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Taman opinndytetydn tavoitteena on paneutua taantuvan paikkakunnan vuokratalo-
yhtion taloudellisiin ja rakennusteknisiin haasteisiin erityisesti Kotkan seudulla.

Ongelmaa l&hestytdan péd&osin véaestorakenteen muutoksien kautta. Vakiluvun hie-
noinen lasku, tyottémyyden lisdédntyminen sekd maahanmuuttajien méaaran lisaanty-
minen ovat iso 0sa muutosta, johon pitdisi sopeutua.

Kiinteist6jen tekninen kunto ja kunnossapito ovat myos iso osa haastetta, jonka kau-
punkien ns. vuokratalot joutuvat kohtaamaan talokannan ikaantyessa.

Tassa tyossa pyritaan loytamaan mahdollisia ratkaisuja ja toimintamalleja, joilla
vuokrataloyhtion on taloudellisesti mahdollista sopeutua muuttuvaan tilanteeseen.
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The purpose of this theses work is to concentrate to apartment house company and
it’s opportunities to survive in a challenging environment. Depression, economical
and technical problems in a small town Kotka create an environment with multiple
issues to take into account when developing the company’s strategy.

The study concentrates mainly to demographic changes that the company should be
able to adapt. Decrease of the population, increase of unemployment and dramatical-
ly increase of refugees are the main topics the company should focus in the near fu-
ture.

Poor conditions and broad maintenance requirements of the old houses are also is-
sues which the company needs to solve.

This work is aiming to find potential solutions and operative models to solve these
problems which can be predicted from the demographic and market situation changes
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1 JOHDANTO

Vuokrataloyhtididen asema tyopaikkoja menettavilla paikkakunnilla on erittdin haas-
tava nykyisessa taloudellisessa tilanteessa. VVanhoissa teollisuuskaupungeissa, kuten
Kotkassa, tyopaikat katoavat nimenomaan teollisuudesta ja kouluttamattomalta vael-

t4. Perinteisesti juuri ndma kohderyhmat ovat asuneet kaupungin vuokra-asunnoissa.

Perhekoot ovat yleisesti pienentyneet. Nain on tapahtunut myos Kotkassa. Aiemmin
nuoret perheet hakivat kaksioita ja kolmioita, mutta nyt véeston ik&antyessa ja per-

hekoon pienentyessa kysyntaa on erityisesti yksidilla ja pienilla kaksioilla.

Kilpailu vuokra-asunto markkinoilla on lisdantynyt, koska alueella vaestod vahenee ja
vuokra-asunnot lisddntyvat. Myos sosiaaliset ongelmat lisdantyvét ja vievat osaltaan

yha enemman ihmisia pois normaalin vuokra-asumisen piirista.

Véestd vanhenee ja se tuo haasteita asuntojen varustelutasoon ja sijaintiin. Esteetto-
myyden tarkeys korostuu. Liséksi palvelujen 16ytyminen l&helta koetaan erittdin tér-

kedksi ikadntyvien keskuudessa.

Asukasvalinta sindllaan tuo myos lisahaasteensa asuntojen tayttéon. Kodittomat, se-
k& muuten akuutissa asunnontarpeessa olevat, ovat ns. kaupungin vuokrataloyhtiossé
etusijalla. Usein kyseiset ihmiset ovat myds moniongelmaisia ja vahvasti itse aiheut-

taneet asunnottomuutensa.

Negatiivinen maine, jota kaupungin vuokra-asunnot kantavat, tuovat erityisesti osalla
alueista suuria vaikeuksia saada asuntoja tdytettyd. Tdmén maineen parantamiseen
tarvitaan pitkdjanteisyyttd, suunnitelmallisuutta ja paneutumista. Pintaremontti ei

poista ihmisten mielista leimaa levottomasta ja jopa turvattomasta talosta.

Tassa lopputydssé keskitytadn nimenomaan Kotkan Asunnot Oy:n tavoitteeseen saa-
da asuntojen kayttoaste korkealle. Ty0ssd valotetaan samalla myos sitd4, miten mo-

neen ongelmaan on syyté paneutua em. tavoitteen saavuttamiseksi.



Tama opinnéytetyd pyrkii véaestokehitysta tutkimalla avaamaan muutosta joka on jo
taantuvassa kaupungissa tapahtunut, sek& samalla hiukan ennustamaan tulevaa. Va-
estokehityksen pohjana tassé tydssa on kaytetty tilastokeskuksen tietokantaa. Kiin-
teistoihin liittyvat aikamaareet ovat niin pitkid, ettd muutaman vuoden aikavalilla ei

voida toimia vaan muutoksia pitdisi pystya tekemééan vuosikymmenien aikajénteell&.

Ty0 paneutuu Kotkan muutoksiin, mutta useiden vuosien aikana kdymieni keskuste-
luiden pohjalta muiden ammattilaisten kanssa uskon, ettd tuloksia voidaan yleistéa
Suomessa moneen muuhunkin taantuvaan teolliseen paikkakuntaan. Maassaamme on
vain muutamia kasvukeskuksia, joissa ei ole muuttotappiota seké tyottomyyden kas-
vua. Tyypillisesti muuttovoittokunnassa on yliopisto ja sen ymparilla monipuoli-

sempaa yritystoimintaa seka palveluita.

2 ASUNTOJEN TAYTTAMISEN ONGELMA

2.1 Asumisen kehitys Kotkassa 1985-2015

Kotkan vakiluku on ollut laskussa jo pitkaan, joskin lasku on loiventunut ja l&hes py-
séhtynyt. Samaan aikaan asuntokuntien maara nousee jatkuvasti, joten yksinasuvien

maara on verrattain jyrkdssa nousussa, kuten kuvasta 1 voi havaita.
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Kuva 1 Asuntokuntien ja viestomaaran kehitys Kotkassa. (Tilastokeskuksen www-sivut 2015)



Kuvasta 3. voidaan eri vaestoryhmissa tapahtuneita muutoksia tarkastella. Elékel&is-
ten osuus on jyrkéassa nousussa samaan aikaan kuin tydikéisen vaeston osuus laskee

ldhes samaa vauhtia. Nuorten ja lasten osuus on melko pysyva.

Ulkomaalaistaustaisten osuus kasvaa jyrkasti. Suurin osa heista tulee ns. paluumuut-
tajina Vendjalta seka pakolaisina Etela-Euroopasta. Iso osa Itérajalta tulevista maa-
hanmuuttajista tulee paremman eldman toivossa Suomeen kielitaidottomina. Kulu-
neen vuoden 2015 aikana pakolaisvirrassa Suomeen on tapahtunut dramaattinen
kadnne, joka ei vield ndy oheisessa tilastossa. Turvapaikanhakijoiden maara on lahes
kymmenkertaistunut vuositasolla (2015 joulukuussa n. 25.000 turvapaikanhakijaa).
Voimakkaan kasvun myota voidaan olettaa tulevaisuudessa ulkomaalaistaustaisten

asuntotarpeen eri puolilla Suomea kasvavan voimakkaasti.

Turvapaikanhakijat Suomessa 1990-2013

:
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Kuva 2 Turvapaikan hakijoiden maaran kehitys suomessa. (Kymen sanomat 19.12.2014)

Tassd Kuvan 2 kadyrassé ei vield ndy vuoden 2015 méérd, joka on lokakuussa 2015
ldhes 25.000 ja maaran arvellaan kasvavan noin 30.000:een vuoden loppuun mennes-
sé&. Kotkan osuus tastd tdnd vuonna lienee n. 500 pakolaista. Turvapaikanhakijat hel-
pottavat omalta osaltaan Kotkan Asunnot Oy:n tilannetta kolmioiden osalta, joihin
turvapaikanhakijoita on voitu majoittaa. Samaan aikaan kuitenkin talojen rauhatto-

muus on liséantynyt. P4&syyna on pakolaisten maard / asunto. Pakolaisista valtaosa



on 20-30 vuotiaita miehid ja heitd sijoitetaan seitsemén henked / asunto. Rauhatto-
muus ei siis johdu kansallisuudesta tms., vaan ensisijaisesti liian suuresta, toimetto-

mien nuorten miesten ryhmasta / asunto.
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Kuva 3 Vdest6jakauma idn perusteella sekd ulkomaalaistaustaisten osuus vdestostd Kotkassa (Ti-
lastokeskuksen www-sivut 2015)

Kuvasta 3. voidaan eri vaestoryhmissa tapahtuneita muutoksia tarkastella. Elékelais-
ten osuus on jyrké&ssa nousussa samaan aikaan kuin tydikéisen vaeston osuus laskee

l&dhes samaa vauhtia. Nuorten ja lasten osuus on melko pysyva.

