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1. Lukijalle

Sosiaalihuoltolain muutokset tulivat voimaan vuoden 2023 alusta osana iakkaiden ihmisten palvelujen
uudistuksen toista vaihetta. Talloin niin kutsuttu tavallinen palveluasuminen muuttui yhteisoélliseksi asu-
miseksi.

Ikdantyneilld yhteisdllisen asumisen tavoitteena on mahdollistaa monimuotoisten asumis- ja palveluko-
konaisuuksien luominen niin, etta idkkaille henkildille voidaan tarjota joustavia, yhteiséllisia ja toimintaky-
vyn sailymista tukevia asumis- ja palveluratkaisuja kotona asumisen ja ymparivuorokautisen palveluasu-
misen valiin. Erona aikaisempaan tavalliseen palveluasumiseen on asumisen ja asumiseen tuotettavien
palveluiden selkeampi eriyttaminen. Yhteisdllisen asumisen asiakkaan yksilOlliset tarpeet tulevat otettua
huomioon paremmin, kun asumiseen liittyvat palvelut raataldidaan asukaskohtaisesti ja ne tuotetaan
kotihoidon ja muiden tarvittavien tukipalveluiden tavoin. Muutoksen taustalla on myds Terveyden ja hy-
vinvoinnin laitoksen arviot siita, ettd ymparivuorokautisessa palveluasumisessa on toimintakyvyltdan sel-
laisia henkil6ita, jotka parjaisivat kevyemmin tuetussa asumisessa (Ks. Kauppinen ym. 2023). My6s hil-
jalleen vailla sdddéspohjaa maassa muodostunut kaytantd 0,3 henkildstomitoitusvaatimuksesta tavalli-
sessa palveluasumisessa vaikutti muutokseen.

Yhteisollisestd asumisesta on muodostumassa keskeinen osa hyvinvointialueiden asumisen palvelura-
kenteen keventamista. Yhteisollinen asuminen antaa hyvinvointialueille aikaisempaa laajemmat mahdol-
lisuudet asumispalveluiden jarjestamiseen asiakaskeskeisesti ja monimuotoisesti. Tulevaisuus nayttaa,
miten hyvinvointialueet tdman mahdollisuuden kayttavat.

Tassa selvityksessa kuvataan idkkaiden yhteisollisen asumisen jarjestamiseen ja toteuttamiseen liittyvia
keskeisia haasteita. Siihen liittyvien palveluiden jarjestadmista ja tuottamista kasitelldan siten, kuin se on
tarkoituksenmukaista yhteisdllisen asumisen kohteiden kaynnistdmisen seké kohteen yllapidon taloudel-
listen ja kestavyyden edellytysten nakdkulmasta. Selvityksen tarkoituksena on koota yhteen toimijoiden
nakemyksia yhteisdllisen asumisen lisddmisen haasteista tilanteessa, jossa moni hyvinvointialue on
vasta aloittamassa palvelun kayttda laajasti. Lisaksi selvitys pyrkii tuottamaan ratkaisuehdotuksia tunnis-
tettuihin haasteisiin.

Selvitystd varten keratyn aineiston perusteella ei voida tehda paatelmaa siita, kuinka paljon hyvinvointi-
alueiden, kuntien tai yksityisessd omistuksessa olevasta nykyisesta kiinteistbkannasta voitaisin hyddyn-
taa yhteisollisessa asumisessa. Mydskaan tarvittavan uudisrakentamisen maaraan selvityksessa ei oteta
kantaa. Yhteisollisen asumisen toteutusmallien taloudellisuutta eri toimijoiden ja asukkaan maksaman
vuokran nakokulmasta kasitelladn yleisella tasolla. Selvitys on tehty ymparistdministerion ja Nordic
Healthcare Groupin yhteistyona. Selvitystd on ohjannut projektiryhma, jossa on ollut jasenia ymparisto-
ministeridsta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:sta ja Paijat-Hameen hyvinvointialueelta.
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2. Johdanto

Selvityksen kohde ja tavoitteet

Selvityksen kohteena on sosiaalihuoltolain mukainen yhteiséllinen asuminen ja sen asumisen jarjestami-
seen liittyvat haasteet. Yhteiséllistda asumista on tarkasteltu idkkaiden asumisen nakokulmasta, vaikka
sita voidaan tarjota myds muille asiakasryhmille (etenkin vammaispalveluiden asiakkaille ja mielenter-
veys- ja paihdekuntoutujille). Selvityksen keskeisia teemoja ovat yhteisollisen asumisen kohteiden fyysi-
set ratkaisut, niiden rahoitus, toimijoiden valinen yhteistyd kohteita kdynnistettdessa seka yhteiséllisen
asumisen kansallisen ohjaus.

Selvitys esittelee yhteisollisen asumisen jarjestamiseen ja toteuttamiseen liittyvia haasteita asumisen na-
kokulmasta seka esittelee niiden ratkaisemiseksi mahdollisia kehittdmisehdotuksia. Tavoitteena on ollut
kuvata laajasti keskeisten sidosryhmien nakdkulmia tdmanhetkisesta tilanteesta.

Menetelmat ja aineistot

Selvitys perustuu haastatteluihin ja kyselyaineistoon, joka on keratty tammi-helmikuussa 2024. Lisaksi
selvityksessa on analysoitu yhteiséllisestd asumisesta julkisesti saatavilla olevia dokumentteja, kuten hy-
vinvointialueiden palvelukuvauksia ja yhteisodllisen asumiseen liittyvia sdadoksia. Asiantuntijahaastatte-
luita toteutettiin kymmenen. Haastatellut tahot olivat sosiaali- ja terveysministerid, valtiovarainministerio,
Asumisen rahoitus- ja kehittdamiskeskus ARA, kaksi hyvinvointialuetta, yksityinen kiinteistosijoitusyhtio,
yksityinen palveluntuottaja seka yksi ulkopuolinen asiantuntija. Selvitysta varten haastattelua pyydettiin
my0s Valviralta, josta haastattelupyyntdihin ei vastattu. Asiantuntijahaastatteluiden lisdksi toteutettiin ky-
sely Tulevaisuuden senioriasuminen -hankkeen' osallistuijille. Kyselyyn saatiin 11 vastausta. Haastatellut
asiantuntijat ja kyselyyn vastanneiden taustatahot [0ytyvat taman selvityksen lopusta aineistojen kuvauk-
sesta. Tydta ohjannut ymparistoministerion asettama projektiryhma kokoontui hankkeen aikana kolme
kertaa.

1 Tulevaisuuden senioriasuminen hanke: https://projects.tuni.fi/tulevaisuuden-senioriasuminen/
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3. Yhteisollisen asumisen lahtokohdat

3.1. Sosiaalihuoltolain mukainen yhteisdllinen asuminen selvityksen kohteena

Sosiaalihuoltolain mukainen yhteisollisen asuminen

Vuoden 2023 alussa sosiaalihuoltolakia muutettiin siten, ettd yhteisdllinen asuminen korvasi aiemman
tavallisen palveluasumisen, jossa henkilokuntaa oli paikalla paivalla. Hyvinvointialue on voinut jarjestaa
yhteiséllistd asumista lain mukaisena toimintana 1.1.2023 alkaen. Yhteisdllinen asuminen maaritellaan
laissa (790/2022) seuraavasti:

Sosiaalihuoltolain mukaisella yhteiséllisen asumisella tarkoitetaan hyvinvointialueen jérjestéméaa asu-
mista esteettéméssé ja turvallisessa asumisyksikdssé, jossa henkilén hallinnassa on hdnen tarpeitaan
vastaava asunto ja jossa asukkaille on tarjolla sosiaalista kanssakdymisté edistévéé toimintaa. Yhteisél-
listd asumista jéarjestetddn henkildlle, joka tarvitsee sité silléd perusteella, ettd hdnen toimintakykynsé on
alentunut ja hoidon ja huolenpidon tarpeensa kohonnut korkean idn, sairauden, vamman tai muun vas-
taavaan syyn vuoksi.

Lisaksi laissa sdadetaan rakennuskokonaisuuksista siten, ettd yhteiséllistd asumista ja ympérivuoro-
kautista palveluasumista voidaan toteuttaa samaan rakennuskokonaisuuteen kuuluvissa tiloissa.

Hyvinvointialue mydntaa yhteisdllisen asumisen paikan asukkaalle palvelutarpeen arvioinnin ja palvelu-
suunnitelman perusteella, jonka jalkeen siita tehdaan hallintopaatds. Yhteisollinen asuminen koskee kaik-
kia asiakasryhmia.

Yhteisollisen asumisen tavoitteet olivat valmisteluvaiheessa tarkoituksenmukaisen ja joustavamman asu-
mispalveluratkaisun luominen vahvistamalla uudella tavalla tavallisen palveluasumisen tyyppisia ratkai-
suja. Hyvinvointialueiden toiminnan alkuvaiheessa yhteisdlliselle asumiselle on kaavailtu keskeista ase-
maa hyvinvointialueiden palvelurakenteiden keventamisessa (Koramo ym. 2023; Sosiaali- ja terveysmi-
nisterié ym. 2024). Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen (Sosiaali- ja terveysministerié ym. 2024) mukaan
jopa 25 prosenttia ymparivuorokautisen palveluasumisen asiakkaista voisi toimintakykynsa puolesta so-
pia kevyempaan ja kustannuksiltaan edullisempaan yhteisélliseen asumiseen vuoden 2022 asiakkaiden
toimintakyvyn arvioinnin perusteella.

Yhteisollisen asumisen tavoitteet liittyvat myos idkkaille sopivien asumis- ja palveluratkaisujen monimuo-
toisuuden lisaamiseen. Aiemmin iakkaiden asumispalvelut jarjestettiin paaosin raskaana ymparivuoro-
kautisena palveluasumisena ja laitoshoitona. Palveluasumista tai laitoshoitoa edeltavaan palvelutarpee-
seen vastattiin kotiin vietavilla palveluilla. Kansallisesti ja alueellisesti on kuitenkin tunnistettu tarve jar-
jestaa iakkaille naiden valiin sijoittuvia palveluja tukemaan joustavaa, yhteiséllistad ja mahdollisimman pit-
kdan toimintakyvyn sailyttdvaa vanhenemista (Koramo ym. 2023; Sosiaali- ja terveysministerié ym.
2024).

Yhteisollisen asumisen keskeinen ero tavalliseen palveluasumiseen on se, ettéd asuminen ja palvelut jar-
jestetaan erikseen asiakkaan yksilollisen tarpeen mukaisesti. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta hy-
vinvointialue jarjestaa asukkaalle asumisen sosiaalista kanssakaymista edistdvaa toimintaa tarjoavassa,
turvallisessa ja esteettdmassa asumisyksik0ssa, jossa henkildlla on kaytdssaan tarpeisiinsa soveltuva
asunto. Asukkaan saamat yksil6lliseen tarpeeseen vastaavat palvelut jarjestetdan erikseen kotihoitona,
siihen liittyvina tukipalveluina ja tarvittaessa muina sosiaalipalveluina.

Toisin kuin ymparivuorokautiseksi palveluasumiseksi muuttuneessa tehostetussa palveluasumisessa,
yhteiséllisessa asumisessa ei ole sidottua henkilostomitoitusta. Yhteisollisen asumisen jarjestaminen ei
edellytd, ettd kohteessa on oma ymparivuorokautinen tai osa-aikainen henkilosté asukkaiden palveluja
varten. Yhteisollistd asumista voidaan kuitenkin jarjestdd samassa rakennuksessa tai rakennuskokoko-
naisuudessa ymparivuorokautisen palveluasumisen kanssa. Naissa tilanteissa palveluiden jarjestdjan on
huolehdittava, etta rakennuskokonaisuudessa on riittdva henkilosté molempien palvelujen asiakkaita var-
ten (ymparivuorokautisessa palveluasumisessa sitova henkiléstomitoitus on 0,65 tyontekijad asiakasta
kohden). Yhteinen henkil6sté voi kuitenkin vastata molempien palvelumuotojen asiakkaiden tarpeisiin.
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Asukkaan toimintakyvyn muutostilanteissa (tarve siirtya yhteiséllisesta asumisesta ymparivuorokautiseen
asumiseen) tehdadan asukkaalle palvelutarpeen arviointi, palvelusuunnitelma ja hallintopaatés ympari-
vuorokautisen palveluasumisen myontamisesta.

Asukkaana yhteisollisen asumisen yksikossa

Yhteisollinen asuminen on tarkoitettu asiakkaille, joiden palvelutarpeeseen voidaan vastata muilla sosi-
aalipalveluilla kuin ymparivuorokautisella hoivalla. Kaytdnndssa tdma rajaa yhteisollisen asumisen ulko-
puolelle iakkaat, joilla on vaikeista muistisairauksista johtuvia tarpeita tai merkittavia likkumisrajoitteita.
Hyvinvointialueet kuitenkin itse maarittelevat ne kriteerit, joilla yhteisdllisen asumisen asukkaat valitaan.
Kansallisen informaatio-ohjauksen tueksi THL luomassa ennakointimallia? yhteisollisen asumisen vaes-
totason tarpeiden ennakointiin (esim. miten yhteisotlliseen asumiseen sopivat asiakkaat tunnistetaan ja
tukea investointien suunnitteluun). Hankkeen tavoitteena on tuottaa arvio yhteiséllisen asumisen asia-
kasmaarien kehityksesta perustuen RAl-tietoihin.

