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IKAANTYNEIDEN ASUMISRATKAISUJEN TARVE JA TOTEUTUS

ESIPUHE

Keskustelu ikddntyneiden asumisen vaihtoehdoista ja etenkin yhteiséllisesta senioriasu-
misesta on ollut vilkasta viime aikoina. Omaa asuinymparistda ja asumista onkin tarkeaa
tarkastella ikddntymisen ndakokulmasta hyvissa ajoin. Esteettomyyteen ja turvallisuuteen
liittyvien tekijoiden ottaminen huomioon tukee kotona asumista. Talla hetkelld eldkkeelle
siirtyvat ovat paaosin tottuneet jarjestamaan oman asumisensa ilman yhteiskunnan tukea,
mutta heidén joukossaan on myos pienituloisia ikdantyneita, joiden asunnot eivat vastaa
heidan tarpeitaan. Asumisen ennakointiin voidaan kannustaa monin tavoin. Asuntovaral-
lisuutta voidaan hyddyntda asunnon korjaamisessa ja tarvittavien palvelujen ostamisessa.
On my0s tarpeen kehittda ja tuottaa vaihtoehtoja ikdantyneiden asumiseen.

Ikdantyneiden asumisen kehittamisohjelman mukaisesti toteutettiin tama selvitys ikaan-
tyneiden asumisen uustuotantotarpeista, ratkaisuista ja rahoituksesta seka hallintamuo-
doista. Selvityksessa kartoitetaan, mitd asumisratkaisuihin liittyvia tarpeita ja toiveita
ikdantyneilla on ja millaisille ratkaisuille on kysyntaa. Tarkastelu kohdistuu tavallisiin
omistus- ja vuokra-asuntoihin, seniori- ja yhteisdasumiseen sekd muihin ikdantyneille sopi-
viin asumismuotoihin. Ikaantyneiden tehostettua palveluasumista, jossa henkilokuntaa on
paikalla ympari vuorokauden, ei tassa kuitenkaan kasitella. Keskeinen tavoite on vastata
kysymykseen tarvitaanko valtion tukea ikddntyvan vaeston asumiseen. Taman pohjalta
arvioidaan valtion tukeman asuntotuotannon rahoitusmuotoja ja -ehtoja suhteessa esille
tulleisiin asumisen tarpeisiin.

Selvitys pohjautuu kirjalliseen aineistoon, kuten tehtyihin tutkimuksiin, seka vanhus-
neuvostojen, kuntien, jarjestdjen edustajien ja muiden asiantuntijoiden nakemyksiin.
Lisaksi kuvataan ikddantyneiden asumisesta kotimaisia ja kansainvalisia esimerkkeja Lansi-
Euroopan maista, Australiasta ja Yhdysvalloista.

Selvityksen ovat tehneet Janne Jalava, Henri Lahtinen, Maarit Vuorela ja Sari Arolinna
Ramboll Management Consulting Oy :std ja Tanja Tyvimaa Queenslandin teknillisesta
yliopistosta. Ymparistdministerié on rahoittanut tyon.
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Ikddntynyt vdestd on asuinoloiltaan ja asumistarpeiltaan ja -toiveiltaan hyvin monimuo-
toinen, kuten myos olemassa oleva asuntokantakin. Kun myds paikalliset olosuhteet ja
vdestdennusteet vaihtelevat eri puolella maata, tarvitaan erilaisia ratkaisuja ja my6s vaih-
toehtoja, vaikka pdaratkaisu ikddntyneiden asumisessa onkin tavallinen asunto muun
vaeston joukossa. Talldin saattaa olla tarvetta korjata sita esteettomaksi ja turvalliseksi.
Ikddntyvan vdeston asuinolojen parantaminen vaatii kansalaisten oman aktiivisuuden
lisaksi hallinnonalojen yhteisty6ta niin kunnissa kuin valtion tasollakin.

Toukokuu 2017

Raija Hynynen

Asuntoneuvos
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IKAANTYNEIDEN ASUMISRATKAISUJEN TARVE JA TOTEUTUS

1 Johdanto

1.1 Selvityksen tausta

Suomen vaesto ikaantyy talla hetkella kovaa vauhtia. Ikaantyneelld henkil6l1a tarkoitetaan
yleensd 65 vuotta tayttanyttd. Taman selvityksen kohdalla asumiseen liittyvan ennakoinnin
ja varautumisen kohdalla tarkastellaan jo 55 vuotta vanhempaa vaestoa.

Tilastokeskuksen vdestdennuste ulottuu vuoteen 2065. Sen mukaan 65-74 -vuotiaiden
maara saavuttaa huippunsa (noin 712 000) vuonna 2020. 75-84 -vuotiaiden maara
lisddntyy nykyhetkestad vuoteen 2030, minka jalkeen maara pysyttelee 500 000 yldpuo-
lella 2040-luvun puolivaliin. Yli 84-vuotiaiden maara kasvaa koko ennustekauden ajan
lukuun ottamatta pienta notkahdusta 2050-luvulla. (Tilastokeskus 2015, Helminen ym.
2017).

Tulevina vuosikymmenina ikdadntyneiden maara kasvaa erityisesti kaupunkialueilla ja
taajamissa. Yli 75-vuotiaiden maaran ennakoidaan kaksinkertaistuvan kaupunkialueilla
vuosina 2015-2035. Timo Aron (2016) analyysin mukaan maassamme tulee olemaan yli 30
kuntaa, joissa yli 75-vuotiaiden osuus kasvaa vuosina 2015-2030 kaksinkertaiseksi. Erdana
esimerkkind Aro mainitsee Kirkkonummen, jossa yli 75-vuotiaiden maara lisdantyy maini-
tussa ajassa 157 prosenttia. Lisdaksi nykyinen vanhusvaesto yli kaksinkertaistuu padkau-
punkiseudulla sekd Tampereen, Turun ja Oulun kehyskunnissa. (Aro 2016.) My6s kaupun-
kien kehysalueilla ikdantymiskehitys on suhteellisen nopeaa. Maaseutualueilla ikaanty-
neiden maara kasvaa nopeimmin maaseudun paikalliskeskuksissa. Muilla maaseutualueilla
ikddntyneiden maara ei nouse yhta nopeasti kuin kaupungeissa, mutta heidan suhteel-
linen osuus koko vaestosta kasvaa huomattavasti nuoren ja tyoikdisen vaeston maaran
vahetessa (Helminen ym. 2017).

Vdeston vanhenemisen asettamiin haasteisiin on ensimmadisena tormatty harvaanasu-
tuissa, pitkien etdisyyksien kunnissa kuten Luhanka, Punkalaidun ja Rautavaara. Ikaraken-
teen tuomia haasteita tullaan pienelld viiveelld kohtaamaan my&s kehyskunnissa. Aron
(2016) arvion perusteella yksi tulevaisuuden haaste on, jaavatko ikddntyneet ihmiset enaa

1
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kehyskuntiin. Tallakin hetkelld on ndhtavissd, ettd idn karttuessa kaupunkien reuna-alueilta
ja kehyskunnista hakeudutaan keskusta-alueille, joissa palveluita on paremmin saatavilla.
Samansuuntaisia tuloksia havaittiin jo kymmenen vuotta sitten. Anneli Junton (2007, 73)
tutkimuksen perusteella kaupunkien keskustat olivat jo tuolloin ikddntyvien muutoissa
suosituin suunta. Jonkin verran muutettiin my6s kasvukeskuksissa edullisimpien asun-
tojen hintatason alueille ja maaseudulle.

Suomen ymparistokeskuksen valmistumassa olevan tutkimuksen (Helminen ym. 2017)
perusteella alueet, joissa on paljon ikadntyvia ikdluokkia, muuttuvat vaistamatta ikdraken-
teeltaan vanhemmiksi, koska ikdantyneiden muuttoalttius on matala ja muuttoetdisyydet
lyhyitd. Ikdantyneiden muutossa on useimmissa tapauksissa kyse siirtymasta sopivampaan
asuntoon tutulla asuinalueella. Ikddantyneet muuttavat harvoin kokonaan uuteen asuin-
ymparistoon eli vaihtavat kaupunkia tai siirtyvat maaseudulta suureen kaupunkiin. Tama
tarkoittaa sitd, etta paras arvio tulevaisuuden ikadntyneiden asuinalueista saadaan, kun
katsotaan ikddntymisen kynnykselld olevien ikaluokkien alueellista jakaumaa. Paikallaan
ikddntyminen johtaa siihen, etta merkittava osa naista ihmisista asuu samalla paikalla viela
pitkddn ja vaikuttaa tata kautta alueen ikdrakenteeseen.

Ikddantyminen on jaoteltu Suomessakin 2000-luvun taitteesta saakka niin sanottuihin
kolmanteen ja neljanteen ikdan. Kolmas ika liittyy uuden vanhuuden esille nousuun.
Silloin ikdantyneiden ihmisten elamadssa korostuvat kulutus, kulttuuri, eldmantapa ja yksi-
I6lliset valinnat (Koskinen ym. 2007, 45). Kolmas ika on tyonteon jalkeista aikaa, jolloin
ihminen on vapaa toteuttamaan persoonallisia pddmadriaan. Neljas ika puolestaan
tarkoittaa varsinaista vanhuutta, riippuvuutta muista ja raihnaisuutta (Koskinen ym. 2007,
47). Kolmannen ian sosiaalisina edellytyksina Peter Laslett (1996) pitaa vapaa-aikaa, itse-
naista eldmaa ja koulutusmahdollisuuksia. Eldkejarjestelmat, palvelukulttuuri, asumistapa
ja osallistumismahdollisuudet ovat edellytyksia laajeneville mahdollisuuksille (Koskinen
ym. 2007, 49).

Suomen ymparistokeskuksen tutkimuksen (Helminen ym. 2017) mukaan selvdsti suurempi
osuus ikddntyneista (erityisesti kolmannen idn edustajista) asuisi mieluiten kerrostalossa
ja keskustassa kuin nyt asuu. Nykyisessa eldamantilanteessa suurten taajamien 65-74
-vuotiaista 60 % asuisi mieluiten kerrostalossa ja 75-84 -vuotiaista 70 %. 75-84 -vuotiaista
perati puolet asuisi mieluiten kaupungin keskustassa, mika on kolminkertaisesti nykyi-
seen verrattuna. Pientalossa haluaisi asua harvempi ikdantynyt kuin talla hetkelld asuu ja
nekin, jotka haluavat asua pientalossa, suosisivat enemman taloyhtidmuotoista pientaloa,
rivitaloa tai vastaavaa kuin omakotitaloa. Asumispreferenssien yleinen urbanisoituminen
seka ikdantyneiden asumiskriteerit, kuten palveluiden ldheisyys ja asumisen vaivattomuus
ohjaavat ikdadntyneiden muuttoliiketta enemman keskustoihin. Suurilla kaupunkiseuduilla
alakeskukset ovat houkuttelevia ymparistoja ikdantyneille ja keskustoja edullisempia.
(Helminen ym. 2017.)
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Tutkimusten mukaan ikdantyneiden muutot yleistyvat eldkeidan kynnyksella. Muutot
liittyvat elaman kaannekohtiin, yleisiin tai yksil6llisiin. Kdidnnekohdat ajoittuvat usein
kolmanteen ikdan. (Juntto 2008.) Ikdantyneiden muuttokeskittymat sijoittuvat kolmannen
ja neljannen ian alkuun, 60-65 -vuotiaisiin seka 75 vuotta tayttaneihin. Jalkimmainen
muuttoaalto neljannessa idssa on yleensa pakon sanelemaa ja tutun ympariston sailyt-
tdminen on monille tarkeda. (Helminen ym. 2017.) Ikadntyneilld on erilaisia mieltymyksia
ja my0s hyvin erilaiset resurssit toteuttaa asumistoiveitaan. Kaikkien elakkeet eivat riita
esimerkiksi siihen, etta he ostaisivat uusista senioritaloista omistusasuntoja, vaikka he
olisivat muuten velattomia (Juntto 2008, 51).

2000-luvun alusta saakka maassamme on rakennettu paljon senioritaloja. Yleinen periaate
senioritaloissa on, ettd ne sijoitetaan kuntien tai taajamien keskustoihin Idhelle kaupal-
lisia palveluja, paiva/palvelukeskuksia ja etta talojen pihapiirit suunnitellaan viihtyisiksi

ja esteettomiksi. Taloissa on tilavat hissit ja yhteiset tilat ja niissa olevat asunnot suunni-
tellaan esteettdmiksi. Senioritalossa jokaisen asunnon tulisi soveltua liilkkumisen apuva-
linetta kayttavalle asukkaalle. Senioritalot ovat osalle ikddantyneesta vaestosta toimiva ja
haluttu asumisratkaisu. Omistuspohjainen senioritalo on hyvin toimeentuleville ikdan-
tyneille soveltuva asumisvaihtoehto. Asumisoikeuteen perustuva senioritalo tai vapaa-
rahoitteinen vuokratalo soveltuvat taas niille, jotka aiempaa asuntoa myydessaan eivat
ole saaneet riittdvasti varallisuutta ostaa esteetdntd asuntoa tai niille, jotka haluavat, etta
entisen asunnon myyntivoitosta jaa varoja esimerkiksi palvelujen ostamiseen. Valtion
tukema vuokratalo taas soveltuu niille, joilla ei ole tuloja tai varallisuutta hankkia itselleen
vastaavaa asuntoa tai jotka asuvat jo ennestdan vuokralla. (Laurinkari ym. 2005, 49-50.)
Naita tuloksia on vaikea kiistaa tanakaan pdivana. Sen sijaan on syyta kysya, ovatko senio-
ritalot tai -korttelit enaa ainoita vaihtoehtoja.

Suurten ikaluokkien sukupolvi on tottunut lahes koko elamansa tekemaan yksilollisia
valintoja ja kdayttamaan palveluja. Tama sukupolvi koostuu ikaantyneista, jotka ovat koke-
neet omakohtaisesti nuorisokulttuurin nousun ja sen kautta omaksuneet omien arvojen
mukaisen ja tarpeet tdyttavan elamantavan. Kaikki taméan sukupolven ihmiset eivat halua
asua senioritaloissa, vaan ovat valmiita hyvin monimuotoisiinkin uudenlaisiin asumisrat-
kaisuihin. He voivat osana asumistaan olla aktivoimassa vanhempaa sukupolvea. Samalla
tavalla osa heista haluaa asua nuorempien keskuudessa tai toivoo ymparilleen monikult-
tuurista asumisymparistoa.

Ikdantyneiden asumisratkaisujen tarkastelussa nousee esiin useita keskeisia kysymyksia.
Ensimmadinen liittyy siihen, millaisilla alueilla ikdd@ntyneet tulevat asumaan. Paineet
kohdistuvat viimeisimpien tutkimusten mukaan kaupunkien keskustoihin, 1ahi6ihin ja
maaseudun taajamiin. Toinen kysymys liittyy siihen, millaista uustuotantoa ndille alueille
tarvitaan. Uustuotanto on pitkdaikainen investointi, rakennusten tulee olla muunnel-
tavia ja niiden sijainti on hyvin keskeinen tekija. Kolmas keskeinen kysymys on, voidaanko
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nykyista asuntokantaa korjata siten, etta se olisi paremmin soveltuvaa ikdantyneille. Erityi-
sesti paine kohdistuu kerrostaloihin ja yhtiomuotoisiin rivitaloihin. Tarkeaa on pohtia sita,
millainen tarve on valtion tuelle ja mihin se tulee osoittaa.

1.2 Selvityksen tavoitteet ja tarkasteltavat kysymykset

Tama selvitys on osa ymparistoministerion koordinoimaa Ikddntyneiden asumisen kehitta-
misohjelmaa 2013-2017. Tavoitteena on selvittaa ikaantyneiden asumisratkaisuihin liittyvia
tarpeita ja toiveita, asumisen uustuotantotarpeita, ratkaisuja, rahoitusta ja hallintamuotoja.

Keskeinen tavoite on vastata kysymykseen kenelle ikddntyneista ja miksi tarvitaan valtion
tukemia asumisratkaisuja. Toinen kysymys tahan liittyen on, miten ne voidaan toteuttaa.

Tassa yhteydessa tarkastellaan myos valtion tukeman asuntotuotannon rahoitusmuotoja
ja -ehtoja suhteessa esille tulleisiin tarpeisiin. Selvityksen ulkopuolelle on jatetty palve-
luasumiseen ja sen kehittamiseen liittyvat ratkaisut.

Tarkasteltavia kysymyksia ovat muun muassa seuraavat:

A. lkadntyneiden asumistarpeet ja uustuotanto
* Millainen tarjonta on talla hetkelld ikadntyneille suunnatun
asumisen uustuotannossa?
e Millaisia asumistarpeita- ja toiveita ikaantyneillda on? Mihin ja
millaista valtion panostusta toivotaan?

B. Valtion tukema uustuotanto ja asuntokannan korjausten tekeminen

* Millaisia valtion tukemia ikdantyneiden asumismuotoja tarvitaan?

* Mika on ARA-asuntokannan korjausten tuen tarve, jotta saadaan
esteettomia ja yhteisollisia taloja ja asuntoja ikddntyneiden kaytt6on
(erityisesti pienilla paikkakunnilla)?

e Mika on uusien ikddntyneiden ARA-vuokratalojen tarve (erityisesti
suuremmat kaupungit ja taajamat)?

* Millainen on yhteiséllisten asosenioritalojen uustuotannon tilanne
ja rakentamisen tuen tarve (minne ja minkalaisin ehdoin)?

C.  Muut asumismuodot ja asumisen rahoitus
* Onko osaomistusasuminen toimiva ratkaisu ikaantyneille ja
millaisessa muodossa? Voisivatko asunto-osuuskunnat olla toimivia
ratkaisuja?
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* Millaisia uusia kansainvalisia toimivia ratkaisuja on l6ydettéavissa
hyddynnettavaksi maassamme? Miten niita voitaisiin toteuttaa?
Mika olisi valtion tuen tarve?

» Kuinka olemassa olevaa asuntovarallisuutta voidaan hyodyntaa
ikdantyvien asumisratkaisuissa? Onko ratkaisu esimerkiksi
kadnteinen laina tai muut vastaavat vaihtoehdot?

1.3 Menetelmat ja aineistot

Taman selvityksen tekemisessa on hyddynnetty erilaisia menetelmid, kuten olemassa
olevia aineistoja, kyselyjd, haastatteluja ja tapaustarkasteluja.

Selvityksen tavoitteisiin vastataan seuraavien menetelmien ja aineistojen avulla:

1. Dokumentti- ja kirjallisuusanalyysi kohdentuen viimeisimpaan tutkimus-
tietoon seka kansallisella ettd kansainvaliselld tasolla.

2. Sahkoinen kysely kuntien vanhusneuvostoille.

3. Teemahaastattelut kuntien viranomaisille, valtion viranomaisille,
ikddntyneita edustaville jarjestoille seka yleishyddyllisille etta
vapaarahoitteisille rakennuttajille.

4. Benchmark-selvitys kansainvalisista ikdadantyneiden asumisen
ratkaisuista.

5. Asumisen tulevaisuuskahvilat.

Kirjallisuusselvityksessa on keskitytty uusimpiin julkaisuihin seka pdaosin yliopistojen ja
tutkimuslaitosten tutkimuksiin. Tama raportti esittelee erilaisia kansainvalisia esimerkkeja,
joiden piirteita voitaisiin toteuttaa myds Suomessa. Esimerkkien kohdemaita ovat Aust-
ralia, Yhdysvallat, Ranska, Saksa ja Ruotsi. Lisdaksi on kuvattu pari esimerkkia Itavallasta ja
Sveitsistd. Tutkimusmenetelmind on kaytetty kirjallisuusanalyysia, henkil6haastatteluja ja
havainnointia.

Suomenkielinen ja ruotsinkielinen sahkdinen kysely lahetettiin kuntien vanhusneuvos-
toille, siihen vastasi 140 henkilda. Vastauksia saatiin kaikista Manner-Suomen maakun-
nista. Kyselyssa kartoitettiin vanhusneuvostojen edustajien ndkemyksia heidan kuntansa
ikdantyneiden asumistarpeista, uustuotannon tilasta seka olemassa olevan vuokra-asun-
tokannan korjaustarpeista. Vastaukset edustavat vanhusneuvostojen nakemyksid ja niiden
taustalla ei ole valttamatta tietoa kdynnissa olevista tai kdynnistyvista rakennushankkeista,
vuokra-asuntokannan todellisista tarpeista tai niiden kunnosta. Selvityksen kannalta
kyselyn olennainen merkitys on siing, ettd sen avulla saatiin ikadantyneiden nakemyksia
esille maan eri puolilta.
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Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina temaattisina yksildhaastatteluina (Alvesson
& Karreman 2000). Niissa kaytiin lapi selvityksen kannalta tarkoituksenmukaisia teemoja,
mutta ei noudatettu kovin tiukasti strukturoitua rakennetta, vaan jatetdan tilaa keskus-
telulle. Haastateltavat sovittiin yhteistydssa ymparistoministerion ohjausryhman kanssa.
Haastattelut analysoitiin selvityksen teemoittelun avulla. Yhteensa tehtiin 51 haastat-
telua, joista osa oli ryhméhaastatteluja. Viranomaistahojen ja rakennuttajien haastatte-
luilla laajennettiin arviointia ja etsittiin vastauksia selvityksen kysymyksiin kokemusten ja
tietojen pohjalta. Jarjestojen edustajien haastattelut puolestaan lisasivat kokonaiskuvaa
ikddntyvien asumistarpeista seka selvensivat sita, millaisia asumisen ratkaisuja valtakun-
nallisesti toimivat jarjestot haluavat tulevaisuudessa edistaa.

Ikddntyneen vaeston asumisen tulevaisuuskahvilat jarjestettiin neljdlla paikkakunnalla:
Espoossa, Hyvinkaalla, Lohjalla ja Tampereella. Niiden tavoitteena oli innovatiivisena
yhteiskehittelyn muotona kerata laaja joukko tematiikasta kiinnostuneita toimijoita
(virkamiehet, vanhusneuvostot, jarjestot ja vuokra-asuntoyhtididen edustajat) yhteiseen
keskusteluun sekd kommentoida selvityksen alustavia tuloksia etta iteroida niita edelleen.
Ikddntyvan vdeston asumisen tulevaisuuskahvila oli kettera tapa osallistaa joukko ihmisia
yhteiseen keskusteluun sekd saada monipuoliset ja laaja-alaiset pienryhmakeskustelut
integroitua yhteisiksi nakemyksiksi. Tulevaisuuskahvilat koostuivat kolmesta vaiheesta:

1. Tiedonsaanti: Osallistujat saivat tietoa keskusteluiden tueksi selvityk-
sen alustavista tuloksista. Selvityksen tekijat pitivat tiiviin esityksen
selvityksen teemoista ja alustavista tuloksista, jonka jalkeen osallistu-
jat saivat tilaisuuden kysya alustajilta tarkentavia kysymyksia.

2. Fasilitoidut pienryhmakeskustelut: Osallistujat jaettiin 4-8 hengen
heterogeenisiin pienryhmiin. Jokaisessa ryhmassa oli mukana myos
selvitystiimin fasilitaattori, joka varmisti toimivan keskusteludynamii-
kan seka aiheessa pysymisen. Fasilitaattori toimi neutraalina tahona
ja teki keskustelusta muistiinpanot. Osallistujat tayttivat keskustelui-
den lomassa kehitysidealomakkeet.

3. Idealomakkeiden arviointi: Pienryhmakeskusteluiden lopuksi kaikki
ideat kdytiin lapi. Kukin osallistuja sai kommentoida ideoihin liittyvia
mahdollisuuksia ja haasteita.

16



IKAANTYNEIDEN ASUMISRATKAISUJEN TARVE JA TOTEUTUS

2 |kadntyneiden asumisen vaihtoehdot ja
asumistarpeet

2.1 Keskeiset asumisen vaihtoehdot

Suomalaisen ikdantyneen keskeisin asumismuoto on omistusasuminen, silld noin 80 %

65 vuotta tayttaneista asuu omistusasunnossa. lkdantyneille suunnatut asumisvaihto-
ehdot voidaan jakaa kolmeen kategoriaan: itsendinen asuminen (tavalliset asunnot ja
senioritalot), palveluasuminen (palvelutalot) seka laitoshoito (vanhainkodit ja terveyskes-
kusten pitkdaikaiset vuodeosastopaikat). Lisaksi on mahdollista saada kotihoitoa tavalli-
siin asuntoihin ja senioritaloihin. Senioritaloja ja muita itsendiseen asumiseen tarkoitettuja
vaihtoehtoja tuottavat kunnat, saatiot ja yleishyddylliset yhteisot seka rakennusyritykset
ja rakennuttajat. Hallinta- ja rahoitusmuotoja on useita. Rakennusyritykset ja rakennut-
tajat tarjoavat useimmin omistusasuntoja, joskus myos osaomistusvaihtoehtoa.Vuokra- ja
asumisoikeusasuntoja on saatavana seka vapaarahoiteisena etta valtion tukemana. Eri
asumismuotoja on tarjolla useita, mutta ainoastaan suuret kaupungit tarjoavat kaikkia
vaihtoehtoja. Pienilla paikkakunnilla valittavana on joko tavallinen vuokra-asunto tai omis-
tusasunto.

