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Valtiokonttori edellyttda kunnan laativan valtion lainoittamien vuokratalojen
vuokra-asumisen kehittdmissuunnitelman ennen kuin kunnan alueella
sijaitsevat vuokrataloyhteis6t hakevat valtion arava- ja korkotukilainoja
koskevia jarjestelyja tai tervehdyttdmistoimia, jos kunnassa on
vuokra-asuntojen vajaakayttéa. Suunnitelman tavoitteena on selvittaa
vuokra-asumisen ja vuokrataloyhteisdjen kokonaistilannetta paikkakunnalla
ja ennakoida tulevaa kehitysta seuraavan viiden vuoden ajalta.

Aikaisempaa koko kunnan kattavaa suunnitelmaa ei ole tehty Eurassa,
vaan toimenpiteitd on arvioitu aina tapauskohtaisesti. Kunnan tulopohjassa
on tapahtunut merkittdva muutos, jonka myo6ta kunnan taloutta joudutaan
sopeuttamaan merkittdvasti. Samaan aikaan investointitarpeet
peruspalveluiden kaytdssa oleviin tiloihin ovat mittavat, jolloin muihin tiloihin
ei jaa niin paljon resurssia esimerkiksi suunnitteluun tai peruskorjaukseen.
Asuntojen hallinnointi on hajautunut kahteen eri yksikkdon: kunnan
suoraan omistamiin ja valillisesti Koy Kauttuanpuiston omistamiin.
Kehittdmissuunnitelma on ensimmainen askel arvioida kokonaisvaltaisesti
koko kunnan asuntokantaa.

Asuntoja on tarjolla runsaammin kuin on kysyntaa. Erityisesti HK Scanin
toiminnan siirryttya (n. 600 tyopaikkaa) Raumalle vuokralaisia irtisanoutui
parin vuoden aikana laskien merkittavasti kayttdasteita. Koy
Kauttuanpuiston rahoitus oli laskettu korkeamman vuokrausasteen vuosien
pohjalta nopealle lyhennystahdille nykyiseen vuokratuloon verrattuna.
Lisdksi asuntojen kunnossapito ja peruskorjausten taso oli ollut
vuosikymmenia alhainen ja viime vuosien korjausvelan kiinnikurominen on
asettanut haasteita kayttotaloudelle. Koy Kauttuanpuisto ei ole pystynyt
lyhentdmaan omilla tuloillaan suunnitelman mukaisia lainojaan vaan
kayttanyt konsernitilin limiittia 3 vuoden aikana 0,8 milj. euroa.

Euran kunnan vuokra-asumisen haasteita ovat edelleen vaesttn
vahenemisen myoéta asuntojen kysynnan hiipuminen ja toisaalta olemassa
olevan vuokra-asuntomassan kunto, maara ja sijainti. Asuntojen kysynta
painottuu 1ahinna kuntakeskukseen ja kooltaan pieniin ja keskisuuriin
asuntoihin. Haasteina ovat kuntataajaman ulkopuolella sijaitsevat
vuokra-asunnot, joiden kayttdasteet heikkenevat ja korjausvelka on
kasvava. My6s kuntataajaman vuokra-asuntokiinteistdissa on osin
merkittdvaa vajaakayttdva paaasiassa asuntojen korjausvelan kasvun
myota.

Euran kunnan asuntokanta on valmistunut aikaisempina vuosikymmenina,
kun kunnan asukasmaara on ollut kasvava. Paikallisen teollisuuden
tyéntekijoiden tarpeisiin on vielda 2011 rakennettu uusia asuntoja. Parin
viimeisen vuoden aikana on vuokrausasteet tippuneet lahes 10 %, kun
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kunnasta on Idhtenyt ja lopettamassa merkittavia tydnantajia. Tyhjia
heikkokuntoisia asuntoja on tietyissa taloissa, joiden korjausvelka on
merkittava. Naiden talojen kohdalla peruskorjaus ei ole taloudellisesti
jarkevaa ja samalla pystytdan vahentamaan vuokra-asuntoja, joista nyt on
ylitarjontaa. Vahennystarve on n. 40-70 asuntoa suunnitelmakaudella.
Kunta on osana talouden vakauttamisohjelmaa laatinut listan myytavista
kiinteistdista, joiden myyntitoimen on aloitettu loppuvuonna 2019.

