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Tiivistelma

Opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia selked, johdonmukainen ja helposti kehitettdvé menetelmd osaksi Ranta-
salmen kunnan vuokra-asumisen kehittamissuunnitelmaa. Varsinkin vaestotappiollisissa kunnissa joudutaan pun-
nitsemaan tarkoin asuinkiinteistdjen omistuspohjaa. Vdeston ikdédntyminen ja vaheneminen, seka toisaalta synty-
vyyden lasku, vaikuttavat vakisinkin kuntien hallinnoimaan kiinteistémassaan. Vuosina 1960—-1990 rakennetut
kiinteistot eivat enimmakseen enda vastaa nykyista tarvetta ja toisaalta kayttdasteeltaan heikkoja kiinteist6ja on
aivan liikkaa kuntien omistuksessa. Lahivuosien tulevat suuret sote- ja maakuntauudistukset tuovat tullessaan
enemman kysymyksia kuin vastauksia, mutta toisaalta se haastaa kunnat miettimaan ja kehittdamaan omistuksi-
aan ja strategioitaan asuntopolitiikankin osalta.

Salkutusmallin rakentamiseksi tydn kohteena oli 16 kpl Rantasalmen kunnan suoraan omistamia asuinkiinteistoja.
Kiinteistdjen sijoittumista lopullisessa salkutuksessa arvioitiin teknisen kunnon, kayttdasteen, tuottavuuden ja si-
jainnin perusteella. Kiinteistdjen tekninen kunto arvioitiin kdytettavissa olevan tallennetun korjaushistorian ja pai-
kan paalla tehtyjen aistienvaraisten havaintojen perusteella. Tydssa kasiteltiin myds laajemmin ARA:n osuutta ja
osallisuutta ikdantyneessa seka korjausvelkaisessa asuntokannassa, joka pitkalti on aravarahoitteista.

Tyon lopputuloksena saatiin laadittua salkutusmalli, jonka avulla kunnat voivat tietyin perustein arvottaa kiinteis-
téjaén ja kustannustehokkaammin hallita omistuksiaan. Kolmiportaisen salkutusmallin luominen juuri Rantasal-
men kunnan tarpeisiin on johdettu ARA:n kehittdmasta nelikenttdanalyysista. Korjaussuunnittelun ja -rakentami-
sen jatkuva kehittyminen ja uudet menetelmat antavat kunnille lisdaikaa monien epavarmojen tulevaisuuden ku-
vien uhatessa. Jatkuva kiinteistdjen korjaaminen ja alkuperdisen kayttétarkoituksen muuttaminen seka pitkajan-
teisen suunnitelmallisuuden puuttuminen rasittavat kuntien taloutta. On oltava kokonaisvaltainen asumisen kehit-
tamissuunnitelma ja koko kunnan pdattdvan tahon yhteinen halu saattaa asiat kuntalaisten edun vaatimalle ja
ansaitsemalle tasolle. Kiinteistdjen arvottamiseen luotu salkutusmalli on tdmén aikakauden tarkea tydkalu kunnan
viranhaltijoiden ja paattajien avuksi.
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SAVONIA UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES THESIS
Abstract

Field of Study
Technology, Communication and Transport

Degree Programme
Degree Programme In Construction Engineering

Author(s)
Marko Kukkonen

Title of Thesis
Real Estate Strategy for the Municipality of Rantasalmi

Date May 2, 2017 Pages/Appendices 34

Supervisor(s)
Mr Pasi Haataja, Lecturer and Mr Matti Ylikarppd, Lecturer

Client Organisation /Partners
Rantasalmen kunta/Jarvi-Saimaan Palvelut Oy

Abstract

The aim of this final project was to create a coherent and improvable portfolio method as a part of a
development plan for Rantasalmi municipality's rental housing real estates. Especially municipalities with declining
population should closely examine their ownership of residential properties. The aging and declining population
together with a low birth rate indisputably affect the municipalities residential property. Properties built between
1960-1990 no longer respond to the current need for housing and municipalities own too many properties with a
low utilization rate. Future reforms in the field of region governing and social and health services in Finland will
bring upon more questions than answers but on the other hand the reforms will force the municipalities to think
over and develop their housing policies.

The portfolio method was created by inspecting 16 residential properties owned by the municipality of
Rantasalmi. The inspection was executed by determining the technical condition, utilization rate, productivity and
location of all the properties. The technical condition of the properties was determined by examining the records
of repair history and sensory inspections on location. In addition, the role of ARA (The Housing Finance and
Development Centre of Finland) was discussed due to the amount of maintenance backlog in the properties. The
properties are mostly financed by national Arava loans or interest subsidy loans.

As a result of this thesis, the municipalities now have a portfolio method for assessing the value and rank of their
residential properties. Furthermore, the method will help the municipalities to be financially more effective in
ownership management. The three-step portfolio method for the purposes of Rantasalmi municipality derives
from a four-field analysis developed by ARA. New approaches and development in the field of repair planning and
construction provide municipalities with more time to operate ahead of an uncertain future. Continuous repairs of
the properties, changing of their original functions and the absence of a long-term regularity in planning burden
the economy of the municipalities. The municipalities must have a comprehensive plan for housing development
and the decision-making local council be unanimous when taking into account the welfare of inhabitans when
providing them with suitable services. The portfolio method created in this thesis is an important tool of this era
for municipal office holders and local councils.
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1 JOHDANTO

1.1  Opinndytetydn tausta ja tavoitteet

Kuntalakiin perustuen kunnan hoitaessa tehtdvaa kilpailutilanteessa markkinoilla sen tulisi paasaan-
toisesti antaa tehtdva osakeyhtitn, osuuskunnan, yhdistyksen tai saation hoidettavaksi (yhtidittamis-
velvollisuus). (Kuntalaki 2015, 126§.) Taman perusteella Rantasalmen kunnan suoraan omistamat
vuokra-asuinkiinteist6t tulee yhti6ittda lain vaatimalla tavalla. Monissa vaestotappiollisissa kunnissa
ollaan tilanteessa, jossa on tarpeen laatia pitkdn tédhtaimen strategioita vuokra-asuntokannan suh-
teen. Rantasalmen kunnan asukasluvun negatiivinen muutos ja kiinteistdmassan ikaantyminen on
vaatinut toimenpiteitd niin virkamiehiltd kuin paattavilta toimielimilta. Toimenpiteiden seurauksena
on laadittu Rantasalmen kunnan vuokra-asumisen kehittdmissuunnitelma 2016-2020. Kehittémis-
suunnitelman taydentévaksi osaksi tarvitaan tydkalu, jonka avulla kiinteistémassan hallinnointi on

tulevaisuudessa tehokkaampaa.

Opinndytety6n tavoitteena on saada aikaiseksi selked ja kayttokelpoinen salkutusmalli kiinteistémas-
san hallintointiin. Toimiva salkutusmalli on osaltaan auttamassa ja tukemassa paatoksenteko proses-
seja kunnan toimielimissa. Tyossa tutkitaan kiinteistéjen tekninen kunto aistinvaraisin menetelmin.
Rakenneavauksia ei tulla tekemaan, ellei jokin kohde sita valttdmatta vaadi. Kiinteistéjen kayttdaste,
kannattavuus ja kysynta vuokramarkkinoilla selvitetdén kunnan kirjanpidon ja historiatietojen poh-
jalta. Muutokset vaeston ikadntymisessa ja vdhenemisessa saadaan Tilastokeskuksen tekemista en-
nusteista. Edellda mainittuja indikaattoreita vertailemalla laaditaan salkutusmalli ja siihen perustuvat

ehdotetut jatkotoimenpiteet kiinteistdjen suhteen.

1.2  Keskeiset kasitteet

ARA

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.

Kiinteistékehitys

Kiinteistokehitys on toimintaa, jonka tarkoituksena on lisdta yksittdisen kiinteiston tai tietyn alueen ja
sen kiinteistéjen arvoa.

Konvertointitakaus

Aravalainan takaisinmaksua varten otettavalle rahalaitoslainalle on mahdollista saada valtion tayteta-
kaus. Tarkoituksena on antaa kaikille takaisinmaksukykyisille aravalainansaajille yhtalainen mahdolli-
suus vaihtaa (konvertoida) aravalainat markkinaehtoiseksi lainaksi vakuusongelmien estématta. (val-
tiokonttori.fi.)

Kuntoarvio

Kiinteistdn tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden kunnon selvittdminen paa-
asiassa aistinvaraisesti ja kokemusperaisesti seka rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetel-
min. (Asuinkiinteiston kuntoarvio. RT 18-11131, 2.)
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Kuntotutkimus

Yksittdisen rakenteen, rakenneosan, jarjestelman tai laitteen tarkempi tutkiminen, jonka tavoitteena
on saada selvulle mahdollisen ongelman tai vaurion laajuus ja aiheuttaja seka antaa sen jdlkeen tar-
vittavat toimenpide-ehdotukset suunnittelun ja korjauksen tai uusimisen lahtétiedoiksi. Tutkimusme-
netelmat ovat usein rakenteita rikkovia. Tutkimuksia ja selvityksid tekevat erikoisasiantuntijat.
(Asuinkiinteiston kuntoarvio. RT 18-11131, 2.)