Kun hyvinvointialue on mydntanyt asiakkaalle yhteiséllisen asumisen paikan palvelutarpeen arvion ja
palvelusuunnitelman perusteella, tekee asiakas vuokrasopimuksen palveluntuottajan tai kiinteistén omis-
tajan tai mahdollisesti hyvinvointialueen kanssa. Vuokrasopimukseen voidaan asunnon lisaksi jyvittaa
osa kiinteistdn yleisista tiloista. Mikali asukas tekee vuokrasopimuksen kiinteiston omistajan kanssa, pal-
veluntuottajan (hyvinvointialueen) suora suhde asiakkaaseen muodostuu vain mydnnettyjen yksildllisten
palveluiden kautta (kotihoito ja muut mahdolliset palvelut). Talla hetkella osa hyvinvointialueista on pal-
velukuvauksissaan kuitenkin linjannut, ettd asukas tekee vuokrasopimuksen nimenomaan palveluntuot-
tajan kanssa (edellyttaa sita, ettd palvelutuottaja on vuokrannut asunnon tai kohteen ensin kiinteiston
omistajalta). Yhteisollisen asumiseen tuotetut yksildlliset palvelut myonnetdan asukkaalle erikseen ja
asukkaan on mahdollista saada niihin palveluseteli, mikali tuotantotapa on hyvinvointialueella hyvaksytty
ja alueella on valvontaviranomaisen hyvaksymia palveluntuottajia.

Yhteisollisella asumisella pyritdan tarjoamaan asukkaille kodikas asuinymparistd, jossa voi asua mahdol-
lisimman pitkaan ja vahentdd nain palveluiden tarpeen kasvusta johtuvia muuttoja. Yhteisollisen asumi-
seen kuuluu myds sosiaalista kanssakaymista edistdvan toiminnan jarjestaminen palveluntuottajan tai
muun toimijan (esim kolmannen sektorin toimijan) toimesta. Tata toimintaa on jarjestettava kaikille yhtei-
sollisen asumisen kohteen asukkaille. Hyvinvointialueella on mahdollisuus peria asiakkaalta kohtuullinen
maksu toiminnan jarjestdmisesta. Asukkaalle toimintaan osallistuminen on vapaaehtoista.

3.2. Keskeiset toimijat

Paavastuu sosiaalihuoltolain mukaisen yhteiséllisen asumisen toteutumisesta on jarjestdmisvastuun
my6ta hyvinvointialueilla. Hyvinvointialuiden kannustimet yhteisodllisen asumisen lisddmiseen ovat asu-
mispalveluiden monipuolistaminen (palvelut vastaavat nykyistd paremmin palvelutarpeeseen) seka iak-
kaiden asumisen palvelurakenteen keventaminen ja sitd myo6ten hoivan kustannuksiin vaikuttaminen. Li-
saksi hyvinvointialueella on kannustin edistaa yhteisollistd asumista tukeakseen asukkaidensa toiminta-
kykya ja elaméanlaatua ja vaikuttaa tata kautta sosiaali- ja terveyspalveluiden tarpeeseen. Koska yhtei-
soéllinen asuminen tarvitsee kiinteistdja ja niille varattuja tontteja, on myos kunnilla keskeinen rooli palve-
lun edistdmisessa. Kuntien kannustimet yhteiséllisen asumisen lisddmiseen liittyvat ennen kaikkea niiden
omistuksessa olevien kiinteistdjen hyddyntamiseen. Lisdksi kuntien vastuulla on maankayttd- ja alue-
suunnittelu, kuten tonttien myodntaminen uusille kohteille. Maankaytté- ja aluesuunnittelupolitiikalla voi-
daan pyrkia vaikuttamaan kunnan elinvoiman yllapitoon ja vahvistamiseen.

Yhteisollisessa asumisessa seka asumisen ettd yksildllisten palveluiden tuottajana voi toimia myds yksi-
tyinen toimija. Yksityisten palveluntuottajien tulee olla valvontaviranomaisen hyvaksymia. Asumisyksikon
seka siihen kuuluva sosiaalista kanssakaymista edistédvan toiminnan rekisterdinti tehdaan erikseen yksi-
[Ollisista palveluista (kotihoito ja muut tukipalvelut). Osassa hyvinvointialueiden palvelukuvauksia on

2 |akkaiden yhteisollisen asumisen tarpeiden ennakointi (RRP-hanke 2023-2024).
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linjattu, ettd yhteisoélliseen asumiseen voidaan myontaa palveluseteli tai se voidaan hankkia dynaamisen

hankintamenettelyn kautta, jos palveluntuottaja tayttaa alueen asettamat ehdot.

Kansallisella tasolla keskeisia toimijoita yhteisdllisen asumisen ohjaamisessa ovat sosiaali- ja terveysmi-
nisterié (STM), valtiovarainministerié (VM), ymparistdministerid (YM) sekd Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus (ARA). Ministerididen tehtdvana on ohjata asumispalveluiden kokonaisuutta; STM palveluiden
jarjestamisen ja valvonnan nakodkulmasta, VM hyvinvointialueiden talouden ndkdkulmasta ja YM ARA:n
ohjauksen seka rakentamismaaraysten kautta. YM ohjaa ARAa, jonka tehtaviin kuuluu valtion tukeman
asuntotuotannon ja tahan liittyen myds erityisryhmien kohtuuhintaisen ja laadukkaan asumisen edistami-
nen. ARA:n keskeisin vaikuttamiskeino yhteisodlliseen asumiseen on erityisryhmien investointiavustusten
myontadminen kohteiden rakennuttajille. ARA tekee myos paatdksen valtion korkotukilainan myoéntami-
sesta osana myonteista investointiavustusta.

Kuva. Yhteisollisen asumisen lisddminen, tarpeesta toteutukseen

Hyvinvointialue paattid yhteisollisen asumisen lisiamisestsd keventidikseen
ikdédntyneiden palvelurakennetta

Kansallinen ohjaus

Sosiaalihuoltolain mukainen
yhteisdllinen asuminen (STM)

HVA iden

investointisuunnitelmat ja
lainanottovaltuus (Vi)

Asetus asuin-, majoitus- ja
tydtiloista (YM)

| Korkotuki ja erityisryhmien
| asumisen investointiavustus

Yhieisdllisen asumisen ratkaisuja ohjataan kolmen er ministerion taholta (STM, VM ja YM).

= Mikali yhteisollisen asumisen Kohteeseen hastaan ARA-rahoitusta, vaikuttavat sen ehdot Kohteen

fyysisiin ominaisuuksiin.

Kohteen toteuttaminen hyvinvointialueilla

Hyddynnetaan olemassa olevaa
KiinteistGkantaa

Rakennetaan uusia kohteita

« HVAIden selvitettava, mika osuus nykyisesta Kinteistokannasta on hyodynnettavissa yhteisolliseen
asumiseen ja kuinka paljon tarvitaan uusia kohteita huomioiden korjausten ja uusien kohteiden

kustannukset.

Rahoituksen valinta ja kohteen fyysisten ominaisuuksien maarittely

Hyvinvointialue voi etsia toteuttamiseen ulkoisia kumppaneita, esim. Kiinteistosijoittajat tai yksityiset

palveluntuottajat

- Valmistuvan kohteen ominaisuudet ja niskien jakomalli vaikuttavat HVA D ja asukkaiden kohteesta

maksamaan vUoKraan
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4. Haasteet yhteisodllisen asumisen jarjestamisessa

Yhteisollinen asuminen on uusi palvelu eika sen toteutustapoja tai kriteereja rajata merkittavasti lainsaa-
danndlla eika sen asumisen toteutustapaan, mukaan lukien kohteiden fyysisiin kriteereihin, ole viela kovin
paljon kansallista ohjausta. Saman aikaisesti hyvinvointialueiden taloutta ja mahdollisuuksia investointei-
hin (esimerkiksi yhteisdllisen asumiseen) ohjataan voimakkaasti. Tilanne on aiheuttanut jonkin verran
epatietoisuutta niin hyvinvointialueilla (miten edeta uuden palvelun kayttéonotossa ja lisddmisessa), kiin-
teistdjen omistajissa ja rakennuttajissa, kohteiden rahoittajissa ja yksityisissa palveluntuottajissa. Epéatie-
toisuutta on erityisesti yhteisélliseen asumisen sopivan kiinteistdkannan I6ytdmisessa ja sen kriteerien
maarittelyssa, hyvinvointialueiden mahdollisuuksissa investoida yhteisolliseen asumiseen, yhteistydmal-
leissa toimijoiden valilla ja kansallisen ohjauksen tavoitteissa.

Yhteisollinen asumisen toteuttamiseksi tarvitaan soveltuvia kiinteist6ja, jotka eroavat esimerkiksi ole-
massa olevasta ymparivuorokautisen palveluasumisen rakennuksista. Suurimmalla osalla hyvinvointialu-
eita ja kuntia ei ole talla hetkella tarkkaa nakymaa siihen, kuinka paljon niilld on yhteisélliseen asumiseen
sopivaa kiinteistdkantaa, ja kuinka paljon uudisrakentamista sen toteuttamiseksi tarvitaan. Osassa hyvin-
vointialueita osa tavallisen palveluasumisen kohteista on jo muutettu yhteisélliseen asumiseen ja osa
ymparivuorokautiseen palveluasumiseen sopiviksi, mutta osa tasta kiinteistbkannasta myos poistuu kay-
tosta huonon kunnon tai epatarkoituksenmukaisen sijainnin takia. Lisaksi kunnissa on myds paljon muuta
kiinteistdkantaa, kuten vuokrataloyhtididen asuinrakennuksia, jotka osaltaan voisivat vastata yhteisollisen
asumisen tarpeisiin joko suoraan tai korjausrakentamisen muutoksilla.

Hyvinvointialueiden taloustilanne ja kiristyneet rahoitusmahdollisuudet aiheuttavat haasteita yhteisdllisen
asumisen edistamiselle. Valtiovarainministerion taloudellisen ohjauksen lisédksi ARA:n erityisryhmien in-
vestointiavustusten pienentyminen, yleinen korkea korkotaso ja rakennuskustannusten nousu vaikuttavat
(ja ovat jo vaikuttaneet) seka uudiskohteiden seka vanhojen kiinteistdjen korjausten toteutukseen. Uu-
sissa kohteissa hyvinvointialueen tulee myés paasta sopuun kiinteiston hallinnan ja vuokrauksen jarjes-
telyista kiinteiston omistajan kanssa.

4.1. Yhteisolliseen asumiseen kohdistuva kansallinen ohjaus

Yhteisollisen asumisen ratkaisuja ohjataan kolmen eri ministerién taholta. Merkittavimmin palvelun edis-
tdmiseen vaikuttavat laki sosiaalihuoltolain mukaisesta yhteisdllisesta asumisesta ja hyvinvointialueiden
talouden ohjaaminen yleiskatteellisen rahoituksen, siihen liittyvien investointisuunnitelmien?® ja lainanot-
tovaltuuden kautta. Lisaksi yhteiséllisen asumisen suunnittelua ohjaavat vahaisessd maarin ymparisto-
ministeridon rakentamismaaraykset ja linjaukset yhteisollisen asumisen toteutuksesta ARA:n tuella. Jos-
sain maarin yhteisollisen asumisen toteutusta ohjaavat myds ARAn erityisryhmien investointiavustuksen
ehdot, jotka liittyvat asuinhuoneiston kokoon, varusteluun ja muuntojoustavuuteen. Ohjausta tapahtuu
my0s sosiaali- ja terveydenhuollon asianmukaisuutta valvovasta Valvirasta, kohdistuen yhteisdllisen asu-
misen toimitiloihin, palvelujen tuottamiseen, palvelunjarjestajan ja palveluntuottajan omavalvontaan, hen-
kilostoon ja yhteisollisen asumisen tuottamiseen samassa yksikdssa ymparivuorokautisen palveluasumi-
sen kanssa.

Sosiaalihuoltolaki ja sdadds sen muuttamisesta (790/2022) jattavat hyvinvointialueille paljon liikkumava-
raa yhteiséllisen asuminen jarjestamiseen ja tuottamiseen. Lain mukaan yhteisollisen asumisen kohteelta
edellytetdan, ettd asuminen on esteetdnta ja turvallista, asukkaalle on tarjottu hanen tarpeitaan vastaava
asunto ja jossa asukkaille on tarjolla sosiaalista kanssakaymista edistavaa toimintaa. Kaytanndssa tar-
peita vastaavan asunnon minimiehdot ovat YM:n asetuksen asuin-, majoitus-, ja tyétiloista (ns. Asunto-
suunnitteluasetus 1008/2017) mukaiset. Asetuksessa saadetaan, ettd asuinhuoneiston koon tulee olla
vahintaan 20 neliometrid, ja ettd asuinhuoneistossa on oltava asumisen kannalta tarkoituksenmukaiset

3 Hyvinvointialueen on laadittava vuosittain investointisuunnitelma seuraavaa tilikautta seuraavien neljan tili-
kauden aikana aloitettavista hyvinvointialuekonsernin investoinneista ja niiden rahoituksesta.
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tilat ja varustus. Tama tarkoittaa sita, ettd asuinhuoneistossa on oltava wc-tila seka riittéva tila ja varustus
ruoanvalmistusta varten.

Valviran (2024) ohjeistuksen mukaan yhteisollisen asumisen tilojen taytyy olla esteettéomat, turvalliset ja
niiden pitaa turvata asiakkaiden oikeus yksityisyyteen. Asuntojen varustelussa on huomioitava asiakkai-
den tarpeet ja asumisyksikdssa pitaa olla yhteisia tiloja. Yhteisten tilojen pitda mahdollistaa asiakkaiden
tarpeiden ja toiveiden mukainen sosiaalista kanssakaymista edistava toiminta. Valviran (em.) mukaan
yhteisia tiloja ovat esimerkiksi erilaiset ruokailutilat ja oleskelutilat seka asiakkaiden tarpeita vastaava
piha-alue. Valviran ohjeissa asunnon minikokona pidetdan edelld mainittua YM:n asetuksen maaritelmaa.
Lisaksi asunnon pitaa tukea itsenaista selviytymista ja apuvalineiden kayttéa seka mahdollistaa tarvitta-
essa asiakkaiden avustaminen ja asiakasturvallisuuden toteutuminen. Valviran ohjeen mukaan palvelu-
jarjestdjien ja -tuottajien omavalvonta on ensisijainen keino huolehtia yhteiséllisen asumisen toimitilojen
asianmukaisuudesta. Viime kadessa valvontaviranomainen tekee kokonaisharkinnan perusteella arvion
toimitilojen asianmukaisuudesta.

