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Hartolan haasteet ovat vakiluvun voimakas vaheneminen, palvelujen hiipuminen ja vaestén ikdantyminen. Vahvuuksia
ovat korkea ty6paikkaomavaraisuus, hyva sijainti valtatien varressa, yritystoiminta ja runsas vapaa-ajan asutus.

* Asukkaita 2780 henkea (1.1.2019 -3,3 %)
* Veroprosentti 21,50
* Tilikauden tulos -0,661 milj. euroa (2018)

* Asuinkiinteistoja 1770 ja vapaa-ajan kiinteistoja
2450

e Verotulot 9,7 milj. euroa

e Valtionosuudet 8,7 milj. euroa

* Tybpaikkaomavaraisuus 109 %

e Tydpaikkoja 1106 kpl

e Tyottomyys 11,0 % (127 henkea syyskuussa 2019)

* Elinkeinot: alkutuotannon osuus elinkeinoista oli
16%, jalostuselinkeinojen osuus oli 23,7% ja
palveluelinkeinojen osuus oli 58,4 % (vuosi 2016)
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Kiinteistdyhtié Kuninkaanpitajan kehitystarina

Kiinteistd Oy Kuninkaanpitaja aloitti toimintansa 1.1.2000

Yhtioon fuusioitiin 10 kpl kunnan 100 % omistamia aravalainoitettua asunto-osakeyhtioita eli noin 164
asuntoa, joiden keskikoko oli 56 m2

kunnan suoraan omistukseen jai 38 yksittaista asunto-osakeyhtidissa olevaa asuntoa
Yhtio toteutti "asuntopoliittista” sosiaalista vuokraustoimintaa eika yhtion tavoitteena ollut tuottaa voittoa

Kunta harjoitti voimakasta teollistamispolitiikkaa vuosina 2003-2005, jonka seurauksena kuntaan muutti
asukkaita ja tyopaikkojen maara kasvoi muutamassa vuodessa absoluuttisesti (+74)

Vuonna 2004-2005 rakennettiin Petajistoon 16 uutta rivitaloasuntoa, jonka jalkeen Kuninkaanpitajalla oli
vhteensa oli 180 asuntoa

->vuokra-asuntoihin oli 6 kk jono

-> 0sa Hartolan kasvuyrityksiin ty6llistyneista muutti naapurikuntiin, koska Hartolassa ei ollut
asuntoja

Vuonna 2007 valtuusto antoi Kiinteistd Oy Kuninkaanpitdjalle 980.000 euron omavelkaisen takauksen
rivitalon rakentamista varten. Hanketta ei koskaan toteutettu, koska vuoden 2008 taloudellinen romahdus ja
siita seurannut pitka taantuma pysaytti kaytannossa kaikki investointihankkeet ja rakentamisen Hartolassa

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta
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Negatiivinen vaestdnkehitys painaa vuokra-asuntojen kayttdastetta alas

Vakiluku vaheni 1800 asukkaalla vuosina ¢ Kunnan vuokra-asuntokanta oli

1980-2019 rakennettu 1990 luvulla 4000
5000 4588 , asukkaan vaestopohjaa varten
4000 3832 m asukkaat * Vaesto on vahentynyt 1000 asukkaalla
3355 . . . .

2983 o ja tyopaikat ovat vahentyneet 280 kpl

3000
v. 2000-2019.
2 000
* Seurauksena on ollut vuokra-
1000 asuntojen tarjonnan ylikapasiteetti,
0 | | | | | joka on johtanut liian alhaiseen
1980 1990 2000 2010 2015 2019 kéytt('jasteeseen ja ajanut

kiinteistoyhtion
kannattavuusvaikeuksiin

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta
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Vuokrataloyhtion ahdinko on monen tekijan summa

1) Matala vuokrataso

* Kuninkaanpitdja Oy:n talous ei ole koskaan ollut kovin vahva, johtuen matalasta vuokratasosta n. 8 €/m2. Kalliimpiin asuntoihin ei ole enda vuosiin
saatu lainkaan vuokralaisia

