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Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) myd&ntédéd valtion varoista avustuksia
erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi. Néitd investointiavustuksia myoénne-
tddn erityisryhmiin kuuluville henkiléille tarkoitettujen vuokratalojen ja -asuntojen
rakentamista, hankkimista ja perusparantamista varten. Investointiavustuksia on
mydnnetty vuodesta 2005 ldhtien. Niitd voivat saada kunnat ja muut julkisyhteisot,
ARAnN nimeédmait yleishyddylliset asuntoyhteisdt sekd ndiden méardysvallassa olevat
osakeyhtitt ja asunto-osakeyhtitt. Avustusten tavoitteena on lisétd erityisryhmiin
kuuluvien henkildiden asumistarpeisiin soveltuvien ja asumiskustannuksiltaan koh-
tuullisten vuokra-asuntojen tarjontaa. Avustuksilla rahoitetaan erityisryhméasun-
noissa tarvittavista erityisista tila- tai varusteratkaisuista aiheutuvia lisikustannuksia.

Jyrki Kataisen hallitusohjelmassa todetaan, ettd valtion korjaus-, energia- ja inves-
tointiavustusten vaikuttavuutta ja kohdentumista arvioidaan. Tdssa selvityksessd on
kartoitettu ARAn mydntdmien investointiavustusten kédyttod ja vaikuttavuutta. Tar-
kasteltavia kysymyksid ovat olleet esimerkiksi seuraavat: Miten avustusten haku- ja
myontdmiskadytanto on toiminut ARAn sisdlld sekd suhteessa tuen hakijoihin, kuntiin
ja muihin viranomaisiin? Onko my®&nnetyilld avustuksilla saavutettu avustusjdrjes-
telmalle asetetut tavoitteet? Ovatko avustusta saaneet kohteet olleet erityisryhmille
sopivia, laadukkaita ja kustannuksiltaan kohtuullisia seké pitkékestoiseen tarpeeseen
vastaavia?

Selvityksessd on tarkasteltu vuosina 2008-2013 myonnettyjd investointiavustuk-
sia ja keskeisid avustuksen kohderyhmid, kuten asunnottomat, kehitysvammaiset,
mielenterveyskuntoutujat, muistisairaat vanhukset ja opiskelijat. Myds muutama
kooltaan ja sijainniltaan erilainen kunta on mukana arvioinnissa.

Selvityksen ovat tehneet senior partner Olli Oosi ja partner Mia Toivanen Owal
Group Oy:std sekd asiantuntija Saila Eskola PTCServices Oy:std. Selvityksen oh-
jausryhmddn ovat kuuluneet asuntoneuvos Raija Hynynen ja hallitussihteeri Ville
Koponen ymparistoministeriostd sekd erityisasiantuntija Saara Nyyssold ARAsta.

Toukokuussa 2014

Raija Hynynen Ville Koponen
Asuntoneuvos Hallitussihteeri
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Johdanto

Ymparistoministerio on tilannut Owal Group Oy:ltd selvityksen Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskuksen (jatkossa ARA) myoOntdmistd avustuksista erityisryhmien
asunto-olojen parantamiseksi (jatkossa erityisryhmien investointiavustus). Selvityk-
sen ovat tehneet Olli Oosi, Mia Toivanen ja Saila Eskola.

Selvityksessd on keskitytty vuosiin 2008-2013, ja selvityksen tekijoiden kdytetta-
vissd olleet tiedot kohteista koskevat tédtd ajanjaksoa. Selvitys pohjautuu péddasiassa
laajaan joukkoon keskeisten sidosryhmien haastatteluja. Timd on oleellista, koska
selvityksen kysymykset kietoutuvat toisiinsa ja vaativat kokonaisvaltaista analyysia
yhdessé tuen hakijoiden, kuntien ja sidosryhmien kanssa.

Selvityksen ndkdkulmana on, miten erityisryhmien investointiavustuksen toimi-
vuutta, tehokkuutta ja vaikuttavuutta voitaisiin lisétd. Raportin 2 luvussa esitetddn
selvityksen laatijoiden johtopéétokset ja toimenpidesuositukset. Timén jdlkeen seu-
raavat niitd perustelevat osiot. Raportin 3 luvussa esitetddn selvityksen kysymykset
ja aineistot tiivistetysti. Raportin 4 luvussa kuvataan selvityksen kohdetta eli erityis-
ryhmien investointiavustusjarjestelmaa.

Selvityksessé toteutettujen haastattelujen havaintoja esitetdan teemoittain raportin
5-7 luvuissa. Nama luvut sisdltdvat haastatteluhavaintojen yhteenvetoa ja alustavaa
analyysid. Selvitystiimin omat johtopdatokset esitetddn kuitenkin 2 luvussa. Raportin
8 luvussa analysoidaan lyhyesti investointiavustusten kilpailundkékulmaa. Raportin
9 luvussa esitetddn valittujen tapaustutkimuskuntien tilannetta seikkaperdisemmin.
Tapaustutkimuksissa esitetyt nikemykset on anonymisoitu osaksi muita lukuja.
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Johtopaatokset ja suositukset

Avustusjarjestelman toimivuus kokonaisuudessaan

Avustusjdrjestelmén vaikuttavuus on merkittdva: perati 90 prosenttia kuulluista si-
dosryhmistd katsoo, ettd ilman avustusta vastaavanlaiset kohtuuhintaiset erityis-
ryhmien asumiskohteet eivit tulisi toteutetuiksi tai olisivat vastaavilla laadullisilla
ratkaisuilla asumiskustannuksiltaan kalliimmat. Kuntien nykyinen taloustilanne ja
toimintaympariston muutokset vaikuttavat myos erityisryhmien asuntotuotannon
suunnitteluun. Kunnilla ei olisi tdssd tilanteessa resursseja vastata palvelurakenteen
muutokseen ilman avustusinstrumenttia.

Avustusjdrjestelman tehokkuuteen ja vaikuttavuuteen vaikuttavat olennaisena osana
kohderyhmien tarpeiden tdsméllinen maérittely, yhteisty® eri toimijoiden vélilld kussa-
kin kohteessa, asukasvalinnan sujuvuus ja osaltaan my®s kohteiden suunnittelujirjes-
telm&da maarittavat tekijat. Kohderyhma- ja tarvekohtaisten méérittelyjen avulla ARAn
késittelyprosessia on sujuvoitettu ja tehostettu. ARAn ja hakijoiden vilinen prosessi
toimii hyvin silloin, kun molemmat osapuolet ovat aktiivisia riittdvan aikaisin. ARAn
sisdlld tehostamispotentiaali liittyy hankemenettelyjen sahkoistdimiseen osana ARAn
muuta kehittamisty6td. Naihin ei oteta tassd selvityksessa erikseen kantaa.

Avustusprosessin aikaistaminen ja kuntien tarvearvioinnin kehittiminen ovat kes-
keisid keinoja lisitd prosessin kokonaistehokkuutta ja vaikuttavuutta. Nykyistd jousta-
vampi avustusmédran arviointi on myds yksi keino avustusprosessin kokonaistehok-
kuuden lisddmiseen. Avustuksilla on mahdollistettu asuntojen varustetaso huomioon
ottaen varsin kohtuuhintainen asuminen. Merkkejd on myos siitd, ettd avustuspro-
senttien osalta joissakin tilanteissa riittdisi pienempi avustusméaéara. Toisaalta joissakin
tilanteissa on ndhtdvissd, ettd tarvittaisiin vield suurempaa avustusprosenttia. Olemassa
olevasta vuokratasosta ei ole edes kattavan haastatteluotannan avulla saatavissa sellais-
ta tarkkaa tietoa, joka mahdollistaisi tilastollisen analyysin. Tama tulee tulevaisuudessa
mahdolliseksi omakustannusvuokrien valvonnan siirryttyd ARAlle.

Suositus |. Avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetussa
laissa (1281/2004) voitaisiin luopua lain 3 §n 4 ja 5 kohdissa tarkoitetusta koh-
deryhmikohtaisesta enimmaisavustusprosentista ja sitoa avustusprosentti pelkis-
taan tila- ja tarveluokitteluun ja asumiskustannusten kohtuullisuuteen. Tama lisisi
kohderyhmille suunnattua joustavuutta, mutta edellyttdisi alkuvaiheessa erityista
huolellisuutta, prosessien muuttamista sekd muutoksista tiedottamista hakijoille.
Tama mahdollistaisi myos avustusprosentin kriittisemman ja tapauskohtaisemman
arvioinnin ja harkinnan.

Toinen vaihtoehto lisata avustusjarjestelmin joustavuutta olisi saatai laissa ainoas-
taan tietystd enimmadisavustusprosentista ja tdhdn enimmaisprosenttiin liittyvista
tila- ja varustetasoa koskevista vaatimuksista. ARA vastaisi tukikelpoisuusluokkien
madrittelysta muuten.
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Toinen ndkokulma, joka parantaisi ARAn hankekésittelyn sujuvuutta ja ARAn mah-
dollisuuksia toimia aktiivisesti yhteistyossd kuntien kanssa ja tukea erityisryhméasun-
tojen tuotantoa kunnissa, edellyttdisi sosiaali- ja terveysalan osaamisen vahvistamista
ARAssa. Kédytannossd vuonna 2010 tdhdn tehtdvadn nimettiin yksi erityisasiantuntija.
Tamén osaamisen vahvistaminen toisi ARAlle lisdd mahdollisuuksia vaikuttaa niihin
jarjestelmén tehokkuuden ja vaikuttavuuden keskeisiin kohtiin, joista on saatavissa
lisdtehokkuutta.

Suositus 2. ARAn tulisi harkita sosiaali- ja terveydenhuollon osaamisen vahvistamista.
Vaihtoehtoiset tavat vahvistaa tata osaamista ovat hankkia asiaan liittyvid osaamisen
kehittdmistoimenpiteitd tai vahvistaa henkilostoresursseja. Mikdli ARA vahvistaa
henkilostoresursseja, tulisi lisiresurssin kohdistua erityisryhmien hankkeiden ak-
tivointiin, valintaan ja seurantaan. Resurssin tulisi painottua hankekasittelyn lisaksi
erityisesti kuntien kanssa tehtavaan yhteistyohon.

Haku- ja myontamiskdytannon toimivuus kokonaisuudessaan

Investointiavustusten haku- ja myontdmiskaytintd ARAssa on padsdantoisesti toimi-
va. Tdtd tukee hakijoilta ja kunnilta saatu palaute. Keskeisimmat kriittiset osa-alueet
liittyvat hakukéytantdjen vaihteluun ARAn eri ksittelijéiden vililld, ARAn pdétosten
yhdenmukaiseen perusteluun sekd hakuaikataulun aikaistamiseen. Aikaistaminen
tarkoittaa, ettd haku olisi toteutettavissa syksylld siten, ettd se mahdollistaisi hank-
keiden kdynnistdmiset kevéilld kaikkien kohteiden osalta. Hakijoiden kaipaama
kaksinkertainen haku ei selvitystiimin késityksen mukaan ole nykyisilld resursseilla
mahdollista ja edellyttdisi ARAn resurssilisdysta. Jatkuva haku puolestaan ei ole
mahdollista, koska se ei turvaisi hankkeiden yhdenmukaista kisittelyd ja mielekkéan
kokonaisndkemyksen saamista.

Suositus 3. Ympiristoministerion tulisi yhdessa ARAn kanssa pyrkia muuttamaan
hankkeiden kasittelyprosessia niin, ettd hankkeiden kasittely ajoittuisi syksyyn. Nain
kaikki tarvittavat paatokset hankkeiden kdynnistamiseksi tehtdisiin mahdollisimman
aikaisin, esimerkiksi heti alkuvuodesta.

Hakuohjeistus tulisi jatkossa toimittaa hakijoille jo ennen kesai, koska hakuohjeiden
julkistamisella on merkitysta hakuprosessien kdynnistimiseen kunnissa.

Hakuprosessi tuntuu toimineen parhaiten tilanteissa, joissa hakijat ovat olleet aktii-
visesti vuoropuhelussa ARAn kanssa ja ARA on toisaalta seurannut ja tunnistanut
kuntien tarpeet ja tilanteet. Ndissd tapauksissa myds kohteiden toteutus on koettu
molempien osapuolten kannalta joustavaksi. Nykyisilld resursseilla ARAlla on kui-
tenkin vain rajallisesti mahdollisuuksia timéntyyppiseen aktiiviseen vuoropuheluun
kuntien kanssa.

Suositus 4. ARAnN tulisi edelleen toimia aktiivisesti suhteessa hakijoihin ja varmistaa
hakemusten asemoituminen osana kuntien erityisryhmien asuntotuotannon koko-
naisohjelmaa. Tahadn suuntaan on edetty sekda ARAnN ettd kuntien toimesta.

Tama edellyttdd myos kunnilta entistd parempia erityisryhmien tarvearvioita seki pro-
sesseja, joissa asuntotoimi, sosiaali- ja terveystoimi ja kaavoitus luovat erityisryhmien
asuntotuotantoon ja titd tukevaan palvelutuotantoon pitkan tahtdimen suunnittelua.

Ympiiristoministerion raportteja 14 | 2014
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Kohteiden soveltuvuus tarpeisiin

Erityisryhmien kokonaisvaltainen asumisen suunnittelu on tarkentunut kunnissa viime
vuosina. Selvityksessi tarkastelluista kunnista edelldkévijit ovat aloittaneet prosessin
tdsmentdmisen viime vuosina. Kuntien rooli avustusprosessissa on keskeinen, ja eri-
tyisryhmien asumisen kokonaisvaltaisessa suunnittelussa (asuminen, tonttipolitiikka,
palvelutuotanto) on kunnissa vield jonkin verran kehitettdvad. Kuntien ja hakijoiden ko-
kemus on, ettd kohteiden suunnitteluvaiheessa kohdataan ajoittain edelleen yllatyksia.

Suositus 5. Kuntien ja hakijoiden tulisi kiinnittda nykyisti enemman huomiota
kohderyhmien tarpeiden arviointiin yksil6llisesti. Oleellista on sellaisten prosessien
luominen kuntatasolla, jotka mahdollistavat erityisryhman asumisen ja palvelutarjon-
nan pitkdjanteisen suunnittelun.

Avustetut kohteet ovat padsddntdisesti kohderyhmilleen sopivia sekéd laadukkaita
useiden valtakunnallisissa laatusuosituksissa mainittujen tekijoiden mukaan. Nama
laatutekijat ovat kanavoituneet ARAn hankkeita koskevaan ohjeistukseen. Selvityk-
sen keskeinen kriittinen havainto liittyy tarkastelujaksolla tulleeseen vaatimukseen,
jonka mukaan erityisryhmien asuntoja ei saa sijoittaa samaan rakennuskokonaisuu-
teen tai samalle tontille. Kerdttyjen ndkemysten mukaan osa kunnista tai muista
kohteiden toteuttajista ymmaértda timén vaatimuksen perustelut, mutta katsoo, ettd
ohjeistuksen ei tulisi olla ehdoton. Mikali tarkastelujaksolla toteutettuja kohteita
katsotaan taman laatukriteerin ndkokulmasta, voidaan todeta, ettei tama kriteeri ole
toteutunut. Vastaavasti kriteerin kdyttoonoton jdlkeen rakennetut kohteet vastaavat
myos tdtd asumisen laadun osatekijda.

Voimakas kritiikki on viite kahdesta asiasta: Ensinnékin se kertoo siitd, ettd vastaa-
jat eivdt tunnista ohjeen tietoperustetta. Ohjeistuksen taustalla ovat esimerkiksi YK:n
yleissopimus vammaisten henkiléiden oikeuksista (artikla 19, eldminen itsendisesti
ja osallisuus yhteisossd), Euroopan neuvoston vammaispoliittinen toimintaohjelma
ja Euroopan unionin perusoikeusasiakirja (artiklat 20, 21 ja 26) sekd valtioneuvoston
periaatepaatokset 21.1.2010ja 8.11.2012. Toiseksi voimakas kritiikki, jota on perusteltu
ohjeen mukaisten ratkaisujen vaikutuksilla palvelutuotannon kustannuksiin, heijas-
taa palvelutuotannon vaihtoehtoisten jérjestimistapojen ohuutta.

Kohderyhmien osallistaminen kohteiden suunnitteluun ja kohderyhmien palaut-
teen seuranta on vield vaihtelevaa, ja tdhdn olisi syyta kiinnittdd jatkossa huomiota.

Suositus 6. Ymparistoministerion tulisi yhdessa sosiaali- ja terveysministerion ja
Kuntaliiton kanssa edistdd erityisryhmien asumista tukevan palvelutuotannon uu-
denlaisen analyysin ja suunnittelun kehittimishankkeita ja tarjota asian tueksi infor-
maatio-ohjausta.

Viranomaisvaatimusten huomioon ottaminen

Ympéristoministeridn ohjaus ARAn suuntaan on toiminut ohjauskirjeiden avulla
kohtuullisen hyvin. Jdljempénd esitettdvit erddt kehittdmisehdotukset vaikuttavat
myds ohjeistukseen. Viranomaisten ohjeistukset ja erityisryhmien asumista koskevat
valtioneuvoston periaatepddtokset tulevat nykyisessd ohjauskdytdnnossd ja ARAn
ohjeistuksessa varsin hyvin huomioon otetuiksi. Kunnat eivit sindnsd pysty yksityis-
kohtaisesti erottelemaan ARAnN ja muiden viranomaisten suosituksia, vaan kokevat
kokonaisohjeistuksen raskaaksi ja tulkitsevat timén helposti ARAn prosessin ongel-
maksi, vaikka kaikki ndistd ohjeista eivit olekaan ARAn antamia.
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Avustusprosentit ja -mairat

Avustusprosentitja -mdédrat eivat aina ole olleet oikeassa suhteessa kohteiden laajuuteen
ja kustannuksiin sekd vuokran kohtuullisuuteen ja erityisryhméén kuuluvien vuok-
ranmaksukykyyn. Erdissd kohteissa on havaittavissa, ettd niihin on hakemusvaiheessa
sisdltynyt sellaisia varustelutasoja, joilla on pyritty saavuttamaan tietty enimmdisavus-
tusprosentti, vaikka kohde olisi ollut mahdollista suunnitella tai toteuttaa toisellakin
tavalla. Vastaavasti erdilld kohderyhmilld, kuten kehitysvammaisilla, asunnottomilla
tai pienituloisilla vanhuksilla seka erityistukea tarvitsevilla nuorilla, voi ajoittain olla
tilanteita, joissa enimmadisavustusprosentti ei riitd takaamaan asumiskustannusten
kohtuullisuutta suhteessa vuokranmaksukykyyn.

Kohteiden kustannusten kohtuullisuus

Avustetut kohteet ovat kustannuksiltaan varsin kohtuullisia suhteessa kohderyh-
mien vuokranmaksukykyyn. Menetelmaillisten rajoitteiden takia selvityksessi ei ole
ollut kdytettdvissa valtakunnallisia tietoja erityisryhmien asumisen tdméanhetkisesta
vuokratasosta. Kdytdnnossd vuokran taso on tapaustutkimusalueilla samalla tasolla
tai hieman kalliimpi kuin muun valtion tukeman ARA-tuotannon. Kelan asumistuen
osalta hyvaksyttdvistd menoista, “Kela-normista”, on tullut suunnittelua ohjaava
tekija. Haastatteluista voidaan my0s havaita, ettd tietoisuus vuokrakustannuksista
vaihtelee eri alueilla. Erdissd yksittdistapauksissa vuokraa on avustuksella saatu
merkittdvasti keskiméardistd vuokratasoa ja Kelan hyviksymid asumistuen enim-
mdiskustannuksia alhaisemmaksi.

Kohteiden tarkoituksenmukainen kiytto

Avustetut kohteet ovat selvityshetkelld olleet kohtuullisen hyvin tarkoituksenmu-
kaisessa kdytossa. Tatd edesauttavat kohderyhmien tarpeiden onnistunut arviointi
ja pitkdjanteinen yhteistyd kunnan ja ARAn vililld. Kaytdnnossd useilla tapaustut-
kimusalueilla on jouduttu tekeméan kdyttotarkoituksen muutoshakemuksia, joiden
myo6td kohteiden kédyttokapasiteettia on saatu nostettua. Samoin valvonta on paljas-
tanut tilanteita, joissa tiettyjen kohteiden asukasryhma ei ole ollut avustuspaatoksen
mukainen tai kohteissa on ollut tyhjikdytt6d. Nama voivat johtua kuntien puutteel-
lisista tarvearvioinneista tai toimijoiden suuresta maarasta.

Kohderyhmissd on aina “rajatapauksia” siind mielessd, ettd asukkaiden toimin-
takyky on vaihteleva. Lisédksi haastatteluissa on mainittu, ettd rajatapauksia on aina
ja ndihin rajatapauksiin toivotaan joustoa, joka mahdollistaisi kdyttokapasiteetin
yllapitdmisen. Tama koskee erityisesti pienia kuntia.

Kohteiden taloudellinen toimivuus

Avustetut kohteet ovat usein kokonaiskustannuksiltaan kohtuullisia nimenomaan
avustuksen myotd. Lahes kaikki selvityksessda kuullut vastaajaryhmét ovat téta
mieltd. Kohteiden taloudellinen toimivuus pitkélld aikajdnteelld on haastava, mikd
johtuu lainanlyhennysten takapainotteisuudesta avustukseen liiittyvéssd korkotu-
kilainainstrumentissa. Useat toimijat esittdvatkin arvioita siitd, ettd lainanlyhennys-
kaytantoja tulisi siirtdd tasalyhenteisiksi tai etupainotteisiksi, mikd mahdollistaisi
kohteiden paremman taloudellisen toimivuuden. Taima selvitys on kohdistunut eri-
tyisryhmien avustusinstrumenttiin, eiké selvityksessd ole ollut mahdollista ottaa
kantaa avustusjarjestelmén taustalla olevaan sosiaalisen asuntotuotannon korkotu-
kilainoitusmekanismiin.
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Kohteiden valvonta

Kohteiden valvontaa toteuttavat ARA ja kuntien omavalvonta. Toimijat kokevat
valvonnan olevan kohtuullisella tasolla, mutta valvonnan tuottama tieto tai tiedon
jakaminen vaihtelevat kuntatasolla. ARAn toteuttama kohteiden valvonta koetaan

riittavaksi.
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Selvityksen tehtdva, toteutus ja
aineistot

Selvitystehtava

Selvitystyon tavoitteena on ollut selvittdd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
ARAn myo6ntidmien investointiavustusten kohdentumista, kustannuksia ja vaikut-
tavuutta. Tassd tarkoituksessa on késitelty avustusjérjeltelméén liittyvien kdytanto-
jen toimivuutta, jarjestelmaélle asetettujen tavoitteiden saavuttamista sekd avustusta
saaneiden asuntokohteiden tarkoituksenmukaisuutta. Selvitys kohdentuu vuosina
2008-2013 mydnnettyihin avustuksiin.

Selvitykselld on vastattu seuraaviin kysymyksiin:

1.

Onko avustusjdrjestelmaélle esimerkiksi laissa ja ymparistoministerion ohjeissa
asetetut tavoitteet saavutettu? Ovatko ympéristoministerion ohjeet avustusten
myontdmisestd olleet riittdvat tavoitteiden kannalta?

Miten avustusten haku- ja myontamiskdytanto on toiminut ARAn sisalld seka
suhteessa tuenhakijoihin ja kuntiin?

Miten avustuskdytdnndissa on otettu huomioon muut viranomaisvaatimukset,
kuten rakennus-, pelastus- ja terveysviranomaisten ndkemykset sekd Valviran
ja aluehallintovirastojen asettamat vaatimukset? Entd kuntien tarvearviot,
palvelustrategiat ja vastaavat erityisryhmien osalta?

Ovatko avustetut kohteet olleet sopivia (ottaen huomioon muun muassa asuk-
kaiden tarpeet, kohteiden sijainnin ja ominaisuudet), laadultaan hyvié ja pit-
kdaikaisessa kdytossé kyseisten kohderyhmien kannalta?

Ovatko avustusprosentit ja -mééarét olleet oikeassa suhteessa kohteen laajuu-
teen ja kustannuksiin, vuokran kohtuullisuuteen ja erityisryhmdan kuuluvien
vuokranmaksukykyyn?

Ovatko avustetut kohteet tulleet avustuksen tarkoituksen mukaiseen kayt-
toon ja pysyneet tdssd kdytossad tdysimadrdisesti? Ovatko avustetut kohteet
olleet kustannuksiltaan kohtuullisia ja taloudellisesti toimivia my®6s pitkalla
aikavalilla?

Millainen kohteiden valvonta on ja onko se ollut riittdvéa (esimerkiksi asun-
tojen kdytto ja niistd perittdvd omakustannusvuokra)?

Miten avustusjarjestelma toimii kokonaisuudessaan? Millainen sen vaikutta-
vuus on? Kuinka jarjestelman tehokkuutta ja vaikuttavuutta voitaisiin lisdta?
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Aineistot

Selvitykselle asetettuihin kysymyksiin on vastattu analysoimalla olemassa olevia
aineistoja sekd hyodyntdmaélld laajaa haastatteluotantaa. Seuraavassa on listattu sel-
vitystyossd kdytetyt aineistot. Niitd on kuvattu tarkemmin listauksen jélkeen.

* Aineistoanalyysi kattaen muun muassa lain, ympéristoministerion ohjeet ja

ARAnN lausunnot hakemuksiin

e Alkuvaiheen syventdvat haastattelut

* Avustuksen hakijoiden haastattelut

¢ Kuntien tapaustutkimukset, jotka kattavat seitseman kuntaa

¢ Sdhkéinen kysely tuen saajille

Aineistoanalyysilla pyrittiin luomaan kattava kuva ARAn erityisryhmille suunnatun
avustusjdrjestelmdn taustasta, tavoitteista, toteutusprosessista ja toimintatavoista.
Keskeisina tietoldhteind tdssa toimivat ARAn avustusjédrjestelmad ohjaava laki seka
ympdéristoministerion laatimat ohjauskirjeet ARAlle. Ndihin perehtymailld luotiin
raamit toimintamallille.

Koska tarkoituksena oli tuottaa tietoa avustusjdrjestelméan toimivuudesta ja toi-
mintatavoista, selvitystyossd kaytiin lapi ARAn hakemuksiin antamat lausunnot
selvityksen kohdevuosilta. Niiden avulla saatiin kokonaisndkemys haettavista koh-
teista. Lisdksi keskeisend aineistona toimi ARAn avustuksia koskeva numeerinen
data; tdssd keskiossd olivat tiedot hakijoista, kohdekunnista, rakennuskohteista ja
saaduista avustusmadaristd ja -prosenteista.

Selvitystyon aluksi laadittiin kattava listaus avustusjdrjestelmén kannalta keskei-
sistd toimijoista ja sidosryhmistd. N4illd haastatteluilla haluttiin syventdd samaan
aikaan kdynnistyneen aineistoanalyysin tuloksia. Tahédn alkuvaiheessa haastateltuun
ryhmaéén siséllytettiin my6s asiantuntijoita avustuksen kohderyhmia edustavista jar-
jestdistd sekd muutama avustuksen hakijoiden edustaja. Haastateltuja ryhmiéa olivat

* ohjaavat tahot (4 henkil64)

* ARAn edustajat (9 henkil6d)

® erityisryhmid edustavat jarjestot (6 henkil6d)

e avustuksen saajat (5 henkil6d)

e kunta (1 henkilo).