Erilaisista ikadantyneille suunnatuista asumisvaihtoehdoista huolimatta suurin osa suoma-
laisista ikddntyneistd asuu tavallisissa kerros-, rivi- tai omakotitaloissa. 65 tayttaneista

58 % asui vuonna 2014 pientalossa (erillispientalot ja rivi- ja ketjutalot) ja 37 % kerros-
talossa (kerros- ja luhtitalot). Erillispientalossa eli omakotitalossa asuvien osuus pienenee
kohti vanhempia ikdluokkia, mutta yli 84-vuotiaistakin lahes kolmannes asuu omakoti-
talossa. (Helminen ym. 2017)

Vanhempi asuntokanta ei useinkaan tayta esteettomyysvaatimuksia. Vaikka ikdantynyt
haluaisikin asua kotona, voi liilkkumisen vaikeutuessa olla edessa muutto esteettomadn
asuntoon. Toisaalta haasteena ovat ikdantyneet, joiden liikuntakyky on jo heikentynyt ja
jotka asuvat esimerkiksi hissittomassa talossa. Teknologia auttaa ikdantynyttda saamaan
palveluja, kuten ostosten tekeminen netin kautta, mutta samaan aikaan kynnys poistua

17



YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 16/2017

omasta asunnosta nousee vield korkeammaksi (JCHS 2016). Toistaiseksi teknologiayri-
tykset eivat ole ottaneet ikaantyvien tarpeita riittavasti huomioon, eika kehitetyn tekno-
logian hyddyntaminen ole ollut laajamittaista (Ymparistdministerio 2017). Tall6in elama
voi rajoittua omaan kotiin ja pahimmassa tapauksessa kodista muodostuu ikddntyneelle
vankila. Yksindisyys ja eristyneisyys ovatkin ikddntyneille yha suurempi ongelma. Vaikka
kodin todetaan olevan paras paikka elda ja asua, voi se kuitenkin joissain tapauksissa olla
riittdmaton vaihtoehto oman toimintakyvyn yllapitamiseen ja hyvan elaman turvaami-
seen.

Monet ikdantyneet pohtivat vaihtoehtoja nykyisille asumismuodoille. Hyvakuntoiset
elakeldiset eivat ymmarrettavasti halua luopua itsendisyydesta ja mahdollisuudesta
padttda omista asioista. Kuitenkin tulevaisuus usein huolettaa, varsinkin jos lapsia tai
puolisoa ei ole, tai lapset asuvat kaukana. Yksi ratkaisu on yhteiséasuminen, joka Yhdysval-
loissa, Tanskassa ja Hollannissa on ollut jo pitkaan varteenotettava vaihtoehto aktiivisille
ikdantyneille, jotka haluavat turvata sosiaaliset kontaktit ja avun saannin. Suomessa tunne-
tuimpia yhteis6asumisen kohteita ovat Helsingin Arabianrannassa sijaitseva Loppukiri ja
Jyvéaskyldssa sijaitseva yhteisollinen senioritalo Huhtasuon llona. Yhteisollinen asuminen ei
kuitenkaan sovi jokaiselle, vaikka sosiaalisesti olisikin aktiivinen. Osa asukkaista kokee, etta
yhteisdasuminen ei tarjoa tarpeeksi yksityisyytta. (Tyvimaa 2010).

Jokaisella ihmiselld on omat mieltymykset siitd, kuinka he haluavat asua ja millainen on
toiveasunto. Myos ikaantyneilld ihmisilla on erilaisia tarpeita ja toiveita asumisen suhteen.
Taman vuoksi he tarvitsevat erilaisia asumismuotoja sekd asumiseen liittyvia palveluja ja
aktiviteetteja. Tulevaisuudessa yha useampi ikdantynyt asuu yksin, koska yksineldvien ja
lapsettomien kotitalouksien maara lisaantyy. Lisaksi haasteena ovat syrjaseuduilla asuvat
ikddntyneet ihmiset. Tutkimukset korostavatkin tarvetta luoda uusia asumismuotoja syrja-
seuduille, haja-asutusalueille seka lahidihin niin, ettei ikdantyvan tarvitse luopua tutusta
elinymparistosta, ja samalla tarvittavat palvelut olisivat Iahietaisyydella. Ikaantyvien
selkedsti yleisin asumisen preferenssi on asua ldhelld ystavia, lapsia tai sukulaisia (esimer-
kiksi JCHS, 2016, Juhila & Kroger, 2016, Jolanki & Kroger, 2015).

Erilaiset kolmannen sektorin jarjestot tuottavat asumista ja palveluja ikddntyvalle vaes-
tolle niin Suomessa kuin monessa muussakin maassa. Jyvaskyldssa toimiva Varttuneiden
asumisoikeusyhdistys Jason yhteiséllisissa senioritaloissa asukastoimintaa kannustamassa
ja asukkaiden kaytannon asioiden tukena toimii asukastoiminnan ohjaaja. Himeenlinnan,
Tampereen ja Turun seuduilla Kotosalla-kodeissa asukkaat voivat palveluna hankkia apua
esimerkiksi siivoukseen ja ruoanvalmistukseen. Taman konseptin taustalla ovat Kotosal-
la-sdatio ja YH-kodit Oy.

Yhdysvalloissa on syntynyt yhteis6ja tai kylid, kun kolmannen sektorin organisaatiot ovat
alkaneet tarjota palveluja tietylla alueella (JCHS, 2016). Ikdantyneet ovat hakeutuneet
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asumaan alueelle, missa on tarjolla ikdantyville suunnattuja palveluja ja aktiviteetteja,
vaikka nama "kylat” eivat ole tarkoituksenmukaisesti vain heille suunnattuja. Osa organi-
saatioista perii jasenmaksua ja sitd vastaan tuottaa lahistolla itsendisesti asuville ikdanty-
neille palveluja. Ndin on saatu vahennettya esimerkiksi julkisen terveydenhuollon tarvetta
(JCHS, 2016).

Tulevaisuudessa kohtaamme monenlaisia haasteita ikdantyvien asumisen suhteen, ja
tahan vastaamiseksi tarvitsemme monenlaisia vaihtoehtoja sekd asumiseen etta palve-
lutarjontaan. Onkin oletettavaa, ettd tulevaisuudessa erilaiset ikdantyneille suunnatut
asumismuodot lisdantyvat ja moninaistuvat. Seuraavaksi analysoidaan keratyn aineiston
valossa ikadntyneiden ihmisten asumistarpeita ja asumiseen liittyvia toiveita.

2.2 Asumiseen liittyvat moninaiset tarpeet ja toiveet

Niin kuntien vanhusneuvostojen edustajat kuin lahes kaikki haastatellut tahot pitavat
tarkedna sitd, etta tulevaisuudessa ikdantyville on olemassa monipuolisia asumisen vaih-
toehtoja. Ikadntyneiden keskuudessa asumiseen liittyvat tarpeet vaihtelevat varallisuuden,
fyysisen kunnon seka olemassa olevan turvaverkon mukaan. Osa heista on valmis nopei-
siin ratkaisuihin. Hyvin toimeentulevat hyddyntavat ostopalveluja ja heilla on riittavasti
varallisuutta erilaisten ratkaisujen toteuttamiseen.

Kuntien virkamiehet sekd vanhusneuvostojen ja jarjestojen edustajat nostivat esiin pieni-
tuloiset. Talla tarkoitetaan esimerkiksi koko ikdansa vuokralla asuneita tai pienen elak-
keen turvin eldvid ikddntyneitd, joilla ei ole realisoitavaa asuntovarallisuutta. Tama ryhma
voidaan jakaa haja-asutusalueella seka Iahidissa asuviin, joilla on tarve edullisille vuok-
ra-asunnoille tai jossain maarin myds asumisoikeusasunnoille. Pienituloisille eldkelai-
sille on vuokra-asumisessa kuitenkin erds etu suhteessa vanhan omistusasunnon halti-
joihin: vuokra-asunnosta on kaupunkialueilla helppo muuttaa toiseen asuntoon. Sen
sijaan vanhoissa kerrostaloissa omistusasunnoissa asuvia pienituloisia eldkeldisia odot-
tavat mittavat julkisivu- ja putkiremontit, jolloin tulojen riittamisesta voi tulla todellinen
ongelma.

Lahes kaikki haastateltavat pitivat keskeisena sitd, etta ikdaantyvan vaestdn asunnot ovat
esteettomid, kohtuuhintaisia ja lahella seka julkisia etta yksityisia palveluja. Esteettomyys-
ratkaisujen lisdédminen nykyiseen asuntokantaan - varsinkin vuokra-asuntoihin — olisi
haastateltujen enemmistdn mukaan selkea ratkaisu monen kunnan ikdantyvia koskeviin
asumistarpeisiin. Asuntojen lisaksi esteettomyytta tulisi tarkastella yksittdista asuntoa

tai rakennusta laajemmin. Ikdantyvien osalta tdma tarkoittaa liikkumismahdollisuuksien
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tarkastelua kokonaisuutena: Esimerkiksi miten helppoa palvelujen kadyttaminen on ja
[6ytyyko rollaattorireitteja riittavasti.

Erityisesti jarjestdjen edustajat toivoivat, ettd ikdadntyneilla on asumisessaan mahdollisuus
tavata niin toisia ikdaihmisia kuin muiden ikaryhmien edustajia ja ottaa osaa monipuolisesti
harrastus- seka jarjestétoimintaan. Myos kuntien edustajien haastatteluissa korostettiin
yhteisollisyyden merkitystd. Haastateltavien mukaan yhteisollisyys on tarkeda niin sosiaa-
listen suhteiden, viihtyvyyden kuin olonsa turvatuksi kokemisen suhteen. Yhteisollisyytta
asumisessa on analysoitu laajasti Asumisen uudet vaihtoehdot ja hyva vanhuus (ASUVA)
-tutkimuksessa (Jolanki ym. 2017). Sen keskeinen tulos on, ettd yhteisollisyyden edista-
minen asuinalueilla ja yhteisollinen asuminen parantaa koettua hyvinvointia ja elaman-
laatua. Seniorien yhteisdasumisessa maamme on jaljessa edelldkavijamaita Hollantia,
Tanskaa ja Ruotsia. Esimerkiksi Tanskassa toiminta on vakiintunutta ja eri-ikdisten asumis-
yhteis6ja on kymmenia (Pedersen 2015). ASUVA-hankkeen tulokset osoittavat, etta yhtei-
sollisyyden edistamiseksi tarvitaan sitoutunutta ja maaratietoista toimintaa. Yhteisolli-
syyden avulla my0s ne idkkaat, joiden toimintakyky on heikentynyt, voivat helpommin
jatkaa totuttua eldmédntapaansa.

Haastatteluissa korostui nakemys siita, etta ikaantyneiden ihmisten toiveena on saada
asua omassa kodissaan niin pitkdan kuin se on mahdollista. Asunnon vaihtaminen on
hyvatuloisille helpompaa kuin pienituloisille. Varsinkin maaseudulla ikdantyneiden omis-
tamien asuntojen markkina-arvo on usein niin pieni, ettd niiden myynnista saatava tulo

ei riitd oman omistusasunnon ostamiseen taajamista tai kaupunkien keskustoista. Tahan
haasteeseen on tormatty myos suurten kaupunkien 13hidissa, joissa ikddantyneet asuvat
vanhoissa omakotitaloissa. Lisaksi tunneside omaan asuntoon voi olla niin syv4, ettei
omasta asunnosta haluta luopua, vaikka taloudellisesti olisi mahdollisuus ostaa uusi omis-
tusasunto tai hankkia asumisoikeusasunto lahempaa palveluita.
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3 lkaantyneille suunnatun asuntokannan
nykytila

Ikddntyneille suunnatun asuntokannan nykytilaa on tassa selvityksessa tarkasteltu erityi-
sesti kuntien vanhusneuvostoille suunnatun kyselyn avulla. Kyselyyn vastasi yhteensa

140 kuntien vanhusneuvostojen edustajaa Manner-Suomen kunnista. Vastaajista noin
kolmasosa kertoi tuntevansa hyvin ikddntyvan vaeston asumisen vaihtoehtoja. Suurin osa
vastaajista (noin 60 %) tuntee ikadntyneiden asumiseen liittyvat kysymykset kohtuullisesti.
Enemmist® vanhusneuvostoista kasittelee kokouksissaan suhteellisen saannéllisesti ikdan-
tyneiden asumisratkaisuihin liittyvid asioita, mutta vain noin 10 % kasittelee niita jokai-
sessa kokouksessa.

Kyselyn tulokset on ryhmitelty kolmen eri ryhman mukaan. Pieniin kuntiin kuuluvat ne,
joissa 60 vuotta tayttaneita on alle 3 000 ihmista. Keskisuuriin kuntiin puolestaan lukeu-
tuvat ne, joissa on 3 000-10 000 yli 60-vuotiasta ja suuriin kuntiin on luokiteltu yli 10 000
60 vuotta tayttanytta kattavat kaupungit.

Lisaksi asuntokannan nykytilan analysointia tdydennettiin kuntien virkamiesten, jarjes-
téedustajien, valtion virkamiesten, rahoituslaitosten, rakennuttajien ja julkisen sektorin
rahoittajien haastatteluilla.

3.1 Asuntojen madra, asumisvaihtoehdot ja laatu

Vanhusneuvostojen edustajien nakemykset siitd, onko kunnissa tarpeeksi ikdantyneille
suunnattuja asuntoja vaihtelevat (kuva 1). Runsas kolmannes (36,4 %) kaikista vastaajista
on sita mieltd, etta asuntoja on tarpeeksi ja hieman yli kolmasosa (35,0 %) on sita mielta,
ettei niita ole riittavasti tarjolla. Vajaalla kolmanneksella (28,6 %) ei ole ndkemystd asiasta.
Sen sijaan kun tarkastellaan vastauksia kuntien koon mukaan, voidaan havaita selkeita
eroja. Suurissa ja keskisuurissa kunnissa tilanne ndyttaa asuntojen maaran suhteen haas-
teellisemmalta kuin pienissa kunnissa. Lahes puolet (45,2 %) pienten kuntien vastaajista
kokee, etta nykyinen ikaantyneille suunnattu asuntokanta on riittavalla tasolla.
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B Tdysin samaa mieltd

Suuret kunnat (N=23) Jokseenkin samaa mielti

M Eisamaa eika eri mielta

Keskisuuret kunnat (N=44) Jokseenkin eri mielti

W Tdysin eri mieltd
Pienet kunnat (N=73)

Kaikki (N=140)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kuva 1. Kunnassa on talla hetkella tarpeeksi ikdantyneille suunnattuja asuntoja.

Tarkasteltaessa vanhusneuvostojen ndkemyksia siitd, onko ikdantyneille tarjolla tarpeeksi
erilaisia asumisvaihtoja, tulokset ovat samansuuntaiset: vajaan kolmasosan (30,9 %)
mielesta on ja yli kolmasosan mielesta ei ole (36 %). Tarkennettaessa kysymyksenasettelua
asuntojen maarasta erilaisiin asumisen vaihtoehtoihin ndyttaa myos siltd, ettd asiaan ei
kantaa ottavien maara hieman kasvaa (kuva 2). Vastaukset indikoivat, etta erilaisia asumis-
vaihtoja olisi selkedsti paremmin tarjolla suurissa kunnissa (yli puolet vastaajista nakee
vaihtoehtojen maaran riittdvana) kuin pienissa kunnissa. Pienten kuntien vastaajista

lahes puolet (45,2 %) on sita mieltd, ettd erilaiset asumisvaihtoehdot ovat ikdantyneiden
kohdalla erittdin vahaisia.

\ B Tdysin samaa mieltd

Suuret kunnat (N=23) Jokseenkin samaa mielta

‘ M Eisamaa eika eri mieltd

Keskisuuret kunnat (N=43) 233 L
Jokseenkin eri mielta

W Taysin eri mieltd

Pienet kunnat (N=73) 16,4
B Enosaasanoa

Kaikki (N=139) 23,0
! ! !
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kuva 2. Kunnassa on ikaantyneille riittavasti erilaisia asumisvaihtoehtoja.
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Maaran ja asumisen vaihtoehtojen lisdksi vanhusneuvostojen edustajat kertoivat ndke-
myksensa siihen, miten laadukkaita ikdantyneille tarkoitetut asunnot heidan kunnissaan
talla hetkelld ovat (kuva 3). Noin 40 % vastaajista (suurissa kunnissa jopa yli puolet vastaa-
jista) ei osannut ottaa laatukysymykseen kantaa. Vastausten perusteella ainakin keskisuu-
rissa kunnissa asumisen laatu nahdaan haasteena (noin 42 % vastaajista).

\ \ \ \ \ \ \ \ \ B Tiysin samaa mieltd

Suuret kunnat (N=23) 21,7 43,5 21,7 Jokseenkin samaa mielts

‘ Ei samaa eika eri mielta

Keskisuuret kunnat (N=43) 25,6 25,6 32,6 93 Jokseenkin eri mielt
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ Tdysin eri mielta
Pienet kunnat (N=72) 20,8 34,7 31,9 5,6
‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ B Enosaasanoa
Kaikki (N=138) 22,5 333 30,4 58

! ! ! ! ! ! ! ! !
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kuva 3. Kunnan ikaantyneille tarkoitetut asunnot ovat laadultaan hyvia.

Nayttaa silta, ettd suurten ja keskisuurten kuntien haasteena on erityisesti asuntojen
maadra ja pienten kuntien keskeinen ongelma puolestaan liittyy ikdantyvien asumisvaihto-
ehtojen vahaisyyteen. Toki asumisvaihtoehtoja kaivataan liséa myos keskisuuriin kuntiin.
Asuntojen laadusta ei kyselyn perusteella voida vetaa kovin pitkdlle menevia johtopaa-
toksia. Ikdantyneiden asuntojen laatuun nayttdisi olevan tyytyvaisia noin joka neljannen
kunnan (26,8 % vastaajista) vanhusneuvoston edustaja.

Kyselyn avovastausten perusteella nousee esiin muutamia keskeisia haasteita, kuten
olemassa olevan asuntokannan esteettomyysongelmat. Toisaalta useissa kunnissa haas-
teena on, etta vuokra-asuntoja on tarpeeksi tai osa niista on jopa tyhjilldaan, mutta ne
eivat nykyisessa kunnossaan sovellu ikddantyneiden asuttavaksi (kylpyhuoneet ahtaita,
hissit puuttuvat, kynnykset korkeita). Nykyisen vuokra-asuntokannan heikohko kunto ja
suhteellisen korkea ika (rakennettu 1970-1980-luvuilla) nayttaisivat vanhusneuvostojen
nakemysten perusteella olevan selkedsti suurin ikddntyneiden asumisen laatuun vaikut-
tava ongelma. Toki my®s uusia esteettomia vuokra-asuntoja kaivataan monissa kunnissa
lisaa. Erityisesti uustuotannon tai korjausrakentamisen toiveet liittyvat pienten ja kohtuu-
hintaisten asuntojen rakentamiseen. Yksi merkittava haaste vastausten perusteella liittyy
asumisoikeusasuntojen maaraan. Niita ei ole vanhusneuvostojen edustajien antamien
vastausten perusteella riittavasti tarjolla.

23



YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 16/2017

3.2 Asuntojen uustuotannon tilanne ja vuokra-asuntojen
korjaaminen

Seka haastatteluissa ettd kyselyssa hahmotettiin kunnissa vallitsevaa tilannetta asuntojen
uustuotannon osalta. Haastattelujen perusteella nykytilanne kunnissa vaihtelee. Helsin-
gissa uustuotannon paine ei kohdistu pelkdstdan senioritaloihin, vaan tarvetta on uus-
tuotannolle koko vaest6ad varten. Lahdessa ja Kouvolassa uustuotannon taso on riittava
ikdantyneiden taman hetken tarpeisiin. Kuitenkin naissakin kaupungeissa on tunnistettu
se tilanne, ettd tulevina vuosina ikdantyneille suunnattuja asuntoja tarvitaan enemman.

Suomeen on suunnitteilla ja rakentumassa jonkin verran ikadntyneille suunnattua uustuo-
tantoa. Esimerkiksi Helsingin Jatkdsaari ja Kalasatama ovat mittavia kohteita. Molemmissa
asuntorakentamista on kohdennettu 55-65 -vuotiaiden tarpeisiin sopivaksi. Myds Oulussa,
Tampereella ja Vaasassa on suunnitteilla ikdantyville soveltuvaa asuntokantaa. Vanhus-
neuvoston kyselyn ja haastattelujen perusteella voidaan todeta, ettd uustuotannon tarve
keskittyy erityisesti kaupunkialueille. Pienissa kunnissa uustuotannon tarve ei ole niin
suuri, koska olemassa oleva asuntokanta on monessa kunnassa riittava. Kyse on enem-
mankin sen soveltuvuudesta ikadantyneiden tarpeisiin.

Kuntien vanhusneuvostoille suunnatussa kyselyssa tarkasteltiin myds olemassa olevan
vuokra-asuntokannan muuttamista ikdantyvien tarpeita vastaavaksi. Kunnissa, joissa
korjauksia ja muutostdita on joko suunniteltu tai tehty, vaikuttimena on vastaajien
mukaan ollut vaeston ikadntymiseen vastaaminen seka kotona asumisen turvaaminen
esteettomyyttd parantamalla. Ikdarakenteen muutoksen myota tarpeettomiksi kdayneita
opiskelija-asuntoja on otettu ikadntyneiden kayttoon. lkadntyneille sopivaa asumista on
kunnissa pyritty sijoittamaan palveluiden ldhelle ja joissain tapauksissa kunnan vuok-
ra-asuntoja on osoitettu ikaantyneelle vaestoélle. Monien vanhusneuvostojen edustajat
eivat nahneet muutostoéille tarvetta. Useissa vastauksissa toistui, etta kunnassa on jo riit-
tavasti vuokra-asuntoja kysyntaan nahden tai jopa yli tarpeen. Lisdksi viitattiin yksityisten
omistamiin asuntoihin, jotka soveltuvat hyvin ikdantyville.
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4 Valtion tukemat asumismuodot ja
tuetun asumisen kehittaminen

41 ARAn tuki asumiseen

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA tukee asuntotuotantoa monen tukimuodon
avulla. ARAlta voi hakea korkotukilainoja vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistustalojen
uudisrakentamiseen, hankintaan ja peruskorjaukseen. Lainan edellytyksena on, ettd kunta
puoltaa kohteen rakentamista. Kyseessa on pankin tai muun rahoituslaitoksen myéntama
laina, jonka korosta valtio maksaa osan (Valtiokonttori), mikali lainansaajan perusoma-
vastuukorko ylittyy. Valtio my0ds takaa vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen
mydnnetyt korkotukilainat.!

Lainansaajana voi olla kunta tai muu julkisyhteisd, ARAn yleishyddylliseksi yhteisoksi
nimeama asuntoyhteiso tai edella mainitun yhteison tosiasiallisesti omistama osakeyhtio.
Tietyin edellytyksin lainansaajana voi vuokra-asuntojen osalta olla my&s yksityinen kiin-
teistdosakeyhtio. ARA arvioi aina tapauskohtaisesti korkotukilainan hyvaksymisedelly-
tykset, joita ovat muun muassa hakijan vakavaraisuus, asuntojen asuttavuuden tarkoituk-
senmukaisuus, asuinympadriston toimivuus ja rakentamiskustannusten kohtuullisuus seka
riittavat edellytykset lainan takaisinmaksamiseen ja vuokratalotoimintaan. Korkotukilai-
noitettujen vuokra-asuntojen asukasvalinnassa on etusijalle asetettava asunnottomat ja
muut kiireellisimmassa asunnon tarpeessa olevat, vahadvaraisimmat ja pienituloisimmat
hakijaruokakunnat. Asumisoikeusasunnoissa valintaperusteena on vain hakijaruokakun-
tien varallisuus; varallisuusrajaa ei kuitenkaan sovelleta yli 55-vuotiaisiin hakijoihin. Asun-
tojen vuokrat tai kdyttovastikkeet on maaritettava omakustannusperiaatteella. 2

1 http://www.arafi/fi-FI/Rahoitus/Uudistuotannon_lainoitus/Korkotukilainat_vuokra_ja_asumisoikeustaloille

2 http://www.ara.fi/fi-FI/Rahoitus/Perusparannuksen_lainoitus/Vuokra_ja_asumisoikeustalot
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ARA voi my&s myontda takauslainaa tavallisten vuokratalojen rakentamiseen. Tavallisella
vuokratalolla tarkoitetaan, etta kohteeseen ei sisdlly erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja.
Takauslainan voivat saada paasaantoisesti yhteisot, jotka ovat oikeutettuja korkotuki-
lainan saamiseen. Takauslainan saaminen ei kuitenkaan edellytd, ettd ARA olisi nimennyt
yhteison yleishyddylliseksi asuntoyhteisoksi. Kunnan tulee puoltaa hakemusta. ARA arvioi
hankkeen edellytykset takauslainalle, ja ndma edellytykset vastaavat pitkalti korkotuki-
lainan hyvaksymiselle asetettuja edellytyksia.* Rakennettujen asuntojen on pysyttava
vuokrakdytdssa vahintdaan 20 vuoden ajan.