Tyottomyys Kotkassa on v. 2015 on 20 prosenttia, joka on maan korkeimpia lukuja.
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Kuva 4 Tyodssakaynnin ja ty6ttomyyden kehitys Kotkassa (Tilastokeskuksen www-sivut 2015)



Kuvan 4 diagrammeista nakyy 1990 luvun alun lama ty6ttémyydessé ja tydpaikoissa.
Erona nykyiseen tulee ottaa huomioon tydpaikkojen ja tydssakayvien maara. 90-
luvun alussa typaikkojen ja tydssakdyvien méaéra oli lahempana toisiaan. Nykyisin
tyopaikkoja on noin 2000 enemmaén kun tyossakéyvia. Kotkan perusongelma on jat-
kuvasti heikentynyt vetovoima asuinkuntana. Korkea veroaste, heikko palvelutarjon-
ta, maine tms. voivat olla syité siihen ettd usea paatyy asumaan ympdristokunnassa

eika Kotkassa.
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Kuva 5 Vuokra-asumisen ja muiden asumismuotojen kehitys. (Tilastokeskuksen www-sivut 2015)

Vuokralla asuvat asuntokunnat ovat Kotkassa olleet lievdssé nousussa viimeiset viisi
vuotta. Koska kotitalouksien asumiskunnat ovat pienentyneet, on kasvu tapahtunut

pienissa yhden henkil6n talouksissa.

Vuokralla asumisen suosiota osaltaan on luultavasti kasvattanut myos pankkien tiu-
kentunut lainananto. Enda pankit eivét asuntolainoihinkaan pankkitakausten tai hen-
kilotakausten kautta anna taytta lainoitusta, vaan vaativat myos kasirahan tai vahin-

taan reaalivakuuden.
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Kuva 6 Asuntokuntien koon kehitys Kotkassa. (Tilastokeskuksen www-sivut 2015)

Keskiméaardinen asuntokunta on télla hetkelld kotkassa 1,92 henkildd. Asuinkunnan
keskikoko on koko maassa 2,06. Kuvasta viisi nédkyy selkeésti miten isompien per-

heiden méadré on ollut selke&ssé laskussa vuodesta 1985 tahén péivaan.

2.2 Kilpailutilanne Kotkassa

Kotkan Asunnot Oy vastaa noin neljanneksesta kaikista vuokra asunnoista Kotkassa.
Kaksi suurinta kilpailijaa ovat VVO (vuonna 2016 n. 100 asuntoa) seka Y-sdatio
(vuonna 2016 n. 500 asuntoa). Asukasmateriaalia ajatellen kilpailu asetelma on hiu-
kan hankala, VVO:n houkutellessa asiakkaikseen erityisesti hyvin toimeentulevia
vuokralaisia, joskin heista kilpailevat myods yksityiset vuokran antajat. Y-saatio kui-
tenkin edustaa Kotkan Asunto Oy:lle vield haastavampaa kilpailijaa.

Y-s&ation tavoitteena tarjota asuntoja asunnottomille ja muille vaikeasti asutettavil-
le. N&in osittain tapahtuukin. Kotkassa heiddn tarjontaansa kuitenkin kohdennetaan
my0s saation aatteen vastaisesti. Asukkaita valitaan esim. Kotkan Asunto Oy:n asia-
kaskunnasta, vaikka kaupungissa on asunnottomia sek& mielenterveys/pdihde kun-
toutujia. Y-séatio siis nayttaisi valitsevan ns. parempikuntoisia mielenterveyspotilai-
ta, joilla on jo asunto. Ndin Kotkan Asunnot Oy hoitaa osin Y-saatitlle asetettuja ta-

voitteita tarjoamalla asunnottomille asuntoja.
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Paéapiirteittdin kilpailutilanne on kuitenkin terveelld pohjalla. Haasteet kuitenkin kas-
vat suuren VVO:n ja Y:séation solmiman suurehkon Kiinteistokaupan myoté, jossa

noin 200 ARA-rahoitteista asuntoa siirtyi Y-sdation omistukseen.

2.3 Kotkan Asunnot Oy:n kiinteistjen sijainti

Nykyisestd rakennuskannasta noin 40 prosenttia voidaan katsoa sijaitsevan yleisesti
vetovoimaisella alueella. Osa vdhemman suosituista alueista tarjoaa kuitenkin asuk-
kaalleen toimivan asuinymparistoén ja ndin kokonaistarjonnasta noin 30 prosenttia

asunnoista sijaitsee alueella, jonne on vaikeampaa 10ytaé asukkaita.

Halutuimmat alueet Kotkassa ovat Kotkansaari, Mussalo ja Karhulan keskusta. Lisé-
rakentamisen kdaynnistdminen korvaamaan kaytosta poistuvia Kiinteist6ja on vaikeaa
keskusta alueilla, joilta on vaikea 16ytaa tonttia, varsinkaan nykyisessa taloudellises-
sa tilanteessa. Kaupunki ei ole halukas myymaéan vuokrataloyhtidlle maata kohtuu-
hinnalla. Mussalon alue edustaa pientaloaluetta, jotka Kotkan Asunnot Oy:n linjauk-

sen nakdkulmasta ovat kustannustehottomia kohteita.

Kotkan Asunnot Oy:n kiinteistot sijaitsevat melko tasaisesti ympéari Kotkaa, mutta eri
kaupunginosissa on kuitenkin huomattavia eroja asuntojen maarissa suhteessa mui-
den omistamaan asuntokantaan. Tassa osiossa kaydaan selkeasti vaestoltdan suurim-

mat alueet, joissa Kotkan Asunnot Oy:n Kiinteistokanta on huomattava.
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Taulukko 1. (Kotkan Asunnot Oy:n tietokanta 2015)

Asukasjakauma eri kaupunginosissa
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Kotkansaari 10400 19 780 8 15
Mussalo 3600 7 360 10 7
Karhuvuori 3600 7 1200 32 22
Hovinsaari 2300 4 740 32 14
Karhula 5300 10 700 13 13
Ristinkallio 2000 4 320 16 6

Néilld kuudella alueella asuu noin puolet Kotkan asukkaista, mutta 77 prosenttia

Kotkan Asunnot Oy:n asukkaista asuu nailla alueilla.

Kotkansaari edustaa Kotkassa selkedsti suurinta vaestokeskittymad, erityisesti ker-
rostalovaltaisena alueena. L&hes viidennes koko alueen asukkaista on keskittynyt
tdnne ja talla suosituimmalla alueella Kotkan Asunnot Oy:n asukkaiden osuus on
selkeésti alle 10 %. Kotkan Asunnot Oy:n toimiessa vain markkinatalouden ehdoilla
tdman keskusta-alueen asuntokantaa olisi ehdottomasti pyrittavé kasvattamaan. Ky-

synté on hyvin selkeésti suurinta pienille asunnoille.

Karhuvuori sekd Ristinkallio edustavat tyypillisia 1970-luvun lahi6itd. Nopeasti ja
halvalla rakennettuja elementtitaloja. Sijainniltaan ne ovat syrjassa. Nailla alueilla
Kotkan Asunnot Oy:n asukkaiden osuus on selkeésti liian suuri, joten se vaikuttaa
myds yhtion maineeseen. Ristinkallion taloista Kotkan Asunnot Oy pyrkii jollakin
aikataululla padsemaan eroon. Kumpikaan alueista ei ole kovinkaan haluttu asuin-

paikka. Erityisesti isot asunnot ovat vaikeita vuokrattavia.

Hovinsaari on Elementtitalojen sekd vanhojen puutalojen tayttdma saari Kotkansaa-

ren vieressa. Alueen maine ei ole kovin mairitteleva. Alueella Kotkan Asunnot Oy:n
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omistamat kiinteistot edustavat kolmannesta, mik& on ehdottomasti liian suuri osuus.

Tallakin alueella isommat asunnot ovat hankalia vuokrattavia.

Karhulan keskusta on toinen Kotkan kaupungin keskustoista. Alue on jakautunut
pienempiin alueisiin, joissa kysynnan erot ovat huomattavat. Alue on erityisesti maa-
hanmuuttajien suosiossa. Taalla myds isommat asunnot ovat kKysyttyjd, mutta niit4

taas on vahemman ndissa kohteissa tarjolla.

Mussalo mainitaan tassa pientaloalueena. Kotkan Asunnot Oy:ll4 on talla alueella
luhtitaloja seké rivitaloja. N&iden asuntojen kysynté ja asukkaiden pysyvyys on Kot-
kan Asunnot Oy:n omistamien Kiinteistdjen karkipaassa. Pihoista johtuen
huoltokustannukset ovat isommat verrattuna kerrostaloihin, mutta toisaalla siivous-

kustannukset ovat selkedsti alemmat.

Kolmannes Kotkan asukkaista asuu pientaloalueilla. Erityisesti lapsiperheet ovat
muuttaneet néille valjemmille alueille. Kotka on muuttotappiokunta, joten pientalo-

jen hinnat hyviltdk&éan paikoilta eivét ole kohonneet liian korkeiksi.

