Rautjarven kunnan kiinteistopoliittinen ohjelma 2022-2024 ja selvitys kuntakonsernin
asumisen jarjestamisesta

Eymplk 17.11.2021 § 94

Valmistelija Juho Jylha, tekninen johtaja
p. 0400 654 897, juho.jylha@rautjarvi.fi

Kiinteistopoliitisen ohjelman laatiminen on Rautjarven kuntastrategian
mukainen toimenpide. Kiinteistdpoliittinen ohjelma laaditaan seuraaville
kolmelle vuodelle ohjaamaan kiinteistdjen yllapitoa ja kayttéa. Ohjelmaa
paivitetaan suunnittelukauden aikana vastaamaan kiinteistdjen kayttoon
mahdollisesti tulevia muutoksia. Edellinen ohjelma on laadittu vuosille
2019-2021 ja siina maaritellyt toteuttamiskelpoiset toimenpiteet valmistuvat
kuluvan vuoden loppuun mennessa.

Edellisien ohjelmien toimenpiteilla on siivottu kunnan kiinteistkantaa.
Kunnan ydintoiminnan kannalta turhista ja vahalla kaytdlla olleista
kiinteistoista on pyritty luopumaan erilaisin toimenpitein. Viime ohjelmassa
on pyritty ottamaan kantaa kuntakonsernin vuokra-asumisen
jarjestdmiseen ja vuokrataloyhtion vahvistamiseen. Toimenpiteet em.
tavoitteiden toteuttamiseksi ovat kuitenkin jaaneet suhteellisen vahaisiksi.
Tilanne on viime aikoina edelleen heikentynyt erityisesti Simpeleen
alueella. Asunnoista on markkinoilla ylitarjontaa ja kuntakonsernin
asuntojen kayttdasteet ovat laskeneet. Nyt laaditussa ohjelmassa
paapaino on vuokra-asumisen jarjestamisessa ja ohjelman toimenpiteet
painottavat suurelta osin asumisen kiinteistdihin.

Kuntakonsernin omistamat kiinteistdt ovat osana ohjelmaa laaditussa
kiinteistésalkussa jaoteltuna rakennustyyppien mukaisesti. Jokaiselle kiin-
teistolle on perustietojen lisdksi annettu arvio kiinteistén kunnosta (0-5), ta-
searvo, selvitys kiinteiston puutteista vioista tai muista kiinteistoon liittyvista
merkittavista asioista seka esitys kiinteiston tulevasta kaytosta (toimenpi-
desuunnitelma). Kiinteistdsalkku on aiemmista ohjelmista poiketen jaettu
selvyyden vuoksi kahteen osioon; Kuntakonsernin asumisen kiinteistot ja
muut kiinteistét. Ohjelmassa ovat mukana my6s myyntiin soveltuvat maa-
ja metsatilat. Rautjarven aseman koulurakennus on nostettu ohjelmassa
omaksi kohdakseen, koska kiinteiston hyddyntadminen on merkittava asia
toiminnallisesti kuin taloudellisestikin.

Oheisena:
- Kiinteistosalkku asumisen kiinteistot 2022-2024
- Kiinteistosalkku kiinteistot 2022-2024

Toimenpide-ehdotukset ovat kiinteistosalkkujen tavoin jaoteltu kahteen
osioon.

Kuntakonsernin asumisen kiinteistdjen toimenpide-ehdotukset:

1. Rautjarven Vuokratalot Oy:n luopuu limarinkatu 18 ja Asemakatu 3
taloista ja ARA:Ita haetaan avustukset purkukustannuksiin.

2. Mustikkapolun vanhustentalot siirretdan apporttina Rautjarven kunnalta
Rautjarven Vuokratalot Oy:lle.

3. Rautjarven Vuokratalot Oy:n lainat jarjestelldan ja kilpailutetaan
elokuun 2022 koronvaihtohetkesta eteenpain.



4. Rautjarven kunnan omistukseen jaavat vuokra-asuntokohteet
vuokrataan vastiketta vastaavalla vuokralla Rautjarven Vuokratalot
Oy:lle ja vuokrasopimukset siirtyvat yhtidlle.

5. Simpeleentie 40 rivitalo (Kivijarvi) puretaan myéhemmin sovittavalla
aikataululla.

Simpeleen alueella on talla hetkella liikaa Rautjarven kunnan tarjoamia
vuokra-asuntoja kysyntaan nahden. Jotta aidosti on mahdollista paasta
vahintaan 90 % asuntojen kayttdasteeseen tulee Simpeleen taajaman
vuokra-asuntojen tarjontaa vahentaa n. 35 asunnolla. Toimenpiteiden
talousvaikutuksia on mallinnettu Inspira Oy:n laatiman skenaariotydkalun
avulla.