Erityisryhmien osalta vanhusten palveluasumista tdydentamaan on
rakenteilla yksityisen toimesta senioriasuntoja. Vaestéennusteen mukaan
Euran vakiluku tulee vdhenemaan n. 100 asukasta per vuosi, mutta
vanhusvaestén maara tulee kasvamaan. Ennuste vuodelle 2030 on 10 399
asukasta, joista yli 75-vuotiaita on 19% ja vuodelle 2040 9 543 asukasta,
joista yli 75-vuotiaita on 22%.

Kunnan omistamaa vuokra-asuntokantaa uudistettaessa on tarkea ottaa
huomioon sen esteettdmyys ja viihtyisyys, mutta myos ekologisuus ja
energiatehokkuus. Talla hetkella kysyntaa on erityisesti keskustan
hyvakuntoisissa esteettdmissa pienikokoisissa asunnoissa. Kunnan
vanhustenasuntojen haasteena on merkittdva korjausvelka ja
sivistystoimen kiinteistdjen ohella ndiden asuntojen kunnostaminen on
tarkeata, jotta palveluasumisen tarve saadaan pidettya kohtuullisena.
Uudistuotannon osalta haasteeksi muodostuu vuokratason korkeus
suhteessa asuntojen ylitarjontaan ja vuokratason alhaisuuteen.

Nyt laadittu vuokra-asumisen kehittamissuunnitelma on Iahtékohtana
vuokra-asuntojen maaran ja laadun saattamiseksi kysyntaa vastaavaksi.

KOy Kauttunpuiston hallitusta on informoitu suunnitelman laatimisesta.
Vuokra-asumisen kehittdmissuunnitelma on liitteena.

Valmistelu ja lisatiedot: Tekninen johtaja Kimmo Haapanen, puh. 044
422 4870, talousjohtaja Katja Aalto, puh. 044 422 4059

Tekninen johtaja:

Tekninen lautakunta osaltaan hyvaksyy laaditun vuokra-asumisen
kehittdmissuunnitelman ja esittaa sita kunnanhallituksen ja valtuuston
hyvaksyttavaksi. Lisaksi lautakunta valtuuttaa teknisen johtajan ja
rakennuspaallikdon tekemaan laadittuun kehittdmissuunnitelmaan vahaisia
taydennyksia.

Tekninen lautakunta:
Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kehittdmissuunnitelmassa on kuvattu Tilastokeskuksen vaestéennuste
syyskuulta 2019. Ennuste perustuu kunnan aiempaan vaestdkehityksen pi-
demmaén ajan trendiin. Kunnassa on hyvaksytty vuonna 2019 Eura Plus
-kasvuohjelma, jonka tarkoituksena on vahvasti vaikuttaa kunnan tulevaan
vaestokehitykseen. HKScan Oyj:n tuotannon lopettaminen ja Amcor Flexi-
bels Finland Oy:n tehtaan alasajo kesakuussa 2020 ovat kovia iskuja



kunnan vaesto- ja tydpaikkakehitykselle. Samaan aikaan muut tyopaikat
ovat voineet sailya ja yritykset ovat melko laajasti tehneet uusia
rekrytointeja. Metallialalla on tydvoimavajetta, mihin alan yritysten ja
ELY-keskuksen ja Sataedun kanssa haetaan ratkaisuja.

Talla hetkella erittdin vahvana yritysten menestykseen ja tydpaikkojen sai-
lymiseen vaikuttavat koronaepidemian eteneminen globaalisti ja ulottaen
vaikutuksensa myo6s Satakuntaan ja kuntiin.

Kasvuohjelman tavoitteiksi on kirjattu mm. tydikaisten (16 - 64-vuotiaiden)
ja asukasmaaran laskun pysayttaminen, tyodllisten maaran kasvu, tyotto-
myysasteen lasku seka tydpaikkojen maaran kasvu. Keinoina on mm.
vuokra-asuntojen tarjonta ja kayttdasteen nostaminen seka yritysten maa-
ran kasvu. Vuosittain Euraan perustetaan 50 - 60 uutta yritysta.

