
    

Jaana Vanhatalo, Veronika Haukeland, Juha-Matti Junnonen,  
Jukka Puhto & Alisa Hakola

Rakennustekniikka

Kohti tulevaisuuden ikäystävällistä 
asumista
Tulevaisuuden senioriasuminen (TULE) -hankkeen loppuraportti

2025 Tampere





Kohti tulevaisuuden ikäystävällistä asumista
Tulevaisuuden senioriasuminen (TULE)-hankkeen loppuraportti

Jaana Vanhatalo, Veronika Haukeland, Juha-Matti Junnonen, Jukka Puhto & Alisa Hakola



4



5

Esipuhe

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke), joka toimi hankkeessa 28.2.2025 asti Asumi-
sen rahoitus- ja kehittämiskeskuksena (ARA), edistää kestävää, esteetöntä ja ikäystävällistä asumista 
Suomessa. Yhteistyössä Tampereen yliopiston ja laajan kumppaniverkoston kanssa olemme olleet 
toteuttamassa Tulevaisuuden senioriasuminen (TULE) ‑hanketta. Hanke ja sen tulokset ovat merkit-
tävä avaus ikääntyvän väestön asumistarpeiden ratkaisemiseksi.

TULE-hankkeen tavoitteena oli kehittää välimuotoisia asumisratkaisuja, jotka sijoittuvat kotona asu-
misen ja ympärivuorokautisen palveluasumisen välille. Hanke on tuottanut konkreettisia työkaluja 
ja TULE-mallin, joka ohjaa ikäystävällisen asuntotuotannon vaiheita ja toimijaroolien yhteensovitta-
mista.

Kuntien ja oppilaitosten aktiivinen osallistuminen ja hyvä yhteistyö on ollut keskeistä, jotta voimme 
luoda yhteisöllisiä, ikäystävällisiä ja hyvää elämää tukevia asumisratkaisuja.

Ikäystävälliset teknologiat tukevat turvallista ja itsenäistä asumista. Älysensorit ja hälytysjärjestelmät 
lisäävät turvallisuutta, etäseuranta mahdollistaa terveyden valvontaa ja robotiikka helpottaa arkea. 
Ääniohjaus ja digipalvelut tekevät kodista käyttäjäystävällisen, kun taas virtuaalitodellisuus tukee 
esteettömyyden ja esimerkiksi dementiaystävällisten tilojen suunnittelua. Näitä asioita selvitettiin 
osana TULE-hanketta.

Varke jatkaa työtä senioriasumisen kehittämiseksi ja hyödyntää TULE-hankkeen tuloksia rakennus-
hankkeiden ohjauksessa. Kiitämme Tampereen yliopistoa ja hankkeeseen osallistuneita yhteistyös-
tä. Yhdessä olemme onnistuneet luomaan lähtökohtia asumisen ratkaisuille, jotka mahdollistavat 
asumisen omassa kodissa mahdollisimman pitkään.

Helsingissä 28.11.2025

Sonja Manssila

Erityisasiantuntija

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke)
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1.	 Johdanto  

1.1.	 Taustoitus

Suomessa kuten muuallakin länsimaissa väestön ikääntyminen asettaa lähitulevaisuudessa suuria 
haasteita asuntokannalle ja uusille asunnoille. Samanaikaisesti tapahtuva hyvinvointiyhteiskunnan 
murros sekä sosiaalipalveluiden ja terveydenhuollon rakennemuutos aiheuttavat voimakkaita muu-
tostarpeita asuntosuunnittelulle ja -kannalle sekä osin edellyttävät myös kansalaisten omakohtais-
ta varautumista ikääntymiseensä. Ikääntyneiden toiveet ja tarpeet ovat entistä monipuolisempia. 
Kaikki eivät tarvitse hoivaa, vaan tarvitaan myös aktiivista, sosiaalista ja mielekästä elämää tukevia 
ratkaisuita. 

Nämä muutokset asettavat tarpeen löytää joustavia ja uudentyyppisiä asumisen muotoja tälle suu-
renevalle määrälle ikääntyviä. Kun ihminen ei enää kykene asumaan yksin kotona, mutta on liian 
hyväkuntoinen jonkinasteiseen avustettuun asumiseen, ikääntyneiden välimuotoisen asumisen 
ratkaisuja kaivataan. Tällaisia ovat erilaiset yhteisöllisen asuminen muodot, senioritalot tai yhdis-
tyspohjaiset yhteisöasumiskohteet.  Niissä tarjotaan asumispalveluita joko asukkaan hankkimana, 
palveluohjaajan avustama tai kunnan kautta esimerkiksi kotipalveluiden muodossa.

1.2.	 Mistä TULE-hanke on tehty? 

Tausta

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) ja Tampereen yliopisto valmistelivat yhteistyössä ai-
heesta kiinnostuneiden alan toimijoiden kanssa selvitys- ja kehityshanketta tulevaisuuden senio-
riasumiseen liittyen eli Tulevaisuuden senioriasuminen (TULE) -hankkeen. Hanketta markkinoitiin 
laajasti senioriasumisen eri toimijoille, senioriasumiskohteiden rakennuttajille, omistajille, kunnille, 
palveluyrityksille, hyvinvointialueille, ympäristöministeriölle ja STM:lle. Hankkeeseen ei valitettavasti 
saatu mukaan hyvinvointialueita, johtuen hankkeen aloituksen ajankohdasta, sillä hyvinvointialueet 
olivat juuri tuolloin aloittaneet toimintansa. Hankkeen esivaiheessa tehtiin kysely, jonka kohderyh-
mänä olivat kunnat, hyvinvointialueet sekä muut senioriasumisen toimijat. Esikyselyyn pystyi vasta-
maan 14.2.2023–10.3.2023 ja siihen saatiin 523 vastausta. Esikyselyn tulokset on julkaistu erillisenä 
raporttina ja on ladattavissa TULE-hankkeen verkkosivuilta.

TULE-hankkeessa keskityttiin erityisesti lähellä normaalia asumista oleviin malleihin ja yhteisöllisen 
asumisen malleihin. Tavoitteena oli kehittää asumisen malleja, joiden avulla itsenäistä asumista 
voidaan jatkaa mahdollisimman pitkään turvautumatta raskaimpiin asumisratkaisuihin. Samalla 
terveen vanhuuden pidentyessä myös elämänvaihe, jolloin voidaan asua suhteellisen tavallisessa 
asunnossa, on useiden kohdalla entistä pidempi. Asumis- ja palveluratkaisujen toteutuksessa ja 
suunnittelussa tulee ottaa huomioon useita eri kysymyksiä ja tahoja, kuten kuntasektori, palvelun-
tuottajat ja rakennuttajat. Tärkeää on huomioida se, että hankkeessa keskityttiin pelkän asunnon 
sijaan laajempaan asuin- ja elinympäristöön, sillä tämä kokonaisuudessaan tukee itse asumista ja 
hyvinvointia.

Hankkeen tarkoituksena oli edistää suomalaisen ikäystävällisen asumisen kehittymistä vastaamaan 
tulevaisuuden tarpeita yhteiskehittämällä uusia malleja tulevaisuuden senioriasumisen asunto-
tuotantoon. Hankkeen tavoitteena oli:

•	 tunnistaa senioriasumisen malleja ja käytäntöjä, joita voidaan hyödyntää  
käytännössä

•	 hahmottaa uusia joustavia ja monikäyttöisyyden mahdollistavia  
suunnitteluratkaisuja
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•	 kehittää uusia palvelutuotannon malleja ja teknologioita
•	 tehdä ehdotuksia senioriasumista koskevan valvonnan ja normiston kehittämiseen
•	 arvioida kansainvälisiä senioriasumisen malleja ja niiden sovelluksia Suomeen.

Hankkeen aikana tehtyjen havaintojen sekä käytyjen keskustelujen myötä tuli ilmi, että pelkkien yk-
sittäisten konseptien sijaan olisi tarvetta laajemmalle viitekehykselle ohjaamaan ikäyställisen asumi-
sen kehittämistä, suunnittelua ja itse asumista. Tämä muotoutui poluksi, TULE-malliksi, joka kattaa 
ikäystävällisen asumisen kehittämisen ja suunnittelun prosessin aina yhteisen seudullisen vision 
muodostamisesta asumiseen ja käytön seurantaan asti. 

Vaikuttavuus

Hanke tuotti ennakointitietoa tulevaisuuden ikäystävällisestä asuntotuotannosta sekä TULE-mallin 
ikäystävällisen asumisen kokonaisvaltaisen ja strategisen kehittämisen tueksi. TULE-mallin hanke-
kehittämisvaiheeseen luotiin avuksi konseptityökalu, jota voidaan käyttää uusien ikääntyvien asumi-
sen konseptien ja toimintamallien luomiseen. Yhteiskehittämisen keinoin tuotettiin myös kehityseh-
dotuksia senioriasumisen sääntelyyn ja valvontaan. TULE-mallia voivat hyödyntää kaikki asumisen 
polulla mukana olevat toimijat. Mallin hyödyntämiseksi sen osaksi on luotu toimijataulukko selkiyt-
tämään eri toimijoiden roolia eri vaiheissa.

Vaikuttavuutta on hankkeen aikana pyritty parantamaan järjestämällä kolme webinaaria:
•	 HVA-uudistuksesta 3/2024
•	 Kansainvälinen tutkimus ja hyvät käytännöt 10/2024
•	 Siirtokelpoiset tilat tulevaisuuden mahdollisuutena? 5/2025

Näiden lisäksi hanketta on esitelty hankkeen aikana lukuisia kertoja ulkomaisille toimijoille, muun 
muassa European Federation for Living:n (eurooppalainen sosiaalisen asumisen verkosto) eri tilai-
suuksissa. 

Rahoitus sekä yhteistyökumppanit

Hanketta oli rahoittamassa 23 organisaatiota. VARKE (ent. ARA) rahoitti hanketta suuremmalla 
osuudella ja muut organisaatiot samankokoisella tasaosuudella. Kutakin organisaatiota on hank-
keessa ollut edustamassa 1-3 jäsentä sekä näiden lisäksi asiantuntijajäsen Ympäristöministeriöstä. 
Yhdessä he muodostivat hankkeen ohjausryhmän. Tämän lisäksi hankkeen johtoryhmän ovat muo-
dostaneet hankkeen VARKE:n edustajat (Sonja Manssila ja Vesa Ijäs) sekä hankkeen projektipääl-
likkö (Jaana Vanhatalo) ja vastuullinen johtaja (Jukka Puhto). Hankkeessa olivat mukana seuraavat 
organisaatiot:

•	 Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) (nyk. Valtion tukeman asuntorakentamisen 
keskus (VARKE)

•	 Ara-Asuntojen Tuotanto Arttu Oy
•	 De Gamlas Hem i Tammerfors r.f. – Vanhain Koti Tampereella r.y.
•	 ES-Laatuasunnot Oy
•	 Hailuodon kunta
•	 Helsingin kaupunki, HEKA
•	 Iisalmen kaupunki
•	 Jyväskylän kaupunki
•	 Järvenpään kaupunki
•	 Keski-Suomen Jaso Asunnot Oy
•	 Kiinteistö Oy Haapajärven Vuokratalot
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Hankkeen työtavat ja kehittämisprosessi

Hanke alkoi 15.3.2023 ja päättyi 30.10.2025. Hanke perustui kokonaisuudessaan yhteiskehittämi-
seen, jossa hankkeen osallistujat olivat keskiössä. Yhteiskehittäminen toteutettiin kahdeksalla ta-
paamisella, joiden yhteydessä pidettiin työpajoja eri aihealueista:

•	 Tapaaminen 1: Tampere 15.3.2023 
Aiheena: Hankkeen aloitustapaaminen

•	 Tapaaminen 2: Oulu 15.6.2023 
Aiheena: Nykytilanteen toimivat käytännöt ja haasteet 
Työpajaosuus: Nykytilanteen toimivat käytännöt ja haasteet

•	 Tapaaminen 3: Helsinki 12.10.2023 
Aiheena: Hyvinvointi- yms. teknologiat ikääntyneiden asumisessa