PTS

Pitkan tahtdaimen suunnitelma. Pitkan tahtaimen suunnitelma pohjautuu hallittuun kiinteistén yllapi-
toon, huoltoon ja sa@nnéllisiin kuntoarvioihin seka kuntotutkimuksiin. Kiinteistdn PTS on yksi hallitun
kiinteiston yllapidon keskeisista tyokaluista. Kiinteistdstrategia ohjaa pitkdn tédhtdqimen suunnitelman
laadintaa. PTS:n aikajdnne on yleensa vahintadn 10 vuotta. Se kertoo, milloin ja miten on ajateltu
toteuttaa kiinteistdn korjaushankkeet. (talokeskus.fi.)

Purkuakordi

Alueella, jossa on paljon vuokra-asuntojen tyhjékayttdd, voi olla jarkevaa purkaa kohde tai kohteita
tilanteen tervehdyttamiseksi. (valtiokonttori.fi.)

Rajoitusakordi

ARA voi myontaa hakemuksesta vapautuksen aravarajoituslain mukaisista kaytto- ja luovutusrajoi-
tuksista. (valtiokonttori.fi.)

Segregaatio

Alueellinen eriytyminen kaupungin tai kunnan sisdlld. Segregaatiolla tarkoitetaan yleensd kaupungin
tai kunnan asuinalueiden eriytymisté asukkaiden tulo- ja varallisuustason, koulutuksen ja usein myds

ikarakenteen ja etnisen taustan mukaan.
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2 KUNTIEN ROOLI KIINTEISTOKEHITYKSESSA JA ASUMISEN SUUNNITTELUSSA

Perustuslakiin on saadetty: "Julkisen vallan tehtavana on edistda jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea
asumisen omatoimista jarjestamista” (Perustuslaki 19§ 4 mom). Takaako tama jokaiselle ja aina oi-
keuden ja turvan asuntoon? Tama on varmasti yksi eniten kiistellyin aihe kuntien jokapaivaisessa
toiminnassa, kun ne turvaavat perusedellytyksia kuntalaisille. Sdannds, kuten mydskaan tavallinen
lainsaadantd ei takaa subjektiivista oikeutta asumiseen. Tiettyjen erityisryhmien asuminen on tur-
vattu erityissdannosten nojalla. Talldisia ovat esimerkiksi vaikeavammaiset tai lastensuojelun tar-

peessa olevat.

Valtion supistaessa rahoitustaan kunnille, kasvaa kuntien rooli entisestaan asuntopolitiikan harjoitta-
misen ja toimintaedellytyksien luomisessa. Vaheneva valtion ohjaama rahoitus ja pitkdan jatkunut
maailmanlaaujuinen taantuma on konkretisoitunut varsinkin muuttotappiollisille kunnille raskaalla
tavalla. Vaestdn vaheneminen ja ikadntyminen, tyépaikkojen haviaminen harvaan asutuilta seuduilta
ja muuttoliikkeen tappiollisuus on vakisinkin pakottanut kunnat miettimaan kiinteistékannan kehitta-

mistarpeita ja omistajapoliittisia linjauksia. (ara.fi.)

2.1 Kokonaisvaltainen asumisen suunnittelu

Kunnat ovat merkittdvin vuokranantajataho, joten kuntien merkitys asumisen kehittdjénéa on erittdin
merkittava. Kunnat omistavat yhteensa noin 300 000 vuokra-asuntoa. Asunnoista noin 245 000 on
valtion rahoittamia ja kaytt6- ja luovutusrajoitusten alaisia, eli ns. ARA-rahoitteisia asuntoja. Varsin-
kin muuttotappiollisissa kunnissa asuinkiinteistét ovat usein varsin vanhaa tuotantoa ja peruskor-
jauksia on laiminly6ty. Kunnat joutuvatkin tasapainoilemaan kasvavan korjausvelan ja toisaalta uu-
sien ja muuttuvien asuntotarpeiden kanssa. (ara.fi.) Kuitenkin kokonaisvaltaisessa asumisen suunnit-
telusssa tdytyy kunnan tulevaisuutta tarkastella laajemmasta perspektiivista kuin yksittaisten kiin-
teistdjen osalta. Kiinteistdstrategia on yksi osa suurempaa kokonaisuutta kokonaisvaltaisessa asumi-

sen suunnittelussa ja kehittdmisessa.

2.2 Omistajapoliittiset linjaukset

Pienilld kunnilla on paine vahentdd omistuksessaan olevaa vuokra-asuntokantaa niin kuntakeskuksen
alueella kuin haja-asutusalueillakin. ARA:n nakemys kuitenkin on, ettei kuntien tulisi kokonaan luo-
pua omistamastaan vuokra-asuntokannasta. Alueella olevat kunnan omistamat vuokra-asunnot pita-
vat vuokratason kohtuullisena ja ndin ollen kunnilla on mahdollisuus toteuttaa tasapuolista oikeutta
kaikille omaan asumiseen. Taloudelliset haasteet pakottavat vakisinkin kunnat kipeisiin ja vaikeisiin

ratkaisuihin vuokra-asuntojen osalta. Osasta massaa joudutaan luopumaan joko purkamalla tai myy-
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malla. Vuokra-asuntoja myytdessa on aina toive, ettd asunnot kuitenkin jadvat kunnan vuora-asun-
tomarkkinoille. Kiinteistdjen purku tulee ajankohtaiseksi, kun omaisuuden arvo on laskenut alle kiin-

teistdn peruskorjauksen hinnan.

Kuntalakiin perustuen kuntien yhtiéittamisvelvollisuus on ajankohtainen kunnan suoraan omistamille
asuinkiinteistoille. Se, mita sen jalkeen tapahtuu, on kuntien itsensa paatettavissa. Kuntastrategia tai
kunnan laatima kiinteistdstrategia linjaa kunnan toimenpiteet. (ara.fi.) Yhdistetdanko jo olemassa
olevat asunto-osakeyhtitt ja uudet yhtiditettavat kiinteistot yhteen uuteen isoon kiinteistéosakeyhti-
00n tai korotetaan jo olemassa olevan yhtidon osakepadgomaa. Talla saavutetaan kunnalle kustannus-
tehokkaampi ratkaisu nykyisten hajautettujen kiinteistojen ja asunto-osakeyhtididen hallintaan ver-
rattuna. Taman lisdksi kunnan taloutta rasittavat, ara-rahoitteiset usein takapainoitteiset, lainat pois-

tuvat kunnalta itseltaan.

2.3 Erityisryhmien asumisen suunnitelmat

Kuntien tulee ottaa huomioon asumisen suunnittelussa erityisryhmien vaatimukset. Ikaantyvat ihmi-
set, vammaiset ja mielenterveyskuntoutujat ovat suurimmat kuntien erityisryhmat. (ara.fi.) Mahdolli-
simman paljon tulisi kannustaa ennemmin omaan asumiseen kuin pitkdaikaiseen laitoshoitoon. Uu-
den asuntokannan suunnittelussa tulee erityisesti painottaa esteettntd liilkkumista ja paloturvalli-
suutta. Vanhan asuntokannan osalta taytyy harkita, onko tarkoituksenmukaista ja taloudellista asen-
taa vanhaan hissittdmaan kerrostaloon uutta hissia. Kiinteistdjen uudelleenkayttémahdollisuuksia
tulee aina pohtia asiantuntijoiden kanssa. Ihannetilanne olisi, ettd mikdan kiinteisto ei jaisi tyhjaksi

vaan kaikille kiinteistdille saataisiin kayttdjat.

2.4 Asuntoalueiden kehittamissuunnitelmat

Kiinteistdstrategian ohella tulisi myds suunnitella kokonaisten asuntoalueiden kehittédmista. Viihtyi-
sien ja tasa-arvoisten asuntoalueiden avulla saadaan estettyd segregaatiota ja pidettya eri alueiden
elinympariston laatu ja turvallisuus kaikille tasapuolisena. Kaavoituksessa tulee ottaa huomioon se
mita olemassa olevaa voidaan hyddyntda. Vanhoja, kayttamattomia alueita tulee voida kaavoittaa

uudelleen kunnan viihtyvyyden ja elinvoimaisuuden parantamiseksi. (ara.fi.)

