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KUNTIEN ARA-VUOKRA-ASUNTOJEN KORJAAMINEN IKAANTYNEIDEN ASUMISEEN SOPIVAKSI

ESIPUHE

Vdeston ikdantyminen ja ikdrakenteen muutokset nakyvat erityisesti vaestoltaan vahe-
nevilld alueilla. Valtakunnallisena tavoitteena ikaantyneiden asumisessa on se, ettd he
voisivat asua kotona tavallisessa asunnossa mahdollisimman pitkaan, toki toimintakyvyn
rajoitukset huomioiden. Jotta tdma tavoite voisi toteutua, tulisi ikddntyneille olla toimivia
ja turvallisia asuntoja. Haasteena on usein omakotitaloissa ja haja-asutusalueilla asuvien
idkkdiden ihmisten arjen sujuminen, silloin kun toimintakyky alkaa heiketa.

Vaestoltaan vahenevissa kunnissa asuntojen kysynta on heikentynyt ja ARA-vuokra-asun-
toja on tyhjilladn. Ongelmana on my&s ARA-asuntojen soveltumattomuus niille, jotka paik-
kakunnalla asuvat, etenkin ikdantyneille. Ndilla alueilla uudet asunnot ovat Idhinnd oma-
kotitaloja, eivdtka ne kiinteistdhuollon ja palvelujen etdisyyden takia tue ikadantyneiden
hyvaa asumista. Kunnat vaikuttavat alueensa asunto-oloihin omistamiensa vuokrataloyh-
tididen kautta. Niiden kohteita tulee kehittaa siten, etta se palvelee kuntalaisten ja kunnan
tarpeita tulevaisuudessakin. Tassa vuokratalojen ja -asuntojen korjaaminen ikaantyneille
sopivaksi on yksi tarkea kehittamiskohde.

Selvityksen tavoitteena on vastata kysymykseen, miten kuntien ARA-vuokra-asuntokantaa,
etenkin vajaakdytOssa olevaa, voidaan korjata siten, etta asunnot ovat esteettomia ja muu-
toinkin ikddantyneiden asumistarpeisiin sopivia seka talot yhteisollisyytta tukevia. Kysy-
mysta tarkastellaan vaestoltdaan vahenevien kuntien kannalta, mutta esiteltavia ratkaisuja
voidaan toteuttaa muissakin vuokrataloyhtitissa. Raportissa kuvataan ja arvioidaan myos
kaytannon esimerkkeja kehittamistydstd. Ympadristdministerio on rahoittanut taman sel-
vityksen. Sen ovat tehneet Markku Riihimaki, Tuomas Laitinen, Timo Koskinen ja Kenneth
Aro Forecon Oy:sta.

Maaliskuu 2019

Raija Hynynen
Asuntoneuvos
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1 Selvityksen tausta

Olemassa olevaa asuntokantaa ja asumista tulee kehittda, jotta se palvelee ikdantyneiden
kotona asumista. Vanheneva vdesto lisda asumisratkaisujen tarvetta, myos vaestoltaan
vahenevissd kunnissa.

Suomen vdesto kasvaa tulevina vuosikymmenina vahan. Yli 75-vuotiaiden madra kasvaa
huomattavasti, mutta muissa ikdluokissa vaeston maaran muutokset ovat pienia. Vaesto
vanhenee ja vaeston ikdrakenteen muutos vaestoltadan vahenevissa kunnissa on keskimaa-
raista suurempi.

Keskeisena tavoitteena ikdantyneiden asumisessa on, etta ikdantyneet voisivat asua
omassa asunnossaan mahdollisimman pitkaan. Jotta tdma tavoite voisi toteutua, tulisi esi-
merkiksi haja-asutusalueelta muuttaville olla tarjolla sopivia asuntoja palveluiden laheisyy-
desta. Lisaksi vaesto tarvitsee asumiseen liittyvia palveluja.

Vaikka iakas ihminen haluaisikin asua nykyisessa asunnossaan, voi liikkumisen vaikeu-
tuessa ja palvelutarpeen kasvaessa olla edessa muutto esteettémaan asuntoon ja lahem-
maksi palveluita. Kuntien omistamia Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA)
tukemia vuokra-asuntoja on paljon vajaakdytossa erityisesti vaestoltaan vahenevissa kun-
nissa. Kehittamalla ARA-asuntokantaa voidaan tuottaa ikddntyneille monipuolisempia ja
sopivampia sekd asumisen etta palveluiden ratkaisuja.

1.1  Hankkeen tavoitteet

Taman selvityksen tavoitteena oli kuvata toimenpiteitd, miten erityisesti vajaakaytossa ole-
vaa kuntien ARA-vuokra-asuntokantaa voitaisiin kehittda paremmin ikdantyneiden asu-
mistarpeisiin soveltuvaksi. Ratkaisujen tuli koskea asuintaloa, asuntoja ja yhteistiloja seka
olla yhteisollisyytta edistavia ja palvelujen saatavuutta tukevia. Asumisen ratkaisujen tuli
tuottaa lisaa edellytyksia kotona asumiselle.
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Selvityksen tavoitteena oli kartoittaa millaisia ikddntyneiden asumista palvelevia korjauk-
sia ja muita kehittamistoimia on tehty tai suunnitteilla kuntien kiinteistoyhtididen omista-
massa ARA-kannassa. Tavoitteena oli lisdksi arvioida tehtyjen toimenpiteiden kustannuk-
sia, rahoitusta ja vaikutuksia seka korjauksiin liittyvaa yhteistyota seka kokemuksia. Kes-
keisend tavoitteena oli tuottaa esimerkkeja, joita voitaisiin toteuttaa ARA-asuntokannassa
seka arvioida kustannuksia naille korjaustoimenpiteille.

Tavoitteena oli selvittaa myds, miten erityisesti vaestoltaan vahenevissa kunnissa on
varauduttu ikdantyneiden asumistarpeisiin ja mika rooli kuntien ARA-asuntokannan kehit-
tamisella tassa voisi olla. Tavoitteena oli myds kuvata, miten voitaisiin edistaa ikaantynei-
den asumisratkaisujen toteutumista ARA-asuntokannassa.

1.2 Tyon toteutus ja menetelmat

Selvitys toteutettiin kirjallisen aineiston analysoinnilla seka kuntiin ja kuntien vuokratalo-
yhtiéihin kohdennetulla kyselylld. Kyselyaineistoa tdydennettiin kuntien teknisen toimen
asiantuntijoiden haastatteluilla korjaushankkeista seka sosiaali- ja terveystoimen tai kun-
nan keskushallinnon edustajien haastatteluilla yhteistydsta kunnassa.

Kunnan asunto- ja vaestotilanteen tarkastelussa kaytettiin Tilastokeskuksen kunnittaista
vaestoennustetta seka Foreconin kunnittaista asuntotuotantotarvemallinnusta, jolla arvi-
oitiin erityisesti alueella sijaitsevaa muuta asuntokantaa seka asukasprofiileja erityyppi-
sissa asunnoissa.

Kyselyt ja haastattelut

Kyselyt ja haastattelut kohdennettiin vaestoltaan vaheneviin kuntiin, joissa on mys paljon
tyhjilladn olevia ARA-asuntoja. Joitakin haastatteluja toteutettiin myos tdman rajauksen
ulkopuolelta.

Kyselyt Iahetettiin yhteensa 70 kuntaan, joista 34 kuntaa eli 49 prosenttia vastasi kyselyyn.
Vastausprosentti oli hyva ja vastanneet kunnat edustivat varsin hyvin ARA-kannan kehit-
tamisen kannalta potentiaalisimpia kuntia. Kyselyyn vastanneiden kuntien yhteenlaskettu
ARA-vuokra-asuntokanta on noin 11 500 asuntoa, joista tyhjillaan oli noin 14,8 prosenttia.
Kyselyyn vastanneet tahot edustivat padsadntoisesti kuntien vuokrataloyhtiita tai kuntia.
Maantieteellisesti kyselyyn vastanneet kunnat jakautuivat lahes kaikkiin maakuntiin.
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Mallikorjaukset

Raportissa on kuvattu esimerkkiratkaisuja ARA-asuntojen korjaamiseksi ikadntyneiden
asumiseen soveltuvaksi. Mallikorjausten sisalto tuotettiin kyselyssa esille nousseiden ylei-
sempien korjaustoimenpiteiden ja yleisten esteettomyyskorjausten pohjalta.

Raportin luvuissa 2 ja 3 on esitetty esimerkki- ja mallikorjauksia tyypillisille kuntien omista-
mille ARA-asunnoille. Esteettdmyyskorjauksissa ja asuntojen sisatilakorjauksista kuvataan
eri tasoisia ratkaisuja niin kustannusten kuin korjausten sisallon osalta. Mallikorjauksissa
on kuvattu padsaantoisesti kolmitasoiset ratkaisut kevyemmasta raskaampaan. Mallikor-
jauksille arvioitiin kustannukset olemassa olevien kustannustietojen avulla. Kaikki kustan-
nustiedot ovat arvonlisdaverottomia, ellei toisin mainita. Mallikorjaukset painottuvat pie-
nehkdihin korjaustoimenpiteisiin.

Laajat mallikorjaukset keskittyvat asuntojen peruskorjaamisen ja pilkkomiseen muuta-
massa esimerkkikunnassa. Ndille korjaustoimenpiteille arvioitiin myds kustannukset.

Mallikorjaukset ja esimerkit tarjoavat kunnille ehdotuksia korjaustoimenpiteista ikaanty-
neiden asumistarpeisiin vastaamiseksi ja mitoittamiseksi kunnassa tai asuntokohteessa.
Vaikka selvityksessa keskityttiin vaestoltdan véaheneviin kuntiin, ovat toimenpiteet sovel-
lettavissa kaikkiin kuntiin.
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2 lkaantyneiden asuminen vaestoltaan
vahenevissa kunnissa

Suomi ikdantyy nopeasti. Kuntien ARA-vuokra-asunnoilla on huomattava merkitys ikaan-
tyneiden asumisessa erityisesti vaestoltadn vahenevissa kunnissa.

Talla hetkellda Suomessa on yli 65-vuotiaita yli 1,1 miljoonaa ja maara tulee kasvamaan
vdestdennusteen mukaan noin puoleentoista miljoonaan 2030 mennessa (Tilastokeskus
2018). Vuosina 1945-1950 syntyneet suuret ikdluokat ovat siirtyneet eldkkeelle ja tarve
heille soveltuville esteettomille asunnoille ja asumisen palveluille kasvaa tulevina vuosina.

lakkaampien, yli 75-vuotiaiden maara tulee kasvamaan merkittavasti. Talla hetkelld on
noin puoli miljoonaa yli 75-vuotiasta. Tama maara tulee lahes kaksinkertaistumaan vuo-
teen 2040 mennessa. Tilastokeskuksen vuoden 2018 vdestdennusteen mukaan silloin olisi
noin 913 000 yli 75-vuotiasta. 65-74 vuotiaiden maara kasvaa vield muutaman vuoden,
mutta kaantyy sen jalkeen laskuun. (Tilastokeskus 2018.)
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Kuva 1. Yli 75-vuotiaiden maaran kehitys.
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Yli 75-vuotiaiden maaran kasvu on suurinta vuosina 2020-2025 suurten ikdluokkien

takia. Vuonna 2017 yli 75-vuotiaiden osuus vdestdsta oli noin 9 prosenttia. Ennusteiden
mukaan vastaava luku tulee olemaan noin 16 prosenttia vuonna 2040. Kasvua tapahtuu
seka kasvavissa etta vaestoltaan vahenevissa kunnissa. Vaestoltaan vahenevissa kunnissa
yli 75-vuotiaiden osuuden kasvu on selkeasti nopeampaa ldhes koko aikavalin 2020-2040.
Tana aikana vdestoltaan vahenevissa kunnissa ikddntyneiden osuus koko vdestosta on kas-
vanut ldhes 9 prosenttiyksikkoa. Kasvavien kuntien yli 75-vuotiaiden osuus kasvaa samalla
ajanjaksolla noin 6 prosenttiyksikkoa. (Tilastokeskus 2015.)
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——Vaestoltd kasvavatkunnat ——Vaestolta vahenevat kunnat Suomi

Kuva 2. Yli 75-vuotiaiden osuus vaestosta erilaisissa kunnissa.

Suomessa on vuoden 2019 alussa 311 kuntaa. Yhteensa 208 kunnan asukasluku tulee
Tilastokeskuksen vaestéennusteen mukaan pienenemadn vuoteen 2040 mennessa. Vaes-
toltaan kasvavia kuntia tulisi olemaan 109. Vaestoltaan vahenevissa kunnissa asui noin
30,2 prosenttia maamme asukkaista vuonna 2017. Huomioitavaa on, etta vaikka 208
kunnan vékiluku tulee pienenemaan vuoteen 2040 mennessad, ei yhdenkdan kunnan yli
75-vuotiaiden maara pienene, vaan kaikissa tama ikaryhma kasvaa. Vaeston ikaantymisen
vaikutukset ovat suurimpia pienenevissa kunnissa, joissa ikdantyneiden osuuden kasvu on
voimakkainta. My&s kasvukeskuksissa ikddntyneiden osuus tulee kasvamaan, mutta suh-
teellisesti vahemman, koska muunkin vaeston maara kasvaa. (Tilastokeskus 2015.)

Ikddantyneet muuttavat keskimaarin muuta vaestéa harvemmin. Maaseutukunnissa ikaan-

tyneiden muutot kohdistuvat tuttuun asuinymparisté6n kunnan tai lahikaupungin keskus-
taan palveluiden adrelle, ei suuriin kaupunkeihin. Haja-asutusalueen ikdantyneista lahes
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puolet muuttaa alle 3 000 asukkaan taajamaan ja kolme neljasosaa alle 10 000 asukkaan
taajamaan. (Helminen ym. 2017.)

2.1 Tarkasteltavat kunnat

Selvityksen tavoitteena oli tarkastella erityisesti vaestoltaan vahenevia kuntia, joissa
ARA-kannan vajaakdyttd on suurta ja joissa on myds haastava vdaestdennuste. ARA-kannan
kehittamista varten tydssa profiloitiin kunnat tasta nakékulmasta. Profiloinnin avulla tun-
nistettiin ne kunnat, joissa ARA-kannan kehittaminen esteettomyyskorjauksia tekemalla
olisi kaikkein hyddyllisinta (potentiaalisinta). Ndille kunnille ja kuntien vuokrataloyhtigille
lahetettiin kysely kunnan ARA-kannan tilasta ja kdytosta.

Kuntaprofiloinnissa arvioitiin seuraavia tekijoita:
e |kaantyneen vdeston osuus kunnassa (Tilastokeskus 2018a)
* Omakotitaloissa asuvien ikddantyneiden maara (Forecon 2018)
e Yksin asuvien ikdantyneiden maara (Tilastokeskus 2018b)
e Kunnan koko vaestomuutos (Tilastokeskus 2018a)
e |kaantyneiden vdaestomuutos kunnassa (Tilastokeskus 2018a)
e Tyhjilldan olevat kuntien omistamat ARA-asunnot vuonna 2017 (ARA 2018a)
e ARA-kannan vajaakdyttoaste (ARA 2018a).

Arviointi tehtiin jokaisen tekijan kohdalta erikseen. Heikoimman kunnan arvo kunkin
tekijan kohdalta sai pistemdardan 100 ja paras pistemaaran 0. Muiden kuntien pistemaarat
suhteutettiin arvojen mukaan lineaarisesti ndiden valille. Kaikkien tekijoiden pistemaarat
laskettiin yhteen, josta muodostui kunnan kokonaispistemaara. Profilointi toi hyvin esille
ne kunnat, joissa on paljon ikaantyneita, ikaantyneiden maara kasvaa nopeasti ja kunnassa
on tyhjilladn olevia ARA-vuokra-asuntoja.

Kuvassa 3 on esitetty ARA-kannan kehittdmisen kannalta potentiaaliset ja vdhemman
potentiaaliset kunnat. Selvityksessa tehdyt kyselyt ja haastattelut kohdennettiin potenti-
aalisimpiin kuntiin, mutta esitetyt toimenpiteet ovat sovellettavissa muuallakin. Muutama
haastattelu kohdistettiin ndiden kuntien ulkopuolelle. Kysely ldhetettiin noin 70 kunnalle.
Liitteessa 1 on listattu profiloinnin tuottama 100 potentiaalisinta kuntaa.
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Kuva 3. ARA-kannan kehittamisen kannalta potentiaaliset kunnat (Lahde Forecon).

Kuva 4 esittda kuntaprofiloinnin 100 ensimmaisen kunnan yli 75-vuotiaiden osuuden koko
vaestosta eri vuosina (Tilastokeskus 2015). Kuvasta nahdaan, etta kuntaprofiloinnin perus-
teella rajatuissa kunnissa ikdantyneen vaestdn osuus on huomattavasti suurempi koko
maan keskiarvoon verrattuna. ARA-kannan kehittamisen kannalta 100 potentiaalisimman
kunnan vaestomaara vaihteli pienista alle tuhannen asukkaan kunnista 80 000 asukkaan
kuntaan.
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Kuva 4. Yli 75-vuotiaiden osuus vaestosta tarkasteltavissa kunnissa.

2.2 Kuntien omistamat ARA-vuokra-asunnot

Maassamme on noin 370 000 ARAn kaytto- ja luovutusrajoitusten alaista vuokra-asun-
toa (luku ei sisalla asumisoikeusasuntoja). Ndista kunnat omistavat noin 220 000 asuntoa.
ARA-asuntoja on lahes jokaisessa kunnassa. Kunnat (kuntien kiinteistoyhtitt) ovat suurin
ARA-asuntojen omistajataho noin 60 prosentin osuudella kaikista ARA-asunnoista. Lisdksi
kunnat omistavat kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneita ARA-asuntoja; suurin osa
naista ovat 1950-1970-luvulla valmistuneita asuntoja. (ARA 2018b.)

Nykyisesta kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisesta ARA-kannasta valtaosa, noin 75 pro-
senttia on rakennettu vuosina 1970-1999. Vanhempaa 1950-1979 valisena aikana raken-
nettua asuntokantaa, joka on vield kaytto- ja luovutusrajoitusten piirissd, on korjattu
ARA-korkotukilainalla 1980-luvun jalkeen. Talle ennen 1980-lukua valmistuneelle raken-
nuskannalle ei kuitenkaan oletuksen mukaan ole tehty kattavaa peruskorjausta. Talla het-
kelld peruskorjausidssa on erityisesti 1970-1980-luvulla rakennettu ARA-kanta.
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Kuva 5. Kuntien omistama rajoitusten alainen ARA-asuntokanta rakennusajan mukaan.

Koko ARA-kannan tyhjilladnoloaste (vahintaan kaksi kuukautta tyhjilldan) on 2,4 prosent-
tia. Kuntien omistaman ARA-kannan vajaakayttoaste’ on huomattavasti korkeampi 5,0
prosenttia. Tyhjakdyttovaraus huomioiden todellinen vajaakaytté on hieman tuota suu-
rempi. Vaikka luvut eivat ole taysin vertailukelpoisia, ero on huomattava ja se kertoo kun-
tien kohtaamista haasteista. Paikoitellen kuntien ARA-asuntojen vajaakayttdaste on jopa
30-40 prosenttia; joissain suurissa kunnissa on ldhes 600 tyhjaa ARA-asuntoa. (ARA 2018a.)

Tarkastelun sadan kunnan ARA-asuntokannan kayttdaste on heikompi kuin koko maan
keskiarvo. Ndiden kuntien ARA-asuntokanta vastaa 13,6 prosenttia koko maan rajoitus-
ten alaisesta kuntien omistamasta ARA-asuntokannasta, kun taas vajaakdytossa olevan
ARA-asuntokannan osuus on naissa kunnissa jopa 44,7 prosenttia kaikista maamme vajaa-
kaytossa olevista kuntien omistamista ARA-asunnoista. Tarkastelun kuntien vuokrataloyh-
tididen omistaman asuntokannan vajaakdyttdasteen keskiarvo oli 16,8 prosenttia vuonna
2017, joka on huomattavasti korkeampi kuin koko maan 5,0 prosenttia. (ARA 2018a.)

ARA-asuntoja omistavat yhteisot ovat kohdanneet haasteita viimeisten vuosikymmenten
aikana. Vuokra-asuntojen tarjonta ylitti monella paikkakunnalla kysynnan jo 1990-luvun
alussa. Muuttoliikkeen voimistuessa ARA-asuntoja jai tyhjilleen erityisesti muuttotappiosta
karsivilla paikkakunnilla. Asuntojen kayttoasteet pysyivat korkealla ainoastaan kasvukes-
kuksissa. Muuttotappiopaikkakunnilla tyhjilleen jéi jopa kokonaisia ARA-vuokrataloja.