Asuinhuoneiston kokoa saateleva YM:n asuntosuunnitteluasetus (1008/2017) koskee kaikkia asuntoja;
niin nuorten asuntoja kuin muiden ikaisten seka myos palveluasumista ja senioriasumista (liikkumis- tai
toimimisesteisen henkilon tuettu asuminen), silla naille ei ole olemassa omia suunnitteluohjeita. Ainoas-
taan valtioneuvoston asetuksessa rakennuksen esteettomyydesta (2017/241)* on eri maaraykset kylpy-
huoneen mitoitukselle, jonka halkaisijan on oltava vahintdan 1 500 millimetrid asunnossa, joka on tarkoi-
tettu palveluasumiseen tai liikkumis- tai toimimisesteisen henkilon tuettuun asumiseen. Toisaalta yhtei-
séllisen asumisen tavoitteiden ja ohjeistusten perusteella palvelun piirissa olevan asiakkaan tilan tarve
on suurempi kuin ymparivuorokautisessa palveluasumisessa tai esimerkiksi nuorille suunnatuissa asun-
noissa®. Verrattuna ymparivuorokautiseen palveluasumiseen yhteisollisessa asumisessa asuminen on
tarkoitettu pitkdaikaisemmaksi, koska asukkaat ovat toimintakyvyltdan paremmassa kunnossa palveluun
tullessaan ja se rinnastuu tavalliseksi kotona asumiseksi, mutta yhteisotllisessa kohteessa. Samalla on
kuitenkin odotettavaa, ettd yhteisdllisen asumisen asukkaiden palvelutarve kasvaa ajan my6ta, jolloin
tilaa tarvitaan esimerkiksi apuvalineille. Palvelutaloissa, jotka tarjosivat aiemmin tavallista palveluasu-
mista, on tyypillisesti ollut asuntoja, jotka voisivat vastata yhteisoéllisen asumisen tarpeisiin. Niissa on
usein ollut esimerkiksi oma keittidtila, yleensa avokeittio, tarvittavine varustuksineen (ks. esim. Suomen
ymparistoé 02/2008).

Yhteisollisen asumisen fyysisid ominaisuuksia ohjaa osin myds ARA:n erityisryhmien investointiavustuk-
sen ehdot. ARA:n toimintaperiaatteena on edistaa valtion tukemaa hyvaa ja kestavaa asuntotuotantoa
seka erityisryhmien kohtuuhintaista ja laadukasta asumista. Erityisryhmien investointiavustuksen ehtona
on, ettd asunnon vahimmaiskoko on 30 neliétd, jonka lisaksi asuntojen tulee tayttaa taysimittaisen asun-
non tunnuspiirteet. Kaytanndssa tama tarkoittaa keittio- ja saniteettitilojen sisallyttamista asuinhuoneis-
toon. ARA:n linjaus asuntojen koosta ja varustelusta perustuu siihen, ettd sen rahoittamien asuntojen
tulee olla monikayttdisia ja niiden on vastattava monialaisiin asumisen tarpeisiin. Asuntojen tulee olla
sellaisia, ettd ne voidaan ottaa mydhemmin normaaliin vuokra-asuntokayttoon. ARA-avustusta saatele-
villa ehdoilla pyritdan vahentdmaan valtion kiinteistoihin liittyvia taloudellisia riskeja ja tuottamaan samalla
kestavia asumisratkaisuja.

Hyvinvointialueiden yhteisolliseen asumiseen tehtavia investointeja ohjaavat STM ja VM investointisuun-
nitelmien ja lainanottovaltuuskasittelyn kautta. Hyvinvointialueet voivat nostaa pitkaaikaista lainaa aino-
astaan vuosittain laadittavien ja hyvaksyttyjen investointisuunnitelmien toteuttamiseksi. Lopullisesti hy-
vinvointialueiden vuosittaisesta lainanottovaltuudesta paattaa valtioneuvosto. Investointisuunnitelmat ja
lainanottovaltuuden mydntaminen ovat yleiskatteelliseen rahoitukseen liitdnnaisia saantelyn ja ohjauksen

4 Ks. myods Ymparistoministerion ohje rakennuksen esteettémyydesta (https://ym.fi/rakentamismaaraykset) ja
suunnitteluohjeita vanhusten palveluasumisen esteettémaan rakentamiseen Rakennustietosaation RT-ohje-
kortti (https://kortistot.rakennustieto.fi/kortit/RT%2093-11134).

5 YM:n asetuksessa (1008/2017) opiskelija-asunnon alarajaksi on saadetty 16 neliometria, jos rakennuk-
sessa on riittavat yhteiset tilat oleskeluun- tai muuhun toimintaan.
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valineita, joilla vaikutetaan hyvinvointialueiden tekemaan taloudelliseen harkintaan.® Investointisuunnitel-
miin on rakennusinvestointien liséksi kirjattava pitkaaikaiset vuokrasopimukset tai muut sellaiset sopi-
mukset, joihin hyvinvointialueet sitoutuvat yli vuodeksi (esimerkkina tietojarjestelmahankkeet). Investoin-
tien sisallollistd maarittelya ja suhdetta lainanottovaltuuteen on kuvattu tarkemmin VM:n (2023) op-
paassa.

Pitkien vuokrasopimusten lukeminen investoinneiksi vaikuttaa uusien yhteisdllisen asumisen kohteiden
toteutukseen heikentden niin sanotun valivuokrauksen mahdollisuuksia. Valivuokrauksella tarkoitetaan
tilannetta, jossa hyvinvointialue tekee yhteiséllisen asumisen kohteen rakennuttajan kanssa sopimuksen,
jossa se sitoutuu vuokraamaan koko kohteen itselleen. Taman jalkeen hyvinvointialue vuokraa asunnot
valitsemilleen asukkaille. Valivuokraustoiminta on hyvinvointialueen nakodkulmasta kaytannossa lapilas-
kutusta, jossa kokonaisvuokra katetaan palvelutiloja lukuun ottamatta asukkailta perityilla vuokrilla’. VM:n
investointioppaan ja selvityksessa tehtyjen haastattelujen perusteella valivuokrausmalli ei kuitenkaan ole
poikkeustapaus, jonka perusteella kiinteistdsta tehty kokonaisvuokrasopimus vapautuisi velvoitteesta kir-
jata se investointisuunnitelmaan. Hyvinvointialueiden on kuitenkin omasta aloitteestaan mahdollista anoa
lainanottovaltuuden muuttamista (lainanottovaltuuden poikkeusmenettelysta tarkemmin jaljempana).

Kansallisella sosiaali- ja terveyspalveluiden ohjauksella on huomattava vaikutus myds kuntien omista-
mien sote-kiinteistdjen kayttddn ja sitd kautta kuntien talouteen. Hyvinvointialueuudistuksessa suurin osa
sote-kiinteistdista jai kuntien omistukseen ja hyvinvointialueet vuokrasivat ne sitovasti vuoden 2025 lop-
puun asti (+optio vuodesta 2026). Tulevina vuosina kuntien asumispalvelukiinteistdja voi kuitenkin jaada
tyhjilleen, kun hyvinvointialueet tiivistavat palveluverkkoaan erityisesti taloudellisista syista. Lisaksi siirty-
maajan jalkeen kuntien omistamien sote-kiinteistdjen on oltava yhtidmuodossa ja niiden vuokraehdot
neuvotellaan uudestaan®. On myds mahdollista, etta hyvinvointialueet esittavat tilanteessa vaatimuksia
vuokrien pienentamisesta kiinteistdissa, joiden kayttéa ne aikovat jatkaa. Yhtidittamisvelvoitteen mukaan
kunnan asettaman vuokratason tulee kuitenkin kattaa kaikki kiinteiston kulut. ARA-kohteita mahdolliset
vuokraneuvottelut eivat koske, silla niiden vuokranmaarityksessa sovelletaan omakustannusperiaatetta.
Sen mukaan vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintdan maaran, joka tarvitaan muiden
tuottojen liséksi kattamaan asuntojen ja niihin liittyvien asumista palvelevien tilojen rahoitusmenot ja hy-
van kiinteistonpidon mukaiset hoitomenot.

Vaikka tassa selvityksessa keskitytaan paaosin yhteisdllisen asumisen jarjestelyihin, sivutaan joissain
huomioissa my0s yhteisdlliseen asumiseen tuotettavia asukaskohtaisia palveluja. Koska sosiaalihuolto-
laki ei maarittele sita, miten asumisesta eriytetyt palvelut tulee tuottaa, hyvinvointialueet paattavat itse
tuotetaanko asukaskohtaiset palvelut tuntihinnoiteltuina kotihoidon palveluina vai vuorokausihinnoitel-
tuina palveluina, kuten ymparivuorokautisessa palveluasumisessa. Yksil6llisten palveluiden liséksi yhtei-
solliseen asumiseen on tuotettava asukkaille yhteistd sosiaalista kanssakaymista edistavaa toimintaa.
Sosiaali- ja terveysministerion ohjeistuksen mukaan toiminnan on vastattava asiakkaiden toiveisiin ja tar-
peisiin, sen sisallon ja maaran on edistettava asukkaiden hyvinvointia, terveytta ja toimintakykya, toimin-
nan on tapahduttava toimintayksikdn yhteisissa tiloissa tai yhteisesti ulkona ja siihen osallistuminen on
vapaaehtoista. Hyvinvointialue voi myds peria toiminnasta asukkailta kohtuullisen maksun (STM 2024.)
Yhteisollisen asumisen palveluntuottaja vastaa sosiaalista kanssakaymista edistavasta toiminnasta tuot-
tamalla sita itse tai hankkimalla sen toisen osapuolen toteuttamana, esimerkiksi kolmannen sektorin toi-
mijalta.

Selvityksessa tehtyjen haastattelujen ja kyselyn perusteella sosiaalihuoltolakiin liittyva informaatio-oh-
jauksen puute on yksi syy siihen, etta yhteistllisen asumisen kokonaisuus nayttaytyy monelle alueelliselle

6 Hyvinvointialueilla ei voi olla itsenaista oikeutta pitkdaikaiseen lainanottoon, koska rajoittamattoman
lainanotto-oikeuden myo6ta myds valtion riskit kasvaisivat ilman valtion omaa paatdksentekoa.

7 Markkinaehtoisissa kohteissa hyvinvointialueet pyrkivat jyvittdmaan osan yhteisista tiloista asukkaiden
vuokriin, mutta ARA-kohteissa hyvinvointialueen on maksettava nama tilat itse.

8 Kuntalain (2015/410) mukaan, jos kunta jatkaa kiinteistdjen hallintaa ja vuokraa niitd my6s vuoden 2026
jalkeen kiinteistdja hyvinvointialueille, toiminta tulee kuntalain mukaan yhti6ittda. Ks. myds https://www.kun-
taliitto.fi/blogi/2023/kunnat-ongelmissa-sote-kiinteistojensa-vuokrauksen-kanssa
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toimijalle epaselvana. Riski vahaisessa informaatio-ohjauksessa on, etta yhteisdllisen asumisen kohteet
ja sen yhteyteen tuotetut palvelut voivat erota alueiden valillda merkittavasti. Vahainen ohjaus on myds
herattanyt epailyksia osassa hyvinvointialueita, kuntia ja muita palveluntuottajia siita, etta sitovaa kansal-
lista ohjausta joudutaan tulevaisuudessa tarkentamaan. Selvityksen perusteella nayttaa silta, ettd osa
palveluntuottajista ja -jarjestajista ei tasta syysta kiirehdi yhteisoéllisen asumisen kaytdnndn toteutuksessa
vaan ne haluavat ensin seurata, miten toiminta saadaan muualla kayntiin. STM:IIa ei kuitenkaan ole suun-
nitelmia ohjeistaa hyvinvointialueita nykyista sitovammin siita, miten yhteisollisessa asumista toteutetaan,
ja ensisijainen vastuu hyvinvointialueiden ja palveluntuottajien ohjaamisessa on valvontaviranomaisilla
(Valvira ja AVIt).

4.2. Yhteisolliseen asumiseen tarvittavat kiinteistot

THL:n vuoden 2022 asiakkaiden arvioinnin mukaan jopa neljasosa ymparivuorokautisessa palveluasu-
misessa ja vanhainkodissa olevista henkildista voisi sopia palvelutarpeensa perusteella paremmin yhtei-
solliseen asumiseen. Vastaavasti kotihoidossa osuus olisi seitseman prosenttia. Saman arvion mukaan
yhteisollisen asumisen asiakasmaara voisi kasvaa yli 20 000 asiakkaalla vuoteen 2027 mennessa, jos
mainittuja tavoitteita lahdettaisiin nopeasti tavoittelemaan (STM ym. 2024.) Tavoitteisiin paaseminen tar-
koittaa, etta yhteisdllisen asumisen asukkaille tarvitaan merkittdva maara asuntoja. Vaikka yhteiséllisen
asumisen toteuttamista ei kansallisesti ohjata kovin vahvasti, vaatimukset sosiaalista kanssakaymista
edistavan toiminnan jarjestdmiseen sopivista tiloista seka asuntojen esteettdmyydesta vaikuttavat siihen,
minkalaisia kiinteistoja yhteisolliseen asumiseen tarvitaan.