2.5 Energia- ja ilmastostrategiat

Kaikessa rakentamisessa ja korjaamisessa tulee téna pdivana miettia ja suunnitella, kuinka saada
hiilijalanjalki mahdollisimman pieneksi. Kuntien tulee olla esimerkking ja suunnannayttdjana suosi-
malla ja hakemalla energiatehokkaita rakentamisratkaisuja ja -menetelmid. Rakennukset kayttavat
40 % koko energiankulutuksesta. (ara.fi.) Kuntien tulee tukea ja kannustaa energiatehokkaisiin rat-

kaisuihin niin lupamennettelylla kuin omalla esimerkillaan.
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ARA:N MERKITYS ASUMISEN SUUNNITELUSSA

ARA eli Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus on monipuolisesti tukemassa kuntien asumisen
suunnittelua ja kiinteistokehitysta. Aikaisemmin hyvinkin tiukkojen madraysten ja rajoitteiden alaisia
asuinkiinteistoja kohtaan ollaan paljon avarakatseisimpia ja kehittamismyodnteisempia. Varsinkin
asuinkiinteistéille, joilla on vajaakayttda, tai ongelmia talouden tervehdyttamisessa korjausvelan

seka kdyttdasteen kanssa on monia erilaisia mahdollisuuksia tukitoimiin. (ara.fi.)

Valtion tukitoimet ARA-kiinteistbkannan kehittamiseen

Vaikeuksissa olevien vuokrataloyhteisdjen kiinteistokehittdmiseen ja talouden parantamiseen ja kor-
jaamiseen on tdna paivana erittdin laaja valikoima erilaisia tuki- ja tervehdyttamistoimia (ARA, Asu-
misen uudistaminen 2009-2012, loppuraportti):

. kayttd- ja luovutusrajoituksista ennenaikainen vapauttaminen

. rajoitusakordi

. purkulupa

. purkuakordi

. luovutuksen saajan nimeaminen

. kayttétarkoituksen muutos

. vuokra-asunnon omaksi lunastaminen

0 N OO U1 A WN

. Taloudellisissa vaikeuksissa olevien vuokratalojen raataloidyt ratkaisut:

— vuosimaksun alentaminen

— ilmoitusperusteinen lainaehtomuutos (lyhennykset ja korko)

— aravalainaehtojen maardaikainen muutos

— aravalainojen viivastyskorosta vapauttaminen

— tervehdyttdmisavustus

— vapaaehtoinen yrityssaneeraus

— raataloidyt suunnitelmat (vahenevan vaestdn kuntien taloudellisissa vaikeuksissa oleville vuokrata-
loyhtidille)

— fuusiointiin liittyvat toimenpiteet.

ARA ja salkutusjarjestelma

Aikaisemmin vapaarahoitteisen asuntokannan kehityksessa ja salkunhoidossa kaytetty kiinteistokehi-
tys ja rahoituksen keinot ovat olleet kdyttamattdmia keinoja ara-rahoitteisen asuntokannan elvytta-
misessa. ARA:n mydnteinen suhtautuminen, jopa pakon edessa kiinteistokehityksen kannalta, on
avannut uusia mahdollisuuksia kunnille ja asuinkiinteistdille tervehdyttaa talouttaan ja kehittaa asu-
mista ja asumisoloja. Salkutusjarjestelmén edut tulevat esille nimenomaan kiinteistdjen hallinnan
osalta. Salkutuksessa tarkastellaan kokonaisvaltaisesti kunkin kiinteiston vahvuuksia ja heikkouksia
seka kiinteistokehittdmisen keinoja, jotta paastaisiin haluttuihin paamaariin. (Tuovinen 2016-02-15).
Kiinteistonomistajalla on parempi ja selkedmpi kokonaiskuva kiinteistékannasta. Kehittamistoimenpi-
teet, paatdksenteko ja kiinteistéjen paremmuusjarjestely ovat selkeampaa ja vaivattomampaa. Sal-

kutuksessa ei yleensa kayteta tietopohjana yhta tarkkaa kohdekohtaista kuntotietoa kuin esimerkiksi
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PTS:n laadinnassa. ARA:lla on luotuna oma salkutustydkalu ja sen kayttéohjeistus kuntien vapaa-

seen kayttdon. Alapuolella on havainnekuva ARA:n salkutustydkalusta.

KUVIO 1. Ara:n kiinteistoékohtainen salkutusmalli (muokattu lahteesta ara.fi.)

Kehitettavat
¢ kehitetaan

e pidetdan tai luovutaan

Pidettavat
e kohteiden kilpailukyvyvn ylldpitdminen

e perusparannusten ja energiakorjausten

» mahdollisia kayttotarkoituksien muutok- | suunnitelmallisuus

sia
e potentiaalin arviointi

osejsnjLons

Realisoitavat
e purettavat

e myytavat

Selvitettavat
e tehdaan tutkimukset kohteen asemoi-

miseksi johonkin kolmesta muusta ryhmasta

Ominaisuudet
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OPINNAYTETYON TOTEUTUS

Rantasalmen kunnan omistuksessa/hallinnassa on 273 kpl vuokrahuoneistoja, joista suoraan kunnan
omistamia on 200 kpl. Asunnoista 173 kpl on aravarahoitteisia, 30 kpl korkotukilainoitettuja ja 70 kpl
vapaarahoitteisia. Tutkimuksessa mukana oli 16 kiinteistoa joissa asuntoja yhteensa 118 kpl. Osa

kunnan omistamista vammais- ja vanhuspalvelukiinteistdista rajattiin tutkimuksen ulkopuolelle.

Kiinteistéjen kuntoarvio

Kiinteiston kuntoarvion tavoitteena on kunnossapitosuunnittelun lahtétietojen hankinta. Saannallisin
vdliajoin tehtdvan arvion avulla kiinteistdn arvosta, teknisestd kunnosta ja energiatehokkuudesta
saadaan kokonaiskuva ja kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa oikein. Etenkin asunto-osakeyhtididen
hallinnossa asioiden kasittely ja paatoksenteko vievat aikaa. Kuntoarvion ennakoiva lahestymistapa
ja sen pohjalta laadittu pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma antavat hyvat lahtékohdat asioiden
perusteelliselle kasittelylle. Kuntoarvio tehddaan ensimmaisen kerran enintadn kymmenen vuotta van-
hoille kiinteistéille ja sen jdlkeen se paivitetdan noin viiden vuoden valein. Kuntoarvio perustuu paa-
osin aistienvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja olemassa oleviin asiakirjoihin, kuten huoltokirjaan.
Tarvittaessa tehddan rakenteita rikkomattomia mittauksia. Koska mahdollisia piilevid vikoja ei kunto-
arviossa voida havaita, kuntoarvioijat voivat suositella tarkempien kuntotutkimusten tekemista.
(Asuinkiinteiston kuntoarvio. RT 18-11131, 1.)

Ty6n kohteena olevissa kiinteistdissa ei ollut monista vuosien saatossa olleista muutoksista johtuen
ajantasaista huoltokirjaa seké investointien ja saneerausten ylskirjaaminen on ollut puutteellista,
joten lahtétietojen kerdaminen oli varsin haasteellista. Tasta johtuen tydssa ei kdytetty apuna RT-
kortistosta |0ytyvaa kayttoikalaskinta, vaan kuntoarvioinnit on suoritettu haastattelujen, oman ja oh-
jaajani henkilékohtaisen ammattitaidon perusteella seka aistinvaraisin havainnointien perusteella.
Tulevaisuudessa Rantasalmen kunta yhdessa Jarvi-Saimaan Palvelujen kanssa kehittaa ja yllapitaa
tehokkaampaa seka tarkempaa kiinteistéjen huoltokirjaohjelmaa. Opinndytetydn toteuttamisen ai-
kana oli kunta ja teknisten palvelujen yhtio jo aloittanut tietojen kokoamisen uutta huoltokirjaa var-

ten, mutta ty6n aikataulusta johtuen ei voitu odottaa tietokannan taydellistéd valmistumista.

Kiinteistotarkastuksen periaatteet

Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan tarkastussuunnitelman mukaisesti kaikki kuntoarvioon sisélty-
vat osakokonaisuudet. Kiinteistétarkastus painottuu (Asuinkiinteistén kuntoarvio. RT 18-11131, 7.):
« rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen kuntoon

 kustannuksiltaan ja laajuudeltaan merkittdvien rakennusosien korjaustarpeen maarittelyyn

e korjausten kiireellisyyteen

e korjausmenetelmiin

e riskivaikutuksiltaan merkittaviin asioihin
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« tarkastettavien kohteiden energiataloudelliseen kuntoon, toimivuuteen, sisailmaolosuhteisiin ja ym-

paristdvaikutuksiin.

Tarkastuksessa tulee etsia systemaattisesti tarkasteltavista rakenteista ja rakennusosista merkkeja
vaurioiden etenemisesta. Pelkka passiivinen selvasti nakyvien vaurioiden kirjaaminen ei riita. Riski-
vaikutuksiltaan merkittavat vauriot voivat olla alkuvaiheessa vahaisia, mutta pienen korjauksen lai-
minlydminen voi johtaa mydhemmin suuriin korjaustéihin ja kustannuksiin. Kiinteistétarkastuksessa
otetaan valokuvia tarkastuskohteista ja erityisesti kohteista, joihin on hankala paasta kuten vesi-

katto, ahdas ullakko, putkikanaali, ty6kaluilla avattavan rakenteen takana olevat asennukset. Valo-

kuvat tdydentdvat muistiinpanoja. (Asuinkiinteiston kuntoarvio. RT 18-11131, 7.)

