JYSAVUT

SAVONLINNAN VUOKRATALOT

VUOKRA-ASUNTOKANNAN KEHITTAMISEN KOKONAISUUNNITELMA

Savonlinnan Vuokratalot Oy on Savonlinnan kaupungin 100 % omistama yhtio, jolla
on talla hetkella yhteensa 1971 asuntoa eri puolilla kaupunkia. Yhti6 toteuttaa
osaltaan kaupunkistrategiaa painottuen erityisesti alueen vetovoiman lisdidamiseen
kohtuuhintaisten asuntojen tarjonnalla. Yhtion tilanne on ollut ja on edelleen vaikea
vaeston ja sitd kautta kysynnan vahenemisen vuoksi. Maaratietoisia talouden
tervehdyttamiseen ja hallittuun asuntokannan muutokseen tahtaavia toimenpiteita
on tehty erityisesti vuodesta 2017 alkaen. Toimenpiteiden jatkaminen edelleen on
yhtion toiminnan kannalta valttamatonta.

Toimintaymparisto

Vaestokehitys

Savonlinnan vuokra-asuntokannan kehittamisen kannalta toimintaymparistdn pitkan
aikavalin kehityksessa asukasluvun ja sita kautta asuntojen tarpeen muutokset ovat
olennaisia. Kuten alla olevasta kuviosta ilmenee, on vaestokehitys ollut
Savonlinnassa negatiivista koko 2000-luvun.
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Kuva 1 Savonlinnan asukasluvun kehitys 2000-luvulla

Negatiivisen vaestonkehityksen lisdksi asuntojen kysyntaan on vaikuttanut todella
merkittavasti opiskeliamaarien vaheneminen. Opettajakoulutuksen poistumista
kompensoitiin lisaamalla ammattikorkeakoulupaikkoja, mutta opiskelussa
tapahtunut muutos eta- ja monimuoto-opetuksen suuntaan on viime vuosina
vahentanyt Savonlinnassa asuvien ja opiskelevien maaraa.

Asuntokuntien muutos Suomessa ja hakijaprofiili

Koko Suomea koskeva ilmié on asuntokuntien koon jatkuva pieneneminen. Vuonna
1970 asuntokunnan keskikoko oli 2,99 henkil6a ja vuonna 2023 enaa 1,93 henkil6a.
Vuonna 2023 yhden hengen asuntokuntia on kaikkiaan 47 % kaikista asuntokunnista.
Savonlinnassa merkittdva osa asunnoista, erityisesti vuokra-asunnoista, on
rakennettu 1970-1990 -luvuilla (90 % Savonlinnan Vuokratalojen asunnoista), jolloin
asuntojen koot ja rakennetut asuntotyypit olivat selvasti nykyista kaytantoa
suurempia. Tama kehitys nakyy erityisen hyvin Savonlinnan Vuokratalojen
asuntohakemuksissa. Valtaosa hakijoista on yhden hengen talouksia (kuva alla)
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Kuva 2 Hakijatalouksien koko Savonlinnassa ja valtakunnallisesti

Vaeston ikdantyminen (yli 65-vuotiaita yli 35 % vadestostd) on Savonlinnassakin
lisannyt kysyntaa keskusta-alueen palveluiden ldhella sijaitsevista esteettomista
asunnoista. Savonlinnan keskusta-alueelle ei ole juurikaan rakennettu uutta
esteetontd asuntokantaa viimeisten 10 vuoden aikana. Asuntojen myyntihintojen
epatasapaino vaikeuttaa kauempana keskustasta asuvien muuttoa
uuteen/uudehkoon esteettémaan omistusasuntoon. Koko kaupungin viimeisen
vuoden aikana tehtyjen asuntokauppojen keskineliohinta on 1115 €/m2 kun se
keskusta-alueen ulkopuolisten kauppojen osalta on ollut 544 €/m?2. Keskusta-alueella
ennen vuotta 2000 rakennettujen asuntojen osalta keskihinta on 1122 €/m2 ja 2000-
luvulla rakennettujen asuntojen 2420 €/m2. Nain ollen on selvaa, ettd myymalla
vanhemman asunnon keskusta-alueen ulkopuolelta ei ole mahdollista padosin
rahoittaa uudehkon esteettéman asunnon hankintaa palveluiden ldhelta keskusta-
alueelta tai sen tuntumasta. Taman vuoksi kohtuuhintaisen vuokra-asumisen
merkitys on kasvanut.