Arviota siitd, mikd osuus hyvinvointialueiden ja kuntien nykyisesta kiinteistbkannasta voisi suoraan tai
valillisesti olla hydodynnettavissa yhteisotllisen asumiseen, ei talla hetkella ole. Olemassa olevassa kiin-
teistbkannassa on paljon potentiaalisia kiinteistdja, mutta niiden hyddyntamiseen liittyy myds haasteita.
Ymparivuorokautisen palveluasumisen kiinteistjen ongelmana ovat usein rakennusratkaisut, jotka tuke-
vat hoivan ja palvelujen tuottamista, eivatka niinkdan kodinomaista asumista. Asunnot tai huoneet ovat
naissa kiinteistdissa usein pienia ja niista puuttuu oma keittidtila. Ymparivuorokautisen palveluasumisen
kiinteistdjen muuttaminen yhteisdlliseen asumisen tarpeisiin tulee todennakoisesti vaatimaan kiinteiston
omistajilta merkittavia korjaustoimenpiteita. Samalla on huomioitava se, etta tarve ymparivuorokautiselle
palveluasumiselle todennakdisesti kasvaa edelleen tulevina vuosina, vaikka yhteisdllisella asumisella
pystyttaisiin vaikuttamaan sen asiakasmaariin (STM ym. 2024).

Selvityksen perusteella aikaisemmista tavallisen palveluasumisen kohteista osa sopii suoraan yhteisolli-
seen asumiseen, osa puolestaan on huonokuntoisia ja/tai sijainniltaan epasopivia. Tavallisen palveluasu-
misen Kiinteistdjen haasteena on myos niiden pieni maara; kiinteistdissa oli vuoden 2022 lopussa noin
5 000 paikkaa® ja tavoitellun yhteisollisen asumisen maara moninkertainen siihen nahden.

Monella hyvinvointialueella ei viela ole tehty tarkkoja kartoituksia siita, kuinka paljon olemassa olevasta
kiinteistokannasta yhteisolliseen asumiseen olisi hyddynnettavissa. Yksi potentiaalinen olemassa oleva
rakennuskanta voisivat olla kuntien vuokrataloyhtididen ikdantyneiden vuokratalot ja paaosin yksityiset
vuokrapohjaiset senioritalot'®. Selvityksen perusteella niiden joukossa on mahdollisia kohteita, jotka voi-
sivat fyysisten ominaisuuksiensa ja sijaintinsa puolesta sopia suoraan tai vahilla muutoksilla yhteisélli-
seen asumiseen. Toisaalta kuntien vuokrataloyhtididen asuntojen haasteena ovat usein riittamatén es-
teettdmyys ja rakennusten huono muuntojoustavuus. Senioritalokiinteistdja on kuitenkin rajallinen maara
ja myds niiden tarve kasvaa vaestdn vanhetessa.

9 Selvityksessa tehtyihin haastatteluihin perustuva arvio. THL:n tietojen mukaan tavallisen palveluasumisen
asiakkaita oli vuonna 2022 koko maassa 4 588 (Sotkanet).

10 Senioriasumisella tarkoitetaan idkkaiden asumista, jossa asukkaat parjaavat paaosin itsenaisesti omassa
kodissa. Senioritalojen asukkaiden keskimaarainen palvelutarve on usein merkittavasti matalampi kuin pal-
jon palveluja saavien kotihoidon ja kevyimmasta paasta olevien ymparivuorokautisessa palveluasumisen asi-
akkaiden (potentiaalisin yhteisdllisen asumisen asiakasryhma)
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Hyvinvointialueet ja kiinteistdjen omistajat voivat hyddyntaa olemassa olevaa rakennuskantaa toteutta-
malla hybridikohteita, joissa kiinteistdssa on seka yhteisollista asumista ettd ymparivuorokautista palve-
luasumista. Koska keskimaarainen ymparivuorokautisen palveluasumisen huonekoko on suhteellisen
pieni, noin 20 neliéta, ja ARA-kohteissa hieman suurempi, 25 neliéta'’, osan kiinteistostd muokkaaminen
yhteiséllisen asumisen tarpeisiin (lahtokohtaisesti tarkoittaisi asuntojen koon kasvattamista ja varustelu-
tason lisdamista) tuottaa todennadkdisesti huomattavia korjauskustannuksia kiinteistdjen omistajille.

Selvityksessa tehtyjen haastattelujen ja kyselyn perusteella osa hyvinvointialueista kokee olevansa riip-
puvaisia uudisrakentamisesta, mikali yhteiséllistd asumista halutaan merkittavasti lisata. Tamanhetki-
sessa taloustilanteessa uudisrakentamisen kustannukset ovat kuitenkin korkeita ja hyvinvointialueen si-
toutumista kokonaisen uudisrakennuksen valivuokraamiseen hankaloittaa edella mainittu velvollisuus kir-
jata pitkat vuokrasopimukset investointisuunnitelmiin. Yhteisollisen asumiseen tarvittavien kiinteistdjen
maaran maarittaa lopulta se, minkalaista peittavyytta ja asiakaskuntaa hyvinvointialue yhteisdlliselle asu-
miselle tavoittelee. Tavoiteltu asiakasmaara, sen arvioitu kehitys sekd nykyisen kiinteistokannan kartoit-
taminen tuottavat vastaukset siihen, mika osuus yhteisollisen asumisen tarpeesta pitaa toteuttaa uudis-
tuotantona.

Kiinteistoihin liittyen on huomioitava myds se, etta hyvinvointialueiden palveluverkkopaatoksillda on mer-
kittdva vaikutus myds kuntien talouteen. Kunnilla on taloudellisena kannustimena ja yhtiéittamisvelvoit-
teen pakottamana tarve saada vuokrattua mahdollisimman moni nykyisista sote-kiinteistdistd markkina-
hintaan hyvinvointialueille vuodesta 2027 eteenpain. Hyvinvointialueet ovat puolestaan taloudellisesti pa-
kotettuja karsimaan fyysista palveluverkkoaan, jonka kustannuksista kiinteistéjen vuokrat ovat merkittava
osuus. Selvityksen perusteella hoivakiinteistdissa riski siita, ettd hyvinvointialueet eivat jatka vuokrasopi-
muksia, on muita kuntien omistamia sote-kohteita pienempi. Esimerkiksi ARA:n ja Etela-Savon hyvin-
vointialueen yhteisen selvityksen mukaan yhtdan kuntien omistamaa ARA-rahoitettua hoivakiinteistda ei
olisi jadmassa tyhjilleen nykyisen vuokrasopimuskauden paattyessa.'?

4.3. Toimijoiden nakemykset yhteisollisen asumisen fyysisista ominaisuuksista

Selvityksen perusteella yhteisotllisen asumisen kohteiden fyysiset ratkaisut herattavat keskustelua eri toi-
mijoiden valilla. Fyysisilla ratkaisuilla tarkoitetaan asuntojen kokoa, varustelua, muuntojoustavuutta, yh-
teisollisyytta tukevien tilojen sijoittelua ja kokoa seka hoitohenkilékunnan tiloja.

Kuten aikaisemmin on mainittu, ARA:n erityisryhmien investointiavustuksen ehtona on, etta rakennetta-
vat asunnot ovat vahintdan 30 nelidmetria ja niiden varusteluun kuuluu keittiétila varusteineen. Kohteiden
tulee olla kestéavaa asuntotuotantoa tukevia siten, ettd ne on mahdollista ottaa kayttéén myds muunlai-
seen asuinkayttdén. Osa hyvinvointialueista on myos yhteisodllisen asumisen palvelukuvauksissaan maa-
ritellyt, ettd uusien yhteisollisen asumisen kohteiden asuntojen tulee olla kooltaan 28-30 nelidmetria ja
varustettu omalla keittidtilalla tai keittiovarauksella.

Hyvinvointialueet eivat juurikaan omista yhteiséllisen asumisen kiinteist6ja. Varsinkin uudiskohteissa ra-
kennuttajana toimii useimmiten yleishyddyllinen tai muu yksityinen yritys, jolta hyvinvointialue vuokraa
kohteen asukkaidensa kayttoon. Taman selvityksen perusteella osa kiinteistorakentajista ndkee vaati-
mukset asuntojen lahes 30 nelidmetrin koosta seka varustelutasosta (esimerkiksi oma keittittila) haasta-
vina, silld asuntojen koko ja varustelutaso heijastuvat suoraan kohteen vuokraan, jos siihen ei ole tullut
ARAnN investointiavustusta. Kaytannon tasolla vaikutus voi olla esimerkiksi se, etta laskennallinen asun-
tokohtainen vuokra ylittad hyvinvointialueen maéaritteleman enimmaistason, joka seuraa pitkalti Kelan
elakkeensaajan asumistuen tasoa. Lisaksi kohteissa, joissa ei ole ARA-avustusta, asuntojen vuokriin
vaikuttavat niihin mahdollisuuksien mukaan jyvitettdvat hoivahenkildkunnan tilat. ARA-kohteissa tilanne
on erilainen, silla tuen ehtona on, etta kohteen vuokran maarityksessa sovelletaan omakustannusperiaa-
tetta’®. ARA:n ehtojen mukaan palveluntuottajan tulee maksaa itse henkilokunnan tilojen vuokra eika

1 Perustuen selvityksessa tehtyihin asiantuntijahaastatteluihin.
2 Perustuen ARA:n asiantuntijan haastatteluun.
'3 https://www.ara.fi/vuokranmaaritys
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sita voi jyvittda asukkaiden vuokriin. Asukkaiden yhteisia tiloja ARA-avustuksella on mahdollista rahoittaa,
mutta henkildkunnan toimisto- ja sosiaalitilojen kulut tulee kattaa palvelutoiminnasta saaduilla tuotoilla.

Kansalliset maarittelyt ja yhteisdllisen asumisen kohteiden ohjeistukset jattavat hyvinvointialueille merkit-
tavasti vapauksia jarjestaa yhteisdllistd asumista kooltaan ja varustelultaan erilaisissa asunnoissa. Kokoa
ja varustelutasoa on pohdittava seka asukkaiden tarpeiden ja muuntojoustavuuden nakékulmasta; esi-
merkiksi voidaanko 20 nelidmetrin asunnoilla vastata asukkaiden tarpeisiin ja kodinomaisuuteen ja mil-
lainen tila ja varustus asukkaalle halutaan tarjota ruoanvalmistusta varten. Koko ja varustelutaso vaikut-
tavat todennakdisesti myds asuntojen vuokriin ei ARA-tuetuissa kohteissa. Selvityksen perusteella hy-
vinvointialueiden valilla seka kiinteistdjen rakennuttajilla on asiasta erilaisia nakemyksia. Erityisesti uuden
kiinteistdkannan kohteissa on olemassa riski, ettd yhteisollisen asumisen kohteet (ei ARA-tuetut) eroavat
hyvinvointialueilla koon ja varustelunsa puolesta. Esimerkiksi jollain alueilla asunnot voivat olla pitkalti
muuntojoustavia ja otettavissa tarvittaessa myds muuhun asuinkdyttéén, mutta vuokran asettuminen
kohtuulliselle tasolle seka hyvinvointialueen ettd asukkaan nakdkulmasta voi osoittautua haastavaksi.
Toisaalta jollain toisella alueella asunnot voivat vuokriltaan olla kohtuullisia, mutta varustelultaan seka
kodinomaisuudeltaan lahempana ymparivuorokautista palveluasumista vastaten huonosti pitkdaikaisen
asumisen tarpeisiin.

Kuten edella on tullut ilmi, my&s sosiaalista kanssakaymista edistavaan toimintaan tarkoitettujen tilojen
toteutuksessa hyvinvointialueilla on paljon mahdollisuuksia. Osassa hyvinvointialueiden palvelukuvauk-
sia edellytetdan, ettd nama yhteiset tilat ovat asuinhuoneistojen kanssa samassa kerroksessa. Tama
tosin asettaa haasteita esimerkiksi olemassa olevien kohteiden hyédyntadmiseen (kuten palveluasumisen
kiinteistojen), joissa yhteiset tilat ovat usein ensimmaisessa kerroksessa. Yhteisollisyytta tukevien tilojen
sijoittelu joka kerrokseen vie tilaa potentiaalisilta asunnoilta ja se voi myds heikentda kohteen muunto-
joustavuutta, silla yhteisen tilan muuttaminen asunnoiksi on todennakoisesti kallista.

Nykyisen ohjeistuksen mukaan palvelunjarjestdjan ja -tuottajan omavalvonta on ensisijainen keino huo-
lehtia siita, ettad yhteisdllisen asumisen asunnot ja muut toimitilat ovat asianmukaisia ja vastaavat siis
asukkaiden tarpeisiin. Viimesijassa valvontaviranomainen (Valvira) tekee kokonaisharkinnan perusteella
arvion toimitilojen asianmukaisuudesta.

4.4. Hyvinvointialueiden sitoutuminen yhteisollisen asumisen kohteisiin

Merkittava yhteisdllisen asumisen edistamiseen vaikuttava asia on se, milla ehdoin hyvinvointialueet ovat
valmiita sitoutumaan yhteisdllisen asumisen kohteisiin. Kuten edella tuotiin esille, hyvinvointialueet eivat
paasaantoisesti omista tai tule omistamaan yhteiséllisen asumiseen kiinteistdja, vaan ne vuokraavat koh-
teet kiinteistdon omistajalta, joka on kunta, yleishyddyllinen ARA-rakennuttaja tai yksityinen kiinteistosijoit-
taja.

