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Lausuntopyynto hakemuksiin aravarajoitusasiassa

Kokkolan Vuokra Asunnot Oy:n ovat perustaneet Kokkolan kaupungin omistamat 19
vuokrataloyhtiotd vuoden 1999 alussa. Yhtioon on my6hemmin sulautunut useita vuok-
rataloyhtiité ja kaupungin suorassa omistuksessa olleita kiinteistojd. Yhtion omistama
kiinteistokanta ei siten ole muodostunut suunnitelmallisesti kulloisenkin tarpeen mu-
kaisesti. Yhti6 omistaa 74 kiinteistokohdetta Kokkolan alueella. Yhtion asuntokannasta
86 % sijaitsee Kanta-Kokkolassa ja 14 % Kaélvidn, Lohtajan ja Ullavan alueella. Arava-
rajoitusten alaisia asunnoista on 89 %. Télla hetkelld aluekohtainen kysynti ja tarjonta
eivit kohtaa riittavésti.

Vuokranmaiirityskohteista on vuodesta 2017 alkaen laadittu kiinteistokohtaiset jilkilas-
kelmat. Niiden perusteella voidaan osoittaa, saadaanko kerityillad vuokratuotoilla katet-
tua kohteen hoito- ja rahoituskulut seké kuinka paljon vuosittain kiinteistokohde tuottaa
ali- tai ylijadmaa. Jalkilaskelmien perusteella useat kiinteistokohteista ovat alijaimaisia.

Kiinteistokohteista on vuosien 2022-2023 aikana laadittu kunnossapitosuunnitelmat.
Kiinteistokannasta 39 % on valmistunut 1990-luvulla, 35 % 1970-luvulla ja 17 % 1980-
luvulla. Varsinkin 1990-luvulla valmistuneet kiinteistét ovat peruskorjausvaiheessa.
Useissa kiinteistokohteissa on tarve mm. huoneistojen peruskorjauksiin, julkisivukor-
jauksiin sekd talotekniikan kuntotutkimuksiin ja uusimisiin. Yhtion laskennallinen kor-
jausvelka oli 15,5 milj. euroa alv 0 vuonna 2021 — todellinen korjausvelka on huomat-
tavasti enemman, n. 25,8 M€. Yhti6lla ei ole nykyisessé tilanteessa taloudellisia mah-
dollisuuksia budjetoida korjauksiin niin suurta méérda vuosittain, ettd korjausvelan
kasvu saataisiin edes pysdytettyd. Korjauksia siirtamélld kiinteistojen kunto heikkenee
niin, ettd asunnot eivit ole endd houkuttelevia hakijoiden ndkokulmasta ja tarvittavat
korjaukset joudutaan lopulta tekemédn raskaampina tai laajempina.

Yhtion hallitus on kokouksessaan 23.8.2023 paéattanyt kiinteistokohteiden salkuttami-
sesta ottaen huomioon kiinteistdjen kannattavuuden, korjaustarpeen, asuntoalueen hou-
kuttelevuuden ja kéyttoasteen. Salkutuksen avulla pyritddn tekemédn yhtién kannalta
tarvittavat toimenpiteet, jotta yhtion maksuvalmius kestaé jatkossakin kiinteistojen kun-
nossapitotoimenpiteet seké tulevat peruskorjaukset ja -parannukset. Vain keskittymalla
kannattaviin ja kehittyviin kohteisiin yhtion on mahdollista pitd4 kiinteistot ja huoneis-
tot hyvissd kunnossa ja houkuttelevina vuokralaisille. Kohteet on salkutuksessa jaettu
neljadn salkkuun: 1. Pidettavit, 2. Kehitettdvét, 3. Realisoitavat ja 4. Selvitettivit.



LIITTEET

Salkutuksen avulla yhtié pyrkii toteuttamaan kaupungin tilanteeseen ja viestokehityk-
seen ndhden jérkevid kiinteistokehittdmisen toimenpiteitd. Toimilla voidaan luoda ky-
syntddn ja tarpeeseen vastaavaa asuntokantaa seké vaikuttaa kaupungin vetovoimaan.
Teollisuuden useat isot investoinnit Kokkolaan ovat aiheuttaneet positiivisen kriisin ja
uudenlaista vetovoimaa, miké osaltaan vaikuttaa my0s asuntomarkkinoihin. Tdma4 tulee
vaikuttamaan vuokrausasteeseen positiivisesti ja odotukset uudesta asuntotuotannosta
haastaa yhti6td yhdistdmadn uudisrakentamisen strategisiin paatoksiin.

Teollisuuden hankkeet ovat tuoneet kysyntdd lahinné lyhytaikaiseen vuokraukseen ja
kalustettujen asuntojen vuokraukseen keskittyneet yritykset ovat tiedustelleen isojenkin
asuntomédrien vuokraamista em. tarpeeseen. Yhtion mahdollisuudet vuokrata ara-asun-
toja tdmén tyyppiseen toimintaan ovat heikot, koska aravasdannosten mukaan vuokran
maiérd tulee perustua omakustannusperiaatteelle ja asuntojen edelleenvuokrausta har-
joittavat yritykset hakevat toiminnasta liikevoittoa.

Yhtion hallitus on pdittinyt hakea Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselta (ARA)
aravarajoituksista vapauttamista alla luetelluille kohteille, jotta yhtié114 on mahdollisuu-
det kehittdd kohteita tai luopua niistd kokonaan. Kohdekohtaiset perustelut ilmenevit
liitteend olevista hakemuksista. Kohteissa on yhteensd 73 asuntoa.

— Hintsantie 4 Rytimaki

— Katariinankatu 17 Keskusta

— Lahnakoskentie 340 Lahnakoski
— Peréldntie 8 Lohtaja

— Sammalkuja 2 Kalvia

— Sjosintie 5 R6dso

— Vanha Skrabbintie 24 Sokoja

Aravarajoituslain 16 §:n mukaan ARA voi myontid vapautuksen, jos se

— edistéd alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta,

— ehkdisee asuntojen tyhjind olemista sekd tastd aiheutuvia taloudellisia menetyksid
— tai vapauttamiseen on muu erityinen syy.

Aravarajoitukset koskettavat vuokra-asuntojen vuokranmaéritystd, vuokralaisten valin-
taa, kiyttod ja luovutusta. Alkuperdiselld rajoitusajalla olevista ja korkotukilainoite-
tuista kohteista on aina esitettéivd kohteen sijaintikunnan lausunto. Rajoituksista vapau-
tuminen edellyttdd valtion asunto- tai aravalainan takaisinmaksamista.

Kokkolan Vuokra Asunnot Oy pyytiid kohteliaimmin kaupungm lausuntoa ara-
varajoituksista vapauttamiseksi.

Pyyddmme Kokkolan kaupungilta my6nteistd suhtautumista aravarajoituksista vapaut-
tamiseen ja hakemusten puoltamista. Annetut lausunnot pyyddmme lahettiméin yhti-
olle, joka tulee liittdmédn ne ARA:lle toimitettaviin hakemuksiin.
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