Valtion toimenpiteet kohtuuhintaisen asuntotuotannon osalta

Valtion osallistuminen vaestéltdaan vahenevien alueiden kohtuuhintaisten asuntojen
tuotantoon on viimeisten vuosikymmenten aikana ollut rajallista. Lahinna
erityisryhmaasuntoja on jonkin verran rakennettu. Talla hetkelld toimiva hallitus on
tehnyt erittdin vaikuttavia toimenpiteita ja linjauksia, jotka entisestaan tulevat
vahentamaan valtion osallistumista Savonlinnan tyyppisten paikkakuntien
asuntotuotantoon. Peruslinjauksena hallitusohjelmassa on, etta “Lédhtékohtaisesti
laadukasta ja kohtuullisen hintaista asumista edistetdiéin vapaarahoitteisella
asuntorakentamisella.” Savonlinnan tyyppisilla paikkakunnilla tama ei
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nykytilanteessa ole realistinen vaihtoehto, silla vapaarahoitteista asuntotuotantoa ei
juurikaan ole.

Talla hetkella voimassa olevien linjausten mukaan erityisryhmien
investointiavustusta ei ole kdytettavissa esim. senioriasuntojen rakentamiseen.
Vammaisten asumiseen ja asunnottomuuden ehkaisyyn tarkoitetut hankkeet
kattavat koko avustusmaaran. Alla olevassa kuviossa investointiavustuksen kehitys
viime vuosina.

Erityisryhmieninvestointiavustus Milj. €
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Kuva 3 Erityisryhmien investointiavustuksen myéntévaltuus 2022-2027

IIman eritysryhmien investointiavustusta eli pelkalla korkotukilainalla ei pienemmilla
paikkakunnilla ole viime vuosinakaan rakennettu juurikaan uusia asuntoja.
Kokonaisuudessaan pienempien paikkakuntien osuus korkotukivaltuuden kaytosta
on ollut selvasti alle 10 % ja suuri osa korkotukilainoista on myonnetty yhta aikaa
erityisryhmien investointiavustusten kanssa. Kun korkotukivaltuus tulevina vuosina
laskee selvasti, ei korkotukilainoja voida olettaa hyédynnettdavan Savonlinnan
asuntorakentamisessa. Alla kuviossa on esitetty korkotukivaltuuden kehitys.
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Kuva 4 Korkotukilainojen myéntévaltuus 2022-2027

Savonlinnan Vuokratalot Oy:n tekemat toimenpiteet

Viime vuosina Savonlinnassa on tehty todella paljon asuntomarkkinoita
tervehdyttavia toimia. Kaiken kaikkiaan vuoden 2025 loppuun mennessa on purettu
yhteensa 851 asuntoa. Kuitenkin edelleen tyhjakayttéa on suhteellisen paljon.
Kaupungin ylikapasiteetti painottuu kaupungin laita-alueille. Keskustan osalta tilanne
on jo jonkin aikaa ollut se, etta pienia asuntoja on tarjolla selvasti vahemman kuin
olisi tarvetta. Oheisessa kaaviossa on tyhjien asuntojen jakauma asuntotyypeittdin ja
alueittain kevaan 2025 tilanteessa Savonlinnan Vuokratalot Oy:n osalta ilman
opiskelija-asuntoja. Kaikkiaan asuntoja on tyhjillaan n. 300 kpl. Suurin osa tyhjillaan
olevista asunnoista vaatii jonkinasteista remonttia ennen kuin ne ovat jilleen
vuokrattavissa. Yhtion kdyttoaste on vahitellen parantunut oltuaan alimmillaan
vuonna 2020 vain 69,05 %. Vuonna 2024 kayttoaste oli 80,71 %.
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Kuva 5 Tyhjien asuntojen jakauma asuntotyypeittdin ja alueittain kevéit 2025

Savonlinnan Vuokratalot Oy:n asuntokanta painottuu suurelta osin keskustan
ulkopuolelle. Yhtion markkinaosuus koko kaupungin vuokra-asuntojen markkinoista
on n. 33 %, mutta keskusta-alueella ainoastaan 14 % ja keskustan ulkopuolella 49 %.
Vuokra-asuntokysynnan painottumisesta keskusta-alueen pieniin asuntoihin kertoo
myos Senioritalo Kipparintornin hakutilanne kevaalta 2024, jolloin valmistuvan talon
34 asuntoon oli kaikkiaan 279 asuntohakemusta.