Kaikki edella luetellut tekijat olivat kriteereina lopullista salkutus- jakoa ajatellen. Tassé opinnayte-
tyossa otettiin kantaa nimenomaista salkutusta ajatellen kiinteistojen kdyttoasteeseen, sijaintiin seka
kunnan vakiluvun ja vaestdn ikdantymisen aiheuttamiin muutoksiin. Rantasalmen kunnan omistama
nykyinen asuntomassa ei kohtaa kysyntad. Vaeston vahenemisen mydta kiinteistdmassa on aivan
liian suuri vallitsevia markkinoita ajatellen. Toisaalta vaestdn ikddntymisen aiheuttamiin tarpeisiin
tulee pystya vastaamaan entistd paremmin asuntojen esteettdmyyden ja sijainnin nakékulmasta.
TyGssa kasiteltavista kiinteistoista tulee pystya esittamaan kohteet, joiden sailyttaminen kunnan kiin-

teistdyhtion omistuksessa on pitkan ajan tahtdimella jarkevaa ja taloudellista.

N N
WP

KUVA 1. Vaurioitunut parveke (Kukkonen 2015-04-21)



14 (34)

4.3 Kiinteistdtarkastuksen laajuus

Kiinteistdtarkastuksessa jokaisen osa-alueen ts. aluerakenteiden ja rakenteiden, LVIA-jarjestelmien
sekd sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kunnosta on saatava riittéva yleiskuva. Jos kuntoarviota
tehdaan usean talon ryhmalle, jossa rakentamisajankohta, arkkitehtooniset ja rakenteelliset ratkai-
sut, materiaalit ja tydmenetelmat, suunnittelijat seka urakoitsijat ovat padosin olleet samoja, osa

rakenteista ja rakennusosista, jarjestelmistd ja laitteista tarkastetaan kokonaan, osa pistokokein.

Tarkastettavat kokonaisuudet

Havaitut riski- ja vauriokohdat seka todennakdisesti merkitta- via korjauskustannuksia aiheuttavat
kohteet tarkastetaan perusteellisemmin. Tallaisia ovat mm.
* aluerakenteet

« salaojat (padottamattomuus, vietto, purkupaikat)

e rakennuksen runko

e julkisivut

« yldpohjarakenteet

e talosaunat, pesulat yms. markatilat

¢ [dmmonjakoverkostot

e vesi- ja viemariverkostot

e kanavistot

o paakeskukset

o sédhkdenergian paajakelujarjestelma

« sisdjohtoverkko

« johtotiet ja johdot varusteineen

e aluesahkaistys

e antennijarjestelma.

Pistokokein tarkastettavat kohteet

Pistokoetarkastuksia tehdaan laajoissa tarkastuskohteissa, joissa samankaltainen rakenne tai rat-
kaisu esiintyy laajalla alueella tai toistuu sadnnéllisesti. Tallaisia ovat mm:
e ikkunat ja parvekeovet

e julkisivujen puuosat, levytykset, saumaukset yms.

e parvekkeet

« kattokaivot

« sisdtilojen pintarakenteet

o tdydentdvat sisdosat, ovet, valiseinat.

e asuntojen markatilojen rakenteet

e [Ammonluovuttimet

e muut Idmmittimet, koneet ja laitteet

e vesi- ja viemdrikalusteet

e iimanvaihdon paatelaitteet

¢ korvausilmareitit
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« jakokeskukset

« valaisimet, rasiat, kaapelit

e puhelin-/tietoliikenne-, antenni-, turva- ja valvontajarjestelmat.

Pistokokein tarkastettavissa kohteissa tulee kiinnittaa erityista huomiota todennakaisiin riskikohtiin,
joista kosteus- ja homevauriot ym. laajemmat vauriot yleensa alkavat. (Asuinkiinteistén kuntoarvio.
RT 18-11131, 7 - 8.)

Vuokralaisille ennakkoon ilmoitetut kiinteisto- ja asuntokatselmukset suoritettiin Rantasalmella 1.4.—
24.4.2015 valisend aikana. Katselmukset tehtiin yhdessa Jarvi-Saimaan Palvelut Oy:n kiinteistéinsi-
ndori Oiva Turusen kanssa. Kiinteistdjen teknista kuntoa arvioitiin silmémaardisesti ja aistienvarai-
sesti painotetusti seuraavilta osin:

- piha-alueet, varastot ja talovarusteet

- ulkopuolinen vedenpoisto ja perusmuurin kunto (kuva 2)

- ikkunat ja ulko-ovet

- julkisivut

- vesikatto ja parvekkeet (kuva 1)

- talotekniikka (nakyvilta osin)

- huoneistojen kunto kuivien ja kosteiden tilojen osalta

- yleiset tilat (sisavarastot, pesutilat yms.).

Erillistd energiakatselmusta kohteille ei tehty, koska taloteknisia jérjestelmia on suhteellisen vahan ja

useimmissa kiinteistdissa korjaustarve on erittdin ilmeinen.

Tarkastettavien asuntojen mdara sovitaan tilaajan kanssa. Huoneistotarkastuksessa kannattaa hyo-
dyntaa asukaskyselyjd, haastatteluja ja asukkaiden ilmoituksia tehdyistd huoneistokorjauksista. Huo-
neistotarkastuksessa kaydaan lapi joko 10...20 %:n pistokoeotanta tai muu tilaajan kanssa sovittu
otanta asunnoista. Asuntoihin tulee padsta yhdellad kiinteistdtarkastuskerralla. Pistokoeotantaan vali-
taan kerrostaloissa asuntoja kaikilta julkisivuilta, eri kerroksista ja muutama asunto ylimmasta ker-
roksesta. Suurissa rivitaloyhtidissa tarkastetaan eri kokoisia asuntoja eri puolilta tonttia siten, etta ne
mahdollisimman hyvin edustavat kiinteiston yleiskuntoa. Kuntoarviossa tarkastetaan kaikki kiinteis-
ton yleistilat ja tekniset tilat. (Asuinkiinteistén kuntoarvio. RT 18-11131, 8.)

Opinndytety6hén kuuluvien kiinteistdjen osalta, Rantasalmen kunnan vuokra-asuijille lIahetettiin pos-
titse ilmoitus tulevasta kdynnista kaksi viikkoa ennen madrdaikaa. Asuntoihin tehtiin katselmus vain,
jos asukas oli itse paikalla. Samassa yhteydessa asukasta haastateltiin ja selvitettiin hanen mahdolli-
sia havaintojaan ongelmista, tehdyistd korjauksista ja perusparannustarpeista. Yksittaisten asunto-
jen osalta kiinteistdinsinddri Oiva Turunen kirjasi mahdolliset kiireelliset korjaustoimenpiteet. Tydhdn
kuuluneista 118 asunnosta tarkastettiin 82 kpl. Asunnoista tarkastettiin siis n. 70 %, joka on huo-
mattavasti enemman kuin RT-kortiston ohje. Rantasalmen kunnan toivomus oli juuri tdémankaltai-
nen, koska osassa kiinteistdjd asukkaiden vaihtuvuus on ollut suurta ja toisaalta kiinteiston sisalla

olevissa huoneistoissa on suuriakin eroja mm. pintojen ja markatilojen nykyisessa kunnossa.
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KUVA 2. Vaurioita perusmuurissa (Kukkonen 2015-04-09)

Kiinteistotarkastuksen menetelmat

Kiinteistotarkastus perustuu padosin aistienvaraisiin havaintoihin ja ainetta rikkomattomiin menetel-
miin. Kiinteistdtarkastuksessa edellytetadn varovaisuutta, ettei rakenteisiin synnyteta uusia vaurioita.
Tarvittaessa kdytetaan tarkempia mittauksia ja muita menetelmia. Rakennusteknisia mittauksia ovat
mm. mittaukset pintakosteudentunnistimella riskikohdista ja kosteusvaurioituneiksi epaillyista koh-
dista. Rakenteiden kunto tarkastetaan pistokokein rakenteen tyypillisissa kohdissa kayttaen kevyita
kasitydkaluja ja apuvalineitd, kuten (Asuinkiinteistdn kuntoarvio. RT 18-11131, 8.):

e piikkia tai puukkoa, joilla tarkastetaan puurakenteiden lahovauriot

« piikkia tai talttaa, joilla tarkastetaan ikkunoiden kittaukset, lasilistat ja liitokset

e vasaraa, jolla tarkastetaan varovasti koputtelemalla ulkoseinan rappausten kiinnittyminen seka ko-
pot laatat laatoitetuissa tiloissa

« kiikaria, jolla tarkastetaan ulkoseindn pintojen, saumausten yms. kunto kohteissa, joissa lahitarkas-
tus ei ole mahdollinen ilman nostolaitetta

« vesivaaka, jolla todetaan painumat ja kallistumat.