2) Avainhenkiloriskit

* Vuokralaisille kuuluvia kdyttdmaksuja jai laskuttamatta ja vuokrasaatavia hoitamatta yhteensa noin 160.000 euroa avainhenkiloriskien realisoiduttua
* Kunta otti hoitaakseen yhtion vuokralaislaskutuksen ja -valvonnan ja aloitti laajat perintatoimet asiakkaille jalkikateisperinnalla

3) Tyévoiman liikkuvuus

* Muuttoliike ja tydvoimapula ovat vieneet asukkaita ja tyovoimaa kasvukeskuksiin koko 2010 —luvun ajan

* Pendeldinnin maaran kasvu heikentdaa muuttohalukkuutta (Hartolaan pendeldi 400 tyontekijaa, Hartolasta pendeldi muualla 300 tyontekijaa)

4) Lomautukset yrityksissa luovat epavarmuutta

* Yritykset ovat lomauttaneet vakea ahkerasti, joka tuo epavarmuutta tulomuuttopaatoksiin, mutta kiihdyttaa poismuuttoa

5) Vuokra-asumisen hakijaprofiilissa tapahtui selva murros vuosien 2010-2012 taitteessa

. Télmékn pdivan vuokralaiset hakevat pienid ja edullisia asuntoja, muuttajista valtaosa oli yhden tai kahden hengen talouksia seka yhden huoltajan
talouksia

* Perheita ei enaa ole hakijoissa - perheasunnot tyhjenivat 2010 luvulla eika uusia perheita ole ollut enaa hakijoiden joukossa

* -> tarjolla on liikaa asuntoja ja vaaran kokoisia asuntoja

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta
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Imago-ongelmien kierre pahensi yhtion tilannetta 2010 -luvulla

Asuntojen myontamiskaytantoja ja -ehtoja on jouduttu tiukentamaan
Maaraaikaiset vuokrasuhteet ovat hyvin tavallisia nykyisin

Asuntohakemuksia saatiin 2000 —luvun alkupuolella paakaupunkiseutua myoten -> hakijoilla ei kytkosta
paikkakuntaan tai tyota, silti moni sai asunnon sosiaalisin perustein, mika ei nykyisin enaa ole mahdollista

Hetken asuttuaan jotkut jatkoivat matkaansa toisille paikkakunnille, osa jai kuitenkin pysyvasti kuntaan

2010 —luvulla kysynnan heikkenemisen vuoksi jouduttiin minimoimaan asuntojen korjaustoimet ->
korjausvelka  alkoi kasvaa-> asumisen jaljilta asuntoja luovutettiin suhteellisen heikossa kunnossa ja yhtion
maine heikkeni

vuodesta 2012 lahtien paatettiin "tiukentaa” asunnon saamisen kriteereita: vaadittiin 2 kuukauden
vuokravakuus ja puhtaat luottotiedot -> - asunnon hakijat ja asumisen ongelmat vahenivat, luottotappiot
vahenivat, mutta kayttoaste laski, kunnan vakiluku laski -> lieveilmiot vahenivat -> yhtion vuokralaiset
vahenivat -> talous heikkeni -> asuntoja ei peruskorjattu-> vuokrausaste laski -> talous heikkeni -> purettiin
huonokuntoisia asuntoja jne.

vuokra-asuntojen heikon maineen vuoksi kuntalaisten henkinen kynnys muuttaa kunnan vuokra-asuntoon on
ollut korkea ja he hakeutuvat paaasiassa yksityisille asuntomarkkinoille, jossa on myos ylikapsiteettia

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta
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Valtiokonttorin panos yhtion tervehdyttamiseen oli taysin valttamatén
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Kiinteistoyhtio toimitti Valtiokonttorille tervehdyttamis- ja avustushakemuksen vuonna 2013, saadakseen helpotuksia vanhojen
aravalainojen maksamiseen ja uhkaavaan kassakriisiin - avustusta haettiin 350.000 euroa

Yhtiolla oli aravalainoja 1.7 milj. € ja pankkilainoja oli n. 2 milj. euroa

Yhtio oli sopinut korkomarginaalit rahoittajien kanssa ennen vuotta 2008, jonka vuoksi lainasopimusten uudelleenjarjestely ei ollut
yksinkertaista — yhtion uhkakuvana oli, etta uusi lainajarjestely johtaa vain huonompaan kulurakenteeseen yhtion kannalta