Talla hetkella hyvinvointialueiden pitkaaikaista sitoutumista yhteiséllisen asumisen kohteisiin hankaloittaa
erityisesti niihin kohdistuva taloudellinen ohjaus, jonka mukaan myds pitkaaikaiset vuokrasopimukset kir-
jataan hyvinvointialueiden vuosittain laadittaviin investointisuunnitelmiin. Investointisuunnitelmat vaikut-
tavat puolestaan hyvinvointialueiden lainanottovaltuuksiin. Yhteiséllisen asumisen kannalta linjaus vuok-
rasopimusten laskemisesta investoinneiksi rajoittaa hyvinvointialueiden mahdollisuuksia sitoutua kohtee-
seen valivuokrausmallilla. Valivuokraus oli palvelujarjestajalle kdytannossa riskitonta, koska se pystyi pe-
riméén maksamansa kokonaisvuokran'* merkittévissé méérin asukkailta perittédviné vuokrina. Investoin-
tisuunnitelmia koskeva linjaus on selvityksen mukaan herattdnyt monella alueella pohdintaa yhteiséllisen
asumisen kohteiden toteutusmahdollisuuksista: miten sitoutua yhteisdllisen asumiseen pitkajanteiseen
jarjestamiseen, jos vuokrasopimukset vaikuttavat lainanottovaltuuteen ja sitd myoten hyvinvointialueen
kykyyn tehda koko palveluverkkoa koskevia investointeja.

4 ARA-kohteissa palveluntuottaja maksaa kiinteiston palvelutilat kokonaan itse.
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On mahdollista, ettéd Investointisuunnitelmavelvoitteen seurauksena hyvinvointialueet pyrkivat tekemaan
kiinteistdjen omistajien kanssa aiempaa lyhyempid vuokrasopimuksia mita esimerkiksi palveluasumi-
sessa on paasaantoisesti ollut tai ne voivat ehdottaa kiinteiston omistajille asuntokohtaisia vuokrasopi-
muksia. Toisaalta hyvinvointialueiden houkutusta alle 10 vuoden tai yksittaisten asuntojen vuokraukseen
heikentaa se, ettad talléin ne menettavat oikeuden vapautua arvonlisdveron vahennyksesta toisin kuin
valivuokrauksessa. Kun asukkaina on hyvinvointialueen valitsemia sosiaalihuoltolain mukaisiin asumis-
palveluihin oikeutettuja henkil6ita, voidaan hyvinvointialueelle hyvittda kiinteiston vuokraan sisaltyva ar-
vonlisavero. Tama tarkoittaa kaytannossa sita, etta kiinteiston omistaja saa arvonlisdveron (24 %) va-
hennyksen. Ehtona on, ettd vuokrasopimus on vahintdan 10 vuotta kiinteiston omistajan ja hyvinvointi-
alueen valilla ja rakennuksen kaytdn pitda kohdistua sosiaalihuoltolain mukaiseen sosiaaliseen asumi-
seen."® Yksittaisten asuntojen vuokraaminen ei ole mydskaan kiinteistdjen omistajien intresseissa, koska
ne joutuvat talldin kantamaan riskin tyhjistd asunnoista. Kiinteiston omistajalla ei ole tassa tilanteessa
takeita, etta hyvinvointialue osoittaa asukkaita jokaiseen kohteen asuntoon.

Edelld kuvatut sitoutumisen haasteet koskevat padosin uusia yhteisélliseen asumiseen tarkoitettuja koh-
teita. Mikali yhteisollista asumista saadaan sijoitettua jo olemassa oleviin kohteisiin, kuten ymparivuoro-
kautisen palveluasumisen kanssa samaan kiinteistéon (ns. hybridikohde), eri osapuolten kannustimet
sitoutua yhteisdllisen asumisen toteuttamiseen ovat hyvat. Ymparivuorokautisen palveluasumisen sitova
henkilostomitoitus sitoo palveluntuottajan kohteeseen vahvemmin kuin asumisen ja palvelut eriyttava
malli. Hybiridikohteissa sama henkilokunta voi toimia seka ymparivuorokautisen etta yhteisollisen asumi-
sen asukkaiden tukena, kunhan palvelujen tuottamiseen vaaditut henkilostdmaarat toteutuvat ja palvelut
on erotettu toisistaan tilojen ja toiminnan puolesta, jotta kummankin palvelumuodon toiminnan tavoitteet
ja vaatimukset toteutuvat. Paijat-Hameen JOPA-hankkeen (Paijat-Hameen hyvinvointialue, 2023) mu-
kaan on mahdollista, ettd hybridiyksikdista tulee kaytdnnon tasolla varsin suuria, jotta ne toimisivat seka
toiminnallisesti ettd taloudellisesti kestavalla pohjalla. Keskeinen hyvinvointialueilla ratkaistava asia
naissa yksikoissa on myos se, tuotetaanko sosiaalista kanssakaymista edistavaa toimintaa samalla ta-
valla kaikille kohteen asukkaille vai eriytetdankd toiminta omaksi palveluksi asiakasryhmittain.

4.5. Yhteisollisen asumisen rahoitusmekanismit

Yhteisollisen asumisen rakennuttajat voivat saada kohteiden rakentamiseen ARA:n erityisryhmien inves-
tointiavustusta, mutta tarvitsevat tahan puollon sekd hyvinvointialueelta etta kunnalta, jonka tontille koh-
detta suunnitellaan. Paaministeri Orpon hallitusohjelmassa (Hallitusohjelma 2023) paatettiin kuitenkin
ARA:n erityisryhmien investointiavustusten pienentamisesta. Euromaaraisesti ARA:n investointiavustus
pienenee siten, ettd kun vuonna 2023 investointiavustuksia jaettin 120 miljoonaa euroa, vastaava
summa vuonna 2024 on noin 63 miljoonaa euroa ja vuonna 2025 43 miljoonaan euroa'®. Uusia hake-
muksia tuli alkuvuonna 2024 paljon ja tdman takia ARA sulki erityisryhmien investointiavustuksen hauan
29.3.2024. ARA:n investointiavustuksia on siis jaossa yha harvemmalle hankkeelle. ARA:n investoin-
tiavustuksen yhteydessd rakennuttaja saa paatdksen valtion korkotukilainasta. Tdma neuvotellaan
yleensa Kuntarahoitus Oy:sta. Lainan kustannukset ovat nousseet, silla valtion korkotukeen liittyva oma-
vastuukorko on vuoden 2024 alusta ollut 2,3 prosenttia, kun se vield aiempina vuosina oli 1,7 prosenttia.

Rakennuttaja voi hyddyntaa rahoitukseen myds pankkilainaa seké muita yksityisia rahoitusratkaisuja, ku-
ten kiinteistdihin sijoittavien yhtididen rahoitusta. Yksityisiltd tahoilta saatavat lainat ovat kuitenkin talla
hetkella kalliita ja tarjoajia on aiempaa vahemman. Vapaarahoitteisia hankkeita on myds vaikea saada
likkeelle, koska rahoituslaitokset pitavat yhteisollisen asumisen hankkeita selvityksessa keratyn tiedon

15 Ks tarkemmin Verohallinnon ohjeet kunnan ja hyvinvointialueen oikeudesta palautukseen (Verohallinto
2023)

16 Hallituksen kehysriihessa 15—-16.4 erityisryhmien asumisen investointiavustuksen maara vahennettiin 15
miljoonaan euroon vuodessa vuosina 2025-2028 ja paatettiin, ettd vammaisten asumiseen liittyvien inves-
tointikohteiden avustukset turvataan.
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perusteella toistaiseksi korkeariskisina. Kiinteiston rakennuttajan lainansaamista helpottaisi se, etta hy-
vinvointialue olisi etukateen sitoutunut sijoittamaan asukkaita kohteeseen pitkalla vuokrasopimuksella.
Yksityisen rahoituksen saamiseen vaikuttavat selvityksen perusteella myds kohteen sijainti. Rahoituksen
I6ytyminen vaestéltaan vahenevissa kunnissa tehtaville hankkeille voi osoittautua vaikeaksi.

Hyvinvointialueilla on kuitenkin mahdollisuus hakea lainanottovaltuuden muuttamista investoinnin valtta-
mattdmyyden perusteella.’” Tama tarkoittaa, etté investoinnin on osoitettava olevan valttamaton hyvin-
vointialueen palvelujen tuottamisen jatkuvuuden kannalta ja lakisaateisten palvelujen turvaamiseksi eika
investoinnille ole muuta rahoitusta. Valttamattdmyys voi esimerkiksi tayttya, mikali investointi on keskei-
nen hyvinvointialueen talouden tasapainottamisen pyrkimyksissa, kyseessa on keskeinen valine tyévoi-
man saatavuuden ongelmien ratkaisemiseksi tai investointi muuten edistaa alueen tuottavuutta. Yhtei-
séllisen asumisen tapauksessa valttdamattomyys voi tarkoittaa esimerkiksi tavoitetta palvelurakenteen ke-
ventamiseen vahentadmalla raskasta ymparivuorokautista hoivaa. Tahan mennessa hyvinvointialueiden
investointisuunnitelmat on poikkeuksetta hyvaksytty, myos niissa tapauksissa, joissa suunnitellut inves-
toinnit ylittdvat hyvinvointialueen lainanotto-/hoitokyvyn.

Taman selvityksen perusteella taloudellisiin tavoitteisiin padseminen, eli kustannussaastdjen tuottaminen
ja alueen talouden tasapainottaminen, on jossain tapauksissa ollut hyvaksyttava peruste lainanottoval-
tuuden muuttamiselle. Tasta huolimatta yhteiséllisen asumisen lisddmiseen liittyvia investointeja nakyy
hyvinvointialueiden investointisuunnitelmissa vahan. Lisaksi usealla hyvinvointialueella nykyisissa inves-
tointisuunnitelmissa on vain vahan liikkumavaraa suurten ja useille vuosille jakautuvien sairaalainvestoin-
tien takia. Selvityksessa tehtyjen haastattelujen perusteella niukat taloudelliset resurssit seka uhka arvi-
ointimenettelyyn joutumisesta (hyvinvointialueen talouden on oltava vuoden 2026 loppuun mennessa ta-
sapainossa) ovat saaneet osan hyvinvointialueista investointien suhteen hyvin varovaisiksi vaikka lainan-
ottovaltuudenmuutoksen perusteet niille tayttyisivat. Osalla hyvinvointialueista varovaisuuteen vaikuttaa
my0s se, ettad niiden alkuperaiset investointisuunnitelmat ovat tuleviksi vuosiksi jo tdynna, etenkin jos
alueella on kaynnissa huomattavia sairaalarakennushankkeita.

4.6. Eritoimijoiden taloudellisten kannustimet

Yhteisollisen asumisen ominaispiirre eli asumisen ja palveluiden erottaminen toisistaan eroaa merkitta-
vasti aiemmasta palveluasumisen toimintamallista, jossa palvelut olivat kokonaishinnoiteltuja. Poikkeuk-
sen muodostavat ARA-kohteet, joissa asuminen ja palvelut ovat olleet aina eriytettyja. Tama uusi toimin-
tamalli hakee selvityksen perusteella viela muotoaan erityisesti siina, miten kiinteistéjen omistajien ja
palveluntuottajien intressit saadaan kohtaamaan.

Ymparivuorokautisessa palveluasumisessa ja aikaisemmassa tavallisessa palveluasumisessa sama pal-
veluntuottaja (esim. kunta tai yksityinen palveluntuottaja) vastasi vuorokausiperusteisesti kaikkien asiak-
kaiden palveluista, ja kohteessa oli paikalla aina henkildst6a tarvittavan mitoituksen mukaan. Yhteisolli-
sessa asumisessa yksildllisesti mydnnettyjen palvelujen maara voi vaihdella asukkaiden valilla merkitta-
vasti. Yhteiséllisessa asumisessa palveluiden hinnoittelu tehdaan myos paasaantoisesti kotihoidon ta-
paan tuntiperusteisesti.'® Nain ollen yhteisollisessad asumisessa vain asukkaat sijoittavalla hyvinvointialu-
eella on ennakkondkyma siihen, kenelle ja milla palvelutarpeella yhteisdllistd asumista myodnnetaan. Yk-
sityiset palveluntuottajat eivat puolestaan voi ymparivuorokautisen palveluasumisen tapaan tukeutua
asukaskohtaiseen vuorokausihintaan vaan niiden on oltava valmiita tuottamaan palvelut raataldityina
kunkin asukkaan palvelutarpeen mukaan. Tama vaikuttaa siihen, miten houkuttelevana yksityiset palve-
luntuottajat ndkevat yhteisdllisen asumisen palveluntuottajana toimimisen. Asumisen ja palvelut yhdista-
vassa mallissa yksityisen palveluntuottajan on suhteellisen helppo sitoutua sekéa tuottamaan palvelut hy-
vinvointialueen osoittamille asukkaille ettd pitkdan vuokrasopimukseen kKiinteiston omistajan kanssa,
koska oman toiminnan kustannukset ja palvelutuotannosta saatu tuotto ovat ennakoitavissa.

7 https://vm.fi/investoinnit
'8 Laki ei kiella yhteisollisen asumisen palveluiden vuorokausihinnoittelua. Vuorokausihinnoittelu voi kuiten-
kin merkittavasti rajoittaa mahdollisuuksia palveluiden asiakaskohtaiseen raatalointiin.
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Yhteisollinen asuminen on yksil6llisten palveluiden nakdkulmasta verrattavissa kotihoidon tuottamiseen,
mutta samalla palveluntuottajan on yhdessa kiinteiston omistajan kanssa ratkaistava se, miten yhdistaa
tdhan asumisen seka siihen liittyvien sosiaalista kanssakaymista edistavien palveluiden tuottaminen.