Rautjarven vuokratalot Oy:n tarjonnasta suurin osaon 2 h+kja3 h + k
paaosin saunallisia rivitaloasuntoja, jotka on rakennettu 1990-luvulla.
Naiden asuintalojen poistaminen kunnan asuntokannasta johtaisi
merkittavasti ehdotettua suurempiin tappiokirjauksiin.

Muiden kiinteistojen toimenpide-ehdotukset:

1. Karhunpesan moduulipdivakodin vuokrasopimusta jatketaan vahintaan
kolmella vuodella.

2. Varhaiskasvatuksen seka esi- ja alkuopetuksen tilojen rakentamista
rakennuksen itasiipeen siirretdan ja toteuttamista tarkastellaan
seuraavan kerran ennen vuokrasopimuksen paattymista.
Koulurakennuksen eteldsiipi poistetaan kaytosta ja toiminnot siirretédan
muihin tiloihin.

3. Asemanseudun kirjasto siirretdan koulutusluokkaan talousarviovuonna
2022, mikali tilojen nykyisten kayttajien kanssa paastaan sopimukseen
ja kayttajille voidaan osoittaa korvaavat tilat.

4. Leirimajaa ei aseteta tdssa vaiheessa myyntiin huutokauppaan vaan

sille pyritdan I0ytdamaan toimijaa valittdjan avulla niin, etta

alkuvaiheessa alue vuokrattaisiin maaraaikaisella sopimuksella, johon
liittyisi optiona mahdollisuus ostaa alue, kun yleiskaavan muutoksessa
edellytykset toiminnan kehittamiselle on varmistettu.

Asemanseudun halli asetetaan myyntiin huutokaupalla.

Toteutetaan Komppaniapaallikén talon muutos

sotahistoriakeskukseksi. Kotiseutumuseo siirretdan tulevaan

sotahistoriakeskukseen ja Terveystalo puretaan/pyritdan
hyédyntdamaan mahdollisuuksien mukaan alueen kehittamisessa.

7. Kuusikorpi (Paljasuon ent. turvetuotantoalue) tila myydaan.

8. Ent. teknisen varikon tiloja markkinoidaan yritystiloina.

o O

Esittelija Tekninen johtaja Jylha Juho

Paatdsehdotus Elinymparistélautakunta tekee valmistelussa esiteltyihin toimenpide-
ehdotuksiin korjaus- ja muutosesitykset ja esittda ne edelleen
kunnanhallitukselle.

Elinymparistolautakunta hyvaksyy kiinteistosalkut ja esittaa ne
hyvaksyttavaksi kunnanhallitukselle.

Paatos Elinymparistolautakunta hyvaksyi kiinteistosalkut ja esittaa ne edelleen
hyvaksyttavaksi kunnanhallitukselle.

Lisdksi lautakunta paattaa, etta esitettyihin toimenpide-ehdotuksiin lisatdan
Mustikkakadun B-talon purkaminen suunnittelukauden aikana, mikali se on
taloudellisesti mahdollista. limarinkatu 18 kerrostalon purkamisen



Kh 07.12.2021 § 242

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Kv 13.12.2021 § 73

vaihtoehtona lautakunta esittaa kiinteiston tarjoamista ulkopuoliselle
toimijalle esimerkiksi "senioritaloksi".

Harri Anttila, kunnanjohtaja
p- 0400 559 034, harri.anttila@rautjarvi.fi

Elinymparistélautakunnan kasittelyn jalkeen selvitys kuntakonsernin
asumisen jarjestelysta on saatettu valmiiksi.

Selvityksen toimenpide-ehdotukset ovat pysyneet entisena, mutta niita on
hieman muotoiltu:

1. Rautjarven Vuokratalot Oy:n luopuu limarinkatu 18 ja Asemakatu 3
taloista ja ARA:Ita haetaan avustukset purkukustannuksiin.

2. Mustikkapolun vanhustentalot siirretdan apporttina tasearvolla
Rautjarven kunnalta Rautjarven vuokratalot Oy:lle.

3. Rautjarven vuokratalot Oy:n lainat jarjestellaan ja kilpailutetaan
elokuun 2022 koronvaihtohetkesta eteenpain.

4. Rautjarven kunnan omistukseen jaavat vuokra-asuntokohteet
vuokrataan kustannuksia (vastiketta) vastaavalla vuokralla Rautjarven
vuokratalot Oy:lle ja asukkaiden vuokrasopimukset siirtyvat yhtidlle.