•	 Tapaaminen 4: Lahti 18.1.2024 
Aiheena: Senioriasumisen asuntotuotanto, rakennuttamisprosessi ja kiinteistökehittämi-
nen 
Työpajaosuus: Mihin ja mitä tulevaisuuden senioriasumiseen voidaan liittää erikokoisilla 
paikkakunnilla

•	 Tapaaminen 5: Tampere 18.4.2024 
Aiheena: Asuminen 
Työpajaosuus: Unelmien senioriasuminen v. 2050

•	 Tapaaminen 6: Jyväskylä 19.9.2024 
Aiheena: Kansainvälinen senioriasuminen, toimijoiden visiot ja strategiat senioriasumi-
sesta sekä kustannuslaskelman tulokset

•	 Tapaaminen 7: Vantaa 6.2.2025 
Aiheena: Valtion tukema asuntotuotanto, hankkeessa kehitettävät konseptit 
Työpajaosuus: TULE-malli

•	 Tapaaminen 8: Turku 22.5.2025 
Aiheena: Elinympäristö, kestävyys sekä TULE-mallin toiminnallinen arviointi 
Työpajaosuus: TULE-mallin toimijapolut ja konseptikehittämisen työkalu pelillisenä

Tapaamiset/ 
työpajat

Kotimaan  
kohdevierailut

Kansainvälisten hyvien 
esimerkkien  
case-selvitys

Ulkomaan 
kohdevierailut

Kirjallisuuteen ja  
materiaaleihin  
perehtyminen

Tulevaisuuden senioriasuminen (TULE) -hanke

TULE-Malli
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Hankkeen tapaamisista seitsemään yhdistettiin kohdekäyntejä (muihin paitsi työpajaan 5). Kohde-
käynnit olivat useimmiten työpajaa edeltävänä päivänä. Kohdekäynnit suunniteltiin kattamaan työ-
pajakaupunkien mielenkiintoisia kohteita liittyen asumiseen ja palveluihin. Kohteisiin sisällytettiin 
myös muita kuin senioriasumisen kohteita, sillä kohdekäyntien yhtenä tarkoituksena oli etsiä uusia 
ideoita senioriasumisen ulkopuolelta. Hankkeen aikana vierailtiin yhteensä 25 kohteessa sekä teh-
tiin neljä vierailua muille toimijoille (ks. liite 1). Näistä osallistujat tekivät kohdearviointeja 19 kohde-
käynnillä, jotka kuvataan tarkemmin luvussa 1.3.

Varsinaiset työpajat ja tapaamiset koostuivat luennoista ja tietoiskuista, muista esityksistä, keskus-
teluista sekä työpajaosuuksista liittyen senioriasumisen eri aspekteihin.

Työpajojen ja kotimaan kohdekäyntien lisäksi hankkeessa järjestettiin kaksi ulkomaanmatkaa: tou-
kokuussa 2024 Lontooseen sekä toukokuussa 2025 Tallinnaan. Matkoilla vierailtiin paikallisissa se-
niori- ja muun asumisen kohteissa sekä Tallinnassa tutustuttiin erityisesti moduulirakentamiseen. 
Molemmat matkat käsiteltiin seuraavissa työpajoissa, jolloin myös henkilöt, jotka eivät päässeet 
osallistumaan saivat kuvan vierailluista kohteista sekä pääsivät osallistumaan niistä käytyyn kes-
kusteluun. Lisäksi projektipäällikkö Vanhatalo teki matkan Manchesteriin ja Leedsiin marraskuussa 
2024 saatuaan matkaan apurahan Tampereen yliopiston tutkimusalusta TURNSilta. Lisätietoa ulko-
maanmatkoista luvussa 1.3. 

Yhtenä hankkeen tavoitteena oli kartoittaa hyviä kansainvälisiä senioriasumisen malleja. Tämä to-
teutettiin varsinaisesti tekemällä kansainvälisistä hyvistä esimerkeistä case-selvitys. Myös näitä taus-
toitetaan lähemmin luvussa 1.3.

Näiden lisäksi hankkeen tutkijat perehtyivät ikääntyneiden asumiseen liittyvään kotimaiseen ja kan-
sainväliseen kirjallisuuteen ja materiaaleihin sekä osallistuivat aihetta koskeviin seminaareihin hank-
keessa järjestettyjen webinaarien lisäksi.

Kaikki tämä materiaali muotoutui hankkeessa TULE-malliksi. TULE-malliin on pyritty kuvaamaan 
koko ikääntyvien asumisen kehittämisen ja suunnittelun prosessi sekä nostamaan esiin kutakin 
sen vaihetta koskien tärkeimpiä suosituksia. Malli on pyritty tekemään siten, että se kestää aikaa. 
Hankkeen yhtenä tavoitteena olleita konsepteja ei ole unohdettu, sillä mallin kehittämisvaiheeseen 
kehitettiin konseptityökalu, jonka avulla voidaan kehittää ja suunnitella tulevaisuuden ikäystävällistä 
asumista. Työkalua voidaan käyttää myös osallistamisen ja keskustelun välineenä. Työkalun käyttöä 
on myös havainnollistettu luomalla kaksi erilaista tulevaisuuden konseptia. Varsinainen malli osioi-
neen on kuvattu osiossa III ”Kohti tulevaisuuden ikäystävällistä asumista”.

1.3.	 Hankkeessa toteutetut vierailut ja kv-selvitys menetelminä

Hankkeen keskeiset teemat

Niin kohdekäyntien kuin kansainvälisen case-selvityksenkin tarkoituksena oli kartoittaa nykytilan-
teen hyviä ja huonoja käytäntöjä sekä nostaa esiin hyviä esimerkkejä liittyen ikääntyneiden asumi-
seen. Näissä kaikissa hyödynnettiin neljää teemaa tarkastelun apuna. Teemat muotoutuivat hank-
keen alussa suunniteltaessa kotimaan kohdekäynneille arviointilomaketta. Tähän hyödynnettiin 
kotimaista ja ulkomaista kirjallisuutta koskien (ikääntyneiden) asumisen arviointia sekä hankkeen 
tutkimussuunnitelmaa, jossa hankkeen tavoitteiksi oli kirjattu tulevaisuuden ikäystävällisen asumi-
sen kannalta keskeisten uusien suunnittelun, palvelutuotannon ja teknologisten ratkaisujen kartoit-
taminen. Prosessissa muotoutuivat pääteemoiksi siis tilat, palvelut ja teknologiset ratkaisut. Loma-
ketta testattiin toisilla kohdekäynneillä, jonka jälkeen havaittiin myös yhteisöllisyyden olevan teema, 
joka tulee nostaa näiden rinnalle. Samalla päätettiin käyttää samaa teemoittelua myös hankkeen 
muissa osioissa.
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TULE-hankkeen aikana hankkeen osallistujien kanssa toteutettiin 25 kohdevierailua ikääntyneiden 
asumisen kohteisiin sekä neljä vierailua muille toimijoille (ks. liite 1). Kohdekäyntien havaintojen ana-
lyysiin otettiin mukaan kohdevierailut, jotka tehtiin hankkeen toisen tapaamisen ja helmikuun 2025 
välillä. Nämä kohdevierailut toteutettiin Oulussa, Helsingissä, Lahdessa sekä Jyväskylässä. Kaikkiaan 
vierailtiin 19 kohteessa. Hankkeen ensimmäisen Tampereen tapaamisen ja viimeisen Turun tapaa-
misen aikana tehdyillä kohdevierailuilla ei tehty kohteiden arviointia1.

Kohdevierailuilla hyödynnettiin arviointilomaketta (ks. liite 2), jonka avulla kartoitettiin kohteissa 
esiintyviä hyviä sekä huonoja käytäntöjä ja ratkaisuja. Lomakkeessa hyödynnettiin kehitettyä tee-
moittelua: tilat, yhteisöllisyys, palvelut, teknologiset ratkaisut sekä muut, joiden avulla vastaajat 
jaottelivat huomionsa. Positiiviset huomiot ohjeistettiin ilmaisemaan ’+’-symbolilla ja negatiiviset 
huomiot ’–’-symbolilla. Kohdevierailuille osallistuneille jaettiin lomakkeet vierailuiden alussa ja heitä 
pyydettiin täyttämään jokaiselle kohteelle oma lomakkeensa. Täytetyt lomakkeet kerättiin kohdevie-
railuiden jälkeen. Arviointilomaketta hyödynnettiin kaikilla arvioinnissa mukana olleissa kohteissa. 

Kohteiden arviointilomakkeiden pohjalta koostettiin kohdekohtaiset koonnit ryhmittelemällä osal-
listujien kohteista tekemät havainnot. Sen jälkeen kaikista kohdekoonneista toteutettiin analyysi, 
jonka tuloksia käsitellään osiossa I yhdessä kohdekäynneillä ja työpajoissa kohdekäyntejä koskevien 
suullisten huomioiden kanssa. 

Kohdekäyntilomakkeiden analyysien tulokset on koottu teemoittain taulukkoihin liitteeseen 3. Tau-
lukkoihin sisällytettiin kymmenen eniten mainintoja kerännyttä aihetta. Kuitenkaan taulukoihin ei 
sisällytetty alle 5 mainintaa saaneita havaintoja. Analyysin tavoitteena oli tunnistaa ikääntyneiden 
asuinympäristöjen kannalta olennaisia jo olemassa olevia hyviä käytäntöjä sekä mahdollisia kehitys-
tarpeita teemoittain. Analyysissä kohteet lajiteltiin viiteen ryhmään kohdetyyppiin perustuen: seni-
oriasumiseen (ns. ikääntyneille suunnattu tavallinen asuminen ilman hoivapalveluita), ympärivuo-
rokautiseen asumiseen, eri asumismuotojen yhdistelmiin, asuminen + palvelupaketti sekä muihin 
kohteisiin. Jaottelun avulla selvitettiin, esiintyykö eri kohdetyyppien välillä eroja siinä mitkä teemat 
ja asiat korostuivat.

Ulkomaan vierailut

Hankkeessa tehtiin kaksi ulkomaan matkaa. Ensimmäinen tehtiin toukokuussa 2024 Lontooseen 
ja toinen toukokuussa 2025 Tallinnaan. Matkoilla osallistujia pyydettiin tekemään kohdekäynneiltä 
muistiinpanoja. Kaikkien havaintojen pohjalta kirjoitettiin muistiot ja näitä on edelleen analysoitu 
hankkeen kehitystyötä varten. Molempien matkojen koonti esiteltiin seuraavissa työpajoissa, jotta 
myös matkoille osallistumattomat voisivat hyötyä matkojen annista. Tämän lisäksi Lontoon matkan 
jälkeen matkalle osallistuneille järjestettiin erillinen keskustelutilaisuus. 

Lontoon matkan kohteet:
•	 Tonic @Bankhouse (itsenäistä senioriasumista LGBT+-yhteisölle) (myös osana kansainvä-

1	 Hankkeen aloitustapaaminen pidettiin Tampereella maaliskuussa 2023 hankkeen alkaessa ja viimeinen 
tapaaminen Turussa toukokuussa 2025.

