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Suomen véestorakenne ikddntyy voimakkaasti seuraavien vuosikymmenten aikana, jol-
loin kuntien palvelutuotanto kuormittuu entisestddn. Téstd aiheutuu kunnille suuria lisé-
kustannuksia ja taloudellisen tasapainon sdilymiseksi ikdéntyneille on kehitettdvéd uusia
asumismuotoja. Sosiaali- ja terveysministerion laatusuositusten mukaan laitoshoito-
paikkojen madrdd pitdd leikata voimakkaasti ja ithmisid ohjata asumaan kotonaan mah-
dollisimman pitkddn. Kunnissa on tarvetta eriasteisille seniori- ja palveluasunnoille,
joiden asukkaat kustantavat omat palvelunsa itse.

Tyossd tarkastellaan kuutta eri kaupunkia, jotka ovat Espoo, Tampere, Vantaa,
Jyviaskyld, Lahti ja Himeenlinna. Diplomityd jakautuu kahteen osaan, kirjallisuusselvi-
tykseen ja oman tutkimuksen osuuteen. Kirjallisuusselvityksessd tutkitaan senioreiden
asumisvaihtoehtoja, rakennettujen senioriasuntojen méérdd tutkituissa kaupungeissa
sekd kuntien maa- ja asuntopolitiikkaa, erityisesti tontinluovutuspolitiikkaa. Oman tut-
kimuksen osuudessa selvitetddn henkilohaastatteluilla kaupunkien kaavoitusstrategiaa,
tonttien luovutuksista vastaavien organisaatioiden rakennetta, tonttien luovutusmenette-
lyjé seka tonttien luovutuksesta vastaavien péattdjien mielipidettd senioritaloista.

Kaikissa tutkituissa kaupungeissa tiedostetaan se, ettd silld on valtava merkitys
kaupungin talouteen mitd pidempéddn ihmiset pystyvdt asumaan omassa kodissaan.
Haastattelujen perusteella jokaisessa kaupungissa tarvitaan senioriasuntoja ja tarve tulee
kasvamaan tulevaisuudessa. Senioriasunnoissa tulisi olla selked palvelukytkentd, jolloin
asukkaat saisivat palveluita asuntoonsa heti kun heidén kuntonsa sité vaatii. Lihes kaik-
kien haastateltavien mukaan palveluiden ei tulisi kuitenkaan sisdltyd asumiseen auto-
maattisesti vaan vasta sitten, kun niille ilmenee tarvetta. Senioriasumisen tulisi olla sen
verran keskittynyttd, ettd palveluille riittdd alueella tarpeeksi asiakaskuntaa. Haastattelu-
jen mukaan ainakin Espoossa, Tampereella, Vantaalla, ja Himeenlinnassa on myontei-
syyttd ns. seniorikampusmallille, jossa moniasteista palveluasumista ja senioriasumista
on rakennettu ldhelle toisiaan. Kokonaisia seniorildhioiti ei kuitenkaan haluta syntyvin.

Maapoliittiset periaatteet ja menetelmét vaihtelevat merkittavésti kaupungeittain.
Espoossa, Tampereella ja Lahdessa kaupungin tontit luovutetaan piddosin vuokraamalla,
kun taas Vantaalla ja Jyvéskylédssi tontit padsdintdisesti myydddn. Himeenlinnassa ton-
tinsaaja voi itse valita luovutusmuodon. My®6s tontteja luovuttavissa organisaatioissa on
kaupungeittain eroja eri elinten nimien seké lukuméérien osalta.

Senioriasuntotuotannon tonttien hankinnan edistdmiseksi on tirkedd tuntea eri
kaupunkien tontinluovutuspolitiikkaa sekd kaupunkien pddmaiirdt vanhusten asumisen
kehittdmiseksi. Senioritalojen tonttien luovutukseen vaikuttaa tonttien luovutusorgani-
saation lisdksi monet muuta tahot, kuten terveys- ja sosiaalitoimi, ja senioritalojen
markkinointia tiytyy kohdistaa myds heihin.
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The structure of the population of Finland is getting older very rapidly in the next dec-
ades, which leads to growing costs for municipalities. To maintain the economical bal-
ance, new living forms for aging people need to be developed. The Ministry of Social
Affairs and Health has released recommendations for living of elderly and according to
them the institutional care must be decreased with the objective being that elderly live
as long as possible in their own apartments. Different types of assisted living residences
and senior apartments, in which inhabitants themselves pay for used services, are need-
ed.

In this research six cities of Finland: Espoo, Tampere, Vantaa, Jyvaskyld, Lahti
and Hémeenlinna, are observed. This thesis consists of theoretical and experimental
parts. In the literature review, the options of senior housing, the amount of senior
apartments, and the land policy of municipalities, especially transferring process of
land, are researched. In experimental part the zoning strategy of cities, the structure of
organization transferring the plots, land transferring procedures and the opinion of land
transferring organization on senior houses is researched by using individual interviews.

All the cities are aware of the fact that it has an enormous effect on the city’s
economy if elderly people manage to live on their own for as long as possible. Accord-
ing to the interviews, senior houses are needed in every city and the demand is growing
in the future. However, different kinds of health and living services should be available
if required. Services should not be included in housing as an obligatory cost. A broad
clientele base enables wide resources of services. According to the interviews, senior
campus model, where many levels of senior housing and assisted living residences are
placed in the same area, are accepted at least in Espoo, Tampere, Vantaa and Hdmeen-
linna. However, entire suburbs full of senior aged people are not desired.

The principles of land policy vary between the cities. In Espoo, Tampere and
Lahti, city land is transferred through rental agreements, whereas in Vantaa and
Jyviskyld plots are mainly sold. In Hdmeenlinna both methods can be used. Also plot
transferring organizations’ names and the number of agencies vary.

To enhance the plot procurement it is important to know the land policy of the
city and the aims of the city in developing living of elderly people. Not only organiza-
tions which transfer plots owned by city, but also many other agencies, such as health
and social organizations, have an effect on the transfer process. Therefore marketing of
senior housing should also be directed to them.
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TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

AK-tontti
AQO-tontti
ARA

AR-tontti

Asemakaava

ASO-asunto

Kaavoitusvaranto
Kiinteisto
k-m?

Kumppanuuskaavoitus

Kaypa hinta

Maakuntakaava

Maankayttopolititkka

Maapolitiikka

OAS
Tontti

Tonttivaranto

Raakamaa

Asemakaavamerkintd, asuinkerrostalojen korttelialue
Asemakaavamerkintd, erillispientalojen korttelialue
Asumisen rahoittamis- ja kehittimiskeskus. Madrittdd mm.
valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavat enim-
mdistonttihinnat.

Asemakaavamerkintd, rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialue

Suunnitelma, joka on laadittu maankdyton yksityiskohtaista
jarjestamistd, rakentamista ja kehittimistd varten. Asema-
kaava on tarkin kaavataso.

Asumisoikeusasunto, joka on yksi asunnon hallintamuo-
doista.

Asemakaavoitetun maan maara.

Itsendinen maanomistusyksikko, joka on merkitty kiinteis-
torekisteriin.

Kerrosneliometri. Yksikko, jolla kuvataan tontin rakennus-
oikeuden maaraa.

Kaavoitusmalli, jossa kunta kehittdd tontille asemakaavaa
yhteisty0ssd tontinsaajan kanssa eli tontinsaaja valitaan en-
nen kuin maa-alueen asemakaava on lainvoimainen.
Hintataso, jota yksityiset maanomistajat kayttiviat myydes-
sddn tontteja.

Usean kunnan muodostaman maakunnan yleispiirteinen
strateginen maankdyton suunnitelma, jolla ohjataan yleis-
kaavoitusta.

Kuntasuunnittelun kokonaisuus, johon siséltyy julkisen val-
lan tavoitteita, ohjelmia ja toimenpiteitd, joiden avulla ohja-
taan kunnan maankdyttod. Maapolitiikkka sekd kaavoitus
kuuluvat maankayttopolitiikkaan.

Kunnan toimintoja, jotka liittyvdt mm. maanhankintaan,
maanluovutukseen, niihin johtavien sopimusten laatimiseen,
maan hintaan, maanhallintaan tai asemakaavojen toteutumi-
sen edistamiseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma.

Rajattu maa-alue, joka on merkitty kiinteistorekisteriin tont-
tina.

Luovutusvalmiudessa olevan asemakaavoitetun maan méaa-
ra.

Maata, jolle ei ole vield vahvistettu asemakaavaa, mutta
jolla on rakentamisodotuksia.



Senioriasunto

Yleiskaava

IX

Téssd tyossd médritelmind kiytetddn yli 55-vuotiaille koh-
distettua asuntoa, jonka suunnittelussa on otettu huomioon
ikddntyvin ihmisen tarpeet. Senioriasunnoissa ei tarjota
palveluja ympérivuorokautisesti.

Yleispiirteinen kuntatason maankdyttGsuunnitelma, jolla
ohjataan asemakaavoitusta.



1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta

Suomen, kuten muidenkin Euroopan maiden, véestd ikddntyy voimakkaasti seuraavien
vuosikymmenten aikana. Videston huoltosuhde pienenee ja erilaisia hoiva- ja terveys-
palveluita tarvitsevien ihmisten miira kasvaa, jolloin kuntien palvelutuotanto kuormit-
tuu entisestddn. Kuntien taloudellisen tasapainon séilyttimiseksi ikdéntyneiden palvelu-
ja on pakko siirtdd kunnalliselta sektorilta yksityisten palveluntuottajien tuotettaviksi.
Valtion julkaisemien ikdihmisten laatusuositusten mukaisesti ikddntyneiden laitospaikat
tulisi ajaa alas ja heidén pitdisi pystyd asumaan mahdollisimman pitkd4dn omassa kodis-
saan itse kustannettavien palvelujen avulla. Kunnan talouteen silld, ettd ihmiset asuvat
mahdollisimman pitkddn omassa kodissaan, on valtava positiivinen vaikutus.

Monet rakennusliikkeet ovat ndhneet senioriasuntomarkkinoilla piilevén kasvu-
potentiaalin ja kehittdneet sen myo6td markkinoille omia senioriasumiskonsepteja. Talla
hetkelld senioreille suunnattuja asuintaloja on rakennettu Suomessa noin kymmenen
vuoden ajan. Yksi senioriasuntotuotannon suurimmista haasteista on 10ytdd seniorita-
loille soveltuvia tontteja, jotka sijaitsevat palveluiden ldhelld sekd hyvien kulkuyhteyk-
sien varrella. Kunnan tonttien saamista vaikeuttaa se, ettd jokaisella kunnalla on omat
ndkemyksensa siitd miten ikddntyvien asumista tulisi kehittdé eikd senioriasuntojen tar-
vetta tiedosteta kaikissa kunnissa. Liséksi keskeisilld paikoilla ja palveluiden léheisyy-
dessé sijaitsevia vapaita tontteja on hyvin harvoin kunnissa tarjolla, koska ne rakenne-
taan aina yleensd ensimmadisend. Keskeinen sijainti on kuitenkin yksi senioritalon tar-
keimmistd ominaisuuksista, joten hyva sijainnin suhteen senioritalon tontin hankinnassa
el juuri jousteta.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Diplomityon aihe on muotoutunut Rakennustoimisto Pohjola Oy:n tarpeista kehittda
omaa senioriasumiskonseptiaan. Tyo on erillinen tutkimus eikd kuulu osaksi suurempaa
kehityshanketta.

Tutkimuksen tavoitteet sekd metodit, joilla niihin pédéstddn on esitetty kaavio-
muodossa kuvassa 1. Tutkimuksen taustatavoitteena on edistdd kunnan omistamien tont-
tien saamista rakennusyrityksen omaperusteiseen senioriasuntotuotantoon. Taustatavoite
on kuitenkin liian laaja diplomityon tutkimusongelmaksi, joten tutkimustavoitteiksi ra-
jattiin tutkittavien kuuden kaupungin asunto- ja maapolitiitkan keskeisten osa-alueiden
eli tonttien tuotantoprosessin, tonttivarannon ja tonttien luovutusperiaatteiden selvitté-
minen sekd senioriasumisen tutkiminen eri kunnissa ikdantymispoliittisten ohjelmien ja



tdhdn mennessd rakennettujen senioriasuntojen tilastotietojen avulla. Kirjallisuustutki-
musta tdydennetdén henkilohaastatteluilla, joissa jokaisesta tutkittavasta kaupungista
haastatellaan yhtd kaupungin tonttien luovutukseen keskeisesti vaikuttavaa henkilod,
esimerkiksi tonttipadllikkod, asuntotoimen johtajaa tai kaupungingeodeettia. Tutkittavat
kuusi kaupunkia ovat Rakennustoimisto Pohjola Oy:n toimialueen suurimmat kaupun-
git: Espoo, Tampere, Vantaa, Jyviskyld, Lahti ja Himeenlinna.

r N
Edistda kaupungin omistamien
tonttiensaamista
senioriasuntotuotantoon

f

Senioriasuminen

Tutkimuksen taustatavoite

Kaupunkien asunto-
ja maapolitiikka

Tutkimuksen paatavoite i [ ) | . [ e 1 "
Kaupunkien K;upungin ; Senioriasunnot
tonttituotanto- tonttien luovutus Ikaantymispoliit- S
rosessija Periaatteet tiset ohjelmat e
pros B kaupungeissa
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Kuva 1. Diplomityon taustatavoite, pddtavoitteet sekd menetelmdit, joilla tavoitteisiin
pddstdan.

Tutkimuksessa keskitytddn kunnan omistamien tonttien luovuttamiseen raken-
nusyrityksen senioriasuntotuotantoon ja siten Rakennustoimisto Pohjola Oy:n muu toi-
miala sekd muut tontinhankintamenetelmét jétetddn diplomityon ulkopuolelle. Téssa
tyOssd senioriasunnoiksi luetaan asunnot, jotka on suunnattu 55 vuotta tdytténeille itse-
ndiseen asumiseen kykeneville ihmisille, ja jotka eivitkd sisélld ympérivuorokautisia
hoivapalveluja. Senioriasuntotuotannosta tarkastellaan omistusasuntoja, vuokra-asuntoja
sekd asumisoikeusasuntoja (ASO). Rakennustoimisto Pohjola Oy:n Eloisa-
asumiskonseptin asunnot ovat kerrostaloasuntoja, joten tyOssd keskitytddn erityisesti
kerrostalotontteihin ja siten rivi- ja omakotitalotonttien tarkastelu jitetddn vihemmidlle.
Ty06ssé esitellddn myos Rakennustoimisto Pohjola Oy:n Eloisa-senioriasumiskonsepti.

Tutkimus suoritetaan kvalitatiivisena tutkimuksena. Koska tutkimuksen aineis-
toa ja tarkasteltavia asioita ei voida mitata madrdllisesti, kvalitatiivinen tutkimus sopii
tdmén tutkimuksen menetelméksi paremmin kuin kvantitatiivinen menetelma. Kvalita-
tiivisessa analyysissa aineistosta pyritddn 10ytdméédn yksittdisten vastausten sijaan jotain
yleisempdd pilkkomalla aineistoa pienempiin osiin, kdsitteellistimilld sekd jdrjestele-
malld sitd uudenlaiseksi kokonaisuudeksi. Haastattelumenetelména kéytetdén teema-
haastatteluja, jotka suoritetaan yksilohaastatteluina. Haastattelut analysoidaan teemoitte-
lumenetelmélld, josta on kerrottu enemmaén kohdassa tutkimusmenetelmit.



Tutkimuksen tuotoksina saadaan tietoa Rakennustoimisto Pohjola Oy:n liike-
toiminnalle tdrkeiden kaupunkien senioriasuntotuotannon volyymista, sen kehittymises-
td sekd tonttien luovutusprosessista. Diplomityon tulokset antavat hyvidn pohjan Raken-
nustoimisto Pohjola Oy:n Eloisa-asumiskonseptin kehittdmiselle sekd edistivit se-
nioriasuntorakentamiselle soveltuvien tonttien hankintaa.

1.3  Diplomityon rakenne

Ty6n ensimmadinen luku toimii johdantona aiheeseen, ja siind perustellaan senioriasun-
tojen tarvetta Suomessa. Varsinaisessa tutkimuksen viitekehyksessd perehdytddn ikdan-
tyneiden asumisratkaisuihin, selvitetddn senioriasuntojen tuotantomédrid tutkituissa
kaupungeissa, tutkitaan kuntien asunto- ja maapolitiikkaa sekd syvennytdén tarkemmin
erityisesti kuntien tontinluovutusperiaatteisiin. Ty0ssd tutkitaan erikseen myds kunkin
tdssd tyOssd tarkasteltavan kaupungin ikdéntymispoliittisen ohjelman mukaista asunto-
politiikkaa. Viitekehyksen ldhteind kdytetddn alan kirjallisuutta, raportteja, artikkeleita
sekd tilastotietoa ja muita julkaisuja. TyoOssd kiytetddn ldhteind myds luotettavaksi arvi-
oituja internet sivustoja tutkittaessa esimerkiksi Rakennustoimisto Pohjola Oy:n kilpai-
lijoiden senioriasuntokonsepteja.

TyoOn seitseménnessd luvussa esitellddn ja analysoidaan tydssd kéytetyt tutki-
musmenetelmét. Tutkimuksen viitekehystd tdydennetddn henkilohaastatteluilla, joista
saadut tulokset esitetddn kahdeksannessa luvussa. Henkil6haastatteluiden tarkoituksena
on selvittdd kunnan kaavoitusstrategiaa ja kaavoitusvarannon suuruutta, kunnan tonttien
luovutuksesta vastaavan organisaation rakennetta, tonttien luovutusmenettelyitd sekd
sitd miten eri kaupungeissa suhtaudutaan senioritaloihin. Viimeisessd luvussa esitetddn
tutkimuksen johtopdétokset ja jatkotoimenpiteet.



2 TARVE JAEDELLYTYKSET SENIORIASUN-
NOILLE

2.1 Ikarakenteen kehittyminen Suomessa

Ennusteiden mukaan Suomen vikiluku kasvaa ainakin vuoteen 2040 asti (kuva 2), mika
johtuu maahanmuutosta seké ihmisten elinién pitenemisen seurauksena syntyvastd kuol-
leisuuden pienentymisestd. Vuonna 2010 naisten elinikdennuste oli 83 vuotta ja vuonna
2040 sen ennustetaan olevan noin 86 vuotta (kuva 3). Miesten vastaavat elinikdennus-
teet ovat 77 ja 82 vuotta. Suomessa vuosittainen syntyvyys on noussut maltillisesti
2000-luvulla. Vaikka tdméinhetkinen syntyvyys on suurempi kuin vuosittainen kuollei-
suus, se on alle viaeston uusiutumistason. Suomen ikdrakenteen vanhetessa voimakkaas-
ti, myos kuolleisuus kasvaa vihitellen ja sen sekd vihdisen syntyvyyden seurauksena
viestonmuutos kddntyy jossain vaiheessa laskuun. [Valtioneuvoston kanslia 2004, s. 8]

Erityisesti Eurooppa ja Yhdysvallat kokevat suuren vdestonmuutoksen seuraavi-
en vuosikymmenten aikana. Vieston ikddntyessd ikddntyneiden méédrd nousee, mutta
samalla my0s eri ikdryhmien suhteelliset koot muuttuvat. 65 vuotta tiyttaneiden ihmis-
ten vékiluvun kehitys ja ennusteet vuoteen 2040 asti on esitetty kuvassa 2. Vuodesta
2000 vuoteen 2040 mennessd 65 vuotta tiyttineiden méérdn ennustetaan kaksinkertais-
tuvan, miki tarkoittaa tdmén ikdluokan kasvua noin 800 000 ihmiselld. 2000-luvun
alussa 65 vuotta tdyttdneiden ihmisten osuus oli 15 % koko viestostéd, kun vuonna 2040
osuudeksi ennustetaan jopa 29,6 %:a. Vanhusten mééridn kasvu johtuu paitsi suurten
ikéluokkien ikddntymisestd, myos elinikdennusteiden nousemisesta. [Suomen virallinen
tilasto (SVT) 2009] Ikdrakenteen muutosten seurauksena suuret ikdluokat ovat jadméssa
elikkeelle ja Suomi menettdd vihitellen talouskasvun kannalta suotuisan
ikdrakenteensa, joka silld on ollut muihin maihin verrattuna.
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Kuva 2. Suomen vikiluvun sekd 65 vuotta tdyttineiden osuuden arvioitu kehittyminen

aikavdlilld 2000-2040. [Suomen virallinen tilasto (SVT) 2009]
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Kuva 3. Tilastokeskuksen ja FEurostatin mukaiset vdeston

[Valtioneuvoston kanslia 2004 s. 11]
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elinikdennusteet.