1 Asuntojen kdyttoaste (%) madritellddn vuokrattuina olevien asuntojen vuokra- ja vesimaksutuottojen sekd
vuokrattavissa olevien asuntojen budjetoitujen vuokra- ja vesimaksutuottojen suhteena. Vuokratuottoihin budje-
toitua tyhjakayttovarausta ei oteta huomioon kdyttoastetta laskettaessa.
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Vajaakaytolle jaaneista asunnoista ja taloista on muodostunut taakka kiinteiston omista-
jille, mutta myos valtiolle, koska omistajien kyky suoriutua laina- ja muista maksuvastuista
on heikentynyt merkittavasti. Lisaksi kohteet olisivat vaatineet perusparannusinvestoin-
teja, joihin omistajien taloudelliset edellytykset eivat ole aina riittaneet. ARA ja ympadristo-
ministerio ovat viime vuosina suosittaneet erilaisia kehittamis- ja sopeuttamistoimia ylitar-
jonnan purkamiseksi ja yhtididen taloudellisen tilanteen tervehdyttdmiseksi. (Ymparisto-
ministerio 2017; Maki-Franti & Laukkanen 2010.)

Vuokrataloyhteisot ovat voineet saada tukea asuinalueiden kehittdmiseen ja asuntokan-
nan sopeuttamiseen. Yhtena keinona on mahdollisuus hakea ARAlta vapautusta kadytto- ja
luovutusrajoituksista. Rajoituksista vapautuminen lisaa asuntokannan kehittamisen, kay-
ton ja luovuttamisen mahdollisuuksia. Taloudellisena tukimuotona rajoituksista vapautta-
miseen voi liittya arava- ja asuntolainojen osittainen anteeksianto eli akordi.

Kehittamistoimenpiteitd, kuten peruskorjaukset ja muu laadun parantaminen, voidaan
tehda rajoitusaikanakin, kun kohteet tarvitsevat ndita toimenpiteita ja niiden taloudelli-
nen tilanne mahdollistaa korjaamisen. Peruskorjauksen yhteydessa voidaan esimerkiksi
rakentaa lisad asuntoja tai pilkkoa nykyisia asuntoja pienemmiksi. Lisdaksi asumisen laatua
voidaan parantaa jdlkiasentamalla hisseja ja tekemalld muita esteettémyyskorjauksia.

ARA-vuokrataloja on myds purettu. Purkamiseen tarvitaan ARAlta haettava purkulupa.
Purkamisen yhteydessa voi olla my6s mahdollista saada purkuavustusta ja purkuakordi.

2.2.1 Tarkasteltavien kuntien ARA-asuntojen vajaakdytto

Tyhjilladn olevien vuokra-asuntojen (rivi- ja kerrostalot) kokonaismaara tarkasteltavissa
kunnissa on 9,7 asuntoa tuhatta ihmista kohden, kun koko maan osalta vastaava luku on
noin 3,2. Paikoitellen tyhjien vuokra-asuntojen maara tarkastelukunnissa on kuitenkin
huomattavasti korkeampi, silld joissain kunnissa tyhjien vuokra-asuntojen maara on jopa
noin 40 asuntoa tuhatta ihmista kohden. ARA-asuntokannan osuus kaikista tyhjilldan ole-
vista vuokrattavista rivi- ja kerrostaloista on suuri. Tarkasteltavissa kunnissa ARA-asuntojen
osuus kaikista tyhjista vuokra-asunnoista oli noin 73 prosenttia. (Tilastokeskus 2018c; ARA
2018b.)

Kyselyn perusteella tyhjien asuntojen paapaino on suurissa kolmioissa ja kaksioissa. Vajaa
puolet tyhjistd asunnoista on kolmioita. Neljannes tyhjistd asunnoista on kaksioita ja vii-
dennes isoja perheasuntoja. Yksioita on tyhjistd asunnoista vain yksittaisia. Kunnilla olisikin
painetta saada isoja asuntoja muutettua pienemmiksi, koska niiden kysynta on suurempi.
Tarkasteltavassa 100 kunnassa on 345 000 asuntokuntaa, joista 45 prosenttia on yhden
hengen asuntokuntia (Forecon 2018).
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Ennuste vdestoltaan vahenevien kuntien ARA-asuntojen tilanteesta on heikko. Kaupungis-
tumisen odotetaan jatkuvan ja sen seurauksena naiden kuntien asuntojen kysynnan edel-
leen vdahenevan (Ymparistoministerio 2017).

Tavallisesti ARA-asunnot sijaitsevat kunnissa keskeisilla paikoilla. Kyselyn mukaan vaestol-
tdan vahenevissa kunnissa yli puolet asunnoista sijaitsee keskustaajamassa ja kolmasosa
sen valittdmassa laheisyydessa. Alle viidesosa asunnoista sijaitsee keskustaajaman ulko-
puolisessa taajamassa.

Asuntokannan vajaakayttoon tavallisimpia syita kyselyn vastaajien mukaan olivat asun-
tojen yleisesti heikko kysynta kunnassa vaeston vahetessa. Myos asuntojen sijainti palve-
luiden ndkokulmasta koettiin paikoitellen ongelmaksi. Muita syitd ovat asuntojen heikko
kunto, soveltumattomuus asukasryhmalle (esim. asuntojen esteellisyys), liilan suuret asun-
not ja pienien asuntojen, l[ahinna yksididen puute seka korkeat lammityskustannukset.
Asuntojen kunto arvioitiin padosin tyydyttavaksi.

2.2.2 Asuntokanta tarkasteltavissa kunnissa

Tarkasteltavassa 100 kunnassa on 405 000 asuntoa, josta 345 000 on vakituisessa asuin-
kadytossa ja 60 000 asuntoa on tyhjillddn eli asuntovaraumassa. Rakennuskantaa hallitsevat
omakotitalot. Noin 60 prosenttia asunnoista on omakotitaloissa. (Tilastokeskus 2018c.)

Kerrostaloasuntoja on asuinkdytossa olevista asunnoista noin 21 prosenttia eli noin 73 000
asuntoa. Kuntien omistamia rajoituksen alaisia ARA-kerrostaloasuntoja on ndissa kunnissa
noin 16 500 eli 18 prosenttia koko kerrostaloasuntokannasta. Rivitaloasuntoja on asuin-
kaytossa tarkasteltavissa kunnissa noin 57 000, joista kuntien omistamia rajoitusten alaisia
ARA-rivitaloasuntoja on noin 13 000 eli 19 prosenttia rivitaloasuntokannasta. (Tilastokes-
kus 2018c.)

Asuntovarauma tarkasteltavissa kunnissa on iso. Asuntoja on tyhjillddn noin 60 000, mika
on 15 prosenttia koko kannasta. Lahes puolet tyhjillddn olevista asunnoista on pientaloja.
Koko Suomen asuntovarauma on Tilastokeskuksen (2018c) mukaan noin 325 000 asuntoa
eli 11 prosenttia kannasta. Varauma kasittaa kaikki tyhjat tai tilapdisessa asumiskaytossa
olevat asunnot (ei vakituisesti asuttuja). Todellinen varauma on tilastotietoa pienempi. Osa
asunnoista on otettu muuhun kuin asumiskayttoon (esim. toimisto, varasto, tyétila), osa
on tilapaiskaytossa esimerkiksi kakkosasuntoina ja osa asunnoista on todellisuudessa niin
huonossa kunnossa, etta ne kuuluisivat lisata poistumaan.

Asuntoja jaa tyhjilleen eli varaumaan noin 2 100 vuodessa ndissa tarkasteltavassa 100
kunnassa. Asuntoja poistuu lisaksi noin 900 vuodessa. Poistuma on noin 0,2 prosenttia
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asuntokannasta talla hetkelld. Asuntojen poistuman ja tyhjilleen jadva maara on jatkos-
sakin noin 3 000 asuntoa vuodessa, mika on 0,8 prosenttia asuntokannasta. Poistuma on
laskettu Foreconin poistumamallinnuksen mukaan. Maassamme ei ole saatavissa kattavaa
tietoa todellisesta poistumasta. Kunnat rekisterdivat rakennusten purkuilmoitukset, mutta
on paljon myds muuta poistumaa, mika ei kirjaudu minnekaan eika niista ole saatavissa
tietoa tai tiedot tdydentyvat pitkan ajan kuluessa. (Forecon 2018.)

Asuntojen uudistuotanto on supistunut tarkasteltavissa kunnissa 1990-luvun puolivalin
jalkeen ja on talla hetkelld noin 1 000 asuntoa vuodessa eli noin 3 prosenttia koko maan
asuntotuotannosta. Omakotitalojen osuus tuotannosta on vajaa puolet ja loput ovat rivi-
ja kerrostaloasuntoja. Asuntotuotantotarve on tarkastelukunnissa negatiivinen lahivuo-
sina eli uudisrakentamista ei useassa kunnassa tarvita. Vuoden 2025 jalkeen asuntoraken-
tamista tarvitaan jonkin verran Idhinna suuren poistuman ja yhden hengen talouksien kas-
vun takia. Rakentamistarve on kuitenkin pieni, nykytason suuruinen. Tarkasteltavan 100
kunnan osuus koko maan vastaavista tekijoista on esitetty alla. (Forecon 2018.)
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Kuva 6. Tarkasteltavien kuntien osuus koko maan vastaavista tekijoistd vuonna 2017.
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2.3 Kuntien ARA-vuokra-asuntojen kdytto ikaantyneiden
asumisessa

Kyselyyn vastanneiden kuntien mukaan niiden omistamissa ARA-vuokra-asunnoissa asu-
vien ikdantyneiden osuus kaikista asukkaista on hieman suurempi kuin ikdaantyneiden
osuus koko kunnan vaestosta. Kaksi kolmasosaa naistd ikdantyneista asuu yksin. Kunnat
ovat tarjonneet ARA-asuntoja ikdantyneille, mutta varsin vdahan kohteita oli suunnattu
erityisesti ikdantyneille. Ikddntyneiden kysynta kunnan vuokra-asuntoihin on ollut pients,
eika erityista kysyntdpainetta tullut esille.

Tehdyt korjaustoimenpiteet ovat lisdinneet sopivien asuntojen tarjontaa ja kysynta on
myos talldin kasvanut. Nain ollen jonkinlaista piilevaa kysyntaa on kuitenkin ollut eli
halukkuus hakeutua sopiviin esteettémiin asuntoihin on kasvanut. Asuntojen kayttdaste
on parantunut, vaikka niissa on tavallisesti korjaamisen jdlkeen korkeammat neli6vuokrat.
Tarjoamalla ikd@ntyneille sopivia asuntoja olisi kunnilla mahdollisuus saada lisda ikaan-
tyneita asukkaita ARA-vuokrataloihin. Kunnat eivat ole halunneet valttamatta kohdistaa
asuntotarjontaa erityisesti ikadntyneille vaan asukasprofiili ja tarjonta on haluttu pitaa laa-
jana. Kunnat ovat halunneet sailyttdaa myos suuria perheasuntoja, vaikka tarve suurempien
asuntojen pilkkomiselle on selvd, jotta kyky tarjota asuntoja kaikille asukasryhmille sailyisi.

Kyselyn ja haastatteluiden mukaan kunnissa oltiin hyvin tietoisia ikdantyneiden maarasta
ja kasvusta tulevina vuosina. Yleisesti kotiin vietdvia palveluita tarjottiin ikdantyneelle
vdestodlle, mutta sen sijaan asumisen kehittdmiseen ei selvityksen mukaan ole varauduttu
kovinkaan suunnitelmallisesti. Tehostetun palveluasumisen maara oli useassa kunnassa iso
ja arvioitiin, etta sen kasvattaminen ei ole enda tarpeen. Kun iakkdiden kotona asuminen
ei ole enda sujunut kotipalveluista huolimatta, on asukkaita ohjattu tavallisiin esteettomiin
asuntoihin ldhemmaksi palveluja. Ikdantyneet asukkaat ovatkin tulleet ARA-vuokra-asun-
toihin hyvin usein vanhuspalvelujen kautta.

Kyselyssa kysyttiin kuntien ja kuntien vuokrataloyhtididen edustajilta, millainen merkitys
kuntien omistamalla ARA-kannalla ja sen korjaamisella, erityisesti esteettdmyyskorjauk-
silla, ja kehittamiselld on varautumisessa ikadntyneiden asumiseen kyseisessa kunnassa.
Vastaukset jakautuivat puoliksi merkittavan tai kohtalaisen seka pienen tai ei lainkaan roo-
lia valille.
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Kuva 7. Kuntien ARA-kannan kehittamisen merkitys ikaantymiseen varautumisessa.

Kun asuntoja on ollut tyhjillaan ja uusia asukkaita on pyritty I16ytamaan, ovat vuokratalo-
yhtiot Iahteneet kehittdmaan asuntoja pitkdjanteisesti. Noin 40 prosenttia vastanneista
vuokrataloyhtididen edustajista totesi, etta asuntoja tullaan korjaamaan esteettomiksi ja
ikddantyneiden tarpeisiin tulevaisuudessa. Nayttaa silta, etta vuokrataloyhtiot ovat ottaneet
itselleen ikdantyneiden asumisen kehittdmisen roolia. Niiden edustajat pitivat kunnan
nakokulmaa liian hoivapainotteisena eika asuntojen kehittdjana.

Kuntien vuokrataloyhtididen omistamat ARA-vuokratalot ovat kilpailutilanteessa mui-
den asuntomarkkinoilla toimivien asuntovuokraajien kanssa. lkdantyneille on myds muita
mahdollisia asuntoja, seka omistus- etta vuokra-asuntoja, vaikka usein pienilla paikkakun-
nilla kunnan omistamat ARA-vuokra-asunnot ovat ainoat rivi- tai kerrostaloasunnot. Vdes-
ton vahenemisen my6ta taajamissa on tarjolla myds asunto-osakehuoneistoja ja omakoti-
taloja. Parjatakseen tassa kilpailussa on kuntien ARA-asuntoja kehitettava. Esille tulleet tie-
dot korjaustoimenpiteiden jalkeisesta asukasmadrien kasvusta osoittavat timan selvasti.

2.4 Tehdyt kehittamistoimenpiteet kunnissa

Kunnille tehdyn kyselyn mukaan 78 prosenttia vastaajista kertoi, ettd ARA-kannalle on
tehty jonkinlaisia korjaustoimenpiteitd. Naista 76 prosenttia on ollut peruskorjausta ja 60
prosenttia esteettomyytta parantavia toimenpiteitd. Nama kaksi toimenpidekokonaisuutta
olivat selvasti yleisimmat korjaukset. Muita toimenpiteita olivat muun muassa perusparan-
nukset, hissin jalkiasennukset seka asuntojen pintojen uusimiset.
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Korjauksiin johtavista syista yleisin oli asuntojen sisatilojen heikko kunto. Vastaajat arvioi-
vat kuntien ARA-kannan asuntojen tdmdnhetkisen kunnon yleisesti tyydyttavaksi. Arviolta
kaksi kolmasosaa asunnoista on tyydyttavassa kunnossa ja kolmannes hyvassa kunnossa.
Lisaksi rakenteiden tai talotekniikan korjaustarve olivat keskeisia syita korjauksille. Raken-
nuksen tai piha-alueen toiminnallisuuden parantaminen oli puolestaan toissijainen kor-
jauksiin johtanut syy ja naita korjauksia tehtiinkin usein peruskorjauksen yhteydessa.

Kyselyn perusteella korjaustoimenpiteita on tehty kunnissa varsin hyvin. Vaikka peruskor-
jaustoimenpiteita on ollut paljon, ovat korjaukset kuitenkin olleet pienehkoja tai kohdis-
tuneet yksittaisiin asuntoihin tai toimenpiteisiin. Korjauksia on tehty myos tulevien asuk-
kaiden tarpeiden perusteella. Hankkeiden rahoitus on jarjestetty paasaantoisesti muuta
kautta kuin ARAN korkotukilainalla. Muun rahoituksen kayttoa on perusteltu silla, etta
kaytto- ja luovutusrajoitusten ei ole haluttu jatkuvan, silld se rajoittaisi kohteen kehittamis-
vaihtoehtoja tai kohteen myyntia tulevaisuudessa. Korjaustoimenpiteiden pieni koko ja
vuokrataloyhtididen suhteellisen hyva taloustilanne ovat myds mahdollistaneet korjaami-
sen omalla rahoituksella.

Korjausaktiivisuus on noussut merkittavasti 2000-luvulla. Vuosituhannen alussa korjaustoi-
menpiteitad oli tehnyt noin kolmannes vastaajista ja viime vuosina noin 80 prosenttia vas-
taajista. Syyna tahan on ARA-kannan ikadntyminen; valtaosa ARA-kohteista on rakennettu
vuosina 1970-1999 ja nyt 1970-1980-lukujen talot ovat tulleet korjausikaan.

Tehtyjen toimenpiteiden vaikutus on nakynyt kdyttdasteessa mydnteisesti ja asuntojen
kadyttdasteet ovat parantuneet korjaustoimenpiteiden jalkeen. Vastausten mukaan esteet-
tomiksi korjatut asunnot on saatu vuokrattua. Esteettomyyskorjausten yhteydessa on
tehty myds asunnon pintojen uusimisia, jotka parantavat kohteiden kiinnostavuutta. Siten
esteettdmyyden parantaminen ei ollut ainoa syy vuokrausasteen kohentumiselle.

Kuntien vuokrataloyhtitt suunnittelivat Idhiajan kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteina
rajoituksista vapautusten hakemista ja erityisesti purkamista. Vastaajista 70 prosenttia
suunnitteli vahintaan yhden kohteen purkamista osana asuntokannan tehostamistoimen-
piteitd. Suunnitelmat asuntokannan purkamiselle vaihtelivat kunnittain 2-16 prosentin
valilla kunnan koko ARA-asuntokannasta.
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Kuva 8. Kuntien vuokrataloyhtidoiden suunnitelmat ARA-kannan kehittamiseen.

Seuraavissa luvuissa kuvataan esimerkkeja kuntien kiinteistoyhtididen ARA-kannan korjaa-
misesta. Lisaksi Haapajarven vuokrataloyhtion osalta esitelldan laajemmin asumisen ja pal-
velujen kehittamistd yhdessd, silla korjattavaa kiinteistoa on tarkasteltu kokonaisuutena
esteettdman asumisen ja kotipalvelujen nakdkulmasta. Asuntojen pilkkomiseen ja sisatila-
korjauksiin on tehty malliratkaisut, joilla asuntojen esteettomyytta voidaan edistaa. Niiden
kuvaukset ovat luvussa kolme.

2.41 Esteettomyyskorjaukset

Vuokrataloyhtiot ovat tehneet lukuisia esteettomyytta lisadvia korjaustoimenpiteita. Ylei-
simpia toimenpiteita olivat kynnysten poistot ja tukikahvojen asennus etenkin pesutiloi-
hin. Asuntojen korjauksissa oli esimerkiksi vaihdettu lattiamateriaaleja liukumattomiin,
tehty luiskakynnyksid, levennetty oviaukkoja, parannettu wc- ja pesutilojen esteetto-
myytta seka keittion kodinkoneiden sijoittelua.

Rakennuksen yleisten tilojen esteettomyytta yhtiot olivat parantaneet jalkiasentamalla
kiinteistoihin hissin, kasijohteita kulkuvaylille seka rakentamalla kiinteiston sisaankdynnin
edustalle luiskan. Oviin oli lisdtty sahkoisid ovenavaus- ja lukitusjarjestelmia.

Ulkoalueiden esteettomyytta oli parannettu esimerkiksi piha-alueen ja jatekatoksen valais-
tusta parantamalla. Turvallisuutta oli muutenkin lisatty etenkin heikkondkdisten kannalta

havaittavuutta parantamalla.

Kaikista hyodyllisimmiksi esteettémyyskorjauksiksi koettiin pienet edulliset ratkaisut.
Tukikaiteiden ja luiskien lisadminen sekd kynnysten poistot olivat saaneet paljon kiitosta
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asukkailta. Toiminnallisuuden parantamisella asuntojen vuokrausastetta on saatu paran-
nettua ja asukasviihtyvyytta lisattya. My0s valaistuksen lisddminen ja erilaiset ovien avaus-
mekanismit on koettu hyvina ja edullisina toimenpiteina.

Toimenpiteitd on tehty paljon asuntokohtaisesti asukkaan tarpeen mukaan. Esimerkiksi
Eurassa kunnan vanhuspalveluista ilmoitetaan kunnan kiinteistoyhtiolle uudesta asuk-
kaasta ja tarkistetaan asunnon kunto seka arvioidaan tarvittavat korjaustoimenpiteet.
Taman jalkeen yhtio toteuttaa pienet muutostyot. Toiminta sujuu varsin mutkattomasti.
Jos samassa kohteessa on paljon ikdantyneita tai liikkumis- tai toimimisesteisia henkil6ita,
niin samalla voidaan tehda muita esteettomyytta edistavia toimenpiteitd, kuten asentaa
oviin sahkoiset lukot ja avauslaitteet.

2.4.2 Peruskorjaukset ja hissien jalkiasennukset

ARA-vuokrataloille tehdyt peruskorjaustoimenpiteet vaihtelivat suuresti kohteiden valilla.
Kyselyyn vastanneista osa kertoi tehneensa taloissa laajoja taloteknisia ja rakenteellisia
peruskorjauksia, joissa oli uusittu talojen LVIS-jarjestelmia, julkisivuja ja kattoja. Samassa
yhteydessa on tehty usein asuinhuoneistojen sisatilakorjauksia, joissa oli uusittu asuntojen
pintoja seka keittioitd ja wc- ja pesutiloja.