Opiskelija-asumisen tilanne

Savonlinnan vuokrataloilla on kaikkiaan 399 opiskelija-asuntoa, jotka sijaitsevat
keskustassa (6 kohdetta), Hernemaessa (3 kohdetta) sekd Kyronniemella (2
kohdetta). Kohteista 4 keskustan kohdetta on kesalla vuokrattu kesahotellikdayttoon.

Opiskelija-asumisen osalta tilanne on viime vuosina muuttunut paitsi
opettajakoulutuksen paattymisen, myos opiskelujen muuttuneen luonteen vuoksi.
Monimuoto- ja verkko-opetus vaikuttavat talla hetkella erittain paljon opiskelijoiden
asumisratkaisuihin. Savonlinnaan muuttaa huomattavasti vihemman opiskelijoita
kuin aiemmin. Alla on kuvattuna opiskelija-asuntokohteiden kayttoasteiden
kuukausikohtainen kehitys, josta voidaan todeta, ettd vuosi vuodelta asuntojen
kysynta heikkenee.
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Kuva 6 Opiskelija-asuntokohteiden kuukausittaiset kdyttéasteet 2023-2025

Talouden tervehdyttamistoimien ja investointien rahoitus 2018-2025

Savonlinnan vuokra-asuntoyhtididen talouden tervehdyttamista on toteutettu
useiden vuosien ajan erilaisin toimenpitein, joista ylikapasiteetin purkaminen on ollut
keskeisin. Toimenpiteiden rahoitus on tullut pddosin valtiolta. Yhteensa vuosien
2018-2025 valilla valtion rahoitus erilaisiin tervehdyttamistoimenpiteisiin on ollut n.
12,5 miljoonaa euroa. Kaupungin rahoitus on kohdentunut yhtidihin
padomasijoituksina, joiden yhteismaara on ollut 2,2 miljoonaa euroa.

Investoinneista merkittavimmat ovat Kipparintorni 1 ja 2 senioritalojen rakentamiset.
Ndiden rahoitus, yhteensa n. 13,5 milj. €, on tullut kokonaan valtiolta osin
avustuksena (3,6 milj. €) ja padosin korkotukilainan takauksena (9,9 milj. €). Lisaksi
on toteutettu lammitysjarjestelman muutoksia 6ljylammityksesta maalampdon.
Naidenkin rahoitus, yhteensa n. 2,1 milj. €, on tullut kokonaan valtiolta, osin
avustuksena (0,75 milj. €) ja osin takauksena korkotukilainalle (1,35 milj. €)

Seuraavassa kaaviossa esitetyt kaupungin takausvastuut ovat pienentyneet
merkittavasti ja ilman tulevia mahdollisia uusia takauksia takausvastuut lahenevat
nollaa vuonna 2031. Huomattavaa on kuitenkin, etta taman hetken tilanteen
mukaisesti valtion rahoitus tervehdyttamistoimiin on jatkumassa, mutta
investointeihin ei valtion takauksia tai avustuksia ole kdytannossa mahdollista
saada.
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Kuva 7 Kaupungin takausten kehitys 2019-2034

Muut tervehdyttamistoimet 2018-2025

Valtion panostukset talouden tervehdyttamiseen ovat edellyttianeet yhtidiltd myds
muiden talouden tervehdyttamistoimien toteuttamista. Merkittavimmat tulokset on
saavutettukilpailuttamalla erilaisia palveluita, kuten kiinteistéhuolto, siivous, kaapeli-
TV ja ATK-yhteydet. Yhdessa purkamisten kanssa Savonlinnan Vuokratalot on
onnistunut pitdmaan vuokrien korotusten tason erittdin maltillisena verrattuna
kustannustason yleiseen nousuun (kuvio alla). ARA-vuokrien ja yksityisen sektorin
keskimaardiset neliovuokrien tasot ovat Savonlinnassa kutakuinkin samat. Vaihtelua
erityisesti yksityisen sektorin vuokrissa on toki kohteittain ja asunnoittain
suhteellisen paljon.
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Kuva 8 Savonlinnan vuokratalojen vuokrankorotukset suhteessa kustannustason yleiseen kehitykseen

Kehittamissuunnitelma 2025-2029 toimenpiteet

Kuten edelld on todettu, on valtion rahoituksen varassa mahdotonta kehittda ja
parantaa Savonlinnan vuokra-asuntotarjontaa. Ldhinna valtion rahoitusta on
mahdollista kdyttaa talouden tervehdyttamistoimiin eli kdytannossa
purkuavustuksina. Pddosa toimenpiteista on suunniteltava omistajan eli Savonlinnan
kaupungin tuella.