Kuvassa 4 on esitetty ikdluokkien 65-74, 75-84, 85-94 ja 95+ véestokehitysen-
nusteet vuoteen 2040 asti. Voimakkainta on ikdluokan 85-94 suureneminen, silld vuo-
teen 2040 mennessd heiddn méaidrdnsd odotetaan yli kolminkertaistuvan. 75-84 -
vuotiaidenkin miirén odotetaan kasvavan lihes 50 %:a. 65-74 -vuotiaiden miéirin en-
nustetaan olevan suurimmillaan vuonna 2020, jonka jélkeen timén ikdluokan viestoke-

hityksen ennustetaan kdéntyvin loivaan laskuun. Vuonna 2040 65-74 —vuotiaita ennus-

tetaan olevan n. 20 % enemmaén kuin nyt. [Tilastokeskus 2010]
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Kuva 4. Ilkiluokkien 65-74, 75-84, 85-94 ja 95+ ennustettu vdestokehitys aikavdlilld
2009-2040. [Tilastokeskus 2010]

Kuvassa 5 on esitetty 65 vuotta tiyttineiden véestokehitys tdsséd tyossid tutkituis-
sa kaupungeissa: Espoossa, Tampereella, Vantaalla, Jyvéskyldssd, Lahdessa ja Himeen-
linnassa. Kaikissa kaupungeissa trendi on kasvava. Eniten 65 vuotta tiyttineiden osuu-
den odotetaan kasvavan Espoossa, Tampereella ja Vantaalla, kun taas tutkituista kau-
pungeista pienimmissé, Jyviskyldssd, Lahdessa ja Himeenlinnassa, 65 vuotta tiyttinei-
den asukkaiden osuuden kasvun odotetaan olevan selvésti maltillisempaa.
[Tilastokeskus 2009b]
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Kuva 5. 65 vuotta tiyttdneiden vdestokehitys tdssd tyossd tutkituissa kaupungeissa.
[Tilastokeskus 2009b]

Asuntojen mééréllinen tarve on vikilukuun verrattuna suuri, koska vuonna 2008
68,5 % suomalaisista eli yksin tai kumppaninsa kanssa kaksin. Yksin asuvien maira
kasvanut suuresti viime vuosikymmenten aikana ja méadrd sitd suurempi mitd korkeam-



paa ikdluokkaa tarkastellaan. 75 vuotta tdyttdneistd naisista 55,6 % ja miehistd 26,7 %
asui yksin [Tilastokeskus 2011]. Huomattavasti korkeampaa yksin eldvien naisten
osuutta voidaan selittdé silld, ettd naiset eldvét keskimiérin miehid pidempédn ja lisdksi
naiset valitsevat kumppanikseen yleensa itsedéin vanhempia miehié [Karisto et al. 2003].
Taloudessa asuvan henkiloméérdan odotetaan pienenevén entisestdin; vuonna 2008 ta-
louden keskimddrdinen koko oli 2,09 henkil6ad ja vuonna 2025 sen odotetaan olevan
1,92 [Juntto 2008].

2.2 Vaeston vaurastuminen ja hyvinvointi

Kuvassa 6 on esitetty suomalaisten mediaanivuositulot ikéryhmittdin vuosina 1990-
2009. Erityisesti yli 55-vuotiaiden kotitalouksissa tulot ovat kasvaneet reilusti parin
viime vuosikymmenen aikana. Vuoteen 1990 verrattuna 55-64-vuotiaiden talouksissa
mediaanitulojen kasvu on ollut 57 %, 65-74-vuotiaiden talouksissa 62 % ja yli 75-
vuotiaiden talouksissa 49 %. Keskimédrdiset vuosimuutokset néille ikdryhmille vuosina
2008-2009 olivat 6,8 %, 7,8 % ja 6,3 %. Myo0s 25-54-vuotiaiden mediaanitulot ovat
olleet 1990-luvulta ldhtien selvésti kasvussa. Alle 24-vuotiaiden mediaanivuositulot
laskivat 1990-luvun alkupuolella, mutta 1990-luvun loppupuolelta ldhtien myds tdimén
ikdluokan mediaanitulojen kehitys on ollut nousujohteista. [Tilastokeskus 2009a]
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Kuva 6. Kotitalouksien vuosittaiset mediaanitulot ikdryhmittdin vuosina 1990-2009.
[Tilastokeskus 2009a]

Ikaryhmistd varakkaimpia ovat 55-64-vuotiaat suomalaiset, silld heidén tulonsa
ovat kaikista ikdryhmistd suurimmat. Liséksi yleensd timén ikdryhmén ihmiset omista-
vat kotinsa [Tilastokeskus 2007]. Kuitenkin vield nykyaénkin 11 % yli 55-vuotiaista ja
18 % 76-95-vuotiaista luokitellaan pienituloisiksi.



Idkkadampien ihmisten varakkuudesta kertoo se, etti vain 5 %:lla 69-75-
vuotiaista on asuntolainaa. [Poutanen 2008 et al., s. 31]. Lisdksi seniori-ikdisten talouk-
sien varallisuus tulee luultavimmin kasvamaan tulevaisuudessa uranaisten osuuden li-
sddntyessd. Senioreilla on siis taloudelliset edellytykset ostaa heidén eldméntilannettaan
palveleva asunto. [Sonkin et al. 2001, s. 204]

2.3  Yhteiskunnan paamaarat vanhusten hoidossa

Vieston ikddntymisen myotd kuntien sosiaali- ja terveysmenot kasvavat tarvittavan hoi-
vamadrin lisddntyesséd sekd eldkemenojen noustessa. Haasteita tuovat myds heikko kun-
tien taloustilanne sekd tyOvoimavaje. Suuret kunnat selviytyvit vieston ikdéntymisesta
paremmin, koska pienten kuntien elinvoimaisuus heikkenee merkittdvasti aluerakenteel-
listen muutosten seurauksena ja liséksi pienissd kunnissa ty6llisyystilanne on heikompi
verrattuna suurempiin kuntiin. [Luoma et al. 2003]

Kuntien taloudellisilla haasteilla ja vdeston ikdantymisestd johtuvalla muuttuval-
la toimintaympdristolld on vaikutuksia ikddntyvien ihmisten asumiseen ja asumisratkai-
sujen kehittdmiseen. Ikddntyneiden ihmisten asumispalvelujen painopiste on siirtyméassi
laitoshoidosta kotona asumisen tukemiseen. [Sosiaali- ja terveysministerid ja Suomen
kuntaliitto 2008] Vuonna 2008 sosiaali- ja terveysministerion laatimassa ikdihmisten
palvelujen laatusuosituksessa on asetettu tavoitteiksi (taulukko 1), ettd vuoteen 2012
mennessd 75 vuotta tiyttdneistd ihmisistd 91-92 % asuu itsendisesti kotona tai tarvear-
vioinnin perusteella mydnnettyjen sosiaali- ja terveyspalvelujen turvin. Tehostetun pal-
veluasumisen piirissd asuisi tavoitteiden mukaan vain 5-6 % ja pitkdaikaisessa laitos-
hoidossa tai vanhainkodeissa 3 % 75 vuotta tdyttineistd. Kunnat laativat oman ikdénty-
mispoliittisen ohjelmansa valtakunnallisten tavoitteiden seka paikallisten tarpeiden poh-
jalta. [Sosiaali- ja terveysministerio ja Suomen kuntaliitto 2008, s. 45]



Taulukko 1. Ikdihmisten asumisen mddrdlliset tavoitteet Sosiaali- ja terveysministerion
asettamien ikdihmisten laatusuositusten mukaisesti. [Sosiaali- ja terveysministerio ja
Suomen kuntaliitto 2008, s. 45]

Indikaattorit Tavoite
(suhteutus 75 vuotta tayttaneisiin)

Kotona asuvien osuus (pois lukien |91-92 prosenttia asuu kotona
ymparivuorokautisen palvelun
piirissa olevat)

Saannollista kotihoitoa saavien 13—-14 prosenttia saa saannollista
osuus kotihoitoa

Omaishoidon tukea saavien osuus |5—6 prosenttia saa omaishoidon

tukea
Tehostetussa palveluasumisessa 5-6 prosenttia on tehostetussa
asuvien osuus palveluasumisessa

Pitkaaikaisessa laitoshoidossa (van- |3 prosenttia on hoidossa van-
hainkodit, terveyskeskussairaalat) | hainkodeissa tai pitkaaikaisessa
olevien osuus hoidossa terveyskeskusten vuode-
osastoilla

Ikéantyneiden asumisratkaisuja kehitystd ohjaa aging-in-place, eliménkaarimal-
liseen asumiseen perustuva ajattelu, jonka mukaan ikéédntyneille suunnatut palvelut seki
oikeanlainen asumisympéristd mahdollistavat ihmisen asumisen samassa asunnossa
eldmédnsd loppuun saakka. Kunnallisia asumispalveluita uudistetaan voimakkaasti ja
itsendiseen eldmiseen tarkoitetut seniori-ikéisille suunnatut senioriasunnot ovat yleisty-
missé. [Vilikangas 2006, s. 58]
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3 IKAANTYNEIDEN ASUMISRATKAISUT
SUOMESSA

3.1 lkaantyneiden asumisvaihtoehdot ja muuttamisen
syyt

Suurin osa 65 vuotta tiyttdneistd suomalaisista asuu omistusasunnossa itsendisesti ilman
sdannollisid palveluja. Vuoden 2004 tilaston mukaan asuntokunnista, joissa vanhin on
65 vuotta tayttanyt, ldhes 80 % asui omistusasunnossa ja 20 % vuokra-asunnossa. [Ti-
lastokeskus 2004]. Vuonna 2007 65 vuotta tayttineistd 13 %, yli 75-vuotiaista noin nel-
jdsosa ja 85 vuotta tdyttdneistd noin puolet oli sddnnollisten sosiaali- ja terveyspalvelu-
jen piirissd. [Kauppinen et al. 2007]

Tavallisten kotien lisdksi ikddntyneet ihmiset asuvat Suomessa palveluasunnois-
sa, vanhustenkodeissa, laitoksissa tai seniorikodeissa. Tavallisia asuntoja voidaan re-
montoida esteettomiksi ja turvallisiksi senioreiden tarpeiden mukaisesti. Esimerkiksi
Héameenlinnassa kaupunkikonserniin kuuluva peruskorjausyritys on kehittinyt oman
mallin ikdéntyneiden asuntojen korjaamiseen. [Suomen Kuntaliitto 2011] Ikdéntyneiden
ihmisten koteihin voidaan myos tuoda arkipalveluita ja terveyspalveluita sisdltdvad ko-
tihoitoa, jonka osuus on kuitenkin viimeisten vuosikymmenten aikana laskenut. Kotiin
tuotavan siddnnollisen kotihoidon piirissd olevien 65 vuotta tayttaneiden osuus on vihen-
tynyt 7,3 %:sta 6,5 %:iin vuodesta 1995 vuoteen 2005. Vastaavat prosenttiluvut 75
vuotta tayttineiden kohdalla olivat 13,8 % vuonna 1995 ja 11,5 % vuonna 2005 (tau-
lukko 2). [Kauppinen et al. 2007]

Palveluasumiselle ei ole virallista midritelmad, mutta sosiaali- ja terveydenhuol-
lon selvityksissé korostetaan, ettd palveluasumiseen liittyy kiintedsti erilaisia sosiaali- ja
hoivapalveluita. Palveluasuminen onkin kohdistettu ikaddntyneille, jotka eivét pysty endd
asumaan omassa kodissaan edes kotihoidon avulla [Ozer-Kemppainen 2005]. Palvelu-
asuminen voidaan jakaa tavalliseen palveluasumiseen, jossa henkilokunta on paikalla
vain pdivilld ja tehostettuun palveluasumiseen, jossa henkilokunta on paikalla ympéri
vuorokauden. [Sosiaali- ja terveysministerio ja Suomen kuntaliitto 2008] Kansanelike-
laitos maédrittelee palveluasumisen avohoidoksi, jossa ithmisen itsendisyys ja itseméaa-
rddmisoikeus pyritddn sdilyttimidn. Vanhustenkoteja ei méadritelld avohoidoksi, mika
erottaa sen palveluasumisesta. [Andersson 2007] Palveluasumisen asukasmiirit ovat
kasvaneet 80 % vuodesta 1995 vuoteen 2005. Vuonna 2005 palveluasumisen piirissé oli
65 vuotta tiyttineistd 3,0 % ja 75 vuotta tdyttineistd 5,4 % (taulukko 2). Niistd ikdénty-
neistd noin kaksi kolmasosaa oli tehostetun palveluasumisen piirissd. [Kauppinen et al.
2007]
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Palveluasumisen mallit sekd laitoshoidon jdrjestiminen ovat kuntien vastuulla,
mutta yli puolet palveluasumisen paikoista on yksityisten palveluntuottajien, eli yritys-
ten ja jarjestojen, tuottamia ja loput on kuntien tuottamia. Senioriasunnot korvaavat
osan tavallisista palvelutaloista ja ne ovat joko yksityisen tahon tai kunnan tarjoamia.
[Siltaloppi ja Puhto 2009, Andersson 2007] Senioriasuntojen ominaisuuksiin ja méériin
perehdytdédn tarkemmin seuraavissa luvuissa.

Laitoshoito on kohdistettu ikddntyneille, jotka eivét endé selviydy omatoimisesta
asumisesta asumispalvelujenkaan avulla. Laitoshoito voidaan jakaa lyhytaikaiseen ja
pitkdaikaiseen sairaalahoitoon ja sen osuus on vihentynyt merkittdvésti viimeisen parin
kymmenen vuoden aikana. Vuonna 1995 yli 65-vuotiaista 4,8 % oli laitoshoidossa, kun
vastaava osuus vuonna 2005 oli 3,6 %. Yli 75-vuotiaiden vastaavat luvut olivat vuonna
1995 n. 10 % ja vuonna 2005 7 %. Vuoden 2005 lopussa ikdéntyneiden laitoshoidossa
oli silti vield noin 30 000 henkildd. [Kauppinen et al. 2007, Hellsten et al. 2006, s. 15]

Taulukko 2. Ikdicdntyneiden asumisvaihtoehtojen osuudet 75 vuotta tdyttineiden ihmis-
ten keskuudessa vuosina 1995-2005, [%)]. [Kauppinen et al. 2007]

1995 2000 2005
Saannollinen kotihoito 13,8 12,1 (2001) 11,5
Palveluasuminen 3,4 5,1 5,4
Siitd tehostettua - 3,4
Vanhainkodit 6,5 5,3 4,3
Terveyskeskusten pitkaaikaishoito 3,4 3,0 2,5

Palveluasumisen, tehostetun palveluasumisen seké laitoshoitopaikkojen miérat
Suomen suurimmissa kaupungeissa, Helsingissd, Espoossa, Tampereella ja Vantaalla,
on esitetty taulukossa 3. Tarkastelluista kaupungeista Helsingissd ja Tampereella on
selvésti eniten laitospaikkoja. Espooseen ja Vantaalle ei ole kehittynyt vastaavanlaista
laitoshoitoon perustuvaa kulttuuria, vaan ikdéntyneiden asuminen on keskitetty eritasoi-
siin palveluasuntoihin. [Siltaloppi ja Puhto 20009, s. 45]
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Taulukko 3. Asumispalvelujen tuotanto ja asumispaikkojen mddrdt eri kunnissa.
[Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 45]

Palvelutalot Tehostettu palveluasumi- Laitoshoito
nen
Helsinki Ei kunnan jérjestdmad kevyt- Itse tuotettuja paikkoja 1200, Vanhainkodit: 1000 (kunta) -
ta palveluasumista, 4 kunnal-  ostopalvelupaikkoja 800 1300 (osto),
lista vanhusten asuintaloa pitkdaikaissairaala 1000
kotihoidon palveluilla (kunta)
Espoo 90 kunnallista paikkaa, e1 600 paikkaa, kaikki ostopal-  Vanhainkoti- ja sairaalapai-
ostopalveluja velua kat: 440 paikkaa kunnan
fuottamana, ei ostopalveluja
Tampere 750 paikkaa, kaikki ostopal- 250 paikkaa, kaikki ostopal- 850 kunnan tuottamaan
velua velua paikkaa (koukkuniemi), 240
ostopalvelupaikkaa
Vantaa 270 kunnallista paikkaa - 620 paikkaa, valtaosa osto- 300 kunnan tuottamaa paik-

noin 60 ostopalvelupaikkaa

palveluina

kaa. ei ostopalveluja

Vuonna 2006 tehdysséd kyselytutkimuksessa selvitettiin mihin asumisvaihtoeh-
toon seniorit haluaisivat mieluiten muuttaa muuttaessaan pois nykyisestd asunnostaan
henkilokohtaisen syyn vuoksi (kuva 7). Vaihtoehtoina olivat tavanomaiseen kerrosta-
loon esteettoméksi ja turvalliseksi remontoitu asunto, senioriasunto, palvelutalo ja van-
hainkoti. Kyselytutkimuksen kohteena olivat Tampereella tai paidkaupunkiseudulla
vuokra-asunnossa asuvat 70-74-vuotiaat ihmiset. Suosituin vaihtoehto (43 % vastaajis-
ta) oli tavanomainen kerrostaloasunto, joka on remontoitu esteettomaiksi ja turvalliseksi.
Toiseksi suosituin vaihtoehto (30 % vastaajista) olisi yli 55-vuotiaille tarkoitettu kerros-
talossa sijaitseva senioriasunto. Palvelutaloon haluaisi muuttaa 26 % ja vanhainkotiin
vain 1 % tutkimukseen osallistuneista. [Tuppurainen 2006, s. 153]

Y1i 55-vuotiaat ihmiset asettavat vaatimuksia paitsi asunnon ominaisuuksille,
myds sen sijainnille. He haluavat, ettd asunnosta on hyvét kulkuyhteydet ldheisten ih-
misten luo ja ettd erilaiset hyvinvointipalvelut ja kaupalliset palvelut ovat helposti saa-
vutettavissa. Asunnolle asetetut vaatimukset vaihtelevat kotitalouden koon, koulutuk-
sen, ammatin ja terveydentilan mukaan. Thmiset eivdt halua yleensd muuttaa uuteen
asuntoon mikéli uusi asumisratkaisu vihentdd heidadn itsendisyyttddn, rajoittaa yksityi-
syyttd tai kasvattaa etdisyyksid perheeseen tai ystdviin. Yleinen syy muuttamiseen on

ikddntyneen heikentynyt terveydentila ja sen mydtd tarvittavat terveyspalvelut. [Smets
2011]
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Tulevaisuuden mieluisin asumismuoto, jos pitaa muuttaa nykyisest
% kotitalouksista

Vanhainkoti 1 %

Palvelutalo
26 % Tavanomaiseen kerrostaloon
esteettdmaksi ja turvalliseksi

remontoitu asunto 43 %

Senioritalossa sijaitseva asunto
(kaikki talon asunnot yli 55-
vuotiaille) 30 %

Kuva 7. Tampereella ja pddkaupunkiseudulla vuokralla asuvien 70-74-vuotiaiden ih-
misten mieluisin tulevaisuuden asumismuoto kyselytutkimuksen mukaan. [Tuppurainen
2006, s. 153]

3.2 Senioriasunnot

Ikadntyneet ihmiset voidaan luokitella heiddn toiminnallisen kuntonsa mukaisesti se-
nioreiksi ja vanhuksiksi. Virallisia ikérajoja tai maéritelmid ndille luokituksille ei ole.
Seniorit méaritellddn aktiivisiksi ja omatoimisiksi, yleensé alle 80-vuotiaiksi, mutta kui-
tenkin yli 55-vuotiaiksi ihmisiksi, jotka pystyvit selviytyméén itsendisesti arkipdivin
toimista. Vanhukset ovat yleensd yli 80-vuotiaita ja tarvitsevat eldmisen tueksi erilaisia
palveluita ja apua. [Laurinkari et al. 2005]

Senioriasunnot sijoittuvat ominaisuuksiltaan tavallisten asuntojen seké palvelu-
asumisen vilille. Ne ovat esteettomié asuntoja, joissa on otettu huomioon liitkuntaesteet-
tomyyden lisdksi my6s mahdolliset aistirajoitteet sekd muistiongelmat [Jokiniemi
2007]. Senioriasunnot voivat siséltdd ikddntyneiden ihmisten arkieldmié helpottavia ja
turvallisuutta lisddvid ratkaisuja sekd palveluita tai liitdintdmahdollisuuden niille. Se-
nioriasunnot eivit kuitenkaan ole palvelutaloja eikd niissd yleensd ole henkilokuntaa.
[Ozer-Kemppainen 2005, s. 22-23]

Senioriasunnoissa turvallisuutta lisddvid suunnitteluratkaisuja ovat mm. sprink-
lerijérjestelmét, sahkoverkkoon kytketyt palovaroittimet, ovipuhelinjdrjestelmat turva-
puhelinvarauksella seké itsestddn pois pdiltd kytkeytyvit turvaliedet. Arkielamii hel-
pottavia ratkaisuja ovat esimerkiksi tukikahvojen liittimismahdollisuus seinirakentei-
siin, korotetut WC-istuimet, normaalia leveimmat ovet, esteeton liikkkuminen asunnossa
ja siivouspistorasioiden asentaminen metrin korkeudelle lattiasta helpottamaan siivous-
toitd. [Sonkin et al. 2001] Normaaliin kerrostaloon verrattuna senioritalon rakennuskus-
tannukset ovat mahdollisesti korkeammat esteettomyyttd lisdédvien suunnitteluratkaisu-
jen ja lisdosien vuoksi [Tyvimaa ja Gibler 2010].
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Senioritalot tukeutuvat yleensé yksityisten tahojen jirjestimiin, asukkaiden itse
maksamiin palveluihin, jotka keskittyvit enemmén eldménlaatua parantaviin palveluihin
kuin terveyspalveluihin. [Tuppurainen 2006, s. 16] Seniorikotien palvelutarjonta raken-
tuu yleensd senioritalojen ldheisyydessd olevien palvelujen varaan, mutta joissain se-
nioritaloissa palveluita tuodaan my0ds senioritaloihin sisédlle. Esimerkkejd senioriasun-
toihin tuotavista palveluista ovat mm. kampaajapalvelut, hieronta sekd kauppojen ja
apteekkien tarjoamat toimituspalvelut. [Sonkin et al. 2001] Senioritalojen tulee mukau-
tua ihmisen ikdéntymisen mukana tuleviin tarpeisiin, koska pyrkimyksend on, ettd se-
nioritalo olisi ihmisen lopullinen ja viimeinen asunto. [Laurinkari et al. 2005]