ARAlta voi lisaksi hakea kdynnistysavustusta vuokra-asuntojen rakentamiseen. Avustus
voidaan myoOntda rakennettaessa korkotukilainoitettavia vuokra-asuntoja muille kuin
erityisryhmille valtion ja Helsingin seudun kuntien aiesopimukseen sitoutuneissa kunnissa.
Asuntoa kohden voidaan myéntaa maksimissaan 10 000 euroa.*

Ikddntyneiden asumista on tuettu merkittavasti ARAn myontamilld erityisryhmien inves-
tointiavustuksilla. Investointiavustuksia myonnetaan erityisryhmille, joita ovat esimerkiksi
huonokuntoiset ja muistisairaat ikddntyneet, vammaiset henkil6t, pdihde- ja mielenter-
veyskuntoutujat seka opiskelijat ja nuoret. Vuosina 2005-2016 ARA on mydntdnyt ikadn-
tyneiden asuntoihin avustuksia lahes 600 miljoonaa euroa. Ndilla on toteutettu paaosin
tehostettua palveluasumista, kuten muistisairaiden ryhmakoteja. Avustettujen asuntojen
maara on ollut 17 284. Vuoden 2016 investointiavustuksia muistisairaiden ikddntyneiden
palveluasuntoihin mydnnettiin 41,4 miljoonaa euroa. Talla avustettiin 1 073 asuntoa. Lisaksi
avustettiin muille ikdantyneille tarkoitettujen asuntojen uustuotantoa seka perusparan-
nuksia tai hankintaa. Vuonna 2016 muihin ikdantyneiden asuntoihin mydnnettiin avustusta
21,5 miljoonaa euroa yhteensa 524 asuntoon (ndista 460 uustuotantoa). (Linden 2017.)

ARAsta on voinut hakea vuoden 2017 alusta korjausavustusta ikaantyneiden ja vam-
maisten henkildiden asuntoihin, hissien jalkiasentamiseen seka esteettémyyden edis-
tamiseen. Aiemmin avustukset vanhusten ja vammaisten asuntojen korjauksiin haettiin
kunnalta, joka sai ARAsta valtion rahoituksen avustuksiin. Korjausavustuksen saaminen
ikddntyneiden ja vammaisten asuntoihin edellyttas, ettd ymparivuotisessa asuinkdytossa
olevassa asunnossa asutaan pysyvasti. Lisaksi ainakin yhden henkilén ruokakunnasta on
oltava vahintaan 65-vuotias tai vammainen. Avustuksen myontamisen edellytyksena on,
ettd ruokakunnan tulot eivat ylitd asetettuja rajoja eikd ruokakunnalla ole varallisuutta
siind madrin, etta se kykenee korjaamaan asuntonsa ilman avustusta. Asunnon on myds
sdilyttava vahintaan viisi vuotta vanhusten tai vammaisten kdytossa. Korjausavustus on
enintdan 50 % hyvaksytyista korjauskustannuksista muutamaa poikkeusta lukuun otta-

3 http://www.ara.fi/fi-FI/Rahoitus/Uudistuotannon_lainoitus/Takauslainat_vuokrataloille

4 http://www.ara fi/fi-FI/Rahoitus/Avustukset/Kaynnistysavustus_vuokraasuntojen_rakentamiseen
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matta. Rintamaveteraanien tai veteraanien leskien osalta avustus voi olla enintdan 70 %.
Sama patee tilanteeseen, jossa vanhus tai vammainen muutoin joutuisi valittdmasti muut-
tamaan pysyvasti pois asunnosta liilkkumisesteiden vuoksi tai siksi, ettei asunnossa voida
antaa hanen tarvitsemiaan sosiaali- ja terveydenhuollon palveluja.

Hissiavustuksella tuetaan hissien jalkiasennuksia kerrostaloihin. ARAn mydntaman avus-
tuksen maara on enintaan 45 % hyvaksytyista hissin tai hissien rakentamiseen liittyvista
kokonaiskustannuksista.® Hissien korjauksiin avustuksia ei myénneta. Vuosina 1993-2016
on rakennettu noin 3 700 jalkiasennettua hissid ARAn tuella. Vuonna 2016 ARA myonsi
avustuksia uusien hissien rakentamiseen 24 miljoonaa euroa. Talla avustettiin 219 hissin
rakentamista yhteensa 95 kerrostaloon. (Linden 2017.)

ARA myontaa myos avustusta liikkkumisesteen poistamiseen (esteettomyysavustus). Avustus
on tarkoitettu sellaisen liikkumisesteen poistamiseen, milla tehdaan mahdolliseksi liikkumis-
rajoitteisten henkildiden paasy asuinrakennukseen, siind oleviin asuntoihin tai muihin
tiloihin. Avustuskohteita ovat esimerkiksi kulkuluiskien rakentaminen, ulko-ovien leventa-
minen tai kaiteiden rakentaminen. ARAn avustus kattaa enintadn 45 % hyvaksytyista korjaus-
kustannuksista. ’

4.2 Valtion tuen tarve

Vanhusneuvostojen kyselyssa ilmenee selkedsti (kuva 4), etta neuvostojen edustajien
nakemysten mukaan valtion tukea asumisessa tarvitsisivat erityisesti liikkumisesteiset,
haja-asutusalueilla tai taajamien ulkopuolella asuvat ikddntyneet ja pienituloiset. Naista
kolmesta selkeimmin erottuvat pienituloiset ikddntyneet. Samaa mielta ovat kaikki haasta-
tellut jarjestojen edustajat.

Millaisia olisivat sitten tarvittavat valtion tukemat asumismuodot. Vanhusneuvostojen edus-
tajat nostavat ensinndkin esiin asuntojen kohtuullisen hinnan. Kunnissa tulisi olla riittavasti
pienehkdja ja edullisia vuokra-asuntoja, jotka sijaitsevat palveluiden lahella. Valtion tulisi
vanhusneuvostojen mielesta tukea my®os sitd, etta asuntoja yha enemman muutettaisiin
esteettomiksi. Osassa kunnista esteettdmyysvaatimuksiin on vastattu antamalla ARAn hissi-
avustuksen lisdksi kaupungin oma avustus. Esimerkiksi Oulussa hissiavustus nostettiin 20
prosenttiin, ja asiasta uutisoitiin aktiivisesti niin perinteisessa kuin sosiaalisessa mediassa.

5 http://www.arafi/fi-FI/Rahoitus/Avustukset/Korjausavustukset/Korjausavustus_ikaantyneiden_ja_vammaisten_
asuntoihin

6 http://www.ara.fi/fi-FI/Rahoitus/Avustukset/Korjausavustukset/Hissiavustus

7 http//www.arafi/fi-FI/Rahoitus/Avustukset/Korjausavustukset/Esteettomyysavustus
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Kuva 4. Tarve valtion tukemalle asumiselle kohderyhmittdin.

Suuren painoarvon vanhusneuvostojen vastauksissa saa myds asumisen yhteisollisyys.
Yhteisollisten tilojen ei valttamatta tarvitse olla vain talon tai taloyhtion asukkaille, vaan ne
voisivat olla ylisukupolvisia tiloja, oman asuinalueen kohtaamispaikkoja. Yhteisollisiin tiloihin
voisi perustaa myds pienimuotoista palvelutoimintaa (esim. parturi ja fysioterapeutti),
kuntosaleja ja lounasruokalan tai kahvilan. Neljantena tuettavana asumismuotona pidetdan
asumisoikeusasuntoja, joiden koetaan olevan hyva vaihtoehto erityisesti kaupungeissa.

Kuntien edustajien nakemykset vuokra-asuntokannan korjaamisesta ikaantyneille sopivaksi
ovat vaihtelevia. Osa haastatelluista koki selkedn tarpeen kunnan omistamien vuokra-asun-
tojen korjaamiseen. Tama koskee erityisesti 1960- ja 1970-luvuilla rakennettuja asuinra-
kennuksia. Osassa 1980-luvun taloista on toteutettu pintaremontti, jossa ei valttamatta ole
huomioitu esteettomyysvaatimuksia. Lisaksi on kuntia, joissa omaa asuntokantaa on raken-
nettu esimerkiksi 1990-luvulla ja joissa ei ole vield valitonta korjaustarvetta.

Myds uusien ARA-vuokratalojen suhteen kuntien edustajien nakemykset ja lahtokohtati-
lanteet erosivat toisistaan. Osassa kunnista asuntomarkkinatilanteen todettiin olevan hyva
tai jopa erinomainen. ARA-vuokra-asuntojen rakentamista pidettiin ylipaataan tarkeana,
jotta kohtuuhintainen asuminen olisi turvattua niin ikaantyneille kuin muille kohderyh-
mille. Esimerkiksi Oulussa ja Vaasassa on tunnistettu selkea tarve uudelle ikaantyneille
suunnatulle ARA-tuotannolle, joka on asukkaalle kohtuuhintaisempaa kuin vapailta mark-
kinoilta hankittu vuokra-asunto. Tilanteeseen on vastattu molemmilla paikkakunnilla.
Oulussa on rakentumassa Lippurannan alue, jonne on tulossa hyvinvointikortteli (tarkoi-
tettu niin ikaantyville kuin muillekin asukkaille). Vastaavasti Vaasassa suunnitellaan uutta
asuinaluetta, jonne tulisi palvelukortteli yli 55-vuotiaille.
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Olemassa olevan vuokra-asuntokannan riittavyytta ja erilaisten tukimuotojen tarvetta
voidaan arvioida my&s ARAN tilastojen avulla. Vuoden 2016 tilannetta kuvaavan tilaston
mukaan nayttaisi siltd, ettd padkaupunkiseudulla tyhjdna olleiden vuokra-asuntojen osuus
oli kdytanndssa nolla. Vuokra-asuntojen kayttoaste oli korkea myds Uudellamaalla, Varsi-
nais-Suomessa, Etela-Karjalassa ja Pohjois-Savossa. Sen sijaan suhteellisesti eniten tyhjil-
Iaan olevia vuokra-asuntoja oli Lapissa (8,7 %), Kainuussa (5,4 %) ja Etela-Savossa (6,5 %).
Kolmessa neljdsosassa kunnista on ARA-asuntojen ylitarjontaa (ks. ARAn Asuntomarkkina-
katsaus 1/2017.) Vaikka pelkdstaan taman tilaston avulla ei voida tehda pitkalle menevia
johtopaatoksid, on selvaa, ettd ikddntyvien asuntorakentamisen uustuotannon paine ei
maakuntakohtaisesti kohdistu Lappiin, Kainuuseen ja Eteld-Savoon. Maarallisesti eniten
tyhjia ARA-vuokra-asuntoja oli Kemissd, Savonlinnassa, Mikkelissa, Rovaniemelld ja Salossa.
Suhteessa kunnan ARA-asuntojen madrdan eniten tyhjia asuntoja oli Luhangalla, Karijoella
ja Rautjarvella. Nailla alueilla valtion tuet tulevatkin keskittymaan korjausrakentamiseen.

Taulukko 1. ARA-vuokra-asuntojen kdyttoaste ja tyhjien asuntojen maara.

Kunnan ARA-vuokra- Tyhjat ARA-vuokra-asunnot
asuntojen kayttoaste 15.11.2016

vahint. 2 kk

2015 % 2016 % tyhjillddn lkm  ARA-kantalkm  Tyhjien osuus %
Padkaupunkiseutu 99,4 98,2 99 104 504 0,1
Muu Uusimaa 92,7 93,7 361 22801 1,6
Varsinais-Suomi 93,1 92,6 487 2721 1,8
Satakunta 91,2 91,0 376 8459 4,4
Kanta-Hame 93,4 92,9 201 9004 2,2
Pirkanmaa 91,3 90,6 668 29957 2,2
Paijat-Hame 82,7 879 318 13602 23
Kymenlaakso 95,0 94,4 258 11471 2,2
Eteld-Karjala 93,4 93,3 182 10279 1,8
Eteld-Savo 87,7 87,2 304 11309 6,5
Pohjois-Savo 93,8 93,1 237 18908 13
Pohjois-Karjala 89,5 875 588 11901 49
Keski-Suomi 88,5 88,9 601 19902 3,0
Eteld-Pohjanmaa 87,0 88,2 444 9944 45
Pohjanmaa 93,3 93,3 147 7474 2,0
Keski-Pohjanmaa 93,4 92,1 86 3456 2,5
Pohjois-Pohjanmaa 89,8 90,7 837 23307 3,6
Kainuu 90,0 89,4 295 5479 54
Lappi 86,9 88,1 1027 11829 8,7
Koko maa 90,7 90,9 7946 360 857 2,2
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Vaikka ndma vuokra-asunnot ovat kohdennettu kaikille vaestoryhmille, on syyta nostaa
esiin muutamia paikkakuntia, joissa tilastojen ja ikdantyvien muuttohaluja koskevien
tutkimusten perusteella voisi olla tarvetta valtion tukemalle uudistuotannolle, vaikka
maakunnan vuokra-asunnoista olisikin ylitarjontaa. Erds tdllainen esimerkki on Sotkamo.
Siita huolimatta, etta Kainuussa tyhjien ARA-vuokra-asuntojen osuus on suhteellisen suuri,
ei Sotkamossa ollut vuoden 2015 lopulla kdytanndssa yhtaan tyhjana olevaa ARA-vuok-
ra-asuntoa. Sotkamo on kuitenkin Kajaanin ohella toinen iso keskus, missa ikddntyneiden
lukumaara on suuri ja tarjolla on monipuoliset palvelut. Hieman vastaavanlainen tapaus
on Inari, jossa siellakaan ei ollut tyhjilladn ARA-vuokra-asuntoja. Keski-Suomessa puoles-
taan Ainekoskella ndyttiisi olevan kysyntaa vuokra-asumiseen. Tama osin johtunee
uudesta tehdashankkeesta. Siella on myds 65-vuotiaiden maara yli maan keskiarvon.

Keskeinen kysymys (kohtuuhintaisen) asumisen ja valtion tukien suhteen on, suunna-
taanko uustuotanto erityisesti ikddntyneille. Tassa yhteydessa enemmistd haastateltavista
kokee, ettd ndin ei pitdisi toimia. Asuntorakentamista ei tulisi suunnitella yksinomaan
ikdéintyneiden tarpeista ldhtien vaan tdmdn ryhmdn tarpeet huomioiden. Kestévdn yhteisol-
lisyyden ei uskota kukoistavan pelkdstdcin ikdcintyneille suunnatuissa taloissa ja kortteleissa.
Pdinvastoin, uhkakuvana mainittiin senioreille suunnatut asuintalot, joita markkinoidaan
nayttavasti, mutta joista todellinen yhteisollisyys puuttuu. Tasta syysta esimerkiksi Kuopi-
ossa on nostettu esiin elinkaaritalojen kasite. Toiveena on tuottaa vuokra-asumista erilai-
sille ryhmille, joista ikddntyneet on osa. Muita esimerkkeja 16ytyy muun muassa Helsin-
gista ja Tampereelta. Ensin mainitusta on esimerkki juuri valmistunut sukupolvienkortteli
Jatkasaareen. Jalkimmaisessad on puolestaan kehitteilla seka Kardjatorman monisukupol-
vinen yhteisokyla ettd Tesoman elinkaarikortteli.

4.3 Senioriasumisoikeustalot valtion tukemana vaihtoehtona

Asumisoikeusasunnot (asoasunnot) koettiin kuntavastaajien ja jarjestoedustajien keskuu-
dessa hyvana asumisen vaihtoehtona ikdantyville. Asosunnoissa asukkaat maksavat 15 %
asunnon hankintahinnasta seka kayttovastiketta kuukausittain. Lahdessa asoasunnot
ovat olleet erds ratkaisu ikdadntyvien tarpeisiin. Jatkossa suunnitelmana on ohjata Lahden
kaupungin kiinteistoyhtion vuokrataloja sekd asoasumista palvelutalojen Idheisyyteen.
Helsingissa senioreille suunnattuja asotaloja on tulossa Jatkdsaareen. Vaasassa on puoles-
taan toiveena yhteisollinen ikaantyville suunnattu asokohde Jyvaskylan Jason mukaisesti.
Kuopiossakin rakennetaan senioreille sopivia asokohteita, mutta niita ei ole suunnattu
erityisesti ikadntyneille.
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Taysin varauksettomasti asoasuntoihin ei suhtauduttu. Osa haastatelluista henkil6ista

piti niita kalliina vaihtoehtona. Pienituloisilla ei ole varaa lunastaa 15 % asunnon hankin-

tahinnasta. My6s kuukausivastikkeiden tasoa pidettiin monen haastateltavan nakokul-

masta liian suurina pienituloisille eldkeldisille. Positiivisina puolina korostettiin asotalojen

monipuolista asukasrakennetta. Asoasumisen houkuttelevuutta lisaavat myos alhai-

sempi pddoman tarve kuin omistusasunnoissa, asuntojen hyva sijainti sekd asuntokannan

suhteellisen nuori ikd. Viime vuosien ehka tunnetuin senioriasokohde [0ytyy Jyvaskylasta.

JASO

Varttuneiden asumisoikeusyhdistys Jaso
on yleishyddyllinen yhdistys, joka toimii
asumisoikeusyhdistyksista annetun

lain mukaisesti ja joka rakennuttaa
yhteiséllisida asumisoikeustaloja 55
vuotta tayttaneille. Jason perustajina
toimivat nelja eldkeldisyhdistysta. Kaikki
asukkaat ovat Jason jasenia ja ovat
paattamassa yhdistyksen kokouksessa
sekd henkil6valinnoista ettd yhdistyksen
talojen taloudellisista asioista. Elakeldisten
ja asukkaiden osallisuus ja yhteisollisyys

toteutuu myos toiminnan organisoimisessa.

Yhdistyksen ensimmadinen kohde

oli Jyvaskylan Huhtasuolle

ARAnN korkotukilainan ja Raha-
automaattiyhdistyksen
investointiavustuksen ja projektiavustuksen
turvin toteutettu senioritalo Huhtasuon
llona.

Huhtasuon llona koostuu kahdesta
lamellitalosta, toisessa on 42 ja toisessa
on 38 asuntoa. Talot on kytketty yhteen
yksikerroksisella nivelosalla, johon
sijoittuvat asukkaiden yhteiset tilat kuten
saunat, asukkaiden yhteinen olohuone,
kahvitteluhuone pienen keittion

kera, lehtien lukutila, pieni kuntosali,
pyykinpesutilat ja hyvinvointipalvelujen
huone. Talossa on vain muutama

asuntokohtainen sauna. Talossa toimii my6s
asukastoiminnan ohjaaja kannustamassa ja
ohjaamassa asukastoimintaa. Han jarjestelee
asukkaiden kaytannon asioita — auttaen
esimerkiksi asumistuen, Kela-korvausten

ja pankkiasioiden hoidossa ja auttaen
palvelujen hankinnassa.

Vuonna 2016 valmistui Kuokkalan llona,
jossa on 54 asuntoa. Vuoden 2017
syksylla valmistuvaan Palokan llonaan
tulee 52 asuntoa. Sen erottaa muista
korttelikohtainen yhteinen tila, jossa

voi jarjestda toimintaa laajemmalle
osallistujajoukolle kuin vain talon omille
asukkaille.

Asukkaaksi hakevilta edellytetaan 55
vuoden ikad, valmiutta yhteisollisyyteen ja
kykya itsendisyyteen. Hakijoilla tulee olla
Jyvaskylan asumisoikeusnumero. Asuntoihin
on jatkuva haku. Uusista asunnoista on
tullut ensi-ilmoitus lehteen, yhdistys laittaa
hakemukset taman jdlkeen jarjestykseen
kaupungin asumisoikeusnumeron
perusteella ja hakijalla on sitten kaksi
viikkoa aikaa tehda paatés asunnon
hankkimisesta. Ennen kuin sopimus
allekirjoitetaan, Jason tyontekijat kertovat
talojen toimintaperiaatteista ja yhteisollisen
asumisen edellytyksista.
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Jason edustajat korostivat haastattelussa asoasumisen edullisuutta suhteessa omistusasu-
miseen ja oman toimintamallin yhteisollisyytta. Lisaksi esiin nousi, ettd tulevaisuudessa
kyseiset asunnot eivét ole vain ikdihmisille, vaan aikanaan ikdantyvien ihmisten maaran
vahentyessa ikdrakennetta voidaan hyvin laajentaa kysynnan mukaan.

Jaso on hyva esimerkki siitd, miten yhteiskunnallinen muutos synnyttaa uudenlaista
kolmannen sektorin toimintaa. Yhdistyksen perustamisen taustalla olivat perustajaja-
senten omakohtaiset kokemukset ikdaantyvien ihmisten asumiseen liittyvista haasteista.
Yhdistyspohjaiset asoratkaisut vaativat vankkaa osaamista niin rahoituksen, kaavoituksen,
rakennuttamisen kuin juridiikan osa-alueilla. Jason tapauksessa yhteisty® kaupungin
kanssa on toiminut hyvin, taustalla oli laaja elakelaisyhdistysten tuki seka julkisen rahoi-
tuksen asiantuntemus. Talla hetkelld Jyvaskyldssa on kysyntaa ikdantyneiden asoasun-
noille. Jason kaltaisissa asumisratkaisuissa toimintaa hallinnoivan organisaation tausta-
osaamisen vaatimusten lisdksi tulee ottaa huomioon, etta yhteisollisyys ei synny itsestaan.
Yhteisollisyytta ylldpitavat yhdistyksen tyontekijat, mutta ennen kaikkea asukkaat. Jason
edustajat korostavat sitd, etta toiminnan jatkuvuuden takaamiseksi on 16ydyttava aktiivisia
asukkaita, jotka asukastoimikuntien kautta ottavat vastuuta toiminnasta. Jotta aktiivista
toimintaa olisi, tulee asuntokannan olla riittdvan suuri.

Tama ei kuitenkaan haastateltujen mukaan tarkoita, ettd asoasunnot olisivat ainoa vaih-
toehto, vaan myos vuokra-asuntoja ikadntyville kaivataan. Nykyiselladn asoasunnot
kuitenkin luovat mahdollisuuden siihen, ettd myos ne, joiden tulotaso ylittaa tulorajat ja
joilla on omistusasunto, padsevat kiinni laadukkaaseen ja esteettomaan asuntoon ilman
lisdarahoitusta omistusasuntoon. llona-taloissa tama on nakynyt varsin heterogeenisena
asukaskuntana. Lisaksi asoasunnot ovat monelle omistusasunnossa asuvalle asenteellisesti
helpompi ratkaisu kuin muuttaminen vuokra-asuntoon. He muuttavat ikdan kuin omaan
asuntoon ja pystyvat hydodyntamaan oman asuntovarallisuutensa siten, etta rahaa jaa
elamiseen. Osa asukkaista on my®s muuttanut vuokralta llona-asuntoihin. Heille asorat-
kaisu on tarjonnut ensimmadisen "oman” asunnon.

