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1 Johdanto

1.1 Tyon taustaa

Opinndytetyon tekija toimii Keuruun Vuokra-asunnot liikelaitoksen asuntopaallikko-
na. Ajatus opinndytetyon tekemisesta juuri asumisesta Keuruulla seka erityisesti
vuokra-asuntokannan taloudellisesta tarkastelusta, sai alkunsa kaupunginhallituksen
padtoksesta (KH § 339 18.12.2013) laatia Keuruun kaupungille asunto-ohjelma. Asun-
to-ohjelman laadinta annettiin asuntopaallikon tehtavaksi. Asunto-ohjelma koostuu
opinnaytetyon luvuista 2—4. Neljannen luvun lopussa on myds asunto-ohjelmaa seka

siihen liittyvaa ensimmaista tutkimuskysymysta koskeva pohdinta.

Varsinaisen asunto-ohjelman lisdksi tassa opinnaytetyossa perehdytaan ja etsitdan
ratkaisuja Keuruun Vuokra-asunnot liikelaitoksen vuokra-asuntokannan kayttéasteen
tasapainottamiseen, kiinteistdjen hoitokulurakenteeseen seka kiinteistonhoidon ja

remonttipalveluiden ulkoistamisen taloudellisiin vaikutuksiin.

1.2 Tutkimustehtava ja -ongelmat

Opinnadytetyon tehtdvana on laatia Keuruun kaupungille asunto-ohjelma ja siind etsia
ratkaisuja vuokra-asuntokannan tasapainottamiseen. Asunto-ohjelmassa tarkastel-
laan Keuruun vaestorakennetta seka yleisesti asumista Keuruulla. Tassa tulee huomi-
oida kaavoitus, asuntotuotanto, asuntokuntien muutokset, erityisryhmien asuminen

sekd omistus- ja vuokra-asuminen.

Asunto-ohjelman laajennusosassa tehtdvana on selvittdaa Keuruun Vuokra-asunnot
liilkelaitoksen (myohemmin VAL tai Keuruun Vuokra-asunnot) kiinteistojen hoitokulu-

rakennetta ja tutkia poikkeaako kulurakenne muista vuokrataloyhteisdista. Lisaksi



tutkimustehtavaa laajennetaan kasittamaan ulkoistamisen taloudellisia vaikutuksia

erityisesti kiinteistonhoidon ja remonttipalveluiden osalta.

Tutkimustehtavdan maarittamisen jalkeen tutkimusongelmiksi rajataan seuraavat
kolme kysymysta:
1. Miten Keuruun Vuokra-asunnot liikelaitoksen vuokra-asuntokannan kayttoas-
tetta voisi tasapainottaa?
2. Miten Keuruun Vuokra-asunnot liikelaitoksen hoitokulurakenne poikkeaa
muiden vuokrataloyhteisdjen hoitokulurakenteesta?
3. Millaisia taloudellisia vaikutuksia seurasi kiinteisténhoidon ja remonttipalve-

luiden ulkoistamisesta?

1.3 Tutkimusmenetelmat ja -aineisto

Opinnaytetyo toteutetaan kvalitatiivisena, eli laadullisena tutkimuksena. Kvalitatiivi-
sen tutkimuksen Idhtékohtana on todellisen elaman kuvaaminen ja siind pyritaan

kohteen kokonaisvaltaiseen tutkimukseen. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 161.)

Tassa opinndytetyossa sovelletaan tapaustutkimusta (Case study method) joka on
yksi kvalitatiivisen tutkimuksen laji. Tapaustutkimus ei englanninkielisestda nimestaan
huolimatta ole varsinaisesti tutkimusmetodi, silla se sisaltda padsaantoisesti useita
tutkimusmenetelmia. Tapaustutkimus on pikemminkin tutkimustapa tai tutkimus-
strategia. Tapaustutkimukselle on tyypillistda mm. useanlaisten aineistojen ja mene-
telmien kaytto seka aikaisempien tutkimusten hyodyntaminen. (Laine, Bamberg &

Jokinen 2007, 9.)

Varsinaisena tutkimusaineistona kaytetaan Keuruun Vuokra-asuntojen tilinpaatostie-
toja vuosilta 2013 ja 2014. Riittdvan laajan nakokulman saamiseksi kayttoasteen

osalta laajennetaan tilinpdatostietojen kasittelya koskemaan vuosia 2004-2013.



VAL:n tilinpaatostiedoista kasitellaan tuloslaskelmaa, josta on laskettavissa vuokrata-
lojen kayttoaste ja josta on nahtdvissa myos kiinteistdjen hoitokulut. Tutkimusaineis-
tossa kaytetdan lisaksi useita Keuruun Vuokra-asuntojen erillisia dokumentteja ja

materiaalia muun muassa Keuruun kaupungin vuokrattavien asuntojen, mukaan luki-

en erityisryhmien asunnot, lukumaarien, vuokrasuhteiden ja sijaintien osalta.

1.4 Tutkimuksen rajaus

Asuntokannan tasapainottamisen osalta padadytaan rajaamaan tutkimus ainoastaan
tasapainottamiskeinoihin, tutkimuksen ulkopuolelle rajataan siis laskelmat eri toimi-
en vaikutuksista kdyttoasteeseen. Tutkimuksen toisessa ongelmassa kasittely raja-
taan koskemaan ainoastaan kiinteiston hoitokuluja, joten siina ei oteta kantaa kiin-
teiston tuottoihin eika poistoihin eika rahoitustuottoihin/-kuluihin. Kiinteistonhoidon
ja remonttipalveluiden ulkoistamisen etuja kasitelldan ainoastaan hoitokuluvertailul-
la. Rajauksiin paadytdaan muun muassa vertailtavan aineiston perusteella sekd mah-

dollistamalla opinnadytetyon tekeminen talouden nakdkulmasta.



2 Keuruun vaesto

2.1 Yleista

Keuruu on keskisuuri kaupunki lantisessa Keski-Suomessa. Keuruulta on matkaa |a-

himpiin kaupunkeihin Jyvaskylaan noin 60 km, Mantta Vilppulaan noin 30 km ja Tam-
pereelle noin 120 km. Pinta-alaa Keuruulla on 1430 km?, josta maa-alaa on 1258 km®
ja vesistoa 172 km?. Vakiluku 31.12.2013 oli 10 310 henkil®. Vaestontiheys Keuruul-

la on 8,2 as./km?.

Taulukosta 1 on nahtavissa etta, valtaosa Keuruun vaestostd, noin 6 300 henkiloa
asuu keskustaajamassa. Haapamaen taajamassa asuu noin 900 henkil6a ja haja-
asutus alueilla noin 3 000 henkil6a. (Taajama- ja haja-asutusaluevaesto ian ja suku-

puolen mukaan kunnittain 31.12.2013. 2014.)

Taulukko 1 Keuruun vaesto taajaman mukaan 2013

Sukupuolet yhteensa

Ikdluokat yhteensa

249 Keuruu 10 310
249 ... Haapamaki 913
249 ... Keuruun kt. & 268
249 ... Haja-asutus 3079
249 ... Tuntematon 50

Keuruun keskustasta padosa on rakennettu neljille saarelle. Saarista suurimmassa,
Kirkkosaaressa, sijaitsee nimensa mukaisesti Keuruun kirkot. Kirkkosaaressa on myos

Keuruun varsinainen ydinkeskusta.



Keuruun visio tulevaisuudesta on olla

Suomen paras keskisuuri paikkakunta, joka tarjoaa puitteet mukavaan
eldmddn, tydntekoon, yrittdjyyteen ja sujuvaan arkeen. Keuruu on asuk-
kaidensa nékdinen: innovatiivinen ja yritteliéis sekd luontoa kunnioittava
ja yhteistydkykyinen kaupunki. Toimiva saumaton yhteistyé elinkei-
noeldmdn sekd julkisen sektorin kanssa tukee kasvua ja hyvinvointia.
(Keuruu 2017. Kunta- ja palvelustrategia. 2012, 4.)

Yhtena tulostavoitteena strategisessa kehittdmisohjelmassa on asuntojen tuotanto-
maaran kasvattaminen. Keuruulla tarvitaan nykyaikaisia asuntoja, jotka houkuttele-
vat tdnne muuttavia ihmisia. Suuri yksittdainen vaikuttaja tyollisyys- ja asukastilastoi-
hin tulee todenndkoisesti olemaan Pioneerirykmentin lakkauttaminen 31.12.2014.

(Keuruu 2017. Kunta- ja palvelustrategia. 2012, 4-8.)

2.2 Keuruun vakiluvun kehitys

Ldhes puolet Suomen kunnista, Keuruu mukaan lukien, kuuluu vaestoltaan vahene-
vaan alueeseen. Tilastokeskuksen Vaestonmuutos -tilaston (Taulukko 2) mukaan
Keuruu on menettanyt asukkaita paasaantoisesti 1980 -luvun alkupuolelta saakka.
Suurinta vaeston vaheneminen oli vuoden 2000 molemmin puolin, ollen pahimmil-
laan lahes 200 henkil6a vuodessa. Viime vuosina vakiluku on vahentynyt n. 80—-90

henkil6ad vuodessa. (Vaestonmuutokset alueittain 1980-2013. 2014.)



Taulukko 2 Keuruun vékiluvun kokonaismuutos 1980-2012
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Kuviosta 1 voidaan nahda, etta Keuruun vakiluku on ollut 1980 -luvun puolivalista
lahes lineaarisesti laskeva, muutamaa pienta poikkeusta lukuun ottamatta. Kyseiselld
tarkastelujaksolla vakiluku on ollut suurimmillaan vuonna 1984. Keuruun vakiluku oli
tuolloin 13 128 henkilda. Vuonna 2013 Keuruun vakiluku oli tilastokeskuksen mukaan
enda 10 310 henkil6a. (Vaesto ian (1-v.) ja sukupuolen mukaan alueittain 1980-2013.
2012.) Vdestbennusteen mukaan koko Keuruun asukasluku vuonna 2040 on 9476
henkil6a (Vaestoennuste 2012 idn ja sukupuolen mukaan alueittain 2012—-2040.

2012).
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Kuvio 1 Vaestomaaran kehitys Keuruulla vuosina 1980-2013

2.3 Videston ikarakenne

Vaesto ei pelkdstaan vahene vaan myos vanhenee. Vdestérakenteen vanheneminen
koskee suurta osaa Eurooppaa, myds Suomea ja Keuruuta. Vanhusvaeston osuus
kasvaa samalla kun ty6ikaisten osuus pienenee. Lasten ja nuorten osuudet pienene-
vat eikd syntyvyydessa ole odotettavissa merkittdvda muutosta. (Vaki Euroopan

unionissa vanhenee nopeaa tahtia. 2011.)

Taulukossa 3 on esitetty Tilastokeskuksen Vaesto ian ja sukupuolen mukaan -tilaston
luvuilla Keuruun ja koko Suomen vaeston ikdjakauman muutokset vuosina 1990 ja

2013. Tilaston mukaan Keuruulla asuvien yli 65 -vuotiaiden osuus on ollut vuonna
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1990 16,1 % ja 2013 jopa 28,1 %. 15—-64 -vuotiaiden osuus on ollut laskeva ja oli
vuonna 1990 65,3 % vaestdsta ja vuonna 2013 58 %. Sen sijaan nuorempi vaeston-
osuus on ollut laskeva. Alle 15 -vuotiaiden osalta prosentit ovat 18,6 ja 13,9 ja 0-14
-vuotiaiden osalta taas 18,6 ja 13,9. (Vaesto idn (1-v.) ja sukupuolen mukaan alueit-

tain 1980-2013. 2014.)

Taulukko 3 Vaeston ikarakenne Keuruu/koko Suomi 1990 ja 2013

Vdesto idan (1-v.) ja sukupuolen mukaan alueittain 1980 - 2013

Sukupuolet yhteensa

1990 2013

KOKO MAA

- 14 19,29 16,42
15 - 64 67,25 64,20
65 - 13,46 19,38
Keuruu

- 14 18,61 13,93
15 - 64 65,31 57,95
65 - 16,08 28,12

Taulukon 4 lukuja tarkasteltaessa huomataan naapurikuntien ikarakennemuutoksis-
ta, etta esimerkiksi Mantta-Vilppulan luvut ovat hyvin pitkalti samankaltaiset. Sen
sijaan Petdjaveden ikdarakenne on muuttunut selvasti hillitymmin. Petajavedella yli 65
-vuotiaiden osuus on tarkasteluvalilla kasvanut ainoastaan 3,8 prosenttiyksikkoa ja
alle 15 -vuotiaiden osuus on ollut myo6s kasvussa. (Vaesto ian (1-v.) ja sukupuolen

mukaan alueittain 1980-2013. 2014.)
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Taulukko 4 Vaesto ian mukaan 1990-2013

Vaestd idn (1-v.) ja sukupuolen mukaan alueittain 1980 - 2013

1990 2013
-14 15-24 | 25-44 45 - 64 65 - -14 15-24 | 25-44 45 - 64 65 -
Sukupuolet yhteensa
KOKO MAA
Henkiloa 954 203 | 6456 991 |1 606 688 | 1 107 631 | 672 965 | 895 021 | 654 417 | 1 346 580 | 1 498 605 | 1 056 547
Prosenttilaskenta 19,29 12,94 32,14 22,16 13,46 16,42 12,00 24,70 27,49 19,38
Keuruu
Henkilaa 2 357 1603 3729 2938 2036 1436 953 1862 3160 2 899
Prosenttilaskenta 18,61 12,66 29,45 23,20 16,08 13,93 9,24 18,06 30,65 28,12
Mantta-Vilppula
Henkiléa 2 640 1746 4 247 3 266 2150 1437 944 1988 3424 3105
Prosenttilaskenta 18,79 12,43 30,23 23,25 15,30 13,19 8,66 18,24 31,42 28,49
Petajavesi
Henkiloa 700 431 1096 912 650 830 403 859 1170 863
Prosenttilaskenta 18,47 11,38 28,93 24,07 17,15 20,12 9,77 20,82 28,36 20,92

2.4 Vaestoennuste

Vaestoennuste on Tilastokeskuksen tekema ennuste joka kuvaa vaestonkehitysta
tulevaisuudessa. Tuleva vdeston rakenne ja maara lasketaan hedelmallisyys-, kuole-
vuus- ja muuttokertoimia kayttaen. Maistraatit yllapitavat Vaestorekisterikeskuksen
vaestotietojarjestelmaa, johon vdestotilasto taas perustuu. Vaestdennuste paivite-

taan kolmen vuoden vilein. (Suomen virallinen tilasto. Véestéennuste. 2011.)