Avustuksen hakijoita haastateltiin osana kuntatapaustutkimuksia. Avustuksen saa-
jista haluttiin my6s laajempi otanta, mikd toteutettiin valitsemalla 25 avustuksen
saajaa sattumanvaraisesti. Ndistd kullekin tehtiin henkil6kohtainen haastattelu.
Avustusmekanismin toimivuuden ja vaikuttavuuden ymmarryksen syventamiseksi
selvitykseen siséllytettiin yhteistydssad selvitystyon ohjausryhméan kanssa valittu-
jen kuntien tapaustutkimukset. Tdhédn pyrittiin valitsemaan esimerkiksi kooltaan ja
maantieteelliseltd sijainniltaan erilaisia kuntia. Kunniksi valikoituivat:

* Vantaa

e Tampere

e Joensuu

e Kerava
e Posio

e Pori

e Lahti.
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Erityisryhmien asumisesta kunnissa pyrittiin saamaan hyvé kokonaiskuva haastat-
telemalla sekd kuntien ettd avustuksen saajien edustajia. Jokaisesta tapaustutkimus-
kunnasta haastateltiin kunnan sosiaali- ja terveyssektorin erityisryhmien palveluis-
ta vastuullisia henkil6itd, kiinteistotoimesta vastaavia henkil6itd sekd muutamaa
avustuksen saajaa. Suurista kaupungeista haastateltiin yhteensa noin 11 henkil®a.
Keskeisid teemoja ndissd haastatteluissa olivat

* erityisryhmien asuntotuotannon prosessit kunnissa

¢ ARAninvestointiavustuksen toimivuus ja prosessi viiteryhmien ndkokulmasta

¢ palvelutuotannon toteutus

¢ avustuskohteet eri kohderyhmien tarpeiden nikékulmasta ja

* avustusjdrjestelmédn liittyvien tavoitteiden toteutuminen.

Selvitystyotd tdydennettiin avustuksen saajille suunnatulla sdhkoiselld kyselylla.
ARAnN tietokannasta saatiin tiedot 70 avustuksen saajasta, joille kysely suunnattiin.
Kysely oli vastattavissa kahden viikon ajan maaliskuussa, ja vastaajia kertyi 10. Naita
vastauksia on ksitelty laadullisesti osana selvityksen muita havaintoja.

Yhteensa haastatteluja tehtiin seuraavasti:
¢ valtakunnallisia sidosryhmia 19
e kuntien edustajia (tapaustutkimusten osana ja satunnaisotantana) 23
* tuensaajia 32, mukana erityyppisid kohteita (uudistuotanto, perusparannusja
hankinta) ja eri kohderyhmié; ndiden osalta selvityksessa sdilytetddn anonymi-
teetti.
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Avustukset ja niiden kaytto

4.1
Avustusjarjestelman tavoitteet

Erityisryhmien investointiavustusten taustalla on laki avustuksista erityisryhmien
asunto-olojen parantamiseksi (1281/2004, jatkossa investointiavustuslaki). Lain ta-
voitteena on, ettd erityisryhmien asuntotilanne paranisi ja sosiaalinen asuntotarjonta
lisddntyisi. Avustusten tavoitteena on lisdtad erityisryhmiin kuuluvien henkiléiden
asumistarpeisiin soveltuvien ja asukkaiden maksukykyyn ndhden asumiskustan-
nuksiltaan kohtuullisten vuokra-asuntojen tarjontaa. Avustusta mydnnetddn erityis-
ryhmille tarkoitettujen asuntojen rakentamiseen, perusparantamiseen ja hankintaan.
Avustuksen kohderyhmid ovat lain 3 §:ssd maaéritellyt asukasryhmat, joiden

1. asunto-olot ovat huonot ja tulot poikkeuksellisen pienet;

2. asuminen edellyttdd tavanomaista enemman tukipalveluita;

3. asunto-olojen jdrjestiminen edellyttdd tukipalveluiden lisdksi merkittdvéasti
erityisid tila- tai varusteratkaisuja asuinrakennukseen tai asuntoon;

4. asunto-olojen jédrjestiminen edellyttdd olosuhteiden lisdksi pédihde-, mielen-
terveys- tai muista vastaavista ongelmista aiheutunutta pitkdan jatkunutta
asunnottomuutta; tai

5. asunto-olojen jdrjestiminen edellyttdd tukipalveluiden lisdksi poikkeuksellisen
vaativia taikka kalliita tila- tai varusteratkaisuja asuinrakennukseen tai asun-
toon asukkaiden kehitysvamman takia.

Kaytdnnossa avustuksilla on tuettu opiskelijoille, huonokuntoisille vanhuksille, vam-
maisille, asunnottomille, paihde- ja mielenterveyskuntoutujille seké erityistd tukea
tarvitseville nuorille tarkoitettujen asuntojen rakentamista, perusparantamista ja
hankintaa.

Asumiseen liittyva tuen ja palveluiden tarve korostuu erityisryhmien kohdalla, ja
tdmaé asettaa erityisvaatimuksia myds asuntojen ja rakennusten tila-, varuste- tai ra-
kenteellisille ratkaisuille, joita kompensoidaan avustuksilla. Avustukset on porrastet-
tuneljadn enimmaistukiluokkaan asunnoissa tarvittavien erityisratkaisujen mukaan:
mitd enemmén asumista tukevia poikkeuksellisia tila- tai varusteratkaisuja asunnossa
tarvitaan, sitd korkeammaksi avustusprosentti voi nousta. Enimmaiisprosentit ovat
10, 25, 40 ja 50 prosenttia hyvaksytyistd investointikustannuksista. Eri tukiluokkien
enimmadisavustusprosentteja on nostettu vuosina 2008 ja 2010.

Investointiavustuksia erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi on myonnetty
vuodesta 2005 ldhtien. Avustuksia voivat saada kunnat ja muut julkisyhteis6t, ARAn
nimedmat yleishyddylliset asuntoyhteisot sekd ndiden méaaraysvallassa olevat osake-
yhtiét ja asunto-osakeyhtiét. Investointiavustuksia voidaan mydntéda vain hankkeille,
joita varten otetun lainan ARA hyvéksyy vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
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lolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001, jatkossa korkotukilaki) mukaiseksi
korkotukilainaksi. Korkotukilainan saannille ja korkotuetuille kohteille laissa asetetut
edellytykset koskevat siten myds investointiavustuskohteita. Tdma tarkoittaa, ettd
avustuskohteita koskevat samat kdytto- ja luovutusrajoitukset kuin korkotukikoh-
teita. Esimerkkejd téllaisista rajoituksista ovat asuntojen pitdiminen vuokrakaytossd,
omakustannusperiaatteeseen perustuva vuokranmdéaritys sekd sosiaaliseen tarpee-
seen perustuva asukasvalinta. Asukasvalintaperusteina ovat hakijaruokakunnan
asunnontarve, varallisuus ja tulot.

Tukea myontdessddn ARA valvoo kohteiden hintaa ja laatua. Tuettujen kohteiden
vuokrat madrdytyvit omakustannusperiaatteen mukaan, eiké yleishyddyllinen yhtei-
s0 saa tulouttaa omistajilleen muuta voittoa kuin asetuksella sdddetyn kohtuullisen
tuoton omistajan yhteisd6n tosiasiallisesti sijoittamille varoille.

Avustusjarjestelmén tavoitteita ohjataan ympéristoministeriostd. Lisdksi avus-
tusten myontdmiseen vaikuttavat muun muassa Sosiaali- ja terveysalan lupa- ja
valvontaviraston (Valvira) antamat valtakunnalliset ohjeet. Investointiavustuslain
5 §:n mukaan valtioneuvosto voi tarvittaessa kidyttdsuunnitelmassa paattda valtion
talousarviossa vahvistetun myontamisvaltuuden perusteella jaettavien avustusten
alueellisista kédyttoperusteista ja jakautumisesta erityisryhmille tarkoitettuihin koh-
teisiin asunnontarpeen perusteella. Mainitunlaista kdyttdsuunnitelmaa avustusten
mydntdmisestd ei toistaiseksi ole annettu, vaan ohjeistus on perustunut ymparisto-
ministerion ARAlle antamiin ohjauskirjeisiin investointiavustuksista.

Jyrki Kataisen hallitusohjelmassa todetaan, etta hallituksen asuntopolitiikan tavoit-
teena on turvata sosiaalisesti ja alueellisesti tasapainoiset ja vakaat asuntomarkkinat,
poistaa pitkdaikaisasunnottomuus ja kehittdd asumisen laatua. Asuntopolitiikalla
edistetdan kaikkien vdestéryhmien mahdollisuuksia eldméntilanteeseensa sopivaan
asumiseen, kestdvaa kehitystd, yhteiskunnan tarpeita, tydmarkkinoiden toimivuutta
ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia. Erityisryhmien asunto-olojen parantamisek-
si huolehditaan investointiavustusten riittdvyydestd ja vahintadn sdilytetddn niiden
nykyinen taso. Yhdeksi painopistealueeksi otetaan nuorten asunnottomuuden ja
syrjdytymisen ehkdiseminen. (VNK 2011, s. 71)

Valtakunnallisten linjausten, kuten ympdaristoministerion ohjauskirjeiden seka
valtioneuvoston 21.1.2010 ja 8.11.2012 tekemien periaatepddtosten, mukaan erityis-
ryhmille tarkoitettuja asuntoja koskevia laatutekijoitd ovat tarvevastaavuuden ja
kohtuuhintaisuuden lisdksi esteettomyys, turvallisuus ja kodikkuus. Laadukkuutta
on my0s se, ettd asunnot sijaitsevat sosiaalisesti tasapainoisilla asuinalueilla hyvien
liikkenneyhteyksien ja palvelujen &dérelld. Avustusta ei tule myontéd isoihin eika lai-
tosalueelle rakennettaviin kohteisiin, ja eri erityisryhmiin lukeutuvien henkildiden
asuntoja ei tule sijoittaa samalle tontille tai samaan rakennuskokonaisuuteen.

Asumisen kustannukset palvelutaloissa tulee erottaa palvelujen kustannuksista, jotta
asumisturva taataan my0s palveluntuottajan vaihtuessa. Investointiavustuslain 11 §n
mukaan avustettavien kohteiden tulee sdilyd niille tarkoitetussa kdytdssa pitkédkestoi-
sesti eli vahintdan 20 vuotta. ARA voi hakemuksesta myontédd asettamillaan ehdoilla
vapautuksen avustukseen liittyvastd kédyttorajoituksesta, jos erityisryhméaan kuuluvilla
ei endd ole paikkakunnalla asunnontarvetta tai on olemassa muu erityinen syy.
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4.2

Avustusprosessi

Avustuksia haetaan tiettyind hakuaikoina kerran vuodessa. ARAn ohjeiden mukaan
kuntien tehtdvéand on ilmoittaa investointiavustukset ja hankkeeseen liittyvét korko-
tukilainat haettavaksi niin, ettd kunnan on mahdollista toimittaa hakemusasiakirjat
lausuntoineen ARAan hakuajan padttymiseen mennessa.

Avustettavat kohteet valitaan vertailemalla hakemuksia erityisryhmien erityis-
piirteet huomioon ottavilla arviointikriteereilld. Hankkeet voivat olla uudisrakenta-
mista, asuntojen hankintaa tai perusparantamista. Alla on kuvattu avustusprosessia
tarkemmin.

Valmistelutyo edellyttda tiivistd yhteisty6td kunnan kanssa sekd suunnittelus-
sa ettd asuntojen tarpeen ja kdyton arvioinnissa. ARA myontdd avustusta vain, jos
kohteen sijaintikunta puoltaa avustuksen mydntdmistd. Puollon lisdksi investoin-
tiavustuksen myontdmisen edellytyksind on, ettd tuettava asunto tai asuinraken-
nus soveltuu erityisryhmien kdyttoon ja kyseiseen erityisryhméén kuuluvilla on
pitkdaikaista asunnontarvetta paikkakunnalla. Hakemuksessa on siten esitettdva
erityisryhmén paikkakuntakohtainen asunnontarve sekd kunnan palvelurakenne
mahdollisine muutostarpeineen. ARA edellyttdd, ettd sekd kunnan asuntotoimi ettd
sosiaali- ja terveystoimi osallistuvat yhteistydssa erityisryhmén asuntojen tarpeen ja
kdyton arviointiin.

Hankkeen hakuasiakirjoihin tulee liittdd kunnan sosiaali- ja terveystoimen sitova
lausunto, jos kyseessd on hanke, jossa asuminen edellyttdd tavanomaista enemman
tukipalveluja ja niiden lisdksi merkittdvésti erityisid tila- tai varusteratkaisuja asuinra-
kennukseen tai asuntoon. Talld niin sanotulla sote-lomakkeella, joka kunnan sosiaali-
ja terveystoimen on tdytettdva, selvitetddn erityisryhmien asuntojen tarvetta kunnan
alueella. Lomakkeessa pyydetdan selvitysta erityisryhmien asumisen jarjestdmisesté
kunnan asuntostrategiassa ja kunnan viestdennusteesta. Lisdksi pyydetddn kattavasti
tietoja asuntojen tarpeesta, kunnan palveluasuntokannasta, palvelurakenteen méaa-
réllisistd ja laadullisista tavoitteista sekd palvelujen jdrjestdimisestd.

Hakija saa ensin ehdollisen varauspdatoksen: ARA ottaa hankkeita avustuksen
piiriin ehdollisilla varauksilla. Ehdollisessa varauksessa ilmoitettava tukimdard on
alustava arvio, joka ei ole sitova. ARA ottaa varauspaditoksessd kantaa siihen, ettd
se voi hyvidksyd suunnitelmat ja kustannukset ja ettd muut hankkeelle ja omistajal-
le asetetut edellytykset tdyttyvédt. ARA asettaa varauksessa takarajan sille, milloin
hankkeen suunnitelmien ja kustannusten hyvédksymisasiakirjojen tulee olla ARAssa.
Ehdollinen varaus asettaa vaatimuksia hankkeen suunnittelulle ja kustannuksille se-
k& sen rahoituksen ja rakentamisen kilpailuttamiselle. Jos hakija ei tayta edellytyksia,
varaus peruutetaan.

Hankkeeseen ryhtyvian eli kohteen tulevan omistajan tulee varmistua siitd, ettd
hanke on hinnaltaan ja asumiskustannuksiltaan kohtuullinen suunnitelmien mu-
kaiseen laatutasoon, paikallisten asuntomarkkinoiden hintatasoon ja vallitsevaan
rakentamisen suhdannetilanteeseen ndhden. ARA edellyttdd, ettd hankkeen talou-
dellisuus on testattu ennen urakkakilpailun kdymista ja ettd rakennussuunnitelmat
tayttavat asuntotuotannolle yleisesti asetettavat vaatimukset. Hankkeen hinta tulee
hyvéksyttdd ARAssa ennen urakoitsijan valintaa.

Hakija voi hakea avustuspaatostd sen jalkeen, kun ARA on tehnyt rakennussuun-
nitelman ja kustannusten hyvéaksymispaatoksen (niin sanottu osapdatos). Hakemus
voidaan tehdd ennen urakkasopimusten allekirjoittamista. Avustuksen suuruuden
madrittdmisessd otetaan huomioon kohteen laajuus ja kustannukset, vuokran koh-
tuullisuus ja erityisryhméaan kuuluvien vuokranmaksukyky. Avustuksen arvioinnissa
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tarkastellaan avustettavan asunnon kokonaisvuokraa suhteessa paikkakunnan ylei-
seen ja valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokratasoon. Avustuspaatokset tehdaan
valtion talousarviossa vuosittain padtettdvan maararahan puitteissa.

Investointiavustukseen liittyy aina korkotukilaina. Kun hakija on saanut avus-
tuspddtoksen, se pyytdd luottotarjoukset pankeilta. Korkotukilainan mééréd saadaan
vahentdmalld osapdatoksessd hyvaksytyistd korkotuettavista kustannuksista myon-
netyn avustuksen madrd. Alla on kuvattu yksinkertaistettu prosessikuvaus inves-
tointiavustuksesta.

ARA

Viranomais-
vaatimusten
huomioiminen

ARAnN hakuaika,
hakuun liittyva ohjaus
ja neuvonta

Hankekasittely 2 Valvonta

Hankekasittely |

Korko-
Osapidtos tukilaina-
paatos

Varaus-
paatos

Asiakas

Hankehakemus +
Korkotukilaina-
hakemus

Hankehakemus +
suunnitelma

Kunnan lausunto ja

: Toteutus
hakemuksen valmistelu

Asuntojen tarpeen ja
kdyton arviointi

<= =>

Kuva I. Yksinkertaistettu prosessikuvaus erityisryhmien investointiavustuksesta

4.3

Avustuksen kaytto

ARA on tehnyt investointiavustuksista oman selvityksensd (ARA 2014). ARA on
mydntdnyt investointiavustuksia erityisryhmille vuodesta 2005 alkaen. Avustuksen
kokonaisméddrd padtetddn valtion talousarviossa ja avustuksen painopisteet ympé-
ristoministerion ARAlle antamissa ohjauskirjeissd. Etusijalla ovat olleet kaikkein
vaikeimmassa asuntotilanteessa olevat erityisryhmaét, kuten muistisairaat vanhukset,
kehitysvammaiset, pitkdaikaisasunnottomat ja mielenterveyskuntoutujat. Investoin-
tiavustusten kokonaismé&érd on noussut 35 miljoonasta eurosta vuonna 2005 120 mil-
joonaan euroon vuonna 2013. ARA on mydntédnyt avustuksia yhteensd 762 miljoonaa
euroa, milld on rakennettu noin 20 000 uutta asuntoa, peruskorjattu 9 000 asuntoa ja
hankittu ldhes 900 asuntoa (taulukko 1). Kasvukeskusten osuus erityisryhmien asun-
noista on 63 prosenttia ja padkaupunkiseudun 24 prosenttia (taulukko 2). Tavallisten
vuokra-asuntojen kysynta keskittyy kasvukeskuksiin, mutta erityisryhmien asuntoja
tarvitaan myos vdestoltddn vahenevissa kunnissa. (ARA 2014)
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Kuva 3. Investointiavustukset (asunnot)

Yli puolet avustuksista, 403 miljoonaa euroa, on kohdistettu vanhusten asuinolo-
jen parantamiseen. Seuraavaksi suurimmat kohderyhmat ovat kehitysvammaiset
154 miljoonalla ja pitkdaikaisasunnottomat 64 miljoonalla eurolla. (ARA 2014.)

Vuosien 2005-2013 avustuksilla on toteutettu 12 500 vanhusten asuntoa,
8 500 opiskelija-asuntoa, 3 000 kehitysvammaisten asuntoa ja 1 800 asunnottomien
asuntoa. Opiskelija-asuntojen osuus avustusten euromddristd on vain kuusi pro-
senttia, mutta asunnoista niiden osuus on 29 prosenttia. Eniten avustusta asuntoa
kohden ovat saaneet kehitysvammaiset, noin 51 900 euroa, kun opiskelija-asuntojen
avustus on ollut keskimédarin 5 400 euroa. Opiskelija-asuntojen rakentaminen on
edullisempaa kuin erityisia tilaratkaisuja ja varusteita vaativien kohderyhmien,
joten niiden avustustarvekin on pienempi. (ARA 2014)
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Taulukko 1. Investointiavustukset hankemuodon mukaan 2005-2013 (Liahde: ARA 2014)

Hankemuoto Asunnot | Osuus asunnoista (%) | Avustus, milj. € | Osuus avustuksesta (%)
Uudistuotanto 19 584 67 % 641 84 %
Perusparannus 8 644 30% 110 14 %
Hankinta 877 3% I 1%
Yhteensi 29 105 100 % 762 100 %

Taulukko 2. Investointiavustukset kasvukeskuksiin 2005-2013 (Lihde: ARA 2014).

Alue Asunnot | Osuus asunnoista (%) | Avustus, milj. € | Osuus avustuksesta (%)
Paalkaupunki- 7855 27 % 183 24 %
seutu

PKS:n lihialue | 429 5% 44 6%
Turun seutu 1 561 5% 35 5%
Tampereen 3 194 % 70 9%
seutu

Jyvaskylan | 820 6% 35 5%
seutu

Oulun seutu | 618 6 % 35 5%
Kuopion seutu 651 2% 13 2%
Lahden seutu | 487 5% 57 7%
Seindjoen 347 1 % I 1 %
seutu

Muu maa 9143 31 % 279 37 %
Yhteensi 29 105 100 % 762 100 %

Tama selvitys kohdistuu vuosiin 2008-2013. Selvityksessa kdytetyt avustuksia kos-
kevat tiedot on saatu ARAlta. Tarkasteltavalla aikajaksolla avustuksia sai 294 avus-
tuksen saajaa 168 kunnassa. Avustussumman kohdekohtainen keskiarvo (kdyttotar-

koitus) on noin 600 000 euroa.

Taulukko 3 Investointiavustukset kayttdtarkoituksittain vuosina 2008-2013

Kohderyhma Alkuvuokra | Hankkeiden | Asuntojen | Kuntien Keskim. Avustus
(keskim.) maara madrd | madrd | tukiprosentti | (miljoonaa)
Asunnottomat 1,19 50 1520 53 39 49,5
Autismin kirjon 9,40 4 49 5 43 3,1
henkilot
Kehitysvammaiset 10,07 168 2433 176 40 118,7
Mielenterveyskun- 10,74 31 748 34 32 20,4
toutujat
Nuoret 10,50 25 868 28 18 13,8
Opiskelijat 10,93 77 6352 79 9 40
Pdihdekuntoutujat 9,93 12 168 12 27 2,7
Vammaiset 10,14 24 388 26 39 19,3
Vanhukset 10,15 280 9675 297 31 289
Muu 10,72 330 65 350 36 83,9
Kaikki yhteensa 10,29 1001 22 266 1060 33 640
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Kuvassa 4 on hahmotettu investointiavustusten kohdentumista maakunnittain eri
alueilla koko Suomessa. Tarkemmat tiedot esittelijoittdin 16ytyvat liitteestd 1. Ku-
viossa on huomattava, ettd virien suhteutus on toteutettu maakunnittain, eli tum-
mempi véri kuvaa avustuksen suuruutta maakunnan sisilld. Maakunnat eivét ole
vertailtavissa keskendan.

Kuva 4. Investointiavustusten kohdentuminen visuaalisesti maakunnittain vuosina 2008-2013.
Maakunnat eivit ole keskendin vertailukelpoisia.

Avustuksen méaaréa (volyymi)
EEEN

[ Eidataa
[ Maakuntaraja
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Havainnot avustusprosessin
toimivuudesta

Tama luku vastaa seuraaviin kysymyksiin:

1. Miten avustusten haku- ja myontamiskdytanto on toiminut ARAn sisalld seka
suhteessa tuenhakijoihin ja kuntiin?

2. Miten avustuskdytdannoissd on otettu huomioon muut viranomaisvaatimukset
kuten rakennus-, pelastus- ja terveysviranomaisten ndkemykset sekd Valviran
ja aluehallintovirastojen asettamat vaatimukset? Entd kuntien tarvearviot,
palvelustrategiat ja vastaavat erityisryhmien osalta?

5.1

Kuntien kokemus prosessin toimivuudesta

Valtaosa haastatelluista kuntien edustajista piti ARAn hakemusprosessia selkedna
ja toimivana. Kunnat pitivét ohjeistuksia selkeind. Muutamat haastatellut toivoivat
nykyistd yksiselitteisimpid ohjeita, silld nyt kuntien nihtiin tulkitsevan ohjeita hieman
eri tavoin. Tulkinnanvaraisuutta voidaan kuitenkin vdhentda tai poistaa keskustele-
malla ARAn edustajien kanssa, kuten jaljempéna tdssa luvussa kéy ilmi.

Avustusprosessia pidettiin hyvand kunnan omaa toimintaa ohjaavana tyokaluna.
Sen koettiin sitouttavan kuntia avustuksen hakemiseen ja ennakoimana tarpeitaan.
Hakemusta ei voi jattdd valittdmasti tarpeen ilmaannuttua, vaan siihen vaaditaan
kunnan monipuolista asiantuntemusta. Kaikki kunnat kertoivat erityisryhmien
asuntotuotannon vastaavan hyvin kuntien ja erityisryhmien tarpeisiin. Tarpeiden
maédrittdmisen prosessi kuitenkin vaihtelee kunnissa, eivatkda kunnat usein pitdneet
omia toimintatapojaan vield riittdvind. Valtaosa kunnista kertoi ennakoinnin olevan
ainakin kohtuullisella tasolla. Erityisryhmien tarpeiden ennakoinnin taso vaihtelee
my6s kuntien sisdlla. Kunnat kertoivat tarpeiden myods muuttuvan.

Heikon ennakoinnin seuraukset tulevat kunnille kalliiksi. Muutama kunta kertoikin
aiempina vuosina tehdyistd virhearvioinneista. Niissd on rakennuksen valmistumisen
jalkeen saatettu todeta, ettei tarvetta olekaan riittdvésti, jolloin rakennuksen kéyttoaste
on jadnyt heikoksi ja sen kdyttotarkoitusta on tdytynyt muuttaa. Naméd muutokset
ovat aiheuttaneet kustannuksia, ja kunnat kertoivatkin ottaneensa néistd prosesseista
opikseen parantamalla tarvearviointiaan. Kunnat kédyttévat tarpeidensa ennakoinnissa
omaa toimialakohtaista asiantuntemusta sekd kunnan omia ja valtakunnallisia tilastoja.

Kunnan suunnitteluprosessi ldhtee usein sosiaali- ja terveysalalla (jatkossa myos
sote) esiin nousseesta tarpeesta. Tarpeen tunnistamisen jalkeen kunta tekee ratkaisun
palvelutuotannon jarjestdmistavasta. Jos asumispalveluja ei ole tarjolla riittdvasti,
kunta voi tuottaa tarvittavat asumisen ja hoivan palvelut itse tai ostaa ne yrityksilta
tai jarjestoiltd kilpailuttamismenettelyd kdyttden. Erityisasumisen kohteita kerrottiin
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toteutetun myos rakennuttajien aloitteesta, mutta téllaisten tapausten ei uskottu endd
toistuvan. Téstd asiasta on lisédtietoja jdljempéana tassd luvussa.

Pienissd kunnissa eri hallinnonalojen asiantuntemusta vaativa suunnitteluvaihe on
koettu usein luontevaksi. Vaikka pienissd kunnissa ei usein ole laaja-alaisia tarpeita
ennakoivia suunnitelmia, on vuorovaikutus niissd usein mutkattomampaa ja saannol-
lisempaa kuin suurissa kaupungeissa. Pienissd kunnissa virkamiehet tuntevat yleensa
toisensa paremmin, eikd hallinnonalojen vélinen yhteisty® vaadi erityisid rakenteita.

Suurten kaupunkien sektoroitunut ja usein melko itsendisesti omissa yksikoissdan
toimiva hallinto ei tue eri osapuolten asiantuntemusta vaativaa suunnitteluvaihetta.
Huonossa mutta kuitenkin melko tyypillisessd toimintamallissa kunnan kaavoitus,
kiinteistétoimi ja sosiaali- ja terveystoimi tekevét omia ennakoivia suunnitelmiaan
palvelulajeittain. Tulevien tarpeiden ennakointi yleensékin on useissa kunnissa vield
hyvin alkuvaiheessa. Sote-puolen paitoksentekijoiden ja kiinteistoistd vastaavien
henkildiden vuorovaikutus on yleensi ollut hyvin véhdistd, ja keskustelua on kayty
usein vasta, kun molemmat osapuolet ovat jo tehneet omia ratkaisuja tahoillaan.
Maankédytén suunnittelun koettiin hyvin usein olevan koko erityisryhmien asumiseen
liittyvistd keskusteluista irrallinen toimija, vaikka nimenomaan kaavoituksen haas-
teet hidastavat asumisen tarpeisiin vastaamista. Usein juuri kaavoitus nostettiinkin
suunnitteluprosessin haasteeksi. Tonttituotanto on rajallista, ja monissa kunnissa
sopivien tonttien 16ytyminen vie aikaa tai koetaan hankalaksi. Kaavoituksen haas-
teiden ndhtiin kasvaneen ARAn asuntojen sijoitusta koskevien ohjeistusten myoté.
Naéitd asioita on kuvattu enemmén tapaustutkimuksissa.