5. Kiinteistopoliittisen ohjelman mukaisesti poistettavien asuntokohteiden
asukkaille tarjotaan asunnot muista kuntakonsernin omistamista
kohteista.

Toimenpide-ehdotuksessa ei ole huomioitu elinymparistélautakunnan
vaihtoehtoista esitysta Tuominotkon tarjoamiseksi ulkopuoliselle toimijalle
esim. senioritaloksi edellyttaisi Mustikkapolun (Mantyla) vanhustentalojen
poistamista vuokrauskaytdsta, jotta asuntokannan vahenemistavoite
voidaan saavuttaa. Talléin kunnan tulisi kirjata noin 250.000 euron
tappiokirjaus ja edellyttda 400.000 € peruskorjauksen loppuun saattaminen
Tuominotkossa.

Tassa markkinatilanteessa olisi epatodennakaista, ettd Tuominotkon
kauppahinta nousisi nykyiseen tasearvoonsa, jolloin Rautjarven
Vuokratalot Oy joutuisi kuitenkin tekemaan arvonalennuksen taseeseensa.

Selvityksessa ei tarkemmin ole otettu kantaa Rautjarven Asemanseudun
vuokra-asumisen jarjestelyihin poistuvien asuntojen korvaamiseksi.
Skenaarion perusteella jarjestelyihin olisi kaytettavissa runsaat 1,0 M€
euroa, jos rakentaminen muutoin osoittautuu kannattavaksi.

Kunnanjohtaja Anttila Harri
Kunnanhallitus esittdad kunnanvaltuuston hyvaksyttavaksi
kiinteistdpoliittisen ohjelman kiinteistdsalkut ja Rautjarven kuntakonsernin

asumisen jarjestamisen selvityksen toimeenpantavaksi.

Hyvaksyttiin.
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Kh 02.05.2022 § 74

Valmistelija

Eija Hamalainen, hallintojohtaja
p. 040 354 0292, eija.hamalainen@rautjarvi.fi

Kunnanhallitus

Kunnanvaltuusto hyvaksyy kiinteistopoliittisen ohjelman kiinteistdsalkut ja
Rautjarven kuntakonsernin asumisen jarjestamisen selvityksen
toimeenpantavaksi.

Keskustelun kuluessa Teemu Europaeus esitti, etta llmarinkatu 18
(Tuominotko) ei pureta, vaan yritetddn ensin myyda tai I6ytaa siihen toimija
yllapitdmaan esim. senioriasunnot. Esitysta kannatti Josefina Nissila, Taina
Lonka, Timo Paajanen ja MirjaVaittinen. Mirja Vaittinen lisaksi esitti
neuvotteluja asiasta myds Eksoten kanssa.

Puheenjohtaja totesi yhteenvetona keskusteluista, ettd Teemu Europaeus
esittaman ja Mirja Vaittisen ym. muiden tdydentaman pohjalta, on esitetty
Tuominotkon jattamista odottamaan puoleksi vuodeksi, jonka aikana
yritetddn myyda tai I0ytda uusi toimija ja neuvotella Eksoten kanssa.
Tuominotkon osalta asia ratkaistaan kesakuun 2022 (13.6.2022)
valtuustossa.

Keskustelun paatteeksi puheenjohtaja totesi, ettd koska keskustelun
aikana oli tehty paatésehdotuksesta poikkeava kannatettu ehdotus, asiasta
tulee aanestaa. Puheenjohtaja esitti, ettd danestys suoritetaan
nimenhuutodanestyksena ja ne, jotka kannattavat pohjaehdotusta
aanestavat JAA ja ne, jotka kannattavat Teemu Europaeuksen tekemaa
ehdotusta, danestavat El.

Aanestysehdotus hyvaksyttiin.

Suoritetussa nimenhuutodanestyksessa annettiin 6 JAA-aanta ja 10 El-
aanta, poissa yksi (1).

Puheenjohtaja totesi, etta aanin 6 - 10 Teemu Europaeuksen ehdotuksen
tulleen kunnanvaltuuston paatékseksi. Kunnanvaltuusto hyvaksyi muutoin
paatdsehdotuksen tadydennettynd Tuominotkon osalta Teemu
Europaeuksen ehdotuksella.

Harri Anttila, kunnanjohtaja
p. 0400 559 034, harri.anttila@rautjarvi.fi

Eksoten kanssa on kayty keskustelut tarpeista tuetun asumisen
jarjestamisesta Simpeleella. Toimintakyky- ja hoivapalvelujen johtaja Anu
Koivumaki on pyynnoésta antanut lausuntovastauksen asiaan liittyen.