Vaestdennusteen (Taulukko 5) mukaan Keuruulla yli 65 -vuotiaiden maara kasvaa
vuodesta 2013 vuoteen 2040 mennessa 408 henkil6lla. Kaikki muut ikaryhmat ovat
sen sijaan laskussa. Alle 14 -vuotiaiden maara vahenee 24 henkil6lla, 15-24
-vuotiaiden maara pienenee 173 henkildlla, 25—44 -vuotiaiden maara 138 henkilolla
ja 45—64 -vuotiaiden maara 1007 henkilolla. (Vaestéennuste 2012 ian ja sukupuolen

mukaan alueittain 2012-2040. 2012).



Taulukko 5 Vaestoennuste vuoteen 2040
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Vdestdennuste 2012 idn ja sukupuolen mukaan alueittain 2012 - 2040

2013
Sukupuoclet yhteensa
Keuruu
- 14
15 - 24
25 - 44
45 - 64

65 -

3 Asuminen Keuruulla

1473

1012

1388

31638

2 869

2040

Sukupuolet yhteensa

1449

839

1750

2161

3277

Keuruu on monipuolisen asumisen kaupunki, jossa on mahdollista asua niin keskus-

tassa kuin |ahidissa, maaseudun rauhassa seka kylamaisesti useissa Keuruun eri kylis-

sa. Keuruulla mahdollistetaan aktiivisella kaavoituksella koko ajan uusia rakennus-

paikkoja niin pien- kuin kerrostaloillekin, joten omakotirakentajalle on hyva valikoima

tontteja. Tonttitarjontaan ja kaavoitukseen perehdytdadan enemman myéhemmin tas-

sa luvussa.

3.1 Kaavoitus ja tonttitarjonta

Kaavoituksella on pyritty kehittdmaan jo olemassa olevia asuinalueita ja luomaan

uusia laadukkaita rakennuspaikkoja niin pien-, rivi- kuin kerrostaloillekin. Tasta hyva-

na esimerkkind Ranta-Keuruun uusi asuinalue, jonne on kaavoitettu useita omaran-

taisia seka jarvimaisemalla olevia pientalotontteja. Mdatdn (2014) mukaan tontit on

pddasiassa myyty ja muutamaa lukuun ottamatta jo rakennettukin.
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Parhaillaan on vireilla muun muassa asemakaavan muutos ja laajennus Keuruun kir-
konseudun Valkeisen alueelle, jonka tavoitteena on laatia rantaan tukeutuva, nykyis-
td asutusta tédydentdvd korkealuokkainen asuinalue seka Pohjoisjarven osayleiskaa-
va, jonka tavoitteena on luoda moderni miljéété ja alueen luonnonympdrist6d kunni-
oittava kyldmdisen asutuksen alue. (Keuruun kaupungin kaavoituskatsaus 2014, 8—

10.)

Uusimmat kaavahankkeet Keuruulla ovat valtatie 18 ja maantie 621 osayleiskaava
sekd maantie 621 eteldosan osayleiskaava, jonka keskeisin tavoite on luoda uusia
rakennuspaikkoja kaava-alueelle. Luonnoksen mukaan uusia rakennuspaikkoja tulisi-
kin alueelle 78 kappaletta, joista 13 olisi rantarakennuspaikkoja. Valtatie 18 ja maan-
tie 621 kaava-alue ulottuu Ketveleen kannakselta aina Lankkualle saakka. Kaava ra-
joittuu Ketvelniemen asemakaavaan. Hanke on osa North East Cargo Link (NECL) Il -
hanketta, jonka tavoitteena on kehittaa ja markkinoida Keskipohjola-alueen ita-lansi

suuntaista kuljetuskaytavaa. (Lappi 2014, 5.)
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Kuvio 2 Vt. 18 ja mt.621 osayleiskaavan rajaukset

Rakennuspaikkoja Keuruulla on tarjota, niin pientalo, kuin kerros- ja rivitalorakentajil-
lekin. Pientalotontteja on tarjolla usealta asuinalueelta. Talla hetkelld kaupungin tar-
joamia pientalotontteja l0ytyy Ketvelniemesta, Ranta-Keuruulta, Nyyssanniemesta,
Kurkiniemestd, Hietalanmaelta, Kalettomalta sekda Haapamaen taajamasta. Kaavoi-
tettuja kerros- ja rivitalotontteja on tarjolla Tervan alueella, Juurikkakujalla seka Kive-
lassad Raiviokujalla. Rakennuspaikkojen sijainnit on merkitty kuvioihin 3—6. Taulukossa

6 on esitetty tonttien maarat, pinta-alat ja rakennussoikeudet. (Maatta 2014.)



Kuvio 3 Myynnissa olevat kerros- ja rivitalotontit
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Kuvio 5 Kalettoman myynnissa olevat tontit
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Kuvio 6 Haapamaen myynnissa olevat tontit

Taulukko 6 Myynnissa olevat asuinrakennusten tontit 29.10.2014
MYYNNISSA OLEVAT TONTIT

AO AP AR/AK Pinta-alayht. m®> | Rakennusoikeus m?
KETVELNIEMI 16 4 69555 17389
JUURIKKAKUJA 1 8000 2400
RANTA-KEURUU 3 13235 3309
NYYSSANNIEMI 2 2 7170 1793
HIETALANMAKI 4 8880 2220
TERVA 3 19800 12735
RAIVIOKUJA 1 2500 1125
KURKINIEMI 1 959 240
KALETON 7 43780 10945
HAAPAMAKI 11 16169 4042
YHTEENSA 44 6 5 190048 56197
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3.2 Asuntokunnat

Asuntokunnalla tarkoitetaan samassa asuinhuoneistossa vakinaisesti asuvia henkil6i-
ta. Asuntokunnan maaritelmassa mainitaan nimenomaan tietty asuinhuoneisto ja

siind vakinaisesti asuvat henkilot. Vaeston keskusrekisterin mukaan

vakinaisesti laitoksissa kirjoilla olevat, asunnottomat, ulkomailla ja tie-
tymdttomissé olevat henkilét eivdt viestdlaskennassa muodosta asun-
tokuntia. Asuntolarakennuksiksi luokitelluissa rakennuksissa asuvat
henkilét, joiden asunto ei tdytd asuinhuoneiston mddritelmdd, eivdt
mydskddn muodosta asuntokuntia. (Tilastokeskus. Asuntokunta. 2014.)

Asunnolla (asuinhuoneistolla) taas tarkoitetaan tilastokeskuksen maaritelman mu-

kaan

keittiélld, keittokomerolla tai keittotilalla varustettua yhden asuinhuo-
neen tai useampia asuinhuoneita késittdvdad, ympdrivuotiseen asumi-
seen tarkoitettua kokonaisuutta, jonka huoneistoala on véhintddn 7 m?.
Jokaisella asunnolla on oltava myds oma viiliton siséiéinkdyntinsé. Si-
sddnkdynniksi luetaan esim. omakotitaloissa erillinen ns. ulkoveranta
(eteinen). Mikdli kdynti asuinhuoneistokokonaisuuteen tapahtuu toiseen
asuinhuoneistoon varsinaisesti kuuluvien tilojen Iépi, ei edellisté pidetd
erillisend asuinhuoneistona, vaan nimd kokonaisuudet muodostavat
yhden asuinhuoneiston. (Tilastokeskus. Asunto. 2014.)

Yhden ja kahden hengen talouksien maara on lisddantynyt ja vastaavasti isompien
asuntokuntien maara on vahentynyt viime vuosina (Tiihonen 2011). Tdma ilmid on
valtakunnallinen ja ndakyy myos Keuruulla. Keuruun asukasluku on vdahentynyt vuo-
desta 2005 vuoteen 2013 870 henkilolla. (Vaesto idan (1-v.) ja sukupuolen mukaan
alueittain 1980-2013.) Taulukosta 7 voidaan todeta asuntokuntien vahenneen sa-

massa ajassa vain 109 kappaletta.
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Taulukko 7 Asuntokuntien muutos 2005-2013
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Tilastokeskuksen mukaan vuodesta 2005 vuoteen 2013 yhden hengen asuntokunnat
Keuruulla ovat lisdantyneet 163 kappaletta ja kahden hengen taloudet 31 kappaletta.
Kolmen hengen taloudet ovat vastaavasti vihentyneet 175 kappaletta ja neljan hen-
gen ja yli ovat vahentyneet 128 kappaletta. Prosentuaalinen kokojakauma on esitetty
taulukossa 8. Tama kehitys on johtanut siihen, etta pienistd asunnoista on pulaa ja
isommat asunnot jaavat tyhjilleen. (Asuntokunnat ja asuntovaesto asuntokunnan

koon, huoneluvun ja talotyypin mukaan 2005-2013. 2014.)



Taulukko 8 Asuntokuntien prosentuaalinen kokojakauma vuosina 2005 ja 2013
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Asuntockunnat muuttujina Talotyyppi, Alue, Asuntokunnan koko ja Vuosi

Kaikki talotyypit
Koko maa
1 henkilé
2 henkiléa
3 henkilda
4 henkilda
5 henkilda
G henkiléa
7+ henkiléa
Keuruu
1 henkilé
2 henkiléa
3 henkiléa
4 henkiléa
5 henkiléa
& henkiléa
7+ henkiltéa

2005

39.71
32 51
12,24
9,90
3,98
1,08
0.558

39,77
34,21
11,55
4.60
3.73
1.47
0.67

2013

41.66
33,26
11,08
9,08
3,41
0,94
0.58

43,80
35,55
8,37
7,55
3.25
1,06
043

Tarkasteltaessa pidemmalla aikavalilla voidaan huomata, ettd 1980 -luvun puolessa

valissa, jolloin asukkaita oli Keuruulla 13 010 henked, asuntokuntia oli kuitenkin vain

4 896 kappaletta. Vuonna 2013 asukkaita oli 2700 henkea vdhemman, mutta asunto-

kuntia taas vastaavasti 5 114 eli 218 kappaletta enemman kuin vuonna 1985. Tauluk-

ko 10 havainnollistaa asuntokuntien kokojen maaralliset muutokset vuosina 1985 ja

2013. (Asuntokunnat ja asuntovdestd asuntokunnan koon, huoneluvun ja talotyypin

mukaan 2005-2013. 2014.)

Tilastokeskuksen taulukosta (Taulukko 9) voidaan havaita ettd kerrostalo seka erilli-

nen pientaloasuminen on kasvanut jonkin verran ja rivi- tai ketjutalo asuminen taas

selkedsti enemman. Tama johtuu taas siitd, ettda 1980 -luvulla ja sen jalkeen on rivita-

lotuotanto ollut vilkkainta. Muissa rakennuksissa asuminen on vahentynyt. Muu ra-

kennus on rakennus, jonka talotyyppi on tuntematon. (Asuntokunnat koon ja asun-

non talotyypin mukaan 1985-2013. 2014.)



Taulukko 9 Asuntokuntien lukum&aran muutos 1985-2013
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Asuntokunnat muuttujina Alue, Asuntokunnan koko, Talotyyppi ja Vuosi

1985 1990 1995
Keuruu
Kaikki asuntokunnat
Erillinen pientalo 2482 2 460 2 482
Rivi- tai ketjutalo 593 767 341
Asuinkerrostalo 1651 1690 1695
Muu rakennus 170 152 202

2000

2

1

499

392

675

141

2005

2 569

860

1 683

Taulukko 10 Asuntokunnat henkilémaaran mukaan Keuruulla 1985 ja 2013

Asuntokunnat
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Tilastokeskus ! Tilastokeskus

Asuntojen keskikoko kasvaa melko hitaasti. Sen sijaan asuntokuntien koon muutok-

sella on ollut vaikutusta myo6s asumisvaljyyteen, joka on viime vuosikymmenina li-

saantynyt. Suhteellisesti eniten ahtaasti asuvia on pienten lasten perheissa. Lasten
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kasvaessa muutetaan yleensa asumaan vahan valjemmin. Yhden ja kahden hengen

asuntokunnat asuvat kaikkein valjimmin. (Tiihonen 2011.)
Tilastokeskus maarittelee asumisvaljyytta seuraavasti:

- tilavasti asuva: 1-5 henkilén asuntokunta, jonka kéytdssd on véhintdén kolme
asuinhuonetta enemmdn kuin asuntokunnan henkilémddrd (keittiétd ei lueta

huonelukuun)

- ahtaasti asuva: enemmdn kuin yksi henkildé huonetta kohti (keittiétd ei lueta

huonelukuun)

- normaali: asuntokunnat, jotka eivét kuulu em. luokkiin. (Tilastokeskus. Asu-

misvaljyys.)