Virkamiehet nostivat haastatteluissa esiin monia asoasuntoja koskevia haasteita. Korkotu-
kilainojen hyvaksymisvaltuuksia koskevaan valtioneuvoston hyvaksymaan kayttosuunni-
telmaan on kirjattu, etta asoasuntoja toteutetaan ensi sijassa vain valtion ja kuntien vali-
siin aiesopimuksiin sitoutuneissa kunnissa (Helsingin, Tampereen, Turun ja Oulun seutu).
Lisaksi niita voidaan rahoittaa muiden kasvukeskusten suurimpiin tai kasvaviin kuntiin. Jos
asotuotannon hinta- tai kdyttovastiketaso ylittaa alueen asunto- ja vuokratason tai alueella
on jo merkittavissa madrin tyhjia tai vuokralle annettuja asoasuntoja, ei niita lainoiteta
alueelle. Asorakentamisen riskit koskevat erityisesti pienid ja vaestda menettavia paikka-
kuntia.
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Vdestoltaan vahenevilld paikkakunnilla vuokrataso on alhainen, joten riskina on, etta
asoasunnoissa ei pdasta taman tason alle. Asotuotanto pienen kysynndn alueille on
riskialtista, koska asojarjestelman toimivuus perustuu pitkalti korkealla kdyttdasteella kayt-
tovastikkeiden tasaukselle. Taman vuoksi pienet asumisoikeusyhdistykset ja yksittdiset
asotalot ovat haavoittuvia. Asoyhteisdjen on varauduttava mahdollisiin asomaksujen
lunastuksiin. Omistajayhteisolla on velvollisuus lunastaa asumisoikeus kolmen kuukauden
kuluessa asumisoikeuden haltijan luopumisilmoituksesta. Mikali asunto jaa tyhjaksi ja
vuokrataan, rahoitusrakenteesta tavallaan puuttuu yhden asumisoikeusmaksun eli 15 %
verran. Tama saattaa nostaa kayttdvastiketasoa ja mikali se nousee yli vertailuvuokratason,
voi tuomioistuin alentaa kayttovastikkeiden tasoa. Valtion tuella ja takauksella rakennet-
tavien talojen laina-ajat ovat pitkia, 40 vuotta, ja asunnoille tulisi olla kayttoa vahintaan

40 vuoden ajan.? Virkamiehet nostivat esiin myos sen seikan, ettd asoasuntoja on mahdol-
lista rakentaa my6s vapaarahoitteisesti, jolloin vastuu ei ole valtiolla, vaan omistajalla.
Naiden syiden vuoksi valtion edustajat korostivat haastatteluissa sitd, etta valtion tukemia
asoasuntoja tulee rakentaa sinne, missa asuntopula on suuri ja vaestda on riittavasti.
Pienemmilla paikkakunnilla valtion tuki vuokra-asuntojen peruskorjauksiin ja uustuotan-
toon seka asuintalojen hissiavustuksiin ovat ensisijaisia tukimuotoja.

4.4 Rahoittajien nakemykset ikaantyneiden asumisen
tulevaisuudesta

Keskeisia julkisia rahoittajatahoja maassamme ikdantyneiden asumisratkaisujen tukemi-
sessa ovat ARA ja Sosiaali- ja terveysjarjestdjen avustuskeskus eli STEA. Seka ARAnN etta
haastateltujen ministerididen (ymparistdministerio ja valtiovarainministerio) virkamiesten
ndkemykset ikdantyneiden asumisen kehittamiseen tahtaavista toimenpiteista ovat hyvin
samankaltaisia. Heidan mielestaan valtion tulee tukea sellaista asumista, jolla on pitkakes-
toinen tarve. Rakentaminen ei saa olla irrallista toimintaa, vaan kuntien asuntopolitiikkaa
ja asumista on kehitettava pitkalla tahtaimella. Ikddntyneiden asumisratkaisut ovat olleet
lilan yksipuolisia ja osin my0s raskaita. Tasta esimerkkina ovat palvelutalot, jotka on toteu-
tettu palvelutuotannon ehdoilla ja jotka ovat olleet suunnittelultaan hyvin laitosmaisia.
Monet asuntokohteet ovat olleet my6s erillaan Iahiyhteisén toiminnasta.

ARAnN hakuohje erityisryhmien investointiavustuksista vuodelle 2017 kannustaa uudenlai-
siin ja monipuolisiin asumisratkaisuihin. Keskeista on hyédyntaa olemassa olevaa asunto-

kantaa ja osoittaa uusista tavallisista ARA-kohteista asuntoja erityisryhmien kayttoon. ARA
haluaa myos suosia asumisratkaisuissa asuntoverkostoja ja olla tukemassa monisukupolvi-

8 Enemman aiheesta: Kirjallinen kysymys KK 1149/2013vp ARA:n tuki ikdantyvien asumisoikeusasunnoille.
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kortteleita, palvelukortteleita ja erilaisia hybriditaloratkaisuja. ARAn ja valtion virkamiehet
korostavat ikdantyneiden kohdalla samoja tarpeita kuin valtaosa vanhusneuvostojen edus-
tajista ja muista haastatelluista. Keskeista on kestava yhteisollisyys, monisukupolvisuus ja
esteettdmyys. ARA rahoittaa edelleen myds tehostettua palveluasumista, palveluasumista
ja tuettua asumista, senioriasumista ja palvelukortteleiden asumista eri muodoissa (asot,
vuokra-asunnot sekd kohtuullisessa maarin yhteistilat ja erilaiset tukipisteet).

Valtion edustajat korostavat erityisesti sitd, ettd kuntien pitaa olla sitoutuneita rakennus-
hankkeisiin. Niiden tulee tehda kattava ja tulevaisuutta eri ndkdkulmista ennakoiva toimin-
taympadristoarvio. Taman pohjalta on luotava selkea kuva rakentamisen tarpeesta. Lisaksi
kuntien tulee tassa yhteydessa suunnitella my6s ikaantyneiden palvelurakennetta, jotta
asunnot eivat olisi palveluista irrallaan. (Ymparistoministerio 2012.) ARAn mukaan prosessi
etenee kaytannossa siten, ettd esimerkiksi erityisryhmia koskevissa kohteissa kunnat tai
muut hakijatahot lahestyvat ARAa, kun tunnistavat tarpeen peruskorjata olemassa olevaa
asuntokantaa tai rakentaa uutta. Tassd vaiheessa ARA antaa ennakoivaa hankeohjausta.
Mikali hakija haluaa jattda hankehakemuksen, tulee siind olla kunnan puolto. Lisaksi hake-
mukseen liitetddn sote-lausunto, jossa kunta ottaa kantaa kyseisen kohderyhman asunto-
tarpeeseen sekd hankkeen soveltuvuuteen télle kohderyhmalle. ARAn tarkein kumppani
investointiavustushankkeissa on avustuksen saajan ohessa kunta.

THL:n vanhuspalvelujen seurantatutkimus kuvaa vanhuspalvelulain vaikutusta palveluihin
ja my0s kuntien toimintaa ikddntyneiden asumisessa. Kysely on tehty vuosina 2013, 2014
ja 2016. Viimeisimman kyselyn mukaan kunnat ovat kehittaneet asumisratkaisuja kohti
kodinomaisia asumisratkaisuja. Hyvinvointia ja terveytta edistavia palveluja on vahvis-
tettu, mutta niiden kehittamisessa on viela parannettavaa. Ymparivuorokautisia asumis-
palveluja (tehostettua palveluasumista) on tarjolla riittdvasti tai jopa liikaa. Sen sijaan
kevyempid asumista ja palveluja yhdistavia ratkaisuja kaivataan lisaa. Lisaksi kyselyn
tulosten mukaan hyvinvointia ja terveytta edistavien palvelujen kohdentamisessa on myos
kehitettdvaa. Ikaantyneiden arkisuoriutumista, asuinympariston esteettomyyttd, asumisen
turvallisuutta, Iahipalvelujen saatavuutta ja laheisauttajien sosiaalista verkostoa arvioi-
daan yleensa osana palvelutarpeen selvittamistd. Asumis- ja korjausneuvontaa seka kodin
teknologisiin ratkaisuihin ja sahkoisiin palveluihin liittyvaa neuvontaa on kyselyn tulosten
mukaan ldhes joka puolella, mutta neuvonta on usein hyvin satunnaista. lkdasumisen
uusista ratkaisuista (esimerkkind yhteisollinen asuminen) on tehnyt paatoksia toistaiseksi
vasta joka viides kunta. (Alastalo ym. 2017.) Taman analyysin perusteella monilla kunnilla
on vield tekemista ikdantyneiden asumisen suunnittelussa. Mikali se ei ole hyvalla tasolla,
on haastavaa myds saada ARAn tukia.
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Raha-automaattiyhdistys (RAY) tuki investointiavustuksilla useita kymmenia vuosia
erilaisia sosiaali- ja terveysjarjestojen rakennushankkeita. Avustuksia ovat saaneet muun
muassa kuntoutuslaitokset, nuorisoasunnot, palveluasunnot, erityisryhmille (esimerkiksi
kehitysvammaiset) tarkoitetut asunnot ja my0s erilaiset ikdantyneille tarkoitetut kohteet.
Entinen RAY:n avustusosasto siirtyi sosiaali- ja terveysministerion osaksi vuoden 2017
alussa. Sen nykyinen nimi on Sosiaali- ja terveysjarjestojen avustuskeskus (STEA).

Viimeisten vuosien aikana investointiavustusten osuus on vahentynyt. Avustuksia on
uudisrakentamisessa mydnnetty vain nuorisoasuntoihin. STEA:n avustuslinjausten 2017-
2019 mukaan asumiseen liittyvia avustuksia myonnetaan erityisryhmien asumisen tuke-
miseen, kuten asunnottomille, kehitysvammaisille ja vaikeasti vammaisille henkildille,
mielenterveyskuntoutujille ja erityista tukea tarvitseville nuorille. Investointiavustuksia
myonnetadn nykyiselldaan erityisryhmien tukiasuntojen hankintaan. Kdytanndssa lahes
kaikki asunnot tulee hankkia olemassa olevasta asuntokannasta.

Asumisen edistdmiseen keskittyvien toiminnallisten avustusten madraa lisataan suhteessa
investointiavustuksiin. Ne kohdennetaan kehittamistoimintaan ja erityisryhmien asumisen
tukemiseen. [kdantyvan vaeston haasteet ovat edelleen STEA:n toiminnan keskidssa.
STEA:n tavoitteena on avustuksilla tukea ikaantyvan vdeston terveytta ja toimintakykya
seka vahvistaa heiddn yhteisolliseen toimintaan osallistumista ja lisata osallistumismah-
dollisuuksia myos laajemmin. Kdaytanndssa tama tarkoittaa sitd, ettd STEA ei endd avusta
ikdantyneiden asuntokohteiden rakentamista.

Avustusten ja tukien myontamisen vastuu kahdelle eri viranomaistaholle (STEA ja ARA)
on koettu hankalaksi jarjestelmaksi. ARA on myontanyt investointiavustuksia erityisryh-
mille vuodesta 2005 ldhtien. Vuosien 2005-2016 vélisena aikana niitd on mydnnetty 1,1
miljardia euroa. Jarjestot ovat saaneet ndista 36 % eli ilman tukia ne eivat ole jadneet,
vaikka RAY lahes lopetti investointiavustukset.

Ikddntyvien ihmisten asumiseen liittyvat toiminnalliset innovaatiot nahdaan alueeksi, jota
STEA voi rahoittaa myos tulevaisuudessa. Jaso sai esimerkiksi oman toimintansa kayn-
nistamiseen ja asukastoiminnan yhteisollisen toiminnan kehittamiseen RAY:n projekti-
avustuksen. Yleishyodylliset yhteisot ja saatiot voivat hakea avustuksia STEA:Ita. Erdana
esimerkkind mainitaan ikadntyneiden asumiseen liittyvien, jarjestdlahtdisten neuvonta-
ja tukipalvelujen kehittaminen seka kaynnistaminen. STEA panostaa tulevina vuosina

yha enemman ohjelmapohjaiseen avustustoimintaan. Yhtena mahdollisena ohjelmana
ndhdaan ikadntyneiden asumisen ja yhteisollisyyden edistamiseen keskittyva ohjelma.
Tassa voisi STEA:n edustajien mukaan myds ARA olla mukana.
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Vaikka STEA ei enda rahoita uusia rakennushankkeita, kuuluu monen aiemmin avustusta
saaneen kohteen valvonta edelleen sen velvollisuuksien piiriin. Ndiden kohteiden alku-
perdinen kayttotarkoitus sitoo rakennusten kdyttod. Jos avustus on myonnetty kiintedn
omaisuuden, rakennuksen ja rakennuksessa olevan huoneiston hankintaan, rakentami-
seen tai perusparannukseen, omaisuutta ei saa kayttaa pysyvasti muussa kuin tassa tarkoi-
tuksessa 20 vuotena avustuksen myontdamisestd eikd omaisuuden omistus- tai hallintaoi-
keutta saa luovuttaa téna aikana toiselle. (AvA 9.1 §).

Naita 20 vuoden sisdlla rakennettuja kohteita on lukuisia. Monet kohteista ovat STEA:n
mukaan vajaakaytolla tai jopa kokonaan kayttamattomina. Tallaisia ovat esimerkiksi
ikdantyneiden palvelutalot, mitka eivat ole parjanneet kilpailutuksissa. Kohteet sijaitsevat
pienilld paikkakunnilla ja pienilld yhdistyksilld ei ole padomia korjausrakentamiseen. Itse
kayttotarkoituksen muuttaminen esimerkiksi palvelutalosta ikaantyneiden yhteisolliseen
asumiseen olisi mahdollista. Pienilla paikkakunnilla on usein ongelmana se, ettei ikaanty-
neille ole tarjolla riittavasti erilaisia asumisvaihtoehtoja. Néama vajaakdytossa tai kokonaan
kayttamattomana olevat kohteet mahdollistaisivat uudenlaiset, ikddantyneille kohden-
netut kokeilut myos pienilla paikkakunnilla. Ne voisivat toimia esimerkiksi pienimuotoisina
palvelukortteleina. Tahan kuitenkin tarvittaisiin rahoittajien (ARA ja STEA) valista tiiviimpaa
yhteistyota ja uudenlaista kokeilukulttuuria.

Samaan ryhmaan voisi viela lisdta sotaveteraanien veljeskodit, jotka ovat keskittyneet
sotaveteraanien ja -invalidien kuntoutukseen. Veljeskotien rakentamisessa merkittavana
rahoittajana toimi RAY. Sotaveteraanien vahentyessa monet veljeskodit ovat kohdanneet
suuria taloudellisia vaikeuksia ja niiden toiminnan sisdlté on muuttunut. Veljeskodit eivat
ole enaa pelkastaan geriatriseen kuntoutukseen keskittyvia keskuksia, vaan monipuolisia
kuntoutuslaitoksia. Ne ovat kehittaneet tydterveyshuollon palveluja, avokuntoutuspalve-
luja seka erilaisia asumiseen keskittyvia palveluja. Yhtena painopisteena niilla on kevyen
palveluasumisen kehittaminen ikdantyneille (Taipale 2016.) Monipuolisemmasta palvelu-
valikoimasta huolimatta veljeskotien painopiste on myos tulevaisuudessa ikdantyneiden
kuntoutukseen liittyvissa asioissa. Yli 20 veljeskodin verkosto on mahdollisesti hyddynnet-
tavissa uusien ikdantyneiden asumisratkaisujen ja avopalvelujen seka palvelukorttelitoi-
minnan kehittamiseen. Tehdyssa kyselyssa on kartoitettu Valtiokonttorin toimeksiannosta
veljeskotien soveltuvuutta ja halukkuutta palvelukorttelimuotoiseen toimintaan. Tulosten
mukaan toistakymmenta veljeskotia on ilmaissut kiinnostuksensa kehittda toimintaansa
tahan suuntaan. Ratkaisu olisi luonnollinen valtion tukien ndkdkulmasta. Niihin aikanaan
tehdyt investoinnit tuottaisivat uusien ratkaisujen kautta yhteiskunnallista vaikuttavuutta
myos jatkossa.
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5 Uudenlaiset asumismuodot ja
ikaantyneiden asumisen rahoitus

5.1 Kotimaisia esimerkkeja uusista vaihtoehdoista

Maassamme on kehitetty monia ratkaisuja ikaantyneiden asumiseen niin yhteisollisyyden
kuin rahoituksen nakékulmasta. Tassa kappaleessa kuvataan muutamia. Haasteena on,
ettd vaihtoehdot ovat varsin uusia, joten niista on vain vahan kokemusperaista tietoa.
Lisaksi rakennusliikkeiden tarjoamiin ikdantyville suunnattuihin kohteisiin kohdistuu
voimakasta mielikuvamainontaa, jota sekd kuntien etta jarjestojen haastateltavat kriti-
soivat. Heiddn mukaansa mielikuvat ja todellisuus eivat taysin kohtaa. Erilaisten kohteiden
syntyminen kertoo siitd, etta yksityisen sektorin toimijat ovat tunnistaneet ikdantyneiden
asumistarpeita ja ovat myds reagoineet niihin tuomalla markkinoille uutta tarjontaa.

KOTOSALLA-KONSEPTI

Kotosalla-konseptin takana ovat Kotosalla Saatio ja YH-Kodit Oy. Kotosalla-kodit on
tarkoitettu yli 55-vuotiaille asukkaille, ja talla hetkelld niita on Hdmeenlinnassa seka
Tampereen ja Turun seuduilla. Asuntojen kuvataan olevan suunniteltu ikdantyneiden
ihmisten toiveet ja tarpeet huomioiden. Asunnon voi hankkia omaksi tai siind voi asua
myos vuokralla. Konseptissa korostetaan yksil6llisen valinnan mahdollisuutta, kohteiden
hyvaa sijaintia ja laatua seka yhteisollista ilmapiirid. Yhteisollisyyden todetaan syntyvan
harrastusmahdollisuuksien kautta (liikuntaharrastukset, kirjallisuuspiirit ja yhteiset juhlat).

Asumista tukevat tarjolla olevat palvelut seka koulutettu palveluohjaaja. Palveluja on
mahdollista hankkia apua esimerkiksi ikkunanpesuun, siivoukseen, ruoanvalmistukseen,
vaatehuoltoon ja henkilokohtaisesta hygieniasta huolehtimiseen. Palvelutuotannosta
vastaavat tyontekijat ovat lahi- tai perushoitajia, tai muun sosiaali- ja terveysalan tutkinnon
suorittaneita.

http://www.kotosalla.fi/
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KONKARI-KONSEPTI

Skanskan Konkari-konsepti on suunniteltu ikdantyvien muuttuviin tarpeisiin. Se edustaa
vapaarahoitteista omistusasumista ja siihen liittyvia palveluja. Kohteen suunnitteluprosessiin
osallistui tulevista asukkaista koostuva tyoryhma. Kohde sijaitsee Espoon Niittykummussa.
Se sisaltaa yhteistiloja kuten saunan ja klubihuoneen. Lisaksi postilaatikot on sijoitettu
ulko-oven ldhelld sijaitsevaan palvelueteiseen, johon voi pyytaa esimerkiksi verkkokauppaa
toimittamaan ruokakassit. Tilassa on tata varten jadakaappi.

http://blogit.skanska.fi/2015/12/suunnittelupoydalta-oikeiksi-kodeiksi/

https://www.epressi.com/tiedotteet/kiinteistot/seniorit-mukana-kehittamassa-skanskan-
kerrostalokoteja-espoon-niittymaalle-ikaantyvien-tarpeisiin.html

KOTILINNASAATIO

Kotilinnasaatio on toiminut Tampereella vuodesta 1962. Saati6 tukee eldkkeella olevien tai
muuten ikddntyneiden henkildiden asumista tarjoamalla vuokra-asuntoja. Asuminen on
itsendistd, ja asukkailla on mahdollisuus hyddyntaa saation yhteistydtahojen palveluja.

Kotilinnasaatio muodostaa Kotilinna-konsernin yhdessa tytaryhtididensa Vellamonkodit

Oy:n ja Asunto Oy Tampereen Tammelankotien kanssa. Vuoden 2015 toimintakertomuksen
mukaan saatiolla on 23 kiinteistoa ja 1 647 asuntoa. Saation toiminta perustuu
itsekannattavuusperiaatteeseen. Talla tarkoitetaan vuokrien mitoittamista siten, etta toiminta
on taloudellisesti tasapainossa.

16:ssa kohteessa toimii asukastoimikunta, joihin kuuluu noin sata aktiivista asukasta. Saatio
tukee asukastoimikuntaa taloudellisesti. Lisaksi asukasisannoitsija kiertad tapaamassa
asukkaita auttaen asumiseen liittyvissa asioissa.

https://www.kotilinna.fi/

Tampereen kotilinnasaation toimintakertomus 2015

Rakennusliikkeiden ja rakennuttajien lisaksi myos yhdistykset ovat kehittaneet uusia
ratkaisuja ikaantyvien yhteisollisyyden lisaamiseksi.
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VIRKKULANKYLA

Virkkulankyla on yhteiséllinen asumismuoto. Konseptin kehittanyt Kuusikkoaho Oy
rakennuttaa kumppaniverkostonsa kanssa kyldkokonaisuuden muodostavia asuintaloja

ja hoivatiloja. Kokonaisuuteen voi kuulua my®os eri sukupolvia kohtauttavia paivakoti-

ja koulutiloja. Kaupungeissa kyldakokonaisuus rakentuu hoivatiloista ja kerrostaloista,
maaseudulla asuintilat rakennetaan rivi- ja paritaloina. Arkkitehtuuria on kehitetty yhdessa
Tampereen Teknillisen Yliopiston kanssa.

Hoiva-alan toimijana Virkkulankyldssa voi toimia joko kunta itse tai hoiva-alan yritys.
Asuintalot voivat olla omistusasuntoja tai ARAn tukemia vuokra-asuntoja. Lisaksi tullaan
kokeilemaan Lakean ja ARAN yhteistydssa kehittamada Omaksi-konseptia, jossa kdsirahan
maksamalla padsee asunnon haltijaksi ja voi vahitellen hankkia asunnon kokonaan
omakseen. ARA-tuotannon toteuttaa yleishyddyllinen osakeyhtio Virkkulankyla Oy.

Perinteista kylayhteis6a mukaillen Virkkulakodeissa voivat asua rinnakkain eri sukupolvet. Osa
konseptia on, etta asukkailla on mahdollisuus vaikuttaa alueen toimintojen muodostumiseen.
Virkkulan Ystavat ry on alueen toimijoiden ja asukkaiden yhdistys, jonka tehtavéana on
koordinoida alueen kehittymista ja arjen sosiaalista toimintaa.

Virkkulankylia rakennetaan ja suunnitellaan talla hetkelld useilla paikkakunnilla, kuten
Joensuussa, Kauhavalla, Kontiolahdella ja Outokummussa. Poriin rakennettava Virkkulankyla
tulee olemaan vuoden 2018 asuntomessujen kohde.

lahde: http://www.virkkulankyla.fi/

ASUNTO-OSAKEYHTIO LOPPUKIRI

Yksi esimerkki omistusasuntopohjaisesta yhteisdasumisesta on Helsingissa sijaitseva asunto-
osakeyhtio Loppukiri, jonka ikddntyneet ovat itse perustaneet. Esikuvana on toiminut
tukholmalainen Fardkndppen-yhteis6. Omatoimisuuteen perustuvassa senioritalossa
Arabianrannassa on 58 omistusasuntoa ja runsaasti yhteistiloja, ja se valmistui huhtikuussa
2006. Loppukirin syntymisen taustalla on vaikuttanut Aktiiviset Seniorit ry, joka pyrkii
lisadmaan seniori-ikdisten arvostusta yhteiskunnan aktiivisina toimijoina. Helsingin
kaupunki myonsi talolle Hitas-tontin yhdistyksen pyynnosta. Tulevat asukkaat osallistuivat
suunnitteluun. Tama nakyy erityisesti kohteen tilojen esteettdmyydessa. Ikdantyminen

ja apuvalineiden avulla liilkkuminen on huomioitu my6s hissien mitoituksessa, kaytavien
suunnittelussa, pintamateriaalien seka kalusteiden valinnassa. Lopputuloksena on syntynyt
pienehkdja asuntoja seka suuret yhteiset tilat.

Asukkaat omistavat asuntonsa ja hoitavat taloa yhteistydssa. He ovat sitoutuneet
osakassopimuksilla yhteiseen ruoanlaittoon ja talon siivoamiseen. Talossa ei ole
palvelutalojen tapaan ruoka- tai ladkaripalveluja.

http://www.arabianranta.fi/taloyhtion_sivu/viewgroup/62/

http://www.rakennustieto.fi/lehdet/ry/index/lehti/5igi907on.html
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KUOPION VANHUSTENKOTIYHDISTYS

Vuonna 1969 perustettu yleishyddyllinen yhdistys, Kuopion vanhustenkotiyhdistys, tarjoaa
senioreille vuokra- ja asumisoikeusasumista. Yhdistyksen perustamiseen vaikutti 1960- ja 1970-
lukujen kaupungistumiskehitys. Tarve kohtuuhintaiseen vuokra-asumiseen lisdantyi, kun perinteiset
hellahuoneasunnot havisivat ja ihmisia muutti mummon mokeistd taajamaan. Tuolloin rakennetuista
kiinteistoista on jo luovuttu, koska ne eivat sopineet paljon apuvalineita kayttaville ikddntyneille.
Nykyinen asuntokanta on esteetonta.

Talla hetkella yhdistyksen yhdeksdssa kiinteistossa on yhteensa 522 asuntoa, joihin lukeutuu 52
asoasuntoa (ASOasunnot Kuopion Seniorit Oy). Asukkaat ovat paasaantoisesti kuopiolaisia ja heitad on
noin 530. Vuokra-asuntojen asukasvalintaan vaikuttavat hakijan asunnon tarve, varallisuus seka tulot.
Asoasunnot taytetddn jonojdrjestyksessd, johon padstakseen ainoa kriteeri on yli 65-vuoden ika. Tulo-
tai varallisuusrajoja ei ole. Kiinteistot sijaitsevat eri puolella Kuopiota, kuitenkin lahelld palveluja. ARA
on tukenut kiinteistojen rakentamista korkotukilainoin. Myds Raha-automaattiyhdistyksen avustuksia
on hyédynnetty.