Monet kyselyyn vastanneista vuokrataloyhtididen edustajista ilmoittivat tehneensa
peruskorjaukseen liittyvia yksittaisia korjaustoimenpiteitd, mutta ei kattavasti koko perus-
korjausta. Myos yksittdisia, esimerkiksi pelkadstaan liikkumis- ja toimimisesteisille kohdistet-
tuja korjauksia oli tehty yhdessa kyselyyn vastanneessa kunnassa.

Usein peruskorjausten yhteydessa on tehty pienia korjaustoimenpiteita. Sisatilakorjauk-
set ovat ehostaneet asuntojen kuntoa ja tehneet niista houkuttelevampia. Muuramessa oli
nostettu asunnon laatutasoa kayttamalla perustasoa laadukkaampia materiaaleja ja lait-
teita. Tama oli kiinnostanut kayttdjia ja kohteet oli saatu hyvin vuokrattua.

Suurempia, asunnon ja rakennuksen kuntoa kohottaneita perusparannuksia on tehty
vahan. Tavallisimpia perusparannuksia olivat hissien jalkiasentaminen, talotekniikkajarjes-
telmien uusiminen tai uuden tietoverkkojarjestelman asentaminen. Yhdessa kunnassa oli
tehty rakennuksen suuren peruskorjauksen yhteydessa myos parvekekorjauksia. Parvek-
keiden jalkiasennuksia ei oltu kyselyn kunnissa tehty.

Peruskorjausten kustannukset vaihtelevat paljon riippuen niiden sisallosta ja laajuudesta.
Vesi- ja viemadrijarjestelman uusiminen maksaa tyypillisesti noin 600 euroa kerrosneliota
kohden (Isanndintiliitto 2017). My0s kyselyyn vastanneiden arviot olivat tata luokkaa. Koko
talotekniikan peruskorjaus on noin 850 euroa kerrosneliéta kohden. Julkisivuihin liittyvat
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korjaukset maksavat noin 150-200 euroa kerrosnelitta kohden tyypillisessa kerrostalossa
ja vesikatto selvasti vahemman. Jos samassa yhteydessa tehdaan sisatilakorjauksia, kus-
tannukset ovat suuremmat. Peruskorjaus on merkittdva asunnon kehittamistoimenpide ja
kustannus on iso verrattuna kunnissa sijaitsevien asuntojen arvoon.

Hissien jalkiasentaminen on ollut vdhaista kyselyn kohdekunnissa. Ainoastaan kaksi kun-
nista ilmoitti tehneensa hissien jalkiasennuksia. Kuhmossa hisseja on rakennettu neljaan
kerrostaloon ja yhteensa kuuteen porrashuoneeseen. Vaikka hissien jalkiasennusta oli tois-
taiseksi tehty melko véhan, on useammalla kunnalla kuitenkin suunnitelmissa jalkiasen-
taa niitd. Hissien asentamista rajoittaa niiden hinta. Vaikka saatavilla on ARAn hissiavustus,
nostaa hissin asentaminen kohteen kayttokustannuksia merkittavasti. Hissin jalkiasenta-
minen vaestoltdan vahenevissa kunnissa, joissa asuntojen arvo on matala, on siksi haasta-
vaa. Esteettomyyden nakdkulmasta hissin puuttuminen on merkittava este ja tekee ikdan-
tyneiden asumisen hankalaksi.

Hissin kustannukset vaihtelevat 70 000-170 000 euron valilla porrashuonetta kohden.
Keskiarvo on noin 150 000 euroa. Kustannuksiin vaikuttaa paljon porraskaytavan rakenne.
Hissiavustus kattaa enintadn 45 prosenttia hissin ja hissin rakentamiseen liittyvista kus-
tannuksista. Usein peruskorjauksen yhteydessa tehtavat hissien jalkiasennukset edistavat
asuntojen vuokraamista ja kohteiden houkuttelevuutta laajemmalle asiakaskunnalle, eri-
tyisesti ikaantyneille.

2.4.3 Asuntojen pilkkominen

Suurten asuntojen muutostarve pienemmiksi on tunnistettu kunnissa hyvin. Kannan
vajaakadytto kohdistuu erityisesti suuriin kolmioihin ja kaksioihin seka perheasuntoihin.
Asuntojen pienentdaminen koettiin hyvaksi ratkaisuksi, silla ndin niiden kysynta kasvoi. Kui-
tenkin harvassa tapauksessa asuntojen pienentaminen oli korjauksiin itsessdaan johtanut
syy, vaan ndita tehtiin tavallisesti peruskorjausten yhteydessa. Kunnissa oli my&s haluk-
kuutta sdilyttda isoja asuntoja, koska perheellisille haluttiin jattda asuntotarjontaa.

Vuokra-asuntomarkkinoilla on enemman kysyntda pienista asunnoista kuin isoista. Taman
vuoksi voi olla tarkoituksenmukaista pilkkoa isoja asuntoja pienemmiksi. Pilkkomisia oli
tehty vield hyvin véahan kyselyn kunnissa. Muutama vastaaja raportoi vuokrataloyhtion
tehneen muutamia asuntojen pilkkomisia. Paddosa ratkaisuista oli tehty siten, etta isompi
asunto oli pilkottu yksioiksi tai kaksioiksi. Jamsdssa kerrostalon yhden porrashuoneen
kuusi asuntoa oli muutettu kahdeksitoista pienemmaksi asunnoksi. Asunnoille oli ollut
hyvin kysyntda. Vastaajat sanoivat, etta asuntojen pilkkomisten myo6ta kayttdasteet olivat
kohentuneet. Asuntojen pilkkominen on silti taloudellisesti haastavaa.
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2.4.4 Asuntojen pilkkominen Jamsassa

Jamsa kuuluu selvityksen ARA-kannan kehittdmisen kannalta potentiaalisimman sadan
kunnan joukkoon. Kaupungissa on keskimaardista korkeampi ikddntyneiden osuus ja
maadra kasvaa paljon seuraavan kymmenen vuoden aikana.

Jamsdssa on pilkottu asuntoja kolmessa kohteessa: kahdessa kerrostalossa ja yhdessa rivi-
talossa. Rivitalokohteessa pilkkomisen tarve tuli kaupungin vanhuspalveluilta. Kaupungin
oma rivitalokohde oli hyvin huonokuntoinen ja tarvittavien korjausten tekeminen olisi
ollut taloudellisesti kannattamatonta niiden laajuuden vuoksi. Toisaalta kaupungin vuok-
rayhtiolla oli alueella ylitarjontaa isoista asunnoista. Rivitalon kahdesta paatyhuoneistoista
(80 m?, 3h+k) tehtiin nelji asuntoa (1h+tpk). Kulkuvaylat saatiin tehtya helposti ja muu-
tos vaati vahin pihatéitéa. Asuntojen pilkkominen maksoi noin 800 €/m? (verollinen hinta).
Wc- ja pesutilojen laajentaminen ja korjaaminen seka uuden keittion toteuttaminen olivat
merkittdvimmat kustannukset.

Yhtion kerrostalokohteissa pienten asuntojen tarve on suurempaa ja perheasunnoista on
ylitarjontaa. Yksididen kysynta ja tarjonta eivat kohtaa ja toisaalta suuria asuntoja on ollut
pitkaan tyhjillaan. Osittain pilkkominen tehtiin myos siksi, ettd taajamaan on muuttamassa
ikddntyneita asukkaita haja-asutusalueelta.

Kerrostalokohteessa tehtiin kdyttdvesijarjestelmékorjauksen yhteydessi kahdesta 80 m?
kolmioista nelja 1h+tpk-asuntoa. Néama asunnot saatiin hyvin vuokrattua, vaikka neli6-
vuokra on hiukan suurempi kuin muualla talossa. Erillinen makuuhuone ja tupakeittio ovat
kysyttyja asuntoja. Pilkkomisen kustannukset olivat kuitenkin keskimaaraisiin asuntojen
pilkkomisen kustannuksiin ndhden varsin korkeat, mutta nyt yhtioé pystyy paremmin vas-
taamaan pienten asuntojen kysyntdan. Pienia asuntoja kysyvat myos tyon perdssa paikka-
kunnalle muuttavat.

Toisessa kerrostalokohteessa tehtiin koko talon peruskorjaus, jonka yhteydessa yhden por-
rashuoneen asuntoja pilkottiin. Kuudesta isosta nelidsta tai kolmiosta tehtiin kaksitoista
2h+tpk- tai Th+tpk-asuntoa. Lisdksi jalkiasennettiin hissi ja esteetdn kulkuyhteys hissille
sisdantulokerroksessa. Porrastasanteilla tehtiin syvennyksia, jotta ovet huoneistoihin saa-
tiin luontevasti. Namédkin asunnot menivat hyvin vuokralle, vaikka neliovuokra on hieman
korkeampi kuin yhtion muissa asunnoissa. Korjauksen kokonaiskustannukset olivat melko
suuret. Kohteessa oli jonkin verran pihatoita esteettomyyden parantamiseksi, kuten pihan
ja kulkuvaylien laatoitusta seka pihan salaojitusta. Parvekkeiden lisdédminen kaikkiin pilk-
komisessa muodostettuihin asuntoihin poistumisturvallisuuden takia lisasi my&s kustan-
nuksia.
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Jamsan kokemuksen mukaan rivitalo soveltuu helpoiten asuntojen pilkkomiseen, koska
ulkotilojen ja kulkuvaylien esteettomyys on helpompi toteuttaa. Jos hissi mahtuu kerrosta-
loon ja se on tarkoitus tehdd, myos kerrostalo soveltuu hyvin asuntojen pilkkomiseen.

Jamsdssa on viime vuosien aikana valmistunut uusia palvelutaloja, joten kysynnan usko-
taan vahenevan ainakin hetkellisesti. Samaan aikaan osa taajamista on hiljenemassa.
Vastaavia kehittamistoimenpiteitd ei ole nyt suunnitteilla, mutta peruskorjattavaa riittaa
muutoin. Korjausten yhteydessa on jatkossakin tarkoitus tutkia mahdollisuuksia pilkkoa
huoneistoja siitd saatujen hyvien kokemusten takia.

2.4.5 Vuokratalo ikadntyneille Haapajarvella

Haapajarvi ei kuulunut kyselyn sadan tarkasteltavan kunnan joukkoon, mutta se otettiin
mukaan, koska sielld oli tehty asuntojen kehittdmistoimenpiteita ja samalla kehitetty pal-
velutoimintaa. Esimerkissa kuvataan Vitikankulman kehittamisprosessia tarkemmin.

Haapajarvella oli samoja ongelmia kuin monilla kunnilla eli ARA-vuokra-asuntoja oli tyh-
jilladn. Vuokrataloyhtiossa oli vajaakdyttoa erityisesti isojen asuntojen osalta. Vaarana oli,
ettd myos tassa hissittomassa esimerkkitalossa ylemmissa kerroksissa olevat isot asunnot
jaisivat tyhjiksi. Keskustan kerrostalojen ensimmaisen kerroksen asunnot olivat jo taynna
esteetonta asumista tarvitsevia ikdantyneita, koska hissit puuttuivat yhtion kerrostaloista.
Vuokrataloyhtion keskeisena tavoitteena oli saada asukkaita ja talon kayttéaste korkeam-
maksi. Vuokrataloyhtion tekema strateginen linjanmuutos kehittaa asuntokantaa parem-
min ikdantyneille sopivaksi tehtiin lahes 10 vuotta sitten.

Talossa pidettiin asukaskokous, jossa asukkaat ddnestivat niukalla enemmistolla hissin
rakentamisen puolesta. Hissien tekninen toteutus oli hankala, silla talo on ns. puolen ker-
roksen ratkaisu. Asuntoja ei pilkottu, mutta asuntojen (64,5 m” ja 84 m?®) pinta-alat piene-
nivt hissikuilujen rakentamisen vuoksi noin 11 m*/asunto. Samalla niista tuli paremmin
vuokrattavia rakennuksen esteettémyyden parantuessa ja suurien huoneistojen pienen-
nyttya.

Asukkaiksi hakeutui esteetonta asumista tarvitsevia asukkaita sekd muita, jotka halusi-

vat asua hissillisessa talossa kaupungin keskustassa. Vuokrataloyhtidssa huomattiin, etta
asukkaat tarvitsivat paljon erilaisia kotipalveluja. Vuokrataloyhtion edustaja otti yhteytta
kuntaan ja ehdotti asuntojen korjaamista ja suuntaamista ikdéntyneille seka palveluiden
jarjestamista. Vuokrataloyhtio neuvotteli peruspalvelukuntayhtyma Seldnteen ja Haapajar-
ven kaupungin kanssa asuntojen vuokrauksesta ja kotipalveluista.
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Kotihoidossa kdynnistettiin uusi hoidon porrastuksen muoto eli tehostettu kotihoito.
Taloon ohjattiin tata palvelua tarvitsevia asukkaita. Peruspalvelukuntayhtyma Selanne jar-
jesti palvelut ja asunnot ovat tavallisia vuokra-asuntoja. Uudesta jarjestelysta tiedotettiin
yhteisty6tahoille, esimerkiksi vanhus- ja vammaisneuvostolle. Olennaista on, etta kotihoi-
don ja kiinteistdyhtion valilla on hyva yhteistyo potentiaalisten tulijoiden suhteen, jotta
heidan asumisasiat saadaan ratkaistua. Uutta palvelumuotoa esiteltiin sita tarvitseville
asiakkaille yhdessa kuntayhtyman kanssa. Tapahtumaan osallistui paljon kiinnostuneita ja
tilaisuuden jalkeen pari asuntoa vuokrattiin heti.

Vapautuneisiin asuntoihin on tehty pintojen uusimisen lisdksi yksiloidysti asukkaiden tar-
peiden mukaisia esteettomyyskorjauksia, kuten pesuhuoneen oviaukon leventamisid, kyn-
nysten ja suihkualtaiden/kaappien poistamisia, wc-istuinten sijainnin tai suunnan muu-
toksia, tukikahvojen asennuksia sekd pesualtaan pienentamisia. Parvekeovet on asunto
kerrallaan uusittu 1-lehtisiksi ja helposti avautuviksi ja kynnykset poistettu. Samoin keittio-
kalusteita on muutettu pyoratuolia kayttaville asukkaille soveltuviksi poistamalla alakaapit
ja asentamalla tilalle vain tyotaso seka laskemalla ylakaappeja. Jadkaappi/pakastimista on
valittu matalampia malleja.

Saunaosastolla on levennetty oviaukkoja, uusittu lauteet ja madallettu laudeaskelmia. L&y-
lyhuoneeseen on tehty tilaa pyoratuolia kdyttaville asukkaille. Pesutilassa suihkun paikka
sijoitettiin toimivasti ja asennettiin seindkiinnitteinen ylos kaannettava suihkutuoli ja eri-
laisia tukikahvoja.

Porraskdytavan porrasaskelmien reunat merkittiin kontrastiraidoilla, jotka helpottavat
askelmien havaitsemista. Lisaksi ulko-ovien sulkeutumista hidastettiin ovipumppujen
avulla. Pyoratuolia kdyttavien turvallisuutta lisattiin laittamalla ulko-ovea vastapaata ole-
van alas johtavan porrassyoksyn eteen portti. Myohemmin asiakastarpeiden muuttuessa
asennettiin sahkoisesti avautuvat ulko-ovet. Taman jalkeen porraskaytaviin tarvittiin 1am-
popumppuldammitys, jotta pakkasella sisdlampétila ei laske liikaa ovien ollessa pidempdén
auki.

Taloon hakevista asiakkaista ovat etusijalla esteetonta asumista tai kotihoitoa tarvitsevat
henkil6t. Ellei heita ole jonossa, valitaan ensimmainen jonossa oleva tavanomaista asun-
toa hakeva. Talon asukasjakauma onkin laaja. Isojen kolmioiden osalta yritettiin kdynnistaa
ikdihmisten kimppa-asumista, jolla tarkoitetaan sita, ettd isossa asunnossa asuisi kaksi asu-
kasta. Se ei ole Iahtenyt markkinoinnista huolimatta liikkeelle. Tassa hetkella isoissa asun-
noissa asuu padosin perheita.

Kohteen kehittamisen ainoana toimenpiteena ei ole ollut vain rakennuksen korjaaminen,

vaan myos palveluiden jarjestdminen ja yhteisollisyys. Kiinteistdssa olevaan isoon huo-
neistoon perustettiin koeluonteisesti toimintatupa Virikevintti, jonka asukkaille ja alueen
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ikdihmisille tarkoitettua virkistystoimintaa jarjestetadn vapaaehtoisvoimin. Toiminnalla
pyrittiin houkuttelemaan ikdadantyvaa vaestoa taloon asumaan ja lisadmaan nykyistenkin
asukkaiden viihtyvyytta, silla osa heista ei terveydentilan takia padse muualle harrasta-
maan. Yhti6 tarjosi toiminnalle tilat ja kalusteita ja aloitustarvikkeita. Muutoin ajatus on,
ettd toimintakulut katetaan vapaaehtoisilla kahvimaksuilla tai vastaavalla. Toiminta haki
muotoaan jonkin aikaa, kunnes I16ytyi sopiva toteutustapa. Lisaksi Idhelld on tehostetun
palveluasumisen rakennus, jonka palveluja asukkaat voivat myds kayttaa.

Vitikankulman muutos esteettéman asumisen sekd myds osin tuetun asumisen taloksi,
Vitikanhelmeksi, edistyi odotettua nopeammin ja kiinteistd on nyt kokonaan vuokrattu.
Asuntohakemuksia on tullut paljon ja talla hetkelld asuntoja jopa jonotetaan. Asukastyyty-
vaisyys on hyvin korkea. Asukkaat ovat mainostaneet asuntoja tutuilleen.

Peruspalvelukuntayhtyma Selanne on ottanut kdyttoon kiinteistdyhtion tarjoaman Viti-
kanhelmen esteettomien asuntojen hyddyn omassa toiminnassaan. Yhteistyo ja asukkai-
den ohjaus sopivaan asuntoon sujuu varsin hyvin. Virikevintti-toiminnan lisdantyva suosio
on edistdnyt asuntojen vuokrausta koko kerrostaloalueella.

Kehitystyo jatkuu edelleen. Vitikankulman ja naapuritalon yhteinen pihalla oleva oleske-
lualue on pohjatoiltadn valmistunut. Alueella on nyt vireilld kaupungin toimesta laaja kaa-
vamuutos. Alustavasti on keskusteltu, etta siina voitaisiin huomioida esteettomyytta laa-
jemminkin. Yhtiossa pohditaan asumisen esteettomyytta myos taydennysrakentamisella.

Yhden talon hissin jalkiasennuksesta muodostui lopulta varsin hyva kokonaisuus esteetto-
maan asumiseen ja kotipalveluihin. Keskeista onnistumisessa on yhteistyd vanhuspalvelui-
den kanssa.

2.4.6 Laajaa asuntokannan peruskorjausta Kuhmossa

Kuhmo kuuluu selvityksen sadan potentiaalisemman kunnan joukkoon. Kuhmossa on
korkea ikddntyneiden osuus ja maaran ennustetaan kasvavan kolmella sadalla seuraavan
kymmenen vuoden aikana, vaikka kunnan vakiluku muutoin pienenee noin sadalla asuk-
kaalla vuodessa.

Kuhmossa on tehty laajaa ARA-asuntojen peruskorjausta ja kunnostusta seka jalkiasen-
nettu useita hissejd. Peruskorjaus on tehty lahes sadalle ARA-asunnolle, mika on lahes

25 prosenttia kunnan omistamasta ARA-kannasta. Peruskorjausta on toteutettu vahan
kerrallaan ja vain talotekniset ty6t on hankittu ulkopuolelta. Télla tavoin on saatu kustan-
nustehokkuutta. Peruskorjaustoimet ovat olleet laajoja talotekniikan korjauksia, kuten

31



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2019:5

kayttovesiputkistojen ja sahkojarjestelmien uusimisia tai asuntojen sisdpuolisia korjauksia,
esimerkiksi markatilojen, keittididen kaapistojen, kalusteiden ja pintojen uusimista.

Lisaksi esteettomyyskorjauksia on tehty noin 60 asunnolle, mikd on 15 prosenttia kunnan
omistamasta ARA-asuntokannasta. Toimenpiteitd ovat olleet pesuhuoneiden oviaukko-
jen levennykset, kynnysten poistot, tukikaiteet ja sdhkoiset ovenavausjarjestelmat seka
talosaunojen madalletut lauteet. Hisseja on jalkiasennettu neljaan kerrostaloon, yhteensa
kuuteen porrashuoneeseen.

Yhteistyota korjauksissa on tehty asukkaiden ja Kainuun Sote-kuntayhtyman kanssa.
Sote-kuntayhtyma jarjestaa kotihoidon ja asuntoihin tulevat kotipalvelut.