Taulukosta 11 voidaan todeta asumisvaljyyden parantuneen Keuruullakin. Ahtaasti
asuvien asuntokuntien maara on vahentynyt vuodesta 1989 vuoteen 2013. Asunto-
jen pinta-alat ovat kasvaneet henkil6a kohden yli 12 m?. (Asuntokunnat ja asuntovi-

esto asumisvaljyyden mukaan 1989-2013. 2014.)
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Taulukko 11 Asumisvaljyys Keuruulla 1989, 2005 ja 2013

Asuntokunnat
Fleuruu
1989 2005 2013

Asuntokuntien lukumMmaara 4 995 5223 5114
Asuntovaeston lukumaara 12 443 10 953 10 028
Ahtaasti asuvia asuntokuntia, IKm 1 106 548 367
Ahtaasti asuvia henkildita, IkKm 4 4F0 2274 1 503
Asunnon pinta-ala/asuntokunta, m2 Te 2 80,6 84,0
Asunnon pinta-ala'/henkild, m2 30,2 38,4 42 8

Yhsikko: Asuntokunnat ja asuntovaests
Lahde: Tilastokeskus / Tilastokeskus

3.3 Asuntotuotanto

Keuruu on pientalojen kaupunki. Kuviossa 8 esitetdaan asuinrakennusten jakauma
Keuruulla vuonna 2013. Erillisid pientaloja on yli 3000 kappaletta kun kerrostalojen

maara jaa reiluun sataan.

Valtaosa Keuruun kerrostaloista on rakennettu 1960—-1980 -luvuilla. Taulukossa 12 on
esitetty Keuruun asuinrakennuskannan rakennusvuodet. 1960 -luvulla rakennettiin
30 kerrostaloa, 1970 -luvulla 29 kerrostaloa ja 1980 -luvulla 25 kerrostaloa lisaa. 1990
-luvulla kerrostalorakentaminen vaheni yhdeksaan taloon ja 2000-2013 rakennettiin
enda yhteensa 4 kerrostaloa. (Rakennukset (lkm, m2) kayttétarkoituksen ja raken-

nusvuoden mukaan 31.12.2013. 2014.)

Pientalorakentaminen on ollut vilkkainta sotien jalkeen jolloin 1940 ja 1950 -luvuilla
rakennettiin yhteensa 860 pientaloa. 1960 -luvulla tehtiin pientaloja 326 kappaletta,
1970 -luvulla 438 ja 1980 -luvulla 433 pientaloa. Tdman jalkeen pientalorakentami-
nen laski niin, ettd 1990 -luvulla rakennettiin 232 taloa ja 2000 -luvulla 238 pientaloa.
Pientaloihin rinnastetaan tilastoissa 1-2 asunnon asuintalot, paritalot seka pientaloi-
hin verrattavat erilliset asuinrakennukset esimerkiksi vakinaisesti asutut vapaa-ajan

asunnot. (mt.)
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Rivi- ja ketjutalojen rakentamisessa elettiin kulta-aikaa 1980 -luvulla jolloin Keuruulle
rakennettiin yhteensa 69 rivi- tai ketjutaloa. 2000—-2013 on Keuruulle tehty 13 rivi- tai
ketjutaloa. Rivi- ja ketjutaloihin kuuluu asuinrakennukset, joissa on vahintaan kolme

yhteen kytkettya pientaloa. (mt.)

Taulukko 12 Rakennuskannan rakennusvuodet

Rakennukset 2013 muuttujina Alue, Rakennuksen kayttitarkoitus, Rakennusvuosi ja Yksikka

-1920 1921 -1939 1940 -1959 1960 - 1969 | 1970-1979 1980 -1989 | 1990-1999 | 2000-2009 2010 - 2013
Rakennuksia | Rakennuksia | Rakennuksia ' Rakennuksia | Rakennuksia | Rakennuksia | Rakennuksia | Rakennuksia Rakennuksia
(lkm) (lkem) (lkm) (lkm) (lkm) (lkm) (lkm) (lkm) (lkm)

Keuruu

Erilliset 191 239 360 326 438 433 232 238 96

pientalot

Rivi- ja 2 0 13 7 36 69 22 13 0

ketjutalot

Asuinkerrostalot 2 1 11 30 29 25 9 1 3

Kuvio 7 Kurkiranta | rakennustydomaa kevaalla 2014
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Uusia kerrostaloja on viime vuosina uskallettu rakentaa laskusuhdanteesta huolimat-
ta. Uusin hanke on Punaportintielle, Keurusseldan rantamaisemiin valmistunut As Oy
Kurkiranta | (Kuvio 7), johon uudet asukkaat padsivat muuttamaan heindakuussa 2014.
Loppuvuodesta 2014 piti tulla ennakkomarkkinointiin viela Kurkiranta Il joka oli tar-

koitus rakentaa Kurkiranta I:n viereiselle tontille, mutta tama hanke on siirretty tule-

vaisuuteen.
Rakennukset 2013
Rakennus
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Kuvio 8 Asuinrakennusten jakauma Keuruulla 2013

3.4 Vuokra-asuntotuotanto

Vuokra-asuntojen rakentaminen Keuruulla on ollut viime vuosina pysdhdyksissa. Uu-
simmat Keuruun Vuokra-asuntojen omistamat vuokra-asunnot ovat Lustokujalle

vuonna 1999 valmistuneet kolme rivitaloa, joissa on yhteensa yhdeksan saunallista
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asuntoa. Vuokrakerrostaloja ei Keuruulle ole rakennettu vuoden 1981 jalkeen, jolloin
valmistui Otonpellon vuokrakerrostalo osoitteeseen Otonkaarre 12. Peruskorjauksia
on tehty 2000-2001 seka Keurusriiheen, etta Mayrakiveen. Nama talot ovatkin
asukkaiden keskuudessa hyvin suosittuja ja asukasvaihtuvuus niissd on melko vahais-
ta. Sen sijaan alkuperadiskuntoiset kerrostalot Kiveldassa ja Haapamaella ovat vajaa-
kayttoisia ja asukasvaihtuvuus on suurta. Tahan vaikuttaa seka talojen yleiskunto etta

sijainti.

3.5 Omistusasuminen

Keuruu on, kuten jo aiemmin todettiin, pientalojen mutta myds omistusasumisen
kaupunki. Kuviosta 2 ndahdaan Keuruulla olevan vuonna 2013 pien-, rivi-, ja kerrosta-
loja asuinkaytossa yhteensa 3 394 kappaletta joista yli 90 % on pientaloja. Vakinaises-
ti asuttujen asuntojen lukumaaraa tarkasteltaessa (Taulukko 13) on Keuruulla yh-
teensd 5 114 asuntoa, joista pientaloasuntoja on 2 562, rivi- tai ketjutaloasuntoja
812, kerrostaloasuntoja 1 658, ja asuntoja muissa rakennuksissa 82 kappaletta.
(Asuntokunnat koon ja asunnon talotyypin mukaan 1985-2013. 2014.) Taulukko 14
taas osoittaa ettd, hallintaperusteen mukaan asunnoista yli 70 % on omistusasuntoja
(Asuntokunnat ja asuntovdestd asuntokunnan koon ja hallintaperusteen mukaan

2005-2013. 2014).
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Taulukko 13 Keuruun asuntojakauma 2013

Asuntokunnat muuttujina Alue, Asuntokunnan koko, Talotyyppi ja Vuosi

2013
Keuruu
Kaikki asuntokunnat
Erillinen pientalo 2 562
Rivi- tai ketjutalo 812
Asuinkerrostalo 1658
Muu rakennus 82

Taulukko 14 Asuntokunnat asunnon hallintaperusteen mukaan 2013

Asuntokunnat ja asuntovaestdé muuttujina Alue, Vuosi, Yksikko, Asuntokunnan koko, yksikkémuuttuja

ja Hallintaperuste

Omistusasunto  Arava- tai korkotukivuokra-asunto Muu vuokra-asunto | Muu (sis. asumisoik.) tai tuntematon
Keuruu
2013
Asuntokuntien lukumasra
Kaikki asuntokunnat
Asuntokunnat ja asuntovaestd 3744 343 854 173
Prosenttilaskenta 73,21 6,71 16,70 3,38

3.6 Erityisryhmien asuminen

Erityisryhmilla tarkoitetaan sellaisia ihmisia, jotka tavalla tai toisella tarvitsevat tukea
asumiseensa. Tallaisia ryhmia voivat olla esimerkiksi huonokuntoiset vanhukset,
vammaiset, muistisairaat, maahanmuuttajat, mielenterveys- ja paihdeongelmaiset.

(Palveluasumisen opas 2013, 5-6.)

Kehitysvammaisille pdivatoimintaa ja asumispalveluja tuottaa Keuruulla Vanamokoti,
joka on ohjattu ryhmakoti kuudelle kehitysvammaiselle henkil6lle. Vanamokoti toimii

entisen oppilasasuntolan tiloissa Kivilouhoksentielld. Huonekoot vaihtelevat 10-15m?
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valilla ja tdman lisaksi tulevat yhteiset WC-tilat, suihkut ja tupakeittié. Vanamokodin
lisaksi Keuruulla toimii yksityinen Hilmarikoti, joka on kodinomainen 14 -paikkainen
ymparivuorokautista autettua palveluasumista tarjoava palvelukoti. Invavarusteltuja

asuntoja on myds Keuruun vuokra-asunnoilla sekd Keuruun vanhaintukisaatiolla.

Vanamo-kodin tulee korvaamaan Keuruulle rakennettava uusi kehitysvammaisten
asumisyksikko Runokulma, johon tulee 15 asuntoa ymparivuorokautista apua tai val-
vontaa tarvitsevalle kehitysvammaiselle. Rakennuksesta tulee kaksikerroksinen, jon-
ka alakertaan tulee viiden hengen ryhmakoti, jossa on jokaiselle asukkaalle oma 26
m%n huone ja kylpyhuone/wc. Lisdksi alakertaan tulee yksi yksio. Rakennuksen ala-
kerrasta I6ytyvat myos yhteiset tilat seka henkilokunnan tilat. Ylakertaan on tarkoitus
rakentaa yhdeksan yksi6ta, joissa on oma keittonurkkaus, wc/kylpyhuone seka lasi-
tettu parveke. Uusi asumisyksikko rakennetaan Keuruun keskustan tuntumaan Einari
Vuorelantien ja Multiantien risteykseen ja sen on maara valmistua vuoden 2015 lop-

puun mennessa. (Kanko 2015.)

Taulukko 15 Kehitysvammaisten asumisyksikén huonejakauma

KEHITYSVAMMAISTEN ASUMISYKSIKKO

asunnot [Huoneistoala Osoite
Yksiot 10 351 Einari Vuorelantie 14
Ryhmakoti 5 275 Einari Vuorelantie 14
Yhteensa 15 626
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Kuvio 9 Kehitysvammaisten asumisyksikon rakennustyot syksylla 2014

Vanhuspalveluiden asumispalvelut on tarkoitettu ikdantyneille ihmisille, jotka tarvit-
sevat jatkuvaa paivittaista huolenpitoa oman turvallisuutensa ja toimintakykynsa
vuoksi. Palveluasumisessa tuotetaan asukkaalle sellaista palvelua, jota ei tavanomai-
seen asuntoon voida jarjestaa. Tehostetussa palveluasumisessa on hoitaja paikalla
lapi vuorokauden. Vanhusten palveluasumisessa asukas maksaa vuokran lisaksi hoi-
vamaksun seka tarvitsemansa ja kdyttamansa tukipalvelut. (Keuruun kaupunki. Van-

huspalvelut.)

Palveluasumisen yksikoita on Keuruulla VAL:n dokumenttien mukaan vuonna 2013
valmistunut palvelutalo Seiponranta, jossa on 55 asuntoa, sekda Haapamaella palvelu-
koti Metsatahti, jossa on yhdeksan asuntoa. Tehostetun palveluasumisen yksikoita
ovat Lehtiniemen muistiyksikot Saarelmakoti ja Suvantokoti joissa on yhteensa 41
paikkaa seka Lehtiniemen tehostetut asumisyksikot Lahdelmakoti ja Valkamakoti

joissa on niin ikadn yhteensa 41 paikkaa.



Taulukko 16 Vanhuspalveluiden asumisyksikot
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PALVELUASUMISEN YKSIKOT

asunnot |Huoneistoala Osoite
Palvelukoti Metsatahti 9 349 Laakarintie, Haapamaki
Palvelutalo Seiponranta 55 1935 Seiponniementie
Yhteensa 64 2284

TEHOSTETUN PALVELUASUMISEN YKSIKOT

asunnot |Huoneistoala Osoite
Saarelma-/Suvantokoti 41 1480 Seiponniementie
Lahdelma-/Valkamakoti 41 1309 Seiponniementie
Yhteensa 82 2789

Tuurilakoti on Keuruun vanhaintukisaation yllapitama vanhuksille tarkoitettu hoiva-

koti Keuruulla. Tuurilakodissa on 31 vuokrattavaa asuntoa. Tuurilakodin lisdaksi Keu-

ruun vanhaintukisaatiélla on vanhuksille tarkoitettuja vuokra-asuntoja yhteensa 79

kappaletta. Asunnoista 32 kappaletta sijaitsee rivitaloissa Keuruulla Seiponniemen-

tiella (invavarusteltuja) ja Wegeliuksentielld. Keuruun keskustaajamassa on lisaksi

kuusi vanhusten vuokrattavaksi tarkoitettua osakehuoneistoa. Haapamaella on nelja

rivitaloa, joissa on yhteensa 29 asuntoa, joista noin puolet on invavarusteltuja. Pihla-

javedelld vanhaintukisaatiolla on kaksi rivitaloa, joissa on yhteensa 12 asuntoa.