Senioritaloja markkinoidaan yleensd tietyn ikdrajan ylittdville ihmisille. Se-
nioriasuntotuotantoa onkin arvosteltu siitd, ettd se lisdd vanhempien ihmisten negatiivis-
ta eristdytymistd. Vuonna 2006 tehdyn selvityksen mukaan senioritaloon muuttavien
asukkaiden keski-ikd on noin 70 vuotta, joten ldhivuosina osa senioritaloista muuttuu
todenndkoisesti vanhusten asuttamiksi taloiksi. [Tuppurainen 2006]

Senioriasunnoissa asukkaat eldvit itsendisesti ja toiminta on aktiivista, milld on
suuri vaikutus ihmisen eldménlaatuun ja hyvinvointiin. Tutkimukset osoittavat, ettd ko-
tona asuessa tuttu ympdristd, joka ylldpitdd tuttuja rutiineja, vaikuttaa positiivisesti
ikddntyvin mielialaan ja selviytymiseen. Asumiseen mydnteisyyttd lisddvat ndiden li-
sdaksi myds pysyvyys, turvallisuus ja sosiaalinen kanssakdyminen, joka tdyttyy se-
nioriasunnoissa yhteisollisyyden kautta. [Raappana ja Tiitta 2008, s. 12, Tervaskari
2006, s. 59]

Muuttaminen senioriasuntoon edellyttdd henkiloltd tiettyja psyykkisid, fyysisid
ja taloudellisia resursseja. Henkilon on oltava riittivdn hyvéssd kunnossa pystydkseen
asumaan itsendisesti senioriasunnossa. Senioriasuntoon muuttamisen esteeksi saattaa
muodostua kiintymys pitkdaikaisiin ja tuttuihin asuinoloihin sekd muuttamisen tuomien
eldim@nmuutosten pelko. [Laurinkari et al. 2005]

Senioritalot ovat osakeyhtidomuotoisia tai erilaisten sditididen ja jirjestdjen
omistamia ja asunnot voivat olla hallintamuodoltaan niin omistus-, vuokra- kuin asu-
misoikeusasuntojakin. [Ozer-Kemppainen 2005, s. 22-23] Senioriasunnot sijaitsevat
yleensd kaupungeissa keskeisilld paikoilla hyvien palveluiden ddressd, miké lisdd asun-
tojen houkuttelevuutta ja tekee senioriasunnoista kiinnostavia sijoituskohteita. Sijoittaji-
en kiinnostusta lisdd myds senioriasuntojen vdhéinen asukasvaihtuvuus sekd hyvé vuok-
rataso. Vuosittainen asukkaiden vaihtuvuus on vdhdisempéd kuin tavallisissa asunnois-
sa, jolloin asunnot ovat vihemmin aikaa tyhjillddn ja vuokratappiot ovat pienempid.
Taloudellisista tai elintavan muuttumiseen liittyvistd syistd vaihtuvuus on 5 %, mutta
kuolleisuuden aiheuttama asuntojen vaihtuvuus voi olla jopa 8 %. [PREI 2010] Tampe-
reella perustason mukaisesti varustettujen senioriasuntojen vuokrat ovat samaa luokkaa
tavallisten kerrostaloasuntojen kanssa. Korkeasti varusteltujen ja keskeisilld paikoilla
sijaitsevien senioriasuntojen vuokrat ovat noin 10 % korkeampia . [Tyvimaa ja Gibler
2010]

Rakennusalalla senioriasuntomarkkinoilla ndhddén valtavaa kasvupotentiaalia.
Valtio tai kunnat eivét kuitenkaan kerdd senioriasuntomarkkinoista tilastotietoa, joten
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rakennuttajien ja operaattoreiden paitokset kehitystd, kustannuksia, asukkaiden prefe-
renssejd, asuntojen hintoja sekd muita markkinoiden ominaisuuksia koskien perustuvat
vihdiseen tietomddrddn. Laajempien tutkimusten lisdksi tarvitaan paikallista se-
nioriasuntomarkkinoiden tutkimusta, koska senioreiden varallisuus sekd mieltymykset
esimerkiksi asunnon koon, asuntopohjien ja palveluiden osalta, vaihtelevat sijainnin
mukaan. [Tyvimaa ja Gibler 2010]

3.3 Nykyisen rakennuskannan sopiminen ikaantyville

Vuoden 2010 tilastojen mukaan asuntokunnista, joissa vanhin asukas on 65 vuotta tiyt-
tanyt, 43 % asui erillispientaloissa, 41 % kerrostaloissa ja 14 % rivitaloissa [Tilastokes-
kus 2010]. Ikdéntyneiden asunnot ovat usein melko vanhoja, rakennettu vuosien 1940 ja
1970 valilla, jolloin kaikkiin kerrostaloihin ei asennettu hissid. [Vilikangas 2006] Tilas-
tokeskuksen tilaston mukaan Suomessa oli vuonna 2009 yli kolmikerroksisia kerrostalo-
ja noin 22 000, joista noin 3 300 oli hissittomid. Ndiden yli kolmikerroksisten hissittd-
mien kerrostalojen asukkaista yli 16 % (24 000) oli 65 vuotta tiyttineitd. Tasan kolme-
kerroksisten talojen asunnoista vain 13 % sijaitsee talossa, jossa on hissi. My0s hissit-
tomissd kolmikerroksisissa taloissa yli 16 % asukkaista on 65 vuotta tiyttdneitd.
[Suomen virallinen tilasto (SVT) 2010] Hissin puuttuminen on yleensé yksi merkittdvin
syy siihen, ettd ikdihmiset joutuvat muuttamaan pois kerrostaloasunnosta. Vuonna 2006
tehdyn selvityksen mukaan 10 % palvelutaloihin muuttaneista ithmisistd ilmoitti muuton
syyksi entisen talon hissittémyyden. [Hilikki ja Akerblom 2006, s. 10.]

Yli 65-vuotiaista noin 94 % asuu vuonna 2006 valmistuneen tutkimuksen mu-
kaan tavallisissa asuintaloissa. Suomen asuntokanta uudistuu kuitenkin vain n. 1 %:n
vuosivauhtia, joten kaikille ikdéntyville ihmisille ei pystytd rakentamaan heille sopivia
uudisasuntoja vaan olemassa olevia asuntoja ja asuinympdristod taytyy kehittdd ikaan-
tyneille sopiviksi. [Sorri 2006].

Kaksi kolmasosaa 70 vuotta tdyttineistd suomalaisista senioreista on tyytyvéisii
nykyisiin asumisoloihinsa [Tilastokeskus 2007]. Yleisimpid tyytymattomyytti aiheutta-
via syitd ovat asunnon eristidytynyt sijainti tai liian pitkd matka palveluihin, mutta myos
hissin puute, riittdimaton julkinen liikenne ja liian iso asunto voivat hankaloittaa arki-
elamai [Tilastokeskus 2007, Poutanen et al. 2008].

3.4 Senioriasuntojen tuotantomaarat

Senioriasuntotuotantoa ei eritelld kaikkien kuntien tilastoissa erilleen normaalista asun-
totuotannosta, minkd vuoksi néissd kunnissa senioriasuntojen tuotantoméarid on vaikea
tai jopa mahdotonta selvittdd tarkasti. Tarkan mairén saamiseksi kaikkien mahdollisten
senioriasuntoja rakentavien rakennusliikkeiden tuotantomiirat tdytyisi selvittdd erik-
seen. Tampereella asuntotoimi tilastoi Tampereelle rakennetut senioriasunnot erillisiné
muusta asuntotuotannosta, joten Tampereen senioriasunnoista 10ytyy tilastotietoa.
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3.41 Tampere

Tampereen asuntotoimen tekemét arviot vuosittaisista senioriasuntojen tuotantomaaristi
sekd arvioit tulevista rakennusmairistd on esitetty kuvassa 8. Tampereella senioriasun-
tojen tuotantomairit vaihtelevat voimakkaasti vuosittain, mutta viimeisten neljin vuo-
den aikana keskimédrdinen vuosituotanto on ollut noin 150 asuntoa. Vuonna 2009 Tam-
pereelle rakennettiin vain alle 50 uutta senioriasuntoa, kun vuonna 2012 suunnitteilla on
jopa 380 senioriasunnon rakentaminen. Vuosina 2008, 2012 ja 2011 senioriasuntojen
tuotanto on pysytellyt vajaan 150 ja 200 asunnon vililld. Vuosien 2013 ja 2014 se-
nioriasuntojen tuotantomédrien arvioidaan laskevan takaisin normaalille tasolle vuoden
2012 lukemista. [Tampereen kaupunki 2009,Tampereen kaupunki 2010, Tampereen
kaupunki 2011, Tampereen kaupunki 2012]

Senioriasuntotuotanto Tampereella
2008-2014
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Kuva 8. Vuosittainen senioriasuntojen tuotantomddrdt 2008-2011 sekd ennusteet 2011-
2014 Tampereella. [Tampereen kaupunki 2009, Tampereen kaupunki 2010, Tampereen
kaupunki 2011, Tampereen kaupunki 2012]

Kuvassa 9 on esitetty Tampereen asuntotoimen arvioimat toteutuneiden se-
nioriasuntojen (2008-2011) kokonaismiérdt sekd ennusteiden (2012-2014) mukaiset
kokonaismairit. Kuvasta ndkyy my0s eri asumismuotojen, omistus-, vuokra- ja asumis-
oikeusasuntojen, osuudet kokonaistuotannosta. Pddosa, noin kolme neljasosaa Tampe-
reelle jo valmistuneista senioriasunnoista on vuokra-asuntoja ja loput ovat omistusasun-
toja. Ensimméinen senioreille suunnattu asumisoikeuskohde, jossa on 69 asuntoa, val-
mistuu Tampereelle vuonna 2012. Tampereella senioriasuntojen médran odotetaan kas-
vavan noin tuhannella asunnolla vuodesta 2008 vuoteen 2014 mennessid. Vuonna 2008
Tampereella oli noin 2500 senioriasuntoa ja vuonna 2014 niitd ennustetaan olevan hie-
man yli 3500. [Tampereen kaupunki 2009, Tampereen kaupunki 2010, Tampereen kau-
punki 2011, Tampereen kaupunki 2012]
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Kuva 9. Senioriasuntojen kokonaismdcdrd asuntotyypeittiin Tampereella vuosina 2008-

2014. [Tampereen kaupunki 2009, Tampereen kaupunki 2010, Tampereen kaupunki
2011, Tampereen kaupunki 2012]

3.4.2 Vantaa

Vantaalle rakennetut vuokra-, omistus- ja ASO-muotoiset senioritalot on esitetty taulu-

kossa 4. Vantaalla senioritalojen méérastd ei ole kuitenkaan olemassa tarkkaa tilastoa,

joten senioreille suunnattuja asuintaloja voi olla enemmaénkin, kuin miti taulukossa 4 on

esitetty. Vantaan selville saaduista senioritalokohteista 10 on vuokramuotoisia, yksi talo

sisdltdd sekd vuokra- ettd omistusasuntoja ja yhdessd kohteessa on ASO-asuntoja.
[Henriksson 2012]
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Taulukko 4. Selville saadut Vantaalle rakennetut senioritalot. [Henriksson 2012]

Asumismuoto Hallinnoiva taho Sijainti Valmistunut
Kilterinkaari 2 A 2008
VVO S
Tikkurilantie 41 (100 as) 1997

Kultarikontie 11

Salomaa-siatio Maakotkantie 4

Peltolantie 22
Vuokra _Kuntien Kielotie 50
eldkevakuutus
As Oy Tanhuhovi
IC-Kodit
oct Hickkaharjuntie 4 (42 as)
VAV Mayrikuja 6
Vaskivuorentie 12
SATO
Kivivuorentie 8 2011
Vuokra ja Vanhusten Paimenentie 2
omistus kotiapusditio Paimenenkatu 8
ASO S-Asunnot Horsmakuja (64 as) 2012

3.4.3 Lahti

Lahteen rakennettujen senioriasuntojen méardé selvitettiin Lahden asuntotoimen, raken-
nusvalvonnan seki senioreille vuokra-asuntoja tarjoavien Lahden vanhusten asuntosdé-
tion, Harjulan setlementtiyhdistyksen ja VVO:n kautta. Selville saadut Lahden vuok-
rasenioritalot sekd asuntoméérit on esitetty taulukossa 5, mutta nédiden liséksi Lahdessa
voi olla vield muitakin senioreille tarkoitettuja asuintaloja. Yhteensd Lahdessa on aina-
kin 1706 senioreille tarkoitettua vuokra-asuntoa. Lahden asunto-osakeyhtidmuotoisten
senioriasuntojen madrdd ei saatu selville. [Harjulakodit 2011, VVO 2011, Lahden van-
husten asuntoséétié 2011]

Lahden vanhusten asuntosidétiollda on omistuksessaan merkittdva osuus, 26 kiin-
teistod ja yhteensd 1078 asuntoa, Lahden senioriasuntokohteista. VVO:lla on Lahdessa
neljd ja Kiinteistdosakeyhtié Harjulakoti:lla kolme kohdetta.
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Taulukko 5. Selville saadut Lahden seniorivuokratalot ja asuntojen mdidrdt sekd talojen
valmistumisvuodet. [Harjulakodit 2011, VVO 2011, Lahden vanhusten asuntosddtio
2011]

Hallinnoiva taho Vuokratalot Asuntoja Valmistunut
Harjulakoti 62 1983
Kiinteistdosakeyhtio Harjulan Sirenius 43 2010
Harjulakoti Harjulan Ukkopekka 43 2011
Yhteensa 148
Proomukatu 1 86 2001
Raamikatu 4 55 2001
VVO Saimaankatu 62 A 45 1996
Saimaankatu 62 B 54 1997
Yhteensa 240
Lahden vanhusten asuntosdétio 26 kiinteistod 1078
Kaikki yhteensi 1706

3.44 Hameenlinna

Myoskdidn Himeenlinnaan rakennettujen senioriasuntokohteiden tarkkaa méaraa ei pys-
tytty selvittdmadn. Selville saadut Himeenlinnan kantakaupungin vuokra- ja omistus-
senioriasuntokohteet sekd asuntoméddrit on esitetty taulukossa 6 ja kantakaupungin ul-
kopuolella sijaitsevat seniorivuokra-asuntokohteet taulukossa 7.

Héameenlinnan asumisen palveluasiantuntija Virpi Ahosen selvityksen mukaan
Héameenlinnassa on ainakin 17 senioreille suunnattua vuokra-asuntokohdetta, joissa on
yhteensd 338 asuntoa. Niistd 11 kohdetta, joissa on yhteensd 241 asuntoa, sijaitsee Ha-
meenlinnan kantakaupungissa. Néiden lisdksi Himeenlinnassa on ainakin kaksi asunto-
osakeyhtidmuotoista senioritaloa, As. Oy Hameentupa, jossa on yhteensd 33 asuntoa
sekd As. Oy Myllyméden Maija, jossa on 27 asuntoa. Himeenlinnan kantakaupungissa
on senioriasuntoja ainakin Keinusaaressa, Ortelantielld ja Parolantielld, mutta niiden
asuntomaéaérista ei ole tietoa. [Ahonen 2011]
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Taulukko 6. Selville saadut Hdmeenlinnan kantakaupunkiin rakennetut vuokra- ja
omistussenioritalot sekd niiden asuntojen mddrdt. [Ahonen 2011]

Asumismuoto Hallinnoiva taho Osoite Asuntoja

Aulangontie 4 40

Timonkuja 4 31

Korentokatu 4 56

Himeenlinnan ~ vanhusten Latokartanonkuja 2 ja 4 53

Vuoka asuntosdatio Rinkelinkatu 49 21
Pollentie 33 17

Kekkurinkuja 3 B 23

Kaivohaka 4 11

VVO Rakuunankatu 3 86
Yhteensa 338

As. Oy Hameentupa Pajaméenkatu 6 33

Omistus As. Oy Myllyméden Maijala ~ Myllyméenkatu 10 27
Yhteensi 60

Taulukko 7. Selville saadut Hdmeenlinnan kantakaupungin ulkopuolella sijaitsevat
seniorivuokratalot sekd niiden asuntojen mddrdt. [Ahonen 2011]

Hallinnoiva taho Sijainti Osoite Asuntoja
Punnanmaéentie 10 ja 14-16 30
Tanhuantie 7, Ehtoonilo 8
Hauho
Tanhuantie 9, Illansini 8
Vistingintie 7, Eteldisten talot 7
Ha li nhus-
ameentinnan Va us Lammi Heindtie 1-3, Huovila 1 ja 2 19
ten asuntosaatio
Kaskirinne 18
Tuulos _
Tuuloskoti 8
Kalvola Keikkalakoti 6
Renko Rengonraitti 19 23
Yhteensa 127

3.4.5 Espoo ja Jyvaskyla

Espooseen rakennetuista senioritaloista ei ole saatavilla tilastotietoa, silld Espoon asu-
misen tutkimuspééllikon Ritva Helminen-Halkolan mukaan asuntoyksikoén hankerekis-
teriin ei kirjata senioriasuntoja erillisind normaaleista asunnoista. Espoossa on kuitenkin
ainakin yksi seniorivuokra-asuntokohde Painiityssd. Kyseinen kohde on valmistunut
vuonna 2011 ja siind on 69 asuntoa.
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Sosiaali- ja terveyspalvelujen puolelta vanhus- ja vammaispalveluiden vastuu-
aluejohtaja Sirkka Karhula kertoi, ettd Jyviskyldssd on ainakin kaksi senioritaloa. Kes-
kustielld sijaitsevassa vapaarahoitteisessa senioritalossa on noin 45 asuntoa ja Telkin-
tielld sijaitsevassa vuokra-asuntokohteessa on 16 senioriasuntoa. Néiden lisdksi Jyvés-
kylédssd voi sijaita my0s muita senioritaloja, mutta niiden tarkkaa maiiréa ei saatu selvil-
le puutteellisen tilastoinnin vuoksi. [Karhula 2011]

3.5 Kuntien ja valtion rooli senioriasuntotuotannossa

Kuntien rooli yksityisten rakennuttajien senioritalohankkeissa on vihdinen, koska niissi
rakennuttaja tekee keskeiset pdétokset sijaintiin ja konseptiin liittyen. Kunnat kuitenkin
pystyvit vaikuttamaan senioritalotuotantoon kaavoituksen ja tontinluovutuksen kautta.
Niiden lisdksi kunnan sosiaalitoimi voi antaa senioritalokohteen rakennuslupaa haetta-
essa lausunnon senioritalon toimintaedellytyksistd ja toimivuudesta, jolloin kunnalla on
mahdollisuus vaikuttaa senioriasuntokohteen ominaisuuksiin. [Siltaloppi ja Puhto 2009,
s. 55]

Valtio vaikuttaa senioriasuntotuotantoon ldhinna vain erilaisten tutkimusten, tu-
kien ja sdddosten kautta. Valtio voi edistéé erilaisia ikdantyneiden asuinratkaisukokeilu-
ja sekd asumiseen liittyvid tutkimuksia [Smets 2011]. Kunnan, muun julkisyhteison tai
yleishyddyllisen yhteisén on myds mahdollista saada valtion Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskuksen (ARA) kautta uusille vuokrataloille korkotukilainaa tai takauslainaa
ja uusille asumisoikeustaloille korkotukilainaa. Néiden lainojen mydntdmisperusteena
on asumisen kohtuuhintaisuus ja tukien tarkoituksena on lisétd kohtuuhintaisten vuokra-
asuntojen tarjontaa. ARA, kuten monet kunnatkin, myontéa taloudellisia tukia asuntojen
korjaamiseen tai perusparantamiseen ikdéntyville ihmisille sopiviksi. [ARA 2012]

Jotta senioriasunnot voisivat yleistyd ja vakiinnuttaa asemansa Suomessa, kunti-
en tdytyy néhd4 senioriasunnot hyvéni asumisvaihtoehtona. Tétd voidaan edistdi kehit-
tamélld senioriasuntokonsepteja kunnallisen toiminnan 1dhtokohdat huomioon ottaen.
Kunnat nidkevét senioriasumisessa liitketoiminnallisiin tavoitteisiin, palvelutarjontaan
sekd senioriasumisen tarjonnan laajuuteen liittyvid ongelmia. Monilla kunnilla on kési-
tys, ettd yksityiset senioritalojen tuottajat karsivat senioritalojen ominaisuuksia kustan-
nussddstdjen ja voiton maksimoimisen vuoksi. Néistd ominaisuuksista esimerkkinid on
yhteistilat, joiden médardd vihennetdin usein, jotta myytivié alaa saadaan suurennettua.
Senioriasuntojen markkinointi ndhdé&dn my0s usein harhaan johtavana hinnoittelun ja
asuntojen ominaisuuksien suhteen. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 56]