Yhtion tervehdyttaminen oli mahdollista padasiassa vain valtiokonttorilta saatujen lainojen jarjestelyn kautta

ARAVA lainojen takapainotteisuus oli rasite yhtion vaikeassa taloudellisessa tilanteessa, varsinkin kuin inflaatio oli olematonta

Kun kayttoaste romahti, oli tervehdyttamisohjelma yhtion ainoa vaihtoehto, koska muuten yhtio olisi kaatunut kassakriisiin

Vuonna 2015 Suurimmat jarjestelemattomat velkaerat olivat viivastyneet Valtiokonttorin lainanlyhennykset ja korot

Avustuksen saamisen ehtona oli, etta yhtion omistaja, eli kunta, osoittaa myods tahtotilansa tervehdyttamisohjelman toteutumiseksi
Kunnan, yhtion ja valtiokonttorin valiset keskustelut ohjasivat yhtion ja kunnan toimintaa oikeaan suuntaan

VALTIOKONTTORI AVUSTI YHTIOTA VUONNA 2017 ja kohdisti valtiokonttorin lainoihin 200.899,53 euron avustuksen

Kunta laati vuonna 2015 Asumisen strategian, jonka mukaan yhtion tulee jatkaa tervehdyttamistoimia mm. yhtidittamalla
rivitalokiinteistoja ja purkamalla ylikapasiteettia huonokuntoisimmasta kiinteistomassasta

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta



&4

HARTOLA

Kuningaskunta Ylikapasiteetin purkaminen on tarkein yksittdinen toimenpide,

joka tukee kiinteistdyhtion taloutta

Yhtio purki kaksi 1970 —luvulla rakennettua kerrostaloa (49 asuntoa) kesdan 2016 aikana
Talojen tasearvo oli olematon, koska ne olivat peruskorjauskuntoisia

Asukkaat (alle 10) siirtyivat muihin kohteisiin vuokralle ilman ongelmia

Talojen purkukustannus oli 242.390 € ja ARA:n myontama purkuavustus 121.154 €

Pulveroitu betonijate hyodynnettiin jatteenkerailykentan pohjaksi jakavaan kerrokseen (Ely:n lupa), jolla saatiin n.
20.000 € saastot kulj./jatteen kasittelysta ja kunta sai purkujatemateriaalin omaan kdyttoonsa

I;urkamisella oli +80.000 euron tervehdyttava vaikutus yhtion kayttotalousmenoihin -> nosti tilapaisesti kayttoastetta 85
%:iin

Kayttoaste on taman jalkeen laskenut jalleen 70 %:iin ja tyhjana on yhteensa 40 asuntoa (2019 syksy)

Suunnitteilla on vuonna 2020 lisaa purkutoimia, myyntia ja yhtidittamista:

Visantien pienkerrostalon 20 asunnon purkaminen (peruskorjauskuntoinen)
Petdjistonkuja 2-8 rivitalo-asuntojen (16 kpl) muuttaminen osakeyhtiomuotoiseksi ja kohteen myynti

Kaikulantie 94 rivitalon (5 asuntoa) muuttaminen omistusasunnoiksi ja/tai kdyttotarkoituksen muuttaminen vapaa-
ajanasunnoiksi tai koko rivitalon myynti

OngEILr_nar_ll? on, ettei maaseututaajamissa ole talla hetkella kysyntaa vuokra-asuntomarkkinoilla tai kaupallisilla
markkinoilla

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta
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Kunnan omistajaohjaus ja rahalliset panostukset yhté6n

Hartolan kunta omistaa koko Kiinteistoyhtio Kuninkaanpitajan osakekannan.

Kunnan tavoitteena on ohjata Kiinteistoyhtion toimintaa niin, etta yhtion tervehdyttaminen olisi mahdollista.

Valtiokonttori ohjeisti kuntaa laatimaan valtuustotasoisen Asumisen strategian (Vuokra-asumisen kehittamissuunnitelma)

-> kuvattiin toimintaymparisto ja sen muutos, keskeiset ongelmat ja hyvaksyttiin ne toimenpiteet, joilla ongelmat ratkaistaan

Vuonna 2014, kunta nosti yhtién osakepddomaa 100.000 eurolla osallistuen omistajana aloitettuun toimintojen tehostamiseen ja
uudelleen jarjestelyyn.