Asuntojen lisdksi yhdistyksen omistuksessa on kaksi toimintakeskusta (Mantyla vuodelta 1995 ja
Pyor6 vuodelta 1998), joiden tavoitteena on tukea kotona asuvien ikdantyvien toimintakykya ja
olla heidadn kohtaamispaikkansa. Toimintakeskuksissa on ruokala seka liikunta- ja toimitiloja. Myds
kaupalliset palvelut ovat lahelld. Kuopion kaupunki on tukenut toimintakeskusten rakentamista
investointiavustuksin. Kaupunki on myos vuokrannut tilat ja vastaa niiden tarjoamista palveluista.

Yhdistys on my6s koordinoinut vapaaehtoistoimintaa vuodesta 1997 alkaen. Tama tarkoittaa
vapaaehtoistoiminnan ohjaajan tuella toimimista esimerkiksi arjen asiointiapuna, ulkoilukaverina
tai ryhman ohjaajana. Asukkaat voivat hankkia palveluja haluamiltaan palveluntarjoajilta. Asukkaat
asuvat yhdistyksen asunnoissa suhteellisen pitkddn. Tata tukee osa-aikainen tydntekija, joka pystyy
opastamaan ikaantyvia asumiseen liittyvissa asioissa.

http://www.vanhustenkotiyhdistys.fi/

Veijo Hyvdrinen, toimitusjohtaja, ASOasunnot Kuopion Seniorit Oy

KOTI KAUPUNGISSA RY

Koti kaupungissa ry sai alkunsa vuonna 2007. Sen tavoitteena on hyva elama kaupungissa toimivien
julkisten liikenneyhteyksien ja palveluiden vieressd, esteettomasti ja yhteisollisesti. Yhdistys ei painota
toimintaansa vain ikdantyneisiin vaan kokoaa yhteen erilaisissa eldmanvaiheissa olevia, jotka haluavat
asua ja edistaa kaupunkimaista kerrostaloasumista sosiaalisena ja ekologisena elamantapana.

Yhdistys rakennuttaa ryhmarakennuttamisperiaatteella omistusasuntoja, joista ensimmainen
valmistui Helsingin Jatkdsaareen vuonna 2013. Yhdistyksella on suunnitteilla kaksi uutta yhteisollista
kohdetta, yksi Verkkosaareen ja toinen Sompasaareen. Asuntoja voivat varata Koti kaupungissa
-yhdistyksen jasenet. Asumisyhteisdissa tavoitteena on, ettei kenenkaan tarvitse olla yksin ellei itse
niin halua ja ettd apua on saatavilla eri elamanvaiheisiin lahelta.

http://www.hemistan.fi/
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Hieman erilainen tausta ja toimintaperiaate edellisista esimerkeista poiketen on Karjaloh-
jalla sijaitsevalla "mokkikylalld”, joka on ikdantyneille suunnattu asunto-osakeyhtio.

KARJALOHJAN MUMMONMOKIT

Karjalohjalta I6ytyy nykyaikainen versio kyldstd, joka koostuu “mummonmaokeistd”. Idea
syntyi yksityisyrittdjan toimesta hieman yli kymmenen vuotta sitten. Alueelle on muuttanut
asukkaita padasiassa paakaupunkiseudulta ja Etela-Suomesta, mutta myds kauempaa.
Asunnot on tarkoitettu padasiassa hyvakuntoisille 55-75 —vuotiaille.

Viiden hehtaarin alueella on tilaa 28 omakotitalolle (kooltaan 73-88 m?). Hitaan alun jalkeen
kysyntd on lisdé@ntynyt ja tonteista on vapaana muutama. Talojen varustukseen kuuluu oma
sauna, takka seka lammitykseen ja jadhdytykseen soveltuva lampdpumppu. Jokainen osakas
maksaa veden ja sahkon, jolloin yhtiévastike jaa pieneksi. Talojen kokonaishinta vaihtelee
talon koosta ja tontista riippuen 168 000-216 000 euron valilla. Siihen siséltyy osakkeen ja
tontin lisaksi osuus velattoman Asunto Oy:n yhteisiin alueisiin ja aktiviteettitiloihin.

Kokonaisuus muodostaa yhden asunto-osakeyhtion, jonka omistukseen kuuluu myods
venevalkama, nuotiopaikka, grillikatos, kuntoilu-/pelikenttd, uimaranta ja uima-allas seka
jokaiselle halukkaalle oma kasvimaa. Yhteisten alueiden hoito on Asunto Oy:n vastuulla
osakkaiden huolehtiessa omista piha-alueistaan.

Varausmaksun maksamalla ostaja varaa itselleen rakennuspaikan. Neljan kuukauden
varausaikana ostajan tulee paattaa, minka kokoisen ja minkalaisen (malleja on kolme
erilaista) talon haluaa. Kun osakekauppa on tehty, talosta tehdaan tilaussopimus talotehtaan
kanssa. Talot rakennetaan valmiille tontille noin viikossa.

http://www.mummonmokit.fi/index.php
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Suomessa on esimerkkeja myds ARAnkin tulevaisuuden linjauksissa painottavista kortteli-
muotoisista kohteista.

SUKUPOLVIENKORTTELI

Helsinkiin, Jatkdsaareen, on valmistunut kolmen rakennuttajan — Asuntosaatio, HOAS

ja Setlementtiasunnot — voimin monisukupolviseen asumiseen perustuva sukupolvien
kortteli. Konseptin kehittamisessa yritysten lisaksi mukana olivat Aalto-yliopisto, Tekes,
ARA, ymparistoministerio ja Helsingin kaupunki. Huomioon on otettu eri-ikdisten ja eri
tavalla asuvien toiveet ja tarpeet. Kortteli rakentuu kolmen kiinteiston ympaérille ja yhdistaa
naiden yhteistilat luoden niistd isompia ja monipuolisempia. Yhteistilat sijaitsevat padosin
Setlementtiasuntojen kohteessa, mutta palvelevat koko korttelin asukkaita. Yhteisollisyys on
korttelissa keskiossa ja tilaratkaisut tukevat sitd. Kolmen rakennuksen lapi kulkee sisdkatu,
jota voi kayttaa vaikka kuntopolkuna. Yhteistilojen on tarkoitus houkutella asukkaita
kanssakdymiseen ja tata kautta luoda kylamainen tunnelma, jossa ihmisten osaaminen ja
taidot yhdistyvat vapaa-ajan harrastuksissa ja tapahtumissa.

HOASin opiskelija-asuntokohteessa on on hyédynnetty ARAn investointiavustusta

ja korkotukilainaa. Setlementtiasunnot Oy on puolestaan rakennuttanut kortteliin
vuokra-asuntoja seka eri kerroksiin hajasijoitettuja asuntoja liikuntaesteisille henkilGille
ARAN korkotukilainalla. Kolmas kohde, asunto-osakeyhtié Hyvéantoivonpuisto koostuu
Hitas-sdadellyista omistusasunnoista. Setlementtiasuntojen kohteeseen on nimetty
yhteisdkoordinaattori. Lisdksi korttelissa tyoskentelee korttelivalmentaja.

http://sukupolvienkortteli.fi/

Ymparistoministerion julkaisemassa selvityksessa (ks. Verma ym. 2017) on kuvattu ikaan-
tyneille suunnattuja palvelukortteleita, minka tukeminen on keskeisella sijalla myds ARAn
toiminnassa ja valtion virkamiesten nakemyksissa. Selvityksessa esitellaan seka euroop-
palaisia ettd suomalaisia palvelukorttelikdytantoja. Korttelit voivat olla sekd uudisrakenta-
misen avulla toteutettavia erillishankkeita etta taydennys- ja korjausrakentamisen kautta
toteutettavia palvelukeskittymid. Palvelukortteli voidaan nahda hybridirakennuksena, joka
sijaitsee julkisen liikenteen solmukohdassa. Palvelukorttelin tarkoituksena on taydentaa
ikdantyneille suunnattua palvelutarjontaa seka tukea alueellisesti ikaantyneiden itsendista
asumista. Se voi tarjota palveluasumista tai muistisairaiden ryhmamuotoista asumista.
Olemassa olevien resurssien tehokas hyddyntaminen ja paikallisuus ovat Iahtokohtana
palvelukorttelin toteutukselle. Julkisen, yksityisen ja kolmannen sektorin verkostoituminen
ja resurssien jaettu kaytto tuottavat selvityksen tekijoiden mukaan synergiaetua palvelun-
tuottajille ja monipuolisia palveluita asukkaille. Palvelukortteli my6s tukee hyvinvointia ja
toimintakykya edistavaa toimintaa seka ikdantyneiden sosiaalista ja fyysista kuntoutusta
(Vermaym. 2017.)
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Maamme hyvista kdytanndista selvitys nostaa esiin edelld jo mainitun Jatkdsaaren
sukupolvien korttelin. Hyvin suunniteltuna ja toteutettuna palvelukortteli/- keskus voi
toimia myo6s pienemmilla paikkakunnilla. Tasta esimerkkina on Pukkilassa toimiva Hyvin-
vointikeskus Onni. Se valmistui vuonna 2007. Sielld toimivat saman katon alla kunnan
sosiaali- ja terveyspalvelut, apteekki, muistisairaiden ryhmakoti ja tehostetun palvelus-
asumisen asuntoja. Rakennuksessa on my0s harrastus- ja liikkuntatiloja seka kaikille avoin
kahvila. (Verma ym. 2017, 46.)

5.2 Kansainvalisia esimerkkeja ikaantyneiden uusista
asumismuodoista
5.2.1 Asunto-osuuskunnat

Pellervon taloustutkimus PTT:n laatimassa asunto-osuuskuntatutkimuksessa® selvitet-
tiin millainen yhteisollinen asumisen vaihtoehto asunto-osuuskunta voisi olla. Suomessa
aihetta on tutkittu véhan. Osuuskuntatyyppista yhteisollista asumista maassamme ei ole
juurikaan. Sen sijaan kansainvalisesti osuuskuntamalli on varsin yleinen. Muissa Pohjois-
maissa, Itdvallassa seka Pohjois-Amerikassa asunto-osuuskuntia on ollut jo pitkaan.
(Forsstrom-Tuominen 2016.) On nostettu esiin kysymys, voisiko asunto-osuuskunnat
toimia myds maassamme.

Asunto-osuuskunta on yksityisten ja julkisten asuntomallien ja hallintamuotona omistus-
ja vuokra-asumisen valissa. Osuuskunta jakaa toiminnan ylijgaman jasenilleen seka
allokoi siita varoja toiminnan kehittdmiseen. Olennaista on osuustoiminnan periaatteiden
noudattaminen. Osuuskunta huolehtii keskitetysti esimerkiksi hallintaoikeudesta, rahoi-
tuksesta seka rakentamisen tai vuokraamisen jarjestamisestd. Jasenyyden myota asuk-
kaalla on oikeus asunnossa asumiseen, osallistumismahdollisuus jasenkokoukseen, aani-
oikeus osuuskunnan paatoksenteossa seka mahdollisuus kdyttdaa osuuskunnan hankkimia
palveluja. (Forsstrom-Tuominen 2016.)

Osuuskuntia voi olla sekd mikro- ettd makrotasolla. Ensin mainittu viittaa rakennusvai-
heessa mukana olevaan aktiiviseen joukkoon ihmisid. Osuuskunnan jasenina heilld on
hallintaoikeus asuntoonsa. Mikro-osuuskunta muistuttaa ryhmarakennuttamista tai
asumisoikeusyhdistyksia. Jalkimmaisessa hallinnointi ja johtaminen ovat ammattimai-
sempaa. Yksittdinen asukas on paikallisen asunto-osuuskunnan jasen. (Forsstrom-Tuo-
minen 2016.)

9 Toimeksiannon tilasi RAKLI ja sen rahoitukseen osallistuivat ARA, ymparistoministerio, Espoon, Helsingin,
Tampereen, Turun ja Vantaan kaupungit, MAL-verkosto seka Pellervo-seura.
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Selvityksessa tunnistetaan perusteita yhteisollisille asumisen malleille. N&ita ovat esimer-
kiksi kaupungistuminen, kustannustason nousu, perhekokojen pieneminen, asumisympa-
riston merkityksen kasvu, laatutekijoiden ja energiatehokkuuden tiedostaminen, palve-
luistuminen, yksilollisyyden nousu seka jakamistalous. Osuuskunta-asumisen hyotyina
mainitaan taloudellinen saasto ja rahoituksen saatavuus, vaikutusmahdollisuus, asumisen
pysyvyys seka yksil6llisiin tarpeisiin vastaaminen. Haasteina ovat osuustoiminnan periaat-
teiden ymmartamattomyys, johtamisosaamisen puute, hallitustydskentelyn kuormitta-
vuus seka tiedonkulku. Huonoiksi puoliksi selvitys listaa osuuden ostamisen mahdollisen
kalliin hinnan, rakentamisen huonon laadun ja sijainnin, osallistumisen ja sitoutumisen
alhaisen asteen, asukkaiden erimielisyydet, yksityisyyden vahenemisen sekad yhteisollisen
asumisen huonojen puolien korostumisen. (Forsstrom-Tuominen 2016.)

Kuntien haastateltavat tunsivat osuuskuntamallin vaihtelevasti. Osuuskuntapohjaista
toimintaa ei tyrmatty kokonaan. Haastatellut korostivat, etta ikaantyneiden asumisrat-
kaisujen osalta erilaiset toimintamallit on hyva ottaa huomioon. Toisaalta epadiltiin osuus-
kuntamallin soveltuvuutta ikdantyvien tarpeisiin. Etenkin jos malli edellyttda asukkaalta
lisdlainan tai kokonaan uuden lainan ottamista. Viitattiin myos siihen, ettei toimintamalli
ole aiemminkaan saanut suurta kiinnostusta osakseen. Tama johtuu maamme vahvasta
asunto-osakeyhtiomallista.

Muutamat jarjestotoimijat olivat sita mieltd, ettd osuuskuntamuotoisessa mallissa on
hyvidkin puolia. He olettivat, ettd kaikkiin asumismuotoihin l6ytyy halukkaita asukkaita,
niin myds osuuskuntapohjaisiin. Mikali osuuskuntaratkaisuja vieddan eteenpdin, tulisi
niiden hallinto hoitaa ammattimaisesti. Tama tarkoittaa haastateltujen mukaan sita, etta
osuuskuntien tulisi toimia vahintaan alueellisella tasolla. Osuuskuntamallin jalkautumista
voisi helpottaa myos se, ettd niiden taustalla toimisi olemassa olevia osuustoiminnallisia
organisaatioita, jotka ottaisivat uudeksi palvelumuodokseen asumiseen liittyvat ratkaisut.

Yksi harvoista maamme osuuskuntamalliin nojaavista senioreiden asumisratkaisuista
[6ytyy Palkaneelta. Siella kunnostetaan vanhaa mielisairaalaa ikddntyneiden yhteisélliseksi
senioritaloksi. Hankkeen takana on osuuskunta Poll6kartano. Senioritalossa on seitseman
asuntoa ja yhteisia tiloja. Asunnot on tarkoitettu ikdaantyneiden vuokra-asunnoiksi. Hanke
on rahoitettu lainarahalla ja yksityisten sijoituksilla.

Ymparistoministerion toimeksiannosta on valmistunut selvityshenkilén ehdotus siita,
onko tarvetta valtion tukemalle asunto-osuuskuntamallille ja miten tallainen voisi toimia
seka tulisiko valtion valiaikaisesti tukea vapaarahoitteisen asunto-osuuskuntamallin kdyn-
nistymista tai muulla tavoin myétavaikuttaa asunto-osuuskuntien syntyyn (Selvitysraportti
2017).
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5.2.2 Kohti yhdessa asumisen kokonaisratkaisua

Viime aikoina on kansainvalisesti tutkittu paljon ikdsegregaation vaikutuksia ja ehkaise-
mismahdollisuuksia. kdantyneille suunnatut talot ja korttelit eristavat usein ikaanty-

neita muusta yhteiskunnasta ja naapurustosta (Sung 2016). 'Intergenerational housing’
tarkoittaa asumismuotoa, jossa kaikenikadiset ihmiset voivat asua yhdessa seka tukea ja
auttaa toisiaan arkieldmassa. Oman kodin ulkopuolelle ulottuva sosiaalinen verkosto
tukee asukasta, mutta myos koko yhteis6a ymparilla (Sung 2016). Asumisessa ei valtta-
matta tarvitse erityisesti suunniteltua fyysista ymparist6d, vaan enemmankin on kyse siit3,
ettd erilaiset ja erilaisissa eldmantilanteissa olevat ihmiset hyvaksytaan asumaan yhdessa.
Asuinkortteleissa sijaitsevat julkiset ja puolijulkiset tilat helpottavat naapureiden kanssa-
kdymista ja kommunikointia.

Kuva 5. Havainnekuva monisukupolvisen asumisen suunnittelusta (Sung 2016).

Sung (2016) esittaa tutkimuksessaan erilaisia suunnitteluvaihtoehtoja, jotka tukevat
ihmisten luonnollista tapaamista ja sosiaalisia kontakteja. Rakennukset ja korttelit tulisi
suunnitella niin, etta julkiseen tilaan syntyy luonnollisia kohtaamispaikkoja, mutta jokai-
sella olisi mahdollisuus yksityiseen olemiseen. Yksityisten ja julkisten tilojen tulisi olla
hyvassa tasapainossa. Julkiset tilat rohkaisevat sosiaaliseen kanssakdymiseen ja ihmisten
kohtaamiseen. Naitad tiloja ovat mm. puutarhat ja julkiset oleskelu- seka harrastetilat. Yksi-
tyisilla tiloilla on myds tarkea merkitys ihmisen hyvinvoinnille ja jokaisella on tarve yksityi-
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syyteen. Liiallinen yksityisyys voi kuitenkin johtaa eristymiseen (Kaya, Webb & Miller 2005).
Yksityisen, puolijulkisen ja julkisen tilan oikealla suunnittelulla rohkaistaan ja kannuste-
taan sosiaalisuuteen ja samalla ehkaistadan naapuruston konflikteja (Mee 2010). Semenza &
March (2009) tutkivat kolmea matala- ja keskituloista asuntoyhteis6a Portlandissa Yhdys-
valloissa yli yhdeksan kuukauden ajan. Alueella jarjestettiin useita yhteisdétapahtumia,
aluetta uudelleen rakennettiin yhdessa ja luotiin tiloja asukkaiden luonnolliseen kohtaa-
miseen. Projektin jalkeen haastatteluissa ja kyselyissa kavi ilmi, ettd sosiaalisen kanssakay-
misen lisdadntyminen, uudet ystavyyssuhteet ja toiminnot naapureiden kanssa lisdsivat
asukkaiden eldamdnlaatua.

Sung (2016) esittelee julkaisussaan useita kohteita Yhdysvalloista seka Euroopasta. Bridge
Meadows on asuntokortteli Portlandissa. Se on suunniteltu niin, etta kaikki talot on raken-
nettu yhteisen piha-alueen ympaérille ja korttelissa on myds paljon yhteiskayttoétiloja.
Kohteen on rakennuttanut yleishyddyllinen yhteisé ja se myds vastaa korttelin toimin-
nasta. lkdantyneet voivat tydskennelld vapaaehtoisesti eri tiloissa jarjestaen aktiviteetteja
tai pitaa huolta pihasta ja puutarhasta. Toinen Sungin esittelema kohde on San Fran-
ciscossa sijaitseva, edullista asumista tarjoava kohde, joka muodostuu kahdesta korkeasta
kerrostalosta seka yhteisesta piha-alueesta. Piha-alue luo turvallisen kohtaamispaikan
kaikille asukkaille. Asukkaat kohteessa ovat padosin ikdaantyneita seka maahanmuuttaja-
perheita.

Eurooppalaisista kohteista Sung (2016) mainitsee korttelin Wienissa, jossa on esteet-
tomia asuntoja ikddntyville, pienid asuntoja nuorille sekd suurempia asuntoja perheille.
Kohteessa on my0s avoin torialue seka puolijulkinen korttelipiha. Kortteli tarjoaa julkisia
palveluja, kuten terveysaseman ja yksityisia palveluja, kuten kauppoja, alueen asukkaille,
ja toimii ndin yhdistavana alueena naapurustolle. Korttelissa on myds liikuntapalveluja.
Toisena eurooppalaisena kohteena Sung nimeaa Zirichissa sijaitsevan korttelin, joka on
suunniteltu koko ihmisen eldamankaarelle, perheille, pariskunnille, yksinasuville ja ikadnty-
neille. Korttelista 10ytyy my0s lasten neuvola seka hoivatilat ikdantyneille. Kaikki tilat ovat
esteettomia kuten myos ulkotilat, jotka yhdistyvat ympardivaan katuverkostoon. Ulko-
tila toimii yhdistavana tekijana kaikkien asukkaiden valilla. Sungin esittelemat kohteet

ja ratkaisut korostavat intergenerational housing -ajattelua, joka pyrkii tilasuunnittelulla
yhdistamaan ihmisia sen sijaan, etta ihmiset lokeroitaisiin erilleen idn tai jonkin muun
tekijan perusteella.
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5.2.3 lkaantyneiden ja nuorten yhdessa asuminen Ranskassa

Anne Labit ja Nathalie Dubost (2016) ovat tutkineet 'student-senior home-sharing’ mallia,
jonka uskotaan ratkaisevan sosiaalisia ja taloudellisia haasteita. Ranskassakin ikdanty-
neiden madra lisddntyy. Samalla nuorisotydttdmyys on suhteellisen korkeaa ja nuorilla on
vaikeuksia vuokrata oma asunto. Malli on vield uusi eika se ole levinnyt laajalle. Sen tavoit-
teena on kannustaa ikddntyneitd ja nuoria asumaan yhdess3, jotta ikdantyneiden eristay-
tyminen ja yksindisyys vahenee.

'Student-senior home-sharing’-malli rohkaisee yksin asuvaa ikdihmista jakamaan omako-
titalo tai muu lilan suuri asunto opiskelijan tai nuoren tydssakayvan kanssa. Ratkaisu sopii
erityisesti pienituloisille, jotka omistavat liilan suuren asunnon omiin tarpeisiinsa, mutta
tulotasonsa puolesta eivat pysty hankkimaan uutta asuntoa. lkddntyneen henkilon kanssa
asuva nuori maksaa pienta vuokraa ja on sitoutunut auttamaan arkiaskareissa. lkaanty-
neen asukkaan velvollisuutena on tarjota vahintaan kalustettu huone, josta on yhteys keit-
tioon, kylpyhuoneeseen ja oleskelutilaan. Opiskelijan velvollisuutena on auttaa arkiaska-
reissa ja osallistua asumiskuluihin.

Ranskassa on perustettu yleishyddyllinen organisaatio, joka valvoo asumismuodon
toimivuutta. Se tarkastaa tarjottavan asunnon seka haastattelee molemmat osapuolet ja
selvittaa heidan tarpeensa, odotuksensa seka kiinnostuksen kohteensa. Lisdksi se jarjestaa
ensimmaisen tapaamisen, jolloin osapuolet solmivat sopimuksen tulevasta asumisjar-
jestelysta. Valvontaan kuuluu lisaksi seuranta ja tuki niin, ettd molemmat osapuolet ovat
tyytyvaisia ja kunnioittavat toisiaan. Osapuolet maksavat pienen maksun organisaatiolle
sitoutuessaan asumismuotoon. Tavoitteena on vahvistaa sosiaalisia suhteita ikddntyneiden
ja nuorten valilla seka ehkaista yksin asuvien eristadytymista muusta yhteiskunnasta. (Labit
& Dubost 2016)

Labit ja Dubost haastattelivat ikaantyneita ja nuoria jaetun asumismuodon kokemuk-
sista. Kokemukset olivat positiivisia. Ikdantyneet kokivat asumisen turvallisemmaksi seka
arvostivat seuralaista kotona. Myds matkustaminen koettiin helpommaksi, koska kotia ja
lemmikkia ei tarvinnut jattaa yksin. Haastatellut nuoret korostivat asumismuodon olevan
kotona asumisen ja itsendisen asumisen valimuoto, joka helpottaa itsendistymista. Haas-
tatellut mainitsivat, ettd he ruokailevat paivittdain yhdessa ja keskustelevat pdivan tapah-
tumista. Yhdessa asuminen oli luonut monia ystavyyssuhteita ja monet jakoivat myos
yhteisia harrastuksia. Asuminen ja arkiasioissa auttaminen ei tuntunut pakolliselta vaan
tapahtui hyvin luonnollisella tavalla. Yksi haastatelluista asui ikddntyneen rouvan kanssa
suuressa omakotitalossa ja han oli saanut talosta kayttoonsa kokonaisen kerroksen. He
kuitenkin ruokailivat ja katsoivat televisiota paivittain yhdessa.
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Labit ja Duboust (2016) huomauttavat, ettd jaettu asuminen Ranskassa nostaa esiin
joitain juridisia ongelmia. Heiddn mukaansa ikaantyneita ei tulisi verottaa syntyvasta
vuokratulosta eikd nuorelle saisi syntyd asumismuodosta tydsuhdetta. Lisdksi organisaa-
tion, joka asumismuodon valvonnasta vastaa, tulisi saada katettua kulunsa muutoin kuin
jasenmaksua perimalla. Valvonnan tulisi olla vain osa sen liiketoimintaa, etteivat kulut
nouse liian suuriksi. Lisdksi valtion tulisi tukea mallia lainsdddannon ja verotuksen kautta
seka mahdollisesti antaa taloudellista tukea valvontavastuussa olevalle organisaatiolle.

