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Johdanto

Uuraisilla Aravavuokra-asunnoista vastaa Uuraisten Vuokratalot Oy, joka on kunnan 100%
omistama tytaryhtio ja osa kuntakonsernia. Yhtid on perustettu 1990- luvun alussa, jolloin
yhtio vastasi seka vuokra-asuntojen isdnndinnista etta kiinteistonhoidosta. 2012
kiinteistdhuolto siirrettiin kunnan teknisen toimen hoidettavaksi ja isdnnointi kilpailutettiin
vuonna 2013. Sen jalkeen vuokrataloyhtiolla ei ole ollut omaa henkilostoa vaan palvelut on
ulkoistettu. Loppuvuonna 2019 kiinteistonhoitosopimus tehtiin uudelleen kunnan teknisen
toimen kanssa ja palvelujen ostaminen ulkopuoliselta toimijalta lopetettiin.

Uuraisten kunnan vuokra-asumisen tarpeet ja tavoitteet ovat muuttuneet vuosikymmenten
aikana. Kunnan vakiluvun kasvaessa myds vuokra-asuntojen kysynta kasvoi ja kayttoaste on
ollut parhaimmillaan lahella 100%. Covid-19 pandemia mullisti asuntomarkkinoita
Jyvaskyldssa ja sen ymparistokunnissa. Lisaksi Jyvaskylassa on viime vuosien aikana
valmistunut suuri méara vuokra-asuntoja seka julkisella etta yksityissektorilla. Tama on
vaikuttanut radikaalisti asuntojen kysyntdan Uuraisten kunnan alueella. Koronan jalkeen
kayttoaste ei ole palautunut ennalleen. Lisaksi KELAn vaatimukset asuntojen koon suhteen
ovat tiukentuneet ja KELA on kehottanut asiakkaita muuttamaan pienempiin asuntoihin.
Uuraisilla vuokra-asunnot ovat paasaantoisesti kaksioita. Nykyisin asukkaat haluaisivat
vuokrata yksidn, joita ei ole saatavissa.

Kehittdmissuunnitelman tavoitteena on kartoittaa ne toimenpiteet, joilla Uuraisten
Vuokratalot Oyn hallinnoimat vuokra asunnot pidetaan kilpailukykyisena vaihtoehtona
yksityisen sektorin vuokramarkkinoiden kanssa ja asuntojen kunto pidetdan hyvana
kustannustehokkaasti. Nain mahdollistetaan kohtuuhintainen ja laadukas vuokra asuminen
Uuraisten kunnassa, jonka strategiassa painotetaan kestavaa kasvua ja asuinviihtyvyyden
parantamista. Kunta tavoittelee asukasmaaran ja palveluiden kasvattamista sekd asumisen
viihtyisyyden lisadmista osana kokonaisvaltaista strategiaa kohti vuotta 2030. Tama voi
tarkoittaa uusia asumisen kehittamishankkeita, erityisesti vuokra-asumisessa, jotta
kuntalaisille ja uusille asukkaille tarjotaan sopivia vaihtoehtoja asuntotarpeiden
tayttdmiseksi.

Tulevat toimenpiteet voivat myds liittya asuinalueiden kehittamiseen ja palveluiden
parantamiseen, osana kunnan yleista strategiaa, joka keskittyy kestavaan kehitykseen,
digitalisaation hyodyntdmiseen seka yhteisollisyyden vahvistamiseen.

Kuntakonsernin toimintaa ohjaa valtuustoon 13.12.2021 hyvaksyma Uuraisten kunnan
strategia 2030, miké on tarkoitettu toteutettavaksi. Visiomme on olla KESTAVALLA KASVU-
URALLA. Uurainen on poikkeuksellisesti ollut lahes koko 2000 —-luvun kasvukunta ja
vaestorakenteemme on hyva ja visiomme on paasta takaisin kasvu-uralle. Vuonna 2023
vaestdkehitys lahti orastavaan kasvu-uraan. Arvojamme ovat inhimillinen, hyvantuulinen ja
uudistuva. Kuntaorganisaation toimintaa kehitamme sujuvaksi. Rakennamme viihtyisaa,
hyvinvoivaa ja kestavaa Uuraista. Ja viestimme tarinoita #sujuvalta ja #viihtyisalta Uuraisilta.
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Toimintaymparisto

Uurainen on kasvava noin 3600 asukkaan kunta keskella Suomea. Varsinkin lapsiperheiden
suosima Uurainen tarjoaa asukkailleen puhtaan luonnonlaheisen ja turvallisen
elinympariston hyvien liikenneyhteyksien darelld. Kunnan omalla alueella olevan
palvelutarjonnan liséksi Jyvaskylan ja Adnekosken ldheisyys tuo laajan méaaran palveluita
asukkaidemme helposti saavutettavaksi.