Asumisen strategia laadittiin yhteistydssa kiinteistoyhtion kanssa vuosina 2015-2016
Valtuusto ohjeisti Kiinteistoyhtiota talvella 2015, jotta se purkaisi Toritien 12-14 kaksi kerrostaloa mahdollisimman pian

Purkaminen toteutui kesalla 2016 ja vahensi tyhjien vuokra-asuntojen maaraa olennaisesti, joskaan tama ei riittanyt
tervehdyttamaan vuokrataloyhtion taloutta kokonaan

Kunnanhallitus antoi yhti6lle 110.000 euron lainan valtuuston paatoksella akuutin kassakriisin hoitamiseen vuoden 2015 lopussa.

Kunnanhallitus joutui edelleen tukemaan taloyhti6td taloudellisesti, koska yhti6 ei pystynyt suoriutumaan Toritien talojen purku-
urakasta tulorahoituksellaan

Kunnanhallitus paatti m?/]ijntéé yhti6lle kokouksessaan 25.4.2016 lisaa rahoitusta pitkaaikaisena lainana 250.000 euroa. Lainalle
annettiin kaksi vuotta lyhennysvapaata, jona aikana yhtion on sopeutettava toimintansa menot toiminnan tuottoihin.

Vuosina 2017-2019 kiinteistoyhtio ei ole tarvinnut kunnan lisarahoitusta

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta
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Maaseutukuntien vuokra-asuntopolitiikka on vaikeuksissa myods jatkossa,

1. Perheasuntojen kysynnan jyrkkd romahtaminen

* Asuminen on yha sijoitus tulevaisuuteen ja erityisesti maaseudulla perheet haluavat asua omakotitalossa, jos mahdollista

* Edulliset hinnat ja matala korkotaso ovat houkuttaneet hankkimaan omistusasunnon

* Perheiden pienuus ja yksinhuoltajaperheiden maaran kasvu on johtanut pienempien ja edullisten asuntojen kysyntaan

* 3h+kjadh+k kysynta olisi ollut Hartolassa 0, ellei kuntaan olisi perustettu alaikdisten turvapaikanhakijoiden perheryhmakotia vuosiksi 2016-2019

2. Ihmiset eivat muuta maaseutukunnissa tyopaikan vuoksi paikkakunnalta toiselle — keskendaan samankaltaiset maaseutukunnat eivat voi kilpailla
asukkaista tyopaikkojen perusteella

* Tyossa kayvat pendelodivat sujuvasti tydmatkoja 50 km sateeltd ja kauempaakin (paivittain 400 henkea saapuu Hartolaan toihin)
* Muuttopaatoksia ei tehda miehen tyopaikan perusteella — muuttopaatoksiin vaikuttaa naisen tyopaikka

* Tyopaikoista on tullut epavarmoja, eika asumisen ratkaisuja haluta kytkea tyopaikkoihin. Perheen harrastukset ja lasten koulutusmahdollisuudet
vaikuttavat eniten asuinpaikan valintaan.

3. Kaupungistuminen ja maaseututaajamien ikdrakenteen muutos
* Kaupunkiseutujen vetovoiman kasvu jatkuu ja vaesto keskittyy -> lapsiperheet eivat juurikaan muuta maaseutukuntiin vaan jaavat lahelle palveluja

* Vakiluku vdahenee ja asukkaat ovat yha iakkaampia -> yksin asuvien ikadantyneiden maara jatkaa kasvuaan maaseutukunnissa -> tarvitsevat pienia
asuntoja

* Syntyvyys laskee ja perheiden koko pienenee koko maassa -> tarvitaan yha vahemman isoja asuntoja ja yha enemman pienia asuntoja

* llmastonmuutos ja energiatehokkuus -> modernit energiatehokkaasti rakennetut pienet asunnot ovat vetovoimatekija, vanhat isot asunnot ja kalliit
energiaratkaisut /asumisratkaisut jadvat omistajansa ongelmaksi

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta



KIITOS!

Kunnanjohtaja Merja Olenius, Hartolan kunta