Kotimaan kohdekäyntien arvioinnit

 
 

 
Tilat Palvelut Yhteisöllisyys Teknologiset  

ratkaisut
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listä case-selvitystä)
•	 Hazelhurst Court (itsenäistä senioriasumista)
•	 Appleby Blue Almshouse (itsenäistä senioriasumista)
•	 Noele Gordon House (itsenäistä senioriasumista)
•	 Auriens Chelsea (itsenäistä luksussenioriasumista)
•	 A House for Artist (yhteisöllistä asumista taiteilijoille)
•	 Clarion Housing (sosiaalisen asumisen tarjoaja)
•	 Container City (konteista rakennettu toimisto- ja työtilakeskittymä)
•	 Design Museum (Future Observatory -näyttely)

Tallinnan matkan kohteet:
•	 Kodasema/Kodea (moduulirakentamisen yritys)
•	 Timbeco (modulaarisen ja moduulirakentamisen yritys)
•	 IgluPark/IgluCraft (moduulikylä Tallinnan Kalamajassa)
•	 Ensimmäinen Tallinnan kaupungin senioritalo (Maleva tn 18) (itsenäistä senioriasumista)
•	 Tabasalu Pihlakodu (senioreiden palveluasumista)
•	 Scandium Living, Magma Studios (monisukupolvista vuokra-asumista, ennen kaikkea 

lyhytaikaiseen asumiseen)
•	 Seminaari Tallinnan kaupungin kanssa

Hankkeen osallistujien kanssa tehtyjen matkojen lisäksi hankkeen projektipäällikkö Jaana Vanhatalo 
sai apurahaa matkaan Manchesteriin ja Leedsiin marraskuussa 2024. Tämän matkan teemana oli 
erityisesti sosiaalinen kestävyys. Matkan aikana tehtiin vierailuista ja tapaamisista muistiinpanot ja 
niistä edelleen analyysia hanketta varten yhdistäen ja vertaillen niitä hankkeen kahden muun ulko-
maan matkan havaintoihin. Tällä matkalla vieraillut kohteet:

•	 Gorton Mill House (Southway) (itsenäistä senioriasumista)
•	 Abbey Hey / Ageing in place -program
•	 Smithy Croft, Heald Green, Stockport (Your Housing Group) (itsenäistä senioriasumista)
•	 Manor Gardens, Bolton (Places for People) (senioreiden palveluasumista)
•	 Salford Foyer (Places for People) (nuorten yhteisöllistä tuettua asumista)
•	 MUCH - Manchester Urban Cohousing Limited (senior co-housing)
•	 Community Savers (yhteisöllisyyttä tukeva järjestö, joka keskittyy huono-osaisempiin 

asuinalueisiin)
•	 Manchester universities (tapaamisia tutkijoiden kanssa).

Kansainvälisten hyvien esimerkkien case-selvitys

Jotta hankkeessa voitiin tunnistaa hyviä kansainvälisiä kohteita ja ikääntyneiden asumiseen liittyviä 
käytäntöjä, hankkeessa tehtiin kansainvälinen case-selvitys. Kartoituksen tavoitteena oli kerätä esi-
merkkejä innovatiivisista ja hyvistä ratkaisuista ulkomailla, joita voisi hyödyntää Suomessa ikäänty-
neiden asumista kehitettäessä. Näitä ratkaisuja peilattiin Suomen kontekstiin ja analysoitiin niiden 
hyödynnettävyyttä Suomessa. Selvityksen kohteet valikoitiin hyödyntämällä hankkeessa käytettyä 
tilat, yhteisöllisyys, palvelut sekä teknologiset ratkaisut -teemoittelua. Näiden teemojen lisäksi kerät-
tiin kiinnostavia esimerkkejä myös rahoitukseen liittyen. Liitteenä 5 olevaan taulukkoon on koottu 
selvityksessä mukana olleet kohteet ja syy niiden valintaan. Mukana olleista esimerkeistä koostettiin 
casekortit, jotka löytyvät samoin  liitteestä 5 numeroituna 5a-5q.
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1.4.	 Raportin rakenne

Raportti rakentuu seuraavanlaisesti: johdannon jälkeen siirrymme osioon I: ”Eväitä tulevaisuuden 
senioriasumineen nykyhetkestä”. Tässä osiossa kuvataan hankkeessa nykyhetkestä tehtyjä ha-
vaintoja sekä nostetaan tiivistäen esiin tärkeimmät löydökset perustuen hankkeen kohdevierailui-
hin ja kansainväliseen case-selvitykseen. Osion luvut on koostettu siten, että luvun ensimmäiselle 
sivulle on koottu värillisiin laatikoihin teeman tärkeimmät löydökset, jonka jälkeen on avattu 
havainnot edellä mainituista. Näiden lisäksi osiossa pohditaan kiinteistökehittämisen lähtökohtia 
ikäystävälliseen asumiseen.

Osiossa II avataan ikääntymisen asumiseen liittyviä tulevaisuuden tekijöitä, sekä melko var-
masti tunnettuja asioita että trendejä. Lisäksi osiossa kerrotaan hankkeen osallistujille pidettyjen 
tulevaisuuden senioriasumiseen liittyvien työpajojen tuloksia. 

Osiossa III: ”Kohti tulevaisuuden ikäystävällistä asumista” esitellään hankkeessa luotu TU-
LE-malli.

Viimeisessä osiossa IV ovat antamamme suositukset. 
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I.	EVÄITÄ TULEVAISUUDEN  
IKÄYSTÄVÄLLISEEN ASUMISEEN  
NYKYHETKESTÄ
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2.	 Tilat           

Asumiseen tulee tarjota monipuolisia 
vaihtoehtoja, niin omistusmuotojen, koh-
deryhmien, asumismuotojen kuin itse asu-
misenkin osalta.

Kaiken asumisen tulisi olla myös ikäystäväl-
listä, eli kaikille sopivaa.

Esteettömyyteen tulee kiinnittää erityis-
huomiota, ja sen kohdalla tulee ottaa huo-
mioon niin liikkumisesteettömyys kuin ais-
ti- ja muistiesteettömyyskin. Esteettömyys 
tulee huomioida sekä suunnitteluratkaisuis-
sa että kalustusvalinnoissa. 

Muistiystävällisyyden huomiointi on tär-
keää. Asuinympäristöjä tulee kehittää siten, 
että arjen toiminnot ovat mahdollisia myös 
muistisairauden kanssa. Muistisairaallakin 
tulee olla mahdollisuus ulkoilla, käyttää pal-
veluita ja viettää aikaa muiden kanssa. Hyvin 
suunniteltu ympäristö tukee muistisairaan it-
senäistä asumista pidempään. Tätä voidaan 
tukea esimerkiksi parantamalla ympäristön 
tunnistettavuutta sekä välttämällä sokkeloi-
sia tilaratkaisuja ja pitkiä käytäviä.

Yhteistiloja suunnitellessa tulee kiin-
nittää huomiota riittävään mitoitukseen, 
keskeiseen ja saavutettavaan sijaintiin, toi-
minnallisuuteen sekä viihtyisyyteen. Yhteisti-
lojen tulisi olla joustavia ja mukautua erilai-
siin toimintoihin.

Asumisessa tulee kiinnittää huomiota myös 
asuntojen jatkona toimiviin tiloihin, joita voi-
vat olla jo mainitut yhteistilat, mutta myös 
esimerkiksi laadukkaat luhtikäytävät sisäpi-
han puolella, jolloin ne tarjoavat mahdolli-
suuden talon toiminnan seuraamiseen sekä 
ajan viettämiseen.

Ikäystävällisen asumisen tulee olla laa-
dukasta. Laadukkuus on yhteydessä moniin 
asioihin, kuten tunnelmaan, tilojen toimivuu-
teen ja käytännöllisyyteen sekä sisustusrat-
kaisuihin.

Tilojen tunnelmassa tulisi pyrkiä kodikkuu-
teen ja viihtyisyyteen sekä pyrkiä välttämään 
laitosmaisia ratkaisuja. Tilojen tulisi olla va-
loisia ja luonnonvaloa tulisi suosia mahdol-
lisimman paljon. Usein tilojen avaruus ja 
vaaleat materiaalit tuovat oikeanlaista tun-
nelmaa, joskin esteettömyysnäkökulmasta 
tulee muistaa riittävät kontrastierot. Tilojen 
tulee olla toimivat ja käytännölliset. Tulee 
esimerkiksi huolehtia riittävistä säilytystilois-
ta, niin henkilökohtaisten tavaroiden kuin 
apuvälineiden kuin tarvikkeidenkin osalta. 
Asunnoissa tulee olla toimiva pohja, jonka 
voi sisustaa haluamallaan tavalla ja myös 
asuntojen tulee olla tilavia ja valoisia. Sisus-
tuksessa tulee hyödyntää erilaisia värejä, 
taidetta sekä laadukkaita materiaaleja (erityi-
sesti puu) ja kalusteita. Tilat tulisi suunnitella 
kokonaisuutena.

Kestävät ratkaisut ovat olennaisessa 
asemassa myös ikääntyneiden asumista 
kehitettäessä, suunniteltaessa ja rakennet-
taessa. 

Korjaus- ja lisärakentamisen tulee olla 
keskeinen keino ikääntyneiden asuinym-
päristöjä kehittäessä. Kohteiden korjaami-
nen mahdollistaa paikallaan ikääntymisen 
ja mahdollistaa myös olemassa olevien yh-
teisöjen säilymisen. Korjausten yhteydessä 
tulee tarkistaa yhteistilojen tarve ja lisätä 
niitä tarpeen mukaan, esim. korttelitasolla. 
Toisaalta olemassa olevia eläkeläisyhteisöjä 
tunnistamalla voidaan pyrkiä kohdistamaan 
esteettömyyskorjauksia paremmin. 

Palveluiden läheisyydessä (kasvavilla alueil-
la) sijaitsevien kohteiden esteettömyysre-
monttien mahdollistamiseksi tulisi harkita 
lisärakentamisen mahdollistamista erilais-
ten maankäytön keinoin, jolloin remonttien 
rahoitus mahdollistuisi uusien asuntojen 
myynnillä.

Korjausten lisäksi tulee huomioida myös 
rakennuskannan käyttötarkoituksen 
muutokset.

Siirrettävien moduulien mahdollisuuksia 
tulee harkita ja hyödyntää etenkin alueilla, 
joissa tarve asunnoille on todennäköisesti 
lyhytaikaista tai pientä. 

Ikääntyneiden asumisessa tulee hyö-
dyntää vihreää infrastruktuuria niin 
sisä- kuin ulkotiloissakin. Viherelemen-
teillä voidaan tuoda vehreyttä, suojaavuutta 
ja viihtyisyyttä samalla tukien toiminnalli-
suutta esimerkiksi pihatiloissa. Pienviljelyllä 
voidaan myös tukea esimerkiksi ikääntynei-
den toimintakykyä sekä mahdollistaa yhtei-
söllistä toimintaa. 

Yhteydet ulos ovat tärkeitä, niin näky-
mät itse asunnoista kuin käynti asun-
nosta tai yhteisistä tiloista ulos. Myös 
luhtikäytävät sisäpihan puolella voivat mah-
dollistaa paitsi talon toiminnan seuraami-
sen myös paremman yhteyden viherympä-
ristöihin.
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Kotimaiset kohdevierailut

Tilat keräsivät kohdekäynneillä eniten huomiota. Huomiot koskivat tilojen toteutuksen laatua, tilo-
jen tunnelmaa sekä kohteen suhdetta ympäristöön. Tilojen toteutuksen laatua koskevat maininnat 
käsittivät tilajakaumaa, tilojen sijoittelua, mitoitusta, toimivuutta ja esteettömyyttä sekä tilojen sisus-
tusta ja materiaalisuutta. Tilojen tunnelmaa käsittelevät maininnat liittyivät pääosin kohteen viihtyi-
syyteen sekä kodinomaisuuteen tai laitosmaisuuteen. Kohteen suhdetta ympäröivään kontekstiin 
koskevat maininnat käsittivät huomioita liittyen kohteen sijaintiin suhteessa muuhun rakennettuun 
ympäristöön, palveluihin sekä luontoon. Tiloja koskevat havainnot vierailuilta on koottu liitteeseen 
3. 

Tilojen esteettömyyteen kiinnitettiin paljon huomiota vierailuilla. Kohteissa tehtiin melko tasaväki-
sesti sekä positiivisia että negatiivisia huomioita tilojen esteettömyyteen liittyen. Vierailuilla huomi-
oitiin sekä tilojen muistiystävällisyys sekä aisti- että liikuntaesteettömyys. 

Muistiystävällisyyteen liittyen positiivisia huomioita keräsivät etenkin erilaiset muistiystävälliset ja 
orientoitumista tukevat suunnitteluratkaisut (kuva 1), kuten kerrokset ja rakennuksen sisäänkäyn-
nit toisistaan erottavat värikoodaukset ja tunnistettavuutta lisäävät ratkaisut (kuva 2). Esimerkiksi 
eräässä kohteessa asuntojen tunnistettavuutta oli korostettu erilaisilla ovilla. Muistiystävällisyyden 
kannalta haasteeksi sen sijaan tunnistettiin monissa kohteissa esiintyneet pitkät sokkeloiset käy-
tävät ja niistä johtuva tilojen vaikea hahmottavuus. Kohdetyypeistä mainintoja tästä esiintyi eni-
ten ympärivuorokautisen palveluasumisen kohdalla. Koska valtaosalla ympärivuorokautisen palve-
luasumisen asukkailla on tilastollisesti muistisairauksia ja kognition heikentymiä (Edgren ym 2024), 
olisi suositeltavaa, että näiden kohteiden tilarakenteen hahmotettavuuteen kiinnitettäisiin erityistä 
huomiota. 