Vaesto ja tyopaikkakehitys

Uuraisten kunnan vakiluvun kehitys on jatkunut pitkaan positiivisena. Kuitenkin vuonna 2020
suunta kaantyi alaspain. Vuonna 2023 vakiluku kaantyi jalleen kasvuun.
Ennuste vaeston-

kehitykselle
kunnittain

Vaestonmuutos

2023-2040, %

 Yi-20

B -10,1...-20,0
-5,1...-10,0
-0,1...-5,0
0,0...-50
5;15.::10,0.

I 101..200

I Yi20

tys perusura

Lahde: MDE:n viestdennuste o - 4 STT, Maija Korpinen

Vaesto ikaryhmittain 2022
Alle 15-vuotiaat, % 15-64-vuotiaat, % Yli 64-vuotiaat, %
62 23
61 24
53 34

KOKO MAA
KESKI-SUOMI
Hankasalmi
Joutsa
Jyvaskyla
Jamsa
Kannonkoski
Karstula
Keuruu
Kinnula
Kivijarvi
Konnevesi
Kyyjarvi
Laukaa
Luhanka
Multia
Muurame
Petajavesi
Pihtipudas
Saarijarvi
Toivakka
Uurainen
Viitasaari
Aanekoski

54 34
52 37
s1 38

51 36

a9 38
52 35

57 21

as 38
59 20
57 26
53 34
52 35
53 29

AERBOESRERPRARENERERGEREGG

0% 10% 20% 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %
Lahde Keski-Suomen liitto, vaestérakenne



TR/9.10.2024 4(8)

Tyopaikat

Vuonna 2021 Uuraisten tydpaikkaomavaraisuus oli 59,1 %. Tama tarkoittaa, ettd hieman yli puolet
kunnan asukkaista tyoskentelee kunnan sisalla, kun loput tyoskentelee muissa kunnissa, kuten
Jyvaskylassa.

Vuonna 2023 yritystoiminnassa Uuraisilla esiintyi muutoksia. Kuntaan perustettiin tasaisena virtana
uusia pienia yrityksia ympari vuoden. Vuonna 2023 alueelle rekisterditiin padasiassa rakennus- ja
palvelualan yrityksia.

Uuraisten kunnassa tyOpaikat ovat jakautuneet useille eri toimialoille. Kunta on erittdin merkittava
tyollistaja. Vuoden 2023 tiedoissa merkittavia tydnantajia ovat muun muassa sivistys- ja vapaa-
aikatoimi, tekninen toimi, seka yleishallinto. Esimerkiksi sivistys- ja vapaa-aikatoimessa tydskentelee
153 henkilda, kun taas teknisen ja ymparistdtoimen tyontekijoiden maara on 38. Uuraisten kunnan
henkilostomaara on laskenut vuoden 2023 aikana johtuen sote-uudistuksesta, jonka myota sosiaali-
ja terveyspalvelut siirtyivat Keski-Suomen hyvinvointialueen hoidettaviksi.

Vuokra-asuntokanta

Vuokra-asunnoista vastaa Uuraisten Vuokratalot Oy, joka on kuntakonserniin kuuluva kunnan
kokonaan omistama tytaryhtio. Yhtiolla on 134 rivitalovuokra-asuntoa kunnan keskustassa tai sen
valittomassa laheisyydessa.

Uuraisten kunta on omistajana asettanut tytaryhtiolleen seuraavia tavoitteita:

- yhtiéta on hoidettava tehokkaasti ja taloudellisesti. Omistajalle on esitettava toimintaan
suunnitteilla olevat olennaiset muutokset ennen niiden toteuttamista

- yhtién tulee raportoida toiminnastaan kunnanhallitukselle puolivuosittain

- Yhtidn talous tulee olla tasapainossa. Yhtio toimittaa kunnanhallitukselle seuraavan vuoden
talousarvioehdotuksen 31.10 mennessa

- asuntojen kayttdaste tulee olla vahintdan 95% (ei ole toteutunut covid-19 pandemian jalkeen)

- Pidetaan asianmukaisessa kunnossa

- elinkeinoelaman ja sosiaalitoimen tavoitteet pyritdan sovittamaan asuntoasioiden tavoitteisiin

- tasapainoiset vuokra asuntomarkkinat, jolloin asuntoja on riittavasti saatavilla mutta ei
tyhjillaan

- hankinnat tehddan yhteistoiminnassa kunnan kanssa ja noudatetaan yleisia konsernin
hankintaohjeita

- asukkaille ja palvelujen kayttajille tiedotetaan yhtion palveluista riittavasti.

Uurastupa on kehitysvammaisille- ja erityisen tuen tarpeessa oleville aikuisille suunnattu
palveluasumisen yksikko, joka koostuu 13 asunnosta ja yhteisista tiloista. Uurastupa tarjoaa tukea,
ohjausta ja hoidollista huolenpitoa eri tasoisen tuen tarpeessa oleville asiakkaille.