5.2.4 Monisukupolviset yhteisot Saksassa

Saksan malli muistuttaa eri ikaisten yhteis6asumista (co-housing), jossa ikadntyneet ja
lapsiperheet asuvat yhdessa. Saksassa ‘'multigenerational house’ on osa valtion ikdan-
tyneiden asumisen ohjelmaa. Ensimmaiset monisukupolviset yhteisdasumisen kohteet
perustettiin 2000-luvun alussa. Tall6in valtio perusti 500 yhteiséasumisen kohdetta ja
rahoitti jokaista 40 000 eurolla vuodessa. Rahoituksesta vain puolet on mahdollista kdyttaa
palkkakustannuksiin, siksi tavoitteena on rohkaista vapaaehtoisia tydskentelemaan asun-
tokohteissa (The Guardian, 2014). Pitkdn aikavalin tavoitteena on, etta valtio tukee yhtei-
soasumisen kohteita vain ensimmaisina vuosina ja myohemmin ne toimivat ja rahoittavat
toimintansa itsenaisesti.

Tassa yhteisbasumisen mallissa lapsiperheet ja ikddntyneet asuvat samassa korttelissa.
Heilla on yhteiset piha-alueet ja joitain palveluja (erilaiset kulttuuri- ja harrastusaktivi-
teetit). Korttelissa on myds “lainamummotoimintaa” Yhteisollisyyden syntyminen ja
naapuriavun tarjoaminen ei kuitenkaan synny itsestaan, vaan vaatii paljon yhteisia akti-
viteetteja seka jokaisen asukkaan halua toimia yhdessa ja auttaa toisiaan (Labit & Dubost
2016). Mallissa on monia hyvid puolia ja optimaalisesti toimiessaan se luo moninaisen
asuinympariston kaikenikaisille asukkaille heidan vaihtelevissa elamantilanteissaan.

Kdytannon esimerkki on Liebenaun sdation ymparille rakentunut rahasto yhteiséllisen
korttelitoiminnan rahoittamiseen. Rakennuttamalla “asumista nuorille ja vanhoille” saatio
tarjoaa ikdrajoista rijppumattomia asuintiloja. Talla tarkoitetaan, etta eri ikaryhmien edus-
tajat voivat eldaa yhdessa ja asumista on tukemassa yhteisokoordinaattori. Taustalla on
ajatus itsendisesta asumisesta niin pitkaan kuin mahdollista. Yhteisokoordinaattorin tehta-
vana on tukea naapuriverkoston syntymista. Keskeinen kysymys on ollut kuinka tallainen
yhteisollinen toiminta rahoitetaan.
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Asuntorakentamistoiminta on kehittynyt 29 yksittdisen projektin ymparille. Jokaista
hanketta varten luodaan monirahoitteinen yhteiséllinen rahasto, jonka tuotolla katetaan
yhteisOkoordinaattorin palkka, palvelukeskuksen kustannukset seka yksittdisissa tapauk-
sissa sosiaalisesti heikossa asemassa olevien asukkaiden vuokra. Varat rahastoon kerataan
useilta eri toimijoilta ja niissa on projektikohtaisia eroja. Rahaston tarkeimpia rahoittajia
ovat kunta, rakennusliikkeet sekd Liebenaun saatio. Kunta osallistuu joko myymalla, vuok-
raamalla tai lahjoittamalla tontin. Rakennusliikkeet luovuttavat osan saamastaan tuotosta
rahastolle saation ja rakennusliikkeen véliseen sponsorisopimukseen perustuen. Lisaksi
yksityishenkil6t voivat sijoittaa rahastoon.

Kokemus on kuitenkin osoittanut, etta rahastosta korkoina saatava tuotto ei riita katta-
maan yhteisollisesta tyodstd aiheutuvia kustannuksia. Toiminnan tueksi pyritddn houkut-
telemaan enemman lahjoituksia. Vaikuttaisi siltd, etta yhteisollisten rahastojen luominen
on tehnyt asuntoprojekteihin osallistumisesta houkuttelevampaa niin kansalaisille kuin
yrityksille.

Lahjoitukset
sdatio

«  Tontin hinta

+  Rakennusliikkeiden voitot
(sponsorointisopimus
Liebenaun saation kanssa)

«  Liebenaun s&ation
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Kuva 6. Yhteisojen rakentamisen rahoittaminen yhteisollisten rahastojen avulla
(Zukunft Quartier — Lebensraume zum Alterwerden).
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5.2.5 Neptuna senioritalo Ruotsissa

Ruotsissa yksi esimerkki ikdaantyneiden asumisesta on Neptuna -senioritalo, joka on
edullista, itsendista asumista yli 55-vuotiaille tarjoava kohde (ks. Anderzhon ym. 2012).
Kohteessa on 95 yhden ja kahden makuuhuoneen asuntoa seka hyvin laaja tarjonta
erilaisia yhteis- ja palvelutiloja. Neptuna sijaitsee meren rannalla entisella teollisuusalu-
eella, joka on muutettu moderniksi asuin-, toimisto- ja likkerakennusalueeksi. Senioritalon
sijainti on hyva. Se voisi yhta hyvin olla kallis omistusasuntokohde. Neptunan on raken-
nuttanut ja omistaa Sédertorpsgarden yhdistys, jonka jasenina on 13 sdatiota. Se omistaa
Neptunan lisdksi S6dertorpsgardenin, jossa on 289 asuntoa.

Neptuna houkuttelee asukkaiksi ikddntyvid, jotka haluavat asua kaupunkiymparistossa
erilaisten tapahtumien keskella. Asukkaaksi padasyn edellytyksena on, ettd asunnonhakija
on kirjoilla Malmdssa, vahintaan 55-vuotias ja ainakin osa-aikaeldkkeelld. Neptunan arkki-
tehtuuri on korkealuokkaista, eika rakennuksen ulkoasusta huomaa, etta se on senioritalo
tai ettd kohteessa asuisi ikdantyvia ihmisia (Homes & Communities Agency 2009). Talossa
ei ole tarjolla hoivapalveluja, mutta sielld on tukitoimintoja niita tarvitseville asukkaille.
Jokainen asunto on suunniteltu niin, etta tarvittaessa se voidaan muuntaa vaativan koti-
hoidon tarpeita vastaavaksi. (Anderzhon ym. 2012).

Kuva 7. Neptunan asunnon keittionurkkaus.
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Neptunan vahvuus on sen linkittyminen ldhiymparistoon (Homes & Communities Agency
2009). Neptunassa on useita tilaluokituksia. Asunnot ovat tavallisia kerrostaloasuntoja.
Yhteiset tilat ovat vain talon asukkaiden kayttoon tarkoitettuja. Ne luovat mahdolli-
suuden toisiin tutustumiseen ja yhteiseen tekemiseen asukkaiden kesken. Lisaksi Neptu-
nassa on julkisia tiloja, jotka aukeavat kadulle ja merenrantapromenadille. Nama julkiset
tilat yhdistavat talon ymparistoon eristamatta asukkaita. Tilat on suunniteltu niin, etta
ohikulkijalle kahvila on kuin mika tahansa yleinen kahvila. Julkiset tilat sisaltavat mm.
kahvilan, ravintolan ja pienia kauppoja ja asukkaiden kdytossa on kirjasto, liikuntatilat ja
sauna seka paljon oleskelutiloja, kuten kattoterassi (Homes & Communities Agency 2009).
Koska erilaisia tiloja on paljon, talossa jarjestetdaan paljon kaikille avoimia tapahtumia
(Anderzhon ym. 2012).

5.2.6 Ageingin place -projekti Australiassa

Ikddntyvan vdestdon asuminen on haaste my0s Australiassa. Erityisesti edulliset asumis-
muodot ovat kysyttyja. Asumisen jarjestaminen on osavaltiokohtaista, eika valtiojohtoista
mallia ole olemassa. Australiassa vaesto on keskittynyt suuriin rannikkokaupunkeihin.
Erityisen haasteellinen tilanne on kuitenkin syrjaseuduilla. Siella monella ikdantyvalla olisi
halukkuutta myyda asunto, mutta kysyntaa ei ole. Toisaalta joillain seuduilla on kysyntaa
omakotitaloista, mutta ikadntyvat eivat voi myyda talojaan, silld niista saadut tulot ei riitd
kattamaan uuden asunnon kustannuksia. Uusia asuntoja ei ole aina mydskaan tarjolla.

Tatd ongelmaa ratkaistakseen Queenslandin osavaltio on perustanut The Ageing in Place
-projektin (Queensland Government 2017), jonka tarkoituksena on yhdessa paikallisten
rakennuttajien kanssa rakentaa pienia erillistaloja ikadntyneille. Projektia vetdad Economic
Development Queensland (EDQ), joka on osavaltion voittoa tuottamaton rakennuttaja-
organisaatio. EDQ toimii yhteistydssa muiden osavaltion virastojen kanssa. EDQ ei saa
valtiolta rahoitusta, mutta ei mydskaan tuota voittoa. Projektin tarkoitus on rahoittaa
EDQ:n toiminta ja samalla tuottaa sosiaalista hyotya osavaltiolle ja asukkaille.

Ageing in Place -projektin kohderyhmana ovat ikddntyneet, jotka etsivat pienempaa
asuntoa, mutta eivat halua muuttaa pois tutusta ymparistosta. Villa-tyyppiset pienet talot
rakennetaan tiiviisti, jotta niiden asukkaat voivat kayttaa lahella olevia julkisia ja kaupal-
lisia palveluja. Taloissa on yksi tai kaksi makuuhuonetta, oleskelutila, keittio ja peseytymis-
tilat. Jokaisella talolla on autokatos ja pieni puutarha. Kaikki sisa- ja ulkotilat ovat esteet-
tomia ja soveltuvat myds pyoratuolia kayttavalle. Asunnot on varustettu turvakytkimilla
ja -puhelimella mahdollistaen nopean avun saamisen tarvittaessa. Asunto voidaan tarvit-
taessa muuntaa ja varustaa sairaalatasoiseksi hoitoyksikoksi mahdollistaen ikddntyvan
hoidon kotona.
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Kuva 8. Havainnekuva ikaantyneille suunnitelluista asunnoista.

EDQ:n kohteet sijaitsevat Australian maatalousvaltaisilla alueilla. Etdisyydet nailla alueilla
ovat pitkia ja laajemmat palvelukeskittymat voivat olla satojen kilometrien paassa. EDQ
sijoittaa kohteensa kyliin ja kaupunkeihin, joissa on peruspalvelut tarjolla. EDQ toimii
kohteissa rakennuttajana ja silla on vakiintuneita pohjaratkaisuja kdytossa. Talot myydaan
ikdantyville ja hintataso on maksimissaan alueen vallitseva hintataso. Koska EDQ ei hae
kohteistaan taloudellista voittoa, ovat hyddyt sosiaalisia. Pohja- ja suunnitteluratkaisut
ovat esteettomia ja turvatekniikalla varustettuja. Uudet talot ovat myds energiatehok-
kaita. Uudet tekniset ratkaisut myos alentavat ikdantyvien asumiskustannuksia (esimer-
kiksi sahkon ja veden kulutus). Sen lisdksi, ettd ikdantyneiden asumisolosuhteet para-
nevat, asumisratkaisujen avulla heita tuodaan yhteen viettdmaan aikaa yhdessa. Samalla
projektin toivotaan virkistavdan asuntomarkkinoita sekd myds synnyttavan tyopaikkoja
syrjaseuduille.’

Myds Suomessa voisi hyodyntda ‘'miniomakotitaloja, joita viime aikoina onkin kehitetty.
Samalla tamantyyppinen rakentaminen piristaisi myds osaltaan asuntorakentamista ja loisi
toita kyliin ja pieniin taajamiin. Samansuuntainen ratkaisu on Karjalohjan mummonmaok-
kikyld, jossa asunnot ovat hieman suurempia eika valimatka suuriin palvelukeskuksiin ole
niin pitka kuin Australian esimerkissa.

10 P&dasiallisena lahteend EDQ:n rakennuttajajohtaja Andrew Slyn haastattelu
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5.2.7 Shared Start -asunnot Lantisessa Australiassa

Australiassa valtion tukema asuntotuotanto on osavaltiokohtaista, siksi eri osavaltiot tarjo-
avat erilaisia vaihtoehtoja asukkailleen. Lantinen Australia tarjoaa useita ratkaisuja edulli-
seen asumiseen ja asunnon hankitaan (Government of Western Australia Housing Autho-
rity 2017). Shared Start -ohjelman asunnot ovat osavaltion rakennuttamia ja ohjelma on
hyvin samanlainen kuin suomalainen asumisoikeus- ja osaomistusjarjestelma. Osavaltio
omistaa osan asunnoista (enintadan 30 %) ja asukkaan ei tarvitse maksaa tasta osuudesta
lainaa, korkoja tai vuokraa. Asukas valitsee joko kiintedn tai joustavan lainan osavaltiolta.
Laina-aika on 30 vuotta. Joustavassa lainassa asukas omistaa asunnon osavaltion ollessa
"hiljainen kumppani”. Asukas voi myyda asunnon niin halutessaan, jolloin osavaltiolla on
etuosto-oikeus. Han vastaa asunnon yllapidosta. Asukkaalla on velvollisuus ostaa lisa-
osuuksia asunnosta taloudellisen tilanteen niin salliessa. Tasta syysta joustavan lainan
valinneiden asukkaiden taloudellinen tilanne tarkastetaan vuosittain.

Kiintedlainainen versio on lahelld suomalaista asumisoikeusjarjestelmaa. Asukas ei omista
asuntoa, mutta han hydtyy asunnon arvonnoususta myydessaan asunnon takaisin osaval-
tiolle. Han voi asua asunnossa rajoittamattoman ajan eika vuosittaisia tulo- tai varallisuus-
tarkastuksia ole.

SHARED START -OHJELMAN LAINAN REUNAEHDOT
(AUSTRALIAN DOLLARIA)

Vuositulorajat:
Yhden hengen kotitalous  $70,000 (noin 48 000 euroa)
Pariskunnat ja perheet $90,000 (alle 62 000 euroa)

Vakuus $2,000 (noin 1400 euroa tai 2 prosenttia asunnon arvosta)
Laina-aika 30 vuotta
Hakemusmaksu $2,000 (noin 1400 euroa)

Maksimilainamaara
Yhden hengen kotitalous  $330,000 (noin 227 300 euroa)
Pariskunnat ja perheet $380,000 (noin 261 700 euroa)

Osavaltion osuus on enintaan 30 % asunnon arvosta.

Asukkaan muiden lainojen ja velkojen maara ei saa ylittaa 10 % kdytettdvissa olevista tuloista.
Lainavakuutusta ei vaadita.

Ei kuukausittaisia lainanhoitomaksuja. Ensiasunnon ostajat voivat anoa ensiasunnon ostajan
avustusta.
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Shared Start -mallin tarkoitus on madaltaa pienituloisten kynnysta ostaa oma asunto
pienemmilla kustannuksilla kuin tavallisessa omistusasumisessa. Kohteissa on tulo- ja
omaisuusrajat, samoin asuntojen lainan enimmaismaara on rajoitettu. Merkittavin ero
suomalaisiin asumisoikeus- ja osaomistusmalleihin on, etta osavaltio lainoittaa asukkaan
osuuden, eikad han joudu hankkimaan lainaa yksityisilta lainanantajilta. Asukas on my6s
velvollinen joko ostamaan lisdosuuksia (osaomistusmalli) tai lyhentamaan osavaltiolta
ottamaansa lainaa, jos hanellad on ylimaaraista kateista $20,000 (vajaat 14 000 euroa) tai
vahintaan 15 % asunnon arvosta. Ndin osavaltio velvoittaa asukkaat sijoittamaan asuntoon
mahdolliset sddstonsa. Molemmat mallit ovat suosittuja ja asuntoja (uusia ja vanhoja) on
tarjolla koko ajan. Shared Start -mallissa ei ole ikdrajoituksia, mutta se sopii hyvin ikaanty-
neille, koska se ei vaadi isoja saastoja.

5.2.8 Oakcreek -yhteiso Oklahomassa

Oakcreekin yhteisdasumisen kohde sijaitsee Stillwaterin kaupungissa Oklahomassa Yhdys-
valloissa. Stillwaterissa asuu noin 45 000 ihmistad, joten kyse ei ole suuresta kaupungista.
Oakcreek on asukkaidensa perustama ja he olivat vahvasti mukana suunnitteluproses-
sissa. Oakcreek -projekti alkoi vuonna 2009, kun kahdeksan kotitaloutta halusi elakoitya
omassa kaupungissa, mutta pieni kaupunki ei tarjonnut sopivia asumisvaihtoehtoja. Asuk-
kaat ostivat tontin, joka sijaitsee kdvelyetdisyydelld kaikista kaupungin palveluista. Tontilla
ollut vanha rakennus peruskorjattiin yhteiskayttoon. Oakcreekissa on 24 rivitaloasuntoa,
yhteensa nelja pienta rivitaloa seka yhteiskaytdssa oleva rakennus, suuri piha-alue ja auto-
katokset. Asukkaat omistavat asuntonsa sekd osuuden yhteistiloista ja tontista. (Oakcreek
2016.)

Oakcreek on suunnattu vahintdaan 55-vuotiaille, yksinasuville tai pariskunnille, jotka
haluavat muuttaa pienempaan ja edullisempaan asuntoon, haluavat asua kotona mahdol-
lisimman pitkadn seka tuntea naapurit ja jakaa arkielaman askareita heidan kanssaan.
Asukkaat vastaavat yhteisesti piha-alueesta ja yhteisrakennuksesta. Kukin huolehtii
omasta asunnostaan ja sen mahdollisista korjauksista. Yhteistalossa tarjoillaan itseval-
mistettua ruokaa yleensa kerran viikossa. Asukkaiden edellytetdan osallistuvan yhteison
toimintaan omien mieltymystensa mukaan. Toimintaa ei ole liikaa, jotta jokaisella on myds
mahdollisuus yksityisyyteen ja omiin aktiviteetteihin. (Oakcreek 2016.)

Oakcreekin vahvuutena on yhteison pieni koko ja sen tarjoama yksityisyys. Asunnoissa

on oma sisdankaynti ja patio. Tontti on tarpeeksi suuri takaamaan riittavasti yksityisyytta
jokaiselle. Vaikka yhteisOssa asuu vain 24 kotitaloutta, asukkaiden ei oleteta toimivan
yhdessa joka pdiva. Yhdessa oleminen tapahtuu pitkalti vapaaehtoisesti, koska sitovia
"tydvuoroja” ei ole liikaa, keskimaarin yksi "tyopadiva” kuukaudessa. Asukkaat pyrkivat teke-
maan kaiken itse jokaisen taitoja ja vahvuuksia kunnioittaen. Mita ei osata tai voida tehda
itse, se hankitaan ulkopuolisena palveluna. Terveet elamantavat ja kestava ymparisto
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ovat yhteisdn perusarvoja. Yhteiskdytossa oleva talo tarjoaa mahdollisuuden viettda aikaa
oman kodin ulkopuolella ruokaa laittaen tai ystavia tavaten. Talossa on myos vieraskayt-
to0n tarkoitettu huoneisto. (Oakcreek 2016.)

Oakcreekin yhteisdasumisen malli sopii hyvin pieniin kaupunkeihin tai Idhiihin. Koska
jokaisella on oma sisd@nkdynti ja pieni piha tai patio, yksityisyys on turvattu paremmin
kuin kerrostalossa. Lisaksi suuri tontti mahdollistaa ulkoilun alueella. Kaupungin palvelut
ovat kadvelyetdisyyden paassa, joten yhteiso ei ole eristaytynyt. "Tyévuorojen” hyva suun-
nittelu takaa sen, ettei yhteis6ssa asuminen rajoita lilkaa muuta elamaa, vaan aikaa jaa
myos omiin harrastuksiin tai vaikka toissakaymiseen. (Oakcreek 2016.)

NORTH HUSBAND STREET

©a010 WcCamianta Dummarr Ancrarscrs

Kuva 9. Oakcreek yhteison havainnekuva (Oakcreek 2016).

Kuva 10. Oakcreekin talot ovat lahella toisiaan (Oakcreek 2016).
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5.3 Uusia rahoitusmuotoja ikaantyneiden asumiseen

Asunnon hankinta on aina iso paatos. Hyvin harvalla ikddntyneelld on varoja hankkia

uusi asunto. Pienituloisilla ihmisilla omistusasunto jaa haaveeksi. Perinteinen tapa uuden
omistusasunnon hankkimiseen on myyda vanha asunto ja muuttaa lahemmas palveluja
uudempaan ja pienempadéan asuntoon. Tahan tarvitsee yleensa lainaa. Seuraavaksi kuva-
taan kdanteisen asuntolainan sisdltdd ja toimintaa: Miten se voi toimia erdaana rahoitusrat-
kaisuna elakeldisten asumisen haasteisiin. Lisaksi arvioidaan my®s sita, voisiko vaikutta-
vuusinvestoiminen ja tulosperusteinen rahoitussopimus (Social Impact Bond, SIB) olla erds
vastaus uudeksi ikddntyneiden asuntotuotannon rahoittamiseksi.

5.3.1 Kaanteinen asuntolaina

Kaanteinen asuntolaina on keino vapauttaa asuntoon sidottua omaisuutta kayttoon.
Ideaalimallissa asunnon omistaja maksaa lainasta vain korot elinaikaan ja laina makse-
taan takaisin, kun omistaja kuolee, jolloin se jaa kuolinpesan hoidettavaksi. Kdanteisessa
asuntolainassa henkild panttaa oman asuntonsa arvosta korkeintaan puolet, jota pankki
maksaa pikkuhiljaa tai kerralla kokonaissummana. Asunto toimii lainanvakuutena. Raha
voidaan kadyttaa esimerkiksi kulutukseen tai korjauskustannuksiin. Asunnon omistus- seka
asumisoikeus jadvat asukkaalle. Asiakas maksaa elinaikanaan lainaan liittyvat korot seka
marginaalit. Lainaan sidottava viitekorko vaihtelee pankeittain.

Kdanteista asuntolainaa on kritisoitu siihen liittyvien kdytantdjen kirjavuudesta. Pank-

kien lainasta kdyttamat nimitykset vaihtelevat. Hypoteekkiyhdistyksen tarjoama laina on
nimeltaan kadnteinen asuntolaina, OP-Pohjolan kdaanteinen laina, Nordean asuntojousto ja
Danske Bankin kotilaina. Osa lainoista on ldhella tavallista kulutusluottoa. Hypoteekkiyh-
distyksestd, OP-Pohjolasta ja Danske Bankista lainaa voi saada enimmilldan 50 prosenttia
asunnon arvosta. Nordeassa lainakatto on hiukan korkeampi, mutta myos korot ovat
muita pankkeja jonkin verran korkeammat.

Kdanteisen asuntolainan voi saada 10-20 vuodeksi, useimmiten laina kuitenkin mydnne-
tdan 10 vuodeksi. Laina voidaan neuvotella uusiksi tdman jalkeen. Riskina on, etta pankki
ei uusi lainaa, jolloin asunto on myytava, jos asiakkaalla ei ole muuta mahdollisuutta
maksaa lainaa takaisin. Pankit tarkistavat myos lainaajan vakavaraisuuden.

Kaanteinen asuntolaina ei ole kaikkien ulottuvilla. Asunto-osakkeiden arvo on suurempi
isoissa kaupungeissa. Kerrostaloasuntoihin mydnnetdan enemman kaanteisia lainoja

kuin omakotitaloihin. Lisaksi lainaneuvottelut voivat vieda aikaa. Yleensa asiakkaalla on
oltava neuvotteluissa mukana omainen tai muu uskottu henkil, kuten juristi. Kddnteisen
lainan ehdot voivat olla hankala ymmartaa ja erityisesti ulkomailla kdanteinen laina on
kohdannut kritiikkia juuri tasta syysta. Suomessa Hypo-pankki on tarjonnut myés mahdol-
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lisuutta kddnteiseen asuntokauppaan, jossa pankki ostaa asunnon, mutta myyja voi jatkaa
asunnossa asumista. Talléin myyja jaa asuntoon vuokralle. Tassa riskina on, etta pankki,
joka toimii vuokranantajana, voi vapaasti paattaa vuokrankorotuksista.