Lahialueiden kunnissa on meneillaan isoja hankkeita. Raumalla isot laivati-
laukset ja suursahan rakentaminen, autotehdas Uudessakaupungissa ha-
kee jatkuvasti uusia tyéntekijoitd. Harjavallan teollisuuspuiston rakentumi-
nen tuo uusia tydpaikkoja ja Turun telakankin vaikutukset ulottuvat euralai-
siin yrityksiin ja tydpaikkoihin. Eurassa on meneilldadn Jujo Thermal Oy:n,
Biolan Oy:n ja Kuljetusliike Y. Auramaa Oy:n isoja rakennus- ja
laajennushankkeita. HKScanin tyhjenneissa tiloissa on kaynnistetty
toimintaa ja oletettavaa on, etta jatkossa tiloille 16ytyy suurempaakin
kayttdéa. Amcorin tyhjentyviin teollisuustiloihin on jonkin verran yrityksilla
mielenkiintoa. Kunnan omat panostukset palveluverkkoonsa ovat
merkittavia kunnan vetovoimatekijoita.

Euran tydllisyysaste oli viime vuonna 6,5 prosenttia, missa oli laskua edelli-
sestd vuodesta kaksi prosenttia (0,13 %-yksikkda). Tyottdmia oli vuoden
aikana keskimaarin 345 henkila, joista alle 25-vuotiaita oli 35.

Euran asuntokuntien maara on vuodesta 2000 kehittynyt seuraavasti:

Asumistyyppi Vuosi 2000 Vuosi 2018

kpl %-osuus kpl %-osuus
Erilliset pientalot 4032 72,2 4001 71,3
Rivi- ja ketjutalot 841 15,1 884 15,8
Asuinkerrostalot 524 9,4 604 10,8
Muut rakennukset 187 3,3 123 2,2
YHTEENSA 5584 5612

Vajaassa kahdessa kymmenessa vuodessa Euran asuntokanta on kasva-
nut 28 asunnolla ja paino on siirtynyt kerrostaloihin ja rivitaloihin. Sama ke-
hitys on tapahtunut Satakunnassa ja lahes samoin koko maassa.

Asuntojen lukumaara on Eurassa kasvanut siitédkin huolimatta, ettd 18 vuo-
dessa kunnan asukasmaara on laskenut 1.209 asukkaalla (-9,3 %). Vaestd
on vahentynyt vuosittain keskimaarin 67 asukkaalla. Talouksien keskikoko

pienenee, vanhaa asuntokantaa poistuu asuinkayt6sta, asuntojen hinnat



laskevat tai polkevat paikallaan ja samaan aikaan vuokra-asumisen suosio
kasvaa. Tahan kehityskulkuun kunnan tulee omilla toimillaan vaikuttaa,
jotta asukasluvun lasku voidaan pysayttaa ja tyodikaisen vaeston suhteellis-
ta ja absoluuttista maaraa voitaisiin lisata.

Parasta kunnan ja monipuolisten asumisvaihtoehtojen kannalta olisi, etta
korvaava ja mahdollinen kasvavakin asuntokannan lisdys tapahtuisi yksi-
tyisten yhtididen tai yleishyddyllisten toimijoiden toteuttamana. Se ei
kuitenkaan ole todenn&kaistd, koska muiden toimijoiden mielenkiinto koh-
distuu kaytanndssa voimakkaasti kasvaviin kasvukeskuksiin, missa niiden
asuntokeskittymat ovat tehokkaammin hoidettavissa, asuntojen kysynta
on voimakkaampaa ja vuokratuotot isompia.

Vuoden 2018 lopussa euralaisia asui omistusasunnoissa 9.969 (87,7 %) ja
vuokralla 1.394 (12,6 %) asukasta. Viimeisen kolmen vuoden aikana omis-
tusasunnoissa asuvien maara laski 330:lla ja vuokra-asujien maara 28
henkildlla. Asukasmaara laski samaan aikaan 380 asukkaalla.

Vuonna 2018 Eurassa kerrostaloissa 81,3 prosenttia talouksista oli joko 1
tai 2 henkilon talouksia, ja niissa asui kaikkiaan 825 asukasta. Kunnan ko-
ko asuntokannasta keskimaarainen talouden koko on 2,0.