(Tuominen 2014.) Taulukossa 18 on esitetty Keuruun vanhaintukisdation asuntoja-

kauma.



Kuvio 10 Vanhaintukisaation Tuurilakoti

Taulukko 17 Vanhaintukisaation asunnot
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1200
641
465
310
594
365
237
3812

Vanhaintukisaation asunnot

Tuurilakoti rt 31
Tuurila 2 rt 17
lltarusko rt 15
Leppala rt 10
Petdinen rt 19
Tyovaentalo rt 12
Asunto-osakkeet  kt 6

YHTEENSA 110

Talotyyppi Asunnot Huon.ala m? Osoite

Seiponniementie 12
Seiponniementie 14
Wegeliuksentie 5
Ladkarintie 7
Ladkarintie 7
Leipurintie 9

Paihdeongelmaisille on Keuruulla varattu Neliapila ja Mustikkarinne. Neliapila on

Sysivuoressa sijaitseva neljan asunnon rivitalo, joka on ensisijaisesti tarkoitettu jos-

sain maarin paihdeongelmaisille ja joilla ei asuminen muualla ole syysta tai toisesta

onnistunut. Mustikkarinne on niin ikdan Sysivuoressa sijaitseva kahden asunnon tila-

elementti paihdeongelmaisille.
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Mielenterveyspotilaille on tarjolla Juurikkaniemen sairaalan tiloissa toimiva yksityi-
nen 14 -paikkainen palvelukoti Jalmari. Nordic Senior Services Oy:n omistama Jalma-
rikoti tarjoaa ymparivuorokautista asumispalvelua silloin kun sairaalahoito ei enaa

ole tarkoituksenmukaista. (Jalmarikoti. 2015.)

Kiinteistd Oy Keuruun Juurikkaniemi on Y-saation omistama, padasiassa mielenterve-
yskuntoutujille tarkoitettu vuokra-asuintalo Juurikkaniemen sairaalan laheisyydessa.
Kiinteistda vuokraavat yhteisesti Keski-Suomen sairaanhoitopiiri, seututerveyskeskus
ja Keuruun kaupunki. Taulukossa 19 on esitelty kunkin toimijan asuntojakauma vuo-
den 2014 perusteella. Vuoden 2015 alusta hallintasuhteita muutettiin siten, etta Kes-
ki-Suomen sairaanhoitopiiri (KSSHP) luovutti kuusi hallinnoimaansa asuntoa Keuruun

kaupungin hallintaan.

Taulukko 18 Kiinteisto Oy Juurikkaniemen huoneistojakauma

KIINT.OY JUURIKKANIEMI
asunnot |Huoneistoala Osoite
KSSHP 8 293 Juurikkatie 4
Seututerveyskeskus 9 303 Juurikkatie 4
Keuruun kaupunki 9 303 Juurikkatie 4
Yhteensa 26 899

3.7 Vuokra-asuminen

Keuruulla vuokra-asuntoja tarjoavat Keuruun kaupungin lisaksi yksityiset tahot seka
seurakunnat. Keuruun Vuokra-asuntojen yllapitdman seurannan mukaan (taulukko
19) ilmenee, ettd Keuruun seurakunnalla on noin 25 vuokrattavaa asuntoa Keuruun
keskustaajamassa, Haapamaella seka Pihlajavedelld. Keuruun rukoushuoneyhdistys
Betanialla on 15 vuokra-asuntoa Einari Vuorelantielld. Seurakuntien lisdaksi Kruunu-

asunnot omistaa entisen Pioneerirykmentin alueella olevat vuokratalot, jotka ovat
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tosin olleet tyhjilladgn Pioneerirykmentin lopetettua toimintansa 31.12.2014. Naiden

lisaksi Otavan kirjapainon alueella on vuokra-asuntoja.

Taulukko 19 Kiinteisto Oy, seurakuntien ym. vuokra-asunnot

KIINTEISTOYHTIOT JA SEURAKUNNAT

Rivitalo Kerrostalo
KEURUUN SEURAKUNTA 5 21
RUKOUSHUONEYHDISTYS 15
KRUUNUASUNNOT 12 59
OTAVA 45
ASUNNOT YHTEENSA 62 95

Iso Kirja on Keuruulla toimiva helluntaiheratyksen koulutus- ja konferenssikeskus,
joka tarjoaa erilaisia koulutus- ja virkistystapahtumia. Iso Kirja -opistossa aloittaa joka
vuosi 80—-150 ladhiopiskelijaa opintonsa. Iso Kirja ry vuokraa paaasiassa soluhuoneita
omille opiskelijoilleen seka lukuvuoden ulkopuolella esimerkiksi suurtapahtumien
tyontekijoille seka osallistujille. Vuodepaikkoja Isossa Kirjassa on yhteensa noin 120.

(Latokangas 2014.)

Opiskelija-asunnoissa asuvat henkil6t eivat kuulu asuntovaest6on, joten heita ei
myoskadn asuntovaestotilastoissa ole. Mikali opiskelijat ovat kuitenkin vaihtaneet
henkikirjansa Keuruulle, lasketaan heidat kuuluvaksi kunnan vaestoon. (Hermio

2014.)

Keuruun Vuokra-asunnot on kunnallinen liikelaitos, joka omistaa noin 380 erikokoista
vuokra-asuntoa Keuruulta sekd Haapamaen taajamasta. Taman lisaksi VAL vuokraa
myo6s Keuruun kaupungin suoraan omistamia asunto-osakkeita. Nadistd asunnoista
valtaosa on Keuruun keskustaajamassa. Joitain asuntoja on Liesjarvelld sekd Haapa-
maden taajamassa. Keuruun kaupunki omistaa myds kiinteisté osakeyhtio Kurkihakan,
jolla on 49 rivitaloasuntoa Kurkiniemessa. Tata isannoi ja hallinnoi yksityinen isan-
nointiyritys. Keuruun Kaupungin omistama asuntojakauma on eriteltyna taulukoissa

20-22.



Taulukko 20 VAL:n kiinteistot

VAL:n Kkiinteistdjen perustiedot
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rakennus/perus
Talo Talotyyppi korjausvuosi asunnot huon.alam2 Osoite
100 KEURUSRIIHI kt 1964/2000 16 915 Kangasmannilantie 8
101 MAYRAKIVI kt 1967/2001 21 1306 Kivelantie 5
102 MAYRALANRINNE kt 1972 23 1330 Uskalintie 4
103 KIVELANHAKA kt 1975 27 1421 Otonkaarre 4
104 KASKIKANGAS kt 1973 26 1397 Louhentie 14
105 AITTOKANGAS kt 1979 30 1651 Louhentie 12
106 OTONPELTO kt 1981 20 1214 Otonkaarre 12
121 KETVELPORTTI kt 1957 18 930 Juurikkatie 2
107 KETVEL-LAHTI I - 1ll rt 1983 34 1991 Runkotie 4
109 HAARATIE | rt 1984 12 675 Haaratie 2
110 HAARATIE Il rt 1985 12 666 Haaratie 2
111 HAARATIE I rt 1986 18 994 Varsitie 1
113 TAULAKUJA n 1987 12 705 Taulakuja 4
114 TAULARINNE rt 1988 18 1011 Taulakuja 2
115 VARSITIE rt 1989 18 1014 Varsitie 2
116 LAAJALANRINNE | rt 1990 12 643 Varsitie 4
118 LAAJALANRINNE I rt 1991 18 968 Varsitie 6
119 |PIHKAPOLKU | rt 1992 12 648 Pihkapolku 3
120 PIHKAPOLKU I rt 1993 18 955 Pihkapolku 1
117 VIIKINRIVI n 1992 6 480 Latvatie 5
123 LAAJALANRANTA n 1999 9 763 Lustokuja 4
YHTEENSA 380 21677
112 VANAMO / KUUSAMA 1991/ 1997 15 420 Kivilouhoksentie 3
122 OPPILASASUNTOLA 1 4solua 261 Kivilouhoksentie 3




Taulukko 21 Kaupungin omistamat asunto- ja kiinteisto Oy:t
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Kaupungin kokonaan omistamat as.oy/kiint.oy

As Oy Talotyypp|Rakennusvuosi Asunnot |Huon.ala m?|Osoite
220 As Oy Puskuri rt 1940 4 192.0 Asematie 31
209 [As OyKorpiruoho |kt 1980 20 11735 |Kaskitie 4
Kiint. Oy Kurkihaka |rt 1979 49 3130.0 Linturaitti 7ja 9
Haapamaen koulu [kt 1955 7 470.0 Pihlajavedentie 4
YHTEENSA 80 4965.5

Taulukko 22 Kaupungin omistamat asunto-osakkeet

Kaupungin asunto-osakkeet

As Oy Talotyypp| rak.vuosi | asunnot |huon.ala m?|Osoite
201 As Oy Kauppakulma kt 1963 1 67.0 Multiantie 4
202 As Oy Keurussato kt 1976 1 59.0 Kaskitie 1
203 As Oy Keurussyppi kt 1978 1 34.0 Kivelantie 21
203 As Oy Keurussyppi, kt 1978 1 34.0 Kivelantie 21
204 As Oy Keuruun Ahotarhia kt 1982 1 51.5 Juho Riihimaentie 2
205 As Oy Kilpelanhovi kt 1979 1 46.0 Tehtaantie 3
206 As Oy Kippa kt 1981 1 43.5 Kippawuorentie 7
207 As Oy Kippawuori kt 1957 1 32.0 Koulutie 4-6
207 As Oy Kippawuori kt 1957 1 32.0 Koulutie 4-6
208 As Oy Kivelan Hermanni kt 1983 1 56.0 Tarhiantie 1
210 As Oy Koulukallio kt 1974 1 69.0 Koulutie 3
211 As Oy Koulutanhua kt 1981 1 56.0 Koulutie 1
213 As Oy Kuusiranta rt 1980 1 77.0 Lapinsalmentie 18
215 As Oy Liesjarvenrivi rt 1984 1 36.0 Hirvikylantie 155
215 As Oy Liesjarvenrivi rt 1984 1 80.0 Hirvikylantie 155
215 As Oy Liesjarvenrivi rt 1984 1 80.0 Hirvikylantie 155
216 As Oy Liinunrinne rt 1975 1 51.0 Lansantie 14
217 As Oy Mannikkdhovi kt 1965 1 99.0 Samuli Rantasentie 3
218 As Oy Mayrépelto kt 1969 1 345 Kivelantie 7
221 As Oy Pakarin Herttua kt 1985 1 39.0 Kievarinkuja 4
221 As Oy Pakarin Herttua kt 1985 1 36.0 Kievarinkuja 4
222 As Oy Rinteela kt 1967 1 55.0 Leppalantie 8
223 As Oy Seurala kt 1967 1 72.0 Haapamaéaenkuja 4
224 As Oy Tarhianlaki kt 1978 1 30.0 Kivelantie 6
225 As Oy Tarhiansato kt 1976 1 34.0 Kaskitie 3
225 As Oy Tarhiansato kt 1976 1 34.0 Kaskitie 3
226 As Oy Tarhiantalo kt 1982 1 53.0 Keuruuntie 14
228 As Oy Villenrivi rt 1981 1 61.0 Uskalintie 7
229 As Oy Yla-Kivela kt 1975 1 23.0 Otonkaarre 8
230 As Oy Tervahovi kt 2005 1 46.0 Tehtaantie 23
231 As Oy Tarhiansuu kt 1948/2006 1 41.0 Keuruuntie 17
232 As Oy Tervaranta kt 2011 1 84.5 Niilontie 3 A
233 As Oy Kurkiranta 1 kt 2014 1 58.0 Punaportintie 11a 5
YHTEENSA 33 1704.0
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4 Keuruun kaupungin vuokra-asuntokannan tasapainottami-

nen

Tassa osassa keskitytaan ensimmaiseen tutkimuskysymykseen; Miten Keuruun Vuok-
ra-asunnot liikelaitoksen vuokra-asuntokannan kayttoastetta voisi tasapainottaa?
Luvussa kdydaan ensin lapi nykytilan, asetetaan tavoitteet kayttdasteelle ja esitelldaan
yleiset vaihtoehdot kdyttoasteen tasapainottamiselle. Luvun lopussa on pohdinta
vuokra-asumisen tulevaisuuden painopisteista seka kayttdasteeseen vaikuttavista

toimenpiteista.