Yhdessa kerrostalokohteessa on jarjestettya toimintaa yhteistiloissa. Siina on lahiotupa,
jossa toimii my6s asukasneuvoja. Muissa kohteissa ei ole erityisia yhteistiloja, vaan pienia
kerhotiloja. Kaupungilla on Tarinatupa keskustaajamassa, jonka pdivapalveluja ikdanty-
neet asukkaat voivat kayttaa.

Kunnassa ei ole suunnattu ikddntyneiden palveluja erityisesti ARA-asuntoihin. Vuokrata-
loyhtion asunnoissa asuukin vahan ikaantyneitd, selvasti kunnan yleista vaestorakennetta
vahemman.

Kunnan vuokrataloyhtion suunnitelmissa on peruskorjata yli puolet nykyisesta asuntokan-
nasta tulevaisuudessa. Hisseja on tarkoitus jalkiasentaa lisad. Myos esteettémyyskorjaus-
ten mdaran arvioidaan lisdantyvan, mutta esteettdmien asuntojen maaraa tulevaisuudessa
ei nahda kovin suurena. Puolet nykyisestda maarasta halutaan lisaa.

Kunnan haastavan vdestorakenteen seurauksena myos talojen purkaminen on tulossa
eteen. Taman vuoden aikana puretaan ensimmainen kerrostalo. Purkamistarve arvioidaan
olevan noin 50 asunnolle. Kohteita on tarkoitus myds myyda tai muuttaa muuhun kayt-
toon.
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3 Malliratkaisuja kehittamistoimenpiteille

Asuntojen kehittamistoimenpiteet ikdantyneiden asumisen
parantamiseksi vaihtelevat pienista korjauksista laajoihin
peruskorjauksiin ja laatutason nostoihin asunnoissa.

Jo pienilla toimenpiteilld asumisen edellytyksia voidaan
parantaa merkittavasti.

Tassa raportissa esitetadn esteettomyystoimenpiteiden malliratkaisuja asunnoille. Esteet-
tomyytta lisadvat korjaukset koskevat rakennusta ja sen valitontd ympadrist6a, asuntoja
seka mahdollisia teknisia jarjestelmia. Korjaustoimenpiteet kuvataan malliratkaisujen
avulla. Malliratkaisuissa kdytetdan yleisimpia ARA-vuokratalojen huoneistopohjia, joiden
lahteend on kaytetty Tapio Kaasalaisen diplomity6ta ‘lkadntyvat asukkaat ja asunnot’
(Kaasalainen 2015). Tyossadn Kaasalainen on kayttanyt pohjamateriaalina MuutosMal-
lit-hankkeessa kuvattuja 260:n aravalainoitetun rakennuksen piirustuksia.

Malliratkaisuille on laskettu suuntaa antavat kustannuslaskelmat, joiden tarkoituksena

on auttaa hahmottamaan esteettomyyskorjausten kustannusten suuruusluokkaa. Kus-
tannustiedot perustuvat Rakennustiedon tuottamaan Korjausrakentamisen kustannuksia
2017, Rakennusosien kustannuksia 2017 seka Haahtelan Kustannustieto Taku julkaisuihin.
Kustannukset on laskettu olettaen, ettd korjaustoimenpiteet tehdaan kerralla useampaan
asuntoon, jolloin toimenpiteiden toistettavuus laskee kustannuksia.

3.1 Tilojen ja ympariston esteettomyyteen liittyvat tekijat

Malliratkaisuissa keskitytdaan pieniin rakennuksen ja asunnon esteettomyytta edistaviin
korjaustoimenpiteisiin. Seuraavassa on koottu niitd esteettomyyteen liittyvia tekijoita,
joita malliratkaisuissa on tavoiteltu. (Ymparistoministerio 2018; Rakennustieto Oy 2007.)
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Ulkotilat ja autopaikat

Tasaiset, luistamattomat ja kovat kulkuvaylat asuinkiinteistdjen ulkoalueilla mahdollistavat
esteettdman lilkkkumisen apuvalineiden kanssa. Ikdantyneille suunnattujen asuinkiinteisto-
jen hyvat pysdkointimahdollisuudet lisdavat asuinkiinteiston ympariston esteettomyytta.
Ikddntyneiden asumiseen tarkoitetun rakennuksen autopaikat tulisi sijoittaa mahdollisim-
man lahelle kiinteiston sisaankadyntia. Helppokulkuinen reitti pysakdintialueelta kiinteis-
toon taataan esimerkiksi alueen hyvalla valaistuksella seka parkkialueen ja kulkuvaylien
asfaltoinnilla.

Luiskat ja portaat

Kiinteiston sisaankayntien edustalla on usein tasoero, jonka takia kiinteistdon johtavalla
kulkuvaylalla on portaita. Jo pienikin tasoero saattaa vaikeuttaa kulkemista ja toimimista
olennaisesti. Tasoero voidaan ratkaista joko kulkuvaylaa muokkaamalla tai luiskan ja loi-
vien portaiden avulla, jotka yhdessa mahdollistavat turvallisen ja esteettoman kulkemisen.

Luiska alkaa aina tasanteelta ja paattyy tasanteelle. Sisddnkdynnin eteen tarvitaan tasanne,
jotta ovesta kulkeminen on turvallista. Portaan ja luiskan molemmille puolille tarvitaan
kasijohteet helpottamaan kulkemista.

Sisaankaynnit ja tuulikaapit

Koko sisddnkayntialue luiskineen ja portaineen on hyva suojata sateelta ja valaista hyvin.
Nain sisddnkdyntialue on turvallinen ja helposti havaittavissa. Mitoitukseltaan riittavan
valja tuulikaappi mahdollistaa kahden henkilon kulkemisen rinnakkain. Liséksi py6ratuo-
lilla toimivalle henkildlle on riittavasti tilaa. Tuulikaapin lattiamateriaalin liukkaus pysty-
taan estamaan oikeanlaisilla materiaalivalinnoilla. Tuulikaappiin ei sovi pehmea ja paksu
matto, joka vaikeuttaa pyorallisilla apuvalineilla liikkumista.

Hissit ja muut tasonvaihtojarjestelmat

Kerrosten valilla siirtymisessa kdytetdan ensisijaisesti henkilohisseja, jotka tarjoavat turval-
lisen sekd vaivattoman tavan tasolta toiselle siirtymiselle. Hissin tai muun tasonvaihtojar-
jestelman valintaan vaikuttavat tilojen kayttotarkoitus, henkilomaara, kerrosluku ja kaytto-
tiheys, pyoratuolin ja rollaattorin tilantarve, pysahdystasojen lukumaara seka hissi- ja sah-
koturvallisuusmaardykset. Asuinkerrostalossa hissi on esteettémyyden edellytys ja hissin
jalkiasennus on yksi tarkeimmista esteettomyyskorjauksista.

34



Asuinkerrostalon kerrostasojen valilla lilkkumiseen suositeltavinta on kayttaa pystyhissia.
Korjausrakentamisen kohteissa porrashissia suositellaan kaytettavaksi ainoastaan tapauk-
sissa, joissa pystyhissin asentaminen ei ole mahdollista.

Hissin oven erottuminen ymparistdsta tummuuskontrastina helpottaa sen [0ytamista.
Asukkaan suunnistautuminen helpottuu, kun hissin edustalle merkitdan suurikokoinen
kerrosta osoittava numero. Hississa oleva merkkivalo tai muu vastaava visuaalinen ilmoi-
tus hatakutsun perillemenosta puheyhteyden lisaksi lisaa esteettomyytta toimintahairion
tai muun vian sattuessa. Puheeseen perustuva jarjestelma ei ole riittava tilanteessa, jossa
kayttdja voi olla huonokuuloinen tai kuuroutunut.

Ovet ja kynnykset

Tummuus- ja materiaalikontrastilla seka kohdevalaistuksella voidaan parantaa ovien ja kul-
kureittien havaittavuutta. Selkedan tummuuskontrastin avulla ulko-ovi erottuu taustastaan
paremmin ja ndin helpottaa heikkonédkodisten suunnistautumista. Ulko-oven ovisummerin
varustaminen danimerkin lisaksi valomerkein lisaa esteettomyytta, kun tunniste ei perustu
ainoastaan kuuloon.

Kevyet ja helposti avautuvat ovet takaavat sen, etta my0s ikdantyneiden on niista helppo
kulkea. Etenkin kiinteiston ulko-ovet ovat usein raskaita ja niiden avaamiseen tarvitaan
paljon voimaa. Automaattisesti aukeavat ovet ovat helppokayttdisimmat, mutta kustan-
nuksiltaan korkeimmat. Ovenavauslaitteiden sijoittaminen kulkureittien ulkopuolelle
vahentaa kompastumisvaaraa, esteeton ovenavauslaite ei edellytda kumartumista.

Sisaankayntien, tuulikaappien ja kdytavien ovien 850 mm vapaa leveys mahdollistaa
esteettdman kulkemisen asukkaille my&s apuvalineiden kanssa. Asuinhuoneiden ja asu-
mista palveleviin valttdmattomien tilojen ovien vapaan leveyden tulisi olla vahintdaan
800 mm. Suositus hissin oven vapaalle leveydelle on 900 mm.

Etenkin asuinnoissa kynnyksia tulisi valttaa. Kynnyksen korkeus saa olla enintddan 20 mm.

Kynnys on suositeltava markatiloissa, jossa tavallisen kynnyksen voi korvata esteettomalla
ratkaisulla. Viistottu, joustava tai kokoon painuva kynnys mahdollista kynnyksen ylittami-

sen pyorallisilla apuvalineilla.

Vanhojen asuntojen parvekkeen lattia on kosteusteknisista syistd yleensa 80...120 mm
oven kynnyksen yldpintaa alempana. Parvekkeille voidaan asentaa esimerkiksi ritila tai
laudoitus, joka pienentaa tasoeroa. Lattiapintaa korotettaessa tulee kuitenkin huomioida
kaidekorkeuden sdilyminen turvallisena.
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Asunnon tilat

Wc- ja pesutilat

Esteettomat wc- ja pesutilat ovat erittdin tarkeita asunnon toimivuutta tarkasteltaessa. Wc-
ja pesutilat ovat usein asuntojen haastavimpia tiloja muuttaa esteettomiksi tilan vaikean
muunneltavuuden takia.

Wc- ja pesutilan oven avautuminen ulospadin sadstaa jo valmiiksi pienen tilan kaytto-
alaa. Liukuoven asentamista voi harkita, jos kulkuyhteys wc- ja pesutilaan on ahdas.
Wc-istuimen vieressa on hyva olla vapaata tilaa, joka helpottaa pyoratuolilta wc-istui-
melle siirtymista. Tavoitteena on, etta wc- ja pesutilassa on vapaata tilaa halkaisijaltaan
vahintaan 1300 mm verran, jotta tilassa mahtuu toimimaan apuvalineen ja mahdollisen
avustajan kanssa. Tama edellytys on saavutettavissa suuressa osassa asuntoja jo pienilla
esteettdmyyskorjauksilla.

Seiniin asennetut tukikahvat etenkin wc-istuimen vieressa seka suihkun laheisyydessa hel-
pottavat toimimista. Tiloissa, joissa on kylpyamme, tukikaiteen ulottuminen ammeen ulko-
puolelle helpottaa kulkemista ammeeseen ja sielta pois. Kylpyammeen paalle voi myods
asentaa istuimen, joka helpottaa toimimista. Kylpyamme peseytymistilassa ei ole esteeton
ratkaisu, siksi sen poistamista tulee harkita.

Vanhoissa taloissa wc- ja pesutilojen muutostoita tehtdessa tulee ottaa huomioon marka-
tilan vedeneristykseen liittyvat kdytannot, jotta valtytaan kosteusvauroilta. Edellytykset
tilan kosteuden- tai vedeneristykselle ovat muuttuneet vuosien saatossa. Poistettaessa kyl-
pyamme tai suihkukaappi esteettomyyden parantamiseksi wc- ja pesutilan kosteusrasitus
kasvaa. Tama tarkoittaa usein sitd, etta vesieristykset on tarpeen uusia seka lattiaan etta
seiniin.

Eteiset ja kaytavat

Asuntojen eteistilassa oleva kalusteista vapaa tila mahdollistaa toimimisen myos apuvali-
neiden kanssa ja toisen henkilén avustamisen. Etenkin suurissa asunnoissa tilavaraus pyo-
ratuolin tai rollaattorin sdilyttamiselle on hyva ottaa huomioon eteisen mitoitusta suun-
niteltaessa. Eteiseen on hyva jattaa tilaa istuimelle. Ahtaissa tiloissa toimiva ratkaisu on
seindlle kdantyva istuin. Eteiskaappien, vaatetankojen ja naulakoiden oikeanlaisella sijoit-
telulla lisataan helposti tilan kdytettavyytta ja esteettomyytta.

Eteisen lattian tulee olla luistamaton ja materiaalivalintoihin tulee kiinnittaa erityista huo-
miota. Lattian kastuessa liukaspintainen materiaali voi aiheuttaa kaatumisvaaran.

Huoneiston ulko-ovien kynnykset ovat usein korkeita, mika vaikeuttaa pyoratuolilla tai rol-
laattorilla kulkemista. Esimerkiksi kynnyksen luiskaaminen helpottaa sen ylittamista.
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Keittio, ruokailu- ja oleskelutilat

Ruokailutilan mitoituksessa on tarkedaa ottaa huomioon pydratuolilla tai rollaattorilla liik-
kujat. Ruokailutilan valjyys takaa riittdvan kaantymistilan toteuttamisen. Ruokapoydan
sijoittaminen mahdollisimman ldhelle ruuanlaittopistettd lisda esteettomyytta.

Keittion mitoituksessa on tarkead huomioida pyoratuolia kdyttavan tai tasapainoon tukea
tarvitsevan henkildn toimimismahdollisuudet. Sdadettavat kalusteet lisadvat tilan muun-
neltavuutta ja esteettomyytta. Keittiolaitteiden oikeanlainen sijoittelu helpottaa asukkaan
toimimista huomattavasti. Esimerkiksi mikrouunin sijoittaminen sopivalle kadyttokorkeu-
delle yldkaapin sijaan on helppo esteettomyytta lisdava toimenpide. Keittiokalusteita
uusittaessa tyotason alapuolisten kaappien muunneltavuus ja liikuteltavuus mahdollis-
taa keittion soveltuvuuden monenlaiselle kayttajalle. Tiskialtaan alla oleva vapaa polvitila
mahdollistaa padsyn altaan aareen myos pyoratuolilla. Suositeltavaa on asentaa keittioon
myds tukitankoja.

Makuuhuone

Sangyn vieressa oleva vapaa tila helpottaa apuvélineilld kulkevan asukkaan ja avustajan
toimimista. Esteettomyyden kannalta vapaan tilan halkaisijan tulisi olla vahintdan

1300 mm. Séngyn sijoittelulla voidaan vaikuttaa huomattavasti tilan esteettémyyteen.
Asumismukavuutta lisda sangyn sijoittaminen pdatyseinda vasten niin, etta nakyvyys
ovelle ja ulos on mahdollisimman hyva. Vaatekaappien kadytto helpottuu lisddmalla niihin
ulosvedettavat hyllyt ja tankotelineet.

Asunnon ulkotilat

Ongelmina parvekkeiden esteettomyydessa ovat korkeat kynnykset ja parvekkeiden
ahtaus. Parvekkeen lattian ja huoneiston lattian valista tasoeroa voidaan pienentaa esi-
merkiksi puuritildiden avulla. Mikali ritilat tehdaan irrotettaviksi, parvekkeen puhtaanapito
on helpompaa. Parvekelasitukset antavat suojaa ja turvallisuutta.

3.2 Malliratkaisuja asunnoille

3.2.1 Asuntojen pilkkominen

Jamsan kaupungilta saatiin asuntojen pilkkomisen mallipohjat ja -ratkaisut, joille selvityk-
sen tekijat laskivat pilkkomisen kokonaiskustannukset.
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Rivitaloasunnon pilkkominen

Ensimmainen esimerkki asuntojen pilkkomisesta on rivitaloyhtiosta, jossa kaksi asuntoa
(3h+k+s, 80 m?) asuntoa on pilkottu neljiksi (1h+tpk-+s) asunnoksi.

Kuvassa 9 on esitetty lahtotilanne. Pilkottavien asuntojen pohjaratkaisut ovat toistensa
peilikuvat ja tarvittavat korjaustoimenpiteet lahes samanlaiset. Pohjaratkaisun ansiosta
asunto soveltuu pilkkomiseen melko hyvin. Kuvassa 10 on esitetty ratkaisu, jossa asunto
on pilkottu kahdeksi pienemmaksi asunnoksi. Asunnot on eritelty numeroin muutostoi-
den kuvaamisen helpottamiseksi.

Uusi huoneistojen valinen seind toteutettiin paikalle jatetyn vanhan puurunkoisen valisei-
nan rinnalle. Uusi seina on (50 x 70 kk 600) puurunkoinen desibeliseing, jossa huoneistojen
valinen paloluokitus on otettu huomioon.

Asunnoissa toteutettiin mittavat valiseindtyot. Asuntoon 2 toteutettiin kokonaan uudet
wc- ja pesutilat sekd sauna. Vanhan asunnon keittion ja wc:n vdliseinaa siirrettiin, jotta wc-
ja pesutilalle seka saunalle saatiin tilaa. Uusien keittio sekd wc- ja pesutilojen sijoittuminen
lahelle alkuperaisia helpotti uuden asunnon viemardinnin ja kdyttovesiputkiston toteutta-
mista.

Muilta osin asunnon 2 pilkkomisesta aiheutuneet muutosty6t olivat melko vahaisia. Suuri
osa kustannuksista aiheutui valiseinien, keittion ja wc:n purkutoistd, uusien valiseinien
tekemisestd, uusista kiintokalusteista seka sahko-, viemari- ja vesijohtotoista. Myds marka-
tilojen laajennuksesta aiheutuneet kustannukset, kuten vesieristykset ja pintamateriaalit
olivat kohtalaisen suuri kuluera.

Asunnon 1 wc- ja pesutilat sekd sauna eivdt aiheuttaneet suuria rakenteellisia muutoksia.
Wc-istuin sijoitettiin vanhan suihkun tilalle ja suihku siirrettiin uuteen paikkaan. Pesualtaan
sijainti ei muuttunut.

Asuntoon 1 toteutettiin kokonaan uusi keittio, jonne taytyi myos tehda uudet kayttoévesi-
ja viemariputket. Keittio tehtiin osittain vanhan vaatehuoneen paikalle. Vanhan vaatehuo-
neen ja wc- ja pesutilan valista seinaa siirrettiin hieman, jotta keittidlle saatiin lisaa tilaa.
Vanhan asunnon takapihan ovi poistettiin ja oven tilalle tehtiin ikkuna. Asunnon ulko-
ovelle rakennettiin uusi kulkureitti. Asuntoon rakennettiin tuulikaappi ja keittion seka
makuuhuoneen viliin tehtiin oviaukko. Tuulikaapin mitoituksessa ei ole huomioitu esteet-
tomyytta.

Asunto 1 toteutettiin melko vahaisilla valiseinamuutoksilla. Wc- ja pesutilan seka saunan

muutostyot olivat vahaisi, tosin suihkun uudelleen sijoittaminen aiheutti jonkin verran
kustannuksia.
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Mallikohde sopi pilkkomiseen hyvin pohjaratkaisun ja vahaisten pihatdiden ansiosta.
Tamankaltaisen kohteen pilkkominen maksaa noin 650 €/m?. Asuntojen pilkkominen ja
saattaminen esteettémadksi on yleensa edullisempaa yksitasoisissa rivitaloissa, joihin esi-
merkiksi hissi ei tuo lisakustannuksia.

Kuva 9. Rivitaloasunnon lahtotilanne.
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Kuva 10. Rivitaloasunto pilkottu kahdeksi asunnoksi.

Tehdyt muutosty6t:
Uusien huoneistojen valinen seina.

1
2. Asunnon eteisen valiseinaa purettu.

3. Viliseinaa siirretty keittioon pain, tilaa wc- ja pesutilalle.

4, Wc- ja pesutila sekd sauna rakennettu uutena vanhan wc:n paikalle.
5. Uudet oviaukot wc- ja pesutilaan sekda makuuhuoneeseen.

6. Viliseinaa siirretty wc- ja pesutilaan pain, tilaa keittiolle.

7. Vaatehuone poistettu, tilalle tehty keittio, valiseinia siirretty.

8. Uusituulikaappi.
9. Uusi asunnon ulko-ovi.
10. Vanhan takaoven paikalle asennettu ikkuna.
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Kerrostaloasunnon pilkkominen

Toinen esimerkki asuntojen pilkkomisesta on kerrostaloyhtiostd, jossa asunto

(3h+k, 71 m? kuva 10) on pilkottu kahtia (1h+tpk, n. 33 m? kuva 11). Taloyhti6ssa pilkottiin
kaksi asuntoa yhteensa neljaksi pienemmaksi asunnoksi. Asuntojen pilkkominen toteutet-
tiin taloyhtion kayttovesijarjestelman uusimisen yhteydessd, jonka ansiosta se oli kustan-
nustehokkaampaa kuin erikseen tehtyna.