Lausunnon mukaan Tuominotkoon ei ole mahdollista toteuttaa ohjatun
senioriasumisen yksikk6a. Hyvinvointiasemalla olisi tarvetta asumisyksikon
lisdpaikkoihin, joka edellyttaisi talla hetkelld tyhjana olevan Haapalan
tilojen peruskorjausta. Peruskorjauksen yhteydessa voitaisiin toteuttaa 4 -
6 nykyvaatimukset tayttavaa palveluasuntoa.

Tuominotkon lisdksi Rautjarven kuntakonsernilla on tarjota vain muutamia
yksioita, joten asukkaiden siirto toisiin kohteisiin ei kokonaisuudessaan
onnistu. Lisaksi Kuuselan kahdesta vuokratalosta luopuminen ilman


mailto:harri.anttila@rautjarvi.fi

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Kh 06.06.2022 § 97
194/10.03.02.01/2021

Valmistelija

korvaavia asuntoja Asemanseudulla nostaa yksikéiden kysyntaa myos
Simpeleella.

Toinen ratkaistava tarve ovat Rautjarven lukion opiskelijoille tarjottavat
asunnot. Enimmillaan tarve voi syksylla 2022 olla jopa 10 asuntoa, mutta
todenndkdinen tarve on 4 — 7 asuntoa, joista osa voi toteuta soluasuntoina.
Jos kysynta jatkuu seuraavinakin vuosina, ei sopivia asuntoja ole riittavasti
tarjolla. Tuominotko olisi sijainniltaan optimaalinen lukiolaisten asuintaloksi
jonne koulun jarjestdma asumisen tuki olisi helpointa toteuttaa.

Kuntakonsernin asuntojen vuokrauksen siirto Rautjarven Vuokratalot Oy:lle
on valmistelussa, jossa on ilmennyt, ettd kuntakonsernin asuntojen
vuokrauksessa ei ole yhtenaisia perusteita ja kunnan suoraan omistamien
asuntojen kannattavuus vaihtelee merkittavasti, jolloin kunnan ja
Vuokratalot Oy:n valisen sopimuksen hinnoittelu on vaikeaa.

Ennen vuokrauksen siirtoa tulisi kaikille kuntakonsernin asunnoille
maaritella tavoitevuokrataso yhtenaisin perustein.

Seka Tuominotkon Kiinteistdn jatkokaytdlla ja kuntakonsernin vuokratasolla
on merkittava vaikutus Rautjarven Vuokratalot Oy:n talouteen, joten on
tarpeen saada myds yhtion hallituksen nakemys toimenpiteiden
vaikutuksesta ja tarkoituksenmukaisuudesta.

Kunnanhallitus

Kunnanhallitus pyytaa Rautjarven Vuokratalot Oy:n arviota Simpeleen
alueen yksididen tarpeesta ja esitysta Tuominotkon tulevaisuudesta seka
kuntakonsernin asuntojen tavoitevuokratasojen maarittelysta ja kunnan
omistamien asuntojen jalleen vuokrauksen edellytyksista 27.5.2022
mennessa.

Edelleen kunnanhallitus antaa elinymparistopalveluille tehtavaksi selvittaa
Haapalan palveluasuntojen toteuttamisen edellyttamat muutostyot seka
alustava kustannusarvio 27.5.2022 mennessa.

Hyvaksyttiin.

Harri Anttila, kunnanjohtaja
p. 0400 559 034, harri.anttila@rautjarvi.fi

Saatujen selvitysten perusteella lukion oppilaille tarvittava asuntojen maara
voi vaihdella 10 — 20 valilla. Noin puolet opiskelijoista toivoo yksiéta
soluasumisen sijaan. Talla opiskelijamaaralld ei Tuominotkon el
liImarinkatu 18 kerrostalon kayttdaste vield nouse tasolle, jolla rakennuksen
yllapito tai peruskorjauksen jatkaminen olisi kannattavaa.

Simpeleelld on Rautjarven Vuokratalot Oy:lld, Rautjarven kunnalla seka
yksityisilla vuokranantajilla riittdvasti huoneistoja, jolla vuokra-asuntotarve
voidaan kattaa. Lukuvuoden 2022-2023 osalta on kuitenkin aikataulusyista
vaikea osoittaa sopivia asuntoja, joten toimeenpanoa voi olla tarpeen
lykata vuoteen 2023.
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Esittelija

Paatosehdotus

Rautjarven Vuokratalot Oy:n hallitus kasitteli kunnanhallituksen
lausuntopyyntéa 24.5.2022 § 6 ja paatti esittaa, "ettd limarinkatu 18
poistetaan kaytésta, joka on huomioitu kunnan kiinteistépoliittisessa
ohjelmassa, ja puretaan erikseen sovittavalla aikataululla.