2.4 Kotkan Asunnot Oy:n asuntojen koko

Yleisesti Kotkassa yksinasuvien vuokralaisten madra kasvaa huomattavasti. Useam-
man ihmisen taloudessa eldvien maaréassa ei suuria muutoksia ole tapahtunut, kuten

kuvan 7. kéyrista voidaan nahda.
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Kuva 7 Vuokralla asuvien asuntokuntien koon muutos (Tilastokeskuksen www-sivut 2015)
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Kotkan Asunnot Oy:n asunnoista méaaréllisesti yli 80 prosenttia on laskettavissa yk-
sidiksi ja kaksioiksi. Pinta-aloilla mitaten isojen asuntojen (kolmiot/neliét) osuus on
jo lahes 30 prosenttia. Yleisesti ottaen Kotkalaisessa vuokra-asumisessa vain noin 5
prosenttia on perheasuntoja. Isojen asuntojen osuus siihen n&hden on siis erittéin suu-

ri Kotkan Asunto Oy:n asuntokannasta.

Keskiméaardisen perhekoon jatkuvasti supistuessa ovat nama isot asunnot vaikeasti
taytettavid, kuten myo6s osa isoista kaksioista. Kotkassa asuntokunnan keskiméaaréi-
nen henkildluku on jo alle kaksi.

2.5 Kotkan Asunnot Oy:n kiinteistdjen kunto

Kotkan Asuntojen kiinteistdjen kunto on hyvin vaihteleva. Rakennusvuodet maarit-
tavat jo melkoisesti niiden peruskuntoa. Ennen vuotta 1965 rakennetuista 500 asun-
nosta suurimpaan osaan on tehty jonkinlainen perusteellisempi remontti. VVuosina
1965-1975 rakennettiin noin 500 asuntoa, joista ei viel& ole peruskorjattu tai paran-
nettu mitddn. Vuosina 1980-1990 valisend aikana rakennettiin noin 1000 asuntoa,
joiden osalta on véhintaan syytad tehda kuntoon ja remontointitarpeeseen liittyva kar-
toitus. Vuosin 1990-2000 valisend aikana rakennetut 500 asuntoa ovat p&&osin vield

erittdin hyvassé kunnossa.

Korjausvelkaa on nain ollen kertynyt melkoisesti. Yli puolet kiinteististd on tai on
tulossa peruskorjausik&én niin tekniikkansa kuin vaippansakin puolesta. Kiire nailla

ei ole, mutta ilman muuta se vaikuttaa jo talojen haluttavuuteen asuinpaikkoina.

2.6 Kotkan Asunnot Oy:n asuntojen kunto

Kotkan Asunnot Oy:ssé pyritddn parantamaan jatkuvasti huoneistojen kuntoa mm.
uusimalla kodinkoneita ja tekemélld pintaremontteja.. Materiaaleina kéytetdan latti-
oissa muovimattoja, seinissé seké katoissa maalia ja kylpyhuoneet kunnostetaan laa-
talla. Tana péivana asiakkaiden mielikuvissa materiaaleihin liittyy vahvoja mieliku-

via. Esimerkiksi muovin kdyttéon suhtaudutaan varauksella, vaikka muovimatto on
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kéytossa kestadvad, huoletonta ja asiallisen nékoista. Sitd pidetdan edelleen kuitenkin
halpana. Kotkan Asunnot Oy:n materiaalivalinnoissa painavat kuitenkin kaytannolli-
syys ja kestdvyys enemman kuin pelkka mielikuva lattian tai seindpinnan materiaa-

lista.

Asuntojen osallakin korjausvelkaa on. Asuttuja asuntoja ei pyritd remontoimaan tai
kuntotarkastamaan jarjestelméllisesti. Usein pitkaaikaisten vuokralaisten jalkeen
asunto kaipaa kokonaisvaltaisen remontin, jotta se saadaan uudelleenvuokrattua.
Koska putkiremontit ovat useimmissa kiinteist0issa vasta edessa, ovat keittiot sek&

kylpyhuoneet vield p4éosin saneeraamatta.

2.7 Kuka maksaa asukkaiden vuokrat

Vuokrasuhteen alkaessa asukkaat joutuvat suorittamaan vuokravakuuden. Kotkan
asuntojen uusista vuokrasopimuksista vakuutena on n. 70 prosentissa talla hetkella
sosiaalitoimiston vuokravakuus. Naitd vuokravakuuksia on sitten erilaisia. (taysiva-

kuus, joka kattaa sek& vuokrat ettd vahingot tai sitten vakuus vain vuokrien osalta).

Vuokrista joku muu kuin asukas maksaa ainakin osan melko monissa talouksissa.
Kotkassa noin 6400 henkil6d sai toimeentulotukea vuonna 2014, liséysta edelliseen
vuoteen oli 10 prosenttia. Kun tahé&n lasketaan mukaan opiskelijoiden asumistuet, saa

yli puolet vuokra-asunnon haltijoita rahallista tukea asumiseensa yhteiskunnalta.

Pakolaisten ja mielenterveys/ pdihdekuntoutujien osalta vuokra tulee usein kokonaan
yhteiskunnalta, joten he ovat vuokran saamisen suhteen hyviéd vuokralaisia, joskin

heidén asumiseensa liittyy usein muita ongelmia.
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3 MAHDOLLISIA RATKAISUMALLEJA

3.1 KiinteistOstrategia

Kotkan Asunnot Oy:n kiinteistOstrategia kaipaa vakautta ja p&d&dméaératietoisuutta.
Talla hetkelle yhtion kiinteistoissa ei ole ole kokonaisvaltaista kunnossapito suunni-
telmaa tai korjaussuunnitelmia edes seuraavalle vuodelle. PTS:sat (Pitkan Tahtédimen
Suunnitelma) puuttuvat kiinteistoiltd kokonaan, joka jo sindlldén tekee tilanteesta

epévakaan ja suunnittelemattoman.

Yhtiossa on tehty ns. salkutus, jolla kiinteistot on pyritty asettamaan haluttavuusjar-
jestykseen ja ndin erottelemaan joukosta sellaiset, joita ei missddn nimessa aiota sai-
Iyttdd. Tdman pohjalta periaatteessa on jo ndin olemassa pohja kestavélle kiinteisto-
strategialle. Todellisten paatosten, tavoitteiden sekéd aikataulujen teko ja toteutus ovat

toistaiseksi epamaaréiset.

Salkutuksen pohjalle kiinteistostrategia on hyvé rakentaa. Mikali PTS:sét saadaan
ldhitulevaisuudessa teetettyd, on hyva pohja tulevaisuuden suunnitelmille rakennus-
teknisesti olemassa. Ilman teknistd pohjaa ei Kiinteistdstrategiaa voida uskottavasti
luoda. Luonnollisesti myds Kiinteistdjen sijainti ja yleinen haluttavuus vaikuttavat

strategiaan.

Kotkan Asunnot Oy:n kiinteistotostrategian luonnissa vélttdmatontd on jo sita teh-
dessa hyvaksya tietty joustavuus ja muutoksiin sopeutuminen. Talla hetkelld maail-
mantalous on lamassa, joka vaikuttaa selkeésti my6s yhtion toimintaan. Tulevaisuu-
dessa Kotkan kokoiseen kaupunkiin yksikin selkeésti suuri tyollistavd hanke voi
muuttaa asuntotarpeita pitkéksikin ajaksi erittdin positiivisesti. Tosin myds suuren

yksittaisen tyollistdjan toiminnan supistus voi myos vaikuttaa negatiivisesti.
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3.1.1 Uudisrakentaminen

Uudisrakentaminen kuulostaa helpolta ratkaisulta, mutta vaikeaksi yhtaloksi sen te-
kee korkeiksi kohonneet rakentamiskustannukset, jolloin rakennusvelan kuolettami-

nen vuokrilla on haastavaa tuetun asumisen piirissa.

Pitk&alld aikajanteelld uudisrakentaminen on vélttdmatonta peruskorjaamisen tai -
parantamisen sijaan. Uudiskohteiksi pitdisi 10yt tontteja paremmilta paikoilta ja
keskittya rakentamaan asuinkuntakokoa vastaavasti pienia asuntoja. Kotkan Asunnot
Oy:n kiinteistOstrategian puuttuminen vaikeuttaa tontin etsintaan. Uudisrakennuksen
sijainnin valinta pitéisi perustua mahdollisimman objektiiviseen analyysiin, alueen
haluttavuuteen pitkalla aikavalilla ja ndin ollen varmaan tulokseen mahdollisimman

pienin kuluin.

Nykyisin on jo olemassa olevia esimerkkejd, kun vanha rakennus on korvattu uudel-
la. Ndin saastytdén tontin hankinnalta seka liittymien perustamiselta. Luonnollisesti
myo6s purkukustannuksia syntyy, joten kustannusvaikutus on marginaalinen. Mikaéli
tontin sijainti on hyvé ja talon kunto merkittavan huono, on tdamé& mahdollinen ratkai-

Su.