Kyseessa on valtion Arava-korkotukilainoituksella rakennettu vuokra-asuntokohde (ns. ARA-kohde),
jonka asukasvalintoja ohjaavat kunnittain vaihtelevat varallisuusrajat, hakijan tulot seka
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asunnontarpeen kiireellisyys. Etusijalla asiakasvalinnassa ovat kiireellisessa asunnon tarpeessa
olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat.

Rivikuukka on Uuraisten Vanhuspalveluyhdistys ryn omistama ikaantyneille tarkoitettu vuokratalo,
jossa on 21 vuokra-asuntoa.

SOTE-uudistuksessa Kuukankodin palvelukeskuksen ikdantyneiden asumispalvelut siirtyivat Keski-
Suomen Hyvinvointialueelle.

Kuukankodin palvelukeskus tarjoaa asumispalveluita ikdantyneille henkiloille.
e Rinteela (16 ymparivuorokautisen asumisen paikkaa, 3 laitoshoitopaikkaa)
e Pienryhmakoti Koivula (3 ymparivuorokautisen asumisen paikkaa)

o Kettera (4 ymparivuorokautisen asumisen paikkaa, 10 lyhytaikaispaikkaa, 1 laitoshoitopaikka).

Uuraisten kunta omistaa lisaksi vuokrattavia asuntoja muun muassa kiinteistd Oy Uuraskodossa,
Kiinteistdo Oy Uuraisten unelmassa, koulukeskuksella ja Kyynamaisilla.

Kunnassa on myds jonkin verran yksityisten ja seurakunnan omistamia vuokra-asuntoja.

Tarvetta uudisrakentamisen ei kuntakeskuksessa talla hetkella ole. Toiveita uudisrakentamisen on
esitetty Kangashakin/Hirvaskankaan alueelle. Mutta todellista tarvekartoitusta ei kuitenkaan ole tehty.
Kuntakeskuksen alueella voisi varautua asukkaiden ikaantymiseen remontoimalla jo olemassa olevaa
asuntokantaa esteettomaksi.

Asuntojen kunto, tehdyt peruskorjaukset ja tuleva peruskorjaustarve

Uuraisten Vuokratalot Oyn kiinteistokanta on rakennettu paaosin 1980 — 1990 -luvulla. Kaikki
kiinteistot ovat rivitaloja.

Asuntoihin on tehty peruskorjauksia seuraavasti:

Kohde Vuosi
[ltala, Rinnetie 1 1995
2024 kayttovesiputkien saneeraus
Nevatie2 A,BjaC 2004
Rivimansikka, Mansikkamaentie 1 1996/2006

Vanha Rivitalo, Mansikkamaentie 10 1995
Mansikkamaentie 22 2020 Tiilikaton pinnoitus
2024 Lamminvesivaraajat

Asuntojen kokonaisvaltaisia peruskorjauksia eli niin kutsuttuja linjaremontteja em. lisaksi ei ole tehty.
Yksittaisia asuntoja on remontoitu tarvittaessa asukkaiden vaihtuessa niin kutsuttuna yllapito
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korjauksina. Kokonaisvaltaisen kuntokartoituksen tekeminen on ollut pitkdan suunnitelmissa.
Vuokrataloyhtion hallitus on nyt paattanyt toteuttaa kartoituksen ulkopuolisen asiantuntijan toimesta.

Investoinnit aikajaksolla 2019-2024 ovat kohdistuneet paasaantoisesti energiansaastoratkaisuihin.
2019 asennettiin 6ljylammityskohteisiin Nevatielle ja Oskarintielle hybridilammitys. 2021 uusittiin
pihavalaistusjarjestelma kaikissa kohteissa. Ja vuonna 2022 tehtiin kaukoldmpdkohteissa
lAmmonjakokeskusten uusinta seka hankittiin Teuvontielle vesi-ilmalampopumppu
sahkolammityksen tueksi. Kaikki investoinnit on tehty vuokrausmallilla. Vuokrasopimuksen paatyttya
laitteistot siirtyvat yhtion omistukseen.

Asuntojen kayttoaste

Asuntojen taloudellinen kayttéaste oli 2023 lopussa 90,2%. Kayttdaste toukokuussa 2024 oli 88,8%.
Kayttdasteen kehittymista tulee edelleen seurata tiiviisti ja vaikutuksia yhtion talouteen tarkastella
kriittisesti. Mahdollista asuntokannan pienentamista on harkittava vakavasti ja selvitettava mm.
mahdollisuus saada ARALlta purkuavustusta. Seka yhtion ettd kuntakonsernin on aloitettava
keskustelu siita, mitka ovat ne kiinteistot, joista mahdollisesti ensimmaiseksi luovutaan.

