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piivitetty 13.3.2025

Perustiedot

Pelkosenniemen Vuokratalot Oy on Pelkosenniemen kunnan omistama vuokrataloyhteisd, joka on
rekisterdity 5.12.1990. Yhtion toimialana on omistaa ja hallita seké rakentaa ja rakennuttaa
kiinteistdjé ja rakennuksia, yllapitda niitd sekd vuokrata asuntoja asunnontarvitsijoille.
Pelkosenniemen Vuokarataloilla on 9 rivitalokohdetta, joissa on yhteensd 70 vuokra-asuntoa ja
asuinpinta-ala yhteensi 3612,55 m2.

Asunnot ovat normaaleja vuokra-asuntoja ja kaikki kohteet sijaitsevat kuntakeskuksessa kunnan
palveluiden vilittomaissa 1dheisyydessd. Kohteista 3 kpl on valmistunut 70-luvulla (1974-1979), 80-
luvulla (1980-1985) on valmistunut 3 kpl, 90-luvulla (1990-1991) on valmistunut 2 kpl ja 2000-
luvulla (2008) 1 kpl.

Aravarajoitukset ovat voimassa 3 kohteessa kasittden 22 asuntoa ja 1277,55 asm2. Aravarajoitetut
kohteet ovat Tasalantie 1-3—5 v. 2036 asti, Kurkihyppyladntie 10 v. 2030 ja Kurkihyppylédntie 12
(Vanhustenkotiyhdistys) 16.12.2026

Tilikauden 2024 kiinteistdtuotot olivat yhteensd 377 025,53 euroa ja kéyttdaste oli 80,43 %, joka oli
5,57 %-yksikkoa edellisvuotta (86 %) pienempi. Vuoden 2024 rahoituslaskelma osoittaa
kumulatiivista alijddmaa 51 230,73 euroa eli 14,18 €/asm2. V. 2024 keskimiirdinen neliovuokra
oli 10,44 €/asm2/kk. Omavaraisuusaste v. 2024 oli 39 %, joka on ohjearvoltaan hyva.
Maksuvalmius 31.12.2024 oli 65 % eli tyydyttivd. Oma pddoma v.2024 oli 380 667,03 euroa ja
pitkdaikaiset lainat 393 669,12 euroa taseen loppusumman ollessa 973 195,64 euroa.

Nykytilanne

Edellinen tervehdyttdmistoimenpide on ollut Kurkihyppylédntie 14:n purku 738 asm2 ja 11
huoneistoa. Purkuhanke toteutettiin tilikauden 2022 aikana, ja siihen saatiin ARA:n purkuavustus
90 % hyvéksytyistd kustannuksista, Valtiokonttorin 70 % purkuakordi aravalainalle sekad 30 000
euron talouden tervehdyttimisavustus. Purkua edeltdvan 2021 tilikauden kéyttdaste oli 73,70 %, ja
purun jdlkeisen tilikauden 2023 kayttoaste oli 86 %. Purun jidlkeen Pelkosenniemen Vuokratalot
Oy:lle jdi 1 Aravalaina (34 375,21 € 5.3.2025), joka kohdistuu Tasalantien 1-3-5 kiinteistoon 583—
402-27-22-L1.

Valtiokonttori on 20.4.2017 mydntinyt lainaehtomuutoksen, jolla lainojen lyhennysehtoja on
muutettu. Lainachtojen muutoksen ehtojen mukaisesti Pelkosenniemen kunta on paittanyt olla
perimétti korkoa myontdmilleen lainoille ja muille myo6nnetyille varoille vuosina 2017-2027.
Lisédksi Pelkosenniemen kunta on pééttanyt olla perimétti lyhennyksié tertidérilainoilleen valtion
asuntolaina-aikana eli v. 2027 saakka. Pelkosenniemen Kunnan pdioma- ja tertier-lainat yhtiosséd on
yhteensd 230 003,99 euroa. Vuokratalojen muut lainat 31.12.2024 jakaantuu seuraavasti:
Kuntarahoitus Oyj 66 790 €, Pohjolan Osuuspankki 52 881,20 € ja Valtiokonttori 110 075,21 €.
1.3.2025 tilanteessa kayttoaste oli 78,51 %, joka on n. 10 % -yksikkodd suurempi edellisvuoden
(67,60 %) vastaavaan tilanteeseen nédhden.

Talousarvio vuodelle 2025 ndyttdd oikaistua kumulatiivista rahoitusalijaamaa 50 803 € (31.12.2024
tot. alijddma oli 51 231 €) kéyttoasteen jaddessd n. 80 %:iin. Niin ollen tarvitaan lisaa
tervehdyttdmistoimia, jotta selvitdén jatkossakin valttiméattomistd remonteista ja



lainanhoitomenoista. Kumulatiivisen alijidmén kattamiseen ja huonokuntoisten asuntojen
remontointiin tarvitaan avustusta Pelkosenniemen kunnalta ja tervehdyttdmisavustusta
Valtiokonttorista.

Asuntojen kysyntéén vaikuttavista tekijoistd kunnan vékiluku ja asuntokuntien lukumééra on ollut
viime vuosina laskusuunnassa. Kymmenessd vuodessa viékiluku on laskenut n. 5,6 % (966 as. v.
2013, 912 as. v.2023) ja asuntokuntien miéré 6,6 % (502 kpl v. 2013, 469 kpl v. 2023)
Ongelmana yhtion asuntojen kysynnén suhteen on se, ettd nyt vapaana olevista 15 asunnosta on
suurikokoisia 60—75 m2 (5 kpl), jotka ei vastaa pédasiallista kysyntdd (yksinasuvat ja pariskunnat)
ja pienemmistd asunnoista 28—56 m2 (10 kpl) on remonttia vailla 9 asuntoa, joista 5 asuntoa on
lahes asuinkelvottomassa Vanhustenkotiyhdistys —rakennuksessa.