Senioriasuntoihin ei ole liitetty automaattisesti useinkaan minkéénlaisia palve-
luita, jolloin asukkaiden ikédédntyesséd heidén on siirryttdvd kunnallisten palveluiden, ku-
ten kotihoidon ja kunnallisten asumispalveluiden, piiriin. Useiden kuntien mielesté se-
nioritalot eivét siis vdhennd kunnallisen vanhuspalvelujérjestelmén taakkaa juuri ollen-
kaan. Useiden kuntien toivomuksena on, ettd senioriasunnot sisiltdisivét palvelutarjon-
taa, jolloin kohde ei edellyttdisi kunnallisia koti- ja tukipalveluja ja kuntien palvelutaak-
ka kevenisi. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 56]
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Senioriasumista tulisi kuntien ndkokulmasta kehittdd sopimaan enemmén eri
thmisryhmille, jolloin markkinoille tullisi enemmain vaihtoehtoja. My0s rahoitusmalleja
ja asumismuotoja tulisi miettid ja monipuolistaa. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s.56]

3.6 Haasteet ikaantyneiden asumisratkaisujen palvelun-
tuotannossa

Yksityiset toimijat ovat nédhneet ikddntyneiden ihmisten asumisratkaisujen kehittdmises-
sd uusia liiketoimintamahdollisuuksia, minkd myo6téd ikdintyneiden ihmisten asumispal-
velumarkkinat ovat kehittyneet. Toimintaympéristd on muuttunut ja kunnilta edellyte-
tddn avautumista yritysten suuntaan, jotta yksityiset toimijat pystyisivéit kehittiméiéin
ikddntyneiden asumispalveluita. Ikdéntyneiden asumismallien markkinoiden kehittymi-
sen myoOtd toimijoilta vaaditaan entistd hyvinvointikeskittyneempéé toimintatapaa, jotta
ikddntyvien asuminen pysyy laadukkaana. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 58-59, Tuppu-
rainen 2006]

Yksityisten tahojen rooli ikddntyvien palveluntuotannossa on kasvanut. Yrityk-
set ovat yleensd ketterimméin organisaationsa vuoksi innovatiivisempia kuin kunnat ja
pystyvit kehittiméin uusia asumista ja palveluja yhdistdvid toimintamalleja ikd4ntyvil-
le. Lisdksi yksityiset tahot pystyvit tdydentdmiin ja laajentamaan ikédédntyneille suun-
nattua palvelutarjontaa ja keventévit ndin kunnan taakkaa ikdéntyvien ihmisten palve-
luiden osalta. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 58-59, Tuppurainen 2006] Resurssien rajalli-
suuden vuoksi kunnat ovat lisdnneet palveluiden ostamista yksityiseltd sektorilta ja yk-
sityisen palveluntuotannon osuus on kasvussa. Kunnat kuitenkin vastaavat ikdintyvien
palvelutarjonnan kokonaisuudesta, mutta sen rooli muuttuu véhitellen kohti asiakasoh-
jausta, valvontaa ja palvelutarjonnan kehittdmistd. Liséksi monissa kunnissa kehitteilld
tai kiytossd oleva palvelusetelijarjestelmd muuttaa merkittdvasti yritysten, kuntien ja
palvelujen kéyttdjien vélistd verkostoa. Sen mydtd mm. kustannusvastuu siirtyy suurelta
osin kunnalta asiakkaalle. [Siltaloppi ja Puhto. 2009, s. 58-59]

Taulukossa 8 on esitetty kuntien ja yritystoiminnan haasteita, jotka liittyvét
ikddntyneiden eri asumisratkaisuihin kuntien ndkokulmasta.
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Taulukko 8. Kuntien ja yritysten haasteet ikddntyvien asumisratkaisuissa Suomen suu-

rimpien kuntien nikokulmasta. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 59]

Senioriaswminen

Kofi- ja avohoi-
don palvelut

Asumispalvelut

Tukevat tekno-
logiat

EKuntien haasteet

oma tuotanto marginaalista
lahtdkohtien ja mahdollisuuksien tar-
joaminen viksityisille hankkeille
konseptien kehittiminen vhieistyonid
palvelulihtdisemmiksi

Palvelutarve kasvaa voimakkaasti:

vksilollisten ja rifttavien palvelujen
furvaanunen
henkiltstén saatavums

tehokas palveluohjaus ja tiedottaminen

Fakennemmmutos:

asunuspalvelujen peittivyyden laskemi-
nen

laitoshoidon vihentiminen ja tehostetun
palvelnasumisen lisddminen
eliminkaariasumisen mallin siirtvimi-
nen

Henkildston saatavums

kehitysalustan 16ytaminen

sujuva kiyttoonotto

jarjestelmien foimivims ja yhteensopi-
vius

Yritystoiminnan haasteet

palvelutarjonnan kehittiminen
vhieistilojen parantaminen
ymparistdjen snnittelu ikiantyvien
nakdkulmasta

hoitoketjun torvaaminen

henkiléston vaihtuvous

palvelujen peittivyys

tarjonnan kehittinunen

toinunnan konseptointi ja hinnoittelupe-
rusteiden tarkastaminen

tarjonnan ja lilketoiminnan sovittami-
nen kunnallisiin taveitteisin

tarjonnan laajentaminen eri asiakasryh-
mille

vhieistyd kunfien sunntaan hankintalain
puitteissa

innovaatioiden riittava jalostaminen
kiyttijien janestelnuin sopivikst

Senioriasumisen kohdalla kunnat nikevit haasteelliseksi sen, ettd kunnilla ei ole

juuri omaa senioriasuntotuotantoa ja lisdksi sopivien rakentamismahdollisuuksien tar-

joaminen yksityisille tahoille on haastavaa. Kuntien mukaan senioriasuntokonseptin

tulisi olla palveluldhtdinen ja sen kehittiminen yhteisty0dsséd yksityisen tahon kanssa on

haasteellista, koska rakennuttajan tavoitteet hankkeen suhteen voivat poiketa kunnan

tavoitteista. Kunnat ndkevitkin, ettd yritystoiminnan haasteena on mm. kehittdd se-

nioriasuntojen palvelutarjontaa. Palveluasumismuodoissa kuntien haasteena on mm.

riittdvan palvelutarjonnan ylldpitiminen palvelutarpeen kasvaessa voimakkaasti. Yksi-

tyiset toimijat voivat keventdd kuntien taakkaa, mutta kuntien nikokulmasta toimijoiden

haasteena on hoitoketjun turvaaminen, henkiloston vaihtuvuus, palvelujen peittivyys,

tarjonnan kehittdminen ja toiminnan konseptointi sekd hinnoitteluperiaatteiden tarkas-
taminen. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 59]
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3.7 lkaantyneiden asumisratkaisujen kehittyminen

Taulukossa 9 on esitetty kootusti kuntien oman palvelutuotannon osuus seké yrityksen
tulevaisuuden kasvupotentiaali ikd4ntyneiden asumisratkaisuissa. Laitoshoito on ikd4n-
tyvén kannalta huono ratkaisu ja kunnalle kallis vaihtoehto. Laitoshoitoa vdhennetiin ja
samalla avohoitoa lisdtddn. Tavoitteena on kehittda joustavia ja ihmisten erilaisia tarpei-
ta huomioivia asumisratkaisuja ja kokonaisuuksia, joissa ihminen voi asua koko lop-
pueldménsi ajan. Useiden kuntien tavoitteena on kehittdd eliménkaariasumisen malli,
jossa ikddntyneiden asuminen keskittyy monipuolisten vanhustenkeskusten ympdrille,
jolloin kunnon vaatiessa sama asunto mukautuu tehostetuksi palveluasunnoksi eiké siitd
tarvitse muuttaa pois. My0s yksityisten tahojen rakennuttamien senioritalojen palvelu-
tarve voidaan ratkaista tukemalla senioritalo l&hialueella sijaitsevan vanhustenkeskuk-
sen palveluvalikoimaan. Liséksi vanhustenkeskusalueelle on tavoitteena toteuttaa yhtei-
nen avopalvelukeskus, joka tarjoaa erilaisia pdivdtoimintoja ja tukipalveluita. Myos
erilaisia asumismuotoja ja rahoitusvaihtoehtoja kaivataan ikddntymisen asumiseen.
[Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 64]

Taulukko 9. Kuntien oman palvelutuotannon osuus ja yrityksen tulevaisuuden kasvupo-
tentiaali. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 66]

Kuntien osuus ja sen muutos

Yritvsten kassumahdollisuudet

Senioriasumis- - Vihan erityisesti ikddntyneille sunnnat- Palvelujen kehittdminen
kohtest tna asmtot.:u]orﬂtaa_. ei palveluihin tukeu- e i e e Tl
fuvaa mallia (pl. Vantaa). .
lat, esteettdmyys)
) Sen:uoifs il m i st J:I:_IESFEI_I;; Eunnallisten vanhustenkeskusten vhtey-
vas . a, siilyy yksityisten toimijol e nen
hallinnassa.
Elamankaarimallin ja kunnan arvojen
homicinmnen toiminnassa ja patvelutar-
jonmnassa
Asumis- - Oman motannon osus vaihtelee kunnit- Kunnilla vahan kykya vastata kysynnin
palvelut fain ja asunusnmodoittain. keskimdinn kaswimn (infrastmlduurn, henkil6st6): te-
nom 40 % hostetiu palveluasuminen kasvaa vksityi-
- Ostopalvelujen osuus lisdintyméssi L TR TTE
Dementiarvhmikotipaikoille suurin tarve
Vanhustenkeskusten vhteydess3 palve-
luntuottajiksi
Laitoshoito - Waltaosa omaa tuotantoa (pl. Helsinki) Erityispalveluissa potentiaalia

Ulkoistamisen osuus ei merkittavast
kasvamassa. Latfoshoidon peittdvyyitd
vihennetdin merkittivist

Easwvun painopiste kuitenkin selvasti
palveluasumisen rafkaismssa

Talld hetkelld yksityisten tahojen senioriasuntokonseptit ovat irrallaan kuntien

ikddntyneiden asumisratkaisuista, ja ne ovat riippuvaisia kunnista ainoastaan kaavoituk-
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sen ja asuntopoliittisten tekijoiden vuoksi. Kunnat toivovat, ettd erityisesti senioriasumi-
sen palvelukonseptia kehitettdisiin ja asumisen yhteisollisyyteen kiinnitettdisiin enem-
min huomiota. Yksityisten toimijoiden pddsy markkinoille helpottuu jos he osaavat
soveltaa kuntien arvoja ja tavoitteita omien toimintamalliensa kehittimisessd. Se-
nioriasuntotoimijan ja kunnan vélinen yhteisty0 tehostaa liiketoimintaa, silld kun toi-
minnan taustalla on yhteiset paddmaédrat, mm. kaavakehitys ja tonttien saaminen helpot-
tuu. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 67-69]

Ikaintyneiden tarpeet, varallisuus sekd aktiivisuus muuttuvat koko ajan, mika
luo uusia mahdollisuuksia litketoiminnalle. Asumisen ja palveluiden tarjontaa tiytyy
laajentaa ja profiloida eri asiakasryhmille. Esimerkiksi varakkaille ikddntyville suunnat-
tujen ratkaisujen kysyntd tulee kasvamaan voimakkaasti. Asumiskonseptien kehittdmi-
sessd taustalla tulee kuitenkin koko ajan huomioida se, ettd konsepti ei saa leimautua
pelkdstddan vanhuksille suunnatuksi vaan konseptien tdytyy kehittyd sellaisiksi joita
kaikki pitdvit haluttavina. Ikddntyneiden asumisympadristoon tulisikin sekoittaa kaikkia
védestoryhmid, miké tuo alueelle elinvoimaisuutta seké luo toimintaedellytyksid alueen
monipuolisille palveluiden toiminnalle. [Siltaloppi ja Puhto 2009, s. 67-69, Tuppurainen
2007,s. 71]
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4 RAKENNUSTOIMISTO POHJOLA OY

4.1 Yleista yrityksesta

Rakennustoimisto Pohjola Oy on vuonna 1989 perustettu perheyritys, jonka toimitus-
johtajana toimii Juha Metsdld. Vuonna 2011 Rakennustoimisto Pohjolan Oy:n liikevaih-
to oli n. 47 miljoonaa euroa ja liikevoitto n. 4,4 miljoonaa euroa. Yrityksen toimisto
sijaitsee Tampereella.

Rakennustoimisto Pohjola Oy toimii projektinjohtourakoitsijana rakentaen nor-
maaleja asuintaloja, senioritaloja sekd liike- ja toimitiloja. Asuntoja yritys tuottaa noin
350-400 vuodessa ja pddosa niistd on kerrostaloasuntoja. Yrityksen pddtoiminta-alueena
on Pirkanmaa, Eteld-Suomi sekd Jyviskyld. [Metsdld 2010] Rakennuspaikkoja yritys
hankkii vuokraamalla ja ostamalla maata sekd kaupungilta ettd yksityisiltd maanomista-
jilta.

4.2 Hankekehitys

Kaavaldhtoisen suunnittelun lisdksi Rakennustoimisto Pohjola Oy toimii aktiivisena
hankekehittdjand, joka on hankeldhtoistd rakennusprojektin suunnittelua. Hankeldhtoi-
nen suunnittelu lahtee litkkeelle hanketta kdynnistdvén tahon intresseisté tiettyé kiinteis-
tod kohtaan. Kaavaldhtdinen suunnittelu sen sijaan on viranomaisten kdynnistimaa toi-
mintaa ja se pohjautuu vahvasti kunnan maankayttopolitiikkaan sekd juridisiin maara-
yksiin. Hankeldht6inen suunnittelu voi noudattaa maa-alueen kaavaa tai sitten poiketa
vahvistetusta kaavasta, jolloin yleensd joudutaan tekeméddn kaavamuutoksia. Mikéli
haettavat kaavamuutokset ovat linjassa yhdyskuntarakenteen kehittdmisen periaatteiden
kanssa, ne menevit yleensd ldpi. Hankekehitykselle on ominaista, ettd hankkeen suun-
nittelu vieddédn ratkaisuihin asti ennen kaavoitusprosessia. [Ahlava ja Edelman 2007]
Hankekehitys on pitkdjénteistd toimintaa, jossa tdytyy seurata ja ennustaa tren-
dejd, hankkia tontteja suunnitelmallisesti seké kartoittaa rahoitusmahdollisuuksia. Han-
kekehityksessd on tirkedd toteutuksen ajoittaminen oikein eika siind pelkdstddn keskity-
td ratkaisemaan ongelmaa, vaan tekemiin luova ratkaisu. Siten hankekehitys vaatii or-
ganisaatioltaan innovatiivisuutta ja spontaaniutta. [Ahlava ja Edelman 2007]

4.3 Projektinjohtourakointi

Projektinjohtorakentaminen voidaan jakaa kolmeen eri variaatioon, projektinjohtoura-
kointiin (PJU), projektinjohtorakennuttamiseen (PJR) ja projektinjohtopalveluun (PJP),
sen mukaan mitkd ovat projektinjohtototeuttajan suoritukseen siséltyvien keskeiset teh-
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tavit. Projektinjohtorakentamisella tarkoitetaan rakennushankkeen ohjausmenetelmés,
jossa ammattimainen projektinjohtototeuttaja johtaa hanketta tiiviissd yhteistydssd
hankkeen tilaajan kanssa. Projektinjohtorakentamisessa hankkeen toteutussuunnittelu,
hankinnat ja rakentaminen limitetdéin jakamalla rakennusty6 lukuisiin eri hankintoihin,
jotka kilpailutetaan suunnittelun etenemisen myo6té. Siten projektinjohtorakentamisessa
suunnitelmien kehittiminen rakennusaikana on joustavaa ja toteutus mahdollistaa so-
peutumisen myohéddn tdsmentyviin padtoksiin. Tilaajan ohjausmahdollisuudet suunni-
telmaratkaisuihin ja kustannuksiin sdilyvit my0s toteutusvaiheessa, koska tilaajalla on
lopullinen paitdsvalta suunnitelmiin ja hankintoihin. Projektinjohtorakentamisella pyri-
tddn saavuttamaan lyhyempi hankkeen kokonaiskesto, lisddmaién joustavuutta suunni-
telmien kehittdimisessd, ohjaamaan sekd alentamaan kustannuksia. [Kruus et al. 2006,
s.11]

Kuvassa 10 on selvennetty projektinjohtourakoitsijan roolia suhteessa muihin
rakennushankkeen osapuoliin. Projektinjohtourakoitsija toimii rakennushankkeessa ra-
kennuttajana, jonka tehtidviaksi rakennushanke on annettu. Rakennushankkeen tilaaja on
joko rakennuttaja itse tai ulkopuolinen taho. Projektinjohtourakoitsija tekee hankintaso-
pimukset omiin nimiinsé ja vastaa projektinjohtotehtévistd, tydmaan johdosta (TJ) sekd
varsinaisesta rakennustyostd. Erikseen sovittaessa, myds tilaaja voi tehdd osan hankinta-
sopimuksista omiin nimiinsd. Projektinjohtourakointimallissa aliurakoitsijat suorittavat
varsinaiset rakennustyot, joiden méérd riippuu siitd miten pieniin osiin rakennustyot
lohkotaan. Projektinjohtourakoitsija vastaa myds aliurakoitsijoidensa tyosta tilaajalle ja
sille kuuluu yleisten sopimusehtojen, YSE 4§:n, mukaiset tydmaan johtovelvollisuudet
kuten esimerkiksi pdétoteuttajan velvollisuudet. Projektinjohtourakoitsijan ja aliurakoit-
sijjoiden véliset sopimukset ovat urakkasopimuksia, joissa noudatetaan rakennusurakan
yleisid sopimusehtoja. Projektinjohtourakoitsija vastaa rakentamisesta ja aliurakoitsi-
joistaan péddurakoitsijan vastuin ja velvollisuuksin. Projektinjohtourakointimallissa tilaa-
jalla on kuitenkin viimek&ddessd lopullinen pditdsvalta ja vaikutusmahdollisuus raken-
tamisen suunnittelussa ja hankinnoissa. [Kankainen ja Junnonen 2004, s. 30]

Tilaaja
| Rakenn_konsultti _E— ———————————— ! I Suunnittelijat (MC) |
Pj-urakoitsija -

(TJ) | Suunnittelijat (DMC) |
7

\ ________________________

N . N )\ N

AU AU AU AU (AU

@ @ @ @ @

Kuva 10. Sopimussuhteet projektinjohtourakoinnissa. (TJ = Tyomaan johto, AU = Ali-
urakoitsija) [Kemppainen 2011]
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44 Omaperusteinen asuntotuotanto

Omaperusteisella asuntotuotannolla eli perustajaurakoinnilla tai gryndaamisella tarkoi-
tetaan asuntotuotannon toimintamallia, jossa rakennusliike rakentaa ja myy asuntoja
omalla riskilld. Omaperusteisessa tuotannossa rakennusliikkeen tehtiviin kuuluu mm.
rakennuspaikan hankkiminen, kohteen suunnittelu, asunto-osakeyhtion perustaminen
sekéd kohteen rakentaminen urakkasopimuksen mukaisesti. Urakkasopimus tehddin pe-
rustajaurakoitsijan ja asunto-osakeyhtion vélille. Rakennusliike séilyttdd méédrdysvallan
asunto-osakeyhtiossd koko rakennusajan, mutta markkinoi ja myy asunto-osakeyhtion
osakkeita ostajille jo rakennusaikana. [Himberg et al. 1986]

4.5 Eloisa-asumiskonsepti

Rakennustoimisto Pohjola Oy:n seniori-ikéisille suunnattu asumiskonsepti on nimeltidén
Eloisa, jonka logo on esitetty kuvassa 11. Eloisa-kodeissa on huomioitu erityisesti vart-
tuneen aikuisen tarpeet ja keskitytty erilaisilla suunnitteluratkaisuilla neljddn osa-
alueeseen: kulkemisen helppouteen, toiminnan helppouteen, turvallisuuteen ja muunnel-
tavuuteen. Rakennustoimisto Pohjola Oy kehittdd Eloisa-asumiskonseptia jatkuvasti
markkinoiden tarpeiden mukaisesti.

| &

Sl

MN1C

elo1]9
|\ 5 Y 5 §9

. W

Kuva 11. Rakennustoimisto Pohjolan senioreille suunnatun Eloisa-asumiskonseptin

logo.

Taulukossa 10 on esitetty kaikissa Rakennustoimisto Pohjola Oy:n rakentamissa Eloisa-
kohteissa olevat suunnitteluratkaisut, joilla konseptiin kuuluvat osa-alueet toteutetaan.
Naiiden ominaisuuksien lisdksi seniorikodeissa on myds muita kohdekohtaisia varustei-
ta.
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Taulukko 10. Rakennustoimisto Pohjola Oy:n Eloisa-kotien ominaisuuksia.