Samaan aikaan on mietittava pitkalla aikavélilla kaupunkirakentamisen kokonaisuut-
ta. Toisaalta on uskallettava purkaa erittdin huonokuntoisia taloja, jotka sijaitsevat
vaérissa paikoissa ja mietittdva samalla, millaista palvelu- ja virkistystarjontaa tulisi
lisatd, jotta Kotkan kaupunki olisi houkutteleva paikka tulevaisuudessa asua.

Myymisen houkuttavuudesta huolimatta skenaario, jossa lunastetaan myyntihinta
pikavoittona yhtion kassaan, ei ole kovin kauaskantoista toimintaa. Jo nyt kaupungis-
sa on tietyntyyppisten asuntojen ylitarjontaa. Jos kerrostalo myydaan, on ostajalla
yleensa tarkoituksena kunnostaa taloa ja vuokrata tai myyda niita sitten osakkeina
eteenpain. Né&in ollen markkinoilta ei poistu yhtadan vaarantyyppisté asuntoa vaan on-
gelma vain siirtyy eteenpéin ja mahdollisesti se siirtyy takaisin Kotkan Asunnot Oy:n
omistamiin taloihin. Té&ssd skenaariossa on myds hyvaksyttava nelidvuokrien ko-
hoaminen riippumatta siitd, rakennetaanko ARA- tai vapaarahoitteisia taloja. Asunto-

jen vuokrat eivét nouse, koska samaan aikaan asuntokoot pienenevat.
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Vuonna 2014 rakentamisen hinta paakaupunkiseudun ulkopuolella kerrostalojen
osalta vaihtelee 2500 — 3000 euron valilla / m2 (kts liite 1, ARA-www sivut 2015).
Kéytdnnossd tdma tarkoittaa pelkastdaan rakentamisen rahoittamisen osalta yli 10
€/m2. Kun mukaan lasketaan my6s yllapito ja korjaukset, joita vuokratalot aina vaa-

tivat on vuokra helposti 12-13 €/m2.

3.1.2 Korjausrakentaminen

Olemassa olevista yhtion taloista puolet on valmistunut ennen vuotta 1980, n. 80
prosenttia ennen vuotta 1990 ja vain reilu prosentti vuoden 2000 jalkeen. Huolimatta
tehdyista peruskorjauksista ja joistakin perusparannuksista suurin osa rakennuskan-
nasta on hissittdmid. Korjausvelkaa on siis paljon. Korjaamisen hinta on kuitenkin
verrattain korkea, kun verrataan uuden rakentamista tai vanhan perusparannusta

mahdollisimman lahelle nykyisié vaatimuksia.

Vanhat tilat kuitenkin asettavat paljon rajoituksia jo asumismukavuuksien osalta.
Useissa asunnoissa kylpyhuoneet ja keittiot ovat auttamattoman pienié seka tilat sok-
keloisia ja epakaytanndllisia huolimatta suurista neliomaaristdan (kaksio n 60 mz2,
kolmio yli 75 m2). Asuntokokojen muutokset korjausrakentamisen yhteydessé ovat
melko hinnakkaita, kun putkista lahtien kaikki on rakennettava uudestaan. Myos kul-
ku asuntoon on vaikea jarjestdd porrastornista jarkevasti, mikali isoja asuntoja pilko-

taan pienemmiksi.

Uusien rakennusmaarédysten vuoksi myos ikkunoilta vaaditaan suurempaa tiiviytta
kun alkuperéisessa mallissa. Perusparannusten yhteydessa on myos tehtava ulkovai-
pan lisderistystd. Ilmavuotojen vdheneminen saattaa aiheuttaa haittaa asumismuka-
vuudessa heikentyneend siséilmana. lhmiset kokevat yhd enemman ongelmia nimen-
omaan sisdilman laatuun ja epdpuhtauksiin liittyvissé asioissa. llman laadun tai ve-

don tunteen suuntaan tai toiseen osoittaminen on kuitenkin vaativaa.

Korjausrakentaminen nivoutuu lopulta yhteen uudisrakentamisen kanssa. Osa talo-

kannasta on huonosti rakennettuja elementtitaloja, joiden elinian maérittaa pitkalle
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sen putkiston kunto. Kun putkisto tulee kayttoik&nsa paéhan, eika sitd voida pinnoi-
tuksilla tai vastaavilla halparemonteilla pitkittad, olisi yhtioll& hyva olla selke& visio
mitd Kyseiselle talolle tapahtuu. Talon elinkaaren lahestyessa loppuaan, jatetaén
usein kaikki remontit tekemattd, mika taas vaikuttaa talon yleisilmeeseen ja houkut-
televuuteen asuinpaikkana. Luonnollisesti myos koko yhtion imago kérsii, kun jokin
talo selkeasti on heikompitasoinen.

Kerrostalon perusparantaminen maksaa nykyisin 1500 — 2000 €/m2 (liite 2. ARA
www-sivut 2015), tai jopa enemmaén riippuen rakennukseen tehtavistd muutoksista.
Nain perusparantaminen aiheuttaa huomattavan paineen vuokrankorotukseen van-

haan kiinteistoon.

3.1.3 Kiinteistdjen purkaminen

Mikali Kotkan asukasluku jatkaa laskuaan, on Kotkan Asunnot Oy:n syyt4 pohtia
oman asuntokantansa maaréé. Purkamalla taloja sek& lykkaamalla tai jopa hylk&éa-
malla uusien rakennussta on mahdollista kayttdaste pitaa korkealla tasolla. Salkutuk-

sessa madritetyt havitettavat talot ovat luonnollisesti ensimmaisena tassa ajattelussa.

Myds osittainen purkaminen on nykyisin mahdollista. Mikéli talotekniikka sallii, on
mahdollista poistaa rappu kerrallaan kolmikerroksisessa elementtitalossa kohtuullisin
kustannuksin. Muunlaisiakin osittaisia purkuja on mahdollista tehdd, mutta niiden
kustannustehokkuus lienee huomattavasti alhaisempi. Osittain purussa huomioitavaa
toki on, ettd talloin ja&va rakennusosa on séilytettdvaa rakennuskantaa. Mikéli lop-
pukin puretaan lahivuosina, on osittain purkaminen taloudellisesti taysin kannattama-

tonta.

Purkamisessa huomioitavaa on my0gs taloyhtion sijainti. Voiko kaupungin kokonai-
suudessaan omistama yhtio, jonka tavoitteissa on koko kaupungin etu, vetaytya jois-

tain kaupunginosista kokonaan?
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3.2 Palvelun laatu

Talla hetkella Kotkan Asunto Oy:n asunnon esittelee asiakkaalle huoltomies. Asun-
non esittelyyn sekad yksilollisyyteen olisi helppoa ja edullista panostaa viela liséa.
Asunnon voisi esitelld joko asukasisdnnditsija tai asumisneuvoja. Talléin asunto olisi
tuuletettu ja varmistettu kunnoltaan ennen potentiaalisen vuokralaisen tuloa. Myds
mahdolliset remontit voisi kdyda I&pi asukkaan kanssa ja ndin asukas péasisi myos

vaikuttamaan hieman tulevan kotinsa ulkonakoon.

Tietenkd&n asuntoremonttia ei ole mahdollista tehd& ilman selkeda kuntoon tms. liit-
tyvaa syyté. Toisaalta esteettisyytta korjaava remonttikin kannattaa, mikali vaikeasti
vuokrattava asunto saadaan vuokrattua. Osa asukkaista osaa ja on halukas pintare-

montoimaan. Néin yhtion maksettavaksi jad ainoastaan materiaalikustannukset.

Mielikuva kodista olisikin syytd muistaa kun ajatellaan vuokra-asuntoa. Voisiko
asukkaan tunne kodista lisdantyd, miké&li han padsisi vaikuttamaan kotinsa pintamate-
riaaleihin, kuten lattiaan tai seiniin remontin yhteydessd. Valttamatta hintakaan ei
aina muuttuisi. Luonnollisesti on syyté harkita millaisella liikkumavaralla esim. ma-

teriaalien ja varien osalta toimitaan.

Mitd vuokrattu asunto todellisuudessa sisaltada? Nykyisin perusvaatimuksena alkaa
monella asukkaalla olla nettiyhteys. Tama puute on Kotkan Asunnot Oy:n taloista
poistumassa tulevana vuotena, kun taloihin pyritd&dn rakentamaan valokuituyhteydet.
Teoreettista keskustelua voidaan toki aina kdyda myos sdhkon ja veden osalta. Voi-
sivatko ne sisaltya vuokraan vai olisiko se vain ilmiselva riski véaarinkaytoksiin ja

kulutuksen nousuun.