Toinen huomattava asia, josta kiinteiston omistajan ja kiinteiston vuokraajan on paastava sopuun ovat
kiinteistdn huoltoon liittyvat toimenpiteet. Valivuokrausmalleissa tasta on ollut erilaisia jarjestelyja. Esi-
merkiksi ARA-kohteissa kohteen huollosta vastaaminen kuuluu kiinteiston omistajalle, mutta etenkin va-
paarahoitteisissa kohteissa kiinteiston omistaja ja vuokraaja ovat usein tehneet nettovuokrasopimuksen,
jossa vastuu kiinteistdn huollosta on vuokraajalla. Jos omistaja vastaa huollon kustannuksista puhutaan
bruttovuokrasopimuksesta, jossa kustannukset on jyvitetty kohteen kokonaisvuokraan. Mikali esimerkiksi
hyvinvointialue paatyisi vuokraamaan koko kohteen sijaan yksittaisia asuntoja, on todennakaista, etta ne
pyrkisivat tekemaan omistajan kanssa bruttovuokrasopimuksia. Selvityksen perusteella erityisesti yksi-
tyiset kiinteistdjen omistajat eivat lahtdkohtaisesti suosi bruttovuokrasopimuksia, vaan ne mieluummin
ulkoistavat kiinteiston yllapidon vuokralaiselle. Taustalla on osaltaan se, ettd kiinteistdon omistajat eivat
ole tottuneet tekemaan kohteen huoltoon liittyvia isanndintitehtavia (ml. asuntojen vuokrausta).

Selvityksen mukaan riskienjakamisen periaatteisiin liittyvat kysymykset ovat hidastaneet erityisesti uusien
yhteisollisen asumisen kohteiden aloituksia. Hyvinvointialueiden ja kiinteiston omistajien taytyy saada
sovituksi vuokramalliin (kokonaisvuokraus vai asuntokohtainen vuokraus) ja vuokrasopimusten pituuk-
sista (esim. 10 vuotta vai 20 vuotta). Esimerkiksi jos riski tyhjistd asunnoista jaa kohteen omistajalle, on
silla vaikutuksia myds kohteiden rahoittajien (kuten ARA:n) pohdintoihin.

Eri osapuolten intressien yhteensovittamisella on vaikutuksia myds asiakkaan maksettavaksi muodostu-
vaan asunnon vuokraan. Yhteisollisen asumisen vuokrien ja palvelumaksujen on pysyttava sellaisissa
rajoissa, etta paaasiallisella asiakasryhmalla eli ikdihmisilld on palveluun varaa. Haasteet asukkaille koh-
tuullisen vuokratason maarittdmiseen liittyvat vapaarahoitteisiin kohteisiin. Yleisena huolena on, etta kor-
keat rahoitus- ja rakennuskustannukset seka toimijoiden valinen riskinjakomalli (vastuu tyhjistéd asun-
noista, vuokrasopimuksen muoto ja pituus) vaikuttavat kohteen vuokriin siten, ettéd ne saattavat nousta
huomattavasti Kelan elakkeensaajan asumistuen enimmaismaaraa korkeammaksi (ks. liite 1). Poikkeuk-
sena ovat ARAN investointiavustusta saaneet kohteet'®, joissa on omakustannusvuokraperiaate.

9 Vuokra ei saa muodostua Kelan elakkeensaajan asumistukea ja sille maariteltyd omavastuuosuutta korke-
ammaksi.
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5. Yhteisollisen asumisen toteuttaminen Paijat-Hameessa

Selvityksessa tarkasteltiin Paijat-Hameen toimintaa yhteisdllisen asumisen edistamiseksi. Tarkastelu pe-
rustuu Paijat-Hadmeen hyvinvointialueen JOPA-hankkeessa tehtyyn yhteiséllisen asumisen mallin ku-
vaukseen (https://innokyla.fi/fi/toimintamalli/yhteisollisen-asumisen-malli-paijat-sotessa ) seka Paijat-Ha-
meen asiantuntijan haastatteluun. Lisaksi Paijat-Hameen hyvinvointialueella on valmisteltu iakkaiden alu-
eellista asumisen kehittdmisen suunnitelma, jossa on selvitetty asumisen tarpeita pitkalle tulevaisuuteen
(Paijat-Hame 2024). Suunnitelmassa arvioidaan ikdantyneiden asumistarvetta ja ratkaisuja vaihtoehtoi-
neen. Siina kasitellaan keskeisesti yhteisotllisen asumisen tuotanto- ja palvelurakennetta, asumisen ra-
kentamista ja korjausta seka kehittamista alueen kunnissa.

Paijat-Hameen lahtotilanne yhteisollisen asumisen kehittamiseksi

Paijat-Hameessa on ollut vahan kotiin vietavien palveluiden ja tehostetun palveluasumisen (vuodesta
2023 alkaen ymparivuorokautinen palveluasuminen) valiin sijoittuvia palveluja, paaosin tavallista palve-
luasumista, jonka maara ollut viime vuosina vajaa 200 paikkaa. Hyvinvointialueella on kuitenkin tunnis-
tettu nykyistd suurempi tarve tallaisille palveluille. Yhteisollisen asuminen tapa vastata tahan palvelutar-
peeseen.

Paijat-Hameessa noin 120 yhteisollisen asumisen asiakaspaikkaa, mutta sita on tarkoitus lisata huomat-
tavasti. Omaan palvelutuotannon kahteen kumppanuuskohteeseen pyritddn avaamaan vuoden 2024 ai-
kana 75 uutta paikkaa (25+50). Paijat-Hameessa on valmistunut alueellinen suunnitelma ikaantyneiden
asumisesta (Paijat-Hame 2024). Siina on kuvattu idkkaiden asumisen kokonaisuus huomioiden myos
senioriasumisen merkittava maarallinen kehittamistarve.

Yhteisolliselle asumisella asetetut tavoitteet

Yhteisollisen asumisella pyritaan erityisesti hillitsemaan paljon kustannuksia tuottavan ymparivuorokauti-
sen palveluasumisen kasvua, jarjestamaan parempia palveluja asumispalveluiden piirissa oleville ja vas-
taamaan iakkaiden asumisen kohtaanto-ongelmaan (asiakkaat palvelutarpeensa mukaisissa palve-
luissa). Lisaksi tavoitteena on tarjota yhteisdllista asumista sellaisille kotihoidon asiakkaille, jotka kokevat
paljon turvattomuutta ja yksindisyytta ja joilla naitd ongelmia ei ole kyetty ratkaisemaan muilla keinoin.
Yhteisollisen asumisen palvelun myéntaminen perustuu aina asiakaskohtaiseen kokonaisarvioon. Paijat-
Hameen yhteisdllisen asumisen kuvauksessa yhteisollisen asumisen mydntamisperusteet ovat laveita ja
tavoitteena on, etta asukaskunnassa olisi toimintakyvyltdan heterogeenisia asukkaita. Yhteisélliseen asu-
miseen voidaan osoittaa myds lievasti muistisairaita henkilditd, kunhan sairauteen ei liity vahvoja kay-
tosoireita.

Paijat-Hameen yhteisdllisen asumisen kasvattamisen tavoitteet ovat merkittavat. Tavoitteena on, etta
vuoden 2024 loppuun mennessa yhteisollisen asumisen paikkoja olisi noin 160—-180 ja vuonna 2040 jo
noin 1 200. Yli 75-vuotiaiden ikdryhmassa yhteisollisen asumisen peittavyystavoitteeksi on asetettu
kolme prosenttia. Peittdvyystavoite perustuu alueen kuntien ikdantyneiden vaestéennusteeseen, asia-
kasohjauksessa saatuun palautteeseen seka ymparivuorokautisen palveluasumisen ja poistuneen/pois-
tuvan palveluasumisen maariin. Tavoitteessa on myds huomioitu yksinaisten ja turvattomuutta kokevien
iakkaiden maaran lisdantyminen.

Yhteisollisen asumisen kohteet Paijat-Hameessa

Jotta Paijat-Hameessa paastaan asetettuihin yhteisotllisen asumisen peittavyystavoitteisiin pitda [ahivuo-
sina rakentaa ja korjata suuri maara siihen soveltuvia kiinteistoja. Talla hetkella uutta yhteiséllisen asu-
misen rakennuskantaa on vahan, ja olemassa olevaa palveluasumisen kiinteistOkantaa voidaan suoraan
hyddyntaa yhteisollisen asumisen tarpeisiin rajallisesti. Haasteena ovat erityisesti vanhojen palveluasu-
misen kiinteistdjen pienet huoneet ja rajoittuneet fyysiset ominaisuudet (asunnoista puuttuu usein oma
keittiotila). Lisaksi rajoitteita kaytolle asettavat riittavien yhteisollisyytta tukevien tilojen puute, sijainti ja
paloturvallisuus.
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Kokonaiskasitysta siitd, mika osuus nykyisestd rakennuskannasta olisi suoraan tai korjaamalla hyédyn-
nettavissa yhteisoélliseen asumiseen ei Paijat-Hameessa viela ole. Karkean arvion mukaan nykyisesta
senioriasumisen asuntokannasta voisi sopia yhteisolliseen asumiseen suoraan tai korjaamalla noin kol-
mannes. Keskeisin rajoittava tekija on palo- ja poistumisturvallisuuden vaatimukset, erityisesti sprinklauk-
sen puute. Toisaalta senioriasumisen tuottajien tahtotila ei ole taysin tiedossa, joten arvio on teoreettinen.
Naiden laskelmien pohjalta Paijat-Hameen vuoden 2040 tavoitellusta 1 200 paikasta noin 900 paikkaa
pitaisi tuottaa rakentamalla.

Paijat-Hameessa yhteisollisen asumisen kohteet, joissa hyvinvointialue on taloudellisesti suoraan mu-
kana, tulevat todenndkdisesti sijoittumaan suurempiin asumiskeskittymiin. Taustalla on ennen kaikkea
havainto siita, ettd ymparivuorokautisen palveluasumisen kohteet, joihin on hyvat kulkuyhteydet vetavat
paremmin puoleensa tyontekijoita. Lisaksi Paijat-Hameessa yhteisollisen asumisen ehdoksi on asetettu,
etta kiinteiston tontti sijaitsee esteettdmassa maastossa (ei esimerkiksi rinteessa). Suosituksena on
myds, ettd kohteet ovat lahella palveluja, mielelldan alle 500 metrin paassa.

Yksityisia yhteiséllisen asumisen kohteita Paijat-Hameessa on Lahdessa (45 paikkainen palvelukoti Hert-
tua), litissa (25 paikkaa), Heinolassa (kahdessa kohteessa yhteensa 17 paikkaa) ja valmistumassa kesan
2024 aikana Asikkalaan kohde (40 paikkaa). Paijat-Hameessa yhteisélliseen asumiseen ei ole kaytossa
palvelusetelia, vaan sosiaalihuoltolain mukaisen yhteisollisen asumisen palveluntuottajaksi paasee, jos
tayttda hyvinvointialueen asettamat ehdot.

Yhteisolliselle asumiselle asetetut fyysiset kriteerit

Paijat-Hameessa suosituksena on, ettd uudet yhteisdllisen asumisen asunnot ovat kooltaan vahintaan
30 neli6ta ja niissd on oma avokeittio tai keittid riippumatta siitd, onko talossa jakelukeitti6 tai ravintola.
Asuntojen ja rakennuksen on oltava esteettdmia ja niiden suunnittelussa tulisi huomioida muuntojousta-
vuus. Muita asunnolle asetettuja kriteereja ovat oma WC- ja suihkutila. Kohteen yhteisten tilojen tulisi olla
niin suuret, etta suurin osa talon asukkaista (~70—-80 prosenttia) mahtuisi apuvalineineen samaan tilaan.
Yleisesti Paijat-Hameessa tavoitellaan, ettd uusien yhteisollisen asumisen yksikdiden koko olisi 30—-60
paikkaa, joka tukee asumisen kodinomaisuutta seka sita, etta asukkailla 16ytyy samanhenkista seuraa.
Ylipaataan yhteisoélliseen asumiseen pyritdan 16ytdmaan monimuotoisia kohteita vastaamaan asukkaiden
erilaisiin palvelutarpeisiin.

Edellytykset Paijat-Hameen sitoutumiseen yhteisollisen asumisen kohteisiin

Paijat-Hameessa on talla hetkelld kaytanténa, ettd hyvinvointialue pyrkii tekemaan kiinteistén omistajien
kanssa 15—-20 vuoden vuokrasopimuksia. Hyvinvointialueen toimiessa valivuokraajana siten, etta se tuot-
taa itse tai ostopalveluna palveluasumiseen liittyvat sosiaalihuoltopalvelut, katsotaan tilojen olevan hy-
vinvointialueen arvonlisaveron (24 %) palautukseen oikeuttavassa sosiaalihuollon kaytdssa kiinteisté6n
liittyvien hankintojen osalta. Keskeisia edellytyksia hyvinvointialueen sitoutumiselle ovat kohteen sijainti,
soveltuvuus yhteisollisen asumisen kriteereihin sekd muuntojoustavuus. Muuntojoustavuus on tarkeaa
erityisesti siksi, ettd sen avulla pystytdan varautumaan pitkan aikavalin (yli 15 vuotta) palvelutarpeen
muutoksiin. Monet yksityiset toimijat ovat tiedustelleet hyvinvointialueen mahdollisuuksia l1&8hted mukaan
yhteiseen kohteeseen valivuokraajan roolissa, mutta valtiovarainministerion paatds vuokrasopimusten
kirjaamisesta investointisuunnitelmiin on hidastanut paatdoksentekoa. Taman vuoksi hyvinvointialue onkin
pyrkinyt edistdmaan kumppanuusmallin kohteita, joissa tehdaan tiloista tehdaan kayttéoikeussopimus ja
asukkaat ovat vuokrasuhteessa kiinteiston omistajaan.