Kohteen porrashuoneen ja asunnon valinen betoniseina purettiin osittain, jotta molem-
pien asuntojen ulko-ovet saatiin sijoitettua luontevaan paikkaan. Ulko-oven sijoittuvat
syvennykseen ja vanhan asunnon valiseinaa siirrettiin hieman makuuhuoneeseen pain.

Huoneistojen valinen seina sijoitettiin keskelle vanhaa asuntoa niin, ettd uudet huoneis-
tot ovat saman kokoisia. Huoneistojen vadlinen seind on betonirakenteinen ja markatilojen
osalta harkkorakenteinen. Asuntojen eteistila on laht6tilannetta huomattavasti pienempi
uusista sisadnkdyntisyvennyksista johtuen. Eteiseen on tehty lisatilaa siirtamalla molem-
pien huoneistojen makuuhuoneen véliseinda.

Huoneistojen wc- ja pesutilat ovat samalla paikalla kuin aikaisemminkin. Véliseinia on siir-
retty niin, etta tiloista on saatu esteettomat. Viemarointi toteutettiin tehokkaasti olemassa
olevia viemdrilinjoja hyodyntaen.

Asuntoihin tehtiin tupakeittiot. Asunnon 1 keittio siirtyi vain hieman, kun wc- ja pesutilan
seka tupakeittion valista vdliseinaa siirrettiin. Ndin ollen kayttovesi- ja viemarityot olivat
taman asunnon kohdalla vahaisia. Asuntoon 2 rakennettiin uusi keitti6, jonne vedettiin
uudet putket. Kokonaisuudessaan uudet keittiot pystyttiin toteuttamaan kustannustehok-
kaasti.

Molempien asuntojen makuuhuoneiden ovien paikka on siirretty eteisesta tupakeittion
puolelle, jolloin eteiseen jaa tilaa sdilytysjarjestelmalle. Myds asunnon 2 makuuhuoneen ja
tupakeittion valista valiseinaa on siirretty makuuhuoneeseen pain, jotta kulkuvadyla eteisen
ja tupakeittion valilla on riittavan tilava.

Esimerkkikohde sopi kohtalaisen hyvin asunnon pilkkomiseen yksinkertaisen pohjarat-
kaisun ansiosta. Taméankaltainen asunnon pilkkominen maksaa noin 750 €/m? (alv. 0 %).
Sahko- ja ilmanvaihtojarjestelmien korjaus on iso osa kokonaiskustannuksista. Ulko-ovien
sijoittamisen vuoksi tehty syvennys nosti hieman kustannuksia, talotekniikkatoiden lisaksi
asuntoihin jouduttiin tekemaan paljon valiseindmuutoksia.
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Kuva 11. Kerrostaloasunnon lahtotilanne.
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Kuva 12. Kerrostaloasunto pilkottu kahdeksi asunnoksi.

Tehdyt muutostyét:

1.

N o wnoA

Porrashuonetta laajennettu asuntoon padin, jolloin molempien asuntojen ulko-
ovet mahtuvat.

Uusien huoneistojen valinen seina.

Wc- ja pesutila kunnostettu, valiseinia siirretty ulommaksi. Wc- ja pesutilat sijaitse-
vat samalla paikalla, joten viemdri- ja kdyttovesityot ovat helppo toteuttaa.

Uusi keittid asennettu toiseen asuntoon, jonne tehty putkityot.

Toisen asunnon keittio on vanhan keittion paikalla.

Oven paikkaa vaihdettu ja valiseinaa siirretty.

Oven paikkaa vaihdettu ja valiseinaa siirretty.

43



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2019:5

3.2.2 Ratkaisuja asuntojen sisatilojen esteettomyyteen

Tassa raportissa esitetyt asuntojen malliratkaisut on jaoteltu kolmeen tasoon, kevyem-
masta raskaampaan.

Taso 1

Malliratkaisussa ulko-ovien ja markétilan kynnykset on vaihdettu luiskamaiseen kynnys-
malliin, joka helpottaa etenkin pyoratuolilla tai rollaattorilla kulkevia. My&s kompastumis-
vaara pienenee. Markatilan ja ulko-ovien kynnyksia ei ole poistettu kokonaan aani- ja kos-
teusteknisten tekijoiden takia.

Malliratkaisun eteistila on suunniteltu niin, etta vapaata tilaa on halkaisijaltaan vahintaan
1300 mm. Pienissa asunnoissa eteistila on usein ahdas, ja kdytt6a hankaloittaa entisestdan
eteiseen aukeavat vaatehuoneen ja wc- ja pesutilan ovet (kuva 12). Eteisen esteettomyytta
pystytdan parantamaan poistamalla mahdollisen vaatehuoneen ovi ja kynnys. Tarvittaessa
oven uudelleen asentaminen on vaivatonta karmien ollessa vield paikallaan.

Etenkin vanhoissa asunnoissa vaatehuoneet ovat pienid, eika niissa ole kdantymistilaa.
Kuvan 12 esimerkissa on erillinen vaatehuone, johon on kulku eteisen kautta. Vaatehuo-
neesta saadaan esteettdmampi valjentamalla sen kalustusta esimerkiksi poistamalla
yhdelta seindlta hyllyt kokonaan. Vaihtamalla muut hyllyt kapeampaan malliin saadaan
kaantymiseen kdytettdvissa olevaa tilaa suurennettua.

Wc- ja pesutilaan on lisatty tukikahvoja suihkun ja wc-istuimen viereen. Vanhojen kerrosta-
loasuntojen wc- ja pesutiloissa saattaa edelleen olla kylpyamme, joka on esteettomyyden
kannalta hankala kayttaa.

Asunnon esteettomyytta on lisatty kalusteiden oikeanlaisella sijoittelulla. Sanky on sijoi-
tettu niin, etta nakyvyys sielta on mahdollisimman hyva muualle asuntoon ja ulos. Keittion
ja olohuoneen valisen oven ja kynnyksen poistaminen antaa tilaa toimimiseen ja parantaa
esteettomyyttd. Ruokapdydan adreen on jatetty halkaisijaltaan 1300 mm vapaa tila pyora-
tuolilla toimimista varten.

Kosteusteknisista syista parvekkeen ja asunnon lattian vdlinen tasoero on yleensa

80-120 mm. Tasoeroa on madallettu asentamalla parvekkeelle irrotettavat puuritilat. Par-
veketta korotettaessa tulee huomioida kaiteen korottaminen. Kustannuksissa ei ole otettu
huomioon mahdollista kaiteen korottamisesta koituvaa lisakustannusta.
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Yksio - Taso 1

1. Ulko-oven seka wc- ja pesutilan
kynnykset luiskattu

Ovi ja kynnys poistettu
Hyllykot ja kaapit uusittu
Tukikahvoja asennettu

A

Parvekkeen ja lattian vélista
tasoeroa madallettu laudoituk-
sella

Yksio, 34 m2 - Taso 1

Toimenpide

Kynnysten loiventaminen luiskilla
Kynnysten ja ovien poisto, listoitus
Hyllykdiden uusiminen
Tukikahvojen asennus

Parvekkeen korotus

Yhteensa

Yksikko

kpl
kpl
kpl
kpl
kpl

45

36€
18€
318€
57¢€
58 €

alv, 0%
108 €
36 €
318€
115¢€
321¢€
898 €

alv,24%
133€
45 €
394 €
142 €
398 €
1113 €



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2019:5

Kaksio - Taso 1

1. Ulko-oven seka wc- ja pesutilan
kynnykset luiskattu

Ovi ja kynnys poistettu
Hyllykét ja kaapit uusittu
Tukikahvoja asennettu

uos wN

Parvekkeen ja lattian valista
tasoeroa madallettu laudoituk-

sella

Kaksio, 61 m2 - Taso 1 ‘ Yksikko ‘ €/yks

Toimenpiteet alv, 0% alv,24%
Kynnysten loiventaminen luiskilla kpl 36 € 108 € 133€
Kynnysten ja ovien poisto, listoitus kpl 18€ 55€ 68 €
Hyllykdiden uusiminen kpl 318€ 635 € 788 €
Tukikahvojen asennus kpl 57¢€ 115¢€ 142 €
Parvekkeen korotus kpl 58€ 321¢€ 398 €
Yhteensi \ \ | 1234€ | 1530¢€
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Taso 2

Tason 2 malliratkaisuun sisdltyvat kaikki tason 1 ratkaisut, mutta myds muutamia esteetto-
myytta parantavia lisatoimenpiteitd. Eteistilan kaytettavaa lattiapinta-alaa on suurennettu
kaventamalla eteisessa sijaitsevaa kaapistoa. Tilan kasvamisen myota eteiseen on myos
mahdollista sijoittaa istuin. Kdantoistuin on tilaa saastava vaihtoehto, jonka avulla etei-
sessa pystytadn sailyttamaan halkaisijaltaan 1300 mm vapaa tila.

Véliovien oviaukkoja on suurennettu poistamalla ovien ja kynnysten liséksi ovenkarmit.
Karmien poistaminen lisda jonkin verran oviaukon vapaata leveyttd, mutta ovenpielien
tyO0staminen aiheuttaa lisékustannuksia.

Kylpyamme on vaihdettu matalalattiaiseen suihkukaappiin (kuva 15), joka on varus-
tettu tukikahvalla. Suihkukaapin ansiosta tilaan on mahdollista sijoittaa pyykinpesukone
tai lisata kaappitilaa. Suihkukaapin ansiosta tilan kosteusrasitus ei kasva, eika ndin ollen
rakenteita tarvitse avata vedeneristyksen takia.

Huoneiston makuutilaan on lisatty henkildnostimen kisko, joka on asennettu kattoraken-
teeseen. Kiskoon on mahdollista liittaa kattonostin henkil&siirtojen turvalliseen suoritta-
miseen. Kustannuslaskelmissa ei ole huomioitu kiskon ja nostimen kustannuksia.

Muita tehtyja esteettomyytta lisddvia toimenpiteita ovat keittioon lisatty tukikaide ja
parvekkeen lasitus. Kaiteen lisdksi keittion turvallisuutta ja esteettomyyttd voidaan lisata
vaihtamalla keittion alakaapit vedettaviin laatikostoihin. Tiskialtaan alapuolinen kaappi on
poistettu, jolloin pyoratuolilla padsee helposti tiskialtaan viereen.

Parvekkeen lasitus lisda parvekkeen kayttomukavuutta ja vahentda parvekkeen kosteusra-

situsta, joka pidentaa parvekkeen teknista ikaa. Lasitus voidaan toteuttaa esimerkiksi ole-
massa olevan betonikaiteen paalle.
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Yksio - Taso 2

1. Eteiseen asennettu kdantois-
tuin tilan sddstamiseksi

2. Eteisen kaapin uusiminen ka-
peampaan malliin

3. Ovet poistettu karmeineen
Kylpyamme vaihdettu suihku-
kaappiin
Pyykinpesukoneen tilavaraus
Halkaisijaltaan 1300 mm vapaa
tila wc- ja pesutilassa

7. Varaus henkilénostimen kis-

kolle
Keittioon asennettu tukikaide
9. Parveke lasitettu

Kuva 15. Kerrostaloyksion esteettomyysparannuksen toisen tason malliesimerkki.

Yksi6, 34 m2 - Taso 2 | Yksikké | €yks | Hinta yht.
Toimenpide ‘ ‘ alv, 0% ‘
Kynnysten loiventaminen luiskilla kpl 36€ 108 €
Ovien poisto karmeineen kpl 132¢€ 264 €
Hyllykdiden ja kaappien uusiminen kpl 318¢€ 635€
Parvekkeen korotus kpl 58€ 321¢€
Klaffipenkin asennus kpl 233€ 233€
Kylpyammeen poisto kpl 50€ 50€
Suihkukaapin asennus, esteetdn kpl 1433 € 1433 €
Tukikaiteen asennus kpl 57€ 229¢€
Parvekkeen lasitus ja kaide kpl 1291€ 1291¢€
Yhteensa ‘ ‘ ‘ 4564 € ‘

alv,24%

133€
328 €
788 €
398 €
289 €
61€
1776 €
284 €
1601 €

5659 €



Kaksio - Taso 2

1. Eteiseen asennettu kdantois-
tuin tilan saastamiseksi

2. Eteisen kaapin uusiminen ka-

peampaan malliin
3. Ovet poistettu karmeineen
W(C-istuimen viereen tehty siir-

tymatilaa
Suihkutilassa istuinvaraus
6. Kylpyamme vaihdettu suihku-
kaappiin
Keittioon asennettu tukikaide
Parveke lasitettu
Varaus henkilénostimen kis-
kolle

Kaksio, 61 m2 - Taso 2 ‘ Yksikko ‘ €/yks

Toimenpiteet ‘ alv, 0% alv,24%
Kynnysten loiventaminen luiskilla kpl 36€ 108 € 133€
Kynnysten poisto, listoitus kpl 18€ 18¢€ 23€
Ovien poisto karmeineen kpl 132¢€ 264 € 328¢€
Hyllykdiden ja kaappien uusiminen kpl 318¢€ 953 € 1182¢€
Klaffipenkin asennus kpl 233€ 233€ 289 €
Kylpyammeen poisto kpl 50 € 50 € 61€
Suihkukaapin asennus kpl 1433 € 1433 € 1776 €
Tukikaiteen ja kahvojen asennus kpl 57€ 229¢€ 284 €
Parvekkeen lasitus ja kaide kpl 1291€ 1291€ 1601€
Yhteensi \ \ | 4579€ | 5677¢
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Taso 3

Tason 3 malliratkaisussa on kaytetty kuvan 16 mukaista huoneistokolmiota. Taso 3 sisaltaa
tasojen 1 ja 2 mukaisten ratkaisujen lisdksi pintamateriaali- ja tilamuutoksia.

Eteistd on laajennettu poistamalla vaatehuone isomman makuuhuoneen ja eteisen valista.
Vaatehuoneen kevyiden levyseinien poistaminen tuo eteisen lisaksi lisdtilaa makuuhuo-
neeseen. Puretun vaatehuoneen tilalle on tehty uusi kevyt levyseina. Kulku suurempaan
makuuhuoneeseen on olohuoneen kautta, kun aikaisemmin se oli eteisen kautta. Nain
eteiseen on saatu tilaa istuimelle ja pyoratuolin tai rollaattorin sdilyttamiselle, myos kaan-
tymistilaa on runsaasti.

Eteisen muovimatto on vaihdettu luistamattomaan laattamateriaaliin. Luistamattomuu-
den lisaksi laatta on hyva vaihtoehto eteisessa sen kovuuden ja kosteudensietokyvyn
ansiosta. Laatan on hyva olla himmea ja heijastamaton. Kiiltava lattian pinta lisda silman
hdikaistymista etenkin ikdantyneilla.

Wc- ja pesutilan vesieristeet on uusittu lattiassa ja seinilla. Tilaan on tehty uusi pintavalu
kaatoineen. Korjaustydn aikatauluun ja osittain myos kustannuksiin vaikuttaa se, onko
rakenteisiin padssyt kosteutta, jota tarvitsee kuivata. Myos vesipisteiden ja viemdreiden
paikan vaihtaminen aiheuttaa kustannuksia. Lattia ja seind laatoitetaan ja kaikki kalusteet
uusitaan. Wc- ja pesutilan korjauksen ansiosta tilan kosteusrasitusta voidaan kasvattaa tur-
vallisesti eika kylpyammetta tai suihkukaappia tarvita. Kalusteiden uudelleen jarjestelylla
on mahdollista saada halkaisijaltaan jopa 1500 mm suuruinen vapaa tilaa.

Kulku suurempaan makuuhuoneeseen on siirretty olohuoneen puolelle, johon on tehty
uusi oviaukko ja asennettu liukuovi tilan saastamiseksi. Liukuoven asentamisessa tulee
ottaa huomioon seindnpinnan vapaa tila, jota pitkin liukuovi kulkee. Liukuovi on mah-
dollista tehdad my6s seindn sisaan, mutta kustannuksiltaan tama vaihtoehto on kalliimpi.
Makuuhuonetta on laajennettu siirtdmalla eteisen ja makuuhuoneen vilista seinaa etei-
seen pain. Ndin makuuhuoneeseen mahtuu 1600 mm leved sanky ja sen molemmille puo-
lille halkaisijaltaan 1300 mm vapaa tila.
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Kolmio -Taso 3

1. Vaatehuoneen viliseinat pu-

rettu

2. Eteisen lattiamateriaali vaih-
dettu laattaan

3. Paikka pyoratuolille tai rollaat-
torille

4. Laaja wc-ja pesutilan korjaus,

kalusteiden uudelleen jarjestely
5. Makuuhuoneen ovissiirretty ja
vaihdettu liukuoveen
6. Varaus henkilonostimen kis-
kolle

7. Makuuhuoneen kaapistot uu-

sittu

Kolmio, 74 m2 - Taso 3 | Yksikkt |

Toimenpiteet ‘ alv,24%
Kynnysten loiventaminen luiskilla kpl 36 € 108 € 133€
Kynnysten poisto, listoitus kpl 18€ 18€ 23¢€
Ovien poisto karmeineen kpl 132¢€ 264 € 328¢€
Hyllykdiden ja kaappien uusiminen kpl 318€ 953 € 1182€
Parvekkeen korotus kpl 58¢€ 58¢€ 72€
Klaffipenkin asennus kpl 233€ 233€ 289€
Kylpyammeen poisto kpl 50€ 50€ 61¢€
Tukikahvojen asennus kpl 57¢€ 287 € 356 €
Parvekkeen lasitus ja kaide kpl 1291€ 1291¢€ 1601€
Viliseindn purku, uusi seind kpl 881¢€ 881¢€ 1092 €
Oviaukon teko, liukuoven asennus kpl 502 € 502 € 622 €
Lattiamateriaalin vaihto laattaan kpl 667 € 667 € 827 €
Kylpyhuoneremontti kpl 341 € 3241€ 4019¢€
Yhteensi | | | 8552€ | 10605¢€
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3.3 Korjaustoimenpiteiden kannattavuuden ja hyotyjen
arviointi

Korjaamisen kustannukset ja rahoitus

Kdytannossa jokainen asuinkiinteisto tulee peruskorjattavaksi 50-70 vuoden idssa. Pie-
nia korjauksia tehdaan vuosikorjausten yhteydessa tai erillisesti usein. Peruskorjausinves-
toinneille yhtio saa tyypillisesti noin 20-25 vuoden mittaisen lainan vapailta markkinoilta.
ARAnN korkotukilainoissa laina-aika voi olla enintaan 30 vuotta. Peruskorjauksiin varautu-
minen yhtidissa vaihtelee merkittavasti. Pienempien kaupunkien vuokrataloyhtidista kol-
mannes ilmoitti vuonna 2013, etta peruskorjauksiin ei ole vuokrissa varauduttu lainkaan
(Kaleva ym. 2013). Peruskorjauksia rahoitetaan silloin lainalla.

Kyselyn mukaan kuntien ARA-vuokratalojen pienia korjaustoimenpiteita rahoitettiin paa-
osin omalla rahoituksella. My6s peruskorjauksiin kdytettiin omaa rahoitusta tai muuta lai-
noitusta, joten korjauksiin kdytettiin padosin muuta kuin ARA-korkotukilainaa. Korjauksiin
kaytettiin paljon muuta kuin ARA-korkotukilainaa. Kyselyn korjauksissa oli mukana paljon
pienid korjaustoimenpiteita.

ARA-korkotukilaina - 8 %

Pankkilaina || R 25 o
oma rahotus | <o °
Muu (mm. avustukset) _ 24 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
Kuva 18. Korjauksissa kaytetty rahoitus.

Kaikki korjauskustannukset katetaan vuokrissa. Omistaja voi sisallyttaa vanhojen ARA-koh-
teiden vuokriin kohtuullisen osuuden etukateen? varautumisesta perusparannuksiin tai
korjaukset rahoitetaan kokonaan lainalla, jolloin sen padomakustannukset maksetaan
vuokrissa. Mikali alueen kysyntatilanne ei mahdollista vuokrien nostoa, voi tilanne olla
taloudellisesti hankala. Korjausmahdollisuuksiin vaikuttaa keskeisesti se, voidaanko vuok-
ria nostaa korjausinvestointien edellyttamalla tavalla.

2 Omakustannusvuokraan hyvaksytadan menot, jotka aiheutuvat esimerkiksi kohtuullisesta varautumisesta pe-
rusparannuksiin. 1.7.2018 jalkeen korkotukilainoitetuissa kohteissa varautuminen perusparannuksiin ei ole enaa
sallittu.
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KUNTIEN ARA-VUOKRA-ASUNTOJEN KORJAAMINEN IKAANTYNEIDEN ASUMISEEN SOPIVAKSI

Korjauskustannusten tarkka maarittaminen on hankalaa, koska kustannukset riippuvat
aina korjattavan kohteen kunnosta ja siita, mita toimenpiteita kyseiseen korjaukseen sisal-
tyy. Korjaamisen yksikkdkustannuksia on uudisrakentamista heikommin saatavilla, silla
korjausten sisalto vaihtelee paljon, minka takia niiden vertaileminen on hankalaa.