Onko mahdollista tarjota suurelle vendjankieliselle asiakaskunnalle palvelua heidan
aidinkielell&&n? Olisi toki helppoa, mikéli asiakas jarjestdisi tulkin tai opettelisi kie-
len, mutta tatd ei voi maahanmuuttajalta valittomasti vaatia. Olisi kuitenkin hyva
pohtia, voisiko asukkaiden tarpeita kartoittaa monivalintakysymyksilla, jolloin niiden
tulkinta kévisi nopeasti palvelutiskilld ilman yhteista kieltdkin. Myds nettipohjaiset
kyselyt olisi helppo ké&éntéa ja tulkita tand péivand ilman, ettd asiakkaan tarvitsisi



21

edes tulla myyntitiskille. Digitaaliset palvelut voisivat tarjota muutoinkin uusia muo-

toja tehokkaaseen, nopeaan ja hyvaan palveluun.

3.3 Palveluiden ulkoistaminen

Kotkan Asunnot Oy:n viimeinen oma huoltomies elakoityi kesalla 2015. Kaytannos-
sé nyt koko yhtion siivous seka kiinteisténhuolto on ulkoistettu. Asukastyytyvai-
syyskyselyissé eldkoityneiden huoltomiesten ollessa vield toissd saivat néiden hoita-
mat alueet yleensd parhaat arvosanat. Nykyisin ulkoistamisella pyritd&dn luomaan

séastoja ja palvelun tasalaatuisuutta seka hallitsemaan henkil6riskié.

Kyselytutkimuksen tuloksen takana olevat asiat henkilGityvét luonnollisesti selkeé&sti
siivoojaan tai huoltomieheen, mutta pohjimmainen syy palautteen tasoon lienee hen-
kilon nékyvyydessa ja kiinnisaatavuudesta, jolloin pienetkin murheet ja puutteet on
mahdollista huomioida. Erityisesti varttuneemmat ihmiset tarvitsevat tutun ja turval-
lisen ympériston. Talon sek& pihapiirin sotkeminen ja rikkominen véhenee, kun sii-

vooja tai huoltomies on tuttu ihminen, jonka ty6té vélinpitdmattomyys liséa.

Muutos jalleen omaan huoltoon luonnollisesti olisi kallis ja ty6lds. Se vaatisi inves-
tointeja, vaikka esimerkiksi konelumityot sélytettéisiin yha ulkopuoliselle urakoitsi-
jalle. Myo6s siivouksen seké huollon siirtdminen omiin ké&siin lisd4 esimiestarvetta ja
toisaalta tekijoita suorittavaan portaaseen. Naiden rekrytointien tekeminen, uusien
henkildiden ohjaus ja perehdyttaminen vie paljon aikaa. Myds joustavuus hankaloi-
tuisi tyokuorman vaihdellessa ja ndin henkilGtarpeen kasvaessa tai pienentyessé.
Kumppanin kanssa toimiminen on nopeaa ja vaivatonta, koska henkiléstohallinnolli-

set haasteet jadvat heille.

Ulkoistamisten myota sek& siivouksessa, ettd huollossa on palveluntarjoajilla omat
laatusertifikaatit, joiden myo6td palvelun taso pysyy vakaampana. Tasaisen laadun
varmistamiseksi tosin edellytetdén usein vahvaa valvontaa ja puuttumista palvelunos-

tajalta.
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3.4 Vuokrien uudelleen maaritys

Kotkan Asunto Oy:ll& padosa kiinteistoistd on ARA-rahoituksella, joten kohteiden on
toimittava omakustannusperiaatteella. Sijoitetulle pddomalle saa sadnndsten mukaan
kerétd vuokrissa kahdeksan prosentin koron. Naissékin on siis mahdollista tehda ko-
konaistaloudellisesti vuokrantarkistuksia alaspain. Vuokrien jyvityksen voi ARA-
taloissa tehdd porrastaen niin, ettd pienempien huoneistojen vuokrat suhteessa suu-
rempiin ovat korkeampia samalla, kun keskivuokrat eivat nouse yli ARA séadosten.

Vapaarahoitteisissa kiinteistdissa vuokranmaarityksen ollessa vapaata voisi huoneis-
toja jyvittdd uudelleen siten, ettd asuinkerroksen ja asunnon koon perusteella tuottoa

maksimoidaan.

Yhtion kannalta on kokonaistaloudellisesti kannattavaa nostaa pienten asuntojen ne-
libvuokraa, koska kokonaispinta-alaltaan ne edustavat kuitenkin suurinta osaa asuin-
nelidistd. Naistakin isossa osassa maksaa vuokran jokin muu taho, kuin asukas itse.
Huomioitavaa jyvityksessa ja vuokran korotuksissa on asumistukien maaraytyminen.
Vuokran nostosta suurimman osan maksaa Kela tai sosiaalitoimisto. Osakeyhtion
tavoitteena on taloudellisen edun maksimointi. Onko yhteiskunnallisesti pitkéll& ai-
kavalilla jarkevaa tavoitella taloudellisesti hetkellistd maksimaalista voittoa, voi hel-
posti kyseenalaistaa. Kolmioiden vuokria pudottamalla, ne tulisivat helpommin saa-
taville potentiaalisille asukkaille, kun vuokra olisi kokonaisuudessaan asumistuen

piirissa.

Sosiaalitoimistolla on omat raja-arvonsa asunnon vuokran suuruudelle, jonka he ovat
valmiita takaamaan ja maksamaan. Kotkan Asunnot Oy voisi uudelleen jyvityksella
mahdollistaa vuokravakuuden saamisen isompaan asuntoon véhavaraisille. Erityisesti

tilan tarkeys korostuu yksinhuoltaperheille, jotka kaipaavat kolmiota kaksion sijaan.

Poikkeuksen yleiseen linjaan voisivat tehdd salkutuksessa havitettaviksi tuomitut
Kiinteistot. Naiden elinkaaren loppupééssa huoneistojen vuokria voitaisiin pudottaa
ja ndin samalla tarjota huokeaa asumista selkeésti ongelmallisille asujille. Eettisesti

tallainen toiminta voidaan katsoa yleisestikin arveluttavaksi, mutta puhtaasti talou-
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dellisesti voisi olla jarkevaa. Imagotappio Kotkan Asunnot Oy:lle tdman kaltaisesta

toiminnasta voi olla hyvinkin mittava vuokran antajana.

3.5 Vuokraamisen kohderyhmé

Kotkan alueella kohderyhmén muutos on melko selva. Nuoret perheet ja varsinkin
isot perheet vahenevat. Vanhusten ja maahanmuuttajien osuuden kasvaessa voidaan

heidat ndhd& myos vuokrataloyhtitiden tulevaisuutena.

Vanhusten tarpeita on tassa tydssa jo hiukan kasitelty korjausrakentamisen yhteydes-
sd. Liikuntakyvyn heiketessa asumisen esteettomyys ja palveluiden saatavuus seka
turvallinen ymparist0 ovat koko ajan tdrkedmmassa asemassa. Palveluiden saatavuu-
teen palataan seuraavassa luvussa. Yleisesti vanhukset ovat hyvid vuokralaisia s&én-

nollisyytensd, asiallisuutensa ja vastuullisuutensa ansiosta.

Maahanmuuttajat ovat kenties selkein ryhmé, joka kayttdd Kotkan Asunnot Oy:n
palveluita. Heilla ei mahdollisuutta oman asunnon hankintaa heti, eivatk& he kuulu
halutuimpiin vuokralaisiin yksityisella sektorilla ty6llistymis- ja kielitaitohaasteiden-

sa takia. Heisté pitéisi olla toki Y-saation olla vuokralaisina kiinnostunut.

Perheet olisivat varsinkin nykytilanteessa erittdinkin toivottuja asiakkaita, mutta vali-
tettavasti lienee niin, ettd perheasuntojen varaan ei tulevaisuutta voi rakentaa. Ei ole
kovin todennékoista ettd perhekoon pieneneminen pysdhtyy ainakaan kovin pian,

joten asuntojakauma yhtidssémme ei suosi heihin panostamista.

Suurin ja kasvava kohderyhma on siis yksinasuva ihminen. Taméa ryhma sitten voi-
daan jakaa paaryhmiin: vanhukset, tyottomat, tydssakayvat, maahanmuuttajat, muut
erityisryhmét (etniset vahemmistot, mielenterveyskuntoutujat, péaihdekuntoutujat).
Kaikilla ndilla ryhmill& on omia vaatimuksia ja odotuksia asumisensa suhteen. Nai-
den odotusten mahdollisimman hyva tayttyminen turvaisi pitkan ja hyvan asiakas-

suhteen.
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Vanhusten palvelutalot ovat lisddntyneet joissakin kaupungeissa osana liiketoimin-
taa. Niiden houkuttelevuus perustuu suoraan vuokraukseen kokonaisuuksina pitkilla
sopimuksilla. Ongelmallista on palvelutalojen tekninen vaativuus ja erikoiset raken-
neratkaisut, joita vaikea muokata myéhemmin muuhun kéyttéon. Luonnollisesti on
tiedossa, ettei vanhusten maérd ainakaan véhenemaan péin ole. Kotkan Asunnot
Oy:ssd on kuitenkin tehty linjaus, ettd jo olemassa olevistakin palvelutaloista pyri-

t&&n eroon ja uusiin ei panosteta.