Erityisesti suurissa kaupungeissa erityisryhmien asumiseen kytkeytyvien eri osa-
puolten keskindinen yhteistyé on vahvistunut merkittdvésti parin viime vuoden
aikana. Eri hallinnonalojen ndkékulmista ldhtevastd toiminnasta on pyritty koko
kunnan tason etua arvioivaan toimintamalliin. Keskusteluyhteyden vahivstumisen
myo6td toimintaa ohjaavat ja ennakoivat, palveluverkkoa kokonaisuutena késittele-
vidt suunnitelmat ovat yleistyneet. Ndiden tydstdmiseen ovat osallistuneet kaikki
kolme tarkedd tahoa: kaavoitus, kiinteistotoimi sekd sosiaali- ja terveystoimi. Nama
suunnitelmat ovat kunnan luottamustoimielinten hyviaksymii ja toimivat nédin kes-
keisind johtamisen ja toiminnan ohjaamisen ty6kaluina. Suunnitelmille on asetettu
myos pdivittdmistapa. Muutamat kunnat olivat méérittdneet kunnan sisdisen toi-
mintamallin, jossa suunnitelmien arvioiminen ja muokkaus etenee systemaattisesti.
Keskeisten virkamiestoimijoiden yhteistydstd voidaan jo ndhda valittomia positiivisia
vaikutuksia. Esimerkkejd yhteistyon vahvistumisesta on kuvattu tarkemmin kunta-
tapausesimerkeissa.

Yhteistyon rakennuttajien kanssa koettiin sujuvan pddasiassa mutkattomasti. Vaik-
ka investointiavustuksen tarpeet ldhtevit kuntien arvioista, monet kunnat kokivat
hakijatahojen joissain tapauksissa ohjaavan kuntien toimintaa. Rakennuttajat ovat
olleet aktiivisia ja sydttdneet omia ratkaisujaan kunnille. Useissa kunnissa on nédhty
tapauksia, joissa rakennuttaja kysyy maankédytén suunnittelusta tonttia ja alustavan
mydnteisen vastauksen saatuaan kysyy sosiaali- ja terveystoimen toimijoilta myo6n-
teistd lausuntoa kunnan tarpeista.

Yhteistyon ja prosessin kokonaishallinnan ongelmista kertoo my6s muutaman vuo-
den takainen esimerkki, jossa yhden kohteen kokonaiskustannukset ylittyivat mer-
kittdvasti ja kohteesta tuli kunnalle kallis my®6s siksi, ettd se joutuu maksamaan osan
asukkaiden vuokrasta. Kun kustannusten nousua myShemmin selvitettiin, ei syytd
osattu paikallistaa. Syynd ovat varmaankin olleet useat osatekijét heikosta tarpeiden
maédrittdmisestd suunnittelun ja rakentamisen ratkaisuihin. Kunta kertoi ottaneensa
tastd tapauksesta opikseen, eikd vastaavaa ole endd tapahtunut. Moni kunta kuitenkin
kertoi avustusten hakijoiden roolin vahentyneen merkittdvasti uusien ratkaisujen 16y-
tdmisessd kunnan omien toimintaprosessien madrittdamisen my6ta. Yhteistyd rakennut-
tajan kanssa on jo ldhtdkohtaisesti vaivattomampaa kuin ulkopuolisen toimijan kanssa
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silloin, kun se on kunnan omaan konserniin kuuluva organisaatio. Tall6in yhteisty6 on
tiivistd ja kunnan kokonaisetu ja tavoitteet ohjaavat suunnittelua luontevasti.

Kunnat kertoivat pyrkivansa keskustelemaan suunnitelmistaan ennen hakemusten
jattdmista. Talld on haluttu varmistaa ARAn kanta kohteesta ennen hakemukseen
vaadittavien suunnitelmien laatimista. Ndin toimitaan erityisesti tapauksissa, jotka
kunnat ovat itse tunnistaneet jollain tapaa hankaliksi esimerkiksi asuntojen sijaintiin
liittyen. Téstd on saatu hyvid kokemuksia. Muutamat kunnat kertoivat keskusteluyh-
teyden vahvistuneen viime vuosina. Samoin useat haastatellut totesivat, ettd ARAlta
saa neuvontaa ja opastusta tarvittaessa. Isot kunnat pitivét erittdin hyvéana kaytantona
sitd, ettd ARAn edustajien kanssa tavataan sddannollisesti, esimerkiksi kerran tai kaksi
vuodessa, jolloin keskustellaan kunnan erityisryhmien asuntotarpeista ja testataan
kunnan suunnitelmia ARAn asiantuntijoilla.

Kaiken kaikkiaan kunnat kokivat laativansa investointiavustushakemukset huo-
lella vaatimuksiin perehtyen. Osa kunnista nédki huolellisuuden lisddntyneen viime
vuosina. Keskeisina tekijoind ovat juuri edelld mainitut sektorikohtaisen suunnittelun
laajentaminen kuntatason yhteisty6ksi sekd valmistelevat keskustelut ARAn kanssa.
Iso osa kunnista koki kuitenkin hakemuksen kokoamisprosessin toteutuvan jossain
maédrin kiireessd, ainakin hakuajan ldhestyessa. Rajoitettu hakuaika tuo tdhédn painei-
ta, silld my6hdstyminen viivdstyttdd tarpeisiin vastaamista vuodella. Monen tahon
yhteisty6 tuo hakemuksen laadintaan haasteita.

Erityisryhmien asumisen suunnittelun ja investoitiavustuksen hakemisen valmis-
telussa on keskeisessd osassa ARAn ja Valviran laatimien ohjeiden noudattamisen
varmistaminen. Tdma koettiin valtaosassa kuntia vahintddn jossain maarin haasteel-
liseksi. Lahes kaikki haastatellut kuntaedustajat toivoivat ARAn pédtoksentekoon
nykyistd enemmaén harkinnanvaraa ja joustoa. Talld tarkoitettiin kunnan tarpeisiin ja
paikallisiin tekijoihin kuten kaavoituksen haasteisiin liittyvid asioita. Kunnan tilan-
netta toivottiin arvioitavan nykyistd kokonaisvaltaisemmin. Yhdessd kunnassa toi-
miva ratkaisu ei valttdmaéttd toimi toisessa kuntien erityispiirteiden takia. Kunnassa
kéytettdvissd olevat tontit voivat olla véhissd ja nédin ollen vaatia asuntojen sijoittelua
koskevia erityisratkaisuja.

Olemassa olevia rakennuksia pitdisi kuntien mielestd pystyd hyddyntamaan eri-
tyisasumisen ratkaisuihin nykyista selvésti paremmin. Tamé havainto kertoo myos
siitd, ettei kunnissa aina edes tiedosteta olemassa olevia mahdollisuuksia. Kunnat
kokevat usein, ettei niiden kiinteistdjen ja maankéytdn suunnittelu pysty aina helposti
taipumaan erityisasumista koskeviin vaatimuksiin. Nyt kunnalla saattaa olla omis-
tuksessaan tyhjia tiloja, jotka sopisivat kunnan oman arvion mukaan erittdin hyvin
jonkin tietyn erityisryhmén asumiseen. Kunnilla on kuitenkin paineita kdyttda koko
rakennuskantaansa hy6dyksi mahdollisimman jarkevésti. Osa kunnista on kuitenkin
kokenut, etteivit ARAn erityisryhmédasuntojen sijoittamista koskevat ohjeistukset
kaikissa tapauksissa tue kunnan kannalta joustavia ja kokonaistaloudellisesti par-
haita ratkaisuja. Moni haastateltu huomautti, ettd asiakkaiden yksilolliset tarpeet
kuitenkin vaihtelevat merkittavésti, eikd jarjestelméd nyt ota huomioon asukkaiden
kuntoisuutta. Monet kunnat nostivat keskusteluun kuntien taloudellisen tilanteen
heikentymisen ja sen merkityksen erityisasumisen kohteita suunniteltaessa.

Muutamat kunnat kommentoivat ARAn toiminnan olevan jossain méérin en-
nakoimatonta. Tdlld viitattiin sekd avustushakemuksen kisittelyn lopputulokseen
ettd myonnettyyn avustusméadrdan. Vuorovaikutuksen ARAn kanssa kerrottiin vah-
vistaneen toiminnan ennakoitavuutta. Avustusprosentin ennakoitavuutta pidettiin
erittdin tdrkednd kunnan taloussuunnittelun kannalta. Toisaalta osa koki olemassa
olevat hintahaarukat riittdviksi. Kuntahaastatteluissa nousi esiin myos nakokohta,
jonka mukaan ARA toimii lyhytndkéisesti vain vuosi kerrallaan. Timéan ei koettu
vastaavan kuntien pitkédn tdhtdimen suunnittelua. ARAn ohjeistusten muutosten ja
vain kerran vuodessa tapahtuvan haun koettiin tekevan ARAn toiminnasta lyhytjan-

Ympiiristoministerion raportteja 14 | 2014

25



26

teistd. Haastatteluissa nousi esiin my®s, ettd kunnat kokevat ARAn toimivan tavalla,
jonka voidaan tulkita ilmentdvan puutteellista luottamusta kuntiin.

Hankalana ndkokohtana pidettiin myos avustuksen kayttotarkoituksen sitovuutta.
Hakemusprosessi voi muodostua pitkéksi, ja pddtdksen tultua kunnan akuutein tarve
voi olla jo muuttunut tai ratkaistu jollain muulla tavalla. Tdimé& havainto koskee vain
pienempid kuntia.

Osa haastatelluista, my06s kuntien ulkopuolinen taho, kommentoi kuntien palve-
lutuotannon joutuvan hankalaan asemaan osin ARAn ja Valviran ohjeiden yhteis-
vaikutuksen takia. Ohjeet asuntokokonaisuuksien rajatusta koosta ja niiden sijoit-
tumisesta hankaloittavat palvelutuotantoa monessa kunnassa. Palveluita ei kyeta
tuottamaan riittdvan tehokkaasti, koska palvelutuotantoa joudutaan hajauttamaan
ohjeiden takia. Kohtuullisella keskittdmiselld koettiin pystyttdvén tehostamaan
palvelutuotantoa. Tdmé& on noussut erityisen tarkeédksi asiaksi kuntien taloudellisen
tilanteen haasteiden takia.

5.2

Hakijoiden ndkokulma ARAnN avustusprosessiin

Suurten yritysten monipuolinen kokemus avustuksen hakemisesta eri kunnissa to-
teutetuissa hankkeissa muokkaa niiden ndkemyksid avustusprosessin toimivuudesta.
Hakijoiden pitkd kokemus hakuprosessista mainittiin avustusprosessin toimivuutta
edistdvéksi seikaksi.

Avustusprosessin vaiheistusta pidettiin padosin erittdin hyvana ja hakijoiden omaa
tyotd vahvasti tukevana. Hankekdsittelyn ensimmaéisessa vaiheessa tehtdvaa vara-
uspéddtostd pidettiin térkednd. Hakijat kokivat tdiméan sddstavan kustannuksia, koska
suunnitelmien ei tarvitse vield tdssd vaiheessa olla lopullisia eikéd kaikki suunnittelu
mene hukkaan siind tapauksessa, ettd ARA ei hyvidksy hakemusta.

Toisaalta kokeneet hakijat ovat yleensd kédyneet keskusteluja kuntien kanssa jo
hyvissd ajoin ennen hakemuksen suunnitteluvaihetta. Ainakin kunnat ovat naissa
tapauksissa neuvotelleet tarpeista ja toteutuksesta ARAn kanssa, eli hakemuksen
laadintaa ja ldpimenoa on pohjustettu ennen hakemuksen jattamista.

Valtaosa hakijoista kommentoi kuntayhteistyon toimintatapojen ja joustavuuden
vaihtelevan paljon kunnittain. Erot eivét ole vain isojen ja pienten kuntien valisid
toimintaeroja, vaan my0s keskenddn samankokoiset kunnat toimivat hakijoiden na-
koékulmasta hyvin eri tavoin. Toiminnan sujuvuus ldhtee kunnan valmiuksista enna-
koida erityisryhmien asumisen tarpeita. Vaikka ennakointi on parantunut monessa
kunnassa viime vuosina, useat haastatellut totesivat, ettei kaikilla kunnilla tunnu ole-
van ldheskéén riittdvad ndkemystd erityisryhmien tarpeista. Tama vaikeuttaa suun-
nittelua ja hakemuksen pysymistéd vaaditussa aikataulussa. Rakennuttamisen tulisi
kuitenkin perustua todelliseen tarpeeseen, ja kun tdmd on jossain maarin epaselvad,
eivét rakentamisen ldhtdkohdat ole hyvit.

Hyvaissd tapauksessa kunta pystyy osoittamaan asuntoihin asukkaiksi tulevat
henkil6t jo suunnitteluvaiheessa. Toisaalta hakijoidenkin asenteet rakennuttamispro-
sessiin vaihtelevat. Jos hakijaorganisaatio vuokraa asunnot itse, se haluaa varmistua
siitd, ettd niille tulee olemaan todellista tarvetta. Samoin my6s palveluista vastaavat
hakijat kiinnittdvét usein paljon huomiota tuleviin asukkaisiin; suunnitteluprosessi
ei tdlloin sisdlld vain asuntojen suunnittelua vaan voi kdsittdd myos esimerkiksi asuk-
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kaiden muuttamiseen liittyvan valmennuksen. Jos asuntojen tarpeelle ei ole riittavésti
takeita, pitkdaikainen investointi voi muodostua riskiksi.

ARAn ohjeistusta pidettiin pddasiassa selkednd, mutta muutamat avustusta saa-
neet organisaatiot kommentoivat hakemusasiakirjojen kielen olevan vaikeasti ym-
mairrettdvdd. Muutamat avustuksen hakijatahot ndkivat myds, ettd hakemuksen
laatiminen vaatii monelle toimijalle vieraan byrokratian ymmaértdmistd. Prosessi
todettiin muutamissa tapauksissa opitun “kantapdan kautta”. Samoin muutamat
hakijat pitivat ohjeistusta osin tulkinnanvaraisena. Téllaiseksi tulkinnanvaraiseksi
termiksi mainittiin kohtuuhintaisuuden késite. Muutamat hakijoista kommentoivat
lissksi ARAn kiinnittdvdn huomiota henkildstomitoitukseen, minké ei pitdisi olla
ARAnN tehtdvd. Tama havainto kertoo siitd, ettd toimijat ovat tulkinneet ARAn pal-
veluasumisen oppaassa olevia henkildston médrdd koskevia ndkdkulmia ohjeiksi.

Kun kunnat kokevat, ettd palveluasumisen tarpeen mddrittdmisen ja tarpeen téyt-
tamisen vélinen aika on pitkd, timd sama aika on rakennuttajille hyvin kiireinen.
Asumista ja palveluita tarjoavalle toimijalle liiketoiminnan haasteena on ensin so-
pivan tontin 16ytyminen, yhteistyd kunnan kanssa seké varsinaisen suunnittelu- ja
rakennusprosessin lisdksi palvelutuotannon toteuttaminen. Rakennuttaja tarvitsee
hakemuksen kokoamiseen kunnan lausunnon, eikd tdmé prosessi usein ole raken-
nuttajan ohjailtavissa. Kuntayhteisty6 sujuu vaihtelevasti. Tilanne on toinen, jos ra-
kennuttaja kuuluu kuntakonserniin. Jos suunnitelmia ei saada hakuaikaan mennessa
valmiiksi tai hakemusta ei hyviksytd, laaditut suunnitelmat voivat vanhentua ja
kallis suunnittelutyd valua hukkaan. Sitd, ettd hakemusta ei voisi muokata tarpeen
mukaan ja sen jdlkeen jattdd uudestaan, pidettiin joustamattomana. Hakijat totesivat
kerran vuodessa auki olevan haun ajoittain hankalaksi. Siten hakemuksen jattdjan
roolissa olevalle rakennuttajalle hakuaika oli isompi haaste kun prosessin vaiheissa
mukana olevalle kunnalle.

ARAnN kerran vuodessa olevaa hakua pidettiin hankkeiden toteutusta mutkis-
tavana. Useat hakijat kokivat, etteivdt kuntien omat toimintatavat aina taivu haun
vaatimiin aikarajoitteisiin. Kuntien kaavoitusratkaisut ja kokonaissuunnittelu eivét
usein istu hakijoiden aikatauluun. Tdman tosin sanottiin vaihtelevan paljon kunnit-
tain. Suurten ja kokeneiden hakijoiden ja suurten kuntien tyopareille hakuaika ei
useinkaan ole niin suuri haaste kuin kokemattomammille hakijoille ja kunnille. Useat
hakijat kertoivat kerran vuodessa olevan haun tuovan helposti lisakustannuksia. Jos
hakemus ei menekéédn ensimmaiselld kerralla ldpi, voi vuoden odottelu seuraavaan
hakuun olla joissain tapauksissa liian pitkd tarpeisiin ndhden. Lisdksi muutamat
hakijat kertoivat tapauksista, joissa kuntien tarpeet olivat muuttuneet seuraavaa
hakuajankohtaa odotettaessa. Tdlloin hakemusta varten laaditut suunnitelmat oli
tehty turhaan, ja tdstd oli aiheutunut kuluja tyon ja suunnittelijoille maksettujen
palkkioiden muodossa.

Iso osa hakuajan haasteista liittyy kuntien tarpeiden ennakoinnin ja suunnittelu-
prosessin heikkouteen. Kun tarpeita ei ole kartoitettu ajoissa riittdvan kattavasti, voi
haun aikataulutus tuntua hankalalta. Osa hakijoista kommentoi toivovansa véljem-
péd hakuaikaa mutta ndki, ettd nykyisenkin toimintamallin kanssa voidaan toimia.

Samoin kuin osa kunnista, my6s osa hakijoista piti ARAn paatoksentekoa jossain
maiérin arvaamattomana. Talld viitattiin niin pdatoksen mydnteiseen tai kielteiseen
ratkaisuun, mydnteisen paatdksen avustusprosenttiin kuin paitdksen perustelui-
hinkin. Muutamat hakijoista mys kommentoivat ARAn pdédtoksenteon perusteiden
vaihtelevan paitoksentekijan mukaan. Esiin nousi ndkemys siitd, ettd toisinaan ARAn
asiantuntijat vaikuttavat olevan keskendan erimielisid sopivista rahoituskohteista.
Nama kriittiset arviot nousivat esiin kuitenkin vain muutamien hakijoiden haastat-
teluissa.
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5.3

Viranomaisvaatimusten huomioon
ottaminen ARAN prosessissa

Suuri osa kunnista ja hakijoista késitteli kaikkia erityisryhmien asumiseen liittyvid
ohjeita yhtend ohjeistusvyyhtind erottelematta sitd, mikd taho ne on antanut. Haas-
tatellut kylla tiesivit ARAn edellyttavén tiettyjd asioita ja Valviran/aluehallintovi-
rastojen toisia, mutta kuitenkin niitd kasiteltiin pddasiassa yhtend kokonaisuutena
erottelematta niiden takana olevia organisaatioita. Tahan liittyy kaksi ndkdkulmaa:
ohjeiden muuttumisen koettiin tuovan suunnittelu- ja toteutustyhon haasteita, ja iso
osa koki my0s ohjeistuksen siséltdjen tuovan haasteita suunnitteluun. Useat kunnat
totesivat ohjeistuksen linjan kiristyneen viime vuosina.

Haastatellut kunnat viittasivat padsddntoisesti kahteen ohjeistukseen: asuntojen
pinta-alaa ja asuntojen sijoittamista koskeviin ohjeisiin. Muutamat nostivat ongelmak-
si my0s asuntojen ominaisuuksia koskevat asiat. Nama liittyivat asuntoja koskeviin
esteettdmyysvaatimuksiin ja esimerkiksi palo- ja pelastusviranomaisten asettamiin
vaatimuksiin. Esimerkiksi kaikkia asuntoja koskevaa sprinklerivaatimusta ei pidetty
tarpeellisena, mutta ndiden tarpeiden kustannusvaikutuksia pidettiin merkittavina.

Valtaosa haastatelluista piti eri osapuolten antamien ohjeiden yhteisvaikutusta
hankalana ja osin ennakoimattomana. Rahoitusinstrumenttia pidettiin vahvana ja
vaikuttavana, mutta useat totesivat, ettei se mahdollista paikallisten tilanteiden ja
reunaehtojen huomioon ottamista. Lisdksi eri kohderyhmiin kohdentuu useita oh-
jaavia toimenpiteitd. Esimerkiksi ikddntyneiden asumispalveluihin vaikuttavat laki
ikddntyneen védeston toimintakyvyn tukemisesta sekd idkkdiden sosiaali- ja terveys-
palveluista (980/2012, niin sanottu vanhuspalvelulaki) ja erilaiset palveluihin liitty vt
kansalliset ja kunnalliset suositukset. Nédiden lisdksi asumisen ratkaisuja ohjaavat
Valviran ja aluehallintovirastojen sekd ARAn ohjeistukset. Asumisen ratkaisut vai-
kuttavat usein myos kunnan palvelutuotantoa koskeviin paatoksiin, koska erityis-
ryhméasuntojen sijoittaminen vaikuttaa palvelutuotannon jirjestimiseen.

ARA on kuitenkin pyrkinyt tukemaan kuntia ja hakijoita eri viranomaisten oh-
jeistusten yhteensovittamisella. Valviran asettamat edellytykset luovat ohjeistuksen
minimitason, mutta ARA voi valtion rahoituksen myontéjand nostaa omia vaatimuk-
siaan ndistd ohjeistuksista. ARAn ohjeistuksen ja ARAn haastattelujen perusteella
voidaan todeta, ettd erityisryhmien asumista koskevat tavoitteet ja vaatimukset sekd
viranomaisten esittiméat vaatimukset tulevat otetuiksi huomioon ARAn laatimissa
avustusten hakuohjeessa, suunnitteluoppaassa ja palveluasumisen oppaassa.
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Avustettujen kohteiden kaytto,
kustannusten kohtuullisuus ja
taloudellinen toimivuus

Tama luku vastaa seuraaviin kysymyksiin:

1. Ovatko avustetut kohteet olleet sopivia (ottaen huomioon muun muassa asuk-
kaiden tarpeet, kohteiden sijainnin ja ominaisuudet), laadultaan hyvié ja pit-
kdaikaisessa kdytossé kyseisten kohderyhmien kannalta?

2. Ovatko avustetut kohteet tulleet avustuksen tarkoituksen mukaiseen kayt-
toon ja pysyneet tissd kaytossd tdysimdardisesti? Ovatko avustetut kohteet
olleet kustannuksiltaan kohtuullisia ja taloudellisesti toimivia my6s pitkalld
aikavalilla?

3. Millainen kohteiden valvonta on ja onko se riittdvaa (esimerkiksi asuntojen
kaytto ja niistd perittdva omakustannusvuokra)?

6.1
Kohteiden sopivuus

Kohteiden sopivuus asukkaiden tarpeisiin

Avustettuja kohteita pidettiin pddasiassa erittdin sopivina kohderyhmien tarpeisiin.
ARAn ohjeistusta pidettiin niin kattavana, ettd erityisryhmien tarpeet tulevat hyvin
huomioon otetuiksi. Kommentteja esitettiin pikemminkin siihen suuntaan, etta joi-
denkin erityisryhmien tarpeisiin vastataan jossain méérin liian kalliilla ratkaisuilla
ja tarpeet ylittden.

Yhteisten tilojen tarvetta ja hyodynnettavyyttd késiteltiin muutamissa haastatte-
luissa. Niissd pohdittiin sitd, ovatko yhteiset tilat aina tarpeellisia: ainakaan kaikki
asukkaat eivét usein koe niitd tarpeelliseksi. Yhteistilojen rakentaminen ja ylldpito
nostavat aina asumiskustannuksia.

Asumiseen liittyvan palvelutuotannon tarpeen méarittdminen voi olla joissain
tilanteissa haastavaa. Samaan kohderyhmédan voi kuulua hyvin eritasoista apua tar-
vitsevia, ja ndin palvelutuotanto voi olla yksittdisissd tapauksissa ylimitoitettua.
Asukkaiden sijoittamisen erityisasumisen kohteisiin tulisi ldhted asiakkaiden yksilol-
lisistd tarpeista, ja talta osin kuntien haasteeksi on joissain tapauksissa nahty sopivim-
man asumisratkaisun arviointi. Palvelutuotannon joustavuuteen ja asiakasryhmien
segmentointiin (eli vield tarkempaan asiakkaiden ryhmittelyyn kohderyhmittéin)
liittyykin usein tilaratkaisujen sopivuutta monimutkaisempia haasteita. Muutamat
haastatelluista kasittelivéit tulevan asiakastarpeen ennakoitavuutta ja sitd, missd maa-
rin tulevat asiakkaat haluavat asua ryhméakodeissa tai omillaan.
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Kohteiden sijainti ja ominaisuudet

ARAn asettamaa kohteen sijaintia koskevaa maéritysta pidettiin itsestddnselvyytena.
Kaikki totesivat kohteiden sijaitsevan keskeisilld ja tarkoituksenmukaisilla asuinalu-
eilla. Haastateltavat eivédt nostaneet esiin merkittavid ongelmia. Haastatteluissa nousi
yksittdisid kriittisid ndkokulmia, jotka liittyivét opiskelija-asuntojen sijoittumiseen
liian syrjdédn joissakin tapauksissa.

Kuitenkin erityisesti suuret kaupungit olivat huolissaan sijainniltaan sopivien tont-
tien 10ytymisestd, koska erityisryhmékohteiden sijaintia rajoittaa ohjeistus, joka kieltaa
eri erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen sijoittamisen samalle tontille. Sopivien tont-
tien 16ytaminen oli paikoin koettu ongelmaksi jo ennen tété ohjeistuksen antamistakin.
Ohjeistuksen ndhtiin kaventavan kaupungin mahdollisuuksia ratkaista erityisryhmien
asuminen ja tuovan myos uusia haasteita palvelutuotannon jarjestaimiseen.

Koska avustusten saajat sitoutuvat rakennettavaan kohteeseen pitkéksi ajaksi,
kohteiden on omistajiensa mielestd oltava sijoituksina jarkevid. Taman néhtiin edel-
lyttdvan kohteiden ratkaisujen joustavuutta ja korkeaa laatua. Investointiavustuksella
toteutettuja asuntoja pidettiinkin poikkeuksetta erittdin laadukkaina. Rakentamisen
yksityiskohtien vaatimuksia pidettiin yleensa varsin vaativina. Monet haastatelluis-
ta pitivat nykyisid ratkaisuja sopivina, mutta joissain tapauksissa ylimitoitettuina.
Muutamat haastatelluista pohtivat esimerkiksi sitd, kaipaavatko asukkaat juuri suo-
sitellun mukaista neliomé&éaréd, vaan voisiko pienempikin neliomédéré riittdd laadun
juurikaan kédrsiméttd, jos asumiskulu saataisiin tdtd kautta pienemmaéksi ja kidytossa
olisi esimerkiksi yhteistiloja. Useissa haastatteluissa toivottiinkin joustoa asuntorat-
kaisuihin. Tarpeet saman erityisryhmén sisdlld vaihtelevat, ja asumiseen tarvitaan
erilaisia vaihtoehtoja.

6.2

Kohteiden tarkoituksenmukainen kaytto

Pitkaaikainen kdyttd suunnittelun lahtékohtana

Kohteen kéyton pitkdaikaisuuden varmistaminen on ollut avustuksen saajien suun-
nittelun ldhtékohtana. Kohteen kayttoon liittyy kaksi toisiinsa kietoutuvaa néko-
kulmaa: kohteen laadun ja ominaisuuksien kestédvyys sekd kohteen taloudellisuus.
Jalkimmaista kasitelldédn jdljempéand tassd luvussa.