Aistiesteettömyyteen liittyvien huomioiden kohdalla positiiviset huomiot keskittyivät muutaman 
kohteen onnistuneeseen akustiikkaan sekä äänimaailmaan. Negatiivisissa huomioissa korostui eri-
tyisesti tiloissa käytettyjen materiaalien liian vähäinen kontrasti sekä joko häikäisevä tai liian pimeä 
valaistus. Haasteita kontrastieroihin liittyen esiintyi etenkin siinä, että kalusteet eivät riittävästi erot-
tuneet taustastaan. Tästä esimerkkinä voidaan mainita esimerkiksi wc-tiloissa liian vähäinen kont-
rastiero wc-kalusteiden ja laatoituksen välillä sekä käsijohteen liian vähäinen kontrastiero suhteessa 
seinän materiaaliin. Hankkeen tutkijat vierailuilla tekivät myös havaintoja siitä, että monissa kohteis-
sa rappukäytävien portaiden askelmissa ei ollut huomioitu kontrastieroja.

Liikkumisesteettömyyteen liittyvissä huomioissa korostuivat etenkin tilojen mitoitukseen, kynnyksiin  
(kuva 3) ja tasoeroihin sekä kalusteiden ja materiaalien esteettömyyteen liittyvät huomiot. Onnistu-
misina kohteissa nostettiin esiin suunnitteluratkaisuja, jossa kynnyksien käyttö oli minimoitu tilojen 
välillä esimerkiksi mahdollistaen täysin esteetön kulku myös pyörätuolilla asunnosta parvekkeelle 
tai rappukäytävään. Näin ei kuitenkaan ollut kaikissa kohteissa, vaan osassa kohteissa kiinnitettiin 
huomiota kynnyksien runsauteen sekä liian korkeisiin kynnyksiin. 

Vierailuilla kiinnitettiin myös huomiota ovien, kalustuksen, sekä asunnon kiintokalusteiden esteettö-
myyteen. Positiivisissa huomioissa nostettiin esille ergonomiset ratkaisut, kuten esimerkiksi korote-
tut pistorasiat ja kodinkoneet sekä korkeudeltaan säädettävä pesuallas. Esteettömyyden kannalta 
haasteeksi muodostui joissain kohteissa, se, että tilojen kalustus- sekä materiaalivalinnoissa ja ka-
lusteiden sijoittelussa ei ollut kiinnitetty riittävää huomiota esteettömyyteen. Esimerkkinä voidaan 
mainita esimerkiksi tukikahvojen puute asunnon kylpyhuoneessa, liian korkealle asennetut keittiön-
kaapit sekä yhteisissä tiloissa istuinvalintana säkkituolit. 

Mitoituksen osalta kiitosta keräsivät leveät oviaukot sekä käytävät, ja väljät hissit. Vastaavasti muu-
tamassa kohteissa liian tiukasti mitoitetut tilat vaikuttivat negatiivisesti esteettömyyteen. Hankkeen 
keskusteluissa mainittiin muun muassa esimerkki, jossa erään kohteen yhteissaunassa suihkutuoli 
ei mahtunut aukeamaan. 

Kohteiden yhteistiloihin kiinnitettiin paljon huomiota. Yhteistiloissa arvostettiin toiminnallisuutta. 
Etenkin kuntoiluun ja liikuntaan osoitetut sisä- ja ulkotilat sekä saunatilat ja puuhailua mahdollis-
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tavat tilat ja toiminnot, kuten nikkarointitilat ja istutuslaatikot painottuivat maininnoissa (ks. kuvat 
4-7). Erityisen paljon kiitosta herätti eräässä kohteessa yhteiskäytössä ollut asukastoimisto. Myös 
yhteistilojen monipuolisuutta ja runsautta arvostettiin. Pihoissa arvostettiin toiminnallisuuden lisäk-
si tilavuutta ja vehreyttä ja viihtyisyyttä, kun taas puiden ja vehreyden puutetta kritisoitiin.

Myös yhteistilojen sijoitteluun kiinnitettiin huomiota. Niiden sijoittamista näkyvästi ja keskeisesti 
usein pääsisäänkäynnin yhteyteen kehuttiin, kun taas sijaintia piilossa ”mutkan takana” kritisoitiin. 
Myös yhteistilojen avoimuus suhteessa muihin tiloihin (näkymät muista tiloista yhteisiin tiloihin) 
nähtiin hyvänä ratkaisuna. Tilojen mitoitus nousi myös teemana esiin. Useiden kohteiden kohdalla 
esiintyi mainintoja liian pienistä yhteisistä tiloista (sisätilat). 

Onnistuneita yhteisiä tiloja määritti maininnoissa myös se, millä tavoin tilat mahdollistivat vuorovai-
kutusta asukkaiden välillä. Esimerkkinä onnistuneiksi tilaratkaisuina kuvailtiin tiloja, jotka ”mahdollis-
tavat spontaaneja kohtaamisia” ja tiloja, joiden suunnittelussa oli ”otettu huomioon, miten asukkaat 
kohtasivat tiloissa”. Toisaalta erään kohteen kohdalla esitettiin pohdinta siitä, että tekeekö yhteis-
tilan sijainti kulkuväylän yhteydessä siitä rauhattoman. Asukkaiden kohtaamisen mahdollistamisen 
kannalta haasteena nähtiin kuitenkin kohtaamispaikkojen ja yhteisten tilojen puute. Tilallisen saa-
vutettavuuden lisäksi yhteisten tilojen avoimuutta pidettiin tärkeänä. Asukkaille vapaasti käytettäviä 
avoimia yhteisiä tiloja pidettiin hyvänä käytäntönä, kun taas ainoastaan varaukseen perustuva toi-
mintatapa nähtiin ongelmallisena. 

Asuntojen kohdalla huomioissa korostuivat mitoitukseen liittyvät seikat. Onnistuneita mitoituksia 
kuvattiin riittävinä sekä tilavina. Suuria parvekkeita sekä säilytystilaa asunnossa myös arvostettiin. 
Sen sijaan liian pieniä asuntoja sekä asuntojen tiloja kuten pieniä makuuhuoneita kritisoitiin. 

Tilojen tunnelma nousi vierailuilla tärkeäksi teemaksi. Onnistuneita ratkaisuja kuvailtiin muun muas-
sa viihtyisinä, kodikkaina, tyylikkäinä ja ”ei-laitosmaisina” (ks. kuva 8). Ulko- ja pihatilojen kohdalla 
korostui viihtyisyyden lisäksi vehreys ja turvallisuus.  Maininnoissa toistui kuvailut tavallista asuntoa 
muistuttavista tiloista ja toisaalta viittauksia asukkaan mahdollisuuteen hallita omaa ympäristöään 
(oikeus tuoda huoneeseen omia tavaroita). Vastakohtana negatiivisissa huomioissa korostui lai-
tosmaisuus, ankeus ja kolkkous sekä persoonattomuus. Lomakkeiden huomioiden perusteella, se 
mikä tilasta tekee laitosmaisen, on vaikeaa selkeästi tunnistaa. Muutamien kohteiden tilojen tunnel-
maa käsittelevissä negatiivisissa huomioissa toistuvat viittaukset julkisiin tiloihin, kuten päiväkotei-
hin, virastoihin ja sairaaloihin (tilan olemusta kuvataan päiväkotimaiseksi tai virastomaiseksi, entisen 
sairaalan rungon koetaan luovan laitosmaisuutta). Huomioissa yksittäisiä tiloja kuvailtiin laitosmaisi-
na (”asunnon wc laitosmainen”) ja laitosmaisuus yhdistettiin myös materiaaleihin. Hankkeessa käy-
tyjen keskustelujen perusteella laitosmaisuus yhdistyy toimintojen sijoitteluun, tilasuunnitteluun, 
käytettyihin materiaaleihin sekä kodinomaisuuden puutteeseen. Laitosmaisuutta koettiin luovan 
pimeät ja pitkät ”sairaalamaiset” käytävät, sisustukseen liittyen mainittiin rosterilistat ja tekokukat 
sekä keskuskeittiö. Erään kohteen laitosmaisuudesta käydyn keskustelun yhteydessä kohteen pi-
hasuunnittelun koettiin onnistuneen, koska pihaa rajaava aita ei tehnyt pihasta ”vankilan tuntuis-
ta”. Kiinnostavaa on, että maininnat laitosmaisuudesta esiintyivät ainoastaan ympärivuorokautisen 
palveluasumisen sekä yhdistelmäkohteiden kohdalla. Myös hankkeessa käydyissä keskusteluissa 
laitosmaisuutta käsiteltiin ympärivuorokautista hoivaa tarjoavien ryhmäkotien yhteydessä. Tämän 
valossa laitosmaisuus selkeästi yhdistyy tiettyihin ympäristöihin. 

Kiinnostavana huomiona nousi esiin se, että muutaman kohteen kohdalla tunnelmaa kuvailtiin ho-
tellimaiseksi, mutta tämä sama kuvaus nähtiin sekä positiivisena että negatiivisena ilmauksena. 

Kohteiden sisustusratkaisuja huomioitiin myös sekä materiaalien valinnan että kalustuksen osalta. 
Etenkin värejä sekä taidetta osana sisustusta kiiteltiin (ks. kuva 9). Materiaaleista puu keräsi kiitos-
ta (kuva 10). Osallistujat kuvailivat myös yksityiskohtia sisustuksesta, joista ei pidetty. Yksittäisinä 
huomioina nousivat esiin esimerkiksi tekokasvit ja palakatot. Materiaaleista erityisesti muovimattoa 
pidettiin epäonnistuneena valintana. Sitä kuvailtiin kolkkona ja yhdessä vastauksessa sen ilmaistiin 
vähentävän asunnon kodikkuutta. Hankkeen kuudennen tapaamisen keskusteluissa pohdittiin, että 
vaikka muovimatto on esimerkiksi puhtaanapidon kannalta käytännöllinen, muuten materiaalina se 
on melko kurja. 
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Kuva 1.	 Eräässä kohteessa muistiystävällisyyttä edistettiiin peittämällä epäolennaiset tilat verhoilla. 
© Sanna Jokinen (2023) 
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Kuva 3.	 Kynnyksettömyys ja matalat kynnykset keräsivät vierailuilla kiitosta  
© Alisa Hakola (2024) 

Kuva 2.	 Oman asunnon tunnistettavuutta tukeva yksilöllinen postilaatikko asunnon oven vieressä. 
© Alisa Hakola (2024) 
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Kuva 5.	 Erään kohteen pihatiloissa sijainnut shakkilauta hyvänä esimerkkinä toiminnallisuudesta ulkoti-
loissa. © Alisa Hakola (2024) 

Kuva 4.	 Istutuslaatikot mahdollistavat puuhailua ja tekemistä ulkona. 
© Alisa Hakola (2024) 
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Kuva 6.	  Eräässä kohteessa asukkaille vapaassa käytössä ollut nikkarointitila keräsi kiitosta.  
© Alisa Hakola (2024) 

Kuva 7.	 Kuntosaleja, joita esiintyi melko monessa kohteessa pidettiin hyvänä yhteisinä tiloina. 
© Alisa Hakola (2024)
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Kuva 9.	 Taide yhteisissä tiloissa keräsi kiitosta.  
© Alisa Hakola (2025)

Kuva 8.	 Tämän kohteen parvekkeiden sisustusta pidettiin onnistuneena. 
© Jaana Vanhatalo (2023)
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Kuva 10.	  Puu nousi esiin pidettynä materiaalivalintana. 
© Alisa Hakola (2024) 

Kuva 11.	 Näkymiä ulos ja etenkin luontoon pidettiin tärkeänä. 
© Jaana Vanhatalo (2023) 
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3.	 Yhteisöllisyys

Yhteinen toiminta ja arkiset toiminnot 
tuovat ihmiset yhteen. Yhteiset tilat 
toimivat onnistuessaan kodin tilojen 
jatkeena. Asukkaille tulee tarjota yhtei-
siä tiloja, joita voi hyödyntää sekä yksin 
että yhdessä ja jotka mahdollistavat 
toimintaa arjen ja toimintakyvyn tuke-
misen näkökulmasta. 