Seuraavaan taulukkoon (taulukko 1) on koottu malliesimerkeissa esitettyja korjaamisen

ja kehittamisen kustannuksia. Osa kustannuksista on jaettu talon neliota kohti ja osa on
talokohtaisia tai kyseisen toimenpiteen kustannuksia. Esimerkiksi hissin jalkiasennus tai
piha-alueiden korjaukset eivat ole suoraan sidoksissa talon kerrosalaan, vaan ovat talokoh-
taisia. Myos huoneistojen pilkkominen voidaan ajatella kohdistuvan vain pilkotuille neli-
oille, koska kaikkia asuntoja ei pilkota.

Kuten taulukosta voidaan havaita, kustannusten vaihtelu eri korjaustoimenpiteiden valilla
on suurta. Pienet esteettomyyskorjaukset ovat kustannuksiltaan edullisia, mutta laajat
peruskorjaukset ja hissien jalkiasennus ovat kohteelle suuria kustannuksia. Vaikka tassa
selvityksessa on tarkasteltu korjaustoimenpiteita ikaantyneiden asuntojen kehittamisen
nakokulmasta, Iahes kaikki asuntojen ja talojen korjaustoimenpiteet palvelevat kuitenkin
koko talon ja kaikkien asukkaiden tarpeita.

Taulukko 1. Korjaustoimenpiteiden esimerkkikustannuksia (ALV 0%).

Toimenpide af‘/’y& YsikG
Ulko-alue

Asfaltointi (ei sis. pohjatditd) 14.000-26 000 €/piha
Sisaankaynti

Uusi ulko-ovi, metalliovi 9+3x21M 2000 €/kpl

Ulko-ovi automaattisella avauksella 4900 €/kpl

Betoniluiska 6 m2 + késijohde 2300 €/kpl
Hissi

Hissin jalkiasennus, 3 krs. ka. 150 000 €/porras
Perusparannus

Putkiremontti 600 €/k-m?

Talotekniikkaremontti 850 €/k-m?

Julkisivut ja vesikatto 250 €/k-m?
Asuntojen pilkkominen

Yksittdiset asunnot 750 €/as-m’

Kaikki asunnot 650 €/as-m?
Asunnot sisdosat

Tason T mukaiset korjaukset 20-35 €/as-m’

Tason 2 mukaiset korjaukset 75-135 €/as-m?

Tason 3 mukaiset korjaukset 120-205 €/as-m?
Parvekkeet

Parvekkeen lasitus 210 €/parv-m?

Parvekkeen korotus, puu 60 €/parv-m?
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Haastattelujen ja kyselyn perusteella asuintalojen esteettomyyskorjausten kustannukset
ovat pienia eivatka ne juuri nosta vuokria. Pienet korjaukset tekevat asunnosta paremmin
ikddntyneen asumiseen sopivan. Kyselynkin mukaan korjausten hyoty on ollut merkittava.
Korjauksia tehdaan usein tapauskohtaisesti, jolloin hyéty kohdistuu suoraan asukkaalle.
My6s sisadankayntiin liittyvat korjaustoimenpiteet ovat varsin edullisia. Haastatelluissa kun-
nissa niita oli tehty erityisesti, jos talossa oli paljon ikddntyneita ja muita sdhkoisen oven
avauksen tarvitsijoita.

Esteettomyyskorjausten kustannukset ovat malliratkaisujen mukaan noin 800-8 000 euroa
asuntoa kohden. Sisaankdynnin toimivuutta voi parantaa muutamalla tuhannella eurolla,
mika hyodyttaa kaikkia talon asukkaita.

Asuntojen pilkkominen on esteettomyyskorjauksia selvasti suurempi korjaustoimenpide.
Pilkkomisen kustannukset vastaavat putkiremontin ja talotekniikkakorjausten kustannus-
tasoa, mutta kohdistuu vain siihen osaan huoneistoja, johon muutostyo tehdaan. Koko
talosta ei ole jarkevaa pilkkoa kaikkia asuntoja, ellei kysyntaa tahan ole tai jos toteutus on
teknistaloudellisesti hankalaa.

Asuntojen pilkkominen ei palvele vain ikadntyneita asukkaita, koska asuntokuntien koko
on pienentynyt koko maassa. Siksi pienempien asuntojen kysynta on aiempaa suurempaa.
Asuntojen pilkkominen nostaa vuokria. Kyselyn ja haastattelujen mukaan tasta huolimatta
pilkotut asunnot on saatu melko hyvin vuokrattua. Asuntojen pilkkomisen kustannukset
ovat olleet keskimaarin noin 25 000-30 000 euroa uutta asuntoa kohden.

Kaikkia peruskorjaustoimenpiteita ei tarvitse eika ole mahdollistakaan tehda yhta aikaa.
Esimerkiksi Kuhmossa peruskorjauksia oli tehty vaiheittain ja silld tavoin saavutettu kus-
tannustehokkuutta ja pitkdjanteisyytta korjaamiseen. Talotekniikkakorjaukset tehdaan
keskimdarin noin 50-60 vuoden idssa. Julkisivuun liittyva peruskorjaus tehdaan yleisesti
talotekniikkakorjausta myéhemmin. Julkisivujen peruskorjaustarve riippuu paljon julkisi-
vumateriaalista ja ymparistdolosuhteista. Laaja peruskorjaus, joka sisaltaa talotekniikkaa,
vesikaton, julkisivun ja asuntojen pintarakenteita maksaa yli 1 000 euroa kerrosneliota
kohden. Kokonaiskustannus keskimaaraiselle kerrostalolle on silloin yli 4 milj. euroa ja
asuntoa kohden 60 000-100 000 euroa. Kustannus on yli 2/3 kerrostalon uudisrakentami-
sen hinnasta.

Hissin jalkiasentaminen on kallis yksittainen toimenpide, mutta se on keskeinen esteetto-
myyden kannalta. Keskimaaraiset hissin jalkiasentamisen kustannukset ovat noin

150 000 euroa porrashuonetta kohden. Vaihtelu on suurta johtuen porrashuoneen mitoi-
tuksesta seka kerrosten lukumaarasta ja pysahdystasojen maarasta.
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Kannattavuuden ja kysynnan arviointi

Asuinkiinteiston korjaaminen parantaa asuntojen vuokrattavuutta. Jo pienilla korjaustoi-
menpiteilla on ollut merkittdvaa vaikutusta kohteen vuokrattavuuteen ja kdyttdasteeseen.
Korjaamiselle on toteutusvaihtoehtoja edella esitetyista kevyista korjaustoimenpiteista
perusparannukseen. Valittuun vaihtoehtoon vaikuttaa kohteen kunto ja arvo, arvioitu elin-
kaari, kaytto seka markkina-arvo tulevaisuudessa. Korjaustoimenpiteita suunniteltaessa on
huolehdittava, etta kustannukset eivat kasva liian suuriksi, jotta vuokrat eivat nouse liian
korkeiksi.

Kannattavuuden arvioinnissa tulee arvioida laajasti asuntojen kysyntad, asuntojen tarjon-
taa koko ARA-kannan tasolla ja kunnassa yleisesti seka arvioida korjausten hyotyja laajasti.
Naiden arvioiden perusteella voidaan kohdistaa toimenpiteitd tehokkaammin ARA-kan-
nan kehittamiseen.

Asuntojen kysyntadn vaikuttavat monet eri tekijat, kuten vaestoérakenne ja -ennuste,
muuttoliike, sijainti, asuntojen kunto ja sopivuus kayttdjalle. Vaestoltaan pienenevissa
kunnissa ikddntyneiden maara kuitenkin kasvaa. Lisaksi asuntokuntien koko on pienenty-
nyt, jolloin pienet asunnot, kuten yksiot ja kaksiot ovat kysytyimpia my&s ndissa kunnissa.
Tama on osittain seurausta ikdantyneiden maaran kasvusta ja lapsiperheiden maarén
vahenemisesta.

Vaestoltaan vahenevien kuntien vuokrataloyhtididen asiakaskunta voisikin painottua
enemman ikadntyneisiin. Talle ikdryhmalle tulisi kohdentaa asuntoja ja asumisen palve-
luita seka tarjota ja markkinoida niitd. Monissa kunnissa asuntomarkkinoilla toimii kuntien
lisaksi muitakin toimijoita. Kilpailutilanteessa kuntien vuokrataloyhtoiden taytyisi erot-
tua ja olla houkuttelevampi vaihtoehto ikaantyneiden asumiselle. Korjaamalla asuntoja

ja tuottamalla tarvittavia asumisen palveluita voidaan ikaantyneiden kotona asumisen
edellytyksia parantaa. Kun soveltuvaa tarjontaa on, myos kysynta esteettomille asunnoille
kasvaa. Kysyntaa lisdavat pientalovaltaiselta haja-asutusalueelta taajamaan palveluiden
adrelle muuttavat asukkaat. Heilla ei ole vallttamatta varallisuutta ostaa omaa asuntoa, jol-
loin vuokra-asuminen on jarkeva ratkaisu.

Asuntojen kysyntaa pystytaan kohtalaisella tasolla ennustamaan 5-10 vuoden padhan.
Tata pidemmialle kantavia, korkeita kustannuksia vaativia investointeja ei ole kannatta-
vaa tehda, ellei kysynnan sdilyminen ole todennakdista myos pitkalla aikavalilla. Kaytan-
nossa tama tarkoittaa, etta investoinnit kannattaa ensisijaisesti kohdistaa esimerkiksi
1990-luvulla rakennettuihin asuinkiinteistoihin, jotka vaativat kevyempia korjaustoimen-
piteitd. Nain taloudellinen kannattavuus ja riski pysyvat kohtuullisina. My&s kohteiden
peruskorjaus on kannattavaa, mikali kysynta on riittava ja sen ennustetaan sailyvan. Usein
peruskorjattavien kohteiden riskia kasvattaa se, etta korjaustoimenpiteiden kustannusten
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noustessa korkeaksi myds vuokrat nousevat korkeiksi, jolloin vuokramarkkinoilla parjaami-
nen muodostuu haastavaksi ja/tai asukkaiden selviytyminen vuokranmaksusta vaikeutuu.
Haapajarven Vitikankulman kehittdminen osoittaa selvasti, ettd laajat peruskorjaustoimen-
piteet ja perusparantaminen lisdsivat kohteen houkuttelevuutta merkittavasti ja yndessa
kotihoidon tehostamisen kanssa lisdsivat asuntojen ja palveluiden kiinnostavuutta ikaan-
tyneen vdeston kannalta.

Iso osa ARA-vuokrataloista on rakennettu 1990-luvulla, eli niihin ei ole viela toistaiseksi tar-
vetta tehda suuria peruskorjauksia, kuten linjasaneerausta, joka nostaisi korjauskustannuk-
sia merkittavasti. Taman ikaluokan asuntoihin on kannattavaa tehda kevyempia korjauksia,
kuten esteettomyyskorjauksia, pintojen uusimista ja parvekkeiden korjauksia seka pihojen
kunnostusta.

Toimintaa arvioitaessa tulee tarkastella kunnan ARA-asuntokantaa, sen kuntoa, sijaintia

ja tulevaa tarvetta seka koko kunnan asuntotarjontaa. Vaestoltaan vahenevissa kunnissa
asuntojen tarve pienenee ja asuntokantaa joudutaan sopeuttamaan kysynnalle sopivaksi.
Kaikkia kohteita ei kannata korjata, vaan yksittdisia kohteita voidaan purkaa tai muuttaa
muuhun kayttéén. Vanhojen kerrostaloasuntojen hinta on keskimaarin alle 900 €/m? néill4
paikkakunnilla (Tilastokeskus 2018d). Tall6in koko ARA-kantaa tulee tarkastella kokonai-
suudessaan ja paattaa ne kohteet, esimerkiksi rakennusteknisen kunnon, sijainnin ja talo-
tyypin perusteella, mitka ovat teknistaloudellisesti perusteltua peruskorjata.

Jotta korjaustoimenpiteet ovat kannattavia, tulee kohteen sijaita keskeisella paikalla, kes-
kusta-alueella lahelld palveluita. Kiinteiston keskeinen sijainti takaa kokonaisvaltaisemman
palvelutarjonnan asukkaille ja parantaa kunnan tarjoamien palveluiden kustannustehok-
kuutta.

Laaja nakokulma hyotyjen arviointiin

Vaikka korjaustoimenpiteiden taloudellinen tarkastelu maarittaa hyvin pitkalle sen, kan-
nattaako korjauksia tehdd, ei asuinkiinteistdja korjata pelkastaan taloudellisen kannatta-
vuuden perusteella. Asukkaat haluavat turvallisen ja viihtyisdan asuinympariston.

Ikddntyneiden asumista ja siihen liittyvia palveluja tulee tarkastella riittavan laajasti, jotta
asumisen ja palveluiden kustannukset seka hyddyt pystytaan arvioimaan kokonaisuutena.
Jotta ikddntyneiden asumista ja siihen liittyvaa toimintaa voidaan kehittda ja arvioida, on
tunnettava se kokonaisuus, mika siihen vaikuttaa. Ikadntyneiden asumiseen liittyy monia
toimintoja ja toimijoita. Naita ovat asunnon lisaksi kotipalvelut (erityisesti kotihoito) seka
muut sosiaali- ja terveyspalvelut. Tarkeda on tunnistaa nama toimijat ja niiden rooli koko-
naisuudessa. Jokaisessa toiminnossa on mahdollisuuksia monella tapaa vaikuttaa seka
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lyhyen etta pitkan aikavalin kannattavuuteen. Tehtyjen paatosten on oltava samansuuntai-
sia, etteivat ne vaikuta toisiinsa ristiriitaisesti.

Kunnat, joissa on tehty laajaa yhteistyota eri toimijoiden kesken, ovat pystyneet toteutta-
maan kustannustehokkaita asumisen ja siihen liittyvien palveluiden ratkaisuja. Vuokrata-
loyhtion, kunnan asuntotoimen ja kunnan sosiaali- ja terveystoimen yhteistyon avulla pys-
tytdan luomaan kokonaisvaltaisia paatoksid, jotka vastaavat olemassa olevaan kysyntaan.
Asuntojen korjaamisesta aiheutuneiden kustannusten merkitys pienenee, kun esteet-
toman asumisen lisdksi tarjolla on asumiseen ja elamiseen liittyvia palveluja. Asuntojen
korjaamisen investoinnista huolimatta kustannussaastot parantuneesta vuokrausasteesta,
keskitetysta asumisesta ja palveluiden tarjonnasta tuovat monia hyotyja kunnille ja sen
asukkaille. Kuntien kokemukset asukasviihtyisyydesta ja parantuneista vuokrausasteista
osoittavat, ettei pelkastaan hinnalla kilpailu ole aina tarkeintd, vaan asukkaat ovat valmiita
maksamaan laadukkaasta ja esteettomadsta asumisesta ja palveluista hieman enemman.

Hyotyja tulee arvioida my6s verrattuna vaihtoehtokustannuksiin. Mikali pystytaan piden-
tamaan kotona asumisen aikaa, voidaan saastaa tehostetun palveluasumisen kustannuk-
sissa. Tehostettu palveluasuminen maksoi Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen selvityksen
(M@klin 2017) mukaan noin 185 euroa pdivassa vuonna 2014. Tehostetun palveluasumi-
sen vuosikustannus on Idhes 70 000 euroa henkil6a kohden. Vastaavalla summalla tekee
esteettomyyskorjauksen ja lahes peruskorjauksen vanhaan ARA-vuokra-asuntoon. Myos
kotiin vietavien palveluiden kayttd tehostuu ja kotihoitojen kaynnit pitkien matkojen paa-
han vdhenevat, kun asumista ja palveluntarjontaa pystytdan keskittdmaan tehokkaammin
keskusta-alueelle. Kotiin vietdavien palveluiden maaraa voidaan lisdta ja ndin edelleen edis-
taa kotona asumista.

Kannattavuutta ja hyotyja arvioitaessa tulee huomioida kattavasti erilaisten toimintojen
vaikutuksia. Arviointi ei koske siten vain asunnon ja rakennuksen korjauskustannuksia.
Kun tavoitteena on tuottaa ikddntyneille soveltuvia asuntoja, tulee huomioida my®s siihen
liittyvat palvelut ja toiminnan tehostuminen. Ndiden lisdksi tulee arvioida myds muita hy6-
tyja, joita ovat asumisen edellytykset, elamdnlaatu ja palveluiden turvaaminen vaestolle.
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4 lkaantyneiden asumisen
kehittamistapoja

Kotona asuminen muodostuu kolmesta eri osa-alueesta:
asunnosta tilana, kodista osana asuinymparistoa seka palveluista,
jotka tukevat kotona asumista. Naita kaikkia tulee kehittaa
yhdessa, jotta ikdantyneen kotona asumisen edellytykset
paranevat.

Tulevaisuuden senioriasumisen liikketoimintamallit -tutkimusprojektissa (Tuppurainen,
2006) kuvattiin viitekehys, jonka avulla senioriasumisen ja ikddntyneiden kotona asumista
tukevia rakenteita voidaan jasentada. Kehamallin tavoitteena oli helpottaa eri toimijoiden
vuorovaikutusta ikdantyneiden asumisessa ja asumista tukevissa palveluissa. Kehamallissa,
kuten palvelualuemalleissa kuvataan yleensa toiminnan/palvelun kdytannon toteutusta,
ominaisuuksia ja kdytettavia resursseja seka yhteistyon toteuttamista (Tuulaniemi 2011;
Kantinkoski 2011).

Kehamallin yksi keskeinen ajatus on, etta palveluiden ympadrilla on ikdantyneille tarkoi-
tettuja esteettomia asuntoja tavallisessa asuntokannassa. Asukkaille tarjotaan kotipalve-
luja ja he voivat kayttda lahistolla sijaitsevan palvelukeskuksen palveluja ja osallistua sen
toimintaan. Kotona asumista tuetaan seka kotihoidolla etta muilla kotiin vietdvilla palve-
luilla, mutta se edellyttda usein, ettd asunto ja asuinymparisto ovat ikddntyneen asukkaan
tarpeisiin vastaavia, myos kulkureittien osalta.

Kehé@mallin tapaisia palvelumalleja on kaytossa eri puolella maata. Monilla paikkakunnilla
on erilaisia palvelu- ja pdivakeskuksia, joihin lahialueen palvelut ja paivatoiminta keskitty-
vat. Myos selvityksen kunnissa erilaiset palvelukeskukset olivat laajasti kdyt6ssa, silla vas-
taajista ndin ilmoitti 75 prosenttia.

Viime vuosina on kehitetty asumisen ja asuinymparist6ja uudella tavalla, jossa asuminen,

asuinymparisto ja palvelut on suunniteltu kokonaisuutena ikddntyneiden tarpeisiin. Kun-
tien lahtokohdat, mahdollisuudet ja toteuttamistavat asuinalueiden kehittamissa ovat
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hyvin erilaisia. Kasvukunnissa voidaan rakentaa kokonaan uusia kortteleita tai jopa kau-
punginosia sen lisaksi, etta kehitetaan olemassa olevia asuinalueita. Viimeisen kymme-
nen vuoden ajan on rakennettu suuremmilla paikkakunnilla palvelukortteleita. Niissa on
erilaisia asumismuotoja ja palveluja seka muuta toimintaa ikaantyneille (Verma ym. 2016).
Viimeisimpana on syntynyt monen sukupolven kortteleita, jossa kaiken ikdisten yhteisolli-
syys on tarkea tavoite.

Vahenevan vaeston alueilla on vahemman kehittamismahdollisuuksia, siksi asumisen tulee
tukeutua vahvasti olemassa olevaan asuntokantaan ja sen korjaamiseen. Asuinymparisto-
jen kehittaminen on kuitenkin mahdollista kaikkialla, mikali kunnassa I6ytyy yhteinen tah-
totila ja eri tahot saadaan mukaan yhteistyohon. (Valtioneuvosto, 2018.)

4.1 Asumisen tarpeiden ennakointi

Kotona asuminen on ensisijainen ratkaisu kaikille ikdantyneille. Suurin osa ikdantyneista
asuukin kotona eika tarvitse asumisensa tukemiseksi juurikaan palveluja. Osa parjaa
kotona kotihoidon, omaishoidon tuen tai muiden kotiin vietavien palvelujen turvin. Osa
tarvitsee tehostettua palveluasumista parina viimeisena elinvuonna.

Kyselyssa ja haastatteluissa kunnat osasivat arvioida hyvin nykyisen ikddntyneiden maa-
ran ja kasvun tulevina vuosina. Toistaiseksi on pystytty toimimaan nykyisten palvelujen

ja palvelurakenteiden varassa. Haastatteluissa tuli esille, etta kunnissa tiedostettiin kotiin
vietavien palveluiden maaran kasvu tulevaisuudessa. Talloin tarvitaan selkeda ja tehokasta
palvelujen jarjestamista. Pitkat etdisyydet ovat yksi haastava tekija. Asukkaan muuttaessa
taajamaan pystyttadisiin tarjoamaan koti- ja tukipalveluja paremmin ja edullisemmin.