Kohteiden rakennusratkaisujen ja ominaisuuksien uskottiin kestdvan aikaa ja pit-
kéaikaisen kdyton toteutuvan. Tosin osa haastatelluista avustuksen saajista ilmaisi
tdméan toteutumiseen liittyvdt huolensa. Riskit liittyivdt kuntien tarpeenmukaisen
kdyton jatkuvuuteen sekd tulevaisuudessa mahdollisesti asetettaviin erityisryh-
méasuntoja koskeviin uusiin vaatimuksiin. Muutokset erityisryhmien méérassa eli
asuntojen tarpeessa tulevat rakennusten kdyton aikana usein vaihtelemaan. Tésta ei
kuitenkaan oltu varsinaisesti huolissaan. Isoissa kaupungeissa kayttdjaméadrien nah-
tiin riittdvan ja kerrottiin oltavan valmiita muuntelemaan kohteita tarpeen mukaan.

Kayttovaatimuksen toteutuminen selvityshetkelld

Kaikki haastatellut kunnat ja avustuksen saajat kertoivat kohteiden olevan péddasiassa
tarkoituksenmukaisessa kdytossd ja kdyttoasteiltaan hyvid. ARA-rahoituksella raken-
nettujen asuntojen vuokrat on saatu valtion tuen avulla niin kohtuulliselle tasolle, ettd
asunnot on yleensd saatu tdysimdarédiseen kdyttoon vaivattomasti. Tastd mainittiin
vain muutamia poikkeuksia. Muutamissa tapauksissa kohteen valmistuttua oli to-
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dettu potentiaalisia asukkaita olevan liian vahan. Erds hakija kommentoi, ettd ARA
voisi olla tarpeiden maédrittdmisen suhteen vaativampi, jotta virheinvestoinneilta
valtyttdisiin. Erds hakija nimesi kaksi kohdetta, joiden tarve ei valmistumisen jdlkeen
osoittautunut oletetuksi. Useampi hakija kertoi, ettd aivan kaikki kohteen asunnot
eivét olleet tdyttyneet oletetulla tavalla. Kaikissa nédissd tapauksissa voitiin todeta
kunnan tarvearvioinnin olleen riittdimé&tontd, tosin syyksi todettiin my6s muuttuvat
tarpeet.

Merkittaviat vaihtelut kuntien tekemien erityisryhmien tarpeiden ennakoinnin
tasossa eivit siis ndy erityisen paljon endd kohteiden kayton tarkoituksenmukai-
suuden tai kdyttdasteen ongelmina. Tarpeen on kuvattu joka tapauksessa olleen
suuri. Toisaalta muutamat kuntien edustajat kertoivat, ettd aiemmin tehdyt kayt-
totarkoitusta koskeneet virhearvioinnit ovat aiheutuneet juuri heikosta tarpeiden
ennakoinnista.

Sekd asuntojen tdyden hyddyntdmisen ettd joustavan asiakasldhtoisyyden takia
useat haastatelluista nostivat esiin kohderyhmia koskevan jouston tarpeen. Siité pe-
riaatteesta, ettd asiakkaan kuuluminen tiettyyn erityisryhmdan méaéarittdd myos asu-
misratkaisua, voitaisiin ajoittain joustaa. Moni tiettyyn erityisryhmddn kuuluva voisi
asua hyvin my6s kevyemman tuen piirissa tai toiselle erityisryhmaélle kohdennetun
tuen piirissd. Samoin todettiin, ettd joissakin tapauksissa asiakkaiden kuntoisuuden
arviointi ei ole yksiselitteistd. Haastatellut esittivit esimerkiksi muutamien erikseen
harkittavien asiakkaiden suhteen jouston varaa. Télloin asiakasohjauksessa voitaisiin
tiettyjen ennalta laadittujen joustoa maéarittdvien ohjeiden puitteissa tarjota asuntoja
joustavammin ilman, ettd tastd tarvitsisi neuvotella ARAn kanssa. Toimintatapa nou-
dattaisi ennalta mééritettyd ohjeistusta, ja sen toimivuutta valvottaisiin.

6.3

Kohteiden valvonta

ARA ohjaa ja valvoo valtion tuella rahoitettujen asuintalojen omistajien toimintaa.
Ohjauksen ja valvonnan tavoitteena on varmistaa valtion tuen kohdentuminen asuk-
kaille sekd vuokrataloyhteistjen toiminnan ohjeidenmukaisuus. ARAn nimeédmien
yleishyddyllisten yhteis6jen on toimittava yleishyddyllisyyssadnnésten (korkotuki-
lain 24-27 §) edellyttdmalla tavalla. ARA valvoo ndiden edellytysten toteutumista.
Yleishyodyllisyyssdannokset koskevat muun muassa yhteison toimialaa, asuntojen
hakumenettelyd, yhteison tuoton tuloutusta, rajoituksista vapautuneiden asuntojen
luovutusta, yhteisorakenteen ja asuntojen omistuksen jarjestelyjd, riskien ottamista
sekd lainojen ja takausten antamista. ARA valvoo tuoton tuloutusta my6s kuntien
omistamissa vuokrataloyhtidissd. Kuntien tehtdvénd on valvoa asukasvalintojen
oikeellisuutta. ARAlle kuuluvat kuntien ja lainansaajien yleinen ohjaus sekd oma-
kustannusperiaatteella madrdytyvien vuokrien valvonta 1.1.2014 alkaen. Taiman
muutoksen ansiosta jatkossa voidaan entistd paremmin analysoida vuokratason
kohtuullisuutta investointiavustusta saaneissa kohteissa.

Haastateltavat eivit juuri esittdneet kommentteja kohteiden valvonnasta. Kaikki
haastatellut pitivait ARAn toteuttamaa valvontaa tarpeellisena ja pddasiassa asianmu-
kaisena. Useat haastatellut kertoivat kohteissa tehdyista tarkastuskdynneisté ja totesi-
vat ARAn huomautusten olleen hyvid. Muutamat haastatelluista tosin totesivat, ettd
ohjeita saatetaan tulkita ARAn sisélld eri tavoin. Muutamat haastatellut mainitsivat
rakentamisen jdlkeisten ARAn tiedontarpeiden olevan osaksi tarpeettoman kuormit-
tavia. Nama liittyivat kohteiden tarkoituksenmukaisen kdyton varmistamiseen eli
esimerkiksi asukkaiden varallisuuden tarkastamiseen. Muutamat totesivatkin, ettad
raportoinnista tulee tunne, ettei ARA luota kuntiin tarpeeksi.
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6.4

Kustannusten kohtuullisuus ja taloudellinen toimivuus

Kustannusten kohtuullisuus

Lahes kaikki haastatellut pitivét avustettuja kohteita asumiskustannuksiltaan koh-
tuullisina. Tédtd on arvioitu asukkaiden maksamaan nelivuokraan peilaten. Neli-
vuokran kohtuullisena tasona taas pidetddn Kelan asettamaa vuokran rajaa. Vain
yksittdiset haastateltavat nostivat esiin esimerkkejad kohteista, joiden kustannukset
olivat nousseet niin, ettd kaupungin on taytynyt maksaa osa vuokrakustannuksista,
jotta ne on voitu pitdd hyviaksytyn vuokran enimmadismaaran rajoissa.

Kustannusten kohtuullisuuden késitettd voidaan pitdd jossain méérin ongelmalli-
sena. Talld hetkelld kohtuullisena kustannuksena pidetaan Kelan maarittdmé&d enim-
mdisvuokraa. Haastatteluissa pohdittiin my6s tdmén rajan vaikutusta rakentamiskus-
tannuksiin. Nyt asetetussa hintaraamissa on pédéasiassa pysytty avustuksen avulla.
Siksi voi olla aihetta kysyé, ohjaako tdma hintaraja osaltaan kohteiden suunnittelua.
Jarjestelma voisi my0s ohjata ja palkita taloudellisesta suunnittelusta ja tatd tukevis-
ta uusista ratkaisuista. Nyt avustuksen hakijat voivat joissain tilanteissa tavoitella
avustuksen kohderyhmékohtaista enimmadisavustusprosenttia.

My®s rakentamisen ajankohta vaikuttaa asumiskustannusten kohtuullisuuteen.
Noususuhdanne nostaa rakentamiskustannuksia ja siten my®s asumiskustannuksia.
Useat haastatelluista avustuksen saajista viittasivat tdhdn todeten taloudellisen kannat-
tavuuden olevan osaksi kiinni my®0s ajoituksesta. Koska hakemusprosessit ovat pitkid
ja talouden ennustettavuus heikko, todettiin lopullisten kustannusten olevan joiltain
osin sattumanvaraisia. Kuntien tarpeet eivat kuitenkaan muutu talouden suhdanteiden
mukaan, eli toteutuvat kustannukset vaihtelevat vain rakentamisajankohdan mukaan.

Taloudellinen toimivuus pitkalld aikavalilla

Lahes kaikki haastatellut, sekd kunnat ettd avustuksen saajat, pitivat avustettujen
kohteiden pitkén aikavilin taloudellista toimivuutta hyvéand. Laadukasta ja esteetonta
rakentamista sekd rakennusten sijaintia koskevien ARAn ja muiden viranomaisten
ohjeistusten nihtiin vahvistavan kohteiden pitkdikdisyyttd ja kdytettdvyytta. Lisdksi
huomiota kiinnitettiin rakennusratkaisujen muunneltavuuteen. Yleensa kohteissa oli
varauduttu kdyttotarkoitusten muutoksiin jo suunnitteluvaiheessa.

Edellisesséd luvussa mainitut muutostarpeisiin liittyvat tekijat tuovat riskeja koh-
teiden pitkdaikaiseen taloudelliseen kannattavuuteen. Esimerkiksi asuntojen koos-
ta, ominaisuuksista tai yhteistilojen pinta-alasta ja ominaisuuksista mahdollisesti
annettavien Valviran uusien ohjeiden pelittiin tekevan muutostdistd niin kalliita,
etteivit kohteet endé olisi taloudellisesti kannattavia. Yhteistilojen tai henkilokunnan
tilojen kustannuksia pidettiin kuitenkin ongelmana vain muutamissa tapauksissa.
Peruskorjauskuluihin rakennusten omistajat olivat kylld valmistautuneet, mutta tatd
laajemmat muutosty6t vaatisivat huomattavasti isompia investointeja.

Keskusteluun taloudellisesta toimivuudesta kytkettiin my6s investointiavustuk-
seen liittyvan korkotukilainoituksen seuraukset. Lahes kaikki asiaa késitelleet haas-
tatellut henkilot pitivat korkotukilainan takaisinmaksuaikataulua huonona. Takai-
sinmaksun painottumista laina-ajan loppupédédhdn pidetdan rakennusten omistajien
kannalta hankalana, koska my0s rakennusten peruskorjauskulut tulevat maksetta-
vaksi samanaikaisesti kun lainan maksuosuudet nousevat. Muutamat haastatellut
kertoivatkin, ettd he eivit osaa vield sanoa, kuinka tuleva kahden kuluerdn saman-
aikainen nousu tullaan rahoittamaan. Téassa selvityksessa ei kuitenkaan oteta kantaa
lainoitusmekanismiin. Havainto on silti nostettu esiin, koska selvityksen kohderyh-
mit, siis my06s korkotukilainan saajat, késittelivdt asiaa haastatteluissa.
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Avustusjdrjestelmdn tehokkuus ja
vaikuttavuus

Avustusjarjestelmédn vaikuttavuus muodostuu tdssd selvityksessd tehdyn analyysin
perusteella kahta kautta: yhtdéltd tavoitteiden toteutumisen osalta (vaikuttavuus
syntyneind vaikutuksina suhteessa tavoitteisiin) ja toisaalta vaikuttavuutena, joka
syntyy erityisesti investointiavustuksesta suhteessa muuhun kehitykseen. Edelld
esitettyjen ndkokulmien vuoksi tdimé luku vastaa seuraaviin selvitystehtdvissa esi-
tettyihin kysymyksiin:

1. Onko avustusjdrjestelmalle esimerkiksi laissa ja ympéaristoministerion ohjeissa
asetetut tavoitteet saavutettu? Ovatko ymparistoministerién ohjeet avustusten
myontdmisestd olleet riittdviat tavoitteiden kannalta?

2. Miten avustusjdrjestelmd toimii kokonaisuudessaan? Millainen sen vaikutta-
vuus on? Kuinka jédrjestelmén tehokkuutta ja vaikuttavuutta voitaisiin lisata?

71

Tavoitteiden saavuttaminen yleisesti

Tavoitteiden saavuttaminen yleisesti

Seuraavassa luonnehditaan lyhyesti investointiavustuslaissa ja ympéaristoministerion
ohjauskirjeissi annettujen tavoitteiden saavuttamista yleisesti. Timén jélkeen esite-
tddn havainnot kohderyhmittdin.

Erityisryhmien asumiseen liittyvdt tarpeet ja niihin vastaaminen
(investointiavustuslain 2 §)

Erityisryhmien asumisen tarve vaihtelee eri puolilla Suomea. Kaikki haastatellut si-
dosryhmit, mukaan lukien kunnat, katsovat, etté erityisryhmien asumisen tarpeiden
tunnistaminen ja ennakointi on vield kehittymatontd. Kohderyhmien tarvearviot ovat,
kuten erds haastateltava asian ilmaisi, “monenkirjava joukko”. Investointiavustusjar-
jestelmd auttaa omalta osaltaan siind, ettd ndiden kohderyhmien asumisen suunnitte-
lu kehittyy. Osa kunnista kertoi aloittaneensa kohderyhmien tarpeiden kartoittamisen
ja ennakoinnin vasta viime vuosina. Talld suunnittelulla ja ennakoinnilla varmistetaan
se, ettd kohteet vastaavat tarpeita.

Kaikki haastatellut sidosryhmait nékevét, ettd avustus on ylipddtdan mahdollis-
tanut erityisryhmien tarpeiden huomioon ottamisen. Kiinteist6jen omistajat kiinnit-
tavét erityistd huomiota sekd asuntojen laatuun ettd sijaintiin. Varsinkin asuntojen
sijaintiin on ryhdytty kiinnittdmé&&n entistd aktiivisemmin huomiota. Eroja on sen
suhteen, onko kyseessd pitkdaikainen rakennuttaja, joka on toteuttanut useita eri-
tyisryhmien kohteita, vai onko kyseessa toimija, jolle erityisryhmékohteen toteutus
on ainutkertainen tapahtuma.
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Vastauksissa kiinnitetddn huomiota myos siihen, ettd osa ohjeistuksista voi olla liian
tiukkoja tai kaavamaisia eivitkd ne tdlloin ota huomioon kuntien tai kohderyhmien
tarveldhtoisyyttd. Suurilla kaupunkiseuduilla taméa nikyy kritiikking, joka kohdistuu
muun muassa kohteiden kokoon. Esimerkiksi suurempien kaupunkien asuntotoimien
edustajat mainitsevat, ettd tonteista on jo pulaa eivétkd ohjeet mahdollista laajempia
kokonaisuuksia. Tdma kertoo my®os siitd, ettei aina ole tiedostettu mahdollisuuksia hyo-
dyntéa tavallisia vuokrataloja tai olemassa olevaa asuntokantaa erityisryhmien asun-
toina. Kohderyhmien nékokulmasta kohteet saattavat kuitenkin edelleen olla toimivia.

Kohteiden vuokran kohtuuhintaisuus (investointiavustuslain 2 §)

Lahes kaikkien haastateltujen mukaan avustuksella on ollut merkittdva vaikutus
vuokran edullisuuteen. Kohtuuhintaisuus on luonnollisesti suhteellinen kriteeri, joten
ajoittain haastatteluissa esiintyy nakokulma, ettd esimerkiksi asunnottomien osalta
asumiskustannusten tulisi olla vield edullisempia. Tdtd perustellaan silld, ettd joissain
tapauksissa kohteet edellyttavit erityistd varustetasoa ja asunnottomien vuokran-
maksukyky voi olla muita kohderyhmia heikompi. Talloin kyse saattaisi kuitenkin
olla toimeentulotuen kompensoinnista investointiavustuksella.

ARAnN hyvéksyma alkuvuokran taso koko maassa oli tarkastelujaksolla keskimaa-
rin 10,29 euroa/m?2. Padkaupunkiseudulla vuokrataso oli noin 11,6 euroa/m?2 Tapaus-
tutkimusalueiden vuokrataso oli puolestaan noin 12 euroa/m?2. Mikali tarkastellaan
tapaustutkimuksia, niin voidaan huomata, ettd vuokran taso on suunnilleen sama
kuin koko ARA-tuotannossa keskiméérin. Ajoittain investointiavustuskohteiden
vuokrataso on hieman kalliimpi kuin ARA-tuotannon keskimé&érédinen taso.

Erityisryhmiin kuuluvien asuminen tavallisilla asuinalueilla

(ympiristdoministerion ohjauskirje ARAlle)

Ympaéristoministerion ohjauskirjeessdé ARAlle todetaan, ettd tavoitteena tulee olla
erityisryhmiin kuuluvien henkiléiden asuminen tavallisilla asuinalueilla. Samassa
yhteydessa todetaan, ettei avustusta tule myontdd isoihin eikd laitosalueelle raken-
nettaviin kohteisiin.

Kaikkien viiteryhmien haastattelujen perusteella tdimé tavoite on toteutunut tar-
kastelujakson kohteissa varsin hyvin. Haastattelujen mukaan ennen vuotta 2011
rakennettiin joitakin sellaisia erityisryhmien kohteita, jotka ovat isoja ja sijaitsevat
palvelukeskittymissa tai muuten sellaisissa kokonaisuuksissa, ettd ne haastateltavien
mukaan muistuttavat laitosmaisia kohteita.

Toinen ndkodkulma, jolla erityisryhmien asuntotuotantoa on pyritty saamaan ta-
vallisille asuinalueille, on kohteiden sijoittaminen tavallisten asuntojen joukkoon
samaan rakennukseen. Timd on ARAn ja ymparistoministerion tavoitteena, mutta
kaikki haastateltavat eivit ole sisdistdneet titd ja ovat ajatelleet sen olevan ristiriidassa
nykyisen ohjeistuksen kanssa.

liian laajoja (ARAnN palveluasumisen opas)
ARAnN suunnitteluoppaassa ja palveluasumisen oppaassa kiinnitetian huomiota
asuintilojen ja palvelutilojen viliseen yhteyteen. Palvelutiloilla tarkoitetaan henkil-
kunnan ja palvelutoiminnan tarvitsemia tiloja. N&itd ovat esimerkiksi henkilokunnan
toimisto-, kokous-ja sosiaalitilat sekd keskitetyt ruoanvalmistus- ja ruokailutilat. Tuet-
tavat tilat mitoitetaan vain asianomaisen kohteen tarpeita varten, ja ryhmédmuotoisis-
sa asuntoratkaisuissa (ryhmékodit, asuntoryhmit) ne eriytetdédn selkedsti asunnoista.
Henkilokohtaisten tilojen ja yhteistilojen sijoittelun ensisijaisena ldhtokohtana on
asukkaiden arjen sujuvuus. Selvityksessi ei ole ollut mahdollista kdyda yksiloidys-
ti 1dpi vuosien 2008-2013 suunnitteluaineistoa, vaan asia perustuu sidosryhmien
asiantuntija-arvioihin.
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Haastateltujen kuntien ja rakennuttajien ndkdkulmasta rakennusten pinta-alaa ei
tule kasvattaa liian suureksi, koska se heijastuu suoraan kustannuksiin. Aikaisem-
min esimerkiksi Raha-automaattiyhdistyksen tuella rahoitetuissa kohteissa ndhdaan
olleen varsin merkittdvid palvelutiloja ja my®s erilaisia yhteistiloja. Nykyéan palve-
lutilojen ja yhteistilojen kokoluokan arvioidaan kehittyvédn pienempéén pédin, mité
pidetddn oikeansuuntaisena kehityksend. On huomattava, ettei selvityksessa kuultu
palvelutuottajien ndkdkulmaa laajamittaisesti. Joissakin tilanteissa syntyy palvelutar-
jonnan kanssa ristiriitoja tilojen riittdvyydestd, vaikka palvelutuotanto toteutettaisiin
omana tuotantona.

Haastateltavat ovat pitdineet ARAn ohjeistusta timéan teeman osalta varsin riitta-
vand. Suurempi huoli kohdistuu Valviran asettamiin vaatimuksiin ja niiden mah-
dollisiin vaikutuksiin, koska kokemuksen mukaan osa ndistd mitoitusvaatimuksista
tulee voimaan taannehtivasti.

Eri erityisryhmien asuntoja ei tule sijoittaa samalle tontille tai samaan
rakennuskokonaisuuteen (ymparistdministerion ohjauskirje ARAlle)
Ympairistoministerion ohjauskirjeeseen tuli vuonna 2012 vaatimus siit4, ettei eri erityis-
ryhmien asuntoja tule sijoittaa samalle tontille tai samaan rakennuskokonaisuuteen. Ta-
maé periaate on keskeinen, ja sithen liittyvia perusteluja on kéyty ldpijo edelld 2 luvussa.

Kritiikki tdtd periaatetta kohtaan oli haastatteluissa vahva. Kdytdnnossa voidaan
sanoa, ettei periaate haastateltavien mielestd vastaa mahdollisuutta organisoida pal-
veluita kustannustehokkaasti ja ettd erdiden arvioiden mukaan se johtaa my®os eri-
tyisryhmien asuntotuotannon rajoittamiseen.

Pienten kohteiden sijoittelu vierekkédin, esimerkiksi kehitysvammaisten osalta,
ndhtiin haastatteluissa hyvéksi. Tiamd mahdollistaa yhteisten tilojen sijoittelun lo-
gistisesti kohteiden keskelle. Nykyisessd kontekstissa koetaan, ettei yhteistiloihin
voida kdytdnnossd panostaa monissa kohteissa tai ettd yhteistilat tehddédn jokaiseen
kohteeseen erikseen, mikd puolestaan nostaa vuokratasoa. Kdytdnnossa periaate voi
kuntatasolla aiheuttaa my®&s sen, ettd yhteistiloja syntyy tdstd nikokulmasta liikaa ja
ne voivat aiheuttaa ongelmia mydhemmin.

Toinen asiaan liittyvd ndkdkulma on kohderyhmien erojen selkeys. Osa hakijoista
ja kunnista ei néde eri kohderyhmien logistista sijoittelua esimerkiksi vierekkdisille
tonteille “"leimaavana” ja katsoo sen samalla mahdollistavan kustannustehokkaan
palvelun organisoinnin. Suuret kaupungit ilmoittivat tonttipulan nousevan keskei-
seksi asiaksi tulevaisuudessa. Toisaalta voidaan kysyd, miksei erityisryhmié sijoiteta
normaalin vuokra-asuntokannan joukkoon, koska tontteja voidaan kuitenkin osoittaa
ARAnN vuokra-asuntotuotantoon. Osa haastatelluista toimijoista on pyrkinyt maara-
tietoisesti kehittdmé&&n nditd ratkaisuja.

Kolmanneksi kuntien kritiikki kulminoituu erityisesti palvelutuotannon kustan-
nustehokkuuteen. Kunnissa ndhddén, ettd ohjauksessa on menty tissd suhteessa liian
pitkille ja ettd ohjeistuksessa kdytetyt esimerkit perustuvat kansainvalisiin kdytén-
toihin, joissa palvelutuotannon kustannusrakenne on erilainen kuin Suomessa. Tama
kertoo osin my0s siitd, ettd kunnissa on haluttomuutta miettid palvelutuotannon
vaihtoehtoisia tapoja.

Periaatetta tarkasteltaessa on otettava huomioon se, ettd ohjeistus tuli voimaan kes-
ken selvityksen tarkastelujakson. Selvityksessi ei ollut mahdollista tehda esimerkiksi
kattavaa kaava-analyysid, mutta haastattelujen perusteella voidaan todeta, etteivét
lukuisat avustetusta saaneet kohteet tdyttdisi tatd kriteerid. Kriteerilld on siis tdssd
mielessd merkittdva ohjausvaikutus. Osittain periaatteen vastustus kertoo myds siitd,
ettei palvelutuotantoa haluta arvioida uudella tavalla eikd selvittdd tdhan liittyvid
kustannuksia. Osa haastatelluista voi ndhda asian my®s niin, ettd tehokkuutta tuo
asukkaiden keskittdiminen suurempiin yksikdihin; lisdksi osin voidaan olettaa, ettd
tietyn kohderyhmén asukkaiden palvelutarve on suhteellisen samanlainen.
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Kohteiden esteettémyys, turvallisuus, toimivuus ja kodikkuus sekd

segregaation ehkdiseminen (ympéaristoministerion ohjauskirje ARAlle)

Avustetut kohteet ovat olleet teknisesti toimivia ja usein esteettomia. Joissakin haas-
tatteluissa toivottiin, ettd tilojen toimivuutta ja esteettomyyttd suunniteltaessa kiin-
nitettdisiin entistd enemmé&n huomiota teknologian hyddyntdmismahdollisuuksiin
siten, ettei esteettdmyyden ja toimivuuden varjolla tultaisi rakentaneeksi ratkaisuja,
jotka nostavat kohteiden kustannuksia turhaan. Téllaisia voivat olla erilaiset ylimi-
toitetut suojaratkaisut.

Esteettomyyden osalta haastatteluissa todettiin my®0s, ettd kohteissa voi joskus
olla vaikeaa ottaa huomioon esteettdomyyden kokonaisvaltaisuutta (hoiva, turvalli-
suus/valvonta, tilat). Tassd mielessd esimerkiksi turvallisuuden ja esteettdmyyden
valilla on erdissd kohteissa havaittavissa ristiriitoja. Tima voi tarkoittaa esimerkiksi
apuvilineiden hyddyntdmisen kehittamistd. Osa haastateltavista nostaa esiin, ettd
esteettomyyden laajasta ndkokulmasta osa kohteista suunnitellaan edelleen palvelu-
tuotannon avustetun organisoinnin ldhtokohdasta ilman, ettd ympéristd kannustaa
oma-aloitteiseen toimintaan.

Kodikkuuden osalta arvioinnin havainnot hajautuvat. Valtaosa avustuksen saajista
mainitsee kiinnittdvéinsa huomiota kohteiden kodikkuuteen. Toisaalta esimerkiksi
yhteistilojen suunnittelussa ndhd&én vield olevan parantamisen varaa. ARAn oh-
jeistusten (esimerkiksi visuaalinen luontoyhteys) ndhdédédn tukevan kodikkuuden
kokemuksen syntymista.

Segregaation ehkdisyn osalta havainnot ovat vaihtelevia. Monille hakijoille segre-
gaation ymmartdminen késitteend voi olla vaikeaa, mikd nidkyy edelld kuvattuna
kritiikkind kiellolle rakentaa useammalle kohderyhmalle suunnattuja sekakohteita.
Segregaation ehkdisemisen kannalta keskeisind mekanismeina ndhddén se, ettd koh-
teet sijoitetaan tavallisten asuntojen joukkoon eivitka ne poikkea niistd ulkoisesti ja
ettd niistd on yhteys palveluihin.

Kohteiden pitkdjanteinen suunnittelu ja pitkdaikaisen tarpeen

arviointi (ymparistdministerion ohjauskirje ARAlle)

Avustukset suunnataan pitkékestoisen tarpeen perusteella. Tavanomaisten vuokra-
asuntojen tarve keskittyy suurimman kysynndn alueille kasvukeskuksiin, mutta
erityisryhmien asuntoja tehdaan myos véaestoltaan viaheneville alueille. Avustusten
myo6ntdmisessd on aina otettava huomioon kunkin erityisryhmén paikkakuntakoh-
tainen asunnontarve ja kunnan palvelurakenne mahdollisine muutostarpeineen.