Kaanteista asuntolainaa on tarjolla useissa Euroopan maissa seka Australiassa, Kanadassa
ja Yhdysvalloissa. Eroja eri maiden valilla on siind kuka valvoo kddnteisen lainan antoa ja
ikdrajassa, joka vaaditaan kaanteisen lainan ottamiseen (Australia ja Ruotsi 60 v., Kanada 55
v., USA 62v,, Italia ja Ranska 65 v.). Yhdysvalloissa lainan ottajan on kaytava erillinen kurssi
ennen kaddnteisen asuntolainan hakemista, jotta hdn ymmartaa mihin on sitoutumassa.

Lahes kaikissa maissa voi saada lainaa enimmillaan 45-55 % asunnon arvosta. Lainan
kustannukset vaihtelevat maittain koron ja muiden kulujen osalta. Useimmissa maissa
voi lainan nostaa samansuuruisina erind saanndllisin valiajoin tai sita voi kayttaa kuten
luottoa eli nostaa tarvittaessa. Yleisimpia syita kaanteisen lainan nostamiseen on asun-
toon kohdistuvien korjausten rahoittaminen, elinkustannusten kattaminen ja hoitokodin
asumiskulujen kattaminen (mikali puoliso asuu vielda omassa kodissa). Kdanteinen laina
tulee maksaa takaisin, kun asukas kuolee. Asunnon myymiseen jaa kuitenkin aikaa, koska
useimmissa maissa laina tulee maksaa takaisin viimeistaan noin puolen vuoden kuluttua.

5.3.2 Vaikuttavuusinvestoiminen eraana rahoitusratkaisuna

Vaikuttavuusinvestoimisella (Impact Investing) tarkoitetaan Sitran mukaan yksityisen
paaoman kanavoimista hankkeisiin, joilla tavoitellaan mittavaa yhteiskunnallista hyotya.
Vaikuttavuusinvestoimista kuvataan menetelmana, jonka avulla voidaan lisata yksityisen,
julkisen ja kolmannen sektorin tuloksellista yhteistyota esimerkiksi hyvinvointi- ja ympa-
ristdongelmien ehkdisemiseksi. Lahestymistapana vaikuttavuusinvestoiminen on innova-
tiivinen, siksi siind pyritaan tekemaan investointeja etupainotteisesti. Samalla uskotaan,
ettd tehty investointi estad myohemmin mahdollisesti syntyvien kustannusten kumuloitu-
misen. Esimerkkina Sitra mainitsee sosiaali- ja terveydenhuollon ongelmien ehkaisyn, joka
tulisi pidemmalla aikavalilla selvasti edullisemmaksi kuin ongelmien hoitaminen. SIB-malli
on lahtdisin Isosta-Britanniasta. Kansainvalisesti mallia on hyodynnetty esimerkiksi lasten
huostaanottojen ehkaisyyn ja vaikeasti tyollistettavien henkildiden ty6llistamiseen. !

Vaikuttavuusinvestoimisessa kunta tai joku muu julkinen toimija havaitsee tarpeen, jonka
ratkaisulle asetetaan tavoitteet. Sijoittajat puolestaan investoivat ja kantavat taloudellisen
riskin. Palveluntarjoaja (yritys tai jarjesto) kayttaa kerdatyn rahoituksen palvelun toteuttami-
seen ja riippumaton taho todentaa, onko alkuperdiset tavoitteet saavutettu. Jos tavoitteet
saavutetaan, julkinen sektori (yleensa kunta) palauttaa sijoittajalle maksetun paaoman ja

11 https://www.sitra.fi/aiheet/vaikuttavuusinvestoiminen/#hankkeet

57


https://www.sitra.fi/aiheet/vaikuttavuusinvestoiminen/#hankkeet

YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 16/2017

sovitun koron. Suomessa SIB-mallia on kokeiltu jo tyhyvinvoinnissa ja maahanmuutta-
jien tyollistamisessd. Sen soveltuvuudesta neuvotellaan my6s ikdantyneiden asumisessa ja
palveluissa..

Vaikuttavuusinvestoimisen logiikka voisi sopia myds ikdantyvien asumisratkaisujen kehit-
témiseen. Tassa tapauksessa yksityiset sijoittajat voisivat panostaa uuden asuntokannan
rakentamiseen tai korjausrakentamiseen. Esteettdmyys, uusi teknologia, yhteisollisyys

ja asuntojen oikeanlainen sijoittaminen voivat vahentda esimerkiksi kotihoidon kustan-
nuksia, puhumattakaan palveluasumisen kustannuksista. Vaikuttavuusinvestointia voisi
soveltaa maassamme erilaisissa palvelukortteliratkaisuissa, jotka edistavat yhteisollisyytta
ja hyvinvointia.

Vaikuttavuusinvestointi voisi olla erds ratkaisu myos veljeskotien haasteisiin. Sitran ja
joidenkin veljeskotien valilla oli pohdintaa siita, voisiko veljeskodit tuottaa ikadntyneille
ihmisille heidan tarpeiden mukaisia palveluja joustavalla tavalla. Suurin osa niistd on
varsin hyvassa kunnossa ja niiden muunneltavuus olisi mahdollista. Niiden ymparistoa
voisi myos hyddyntaa paremmin. Esimerkiksi Somerolla on veljeskodin ympérille raken-
tunut asumiskampus, jossa on lisdksi kunnan palveluasumista ja my&s vuokra-asuntoja
ikdantyneille. Veljeskoti tarjoaa ympariston ikadantyneille myo6s yhteisia tiloja. Vastaavan-
laisia toimintamalleja voisi yksityisen rahan avulla rakentaa myds muille paikkakunnille.

Uudenlaiset vaikuttavuusinvestoimisen periaatteita noudattavat rahoitusratkaisut voisivat
hyvin sopia myos laajemmin ikdadntyneiden asumisen tukemiseen. Kuntiin voisi rakentaa
palvelumallin, josta ikddantyneet saisivat tietoa muuttamiseen liittyvista ratkaisuista,
uusista rakennuskohteista ja vapaana olevista vuokra-asunnoista. Lisdksi tahan "yhden
luukun” palvelumalliin voisi lisdta muutakin ikddntyneiden palveluneuvontaa ja lahiympa-
ristossa tarjolla olevaa aktivoivaa toimintaa. Kyseisen palvelun toimintaa voisi harjoittaa
esimerkiksi jarjestd. Nain rakennetun palveluperiaatteen avulla saataisiin kohdennettua
palveluja niita tarvitseville ryhmille ja voitaisiin myds vahentaa ikaantyneiden yksindi-
syytta.
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6 Yhteenveto

6.1 Johtopaatokset

Tulevaisuudessa ikdantyneiden asuntotarpeisiin on vastattava tarjoamalla nykyista moni-
muotoisempia asumisen vaihtoehtoja. Tarpeita arvioitaessa on huomioitava, etta ikaan-
tyneet ovat hyvin heterogeeninen ryhma. Heiddn asumistarpeissa ja toiveissa on eroja
esimerkiksi asumisolojen, varallisuuden ja toimintakyvyn suhteen.

Ikaantyneille toivotaan esteetdonta ja kohtuuhintaista asumista, joka sijaitsee lahella
julkisia seka kaupallisia palveluja. Esteettomyyden ei tule rajoittua vain yksittdiseen asun-
toon tai asuinrakennukseen, vaan sen tulee kattaa myds asuinympadristo. Asumisen toivo-
taan mahdollistavan myds muiden ihmisten tapaamisen seka osallistumisen erilaiseen
toimintaan.

Erityisend kohderyhmana haastatellut tunnistivat pienituloiset eldkeldiset, jotka ovat
asuneet pitkaan vuokralla, useimmiten kaupunkimaisessa ymparistdssa. Ongelmia
ilmenee, jos heidan asuntonsa ei ikdantymisen myota vastaa tarpeita tai jos heilld on halua
yhteisolliseen asumiseen. Heilla ei ole saastdja eika realisoitavaa asuntovarallisuutta. My6s
maaseutumaisilla alueilla asuu pienituloisia eldkeldisia, joiden omistusasunnosta mahdol-
lisesti saatava tulo (asuntovarallisuus) ei riita uuteen, ldhempana palveluja sijaitsevaan
asuntoon. Liséksi kaupungeissa pienituloisilla omistusasunnossa asuvilla on haasteita
tulossa olevien mittavien peruskorjausten takia.

Kerdtyn aineiston, tehtyjen haastattelujen seka tulevaisuuskahviloissa kdytyjen keskus-
telujen keskeinen viesti on, etta ikddntyneitd ei tulisi ndhdd muusta vdestéstd erillisend
ryhmdind. Seniorikansalaiset ovat aktiivisia toimijoita yhteiskunnassa muiden rinnalla.
Ikddntyneiden asumisen kannalta tama tarkoittaa monipuolisten asumisratkaisujen tarjoa-
mista jatkossakin muun vaeston joukossa. Seniorikorttelit ja senioriasunnot eivat monen
mielesta ole optimaalisin vastaus yksindisyyteen, kotona parjaamiseen tai turvallisuuden
tunteen lisddmiseen.
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Valtaosa ikddntyneista haluaa tulevaisuudessa asua kerrostaloissa. Pientalossa asumista
haluaa harvempi ikadantynyt kuin ndissa talla hetkella asuu. Nekin, jotka haluavat asua pien-
talossa, preferoivat taloyhtiomuotoista pientaloa tai rivitaloa kuin omakotitaloa. Asumis-
preferenssien yleinen urbanisoituminen sekd ikddntyneiden asumiskriteerit, kuten palve-
luiden laheisyys ja asumisen vaivattomuus ohjaavat ikdantyneiden muuttoliiketta keskus-
toihin ja taajamiin. Suurilla kaupunkiseuduilla alakeskukset ovat houkuttelevia ympéristoja
ikaantyneille ja niissd asuminen on yleensd keskustoja edullisempaa. Tastd voi paatelld, etta
suurin osa valtion tukemasta asuntotuotannosta tulee kohdistaa kerrostaloasumiseen,
kaupunkien keskustoihin, niiden Idhidihin ja rajatusti pienempien kuntien taajamiin.

Selvityksesta kay ilmi, etta erilaisia asumisratkaisuja on varsin paljon. Maastamme |0ytyy
monipuolisesti ikdantyneille kohdennettuja vuokra-asuntoja, asoasuntoja ja senioreille
tarkoitettua omistusasuntokantaa. Viime vuosina on alettu rakentaa palvelukortteleita,
sukupolvien kortteleita seka ikaantyneiden asumista maalaismaiseen ymparistoon. Lisaksi
yhteisolliseen toimintaan on panostettu rakentamisen keinoin. Kyse ei siis ole vaihtoeh-
tojen puutteesta. Suurempi haaste ovat totutut toimintatavat seka vallitsevat asenteet.
"Kotini on linnani”-tyylinen ajattelu on yha vallitsevaa - ja talla viitataan usein omistus-
asuntoon. Asumiseen liittyvia ratkaisuja tulee tehda hyvissa ajoin.

Julkisen sektorin tulisi ottaa aktiivinen rooli tiedon valittdmisessa ja ennakoinnin tuke-
misessa. Maassamme ei tulisi tarkastella ikédntyneiden asumista erillisend kysymyk-
send, vaan ihmisten toimintakykyédi ja hyvinvointia tukevan rakennetun elinympdiristén ja
asumisen kehittdmisen ndkékulmasta. Nain tarpeellisia ratkaisuja voidaan perustella silla,
etta ne koskettavat koko vaestda. Toimintakyvyn ja hyvinvoinnin tukemisesta puhuttaessa
jokaisen on helpompi samaistua asiaan. Esimerkiksi esteettomyys ei koske vain ikaanty-
neita. Hissin puute ja porrasaskelmat ennen hissia vaikeuttavat myos lastenvaunujen ja
ostosten kanssa kulkevaa.

Asuntojen tilanne

Asuntokannan nykytilaa tarkasteltiin kyselylld, joka osoitettiin kuntien vanhusneuvos-
toille. Niiden edustajia pyydettiin ottamaan kantaa ikaantyneille suunnattujen asun-
tojen maaraan, laatuun ja asumisvaihtoehtoihin. Asuntojen maara jakoi vastaajat kahteen
leiriin. Osa oli sitd mieltd, ettd asuntoja on riittavasti. Vastaavasti Iahes yhta moni vastaaja
koki, ettd asuntoja ei ole tarpeeksi. Vastausten perusteella pienissa kunnissa ikdanty-
neille suunnattua asuntokantaa on suuria ja keskisuuria paremmin. Toisaalta, erilaisia
asumisvaihtoja vaikuttaisi olevan paremmin tarjolla suurissa kuin pienissa kunnissa. Tama
johtunee ainakin osittain siita, etta keskisuurten ja suurten kaupunkien kysynta houkut-
telee useampia toimijoita, jolloin myds ikdaantyneille suunnattua, erilaista tarjontaa raken-
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netaan enemman. Laatuun 40 prosenttia vastaajista ei osannut ottaa kantaa. Tama johtuu
osin siitd, ettd asuntojen laatua ei erikseen madaritelty kyselyssa. Usean kiinteiston kohdalla
laatua heikentavaksi tekijaksi koetaan niiden esteettémyysongelmat. Monet vapaat
asunnot eivat sovellu ikdantyneille. Syita ovat esimerkiksi hissin puuttuminen ja ahtaat
kylpyhuoneet.

Tehdyt haastattelut seka tulevaisuuskahviloissa kdydyt keskustelut vahvistavat nakemysta,
ettd olemassa olevaa asuntokantaa on tarpeen korjata valtion tuella, erityisesti esteett6-
myyden kannalta. Enemmistd haastatelluista ndkee esteettomyysratkaisujen lisadmisen
asuntokantaan ratkaisuna ikdantyneita koskeviin asumistarpeisiin. Tarkeaa tassa yhtey-
dessa on myos esteettomyys laajemmin ymmarrettyna eli se miten jokainen alueen asukas
pystyy liikkkumaan ldhiymparistdssaan ja hyddyntamaan palveluja.

Kansainvalisissa tutkimuksissa on osoitettu ikdadntyneille suunnattujen asuintalojen ja
kortteleiden usein eristavan asukkaita muusta naapurustosta. Siksi selvityksen kansainva-
lisissa esimerkeissa korostetaan asuntotuotantoa, jossa kaikenikdiset ihmiset voivat asua
yhdessa seka tukea ja auttaa toisiaan arkieldmdssa. Vastaava viesti oli vahvasti lasnd myos
kuntien haastatteluissa ja tulevaisuuskahviloissa. Haastateltavien mukaan ikaantyneita ei
tulisi kasitella erillisena ryhmana. On otettava huomioon, etta ikddntyvien maaran kasvu
tullee taittumaan pidemmalla aikavalilla. Naista syista valtion tuella tehtdvien asumisrat-
kaisujen tulee tukea ylisukupolvisia toimintamalleja ja ehkdistd ikécntyneiden eristdyty-
mistd sekd yksindisyyttd. Ulkomaisten esimerkkien lisaksi myds Suomessa on muutamia
kohteita, joissa monisukupolvista asumista on joko olemassa tai suunnitteilla. Tallaisia
kohteita on muun muassa Helsingissa (Jatkasaari), Joensuussa (Penttilanranta) ja Tampe-
reella (Harmalanranta).

Asuntorakentamisen tilasta valtion ja kuntien virkamiehilld, vanhusneuvostojen jasenilla
seka rakennusliikkeiden edustajilla on vaihteleva, ehkd jopa osin puutteellinen kdsitys
ikddntyvdn vdeston mddrdstd, varallisuus- ja tulotasosta, asumismuodosta sekai sijoittu-
misesta kunnan sisdlld. Téllaisen tiedon puuttuminen on suuri haaste tulevan, monimuo-
toisen asuntotuotannon suunnittelemisen kannalta, etenkin kun se yhdistyy ikadantyvan
vdestdn odotettavissa olevaan kasvuun ldhitulevaisuudessa.

ARAnN vdest6- ja asuntomarkkinatietojen hyddyntaminen loisi hyvan pohjan kuntakoh-
taiselle tarkastelulle valtion tukeman asumisen tarpeesta. Lisaksi kunnissa tulisi entista
suunnitelmallisemmin harjoittaa ikaantyville suunnattua asumis- ja korjausneuvontaa
sekd asuinympariston esteettdmyytta ja asumisen turvallisuutta koskevaa neuvontaa (vrt.
Alastalo ym. 2017).
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Rahoitus- ja muut ratkaisut

Yksi keskeisistd johtopdcditdksistd on, ettd valtion tuelle on tarvetta niin uudis- kuin korja-
usrakentamisessa myos tulevaisuudessa. Tukea tulee suunnata kaikkein pienituloisimpien
ikdantyneiden asumisratkaisuihin. ARAn tuella on huomattava merkitys kohtuuhintaisen
asumisen turvaamiselle myos jatkossa. Seka ARAn ettd haastateltujen ministerididen virka-
miesten ndkemykset ikddntyneiden asumisen kehittamiseen tahtaavista toimenpiteista
ovat hyvin samankaltaisia. Heidan mielestdan valtion tulee tukea sellaista asumista, jolla
on pitkdkestoinen tarve. Rakentaminen ei saa olla irrallista toimintaa, vaan kuntien asunto-
politiikkaa on toteutettava ja asumista on kehitettava pitkalla tahtaimella.

ARA haluaa myds suosia asumisratkaisuissa asuntoverkostoja ja olla tukemassa monisuku-
polvikortteleita, palvelukortteleita ja erilaisia hybriditaloratkaisuja. Valtion edustajat koros-
tavat erityisesti sitd, etta kuntien pitdd olla sitoutuneita rakennushankkeisiin ja niiden
tulee liittyd kuntien pitkdn aikavdilin suunnitelmiin.

Viime vuosina RAY:n investointiavustusten mddrd on vahentynyt huomattavasti. Vuosina
2017-2019 STEA:n avustukset tullaan myontamaan pddsaantoisesti erityisryhmien
asumisen tukemiseen, eika ikdantyneille suunnattuihin rakennushankkeisiin. STEA avustaa
jatkossa ikadantyneiden terveyden ja hyvinvoinnin edistamiseen kohdistuvia kehittamis-
hankkeita. Vaikka STEA ei rahoita enda ikaantyvien asuntoja, voi se kohdistaa avustuksia
itsendista asumista ja yhteisollisyytta tukevaan jdrjestdtoimintaan.

Aiemmilla RAY:n avustuksilla toteutettuja palvelutaloja on vajaakaytolla tai jopa tyhijil-
laan. Niiden alkuperdinen kdyttétarkoitus sitoo edelleen rakennusten kéyttod. Omaisuutta
ei saa kayttaa pysyvasti muussa kuin avustuspaatoksessa maaratyssa tarkoituksessa 20
vuoden ajan eikd omaisuuden omistus- tai hallintaoikeutta saa luovuttaa toiselle, mikali
avustus on aikanaan myodnnetty kiintean omaisuuden, rakennuksen ja rakennuksessa
olevan huoneiston hankintaan, rakentamiseen tai perusparannukseen. Nykydan monet
ndista kohteista sijaitsevat pienilld paikkakunnilla, joissa on pulaa asumisvaihtoehdoista.
Naita kohteita voisi omistajan, STEA:n ja ARAn valisella yhteisty6lla muokata paremmin
paikkakunnan asumistarpeisiin sopiviksi.

Rahoittajista pankeilla on mahdollisuus vaikuttaa ikdantyneille tarjolla oleviin asumisrat-
kaisuihin. Yleensa tama tarkoittaa perinteista lainaa, jonka asukas ottaa pankilta asunnon
hankkimiseen. Asunnon omistajan on myds mahdollista vapauttaa asuntoon sidottua
omaisuutta kayttoon kadanteiselld asuntolainalla, jolloin han maksaa lainasta elinaikanaan
vain korkoa. Kdanteinen laina ei ole vield kovin hyvin tunnettu Suomessa, eika sita saa
laajasti. Haasteena ovat myos pankkien toisistaan poikkeavat kdaytannoét. Kaanteista lainaa
on tarjolla useissa Euroopan maissa, seka Australiassa, Kanadassa ja Yhdysvalloissa.
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Ulkomaisista rahoitusmalleista mielenkiintoinen on Saksassa kdytdssa oleva yhteisol-
linen rahasto, jonka on kehittanyt Liebenaun saatié asuntotuotantoa edistavien projek-
tien ympaérille. Rahasto on paikkaan sidottu, silla kunta tai kaupunki luo rahaston ytimen
luovuttamalla tontin rahastolle. Asuntojen rakentamisesta vastaavat rakennuttajat
solmivat saation kanssa sopimuksen, jonka mukaisesti myos ne ohjaavat asuntojen myyn-
nista saatavan tulon rahastoon. Lisdksi saatio sijoittaa omia varojaan rahastoon ja siihen
voivat sijoittaa my0s yksityiset henkil6t. Rahaston tuotolla katetaan korttelissa asuvien
henkildiden yhteisollisyytta edistavan yhteisokoordinaattorin palkka seka korttelissa
toimivan palvelukeskuksen ylldpitokustannukset.

Yksi mahdollinen rahoitusratkaisu on vakuttavuusinvestointi, ja sen toteutusmuotona
tulosperusteinen rahoitussopimus (Social Impact Bond, SIB). Siina yksityiset sijoittajat
panostaisivat uusiin asumisratkaisuihin ja julkiset toimijat maksaisivat sijoitukset korkoi-
neen takaisin, mikali sijoituksilla on saavutettu asetetut tavoitteet. Tama vaatii selkeiden
ja monimuotoisten mittaristojen laatimista. Vaikuttavuusinvestoimisen avulla voitaisiin
kehittda asumisen yhteisollisyytta, toimintakyvyn yllapitoa ja hyvinvoinnin edistamista.
Vaikuttavuusinvestoinninratkaisut voisivat vauhdittaa myos erilaisten palvelukorttelien
rakentamista.

6.2 Kehittamissuositukset

Kehittamissuositukset perustuvat nakemykseen ikaantyneista ilman tarkkaa ikaraja-
madrettd. He ovat kokeneet aikanaan nuorisokulttuurin ja omaksuneet omien arvojen
mukaisen ja tarpeet tdyttavan elamantavan. Tama sisaltdd omaehtoisen asumisen seka
aktiivisen ja osallistuvan, osaamistaan ja kokemustaan tarjoavan seniorikansalaisen. Taman
sukupolven edustajat miettivat asumisratkaisujaan hyvin itsendisesti ja ovat valmiita teke-
maan itselleen sopivia paatoksia.

Kehittamisehdotukset perustuvat oletukseen, etta suuret ikdluokat toimivat suunnan-
ndyttdjina nuoremmille. Ikadntyneiden asumistarpeet eivat ole ikdsidonnaisia, vaan liit-
tyvat enemman elamantilanteeseen, toimintakykyyn ja elinymparistda koskeviin tarpei-
siin. Nain ollen 45-vuotiaalla, juuri eronneella sinkulla ja 65-vuotiaalla leskellad voi hyvin
olla samanlaisia tarpeita asumisen ja asuinympariston suhteen. Seuraavat kehittamiseh-
dotukset pohjautuvat selvityksen tuloksiin. Ne koskevat ikaantyneiden asumistarpeita,
nykyisia asuntoja ja uudenlaisia rahoitusratkaisuja, joilla voidaan vastata tuleviin tarpeisiin.
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1. Tulevaisuudessa tulee kehittda lisaéa monipuolisia, yhteisollisyytta korostavia

asumisratkaisuja. Maassamme tulisi luoda uusia asumismuotoja eri
ikdaryhmille. Hyvana esimerkkind ndista ovat erilaiset palvelukortteliratkaisut,
sukupolvikorttelit ja ylisukupolvisen yhteisollisen asumisen ratkaisut. Naita
voidaan kehittda tarvepohjaisesti. Liséksi voidaan hyodyntda maailmalta
hyvaksi havaittuja asumiskonsepteja ja soveltaa niita paikallisiin olosuhteisiin.
Samalla luodaan julkista keskustelua aiheesta ja voidaan edistaa parhaiten
toimivien ratkaisujen syntymistd. ARA on jo linjauksissaan huomioinut niin
yhteisollisyytta korostavat kuin myds ylisukupolviset ratkaisut.