4.1 Nykytila

Tarkasteltaessa VAL:n tuloslaskelmaa, ensimmainen huomionarvoinen seikka on tu-
loslaskelman kohta Vuokrat tyhjistd asunnoista. Tama on se summa joka jaa saamat-
ta vuokratuloa sen vuoksi, ettd asunto on ollut tyhjilladn. VAL:n vuoden 2013 tulos-
laskelmassa Vuokrat tyhjistd asunnoista oli 285 586 €. Vuonna 2013 vuokratuotto
100 % kayttoasteella olisi ollut 2 344 095 €. Naiden kahden luvun perusteella voidaan

laskea asuntojen kayttdasteprosentti seuraavan kaavan mukaisesti:

285586 €
2344095 €

100 % — ( x100) = 87,8 %

(Sart ohje. V1.09.2014. 2012.)
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4.2 Tavoitteet

VAL:n vuokra-asuntojen kdyttdaste on siis pudonnut alle 90 %, jota pidetdan yleisesti
ottaen merkkina siita, etta jotain konkreettisia toimenpiteitd vuokra-asuntokannan
tasapainottamiseksi tulisi tehda. Kuntaliiton selvityksen mukaan taloudellisesti terve
vuokrataloyhteiso kestdaa 5 % tyhjana olon. Samassa selvityksessa todetaan myds,
ettd vajaakayton ongelmaan olisi syyta reagoida pikaisesti, silla viivyttely yleensa vain
pahentaa tilannetta ja saattaa vuokratalon talouden mahdollisesti entista vaikeam-

paan tilanteeseen. (Hiltunen 2008, 26—-28.)

Keuruulla vuokra-asuntojen vajaakdyton ongelma on, ettd asuntoja on liian paljon tai
sitten ne ovat joko niin huonokuntoisia tai sijainniltaan sellaisia, etta kiinnostusta ei
ole. Vajaakayton aiheuttavat talla hetkelld suurimmaksi osaksi Kiveldssa Kivelanhaka
ja As Oy Korpiruoho, Haapamaen kerrostalot (Kaski- ja Aittokangas) seka Ketvelnie-

messa Runkotie 4:n asunnot.

Tyhjid asuntoja edelld mainituissa kohteissa on télla hetkelld (14.10.2014) seuraavas-

ti:
- Kiveldanhaka (27) 6 asuntoa (3 x 3h+k ja 3 x 2h+k)
- Korpiruoho (20) 7 asuntoa (6 x 3h+k ja 1 x 2h+k)
- Runkotie 4 (35) 13 asuntoa (2 x 1h+k, 7 x 2h+k ja 4 x 3h+k)
- Kaskikangas (26) 10 asuntoa (1 x 1h+k, 6 x 2h+k ja 3 x 3h+k)
- Aittokangas (30) 11 asuntoa (1 x 1h+k, 6 x 2h+k ja 4 x 3h+k)

Taulukosta 23 ilmenee, ettd Keuruun Vuokra-asuntojen kayttoaste tilinpaatosten
mukaan ei ole ollut kovin hyva koko viimeisen kymmenen vuoden aikana. Paras kayt-
toaste 93,18 % on ollut vuonna 2007. Tavoitteena tulisi olla, ettd kayttoaste saavut-

taa kuntaliiton tutkimuksessa mainitun 95 % rajan vuoteen 2020 mennessa.
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Taulukko 23 VAL:n kayttoasteen kehitys 2004—2013
VAL:Nn KAYTTOASTEEN KEHITYS 2004 - 2013

Vuosi Kayttbaste
2004 92.51 2%
2005 91.21 246
2006 90.31 246
2007 93.18 246
2008 92.71 2%
2009 92 .94 2%
2010 92 .44 2%
2011 90.09 2%
2012 90.36 2%
2013 87.80 2%

4.3 Toimenpiteet

Ympadristdministerion raportissa Asuntokannan kehittaminen kasvukeskusten ulko-
puolella (2011, 32) vuokra-asuntojen vajaakayton vahentamiseksi on listattu mm.
seuraavanlaisia toimenpiteita:

- peruskorjaus

- myynti

- purkaminen.

Peruskorjausta harkittaessa olisi syyta miettia tarkkaan mitka kiinteistot ovat jarke-
vaa peruskorjata ja milla laajuudella korjaukset suoritetaan. Paatoksia tehdessa tulisi
ottaa huomioon ainakin kiinteiston sijainti, huoneistotyyppijakauma ja yleinen asun-
tomarkkinatilanne. Nakyvissa pitaisi olla tilanne, jossa kiinteistd pysyy vuokrakaytos-
sa koko elinkaarensa ajan ja silhen on mahdollista saada vuokralaisia. Tyhjilleen kiin-
teist6ja on turha korjata. Kiinteiston kunto on myos avainasemassa paatoksia teh-
dessa. Pelkona on, ettd vaikka kiinteistot peruskorjattaisiin, eivat ne sittenkdan tayta

tdman hetken vaatimuksia ja tyhjana olo vain jatkuu. (Mts. 32.)
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Yhtena tasapainottamisen vaihtoehtona on joko koko kiinteistdn tai yksittdisten
asuntojen myyminen. Kiinteistoa myytdessa olisi syyta miettia kuinka se tulee vaikut-
tamaan kunnan vuokra-asuntomarkkinoihin. Ennen myyntia on haettava Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskukselta (myohemmin ARA) kaytto- ja luovutusrajoituksista

vapauttamista. (Mts. 31.)

Kayttdasteen parantamisen keinona voi olla myds kokonaisten vuokratalojen purka-

minen. Purkamisella on valiton vaikutus vuokra-asuntojen maaraan koko kunnassa ja
tata kautta myos kayttoasteeseen. Purkamisesta aiheutuvat kustannukset on helpos-
ti laskettavissa ja vaikutus kayttoasteeseen saadaan laskettua sekin melko tarkasti

ennakkoon.

Aravarajoitetuista taloista on haettava purkulupa ARA:Ita. ARA voi myontaa myos
avustusta aravavuokratalon purkamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Talo voi olla
joko rajoitusten alainen tai niista jo kokonaan vapautettu. Avustuksen suuruus on
korkeintaan 50 % purkukustannuksista. ARA:n mukaan avustuksen saamisen edelly-
tyksena on, etta vuokratalon omistajan taloudelliset vaikeudet ovat huomattavia ja
ovat jatkuneet pitkaan ja ovat vaaraksi koko vuokrataloyhteisén taloudelle. Omista-
jan tulee olla sellaisessa tilanteessa, ettei silla ole taloudellisia mahdollisuuksia kattaa
kaikkia kustannuksia, joita purkaminen aiheuttaa. (ARA-talojen purkuavustus. 2014.)
Vuonna 2013 ARA myonsi purkuavustuksia 2 000 000 euron maararahasta 723 000
euroa (Hiltunen 2014).

4.4 Pohdinta

Talojen sijainti tulee todennakoisesti vaikuttamaan tulevaisuudessa entistd enem-
man asuntojen kysyntdan ja sitd myota kayttoasteeseen, silla vaesto ikdadntyy ja se-

niorivdesto hakeutuu keskustan tuntumaan palvelujen ldhelle. Asuntojen kysynta
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olettavasti kohdistuu entistda enemman pienehkdihin asuntoihin hissilliseen taloon

palvelujen ldhelle.

Keuruun kaupunki omistaa yksittdisia asunto-osakkeita keskustan tuntumasta. Yh-
tdan varsinaista vuokrataloa ei keskusta-alueella ole, lukuun ottamatta Jussi Rainion
tiella olevaa kaupungin omistamaa huonokuntoista kerrostaloa (Kuvio 11), joka sekin

puretaan uuden kampusalueen alta pois.

Keuruun seurakunta puolestaan omistaa yhdeksan huoneiston talon Kippavuorentiel-
ta, jonka kohtalo on my6s vaakalaudalla. Rukoushuoneyhdistys Betanialla on pieni
vuokrakerrostalo Einari Vuorelantielld. Myos Keuruun vanhaintukisdatio omistaa
padasiassa vanhuksille tarkoitettuja yksittdisia asunto-osakkeita keskustasta. Etenkin
vaeston vanhenemisen ja vuokra-asuntokannan uudistamisen vuoksi pienehkdn
vuokrakerrostalon rakentamista keskustan tuntumaan tulisi harkita tulevien vuosien

aikana.

Kuvio 11 Kaupungin omistama vuokratalo Jussi Rainiontiella

Keskustan vuokra-asumistilannetta on parantanut Keuruun kaupunginhallituksen

27.10.2003 tekema periaatepaatos hankkia asunto-osakkeita sellaisista rakennus-
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hankkeista, joiden toteutuminen on katsottu paikkakunnan kehityksen kannalta tar-
kedksi ja joissa kaupungin mukana olo on valttdmaton edellytys hankkeen aloittami-
selle. Kaupungin olisi hyva olla jatkossakin aktiivisessa roolissa uusissa asuinraken-
nushankkeissa. Asunto-osakkeiden hankkimista mahdollisesti rakennettavista uudis-
kohteista hankkeen kdaynnistamisen auttamiseksi ja keskusta-asuntojen lisaamisen
vuoksi kannattaa jatkaa kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti. Yksittdisen
asunto-osakkeen voi hankkia myos jotain erityista tarvetta varten. Vanhempia hissit-
tomien ja sijainniltaan huonojen talojen osakkeita voidaan mahdollisesti myyda nii-
den vapauduttua vuokralaisista. Keskustan asunto-osakkeilla on tosin ollut hyvin ky-

syntda vuokra-asuntomarkkinoilla ja vaihtuvuus niissa on ollut varsin vahaista.

Nykyisesta kaupungin vuokra-asuntokannasta vajaakaytt6a aiheuttaa, kuten jo todet-
tiin, suurimmalta osin Haapamaen kerrostalot, Kiveldssa Kivelanhaka ja Korpiruoho
(Kuvio 12) seka vanhimmat rivitaloasunnot Ketvelniemessa. Liesjarvella sijaitsevat
rivitalo-osakkeet ovat niin ikdan tyhjillaan. Edellda mainittujen kiinteistdjen osalta olisi
syyta harkita jotain tasapainottamisen keinoista; purkamista, myyntia tai mahdolli-

sesti peruskorjausta, jotta VAL:n kayttoaste saavuttaisi asetetun tason.

Myyntia harkittaessa olisi mietittava mita vaikutuksia silla olisi Keuruun asuntomark-
kinoille ja vuokralle jadvien asuntojen kysyntdan. Toisin kuin purkamisella, asuntojen

myymiselld ei ole valitonta vaikutusta asuntojen maaraan.

Laajat peruskorjaukset ovat kustannuksiltaan melko mittavia ja niilla on kauaskantoi-
set taloudelliset vaikutukset. Nain ollen téllaisia suuria peruskorjaushankkeita tulisi
harkita tarkkaan vaest6ltdan vahenevassa kunnassa, jossa vuokra-asuntotarjonta
ylittaa kysynnan. Toisaalta raportissa Asumisen kehittaminen kasvukeskusten ulko-
puolelle (2011, 42) on todettu, ettd hoitamaton asuntokanta heikentaa alueen yleis-
ilmetta ja asumisviihtyvyys huononee. Odotettavissa on, ettd peruskorjaamattomat
asunnot kelpaavat vain sellaisille asukkaille, joilla ei ole muuhun mahdollisuutta ja

joiden maksukyky on heikentynyt. Tama taas saattaa johtaa tilanteeseen, jossa tie-
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tyissa taloissa asuu enimmakseen yhteiskunnasta syrjdaytyneita ja mahdollisesti alko-
holisoituneita ihmisia, jolloin sosiaalisen isanndinnin tarve kasvaa. Ylitalon (2013, 16)
mukaan Andersen (2010) maarittelee tallaisen keskittyman aiheuttavan alueelle tai
perati yksittaiselle talolle “kurjistumiskierteen”, jossa ongelmat vaan kasaantuvat.
Tallainen kierre on ollut havaittavissa myods Keuruulla As. Oy Korpiruohossa (Kuvio

12).

Asuinkiinteistdjen purkaminen kdyttoasteen nostajana on Keuruun tapauksessa var-
teenotettava keino. Vuokra-asuntoja on liikaa ja nakopiirissa ei ndayta olevan vuokra-
asuntojen tarpeen kasvua. Ymparistoministerion raportin Asuntokannan kehittami-
nen kasvukeskusten ulkopuolella (2011, 32) mukaan

purkamispddtoksié mietittédessé tarkastelun tulisi nojata luotettavaan
tietoon yhtion taloudellisesta tilanteesta ja sen ennakoidusta kehittymi-
sestdi, kiinteistén kuntoa koskeviin tietoihin ja korjaustervelaskelmiin.
Pddtokset tulisi perustaa huolelliseen eri vaihtoehtojen teknis- taloudel-
liseen vertailuun ja riskien arviointiin. Tarkasteluissa tulisi ottaa huomi-
oon koko kunnan vuokra-asuntotilanne ja mielelléén laatia myds kuntaa
laajempi asuntomarkkinatarkastelu. Tavoitteena tulisi olla tilanne, jossa
purkamisen jdlkeen kdyttdasteet olisivat terveelld pohjalla ja jéljelle
jédvd asuntokanta olisi sijainniltaan, huoneistotyypeiltddn ja taloudelli-
silta ylldpitomahdollisuuksiltaan jérkevdsti perusteltu.

Kuvio 12 As Oy Korpiruoho



43

5 Keuruun Vuokra-asunnot liikelaitoksen kiinteistojen hoito-

kulut

Tassa luvussa kasitellaan tutkimuskysymykset 2 ja 3; Miten Keuruun Vuokra-asunnot
liikelaitoksen hoitokulurakenne poikkeaa muiden vuokrataloyhteiséjen hoitokulura-
kenteesta seka Millaisia taloudellisia vaikutuksia seurasi kiinteisténhoidon ja remont-

tipalveluiden ulkoistamisesta?