Edelld on esitetty, ettd tarvearvioinnin taso kunnissa on haastattelujen mukaan
hyvin vaihteleva. Yrityksille kuntien toiminnan arvaamattomuus nikyy paitsi tar-
vearvioinnissa my0s siind, miten kunnat suunnittelevat palvelutuotantoaan. Tama
heijastuu my6s kohteiden suunnitteluun.

Suuret ja keskisuuret kaupungit, joilla on erityisryhmiin liittyvdd omaa asuntotuo-
tantoa, kokevat, ettd ne ovat siirtyneet tai ovat siirtyméssa kohti pitkdjanteisempad
erityisryhmien asumisen tuotantoa. Keskeisid haasteita ndhdéén liittyvan myos sii-
hen, kuinka tietoinen ARA on kunnan kokonaisohjelmista. Kuten edelld on todettu,
suuret kaupungit mainitsevat kokeneensa ARAn suunnitteluohjeistuksessa ja han-
kekasittelyssa vaihtelua, joka heijastuu kunnan alueellisiin suunnitelmiin eli siihen,
olisiko nditd suunnitelmia voitu kdydd ennakolta riittdvalld tasolla 1api ARAn kanssa.

Pitkdjanteisen suunnittelun osalta erdissd haastatteluissa nostetaan esiin se, ettd
melko harvassa kohteessa on tdlld hetkelld pystytty ottamaan huomioon kodin elekt-
roniikan voimakas kehittyminen ja kohderyhmien kiinnostus sithen. Tamaé tarkoittaisi
rakennuttamisen asiantuntijoiden ja kohderyhmien asumisen ja eldmisen tarpeiden
vilistd vuoropuhelua. Nykyinen arviointi painottuu haastattelujen mukaan esimer-
kiksi rakennustekniseen elinkaareen ja laatuun.
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Ymparistoministerion ohjeistuksen riittavyys

Ympéristoministerion ARAlle antama ohjauskirje on kohtuullisen yksil6ity. Ohjaus-
kirjeessd mainitut asiat ndkyvit ARAn laatimissa oppaissa ja muussa ohjeistuksessa
ldhes sanasta sanaan. Edelld on kuvattu tuen saajien ja kuntien nédkékulmia ohjaus-
kirjeen keskeisiin linjauksiin.

ARAnN asiantuntijoiden haastatteluissa ohjauskirjeeseen ollaan pé&ddasiassa tyy-
tyvdisid. Ohjauskirje muodostaa selkeét linjaukset avustusjirjestelman kaytannon
toimeenpanolle ja antaa késittelijoille mahdollisuuden paatosten perusteluun valta-
kunnallisiin linjauksiin nojautuen. Ohjauskirjeessd my0s sidotaan hyvin yhteen eri
hallinnonalojen valtakunnalliset linjaukset.

Ohjauskirjeessd mainittuja painopisteitd kdytetdédn hakemusten arvioinnin pohja-
na. Tdmd aiheuttaa ajoittain jannitteitd, sillda ARAn asiantuntijat kokevat, ettd joillekin
toisille erityisryhmille saattaisi hakukierroksella olla enemman tarpeita. Erityisesti
vanhusten kohteiden tarve ja kysyntd on niin suuri, etteivat avustusmaarat riita
niiden ratkaisemiseen.

Haastatteluissa esitettiin toive, ettei ohjauskirjeen keskeisid linjauksia muutettaisi
kovin usein. Tdma nékyy tarkastelujaksolla erityisesti niissd teemoissa, joita hakijat
kritisoivat.

7.2

Vaikuttavuus kohderyhmittain

Pitkdaikaisasunnottomat ja nuoret asunnottomat

Valtioneuvosto antoi 15.12.2011 periaatepddtoksen pitkdaikaisasunnottomuuden
vdhentdmisohjelmasta vuosille 2012-2015. Ohjelma on jatkoa edelliselle pitkdaikais-
asunnottomuuden vdhentdmisohjelmalle 2008-2011. Uusi ohjelma edellyttdd noin
1 250 asunnon, tukiasunnon tai hoitopaikan osoittamista pitkdaikaisasunnottomille
niissd kaupungeissa, joissa asunnottomuus on suurinta. Investointiavustuslain 3 ja
8 §:n mukaan korkeinta avustusluokkaa, enintdan 50 prosenttia hankkeen hyvéksy-
tyistd kustannuksista, voidaan soveltaa pitkdaikaisasunnottomien asuntohankkeisiin,
jotka tdyttavit seuraavat edellytykset:
1. asuminen edellyttdad tavanomaista enemman tukipalveluita,
2. asunto-olojen jdrjestiminen edellyttdd merkittdvasti erityisid tila- tai varuste-
ratkaisuja asuinrakennukseen tai asuntoon ja
3. kohderyhmille on aiheutunut pdihde-, mielenterveys- tai muiden vastaavien
ongelmien takia pitkdédn jatkunutta asunnottomuutta.

Tarkastelujaksolla eli vuosina 2008-2013 pitkdaikaisasunnottomille toteutettiin
50 hanketta, joilla tuotettiin 1 520 asuntoa. Kokonaisavustusmééra oli noin 49 miljoo-
naa euroa ja keskimddrdinen avustusprosentti 38,7. Haastattelujen mukaan avustus
on ollut vilttdmé&ton ja mahdollistanut valtakunnallisten asunnottomuuden vihen-
tdmisohjelmien toteuttamisen. Osa haastateltavista nosti esiin, ettd avustusprosentit
ovat ajoittain olleet riittdimattomid. Toisaalta muutamat haastateltavista totesivat,
ettd asunnottomien avustusprosentti on tietyissd kohteissa voinut olla liian suuri.

Nuoret asunnottomat ovat kohderyhmané harvinaisempi. Heidédn osaltaan esi-
merkiksi eldméntilanteen paraneminen voi johtaa asunnon vaihtamiseen, ja talléin
kohderyhmien tarkistaminen on tarkeaa.
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Kehitysvammaiset ja vammaiset

Valtioneuvosto antoi 21.1.2010 periaatepédédtoksen ohjelmaksi kehitysvammaisten
asumisen ja siihen liittyvien palvelujen jarjestimiseksi vuosina 2010-2015 ja péaétti
samalla ohjelman mukaisten toimenpiteiden toteuttamisesta. Ohjelman tavoitteena
on vidhentdd kehitysvammaisten henkiliden laitospaikkoja nopeasti, suunnitelmal-
lisesti ja hallitusti sekd mahdollistaa muuttaminen lapsuudenkodeista tuottamal-
la kehitysvammaisten henkil6iden tarpeita ja toiveita vastaavia asumisratkaisuja
sekd tarjoamalla yksilollisid palveluja ja tukea. Ohjelman toteuttaminen edellyt-
tad, ettd kehitysvammaisille henkildille tuotetaan vuosina 2010-2015 keskimddrin
600 asuntoa vuodessa eli yhteensd noin 3 600 asuntoa. Néistd asunnoista erityisryh-
mien investointiavustuksella tuotetaan noin 470 asuntoa ja peruskorjataan vahintdan
60 kehitysvammaisten asuntoa vuosittain.

Valtioneuvoston 8.11.2012 tekeméssa periaatepaatoksessd kehitysvammaisten hen-
kildiden yksil6llisen asumisen ja palvelujen turvaamisesta padmaarand on, ettd vuo-
den 2020 jdlkeen kukaan kehitysvammainen ei asu laitoksessa. Periaatepdétoksessa
todetaan muun muassa, ettd kehitysvammaisten asuminen jérjestetddn osana taval-
lisia asuinalueita ja asunnoissa, jotka vastaavat normaalin asunnon tunnuspiirteita.
Tavoitteena on asuminen joko omassa asunnossa tai pienissd asuinryhmissa. Tulevien
asukkaiden tarpeet ovat tiedossa ennen kuin uusien asuntojen suunnittelu kdynnis-
tetddn. Laitoksissa asumisen lopettaminen ei tarkoita sitd, ettd laitoksista muutetaan
uuslaitoksiin, asuntokeskittymiin tai tyhjilleen jaédneisiin laitosrakennuksiin, jotka
eivét tdytd tavallisen asumisen laadun kriteereita.

Kehitysvammaisille tarkoitetuille asuntohankkeille mydnnettdvé erityisryhmien
investointiavustus voi olla enintddn 50 prosenttia hankkeen hyvaksytyistda kustan-
nuksista. Investointiavustuslain 3 ja 8 §n mukaan tdtd korkeinta avustusluokkaa
voidaan soveltaa kehitysvammaisille tarkoitettuihin asuntohankkeisiin, jotka tayt-
tavit seuraavat edellytykset:

1. asuminen edellyttdd tavanomaista enemman tukipalveluita ja

2. asunto-olojen jérjestiminen edellyttdad poikkeuksellisen vaativia taikka kalliita

tila- tai varusteratkaisuja asuinrakennukseen tai asuntoon asukkaiden kehi-
tysvamman takia.

Kehitysvammaisille toteutettiin tarkastelujaksolla 168 hanketta, joilla rakennettiin
ja/tai peruskorjattiin 2 433 asuntoa. Avustusmaééra oli noin 120 miljoonaa euroa kes-
kimé&ardisen avustusprosentin ollessa 40. Muille vammaisille tarkoitettuja hankkeita
toteutettiin 24, joilla rakennettiin ja/tai peruskorjattiin 388 asuntoa. Avustusmdard
oli noin 19 miljoonaa euroa avustusprosentin ollessa keskiméaéarin 38,9. Tamén lisdksi
autismin kirjon henkiléille toteutettiin nelja hanketta.

Valtaosa haastatteluista sidosryhmisté katsoo, ettd avustus on kdytinnossd mah-
dollistanut valtakunnallisten tavoitteiden toteuttamisen ja kehitysvammaisten lai-
toshuollon purkamisen edistimisen. Arvioiden mukaan nditd valtakunnallisia ta-
voitteita ei olisi saavutettu ilman avustusta.

Haastateltavat nostivat esiin useita kohderyhmdan liittyvid havaintoja asuntojen
tarpeenmukaisuudesta ja laadusta. Erds kokonaisuus liittyy siihen, ovatko kohteet
ajoittain liian raskaasti varusteltuja suhteessa uusilla ratkaisuilla saavutettavissa ole-
viin alhaisempiin kustannuksiin. N&itd voivat olla esimerkiksi mobiilit siirtoratkaisut
tai vastaavantyyppiset esimerkit, joissa kiinteiden varusteiden asemasta kehitetdan
liikuteltavia ja siirrettdvid varusteita.

Useiden viiteryhmien mielestd kehitysvammaisten (ja ylipddtdan vammaisten)
kohdalla haasteena ovat pienet ja erityisesti joustamattomat kohteet. Nykyiset han-
kekoon vaatimukset ovat kuntien, hakijoiden ja osin my6s ARAn asiantuntijoiden
ndkokulmasta joskus liian pienid, mikd vaarantaa sekd taloudellisen toimivuuden ettd
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kustannusten kohtuullisuuden. ARAn haastatteluissa esiintyy myos nakemyksid, ettd
kehitysvammaisten (ja muidenkin vammaisten) ryhma saattaisi tarvita vield enem-
min kohdekohtaista rdatéldintia, eikd nykyinen 50 prosentin enimmaisprosenttikaan
kdytannossa aina riita.

ARAnN ja Kehitysvammaliiton Arjen keskidsséd -hanketta on toteutettu vuodesta
2012 ldhtien. Siind kuntayhtymien ja neljan kunnan edustajat asunto- ja sosiaali-
toimesta ja kaavoituksesta ovat suunnitelleet erilaisia asumisen ratkaisuja yhdessa
tulevien asukkaiden ja ndiden omaisten kanssa. Tuloksena syntyneet kuntakohtaiset
suunnitelmat siséltavét tietoa palvelutarpeista ja uusista asumisratkaisuista (asun-
toverkostot, jotka sisdltdvat muun muassa yksittdiset asunnot, asuntoryhmdt ja ryh-
miékodit sekd asumista tukevat palvelut) olemassa oleville asuinalueille. Hankkeessa
ollaan siirtymadssé tehtyjen asumisen suunnitelmien ja uudenlaisten palvelujen tuot-
tamistapojen toteutukseen. Tavoitteena on asumispalvelujen kehittdminen siten, ettd
asumis- ja palveluratkaisut vastaavat vammaisten tarpeita eikd niiden asukkaille
antama tuki ole ylimitoitettua (esimerkiksi ryhmékotiasumista kaikille) muttei liian
vahdistakdan.

Mielenterveys- ja paihdekuntoutujat

Ymparistoministerion ohjauskirjeessd ARAlle viitataan kirjeen antamisaikana vie-
1a valmisteilla olleeseen mielenterveyskuntoutujien kehittimishankkeeseen. Ym-
pdristoministerid toteuttaa vuosien 2012-2015 aikana mielenterveyskuntoutujien
asumisen kehittdmishankkeen (Mielen Aske) yhteistydsséd alan toimijoiden kanssa.
Hanke liittyy kansallisen mielenterveys- ja pdihdesuunnitelman toimeenpanoon ja
pitkdaikaisasunnottomuuden vdhentdmisohjelman toteuttamiseen. Sen tavoitteena
on kehittdd mielenterveyskuntoutujien asumista ja sen tukea monien toimijoiden yh-
teistydnd. Huomiota kiinnitetddn asumisen ongelmiin, laatuun ja tarpeita vastaavien
ratkaisujen tarjontaan.

Kehittdmistyon aikana on todettu, ettd mielenterveyskuntoutujien asumisen ti-
lanteessa on parannettavaa. Tavallisissa asunnoissa asuvat tarvitsevat asumiseensa
tukea, ja mielenterveyskuntoutujien asumisyksikkdjen laatua on parannettava. Mie-
lenterveyskuntoutujat ovat heterogeeninen ryhmad, jonka asumisen tarpeet vaihtele-
vat. Siksi tarvitaan monenlaisia ja yksilollisid asumisratkaisuja, joiden vaatima tuen
maéadrd vaihtelee. Asumisvaihtoehdoissa on painotettava tavallisia asuntoja, joiden
yhteyteen jdrjestetddn tarvittaessa joustavaa ja raédtaldityd arjen tukea. Mielenterveys-
kuntoutujien asumista voidaan tukea my0s asumisneuvonnalla.

Tarkastelujaksolla kohderyhmaille toteutettiin 31 hanketta, joissa rakennettiin
ja/tai peruskorjattiin 748 asuntoa. Avustusmaéaéra oli noin 20 miljoonaa euroa avus-
tusprosentin ollessa keskiméédrin noin 32,4. Pdihdekuntoutujien osalta hankkeita
toteutettiin 12, joilla rakennettiin ja/tai peruskorjattiin 168 asuntoa. Avustussumma
oli noin 3 miljoonaa avustusprosentin ollessa keskimaarin 26,8.

Asiakasryhméaan kohdistuu varsin véhan haastatteluhavaintoja. My6s kohderyh-
malle suunnattuja hankkeita arvioidaan tulevan liian vdhan tarpeeseen ndhden.

ARAn haastatteluissa kohderyhméaén kohdistuu myos ristiriitaisia ajatuksia. Osa
toivoo, ettd ARA olisi kohderyhmén suhteen aktiivinen kuntiin pdin, mutta tdman
koetaan istuvan huonosti ARAn rooliin. Vastaavasti ARAlle tulee kohderyhmén kos-
kevia hakemuksia, joihin kunnat eivit aina ole sitoutuneita eli eivét ole selvittdneet
hankkeiden tarvetta. Vastaavasti olemassa olevissa kohteissa on havaittu ongelmia
tarvearvioinnissa, ja yksittdisten kohteiden osalta on kdynyt ilmi, etteivét kohteet ole
aina olleet kohderyhman kaytossa.

Mielenterveyskuntoutujien kohdalla my6s investointiavustuksen kytkods kor-
kotukilainaan mainitaan osin ongelmallisena. ARAn ja erdiden valtakunnallisesti
toimivien sidosryhmien haastatteluissa ndhdaén, ettd ndiden hankkeiden osalta
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avustukseen liittyvan korkotukilainan omavastuukoron tulisi olla matalampi (talla
hetkelld 3,4 prosenttia, mika tarkoittaa, ettei korkotukea makseta), mikali haluttai-
siin saada toteutettua enemmain kohteita.

Osa haastateltavista nostaa esiin vaihtoehdon, ettd asumisen rakentamisen avus-
tamisen sijasta kehitettdisiin toisenlaisia avustusinstrumentteja, esimerkiksi eri koh-
deryhmien vuokratukea.

Vanhukset

Ympaéristoministerion ohjauskirjeessd todetaan vanhushankkeiden painopisteiden
osalta, ettd hyvaksyttavissd hankkeissa on erityisesti priorisoitava muistisairaille van-
huksille tarkoitettuja hankkeita. Arvion mukaan keskivaikeaa tai vaikeaa dementiaa
sairastaa Suomessa 11 prosenttia 75-84-vuotiaista ja 35 prosenttia yli 85-vuotiaista ihmi-
sistd. Ohjauskirjeen antamisen jialkeen ymparistoministerio ja sosiaali- ja terveysminis-
teri6 arvioivat valtioneuvoston 18.4.2013 antamassa periaatepaatoksessa ikddntyneiden
asumisen kehittimisohjelmasta vuosille 20122017, ettd edelld mainitusta madrasta
noin 40 prosenttia tarvitsee ympéarivuorokautista hoivaa tai hoitoa joko tehostetussa
palveluasumisessa tai laitoksessa. Suomeen tarvitaan vuoteen 2025 mennessé arviolta
9 000-14 000 uutta tehostetun palveluasumisen paikkaa 75 vuotta tdyttaneille ihmisille
riippuen esimerkiksi kunnissa saatavissa olevan kotihoidon maarésta.

Sosiaali- ja terveysministerion sekd Kuntaliiton laatimassa Ikdihmisten palve-
lujen laatusuosituksessa (2008) asetetaan tavoitteet ikdihmisten kotona asumisen,
palveluasumisen ja laitoshoidon maéérélle. Suositukset uudistettiin vuonna 2013.
Ymparistoministerion ohjauskirjeessd todetaan, ettd avustettavia hankkeita hyvak-
syttdessd huomiota on kiinnitettdva vanhusten tehostetun palveluasumisen maaraan
ja tarpeeseen kunnassa erityisesti muistisairaiden vanhusten kannalta. Hankkeiden
toteutuksen tulee perustua kunnan palvelurakenteen kehittdimissuunnitelmaan, ja
etenkin laitoshoidon vdhentdmistavoitteeseen on kiinnitettdva huomiota. My®s idk-
kddn henkilon sosiaali- ja terveyspalveluiden saannin turvaamisesta annettavassa
laissa asetetut velvoitteet ovat tédssd suhteessa merkityksellisia.

Vanhusten hankkeita (laajassa merkityksessd) toteutettiin tarkastelujaksolla
289, joilla rakennettiin ja/tai peruskorjattiin 9 675 asuntoa. Avustusmééré oli noin
290 miljoonaa euroa avustusprosentin ollessa keskiméarin 32,4.

ARAnN haastatteluissa kohteet koettiin laadultaan hyviksi ja teknisesti toimiviksi.
Vanhuskohteille on my®6s erittdin voimakas kysyntd. Vanhusten asuntotilannetta
luonnehdittiin kuitenkin kohtuullisen hyvéksi, ja avustusjdrjestelmén nihtiin toimi-
van varsin hyvin tdmédn kohderyhméan ndkdkulmasta.

Erédissa kohteissa oli havaittavissa jonkin verran tyhjakayttod tai tarvetta kohteen
kayttotarkoituksen muuttamista koskevan hakemuksen tekemiseen. Nama olivat kui-
tenkin yksittdisen tarvearvion ongelmia, esimerkiksi asukasvalintaan liittyvat vahim-
mdisikdvaatimukset tai muistisairaiden vaatimien paikkojen méaérédn vaarinarviointi.

Osassa haastatteluja asuntojen kodikkuus ja asumisen henkilokohtaisuus saivat
kritiikkid. Néissd huomio kohdistettiin usein ratkaisuihin, jotka ovat suhteellisen
laajoja tai joissa asuu useita erityisryhmid samoissa tiloissa. Kyseessa olevat kohteet
ovat siis sellaisia, joita nykyohjeistuksen mukaan ei endd kdytannossa saa rakentaa.
Asumisratkaisujen keventdmistd ja kotihoitoa tarvitaan useiden haastattelujen mu-
kaan entistd enemman, ja kuntien tulisi palvelutarjonnan suunnittelussa kiinnittdd
huomiota liikkuvaan hoivaan ja tukeen.

Erdissd haastatteluissa nousi esiin my&s lainsddddannon selkeyttdmisen sekd infor-
maatio-ohjauksen lisdédmisen tarve asuntoihin oikeutettujen henkiliden maédrittdamisen
kannalta. Kunta on velvollinen jarjestiméan kohtuuhintaisen asumisen vanhuksille
asukkaan tulo- tai varallisuustasoon katsomatta, ARA-kohteiden asukasvalinnassa
puolestaan edellytetdan asumistarpeen liséksi my6s tulo- ja varallisuustarkastelua.
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Opiskelijat

Opiskelija-asuntohankkeita oli tarkasteluajanjaksolla 77, joilla toteutettiin ja/tai pe-
ruskorjattiin 6 352 asuntoa. Avustuksen médéra oli noin 40 miljoonaa avustusprosentin
ollessa keskimdérin 9,1.

Opiskelija-asunnoista on edelleen pulaa. Useat haastateltavat mainitsivat, ettei
10 prosentin suuruinen avustus vaikuta suoraan opiskelija-asuntojen toteuttamiseen,
vaan ettd niitd tehtdisiin jossain muodossa ilman avustustakin. Muutamassa haastat-
telussa esitettiin arvio, ettei avustusjérjestelma ole valttamatta kannattava nykyiselld
avustus- ja korkotasolla korkotukilainan omavastuukoron suuruuden takia (tdlla
hetkelld korko 3,4 prosenttia, mika tarkoittaa, ettei korkotukea makseta). Tuen saajien
haastatteluissa korostettiin my®s riittdvdd omavastuuta ja omalainoitusta, jonka ny-
kyinen avustusosuus turvaa. Kaupunkiseutujen osalta kiinnitettiin huomiota siihen,
ettd alueen asumiskustannusten tulisi vaikuttaa my0s avustusprosenttien suuruu-
teen, miké ei ole nykyisen avustusjdrjestelmén periaatteiden mukaista.

Selvityksen toteuttajille on jadnyt jossain méérin epdselviksi opiskelija-asuntojen
késittely ARAn sisdisessd prosessissa: opiskelija-asunnot eivét ole ymparistominis-
terién ohjauskirjeen painopisteend, mutta kuitenkin niitd koskevat hakemukset ké-
sitellddn ARAssa haastattelujen perusteella “usein ensimmaéisind”.

Vuokra on naissi kohteissa suunnilleen 9,5-11,5 euroa/m2 Investointiavustuksilla
oli ollut vuokraa alentava vaikutus. Vuokrien korotukset ovat vastaajien ndakokul-
masta olleet maltillisia. Kohteiden taloudellisen toimivuuden koettiin olevan hyvéa
myds pitkalld aikajanteelld.

Opiskelija-asunnot ovat suunnitteluratkaisujen ndkokulmasta poikkeuksellisia,
koska haastattelujen mukaan opiskelijat eivét ole suunnitteluteknisesti ”erityisryh-
mé” samalla tavalla kuin muut avustuksen piirissd olevat kohderyhmiit. Télla hetkelld
kohteet ovat omistajien arvioiden mukaan varsin sopivia. Esteettomyysvaatimusten
toteuttaminen néhtiin haasteeksi ndissd kohteissa, koska tiysin esteetontd palvelua
tarvitseville opiskelijoille katsottiin voitavan varata tietty kiintié asuntoja erikseen,
ja muuten esteettomyysvaatimukset vain nostavat kustannuksia suhteessa saavutet-
tavaan hyotyyn. Toisaalta juuri tima on koko avustusjdrjestelmén tarkoitus.

Opiskelija-asuntojen sijoittumista ohjaavat hyvin paljon kunnan kaavapolitiikka ja
kaavoitus. Kaavoitus on hyvin kuntakohtaista, ja rakennuttajien nikékulmasta esi-
merkiksi mahdollisuudet vaikuttaa asuntojen sijoittumiseen vaihtelevat kunnittain.

Erityistd tukea tarvitsevat nuoret

ARA myonsi tarkastelujaksolla avustuksia 25 hankkeeseen, joilla toteutettiin ja/tai
peruskorjattiin 868 asuntoa erityistd tukea tarvitseville nuorille. Avustuksen koko-
naismééréa oli noin 14 miljoonaa euroa avustusprosentin ollessa keskimdérin 18.

Erityistd tukea tarvitsevien nuorten asumista tuetaan péédasiassa Raha-automaat-
tiyhdistyksen kautta. Silti my®&s investointiavustusjérjestelma koetaan tarpeelliseksi
kohderyhman tilanteen helpottamiseksi. Avustusjarjestelman ndkokulmasta kyseinen
kohderyhma on sikéli monimutkainen, ettd sen tarpeet voivat vaihdella ja tarvearvi-
ointia on erityisen vaikea toteuttaa.

Hankkeen toteuttajien ja kuntien ndkékulmasta nostettiin usein esiin hyvin yksi-
tyiskohtaisia asioita. Osa hankkeiden toteuttajista koki, ettd ndissd kohteissa tulisi
kiinnittdd huomiota harrastetiloihin ja ylipd&dtaan esimerkiksi “nuorekkuuteen” asun-
tojen suunnittelussa ja muotoilussa.
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73
Tehokkuuden ja vaikuttavuuden lisiimisen keinot

Haastatteluissa esitettiin runsaasti erilaisia teemoja investointiavustusjirjestelman
tehokkuuden ja vaikuttavuuden lisidmiseksi. Né&itd ideoita on vedetty yhteen ja
jdsennetty tdssd luvussa. Selvitystiimin omat ndkemykset ja suositukset esitetdan
seuraavassa luvussa.

Avustusinstrumentin tehokkuus ja vaikuttavuus eivét ole kiinni yksinomaan
ARAnN toiminnasta. Kunnilla on keskeinen merkitys asuntotuotannon suunnittelus-
sa ja kohderyhmien tarpeiden ennakoinnissa. Esitetyt ndkemykset tehokkuudesta ja
vaikuttavuudesta vaihtelevat merkittdvasti. Seuraavassa tarkastelussa viiteryhmien
ndkemykset on jaoteltu seuraavasti:

* avustusprosessin kehittdmisehdotuksia ARAlle

* toiminnan tehostamis- tai kehittdmisehdotuksia kunnille

* viestejd ympdristoministerille ja muille valtakunnallisille toimijoille

¢ avustusjdrjestelmén tai sosiaalisen asuntotuotannon tukijirjestelmén koko-

naisvaltaisempi uudistaminen

* selvityksessa testattuun ideaan saatu palaute

Aran prosessin kehittiminen

Kuten jo edelld on todettu, ARAn avustusprosessiin ollaan pddsdantoisesti kohtuul-
lisen tyytyvéisid. Seuraavassa on listattu erilaisia kehittdmistoiveita:

® Useathaastatellut nostivat esiin, ettd ARAn ja Valviran kdyttdmia tilamitoituk-
sia tulisi yhtendistdd, koska epdyhtendisyys aiheuttaa hankaluuksia tiettyjen
kohteiden suunnittelussa.

* Useatsidosryhmiit, erityisesti kunnat, nostivat esiin sen, ettd avustusprosentti
tulisi tietdd paremmin prosessin alkuvaiheessa, jos sekd kohteen vaativuus-
taso ettd erityisryhmd ovat tiedossa jo suunnitteluvaiheessa. Suunnitelmien
laatiminen on kallista, ja avustusprosentin epamaéérdisyys tdssd vaiheessa on
hankalaa kuntien taloussuunnittelun kannalta.