Hallintaperuste 2005 2018 Muuto | Muutos-
s %

Omistusasunnot 4543 4580 +37 +0,8

Vuokra-asunnot 1054 995 -99 -9.4

Eurassa vuokra-asuntojen maara on laskenut, kun taas seka koko maassa
ja etta Satakunnassa omistus ja vuokra-asuntojen maara on kasvanut.
Keskimaarainen asuinpinta-ala Eurassa henkil6a kohden on kasvanut 23

vuodessa kymmenella neliélla ollen 47,7 m2/henkild vuonna 2018.

Kiinteistd Oy Kauttuanpuisto on hakenut ARA:Ita purkulupaa Eurantien var-
ressa sijaitsevalle kolmelle rajoitusten piirissa olevalle vuokrakerrostalolle.
Ara on myontanyt purkuluvat paatoksillaan 28.5.2018. Neljas samassa
korttelissa oleva vuokrakerrostalo on jo aiemmin vapautunut rajoituksista.
Euran kunta on lausunnossaan purkuhakemuksiin todennut, etta kunta on
valmis toimillaan edistamaan korvaavan asuntokannan rakentamista koh-
tuulliseen vuokratasoon keskeiselta sijoittumispaikalta.

Purkuluvista ja aiemmista linjauksista huolimatta Kiinteisté Oy Kauttuan-
puisto on valmistelemassa kahden kerrostalon pienimuotoista korjaamista,
koska ne ovat naista neljasta kerrostalosta parempikuntoisia. Purettavissa
taloissa olisi 40 asuntoa ja vastaava maara kunnostettavissa kerrostalois-
sa. Kiinteistoyhtion talouden kannalta on tarkeaa selvittda ja huolehtia siita,
ettd purkukustannuksiin saataisiin ARA:n purkuavustuksia.

Kiinteistoyhtion talouden kuvataan selvityksessa olevan "paaasiallisesti ta-
sapainossa”. Kahden viimeisen vuoden aikana (vuosina 2018 ja 2019)
vuokratuotoilla ei ole voitu kattaa kuluja. Syita on useita, mutta keskeisin
on vuokrausasteen lasku n. 86 prosenttiin, nopeutetut poistot em. kahdesta
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kerrostalosta seka asuntojen ja rakennusten kasvava kunnostustarve. Yh-
tid ei ole selvinnyt melko nopeasta pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksusta
ja on tdman vuoksi joutunut turvautumaan lyhytaikaiseen rahoitukseen
kunnan konsernitiliita. Tama kehitys ei ole kestava vaan lainojen takaisin-
maksuaikoja tulisi lainanantajien kanssa neuvotella pidemmalle ajanjaksol-
le tai neuvotella kokonaan uusista korvaavista lainoista eri rahoittajien
kanssa.

Kehittdmissuunnitelma on valmisteltu lainojen uudelleenjarjestelyjen nako-
kulmasta. Se ei ole kuitenkaan kiinteistdyhtion toiminnan ja talouden oikai-
semiseksi riittavaa. Yhtion liikevaihto muodostuu vuokratuloista, minka
vuoksi vuokrapolitiikan keinoin voidaan monin eri tavoin vaikuttaa astunto-
jen kysyntaan ja yhtion talouteen.

Kunnan vaestdmaaran ja -rakenteen tulevan kehityksen kannalta kunnan
on syyta hakea keinoja, jolla tydikaisen vaeston muuttuviin asumistarpeisiin
voidaan vastata. Lahtdékohtana voisi olla, ettei Kiinteisté Oy Kauttuanpuis-
ton hallinnon ja talouden rasitusta lisata yhtiéon nimisséa tapahtuvalla uudis-
rakentamisella vaan se toteutettaisiin yhteistybkumppaneita ja uusia ratkai-
suja hakemalla tai kunnan suoraan omistukseen tai kunnan perustaman
asunto-osakeyhtion kautta.