Asuntojen sijainti suhteessa palveluihin

Uuraisten Vuokratalot Oyn asunnot sijaitsevat keskustaajama-alueella tai sen valittomassa
laheisyydessa. Uuraisille on 2024 avattu uusi S-market, jonka sijainti muutti keskustan
painopistealuetta palvelujen osalta.
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Yhtion taloudellinen tilanne

Uuraisten Vuokratalot Oyn taloudellinen tilanne on talla hetkella heikohko. Maksuvalmius on heikko ja
se vaatii valittdmia toimenpiteita. Lainan lyhennysten ja korkojen vaatima raham&ara on kasvanut
ylitse yhtion sietokyvyn ja tulorahoitus ei riitd vieraan padoman kuluihin ja lyhennyksiin.

Tilikauden aikana 2023 on peritty vuokria 751 278,26 € ja kayttokorvauksia 69 050,39 €.

Tilinpaatoksessa on tehty suunnitelmanmukaisia poistoja 169 530,63 €. Tilikauden aikana lyhennettiin
pitkaaikaisia lainoja 253 643 €, kun taas lyhytaikainen vieraspddoma kasvoi 71931 €.

Tavoitteet ja toimenpiteet

Vuokra-asumisen kehittaminen

Vuokra asumisen kehittdminen Uuraisten kunnassa tulee nostaa poliittiseen keskusteluun.
Kuntakonsernin tulee ottaa kantaa siihen, miten vuokra-asumista kehitetaan Ja tehda strategiset
paatokset. Naiden paatosten toteutukseen tulee varata riittavat taloudelliset- ja henkiloresurssit.
Paatoksenteossa tulee muistaa kaksi olennaista seikkaa: vuokrataloyhtiolla ei ole omaa henkilostoa
eika kehittamistyohon kustannuksia voida kattaa tulorahoituksella. Jo edellisessa vuosille 2014-2020
tehdyssa kehittdmissuunnitelmassa todettiin, ettd tdhan asti toiminta on ollut lahinna "tulipalojen
sammuttelua” ja taloudellisen tilanteen kanssa tasapainoilua. Jatkossa myos tulee etsia uusia keinoja
rahoituspohjan vahvistamiseksi.

Mikali uudisrakentamista harkitaan, on ensisijaisen tarkeaa miettia rakennusten sijainti ja se, miten
mahdollisesti kuntakeskuksen ulkopuolella sijaitsevan kiinteistdn hoitaminen tapahtuu rakennuksen
valmistumisen jalkeen.

Omistajaohjaus

Uuraisten Vuokratalot Oyn toimintaa ohjaa omistajana Uuraisten kunta. Kuntakonsernin
konserniohjeet koskevat myds tytaryhtiota. Kunnanhallitus antaa tytaryhtididen yhtiokokous
edustajille ohjeita paatoksentekoa varten. Ohjeistus liittyy mm. Hallituksen jasenten valintaan,
tilintarkastajan valintaan, toiminnan olennaiseen laajentamiseen tai supistamiseen, yhtidjarjestyksen
tai saantdjen merkittdvaa muuttamiseen tai poikkeuksellisen merkittaviin investointeihin. Uuraisten
kunta ja sen tytaryhtiot suunnittelevat yhteistyota ja kehittdmista konserniohjaus tydryhmassa.
Uuraisten Vuokratalot Oyn toimitusjohtaja on velvoitettu raportoimaan kunnanhallitukselle
puolivuosittain. Kunnanvaltuusto hyvaksyy vuosittain tytaryhtioille asetetut tavoitteet ja niita
seurataan tilinpaatoksen avulla.

Kuntalaki mahdollistaa edelleen lainoituksen ja takaukset kunnan tytaryhtidille. Kunta ei omille
varoille korkoa vuosina 2014-2039 Uuraisten Vuokratalot Oylta osana valtion konttorin kanssa tehtyja
maksujarjestelyja.
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Kehittamiskohteena ikaihmisten vuokra-asuminen

Yli 65 vuotiaiden osuus kasvaa myods Uuraisilla tulevina vuosina ja vuosikymmenina. lkaihmisten
yhteiséllinen palveluasuminen on syytd nostaa omaksi kohdakseen vuokra-asumisen kehittdmisessa.

Vuokrataloyhtiolla on taustaa toiminnalle, silld osa asunnoista on nykyiselldan kohdennettu iakkaille,
vaikkakin ko.asunnot eivat sindnsé ole yhteisdllisen senioriasumisen kriteerien mukaisia.
Kuntakonsernissa on perusteltua muodostaa tiivis kehittamisryhma, missa otettaisiin huomioon
kokonaisuus, huomioiden erityisesti ikdihmisten asumisen kehittamistarpeet ja Keski-Suomen
hyvinvointialueelle vuokrattujen palvelukeskuksen tilojen yhtidittdmisvelvoite.