¢ Useammalla alueella toimivat viiteryhmét nostivat esiin sen, ettd hankeka-
sittelyjen eroja ARAn sisdlld tulisi pienentdd. Tamd voisi edellyttdid ARAn
hankekaisittelyprosessin jatkuvaa lapikdyntia.

Merkittavin havaintokokonaisuus liittyy hakuprosessin ajoituksen kehittdmiseen.
Tuenhakijat ehdottivat, ettd haun tulisi olla joko jatkuva, toteutua kaksi kertaa vuo-
dessa tai hieman nykyistd aikaisemmin. ARAn ndkokulmasta jatkuva haku ei ole
mahdollinen, koska resursseja on kdytdssa rajallisesti ja hankkeita pitdd pystya ana-
lysoimaan my0s suhteessa toisiinsa. Jatkuvan haun kohdalla ei voida turvata haki-
joiden yhtendistd ja oikeudenmukaista kohtelua. Kaksi hakukertaa vuodessa koetaan
puolestaan mahdottomaksi toteuttaa nykyresursseilla. ARAn haastatteluissa esiintyi
kuitenkin ndkokulma, ettd nykyistd hakukédytdnt6d voitaisiin aikaistaa. Nykyinen
kéaytanto on, ettd ARAn haku ajoittuu ajanjaksoon, jolloin hallituksen esitys valtion
ensi vuoden talousarvioksi jitetddn eduskunnalle. Kdytdnndssd hankkeita pitdisi
kuitenkin pystyé késittelemdan jo aikaisemmin. Néin ollen voitaisiin harkita haun
ajoittamista elokuusta lokakuun loppuun, mika saattaisi helpottaa sekd kuntien ettd
hakijoiden toimintaa.
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Viesteja kunnille

Kuntien toimintaan kohdistuu paljon toiveita sekd hakijoiden, valtakunnallisten
sidosryhmien ettd kuntien itsensd ndkokulmasta. Keskeisend viestind on erityis-
ryhmien pitk&jénteisen tarpeen arvioinnin kehittiminen. Mys kunnat itse nostivat
tdmaén esiin.

Toinen kokonaisuus liittyy kuntien asuntotuotannon ja erityisryhmien palvelu-
tuotannon pitkdjanteiseen ja johdonmukaiseen suunnitteluun. Koetaan, ettd lupa-
prosessit ovat omiaan hankaloittamaan tadtd: kun yksikoéissd vaihtuu palveluntuot-
taja, voi lupaprosessien yhteydessd syntyé uusia tiloihin kohdistuvia vaatimuksia,
mik& puolestaan heijastuu tarpeeseen muuttaa tiloja. Tama liittyy erityisesti Valviran
myd&ntdmiin lupiin.

Kuntien toivotaan ottavan erityisryhmien edustajia entisti enemméan mukaan
alkuvaiheen asuntojen suunnitteluun. Tdmdén lisdksi kuntien toivotaan kiinnittdvan
tarkemmin huomiota palveluiden suunnitteluun prosessin alkuvaiheessa asiakkaiden
osallistamiseksi.

Viestejda ymparistoministeriolle ja muille valtakunnallisille sidosryhmille

Erdissda kommenteissa esitettiin, ettd palveluasumisen haasteet ovat erityisesti pal-
velutuotannon haasteita: miten palvelut saadaan organisoitua kustannustehokkaasti
nykyisissd ARAn edellyttdmissa rakenteissa?

Useat kohteiden rakennuttajat ja myos kunnat kokevat, ettd esimerkiksi 15-paikkai-
nen kohde on t&lld hetkelld ja varsinkin tulevaisuudessa vain harvoin taloudellisesti
yllapidettdvissd. Nahdaan, ettd timdn vaatimuksen osalta joustavuutta tulisi lisédtd,
kunhan vain samanaikaisesti muulla suunnittelulla turvataan kohteiden kodinomai-
suus. TAma ehdotus voi osaltaan kertoa siiti, ettd kohteiden tarvetta ei ole arvioitu
riittdvan tarkasti. Toisaalta voidaan my®ds kysyé, ettd tarvitaanko kaikille kohderyh-
mille ryhmékotityyppinen ratkaisu.

Avustustasoon liittyy edelld kuvattuja kohderyhmékohtaisia ndkékulmia. Varsin
usein hakijat ja kunnat kokivat, ettd avustustaso on varsin hyva. Joissakin kohde-
ryhmissd, kuten asunnottomien ja ajoittain my6s vammaisten kohteissa, avustustaso
voisi olla vield nykyistiakin korkeampi. Avustustasoon liittyi usein ndkemyksia siitd,
voisivatko avustusprosentit olla enemmén riippuvaisia kohderyhmén tarpeista ja
vaatimuksista. Yhtend esimerkkind mainitaan sellaiset henkil6t, joilla on liikunta- tai
toimintakykyyn liittyvd vamma, joka varustetarpeilta edellyttdisid kehitysvammais-
ten kohteissa olevia teknisid ratkaisuja. Téllaiset yksilolliset tarpeet jadvat nykyisessa
avustusprosessissa huomioimatta.

Palvelutuotannon kehittimisestd nostettiin erdissa haastatteluissa esiin, ettd uusia
palvelutuotantomalleja tulisi viedd hybridimallien tai liikkkuvien mallien suuntaan.
Nykyisessd ARAn ja Valviran ohjeistusten kokonaisuudessa ei kuitenkaan koeta
syntyvén kannusteita esimerkiksi niin sanotun liikkuvan tuen innovointiin.

Erédissa haastatteluissa toivottiin eri viranomaisten, mukaan lukien ympéristomi-
nisterio ja ARA, entistd aktiivisempaa yhteistyotd erityisryhmien asuntotuotannon
kehittdmisessd esimerkiksi esteettdmyyden ja toiminnallisen ohjauksen tehostami-
sen suhteen. Téssd ei katsottu tarvittavan lainsdddantdd vaan enemmaén toimijoiden
vélistd vuorovaikutusta.
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Kokonaisjarjestelmén kehittiminen

Edelld kuvatusta palvelutuotannon kehittymiseen liittyvidsta keskustelusta on nous-
sut ajatus siitd, ettd yksikdiden kokojen asemasta tulisi tarkastella asukkaiden tar-
vitsemien palvelujen ja tuen intensiteettid. Tdma ohjaisi asunto- ja palvelutuotannon
suunnittelua kohti toisenlaista ldhestymistapaa. Samalla tulisi miettid sitd, miten
voitaisiin varmistaa sosiaali- ja terveystoimen riittivd osaaminen. ARAlla on talld
hetkelld kédytossd yksi henkilotyovuosi erityisryhmien asumiseen tdstd nakokulmasta.

Kohteiden pitkdaikaisen taloudellisen toimivuuden turvaamiseksi koko rahoitus-
jarjestelmééan liittyvét taloudelliset helpotukset tulevat ARAn haastattelujen mukaan
jossain vaiheessa keskusteluun. My&s kohteiden omistajien mielestd niita olisi hyva
miettid jo nyt.

ARA on my®0s nostanut esiin sen, saataisiinko tavallisiin asuntoihin joillain ratkai-
suilla toimivia erityisryhmien asuntoja entistd paremmin. Vastaavasti rakennuttajat
katsovat tekemiensa laskelmien perusteella, ettd nykyisellaan pelkélla korkotukilainalla
ja asuntojen valivuokrauskadytdnnolla (jossa kunta vuokraa tilat kiinteiston omistajalta
ja vuokraa ne edelleen asukkaille ja palvelun tarjoajalle; télld menettelylld varmistetaan
arvonlisdveron palautukset) pddstddn vuokran osalta samalle tasolle ilman avustusta.
Kunnat eivét kuitenkaan vield osaa hyodyntda naitd vaihtoehtoja riittavasti.

Neljantend teemana muutamat haastatelluista kunnista ja hakijoista nostivat esiin
“erityisvarustus ilman korkotukilainaa” tai “pilotti-instrumentti” -tyyppisten uuden-
laisten rahoitusinstrumenttien kokeilun. Ensimmaisessd nakokulmassa tarkastellaan
sitd, ettd nykyinen avustus irrotettaisiin korkotukilainakytkoksestaan. Jalkimmaises-
sd puolestaan mietitddn sitd, miten tulevaisuuden asumista voidaan suunnitella ak-
tiivisemmin ja my0s testata erityyppisid asumisen muotoja (joita nailld ratkaisuilla ei
valttdimattd voida tukea). Vastandkokulmana tdhan esitetdin, etta tallaista rakentami-
sen testausta tehddédn jo nykyaan ARAn kehittdmisrahalla ja muilla rahoitusvélineilla.

Viidentend teemana nousee esiin se, voisiko investointiavustus jatkossa keskittya
yksinomaan asumiskustannusten sddntelyyn, jolloin muun tuen tarve (siten kuin se
nyky&dn on maéiritelty) poistettaisiin laista. Talloin asumiskustannukset ohjaisivat
rakentamista. Timdn ndhdédan edellyttdvan merkittdvdd asiantuntemusta myos vi-
ranomaiselta, ja samalla pitdisi ratkaista sosiaali- ja terveydenhuollon asiantuntemus
tdssa jarjestelmdssd. Nykyddn sosiaali- ja terveystoimen mukanaolo on varmistettu
ARAlle toimitettavaan hakemukseen liitettdvélld sote-lomakkeella eli sosiaali- ja
terveystoimen lausunnolla.

Erdédt haastateltavat nostivat esiin ongelman, ettd paédsystd korkeimpaan tukiluok-
kaan voi tulla hankkeen suunnittelua ohjaava kriteeri. Tima voi tarkoittaa esimerkiksi
varustetason nostamista siitd, mitd tarve viime kéddessa edellyttaisi.

Esitetyn idean testaaminen: tarvekohtainen avustus

Selvityksessé testattiin sellaista ideaa, ettd investointiavustuslaissa sdddetystd koh-
deryhmékohtaisesta avustusprosenttiosuudesta luovuttaisiin. Lain 3 §:ssd esitetddn
erityisryhmien tarpeet, ja pykéldn 4 ja 5 kohdissa mainitaan myds erityisryhma (ke-
hitysvammaiset tai asunnottomat). Tamén lisdksi ympéristoministerié on ohjeillaan
tarkentanut enimmaéisprosentteja erdiltd osin, tai niitd ohjaa laissa méaaritelty tarve
(esimerkiksi asunnot opiskelijoille tai erityistd tukea tarvitseville nuorille tai vam-
maisille). Kuten edelld on todettu, avustusprosentit koetaan ajoittain liian pieniksi.
Talloin tdmd skenaario tarkoittaisi lain “kohderyhmékohtaisen luokittelun” purka-
mista ja avustuskdytdntojen perustamista jatkossa sekd laissa ettd sen pohjalta an-
netussa ohjauksessa ainoastaan asukkaiden tarpeeseen. Tama edellyttdisi tarpeiden
yksiloidympé&d madrittdmistd muussa annettavassa ohjauksessa. Haastatteluissa tatd
ideaa testattiin lyhyesti.
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Suurin osa haastateltavista oli asian suhteen ambivalentteja. Heiddn oli vaikea ottaa
kantaa asiaan, silld he eivat valttamatta tieda, mita asia tarkoittaisi heidan kohdallaan.
Sellaiset rakennuttajat ja kunnat, jotka ovat “tottuneita asioimaan ARAn kanssa” ja
toteuttavat useita kohteita useammille erityisryhmille, ndkevit timan hyvand mah-
dollisuutena. He tiedostivat haastatteluissaan, ettd tima todennékoisesti edellyttaisi
lisdd hallintoa, mutta voisi mahdollistaa joustavuutta erilaisissa kohderyhmissa.

Skenaariota vastustivat varsinkin yhden erityisryhmén edustajat, jotka ndkevit
taméan kehityssuunnan uhkakuvana omalle kohderyhmalleen suhteessa muihin. Toi-
saalta my06s puhtaasti ARA-erikoistuneet rakennuttajat nékivat tdssa riskejd juuri sen
“tulkinnanvaraisuuden takia”. Tdima kertoo osin my®os siitd, ettd osa hakijoista on tot-
tunut odottamaan hakemukselleen tietynsuuruista avustusprosenttia. Nahdéaén, etta
alussa tdmé uudistus voisi tuoda opettelua ja ongelmia, ja myohemmin esimerkiksi
korjausten yhteydessa ongelmia tulisi, jos jdrjestelma olisi ristiriidassa ensimmaisen
avustuspdatoksen kanssa.

Kolmessa haastattelussa kasiteltiin teemaa, jossa asumiskustannusten kohtuulli-
suus olisi madrittava tekijd ja prosenttiosuus skaalautuva siten, ettéd tarpeisiin olisi
maédritelty haarukka (5-10, 10-20, 20-30 prosenttia ja niin edelleen) siten, ettd sen
sisélld voitaisiin ottaa huomioon rakennuskustannuksia. Ensisijaisena méérittelyna
olisi kohderyhmiille syntyvit asumiskustannukset, ja tarpeen taso maéérittelisi pro-
senttihaarukan. Ndkemyksen esittivdt muutamat haastatelluista.
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Investointiavustusten
kilpailundkokulma

Téassd toimeksiannossa ei ole ensisijaisesti késitelty erityisryhmien investointiavus-
tusten kilpailuvaikutuksia. Teemaa sivuttiin useissa haastatteluissa, ja lisdksi sithen
liittyvia asioita on késitelty tapaustutkimuksissa erillisind kysymyksind. Asiasta on
aiemmin tehty ymparistdministerién toimeksiannosta selvitys, jonka tekijd on osal-
listunut myds tdmén selvityksen laatimiseen (ks. Eskola 2012, s. 87-). Aiemman
selvityksen johtopaatoksind todettiin muun muassa seuraavaa:

* ARAn tukien mydntdmiskaytannoissa ei oteta huomioon hankintalainsaadan-
non soveltamista. ARAn tuen mydntdmiseen ei vaikuta se, onko ARA-tuetuissa
tiloissa toimiva palveluntuottaja kilpailutettu hankintalainsdddannén mukai-
sesti tai tullaanko palveluntuottaja kilpailuttamaan.

* ARA on tukia koskevissa myontdmiskaytdnndissddn toiminut ympéristominis-
terion ohjauskirjeen mukaisesti. Ohjauskirjeessd ei ole nimenomaisesti velvoi-
tettu ARAa ottamaan tuen myontdmiskdytannoissa huomioon sitd, pystyyko
kunta vaihtamaan palveluntuottajan uudessa kilpailutusprosessissa.

e DPadsdantoisesti kunnat kilpailuttavat asumispalvelut hankintalainsddddnnén
mukaisesti. Kuntien kilpailutuksissa on kuitenkin ilmennyt hankintalainsaa-
ddnnoén noudattamiseen ja soveltamiseen liittyvid ongelmia. Kyseessd voivat
olla laittomat suorahankinnat, kilpailuttamatta jaédneet sekamuotoiset sopi-
mukset, kilpailuttamatta jadneet palvelukonsessiot tai hankintalainsdddannsn
vastaisten syrjivien ehtojen tai vertailuperusteiden kidyttdminen tarjouskilpai-
luissa. Kyseessd voi my®&s olla tilausten tekeminen puitejdrjestelytoimittajilta
tarjouspyynnon ja sopimusehtojen vastaisesti.

Eskolan selvityksessda kunnille annettiin useita suosituksia kiinteistostrategioihin
liittyvistd asioista sekd kuntien aktiivisemmasta toiminnasta markkinakartoitusten
avulla. Ndiden lisddntymisestd on esimerkkejd timéan selvityksen tapaustutkimus-
alueilla kuten Vantaalla, Lahdessa ja Tampereella.

Eskolan selvityksessé todettiin, ettd ympéristoministerion tdytyy selkeyttdd oh-
jeistustaan ARAlle palveluntuottajan kilpailuttamiseen liittyvien vaatimusten osalta.
Palveluntuottajan kilpailuttamiselle tulee luoda selkeit pelisdannot. Ndiden pelisdan-
tojen tulee mahdollistaa todellinen ja tasapuolinen kilpailutilanne. Pelisdéntéjen luo-
miseksi ympéristdministerion tulee yhteisty6ssd muiden toimijoiden kanssa selvittaa,
miten tasapuolinen ja syrjiméton kilpailu voidaan jérjestdd aluehallintoviraston ja/
tai Valviran lupaehtojen muuttuessa. (Eskola 2012, s. 89)

Kuten edelld esitetyistd havainnoista kdy ilmi, investointiavustusten kilpailuvaiku-
tukset eivit liity suoranaisesti avustukseen itsessddn vaan kunnan kilpailuttamisen
kaytantoihin. Edelld mainittujen huomioiden esittdmisen jélkeen sekd ympéristomi-
nisteri6 ettd ARA ovat tarkentaneet ohjeitaan, joilla pyritddn selkeyttdméén kilpai-
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luneutraliteettia tukevia institutionaalisia kdytantdjd. Ympéristoministerio tarkensi
ohjeistustaan tilojen kdytosta palvelutuotannossa 29.6.2012 antamallaan ohjauskir-
jeen muutoksella. Muutosta sovelletaan investointiavustuksiin, jotka myoénnetdan
29.6.2012 jalkeen vuoden 2012 tai myShemmastd avustusvaltuudesta. Ohjeen kes-
keinen sisdltd on seuraava:
Asumisen kustannukset palvelutaloissa on erotettava palvelujen kustannuksis-
ta. Asumisen tulee perustua asukkaan ja palvelutalon omistajan tai timén val-
tuuttaman valivuokraajan véiliseen vuokrasuhteeseen. Asukkaiden asumisturva
on taattava myos palveluntuottajan vaihtuessa, ja samalla on varmistuttava siitd,
ettd avustettavat kohteet sdilyvit niille tarkoitetussa kdytossa pitkidkestoisesti.
ARAn on asetettava avustuksen myodntdmisen ehdoksi , ettd kunnan on halu-
tessaan voitava vaihtaa palvelutalossa toimivaa palveluntuottajaa esimerkiksi
kilpailutuksen seurauksena ja sdilyttdd samalla asukkaiden vuokrasuhde sa-
massa kohteessa.

Vastaavasti kilpailutusta kuvataan ARAn Palveluasumisen oppaassa seké sote-lo-
makkeessa:
Julkiset hankinnat eivdt kuulu ARAn toimivaltaan. Kunnan jarjestdimisvastuulla
olevien palvelujen hankinta palvelutaloissa kuuluu kunnille. Kuntaliitto on laa-
tinut palvelujen hankinnasta ja kilpailuttamisesta oppaan. ARAlle on kuitenkin
selvitettdva avustushakemuksen yhteydessd, miten palvelut aiotaan jérjestda
ARAn rahoittamissa kohteissa. (s. 13, kohta 7.2).

ARAnN rahoittamissa asumisyksikoisséd asukasvalintakriteerit tulee ottaa huomioon
myds palvelusetelin kohdalla.

Tapaustutkimuskunnissa palvelujen tuotanto on organisoitu seuraavasti:

¢ Vantaa: monituottajamalli, jossa kohteen toteuttaja etsitdidn kunnan asunto-
toimen ja sosiaali- ja terveystoimen kanssa ja palvelutuotanto kilpailutetaan
pédasiassa sosiaali- ja terveystoimen tyond. Osassa kohteita on my6s kunnan
omaa palvelutuotantoa.

e Tampere: monituottajamalli, jossa kunta seké kilpailuttaa kohteittain, ostaa
palveluita palvelusetelimallilla ettd kdyttdd olemassa olevia puitejdrjestelyja.
Kilpailutukset toteutetaan sosiaali- ja terveystoimen tydna. Osa kohteista to-
teutetaan tdysin tai osaksi kunnan omana tuotantona.

¢ Joensuu: noin 60 prosenttia kunnan omana tuotantona, 40 prosenttia kilpai-
lutettuna

e Kerava: palveluntuottaja on kilpailutettu sosiaali- ja terveyspalvelun kuntayh-
tymén tyona. Erdissa kohteissa on myds kunnan omaa tuotantoa.

* DPosio: palvelutuotanto toteutetaan kunnan omana tuotantona

¢ Pori: palvelutuotanto kilpailutetaan yleensd puitejarjestelyna.

Palvelutuotannon kilpailutus suuremmilla alueilla, joilla kdytdssd on monituottajamal-
li, perustuu yleensa puitejarjestelyihin. Palveluja voidaan hankkia monella eri tavalla, ja
my®0s palveluseteli on kdytossd useissa tapaustutkimuskunnissa. Osassa haastatteluja
mainitaan, ettdi ARAn nykyiset ohjeistukset ohjaavat siihen, ettd kuntien omistamat
yhtiét toteuttavat rakentamisen, kunnat “sitoutuvat kohteeseen pitkéksi aikaa” ja var-
mistavat asumisturvan, ja timan jdlkeen kilpailuttaminen tehdédén puitejarjestelyna.

Tapaustutkimuskohteiden kilpailuttamisessa ei havaittu merkittdvid ongelmia.
Vastaavasti ARAn nykyiset kilpailutusta koskevat ohjeet koettiin selkeiksi ja riittdvik-
si. My0s tdimén selvityksen ndkokulmasta nima ohjeet ndyttavat riittaviltd suhteessa
ARAnR tehtdviin.
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Kuntatapaukset

9.1

Vantaa

Lihtékohdat

Vantaa on osa pddkaupunkiseutua ja merkittiva ARAn investointiavustuksen kaytta-
ja. Avustuksilla toteutettiin vuosina 2008-2013 kaikkiaan 10 hanketta, joilla tuotettiin
ja/tai peruskorjattiin 485 asuntoa seuraaville kohderyhmille:

e asunnottomat (108 asuntoa)

¢ kehitysvammaiset (28 asuntoa)

e  muut vammaiset (4 asuntoa)

e nuoret (154 asuntoa)

* opiskelijat (31 asuntoa)

¢ paihdekuntoutujat (15 asuntoa)

e vanhukset (145 asuntoa).

Vantaan kohteisiin saatiin tarkastelujaksolla avustusta 13,6 miljoonaa euroa avustus-
prosentin ollessa keskimdarin 28,5. Kohteita toteuttivat eri toimijat, mutta valtaosa
asunnoista on VAV Asunnot Oy:n kohteita.

Vantaa on selvityshetkelld suunnittelemassa ja kehittdmaéssa erityisryhmien asu-
misen tuotannon prosessiaan. Kaupunki on rekrytoinut yhden henkilén prosessin
koordinointiin maankayton, asuntotoimen ja sosiaali- ja terveystoimen valilld. Haas-
tatellut arvioivat, ettei kaupungin sisdinen prosessi ollut selvityshetkelld kovin selked,
vaikka suunnittelu on osa kaupungin taloussuunnitteluprosessia. Lahtokohtaisesti
tarve erityisryhmien asumiseen tulee sosiaali- ja terveystoimelta. Tamén jdlkeen
kaupunki pddttdd toteutustavasta ja etsii tontin. Kaytdnnossa tarvetiedon saami-
nen on ajoittain koettu ongelmalliseksi, vaikka asumisen ohjelmat on vahvistettu
eri kohderyhmille. Esimerkiksi osa rakennuttajista kokee, ettd tarvearvioinnissa on
ollut jonkin verran heiluntaa, erityisryhmét ovat saattaneet vaihtua tai kaupungin
sitoutumisessa on ollut muutoksia.

Helpoimmaksi suunnittelu on koettu vanhusten puolella. Talld hetkelld useiden
ohjelmien toteuttaminen — esimerkiksi kehitysvammaisten laitoshuollon purku tai
pitkdaikaisasunnottomien tarpeet huomioiva kokonaisvaltainen, koko kaupungin
kattava suunnittelu — on vield haastavaa. Tamaén liséksi esimerkiksi kaupungin palve-
luverkkosuunnittelua tehddan keskushallintojohtoisesti. Palveluverkkosuunnittelua
ja asumisen suunnittelua toteutetaankin erillisind prosesseina.

Palvelutuotanto kohteissa on organisoitu monella eri tavalla. Télld hetkelld suun-
nitellaan sitoutumisen ja kilpailuttamisen yhdistelméaa siten, ettd sijoittaja etsitdan
yhdessi ja palvelutuottajan kilpailuttaa sosiaali- ja terveystoimi. VAV Asunnot Oy
puolestaan vilivuokraa asunnot eteenpdin tilakeskukselle.
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Kohteiden soveltuvuus ja toimivuus

Haastattelujen perusteella kohteet ovat kohderyhmien tarpeisiin soveltuvia ja toi-
mivia. Sosiaali- ja terveystoimen ja VAV Asunnot Oy:n lisdédntynyt vuoropuhelu on
parantanut tilannetta. Kohderyhmittdin tarkasteltuna kiinnitetddn huomiota siihen,
ettd tietyt kohderyhmdt, esimerkiksi kehitysvammaiset, asunnottomat ja vanhukset,
ovat hyotyneet investointiavustuksesta. Kohteiden asukkailta on kerédtty palautetta,
ja sijainnista ja jarjestelyistd saatu palaute on ollut péddasiassa positiivista. My6s koh-
teiden toimivuus koetaan yleisesti hyviksi. Teknisen suunnittelun nakdkulmasta
palo- ja pelastusviranomaisten vaatimukset erdissd kohteissa ovat nostaneet kohtei-
den kokonaiskustannuksia hieman.

Osa kohteista on toteutettu tavallisten vuokratalojen yhteyteen. Vastaavasti
kunnassa on ajateltu, ettd esimerkiksi vierekkdisten tonttien vaatimus on jo asun-
totoimenkin ndkokulmasta varsin kustannustehoton, koska se aiheuttaa muun
muassa tonttien pilkkomista. Vastaavasti katsotaan, ettd tulevaisuudessa tulisi
pystyd miettimdan saman piha-alueen ympaérille muodostuvia kohteita siten, ettd
piha-aluetta voitaisiin kehittdd kohderyhmien ndkdkulmasta. Osa alueen toimi-
joista on pyrkinyt toteuttamaan kohteita tavallisten vuokra-asuntojen sekaan.
Nadihin tukiasumisen kohteisiin toivotaan jatkossa joustavuutta sekéd sijoittelun
ettd avustusmaédrien suhteen.

Kohteiden kaytto, kohtuuhintaisuus ja taloudellinen toimivuus

Vantaalla toteutetut kohteet ovat havaintojen mukaan olleet pddsadntdisesti sii-
nd kdytossd, johon ne on tarkoitettu. Muutamissa asunnottomien kohteissa on
jouduttu tekeméddn kayttotarkoituksen muutoshakemuksia. Vastaavasti erdissa
kohteissa on ollut muutamia asukkaita, jotka eivét ole tayttdneet kohteeseen liit-
tyvid kriteereitd. Silloin kun tarvetta on ilmennyt, rakentamisen aikana on ollut
mahdollista tehdd kdyttotarkoituksen muutoksia joustavasti. Erdédssd kohteessa
ARA hylkasi kdyttotarkoituksen muutoksen, jolla pyrittiin 16ytdmé&an sosiaalitoi-
melle tilaa palvelujen toteutukseen. Tilatarve saatiin kuitenkin jarjesteltya. Arvio
tulevaisuuteen on, ettd 15 vuoden kuluttua voi ilmeté tarpeita kdyttotarkoituksen
muutoksiin, ja tdlldin tarkoitusta tulisi pystyd muuttamaan nykyistd kdytantoa
joustavammin.

Kohteet vastaavat erityisryhmien tarpeita ilmeisen hyvin. Haastatteluista kuiten-
kin ilmenee, ettd kunnan ollessa tilaajana varustelutaso on erittdin hyva. Toisaalta
lisdvarustelun hintavaikutus on merkittava.