LVIA-jarjestelmiin liittyvia mittauksia ovat mm.

» huoneldmpdtilat pistokokein asunnoissa ja yleistiloissa (lammityskauden aikana)

« vesikalusteiden virtaamat ja veden paineet verkoston aaripdissa

o [ampiman kayttdéveden odotusaika pistokokein eri nousulinjojen aaripisteista

« poistoilmavirrat poistoilmaventtiileista pistokokein.

LVIA-jarjestelmien erityisia ongelmakohtia selvitetdéan mm.

 havainnoimalla ilman liikkeitd ja painesuhteita
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o toteamalla ilmavuotojen ja veto-ongelmien syita savuampullin avulla

« avaamalla putkien, liitosten ja venttiilien eristeitd puukolla tms. tyokalulla ja paikkaamalla avaukset
esimerkiksi teipillda (huom. asbestipitoisiksi epailtdvia eristeitad ei saa avata)

» avaamalla tarkastusluukkuja, koneiden kansia yms. tarvittavin tytkaluin.

Sahkojarjestelmiin liittyvia mittauksia ovat mm.

» maadoitettujen pistorasioiden koestus pistokokein sukotesterilld

« valaistustasot pistokokein luksimittarilla.

Kuntoarvioijia on yleensa kolme: rakennus-, LVIA- ja sahkd- seka tietoteknisten jarjestelmien asian-
tuntijat, jotka muodostavat tydéryhman. Kuntoarvioijilla tulee olla tehtavan laadun ja vaativuuden
edellyttama patevyys, koulutus, kokemus ja ammattitaito. Kuntoarvioija suoriutuu melko kevyella
mittauslaitteistolla. Laitteisto on apuvaline, ratkaisevaa on kuntoarvioijan ammattitaito. Kuntoarvioija
harkitsee tytkalujen ja mittauslaitteiston kayttétarpeen kohteittain. Kuntoarvioijan on tunnettava
kayttdmansa mittauslaitteiston toiminta, mittausmenetelmat, mittauksen virhemarginaalit seka mi-
tattavan rakenteen toiminta ja mitattavan materiaalin tai rakenteen sallitut raja-arvot. Samoin mit-
taajan tulee tietda, minka asian selvittdmiseksi mittaus tehdaan ja miten tuloksia tulkitaan. (Asuin-
kiinteiston kuntoarvio. RT 18-11131, 5.)

LVISA-jarjestelmia ei ole ollut arvioimassa asiantuntijaa, esim. lux- ja paine-eromittauksia ei tehty
tutkimuksessa, vaan jarjestelmien sen hetkinen toimivuus on arvioitu oman kokemuksen perusteella.
Omien aistienvaraisten havaintojen perusteella on madritelty jatkotutkimuksien tarpeellisuus ja kii-

reellisyys. Kosteusmittauksia suoritettiin pintakosteusmittarilla muutamissa kohteissa.

4.5 Kuntoarvioraportti ja 5-vuotissuunnitelmat

Kuntoarvioraportissa tuodaan esille asioiden tarkeysjarjestys ja tarkoituksenmukainen toteutusjarjes-
tys, kuten (Asuinkiinteistdn kuntoarvio. RT 18-11131, 4.):

o turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat seikat

e korjauskustannuksiltaan merkittdvimmat rakenteiden tai rakennusosien vauriot

e vauriot, jotka aiheuttavat laajentuessaan merkittévia vahinko- ja kustannusriskeja.

Kuntoarviossa arvioidaan eri rakennusosissa tapahtuvia vaurioiden etenemisia. Kuntoarviossa ei valt-
tamatta |16ydeta piilevid vaurioita. Epdilyttdvissa tapauksissa suositellaan tarkempia kuntotutkimuk-

sia.

Tassa opinnadytetydssa kuntoarvioraporttia mukailee salkkuun 1 sijoitetuille kiinteistdille tehty 5- vuo-
tissuunnitelma. Muutoin kuntoarvioinnin yhteydessa havaitut puutteet ja korjauskohteet on selvitetty

yhteisesti kunnan teknisten palvelujen tuottajan edustajan kanssa.

Kuntoarvioraportissa esitetdan rakennuksen kunto ja korjaustarpeet tiivistetysti ja helppolukuisesti.
Ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijien tekemiin havaintoihin ja ndkemyksiin. Tarvittaessa

ehdotetaan kuntotutkimuksia tai muita selvityksia. (Asuinkiinteistén kuntoarvio. RT 18-11131, 10.)
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Salkun 1 kiinteistdille laaditut 5-vuotissuunnitelmat on tehty perustuen aistienvaraisiin havaintoihin,
korjausrakentamisesta kertyneeseen kokemukseen sekd haastattelujen ja kunnan arkistosta saatu-
jen lupakuvien pohjalta. Kustannusten laskennassa on kaytetty apuna ROK 2012, Rakennusosien

kustannuksia kirjaa.

Kustannusennusteessa kdytetdan yleisia ja kuntoarvioijan kokemukseen perustuvia kustannustietoja.
Ennusteet esitetdan kuntoarvioajankohdan kustannustason mukaisesti arvonlisaveroineen. Kustan-
nustason ajankohta mainitaan raportissa. Kustannusennusteet ovat lahtétietoja budjetointia varten,
eivatka ne ole korjaushankkeen tarkkoja kustannusarvioita. Lisdtutkimustarpeista laaditaan yhteen-
veto, jossa todetaan tarvittavat kuntotutkimukset, tarkentavat mittaukset ja lisdselvitykset kohteit-
tain. Lisatutkimuksille esitetadn suositeltavat ajankohdat ja kustannusennusteet. Lisaksi arvioidaan
mahdollinen riski, jos lisatutkimusta ei suoriteta tai sita lykatdan. Lisatutkimustarpeita voi olla kiireel-
lisyydeltdan valittdmasti tarvittavia tai mydohemmin toteutettavia. Samassa yhteydessa voidaan tar-
kastella kuntoarviossa esitettyihin toimenpide-ehdotuksiin liittyvid epdavarmuustekijoita, joiden elimi-
noimiseksi tarvitaan lisaselvityksia, ja painottaa varmoihin havaintoihin perustuvia toimenpidesuosi-
tuksia. Erityisesti julkisivun ja parvekkeiden betonirakenteet edellyttavat usein kuntotutkimusta.
(Asuinkiinteistdn kuntoarvio. RT 18-11131, 10 - 11.)
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5 SALKUTUKSEN PERUSTEET

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:n yhdessa kuntien kanssa kehittama kiinteistbomaisuu-
den kohdekohtainen salkutusmalli on kdypa tydkalu asunto-osakeyhtidillekin. Taloyhti®é voi pohtia
sen eri malleihin tukeutuen omaa tulevaisuudenstrategiaansa. Salkutuksessa tarkastellaan kokonais-
valtaisesti kunkin kiinteiston vahvuuksia ja heikkouksia seka kiinteistokehittdmisen keinoja, jotta

paastaisiin haluttuihin padmaariin. (ara.fi.)

Kun vuokrataloyhtitssa tyypillisia tavoitteita voivat olla asuntokannan taloudellisesti kestava perus-
parantaminen, kayttéasteen nosto ja tyhjien asuntojen véahentédminen, voi tavoite asunto-osakeyhti-
Oissa olla hissi- tai putkiremontin rahoittaminen taloudellisesti kestavalla tavalla. (Tuovinen 2016-02-
15)

Tehtdessa tata opinndytetyota tuli ilmi, ettd tdman hetkisten tietojen ja ennusteiden osalta Rantasal-
men kunnalla on tarve vahentad omistusosuuttaan vuokra-asuntojen osalta kunnan asuntomarkki-

noilla ja siten tervehdyttaa pitkalla tdhtaimella kunnan kokonaistaloutta.

Salkuttaminen perustuu nelikenttdanalyysiin, jolla kiinteistdja voidaan arvioida ja vertailla keske-
naan. ARA:n kehittamispaallikdn Marianne Matinlassin mukaan salkutus antaa hyvan kokonaiskuvan
yhtion kiinteistokannasta, mika taas auttaa oikeiden toimien valitsemisessa. Salkutuksessa asuintalot
jaetaan pidettéviin, kehitettaviin, selvitettaviin ja luovutettaviin.

Pysyvét eli pidettdvat -ryhmaan sijoittuvat esimerkiksi yhtion kilpailukyvyn, kysynndn ja sijainnin
kannalta keskeiset kiinteistdt. Niitd korjataan ja hoidetaan parhaalla mahdollisella tavalla.
Kehitettavat-ryhmassa rakennuksia voidaan valmistella myyntid, kayttétarkoituksen muutosta tai

peruskorjausta varten. (Tuovinen 2016-02-15)

Poiketen ARA:n luomasta nelikenttaanalyysista, luotiin tdssa tydssa oma Rantasalmen kunnalle so-
piva kolmiportainen salkutusmalli.

