.

1. Loimaan kaupunki oikeuttaa yhtion hakemaan ja toteuttamaan sen omistamien kohteiden
purkuja tilanteen parantamiseksi. Tassa vaiheessa kyseessd on Loimijoentie 97 kiinteisto
Alastarolla.

2. Yhtio voi hakea em. kohteessa tarvittavaa purkuakordia tai muita jarjestelyja. Omistaja

sitoutuu olemaan jarjestelyssa mukana tavalla, jota viranomainen edellyttaa.