Kohteita pidetddn haastattelujen perusteella kustannuksiltaan kohtuullisina. Ar-
vioissa huomautetaan, ettd ARA hyvaksyy kustannukset, ja timén oletetaan tar-
koittavan kustannuksiltaan kohtuullista ratkaisua. Vastaavasti huomautetaan, ettad
investointiavustus on usein suhteellisen mittava ja kattava. Esimerkiksi vanhusten
kohteessa, johon on saatu 40 prosentin suuruinen avustus ja rakentamiskustannusten
arvonlisdverovdahennys, on vuokran taso 10 euroa/m?2. Vuonna 2013 koko ARA-
tuotannon vuokrataso oli Vantaalla 11,62 euroa/m?2. Vastaavasti vuonna 2013 Kela-
tukea saavien vuokrataso oli Vantaalla 11,32 euroa/m?ja vapaarahoitteisten asunto-
jen vuokrataso 13,76 euroa/m?. Kustannukset investointiavustuskohteissa ovat siis
selvésti matalammat.

Kohteiden taloudellista toimivuutta pitkalld aikavélilld ei pidetd hyvédnd. Korko-
tukilainojen takaisinmaksuaikoja pidetddn ndissd kohteissa liian takapainotteisina.
Kokonaisuutena arvioidaan, ettd takaisinmaksun etupainotteisuus nostaisi hieman
kohteiden vuokria, mutta lisdisi lainojen lyhentdmisen mahdollisuuksia. Lainojen
maksuohjelmien osalta kiinnitetddn huomiota siihen, ettei maksuohjelmia kdytén-
nossd saada kehitettyd oikeaan suuntaan.
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Kokemukset avustuksen toimivuudesta ja vaikuttavuudesta

Haastateltujen kokemukset viiteryhmé&an katsomatta ovat kohtuullisen positiivisia.
Erédisséd tapauksissa esimerkiksi ARAn ohjeiden muuttuminen kunnan puoltavan
lausunnon jélkeen tuli yllatyksend, mikéd aiheutti tontin ra&téléinnin tarpeita.

Investointiavustuksen kokonaisvaikuttavuutta pidetddn hyvana sekd kunnan ettd
hakijoiden toimesta, ja rahoitusinstrumentilla ndhddan olevan merkittava vaikutus
erityisryhmien asuinolojen parantamiseen. Vaikuttavuus muodostuu vuokrakus-
tannusten kohtuullisuudesta, miké edellyttad merkittdvasti erikoisrakentamista.
Kustannusten kohtuullisuuden takeena on myds kohteiden vuokrauskdytannostd
muodostuva mahdollisuus arvonlisdverovahennyksiin. Taloudellinen toimivuus tu-
lee vastaisuudessa muodostumaan haasteeksi Vantaalla.

Vaikuttavuuden ja tehokkuuden ongelmiksi ndhd&én edelld mainittujen seikkojen
liséksi se, ettei samalle tontille saa sijoittaa eri erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja.
Eri kohderyhmien sijoittamisessa samoihin rakennuksiin ndhddan etuja niin kun-
toutumisen kuin ennaltaehkdisyn ndkdkulmista. Vastaavasti vammaisten ja mielen-
terveyskuntoutujien kohteille asetetut enimmaéisasuntomaariat ndhddan ongelmaksi
kasvukeskuksissa. Lisdksi haastatteluissa pohdittiin mahdollisuutta tarkastella koko
rahoitusjdrjestelméaa kriittisesti.

Joustoa toivottiin yhteistilojen suunnitteluun ja rahoitukseen, silla tilojen ndhdadan
palvelevan varhaisen puuttumisen ja ennaltaehkdisyn periaatetta. Samankaltaiset
yhteistilat kehitysvammaisten ja vanhusten kohteissa voivat haitata kehitysvammais-
ten integroitumista ldhiyhteis66n. Toisissa tapauksissa tehokkaassa yhteiskadytossa
olevissa tiloissa voidaan tarjota aktiviteetteja laajemmalle kohderyhmiéille.

Haastatteluissa nousi my®0s esiin, ettd nykyistd avustusjarjestelmda tulisi kehittaa
siten, ettd kohderyhméakohtaisten enimmaisavustusprosenttien asemasta siirryttdisiin
tarvekohtaiseen rahoittamiseen. Ratkaisu edellyttdisi tuen porrastamista asuntotuo-
tannolle siten, ettd tuki vastaisi eri palvelutarpeisiin. Tilloin rahoituksen kannalta
ratkaisevaa olisi asuntojen vaatimustaso, jotta ne soveltuvat eri kohderyhmille, ei
etukdteen médritellyn kohderyhmén tuen tarve. Haastatteluissa korostui, ettd ARAn
rahoitus kytkeytyy asiakkaiden palvelutarpeeseen ja esimerkiksi paljon apua tarvit-
sevan kehitysvammaisen palveluntarve tulee méaédrittelemédédn asunnon kayttotar-
koitusta pitkalle tulevaisuuteen, vaikka tarkoitus on, ettd asiakkaat kuntoutuvat ja
palveluiden tarve muuttuu pitkélld aikavalilld. Haastatteluissa painotettiin, ettd kun-
nan etuna on etsid oikeat palveluratkaisut. Vantaa on hakenut myds valtiovarainmi-
nisterion valmisteleman kuntakokeiluhankkeen asumispalveluita koskevaan osioon.
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9.2

Tampere

Lihtékohdat

Tampere sai tarkasteluvuosina kolmanneksi eniten investointiavustuksia. Avustuk-
silla toteutettiin vuosina 2008-2013 kaikkiaan 43 hanketta, joilla tuotettiin ja/tai pe-
ruskorjattiin 2 368 asuntoa seuraaville kohderyhmille:

e asunnottomat (96 asuntoa)

* kehitysvammaiset (97 asuntoa)

e muut vammaiset (88 asuntoa)

* mielenterveyskuntoutujat (3 asuntoa)

e nuoret (20 asuntoa)

e opiskelijat (1 309 asuntoa)

¢ piihdekuntoutujat (13 asuntoa)

e vanhukset (739 asuntoa).

Tampereen kohteisiin saatiin tarkastelujaksolla avustusta noin 51 miljoonaa euroa
avustusprosentin ollessa keskiméaérin 35,0.

Tampereen kaupungin toimijoina ja vastuutahoina erityisryhmien asumisen jar-
jestdmisessd ovat tilaajaryhmad, asuntotoimi, Tilakeskus Liikelaitos, kiinteistotoimi,
talous- ja liiketoimintaryhmai sekd maankéyton suunnittelu. Asuntopoliittinen tyo-
ryhmaé kokoaa sosiaali- ja terveyssektorin, kiinteistétoimen ja rahoituksesta vastaavan
virkamiehen keskustelemaan ajankohtaisista kysymyksistd, samoin ty6ryhmaéssa
késitellddn eri tahojen antamat lausunnot ARA-hakemuksiin.

Tampereen kaupunki on viime vuosina uudistanut erityisryhmien asumisratkaisu-
jen suunnitteluprosessiaan. Palvelutarveselvityksid on tehty seitsemén vuoden ajan.
Uusimman kehittdmistyon tavoitteena on ollut koota yhteen kaikkien keskeisten
toimijaryhmien — sosiaali- ja terveyspalvelujen, asumispalvelujen ja kaavoituksen —
asiantuntemus eri ndkékulmat huomioon ottavan kokonaisuuden luomiseksi. Lisédksi
kokonaisprosessin ksittelyyn on osallistettu myos luottamushenkildelimid, mitd on
pidetty tdrkednd. Palveluverkkosuunnitelmaa tarkennetaan vuoden 2014 aikana.
Palvelustrategiat korvautuivat hyvinvointisuunnitelmalla syksylld 2013.

Hyvinvointisuunnitelma kokoaa yhteen viiden lautakunnan asettamat yhteiset
tavoitteet ja toimenpiteet hyvinvointipalvelujen jarjestdmiseksi vuosina 2014-2017.
Kehitysvammaisten asumispalvelutarpeisiin vastaamiseksi laadittiin toimintasuun-
nitelma vuosille 2014-2017. Valtakunnalliseen pitkdaikaisasunnottomuuden vahen-
tamisohjelmaan liittyva suunnitelma tehtiin vuosille 2012-2015. Ikdihmisten asumis-
palvelujen suunnitelmaa késiteltiin ikdihmisten palvelujen lautakunnassa viimeksi
22.5.2013. Ikdihmisten asumispalvelujen suunnitelma péivitetddn ja kasitellddn lau-
takunnassa vuosittain.

Liséksi kehitystyon tuloksena syntyi asuntopoliittisen tyéryhmén tuottama ”Eri-
tyisryhmien asumisen jdrjestiminen Tampereella -prosessikuvaus ja linjaukset”
-dokumentti, jota késiteltiin kaupunginhallituksen suunnittelukokouksessa tammi-
kuussa 2014. Sen ndhdédan vahvistavan kokonaisuutta laajasti, koska erityisryhmi-
en asumisen kokonaisprosessiin kuuluvat linjaukset luovat yksityisille toimijoille
edellytykset harkita ja suunnitella omaa toimintaansa Tampereen erityisryhmien
asuntopalvelumarkkinoiden kokonaisuudessa.
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Kohteiden soveltuvuus ja toimivuus

Kaupunki piti kohteita erittdin sopivina erityisryhmien tarpeisiin. ARAn ja viran-
omaistahojen ohjeistusten koettiin yhdessd muodostavan puitteet erittdin laaduk-
kaalle rakentamiselle ja laadukkaille asunnoille. Koska erityisasumiselle on paljon
tarpeita, asunnot ovat olleet tarkoituksenmukaisessa kaytossa.

Kohteiden kohtuuhintaisuus, kiytto ja taloudellinen toimivuus

Tampereella ARA-vuokra-asuntojen keskiméérdinen vuokra vuonna 2012 oli 10,06
euroa/m? vapaarahoitteisten asuntojen vastaavan vuokran ollessa 12,26 euroa/m?.
Ero on pienempi kuin monissa muissa kaupungeissa.

Tampereella palvelutuotannon tarpeisiin vastataan monituottajamallilla. Vammai-
sille henkiloille jarjestetddn asumispalveluja sekd kaupungin omana toimintana ettd
palveluntuottajien kilpailutuksella. Asumispalveluja hankitaan my6s suorahankin-
tana erityisesti vaikeavammaisille henkil6ille. Vammaisten asumispalveluissa ei ole
kdytossd palvelusetelid. Kaupungin oman tuotannon osuutta kehitysvammaisten
asumispalvelujen jarjestdmisessd tullaan lisddmé&éan. Pdihde- ja mielenterveyskun-
toutujien asumispalvelut ostetaan pédasiassa ulkopuolisilta palveluntuottajilta kahta
yksikkod lukuun ottamatta. Ikdihmisten asumispalveluja on hankittu sekd ulkopuo-
lisilta palveluntuottajilta ostopalveluina ja palvelusetelilld ettd omalta tuotannolta
vuoden 2013 syksysté alkaen. Kehitysvammaisten asumispalveluja voidaan jirjes-
tad yksittdisiin asuntoihin, asunnot voivat muodostaa asuntoryhmia tai asuminen
voidaan jédrjestdd ryhmédkodeissa. Pdihde- ja mielenterveyskuntoutujien asumispal-
veluita jdrjestetddn tehostetussa palveluasumisessa, palveluasumisessa sekd tuki-
asumisyksikoissé ja jatkossa yhd enemman tukiasuntoihin ja yksittdisiin asuntoihin.
Ikdihmisten asumispalveluissa on tehostettua palveluasumista, joka on tarkoitettu
ympaérivuorokautista hoitoa tarvitseville, ja vdhenevissd maédrin palveluasumista.
Tehostettua palveluasumista on péddasiassa ryhmikodeissa ja palveluasumista ryh-
mékotien yhteydessd olevissa palvelutaloasunnoissa.

Kaupungin toimijat kokivat, ettd alalla toimii nykyisin paljon investoreita, jotka
ovat my0s aktiivisesti yhteydessd kaupungin edustajiin. Ndiden kerrottiin tuottaneen
kaupungissa viime aikoina hyvid vapaarahoitteisia kohteita ilman ARA-rahoitusta.

Avustusmairid pidettiin kohtuullisina. Nykyisilld tukiprosenteilla todettiin pystyt-
tdvan juuri ja juuri tuottamaan kohtuuhintaisia asuntoja. Maan hinnan ja rakentami-
sen kulujen nédhtiin nousseen, eikd timan kehityksen uskottu muuttuvan. Avustettuja
kohteita pidettiin taloudellisesti kestdvind, joskin rakennusten sitomista samaan tar-
koitukseen niin pitkdksi aikajanteeksi pidettiin kyseenalaisena.

Usean muun kaupungin lailla my&s Tampereella koettiin korkotukilainojen takai-
sinmaksuaikataulu hankalaksi. Lainanlyhennysten takapainotteisuus luo taloudelli-
sia paineita, koska samanaikaisesti maksuosuuksien kasvaessa myds peruskorjaus-
tarpeet kasvavat.

Kokemukset avustuksen tehokkuudesta ja vaikuttavuudesta

Erityisryhmien asumisen koetaan olevan yhé tarkedmpi osa kaupungin toimintaa.
IIman ARAn avustusta ei voitaisi toteuttaa erityisryhmien asumista samassa mitta-
kaavassa kuin nykyisin. Kuten useissa muissakin kunnissa, myds Tampereella on
palvelurakenteen muutos koettu haastavaksi. Suunta laitosasumisesta kodinomai-
seen asumiseen on haastanut kaupungin pohtimaan uusia ratkaisuja ja tehostamaan
omaa toimintaansa.

Kaupunki kédyttad monipuolisesti erilaisia malleja rakennuttamiseen ja palvelujen
jarjestamiseen. Ndiden koetaan toimivan hyvin yhdessd, koska kaupungin volyymi
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on niin suuri. Osa hankittavista palveluista perustuu kertaluonteiseen kilpailutuk-
seen, osan jdrjestdmisessd kdytetdan olemassa olevia puitesopimuksia. Lisdksi kunta
kayttda ikddntyneiden palvelutuotannossa palvelusetelid. Kohteiden vilivuokraus
on lisddntynyt viime aikoina.

Avustusinstrumenttia pidetddn kokonaisuudessaan erittdin hyvéna ja toimivana.
Samoin yhteisty6td ARAn kanssa pidettiin erittdin hyvana. Kaupunki tapaa ARAn
edustajia sdannollisesti, ja ARA on kdaynyt tutustumassa tamperelaisiin kohteisiin.
Viélittoman vuorovaikutuksen on koettu vahvistaneen kaupungin omaa suunnitte-
luty6td. ARAn ja muiden erityisryhmien asumista ohjaavien viranomaisten sdan-
nosten koetaan kuitenkin yhdessd muodostavan kokonaisuuden, joka ohjaa kuntien
toimintaa melko tiukasti. Ohjeiden koetaan kiristyneen viime vuosina. Suurimmaksi
taman hetkiseksi haasteeksi koetaan sopivien tonttien 16ytyminen ohjeiden mukaisiin
ratkaisuihin. Erityisesti kohderyhmien sijoittaminen eri paikoille aiheuttaa haastetta
kaupungissa. Haastatteluissa todettiin myds, ettd kaupungilla on erittdin hyvid koke-
muksia siitd, ettd kohderyhmat sijaitsevat ldhekkéin ja kdyttavat osittain samoja tiloja.
Ohjeistuksia toivottiin pystyttdvan jatkossa soveltamaan kaupungin erityistarpeet ja
reunaehdot huomioon ottaen.

9.3
Joensuu

Lihtékohdat

Joensuussa investointiavustuksilla toteutettiin vuosina 2008-2013 kaikkiaan 14 han-
ketta, joilla tuotettiin ja/tai peruskorjattiin 585 asuntoa seuraaville kohderyhmille:

e asunnottomat (17 asuntoa)

* kehitysvammaiset (30 asuntoa)

* mielenterveyskuntoutujat (4 asuntoa)

* nuoret (27 asuntoa)

* opiskelijat (254 asuntoa)

e vammaiset (2 asuntoa)

e vanhukset (251 asuntoa).

Joensuun kohteisiin saatiin tarkastelujaksolla avustusta noin 16 miljoonaa euroa
avustusprosentin ollessa keskimdarin 32.

Joensuu on parhaillaan vahvasti kehittdmaéssa erityisryhmien palveluasumisen
ennakointi- ja suunnitteluprosessiaan. Suunnittelun kuvattiin tdhdn asti olleen
melko pirstaleista; erityisesti kaavoitus on usein ollut liian irrallinen osa suun-
nittelukokonaisuutta, mikd on aiheuttanut ongelmia mahdollisimman nopealle
asumistarpeisiin vastaamiselle. Osana kehitysty6td kaupunginhallitus hyvéksyi eri-
tyisasumisen toimeenpano-ohjelman vuosille 2014-2016. Se on hyvin konkreettinen
tyokalu suunnittelun tueksi. Siind madritetdan jokaista erityisryhmaa kasittelevét
tarpeet perusteluineen samoin kuin vireilld olevat hankkeet. Lopuksi dokumen-
tissa otetaan kantaa operatiivista osuutta pidempéén ajanjaksoon esittdmaélla visio
vuosille 2017-2020.

Ohjelman laadinta kokosi sote-toimen ja asuntotoimen systemaattiseen suunnit-
teluty6hon ensimmadistéd kertaa. Ohjelmaprosessia veti kaupunginsihteeri konserni-
hallinnosta. Ty6 kdynnistyi sote-puolella kohderyhmittdin tehdystd palvelutarve-
kartoituksesta. Laadittu ohjelma késittdd suunnitelman, joka tukee kaupungin pri-
orisointeja kohteista paatettdessd. Samoin se toimii ARAn hakemuksiin tarvittavien
lausuntojen laadinnassa. Tydn on jo nyt koettu jantevdittdneen kunnan tarpeiden
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maédrittdmistd. Samoin suunnitelmien julkistamisen ndhd&édn tukevan sijoittajien ja
palveluntuottajien roolia.

Edelld mainitussa erityisasumisen toimeenpano-ohjelmassa otetaan kantaa myos
tulevien kohteiden palvelutuotannon jarjestimiseen jokaisen tulevan kohteen osalta.
Kaupunki on linjannut, ettd ikddntyneiden tehostetun palveluasumisen tavoitteena
on toteuttaa tdstd on 60 prosenttia omana tuotantona ja 40 prosenttia ostopalveluna.
Muiden erityisryhmien osalta vastaavaa linjausta ei ole tehty.

Joensuussa suuren osan erityisryhmien asunnoista rakennuttaa kaupungin omista-
ma Joensuun kodit Oy. Tima tukee kokonaissuunnittelua, koska kaupunkikonsernin
osana toimivana organisaationa Joensuun kodit Oy:lld on yhdenmukaiset tavoitteet
kunnan muiden yksikdiden kanssa. Samoin keskusteluyhteys on hyva ja jatkuva.

Joensuu on mukana pitkdaikaisasunnottomuuden vahentdmisohjelmassa. Siind
kokeiltavilta uusilta toimintamalleilta odotetaan paljon. Joensuu on lisdksi muka-
na valtiovarainministerién valmisteleman kuntakokeiluhankkeen asumispalveluita
koskevassa osiossa.

Kohteiden soveltuvuus ja toimivuus

Investointiavustuksella rahoitettujen kohteiden ndhddan vastaavan kohderyhmien
tarpeisiin hyvin. Joensuun kuntarakenne on muuttunut kuntaliitosten my6td, kun
kaupunkiasumisen rinnalle on tullut my6s haja-asutusta. Timd monimuotoistaa
tehtdvid asumisratkaisuja. Tdlld hetkelld uusien kohteiden tarvetta on seka kaupun-
kialueella ettd sen ulkopuolella. Asukkaille pyritddn tarjoamaan mahdollisuus asua
samalla asuinalueella koko ikdnsa, siind maarin kuin se vain on mahdollista.

Yliopistokaupunkina Joensuussa tarvitaan paljon opiskelija-asuntoja. Niiden tilanne
on tilld hetkelld melko hyvi, tosin osa asunnoista tarvitsee perusparannuksia ja lisdtuo-
tannollekin on tarvetta. Samoin mielenterveyskuntoutujien ja ikddntyneiden asunto-
tuotannolle on lisdtarvetta. Erityisesti vdeston ikddntymisen ndhdddn nostavan timéan
kohderyhmin tarvetta tulevina vuosina. Ikddntyvien ohella toinen erittdin haasteellinen
kohderyhmé ovat laitoshoidossa asuvat kehitysvammaiset. ARAn tukemilla kohteilla
pyritddnkin nytja ldhitulevaisuudessa vastaamaan erityisesti laitoshoidon purkamisen
tavoitteeseen. Toimenpiteitd tarvitaan my0os nuorempien kotoa itsendiseen asumiseen
siirtyvien kehitysvammaisten asumisen ja palvelujen jdrjestelyissa.

Kohtuuhintaisuus ja taloudellinen toimivuus

Joensuussa keskimédardinen ARA-vuokra-asuntojen vuokra vuonna 2012 oli
8,67 euroa/m?2. Tama on hyvin ldhelld Pohjois-Karjalan keskitasoa. Tosin on huomat-
tava, ettd Joensuu on keskuskaupungin roolissa seudun selvasti suurin kaupunki, ja
suuren kaupungin vuokratasoksi timé on hyvin kohtuullinen. Vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen keskimaardinen vuokra oli 10,38 euroa/m?. Avustuksella on saatu
vuokraa alas ldhes kaksi euroa nelidmetrid kohden.

Avustetut asunnot ovat taysin tarkoituksenmukaisessa kédytossd. Tarve erityisryh-
mien asunnoille on viime vuosina ollut suuri. Kohteet ovat pysyneet kohtuuhintai-
suuden rajoissa. Viime aikoina toteutettujen kohteiden asumiskustannusten noususta
ollaan kuitenkin huolissaan, silld kustannusten nihddian nousseen korkeiksi. Samoin
rakennuskustannusten noususta ja vaikutuksesta vuokratasoon ollaan huolissaan.
Esimerkiksi viimeisimmaén ikdéntyneille tarkoitetun kohteen vuokra nousi yli 12 eu-
roon nelidmetriltd. Tatd pidettiin joensuulaiseksi kohteeksi kalliina, vaikka Joensuu
onkin asumiskustannuksiltaan melko kallis kaupunki. Erityistd huolta aiheuttaa se,
ettd kaupunki kokee, ettei se voi vaikuttaa kustannustasoon. Kustannuksia nostavat
kohonneet rakennuskustannukset ja maan hinta Joensuussa. ARA-asuntojen osuus
kaikista vuokra-asunnoista on 57,8 prosenttia.
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Vaikka erityisryhmien asuminen ja palvelutuotanto on viime vuosina kehittynyt on
nédissd edelleen haasteita kaikkien erityisryhmien osalta. Liséksi pdihteiden kéyttdjien
asumisessa néhtiin tuen ja valvonnan resursoinnin ongelmia.

Rakennettuja kohteita pidettiin taloudellisesti toimivina. Tdma on pyritty varmis-
tamaan laadukkaalla tuotannolla. Lisdksi kohteiden sijaintiin on kiinnitetty erityistd
huomiota niin, ettd sijainti vahvistaisi pitkdaikaista kdyttdd ja taloudellisuutta par-
haalla mahdollisella tavalla.

Kokemukset avustuksen tehokkuudesta ja vaikuttavuudesta

Investointiavustusta pidettiin kaupungille erittdin tdrkednd rahoitusinstrumenttina.
IIman sitéd erityisryhmékohteita ei olisi voitu toteuttaa samassa mittakaavassa eika
asuntoja olisi riittdvasti saatavilla.

Hakuaikaa kerran vuodessa pidettiin jossain méarin hankalana, ja sen kanssa
kerrottiin usein tulevan kiire. Sopivassa paikassa sijaitsevan ja tarkoituksenmukaisen
kokoisen tontin 16ytdminen on koettu haastavaksi rajallisen tonttituotannon ja erityis-
ryhmien asuntojen sijoittamista koskevien ARAn ohjeiden vuoksi. Ohjeiden ja suosi-
tusten aiheuttamat haasteet kaavoitukselle voivat viivéstyttdd tarpeisiin vastaavien
asuntojen saamista kayttoon. Joensuulla on myos kokemusta siitéd, ettd rakennushan-
ke siirtyy kokonaan, kun ohjeistuksen mukaista sopivaa tonttia ei 16ydy. Kaupungin
edustajat toivoivatkin ARAn pystyvén jatkossa joustamaan ohjeistuksessaan kunnan
erityistarpeet huomioon ottaen. Erityisesti eri kohderyhmien sijoittamisessa samalle
tontille toivottiin 16ytyvéan ratkaisuja, jotka tukisivat erityisryhmien sijoittamista 14-
hekkdin. Harkinnanvaran puuttumisen ndhdddn hidastavan tarpeisiin vastaamista
ja koetaan nostavan esimerkiksi palvelutuotannon kustannuksia.

9.4

Kerava

Lihtékohdat

Kerava kuuluu muuttovoittoisiin kaupunkeihin padkaupunkiseudun laheisyydessa.
Keravalla toteutettiin investointiavustuksella vuosina 2008-2013 kaikkiaan 5 hanket-
ta, joilla toteutettiin ja/tai peruskorjattiin asuntoja seuraavasti:

¢ vanhukset (17 asuntoa)

e vammaiset (18 asuntoa).

Avustusmééra oli noin 1,3 miljoonaa euroa keskiméardisen avustusprosentin ollessa
noin 31. Kohteita toteuttivat Uudenmaan Vammaispalvelut Oy ja VVO Asunnot Oy.

Palvelutuotanto on Keravalla usein organisoitu sosiaali- ja terveyspalvelun kun-
tayhtymalle. Yhteisty6 kaupunkisuunnittelun ja hakijoiden vélilld on toiminut alu-
eella varsin hyvin. Sinédnsé tonttipolitiikka koetaan Keravalla haasteelliseksi, ja kes-
kustelu siitd kdy varsin kiihkedna.

Kohteiden soveltuvuus ja toimivuus

Rakennuttajien ndkokulmasta avustetut kohteet ovat olleet kohderyhmalleen soveltu-
via ja toimivia. Vammaisten kohteessa Keravalla on tehty yleispédtevdd suunnittelua,
jossa otetaan huomioon materiaalien kestdvyys ja kulutussuoja. Kohteet ovat lahto-
kohtaisesti esteettomid, eikd kaikkia kohderyhmien asuntoja ole sijoitettu samalle
tontille tai samaan rakennuskokonaisuuteen. Vastaavasti turvallisuuteen liittyvat
seikat on otettu huomioon teknisissé ratkaisuissa.
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Kohteiden kaytto, kohtuuhintaisuus ja taloudellinen toimivuus

Keravalla kaikki kohteet olivat tarkastelujaksolla siind kdytossd, mihin ne on tarkoitettu.

Haastattelujen perusteella kohtuuhintaisuus toteutuu télld hetkelld varsin hy-
vin. Haastattelujen kautta ei saatu kerétyksi tarkkaa vuokran tasoa, mutta vuokran
arvioidaan olevan kohtuullinen suhteessa kohderyhmien vuokranmaksukykyyn.
Alueella suhtaudutaan varovaisen myonteisesti kohteiden taloudellisen toimivuuden
arviointiin. Arviona on esitetty, ettd inflaatiokehitys mahdollistaa lainojen loppupaén
takaisinmaksun.

Kokemukset avustuksen tehokkuudesta ja vaikuttavuudesta

Prosessi koetaan kohtuullisen hyvéksi. Hakijoiden ndikokulmasta aikataulutus Ke-
ravan kohteissa on ollut osin haastavaa muun muassa kustannusten hyviaksynnian
osalta. Esimerkiksi varauspddtosten tekeminen jo syksylld mahdollistaisi kevaan
aloitusten toteuttamisen.