Kulkemisen Toiminnan . o,
Turvallisuus Muunneltavuaus Yhteisollisyys
helppous helppous
* Esteettomyys, * Pistorasiat * Sprinklerit asun-  * Tukikahvojen < Yhteinen
mm. matalat kyn-  normaalia kor- noissa ja yleisissa ja késinojien kerhohuone

asennusmahdol- < Pihassa pen-
kit, keinut ja

nykset keammalla tiloissa
« Késijohteet rapus- ¢ 1-lehtinen * Ovipuhelin lisuus

sa molemmilla helposti avatta- * Turvaliesi liikkuntavali-
puolilla va asunnon ovi * Séhkoverkkoon neet

* Hissien pai- * Postiluukku  kytketyt palovaroit-
asunnon ovessa timet

* Toimivat kyl- * Yleiskaapelointi,

nonapit alhaalla
* Leveit ovet

» Kyynirkytkin pyhuoneet joka mahdollistaa

padulko-ovella mm. turvapuhelimen
 Porrashuoneiden
valaistuksessa litke-

tunnistus

Rakennustoimisto Pohjola Oy markkinoi Eloisa-koteja 55-vuotiaille ja sitd van-
hemmille, mutta todellisuudessa jo valmistuneiden Eloisa-kotien asukkaat ovat van-
hempia. Valkeakosken As. Oy Apianpddskyn asukkaiden keski-ikd muuttohetkelld oli
69,3 vuotta ja Lohjan As. Oy Omenapuun asukkaiden 70,9 vuotta.

Rakennustoimisto Pohjola Oy:lla on kaksi Eloisa-asumiskonseptin mukaista
valmista senioritaloa Valkeakoskella sekd yksi talo Lohjalla. Rakenteilla olevia Eloisa-
kohteita on tilld hetkelld Valkeakoskella sekd Rithiméelld ja ndiden lisdksi kehitteilld on
monia uusia hankkeita.

4.6 Kilpailijat senioriasuntotuotannossa

Senioriasunnot ovat yleistyneet 2000-luvulla ja Rakennustoimisto Pohjola Oy:lla on
tdlla sektorilla paljon kilpailijoita, joista vahvimmat on esitetty taulukossa 11.
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Taulukko 11. Rakennustoimisto Pohjola Oy:n vahvimmat senioriasuntotuotannon kil-
pailijat.  KT=kerrostalo, RT=rivitalo, ~O=omistusasunto, V=vuokra-asunto ja
ASO=asumisoikeusasunto. [NCC 2011, SATO Oyj 2011, VVO-yhtymd Oyj 2011, YH
Ldnsi Oy 2011, Peab Oy 2011, Talokolmikko Oy 2011]

Asunto- Asumis-

Yritys Konsepti ) Palvelut Toimialue
tyyppi muoto
NCC AktiiviKoti KT (0) Ei palveluita Koko Suomi
Suuret k it j
SATOOyj SenioriKoti KTjaRT  V,0  Kohdekohtaisia o - Pungitja
kasvukeskukset
VVO- VVO- Suuret k it j
N O KT % Kohdekohtaisia =~ Punstd
yhtymd Oyj  Senioritalo kasvukeskukset
YH Lansi Kotosalla KT V.0, ASO Erilaisia palveluita Pirkar%maa ja .
Oy palvelumaksulla ~ Varsinais-Suomi
Peab Oy Annehem - - - -
Talokolmik-
4 1(: cz)m1 SeVilla Pientaloja (0] Kotiin tuotavat ~ Péddkaupunkiseutu
o Uy

Seniorikotien palvelutarjonta riippuu seniorikotien tuottajasta. NCC:n konsepti
on palveluiden osalta samankaltainen kuin Rakennustoimisto Pohjola Oy:n konsepti,
koska se ei sisdlld automaattisesti mitddn asumiseen tai terveydenhoitoon liittyvié palve-
luita eikd palveluvastikkeita, vaan palvelut on ostettava omatoimisesti ulkopuoliselta
palvelutarjoajalta. NCC:n konseptissa on tdrkeintd, ettd senioritalot rakennetaan palve-
luiden ldheisyyteen, asunnot ovat esteettomid, laadukkaita ja tyylikkéitd sekd muunnel-
tavissa. Vuoteen 2007 mennessd NCC oli rakentanut noin 1400 senioriasuntoa. [NCC
2011]

YH Liansi Oy:n Kotosalla-konseptin mukaiset omistusasunnot siséltdvét erillisen
asukaskohtaisen palvelumaksun (n. 50 €/kk), jolla saa tiettyjd peruspalveluita ja ndiden
lisdksi on mahdollista ostaa valmiista valikoimista lisdpalveluita. Kotosalla vuokrakoh-
teiden peruspalvelumaksu on siséllytetty vuokraan. YH Lénsi Oy on rakentanut yhteen-
sd noin 750 senioriasuntoa Tampereelle, Pirkkalaan, Nokialle, Kangasalle ja Naantaliin.
[YH Léansi Oy 2011].

VVO-Senioritalon sekd SATO:n SenioriKoti-konseptin palvelutarjonta riippuu
kohteesta. Toisissa kohteissa kotipalvelut voi tilata erikseen ja toisissa kohteissa mm.
hoitajan vastaanotot, virkistymistoiminta sekéd palveluohjaus kuuluvat peruspalveluihin.
SATO:lla on pitkd kokemus sekd seniori- ettd palveluasuntojen toteuttamisesta. [SATO
Oyj 2011, VVO-yhtyma Oyj 2011]

Peab Oy:n internetsivuilla mainitaan Annehem seniori- ja palveluasumiskonsep-
ti, mutta yksityiskohtaisempia tietoja konseptista tai sen kdyton laajuudesta ei ole saata-
villa [Peab Oy 2011]. YIT:1ld ei ole mitddn varsinaista omaa senioriasuntokonseptia,
mutta se kehittdd yhteistyossd SATO:n kanssa konseptia senioritaloon sopivista talotek-
nisista ratkaisuista [YIT 2011].
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Talokolmikko Oy:n SeVilla poikkeaa muista esitellyistd konsepteista silld, ettd
se tarjoaa seniori-ikdisille ihmisille pientaloja [Talokolmikko Oy 2011]. SeVillan koh-
deryhméné ovat hieman varakkaammat seniorit, joten se ei suoraan lukeudu Rakennus-
toimisto Pohjola Oy:n kilpailijaksi senioriasuntomarkkinoilla.

Skanskalla hallitsee suurta osuutta Suomen asuntomarkkinoista, mutta heilld ei
ole erityisesti senioreille kohdennettua tuotetta. Skanska-kodeissa senioriasumiskonsep-
tin puuttumista perustellaan silld, ettd yksi seniorikonsepti ei voi pdted koko seniori-
ikdisten ryhmién, vaan nykydén seniorit ovat jakautuneet moneen erilaiseen arvopohjai-
seen kohderyhmiin kuin mika tahansa muukin ikédluokka. [YLE Uutiset 2011]
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5 KUNTIEN ASUNTO- JA MAAPOLITIIKKA

5.1  Asuntopolitiikan tavoitteet

Kuntien asuntopolititkan avulla ohjataan alueiden kehittdmistd rakentamisen osalta.
Tavoitteena on turvata alueellisesti, ettd kysyntd4 ja toiveita vastaavia asuntoja on saa-
tavilla tarpeeksi ja, ettd asuinympdiristot vastaavat asukkaiden tarpeita, ovat toimivia,
viihtyisid sekd sisédltdvdt monipuolisen palvelutarjonnan. Asuntopolitiikan avulla pyri-
tdén sovittamaan ihmisten asumisen toiveet ja tarpeet sekéd yhteiskunnan tarpeet ja kes-
tdva kehitys yhteen. [Mékinen et al. 2003] Asuntopolitiikan edellytyksid ovat maankayt-
to- ja tonttipolitiikan sekd kaavoituksen hyvé hoitaminen.

Kuntien asuntopolitiikan rajat maéérittyvdt markkinoiden sanelemina, mutta
myo6s kunnat pystyvit sddtelemiidn asuntomarkkinoiden kehitystd esimerkiksi lupa- ja
maapolitiikalla sekd laatimalla kaavoitus- ja tontinluovutusohjelmia. [Tampereen kau-
punkiseudun kuntayhtymi 2010] Keskeiset koko maata koskevat asuntopoliittiset linja-
ukset ja sithen liittyvét toimenpiteet madritetdén valtioneuvoston asuntopoliittisessa
toimenpideohjelmassa. Valtio pyrkii omalta osaltaan auttamaan asuntomarkkinoiden
toimivuuden kehittymistd. Toimenpideohjelman tavoitteina ovat mm. lisitd kasvukes-
kuksien asuntotarjontaa ja edistdd asumisen kohtuuhintaisuutta, vihentdd asumisen il-
mastopadstdjd eheyttimélld yhdyskuntarakennetta, parantaa huono-osaisten véestoryh-
mien asumismahdollisuuksia sekd luoda edellytyksid asuinrakennusten ylldpidolle ja
viihtyisien asuinalueiden syntymiselle.

5.2 Maankayttopolitiikka

Maankéyttopolititkkaa sekd maapolitiikkaa osana kuntasuunnittelua on havainnollistettu
kuvassa 12. Maankéyttopolitiikka tarkoittaa kuntasuunnittelun kokonaisuutta, joka sisél-
td4 maapolitiikan lisdksi asemakaavoituksen ja yleiskaavoituksen. Maankéyttopolitiikka
on tirked osa kunnan strategiaa, silld se luo edellytykset kunnan asunto- ja elinkeinopo-
lititkalle. [Holopainen 2004]

Maankéytté- ja rakennuslain mukaan maankdyton suunnittelu ja kaavoitus kuu-
luvat kunnille. Valtion viranomaiset ohjaavat kuntien maankayttdd esimerkiksi kiinteis-
toverolla, vdylien suunnittelulla, valtion maanomistuksella ja erilaisilla maankdyton
avustuksilla, kuten kunnallistekniikan rakentamisavustuksilla. [Valtiontalouden tarkas-
tusvirasto 2010]
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Kuntasuunnittelu

Elinkeinopolitiikka

!

Asemakaavoitus

Yleiskaavoitus

Kuva 12. Kunnan maankdyttopolitiikka osana kunnan strategiaa. [Muokattu lihteestd
Holopainen 2004]

5.3 Maapolitiikka

Kunnan maapolitiikalla pyritddn varmistamaan, ettd kunnan alueet otetaan suunnitelmi-
en mukaiseen kiyttoon kunnassa asetettujen tavoitteiden mukaisesti. Maapolitiikan ta-
voitteena on turvata kuntalaisille viihtyisd, turvallinen ja riittdvédt palvelut tarjoava
asuinympérist0, varmistaa riittdva ja kohtuuhintainen tonttitarjonta sekd kasvattaa kun-
nan tonttivarantoja. Kunnan maanhankintaan, maanluovutukseen, nididen sopimusten
laatimiseen, maanhallintaan sekd asemakaavojen toteutumisen edistimiseen liittyvét
toimenpiteet ovat osa kunnan maapolititkkaa. Maapoliittisilla keinoilla voidaan eheyttaa
pirstoutunutta aluerakennetta siten, ettd jo olemassa olevaa palvelurakennetta hyddynne-
tddn. Hyvain maapolititkkaan kuuluu myos, etti sekd maanomistajia ettd tontinhakijoita
kohdellaan tasa-arvoisesti. [Virtanen 2000, s. 51, Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010,
s. 42]

Kunnan on hyvi tehdd selkeit strategian mukaiset padtokset maapolitiikassa
kéytettdvistd toimintatavoista. Maapoliittisen toimintalinjan taytyy olla johdonmukainen
ja kunnan maapolitiikkaan liittyvén strategian toteutuminen edellyttdd sitoutumista toi-
mintalinjoihin. Useissa kunnissa on laadittu maapoliittinen ohjelma, johon on kirjattu
maankdyton ja kaavojen toteuttamisen periaatteet ja jonka tarkoituksena on sitouttaa
ihmisid noudatettavaan maapolitiikkaan. [Rinkinen 2007, s. 32]

Maapolitiikka voidaan jakaa taajamien ja maaseutualueiden maapolitiikkaan.
Péitoimija maaseutualueiden maapolitiikassa on valtio ja taajama-alueiden maapolitii-
kassa kunta. Maapolitiikkaa voidaan jakaa neljddn padryhmiin, joita ovat maanhankin-
tapolititkka, maanluovutus, maapolitiikan suhde kaavoitukseen sekd muut maapoliittiset
tehtavit, josta esimerkkeind ovat rakentamiskehotuksiin, etuostoasioihin sekd kunnan
sisdisiin maanvuokra-asioihin liittyvit tehtdvét (taulukko 12). Seuraavissa kappaleissa
perehdytdén tarkemmin maapolitiikan eri padryhmiin. [Virtanen 2000, s. 29]
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Taulukko 12. Kunnan maapolitiikan jako eri osiin. [Muokattu ldhteestd Virtanen 2000,
5. 29]

Kunnan maapolitiikka ‘

Muut maapoliittiset
Maanhankintapolitiikka Maanluovutuspolitiikka Suhde kaavoitukseen wav:t ‘

* Hankintatavat * Luovutustavat * Kaavoitettavan maan * Rakentamiskehotukset
- vapaaehtoiset kaupat - myynti omistussuhteet * Etuostoasiat
- lunastus - vuokraus - yksityinen * Ulkoilureittiasiat
* Asenteet hankintaan * Hinnoittelu - kunnan maa * Vesialueiden hoito
- aktiivisuus/ - kdypa hinta - aluerakentajan maa ¢+ Tilapdiset
passiivisuus - harkinnanvarainen hinta -sekalinja aluevuokraukset
- johdonmukaisuus/ - huutokauppahinta * Kaavoituksen laajuus * Kunnan maan-
sattumanvaraisuus - "omakustannushinta” -runsas omistusrekisteri
- pitkd/lyhyt aikavali * Tontinsaajien valinta - suppea * Kunnan sisdiset maan-
* Hankintojen ajoitus * Keinottelun esto * Rakentamiskiellot ja vuokrat
* Hankintojen rahoitus * Suhde kunnan -rajoitukset * Yms.
kehittamispolitiikkaan * Maankayttdsopimukset

* Markkinointi
* Kaavataloudelliset

kysymykset

5.3.1 Maanhankintapolitiikka

Kunnan maanhankintapolitiikka siséltdd menetelmaét, joilla kunta hankkii maata omis-
tukseensa. Erilaisia tarkastelundkokulmia ovat mm. kunnan aktiivisuus, johdonmukai-
suus ja pitkdjanteisyys maanhankinnassa, sekd maanhankintatapa. Maanhankintapolitii-
kassa tarkastellaan myds maanhankinnan ajoitusta seka rahoitusta.

Kunnan maanhankinta voi olla joko passiivista tai aktiivista. Aktiivisessa maan-
hankinnassa kunta hankkii maata oma-aloitteisesti eikd pelkéstddn silloin, kun se saa
sopivia myyntitarjouksia. Maanhankinta voidaan hoitaa johdonmukaisesti kunnan kehi-
tysstrategioita noudattaen, jolloin kunta hankkii maita, joista se hyotyy eniten. Maan-
hankintaa voidaan toteuttaa myds sattumanvaraisesti, jolloin kunta ostaa maita sieltd
missé niitd sattuu olemaan tarjolla. Maanhankintaa voidaan toteuttaa pitka- tai lyhytjan-
teisesti. Pitkdjénteiselld suunnittelulla kunta ottaa huomioon maanhankintatarpeensa
pitkille tulevaisuuteen kun lyhytjénteisessd suunnittelussa kunta hankkii maata sen het-
kiseen tarpeeseen, johon liittyy usein pakko-olosuhteet. [Virtanen 2000, s. 30]

Kunta voi hankkia maita itselleen vapaachtoisilla kaupoilla, sekéd lunastus- tai
etuosto-oikeutta kayttdmélld. Perustuslaissa sdddetyn omaisuuden suojan mukaisesti
kunnan tulee kéyttdd kuitenkin vapaaehtoista kauppaa ensisijaisena maanhankintakei-
nona. Mikili maakaupan tekeminen vapaaehtoisesti ei esimerkiksi kohtuuttoman hinta-
vaatimuksen, myyntihaluttomuuden tai myyntikyvyttomyyden vuoksi onnistu, kunta voi
hakea lunastuslupaa ymparistoministerioltd. Lunastus on sallittu ainoastaan laissa sddde-
tyt edellytykset tayttdvissd tilanteissa, joissa kunnan tdytyy hankkia maata merkittivin
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yleisen edun toteuttamiseen. [Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010, s. 42-43] Yleisen
edun mukaisesti kunta voi lunastaa yleiseen kayttdon tarkoitettuja alueita kuten katu- tai
puistoalueita, mutta myos tulevia asuinalueita, mikéli yleinen tarve niin vaatii [Virtanen
2000, s. 45]. Kuten normaalissa maakaupassa, myds lunastustilanteessa kunta maksaa
maanomistajalle maasta korvauksen, jonka méadrittdd puolueeton asiantuntija lainséa-
dédnnon puitteissa [Virtanen 2000, s. 31]. Asemakaava-alueilla esimerkiksi katualueiden
lunastaminen on melko yleistd, mutta muuten maanlunastusta ei kdytetd kunnissa kovin
usein, vaikka kuntavastaajille teetetyn kyselyn mukaan se on kaikista tehokkain maapo-
liittinen viline. [Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010, s. 42-43]

Etuosto-oikeuden nojalla kunta voi ensisijaisesti ostaa yksityisen tahon myymén
maa-alueen, vaikka saman maa-alueen ostamisesta olisi kiinnostunut joku toinenkin
yksityinen taho. Télloin kuitenkin maa-alueen myyntihinta, myynnin ajankohta, laajuus
ja sijainti ovat sidottuja kaupassa. Etuosto-oikeuden kiyttd ei tue kunnan suunnitelmal-
lista maanhankintaa, koska sen avulla kunta voi ostaa sattumanvaraisia maa-alueita, eika
niitd, joita se ensisijaisesti tarvitsee. [Virtanen 2000, s. 65] Vaikka kunnat pitdvit etuos-
to-oikeutta tehokkaana maapoliittisena keinona, he eivit kéytd sitd kovinkaan paljon.
Vuosien 2000-2004 aikana noin viisi prosenttia kuntien ostamista maista hankittiin etu-
osto-oikeuden avulla. Etuosto-oikeutta tehokkaampia maanhankintapolitiikan keinoja
ovat kuntien maapolitiikan parissa tydskentelevien mielestd valtion maiden luovuttami-
nen kunnille huokeaan hintaan, maan myyntivoiton verottomuus seki raakamaan lunas-
tusoikeus. [Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010, s. 42-43]

Asemakaavoituksen jélkeen maa on rakennuskelpoista. Tdéméin vuoksi raaka-
maan, jolla tarkoitetaan vield asemakaavoittamatonta maata, arvo nousee kaavoituksen
seurauksena. Kunnat rahoittavat kunnallistekniikan rakentamisen sekd kaavoituksen
kulut hankkimalla itselleen kaavoittamatonta maata, joiden arvo nousee asemakaavoi-
tuksen myoti. [Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010, s. 42-43]

5.3.2 Maanluovutuspolitiikka

Téssd tyossd keskitytddn erityisesti kunnan maanluovutuspolitiikkaan, johon kuuluvat
esimerkiksi kunnan maanluovutusmenetelmit, maan hinnoitteluperiaatteet ja tontinsaa-
jien valintaperusteet. Maanluovutuspolitiikassa mééritetdin muun muassa myyddanko
vai vuokrataanko maata, kenelle ja milld hinnalla. [Virtanen 2000, s. 31] Ennen tonttien
luovutusta ja rakentamisen aloittamista kunnan tdytyy suunnitella ja toteuttaa tontille
sen kdyttoonoton edellyttimd kunnallistekniikka [Valtiontalouden tarkastusvirasto, s.
18] Tontinsaajien valintaa kasitellddn tarkemmin seuraavassa luvussa.