Vuokratasot vaihtelevat Kiinteistd Oy Kauttuanpuiston asunnoissa 7,70 —
10,20 e/m2. Yli 10 euron nelidvuokra on kolmessa 2000-luvulla rakenne-
tussa kohteessa Satakunnankadulla, Sepantien paassa Kauttualla ja Hin-
nerjoella. Alin vuokrataso on Kiukaisten Koylidntien rivitalossa. Paasaantoi-
nen vuokrien vaihteluvali on noin 1,5 e/m2, mika huoneistojen ika, kunto ja
sijainti huomioiden on kohtuullisen pieni.

Hallintodanndn 23 § mukaan kunnanhallituksen tehtdvana on maankayton
suunnittelu, kaavoitus, maapolitiikka ja asuntotuotannon edistaminen. 20 §
kohdan 2 mukaan kunnan konsernijohtoon kuuluvat kunnanhallitus,
kunnanjohtaja, talousjohtaja ja hallintojohtaja vastaavat omistajaohjauksen
toteuttamisesta ja organisoivat konsernijohtamisen ja konsernivalvonnan.

Kunnanjohtaja:

Kunnanhallitus hyvaksyy Euran kunnan vuokra-asumisen kehittamissuun-
nitelman 2021 — 2025siten muutettuna kehittdmissuunnitelman tavoitteiksi
ja kehittdmistoimenpiteiksi hyvaksytaan seuraavat toimet:

Euran kunnan asuntokanta on keskimaarin hyvassa tai tyydyttavassa kun-
nossa, mika vaikuttaa osaltaan kylien ja taajamien vetovoimaisuuteen ja
asumisviihtyvyyteen. Vuokra-asuntojen hyvalla sijainnilla ja kunnolla seka
kohtuullisella vuokratasolla voidaan vaikuttaa kunnan vetovoimaisuuteen ja
asukasmaaran kehitykseen.

Kiinteisté Oy Kauttuanpuiston asuntokapasiteettia on huonokuntoisten ra-
kennusten osalta ja niihin kohdistuneen kysynnan vahenemisesta johtuen
tarpeen pienentaa vuosina 2021 — 2025 noin 40 asunnolla. Kunnan omas-
sa omistuksessa olevien huonokuntoisten asuinkiinteistdjen osalta laadi-
taan omistusstrategia, missa paatetaan kiinteistdjen mm. luopumisesta,
korjaamisesta ja kayttotarkoitusten muutoksista sekd mahdollisista uudis-
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rakentamisen tarpeista ja muodoista. Erityisryhmien asumisratkaisut edel-
lyttavat olemassa olevaa asuntokantaa, sen korjaamista ja laajentamista
joko uudisrakentamalla tai nykyisen asuntokantaa jalostamalla.

Kiinteistoyhtid vastaa kunnan sosiaalisesta asumisesta, minka vuoksi sen
tehtavana on yhdessa perusturvan kanssa huolehtia heikompiosaisten ja
vaikeimmassa asumistilanteessa olevien kuntalaisten asumisolojen ratkai-
semisesta.

Asuntokapasiteetin sijainnissa otetaan huomioon kysynnan suuntautumi-
nen ja kiinteistdjen kunto. Asuntokapasiteettia vahennetaan purkamalla ja
myymalla. Tarkeda on kuitenkin huolehtia monipuolisista asuntomahdolli-
suuksista muillakin kuin kunnan keskustan alueella eri toimijat huomioiden.

Eura Plus-kasvuohjelmalla tavoitellaan erityisesti tydikaisen vaestdon suh-
teellisen ja mahdollisesti myos absoluuttisen maaran kasvua. Keskeisina
keinoina ovat tyopaikkojen maaran kasvu ja monipuoliset asumisvaihtoeh-
dot. Uusille ja hyvakuntoisille vuokra-asunnoille on olemassa ilmeista ky-
syntaa. Tahan pyritdan vastaamaan kunnan myoétavaikutuksella siten, etta
yksityisten toimijoiden, kunnan tai ndiden yhteistyona pyritdan kaynnista-
maan erityisesti tydikaiselle vaestdlle suunnattuja vuokra-asuntoja

Kunnanhallitus:
Paatdsehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Poytakirjamerkinta: talousjohtaja Katja Aalto ja tekninen johtaja Kimmo
Haapanen poistuivat kokouksesta ko. asiakohdan kasittelyn jalkeen kello
17:10.