Asuinkiinteistot jaettiin tehtyjen arviointien perusteella seuraavasti:

e Salkku 1, kehitettavat
e Salkku 2, asutaan loppuun

e Salkku 3, luovutaan omistuksesta

Tahan salkkumalliin sijoitettiin kaikki tutkimuksessa mukana olleet asuinkiinteistét ja tulevaisuudessa
siihen lisataan jo olemassa olevat kunnan omistamat asunto- ja kiinteistdosakeyhtiét osana Ranta-
salmen kunnan vuokra-asumisen kehittdmissuunnitelmaa. Salkkumalli on tulevaisuudessa ty6kaluna
kunnalle asuinkiinteistdjen kunnon seuraamisen osalta. Salkutustydkalua tulee padivittaa ja kayttaa
tulevaisuudessa jatkumona kunnan kiinteistostrategiassa. Nain ollen saadaan jatkuvasti ajankohtai-

nen tieto kiinteistdjen osalta ja hallinnointi on tehokkaampaa.
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Kiinteistdjen sijoittelu salkkujaon sisalld on osa kunnan vuokra-asumisen kehittdmissuunnitelmaa.
Tasta vastaavat kunnan kehittamispaallikkd, kunnan teknisten palvelujen tuottaja ja kunnanval-
tuusto omalta osaltaan paattavana elimena ja suunnanantajana. Kiinteistéja voidaan uudelleensijoit-
taa salkusta toiseen, mikali tehdaan uusia suunnitelmia tai linjauksia kiinteistdjen kehittéamisen suh-
teen. Monien kiinteistdjen osalta voidaan varmasti miettia kayttdtarkoituksen muuttamista, mikali se

on kustannustehokas ja kestava ratkaisu purkamisen ja uudelleenrakentamisen vaihtoehtona.

Asuinkiinteistojen salkutuksessa kaytettiin arviointiperusteena teknista kuntoa, kdyttoastetta, kysyn-
taa vuokramarkkinoilla, kannattavuutta, sijaintia ja ennustetta vaestén ikdantymisesta seka vahene-

misesta.

5.1 Asuinkiinteistdjen tekninen kunto

Teknisen kayttdian saavuttaminen edellyttaa, etté rakennus tai jarjestelma on suunniteltu ja toteu-
tettu rakennusajankohtana voimassa olevien maaraysten ja ohjeiden mukaisesti. Lisdksi edellyte-
taan, ettd on noudatettu hyvaa rakennustapaa ja etté asianmukaiset kunnossapito-, hoito- ja huolto-
toimenpiteet on tehty ja kayttdohjeita noudatettu. Rakennuksen kayttoikaa R, ei maaritella tassa
ohjekortissa. Se maaraytyy rakennuksen suunnitellun kayttétarkoituksen ja kayttéian mukaan. Kun-
nossapitojaksot vaihtelevat paljon laitteiston ian, erilaisten kaytto- ja rasitusolosuhteiden yms. seik-
kojen takia. Myds materiaalit, mahdolliset suunnittelu- tai asennusvirheet seka asetetut vaatimukset
ja tavoitteet vaikuttavat kunnossapitojaksoihin. Kohdekohtaiset huoltovdlit, kunnossapitojaksot ja
toimenpiteet esitetadn rakennuksen huoltokirjassa. Rakennusosan tai jarjestelman purkamisen tai
uusimisen perusteena kaytetddn tapauskohtaista tarkastelua kuten kuntoarviota tai kuntotutkimusta.
Esitetyt keskimaaraiset tekniset kayttoidt, kunnossapitojaksot ja huolto- ja tarkastusvalit perustuvat
aiempiin kortteihin, tutkimuksiin, selvityksiin ja kayténnésta saatuihin kokemuksiin, kuten kuntotar-
kastustoimintaan, ja vaihtelevat samoista syista kuin kunnossapitojaksojen vaihtelu. Tassa ohjeessa
ei kasitella taloudellista eika esteettistd kayttoikaa, yleisimpia vauriotyyppeja eika rakennusvirheita.
Tietoja voidaan kayttda mm. kuntoarvioissa, kuntotarkastuksissa, energiakatselmuksissa, kuntotutki-
muksissa ja kunnossapidon suunnitteluun sekd hankesuunnitteluun ja elinkaaren maarittelyyn. Niista
on apua myos rakennuksen kaytté- ja huolto-ohjeiden, huoltokirjan laadinnassa. Tietoja kaytetta-
essa otetaan huomioon

— rakennustyypit ja niiden kayttétilanteet (tilastokeskuksen tyypitys, asuinkerrostalo, myymalaraken-
nus, toimistorakennus, terveyskeskus, koulurakennus, teollisuushalli, pientalo)

— rakennuksen, rakennusosien ja jarjestelmien ika

— huollon merkitys

— olosuhteet

- rasitusluokat

— kayttotarkoitusmuutokset. (Kiinteiston tekniset kayttdiat ja kunnossapitojaksot. KH 90-00403, 1.)
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Asuinkiinteistéjen tekninen kunto arvioitiin silmamaaraisesti ja kokemusperaisesti yhdessa kiinteis-
téinsindori Oiva Turusen kanssa. Rakenneavauksia ei tehty yhdessdkdan kohteessa. Apuna kaytettiin
tietoja tehdyistd investoinneista seka tyontekijdiden ja asukkaiden haastatteluja. Suurin osa kiinteis-
toista oli lahes alkuperadisessa kunnossa talotekniikan osalta. Osassa kiinteistdja oli tehty pintare-
montteja niin sisa- kuin ulkopuolellakin. Tutkittavasta kiinteistdmassasta erottuivat selkeasti eduk-

seen olevat kohteet.

5.2  Kayttoaste, kannattavuus, sijainti ja kysyntd vuokramarkkinoilla

Kayttbaste saatiin listauksen mukaan talla hetkelld olevista vuokralaisista. Samaisesta taulukosta voi-
tiin tulkita kannattavuus vuokrien, lainojen ja kayttokulujen osalta. Historiatietoihin perustuen voitiin
luotettavasti arvioida kiinteistojen kysyntda vuokramarkkinoilla. Tulevaisuudessa entisestaan koros-
tuu esteettdman liilkkumisen mahdollistavat kiinteistot, jotka sijaitsevat léhelld palveluja. Haastattelu-
jen perusteella tama on myds kunnan toive palvelujentuottajana. Tuettu kotona asuminen vanhene-
van vaeston keskuudessa on entisestaan lisaantyva suuntaus, joten on halu keskittda tuetun palve-
lun asunnot kustannustehokkaaseen ymparistdon kuntakeskukseen. Hajautetut pienet yksikét kun-
nan vastakkaisilla rajoilla nostavat kustannuksia vakisinkin, koska kaikki palvelutuotanto lahtee kun-

takeskuksesta.

5.3 Vaestdn ikaantyminen ja vdheneminen

Vaeston ikaantyminen ja vdheneminen on erittdin merkittava tekija Rantasalmen kunnan kaltaisissa
pienissa taajamissa kiinteistdstrategiaa ajatellessa. Syntyvyyden vdaheneminen ja vaeston ikaantymi-
nen lisda tyodikadiseen vaestdon kohdistuvaa taloudellista rasitusta voimakkaasti. Rantasalmi kuuluu
vaestotappiollisiin kuntiin. Vaeston vaheneminen ja ikdantyminen ovat suuri tekija joka taytyy huo-
mioida kunnan vuokra-asuntomarkkinoilla. Esteettémyys, asuntojen pieni koko 1-2h + k ja palvelu-

jen laheisyys ovat tarkeitd mittareita vuokraajien keskuudessa asuntoja valittaessa.

TAULUKKO 1. Rantasalmen vaestéennuste v. 2015-2040 (Tilastokeskus)

2015 2020 2025 2030 2035 2040
Syntyneet 24 23 22 21 21 21
Kuolleet 65 60 57 55 56 58
Luonnollinen va- -41 -37 -35 -34 -35 -37
estonlisdys
Nettomuutto - 18 -6 -5 11 16 19
Vaestonlisdys -59 -43 -30 -23 19 18
Vakiluku 3685 3446 3271 3144 3042 2952
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KUVIO 2. RANTASALMI ikarakenne 2014 ja ennuste 2020-2040 (Maakuntaliitto)

IKARAKENNE
1148
2014 2170
1227
2020 1853
1301
2030; 422
1189
2040 1382
402
0 500 1000 1500 2000 2500

m65- m15-64 m0-14

TAULUKKO 2. Edellisen kuvaajan asukasluvut prosenttiosuuksina.