Yhteistiloja suunnitellessa tulee var-
mistaa niiden riittävä mitoitus, jousta-
vuus, esteettömyys, keskeinen näkyvä 
sijainti ja viihtyisyys.

Tulee tunnistaa erilaiset olemassa ole-
vat yhteisöt sekä jo käytössä olevat 
yhteistilat. Erityisesti luontaisten elä-
keläisyhteisöjen tunnistaminen on tär-
keää resurssien säästämiseksi ja oikein 
kohdistamiseksi. Tunnistamalla yhtei-
söjä voidaan näitä tukea paremmin ja 
samalla hyödyntää niitä positiivisten 
vaikutusten vahvistamisessa.

Asumista voi myös jo valmiiksi suunni-
tella erilaisille yhteisöille, jolloin asumi-
sella voidaan tukea näitä yhteisöjä.

Tulee kehittää uudenlaisia väyliä or-
ganisoiduille yhteisöille kehittää omia 
asumisratkaisujaan (esim. ryhmära-
kentaminen, kimppa-asuminen) sekä 
tukea heitä tässä prosessissa.

Yhteistiloja ja yhteisöllistä toimintaa 
suunniteltaessa tulee huomioida myös 
monisukupolvisuus ja sukupolvien väli-
nen yhteisöllisyys. Tarjoamalla asumis-
ta eri ikäisille samoissa rakennuksissa 
ja avaamalla palvelut, toiminnot ja tilat 
eri ikäisille, voidaan mahdollistaa suku-
polvien välisiä kohtaamisia ja yhteistä 
toimintaa.

Ikääntyneiden asuminen voidaan ottaa 
keskiöön asuinalueita suunnitellessa. 
Tällöin voidaan hyödyntää ikääntynei-
den asumisen yhteistiloja monisuku-
polvisen yhteisöllisyyden luomiseksi 
sekä nostetaan ikääntyneet framille 
yhteisön voimavarana.

Ikääntyneitä itseään tulee osallistaa yh-
teisöllisten toimintojen kehittämisessä. 
Myös heidän omatoimisuuttaan tulee 
tukea tarjoamalla olosuhteet, joissa he 
itse voivat aktiivisesti järjestää ja kehit-
tää toimintaa ja kohdata toisiaan. 

Osallistumisen mahdollistamisella ja 
osallistamalla tuetaan aktiivista ikään-
tymistä ja ylläpidetään toimintakykyä ja 
hyvinvointia paremmin. Osallistumisen 
mahdollisuus tulee olla kaikilla ikäänty-
neillä, eli tulee varmistaa, ettei kukaan 
jää ulkopuolelle haluamattaan.

Yhteisöllisyyttä ei voi pakottaa, sille 
voidaan vain luoda mahdollisuuksia. 
Tämä tapahtuu tarjoamalla tiloja yhtei-
sölliselle toiminnalle sekä järjestämällä 
yhteistä toimintaa, varsinkin toiminnan 
alkuvaiheessa. Asukkaille tulee siis luo-
da mahdollisuuksia kohtaamiseen.

Yhteisöjä ja yhteisöllistä toimintaa tu-
lee tukea erilaisin resurssein. Yhtei-
söllisyyden ja kohtaamisen mahdol-
listamisessa tulee myös hyödyntää ja 
edistää kaikenlaista toimijoiden välistä 
yhteistyötä ja pyrkiä saamaan syner-
gioita. 

On myös tärkeää tunnistaa yhteisöl-
lisyyden erilaiset skaalat. Kaikki eivät 
halua asua yhteisöllisesti, mutta sosi-
aalisia kontakteja voidaan luoda myös 
esimerkiksi naapurustossa tai harras-
tuksissa. 
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4.	 Palvelut       

Sekä palvelut lähellä että kohteessa 
ovat tärkeitä, joten kohteet tulee 
aina sijoittaa palveluiden läheisyy-
teen tai palveluiden saavutettavuus 
tulee varmistaa muilla keinoin.

Maaseudulla ja harvaan asutuilla alu-
eilla tämä tarkoittaa kohteen sijoitta-
mista joko alueen palvelukeskukseen 
tai hyödyntämällä aktiivisesti kuljetus-
palveluita.

Palveluita kehittäessä tulee tähdä-
tä kohtuuhintaisuuteen ja mahdol-
listaa asukkaille palveluiden räätä-
löiminen tarpeeseen.

Palveluita kehitettäessä tulee pyr-
kiä havaitsemaan uudenlaisia pal-
velutarpeita, varsinkin itsenäisen 
asumisen tukemiseksi. Tulee huomi-
oida myös esimerkiksi ikäystävälliseen 
asuntoon muuttamisen esteenä olevat 
tekijät ja tarjota esimerkiksi tarvittaes-
sa muuttoapua. 

Palveluiden tarjoamisessa kohteis-
sa tulee hyödyntää mahdollisuuksien 
mukaan erilaisten toimijoiden (kun-
nalliset, yksityiset, kolmas sektori) yh-
teistyötä palveluvalikoiman tai tilojen 
mahdollistamiseksi. Täten voidaan pyr-
kiä tarjoamaan mahdollisimman laaja 
palveluvalikoima sekä mahdollistetaan 
tilojen olemassaolo yhteiskäytöllä. 

Ulkopuolisia toimijoita sekä vapaaeh-
toistyötä kannattaa hyödyntää aktivi-
teettien järjestämisessä.

Palveluita kehittäessä tulee osallis-
taa asukkaita ideoinnissa ja kerätä 
palautetta asukkailta jatkokehitykseen.

Palveluita kehittäessä kannattaa 
huomioida myös muut mahdolliset 
asiakaskunnat kuin kohteen asuk-
kaat ja avata palvelut myös ulkopuo-
lelle. Tämä mahdollisesti mahdollistaa 
monipuolisemman palveluvalikoiman 
ja samalla muita asukaskuntia palvele-
vat palvelut sitovat kohteet paremmin 
asuinympäristöön, kun syntyy kohtaa-
misia myös talon ulkopuolisten henki-
löiden kanssa.
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5.	 Teknologiat

Kaiken kaikkiaan teknologioita tulisi 
hyödyntää enemmän.  Teknologioilla 
voidaan lisätä kodin turvallisuutta sekä 
ylläpitää terveyttä. Teknologiaa voi-
daan käyttää myös hoivan resursseja 
säästävänä keinona. Kaiken kaikkiaan 
oikeanlaisilla teknologioilla voidaan 
tukea itsenäistä asumista.

Tulee myös pysyä avoimena kaiken-
laisille uusille innovaatioille ja seurata 
alan kehitystä.

Teknologioita kannattaa hyödyntää 
tilojen ja palveluiden hallinnoinnin 
tukena käyttämällä digitaalisia näyttö-
jä infotauluina sekä mahdollistamalla 
myös niiden interaktiivinen käyttö (esi-
merkiksi varauskalenterit jne.).

Teknologioita tulee hyödyntää mah-
dollisuuksien mukaan taloteknii-
kassa, esimerkiksi energiatuotannon 
ja energiatehokkuuden keinona. Myös 
asuntojen viilennyksen rooli korostuu 
tulevaisuudessa keskilämpötilan nous-
tessa.

Teknologiaa voidaan hyödyntää asun-
non ja asuinrakennuksen lisäksi 
asuinympäristössä liikkumisen tu-
kena.

Uudenlaiset digitaaliset ratkaisut voivat 
toimia uudenlaisten asumisen ratkai-
sujen mahdollistajana ja tuoda myös 
yhteen eri sukupolvia.

Teknologioiden hyödyntämisen edelly-
tyksenä on, että ne ovat esteettömiä 
(esimerkiksi riittävän suuri fontti, help-
pokäyttöisyys jne.). Teknologioiden 
käyttöön tulee tarjota asukkaille riit-
tävästi käyttöapua ja ohjeistusta.









49

6.	 Muut       

Tulee perehtyä, luoda ja ottaa käyttöön 
uudenlaisia sosiaalisen ja kohtuu-
hintaisen asumisen sekä infrastruk-
tuurin rakentamisen mahdollistavia 
rahoitusmalleja.

Suomessa tulisi pohtia myös asumi-
seen uudenlaisia omistusmalleja, 
esim. osaomistuksen mahdollisuutta.

Asumisen ratkaisuja kehitettäessä tu-
lee pyrkiä myös kohtuuhintaisiin rat-
kaisuihin.  

Asumisen tulee joustaa erilaisiin ja 
muuttuviin tarpeisiin tilanteen mu-
kaan. Asumisen ja sen palveluiden 
tulisi mukautua asukkaan tarpei-
siin, ei toisinpäin.

Omistusmuotojen ja asukasryh-
mien sekoittamista tulee harkita 
rakennustasolla ja tämä tulisi mah-
dollistaa myös esimerkiksi rahoitu-
sinstrumenteissa.

Kasvavissa kaupungeissa tulee kartoit-
taa julkisessa vuokra-asumisessa min-
kä kokoisissa asunnoissa iäkkäät asuvat 
ja tarkistaa perheasuntojen kysynnän 
tilanne. Mikäli iäkkäitä asuu suuris-
sa asunnoissa ja perheasunnoille 
on tarvetta, kannattaa kaupungin 
muodostaa down-sizing-strategia.

Ikääntymistä ja vanhuutta tulee 
vaalia ja juhlia, vanhukset eivät ole 
taakka! Iäkkäät tulee nähdä positiivise-
na voimavarana yhteiskunnassa.

Tulee mahdollistaa pariskuntien 
yhdessä asuminen asumismuodosta 
riippumatta. 

Varsinkin palveluasumisessa henki-
löstön tulee omata palveluasenne. 
He ovat töissä ikääntyneiden kotona, 
ikääntyneet eivät asu heidän työpaikal-
laan.
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7.	 Kiinteistökehittämisen lähtökohtia ikäystävälliseen  
asumiseen 

Nykyhetkessä ikääntyneiden asuminen nähdään ns. erillisenä asumisena ja usein puhutaankin se-
nioriasumisesta. Tässä luvussa avataan senioriasumisen kiinteistökehittämisen lähtökohtia ja ra-
kennuskustannuksia sekä avataan nykyhetken ja lähitulevaisuuden ajatuksia rahoitus- ja omistus-
malleista.

Senioriasuminen lähtökohtaisesti on tarkoitettu yli 55-vuotiaiden asumismuodoksi, jolloin se saa 
vaikutteita niin tavanomaisesta asumisesta mutta myös ikääntyneiden asumisratkaisuista. Sel-
keämmin senioritalot eroavat tavanomaisista asuinrakennuksista yhteisöllisyyden ja palveluiden 
edellyttämien yhteistilojen laajuuden kasvuna. Kiinteistökehitys senioriasumisen yhteydessä on ko-
konaisuus, jossa yhdistyvät rakentaminen, asumisen konseptointi (millaisia asuntoja ja yhteistiloja 
tarjotaan), sekä palveluiden integrointi (hoiva, hyvinvointi ja arjen tukipalvelut). Usein senioritalon 
kiinteistökehityksessä on myös tarkasteltava yksittäistä rakennusta koskevia suunnitteluratkaisuita 
laajemmin aluetta ja sen ominaisuuksia. Tulevaisuuden kartoittamisen apuvälineenä voidaan hyö-
dyntää nelikenttämallia (ks. kuva 16). Senioriasumiseen liittyviä asumisratkaisuja kehitettäessä on 
hyödyllistä pohtia, mikä on se ”arvolupaus”, joka tekee ratkaisun houkuttelevaksi asukkaille ja erot-
taa sen muista markkinoilla olevista asumisratkaisuista ja senioriasunnoista, ja millä konkreettisilla 
asuntoihin liittyvillä ominaisuuksilla lupaus lunastetaan. 