Kunnan tonttien vuokraaminen on pitkédjénteisen maanluovutuspolitiikan mu-
kaista, silld silloin siitd saadaan sdadnnollisesti tuottoa ja lisdksi tonttien arvolla on tai-
pumusta nousta ajan kuluessa. Tontin myymisestd kunta saa heti sen hetkisen tontin
myyntivoiton kdyttdonsd, mutta arvonnousuetu siirtyy myynnin seurauksena ostajalle.
[Virtanen 2000, s. 31]

Tontin vuokran tai myyntihinnan méérittiminen on tdrked osa maanluovutuspo-
lititkkaa. Hinnoitteluperiaate voidaan valita neljéstd eri vaihtoehdosta, joita ovat kdypa
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hinta, harkinnanvarainen hinta, huutokauppahinta ja “omakustannushinta”. Kayvilla
hintatasolla tarkoitetaan tdssd sitd hintatasoa, jota yksityiset maanomistajat kayttivit
myydesséddn tontteja. Usein tdtd hintatasoa pidetdén kuitenkin liian korkeana ja liséksi
yksityisten myyjien hinnat muuttuvat usein hyvin nopeasti. Kuntien onkin vaikea seura-
ta tatd hintatasoa hitaan padtoksentekonsa vuoksi. Lisdksi kunnat haluavat yleensé hilli-
td yleisen hintatason nousua ja hinnoittelevat omat tonttinsa timén vuoksi kiypéé hintaa
alhaisemmiksi. Useimmat kunnat noudattavat tontinluovutuksessaan harkinnanvaraista
hinnoittelua, jonka mukaan kunta miirittdd kohtuullisen hintatason kdypéddn hintaan
ndhden. Harkinnanvarainen hinta vaihtelee hyvin paljon kunnasta riippuen. Vaihteluvili
koko maassa on noin 20-100 % kéyvésti hinnasta. [ Virtanen 2000, s. 31-32]

Tontin hinta voidaan méadrittdd myos huutokaupan avulla. Tétd pidetddn kuiten-
kin huonona hinnoittelumallina, koska huutokauppa saattaa johtaa alueen pysyvai hin-
nannousuun, mika ei ole asukkaiden tai kunnan kannalta toivottavaa. [Virtanen 2000, s.
32]

”Omakustannushinnan” mukainen hinta kattaa vain tontinmuodostamisesta ai-
heutuneet kustannukset. Sité ei kuitenkaan kéytetd yleisesti, koska omakustannushinnan
muodostaminen on erittdin hankalaa kyseessd olevan tontin muodostamiseen liittyvien
kulujen vaikean méérittdmisen vuoksi. Omakustannushinnaksi voidaan myos saada jois-
sain tilanteessa tiysin epésopivia lukuja, koska esimerkiksi tontinhankkimiskulut, jotka
heijastuvat suoraan omakustannushintaan, riippuvat seki tontin hankkimisajankohdasta
ettd myyjastd. Néin ollen esimerkiksi kahden vierekkdisen tontin, jotka on hankittu eri
ajankohtina, hinnat voivat olla tdysin eri luokkaa, vaikka tontit muuten olisivat raken-
nettavuudeltaan hyvin samanlaisia. [Virtanen 2000, s. 32-33]

Kaavoituksella on suuri merkitys tontin hintaan, silld suuren kerrostalon tontti
on suuremman rakennusoikeuden vuoksi arvokkaampi kuin samankokoinen, samalla
alueella sijaitseva omakotitalotontti. Myos ldhelld kaupungin keskustaa oleva tontti on
arvokkaampi kuin samanlainen, mutta kauempana keskustasta sijaitseva tontti. Emeri-
tusprofessori Pekka V. Virtasen mukaan kaupungeilla ei ole sille ominaista yleistd hin-
tatasoa, vaan hinnat ja hintatasot riippuvat tontin rakennusoikeudesta, kdytttavasta ja
sijjainnista siten, ettd rakennusoikeuden pienentyessd tontin hinta laskee. [Virtanen
2004]

Kunnat pystyvit hillitsemaddn asumisen hintatasoa luovuttamalla tontteja jonkin
verran markkinahintaa edullisemmin. Tdméd antaa tontin ostajalle mahdollisuuden kei-
notella tonteilla siten, ettd myy tontin eteenpdin kalliimmalla hinnalla kuin mit4 siitd on
kunnalle maksanut. Kunnat pyrkivét estimédn kunnan tonteilla keinottelua pitdmalla
luovutushinnan melko ldhelld kdypdd hintatasoa sekd kédyttdmalld rakennusehtoa, jonka
mukaan luovutettavalle tontille on rakennettava rakennus tietyn ajan kuluessa sakon
uhalla. Luovutukseen voidaan liittdd myos ehdollinen lisimaksu, jonka tontinsaaja jou-
tuu maksamaan jos tontti luovutetaan eteenpdin ennen rakentamista. [Virtanen 2000, s.
34]
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5.3.3 Maapolitiikan suhde kaavoitukseen

Kaavoitus liittyy monilta osin hyvin tiiviisti kunnan maapolitiikkaan. Kunnan téytyy
esimerkiksi ottaa kantaa siihen, ettd tehdddanko uudiskaavaa pelkdstddn kunnan omista-
malle maalle vai my0s yksityisomistuksessa olevalle maalle. Maapolitiikassa mietitdén
my0s kaavoituksen laajuutta, eli miten isoja ja miten pitkén ajan tarpeisiin maata kaa-
voitetaan. Tarvetta laajempi kaavoitus aiheuttaa isoja kustannuksia kunnallistekniikan
osalta ja lisdksi kaava voi vanhentua ennen rakentamisen alkamista, jolloin alue tiytyy
kaavoittaa uudelleen. [Virtanen 2000, s. 35]

Kaavoitus tuo rajoituksia maamarkkinoille, silld kaavoitus méédrdd mitd alueita
voidaan ostaa ja myydé mihinkin tarkoitukseen [Virtanen 2004]. Kukin kunta mééarittaa
itse oman maa- ja kaavoituspolitiikkansa linjat. Linjoihin vaikuttavat mm. kunnan histo-
riallinen tausta, kaupungin fyysinen rakenne ja erilaiset suunnittelun tarpeet ja tavoit-
teet. [Laine et al. 2009] Tarkastellaan kaavoitusta tarkemmin seuraavassa kappaleessa.

54 Kaavoitus

Kaavoituksella, eli maankédyton suunnittelulla, méaritetddn mitd maa-alueelle voidaan
rakentaa ja mihin sitd voidaan kéyttdi. Kaavoitusta ohjaa maankéytto- ja rakennuslaki ja
silld ohjaillaan yhdyskunnan rakentumista ja sen tavoitteena on tuottaa toimivaa ja ra-
kennustarpeita vastaavaa ympdaristod. Kaavoituksella voidaan lisitd kunnan tonttivaran-
toa eli tonttien maarad, mutta tima ei automaattisesti tarkoita sitd, ettd kunnan tonttitar-
jonta laajenisi, silld kaavoituksella ei voida taata tonttien saatavuus- ja hintaongelmien
parantumista. [Mékinen et al. 2003]

Pystyékseen vastaamaan tulevaisuuden tonttitarpeisiin kunnan taytyy hankkia
maata seké kaavoittaa tontteja jatkuvasti, koska kaavoitus on liian hidasta jos kaavoituk-
seen aletaan vasta tonttitarpeen ollessa akuutti. Uusia tontteja taytyy siis kaavoittaa ko-
ko ajan suhdanteista riippumatta. Nopeasti muuttuvat rakennustarpeet tekevit asema-
kaavoittamisesta varastoon vaikeaa. [Mikinen et al. 2003]

5.4.1 Kaavoituksen tasot

Kaavoitus sisdltdd monia eri tasoja, jotka on esitetty kuvassa 13. Yksityiskohtaisten
kaavojen tulee noudattaa ylemmén tason periaatteita, mutta ei tarkasti niissé esitettyja
aluerajoja. Kaavoituksen pohjana ovat ympéristoministerion asettamat valtakunnalliset
alueiden kéyttotavoitteet, jotka esitetddn karttamuodossa maakuntien liittojen laatimissa
maakuntakaavoissa. Maakuntakaava ohjaa alueiden kdyton suunnittelua ja siind esite-
tddn koko maakuntaa koskevat yleispiirteiset maankdyttosuunnitelmat, kuten teiden
kulkureitit. [Tampereen kaupunki 2011, Finlex 1999] Kuntayhtyma laatii maakuntakaa-
van, mitd ohjaa ja valvoo ympéristoministerid. Maakunnan liiton ylin pédattdvé toimielin
hyvdksyy maakuntakaavan, minkd jdlkeen ympéristoministeridé vahvistaa sen.
[Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010, s. 18, Finlex 1999].
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Maakuntakaavaa kiytetddan ldhtotietona laadittaessa yleiskaavaa, joka on maa-
kuntakaavaa tarkempi kaavataso. Yleiskaavassa kaava-alueen kdyttd mairitetddn suur-
piirteisesti kartalla, jossa esitetdén esimerkiksi asunto- ja tyopaikka-alueiden sijainnit
sekd niiden likiméddrdiset rajaukset. Yhdelld maakuntakaava-alueella voi olla voimassa
useita yleiskaavoja, joiden laatimisesta sekéd ajan tasalla pitdmisestd vastaa kunta. Yleis-
kaava hyvéksytddn kunnanvaltuustossa. [Finlex 1999]

Kaavoituksen tarkin taso on asemakaava, jonka valmistelun peruslinjat tulevat
yleiskaavaa varten tehdyisté selvityksisté seké niihin perustuvista kunnan kasvusuunnis-
ta. Asemakaava siséltid yksityiskohtaisesti alueen kayttotarkoituksen, kuten esimerkiksi
onko maa-alue tarkoitettu rakennuskortteliksi, katualueeksi, liikennealueeksi, virkistys-
alueeksi, erityisalueeksi vai vesialueeksi, ja ohjaa siten alueen rakentamista.
[Tampereen kaupunki 2011, Finlex 1999, Hult 2011] Asemakaava siséltdd myds yksi-
tyiskohtaisempia méadrdyksid esimerkiksi rakennusten ja pysikointialueiden sijaintiin,
rakennusten korkeuteen sekd kerrosalaan, ja joissakin kohteissa myos kattomuotoon,
rdystéslinjan korkeusasemaan ja julkisivumateriaaliin liittyen. Asemakaava on laaditta-
va ja péivitettdvd kunnan kehityksen, erityisesti asuntotuotannon ja maankéyton ohjaus-
tarpeen, mukaan. [Finlex 1999] Kunnanvaltuusto hyviksyy aina merkittivéit asemakaa-
vat, mutta myds kunnanhallitukselle tai lautakunnalle voidaan antaa pdétosvaltaa ase-
makaavan suunnittelussa. Yhdelld yleiskaava-alueella voi olla voimassa useita, isom-
missa kaupungeissa jopa tuhansia, asemakaavoja ja niiden toteutumista valvoo kunnan
rakennusvalvonta. [Finlex 1999, Hult 2011]

valtakunnalliset tavoitteet
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maakuntakaava
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yleiskaava
kuntien
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Kuva 13. Kaavoituksen eri tasot. [Tampereen kaupunki 2011]
5.4.2 Maankaytto- ja rakennuslain mukainen kaavoitusmenettely

Joistakin kaavan laatimiseen liittyvistd toimista sdédetdéin maankaytto- ja rakennuslais-
sa. Lain mukaan kaavoituksen ldhtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista kaavoituksen
vaihtoehdoista tulee tiedottaa alueen maanomistajia sekd viranomaisia ja yhteisojd, joi-
den toimialaa kaavoituksessa kisitellddn. My0s muita, joiden asumiseen, tyontekoon tai
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muihin olosuhteisiin kaavoitus vaikuttaa, tiytyy tiedottaa kaavoitussuunnitelmista. Kaa-
voituksen tiedonannolla on tarkoitus antaa eri tahoille mahdollisuus vaikuttaa kaavoi-
tukseen ja kertoa mielipiteensd kaavoitussuunnitelmista. [Finlex 1999]

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma (OAS) tiytyy tehda riittdvin aikaisessa vaiheessa kaavaa laadittaessa. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmassa esitetdéin kaavahankkeen perustiedot sekd arvioidaan kaavan
vaikutuksia. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan kirjataan myos kaavoituksen osal-
listumis- ja vuorovaikutusmenettelyt, kuten suunnittelut osallistumistilaisuudet. [Finlex
1999, Ympdiristoministerio 2011]

Lain mukaan kaavaehdotus tiytyy asettaa julkisesti ndhtéville ja siitd on tiedo-
tettava kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta sopivalla tavalla. Kunnan jésenille
sekd osapuolille, joita kaavoitus koskee, on jérjestettavé tilaisuus, jossa he voivat esittié
mielipiteensd kaavasta. Kaavan hyviksyminen on ainoa vaihe, jossa maankdyttd- ja
rakennuslaki edellyttdd padtoksentekokasittelyd. Kaavan hyviksymispddtoksestd on
lahetettavé tieto niille kunnan jésenille sekd kaavasta muistutuksen tehneille, jotka ovat
kirjallisesti kaavan néhtivilld olon aikana pyyténeet tiedon ldhettdmistd. [Finlex 1999]

5.4.3 Asemakaavan laatiminen

Asemakaavoitusprosessi kdynnistetddn joko kaupungin asemakaavoitusohjelman poh-
jalta tai maanomistajan aloitteesta. Laadittaessa alueelle ensimmaistd asemakaavaa, pu-
hutaan uudiskaavasta. Alueiden, joilla on jo lainvoimainen asemakaava, kaavoituksessa
on kyse muutoskaavoituksesta. Muutoskaavat liittyvét yleensd tdydennysrakentamis-
hankkeisiin. [Rinkinen 2007, s. 24]

Asemakaavoituksen kulku noudattaa maankdyttd- ja rakennuslaissa asetettuja
saddoksid, joten kaikkien kuntien asemakaavoitusprosessi on pddpiirteittdin samanlai-
nen. Kaavoitusprosessi voi kuitenkin vaihdella kunnan sisilld hankkeen merkittivyyden
mukaan ja lisdksi asemakaavoituksen vaiheiden jisentelyssd sekd nimedmisessd saattaa
olla eroja kuntien vélilld. [Rinkinen 2007] Tarkastellaan téssd kappaleessa Tampereen
asemakaavoitusprosessia, jonka vaiheet ovat aloitus, selvitysten laatiminen, valmistelu-
vaihe, ehdotusvaihe, asemakaavan hyviksyminen ja muutoksen hakemisvaihe.

Asemakaavan aloitusvaiheessa kaavan vireille tulosta ilmoitetaan kaavoituskat-
sauksessa, kuulutuksella kaupungin lehdissd, kaupungin kaavoituksen internetsivuilla
tai kirjeelld asianomaisille. Kaavoituskatsauksessa ilmoitetaan sellaisten alueiden kaa-
voituksesta, joiden aloitus on ennalta jo tiedossa. Kirje riittdd tiedonantona silloin, kun
kaavoituksessa on vain vdhdn asianosaisia. Aloitusvaiheessa kaavaa varten laaditaan
my0s osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka asetetaan ndhtéville kaupungin palve-
lupisteeseen tai internetsivuille. [Tampereen kaupunki 2012]

Selvitysten laatimisvaiheessa kaavoitettavasta alueesta laaditaan kaavoitukseen
vaikuttavia selvityksid esimerkiksi olemassa olevaan rakennuskantaan ja kuntatekniik-
kaan liittyen. Selvitysten lisdksi kaavoituksen tavoitteista voidaan keskustella kaupun-
gin asiantuntijoiden kanssa. [Tampereen kaupunki 2012]
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Kaavan valmisteluvaiheessa selvitysaineiston pohjalta laaditaan asemakaava-
luonnoksia, joista kaavoittaja valitsee keskustelujen ja ilmenneiden mielipiteiden poh-
jalta parhaan luonnoksen jatkokehitysta varten. Kaavaluonnos julkaistaan paikallisleh-
dessi sekd kaupungin internetsivuilla. Kaavan nédhtévilld oloaikana kaupungin asukkail-
la on mahdollisuus esittd4d kommentteja luonnoksesta. Luonnosaineistosta voidaan myos
jarjestdd avoin yleisotilaisuus, jossa kaikilla on mahdollisuus ilmaista mielipiteensi
kaavasta.

Ehdotusvaiheessa kaavaluonnos valmistellaan kaavaehdotukseksi luonnoksesta
saatujen kommenttien perusteella ja ehdotuksesta pyydetdin kommentteja eri tahoilta.
Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti ndhtéville, misté tiedotetaan paikallisesti. Kaa-
van néhtdvilld oloaikana, joka on Tampereella 14 tai 30 vuorokautta, kuntalaisilla on
mahdollisuus tehdd ehdotuksesta muistutuksia, joihin kaavoittaja tekee vastineet ja tar-
vittaessa muuttaa asemakaavaehdotusta. [Tampereen kaupunki 2012]

Kaavan hyviksymisvaiheessa kunnan luottamusmiestaho késittelee mahdolliset
muistutukset ja vastineet sekd esittdd kaavan hyvédksymistd kaupunginhallitukselle ja
kaupunginvaltuustolle. Kaupunginvaltuusto paittdd lopulta asemakaavaehdotuksen hy-
viksymisestd. Hyviksymisvaiheen jilkeen on vield muutoksen hakuvaihe, jolloin ase-
makaavasta voidaan valittaa 30 pdivan kuluessa sen hyviksymisestd. Ellei valituksia
tule, asemakaavasta tulee lainvoimainen. [Tampereen kaupunki 2012]

Asemakaavoitusprosessi on pitkdjinteistd, koska sen laatimiseen ja toteuttami-
seen kuluu yleensd useita vuosia. Vuonna 2007 tehdyn selvityksen mukaan asemakaa-
voituksen kesto oli keskimddrin 10,3 kuukautta [Rinkinen 2007, s. 14]. Kaavoitus kestda
yleensd sitd pidempéddn mitd enemmén alueella on kerrosalaa [Rinkinen 2007, s. 17].
Kaavoituksen aikana tulevat valitukset pidentdvit kaavoitusaikaa jopa kaksin- tai kol-
minkertaiseksi, silld keskimddrdinen asemakaavavalituksen késittelyaika hallinto-
oikeudessa on 9,5 kuukautta [Rinkinen 2007, s. 70]. Noin 30-40 % hallinto-oikeuden
késittelyssd olleista kaavoista tehdddn jatkovalitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen, jos-
sa kaavan jatkovalituksen kisittely kestdd noin 9 kuukautta [Rintaméki 2007]. Usein
asemakaavoja joudutaan muuttamaan kaavan laatimisen jilkeen rakennustarpeiden mu-
kaisesti. [Makinen et al. 2003]

Seniorikohteita ei eritelld kaavoituksessa normaaliasunnoista. Ongelmaksi muo-
dostuvat kuitenkin senioritalojen erityispiirteet, kuten autopaikkojen vdhdisempi tarve,
jotka ovat useimmiten kaavamiérdysten vastaisia. Jotta seniorikohteen asemakaavoista
saataisiin toimivampia, erityispiirteet tiytyisi ottaa huomioon jo maankdyton suunnitte-
luvaiheessa.

5.4.4 Kaavoitettavan maan omistus

Kaavoitettavan maan omistus riippuu kunnan maapolitiikasta. Toisissa kunnissa, kuten
Jyviaskyldssd, maan ensimmdinen asemakaava laaditaan ldhes pelkdstddn kunnan omis-
tamalle maalle, kun taas esimerkiksi Tuusulassa kunta laatii asemakaavoja my0s yksi-
tyisessd omistuksessa olevalle raakamaalle. Alueen ensimmadisen asemakaavan toteut-
tamista kunnan omistamalle maalle perustellaan silld, ettd siten varmistetaan kaavojen
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toteutuminen ja toteuttamisen rahoittaminen. [Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010 s.
45, 47-48]

Alueen uudelleenkaavoituksen yhteydessd kaavoitettavan maan hankkiminen
kunnalle ei ole yleensd tarpeellista, vaan kaavamuutoksia tehddédn myo0s yksityisessa
omistuksessa oleville maille. Télloin kunnan ja maanomistajan vélille tehdidén maan-
kayttosopimus, jolla kunta sitoutuu laatimaan sopimuksen késittéville alueelle tietynlai-
sen asemakaavan ja jossa madritetddn myds maanomistajan tai rakentajan velvollisuu-
det. Korvauksena kaavoituksesta maanomistaja voi joutua sopimuksesta riippuen esi-
merkiksi luovuttamaan tietyn osan kaavoitettavasta alueesta kunnalle korvauksetta, kus-
tantamaan ja rakentamaan alueelle kunnallistekniikan, rakentamaan rakennuksia kunnal-
le tai sitoutua toteuttamaan kaava-alueen tietyssd aikataulussa. [Valtiontalouden tarkas-
tusvirasto 2010 s. 45, 47-48, Virtanen 2000, s. 59, 86] Maankédyttésopimusten avulla
maanomistajat saadaan osallistumaan infrastruktuurin rakentamiseen ja liséksi kuntien
ei tarvitse sitoa pddomaa niin paljon maanhankintaan [Rintaméki 2007]. Maankéyttdso-
pimus on osa vuonna 2003 voimaan tullutta maankéyttd- ja rakennuslain muutosta ja
sen avulla pyritddn edistimddn yksityisten maanomistuksessa olevien maiden kaavoitus-
ta. [Mékinen et al. 2003]

Kunnalle oman maan kaavoittaminen on edullisinta, koska silloin kunta voi kat-
taa kaavoituksesta syntyneet kulut kaavan tuomalla arvonnousulla. Suuri yksityisen
maanomistuksen osuus kunnassa johtaa kunnan roolin pienenemiseen asuntorakentami-
sen ohjaamisessa, silld suhdanteet vaikuttavat voimakkaasti yksityisessd omistuksessa
olevien alueiden kaavoittamiseen. Kunta voi edistdd keskeisilld paikoilla olevien yksi-
tyisessd omistuksessa olevien rakentamattomien maa-alueiden rakentamista esimerkiksi
rakentamiskehotuksilla ja kiinteistoverolla. [Mékinen et al. 2003]

5.5 Tonttituotanto

5.5.1 Tonttituotantoprosessi

Maankaytto ja rakennuslain (132/1999) mukaan maankayton suunnittelu kuuluu kunnil-
le. Kunnan tonttituotannon keskeisend tavoitteena on tuottaa yhdyskuntarakenteen kan-
nalta riittdva ja kysyntdd vastaava, kuntien tavoitteisiin ja toimintamahdollisuuksiin oi-
kein suhteutettu sekd oikein ajoitettu tonttitarjonta. Kuntien vastuulla on luovuttaa ky-
synndn mukaisesti eri talotyyppien ja hallintamuotojen rakentamiselle tarkoitettuja tont-
teja asuntotuotannolle, jolloin asuntojen ja tonttien hinnat pysyvét kohtuullisina. Kunnat
pystyvit sddtelemddn asuntomarkkinoiden kehitystd esimerkiksi lupa- ja maapolititkan
avulla sekd laatimalla kaavoitus- ja tontinluovutusohjelmia. [Tampereen kaupunkiseu-
dun kuntayhtyma 2010]