65- 15-64 0-14
2014 1148 2170 497 3815
2020 1227 1853 447 3527
2030 1301 1476 422 3199
2040 1189 1382 402 2973
2014 30,09 % 56,88 % 13,03 % 100,00 %
2020 34,79 % 52,54 % 12,67 % 100,00 %
2030 40,67 % 46,14 % 13,19% 100,00 %

2040 39,99 % 46,49 % 13,52 % 100,00 %
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6 TULOKSET

6.1 Salkku 1, kehitettavat

SALKKU 1: een kuuluvat kiinteistot erottuivat selkedsti muista tarkasteltavista kiinteistoista. Kiinteis-
tot ovat padosin hyvakuntoisia ja sijaitsevat kirkonkylan alueella, 1dhella palveluita. Kaikki kohteet
ovat kysyttyja vuokramarkkinoilla. Rivitalot poikkeuksetta tukevat esteetdnta asumista, johon taytyy
varautua vaeston ikadntymisen myéta. Kaikki kiinteistot on liitetty kaukolampdverkkoon. Osaan kiin-
teistdsta on jo tehty mittaviakin investointeja ja tasta taytyisi pitda jatkossakin kiinni. Vahintaankin
nykytaso tulisi sailyttaa ja mahdollisuuksien mukaan tasoa jopa korotettaisiin. Ainakin tulisi paasta

kiinteistokohtaisten asuntojen osalta samaan laatutasoon.

Kinnulanmaden rivitalo, 10 asuntoa

o Asikkalantie 15

e Kerrosluku 1, kaksi erillista rivitaloa

¢ Valmistumisvuosi 1990

» Kokonaisala: 610 m2, huoneistoala 507 m2
e Kaukoldmpo

KUVA 3. Kinnulanmden rivitIo (ukkonen 2015-04-21)

Perustelu
¢ hyva kunto
« kiinnostava kohde vuokramarkkinoilla, kayttdaste 100 % (5/2015)
e tulos ylijgamainen
e sijainti hyva

Viisivuotissuunnitelma
Ikkunoiden ja ovien huoltomaalaus vuoden kuluessa. Budjettitason kustannusarvio
4 400 €/alv 0 %.
3 — 5 vuoden kuluessa kattoremontti. Pellityksen uusinta ja aluskatteen asennus.
Budjettitason kustannusarvio 38 000 €/alv 0 %.
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Kinnulanmden vuokratalo, 10 asuntoa

¢ Rauanvedentie 2 D

e Kerrosluku 2

¢ Valmistumisvuosi 1969

¢ Perusparannus 2002 - 2004

¢ Kokonaisala: 756 m2, huoneistoala: 584 m2
o Kaukolamp6

KUVA 4. Kinnulanméen vuokratalo (Kukkonen 2015-4-21)

Perustelu
e peruskorjaus tehty 2002 — 2004
e kiinnostava kohde vuokramarkkinoilla, kdyttdaste 90 % (5/2015)
e tulos ylijaamainen
e sijainti hyva

Viisivuotissuunnitelma
Ulkopuolinen vedenpoisto ja perusmuurin vedeneristys vuoden kuluessa. Budjettita-
son kustannusarvio 19 000 €/alv 0 %.
Yleisten tilojen pesuhuoneen ja saunan uusiminen 2 — 4 vuoden kuluessa. Budjettita-
son kustannusarvio 15 000 €/alv 0 %.
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Jumikkalan rivitalo, 12 asuntoa

¢ Huhtatie 1

e Kerrosluku 1, kaksi erillista rivitaloa
¢ Valmistumisvuosi 1991

¢ Huoneistoala: 627 m2

o Kaukolamp6

|l
")

P |

KUVA 5. Jmikkala rivitalo (Kukkone 2015-04-21)

Perustelu
e hyva kunto
« kiinnostava kohde vuokramarkkinoilla, kayttdaste 100 % (5/2015)
e sijainti hyva

Viisivuotissuunnitelma

Vesikourujen asennus ja sadevesijarjestelman uusiminen 1 — 3 vuoden kuluessa. Bud-
jettitason kustannusarvio 11 500 €/alv 0 %.
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Penttild, 8 asuntoa

o Kyldtie 50

e Kerrosluku 1

¢ Valmistumisvuosi 1975

¢ Perusparannus 2005

¢ Kokonaisala: 675 m2, huoneistoala: 492 m2
o Kaukoldmpo

KUVA 6. Penttild (Kukkonen 2015-04-21)

Perustelu
e peruskorjaus tehty 2005
« kiinnostava kohde vuokramarkkinoilla, kdyttdaste 75 % (5/2015)
e tulos ylijagdmainen
e sijainti hyva

Viisivuotissuunnitelma

Ikkunoiden ja parvekeovien uusiminen 1 — 3 vuoden kuluessa. Budjettitason kustan-
nusarvio 21 000 €/alv 0 %.
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Vanhusten palvelutalo Rinteeld, 10 asuntoa

e Lipposenpolku 2

e Kerrosluku 1

¢ Valmistumisvuosi 1981

¢ Kokonaisala: 395 m2, huoneistoala: 324 m2
e Kaukolamp6

KUVA 7. Vanhusten palvelutalo Rinteela (Kukkonen 2015-04-21)

Perustelu
e kunto ok
¢ vanhuskayttéon suunnattu, esteeton liikkuminen
« kiinnostava kohde vuokramarkkinoilla, kayttdaste 100 % (5/2015)
e tulos ylijagdmainen
e sijainti hyva

Viisivuotissuunnitelma

Ikkunoiden huoltomaalaus 1 — 2 vuoden kuluessa. Budjettitason kustannusarvio
2 100 €/alv 0 %.
2 — 5 vuoden sisalla tehdaan kartoitus LVIS- jarjestelmien kunnosta.
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Vanhusten vuokrarivitalo, 15 asuntoa

e Lipposenpolku 1

e Kerrosluku 1, kaksi erillista rivitaloa
 Valmistumisvuosi 1981

¢ Huoneistoala: 450 m2

o Kaukolamp6

KUVA 8. Vanhusten vuokrarivitalo (Kukkonen 2015-04-21)

Perustelu
e kunto ok
¢ vanhuskayttéon suunnattu, esteetdn liikkkuminen
« kiinnostava kohde vuokramarkkinoilla, kayttdaste 100 % (5/2015)
e tulos ylijagamainen
e sijainti hyva

Viisivuotissuunnitelma
Ikkunoiden ja ovien huoltomaalaus ja tiivistdminen 1 — 3 vuoden kuluessa. Budjettita-
son kustannusarvio 6 500 €/alv 0 %.
2 — 5 vuoden sisdlla varaudutaan seka kuiva- ettd markatilojen remontointiin, tar-
kempi selvitys. 2 — 5 vuoden sisdlld tehdaan kartoitus LVIS- jarjestelmien kunnosta.
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6.2 Salkku 2, asutaan loppuun

Kokonaisuudessaan Kuntala alueena on erittdin haastava jatkoa ajatellen. Asuinrakennusten A ja C
lisaksi alueella on rakennus B. Rakennukseen B on tehty hiljattain mittavat saneeraustoimenpiteet ja

rakennus on talla hetkelld sote-palvelutuotannon kaytdssa.

Asuinrakennusten A ja C kohdalla puhutaan niin mittavista peruskorjaus-toimenpiteistd, puhumatta-
kaan jos tehtaisiin perusparannus, ettd en nae jarkevaksi lahted investoimaan tahan. Asutaan raken-
nukset ns. loppuun, huomioiden terveys- ja turvallisuusndkokohdat. Asukkaille aloitetaan etsimaan
korvaavia asuntoja tai asuntojen vapautuessa ne jatetaan tayttamattd, aloittaen C-rakennuksesta ja
my6hemmin sama kaytantd A-rakennuksen kohdalla. Kun rakennukset ovat tyhjilladn, ne puretaan

pois.

Tulevaisuudessa tulee huomioida alueen kehittymismahdollisuudet. Kunnan omistuksessa oleva iso
tontti sijaitsee kuntakeskuksessa pdivéakodin, koulun ja muiden palvelujen l&dheisyydessa. Alueelle
suunnitellaan nykyistd pienempi asuntomassa, suosien ymparistddn soveltuvaa ja esteetontd asu-
mista edistdvaa rivitalorakentamista. Kokonaisvaltaisella kehittédmisella ja uudistamisella alue saa-

daan jalleen kiinnostavaksi kohteeksi asuntomarkkinoilla.