Hyvinvointialueen nakokulmasta yhteisodllisen asumisen edistdmisessa tarkeda on kuntien omistamien
vuokrataloyhtididen aktiivisuus (missa ja minkalaisia tiloja yhteisélliseen asumiseen voisi olla muunnet-
tavissa) seka kuntalaisten ja kuntapaattajien nakemykset oman alueen palvelutarpeesta. Nama ovat lah-
tokohtia hyvinvointialueen ja kunnan valiselle yhteistydlle yhteisdllisen asumisen edistamisesta (pyrkimys
tuottaa mahdollisimman hyvin palvelutarvetta vastaavaa asumista). Paijat-Hameen kokemuksen mukaan
ostopalveluina tuotetuissa kohteissa on melko nopeaa edetd, jos toimija padsee kunnan kanssa sopi-
mukseen sopivasta tontista ja kohteella on rahoitus valmiina.
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Haasteet Paijat-Hameessa yhteisollisen asumisen edistamisessa

Rakennuskustannusten nousu ja korkotaso: Yhteiséllisen asumisen maaraan nopea kasvattaminen
haastavaa tilanteessa, jossa rakennuskustannukset ja yleinen korkotaso ovat korkeita.

Valtiovarainministerién pééatés siita, etté pitkat vuokrasopimukset rinnastetaan investoinneiksi: Vaikeut-
taa pitkiin vuokrasopimuksiin sitoutumista ja hyvinvointialueen roolia toimia valivuokraajana.

Eldkkeensaajien asumistuen indeksikorotusten jéédytykset ja riski vuokratason noususta asukkaiden
ulottumattomiin: Paijat-Hameessa toistaiseksi paatetty, ettd yhteisollisen asumisen vuokrataso voi olla
enintaan eldkkeensaajien asumistuen ylin taso + 10 (Lahti) ja + 20 % (ymparyskunnat)

ARA:n erityisryhmien investointiavustusten vdheneminen: Aiempaa suurempi osuus uusista kohteista tai
vanhojen korjauksista taytyy tehda omistajien omalla riskilla.

Tiedon puute yrityksilld ja kansalaisilla siitd, mitéd yhteisélliselld asumisella tavoitellaan: Mitd mahdolli-
suuksia ja haasteita erityisesti palvelujen tuottamiseen liittyy, miten yksityisten palveluntuottajia saadaan
mukaan tuottajiksi (eroaa ymparivuorokautisesta palveluasumista, kun palvelut ja asuminen eriytetty).

Paijat-Hameen kokemukset hyvista kaytannoista edistaa yhteisollistda asumista

Olemassa olevien potentiaalisten yhteiséllisen asumisen kohteiden kartoitus: Kohdekohtaiset soveltu-
vuusselvitykset siita, miten nykyinen rakennuskanta sopii yhteisollisen asumisen asunnoille asetettuihin
kriteereihin (esteettémyys, asunnon koko ja fyysiset ratkaisut, kohteen sijainti ja saavutettavuus). Tehtava
alueellinen suunnitelma arvioidusta palvelutarpeesta ja olemassa olevista kohteista

Kunta- ja yritysyhteistydn kehittdminen alueen elinvoiman edistédmiseksi ja maankéytto- ja tonttipolitikan
kehittdminen yhdessé alueen kuntien kanssa: Keskeista uusien kohteiden rakentamisessa. Myos yhtey-
denpito senioritalojen omistajiin (senioritalojen tayttdasteiden nostaminen tuomalla kohteisiin yhteisollista
asumista)

Yhteistydn vahvistaminen palveluntuottajien ja rakentajien kanssa: Ostopalveluista viestiminen dynaami-
sella hankintamenettelylla (ei rajattu osallistumisaikaa). Selkea, ajoissa kayttéonotettu ja johdonmukai-
nen linja tilavaatimusten- ja palvelutuotannon ansaintalogiikan suhteen (ei vuorokausi-perusteista mallia).
Viestiminen selkeasti kohteille asetetuista vaatimuksista. Selkea palvelukuvaus yhteisollisen asumisen
sisllésta. Neuvontaa ja ohjausta potentiaalisille asukkaille, palveluntuottajille, kunnille, kiinteistén omis-
tajille ja muille sidosryhmille.

Yhteiséllisen asumisen konseptin yhteiskehittdminen: Moniammatillisen kehittdmistiimin perustaminen ja
hyddyntaminen. Ketteran kehittdmisen periaate. Onnistumisista oppiminen. Laadun ja taloudellisen vai-
kuttavuuden seuranta.
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6. Ratkaisuehdotukset

Tassa osioissa on kuvattu ratkaisuehdotuksia selvityksessa tunnistettuihin haasteisiin.

Kansallisella tasolla informaatio-ohjauksen vahvistaminen ja yhteisollisen asumisen jarjestami-
sen toteutusmallien kuvaaminen hyvinvointialueiden paatoksenteon tueksi

Selvityksen perusteella usealla keskeisella toimijalla (osa hyvinvointialueista, kunnista, kiinteistdjen ra-
kennuttajista ja yksityisista palveluntuottajista) on epatietoisuutta siitd, mita yhteisdllisella asumisella py-
ritddn saavuttamaan, minkalaiset tilat ja kiinteistét sille tulisi varata ja kenelle uusi asumismuoto tulisi ensi
sijassa suunnata. Sosiaalihuoltolain mukainen yhteiséllinen asuminen jattda hyvinvointialueille paljon liik-
kumavaraa, mutta lain kaytdnndn soveltamiseen tarkoitettu informaatio-ohjaus on myés ollut vahaista.
STM:lla ei ole suunnitelmia ohjeistaa hyvinvointialueita nykyista tarkemmin yhteisollisessa asumisessa,
vaan se on antanut ohjauksen Valviran ja Avien tehtavaksi. Hyvinvointialueille jatetdan mahdollisuus to-
teuttaa idkkaiden yhteisdllista asumista melko vapaasti. Moni toimija kaipaakin nykyista selkedmpia oh-
jeita yhteisollisen asumisen toteuttamiseen.

Merkittava likkumavara yhteisoéllisen asumisen toteuttamisessa, asukaskriteerien soveltamisessa ja koh-
teiden fyysisissa ominaisuuksissa voi johtaa siihen, etté hyvinvointialueille rakentuu hyvinkin erilaisia kay-
tantoja yhteisollisen asumiseen. Periaatteessa yhteisdllinen asuminen on mahdollista asemoida hyvin-
vointialueilla hyvinvointia tukevaksi ja ennaltaehkaisevéaksi toiminnaksi (yhteiséllisen asumisen asukkaat
palvelutarpeensa puolesta lahempana senioriasumista ja kotihoitoa), hyvin Iahelle ymparivuorokautista
palveluntarvetta (yhteisollisen asumisen asukkailla merkittava ei ymparivuorokautinen palvelutarve) tai
jonnekin siltd valiltd. Asukkaiden palvelutarve voi vaikuttaa siihen, millaisia yhteiséllisen asumisen koh-
teita hyvinvointialueilla toteutetaan tila- ja varusteratkaisuiltaan.

Selvityksen perusteella informaatio-ohjauksen puute on aiheuttanut toimijoissa epavarmuutta sopivista
toimenpiteista yhteisollisen asumisen edistamiseksi. Osa toimijoista on esimerkiksi tarkoituksella jattay-
tynyt passiivisiksi, odottaen selkedmpia kansallisen tason ohjeita ja kaytannén kokemuksia muiden alu-
eiden ensimmaisista toteutusmalleista.

Selvityksen suosituksena on, etta nykyistd vahvemmalla kansallisella informaatio-ohjauksella ja valvon-
taviranomaisten ohjeilla olisi mahdollista tukea hyvinvointialueita yhteiséllisen asumisen alkuun saattami-
sessa. Lisaksi selvityksessa on tunnistettu tarve lisata hyvinvointialueiden ymmarrysta yhteisdllisen asu-
misen potentiaalisista toteutusmalleista ja mahdollisuuksista. Verkostomainen toiminta tavoitteiden kir-
kastamiseen, hyvien kaytantdjen jakamiseen ja tunnistettujen haasteiden yhteiseen ratkaisemiseen tar-
joaisi kaivattua vertaistukea hyvinvointialueille. Verkoston toiminta voisi keskittyd vain asumiseen toteut-
tamiseen (ei yhteiséllisen asumisen palveluihin), jolloin my6s kunnat voisivat siihen osallistua. Vastuu
verkoston koordinoinnista voisi esimerkiksi olla ARAlla.

Valtiovarainministerion informaatio-ohjausta liittyen investointisuunnitelmiin ja lainanottoval-
tuuksien poikkeusmenettelyihin tulisi vahvistaa

Nykyinen kaytanto, jossa pitkat vuokrasopimukset tulee merkita investointisuunnitelmiin (ns. valivuok-
rausmalli), joka puolestaan syo lainanottovaltuutta, koetaan selvityksen perusteella keskeiseksi esteeksi
kohteiden kaynnistymiselle. Valtiovarainministerio ei ole kuitenkaan tekemassa valivuokrausmallista poik-
keusmenettelya, koska se voisi luoda hyvinvointialueille epatarkoituksenmukaisen kannustimen sitoutua
uusiin yhteisolliseen asumisen kohteisiin vanhan rakennuskannan hyddyntamisen kustannuksella. Koska
yhteiséllisella asumisella on kuitenkin katsottu olevan merkittava rooli hyvinvointialueiden talouden tasa-
painottamisessa (keventamalla palvelurakennetta raskaasta ymparivuorokautisesta hoivasta) se toden-
nakoisesti tayttaisi valttamattéman investoinnin kriteerin, jonka perusteella lainanottovaltuuteen voisi ha-
kea muutosta.

Valttamattdmaksi investoinniksi voidaan tulkita investointi, joka on valttamaton hyvinvointialueen palvelu-
jen tuottamisen jatkuvuudelle ja lakisaateisten palvelujen turvaamiselle eika investoinnille ole muuta ra-
hoitusta. Valttamattdomyyden maaritelma voi esimerkiksi tayttya, jos investointi vaikuttaa keskeisesti hy-
vinvointialueen talouden tasapainottamiseen, silld voidaan merkittavasti vaikuttaa tydévoiman
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saatavuushaasteisiin tai investointi muuten edistaa hyvinvointialueen tuottavuutta. Valtiovarainministeri
voisi avoimemmin viestiad hyvinvointialueille lainanottovaltuudesta poikkeamisen mahdollistavista inves-
tointien valttamattdmyyden kriteereista, millaisissa tapauksissa investoinnin valttdmattdmyyden voidaan
katsoa tayttyvan ja milla ehdoin lainanottovaltuuden muutoksen voi saada.

Olemassa olevan kiinteistokannan ja sen hyodyntamisen kartoitus hyvinvointialueilla

Yhteisolliselle asumiselle asetut kansalliset tavoitteet ovat kunnianhimoiset ja arvioidun palvelutarpeen
tayttaminen vaatii hyvinvointialueilta investointeja. Yhteisollisen asumiseen tarvittavien kiinteistdjen maa-
ran maarittda kuitenkin lopulta se, mita asiakaspeittavyytta ja sitoumuksia hyvinvointialue yhteisélliselle
asumiselle tavoittelee. Peittavyystavoitteiden maarittdmisen jalkeen hyvinvointialueiden kannattaa kar-
toittaa koko alueensa kiinteistOkanta ja miettia suunnitella yhdessa muiden sidosryhmien, etenkin kuntien
kanssa, mikd osuus ja milld muutoksilla kiinteistdkannasta olisi yhteisdlliseen asumiseen hyédynnetta-
vissa.

Kuntien lisdksi ARA-kohteiden nykytilanteen tarkastelu yhdessa hyvinvointialueiden kanssa niiden kayt-
totarkoituksen selvittamiseksi on tarkeaa. Talla hetkellad suurin osa ARA:n investointiavustuksista kohdis-
tuu uudisrakentamiseen (paaosin ymparivuorokautisen palveluasumisen ja yhteiséllisen asumisen hyb-
ridikohteita), mutta olemassa olevan kiinteistdkannan hyédyntamisen mahdollisuuksista on vahan tietoa.
ARA:lla on hyvinvointialueiden kanssa kaynnissa selvityksia, aluksi neljan hyvinvointialueen kanssa. Tar-
kasteluja on tarkoitus laajentaa vaiheittain, kunnes kaikki ARA-kohteet on kartoitettu. Tavoitteena on sel-
vittdd ARA-kiinteistdjen osuus hyvinvointialueen palveluverkosta, kohteiden kayttdtarkoitus, palveluntuot-
taja, vuokrasopimusaika seka erityisesti kiinteistdjen mahdolliset kayttotarkoituksen muutostarpeet, muu-
tossuunnitelmat ja muutosten kustannusselvitys seka rahoituskelpoisuus. Hankkeen myé6ta tulee selvitet-
tya, mitka kohteet olisivat kaytettavissa yhteisolliseen asumiseen ja millaisilla kustannuksilla. Laajat koko
hyvinvointialueen kattavat kartoitukset ovat tarkeita kiinteistdjen kustannustehokkaan hyédyntamisen var-
mistamisessa. Samalla muodostuu kattava rekisteri kaikista kiinteistoista, niiden kunnosta seka potenti-
aalisesta kayttotarkoituksesta.

Mikali olemassa olevan kiinteistdjen muuttaminen kokonaan yhteisélliseksi asumiseksi on haasteellista,
jo ndhtavissa oleva kehitys on tuoda yhteisdllinen asuminen muiden asumispalveluiden yhteyteen. Hyb-
ridiratkaisuja, joissa yhteisollinen asuminen ja ymparivuorokautinen asuminen toteutetaan samassa kiin-
teistdssa, on jo toteutuksessa. Tama sopii hyvin etenkin kasvukeskuksiin, silla niissa tulee olemaan tar-
vetta molemmille. Sen sijaan pienissa ja vaestoltdan vahenevissa kunnissa on erityisen tarkeaa hyoédyn-
taa olemassa olevaa kiinteistokantaa. Nailla alueilla voi 16ytya myds esimerkiksi vanhustentaloyhdistysten
ja -saatididen kohteita, joita voisi kayttaa yhteisolliseen asumiseen.