Makrotaso
Alueellinen analyysi:

Senioreiden määrä
Ostovoima

Olemassa olevat  
senioriasunnot

Mikrotaso
Lähialueen analyysi:
Rakennuksen sijainti

Liikenne- ja  
jalankulkuyhteydet

Ennusteet

Senioreiden määrän kehitys
Tulevat senioriasunnot

Vuokrat ja pääoma-arvot

Potentiaali

Mahdolliset vuokrat
Käyttökustannukset

Markkina-arvo

Kuva 16.	 Nelikenttämalli tulevaisuuden kartoittamisen apuvälineenä. 

Senioriasumisen kehittämisen lähtökohtana on tiedostettava se, että tulevaisuuden seniorit ovat 
elämäntavoiltaan entistä monimuotoisempi ryhmä. Tulevaisuudessa senioreihin luokiteltavat ihmi-
set ovat eläneet koko aikuisuutensa modernissa Suomessa, joten he edustavat perinteistä vanhus-
käsitystä laajempaa kirjoa elämätapoja ja asumiskulttuureja (Özer-Kemppainen 2005). Samanaikai-
sesti yksin asuvien seniorien määrä kasvaa, ja heidän kokemansa yksinäisyys lisääntyy (Helminen 
ym. 2017). Väestön huoltosuhteen muuttuessa vertaistuen ja yhteisöllisyyden merkitys kasvaa. 
Uusien yhteisöllisyyttä edistävien asumismuotojen kehittäminen vastaa osaltaan väestörakenteen 
muutoksen haasteisiin. Ihmiset haluavat ikääntyessään asuinympäristön, joka sallii heidän jatkaa 
asumistaan heidän itse toivomallaan tavalla, jonka ylläpito on vaivatonta ja jossa asuminen on koh-
tuuhintaista. Tulevat seniorit ovat myös aktiivisempia, vaativampia ja enemmän digitaalisiin ratkai-
suihin tottuneita kuin aiemmat sukupolvet. Tämä heijastuu senioritalojen suunnitteluratkaisuihin, ja 
se korostaa asuntojen helppoa muunneltavuutta elämäntilanteen mukaan. Myös erityyppiset äly-
ratkaisut ja hyvinvointiteknologiat korostuvat. 
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8.	 Rakennushankkeen taloudellisuuden ohjaus

Rakennushankkeen taloudellisuus tarkoittaa sitä, että tietty tarve tyydytetään pienimmillä mahdol-
lisilla kokonaiskustannuksilla. Hankkeen taloudellisuuden hallinnan lähtökohtana on tavoitteiden 
asettaminen ennen suunnittelua ja rakentamista. Kustannustavoite asetetaan tavoitehintamenet-
telyn avulla. Tämän jälkeen osana suunnittelunohjausta tehdään jatkuvaa kustannusten valvontaa, 
jonka avulla estetään tarpeettomien tai liian suurien kustannuksien syntyminen ja pidetään koko-
naiskustannukset suunnitellun tavoitteen mukaisina. 

Kustannustavoitteen asettamisessa ongelmana on usein se, että hankesuunnitteluvaiheen päätök-
sentekijä ei aina tunne päätöksistä seuraavia kustannusvaikutuksia. Ohjaamattomassa hankkees-
sa tavoitteen asettamisen ongelmat käyvät ilmi suunnitteluvaiheessa liian kalliina kokonaisuutena 
tai pahimmassa tapauksessa vasta rakennustyön aikana. Realistisen tavoitteen asettamisen lisäksi 
yhtä tärkeää on seurata tavoitteen toteutumista, ja tässä työkaluna toimii suunnitteluratkaisuihin 
perustuvan rakennusosa-arvion laatiminen ja suunnitelmien taloudellisuuden tarkistaminen hank-
keen eri vaiheissa (Haahtela ja Kiiras 2015).  

8.1.	 Rakennuskustannusten muodostuminen 

Eri rakennushankkeiden väliset kustannuserot johtuvat tilaohjelmien ominaisuuksista, rakennus-
paikan olosuhteista, erilaisista suunnittelu- ja tuotantoratkaisuista, hankkeen toteutusmuodosta ja 
-aikataulusta sekä suhdanne- ja hintatekijöistä. 

Rakennushankkeen kustannuksista määräytyy suurin osa rakennushankkeen ohjelmointivaiheen 
aikana. Ohjelmointivaiheella tarkoitetaan rakennushankkeen alun tarveselvitystä sekä hankesuun-
nittelua. Tarveselvityksen tavoitteena on muodostaa tilaajan tarpeiden perusteella alustava tilaoh-
jelma, tiloilta vaadittavat ominaisuudet, sekä alustava toteutusaikataulu. 

Tilaohjelma

Rakennukselta vaadittavat ominaisuudet määrittyvät tulevien käyttäjien tarpeiden perusteella. Tila-
ohjelman tavoitteena on selvittää, miten vastataan käyttäjän määrittelemiin tilantarvevaatimuksiin ja 
erilaisiin tilaratkaisuihin. Tilantarve määrittelee kustannuksien suuruusluokan. Tilat ja niille asetetta-
vat vaatimukset ovat suurin kustannuksiin vaikuttava ja kustannuseroja aiheuttava tekijä eri raken-
nuksissa. Tilavaatimusten eroista johtuen tilojen hinnat voivat vaihdella huomattavasti. Esimerkiksi 
WC:n rakennuskustannukset ovat 3640 €/m2, kun irtaimistovarasto on toteutettavissa 1350 €/m2.

Rakennussuunnittelun lähtökohtana on tilaohjelma sekä budjetti. Rakennussuunnitteluvaiheessa 
tehdyillä ratkaisuilla on iso merkitys rakennuksen laatuun sekä toteutuksen sujuvaan onnistumi-
seen. Rakennus on mahdollista suunnitella tilaohjelman, viranomaismääräysten sekä kaavamää-
räysten puitteissa monella eri tavalla 

Tilojen ohjelmoinnin jälkeen hankkeen lopullisten kustannusten suuruuteen voidaan kuitenkin 
tehokkaasti vaikuttaa aktiivisella suunnittelunohjauksella. Suunnittelunohjauksen tavoitteena on 
varmistaa hankkeen tavoitteiden täyttyminen mahdollisimman kustannustehokkaasti. Suunnitte-
lunohjauksella ei tavoitella tilojen vähimmäismitoitusta, toimintojen tai laatutason alentamista, vaan 
hankkeen ja sen suunnitelmien taloudellisuuden ohjaamista laadittujen tavoitteiden mukaisesti. 

Asuinkerrostalon rakennuskustannuksista talo-osat, joihin sisältyvät alapohja, perustukset, runko, 
julkisivut sekä vesikatto muodostavat n. 30 % rakennuksen kokonaiskustannuksista. Rakennuksen 
loput rakenneosat muodostavat hieman yli 20 % kokonaiskustannuksista, tekniikkaosat muodosta-
vat noin 15 % ja hanketehtävät noin 26 % kokonaiskustannuksista. Jäljelle jääneet 7 % kokonaiskus-
tannuksista muodostuvat tontin rakennusaikaisesta vuokrasta, liittymismaksuista, rahoituskustan-
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nuksista ja hankevarauksista (Haahtela ja Kiiras 2015). 

Olosuhteet rakennuspaikalla 

Rakennuspaikan olosuhteet voivat vaatia resurssien käyttöä, joka ei aiheudu rakennuksessa harjoi-
tetusta toiminnasta. Tällaista resurssien käyttöä ovat esimerkiksi pohjanvahvistus (paalutus, mas-
sanvaihto, stabilointi yms.), louhinta sekä täytöt. Rakennuspaikan sijainnilla, fyysisillä ominaisuuksilla, 
rakennuspalvelujen ja resurssien saatavuudella on tärkeä merkitys rakentamisesta aiheutuviin kus-
tannuksiin. Rakennuspaikan fyysisiin ominaisuuksiin kuuluvat pohjaolosuhteet ja -esteet, olemassa 
olevat ja liittyvät rakenteet sekä maanalaiset ja -päälliset rakenteet. Nämä ominaisuudet vaikuttavat 
siihen, miten rakennus suunnitellaan ja kuinka se tullaan vastaavasti rakentamaan, millä on suuri 
merkitys rakennuskustannuksiin. Esimerkiksi pohjanvahvistustyöt, louhinta, purettavat rakenteet, 
pohjavedenpinnan korkea sijainti ja pilaantuneen maan puhdistaminen aiheuttavat kustannuksia, 
joiden myötä hankkeen kokonaiskustannukset voivat nousta huomattavasti. Esirakentamis- ja poh-
janvahvistustoimenpiteiden lisäkustannukset voivat olla suuruudeltaan useita satoja euroja asuin-
neliötä kohden. 

Perustusratkaisujen vaikutus kustannuksiin liittyy oleellisesti pohjaolosuhteisiin. Pohjaolosuhteisiin 
ei voida suoraan vaikuttaa. Perustusten kustannusvaikutus johtuu osaltaan myös kyseisten raken-
nusosien hinnasta. Perustusten kustannukset vaihtelevat noin 80–230 €/jm. Lisäksi mahdollinen 
paalutus tuo kustannuksia työntekijä- ja konevuokrakulujen sekä paalujen aiheuttamien kustannuk-
sien muodossa. Pelkän paalun aiheuttama kustannusvaikutus on noin 18–50 €/jm eli noin 18–50 
euroa paalun pituusmetriä kohti. 

Maarakennus- ja pihatyöt aiheuttavat ison osan hankkeen rakennuskustannuksista. Tontin maape-
rästä aiheutuvat kustannukset voivat vaihdella 50–500 €/asm2 välillä. Kustannustehokkain perusta-
mistapa on anturaperustus moreenimaalle tai kalliolle, savikolla vaaditaan kalliimpia perustustapoja, 
kuten teräsbetoni- tai teräsporapaaluja. Lisäksi voidaan joutua tekemään kalliita maarakennustöitä 
kuten tiivistyksiä, täyttöjä tai maanvaihtoja. Edellä mainittujen kustannustekijöiden lisäksi kustan-
nuksia kerryttävät louhinta, piha-alueen routasuojaus, päällysteet ja pintarakenteet, kuten kivetyk-
set ja viheralueet, alueen varusteet ja rakenteet, kuten keinut, hiekkalaatikot ja tukimuurit. 

Suhdanne- ja hintatekijät 

Rakentamisessa suhdanteet ja vallitseva markkinatilanne vaikuttavat niin rakennustyön, materi-
aalien kuin urakoiden tarjoushintoihin. Kun kysyntä rakennustyölle on nousujohteisessa suhdan-
netilanteessa suuri, urakoitsijat kohtaavat rajoitteita työn tarjottavuudessa ja kapasiteeteissa sekä 
työvoiman puutteesta johtuen, mikä näkyy urakoiden kasvavina tarjoushintoina. Esimerkiksi pelkäs-
tään taloudellinen korkeasuhdanne voi johtaa niin suureen urakkahintojen nousuun, ettei hanketta 
hyvistä olosuhteista ja taloudellisista suunnitteluratkaisuista huolimatta ole mahdollista toteuttaa. 
Vastaavasti tilanteessa, jolloin työtä on niukasti tarjolla, urakoitsijat pienentävät voittomarginaale-
jaan turvatakseen töiden saamisen. 

8.2.	 Kaavamääräysten heijastuminen rakennuskustannuksiin

Kaavamääräysten takia eniten rakentamiskustannuksiin vaikuttavia tekijöitä ovat kerrosten luku-
määrä ja asuntojen keskikoko, rakennusten muoto ja massoittelu, julkisivujen materiaalit ja ulkosei-
närakenteet, rakentamistapaa ja materiaaleja koskevat määräykset esimerkiksi kattotyyppeihin ja 
kaltevuuksiin liittyen, liiketiloihin ja yhteistiloihin, liikennetilojen koko ja laajuus sekä teknisten tilojen 
sijoittelu ja ominaisuudet sekä autopaikoitus (Pitkänen 2009; RAKLI 2015, RAKLI 2021). Määräyksillä 
ja kaavoituksella on suuri vaikutus rakentamiseen ilman, että rakennuttaja pystyy asioihin vaikutta-
maan. 
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kellarissa tai piharakennuksessa. Irtaimistovarastot suositellaan sijoitettaviksi porraskohtaisesti joko 
kerroksiin tai keskitetysti esimerkiksi väestönsuojaan. Irtaimistovarastojen mitoituksessa kerrosta-
loissa suositus on 3 m2/asunto. Vähimmäisvaatimus on kuitenkin 2–2,5 m2 pienille asunnoille ja 
3–3,5 m2 isoille asunnoille. Irtaimistovarastoihin tulee olla helppo pääsy hissillä tai vaihtoehtoisesti 
kulkureitillä ei tule olla portaita. 