Hoitokulurakennevertailussa kdaydaan kuluja lapi vuodelta 2013. Siina vaiheessa liike-
laitoksessa tyoskenteli vield vakituisina kolme kiinteistonhoitajaa, kaksi remontti-
miesta seka yksi kiinteistonhoitaja oppisopimuksella. Kiinteistonhoitajat ja remontti-
miehet siirtyivat Keuruun kaupungin tilapalvelun palvelukseen 1.1.2014. Liikelaitok-
sen palvelukseen jaivat ainoastaan asuntopaallikko, toimistonhoitaja seka asuntosih-
teeri. Kiinteistonhoidon ja remonttipalveluiden ulkoistamista koskevassa osiossa puo-

lestaan verrataan vuoden 2013 ja 2014 tilinpaatoksen lukuja keskenaan.

5.1 Hoitokulurakennevertailun toteutus

Téassa hoitokulurakennevertailussa peilataan ARA:n raporttiin 3/2014, ARA-talojen
hoitokulut ja kulurakenne (Niemi, Hietala & Kaleva 2014). Raportin on toteuttanut
ARA:n toimeksiannosta KTI Kiinteistotieto Oy. Raportissa tarkastellaan 15 eri vuokra-
taloyhteison kulujen muodostumista ja jakautumista tilikaudella 2013. Selvityksessa

oli mukana 6 valtakunnallista ja 9 kunnallista vuokrataloyhteisda eri puolilta Suomea.

Selvitys pohjautuu ainoastaan ARA-taloihin ja niissakin ainoastaan kerrostaloihin.
ARA-taloilla tarkoitetaan sellaisia vuokrataloja, jotka ovat saaneet arava- tai korkotu-

kilainaa. Tassa opinndytetyossa kasitellaan kuitenkin Keuruun Vuokra-asuntojen osal-
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ta yhdessa sekd ARA- ettd vapaarahoitteisia taloja niitd mitenkdan erittelematta. Ta-
ma on mahdollista, silld kulueroja ei Keuruun Vuokra-asunnoilla ole ARA- ja vapaara-
hoitteisten talojen kesken. Niin ikddn opinndytetydssa on kadytetty Keuruun Vuokra-

asuntojen osalta yhteenlaskettuja kuluja, joissa on mukana seka rivi- etta kerrostalot.

Hoitokuluvertailussa verrataan VAL:n lukuja ARA:n selvityksessa laskettuihin arit-
meettisiin keskiarvoihin. Aritmeettinen keskiarvo on yleisimmin kaytetty laskentata-
pa, jolla keskiarvoja lasketaan. Aritmeettisessa keskiarvolaskennassa lasketaan luku-
joukon summa ja jaetaan se lukujoukon lukujen maaralla. Toinen keskiarvon lasken-
tatapa, jota ARA:kin on julkaisussaan kdyttanyt, on mediaani. Mediaani taas tarkoit-
taa keskilukua, joka on suuruusjarjestykseen asetetun lukujoukon keskimmainen lu-
ku. Mediaani antaa oikeamman tuloksen, mikali jokin tarkasteltavan joukon lukuarvo

poikkeaa huomattavasti muista arvoista. (Mellin 2006, 32,45.)

Mediaanin yhteydessa mainitaan usein myos ala- ja ylakvartiili. Alakvartiili ilmaisee
jonkin tietyn rajan jonka pienemmalla puolella on 25 % vertailun luvuista. Ylakvartiili
on taas lukuraja, josta vertailussa oli suurempia lukuja 25 %. Naiden kahden kvartiilin
valiin jaa siis vertailuaineistosta 50 %. Kvartiilien valiin jadvaa osuutta kutsutaan kvar-

tiilivaliksi. (Mts. 45.)

MEDIAANI

V

ALAKVARTIILI YLAKVARTIILI

Kuvio 13 Kvartiili



45

5.2 Hoitokulut

ARA:n selvityksessa on yhdistetty ulkoalueiden hoito seka kaytto ja huolto. Muilta
osin selvityksessa on kaytetty kirjanpitoasetuksen mukaista kiinteistokaavaa joka

jaottelee vuokratalojen kulut kolmeentoista eri kululajiin. Naita kululajeja ovat:

- hallinto
- kaytto ja huolto
- ulkoalueiden hoito
- siivous
- lammitys
- vesijajatevesi
- sahko ja kaasu
- jatehuolto
- vahinkovakuutukset
- tonttienvuokrat
- kiinteistovero
- muut hoitokulut
- korjaukset.
(A 30.12.1997/1339.)

Hallinto

Hallintokulut on kuluja joihin kuuluu mm. isannginti-, taloushallinto-, asukastoiminta-
toimisto- ja yleiskulut sekda muut hallintokulut. VAL:n kirjanpidossa on oma kustan-
nuspaikkansa jokaiselle talolle seka asunto-osakkeelle. Oma kustannuspaikkansa on
my0s hallinnolle. Talle kustannuspaikalle on kirjattu paasaantodisesti kaikki sellaiset
kulut, joita ei ole voitu osoittaa jollekin tietylle talolle. Kustannuspaikka ei siis nimes-

taan huolimatta osoita VAL:n todellisia hallintokuluja.

Tassa kustannuspaikassa on myos kaikki henkilostokulut, jotka ARA:n selvityksessad on
jaettu eri kululajeille. Talojen omiin kustannuspaikkoihin on kirjattu hallintokuluiksi
padsaantoisesti ainoastaan asukastoiminnankuluja seka perintdkuluja, jotka on voitu

osoittaa suoraan kuuluvaksi kyseesséa olevalle talolle.
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Hallintokustannuspaikan tuloslaskelmassa hallintopalvelut ovat kustannuksia, jotka
pitavat sisdlladn muun muassa oman auton kilometrikorvaukset, koulutuksen, pank-
kikulut ja toimistotarvikekulut. Henkilostokuluista tulee asuntopaallikon seka toimis-
tohenkilokunnan kulut lisata hallintokuluihin, jotta saadaan vertailukelpoinen tulos
ARA:n selvityksen kanssa. Henkildstokulujen lisaksi hallintokuluihin tulee laittaa myds
toimiston vuokra seka jatehuollon kustannukset seka osa muista hoitokuluista. Sen
sijaan osa kilometrikorvauksista taas on syyta siirtaa kiinteistonhoitoon ja korjauksiin

ja jattaa ainoastaan toimistohenkilokunnan kilometrikorvaukset hallintokuluihin.

Muut hoitokulut koskevat VAL:n tapauksessa AVL 32 §:n mukaista kiinteistohallinta-
palveluiden oman kdyton arvonlisaveroa. Toisin sanoen palkkakuluista on maksettu
arvonlisaveroa. Talla verotuskaytannolla pyritaan tasaamaan omana tyona tehtya
seka ostopalveluna suoritettavaa kiinteistohallintapalvelua silld tavoin, ettd molem-
mista joudutaan arvonlisavero maksamaan. Verohallinnon mukaan tallaisia ve-
ronalaisia kiinteistohallintapalveluja ovat rakentamispalvelut, kiinteistonhoitopalve-
lut, kuten esimerkiksi siivous, auraus, liukkauden torjunta, piha-aluety6t ja kaikki pe-
rinteiset talonmiehen tyot. Kiinteistohallintapalveluiksi luokitellaan myds talous- ja

hallintopalvelut kuten isannointi ja kirjanpito. (Verohallinnon ohjeet. 2010.)

Nama edelld mainitut kuluerat kun siirretaan oikeille tileille, saadaan laskettua todel-
lisemmat kustannukset eri toiminnoille. Tilikauden tulokseen talld ei ole mitaan vai-

kutusta, mutta se yndenmukaistaa kustannusvertailua muihin vastaaviin toimijoihin.

VAL:n 2013 tuloslaskelman mukaan hallintopalvelut koko liikelaitoksessa olivat noin
50 000 €. Tama sisaltdaa myos aiemmin mainitut oman auton kdytosta aiheutuneet
kilometrikorvaukset. Kirjanpitolain 4:5.1 §:ssa todetaan hyodykkeen hankintamenok-
si luettavaksi kaikki hyodykkeen hankinnasta ja valmistuksesta aiheutuneet muuttu-
vat menot (L 30.12.1997/1336). Néin ollen kilometrikorvaukset, jotka ovat aiheutu-
neet joko korjauksista tai kaytosta ja huollosta on syyta jyvittaa kyseessa oleville ti-
leille. Jaljelle jadgvaan summaan lisdtdaan edelld mainitut henkildstdkulut, toimiston

vuokra ja jatemaksut toimiston osalta sekd muut hoitokulut niin padstdan summaan
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194 000 € (kuvio 14), jota voidaan pitaa todellisena ja vertailukelpoisena hallintoku-

luna.

ARA:n tutkimuksen tuloksessa, hallinnon kustannusten keskiarvo oli 0,88 €/asm?/kk.
Samassa tutkimuksessa vertailtiin myos kunnallisia ja valtiollisia yhteis6ja keskenaan.
Kunnallisten yhteisjen hallintokulut olivat keskimaarin 0,62 €/asm?/kk, kun taas
valtakunnallisilla toimijoilla hallintokulut olivat 1,21 €/asm2/kk siis melkein kaksinker-
taiset. (Niemi ym. 2014, 15-16.) Keuruun Vuokra-asuntojen kohdalla paastaan jaka-
malla hallintokulut 194 000 € asuinpinta-alalla 22 358 m” ja jakamalla se viel3 jokai-
selle kuukaudelle, tulokseen 0,72 €/asm2/kk. ARA:n selvityksessa kvartiilivali oli 0,6

eurosta 1,34 euroon mediaanin ollessa 0,76 €.

Hallintokuluihin lasketut kulut

Henkilostokulut -136 000 €
Hallintopalvelut -40200€
Jatehuolto -500 €
Vuokrat -8000€
Muut hoitokulut -9300€
YHTEENSA -194 000 €

Kuvio 14 Hallintokulut vuonna 2013

Kaytto ja huolto, ulkoalueiden hoito

Tahan ryhmaan kuuluvat kaikki perinteiset kiinteistonhoitajien tekemat tyot. Tallaisia
toita ovat otsikon mukaisestikin ulkoalueiden hoito; auraus, liukkauden torjunta ja
viheralueiden hoito seka erilaisten taloteknisten laitteiden tarkkailu, kunnostaminen
ja raportointi. Tassa kategoriassa on myos energian kulutusseuranta seka pienet

huoneistoissa tapahtuvat tekniset korjaukset.

VAL:n vuoden 2013 tilinpdaatoksen tuloslaskelman mukaan kaytto- ja huoltopalvelui-

hin seka ulkoalueiden hoitopalveluihin meni yhteensa 90 000 €. Téhan summaan
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taytyy lisata kuvion 15 mukaisesti kiinteistonhoitajien henkiléstokulut, naista aiheu-
tuneet kiinteistohallintapalveluiden oman kayton arvonlisdvero, kilometrikorvaukset
seka toimitilan vuokra ja jatemaksuja jolloin yhteissummaksi saadaan 243 300 €. Tas-
td saadaan laskemalla taas ARA:n tutkimukseen vertailukelpoinen tulos jakamalla

summa asuinneliolle / kuukausi.

ARA:n selvityksen mukaan keskimaardinen kustannus kaytto ja huolto seka ulkoalu-
eiden hoidosta on 0,68 €/asm?/kk (Niemi ym. 2014, 16). VAL:n osalta saadaan sum-
maksi 0,91 €/asm?/kk.

Kaytto ja huolto, ulkoalueidenhoito

Henkilstokulut -115000 €
Hallintopalvelut (km korv) -5800€
Kaytto ja huolto, ulkoalueet -90000 €
Jatehuolto -1000€
Vuokrat -4500€
Muut hoitokulut -27000€
YHTEENSA -243300€

Kuvio 15 Kaytto ja huolto- seka ulkoalueidenhoitokulut 2013

Siivous
Vuosi 2013 oli VAL:n ensimmainen vuosi ilman omia siivoojia. Siivouspalvelut ostet-
tiin Keuruun kaupungin tukipalveluilta. Siivouspalveluihin sisaltyy kerrostalojen osalta

porrassiivous seka saunojen siivous ja rivitalojen osalta ainoastaan saunojen siivous.

Siivouskustannukset vuonna 2013 olivat noin 90 000 €. Tahan on vielad lisattava koh-
dasta muut hoitokulut omasta kaytosta johtuva ALV joka oli noin 21 000 €. Siivous-
kustannukset olivat siis yhteensa noin 111 000 €, josta saadaan nelidhinnaksi 0,41

€/asm?>/kk.
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ARA:n selvityksessa keskimaardinen nelidhinta siivoukselle oli 0,28 €/kk. Alakvartiilin

ollessa 0,21 € ja ylakvartiilikin vain 0,35 €. (Niemi ym. 2014, 16.)

Lammitys
Keuruun Vuokra-asuntojen kaikki talot lampenevat kaukolammalla. VAL:n talojen
kokonaisldampdenergian kulutus kaukolammaon seurantaraportin mukaan vuonna

2013 oli 4949 MWh.

Kaukolammon tuottaa Keuruun lampdvoima Oy:n Varissaaren lampoévoimala, joka on
vuonna 2010 valmistunut kiintedan polttoaineen yhdistetty [ammon- ja séhkdntuotan-
tolaitos. Voimalaitoksen tuottamasta energiasta noin 80 % saadaan puuta polttamal-
la ja loput noin 20 % turpeesta. Laitoksen kokonaistuotto on [ammon osalta 65 GWh
ja sahkon osalta 10 GWh vuodessa. (Varissaaren voimalaitos. Suunnannayttaja Suo-

messa. 2013.)