Suuret asunnot houkuttelevat vélivuokraajia, jotka valittdvat kalustettuja asuntoja
yrityksille, jonka tyoldisia asuu kaupungissa véliaikaisesti, mutta kuitenkin selvésti
pitempié aikoja kuin viikkoja. Heiddn kanssaan solmittavat sopimukset ovat siita
huolettomia, ettd mikali valivuokraaja yritys on luotettava, voidaan asunnon kunnos-
sa pysymiseen luottaa. Kotkassa tallaiselle toiminnalle on kysynt&& johtuen muuta-
mien isojen yritysten tarpeista.

3.6 Segregaatio

Segregaatiota pidetdén yleisesti huonona asiana. Se tulisi nahda kuitenkin myos
mahdollisuutena. Kotkassakin on seuraavat kantavaestosta poikkeavat ihmisryhmét:

Vendjankieliset, muslimit ja afrikkalaiset.
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Kuva 8 Ulkomaalaistaustaisten maara Kotkassa. (Tilastokeskuksen www-sivut 2015)
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Ulkomaalaistaustaisten mé&éra on selkedssé kasvussa. Vengjankieliset ovat selkeasti
suurin ryhma ja he edustavat maéarallisesti yli puolta koko méarasta. Yo. tilastoa lu-
Kiessa on syytd huomioida vuoden 2015 puuttuminen. Kotimaattomien ja irakilaisten
maaré on kasvanut rajusti. Kotkaan on asettunut kuluvana vuonna noin 500 pakolais-

ta ja madré saattaa vield vuoden 2015 loppuun mennessé kasvaa.

Tutkijat ovat hyvin erilaisilla kannoilla segregaation haasteista ja mahdollisuuksista.
IImioén huonoja puolia ovat mm. alueen yleisen ilmeen heikentyminen (roskaamista,
korjaamattomia taloja, rikkindisia autoja, hairiokéayttdytymista yms.) sekad tyotto-
myyden kasvu. Tyypillisesti enemman positiivisia ilmiditd on alueilla, jossa ulko-
maalaistaustaiset tukevat toinen toisiaan. Keskeistd on usein se, ettd karkiryhmana
tulleet ovat pitkélla kotoutumisessa ja pystyvat ohjaamaan maanmiehidaan suomalai-
suuteen. Yhteinen kieli on keskeinen, kun halutaan sopeutua ja ty6llistyd nopeasti.
Integroituminen yhteiskuntaan vaikeutuu niissé ryhmissa, joissa tyypillisesti pysytel-
l&4&n omissa ryhmissd, ei kiinnostuta uuden kotimaan asioista, toimintamalleista yms

ja jaédaan normaalin yhteiskunnan ulkoreunoille.

Kotkan Asunnot Oy:n kannalta segregoituminen talokohtaisesti vallitsevassa tilan-
teessa voisi helpottaa erityisesti isojen asuntojen ongelmaa. Maahanmuuttajilla usein
ydinperhe on suurempi kuin kantavaestolla. Nain he tarjoavat myds mahdollisuuden
taloissa, joissa on paljon suuria asuntoja. Ne voitaisiin tayttaa tiettya etnista vahem-
mist64 edustavilla, jolloin kulttuurien mahdollista hankaamista ei ilmenisi. Toki t4ssa
tapauksessa vaarana on maahanmuuttajien luoma oma saannosto ja asumismalli, mi-
ka ei taas valttamatta ole alueen muun véeston tai esim. rakennuksen kunnolle hy-
vaksi. Hyvalla perehdytykselld suomalaiseen asumiseen, kadyttaytymiseen vuokra-

asunnossa ja itse asuntoon negatiivia puolia voitaisiin kuitenkin vélttaa.

Suunnitelmallisella kohderyhmékohtaisella asuntojen taytolla pystytdédn hieman va-
hentdmé&én taloyhtitissa helposti nousevia ongelmia, jotka tyypillisesti johtuvat pe-
losta erilaisuutta kohtaan seké siitd, etta liian suuri maahanmuuttajaryhma ei integ-
roidu suomalaisen taloyhtion tavoille, vaan kayttaytyvét kuin omassa kulttuurissaan

on tyypillista.
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Hyvin ulkomaalaispainotteinen vuokratalo saa erittdin helposti levottoman ja vaaral-
lisen yhtion maineen. Kantavaesto tyypillisesti valttelee téllaiseen taloon muuttamis-

ta ja ndin ulkomaalaisryhmat eristaytyvét entisestaan.

3.7 Voidaanko julkisten palveluiden tarjontaan vaikuttaa?

Valtion ja kunnan jarjestamét palvelut, tiestdjen kunnossapito ja julkiset liikenneyh-
teydet vaikuttavat radikaalisti alueen houkuttelevuuteen. Siihen, mitd palveluita alu-
eelle on tai mité sinne tulee, on erittéin vaikea vaikuttaa. Suunniteltavien ja rakennet-
tavien taloyhtididen kannalta toivottavaa on, ettd alueella olevat palvelut sdilyvét ja

mieluummin lisdantyvat pitkalla aikavalilla.

Tarkeimpi& palveluita keskustojen ulkopuolella ovat luonnollisesti paivakodit, kou-
lut, neuvola- ja muut terveyspalvelut, liikuntapalvelut seké liikenneyhteydet. Mikéli
edelld mainitut palvelut ovat saatavilla asunnon laheisyydessa, tulisi asukkaiden viela
luottaa siihen, ettd palvelut séilyvét jatkossakin samalla tasolla ja hyvalaatuisina.
Muutoin ihmiset kokevat epdvarmuutta ja pysyvat tai hakeutuvat yhd suurempien

keskusten tuntumaan.

Kerrostaloissa ja erityisesti vuokrataloissa usein julkisen liikenteen toimivuus on pal-
jon tarkedmpi asuinpaikkaan vaikuttava tekijd, kuin haja-asutus alueilla. Huonosti
toimiva julkinen liikenne on siis este syrjaisempaédn taloon muutolla, vaikka moni

tahtoisikin asua kauempana meluisista kaupunkikeskustoista.

Kotkan Asunnot Oy on kaupungin kokonaan omistama yritys ja siksi voisi olettaa
vuoropuhelun omistajan kanssa olevan mahdollista. Molemmat tahot taytyisi saada

nédkemé&an nopeasti selkeat synergiaedut.

3.8 Yhtion markkinointi ja imago

Kotkan Asunnot Oy kantaa kaupungin vuokratalojen leimaa nyt ja varmasti tulevai-

suudessakin. Mielikuvaa, jota nimi ja pitka historia vahvistavat, on vaikea muuttaa.
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Siksi on pohdittava enemmankin elementtej4, joilla kaupungin vuokrataloista muo-

dostuva mielikuva muuttuisi mahdollisimman positiiviseksi.

Talla hetkella valitettavasti mielikuva, joka ihmisill4 on kaupungin vuokrataloista, on
negatiivinen. Monen mielesté téllaista vuokra-asumista heikompaan tilanteeseen ei
voi vajota. Kaupungin vuokratalot ovat rauhattomia, huonossa kunnossa eiké omista-

jaa kiinnosta lainkaan vuokrakohteet saati asukkaat.

Maine ei kuitenkaan vastaa lainkaan todellisuutta ja siksi imagon parantaminen on
mahdollista. Viestintd ja markkinointi eri keinoin ovat tarkeita positiivisemman ima-
gon luomisessa. Tama edellyttdd kuitenkin osaamista ja mm. sosiaalisen median

hyodyntamista paljon tehokkaammin.

Tand paivana ajatus, ettd me teemme tydmme mahdollisimman hyvin, ei vain riita.
Onnistumiset kiinnostavat ihmisid vdhemman kuin epdonnistumiset. Pienetkin on-
gelmat nostetaan helposti otsikoihin ja kilpailijat kéyttdvat kaikki mahdollisuudet

tilanteissa, joissa pieniakin epékohtia on havaittavissa.

Oleellista on edelleenkin tietysti hyvin tehty ty0 vuokra-asuntoasiakkaiden keskuu-
dessa. Systemaattinen viestinta- ja markkinointistrategia tukisivat kuitenkin vah-
vemmin hyvén yhtion ja palvelun ndkymistd. Kotkan Asunnot Oy ei talla hetkelld
profiloidu edes katukuvassa omalla logollaan, arvoillaan ja muilla ndkyvilla markki-
nointimateriaaleillaan. Se samaistetaan osaksi kaupunkia, jonka yhtiéssa myos olete-
taan hoitavan koko markkinoinnin. Kotkan kaupungin oma imago on kuitenkin heik-
ko, joten pesaeron tekeminen omistajaan voisi olla yhtion kannalta jopa jarkevaa.
Osakeyhtiona tuloksen tavoittelu ja oman strategisen paikan l16ytdminen markkinoilla

on valttamatonta.