Tervehdyttiminen

Valtiokonttori suosittelee, ettd tulevat korjaukset ja remontit sopeutetaan yhtion taloudelliseen
tilanteeseen sopivaksi asuntojen tuleva kysyntd ja méadran sopeuttaminen huomioiden. Nykyisella n.
80 %:n kayttoasteella ei ole riittdvid taloudellisia edellytyksié kaikkiin tarvittaviin peruskorjauksiin,
joita olisi useampaan kohteeseen vesijohto- ja viemariremontit, ikkuna- ja oviremontit,
keittiokalusteremontit ja pesuhuoneremontit.

V. 2019-2024 korjauksiin on kéytetty keskimairin 75 875 euroa vuodessa, jotka on rahoitettu
osittain lainarahoituksella (80 000 €) ja Pelkosenniemen kunta on myontényt 300 000 euroa SVOP-
rahoituksella.

Vuokra-asuntojen mairan (nyk. 70kpl) sopeuttamiseksi kysyntéé vastaavaksi esitetddn
Vanhustenkotiyhdistyksen eli Kurkihyppyladntie 12 purkamista. Rakennus on siirtynyt
Pelkosenniemen Vuokratalot Oy:n omistukseen luovutuskirjan 27.4.2023 mukaisesti ARA:n
midrdadmailld 6 000 euron luovutushinnalla. Kohteessa on 7 asuntoa, 262,55 m2 ja se on rakennettu
v. 1980. Vanhustenkotiyhdistys (Kurkihyppylédntie 12) oli ensin tarkoitus remontoida, mutta
remontointikustannukset olisivat nousseet 500 000 euroon. Rivitalo olisi tarvinnut uuden katteen,
kv-putkistot, sisdpuoliset remontit, I&hinnd kylpyhuoneet ja ison piharemontin (routii pahasti).
ARAn kanssa kiyty keskusteluja v.2023-2024 aikana rivitalon remontoinnista ja heidén
nakemyksensé oli, ettd remontti ja4 liian kalliiksi eli he suosittelivat purkamista ja mahdollisesti
uuden rakentamista. Asumisen kustannukset tulisivat remontin jdlkeen kalliimmaksi verrattuna
uudisrakentamisen asumiskustannuksiin. Lisdksi télld hetkelld ei ole minkddnlaista ARAn
avustuksen hakua meneilldén eli sieltd ei remontointiin ole mahdollista saada avustuksia.

Télla hetkelld Vanhustenkotiyhdistyksen 7 asunnosta 3:ssa on vesivahinko ja endd kahdessa on
asukkaat. Ndiden kahden asunnon asukkaiden siséinen siirto saadaan jirjestettyéd ja mahdollisimman
pikaisesti pyritddn saamaan rivitalo kylmilleen ja kustannukset lopetettua. Arvio V.2025
tuloslaskelmasta tdmén tulospaikan osalta olisi: vuokratuotot olisivat 9 369,42 euroa ja hoitokulut n.
22 500,00 euroa eli timén tulospaikan tappio olisi n. 13 130 euroa

Perusteluna purkamiselle on mittavan korjaustarpeen liséksi nykyinen alhainen kdyttdaste 33 %,
joka johtuu asuntojen huonosta kunnosta. ARA:sta on mahdollista saada purkuavustusta enintdin
70 % purkukustannuksista. Kohteen alkuperdiset aravarajoitukset ovat voimassa 16.12.2026 asti.
Purkuavustuksen saaminen edellyttdi, ettd vuokratalon omistaja on huomattavissa taloudellisissa
vaikeuksissa, jotka on jatkuneet pitkdin ja vaarantavat yhteison talouden. Tilikauden 2024
tilinpddtos osoittaa kumulatiivista alijadamaa 51 230,73 euroa.

Rivitalon purkamisella saadaan hoitokustannuksia pienennettyd ja vihén apua Pelkosenniemen
Vuokratalot Oy:n tukalaan taloudelliseen tilanteeseen.



Pelkosenniemen Vuokratalot Oy:n taloudellinen tilanne on erittdin vaikea, koska useammassa
rivitalossa (Turjalantie 3 ja Kurkihyppylédntie 7) on tyhjilldén isoja (3 h+k, 4 h+k) asuntoja, joille ei
ole kysyntdd ja yhdessé (4 h+k) on vesivahinko, eiké sitd ole jarkevii korjata. Asunnoissa on
kuitenkin pidettavé peruslammot pddlld eli aiheuttavat kuitenkin kustannuksia.

Liséksi Kirkkotie 6 yksidissd on edelleen alkuperdisessd kunnossa olevia asuntoja ja niiden
kunnostamiseen asukkaiden vaihtuessa joudutaan varaamaan remontointiin n.30 000 euroa/asunto.
Vuokratalojen hallitus on pdittanyt hakea rahalaitoslainaa asuntojen kunnostukseen.

Vuokratalojen hallituksen suunnitelmissa onkin Vanhustenkotiyhdistyksen purkamisen jilkeen,
joka toivottavasti saadaan purettua jo vuoden 2025 aikana, purkaa ldhivuosina seuraavaksi
Turjalantie 3, joissa tyhjdnd on 3x70m2 asunnot ja yksi 56 m2 asunto ja Kurkihyppylantie 7, jossa
on tuo 4 h+k, 95m2 ja 3 h+k,74m2. Tdssd talossa on tuon yhden vesivahingon jéilkeen jo ilmennyt
saunatiloissa vesiputkirikko.