Yleisesti ottaen tieto olemassa olevan kiinteistdkannan tilasta ja hyédyntamismahdollisuuksista on viela
puutteellista. Tama aiheuttaa tehottomuutta yhteiséllisen asumisen lisdamisessa, silla arviointia ole-
massa olevien kohteiden hyddyntadmisen potentiaalista ja uudisrakentamisen tarpeesta on viela kattavasti
monella alueella vaikeaa tehda. Kuntien ja hyvinvointialueen yhdessa tekema mahdollisimman tarkka
kartoitus olemassa olevista kiinteistdistéa auttaisi myos kuntia varautumaan kiinteistdjen siityman ajan
jalkeiseen aikaan, jossa riskind on usean sote-kiinteiston jadminen tyhjilleen. Riskin on arvioitu olevan
pienempi hoivakiinteistdissa.

Yhteisollisen asumisen kohteiden edistaminen markkinakartoituksen ja -vuoropuhelun avulla

Selvityksen perusteella uusissa yhteiséllisen asumisen kohteissa kohteen rakennuttajan ja palveluntuot-
tajan intressien kohtaamisessa saattaa olla haasteita. Erityisesti asunnoilta vaadittavat ominaisuudet ja
vuokrasopimuksen kaytannoét (vuokraako palveluntuottaja koko kohteen, yksittaisia asuntoja vai tuottaa
vain palvelut) vaikuttavat siihen minkalaiseksi loppukayttadjan eli asiakkaan vuokra muodostuu. Intressien
kohtaamiseksi, yhteisen toimintamallin I0ytamiseksi seka yhteisodllisen asumisen tavoitteiden selkeytta-
miseksi hyvinvointialueiden ja kaavoituksesta vastaavien kuntien kannattaa ennen yhteiséllisen asumisen
hankkeen aloittamista tehda kattava markkinakartoitus ja siihen kuuluva markkinavuoropuhelu, jossa po-
tentiaalisille yrityskumppaneille annetaan tietoa hanketta koskevista suunnitelmista ja siihen liittyvista
vaatimuksista. Palvelutuotannon nékékulmasta yhteisdllisen asumisen voi katsoa tarjoavan uusia mah-
dollisuuksia erityisesti kotihoidon palveluntuottajille.
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Markkinakartoitus ja -vuoropuhelun kaytantdjen vahvistaminen tarjoaa mahdollisuuden hyvinvointialueille
ja kunnille parantaa tietamystaan rakennuttajien ja palveluntuottajien ratkaisuista ja nakemyksista, saada
ennakoivasti palautetta omista ehdotuksistaan ja tavoitteistaan, [0ytaa innovatiivisia tapoja jakaa riskeja
ja yhdistaa intresseja (vahvistaa potentiaalisia pitkakestoisia kumppanuuksia) seka lopulta saada parem-
pia tarjouksia yhteiséllisen asumisen hankinnoista. Markkinavuoropuhelun kautta voidaan kutsua myds
muita sidosryhmia, kuten tulevia asukkaita, mukaan kohteiden suunnitteluvaiheeseen ja nain parantaa
mahdollisuuksia yhteisdlliselld asumisella asetettujen tavoitteiden saavuttamiseen.

ARA-vuokra-asuntojen korjaamisen avustuksen palautus tai vastaavanlaisen vanhojen kiinteis-
tojen korjaamiseen kohdistuvan rahoitusmekanismin perustaminen

Olemassa olevien Kkiinteistdjen korjaaminen on keskeinen tapa lisata yhteisollisen asumisen maaraa.
Asuntojen korjaamiseen ei kuitenkaan ole olemassa omaa rahoitusinstrumenttia, joka ei samalla sdisi
uudisrakentamisen resursseja. Nyt ARA:n erityisryhmien investointiavustuksen kokonaismaarasta myon-
netdan avustusta kohteiden uudistuotantoon seka perusparantamiseen. Lisaksi yhteisollisen asumisen
kohteita tarvitaan myds kasvukeskusten ulkopuolelle.

Vuosina 2020—2023 kunnat ja yhteis6t, jotka omistivat korkotukilainalla tai aravalainalla rahoitettuja
vuokra-asuntoja, pystyivat hakemaan ARA:n myo6ntdmaa avustusta ndiden asuntojen korjaamiseen
ikdantyneille sopiviksi (ARA 2024). Avustuksen ehtona oli myds se, etta korjattavien asuntojen tuli sijaita
vaestoltdan vahenevilla alueilla. TAman selvityksen perusteella vanhojen kiinteistdjen omistajilla (kun-
nilla, yhteisét ja hyvinvointialueilla padosin vuokralaisen roolissa) tulisi olla selkeat kannustimet pyrkia
hy6dyntdamaan olemassa olevaa rakennuskantaa yhteiséllisen asumisen tarpeisiin. Vastaavanlainen ra-
hoitusmekanismi kuin ARA:n aiempi avustus vastaisi osaltaan tdhan tarpeeseen. Tuoreen avustusta ar-
vioineen selvityksen mukaan kokemukset ARA:n rahoittamista korjaustoimenpiteista ovat olleet paasaan-
toisesti positiivisia: sen avulla on parannettu ikdantyneiden asuinoloja enemman kuin mita perusparan-
nusten yhteydessa tehdyilla korjauksilla seka tehty korjauksia, jotka muutoin olisivat saattaneet jaada
tekematta. Korjausten vaikutuksesta asuntojen kayttdaste on noussut ja asukkaiden asuinolot parantu-
neet. Lisaksi asunnoille on jatkoaikaa vahintaan seuraavaksi 10 vuodeksi (Riihimaki ym. 2024).

Taman selvityksen suosituksena on, ettd vanhojen asuntojen korjaamiseen kohdistettaisiin oma uusi
avustus, joka huomioisi sosiaalihuoltolain mukaisen yhteisdllisen asumisen tarpeet. Avustus voisi koh-
dentua laajemmin myos sote-kiinteistdjen korjaamiseen vuokra-asuntojen liséksi. Tavoitteena olisi kan-
nustaa kiinteistéjen omistajia ja hyvinvointialueita palveluiden jarjestdjand hyédyntamaan eri rakennus-
kantaa monipuolisesti ja mahdollisimman kustannustehokkaasti (ehkaisten esimerkiksi ARA-kiinteisto-
kannan vajaakaytt6d kasvukeskusten ulkopuolella). Lisaksi avustus voisi vahentaa riskia tyhjilleen jaa-
vista kiinteistoista tulevien palveluverkkomuutosten ja kuntien sote-kiinteistdjen vuokra-ajan umpeutu-
essa.
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7. Lopuksi

Sosiaalihuoltolain mukaisen yhteisdlliseen asumisen kriteereihin ja ratkaisuihin kohdistuva suppea kan-
sallinen ohjaus voi mahdollisesti johtaa siihen, ettd hyvinvointialueet toteuttavat palvelua eri tavoin. Jo
nyt on havaittavissa, ettd yhteiséllisen asumisen kohteille asetut kriteerit ja palvelun tuottamisen tavat
eroavat alueiden valilla. Toisaalta tdman voi tietyiltd osin myos tulkita olevan sosiaali- ja terveyspalvelui-
den jarjestamista ohjaavan sosiaali- ja terveysministerion odotuskin; hyvinvointialueiden kasia ei haluta
likaa sitoa siind, miten idkkaiden monimuotoinen asuminen on mahdollista jarjestaa.

Hyvinvointialueille ensisijainen tehtava on maarittaa kriteerit sille, kenelle yhteisdllisen asuminen on tar-
koitettu. Esimerkiksi miten iakkaiden toimintakykyarvioita (RAI) ja sen mittareita (CPS ja ADL) tulkitaan
ja hydédynnetaan potentiaalisen asiakasryhman maarittdmisessa. Vasta taman jalkeen alueilla voidaan
tarkasti arvioida, kuinka paljon ja minkalaisia tiloja yhteisolliselle asumiselle alueella tarvitaan. Tilojen
arvioinnissa keskeista on, ettd hyvinvointialue kartoittaa mahdollisimman tarkasti nykyisen kiinteistokan-
nan ja sen soveltuvuuden, potentiaaliset korjaustoimenpiteet mukaan lukien, yhteisélliselle asumiselle.
Kartoituksen jalkeen tiedetdan, kuinka paljon uudisrakentamista palvelun lisddmiseksi tarvitaan. Yhtei-
sollisen asumisen taloudellisten hydtyjen saavuttaminen vaatii, ettd olemassa olevaa kiinteistOkanta tulee
hyddynnetyksi mahdollisimman tehokkaasti. Tama edellyttda hyvinvointialueiden ja kiinteistdjen omista-
jien — ennen kaikkea kuntien — yhteisty6ta kiinteistdjen hallinnassa ja hydédyntdmisessa. Toimivat yhteis-
tydmallit ja hallintaan liittyvat strategiat edesauttavat kiinteistdjen tehokasta hyddyntamista myds vuoden
2026 jalkeen, jolloin hyvinvointialueiden velvollisuus vuokrata sote-kiinteistét kunnilta loppuu.

Yhteisollisen asumisen uudiskohteiden rakentamisessa keskeisia ratkaistavia asioita ovat toimijoiden ta-
loudellisten kannustimien yhteensovittaminen ja kohtuullisen vuokratason takaaminen asukkaille. Selvi-
tyksen ulkopuolelle rajattiin padosin yhteisollisen asumisen eri toteutusmallien taloudelliset kannustimet
seka niiden vaikutukset asukkaan maksamaan vuokratasoon. Kannustimista ja asukkaan vuokratason
maaraytymisesta on tehty vain laveita euromaaraisia arvioita. Kuitenkin eri kiinteistdhankkeiden toteutus-
malleilla voi olla merkittavia vaikutuksia asukkaan vuokratasoon, ja nain ollen niita tulee arvioida yhtei-
sollisen asumisen hankkeita suunniteltaessa.

Selvityksen toteutushetkelld yhteisollisen asumisen kriteerien valvontaan ei ole kovin tarkkoja ohjeita.
Miten esimerkiksi yhteisollisen asumisen kohteiden fyysisia kriteereja tullaan omavalvonnalla ja valvon-
taviranaomaisen toimesta valvomaan ja miten nama vaikuttavat uusien yhteiséllisen asumisen kohteiden
ominaisuuksiin. Valvira on luvannut antaa kevaan 2024 aikana hyvinvointialueille ja palvelutuottajille
maarayksen omavalvontasuunnitelman laatimisesta.
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8. Aineistojen kuvaus
Haastateltujen henkildiden taustatahot

o Haastattelut eri toimijoille: ARA, FCG, VM (2 kpl ), STM (2 kpl), NREP, Mehilainen, hyvin-
vointialueet (Paijat-Hame ja Pirkanmaa)

o Kysely tulevaisuuden seniorihankkeen osallistujille: kyselyyn saatiin 11 vastausta seuraa-
vilta tahoilta (huom. nimet vastaajien ilmoittamassa muodossa), Kiinteistd Oy Karrykartano,
lisalmen kaupunki, [Kaupunki], Helsingin kaupungin asunnot Oy, Lahden kaupunki, Tuusu-
lan kunta, Kirkkonummen vuokra-asunnot Oy, Tyvene Oy, De Gamlas Hem i Tammerfors
r.f. — vanhainkoti Tampereella ry., Lahden vanhusten asuntosaatio sr., Kiinteisté Oy Haapa-
jarven Vuokratalot

Hyvinvointialueiden yhteisoéllisen asumisen palvelukuvaukset tai sadantokuvaukset

e Kanta-Hameen hyvinvointialue

e Kymenlaakson hyvinvointialue

e Lapin hyvinvointialue

e Pirkanmaan hyvinvointialue

e Pohjois-Savon hyvinvointialue

e Paijat-Hameen hyvinvointialue

e Varsinais-Suomen hyvinvointialue
e Satakunnan hyvinvointialue

¢ Kanta-Hameen hyvinvointialue

o Etela-Savon hyvinvointialue

¢ Siun sote (asumispalvelujen vahimmaisvaatimukset)
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9. Liite. Kelan elakkeensaajan asumistuen maaraytyminen

Kelan elakkeensaajan asumistuen maaraytyminen

Ymparivuorokautisen palveluasumisen ja yhteiséllisen asumisen asiakas on oikeutettu
elakkeensaajan asumistukeen, joka on 85 % huomioon otettavista asumiskustannuksista,
joista on vahennetty perusomavastuu seka tulojen mukaan maaraytyva lisdomavastuu.
Asukkaalle edullisin vuokrataso on elakkeensaajan asumistuen korkein huomioon otettava
asumiskustannus eri kuntaryhmissa. Jos oletuksena on yksin asuva henkild, jonka tulot
ovat tulorajojen mukaiset, elakkeensaaja saa korkeimmillaan asumistukea kuntaryhmassa
1. 774 €/kk (itse maksettava osuus 164 €/kk), kuntaryhmassa 2. 712 €/kk (itse maksettava
osuus 155 €/kk), ja kuntaryhmassa 3. 624 €/kk (itse maksettava osuus 142 €/kk)
Kuntaryhmiin kuuluvat kunnat: 1. Helsinki, Espoo, Kauniainen ja Vantaa, 2. Hyvinkaa, Ha-
meenlinna, Joensuu, Jyvaskyla, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Kouvola, Kuopio, Lahti,
Lappeenranta, Lohja, Nurmijarvi, Oulu, Pori, Porvoo, Raisio, Riihimaki, Rovaniemi, Seina-
joki, Sipoo, Tampere, Turku, Tuusula, Vaasa ja Vihti, 3. Muut kuin edellda mainitut kunnat
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