Viestinnan rooli positiivisen imagon luonnissa on tané péivané oleellista. Hyva mai-
ne ei levia hiljaa remontteja tekemalld. Pahimmillaan ainoa viestinta ndihin liittyen
on asiakkaan sosiaalisessa mediassa levittdmaé kritiikki. Kaikesta tekemisesta on vies-
tittdva avoimesti, selkedsti ja innostavassa hengessa jo suunnitteluvaiheessa ja luon-
nollisesti myds remontin aikana ja sen jalkeen. Arkinen remontti voidaan pukea sosi-

aalisessa mediassa mielenkiintoiseksi kuvaukseksi, millaisilla elementeilld asiakkai-
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den olosuhteita halutaan parantaa. Samalla voidaan avata myos sitd, mikd osuus
vuokrista varataan nimenomaan parempaan asumiseen. Parhaimmillaan vuokrien
vuosittaisesta korotuksestakin tuleva kritiikki vahenee, kun asukkaille ja potentiaali-
sille asiakkaille aukeaa, miten vuokria hyddynnet&éan yhteison edun nimissa. Usein ei
mietita sitd, ettd yksittdinen ja mahdollisesti viel&4 epdmadréinen summa, jonka yritys
kuluttaa remontteihin, ei kerro tavallisille ihmisille juuri mitdan. Viestinnan tulisi

olla ihmiselle helposti ymmarrettavaa ja hdnen arjessaan merkityksellista.

Tand péivand asukastyytyvaisyys nakyy heti. Sosiaalisessa mediassa tieto levida het-
kessd. Kuva kuihtuneista kukista pihalla, kaatuvasta aidasta tai pudonneista rappauk-
sista luovat huonoa mielikuvaa. Mielikuva on paitsi silmin nahtavia asioita, myos
paljon tunteita. Tahén tunnepuoleen voidaan vaikuttaa myos eri keinoin. Pienet posi-
tiiviset teot voivat kantaa suurta hedelmaa tunnemielessa. Pienet parannustyo6t, jotka
eivat taloudellisesti ole merkittavid, voivat henkisesti olla isoja asioita asukkaille.
Tiedottaminen esim. pihan istutusten parantamisesta on tarkead mielikuvan luomista.
Sana leviaa tuttavien ja sukulaisten kautta nopeasti. Jollekin pihan uudet alppiruusut

ovat ilon aihe ympari vuoden.

Markkinointi, mainonta ja sponsorointi tarjoaisi lahes rajattomasti mahdollisuuksia
myos Kotkan Asunnot Oy:lle. NyKkyisin yritys ei kaytdnnollisesti katsoen panosta
markkinointiin laisinkaan. On kuitenkin syytd pohtia huolella sitd, missé panostus
olisi vaikuttavinta ja kannattavaa. Markkinoinnin on oltava yhtion arvoihin sopivaa.
Siksi nakyvyytta voisi olla esim. lasten, nuorten ja vanhusten toimintaan liittyvissa
kanavissa ja tapahtumissa. Varsin pienilla rahasummilla voisi em. ryhmissé saada

nakyvyytta ja ndin kohennettua yhtién imagoa.

Positiivinen mielikuva paitsi lisdisi asunnon hakijoiden ma&rad, myos nostaisi haki-
joiden tasoa. Yhtitn tavoitteena pitdisi olla selkedsti molempien kohottamisessa ja

néiden seuranta olisi hyv& markkinointistrategian onnistumisen mittari.

Miten muuttaa onneton kaupungin vuokrataloyhtig-leima joksikin aivan muuksi? mi-
ten asunnon haltijat muuttuvat oman kotinsa asukkaiksi jotka tuntevat olonsa tarke-

aksi?
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4. LOPPUYHTEENVETO

Kotka on tyypillinen kunta, jossa vetovoimaisuus laskee, ty6ttdmyys on kasvussa,
perhekoot pienenevat ja kiinteistdjen korjaustarve kasvaa. Asukaskunnassa on kayn-
nissa paitsi ikdantyneen vaeston lisdantyminen, myds maahanmuuttajataustaisen eri-

tyisryhman voimakas kasvu.

Varttuneen vaeston maaran kasvaessa, heitd on myos ajateltava suurena potentiaali-
sena asiakaskuntana. Useat heistd ovat jo Kotkan Asunnot Oy:n asiakkaita tdné péi-
vand. Mikali yhteistyd kaupungin muiden palveluntarjoajien kanssa saataisiin vanhe-
neva vadestd huomioiden organisoitua hyvin, ei vanheneva asiakas poistuisi asukas-
ryhméstamme. ldeaalisti pystyisimme tarjoamaan myds vanhuksille mahdollisuuden
jatkaa itsendistd asumista vuokra-huoneistoissamme vanhuuden vaivojen ilmestyessé

kuvaan.

Maahanmuuttajataustaiset ovat myds tulevaisuudessa iso ryhma Kotkan Asunnot
Oy:ssd. Heidén osaltaan on kaikkein eniten pohdittavaa, miten pystymme téta kohde-
ryhmaa parhaiten palvelemaan. On todennakdist4, etta varsinkin nédin alkuvaiheessa
asuttaminen tapahtuu Y-saation tai vanhojen kaupungin vuokrataloyhtioitten toimes-
ta. Kotkan Asunnot Oy:n kannattaa kuitenkin miettia, miten ulkomaalaistaustaisten
palvelussa voisi parhaiten erottua positiivisesti ja miten myos tasta ryhmasta saisi

toimivan ja tuloksellisen yhtion kannalta.

Pankkien, postien ja kaupunkien supistaessa toimipaikkoja vaestd keskittyy yha
enemman kuntakeskuksiin. Palveluiden kadotessa on kerrostalojen asuttaminen syr-
jaisilla alueilla todella haastavaa. Kotkan Asunnot Oy:n ei néin ollen kannata raken-
taa keskusten ulkopuolelle, mikéli linjausta rivitalojen ja luhtitalojen kannattavuudes-

ta el muuteta.

Hoiva-asuminen voi kasvavan kysynnén ansiosta olla vahva kivijalka tulevaisuudes-
sa yhtidlle. Hoiva-alan mahdollisuudet myds vuokra-asuntoyhtion nakdékulmasta
kannattaa selvittdd. Esimerkkejé voisi hakea muista kaupungeista tai jopa ulkomailta.

On selvaa, ettd yritysten mééara hoivatekemisen ympaérilla kasvaa. On todennékaista,
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etta onnistuneimmat ratkaisut ovat yhteistoimintaa verkostoituneessa yrityskentassa,
jossa asiakas olisi keskitssé. Yhteiskunnan kyky hoitaa ikadntyvé ja kunnoltaan hei-
kentyvé véesto koko ajan heikkenee huonosta taloudellisesta tilanteestamme johtuen.

Siksi erityisesti talla sektorilla riittdd mahdollisuuksia.
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Asumisen rahoitus-
Jja kehittamiskeskus

dra

Raporttisarja A 12/2014

1sen

n rakentami

LIITE 1, ARA

_mmwm:nmi_mm: hinta

Normaalit korkotukilainoitetut vuokra- ja asumisoikeushankkeet

omalla tontilla vuokratontilla
Asuntoja kpl Rakennuskustan- |Liittymismaksut ja |Maapohja- Hankinta-arvo Liittymismaksut ja| Maapohja- Hankinta-arvo
nukset omalla jJa |autopaikat £/asm?|kustannus £/asm? autopaikat kustannus €/asm?
vuokratontilla €/asm? €/asm? €/asm?

alue £lasm?

Koko maa
3 kk 1646 2902 314 320 3295 339 39 3416
6 kk 2213 2909 262 309 3224 264 55 3379
12 kk 3641 2835 210 283 3133 268 a7 3299
muutos % 12 kk 18,9 % 25%

Paikaupunkiseutu
Jkk 1384 2068 434 419 3584 354 40 3465
6 kk 1726 3012 407 426 3588 281 60 3454
12 kk 2291 3001 348 437 3566 297 55 3444
muutos % 12 kk 71,6 % 1,2 %

Muu maa (ilman pks)
3 kk 262 2547 40 95 2636 151 14 2816
6 kk 487 2538 a7 142 2710 110 11 2722
12 kk 1350 2531 107 167 2808 141 10 2675
muutos % 12 kk -21.8 % 0.6 %

Muut kasvukeskukset
3 kk 139 2662 49 136 2848 123 17 2801
6 kk 336 2570 67 175 2814 101 14 2680
12 kk 1089 2533 116 181 2856 158 11 2629
muutos % 12 kk -329% 0,6 %

Rakennuskustannus = urakat + erillishank. + suunnitteli- ja asiant_palkkiot + rahoitus- ja rakennuttamiskulut

Liittymismaksut ja autopaikat = liittyminen verkostoihin + alueelliset littymismaaksut + autopaikoitus

Maapohjakustannukset = tontin ostohinta tai tontin vuokra + verot + muut esim. tontinmittaus

Hankinta-arvo = edelliset yhteensa

Muut kasvukeskukset = PKS:n lahialue seka Turun, Lahden, Tampereen, Jyvaskylan, Seindjoen, Kuopion ja Oulun seutu

Aineistoon sisaltyy myos erityishankkeita, joissa osa asunnoista on normaalivuokra-asuntoja. Niista raporttiin on lisatty ainoastaan normaalivuokra-asuntojen osuus.