Uudisrakentaminen

Kipparintorni 2 -senioritalo valmistuu kesalla 2026. Kahden senioritalon
rakentaminen on jossain maarin parantanut ikdantyneille suunnattujen esteettomien
asuntojen tarjontaa. Tarvetta on kuitenkin edelleen ja erityisesti myos muille
kohderyhmille vuokrattavissa olevista pienista asunnoista keskusta-alueella.
Suunnitelmissa on vuosien 2026-2029 aikana kahden uuden kerrostalokohteen
kdynnistaminen. Alustavassa suunnittelussa asuntoja olisi tarkoitus rakentaa
kaikkiaan n. 60. Alustava rahoitusrakenne olisi:

e Kaupungin SVOP-sijoitukset n.2 milj. €

e Kaupungin takauslainat n. 8,2 milj. €
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Talojen kunnon ylldpitaminen, ns. kevyet peruskorjaukset

Nykyinen asuntokanta on suhteellisen vanhaa ja vaikka huoneistoremontteja ja
muita korjauksia tehddan saanndllisesti, tarvitaan myos peruskorjaustyyppisia
toimenpiteitd. Laajat peruskorjaukset eivat ole realistinen vaihtoehto vuokratason
liiallisen nousun vuoksi. Savonlinnan Vuokratalot Oy on alustavasti maaritellyt
kohteita, joissa olisi jarkevaa toteuttaa kevyita peruskorjaustyyppisia toimenpiteita
kohteiden jarkevan kayttoian lisdamiseksi. Huomattava on myos, ettd ndissa
kohteissa, joista osa sijaitsee Kerimaella ja Punkaharjulla, on suurempia
perheasuntoja, joita ei keskustan uudiskohteisiin ole jarkevaa rakentaa. Alustavasti
rahoitusrakenne olisi:

e Kaupungin takauslainat 1-1,5 milj. €

Kohteiden purkamiset

Savonlinnassa on edelleen ylikapasiteettia, jonka purkaminen on taloudellisesti
jarkevin vaihtoehto. Ylikapasiteetin lisdksi on huomattava, ettd 1970-90-luvuilla
rakennetuissa taloissa asuntotyypit eivat kovinkaan hyvin vastaa tdman paivan
asukkaiden tarpeita. Purettavat kohteet pdatetdan vuosittain, mutta alustavana
arviona on, ettd purettavia kohteita on 4-5 kpl, jolloin kokonaiskustannus olisi n.
miljoona euroa. Osaan naista kustannuksista olisi saatavissa purkuavustusta.
Rahoitusrakenne olisi:

e Purkuavustukset n. 0,5 milj. € (VARKE-rahoitus valtiolta)

e Kaupungin SVOP-sijoitus n. 0,5 milj. €

Muut toimenpiteet

Edellad todettujen toimenpiteiden ohella on jatkettava talouden tarkkaa seurantaa ja
kilpailutettava palveluita sadanndéllisesti. Kilpailutuksilla tuskin on erityisen suuria
lisdsadstoja saatavissa, mutta kustannusten nousun hillintdaa niiden avulla voidaan
toteuttaa. Muita toimenpiteita ovat:
* Savonlinnan Asunnontuotanto Oy:n osakekannan hankkiminen kaupungille
ja sulauttaminen osaksi vuokrataloja
* Opiskelijakohteisiin (pl. Vuorilinna 1) otetaan jonkin verran asukkaiksi my&s
ei-opiskelijoita
* Erikseen maaritellyissa kohteissa kokeillaan kaksioista yksididen tekemista
sulkemalla yksi huone. Kaksioista tehtyja yksioitd on aiemmin tehtyna lahes
100 vuokratalojen kohteissa. Ennen uusien tekemista maaritellaan
periaatteet, joiden mukaan huoneiden sulkemisia voidaan tehda.
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Yhteenveto Savonlinnan kaupungin panostuksista vuosina 2025-2029

Savonlinnan kaupungin panostukset asuntokannan kehittamiseen sisdltavat SVOP-
sijoituksia sekd omavelkaisia takauksia kevyisiin peruskorjauksiin ja
uudisrakentamiseen. Kaupungin panostukset kohdentuvat SVOP-sijoitusten osalta
kaupungin talousarvion investointiosaan, joten niilla ei ole suoraa vaikutusta
kayttotalouteen eli kuntalaispalveluiden tuottamiseen.

e SVOP-sijoitukset n. 2,5 milj. €

e Takaukset n. 9,2-9,7 milj. €
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