Liséksi valmistellaan vuokrankorotussuunnitelmaa, joka johtaa vuoden
2026 mennessa kohdekohtaisesti nollatulokseen.”

Vallitsevassa vuokra-asuntojen ylitarjontatilanteessa kuntakonsernin etu on
leikata asuntojen maaraa, jolla varmistetaan riittava asuntojen kayttdaste ja
kustannukset kattava vuokrataso, jolloin kayttdon jaavien asuntojen
vuokrilla voidaan kattaa valttamattémat korjaukset.

Haapalan nykyisesta kahdeksasta asuinhuoneesta on mahdollisuus tehda
nelja vaatimukset tayttavaa esteetdnta palveluasuntoa. Muutostdiden
kustannus olisi noin 80.000 euroa ja vuokratuotto noin 20.500 euroa
vuodessa eli investoinnin takaisinmaksuajaksi muodostuu noin 4 vuotta.

Haapalan muutostéiden riskina on, ettd Eksoten kanssa tehty
vuokrasopimus hoitokeskuksen tiloista on mahdollista irtisanoa 12 kk:n
irtisanomisajalla. Toisaalta tilojen ottaminen kayttdon parantaisi
neuvotteluasemaa, kun kiinteiston yhtidittdmisen ja/tai myymisen
yhteydessa neuvotellaan uusi vuokrasopimus hyvinvointialueen kanssa
siitymakauden jalkeen. Kunnalla on lakiin perustuva velvollisuus yhtiéittaa
kunnan toimintaan liittymattdmien kiinteistdjen vuokraus viimeistaan
vuonna 2026.

Rautjarven kunnalta on suunniteltu siirtyvaksi 24 osakehuoneistoa tai
kerrostaloasuntoa Rautjarven Vuokratalot Oy:n vuokrattavaksi. Naiden
asuntojen vuotuiset hoitovastikkeet ja -kulut olivat vuonna 2021 61.712
euroa ja laskennalliset poistot 41.132 euroa seka hallintokulut 18.126
euroa eli kunnan omakustannus oli 119.624 euroa. Vuokratuottoa
asunnoista saatiin 75.561 euroa (kayttdaste 64 %). Vuosi 2021 oli
kuitenkin poikkeuksellinen. Nyt kayttdaste on nousemassa noin 90
prosenttiin.

Laskennallinen vuokratuotto 90 % kayttdasteella naisté 24 huoneistosta
nykyvuokratasolla on 117.910 euroa, joka ei kata kaikkia hallintokuluja.
Kun laskennassa otetaan huomioon myés sidotulle padomalle 3 % tuotto
16.052 €, niin kunnan omistamien vuokra-asuntojen vuokria tulisi korottaa
keskimaarin 16 % eli 1,25 €/m?/kk vuoden 2021 tasosta, jolloin jalleen
vuokraus olisi myos Rautjarven Vuokratalot Oy:lle kannattavaa.

Korotuksen jalkeen kunnan huoneistojen vuokrataso olisi sama kuin
vuokratalojen rivitaloasunnoissa.

Kunnanhallitus

Kunnanhallitus esittda kunnanvaltuustolle, etta valtuusto toteaa, etta
Tuominotkon asuintalon sailyttamiselle ei ole taloudellisia perusteita, ja
hyvaksyy rakennuksen purkamisen Rautjarven Vuokratalot Oy:n
paattdmassa aikataulussa.

Jatkovalmisteluohjeena kunnanhallitus hyvaksyy, ettd Haapalan
muutostdiden osalta tulee neuvotella Etela-Karjalan hyvinvointialueen
kanssa ja investointi otetaan huomioon vuoden 2023 talousarviossa, jos se
voidaan ottaa mukaan hoitokeskuksen vuokrasopimukseen niin, etta
kiinted sopimusaika on vahintaan viisi vuotta.



Rautjarven Vuokratalot Oy:n hallituksen paattdamassa
vuokrankorotussuunnitelmassa tulee maaritelld myos tavoitevuokran taso
Rautjarven kunnan omistamille asuinhuoneistoille, jonka pohjalta voidaan
maaritella niiden valivuokrauksen perusteet.

Paatos Hyvaksyttiin.