Kuntala A, 18 asuntoa

o Kyldtie 53

¢ Kerrosluku 2

¢ Valmistumisvuosi 1977
¢ Huoneistoala: 969 m2
e Kaukolamp6

Kuntala C, 12 asuntoa

o Kyldtie 53

e Kerrosluku 2

¢ Valmistumisvuosi 1978

» Kokonaisala: 867 m2, huoneistoala: 662 m2
o Kaukolampd

Perustelu

Alue karsii vahvasti segregaatiosta. Molempien kiinteistéjen osalta puhutaan erittdin mittavista kor-
jaustoimenpiteista, mikali haluttaisiin sdilyttaa tulevaisuudessa asuntomarkkinoilla. Investointilistalla
olisivat ainakin seuraavat asiat:

- LVIS- jérjestelmat

- ikkunoiden ja ovien uusiminen

- sadevesi- ja salaojajarjestelmad, tarkastus/uusinta
- energiatehokkuuden parantaminen

- osa asunnoista todella huonokuntoisia

- kosteiden tilojen uusiminen

- perusmuurin vaurioiden korjaus

- julkisivuvaurioiden korjaus

- parvekekorjaukset
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KUVA 9. Kuntala C-rakennus (Kukkonen 2015-04-21)

KUVA 9. Kuntala C-rakennus (Kukkonen 2015-04-21)
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6.3 Salkku 3, luovutaan omistuksesta

Kylien rivitalojen suurimmat haasteet ovat sijainti, vanhentunut talotekniikka, puutteet kiinteiston-
hoidossa ja kysynta asuntomarkkinoilla. Paras vaihtoehto olisi saada kohteet myytya, jolloin ne eivat
enaa olisi kunnan rasitteena, mutta toisaalta jdisivat kuitenkin asuntomarkkinoille. Kiinteistojen
myynti olisi kannattavaa jopa reilusti alle markkinahinnan. Tilastokeskuksen mukainen vanhan rivita-
loasunnon velaton nelidhinta syyskuussa 2015 oli 1 445 €/m2. Tarjotaan ostomahdollisuutta ensisi-
jaisesti nykyisille asukkaille ja lisaksi kartoitetaan, onko halukkaita yksittdisten rivitalojen ostajaeh-
dokkaita. Kiinteisttja ei ole tarpeen yhtidittaa, vaikka myyntiaika pitkittyisi. Kohteet voidaan vuok-

rata poistoarvoa vastaan uudelle perustettavalle kiinteistoyhtille myynnin ajaksi.

Kiinteistoista luopumisen yhteydessa kunnan on huomioitava myyjalle maakaaressa asetetut myyjan
vastuut mahdollisista ns. piilevista virheistd. Maakaari painottaa myyjan velvollisuutta kertoa osta-
jalle varsin laajasti kiinteiston laadusta ja sité koskevista muista asioista ennen kaupantekoa.
Yleensa riitojen syyna on piileva eli salainen virhe. Ostaja ei ole voinut huomata sitd normaalitarkas-
tuksessa eika myyjdkaan ole virheesta tiennyt. Salaisessa virheessa myyjdltd saatava hyvitys on
yleensa pienempi kuin tilanteessa, jossa virhe on ollut tiedossa, mutta myyja on esimerkiksi jattanyt
kertomatta siitd. Laissa painotetaan salaisen virheen kohdalla virheen merkittavyytta. Hyvitysté voi
vaatia, jos talo salaisen virheen vuoksi poikkeaa merkittavasti vastaavanikdisistd, -hintaisista ja -kun-
toisista taloista. Myyjan vastuulle eivat kuulu talon ikdantymisesté johtuvat korjaukset. Kauppahin-

nassa huomioidaan kiinteistdjen korjaustarpeet. (Maakaari 540/1995.)

Kunnan tulee tarkastella yksityiskohtaisesti myytévien kiinteistéjen osalta tilanteet, joissa voidaan

rajata myyjan vastuu kauppatilanteissa.

Aseman rivitalo, 4 asuntoa
Asikkalan rivitalo, 3 asuntoa
Kolkontaipaleen rivitalo, 3 asuntoa
Parkumaden rivitalo, 3 asuntoa
Tuusmaen rivitalo, 3 asuntoa

Tiemassaaren rivitalo, 3 asuntoa ja kerhotila

Perustelu

» Asunnot enimmakseen korkeintaan tyydyttdvassa kunnossa. Mittavia saneerauksia tarvitaan aina-
kin kosteiden tilojen osalta.

o Lammitysjarjestelmien muutokset. Kaikissa kiinteistdissa on suora sahkélammitys. Samassa yhtey-
dessa energiatehokkuuden parantaminen on ajankohtainen.

 Sadevesijarjestelma puuttuu; Kolkontaipale, Asikkala, Asema ja Parkumaki.

 Salaojajarjestelmat, jos loytyy, tutkittava.
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¢ Ainoastaan Tuusmaki kuuluu kunnan vesijohtoverkkoon.

* Piha-alueet pdasaantodisesti huonokuntoisia.

e Haastavaa saada kiinnostavaksi kohteeksi asuntomarkkinoilla.

« Pienia yksikoita hajautetusti kunnan alueella. Kaikki palvelutuotanto lahtee kuntakeskuksesta, joka
lisaa kiinteistdnhoidon, ylldpidon ja palvelujen tarjonnan kustannuksia. Haasteena on saada yksikét

sellaisenaan kustannus-rakenteeltaan jarkeviksi.

Osikonmaden koulu, 2 asuntoa

Perustelu

Koulukiinteistéa ollaan myymassa, joten asuntorakennus kannattaa liittda mukaan kauppaan. Asun-

not ovat heikkokuntoisia ja kellarissa sijaitsevat pesutilat ovat jopa terveydelle haitalliset.

Suikale, 2 asuntoa

Perustelu

Kannattavuus on nykyiselld hetkelld haastavaa saada halutulle tasolle. Myydaan asuinkiinteistona tai

harkitaan kayttétarkoituksen muuttamista hyvan sijaintinsa perusteella.
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7 POHDINTA

Opinnadytetyota tehdessani tulin vakuuttuneeksi siitd, ettd toimiva salkutusjarjestelma on kiinteisto-
kehityksen kannalta toimiva malli kunnan tarpeisiin. Joidenkin kiinteistéjen osalta ollaan tekemisissa
ARA-rajoitteiden kanssa ja joudutaan harkitsemaan purkua rajoitteista. ARA:n ja yhteistydkumppa-
neiden tekema; Asumisen uudistaminen 2009-2012 loppuraportin mukaan suhtaudutaan myontei-
sesti ARA- kannan kohdalla vapaarahoitteisen asuntokannan kiinteistokehityksessa ja salkunhoidossa
kaytettyihin kiinteistékehityksen ja rahoituksen keinoihin. Seuraava on suora lainaus ARA:n loppura-
portista:

Kiinteistokehityksen keinoina tarkoitetaan salkuttamista ja kustannustehokasta varalli-
suuden “kierrattdmissuunnitelmaa”: mm. rajoituksista vapautusta ja osan kiinteist6-
kannasta myymista seka saatujen varojen kayttamista rakennushankkeiden omara-
hoitusosuuksiin, myds purettavien kohteiden jéljelld olevien lainojen maksuun, vanho-
jen lainojen konvertointiin ja vakuuksiin seka tonttien hankintaan. Kokonaisvaltaisen
kiinteistokannan kehittamisen tulee olla mahdollista suunnitella kaikille vuokrataloyhti-
Gille. Taloudellisissa vaikeuksissa oleville vuokrataloyhteiséille “raatalitaviin ratkaisui-
hin” kytkeytyvat mukaan erityiset valtion tukimuodot. Osana kustannustehokasta kiin-
teistékannan kehittdmistd on suunnitelmallisesti luopua sijainniltaan ja kdyttoasteel-
taan ja yhtién taloudenpidon kannalta riskikohteista ja tuottaa uutta tarvetta vastaa-
vaa asuntokantaa.

Vallitsevan taloustilanteen, laskevan vaestéennusteen ja kasvaneen korjausvelan vuoksi on perustel-
tua, ettd kunta luopuu osasta omistamiaan asuinkiinteistéja. Varsinkin logistisesti heikon sijainnin
omaavat kylien rivitalot kuuluvat tédhan kategoriaan. Tallin voidaan investoida olemassa olevaan
kehitettédvaan asuntokantaan ja tarvittaessa pitkélla tahtdimelld jopa rakentaa uutta houkuttelevaa

asuntomassaa.

Salkutusmalli ja omistuksien arvon sdilyminen vaativat sitd, etta valvonta ja vaurioista ja vioista ra-
portointi seka niihin reagointi taytyy saada toimimaan juohevasti. Ennaltaehkaisylld voidaan valttaa
tulevaisuudessa kiinteistéjen arvon aleneminen ja sailyttad kiinteistét hyvakuntoisina ja kiinnostavina
kohteina vuokramarkkinoilla. Rantasalmen kunnan taytyisi saada lisad seka talous- etta henkilore-
sursseja huolehtimaan kunnan omistamista kiinteistdista. Salkutusmallin luominen itsessaan ei ole
ratkaisu asuntopolitiikkaan ja sen ongelmiin. Salkutustydkalun kehittaminen ja sen liittdminen osaksi
kokonaisvaltaista kiinteistostrategiaa, se varmasti antaa evaat tehokkaampaan ja taloudellisempaan
kiinteistdjen hallintaan. Mielestani hyoty saadaan kokonaisuudessaan kayttoon, kun kaikista kiinteis-

toistd on ajantasaiset huoltokirjat ja PTS-suunnitelmat kiinteistéille on laadittu.
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