Alueella ajatellaan, ettd avustusjdrjestelma tuli juuri oikeaan aikaan laitoshuollon
purkamisen alettua. Avustus on vastannut juuri tdhén tarpeeseen. Télld hetkelld
kuitenkin usein koetaan, ettd tavallisilla asuinalueille olisi edelleen tarve saada eri-
tyisryhmékohteita. Avustuksen hakijat ovat kokeneet, ettd téllaiset soveltuvat alueet
katsotaan kunnan kaavoituksessa kuuluvan usein Y-kaavan (yleisten rakennusten
korttelialue) piiriin.

9.5

Posio

Lihtékohdat

Posio on noin 3 700 asukkaan maantieteellisesti laaja kunta Lapissa. Kunta on toteut-
tanut investointiavustuksella yhden hankkeen: monipalvelukeskuksen, joka sijaitsee
Posiolla terveyskeskuksen ja muiden palvelujen vélittoméssé laheisyydessd. Koh-
teeseen saatiin avustusta kaikkiaan noin 2,5 miljoonaa euroa hankkeen kokonais-
kustannusten ollessa noin 8 miljoonaa euroa. Kohteessa asuu pédasiassa vanhuksia,
mutta kohteessa on my6s muutamia asuntoja mielenterveyskuntoutujille ja kehitys-
vammaisille. Hanke toteutettiin ennen ympaéristoministerion nykyisen ohjauskirjeen
antamista.

Posio edustaa kuntaa, jossa avustuksen hakeminen on hakijjalle /kunnalle ainutlaa-
tuinen prosessi. Edelld mainittu hanke oli my&s kunnan historian suurin yksittdinen
investointi. Hankkeen ainutkertaisuudesta johtuen taustalla oli laaja-alainen tyo-
ryhmé kunnan hallinnosta sekd suunnittelutoimisto ja arkkitehti. Kunta oli hanke-
suunnitteluvaiheessa aktiivinen ja kdvi keskusteluja my6s ARAn kanssa. Verrattuna
muihin tapausesimerkkeind toimiviin kuntiin Posiolla ei siis ole tarvetta erityisasun-
totuotannon ”suunnittelun prosessiin” aivan vastaavalla tavalla kuin muilla kunnilla.
Palvelujen tuottaminen on toteutettu kohteessa kunnan omana tuotantona.
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Kohteiden soveltuvuus ja toimivuus

Léhtokohtaisesti kohde on soveltuva ja vastaa kohderyhmien tarpeita. Tastd kertovat
sekd kohderyhmiltd saatu palaute, kunnan keskeisten toimijoiden nikemykset etté
tdysimddrdinen kédyttoaste. Tarkedna tekijand pidetddn sitd, ettd tiloihin saatiin koti-
hoidon palvelutilat, joiden my®6téd voitu toteuttaa kotihoitoa. Lisédksi terapia-altaalla
ja kuntosalilla ndhdé&&n olevan merkitystd kohderyhmille omaehtoisen kunnon ylla-
pitdmisessd. ARA on avustanut my0s nditd tiloja.

Kohteen sijainti alueen palvelujen keskelld niin sanotulla sairaalaniemelld on kun-
nan palvelutuotannon nikékulmasta jarkeva. Paikkaa pidetddn my6s hyvin kauniina
ja viihtyisdnd alueena.

Kohteiden kaytto, kohtuuhintaisuus ja taloudellinen toimivuus

Kohteen asunnot ovat olleet siind kédytossé, johon ne on tarkoitettu. Vuokra-asuntoi-
hin on ollut jonkin verran jonoa. Vuokran taso on tdlld hetkelld vuokra-asunnoissa
12,80 euroa/m? ja ryhmakodissa, jossa palveluja on enemman, 16 euroa/m?2 Kelan
asumistuen tilaston mukaan vuokrataso Posiolla oli tammikuussa 2013 ARA-tue-
tuissa kohteissa 6,9 euroa/m?ja vapaarahoitteisissa asunnoissa 6,14 euroa/m?2. Koko
maassa (poislukien padkaupunkiseutu) ARA-tuettujen asunto vuokrataso oli vuonna
2013 noin 10,16 euroa/m?2.

Vuokran tasosta ei ole tullut palautetta muuten kuin sen osalta, ettd vuokrat ovat
joillekin asukkaista korkeita, mika selittyy alueen eldkkeiden pienuudella. Tehtyjen
haastattelujen perusteella voidaan sanoa vuokratason olevan varsin kohtuullinen.

Kohteen taloudellisesta toimivuudesta esitettiin vain varovaisia arvioita. Tulevai-
suus ndyttdd kokonaisuudessaan haastavalta erityisesti kuntatalouden ndkokulmas-
ta. Korkotukilainan takaisinmaksuaika on ldhtokohtaisesti hyvd, mutta loppupdan
suuremmat lyhennyserdt muodostunevat haasteeksi.

Kokemukset avustuksen tehokkuudesta ja vaikuttavuudesta

Kun tarkastellaan Posion tilannetta ja avustettua kohdetta, voidaan ajatella, ettei
Posion kaltaisessa maantieteellisesti suuressa mutta viakiméaraltddn pienessd ja
ikddntyvéssd kunnassa olisi ollut kovin monia muunlaisia vaihtoehtoja. Asukkailta
asumisen ja eldmisen laadusta saadut palautteet ovat olleet erittdin positiivisia. Pal-
velujen — erityisesti terveyskeskuksen — ldheisyys ja henkil6kohtainen asuintila on
ndhty tiarkedksi. Kohteessa kédytossd oleva yhteistila on vastaavasti koettu pieneksi.

Jos kohdetta tarkasteltaisiin ARAn nykyisin avustuksenmyontamiskriteerein, voi-
daan pohtia, myonnettdisiinko sille avustusta, koska kohteessa asuu useita erityisryh-
mid samassa rakennuskokonaisuudessa. Haastatellut Posion edustajat ovat kokeneet
hyvéng, ettd talossa asuu mielenterveyskuntoutujia ja pdivétoiminta on organisoitu
sen yhteyteen. Asiasta annettu palaute on positiivista.

Posion kokemukset ARAn kanssa tyoskentelystd ovat hyvét, mitd osaltaan selittaa
aktiivinen yhteydenpito. On perusteltua arvioida, ettd ilman investointiavustusta
vastaavantyyppista kohdetta olisi tuskin pystytty rakentamaan. Kaytdannon varus-
telutasoa olisi jouduttu karsimaan esimerkiksi kuntosalin ja vanhusten viihtyvyyttd
ja aktiivisuutta tukevien yhteistilojen osalta. Kun kohdetta tarkastellaan ARAn ny-
kyisten kriteerien valossa, todennédkdinen vaihtoehtoinen tapa olisi ollut rakentaa tai
peruskorjata joitakin erillisid rivitaloja, mutta tdlloin asumisen laadun kokemukset
eivat valttamattd olisi olleet niin hyvéat. Kun otetaan huomioon kunnan etdisyydet,
ei haastattelujen mukaan esimerkiksi ruokahuollon ja kotipalvelun organisointi olisi
pitkien véilimatkojen takia ollut tehokasta. Jdlkikédteen voidaan pohtia, olisiko palvelut
voitu jdrjestdd my0s toisin ja toisentyyppiseen taajamaan.
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9.6

Pori

Pori on noin 84 000 asukkaan kaupunki. Investointiavustuksilla toteutettiin vuosina
2008-2013 kaikkiaan seitsemdn hanketta, joilla tuotettiin ja/tai peruskorjattiin
252 asuntoa seuraaville kohderyhmille:

e kehitysvammaiset (32 asuntoa)

e opiskelijat (16 asuntoa)

e nuoret (15 asuntoa)

e ikdihmiset (70 asuntoa)

¢ huonokuntoiset vanhukset (70 asuntoa)

e mielenterveyskuntoutujat (49 asuntoa).

Porin kohteisiin saatiin tarkastelujaksolla avustusta noin 7,1 miljoonaa euroa. Avus-
tusprosentti oli keskimé&éarin 26,3. Kohteet toteutettiin padosin Porin kaupungin omis-
tamien yhtididen kautta.

Porissa suunnittelun tueksi kootaan tieto erityisryhmien tarpeista ja tarkistetaan
olemassa oleva ja vapautuva asuntokanta. Tilastotiedon hyédyntdmisen lisdksi esi-
merkiksi vammaispalveluissa mainittiin tarpeiden kartoitus yleis6tapahtumissa seka
kirjeiden ldhettdminen kehitysvammaisten vanhemmille. Tekninen palvelukeskus
valmistelee hakemuksen tarvearvion esittimisen jélkeen, ja peruspalvelu osallistuu
hakemuksen laatimiseen lausuntovaiheessa ennen kisittelyd kaupungin hallintoeli-
missd. ARAn edustajien kanssa kdyd&dan hankkeita 1api sdannollisesti.

ARA-tuetuissa kohteissa palvelutuotanto kilpailutetaan yleensa puitejdrjestelyna.
Ennen kilpailutusta kutsutaan koolle kaikki mahdolliset osallistuvat tahot ja kdyd&dan
tarkasti lapi kilpailutusprosessi.

Kohteiden soveltuvuus ja toimivuus

Kohteet suunnitellaan pitkdaikaisen tarpeen perusteella. Kohteet ovatkin tarkoi-
tuksenmukaisessa kdytossd ja sitd valvotaan tarkasti. Avustusjdrjestelmén nahdaan
ottavan huomioon kohderyhmien tarpeet, ja kaupungin kohteissa toteutuvat avustus-
jarjestelméddn liittyvit tavoitteet. Kuitenkin esimerkiksi kohderyhmin vaativuustaso
on joskus saatettu arvioida véarin, mikd on aiheuttanut kdyttdjaryhmén uudelleen
pohdintaa. Vanhojen kiinteistjen tulevista remonteista syntyvéat kustannukset he-
rattivat huolta.

Asumisen laatundkokulmasta tuotiin esiin, ettd vaikka erityisryhmien asunnot
rakennetaan tavallisille asuinalueille, kohteen asuinympériston esteettomyytta ja
palvelujen saatavuutta ei aina voida taata. Erityisryhmien asuntoja on sijoitettu in-
tegroidusti tavallisten asuntojen joukkoon, vaikka joitain tiettyjd keskittymid on myos
muodostunut.

Vanhuksille tarkoitettujen kohteiden osalta asunnon koko on ainakin yhdessa
vanhassa kohteessa viisi neliometrid pienempi kuin mitd nykysuositusten mukaan
tulisi olla. Asuintilat ndhdéén silti riittaviksi ja vuokrandkokulmasta isompia tiloja
kohtuullisemmiksi. Erityisid turvallisuusndkdkohtia on haastatellussa kohteessa otet-
tu huomioon hyvin. Esimerkiksi palvelupyynt&ihin vastaamista dokumentoidaan ja
seurataan sdhkdisen jarjestelmdn kautta. Myos valvonnan kehittynytta tekniikkaa on
hyédynnetty.
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Kohteiden kaytto, kohtuuhintaisuus ja taloudellinen toimivuus

Porissa ARA-vuokra-asuntojen keskimédardinen vuokra vuonna 2012 oli 9,08 euroa/m?
vapaarahoitteisten asuntojen vuokran ollessa 9,49 euroa/m?. Ero on pienempi kuin monissa
muissa kaupungeissa.

Haastateltujen mukaan ARAn ohjeistuksen varassa voidaan rakentaa varsin laa-
dukkaita erityisryhmien asuntoja. Avustetut kohteet ovat olleet kustannuksiltaan
kohtuullisia, mikd ndkyy myos vuokrissa. Haastattelujen perusteella avustusprosentit
ja -méadrat ovat olleet oikeassa suhteessa ja asumiskustannuksia pidetddn edullisina.
ARAn rahoitusjédrjestelmin nidhdédédn suojaavan tatd. Kohteiden alkuvuokria on tar-
kistettu vuokrasopimusten mukaisesti. Vuokran suuruus vaihtelee, ja yhden haas-
tateltavan vanhusten kohteen huoneistovuokra on 14,5 euroa/m?2, minka ndhdian
alittavan uusien vapaarahoitteisten vuokrien maaran.

Pitkén aikajdnteen kdyttoarviossa esitettiin huoli vanhuksille tarkoitettujen paik-
kojen ylitarjonnasta, kun vanhusten méaara vastaisuudessa laskee. Myos kdyttoas-
teen ylldpidosta esitettiin huolestunut ndkemys, silld arvioitiin, ettei vuokraker-
tyméd 15-20 vuoden jélkeen riitd, vaan tarvitaan olemassa olevan korkotukilainan
uudelleenjdrjestelya.

Kokemukset avustuksen tehokkuudesta ja vaikuttavuudesta

Avustusjarjestelmid pidetddn pddosin hyvind, ja kriteerit ja valvonta takaavat sen,
ettd kohteet vastaavat erityisryhmien tarpeita ja pysyvét tarkoituksenmukaisessa
kdytossa. Prosessia pidettiin itsessddn erittdin selkeénd, vaikkakin sen suoraviivais-
tamista eli kaksivaiheisesta hakuprosessista luopumista toivottiin. Porissakin nos-
tettiin esiin epdvarmuus rahoituksen saamisesta, mikd voi vaikuttaa palveluiden
toteutumiseen vuosien ajan. Lisdksi mainittiin rahoitusinstrumentin takana olevien
valtakunnallisten ohjelmien ohjaus, joka ei haastateltavan mukaan aina vastaa koh-
deryhmien tarpeita.

Haastatteluissa nousi esiin, ettd kuntien yhteissuunnittelua tarvittaisiin vield lisaa
ymparistosuunnittelun ndkdkulmasta, jotta voitaisiin taata kohteiden esteettémyys
ja palveluiden saavutettavuus. Tahdn ehdotettiin kokonaissuunnittelun huomioon
ottavien kriteereiden tarkennusta ARAn puolella. Valtakunnallisesta kohderyhma-
nidkokulmasta esitettiin myos huoli vanhusten kohteiden liikatuotannosta ja ohjaa-
misesta tehostettuun palveluasumiseen, jolloin valimuotoisten palveluiden tarjonta
jad vahemmiéille.

Erityisryhmien sijoittamista eri alueille pidettiin tavoitteiden mukaisena, mutta
mainittiin myos, ettd palveluntuottajan nakokulmasta palvelut on helpompi jarjestda
keskitetymmallad alueella. Valtakunnallisiin kriteereihin esitettiin lisédksi mielenter-
veys- ja pdihdekuntoutujien osalta tavoite tuottaa lyhyen jakson asumisyksikoitd,
jolloin asiakkaiden kuntoutuminen on keskiossd. Nyt asumismuoto muuttuu herkésti
pitkdaikaiseksi, vaikka tavoitteena tulisi olla eteenpéin siirtyminen.

Avustus on nédhty alueella ehdottomaksi edellytykseksi erityisryhmien asuntotuo-
tannossa. Toisessa haastattelussa mainittiin, ettd ilman avustusta kohteet katsottaisiin
vield tarkemmin ja pohdittaisiin niiden soveltuvuutta koko kaupungin tarpeisiin.
Talloin suunnittelua tehtdisiin kayttdjien tarpeista, ei rakennuttajan. Painopiste voisi
siirtyd palveluihin itse palveluasumisen sijaan. Rahoituksen suuruudesta mainittiin
myds, ettd avustusmadrdn nostaminen voisi johtaa siihen, ettd itse investointi tulisi
kayttotarvetta tarkeammaksi.
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9.7

Lahti

Lihtékohdat

Lahti on hieman yli 100 000 asukkaan kaupunki, jossa asuntomarkkinatilanne on
viime vuosina ollut suhteellisen normaali. Lahdessa oli vuonna 2012 ARA-asuntoja
kaikkiaan yli 11 000. Investointiavustushankkeita oli vuosina 2008-2013 yhteensa 15,
ja niiden saama kokonaisavustus oli kaikkiaan noin 44 miljoonaa euroa ja avustus-
prosentti keskiméérin 37. Kohteet jakaantuivat seuraavasti:

e asunnottomat (82 asuntoa)

e kehitysvammaiset (62 asuntoa)

e  muut vammaiset (18 asuntoa)

* mielenterveyskuntoutujat (81 asuntoa)

¢ opiskelijat (62 asuntoa)

e vanhukset (616 asuntoa).

Lahti edustaa tapaustutkimuskohteita, joissa asuntoja on toteutettu useille kohderyh-
mille (ks. tarkemmat tiedot liitteesta 1). Asuntoja on toteutettu ja/tai peruskorjattu
yhteensd 927. Niistd enemmisto on toteutettu vanhuksille.

Lahdessa erityisryhmien asuntotuotannon suunnittelu on organisoitu siten, ettd
kaikki ARA-asuntotuotantoon liittyvit asiat ovat asuntoasiain péaéllikén vastuulla.
Asuntotoimi on organisoitu teknisen toimen yhteyteen osana maankayttéa. Alkujaan
maankdyttod on ollut aktiivinen sosiaali- ja terveystoimen suuntaan ja vaatinut maan-
kaytollisten tarpeiden médrittelyjd erityisryhmien asumiseen. Tarpeiden arviointiin on
panostettu viimeisen kahden vuoden aikana, ja yleinen kokemus on, etté eri hallinto-
kuntien vilinen prosessi on saatu véhitellen toimivaksi. Tulevaisuuden asuntotarpeista
on tdtd nykya varsin tarkat laskelmat. Tarve on varsin suuri, koska kaupunki on vées-
torakenteeltaan ikddntyva. On herdnnyt myos kysymys, pystyyko nykyinen jarjestelma
lainkaan vastaamaan tarpeeseen vai tarvitaanko joitakin muita, tdysin uudenlaisia
asumisen konsepteja, jotka sisaltavat esimerkiksi mobiilipalveluita. Haastateltavat eivat
pystyneet kertomaan selvésti, millaisia ndiden konseptien tulisi olla.

Lahdessa toteutetaan asuntotoimen ja kaikkien Lahdessa toimivien rakennusliik-
keiden kanssa menettelyé, jossa vuosittaisessa keskustelussa kdydaan lapi kaupungin
tonttitarjonta ja rakennusliikkeiden suunnitelmat. Samassa yhteydessa kdydéan lapi
myos sosiaali- ja terveystoimen sekd mahdollisten muiden keskeisten toimijoiden
tilanne ja suunnitelmat, ilmoitetaan itse toteutettavista hankkeista ja kerrotaan auk-
kopaikat ja puutteet.

Osana edelld mainittua prosessia on tehty linjaus, ettd erityisryhmien asuntotuo-
tannossa keskitytddn pddsdantoisesti raskaimpaan palveluasumiseen. Toinen vahva
nédkokulma on ollut erityisesti laitoshuollon purkamisen rakennemuutos. Lahti on
ollut mukana ARAn kehittdmisrahoituksella toteutetussa Arjen keskiossd -hankkees-
sa, jossa etsitddn asumispalveluihin vdlimuotoja ja uusia malleja, jotta palveluita voi-
daan kohdentaa entistd tehokkaammin, keventdd palvelurakennetta ja mahdollistaa
yksiléllisten ratkaisujen toteuttamista.

Tarkastelujakson vaihe on siind mielessé poikkeuksellinen, ettd ARA-tuettuja kohteita
on toteutettu paljon ja usein kuntajohtoisesti. Tahdn liittyvat tarvetiedot eivéit ennen ol-
leet kaupungin asuntopoliittisessa ohjauksessa, mutta ne on nyt saatu integroitua sithen
paremmin. Systemaattinen toimintamalli on vaikuttanut siihen, ettd “yllattavia” ARA-
hankealoitteita ei endéd tule. Lisdksi asuntopoliittisessa keskustelussa on havaittu, ettd
kohteita tulisi toteuttaa myds muulla kuin ARA-rahoituksella, erityisesti vanhuksille,
jotka eivét tdytd ARA-tuettujen kohteiden asukavalinnan tulo- ja varallisuuskriteereja.
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Kohteiden toteutuksessa on erilaisia kdytantdja. Palvelujen osalta Lahti toimii mo-
nituottajamallin mukaisesti, ja kohteisiin on kaytossd useita erilaisia hankintatapoja.
Palveluasumisen osalta on vahva linjaus, ettd uutta omaa tuotantoa ei endd tulevai-
suudessa tehdd. Ostopalvelusopimusten osalta ollaan t&lld hetkelld siirtyméssa pui-
tesopimusjdrjestelyihin. Peruslinjaus ARAn ohjeistuksen tulkintana on, ettd jatkossa
sitoudutaan kohteisiin ja palvelut kilpailutetaan. Kaupungille, joka on kiinnostunut
kokeilemaan uusia hankintatapoja, ARAn kilpailutuksia koskevat ohjeet ovat kohtuulli-
sen rajoittavat. Haastateltavien palaute koski tdssad yhteydessd erityisesti palvelusetelin
tai neuvottelumenettelyjen hankaluutta. Voi kuitenkin olla, ettei kyse suoranaisesti ole
ARAnN ohjeistuksesta, vaan tarpeesta sitoutua kohteeseen pitkéksi ajaksi.

Edelld mainitussa Arjen keskidssd -hankkeessa tehdyssa selvityksessé alueen ryh-
mékodeissa asuvat vammaiset ja heiddn tarpeensa tutkittiin yksilllisesti. Ryhméko-
deissa vain noin kolmannes asukkaista tarvitsi niin raskasta palvelua. Hankkeessa
jdrjestetyissd asiakastyOpajoissa kartoitettiin myos sellaisten nuorten tarpeita, jotka
ovat vasta siirtymaéssd itsendiseen asumiseen. Alueella on tunnistettu selked tarve
kehittdd itsendisen asumisen tukimuotoja ryhmékotien rakentamisen sijaan.

Kohteiden soveltuvuus ja toimivuus

Avustetut kohteet ovat kunnan ja rakennuttajien arvioiden mukaan kohderyhmilleen
soveltuvia ja toimivia. Kohteiden mdaran vuoksi tassd ei ole kisitelty kaikkia kohtei-
ta yksitellen. Jos selvityksen tarkastelujaksolla toteutettuja kohteita tarkasteltaisiin
jalkikdteen ymparistoministerion nykyisessd ohjauskirjeessd asetetuilla kriteereilld,
eivét kaikki kohteet olisi niiden mukaisia. Erdissd kohteissa avustusprosentti oli
varsin suuri. Jdlkikdteen on kohteen luonteen perusteella herannyt kysymys, onko
nédin suurelle avustusmaaralle todella ollut tarvetta, koska vastaavanlaisissa kohteissa
avustus ei yleensé ole ollut niin korkea.

Merkittava keskustelu liittyy eri erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen sijoit-
tamiseen samalle tontille tai samaan rakennuskokonaisuuteen. Lahti on pyrkinyt
ratkaisuissaan sijoittamaan timéntyyppisid rakennuskokonaisuuksia kaupungin kes-
keisille paikoille, mutta ne eivat ilmeisesti kuitenkaan vastaisi nykyisid suosituksia.

Erdiden kohderyhmien — esimerkiksi ikddntyneiden palveluasumisen — osalta
koetaan, etteivét (selvitysjaksoa ennen) toteutetut kohteet endd vélttiméttd vastaa
nykypdivdd, vaan asukkaiden tarve ja kiinnostus ovat muuttuneet. Tamé koskee
erityisesti tehostettua palveluasumista sekd ARAn ja Valviran ohjeistusta.

Kohteiden kaytto, kohtuuhintaisuus ja taloudellinen toimivuus

Avustetut ovat Lahdessa olleet pddsaantoisesti siind kdytossd, johon ne on tarkoitettu.
Selvityksen tarkastelujaksolla kaupunkiin kohdistui valvontaa, jossa kdvi ilmi, ettei
tietyissd kohteissa ollut tarkoituksenmukainen palvelutaso tai kohderyhma. Koska
keskustelut kunnan ja ARAn kanssa ovat kdynnissd, ei tdssd selvityksessd oteta kantaa
ndihin kysymyksiin.

Avustettujen kohteiden kustannukset olivat alkuvuokran osalta vanhuskohteissa
8,78-11 euroa/m?2 Muissa kohteissa nelibvuokrien vaihteluvili oli 9,62 (asunnot-
tomat) ja 12,58 euroa (opiskelijat). Periaatteessa ajatuksena on ollut saada vuokra
avustuksella kohtuulliselle tasolle. Nykyisin avustuskohteiden vuokrataso vaihtelee
kohteittain, mutta oli selvityshetkelld 12-13 euroa/m?2. Vuonna 2013 Lahden ARA-
kohteissa Kelan asumistukea saavien vuokra oli 10,01 euroa/m?ja Tilastokeskuksen
tietojen mukaan yleisesti 10,57 euroa/m? (kyseisen vuoden ensimmaéinen neljannes).
Téssa mielessa kustannukset ovat erdissa erityisryhmien kohteissa hieman keskimaa-
rdistd ARA-tuotantoa kalliimpia. Haastatteluissa esitetddn arvio, ettd vuokrat ovat
varsin kohtuullisia.
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Kokemukset avustuksen tehokkuudesta ja vaikuttavuudesta

Kokemukset ARAn prosessista ovat kohtuullisen hyvit. Lahti on pyrkinyt olemaan
aktiivinen ARAn suuntaan ja kertomaan pidemmaén aikavilin suunnitelmistaan ja
tarpeistaan. Vastaavasti ARAn prosessi sindnsé koetaan toimivaksi vaikkakin vuosi
kerrallaan. Avustuskohteisiin liittyvien pitkien ketjujen vuoksi ndhdéén, ettd ARAn
padtosten tulisi seikkaperdisemmin sisdltdd tieto siitd, millaista palvelutasoa tietty
avustusprosenttiosuus edellyttdd. Selvityshetkelld ndista oli erditd esimerkkejd.

Investointiavustuksen vaikuttavuus koetaan Lahdessa hyvéaksi. Se on mahdollis-
tanut laitoshuollon purkamisen sekéd vanhusten ettd kehitysvammaisten kohdalla.
Talla hetkelld ndyttdd, ettd tarve jatkuu tulevaisuudessa joltain osin edelleen suurena.
Lahti on saanut kohtuullisen korkeita avustusmaéarid kohteisiinsa, mikd on mahdol-
listanut vuokrien varsin selkedn kohtuullisuuden. Investointiavustus on osaltaan
tukenut sitd, ettd erityisryhmien tarpeita on voitu ennakoida paremmin. Sosiaali- ja
terveystoimelta vaadittu puoltava lausunto on koettu hyviksi. Pienten yksikdiden
rakentamisen kasvava tarve voi nostaa kustannuksia, ja ratkaisuksi kustannusten
pitdmiseen kohtuullisina esitettiin, ettd suunnitteluun otetaan kdytannoén henkils-
kuntaa ja asiakkaita mukaan mahdollisimman varhaisessa vaiheessa.

Lahden osalta investointiavustuksilla on ollut selvd vaikutus asuntotarpeeseen
vastaamiseen ja asumiskustannusten pitdimiseen kohtuullisina. Arviona on esitetty,
ettid osa kohteista olisi tuotettu markkinaehtoisesti, mutta asumisen kustannustaso
olisi ollut selkeésti korkeampi. Lahden kokemukset osoittavat kuitenkin sen, ettd
nykyisten sddddsten vallitessa on monin paikoin vaikeaa muuttaa ndiden kohteiden
kdyttotarkoitusta tai toteuttaa joustavaa muuntelua. Toisaalta tulevaisuuden nakokul-
masta erityisesti vanhusten kohdalla nykyiselld ohjeistuksella tuotettu asuntokanta
ei vastaa tarvetta monipuoliseen toimintaan ja palveluihin, jotka mahdollistaisivat
esimerkiksi liikuntatilat tai muut palvelut. Yksi haastateltava nosti myds esiin sen,
ettd yhteistilojen suunnittelussa voisi tulevaisuudessa ottaa huomioon tilojen tarpeen
ja hyodynnettdvyyden “koko kylan kayttoon”.
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