Pysäköinti 

Pysäköintiratkaisuiden kustannukseen vaikuttaa pysäköintipaikkojen määrä ja määrästä johtuva py-
säköintiratkaisu. Autopaikkojen rakentamisvelvoitteissa voi olla suuria paikkakunta- ja aluekohtaisia 
eroja. Kohteeseen valittuun pysäköintiratkaisuun voi vaikuttaa myös sijainti. Rakentamisen tehok-
kuuden nostaminen johtaa autopaikkojen määrän lisääntymiseen. Määrän lisääntyessä paikoitus-
kustannukset nousevat, kun paikat joudutaan toteuttamaan maan alle tai monitasoiseen pysäköin-
tilaitokseen. Kun rakennusoikeuden määrä on alle 0,8 suhteessa tontin pinta-alaan on autopaikat 
sijoitettavissa maantasoon, välillä 0,8 ja 1,5 osa autopaikoista joudutaan toteuttamaan maan alle ja 
yli 1,5 tehokkuudella kaikki paikat on sijoitettava maan alle. 

8.3.	 Huomioita hankkeen aikana toteutetuista kustannuslaskelmista

Tutkimushankkeeseen osallistuvilta organisaatioilta pyydettiin toimittamaan toteutuneista senio-
riasuntokohteista ARAn hanketietokortin laajuustiedot. Kaikkiaan saatiin 16 hankkeen tiedot, joiden 
osalta laadittiin tavoitehintalaskelmat. Laskelmat tehtiin tehtyjen tilojen pinta-alojen mukaisina ta-
voitehinta-arviona kuitenkin siten, että autopaikoitusratkaisuita ei otettu huomioon eikä myöskään 
rakennuttajan kustannuksia. Kaikkien hankkeiden tavoitehinnat laskettiin samaan alueelliseen hin-
tatasoon (1/2024, alue 1 pks, alv 0 %).

Analysoitujen   senioritalojen tilaohjelmien perusteella laskettujen tavoitehintojen keskiarvo oli 3201 
€/asm2. Tavoitehintojen vaihteluväli oli suurta, vaihdellen 2485 €/asm2 ja 4860 €/asm2 välillä. Talon-
rakennuksen kustannustietokirja vertailutason mukaan asuinkerrostalon tavoitehinta on 2541 €/
asm2. Vertailutaso perustuu laatutasoltaan perustasoa edustavaan suunnitteluratkaisuun.

Kustannusvaihtelua selittävät talotyyppi sekä palvelu- ja yhteiskäyttötilojen sekä liikennetilojen laa-
juus. Halvin kohde muodostuu pienelle paikkakunnalle tehtävistä pientaloista (pari- ja pienrivitaloja), 
joiden lisäksi kohteessa on ns. kylätalo, johon on keskitetty yhteistilat. Vastaavasti kallein kohde on 
kaupungissa oleva hybridikohde, jossa on sekä hoivakoti että senioriasuntoja.  

Kustannuseroa vertailutasoon selittää pienet asunnot, jolloin kalliita huonetiloja (wc ja keittiö) on 
suhteellisesti enemmän. Pienissä asunnoissa on myös suhteellisesti enemmän seinä- ja pintaraken-
teita kuin suuremmissa asunnoissa. Myös suuremmat palvelu- ja yhteiskäyttötilat sekä liikennetilat 
lisäävät kustannuksia vertailutasoon verrattuna. 
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II.	 TULEVAISUUDEN NÄKYMIÄ 
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9.	 Tulevaisuuden muutostekijöitä

Ikääntyneiden tulevaisuuden asumiseen liittyy monenlaisia vaikuttavia tekijöitä. Olemme keränneet 
Valtioneuvoston (2024) tulevaisuusselonteon 1. osan strategisesta toimintaympäristöanalyysistä 
ikääntyneisiin itseensä sekä muuttuviin olosuhteisiin liittyviä muutostekijöitä vuoteen 2045 (ks. kuva 
17). Avaamme seuraavaksi näistä muutostekijöistä tärkeimpiä tarkemmin.

Muuttuvat ikääntyneet Muuttuvat olosuhteet

Yksin asumisen  
lisääntyminen

Moninaistuvat 
asuntokunnat ja 

perheet

Eliniän  
piteneminen

Monikulttuurisuus

Muisti- 
sairauksien  
yleistyminen

Työurien  
pidentyminen

Kaupungis- 
tuminen

Ilmaston- 
muutos

Kuumat 
kesät Muuttoliike 

muista maista

Liukkaat 
talvet

Tiivistyvät 
kaupungit Moni- 

paikkai-
suus

Asuntojen 
arvon lasku väestöl-

tään vähenevillä  
alueilla

Vuokralla 
asumisen  

yleistyminen

Väestön 
kehitys

Eriarvoistuminen

Talous ja  
maailman- 

järjestys

Teknolgian kehitys ja 
kytkeytyminen  

kaikkiin osa-alueisiin

Väestöennuste ja alueellinen kehitys

Suomessa väestön ikärakenne tuottaa lähitulevaisuudessa suuria haasteita ikäystävälliselle asun-
totuotannolle. Väestöennusteen mukaan vuonna 2030 keskimäärin joka neljäs suomalainen on 
yli 65-vuotias, ja hyvin iäkkäiden yli 85-vuotiaiden määrä tulee kaksinkertaistumaan vuoteen 2035 
mennessä. Väestön alueellinen keskittyminen jatkuu ja suurten kaupunkiseutujen merkitys vah-
vistuu, mutta nekin kohtaavat ikääntymisen ja pienenevien ikäluokkien haasteen. Suurimmassa 
osassa maata 65—74-vuotiaiden määrä vähenee vuosien 2024-2050 aikana ja 75—84-vuotiaiden 
määräkin vähenee suurten kaupunkiseutujen ulkopuolella. Kaikissa Suomen kunnissa yli 84-vuoti-
aiden määrä kasvaa vuosien 2024—2050 aikana ja kaikilla hyvinvointialueilla kasvu on voimakasta. 
Iäkkään väestön nopea ja jatkuva kasvu haastaa etenkin palvelutuotantoa; erityisesti hoivapalvelui-
den tarve lisääntyy hyvin nopeasti kaikkialla maassa. Etenkin pienissä kaupungeissa ja maaseudulla, 
joissa lasten, nuorten ja työssäkäyvien määrä suhteessa ikääntyneiden määrään on alhainen, palve-
luntuotantoon liittyvät haasteet ovat merkittäviä. (MDI 2025.) 

Kaupunkialueilla tähän asti ikääntyneet ovat sijoittuneet maantieteellisesti korostuneesti keskustoi-
hin ja alakeskuksiin palvelukeskuksien läheisyyteen. Ikkuna -hankkeen mukaan kaupungeissa tule-
vina vuosikymmeninä ikääntyneiden määrä tulee kuitenkin kasvamaan myös kaupunkien autovyö-
hykkeillä sekä kaupunkien pientalovaltaisilla taajama-alueiden reunavyöhykkeillä, jossa etäisyydet 

Kuva 17.	 Tulevaisuuden (vuoteen 2045) muutostekijöitä (ikääntyneiden) asumiseen liittyen (Valtioneu-
vosto 2024 mukaellen).
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11.	 Löydöksiä tulevaisuuden senioriasuminen -työpajoista

Asumisen preferenssit nyt ja tulevaisuudessa

Hankkeen viidennessä tapaamisessa järjestettiin kaksi työpajaosuutta. Niistä ensimmäisessä kar-
toitettiin nykyisiä asuinympäristöön liittyviä preferenssejä sekä mahdollisia tulevaisuuden prefe-
renssejä. Tapaamiseen osallistui 25 henkilöä. Osallistujille jaettiin kaksi lomaketta, joista toisessa 
kartoitettiin nykyisiä ja toisessa mahdollisia tulevaisuuden preferenssejä. Osallistujia pyydettiin ku-
vittelemaan minkälaisia preferenssejä heillä olisi asuinympäristölleen heidän ollessaan 75-vuotiaita. 
Lomakkeissa asuinympäristö oli jaettu kolmeen kategoriaan: asunto, yhteistilat rakennuksessa ja 
lähiympäristö. Nykyisiä preferenssejä kartoittavia lomakkeita palautettiin seitsemän kappaletta ja 
tulevaisuuden preferenssejä kartoittavia lomakkeita kuusi kappaletta. Annetut vastaukset analysoi-
tiin työpajan jälkeen. Kooste on nähtävissä liitteessä 4.

Kaiken kaikkiaan nykyisissä preferensseissä ja tulevaisuuden preferensseissä oli nähtävissä paljon 
samaa, etenkin lähiympäristön preferensseissä toistuivat hyvin samanlaiset aiheet. Asuntoja koske-
vissa kuvauksessa tulevaisuuden preferensseissä korostuu yleisluontoiset piirteet, jotka tukevat ja 
mahdollistavat asumista, kun toimintakyky heikkenee. Asunnon toivottuja tiloja tai niiden ominai-
suuksia ei sen sijaan kuvailla kovinkaan tarkasti.  Asunnon suunnittelun tai varustelun yksityiskoh-
tiin liittyviä huomioita on huomattavasti vähemmän kuin nykyisissä preferensseissä, joissa esiintyy 
useita tarkempia kuvauksia esimerkiksi toivotuista tiloista, niiden ominaisuuksista sekä varustelusta. 

Työpajan nykyiset toiveet -osio osoittaa, vaikkakin rajatusti, että varsinkin oman asunnon kuvailussa 
ilmaistaan asioita, jotka eivät ole ainoastaan välttämättömiä, vaan preferenssit ja toiveet sisältävät 
asioita, jotka ovat henkilökohtaisesti tärkeitä. Tulevaisuuden preferensseissä näitä henkilökohtaisia 
tarpeita kuitenkin ilmaistaan vähemmän. Vaarana on siis, että kysymällä kohderyhmältä, joka ei elä 
kyseistä elämänvaihetta käsitykset asumisen tarpeista jäävät yksipuoliseksi.

Yhteistiloissa nykyiset toiveet koskevat yhteiskäyttötiloja, joita harvemmin käytetään naapurin kans-
sa samaan aikaan, kuten autotalli ja varasto. Moni ei myöskään kokenut tarvetta varsinaisille yhteis-
tiloille. 75-vuotiaalle yhteistilat-osiossa mainitaan taas enemmän palveluita ja yhteistiloja, joissa voi 
oleskella ja puuhastella aktiivisesti. Osa koki kuitenkin edelleen, että yhteistiloille ei ole tarvetta, mikä 
kuvastaa hyvin preferenssien vaihtelua eri ihmisten kesken.

Osiossa on huomioitavaa se, että tulevaisuuden toiveet edustavat melko tarkasti asumisen ratkai-
suja, jotka edustavat nykyistä näkemystä hyvästä ikääntyneiden asuinympäristöstä (esteetön ker-
rostaloasunto, yhteistiloja ja palveluja rakennuksessa, joka sijaitsee lähellä palveluja, luonnon lä-
hellä, turvallisessa ympäristössä, teknologia arjen tukena). Tämä on melko loogista, sillä osallistujat 
työskentelevät aiheen parissa ja ovat alan asiantuntijoita. Osallistujien toiveet ja preferenssit eivät 
välttämättä kuitenkaan kuvaa kovinkaan kattavasti niin sanotun ”maallikon” preferenssejä, joka ei 
ole perehtynyt ikäystävällisen asumisen tarpeisiin. Vaarana on, että vastaukset jäävät yksipuolisiksi, 
eivätkä edusta riittävän laajasti erilaisia toiveita ja preferenssejä. Olisikin tärkeää kerätä preferens-
sejä laajemmalta joukkiolta, jotta asumisen tarpeista ja toiveista saadaan riittävän kattava käsitys. 
Tämän lisäksi, mikäli keskustellaan nykyisestä tai lähitulevaisuuden senioriasumisesta, tulee prefe-
renssejä kysyä myös ikääntyneiltä itseltään. 