LIITE 2, ARA:n perusparannuksen hinta

Svu
adra szma zee

|Perusparantamisel1 hinta Raporttisarja B 1212014

Korkotukilainoitetut vuokra- ja asumisoikeushankkeet

Mormaalihankkeet Erityishankkeet Yhteensd
Perusp. Perusp.  |Asuntoia kpl| Perusp. Perusp.  |Asuntoja kpl|Asuntoja kpl
kustannus aste % kustannus aste %
Jakso Elm* £m*
|Foko maa
122014 1816 75,2 105 1663 60.5 145 250
0i-122014 1450 584 1082 1455 535 1423 2437
A kk 1415 570 583 1400 6.8 T3 1234
12 kk 1450 588 1082 1455 595 1425 2437
Piakaupunkiseutu
122014 ] 0.0 0 ] 0 0
01-12/2014 1625 550 424 a78 562 935
A kk 1517 53 252 853 412 54|
12 kk 1525 550 424 78 562 238|
Muu maa (ilman pks)
122014 1816 782 105 1663 80.5 145 250
01-12/2014 1388 618 638 1878 5.5 BG3 1501
B kk 1316 580 311 2180 T40 31g 330|
12 kk 1388 61.8 638 18780 5.5 863 1501
Pks:n lzhialue
122014 1611 7.8 55 ] 0.0 0 0
0i-122014 1472 632 98 1733 242 40 138
B kk 1472 632 98 1733 942 40 135
12 kk 1472 3.2 28 1733 242 40 136
Turun seutu
122014 i] 0.0 0 ] 0.0 0 0
0i-122014 1308 604 233 1822 L] 368 801
B kk 1483 4 105 0 0.0 0 105
12 kk 1308 604 233 1822 88,0 368 81
Lahden seutu
122014 ] 0.0 0 ] 0.0 0 0
0i-122014 ] 0.0 0 1] 0.0 0 0
A kk ] 0.0 0 ] 0.0 0 0
12 kk 1] 0.0 0 1] 0.0 0 0
Tampereen seutu
122014 ] 0.0 0 1588 456 23 0
01-12/2014 181 437 lili) 2955 8.8 141 201
A kk 181 43,7 an| 2055 T8.8 141 201
12 kk 181 437 [s1] 2955 728 141 201
[Jyviskylan seutu
122014 ] 0.0 0 1767 85,8 T 0
01-12/2014 GeT4 242 1 1250 493 108 189
A kk ] 0.0 0 1767 5.8 78 T8
12 kk GaT4 .42 1 1250 49.3 188 199
Seindjoen seutu
122014 ] 0.0 0 ] 0.0 0 0
01-12/2014 ] 0.0 0 ] 1] 0 0
B kk ] 0.0 0 ] 0.0 0 0
12 kk 0 0.0 0 1] 0.0 0 0
Kuopion seutu
122014 2082 Te.8 50 ] 0.0 0 0
01-1272014 1657 4.3 177 ] 0o 0 177
B kk 2082 Te.g 50 ] 0.0 0 50
12 kk 1657 845 177 1] 0.0 0 177
(Culun seutu
122014 ] 0.0 0 ] 0.0 0 0
01-1272014 ] 0.0 0 ] 0o 0 0
B kk ] 0.0 0 ] 0.0 0 0
12 kk 1] 0.0 0 1] 0.0 0 0
[Kasvukeskukset yhteensa
122014 16816 75,2 105 1788 82,7 101 206
01-1272014 1420 579 2a1 1412 9.1 1300 2300
& kk 1415 570 583 1400 61.2 671 1234
12 kk 1430 574 281 1412 594 1308 2300
Feruzpaannuskustannus = urakat + erifishank. + Bttymismaksut + suunnittelu- ja asiant palkkiot + rahoitus- ja rakennuttamiskulut.
Ferusparannusaste = perusparannushankkesn korjauskustannusten suhde vastaavan chjgiman mukaisen tyypiisen
uudisrakennuksen rakennuskustannuksiin.
Feruzparannuskustannus ja -aste luvut ovat hankkeittain asuntonelididen suhteen painotetiuja keskiarvoja.
Erityishanke = vanhustentalot, opiskelija-asunnot, muiden erityisryhmien asunnot.




a ra Asumisen rahofus-
8 kehinamiskeskus

|Rakemamisen hinta Raporttisarja B 1212014
Perusparannustoiminta
Vuokra- ja asumisoikeustalot As. Oy 40 % korkotuki Yhteensa
Perusp. Perusp. |Asuntoia kpl| Perusp. Perusp.  |Asunioja kpl| Aswntoja kpl
kustannus aste % kustannus aste %
Jakso £'m* £m*
Koko maa
122014 1738 877 250 5T 238 4268 4518
01-1272014 1452 521 2487 562 305 11188 13885
@ kk 1412 521 1294 78 .0 8308 gan2
12 kk 1452 221 2487 562 0.5 11103 13385
Piakaupunkiseutu
122014 ] 0.0 0 L) 232 3059 3038
01-1272014 1238 538 938 644 303 7141 B127
A kk 1176 5 a4 667 30.8 5141 5805
12 kk 1238 53.8 938 644 30.3 T141 B127
Muu maa (ilman pks)
122014 1738 7.7 250 412 0.2 1208 1458
01-1272014 1636 6.8 1501 41 0.8 4057 5558
@ kk 1723 6.4 830 424 N2 3187 aray
12 kk 1636 6.8 1501 418 0.8 4057 5558
Phs:n lahialue
122014 1611 71.8 3 433 2.7 227 282
01-1272014 1551 72,8 138 482 305 333 474
A kk 1551 72,8 138 458 9.8 269 405
12 kk 1551 728 138 482 305 333 474/
Turun seutu
122014 ] 0,0 0 442 M58 187 197]
01-1272014 1567 632 801 408 238 1248 1248
@ kk 1483 544 108 417 0.3 BE1 1088
12 kk 1567 6.2 801 406 28.8 1248 1348
Lahden seutu
122014 ] 0,0 0 586 er a7
01-1272014 ] 0,0 0 540 527 527]
@ kk ] 0,0 1] 616 303 398
12 kk 0 0,0 0 540 527 527
Tampereen seutu
122014 igoe 45.8 23 528 A 5 78
01-1272014 i 67.2 201 623 e e 292
@ kk i 67.2 201 623 e e 292
12 kk 1B 7.2 201 523 a8 a1 292/
Jyvaskylan seutu
122014 1767 85,9 78 ] 0.0 0 78
01-1272014 1280 42,8 198 407 238 167 348
A kk 1767 65,9 78 a2 353 71 148
12 kk i2eg 428 198 407 28.8 167 388
Seindjoen sewtu
122014 ] 0.0 0 ] 0.0 0 0
01-1272014 ] 0.0 0 410 e 51 51
A kk ] 0,0 0 410 338 51 51
12 kk 0 0.0 1] 410 .8 51 51
Kuopion sewtu
122014 2083 78,8 50 a3z 43 a8
01-1272014 1657 84,5 177] a2 43 225
A kk 2083 78,8 50 a3z 43 a8
12 kk 1657 5 177] 332 43 225
Oulun seutu
122014 ] 0,0 1] 472 23,8 oa a8
01-1272014 ] 0.0 0 472 2.8 oa a8
@ kk ] 0.0 0 472 2.8 oa a8
12 kk 0 0,0 0 472 2.8 o3 a8
HKasvukeskukset yhteensa
122014 1804 a7 208 628 29.0 37 3087
01-1272014 1420 5 2300 523 30.8 erog 12002
@ kk 1412 2.2 1234 616 e 7128 Baa2
12 kk 1420 58,5 2300 523 30.8 oroa 12008
Rakennuskustannus = urakat + erllishank. + Bttymismaksut + suunnittelu- ja asiant. palkkiot + rahofus- ja rakennuttamiskulut.
Ferusparannusaste = perusparannushankkeen kofjauskustannusten suhde vastaavan chjglman mukaisen tyypliisen
uudisrakennuksen rakennuskustannuksiin,
Perusparannuskustannus ja -3ste luvut ovat hankkeittain asuntonslididen suhteen painotefuia keskiarvoja.
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