Tonttituotantoprosessia voidaan selventdd ja kehittdd kuvaamalla ja arvioimalla
prosessiketjun eri vaiheita. Monet kunnat ovatkin laatineet tonttituotannolle omia pro-
sessikuvauksiaan, jotka saattavat vaihdella kuntien siséllé erilaisten tilanteiden ja aluei-
den mukaan. Kuvassa 14 on esitetty yleinen tonttituotannon prosessikuvaus sekd kaa-
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voituksen ja kunnallistekniikan aikataulullinen liittyminen tonttituotantoon. Tonttituo-
tantoprosessi etenee sujuvasti ja nopeasti, kun eri tydvaiheet limittyvét sopivasti toisten-
sa kanssa. [Rinkinen 2007, s. 27]

Kunnallistekniikan rakentaminen

Kunnallistekniikan suunnittelu F

Kaavoituksen Sopimus- Maankéaytto-
kéynnistamis- neuvottelut sopimus R Kaavan toteutumisen
SO il varmistaminen

Kuva 14. Tonttituotannon prosessikaavio. [Muokattu Ilihteestd Rinkinen 2007]

Kunnan asunto-, elinkeino- ja maankayttopoliittiset tavoitteet maarittelevét tont-
tituotannon tavoitteet. Ensin kunta hankkii maan, jonka jilkeen aloitetaan alueen kaa-
voitus. Mikéli alueella ei ole voimassa olevaa yleiskaavaa, tehddin se ensin ja vasta
yleiskaavoituksen jilkeen alueelle laaditaan asemakaava. Kaavan tullessa lainvoimai-
seksi alue rekister6idddn kiinteistorekisteriin ja alueesta muodostuu kiinteistd. Tadméan
jélkeen tontti voidaan luovuttaa ja asemakaavan mukaisten rakennusten rakentaminen
voidaan aloittaa. Alueen kunnallistekniikkaa suunnitellaan rinnakkain asemakaavoituk-
sen kanssa, mutta kunnallistekniikan rakentaminen aloitetaan vasta kiinteiston muodos-
tamisen jdlkeen ennen tontin rakennusten rakennustdiden aloittamista. Kunta edistdd ja
valvoo kaavan toteutumista mm. rakennusluvan avulla. [Holopainen 2004, Valtionta-
louden tarkastusvirasto 2010, s. 19]

Kunnan tonttituotantoon kuuluu tonttitarjonnan liséksi alueiden saattaminen ra-
kentamiskelpoisiksi sekd riittdvien julkisten palveluiden, esimerkiksi pidivékotien ja
koulujen, varmistaminen ja jarjestiminen alueelle. Kaavoitettaessa kunnan omistuksessa
olevia maita, kunta hallitsee maankayton suunnittelun ajoitusta ja sen yhteensovittamis-
ta litkkenteen ja palveluiden jirjestimisen kanssa. Jotta sekd asuntotuotanto ettd yritys-
toiminta saavat riittdvasti tonttimaata kiayttoonsd kysynnén vaihteluista huolimatta, kun-
nalta edellytetdén sekd aktiivista ettd johdonmukaista maapolitiikkaa ja kaavoitusta.
Maankéyttosopimuksiin perustuvassa tonttituotannossa kunnan rooli suunnittelua ja
toteuttamista koordinoivana tahona korostuu. [Laine et al. 2009, Valtiontalouden tarkas-
tusvirasto 2010, s. 18]
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5.5.2 Tonttituotantoon liittyvat osapuolet

Kunnan tonttituotantoprosessissa on mukana monia eri osapuolia, joita ovat esimerkiksi
kuntalaiset, luottamushenkil6t, kunnan johto, toimialan johto seké tonttituotantoon osal-
listuvat suunnittelijat. Kunnan tonttisuunnitteluun osallistuvat toimijat sekéd heidén teh-
tdvinsd on esitetty kuvassa 15. Tonttituotantoon osallistuvien tahojen sekd vaiheiden
suuri madrd lisdéd tonttituotantoon katkoksia, jotka venyttdvat tonttituotantoon kuluvaa
aikaa. Eri toimijoilta edellytetdénkin tiivistd yhteistyota kuntastrategian mukaisen tontti-
tuotannon toteuttamiseksi. [Laine et al. 2009, s. 9, Rinkinen 2007]

Kuntalaiset + Monipuolinen . Tarpeet
E vuorovaikutus :

" Kokoukset . Tavoitteet
Luottamushenkilot .f Seminaarit K Resurssit

: litakoulut Yleiset linjaukset

" Johtoryhmat

7 Seuranta- ja :
", ohjauspalaverit -

,-""'Johtoryhméitk"\

Toimialan johto ja Hankeryhmat Aikataulut
yksikdiden vetajat * Suunnitteluryhmat Yhteensovittaminen
BT Linjaukset
| ~“Suunnitteluryhmat -, |
: Tyopalaverit Suunnittelutehtdavan
Suunnittelijat : Tiimityo : ratkaiseminen
E Osallistumisen vuorovaikutteisesti

| ."--.,‘jarjestaminen |
Kuva 15. Toimijat ja tehtdviit kunnan tonttisuunnittelussa. [Laine et al. 2009, s. 9]

Tavoitteena on, ettd kuntalaisten tonttitarpeet ohjaavat kunnan tonttisuunnittelua.
Kuntalaiset voivat ilmaista tarpeensa tonttituotannosta vastaavalle organisaatiolle erilai-
sia kanavia pitkin, joita ovat esimerkiksi suorat yhteydenotot ja erilaiset yleisdtilaisuu-
det. [Laine et al. 2009, s. 9]

Luottamushenkil6t méérittelevdt kunnan tarpeiden pohjalta tonttituotannon ta-
voitteet, antavat resurssit ja tekevét asiaa koskevat poliittiset linjaukset sekd paitokset.
Luottamushenkil6t osallistuvat tonttituotantoon erilaisten kokouksien, seminaarien ja
iltakoulujen kautta. [Laine et al. 2009 s. 9]

Kunnan johdon tehtidvdné on vastata tonttituotannon koordinoinnista koko kun-
nan tasolla ja antaa ohjaavaa palautetta keskijohdolle sekd suunnittelijoille siten, ettd
suunnitelmat ja toiminta vastaavat kunnan tavoitteita. Kunnan johto edistda luottamus-
henkildiden ja luottamustoimielinten vuoropuhelua sekd antaa myos toimeksiantoja
tonttituotanto-organisaatiolle seki vastaa siitd, ettd tydskentelylle on edellytykset.

Toimialan johto ja yksikdiden vetdjét koordinoivat eri yksikodiden tehtdvid, huo-
lehtivat aikataulussa pysymisestd, ratkaisevat ongelmia yhdessd suunnittelijoiden kanssa
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sekd sovittelevat erilaisia ndkemyksid ja raportoivat tdiden etenemisestd. Toimialan joh-
don tehtdviin kuuluvat myds periaatelinjauksista sopiminen ja toiminnan sovittaminen
hyvéksyttyihin linjauksiin. Toimialan johto ja yksikdiden vetdjdt vaikuttavat tonttituo-
tantoprosessiin erilaisten johto-, hanke- ja suunnitteluryhmien kautta. [Laine et al. 2009
s. 9]

Suunnittelijoiden tehtdvéni on ratkaista erilaisia suunnittelutehtdvié, esimerkiksi
laatia kaavoja sekd suunnitella virkistysalueita, puistoja, katuja ja viemireitd, parantaa
litkkenneturvallisuutta sekd mitoittaa palveluita. Suunnittelijat toimivat sekd itsendisesti
ettd erilaisissa suunnitteluryhmissé ja osallistuvat aktiivisesti erilaisiin tydpalavereihin.
Suunnittelijat hankkivat tietoa kaikilta tonttituotantoon vaikuttavilta tahoilta, ratkaisevat
suunnittelutehtivid ndiden pohjalta ja vilittdvit ne pddtoksentekoon. Jotta suunnitelmat
vastaisivat mahdollisimman hyvin todellisia tarpeita, suunnittelijoiden tdytyy toimia
aktiivisessa vuorovaikutussuhteessa asukkaiden ja luottamushenkil6iden kanssa. [Laine
et al. 2009 s. 9]

5.5.3 Tonttituotannon ohjelmointi

Tonttituotannon ohjelmoinnin tavoitteena on varmistaa riittdva tonttituotanto ja tonttien
oikea alueellinen sijoittuminen. Asumiseen tarkoitettujen tonttien ohjelmoinnin enna-
kointi on kunnalle selvisti helpompaa kuin yrityksid palvelevan tonttituotannon enna-
kointi, koska asuntojen tarpeeseen vaikuttavat taustatiedot, kuten véestokehitys, ovat
kunnan tiedossa. Yrityksille suunnatun tonttituotannon riittdvyyden varmistamiseksi
kuntien on reagoitava nopeasti esille nouseviin tarpeisiin. Kunnat valitsevat itse maan-
kdyton suunnittelun ja toteuttamisen ohjelmoinnin menettelytavat, joihin vaikuttavat
mm. kunnan historia, maapolitiikka, toimintatavat, kunnan organisaatio ja kdytettdvissi
olevat resurssit. [Laine et al. 2009 s. 13, Arola 2001]

Jokaisessa kunnassa on omat menetelmit, joilla kunnan maankdyttéd ohjelmoi-
daan. Esimerkiksi Oulussa asuntoalueen suunnittelun ja toteutuksen ohjelmoinnin pe-
rustana on suunniteltu alueen valmistumishetki, josta ldhtien ketjua tarkastellaan taakse-
pdin. Oulun kaavoitusprosessin mukaan kaavoituksen tiytyy kdynnistyd ainakin nelja
vuotta ennen asukkaiden muuttamista. Yleiskaavaan perustuva Oulun maankdyton to-
teuttamisohjelma (MATO) laaditaan viiden vuoden tarpeita varten ja sitd tarkistetaan
kahden vuoden vélein. MATO sisdltdd asunto-ohjelman, tydpaikka-alueiden, kaupungin
palveluiden sekd kunnan rahoittaman kunnallistekniikan ohjelmoinnin. [Laine et al.
2009, s. 13]

5.6 Kuntien tonttitilanne

Vuonna 2000 kuntien asema- ja rakennuskaavamaan osuus oli koko Suomen pinta-
alasta vajaa 2 %, mistd asuntotonttien osuus oli noin kolmanneksen verran. Télld hetkel-
14 asema- ja rakennuskaavoitetun maan osuus on todenndkdisesti hieman enemmaén.
Valtaosa Suomen maasta on siis metsd- ja maatalousmaata, ja vain pieni osa maanomis-
tajista hyOtyy asemakaavan mukana tuomasta maan arvonnoususta. [Virtanen 2000, s.
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67] Rakentamattoman maan osuutta tarkasteltaessa Suomessa pitdisi olla edellytykset
riittdvén tonttivarannon yllépitdmiseksi. Silti hyvin suuressa osassa Suomen kunnista on
tonttipula.

Seuraavissa kappaleissa selvitetddn kuntien tonttitilannetta sekd tarkastellaan
mitka tekijdt johtavat tonttipulaan ja mitd vaikutuksia tonttien niukkuudella on. Liséksi
perehdytédén sithen mité toimenpiteitd kunnat tekevit tonttitarjonnan lisdédmiseksi.

5.6.1 Tonttibarometri

Kuntien tonttitilannetta tarkastellaan ympéristoministerion vuonna 2010 teettdméédn
tonttibarometrin avulla. Tonttibarometri toteutettiin ldhettdmalld kuntien maapolitiikasta
vastaaville viranhaltijoille yhteensd noin 200 sdhkdpostikyselyd. Vastauksia kyselyyn
saatiin 57 kappaletta 54 eri kunnasta vastausprosentin ollessa 29 %.

Taulukossa 13 on esitetty sekd vapaarahoitteisten ettd valtion tukemien rivitalo-
ja kerrostalotonttien sekd omakotitonttien kysyntd vuosina 2009 ja 2010. Kyselyn mu-
kaan kaikkien tutkittujen tonttien kysyntd on pysynyt ennallaan tai jopa vdhén hiljenty-
nyt vuonna 2009. Vuonna 2010 erityisesti kehyskuntien, joihin kuuluvat Sipoo, Kerava,
Jarvenpdd ja Nurmijdrvi, kaikkien tonttien ja péddkaupunkiseudun vapaarahoitteisten
rivitalo- ja kerrostalotonttien kysynté on kasvanut. Muiden alueiden tonttien kysynti on
pysynyt vuonna 2010 tasaisena. [ Ympéristoministerio ja Suomen kuntaliitto 2010]

Taulukko 13. Vapaarahoitteisten ja valtion tukemien rivitalo- ja kerrostalotonttien sekd
omakotitonttien kysyntd vuosina 2009 ja 2010 ympdristoministerion teettimdn tonttiba-
rometrin mukaan. 1 = hiljentynyt runsaasti, 3 = ennallaan, 5 = kasvua runsaasti.
[Ympdristoministerio ja Suomen kuntaliitto 2010]

Kaikki PKS ja kehys- Kasvukes- Muut kun-
1. TONTTIEN KYSYNTA vastaajat kunnat PKS | Kehyskunnat kukset Keskisuuret nat
2009, Vapaarahoitteisten
rivitalo- ja kerrostalotontti-
en kysynta 3,00 3,00 3,33 2,75 3,80 3,00 2,86
2009, Valtion tukemien
rivitalo- ja kerrostalotontti-
en kysynta 2,74 3,14 2,33 3,75 3,00 2,70 2,61
2009, Omakotitonttien
kysynta 2,62 2,57 2,00 3,00 2,20 2,40 2,77

2010, Vapaarahoitteisten
rivitalo- ja kerrostalotontti-
en kysynté 3,60 4,29 4,33 4,25 3,20 3,80 3,45

2010, Valtion tukemien
rivitalo- ja kerrostalotontti-

en kysyntd 3,30 3,86 288 4,25 3,60 3,20 3,16
2010, Omakotitonttien
kysynta 3,40 3,86 228 4,25 3,60 3,50 3,23

Taulukossa 14 on esitetty miten hyvin rivi- ja kerrostalotonttimaata on kysyn-
tddn ndhden tarjolla ja kiyttoonotettavissa seuraavan vuoden aikana. Keskustoissa ja
keskustan tuntumassa kerros- ja rivitalotontteja on kysyntdén néhden tarjolla liian vé-
hén. Uusilla asemakaava-alueilla rivi- ja kerrostalotontteja on kyselyn mukaan tarjolla
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riittdvasti muualla paitsi paddkaupunkiseudun kehyskunnissa. Kasvukeskuksissa rivi- ja

kerrostalotonttitarjonta on padosin riittdvad. [ Ymparistoministerio ja Suomen kuntaliitto
2010]

Taulukko 14. Tarjolla sekd kdyttéonotettavissa oleva rivi- ja kerrostalotonttimaa ky-
syntidn ndhden. 1 = liian vdhdn, 2 = kohtuullisesti/riittivdsti, 3 = runsaasti.
[Ympdristoministerio ja Suomen kuntaliitto 2010]

Rivi- ja kerrostalotontti-
Imaata on kysyntdan nah-
den tarjolla ja kayttoon-

otettavissa lihimmin Kaikki |PKS ja kehys- Kasvukes- Muut kun-
vuoden aikana vastaajat kunnat PKS | Kehyskunnat kukset Keskisuuret nat
keskustassa, keskustan tun-

fumassa 1,70 1,29 1,00 1,50 1,80 1,60 1,81
téydennyskaavoitettavilla

alueilla keskustan ulkopuolella 1,83 1,71 1,67 1,75 2,20 1,56 1,89
pasosin uusissa asemakaa-

voissa reuna-alueilla 2,02 1,71 2,00 1,50 2,60 2,00 2,00

Tonttimarkkinoiden vahvuudet ja heikkoudet kunnan nidkokulmasta on esitetty
taulukossa 15. Kaavoitetun tonttimaan riittdvyys koettiin keskeiseksi tonttimarkkinoi-
den ongelmaksi padkaupunkiseudulla ja kehyskunnissa. Kasvukeskuksissa tdma koettiin
véihdiseksi ongelmaksi. Kuntien ongelmana on my0s tonttien kysynndn ja tarjonnan
viliset alueelliset erot sekd saada yksityisten maanomistuksessa olevia tontteja markki-
noille. Tonttimaan korkea hintataso sekd yksityisten omistamien tonttien saatavuus ra-
kennettavaksi tai markkinoille koettiin tonttimarkkinoiden vihdiseksi ongelmaksi kai-
killa alueilla. [Ympéristoministerid ja Suomen kuntaliitto 2010]
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Taulukko 15. Tonttimarkkinoiden vahvuudet ja heikkoudet Ildhivuosina kunnan ndko-

kulmasta. 1 = keskeinen ongelma, 3 =

ei ongelmaa, 5 = tilanne on erittdin hyvd.

[Ympdristoministerio ja Suomen kuntaliitto 2010]

5. TONTTIMARKKINOIDEN
VAHVUUDET JA
HEIKKOUDET
LAHIVUOSINA KUNNAN
NAKOKULMASTA

Kaikki
vastaajat

PKS ja kehys-
kunnat

PKS

Kehyskun-
nat

Kasvukes-
kukset

Keskisuuret

Muut kun-
hat

Tonttimaan korkea hinta-
taso

2,74

2,11

2,00

2,50

2,80

2,90

2,78

Kaavoitetun tonttimaan
riittavyys

2,80

1,43

2,00

1,00

2,80

2,40

3,22

Tonttimaata on kaavoitet-
tu riittavasti, kunnallis-
tekniikan rahoituksen
valmius on

2,28

2,14

2,00

2,25

2,40

1,90

2,41

Y ksityisten omistamien
tonttien saatavuus ra-
kennettavaksi / markki-
noille

2,19

2,00

2,00

2,00

2,60

2,30

2,13

Kysynnén ja tarjonnan
alueellinen kohtaaminen

2,28

2,14

2,00

2,25

2,40

1,90

2,41

Kysynnan ja kaavallisen
kayttotarkoituksen koh-
taaminen

2,61

2,00

1,67

2,25

2,60

2,30

2,84

5.6.2 Tonttipula kasvukeskuksissa

Suomen kuntaliiton vuonna 2004 tekemissa kyselyssa tutkittiin viiden eri kasvukunnan,

padkaupunkiseudun, Jyviskyldn, Oulun, Tampereen ja Turun seudun, tonttituotannon

ongelmia. Tutkimuksen vastaajina olivat ndiden kasvukeskusten kunnan kaavoituksesta

vastaavat kunnan- tai kaupunginjohtajat, valtuuston, hallituksen ja kaavoituksesta vas-

taavan lautakunnan puheenjohtajat sekéd kunnan kaavoituksesta vastaavat. Kaikilla kyse-

lyyn osallistuneilla alueilla tonttikysyntddn vastaaminen on ollut ongelmallista. Kyse-

lyyn osallistuneista 73 % ilmoitti, ettd alueella on tonttipulaa, kun vuonna 2001 tehdys-

sd kyselysséd vain 53 % vastaajista oli sitd mieltd. Kyselytutkimuksen mukaan kaikissa

muissa tutkituista kaupungeissa, paitsi Jyvéskylédssid, tonttipula on kasvanut vuodesta

2001 vuoteen 2004 (kuva 16). Kyselytutkimuksen mukaan tonttipula on suurin Oulun
seudulla. [Laine 2004]
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Kuva 16. Tonttipula kasvukeskuksissa vuosina 2001 ja 2004 kyselytutkimuksen mukaan.
Prosenttiosuus ilmaisee sitd kuinka suuri osuus kyselyyn vastanneista on sitd mieltd,
ettd alueella on tonttipulaa. [Laine 2004]

Péadkaupunkiseudun tonttipula on ollut puheenaiheena jo monta vuosikymmenta.
Vuonna 2008 tehtyjen kuntahaastatteluiden perusteella kuntien tonttitilanne suurimmas-
sa osassa kasvukeskuksista oli kohtuullinen. Vantaalla, Lahdessa ja Jyvaskyldssé ei ko-
ettu olevan tonttipulaa. [Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010, s. 31]

5.6.3 Tonttipulaan johtavat syyt ja keinot tonttitarjonnan parantamiseksi

Asemakaavoitus suunnittelun aloittamisesta valtuuston hyvéksyntddn vie yleensd hie-
man alle kaksi vuotta aikaa. Kuntien tonttituotanto on paljon pidempi prosessi, sen pi-
tuuteen vaikuttavat mm. kunnan maapolitiikka, prosessiin varatut resurssit ja mahdolli-
set valitukset. Tonttituotantoprosessia hidastavat yleensi eniten kaavoitusvaiheessa esiin
tulleet ristiriidat, kaavoituksen liian véhdiset resurssit, kunnan vahdinen maanomistus
sekd kunnallistekniikan rahoitusvaikeudet. Selvitysten mukaan suurissa kaupungeissa
tonttituotantoa hidastavat eniten kaavavalitusten kisittely sekd ristiriidat poliittisessa
paitoksenteossa. [Rakennustieto 2001] Tonttipulan keskeinen taustasyy on kuitenkin
voimakas véestonkasvu, jonka vuoksi tontteja ei pystytd tuottamaan tarpeisiin ndhden
riittdvisti [Rinkinen 2007, s. 62]