Kaiken kaikkiaan voidaan kuitenkin tulkita työpajan perustella niin, että asumisen tarpeet ja toiveet 
eivät sinänsä muutu. Tulevaisuuden tarpeet rakentuvat siis ajatukseen toimintakyvyn heikkenemi-
sestä ja työelämästä poisjäämiseen muiden toiveiden pysyessä samana.

Tulevaisuuden asuinympäristöt 

Toisen työpajaosuuden aiheena oli unelmien senioriasuminen v. 2050. Tehtävänä oli pohtia tule-
vaisuuden senioriasumista ilman rajoitteita (kustannukset/normit), eli millainen voisi olla unelmien 
senioriasunto ja asuinympäristö. Tässä osuudessa käytettiin samaa jakoa kuin ensimmäisessä, eli 
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12.	 TULE-malli 

12.1.	 Tavoitteet ja päähuomiot

TULE-malli on prosessi, jonka tavoitteena on tuottaa laadukasta ikäystävällistä asumista tulevaisuu-
den tarpeisiin. Mallin tarkoituksena on antaa kokonaiskuva ikäystävällisen asumisen ja siihen liitty-
vän ympäristön toteuttamisen prosessista vaiheineen alueellisesta kehittämisestä aina käyttöön ja 
arviointiin asti. Tärkeänä osana tätä prosessikuvausta on tuoda näkyväksi eri toimijoiden tehtävät 
prosessin ja sen eri vaiheiden aikana. Prosessi- ja roolikuvausten avulla pyritään myös aktiivises-
ti purkamaan hankkeen keskusteluissa tunnistetun asumisen kehittämisen ja suunnittelun osana 
olevaa siiloutumista. Mallilla pyritään myös tuomaan ikäystävällisyys osaksi asumisen kehittämistä, 
suunnittelua, tukemista sekä itse asumista. Malliin onkin pyritty kokoamaan kattavasti ikäystävälli-
syyteen liittyvää asiantuntija-, tutkimus- ja analyysitietoa. Mallissa on myös strateginen ote: sen tar-
koituksena on kannustaa kokonaisvaltaiseen pitkän aikavälin kehittämiseen huomioiden eri toimijat 
ja yhteistyö. 

Malli kohdentuu välimuotoiseen sekä itsenäiseen asumiseen. Hankkeen alussa oma koti jätettiin 
tarkastelujen ulkopuolelle, mutta sisällytettiin kuitenkin loppujen lopuksi malliin nykyisen rakennus-
kannan ikäystävällistämisen kautta, sillä olemassa olevalla rakennuskannalla on olennainen rooli 
ikääntyneiden asumisen järjestämisessä tarpeen kasvaessa tulevaisuudessa. Lisäksi mallin viimei-
nen osio, käyttö ja seuranta, koskettaa suurilta osin kaikkea ikääntyneiden asumista. Samalla mallin 
monet periaatteet ja suositukset soveltuvat käytettäväksi aivan kaikkeen asumiseen, ja yhtenä peri-
aatteena meillä onkin ollut Design for All, kaikille sopiva suunnittelu (ks. alta mallin pääperiaatteet).

Mallissa ei oteta kantaa asumisen tuotannon ja tarjoamisen rahoitusmuotoon, koska sillä ei sinänsä 
ole merkitystä. Samat ikäystävällisyyden periaatteet koskevat siis kaikkia rahoitusmuotoja. Erot näi-
den välillä syntyvät sitten esimerkiksi kohteeseen valittujen materiaalien ja tarjottavien palveluiden 
määrän kautta. Nämä päätökset ja erot tehdään kiinteistökehittämisen, suunnittelun ja toteuttami-
sen vaiheissa.

12.2.	 Mallin rakenne 

TULE-malli koostuu koko mallin taustana olevista pääperiaatteista, prosessikuvauksesta, eri 
osioita koskevista suosituksista, toimijaroolikuvauksista sekä konseptityökalusta (osa kiinteis-
tökehittämisvaihetta). Prosessikuvaus kattaa eri vaiheet alueellisesta kehittämisestä aina rakennuk-
set käyttöön.

Mallin taustalla olevat pääperiaatteet ovat kaikille sopiva suunnittelu, kestävyys, paikkasidonnai-
suus, yhteisöllisyys, osallisuus ja monipuolisuus sekä uudet ratkaisut ja ajattelutavan muutosten 
tarve. Nämä avataan seuraavassa alaluvussa. 

Mallissa on oletuksena, että edeltävän vaiheen suositukset ja ratkaisut seuraavat myös seuraaviin 
vaiheisiin. Täten kehittämisvaiheessa laadittava alueellinen ikäystävällisen asumisen visio viitoittaa 
kaikkia mallin myöhempiä vaiheita sekä niissä tehtäviä päätöksiä ja suunnitelmia; mitä, minne, mil-
loin.

Mallidokumentissa on edellä mainittujen osioiden lisäksi alussa intro, joka kuvaa huomioitavat asiat. 
Englanninkielisessä mallidokumentissa on lisäksi introon kuvattu mallin sovellettavuus muihin mai-
hin.

Intron ja pääperiaatteiden jälkeen dokumentissa esitellään prosessi yksinkertaistetussa muodossa 
(kuva 19) linkityksineen perinteisten kehittämis- ja rakentamisprosessien vaiheisiin sekö päätarkoi-
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Yhtenä tärkeimpänä osana ikäystävällisyyttä on siis esteettömyys, johon tulisikin pyrkiä ihan kaikes-
sa rakentamisessa. Hankkeen keskusteluissa tuli esille, että usein esteettömyys pilataan pienellä 
asialla, joten on tärkeää kiinnittää siihen huomiota alusta loppuun ja myös osallistaa ikääntyneitä ja 
muita ryhmiä koko prosessin ajan. Tilojen lisäksi myös teknologioiden ja digiympäristöjen tulisi olla 
saavutettavia, eli pelkän fyysisen ympäristön huomiointi ei riitä. 

Ikäystävällisyys ei rajoitu pelkkään esteettömyyteen. Edellä mainittu osallistaminen on tärkeä osa 
tätä ja osallistamismenetelmien kohdalla tulee pohdittavaksi aina kunkin kohderyhmän mukaan va-
littu sopivin menetelmä. Myös tilojen tulisi olla osallistavia: yhteistilojen tulisi olla kutsuvia ja kaikille 
soveltuvia. Niiden tulisi myös tukea erilaisia aktiviteetteja. Sekä sisä- että ulkotilojen tulisi tukea ja 
luoda paikkoja kohtaamisille. Ikäystävällisessä ympäristössä palvelut ovat saavutettavia, kuten myös 
viheralueet ja -ympäristöt. Asuinrakennuksia ja niiden sijaintia suunnitellessa onkin hyvä pitää mie-
lessä 3–30–300-sääntö, eli jokaisen asunnon ikkunasta tulisi näkyä kolme puuta, asuinalueella tulisi 
olla 30 % puiden latvuspeittävyys ja lähimmälle kunnon viheralueelle, esim. puistoon tai metsään, 
tulisi olla korkeintaan 300 metriä matkaa (Konijnendijk 2021).

Mielestämme kaikkien ympäristöjen tulisi olla ikäystävällisiä, jonka vuoksi halusimme nostaa yhdek-
si mallin pääperiaatteeksi Design for All:n, kaikille sopivan suunnittelun. Ikäystävällinen asuminen 
on kaikille sopivaa, ja monista ikääntyneille hyvistä periaatteista ja suunnitteluratkaisuista hyötyvät 
myös kaikki muut (Kortelainen ym. 2024). Niin asuntojen, asuinrakennusten, lähiympäristön kuin 
palveluiden ja teknologioidenkin tulee siis olla suunniteltu siten, että arkiset toiminnot, sosiaaliset 
yhteydet ja yhteys lähiympäristöön ja luontoon on mahdollista säilyttää myös toimintakyvyn hei-
kentyessä (kuva 22) (ks. esim. Kivi 2024; Rajaniemi ja Rappe 2020). Niin sanotun tavallisen asunto-
tuotannon kohdalla tämä vaatii usein muutosta ja edelläkävijyyttä uusien ratkaisujen toteuttamises-
sa, sillä usein pidättäydytään rutiininomaisesti esimerkiksi vanhoissa pohjapiirustuksissa. 

Esteettömät 
tilat ja  

ympäristöt

Ikäystävällinen ympäristö

Osallistavat 
tilat ja  

käytännöt

Yhteys  
luontoon

Saavutetta-
vat palvelut, 

digiympäristöt 
ja viestintä 

Paikkoja  
kohtaamiselle

Kuva 22.	 Ikäystävällisen ympäristön elementit (Kivi 2024; Rajaniemi ja Rappe 2020 soveltaen).

12.3.	 Mallin pääperiaatteet

KAIKILLE SOPIVA SUUNNITTELU / DESIGN FOR ALL
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IV.	 SUOSITUKSET 
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Liitteet
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Liite 3.	 Kohdekäyntihuomioiden määrät teemoittain 
Taulukoihin on sisällytetty korkeintaan kymmenen eniten mainintoja keränneet aiheet. Pelkästään yksittäisten koh-
teiden kohdalla tehdyt maininnat sekä alle viisi mainintaa saaneet havainnot on jätetty pois taulukoista.

Negatiiviset maininnat

Esteettömyys ei toteudu kohteessa							       92
•	 Korkeat kynnykset, paljon kynnyksiä
•	 Riittämätön kontrasti materiaaleissa
•	 Huono akustiikka
•	 Esteellinen sijoittelu tai mitoitus
•	 Ei muistiystävälliset opasteet
•	 Häikäisevä valaistus

Yhteistilojen epäonnistunut suunnittelu							       34
•	 Epäonnistus mitoitus ja sijoittelu
•	 Tilojen puute
•	 Epäviihtyisä sisustus

Asuntojen suunnitteluratkaisujen, varustelun puutteet					     32
•	 Tilojen liian pieni mitoitus
•	 Toimintojen epäonnistunut sijoittelu

Tilojen laitosmaisuus 									         26
Tilojen heikko hahmotettavuus; pitkät sokkelomaiset käytävät				    25
Tilojen ankeus, kolkkous									         24
Epäonnistunut sisustus									         22

•	 Värimaailma ja materiaalit
•	 Kalustus ja taide

Säilytystilan puute									         16

TILAT

Positiiviset maininnat

Laadukkaasti toteutetut yhteistilat (sisätilat)						      148 
•	 Viihtyisyys ja tyylikkyys
•	 Toiminnallisuus
•	 Monipuolisuus
•	 Onnistunut sijoittelu ja mitoitus
•	 Yhteisöllisyyttä edistävät tilaratkaisut

Esteettömyys				                    					     124
•	 Esteetön mitoitus
•	 Esteetön kalustus
•	 Muisti- ja aistiystävällinen suunnittelu	

Laadukkaasti toteutetut piha- ja ulkotilat							       69
•	 Viihtyisyys
•	 Vehreys
•	 Toiminnallisuus
•	 Turvallisuus 
•	 Suuruus

Laadukas sisustus ja materiaalisuus							       60
•	 Sisutusmateriaalit ja värimaailma
•	 Kalusteet ja taide

Tilojen kotoisuus ja kodinomaisuus							       39
Tilojen valoisuus ja avaruus 								        37
Tiloista yhteys ulos ja luontoon								        35
Laadukas asuntosuunnittelu								        34

•	 Toimivuus ja tilavuus
•	 Asunnon varustelu

Tilojen toimivuus ja käytännöllisyys							       22
Laadukas kokonaisarkkitehtuuri ja toteutus						      21
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Liite 5.	 Kansainvälisten hyvien esimerkkien selvitykseen valitut 
kohteet ja kohdekortit
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Liite 6.	 Ikäystävällisen asuinympäristön arviointikehys
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