Lammityskustannukset olivat vuonna 2013 VAL:n osalta noin 470 000 €. Tasta lasket-
tuna neliohinnaksi tulee 1,75 €/asm2/kk. Keskiarvo ARA:n tutkimuksessa on 1,04
€/asm?/kk. Tutkimuksessa olleista kaupungeista kalleinta lammittdminen oli Vantaal-
la1,17 €/asm2/kkja edullisinta Oulussa, ainoastaan 0,75 €/asm?/kk. (Niemi ym. 2014,
16, 26.)

Vesi ja jatevesi

Vesi ja jatevesi koostuvat sekd puhtaanveden etta jateveden maksuista seka veden
arvonlisaverosta. Tilinpaatoksen mukaan jatevesimaksujen osuus vuonna 2013 oli
noin 61 000 € ja kdyttéveden osuus noin 46 000 €. Veden arvonlisdveroa maksettiin
noin 25 000 €. Vesi ja jatevesi maksut olivat vuonna 2013 tilinpaatéksen mukaan yh-
teensa siis noin 132 000 €. Tama summa kun taas jaetaan asuinnelididen maaralla ja
lasketaan kuukausittainen kulu, niin padstaan tulokseen 0,49 €/asm2/kk. ARA:n tut-
kimukseen peilaten tulos on hyvin ldhelld keskiarvoa, joka oli tutkimuksessa 0,50

€/asm?/kk. (Mts. 16.)
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Sahko ja kaasu

Keuruun Vuokra-asunnot ostaa kayttamansa kiinteistdsahkon paaasiassa Keuruun
Sahko Oy:lta. Sahkodnlaskutus koostuu paaosin kiinteistosahkosta, seka tyhjien asun-
tojen perusmaksuista. VAL:n kaikissa asunnoissa on etalukumittarit ja asukkaat mak-
savat sahkdyhtidlle suoraan kdayttamansa sahkdn. Vuonna 2013 sahkdsta on makset-
tu noin 92 000 € ja asuinnelidille jaettuna saadaan laskettua 0,34 =€/asm2/kk. ARA:n
tutkimuksen mukaan keskiarvo on ollut 0,21 €/asm?/kk ja ylakvartiili 0,24 €/asm?/kk.
(Mts. 16.)

Jatehuolto

Jatehuoltomaksut pitavat sisallaan jatehuoltoliikkeen kiinteistdjen jatehuollosta las-
kuttamat palvelut. Vuonna 2013 jatehuoltopalveluista maksettiin asuinkiinteistdjen
osalta noin 50 000 €, josta saadaan 0,19 €/asm2/kk joka noudattelee hyvin ARA:n
tutkimuksen keskiarvoa 0,21 €/asm?/kk. (Mts. 16.)

Vahinkovakuutukset

VAL:n vakuutukset ovat yhteisessa vakuutussopimuksessa kaupungin kanssa. Vakuu-
tuksien kokonaissumma VAL:n osalta oli vuonna 2013 noin 16 000 €. Edelleen asuin-
nelidille jaettuna saadaan tulokseksi 0,06 €/asm?/kk. Tulos sijoittuu ARA:n kvartiiliva-

liin joka on 0,04-0,06 €/asm?/kk keskiarvon ollessa 0,05 €/asm?/kk. (Mts. 16.)

Tonttivuokrat

Kaikki VAL:n kiinteistot ovat Keuruun kaupungilta vuokratuilla tonteilla. Tonttivuokria
on maksettu noin 36 000 €. ARA:n tutkimuksen keskimaarainen vuokra on ollut tut-
kimuksessa mukana olleilla vuokrataloyhteisoilla 0,56 =€/asm2/kk. Kaupunkikohtaiset
erot ovat kuitenkin varsin huomattavat. Helsingissa tonttivuokra on ollut 0,94
€/asm2/kkja Kuopio taas toisessa daripdassa vuokran ollessa ainoastaan 0,19
€/asm?/kk. Keuruun tonttivuokra on ollut vielskin alhaisempi ollen ainoastaan 0,13

€/asm?/kk. (Mts. 16.)
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Kiinteistévero
Keuruun Vuokra-asunnot eivat joudu maksamaan kiinteistoistaan kiinteistéveroa.
Kiinteistoverolain soveltamisohjeen kohdan 3.7 mukaan

Kunta on vapautettu kiinteistéverolain 3 §:n 3 momentin nojalla mak-
samasta veroa kiinteistoistd, jotka sijaitsevat kunnan omalla alueella.
Verovapaus koskee myds sellaisia kunnan kiinteistojd, joissa kunta har-
joittaa liiketoimintaa kunnallisena liikelaitoksena. (Kiinteistoverolain
soveltamisohje. 2014.)

Muut hoitokulut

Muut hoitokulut ovat ARA:n selvityksessa sellaisia kuluja, joita ei ole voitu kohdistaa
mihinkdan muualle. Keuruun Vuokra-asuntojen tapauksessa muut hoitokulut koos-
tuvat yksinomaan oman kayton seka palkkojen arvonlisdverosta, jotka kasiteltiin jo
hallintokuluissa ja jotka on laskettu kaytto, huolto ja ulkoalueiden hoitoon, hallintoon
seka korjauksiin palkkakulujen suhteessa. Oman kayton ALV on siivouspalveluista
maksettu vero noin 21 000 €. Nain ollen voidaan tassa vertailussa laittaa kohta muut

hoitokulut VAL:n osalta 0 €/asm?>/kk.

Korjaukset

Vuokratalojen kulurakenteen suurimman menoeran luo yleensa korjaukset ja talon
[ammitys. ARA:n tekeman tutkimuksen mukaan ARA vuokra-asuntojen keskimaarai-
nen korjaushinta oli 1,31 €/asm?/kk. Korjaushintaan sisiltyy suunnitellut korjaukset,
jotka voivat olla esimerkiksi pitkdntahtdimen suunnitelman (PTS) mukaisia korjauksia
seka myds yllattavat korjaukset, kuten vaikka vesivahingoista syntyvat remontit.
Huoneistoremonttien osuus kokonaiskorjaushinnasta on keskimaarin 0,72 €/asm?/kk.

(Niemi ym. 2014, 18-19.)

Yleisena periaatteena on pidetty, etta talon alkuperaista tasoa parantavat korjaus-
kustannukset aktivoidaan investointina taseeseen. VAL:n talousarviossa oli vuodelle
2013 varattu tallaisiin investointeihin 100 000 €. Tilinpaatoksen mukaan investointeja

kirjattiin taseeseen 77 588 €. Téllaisella aktivoinnilla on tulosta suoraan parantava
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vaikutus, silla tilikauden ostojen maara ja sita kautta tilikauden menot pienenevat
samalla summalla. Tulevina tilikausina edellisten tilikausien investoinnit vaikuttavat
tulokseen poistojen ja mahdollisten korkomenojen kautta mikali investoinnit on ra-

hoitettu lainarahalla.

Korjaukset, jotka yllapitavat alkuperaista tasoa kirjataan paasaantoisesti tuloslaskel-
massa suoraan kuluksi. Tallaisia korjauksia vuoden 2013 tilinpaatoksen mukaan teh-
tiin Keuruun Vuokra-asunnoilla 123 700 €, josta muodostuu asuinpinta-alaa kohden

0,46 €/kk.

Alkuperaisista tilinpaatdksen hallintokuluista voidaan kuvion 16 mukaan korjausku-
luiksi laskea ainakin korjaushenkiloston henkildstokulut, kilometrikorvaukset, toimiti-
lan vuokrat ja jatehuollon kulut seka osa muita hallintokuluja. Nama lisattyna tilin-
paatoksen mukaisiin korjauskuluihin paastaan korjauskulujen osalta tulokseen 207

400 €. Tastd muodostuu nelidhinnaksi 0,77 €/asm?/kk.

Korjauskuluihin lasketut kulut

Henkilostokulut -60000.00 €
Hallintopalvelut (km korv) -4000.00€
Vuokrat -4700.00€
Jatehuolto -1000.00€
Muut hoitokulut -14 000.00€
Korjaukset -123700.00 €
YHTEENSA -207 400.00 €

Kuvio 16 korjauskulut vuonna 2013

5.3 Ulkoistamisen vaikutus kiinteistéjen hoitokuluihin

Vuosi 2014 oli ensimmainen vuosi VAL:lla ilman omia kiinteistonhoitajia ja remontti-

tyontekijoita. Kiinteistonhoito ja remonttipalvelut ostettiin pddosin Keuruun kaupun-
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gin tilapalvelulta, jonka palkkalistoille VAL:n entiset kiinteistonhoitajat ja remontti-

miehet siirtyivat 1.1.2014.

Kolmantena tutkimuskysymyksena oli selvittaa kiinteistohoidon ja remonttipalvelui-
den ulkoistamisen taloudellisia vaikutuksia. Ulkoistamisella haetaan useasti muitakin
kuin pelkastaan taloudellisia sadstoja. Routton ja Puhton (2000, 5) mukaan O"Malley
(1998) listaa ulkoistamisen mahdollisuudet seuraavasti:

- omaan ydinosaamiseen keskittyminen

- mahdollisuus kayttaa parhaita osaajia

- liiketoiminnan kehittamisen tehostaminen

- liiketoiminnan riskien jakaminen ja minimoiminen

- resurssien vapautuminen

- kayttopadoman tarpeen pieneneminen

- kassavirtojen uudelleen suuntaaminen

- toiminta-, yleis- ja hallintokulujen vdheneminen

- resurssien lisdantyminen

- hankalien tehtavien siirtdminen muille.

Etujen ja mahdollisuuksien lisdksi ulkoistamisessa piilee myds riskeja. Riskina voi olla
esimerkiksi kiinteistonhoidon laadun heikkenemisen. Laatuun voidaan vaikuttaa jo
sopimusneuvotteluissa, mutta myds sopimuskauden aikana tarkkailemalla tyon laa-

tua seka asukaspalautteiden avulla. (Routto & Puhto 2000, 5.)

Keuruun kaupungin kohdalla ulkoistamisen syyna oli seka toiminnan tehostaminen,
ettd taloudelliset seikat. O’Malleyn (mts. 5) esittdmasta listasta voidaan VAL:n tapa-
uksessa poimia ainakin kdyttopadoman tarpeen pieneneminen. Kayttopadoman tar-
peeseen on vaikuttanut Tilapalvelun pitkat maksuajat. Maksuajat kiinteistohoidosta
ja remonttipalveluista ovat olleet parhaimmillaan 180 paivaa. Pidempien maksuaiko-
jen johdosta VAL:n kdyttopdaoman tarve on pienentynyt. Toinen vaikuttava seikka

O’Malleyn (mts. 5) listasta on toiminta-, yleis- ja hallintokulujen vdheneminen. Kiin-
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teistonhoidon ja remonttipalveluiden ostaminen kaupungin tilapalvelulta vaikuttaa
valittdmasti, ei pelkdstaan kaytto- ja huolto ja korjauskustannuksiin, vaan myos hal-

lintokuluihin, muun muassa puhelin-, vaatetus, koulutus ynna muiden kulujen kautta.

Kulurakenteen tarkastelu vuodelta 2014 on siltd osin mielenkiintoinen, etta nahdaan,
minkalaisia taloudellisia vaikutuksia ulkoistamisella on todellisuudessa ollut dsken
mainittuihin kulueriin. Tilinpaatdéksen mukaan vuonna 2014 kaytettiin materiaalien ja
palveluiden ostoon noin 116 000 € enemman kuin vuonna 2013, mutta vastaavasti
henkildstokulut laskivat noin 170 000 €. Tama on luonnollista, koska oma henkilokun-
ta vaheni ja ostopalveluna tuotettiin edellisvuotta enemman. Kokonaisuudessaan
kiinteistdjen hoitokulut laskivat noin 65 000 €. Kaytto ja huolto kustannukset laskivat
laskennallisesti noin 40 000 €. Hallintokustannuksissa laskua tuli noin 20 000 €. kor-

jauskulut pienenivat neliGhinnan mukaan noin 10 000 €.

Kuviosta 17 nahdaan kuinka vuosi 2014 poikkeaa vuodesta 2013 nelihintojen osalta.
Kaytto ja huolto kustannukset ovat laskeneet ldhelle kunnallista keskiarvoa. Niin
ikdan korjauskustannuksissa ollaan tultu alaspain. Hallintokustannukset ovat myos
laskeneet kunnallisen keskiarvon tasalle. Tasta voidaan paatelld ulkoistamisen onnis-

tuneen ainakin taloudellisesti.
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Kunnallis
ARA:Nn ten

KULUERA 2013 2014 keskiarvo | keskiarvo
Hallinto 0.72 0.65 0.88 0.65
K3ytto ja huolto 0.91 0.76 0.68 0.74
Siivous 0.41 0.38 0.28 0.28
Lammitys 1.76 1.78 1.04 1.09
Vesi ja jatevesi 0.49 0.50 0.50 0.51
Sahko 0.34 0.34 0.21 0.22
Jatehuolto 0.19 0.24 0.21 0.20
Vakuutukset 0.06 0.06 0.05 0.06
Vuokrat (tontti) 0.13 0.14 0.56 0.50
Kiinteistovero 0.00 0.00 0.20 0.20
Muut hoitokulut 0.00 0.00 0.04 0.04
Korjaukset 0.77 0.69 1.31 1.30
Yhteens3 | 5.79 5.54 5.96 5.79

Kuvio 17 Kuluvertailu 2013-2014

6 Yhteenveto ja toimenpide-ehdotukset

6.1 Tutkimuskysymysten yhteenveto

Opinnaytetyon tavoitteena oli laatia Keuruun kaupungille asunto-ohjelma, syventya

VAL:n kiinteistdjen hoitokulujen kustannusrakenteeseen seka verrata niitda muihin

toimijoihin. Ndiden lisaksi tavoitteena oli tarkastella kiinteistonhoidon ja remontti-

palveluiden ulkoistamisen taloudellisia vaikutuksia.