Vdestoltaan vahenevilld alueilla asunnon tarpeessa oleville ikadntyneille tarjotaan asunto
usein kunnan ARA-vuokratalosta. Haastattelujen perusteella vuokrataloyhtididen ja van-
huspalveluiden vililla tehddan yhteistyota ja asuntoa kunnostetaan usein asukkaan tar-
peen mukaan. Toimintatavat vaihtelevat kunnittain ja osassa kuntia yhteistyo toimii mut-
kattomasti.

Kyselyyn vastanneista kuntien edustajista noin kolmannes kertoi, ettd osa kunnan omista-
mista ARA-vuokra-asunnoista on kohdennettu ikdantyneille. Suunnitteilla kdyttaa tai kor-
jata asuntoja ikadntyneiden asumiseen oli viidenneksella. Korjaustoimenpiteita oli tehty
laajasti tarkastelluissa kunnissa, mutta ne palvelivat kaikkia asukasryhmia tai kohdistuivat
erityisryhmiin.
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Kuntiin on syntynyt viime vuosina paljon tehostettua palveluasumista. Vanhuspalvelura-
kennetta on kevennetty ympari maata, jolloin laitoshoidon (terveyskeskusten pitkdaikais-
paikat ja vanhankodit) osuus on laskenut ja sitd on korvannut osittain palveluasuminen.
Laitoshoidon vaheneminen on jatkunut 2010-luvun (Sotkanet 2018). Samanaikaisesti lai-
toshoidon ja tehostetun palveluasumisen kattavuus yhdessa on laskenut 75-vuotiaiden ja
vanhempien ihmisten ikdluokassa ja sen oletetaan laskevan edelleen kansallisesti. Vaikka
paikkojen mdara on hieman noussut, on niiden suhteellinen osuus 75+ ikdluokasta laske-
nut huomattavasti, silla taman ikaryhman koko on samanaikaisesti kasvanut. Talla hetkella
koko maassa on huomattavasti tyhjia paikkoja tehostetussa palveluasumisessa, erityisesti
vapaarahoitteisissa palvelutaloissa.

Suomen ympadristokeskus teki skenaariolaskelman paikkojen tarpeesta oletuksella, etta
6 prosenttia yli 75-vuotiaiden ikaryhmasta tarvitsee laitoshoitoa tai tehostettua palve-
luasumista vuonna 2030 (Helminen ym. 2017). Laskelman perusteella tehostetun pal-
veluasumisen maaraa ei ole tarpeen juuri lisata, vaikka ikaantyneiden maara kunnissa
kasvaakin paljon. Nykyisista kuntayhtymista useat ovat esittaneet tavoitteekseen nostaa
yli 75-vuotiaiden kotona asumisen osuuden noin 94 prosenttiin 2020-luvun alkupuolella.
Vuoden 2017 lopussa tdma osuus oli yli 91 prosenttia kansallisesti.

Kun laitoshoidon ja tehostetun palveluasumisen kattavuutta vahennetéaan, tarvitaan lisaa
ikadntyneille sopivia asuntoja tavallisessa asuntokannassa, myds ARA-kannassa. Selvityk-
sen kohdekunnissa lkaantyneiden asuntojen kysynta on kasvanut, mutta asuntoja kysy-
téan silti vahan. Kuntien ARA-asunnot ovat osa kuntien koko asuntokantaa ja ikdantyneilla
on muitakin mahdollisuuksia valita asunto. Pienilld paikkakunnilla kuntien omistamat
ARA-vuokratalot ovat kuitenkin usein ainoat rivi- tai kerrostalokohteet.

Kyselyssa tuli esille, ettd mikali kunta on tehnyt korjauksia vuokrataloihin ikadntynei-

den asumisen nakokulmasta, on asukkaita saatu hyvin ja kysyntaa on ilmennyt. Kuntien
ARA-asunnot ovat kilpailutilanteessa muuhun asumiseen ndhden. Ikddntyneiden maa-
ran kasvu, piileva kysynta ja tarve 16ytaa asukkaita kuitenkin lisadavat asumisen ratkaisujen
kehittamisen tarvetta ja ikdantyneiden asuntojen tarvetta.

Kunnissa kaivataan tehostetun palveluasumisen ja nykyisen kotona asumisen valimuotoja.
Naiden tarve on kasvava, jotta voidaan hallita tehostetun palveluasumisen maaraa seka
parantaa ikddntyneiden kotona asumisen edellytyksid. Tarvitaan erilaisia tuetun ja yhtei-
sollisen asumisen muotoja. Asuntoja korjaamalla, erilaisilla asumisen ratkaisuilla (palvelu-
korttelit, -keskukset jne.) ja koti- ja tukipalveluilla voidaan tata tarvetta paikata. Vahenevan
vaeston paikkakunnilla korostuu asuntojen korjaaminen ikdaantyneiden kayttoon soveltu-
vaksi, koska uudisrakentamisen tarvetta ei juuri ole.
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Kyselyssa ja haastatteluissa tuli ilmi, etta kunnat ovat tehneet asuntojen kunnostustoimen-
piteitd ja esteettdmyyskorjauksia tapauskohtaisesti. Kun on ollut tarve muuttaa asuntoa
ikddntyneen tarpeeseen, niin ndin on tehty. Kokonaisvaltaisemmin ikdantyneiden asun-
toja on toteutettu vain niukasti. Puolet kunnista arvioi, etta kuntien omistamilla ARA-asun-
noilla voisi olla kohtalainen tai merkittava rooli ikddntyneiden asumisessa. Toinen puoli
arvioi, etta rooli on véhainen tai sita ei ole.

4.2 Palvelukeskus

Kehamallitarkastelun avulla asukkaat ja asunnot liitetdaan tiiviimmaksi osaksi palvelujarjes-
telmaa. Kehamalli muodostuu keskuksesta, sitd ymparoivasta asutuksesta ja tarjottavista
palveluista. Keskus voi olla esimerkiksi ikddntyneiden palvelu- ja pdivakeskukset. Keskuk-
sena voi toimia my0s yksityisen tahon palvelukeskus/-talo tai kolmannen sektorin yllapi-
tama paikka tai ndaiden yhdistelma. Keskus voi sijaita myds ostoskeskuksessa tai kauppojen
yhteydessa.

Ikaantyneille tarkoitettuja palvelu- ja paivakeskuksia on syntynyt kuntiin varsin paljon.
Naissa yhteisten toimintojen ja yhteisollisyyden edistaminen seka palvelujen tarjonta ovat
tehokasta, koska riittavaa palvelujen kysyntaa syntyy. Yhteistilat asuintaloissa vaativat
melko suuren asuinkohteen, jotta tila olisi kannattava. Asuinrakennuksissa olevat yhteis-
tilat ovat [ahinna kerhotilatyyppisid, joissa voidaan tavata ja harrastaa pienimuotoista toi-
mintaa.

Jotta palvelu- ja pdivakeskus toimii hyvin, tulee sen sijaita keskelld taajamaa. Keskuksen on
sijaittava myo6s hyvin kulkuyhteyksien aarelld, jotta sen saavutettavuus hyva. Keskuksen on
oltava kooltaan kohtuullisen suuri, jotta sen toiminnassa voidaan saavuttaa riittavia mitta-
kaavaetuja (esim. ravintolatoiminta). Keskuksen lahist6lld asuu toimintakyvyltdan erilaisia
ikdihmisia, jotka ovat vuorovaikutuksessa seka keskuksen kautta etta suoraan toistensa
kanssa. My6s heidan palveluidensa tarve vaihtelee paivittdisesta harvempaan toimintaky-
vyn ja elamdntilanteen mukaan.

Palvelukeskuksen tai muun yhteistilan pdivatoiminta on yhteistd toimintaa, mika tukee
ikdantyneen kotona selviytymista ja omatoimisuutta sekd on ennaltaehkaisevaa ja kun-
touttavaa. Se voi sisdltda tukea, hoitoa, kuntoutusta ja viriketoimintaa. Lisaksi siihen kuu-
luu mahdollisuus toimia yhdessa ja harrastaa seka tavata muita ihmisia. Nama kuuluvat
ikddntyneen hyvaan eldmdan. Toiminta antaa myds omaistaan kotona hoitavalle mahdolli-
suuden lepoon ja omaan vapaa-aikaan. (Lindahl 2012.)
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Palvelu-
asuntoja

Esimerkkeja palveluista

Palvelukeskus

- ruokailu

- harrastus

- terveyspalvelut

- liikkunta, kuntoutus
Ikd@ntyneiden

Kotiin tuotavat palvelut asuntoja Palvelu- Tavallisia

- ateriapalvelut tavallisessa keskus asuntoja

- kotihoito kannassa

- siivous- ja asiointipalvelut

- tuki- ja turvapalvelut

Digitaaliset palvelut
- keskustelut

- toimintaohjeet

- neuvontapalvelut Seniori-
- terveydentilan mittaus ja seuranta taloja

Kuva 19. Kehamallin rakenne.

Palvelukeskuksen palvelut liittyvat usein ruokailuun, kuntoutukseen ja terveyspalveluihin.
Keskus toimii myds sosiaalisena paikkana, jossa ihmiset kohtaavat ruokaillessaan ja osal-
listuessaan aktiviteetteihin. Se tarjoaa ateria- ja kahvilapalveluja, hyvinvointipalveluja seka
erilaisia harraste- ja kulttuuripalveluja kaikille asiakkaille. Liséksi keskus voi toimia huo-
nokuntoisten asiakkaiden palvelupisteena: sielld voidaan esimerkiksi kayda saunomassa
ja kuntoutuksessa tai siella voidaan jarjestaa muistitapahtumia. Palvelukeskus voi toimia
my®os asiointipisteend muissa palveluissa. Keskuksessa on tiloja, jotka soveltuvat omaeh-
toisen kerho- ja harrastustoiminnan tarpeisiin.

Digitaalisten palveluiden merkitys on kasvanut viime vuosina myos idkkdan vaeston kes-
kuudessa. Osa ikaantyneille tarjottavista palveluista voi olla my0s digitaalisia, eivatka ne
edellyta fyysista kontaktia palvelun tarjoajaan. Ikddntyneiden valmiudet tietokoneen ja
internetin kayttoon ovat huomattavasti paremmat kuin vield jokin aika sitten. Digitaaliset
palvelut eivat silti poista fyysisten palveluiden tarvetta kokonaan eika sosiaalista aspektia
kanssakdaymisesta (Ymparistoministerio, 2017).
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4.3 Yhteistilat

Usein ikddntyneiden asumisen yhteisten palveluiden ja toiminnan puutteeksi ilmoitetaan
yhteistilojen vahyys. Ongelma on erikoinen, silld samaan aikaan yhteistiloja on yleensa tar-
jolla runsaasti. Suurimpana ongelmana on kuitenkin pidetty yhteistiloista aiheutuvia kus-
tannuksia. Kuka maksaa yllapidon, siivouksen ja tarvittavat korjaustoimenpiteet. Yhteisti-
loja ollaan valmiita rakentamaan, mutta kysymys on usein yllapidon kustannuksista, joita
kaikki eivat ole valmiita maksamaan. (Tuokkola ym. 2016.)

Kyselyn perusteella kuntien omistamissa ARA-vuokrataloissa yhteistiloja on kdytdssa noin
35 prosentilla. Haastatteluissa yhteistilojen kehittamista ei nahty jarkevana, juuri Tuokko-
lankin ym. mainitsemien kustannusten takia. Lisdksi yhteen taloon liittyva yhteistila nah-

tiin toiminnan kannalta liian pienena.

Yleisemmin yhteistoimintaa jarjestetdan asuintilojen sijasta erillisissa paiva- ja palvelu-
keskuksissa, johon my&s kunnan muut asukkaat ovat tervetulleita. Tama tapa on koettu
parhaimmaksi kdytanndssa. Toiminnan toteuttaminen on tall6in kustannustehokasta ja
tarjonta monipuolista. My0s riittava kysynta on helpompi saavuttaa keskitetylla toimin-
nalla. Lahes kaikissa kyselyn kunnissa oli palvelu- ja pdivakeskustoimintaa. Tama toiminta
vahentda asuintalojen yhteistilojen tarvetta.

Selvityksen kunnista yhdella kunnalla on kerrostalon yhteistilassa toimintaa, jota ohjaa
asukasneuvoja. Myds muissa kohteissa on yhteistiloja, mutta ne ovat kerhotiloja, joissa
yhteistoimintaa ei voida kovin paljon jarjestaa.

Yhteistilojen kdyttoa ja korjaamista kannattaa suunnitella asukkaiden tarpeiden ja toivei-
den seka tilojen kapasiteetin ja muun palvelutarjonnan perusteella. Talokohtaisissa kerho-
tai vastaavissa tiloissa voidaan jarjestaa asukkaiden yhteisia tapaamisia ja virkistystoimin-
taa, mika lisaa etenkin ikddntyneiden asukkaiden viihtymista ja hyvinvointia. Haapajarven
esimerkki osoittaa, ettda myos asuintalon yhteistiloissa voidaan jarjestaa onnistuneesti
toimintaa. Haapajarvella perustettiin kiinteistdssa olevaan isoon huoneistoon toiminta-
tupa Virikevintti, jossa talon asukkaille ja alueen muille ikdihmisille tarkoitettua virkistys-
toimintaa toteutetaan. Tavoitteena oli houkutelle ikddantynytta vaestoa asukkaiksi ja lisata
asukkaiden viihtyvyytta, silld osa heista ei terveydentilan takia paassyt lahtemaan muualle.
Yhtio tarjosi toiminnalle tilat ja kalusteita. Nyt toiminta on omaehtoista ja toimintakulut
katetaan vapaaehtoisilla kahvimaksuilla.

Lahes kaikissa kohteissa on asukkaiden kdytdssa oleva yhteinen sauna, joiden esteet-
tomyytta oli parannettu. Tehtyja esteettomyyskorjauksia ovat olleet ovien levennykset,
tukikaiteet, madalletut laudeaskelmat ja pyoratuolitila 16ylyhuoneessa. Usein saunatilan
yhteydessa on pieni yhteinen kerhotila.
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Olemassa olevien yhteistilojen kdyttomaarat riippuvat paljon siitd, miten ja kuka toimintaa
on valmis jarjestamaan. Valtaosa ikddntyneille suunnatuista kerhoista ja muusta yhteistoi-
minnasta on omaehtoista, jolloin osallistujat hoitavat itsendisesti toiminnan jarjestamisen.
Kuitenkaan toiminnasta ei yleensa oltu valmiita ottamaan vastuuta vaan painotettiin, etta
siind olisi hyva olla mukana my6s ulkopuolinen vetdja. Tama on tarkeaa etenkin toimin-
nan alkuvaiheessa, jolloin kunta tai vuokrataloyhti® voi tukea toimintaa, mutta sen vakiin-
tuessa tekeminen voi muuttua asukkaiden vetamaksi. (Tuokkola ym. 2016.)
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5 lkaantyneiden asumisen kehittaminen
kunnissa

lkdantyneiden asumisen ja asumisen palveluiden toimijaverkko
on laaja. Maakuntauudistuksen myo6ta toimijoiden maara kasvaa
ja yhteistyon merkitys korostuu.

Ikddntyneiden asumisen ratkaisujen ja palvelujen toteuttamisessa keskeistd on tarkastella
asiaa kokonaisvaltaisesti ja pitkdjanteisesti. Ikdantyneiden asumisen ja palvelujen koko-
naisuus kohdistuu kunnassa useampaan hallinnonalaan ja toimintaan. Organisaatiot myds
budjetoivat erikseen, jolloin toimet voivat olla kokonaistavoitteen nakdkulmasta ristiriitai-
sia.

Palvelumallin kehittdminen ja toteuttaminen vaatii yhteistyota ja innovatiivisuutta. Toi-
miessaan se luo asukkailleen sosiaalista yhteenkuuluvuutta, turvallisuutta ja mahdollisuu-
den yhteisolliseen toimintaan seka ennen kaikkea tukee hyvaa kotona asumista. Parhaim-
millaan jadrjestelma voi luoda kannattavaa liiketoimintaa ja sadstaa julkisen sektorin kus-
tannuksia toimivien palvelujen ja hyvan asumisen muodossa.

5.1 Yhteistyo ikaantyneiden asumisessa ja palveluissa

Kunnan vuokra-asunnoista vastaa joko asuntotoimi tai kuntakonserniin kuuluva vuokra-
taloyhtio. Tekninen toimi vastaa yleisesti kunnan kiinteistoista ja korjaustoimenpiteista.
Kunnan sosiaali- ja terveystoimessa ovat sosiaali- ja terveyspalvelut ml. vanhuspalvelut.
Vanhuspalvelut koostuvat asumispalveluista, kotihoidosta, paivatoiminnasta, palveluasu-
misesta ja laitoshoidosta. Sosiaali- ja terveyspalveluilla on keskeinen rooli asumisen tuke-
misessa, mutta myds sote-toimialan sisallda on monta toimijaa vanhuspalveluiden lisdksi,
kuten asumisneuvonta ja terveyspalvelut. Asumiseen, elinoloihin ja palveluihin vaikuttaa
Iahes koko kunnan organisaatio.
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Asumiseen liittyy lisdksi suuri joukko yksityisia ja kolmannen sektorin toimijoita. Ne tuot-
tavat palveluja ja ovat my0s kehittamassa toimintaa. Kunnat kayttavat yksityisia toimijoita
esimerkiksi korjausrakentamisessa, kiinteistonpidossa seka sosiaali- ja terveyspalveluiden
tuottajina. Laaja toimijaverkko tulee huomioida asumiseen ja asumispalveluihin liittyvassa
yhteistydssa.

Ikaantyneiden asumisen nostaminen kunnan strategiselle tasolle

Ikddntyneiden asuminen tulisi ottaa vahvemmin osaksi kunnan strategiatyota. Tarvi-
taan selkea suunnitelma ikddantyneen vaeston tukemiseksi niin asuntojen kuin palvelui-
den osalta (vrt. vanhuspalvelulain 5 8), jossa useiden kunnan hallinnonalojen tulee olla
mukana.

Ikddntyneiden palveluverkon suunnittelu tukee pitkajanteista toimintaa, jossa keskeisena
osana ikaantyneiden asuminen, asuntojen korjaaminen, asuntotarpeen arviointi seka asu-
mista tukevat palvelut. Etenkin pienissa ja vdestoltdaan vahenevissa kunnissa ARA-kannan
hyodyntaminen ja kehittdminen on tarkeada tehokkaan resurssien kdyton kannalta. Vdes-
toltdan vahenevissa kunnissa kunnan hallinnonalojen ja vuokrataloyhtion valisen yhteis-
tyon tulisi osaltaan edistaa kuntien omistamien ARA-asuntojen kilpailukykya ja ominai-
suuksia ikddantyneiden asumisessa.

Kunnissa tulee laatia suunnitelma ikdéntyneiden asumisesta ja palveluista yhdessa
sote-toimijoiden kanssa.

ARA-asuntokannan arviointi ja kehittamissuunnitelma

Osana kunnan ikadntyneiden asumisen ja palvelujen suunnitelmaa arvioidaan ja ennakoi-
daan ikdantyneiden asumistarpeita ja kuntien ARA-vuokra-asuntojen roolia asuntotarjon-
nassa. Tamdn pohjalta laaditaan ARA-asuntokannan kehittdmissuunnitelma sita koske-
vasta tarjonnasta, profiilista ja korjaustarpeista.

Suunnitelman perusteella haetaan yhteistydssa ARAnN ja Valtiokonttorin kanssa ratkaisuja

rahoitukseen ja toteutukseen. Siihen liittyvat purkamisen ja peruskorjaamisen avustukset
seka mahdolliset helpotukset nykyisiin rajoituksiin.
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5.2 Kunnan, mahdollisen maakuntahallinnon ja valtion roolit

Talla hetkelld kunnan rooli kotona asumista tukevien sosiaali- ja terveyspalvelujen jarjesta-
misessd on iso. Jatkossa kotona asumista tukevien sosiaali- ja terveyspalvelujen ja tehos-
tetun palveluasumisen jarjestamis- ja suunnitteluvastuu siirtynee maakuntaan. Kunnilla ei
siten olisi enad mahdollisuutta paattaa alueensa sote-palveluista. Asumisen ja asuinympa-
ristdjen asiat jadvat edelleen kuntien tehtavaksi. Samoin kuntiin jadvat kaavoitus ja maan-
kayttdasiat. Nykyiset yhteistyotoimet ja -tarpeet kunnan sisalla siirtyvat jatkossa kunnan ja
maakunnan vélisiksi. Ndin kuntien rooli tulevassa maakuntauudistuksessa muuttuu mer-
kittavasti.

Kunnan liséksi talla hetkelld sosiaali- ja terveyspalveluita tuotetaan myds alueellisten kun-
tayhtymien ja sairaanhoitopiiriin toimesta. Sairaanhoitopiirin vastuulla on erikoissairaan-
hoidon jarjestaminen. Myds nama tarjoavat ikdantyneille kotona asumista tukevia palve-
luja jo nyt.

Maakuntien ja kuntien tulevaa yhteisty6td ikddntyneiden ja erityisryhmien asumisessa ja
tehostetussa palveluasumisessa on kuvattu muun muassa Valtioneuvoston raportissa (Val-
tioneuvosto 2018).