. Monimuotoista asumiseen liittyvaa neuvontaa tulee kohdistaa

ikadntyneille. Hyvakuntoisia eldkeldisia ja vield tyoelamassa olevia on
kannustettava pohtimaan asumisratkaisujaan hyvissa ajoin. Kuntiin tulee luoda
asukasneuvontapisteitd, jotka tarjoavat tietoa asumisesta ja siihen liittyvista
ratkaisuista seka antavat korjausneuvontaa yhden luukun periaatteella.
Ikdantyneiden tietoisuus uustuotannosta, vuokra-asunnoista, asoasunnoista

ja asumiseen liittyvista tukimuodoista paranee neuvonnan myo6ta. Lisaksi
asuntojen korjaustarpeet tulevat kuntien tietoon aiemmin ja asuntokannan
kunto sdilyy parempana, kun kiertoa on enemman. Viranomaisten tulee pohtia
tukipolitiikassaan sita, miten asumisen neuvontaa voisi tukea julkisin varoin.

. Kuntien on tarpeen selvittda nykyisen asuntokannan tila,

asuinaluekohtainen ikddantyneiden maara nyt ja tulevaisuudessa, tulotaso
javarallisuus sekd asumismuoto ja suhteuttaa tieto asuntotuotannon

ja asuinalueiden suunnitteluun ja kehittamiseen. Selvityksen perusteella
vaikuttaa siltd, etta useimmat kunnat eivat ole riittdvasti varautuneet
ikdantyvien mdardan ja erityisesti siihen, mita tdma tarkoittaa asumisratkaisujen
kannalta. ARAn vaatimus kuntien sitoutumisesta pitkakestoisesti
rakennushankkeisiin edellyttaa niilta entista enemman tietoa ikddntyneiden
asumistarpeista. Tata linjaa ARANn on syyta jatkaa.

. Valtion tulisi Ikddntyneiden asumisen kehittamisohjelman paattymisen

(2017) jélkeen edelleen panostaa ikadntyneiden asumisolojen
parantamiseen ja asumisratkaisujen kehittamisen tukemiseen seka
ennakoinnin ja varautumisen vahvistamiseen. Suositeltava muoto
téhan olisi jatko-ohjelma, jossa hallinnonalojen sektorirajat ylittden etsitaan
monipuolisia ratkaisuja edella mainittuihin kysymyksiin.
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Asuntojen tilanne

1. Uustuotannossa on taattava asuntotuotannon moninaisuus. Suurin paine
valtion tukemalle uustuotannolle ikddntyneille on jatkossa kaupunkien kes-
kustoissa ja lahidissa. Suosituin asumismuoto ikadantyneiden keskuudessa on
kerrostaloasuminen. Asuntorakentamisessa ei ole tarvetta pelkalle senioriasun-
tokannalle, vaan kuntiin on luotava kaikille asukasryhmille sopivaa asumista.
Asumista tulee keskittad entista enemman palvelujen ldhelle seka hyvien jouk-
koliikenneyhteyksien dareen. Yhtena esimerkkina on asuntojen rakentaminen
kauppakeskusten yhteyteen tai valittomaan laheisyyteen. Tata korostaa myods
tuore palvelukortteliselvitys (ks. Verma 2017).

Australian EDQ:n toteuttamat pienet omakotitalot ovat hyva esimerkki kohtuu-
hintaisesta asuntotuotannosta pienemmassa taajamassa.. Pienet omakotitalot
toimivat hyvin tdaydennysrakentamisessa tarjoten ikdantyneelle mahdollisuuden
itsendiseen asumiseen tutussa ympadristossa, mahdollisesti lasten ja lastenlasten
Iahella. Hyvin suunnitellun, pienen talon rakentaminen pienelle paikkakunnal-
le on helpompi investointi kuin kerrostalon rakentaminen. Pieni talo on myos
muuntojoustavampi yksildllisiiin tarpeisiin. Esimerkki tamantapaisesta raken-
tamisesta on Karjalohjan Mummonmokkikyla. Riskina tallaisessa rakentamises-
sa on, ettd haja-asutusalueilla ja pienissa taajamissa ei 16ydy asukkaita riittavan
pitkaksi aikaa.

2. Korjausrakentamista on tuettava edelleen, jotta olemassa oleva
asuntokanta on jatkossakin mahdollisimman monen asukkaan kaytossa.
Suuressa roolissa korjausrakentamisessa on jdlkiasennushissien rakentaminen.
On varmistettava, ettd ihmisten toimintakykya ylldpitavat ja edistavat ratkaisut
otetaan laajasti huomioon (esim. esteettomyys, turvallisuus, asuntojen
muuntojoustavuus ja teknologiset ratkaisut). Korjausrakentamisen tuki
on valtion toiminnan keskiossa varsinkin niilla alueilla, joissa ARAn
vuokra-asuntoja on paljon tyhjillaan. Monissa keskisuurissa kaupungeissa
(esimerkiksi Kemi, Mikkeli, Rovaniemi ja Salo) ikddntyneiden maara on jatkossa
suuri, mutta valtion tukemalle uustuotannolle on pienempi tarve kuin eniten
kasvavilla kaupunkiseuduilla tai joissakin maakuntakeskusten taajamissa.

3. Kaavoituksen avulla on suunnattava uutta asuntotuotantoa entista mo-
nipuolisempaan suuntaan. Hyvana esimerkkina tasta ovat monisukupolvista
asumista tukevat ratkaisut. On huolehdittava, ettd kaavoituksessa huomioidaan
esteettomyys ja saavutettavuus laajemmin kuin yksittdisen rakennuksen kan-
nalta. Tama tarkoittaa esimerkiksi paasya puistoihin ja palveluihin ja tukee niin
lapsiperheitd, ikddntyvia kuin muitakin asukasryhmia. Nain asuminen linkittyy
paremmin maankayton, liilkenteen, palvelujen ja elinkeinojen ratkaisuihin (laa-
jempi MALPE-viitekehys).
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4. Taydennysrakentamista on lisattava. Taydennysrakentaminen (esimerkiksi
kerrosten lisadminen) on hyva keino kalliiden putki- ja julkisivuremonttien
rahoittamiseen. Tdydennysrakentamisen tulisi samalla parantaa rakennuksen
teknisia ratkaisuja (digitaalisuus). Nama ratkaisut tukevat myds ikddntyneiden
asumista nykyisessa vuokratalokannassa seka palveluiden lahella.

5. Asoasuntoja tulee rakentaa paikkakunnille, joissa asuntopula ja tarve on
suuri ja vdestomaara riittava. Ikaantyneille suunnatuista asoasunnoista on
hyvia kokemuksia esimerkiksi Jyvaskylasta. Ne ovat monelle asuntonsa myyvalle
ikddantyneelle sopiva ratkaisu muuttaa uuteen ja esteettémaan asuntoon lahelle
palveluja. Valtion nakékulmasta asorakentamiseen liittyy hyvin monenlaisia
riskeja. Ennen tukipaatoksia tulee olla kattavasti tietoa siitd, ettd asunnoille on
riittavasti kysyntaa useiksi kymmeniksi vuosiksi eteenpain. Lisaksi asoasunnotkin
tulisi suunnitella ja rakentaa siten, etta ne tukevat monisukupolvisen asumisen
logiikkaa.

Rahoitus- ja muut ratkaisut

1. ARAn tulee entisestdan lisdta yhteistyota kuntien ja muiden tuen hakijoi-
den kanssa ikadntyneiden asumisratkaisujen kehittamisessa. ARAlla on
suhteellisen hyvin toimivat kaytannét hakemusten kasittelyyn ja tukimuodot
ovat monipuolisia. Haasteina talla hetkelld ovat erityisesti paikkakunnat, jois-
sa on paljon tyhjilladn olevia vuokra-asuntoja. Monilla naista paikkakunnista
ikadntyvan vaeston osuus tulee kasvamaan. Mikali kunnat eivat kiinnita huo-
miota ikddntyneiden asumiseen, vaarana on, etta heille ei riittavasti kehiteta
vaihtoehtoja. ARA voisi jatkossa olla tiiviimmin tukemassa maakuntia ja kuntia
kehittamaan ikaantyneiden asumista ja asumisvaihtoehtoja.

2. STEA voisi luoda ikdantyvien asumiseen suunnatun ohjelman, jossa
innovoidaan itsenaista asumista ja yhteisollisyytta tukevaa toimintaa.
Ohjelmamuotoinen rahoitus vauhdittaisi osaltaan sitd, etta yleishyodylliset
toimijat hakisivat aktiivisemmin rahoitusta myos uudenlaisten asumisratkaisujen
suunnitteluun ja asumista tukevaan toimintaan.

3. STEA:n ja ARAnN on lisdttava kdytannon yhteistyota. Tama tarkoittaa sita,
ettd kun STEA on lopettanut ikddntyneiden asumisen investointiavustukset,
pitdisi luoda uudenlaisia rahoitusmalleja, mitka aidosti kannustavat yleishyodyl-
lisia toimijoita rakentamaan erilaisia asumismuotoja useiden eri asukasryhmien
(mukaan lukien ikaantyneet) tarpeisiin. Yhteistyossa on myds pohdittava RAY:n
tukeman, mutta nyt vajaakdytossa tai tyhjilladn olevan rakennuskannan tule-
vaa kayttoa ikaantyneiden asumista palvelevaksi, silloin kun se on realistisesti
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mahdollista. Ndistd esimerkkeind ovat vajaakaytolld toimivat palvelutalot ja vel-
jeskodit. Ndissa tapauksissa STEA voisi rahoittaa yhteisollista toimintaa ja ARA
korjausrakentamiseen liittyviad kustannuksia.

. Tiedottamista kdanteisesta asuntolainasta on lisattava. Kadnteinen
asuntolaina on talla hetkella yksi ratkaisu hyvilld paikoilla omistusasunnoissa
asuville ikaantyneille. Pankkien ohjeistukset ja lainojen sisallot eroavat
kuitenkin toisistaan, joten ikaantyvat tarvitsevat lisaa tietoa lainan ehdoista.

. Ikdantyneiden muuttamista tulisi tukea verohelpotuksin. Ikaantyneiden ve-
rotusta voisi helpottaa poistamalla kertaluontoisesti varainsiirtovero, kun ikaan-
tyneet muuttavat perheasunnosta pienempaan. Tama voisi edistda asuntojen
vaihtoa toiseen.

. Vaikuttavuusinvestoimisen kdytantojen tuomista myos asuntojen uus-
tuotantoon ja korjausrakentamiseen tulee kehittaa. Valtio, kunnat ja tule-
vaisuudessa mahdollisesti maakunnat voisivat hyddyntaa yksityista sijoituspaa-
omaa ja erilaisia kumppanitoimijoita (saatiot, yhdistykset, asumisoikeusyhtei-
sot) uudenlaisten asumisratkaisujen vauhdittamisessa. Oikeanlaisilla asumisrat-
kaisuilla voidaan pidentaa ikddntyneiden kotona asumista, kehittaa yhteisollisia
asumismuotoja ja edistaa ikdaantyneiden hyvinvointia. Vaikuttavuusinvestointi
voisi toimia my0s palvelukortteleita rakennettaessa tai veljeskotien toimintaa
uudistettaessa. lkddntyneiden asumisessa vaikuttavuusinvestoimisen kaytan-
non toteutus vaatii tietoa mahdollisuuksista ja riskeista.

. Valtion tulee kannustaa uudenlaisten monirahoitusmallien syntymista
monisukupolvisen asumisen sektorille. Monisukupolvisen asumisen hyva-
na kdytantona on Liebenaun saation malli Saksasta. Siina kunnat ovat vahvas-
ti olleet mukana yhdessa saation, rakentajien ja yksityisten sijoittajien kanssa
luomassa asumisyhteisdjen toimintaa. Maassamme voisi kokeilla samanlaista
mallia valtion tukemana houkuttelemalla mukaan vakavaraisia saatioita ja yh-
teiskuntavastuusta kiinnostuneita sijoittajia sekda muita tahoja.
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Liite 3. Kuntien vanhusneuvostoille suunnatun kyselyn runko

Taustatiedot

1. Edustamanne kunnan 60 vuotta tayttaneiden asukkaiden maara
e alle 500

500-3 000

3000-10 000

10-50 000

yli 50 000

2. Missa maakunnassa kuntanne sijaitsee?

3. Miten hyvin tunnette ikdantyneita koskevia asumisen vaihtoehtoja?
e Huonosti
* Kohtalaisesti
e Hyvin

4. Kuinka usein vuodessa kasittelette ikaantyneiden asumisratkaisuihin liittyvia asioita
vanhusneuvoston kokouksissa?

e Eimilloinkaan

e Joskus

e 1-3 kokouksessa vuodessa

¢ Joka kokouksessa

lkaantyneiden asumistarpeet
5. Arvioikaa seuraavia vaittamia asteikolla 1-5 (1=tdysin eri mieltd, 5=tdysin samaa mielta).
* Kunnassamme on talla hetkelld tarpeeksi ikaantyneille suunnattuja asuntoja
e Kunnassamme on ikdantyneille riittavasti tarjolla erilaisia asumisvaihtoehtoja
(omistusasuntoja, vuokra-asuntoja, asumisoikeusasuntoja)
e Kuntamme erityisesti ikaantyneille tarkoitetut asunnot ovat hyvia laadultaan
(HUOM. tama kysymys ei sisdlla palveluasumista vaan kaikki muut ikadntyneille
tarkoitetut asumisratkaisut)

6. Mikali haluatte, voitte kommentoida edellisia vastauksianne.

7. Kunnassamme on talla hetkellda meneillaan ikaantyneille suunnattujen asuntojen raken-
tamishankkeita (pois lukien palveluasuminen).

o Kylla

* Ei

* En osaasanoa
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8. Mikali vastasit edelliseen kysymykseen kylld, vastatkaa millaisia asuntoja kuntaanne
ollaan rakentamassa ikaantyneille ihmisille. Voitte valita useamman vaihtoehdon.

e Omistusasuntoja

¢ Vuokra-asuntoja

* Asumisoikeusasuntoja

e Jotain muuta, mita?

9. Mikali vastasitte kysymykseen 7 ei, kuvailkaa, mista johtuu ettei kunnassanne ole
meneilldan ikddntyneille suunnattujen asuntojen rakennushankkeita.

10. Kunnassamme on muutettu/ollaan muuttamassa nykyisia kunnan vuok-
rataloja tai vuokra-asuntoja enemman ikdihmisten tarpeisiin sopiviksi.
e Kylla: Kuvailkaa sita miksi nadin ollaan tekemassa ja millaisia muutok-
sia aiotaan tehda
e Ei: Kuvailkaa mistd johtuu, ettei kunnassanne ole muutettu/olla
muuttamassa nykyisia kunnan vuokrataloja tai vuokra-asuntoja

11. Arvioikaa asteikolla 1-5, mitkd ikdantyneiden ryhmat kunnassanne erityisesti tarvitse-
vat uusia asuntoja/asumisratkaisuja (1= ei tarvitse lainkaan, 5= tarvitsee erittain paljon).

* Yksin asuvat ikadntyvat

e |kaadntyneet pariskunnat

e Liikkumisesteiset

* Taajama-alueen ulkopuolella asuvat ikadntyvat

* Omaishoitajaperheet

e Pienituloiset ikaantyneet

12. Mikali haluatte, voitte tdsmentaa edellista vastaustanne.

13. Arvioikaa asteikolla 1-5, mitkd ovat kuntanne ikdihmisille asumisratkaisujen kannalta
tarkeita (1=ei lainkaan tarkea, 5=erittain tarkea).
e Esteettdmyys
e Kohtuullinen hinta/vuokra
e Julkisten palvelujen laheisyys (esim. terveysasema, julkinen liikenne)
e Kaupallisten palvelujen Idheisyys (esim. kaupat, apteekki, ravintolat)
e Harrastusmahdollisuuksien laheisyys (uimahalli, kuntosali, kulttuuri-
harrastukset)
* Mahdollisuus tavata toisia ikdihmisia
* Mahdollisuus osallistua eldkelais-, sosiaali- ja terveysjarjestojen tai
muiden jarjestdjen toimintaan

14. Mikali haluatte, voitte tdasmentaa edellista vastaustanne.
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Valtion tuki ja rahoitus ikdantyneiden asumisratkaisuissa
15. Mille kohderyhmille kunnassanne tarvittaisiin valtion tukemia asumisratkaisuja (voit
valita useamman vaihtoehdon)?

e Liikkumis- ja toimimisesteiset ikadntyneet

* Taajama-alueen ulkopuolella asuvat ikddntyneet

* Pienituloiset, epdsopivissa asunnoissa asuvat ikdantyneet

e Jotkut muut, ketka?

16. Mikali haluatte, voitte tdsmentaa edellistd vastaustanne

17. Millaisia valtion tukemia ikdadntyneiden asumismuotoja kunnassanne tarvitaan ja min-
ka verran?

18. Mika on kuntanne Ara-asuntokannan korjausten tarve, jotta asunnoista saataisiin es-
teettomia ja yhteisollisid taloja ja asuntoja ikdantyneiden kayttoon?

19. Tarvitaanko kunnassanne seuraavan viiden vuoden aikana ikdantyneille suunnattuja
ARA-vuokrataloja?
* 1-5kpl
o 6-10 kpl
e yli10 kpl
e Kunnassamme ei tarvita ikdantyneille suunnattuja ARA-vuokrataloja
seuraavan viiden vuoden aikana.

20. Miten valtion tuen ehtoja tulisi lahivuosina mielestanne muuttaa, jotta kuntanne

ikddntyneiden asumiseen saataisiin tarpeellisia uudenlaisia ratkaisuja? Millaiseen asumi-
seen uudenlaisia ratkaisuja tarvitaan?
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Enkdt om dldres boendebehov och statligt understodda
boendel6sningar

Bakgrundsinformation
1. Antalet invanare som har fyllt 60 ar i er kommun.
e Under 500
* 500-3 000
* 3000-10000
e 10 000-50 000
 Over 50000

2. lvilket landskap ligger er kommun?

3. Hur val kanner ni till de boendealternativ som finns for aldre?
e Daligt
* Nagorlunda
e Val

4. Hur ofta behandlar dldreradet pa sina méten fragor som rér boendelésningar for aldre
(pa arsniva)?

e Aldrig

e Ibland

e P34 1-3 moten per ar

e Pavarje mote

Aldres behov i fraga om boende
5. Bedom foljande pastaenden pa skalan 1-5 (1 = helt av annan asikt, 5 = helt av samma
asikt, samt alternativet Kan inte sdga).
e Var kommun har fér ndrvarande tillrackligt med bostdder for dldre personer
e Var kommun har ett tillrdckligt utbud av olika bostadsalternativ for dldre
(dgarbostdder, hyresbostdder, bostadsrattsbostader)
* De bostader som framfor allt &r avsedda for ldre personer i kommunen haller
hog klass (OBS! Detta inbegriper inte serviceboende, ddremot alla andra boende-
I6sningar som ar avsedda for aldre.)

6. Om ni vill kan ni kommentera ovanstaende svar.

7. I var kommun pagar for narvarande projekt for byggande av bostader som ar avsedda
for aldre (bortsett fran serviceboende)

° Ja

* Nej

e Kaninte saga
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8. Om du svarade ja pa foregdende fraga, beskriv hurdana bostader for dldre som byggs i
er kommun (alla alternativ kan kryssas for)

o Agarbostader

* Hyresbostader

e Bostadsrattsbostader

* Nagot annat, vad?

9. Om du svarade nej pa fraga nr 7, ange varfor det inte pagar nagra byggprojekt for
byggande av bostader for dldre i er kommun.
10. 10.Var kommun har byggt om/haller pa att bygga om befintliga kommunala hyreshus
eller hyresbostader sa att de battre motsvarar de dldres behov.
e Ja: Ange varfor detta gors och pa vilket satt andringarna genomfors
* Nej: Ange varfor er kommun inte har byggt om/avser bygga om be-
fintliga kommunala hyreshus eller hyresbostader

11. Vilka grupper av aldre personer i er kommun behover framfor allt nya bostader/
boendel6sningar? Bedom foljande grupper pa skalan 1-5 (1 = inget behov, 5 = véldigt
stort behov).

 Aldre som bor ensamma

o Aldre par

 Aldre med nedsatt rorelseféSrméga

* Aldre som bor utanfér titortsomraden

e Familjer dar nagon far narstaendevard

 Aldre med sma inkomster

12. Om ni vill kan ni precisera svaret.

13. Vilka egenskaper ar viktiga med tanke pa de boendelésningar som erbjuds dldre
personer i er kommun? Bedom féljande egenskaper pa skalan 1-5 (1 = inte viktigt alls, 5 =
mycket viktigt).

e Tillgdnglighet

o Skaligt pris/skalig hyra

e Narhet till offentlig service (t.ex. halsostation, kollektivtrafik)

* Narhet till kommersiella tjanster (t.ex. butiker, apotek, restauranger)

* Narhet till fritidsaktiviteter (simhall, gym, kultur)

e Mojlighet att traffa andra éldre

e Mojlighet att delta i pensionarsforeningars, social- och halsoorgani-

sationers eller andra organisationers verksamhet

14. Om ni vill kan ni precisera svaret.
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Statligt stod och statlig finansiering av boendel6sningar for dldre
15. For vilka malgrupper behover er kommun statligt understédda boendeldsningar
(du kan vilja flera)?

 Aldre med nedsatt rorelse- eller funktionsférméga

« Aldre som bor utanfér titortsomraden

« Aldre som har smé inkomster och bor i odndamaélsenliga bostader

* Andra, vilka?

16. Om ni vill kan ni precisera svaret:

17. Hurdana statligt understodda boendeformer for dldre behdvs i er kommun, och i vil-
ken omfattning?

18. Vilket behov finns det av att reparera ARA-bostadsbestandet i er kommun sa att bos-
taderna tillganglighetsanpassas och sa att dldre erbjuds hus och bostader som starker
samhdorigheten och gemenskapen?

19. Har er kommun under de kommande fem dren behov av ARA-hyreshus for aldre?
° Ja
e 1-5st
° 5-10st.
* Over10st.
* Nej

20. Hur anser ni att villkoren for statligt stod bor andras for att man ska kunna ta fram nya
behovliga 16sningar for dldre i er kommun? Vilket slags boende kraver nya I6sningar?
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Liite 4. Haastattelurunko

A. lkdantyneiden asumistarpeet

1.

Millaisia asumistarpeita ja toiveita ikdaantyneilla talla hetkelld on?
kuvaile hieman ikdryhmien mukaan
kuvaile hieman tulotason mukaan

. Miten suomalaisessa/alueenne asumispoliittisissa toimenpiteissa on otettu ikaan-

tyneiden asumistarpeet huomioon suunniteltaessa tulevaisuuden kaavoitusta ja
rakentamissuunnitelmia?

. Mitka ikdantyneiden ryhmat tarvitsevat valtion tukemia asumisratkaisuja? Miksi?

Millaisia?

B. Uustuotanto, valtion tukema tuotanto ja korjausrakentaminen

1.

Millainen tarjonta talla hetkella on ikaantyneille suunnatun asumisen uustuotan-
nossa valtakunnallisesti/alueellanne?

. Millaisia valtion tukemia ikddntyneiden asumismuotoja valtakunnallisesti /alueel-

lanne tarvitaan?

. Mikd on ARA-asuntokannan korjausten tarve, jotta saadaan esteettomia ja yhtei-

sollisia vuokra-asuntoja ikddntyneiden kayttoon?

4. Mika on uusien ikdaantyneiden ARA-vuokratalojen tarve?

. Millainen on yhteiséllisten ASO-senioritalojen uustuotannon tilanne ja rakentami-

sen tuen tarve (minne ja minkalaisin ehdoin)?

. Miten asuntovarallisuutta voisi hyddyntaa ikdantyvien kotona asumisen tukemi-

sessa? Miten nama toimenpiteet tulisi rahoittaa (esim. kddnteinen laina)?

C. Muut asumismuodot

1.

Voisiko osaomistusasuminen olla toimiva ratkaisu ikddntyneille? Miten se tulisi
toteuttaa?

. Voisiko asunto-osuuskuntaratkaisut olla tulevaisuudessa yksi vastaus ikdantyvien

asumisratkaisuihin? Millaisena toteutettuna?

. Voisivatko olemassa olevat osuustoiminnalliset organisaatiot (esim. OP, SOK ja

LAhiTapiola) olla mukana ikdantyneiden asumisratkaisujen muotoilussa? Milla
tavoin?

Kunnille suunnatut kysymykset

1.

2.

Miten valtion tuki parhaiten edistdisi kuntanne ikaantyneiden asumisratkaisujen
kehittamista?

Millaisessa muodossa?
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Palvelujen tarjoajille ja rakennusliikkeille suunnatut kysymykset
1. Miten paljon olette panostamassa lahivuosina ikddntyneiden asumisratkaisujen
uustuotantoon?
2. Millaisia ratkaisuja ja milla alueilla on suunnitteilla?

Muu palaute / kommentit haastattelijalle
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