Opinnaytetyo tuotti Keuruun kaupungille asunto-ohjelman, jonka kaupunginhallitus

hyvaksyi 17.12.2014. Asunto-ohjelman lisdksi opinnaytetyo vertaili VAL:n hoitokulu-

rakennetta muihin vuokratalotoimijoihin seka tarkasteli kiinteistonhoidon ja remont-

tipalveluiden ulkoistamisen taloudellisia vaikutuksia.

Asunto-ohjelmaan, joka koostuu luvuista 2—4, on koottu paljon tietoa asumisesta

Keuruulla. Neljannen luvun lopussa on laajempi pohdinta sekd asunto-ohjelmasta,
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ettda ensimmaisesta tutkimuskysymyksesta Miten Keuruun Vuokra-asunnot liikelai-
toksen vuokra-asuntokannan kdyttoastetta voisi tasapainottaa? Yhteenvetona voi-
daan todeta, ettd asuminen ja ennen kaikkea vuokra-asuminen on Keuruulla jonkin
asteisessa murroksessa. Kaupungilla on liikaa vuokra-asuntoja ja kdyttoasteen kun-
toon saattaminen vaatii ehdottomasti toimenpiteita. Asuntokuntien kokojen muut-
tuminen entista pienemmiksi on aiheuttanut ylitarjonnan 60-80 m” asunnoista.
Omana haasteena on myos vdaeston vanheneminen. Vanhusvaesto tulee aiheutta-
maan omanlaisensa vaatimukset asumiselle. Esteetonta asumista tullaan tarvitse-
maan keskustan palvelujen laheisyydesta. Asunto-ohjelman ehka keskeisin sisalto
olikin vaeston vaheneminen seka ikarakenteen muuttuminen Keuruulla. Tama taas
on aiheuttanut sen, ettd vuokra-asunnoista on ylitarjontaa ja huoneistojakauma ole-
massa olevissa vuokrataloissa ei vastaa taman paivan vaatimuksia. Keuruun kaupun-
gin johdolla onkin ldhivuosina ratkaistavanaan kuinka kaupunki reagoi ikdantyneiden
kaupunkilaisten asuntojen tarpeeseen. Toisaalta huonokuntoisista vajaakayttoa ai-
heuttavista taloista pitdisi luopua ja tilalle pitaisi saada nykyaikaisempaa ja huoneis-

tojakaumaltaan tarkoituksenmukaisempaa asuntokantaa lisaa.

Kulurakennevertailussa voidaan todeta VAL:n kokonaishoitokulujen olevan ARA:n
tutkimuksen keskiarvon alapuolella. Vuonna 2013 keskiarvoa pienempia lukemia
saavutettiin hallinnossa, vesimaksuissa, jatehuollossa, tonttivuokrissa seka korjauk-
sissa. Sen sijaan kaytto ja huolto, siivous, lammitys, sahko ja vakuutukset ovat kus-

tannuksiltaan keskimaaraista suurempia.

Vuonna 2014 kustannuksia saatiin pienemmiksi hallinnossa, jossa ollaan kunnallisen
keskiarvon tasalla, kdytossa ja huollossa, joka sekin on jo melko lahelld kunnallista
keskiarvoa. Siivouskustannus laski hiukan, mutta on vieldkin reilusti keskiarvon yla-
puolella. Limmityksen hinta nousi edelleen, samoin kavi jatehuollolle, joka nousi yli
ARA:n tutkimuksen keskiarvon. Vuokrissa ja vesimaksuissa korotus oli hillitty ja vesi-
maksutkin pysyvat vield keskiarvon tuntumassa. Tontin vuokrat olivat alun alkaenkin

selvasti keskiarvon alapuolella.
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Silmiinpistavaa ovat suuret [ammityskustannukset verrattuna keskiarvoon. Lammi-

tyskustannusten suuruus ei selity esimerkiksi VAL:n talojen ikdarakenteella, sillda ARA:n
tutkimuksessa 70 % taloista oli rakennettu 70- ja 80-luvuilla, eikd 2000-luvulla raken-
nettujen talojen lammityskustannus ollut kuin 0,03 €/asm’ pienempi. Limpdenergian
hintaan ei ole mahdollista vaikuttaa, mutta erilaisilla teknisilld ratkaisuilla on mahdol-

lista vahentaa lammitysenergian tarvetta.

Vaihtoehtoinen [ammitysmuoto kaukolammoan tilalle on esimerkiksi maalamp6. Maa-
[@ampo6 l[ammitysmuotona on ymparistoystavallinen ja lammityskustannuksiltaan kau-
kolampo6a edullisempi, silla maalampdpumppujen tuottamasta ldmmitysenergiasta
2/3 tulee maaperasta, kalliosta tai vedesta ja 1/3 tuotetaan sahkolla. Lammitysjarjes-
telman vaihtaminen maalampdon vaatii kuitenkin suuria alkuinvestointeja. Lisaksi
tontit aiheuttavat oman haasteensa maalampdputkistoille. (Limmitysjarjestelman

valinta. 2014.)

Yhteenvetona voidaan todeta VAL:n kiinteistéjen hoitokulujen olevan kilpailukykyiset
muihin vastaaviin toimijoihin verrattuna. Ulkoistamisella on voitu vaikuttaa kustan-
nuksiin ja sita kautta saatu hoitokuluja pienemmiksi. Kilpailutuksilla ja erilaisilla tekni-

silld ratkaisuilla voidaan varmasti vieldkin kustannuksia pienentaa.

6.2 Toimenpide-ehdotukset

Keuruun tavoitteena tulisi olla edelleen elinvoimainen ja menestyva kaupunki, jossa
on hyvat mahdollisuudet laadukkaaseen asumiseen. Aktiivisella kaavoituksella voi-
daan luoda uusia laadukkaita ja kohtuuhintaisia rakennuspaikkoja. Tonttitarjonnalla
ja uudisrakentamisella saadaan Keuruusta entista houkuttelevampi uusille asukkaille.
Seniorikansalaisten asuminen tulisi olla vaivatonta ldhellad keskustan palveluita. Vuok-

ra-asuntojen maaran ja kunnon olisi oltava tasapainossa, jotta asuntojen ja talojen
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kunto vastaisi nykyaikaisia vaatimuksia ja kayttoaste saataisiin terveelle pohjalle. Alla
on listattuna tdman opinndytetyon tuloksena esiin nousseet seitseman toimenpidet-

ta, jotka auttaisivat saavuttamaan ylla mainitut tavoitteet.

1. Vuokra-asuntojen maaran tasapainottaminen
a. Nykyisten vuokra-asuntojen maaraa tulisi vahentaa 30-60 kappaletta.
b. Keuruun kaupungin tulisi myyda osa omistamistaan asunto-osakkeista

niiden vapauduttua vuokralaisista.

2. VAL:n vuokratalojen sisadllyttaminen kaupungin kiinteistostrategiaan ja in-
vestointiohjelmaan
a. Taloille tulisi tehda kuntoarviot ja pitkantahtdaimen suunnitelmat.

b. Korjausinvestointeihin tulisi varata 300 000 €/vuosi.

3. Vuokra-asuntokannan kehittaminen seka laadullisesti etta sijainniltaan ta-
man pdivan ja tulevaisuuden Keuruun tarpeita vastaaviksi
a. Keskustan vuokra-asuntojen hankintaan tulisi varata 200 000 €/vuosi.

i. Vuokra-asuntoja voidaan hankkia kaupunginhallituksen paa-
toksella keskusta-alueelle rakennettavasta uudiskohteesta, mi-
kali se auttaa hankkeen kdynnistamista tai on muutoin tarkoi-
tuksenmukaista.

ii. Myos yksittdisia asunto-osakkeita voidaan tarvittaessa hankkia
keskusta-asuntojen lisddamiseksi tai johonkin erityiskdayttoon
esimerkiksi [adkareiden asunnoksi.

b. Keskusta-asumisen mahdollisuutta tulisi lisata.

c. Vuokra-asuntoja tulisi remontoida nykyaikaisemmiksi sitd mukaa kuin
niita vapautuu.

d. Pitkdntdahtaimensuunnitelman mukaisesti tulisi tehda laajempia korja-
uksia.

e. Asuinympadristot tulisi tehda houkuttelevammaksi.
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4. lkdantyvien kaupunkilaisten itsendisen asumisen mahdollistaminen palve-
luiden l3dhelle

a. Keskusta asumisen mahdollisuutta tulisi lisdata hankkimalla 10-15
vuokra-asuntoa keskustasta seka mahdollistamalla uudisrakentaminen
palveluiden ldhelle vuoteen 2020 mennessa.

b. Kaupungin johdon tulisi tehda strateginen paatds kuinka keskustan
vuokra-asumisen lisddntyvaan tarpeeseen reagoidaan tulevina vuosi-
na. Vaihtoehtoina voisi olla esimerkiksi yksittaisten asuntojen hankki-
minen vuosittaisen talousarvion puitteissa tai kokonaan uuden kerros-
talon rakentaminen Keuruun keskustaan. Talon rakennuttaja voi olla

muukin kuin Keuruun kaupunki.

5. Aktiivinen kaavoitus ja tonttitarjonta joka mahdollistaa laadukkaan uudis-
rakentamisen

a. Aktiivista asuinalueiden kehittdmista maankayttopolitiikalla tulisi jat-
kaa.

b. Kohtuuhintaisia tontteja tulisi olla saatavilla uudisrakentamiseen niin
pien-, rivi- kuin kerrostaloillekin.

c. Keskusta-alueelle tulisi mahdollistaa 5-10 kerrostalon rakentaminen
vuoteen 2020 mennessa.

i. Tavoitteena olisi rakentaa 10-15 hissillista ydinkeskustan asun-

toa vuodessa.

6. Aktiivinen asuinpaikkamarkkinointi yhdessa matkailutoimiston kanssa
a. Kaavoituspalvelujen sekd Keuruun Vuokra-asuntojen tulisi olla aktiivi-
sesti osallisena kaupungin markkinoinnissa muun muassa messuilla ja

tapahtumissa.

7. Asuntotyoryhman perustaminen kaupunginjohtajan toimesta



60

a. Tyoryhmaan tulisi nimeta eri hallintoalojen edustajia ainakin kaavoi-
tuksesta, perusturvasta, teknisesta toimesta ja Keuruun Vuokra-
asunnoilta.

b. Tyoryhman tehtdvana olisi ainakin:

i. Asunto-ohjelman paivittaminen ja tavoitteiden seuranta
ii. Tiivistaa eri hallintokuntien yhteistyota ja tiedon vaihtoa kaik-

keen asumiseen liittyvissa asioissa.

6.3 Loppusanat

Opinndytetyon tekeminen on ollut hyvin mielenkiintoista ja antoisaa. On ollut erittdin
palkitsevaa koota samaan teokseen paljon tietoa Keuruusta, sen asukkaista ja asuin-

oloista.

Hoitokulurakennevertailu vahvisti jo olemassa olevia ajatuksia joidenkin kululajien
suuruudesta. llahduttavaa oli kuitenkin huomata, etta kiinteistéjen hoitokulujen kes-

kiarvo on kuitenkin hyvin kilpailukykyinen vertailun muihin toimijoihin nahden.

Ulkoistamisen taloudellinen vaikutus oli sen sijaan yllatys. Yleinen kasitys tuntuu ole-
van, ettei ulkoistamisella saavuteta juurikaan kustannussaastdja, mutta VAL:n tapa-
uksessa saastoja naytti kuitenkin tulleen. Suoraan tilikauden tulokseen vaikuttavien
saastojen lisaksi ovat ulkoistamisen taloudelliset vaikutukset ulottuneet myos kayt-

tépadoman tarpeeseen.

Opinndytetyo saavutti sille asetetut tavoitteet. Tyo oli ajankohtainen ja vahvasti tyo-
elamasidonnainen. Logistiikan opiskelu ei ole ainoastaan varastointia ja kuljetuksia
vaan opintoihin sisaltyy yhtena vahvana aihealueena talous eri opintojaksojen muo-

dossa. Aiemmin hankittu osaaminen seka logistiikkainsinddrin tutkintoon kuuluvat
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talousopinnot mahdollistivat taman tyon tekemisen nimenomaan talouden nako-

kulmasta.

Kaytannossa tyosta on suoraan hyotyd mietittdessa varsinkin Keuruun Vuokra-
asuntojen tulevaisuutta. Taman lisaksi tyosta on hyotya myos valtakunnallisesti, silla
useat vuokrataloyhteisot eri puolella maata karsivat kayttoasteen laskemisesta seka
vaarantyyppisesta asuntokannasta. Mielenkiintoinen lisatutkimus olisi tutkia esimer-
kiksi maakunnallisella tasolla kuinka vuokra-asuntojen kayttdasteeseen on vaikutettu
ja mita vaikutuksia eri toimenpiteilla on saavutettu seka kuinka eri toimet vaikuttaisi-

vat Keuruun Vuokra-asuntojen kdyttdasteeseen.
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