Yhteistyd muuttuu merkittavasti mahdollisesti tulevassa maakuntamallissa, jolloin yhteis-
tyOtarpeet siirtyvat maakunnan ja kuntien valisiksi. Silloin yhteistydn merkitys korostuu
ja kokonaisuuden organisatorinen kokoaminen ei ole enda mahdollista siten kuin kunnan
sisalla olisi. Kuntien rooli muuttuu merkittavasti ja se korostuu asuinolojen tavoitteiden
edistamisessa.

Tulevassa maakuntamallissa toimintamallit ovat nykytilanteeseen verrattuna monimut-
kaisempia, silla maakunnassa on useita kuntia, jotka toteuttavat asumisen ja asuinympa-
ristdjen suunnittelua kukin omalla tavallaan ja omista lahtokohdistaan. Maakunnallisella
sote-organisaation tulee rakentaa selkeita yhteistyorakenteita ja toimintatapoja kuntien ja
muiden toimijoiden kanssa.

Selvityksen haastatteluissa ndhtiin hyvand, etta maakunta suurempana toimijana voi kil-
pailuttaa parempia ja laajempia palveluja, joita kunta ei yksittdisend toimijana olisi pysty-
nyt tekemadn. Toisaalta paatodsvallan siirtyminen kauas heratti huolta yhteistyon toimivuu-
desta ja kunnan mahdollisten erityistarpeiden huomioimisesta. Palvelujen keskittyminen
alueen suurimpiin kuntiin ndhtiin myds huolena. Huoli heijastuu myds asuntojen korjaa-
miseen ja kehittamiseen, niin yleisesti kuin ikddntyneiden tarpeisiin. Investointeja ei tehda,
koska asuntojen hyddyntaminen osana palveluverkostoa on osin epdselvaa auki olevan
uudistuksen takia.
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Kuntien toimintaa ohjaavat valtion aluehallinto, keskushallinto ja muut viranomaistahot.
Valtakunnallisesti asumista ohjaa ymparistoministerio ja palveluita sosiaali- ja terveys-
ministerio. Valtion tukeman asuntotuotannon toteuttamisessa sekd myos korjaamisessa
ja purkamisessa rahoittaa ja avustaa ARA. Se vastaa valtion tuen mydntamisesta vuok-
ra-asuntojen rakentamiseen ja perusparantamiseen. Kela tukee suoraan asukkaita talou-
dellisesti asumistuen kautta ja on siten osaltaan mahdollistamassa kotona asumista. N&i-
den toimijoiden roolit sdilyvat jatkossakin vahvana.

68



6 Yhteenveto ja tulokset

Kuntien omistamien ARA-vuokra-asuntojen korjaaminen
ikdantyneiden tarpeisiin on ollut enemman yksittaista kuin
suunnitelmallista toimintaa. Pienissa kunnissa tarvitaan
ikdantyneille sopivaa asumista, silla moni haja-asutusalueella
asuva haluaa muuttaa taajamaan.

Talla hetkelld Suomessa on noin puoli miljoonaa yli 75-vuotiasta. Taman ikdluokan maara
tulee ldhes kaksinkertaistumaan vuoteen 2040 mennessa. Tilastokeskuksen vdestéennus-
teen mukaan yli 75-vuotiaat ovat ainoa kasvava ikaryhma seuraavina vuosikymmenina.
Vaestoltaan vahenevissa kunnissa muutos on keskimaaraista suurempi. Yli 75-vuotiaiden
madran kasvu on kiivainta vuosina 2020-2025, kun suuret ikdluokat ikdantyvat. Vuonna
2017 yli 75-vuotiaiden osuus vaestdsta oli noin 9 prosenttia. Ennusteiden mukaan vas-
taava luku tulee olemaan noin 16 prosenttia vuonna 2040.

Maassamme on noin 370 000 kaytto- ja luovutusrajoitusten alaista ARA-vuokra-asuntoa.
Naista kuntien vuokrataloyhtiot omistavat noin 220 000 asuntoa; ne ovatkin suurin yksit-
tainen ARA-asuntojen omistajataho noin 60 prosentin osuudella kaikista ARA-asunnoista.
Lisaksi kuntien vuokrataloyhtiot omistavat kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneita
ARA-asuntoja. ARA-vuokra-asuntoja on paljon tyhjilldan vaestoltadan vahenevissa kunnissa.
Naiden asuntojen kayttdasteen lisdédminen korjaamalla niita kasvavan ikdadantyvan vdeston
tarpeisiin on edullista seka kuntien, vuokrataloyhtididen ettd kansantalouden nakokul-
masta.

ARA-kantaa on korjattu melko hyvin

Kunnissa on tehty ARA-vuokratalojen korjaustoimenpiteita varsin paljon. Korjaukset ovat
olleet padosin pienehkdja tai kohdistuneet yksittdisiin asuntoihin tai toimenpiteisiin.
Peruskorjauksiakin oli tehty paljon — osa oli ollut asuntokohtaisia peruskorjaukseen liitty-
via yksittdisia korjaustoimenpiteita ja osa laajoja koko kiinteistoon kohdistuvia taloteknisia
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ja rakenteellisia peruskorjauksia. ARA-kanta on kunnissa vield melko nuorta, padosin
1970-1990-luvulla rakennettua, joten talot eivat ole viela kaikki tulleet peruskorjausikaan.

Huoneistokorjauksia oli tehty usein peruskorjausten tai muiden pienten korjaustoimenpi-
teiden yhteydessa tai erillisesti. Huoneistokorjauksissa on uusittu asuntojen pintoja seka
keittioita seka wc- ja pesutiloja. Muutamassa kunnassa on pilkottu isoja asuntoja pienem-
miksi. ARA-kannan vajaakadyttd kohdistuu erityisesti suuriin kolmioihin ja kaksioihin seka
perheasuntoihin, kun taas vastaavasti suurin kysynta kohdistuu yksioihin.

ARA-vuokra-asuntojen korjausta ei ollut kunnissa kohdistettu erityisesti vain ikadntynei-
den tarpeisiin, vaan korjauksissa on otettu huomioon lisaksi muut asuntokunnat. Kunnilla
ei esimerkiksi ollut halua muuttaa kaikkia tilavia asuntoja pienemmiksi asunnoiksi, jotta
mahdollisuus tarjota perheasuntoja sailyy.

Korjausten rahoitus oli jarjestetty paaosin muuta kautta kuin ARAn mydntamalla korkotu-
kilainalla. Muun rahoituksen kayttoa perusteltiin sill, etta kaytto- ja luovutusrajoitusten ei
ole haluttu jatkuvan, silla se rajoittaisi kohteen muita kehittdmisvaihtoehtoja tai kohteen
myyntid tulevaisuudessa. Toisaalta korjaustoimenpiteet olivat yleensa pienia, jolloin oma
rahoitus oli riittava.

2000-luvulle tultaessa kuntien ARA-kantaa koskeva korjausaktiivisuus on kasvanut mer-
kittavasti. Tata selittda eniten asuntokannan vanheneminen ja 1970-1980-lukujen asunto-
kannan tuleminen korjausikaan. Vuosituhannen alkupuolella korjaustoimia oli tehnyt noin
joka kolmas vastaaja, kun viime vuosina noin 80 prosenttia vastaajista oli tehnyt korjauk-
sia.

Esteettomyytta on parannettu pienin toimenpitein

Tavallisimpia asuntojen esteettomyyden parantamistoimenpiteita olivat kynnysten pois-
tot seka tukikahvojen asennus etenkin pesutiloihin. Asuntojen esteettomyyskorjauksissa
huomiota oli kiinnitetty myds lattiamateriaaleihin, luiskakynnyksiin, oviaukkoihin, pesu- ja
wc-tilojen esteettomyyteen seka keittion kodinkoneiden sijoitteluun.

Rakennuksen yleisten tilojen esteettomyytta kuntien vuokrataloyhtididen kannassa oli
parannettu jalkiasentamalla hissi, kdsijohteita kulkuvaylille seka rakentamalla ulko-oven
edustalle luiska. My6s yhteisia saunatiloja oli esteettomyyskorjattu. Ulko-alueiden esteet-
tomyytta oli parannettu esimerkiksi piha-alueen ja jatekatoksen valaistusta lisaamalla.
Hissien jalkiasennusta oli toistaiseksi tehty melko vahan, vaikka ARA myodntaa avustusta
hissien jalkiasennuksia varten.
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Tassa raportissa on esitelty vaihtoehtoja esteettdmyyden parantamiseksi erilaisissa asun-
noissa, jotka edustavat yleisimpia pohjaratkaisuja ARA-kannassa. Vastaavanlaisia esteetto-
myyskorjauksia on tehtdvissa pohjaratkaisuiltaan erilaisiinkin asuntoihin. Kyselyn vastaa-
jien kokemusten mukaan jo pienilld ja edullisilla esteettomyyskorjauksilla parannettiin
asukastyytyvaisyyttd, asukkaiden turvallisuudentunnetta ja tuettiin asukkaiden kotona
asumista. Korjaustoimenpiteiden kannattavuuden arviointia ei voida tehda pelkastaan
taloudellisin perustein, koska kaikki hyddyt eivat ole rahassa mitattavissa.

Selvityksen mukaan kuntien suunnitelmat ARA-kannan kehittdmisen suhteen ovat laajat.
Tulevista korjaustoimenpiteista kuntien vuokrataloyhtididen edustajat nostivat esille eri-
tyisesti talotekniset peruskorjaukset (58 prosenttia vastaajista) ja esteettomyyskorjaukset
(38 prosenttia vastaajista). Hissien jalkiasennusta suunniteltiin 15 prosentissa vastaajakun-
nista. Hissin puuttuminen nahtiin merkittavaksi esteeksi, mika tekee hyvan esteettomyy-
den toteuttamisen monesti mahdottomaksi. Lisaksi yli kaksi kolmasosaa vastaajista suun-
nitteli joidenkin kohteiden purkamista. Ndissa kunnissa arvioitiin purkamisen kohdistuvan
hieman vajaaseen kymmeneen prosenttiin asuntokannasta.

Korjaustoimenpiteet ovat lisanneet vuokrattavuutta ja edistaneet ikaantyneiden
asumista

Monesti melko pienet korjaukset tekevat asunnosta ikaantyneelle paremmin sopivan.
Naiden korjausten hyodty on selvityksen perusteella ollut merkittava. Korjauksia oli tehty
usein myos suoraan tapauskohtaisesti asukkaan tarpeiden perusteella, jolloin hyoty koh-
distuu suoraan asukkaalle. Korjaustoimenpiteiden jalkeen asuntojen kdyttoasteet ovat
parantuneet. Erityisesti esteettomiksi korjatut ja pilkotut asunnot on saatu hyvin vuokrat-
tua. Vaikka hissin jalkiasentaminen on kallis yksittainen toimenpide, on se hyvin keskeinen
koko talon esteettomyyden kannalta. Esteettémyyskorjausten ja teknisten peruskorjaus-
ten yhteydessa on tehty my6s huoneistojen pintojen uusimisia, jotka ovat parantaneet
kohteiden kiinnostavuutta ja asukastyytyvaisyytta.

Suurten asuntojen muutostarve pienemmiksi on tunnistettu kunnissa hyvin. Asuntojen
pienentaminen koettiin hyvaksi ratkaisuksi. Asuntojen pienentaminen ei ollut korjauksiin
itsessdan johtanut syy, vaan sita tehtiin tavallisesti peruskorjausten yhteydessa. Asuntojen
pilkkominen ei palvele vain ikadntyneita asukkaita, vaan muitakin asukkaita, silla asunto-
kuntien koko on pienentynyt yleisesti ja siksi pienten asuntojen kysynta on aiempaa suu-
rempaa.

Sopivien asuntojen tarjonnan lisddamisella on saatu myds lisattya kysyntaa. Ikaantyneiden

asuntokysynta kunnan vuokra-asuntoihin on ollut pient3, eika erityista kysyntédpainetta
selvityksessa tullut esille. Tehdyt korjaustoimenpiteet ovat lisanneet ikddntyneille sopivien
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asuntojen tarjontaa ja ndihin asuntoihin onkin 16ytynyt asukkaita. Vaikka suurta naky-
vaa kysyntdpainetta ei kunnissa siis olekaan ollut, piilevaa kysyntaa nayttaa olleen, koska
halukkuus muuttaa sopiviin esteettomiin asuntoihin on kasvanut.

Haapajarvelld oli samoja ongelmia kuin monilla muilla kunnilla, sillda ARA-kannan kayt-
toaste oli heikko. Vajaakaytossa oli erityisesti isoja asuntoja. Kunnan ARA-asuntoja hallin-
noiva vuokrataloyhti¢ teki strategisen linjanmuutoksen kehittaa ikdantyneille tarjottavia
asuntoja. Keskeisenad tavoitteena oli saada lisaa asukkaita ja talon kayttéaste korkeam-
maksi. Asuntojen kehittaminen piti sisallaan laajan nakékulman asuntojen ja palvelujen
kehityksesta eika koskenut pelkastaan asuntojen korjaamista. Ikaantyneille haluttiin jarjes-
taa esteettoman asumisen lisaksi kotipalveluja ja viriketoimintaa. Kotihoidossa kaynnistet-
tiin uusi hoidon porrastuksen muoto eli tehostettu kotihoito ja kiinteistoon ohjattiin tata
palvelua tarvitsevia asukkaita. Kiinteiston kehityshankkeen jalkeen asukastyytyvaisyys on
ollut korkea ja asukkaat ovat mainostaneet asuntoja tutuilleen.

Yhteistilojen korjaamista tulee tarkastella asukkaiden tarpeiden ja tilojen kapasiteetin seka
muun palvelutarjonnan perusteella. Yhteistilojen kayttd palvelu- ja virkistystoiminnassa
lisda ikddntyneiden asukkaiden viihtyvyyttd. Mikali asuintalojen laheisyydessa on keskitet-
tya palvelutoimintaa kannattaa yhteistoiminta suunnata sinne.

Ikaantyneiden asumisen kokonaisuuteen tarvitaan lisaa suunnitelmallisuutta

Kunnissa ollaan selvityksen perusteella hyvin tietoisia demografisesta kehityksesta, ikaan-
tyneiden maarasta ja kasvusta tulevina vuosina. lkadntyneille kotiin vietavia palveluja on
laajasti kdytossa, mutta ikdantyneiden tavallisen asumisen kehittdmiseen ei oltu varau-
duttu kovinkaan suunnitelmallisesti.

Ikddntyneiden asuminen tulisi nostaa kunnissa nykyista tarkeammalle strategiselle tasolle.
Kunnissa tarvitaan selked suunnitelma ikdantyneen vaeston tukemiseksi niin asuntojen
kuin palvelujen osalta. Ikadntyneiden asumista ja palveluja tulee tarkastella kokonaisuu-
tena eika erillisesti, jotta asumisen ja palveluiden kustannukset seka hyodyt pystytaan
arvioimaan kokonaisvaltaisesti. Ikddntyneiden asumisen kehittamisessa tulee olla kunnan
vuokrataloyhtion lisdksi mukana kunnan eri hallinnonaloja, kuten kunnan sosiaali- ja ter-
veystoimi sekd asunto- ja tekninen toimi. Naiden toimijoiden keskindiseen yhteistyohon
tulee panostaa. Tulevaisuudessa maakuntahallinnon/soten toteutuessa maakunnan, kun-
nan ja kunnan vuokrataloyhtion yhteistyo ikadantyneiden asumisessa on my0s tarkeda.

Ikdantyneiden osalta palveluverkon suunnittelun ja kehittamisen keskeisessa osassa

ovat ikddntyneiden asuminen, asuntojen korjaaminen, asuntotarpeen arviointi sekd asu-
mista tukevien palveluiden suunnittelu ja tuottaminen. Palvelujen Iahella tavallisessa
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asuntokannassa tulisi olla ikddntyneille tarkoitettuja esteettomia asuntoja, joihin tarjotaan
kotipalveluja ja joiden asukkaat voivat kayttaa lahistolla mahdollisesti olevan palvelukes-
kuksen palveluja.

ARA-asuntojen merkitys on suuri asuntokannan mukauttamisessa tulevia tarpeita
vastaavaksi

Kotona asumisen turvaamiseksi tarvitaan monenlaisia asumisratkaisuja. Esteettéman asu-
misen edellytyksia pystytaan parantamaan jo varsin pienilla korjaustoimenpiteilla. Tarjo-
amalla ja kehittamalla enemman ikdantyneille sopivia asuntoja, kunnilla olisi mahdollisuus
saada ikdantyneita asukkaita siirtymaan ARA-vuokrataloihin etenkin haja-asutusalueelta.
Asuntojen kehittaminen mahdollistaa kotona asumisen pidempdan ja sadstaa tehostetun
palveluasumisen kustannuksia. Kiinteiston keskeinen sijainti takaa paremman palvelutar-
jonnan asukkaalle ja parantaa kunnan tarjoamien palveluiden kustannustehokkuutta.

Pienet korjaustoimenpiteet kannattaa kohdistaa uusimpiin taloihin ja peruskorjaukset
sijainniltaan hyviin kohteisiin. Pienet esteettdmyyskorjaukset ovat kustannuksiltaan edulli-
sia, mutta edistavat kuitenkin huomattavasti asumismahdollisuuksia. Laajat peruskorjauk-
set ja hissien jalkiasennus ovat kohteelle suuria kustannuksia, mutta keskeisella sijainnilla
olevan kohteen peruskorjaaminen ja sen yhteydessa esteettdmyyden parantaminen ja
mahdolliset asuntojen pilkkomiset nostavat asuntojen kiinnostavuutta ja parantavat kayt-
tOastetta.

Vaestoltaan vahenevissa kunnissa asuntojen tarve pienenee ja ARA-asuntokantaa joudu-
taan siksi sopeuttamaan. Kaikkia kohteita ei kannata korjata, vaan niitd on myds purettava
tai muutettava muuhun kayttoon. Korjaustoimenpiteita suunnitellessa tulee tarkastella
koko asuntokantaa, sen kuntoa, sijaintia ja tulevaa asuntotarvetta.

Kuntien ARA-vuokra-asunnoilla on huomattava merkitys ikaantyneiden asumisessa eri-
tyisesti vaestoltadn vahenevissa kunnissa, joissa muuta ikaantyneille sopivaa esteetdnta
vuokra-asuntotarjontaa on vdhemman. Ndissa kunnissa uudistuotanto ja yksityisten vuok-
ra-asuntojen tarjonta on myo6s vahdistd, mika vahvistaa kuntien vuokrataloyhtididen mer-
kitysta ikadantyneiden asumisen kehittdmisessa. ARA-vuokra-asunnot voivat olla tarked osa
kuntien ikaantyneille tarjoamien palvelujen kokonaisuutta, kunhan tarjontaa, asumisen
laatua ja asuntojen soveltuvuutta ikaantyneille edistetaan.
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Avustus ARA-asuntokannan kehittamiseen ikaantyneiden tarpeisiin

Valtio voisi edistda nykyisten toimien lisaksi kohdennetummin ikddntyneiden asumista
vdestoltadn vahenevissa kunnissa. Selvityksen pohjalta ehdotetaan ARAlle uutta korjaus-
avustusmuotoa kuntien kiinteistdyhtididen vuokratalojen korjaamiseksi ikdaantyneen
vdestdn asumiseen, esimerkiksi esteettomyyden, turvallisuuden ja yhteistilojen parantami-
sen avulla. Avustuksen saaminen edellyttaisi, etta kiinteistoyhtiossa laaditaan arvio yhtion
ARA-kannan tilanteesta ja korjaustarpeista seka talta pohjalta suunnitelma sita koskeviksi
toimenpiteiksi, erityisesti ikdantyneiden asumistarpeiden nakokulmasta. Avustus edistaisi
selvityksessa esille tulleiden ARA-kantaa koskevien ongelmien vahentamista ja tukisi valta-
kunnallisia ja kuntien tavoitteita ikaantyneiden asumisessa.
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Kuntien vuokrataloyhtididen asuntojen merkitys ikdantyneiden asumisessa
on suuri varsinkin vaestéltaan vahenevissa kunnissa. ARA-asuntokantaa
kehittamalld voidaan tuottaa esteetdntd asumista palvelujen ldhell3,
esimerkiksi maaseudulta ja omakotitaloista muuttaville ikdantyneille ihmisille.

Raportissa kuvataan, miten kuntien ARA-asuntokantaa, etenkin vajaakaytdssa
olevaa, voidaan korjata siten, ettd asunnot ovat esteettdmia ja ikaantyneiden
asumistarpeisiin sopivia seka yhteisollisyyttd tukevia. Haastattelujen ja
kyselyn perusteella kartoitettiin kuntien ja vuokrataloyhtididen toimintatapoja
ja kaytannon esimerkkeja. Lisaksi esitelladan malliratkaisuja esteettdmyyden
parantamiseksi ja isojen asuntojen pilkkomiseksi. Naita kehittdmistoimia
voidaan toteuttaa kaikissa vuokrataloyhtidssa.
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