Professori Virtasen mielestd tonttipulan syyt voidaan jakaa viiteen eri ryhméén,
joita ovat maantieteelliset, kaavoitukselliset, markkinoista johtuvat, teknis-taloudelliset
ja maapoliittiset syyt. Maantieteelliset syyt liittyvit siihen, ettd keskusta-alueet ovat aina
rajallisia ja siten tonttimaata ei ole riittdméttdmiin tarjolla kuntien ytimistd. Rakennus-
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litkkeiden nékokulmasta juuri tdllaisista hyvistd tonteista on pulaa, vaikka kunnan ylei-
nen tonttitilanne olisikin hyvé. Kuntien kaavoittamat tontit vain sijaitsevat vairissd pai-
koissa, eli kunnan kasvualueilla, taajaman reunoilla. Ongelmaa voidaan lieventda kehit-
tamélld yhdyskuntarakennetta, jossa on monia, toisiaan ldhelld olevia keskuksia.
[Virtanen 2000, s. 70-71]

Tonttipulan kaavoitukselliset syyt koskevat kunnan riittdimétonta tai puutteellista
kaavoitusta. Kunnan kaavoittamat tontit eivat vélttiméttd aina kohtaa rakennusliikkei-
den toiveita ja kaavoitus voi olla esimerkiksi liian ahdasta tai sijainniltaan ja rajoituksil-
taan rakennusliikkeelle epdsopivaa. [Virtanen 2000, s. 70-71]

Tonttipulan markkinasyyt liittyvét sithen, ettd tontin hinta ei ole yleiselld mark-
kinatasolla tai tontin ominaisuudet eivit tiysin vastaa markkinoiden kysyntddn. Kunta
on voinut esimerkiksi kaavoittaa rakennustontteja tarpeeksi, mutta maanomistajat eivit
ole halukkaita luovuttamaan tontteja rakentamiseen kohtuullisilla hinnoilla. Markki-
nasyistd rakennusliikkeelld voi olla tonttipulaa, vaikka sen tonttivaranto olisikin hyva.
Tontit eivit esimerkiksi sijaitse hyvilld paikoilla, eli sielld missd asuntojen kysyntd on
varmaa ja hintataso korkea. [Virtanen 2000, s. 70-71]

Teknis-taloudellisia tonttipulan syitd ovat mm. kunnallistekniikan puute tontilla.
Ennen tontin ostamista ja rakentamisen aloittamista tontilla on yleensd vélttimatonta
olla tarpeellinen kunnallistekniikka valmiina. Kunnan tehoton maapolitiikan hoitaminen
lukeutuu maapoliittisiin ja kiinteistdteknisiin tonttipulan syihin. Kunta ei esimerkiksi
hanki riittdvésti ja riittdvén ajoissa raakamaata, eikd huolehdi tonttijaon ja kiinteiston-
muodostuksen toteutuksesta riittdvén ajoissa, jolloin kunnan tonttitarjonta on riittdma-
tontd rakennusliikkeiden tarpeisiin. Kiinteistonmuodostusta hankaloittaa myds kunnan
harkitsematon maan kaavoitus. [Virtanen 2000, s. 70-71] Aamulehden artikkelin mu-
kaan Tampereelta ei 10ydy riittdvin nopeasti rakennettavia tontteja, miké johtuu kaavoi-
tuksen ongelmista. Etenkin rivitaloille olisi suurta kysyntdi. Kaavoittaja suosii kaavoi-
tuksessa tehokkuuden vuoksi kaksikerroksisia rivitaloja, vaikka yksikerroksisia rivitalo-
asuntoja kohtaan on suurin kysynti niiden esteettémyyden vuoksi. [Pulliainen 2011]

Yksityisten maanomistajien tonttitarjontaa pystytddn tehostamaan rakentamiske-
hotuksilla, kaavoitussopimuksilla sekd nostamalla rakentamattoman tonttimaan vuosive-
roa. Tonttipulan merkittdvadn elvyttimiseen tarvitaan kuitenkin kunnan ja valtion toi-
mia. Tonttipulan maantieteellisid syitd on hankala poistaa, vaikkakin joskus hyviin si-
jainteihin voidaan tuottaa lisdd tonttimaata esimerkiksi tdyttdmalld vesialueita. Muita
mainittuja tonttipulaan johtavia syitd sen sijaan on mahdollista vdhentdd. Kaavoitusta
voidaan tehostaa hankkimalla kaavoitukseen lisdd resursseja, jolloin myds kiinteiston-
muodostus helpottuu. Kaavoitusprosessia ei kuitenkaan vilttdmattd haluta aina nopeut-
taa vaan tehostamisella sdéstettyd aikaa voidaan haluta kohdistaa myos kaavan suunnit-
teluun, jolle ei useinkaan ole varattu tarpeeksi aikaa. [Rinkinen 2007, s. 68].

Markkinasyitd ja maapoliittisia syitd voidaan vdhentdd muuttamalla kunnan
maa- ja tonttipolititkkaa. Kunta voi reagoida esimerkiksi raakamaan hankintaan ajoissa
ja tehostaa maanhankintaa kiyttamélld esimerkiksi lunastusta. Kunta voi lieventdd tont-
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tipulan markkinasyitd my0s luovuttamalla tontteja joustavasti kohtuullisia ehtoja vas-
taan. [Virtanen 2004, Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010]

My0s hallitusohjelmissa sekd talousarvioesityksissd on tehty monia eri toimen-
pide-ehdotuksia tonttitarjonnan lisdédmiseksi. Vuonna 2000 valtion, padkaupunkiseudun
ja kehyskuntien vililld solmittiin yhteistoiminta-asiakirja, jonka tavoitteena oli luoda
edellytykset noin 13 000 asunnon vuosittaiselle rakentamiselle pdidkaupunkiseudun ja
kehyskuntien alueella. Tavoitteisiin ei kuitenkaan péddsty. Vuonna 2003 eduskunnan
hallitus kannusti kuntia kaavoittamaan siten, ettd riittdvd, kohtuuhintainen ja laadukas
asuntotuotanto pysyy turvattuna. Lisdksi hallitus lupasi huolehtia, ettd asuntopoliittisia
linjauksia tuetaan luovuttamalla valtion omistamia maita kohtuuhintaiseen asuntotuo-
tantoon. Vuonna 2005 hallitus edisti tonttitarjonnan lisdédntymistd asettamalla korotetun
kiinteistoveron rakentamattomille tonteille. [Valtiontalouden tarkastusvirasto 2010, s.
25]

5.6.4 Tonttipulan vaikutus asuntojen hintoihin

Kuntien maapolitiikan jatkuvana ongelmana on tonttipula, jota rakentajat, rahoittajat ja
my0s kunnanpaéttdjat korostavat. Tontteja on tarjolla kysyntdd vihemmén, mikd johtaa
tonttien hintojen nousemiseen. Tonttien hintojen nousu heijastuu suoraan asuntojen hin-
toihin, jolloin ihmisten elinkustannukset nousevat ja sen myotd my0s yritysten palkka-
kustannukset nousevat. Palkkojen korotus nostaa yrityksen kokonaiskustannuksia, mika
johtaa yrityksen kilpailukyvyn heikkenemiseen. [Virtanen 2000, s. 10, 67]

Maanmittauslaitoksen tekemin tutkimuksen mukaan Helsingissd tontin osuus
asunnon hinnasta voi olla jopa 50 %, kun syrjdisemmissd kunnissa on mahdollista, ettid
tontin osuus on vain pari prosenttia. Pddkaupunkiseudulla tonttien hinta on kallistunut
138 % 20 vuoden aikana. Tonttien hintoja nostavat asuntojen korkea kysyntd, seudun
asukasluku ja asukasluvun kasvu sekd alueen kotitalouksien tulot. Markkinatalouden
mukaisesti korkea kiinteistovero ja suuri tonttitarjonta laskevat tonttien hintoja. Kunnat
myyvéit asuntotontteja keskiméérin 34 % yksityisid halvemmalla. [Valtiontalouden tar-
kastusvirasto 2010, s. 34-35]

Tonttipulan seurauksena rakennusliikkeet eivét saa riittdvisti tontteja rakennet-
tavaksi. Koska tonttipula on kuitenkin alueellista, se pyrkii nostamaan vain tietyn alueen
tonttien ja sitd kautta myds asuntojen hintoja. Asuntojen kallistuessa tietylld alueella
asunnonostajien médrd vihenee ja osa kysynnistd siirtyy edullisemmille alueille. Talla
tavalla markkinat tasapainottavat jatkuvasti asuntojen alueellista kysyntaa.

5.7 Senioreiden asuminen tutkittujen kaupunkien poliitti-
sissa ohjelmissa

Téssd kappaleessa kisitelldéin senioreiden asumista tutkittavien kaupunkien asunto- ja
ikddntymispoliittisten ohjelmien mukaan. Jyvdskyldn asuntopoliittisessa ohjelmassa
KymppiR2011 tai Jyvéskyldn seudullisessa vanhuspalvelujen strategisissa linjauksissa
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el annettu konkreettisia ratkaisuja miten ikdintyneiden asumispalvelut aiotaan jarjestda,
joten Jyviskyld jatetddn tdmén tarkastelun ulkopuolelle.

Asuntopoliittisessa ohjelmassa maankéyton, asumisen ja liikenteen tavoitteet lin-
jataan yhteen sekd luodaan tulevaisuuden suuntaviivat alueen asumisen kehittdmiselle.
Asuntopoliittisella ohjelmalla pyritdén vastaamaan mm. véeston ikd4ntymisen tuomiin
haasteisiin asuntosektorilla. [Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtymé 2010] Ik&énty-
mispoliittinen ohjelma on sosiaali- ja terveystoimen tekemi selvitys, jossa késitelldén
ikddntyneiden nykytilaa ja méaaritellddn miten ikdintyneiden olosuhteiden, esimerkiksi
asumisen, tulisi kehittya.

5.7.1 lkaantymispoliittinen ohjelma osana kuntastrategiaa

Sosiaali- ja terveysministerid laatii yhdessd kuntaliiton kanssa Ikdéntyvien ihmisten
palvelujen laatusuosituksen, joka toimii ikddntyneiden palvelujen kehittimisen sekd
arvioinnin vilineend ja auttaa kuntia kehittimadn ikdihmisten palveluita kunkin alueen
tarpeiden mukaisesti. Perimmadinen laatusuosituksen tarkoitus on parantaa ikdihmisille
suunnattujen palvelujen laatua ja siten edistdd idkkédiden ihmisten hyvinvointia.
[Sosiaali- ja terveysministerid ja Suomen kuntaliitto 2008, s.9]

Ikaantymispoliittisella ohjelmalla kuntia ohjataan tekemddn ik&&ntymispoliitti-
nen strategia, jolla kunta varautuu véeston ikdéntymisestd aiheutuviin muutoksiin.
Ikadntymispoliittinen strategia siséltdd ikdihmisten hyvinvointia ja terveyttd koskevat
linjaukset sekd idkkéiden ihmisten palvelurakenteeseen ja palvelujen tuottamiseen liit-
tyvdt tavoitteet. Ikddntymispoliittinen strategia sisdllytetddn kuntastrategiaan ja yksi
sosiaali- ja terveysministerion painottamia kehitysalueita on ikdihmisten asuminen ja
ympéristd (kuva 17). [Sosiaali- ja terveysministerié ja Suomen kuntaliitto 2008, s.9]
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Kuva 17. Kuntien ikddntymispoliittinen strategia osana kuntastrategiaa. [Sosiaali- ja
terveysministerio ja Suomen kuntaliitto 2008, s. 19]

5.7.2 Espoo

Espoon ikddntymispoliittisessa ohjelmassa on esitetty Eld ja asu —yksikdiden merkitys
Espoon vanhustenhuollossa. Pitkdaikaishoito sairaalassa, vanhainkodit, hoiva-asuminen
sekd nykyaikainen tavallinen palveluasuminen korvataan asteittain Eld ja asu —
seniorikeskuksilla, joissa asukkaat pystyvit asumaan eldméansd loppuun asti. Jokaisella
asukkaalla on keskuksessa kdytdssddn oma huone tai asunto ja asukkaat saavat tarpeen-
sa mukaan apua ympdri vuorokauden. El4 ja asu —yksikdssd asuvat voivat kdydéd hoi-
dossa tai kuntoutuksessa myds yksikon ulkopuolella, mutta tarkoituksena on, ettd he
eivit jad sinne pitkdaikaishoitoon vaan palaavat asumaan yksikkoon. Asukkaille jarjes-
tetddn Eld ja asu —seniorikeskuksissa erilaisia arkieldimén toimintoja ja palveluja, terve-
yttd ja toimintakykyd edistdvid, omatoimisuutta ja kotona asumista tukevia palveluita
sekd hoiva-asumista (kuva 18). [Espoon sosiaali- ja terveystoimi 2009, s. 35-36]
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Kuva 18. Eld ja asu —seniorikeskusten palvelut. [Espoon sosiaali- ja terveystoimi 2009,
s. 36]

Espoon ikddntymispoliittisessa ohjelmassa 2009-2015 on esitetty tavoitteena pe-
rustaa Espooseen kahdeksan uutta Eld ja asu —seniorikeskusta. Uudet keskukset raken-
netaan Kauklahteen, Tapiolaan, Leppédvaaraan ja Espoon keskukseen. Jo olemassa ole-
via palvelutaloja tai sairaaloita muutetaan Eld ja asu —keskuksiksi Leppédvaarassa, Ma-
tinkyld-Olarissa ja kaksi Espoonlahdessa.

5.7.3 Tampere

Tampereen seudun asuntopoliittisen ohjelman mukaan esteettdomyys otetaan huomioon
kehitettdessd kaikkia asuinalueita. Ndin varmistetaan, ettd vanhusten lisdksi myos lapsi-
perheet pédsevit liikkkumaan alueella helposti. Esteettomyyttd korostetaan kuitenkin
erityisesti kunta- ja aluekeskuksiin rakennettavissa ympéristdissd. Uudistuotanto keski-
tetddn péadosin keskustoihin ja joukkoliikennereittien varsille. [Tampereen kaupunkiseu-
dun kuntayhtymé 2010]

Tampereen seudulla kehitetddn myo0s erityisryhmien asumista. Asuntopoliittises-
sa ohjelmassa erityisryhmiksi luetaan mielenterveyskuntoutujat, kehitysvammaiset,
paihdeongelmaiset, asunnottomat sekéd yli 75-vuotiaat ikdihmiset, jotka tarvitsevat eri-
tyispalveluita. Erityisryhmille pyritdén jarjestimdin ensisijaisesti asunto, johon voidaan
liittdd kullekin ryhmalle tarpeellisia erillisid palveluita, kuten kuntoutusta. Tampereen
seudun asuntopoliittisessa ohjelmassa laitosasumista pyritidn korvaamaan ja vihenta-
méién rakentamalla ryhmékoteja, joissa asukkailla on omien huoneiden lisdksi kaytos-
sddn my0s yhteistiloja. Tampereen kaupunkiseudun asuntopoliittisessa ohjelmassa se-
nioreita ei kuitenkaan luokitella erityisryhméksi. [Tampereen kaupunkiseudun kuntayh-
tyma 2010]

Tampereen kaupunkiseudun kuntien pyrkimyksenéd on tehdd tiiviimmin yhteis-
tyOté erityisryhmien asumisen médrillisten ja laadullisten tarpeiden selvittimisessé sekd
ennakoinnissa. Toiseksi, kuntien tavoitteena on parantaa erityisryhmille suunnattua pal-
velutarjontaa kuntien raja-alueilla luomalla toimintamalleja, joilla helpotetaan naapuri-



54

kunnan palveluiden kéyttdd. Erityisryhmét ovat vahemmistoryhmid, joiden miird on
yksittdisissd kunnissa pieni, mutta kuntien véliselld tiiviilld yhteistyolld pystytdin tuot-
tamaan hyvid palveluita my6s marginaaliryhmille. Yhteisty6td voidaan tehdéd esimerkik-
si itsendisen tuetun asumisen, tehostetun palveluasumisen ja kuntouttavan asumisen
jarjestamisessd. Ohjelmassa mainitaan myos, ettd kuntien tulee lisdtd oman tarpeensa
mukaisesti ryhmédkotien tarjontaa alueilla, joilla asuu paljon vanhuksia. [Tampereen
kaupunkiseudun kuntayhtymé 2010]

Tampereen ikdihmisten palvelujen strategian mukaan vuonna 2008 8 % yli 75-
vuotiaista oli pitkdaikaisessa laitoshoidossa, kun laatusuositusten mukainen tavoite
vuonna 2012 on 3 %. Tampereen ikddntymispoliittisessa ohjelmassa ei kerrota tarkem-
min miten laatusuositusten tavoitteisiin aiotaan péaéstd tai mitkd ovat senioriasuntojen
tulevaisuuden tarpeet Tampereen seudulla. [Ikdihmisten palvelujen lautakunta 2009, s.
4]

5.7.4 Vantaa

Vantaan ikddntymispoliittisessa ohjelmassa tavoitteiksi on asetettu ikdéntyvien toimin-
takyvyn parantaminen, itsendisen eldmisen vahvistaminen, aktiivisen osallistumisen
lisddminen, esteettdméin ympdriston luominen sekéd kotona asumisen tukeminen. Myos
Vantaalla on tavoitteena, ettd ihmiset voivat asua kotonaan mahdollisimman pitkdén.
Laitoshoidosta on pyrkimys luopua kokonaan uudisrakentamisen ja peruskorjausten
avulla vuoden 2015 jdlkeen, jolloin sairaalatasoinen pitkdaikaishoito kohdistetaan vain
sairaalateknologiaa edellyttdvien asiakkaiden hoitamiseen. [Vantaan kaupunginhallitus
2010]

Vantaalla kaavoitusta ja ikdihmisten asumisen suunnittelua ohjaa kaupunkitason
tyoryhmad. Tavoitteena on tarjota monipuolista, hyvétasoista ja turvallista asumista. Es-
teettomid senioritaloja ja muita uudenlaisia yhteisollisid asumisen vaihtoehtoja tehddén
vanhustenkeskusten yhteyteen tai ldheisyyteen. [Vantaan kaupunginhallitus 2010, s. 25].
Asumisen tulee olla esteetontd, jolloin suunnittelussa on kiinnitetty huomiota liikenne-
jarjestelyihin, liukkaudettomuuteen, ldhipalvelujen saatavuuteen ja turvallisuuteen. Ker-
rostaloissa tulee olla myos hissi. [Vantaan kaupunginhallitus 2010, s. 26]

Vantaalle on rakennettu tuettuja senioritaloja, joissa on yksi asukashuoltaja arki-
pdivisin. Palvelut tuettuihin senioritaloihin tulevat kotihoidolta tai yksityisiltd palvelun-
tuottajilta. Veturipolun ja Koivutorin palvelutalot muutetaan ldhivuosina todennédkdises-
ti senioritaloiksi ja lisdksi Laukkarinteeseen rakennetaan senioritalo ja Koivutorille tuet-
tu senioritalo. Talld hetkelld Vantaalla on kahdeksan kunnallista palvelutaloa ja yksi
tuettu senioritalo. [ Vantaan kaupunginhallitus 2010, s. 27, 29]

5.7.5 Lahti

Vuonna 2009 75 vuotta tiyttaneistd lahtelaisista 91 % asui kotona, mikd noudattaa sosi-
aali- ja terveysministerion laatusuosituksia [Lahden kaupungin tyéryhmi 2011, s. 6].
Lahden ikédihmisten hyvinvointisuunnitelmassa 2011-2020 arvioidaan, ettd Suomessa
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tarvitaan 100 000 uutta ikdihmiselle tarkoitettua uutta ja esteetontd senioriasuntoa vuo-
teen 2040 mennessd [Lahden kaupungin tyéryhma 2011, s. 22].

Lahden asuntopoliittisessa ohjelmassa senioriasuminen on esitetty omana asu-
mismuotonaan. Ohjelman mukaan Lahdessa tarvitaan tavallisten asuntojen lisdksi yha
enemméin nimenomaan seniori-ikdisille suunnattuja asuntoja. Kaupungin tavoitteena on
ohjata kaavoitusta ja maankdyttod siten, ettd ikdéntyville suunnattuja palvelukeskuksia
rakennetaan soveltuville paikoille. Vdhimmaiisvaatimuksena senioriasunnolle on estee-
ton asuntosuunnittelu sekd hyvé sijainti, jotka tarjoavat edellytykset ikddntyneen oma-
toimiselle asumiselle. Senioritalojen lisdksi myds yksityisen sektorin palvelutarjontaa
tulisi lisdtd tukemaan ikdantyvien asumista. [Lahden kaupunki 2008, s. 22-23]

Lahdessa edistetdéin ihmisten kotona asumista remontoimalla olemassa olevia
asuntoja esteettomadmmiksi sekd valvomalla, ettd uudiskohteiden asuntojen mitoitukses-
sa ja varustetasossa huomioidaan ikdéntyvien ihmisten tarpeet. Vanhoihin kerrostaloihin
pyritddn asentamaan hissejd ja kylpyhuonetiloja pyritddn muuntamaan tilavammiksi.
[Lahden kaupunki 2008, s. 21]

Lahden uusista kaavoitetuista asuinalueista osa varataan monipuoliseen se-
nioriasuntotuotantoon. Launeenkatu 76 kortteli kilpailutettiin vuonna 2010 ja sinne on
tulossa yhteenséd n. 120 omistus-, vuokra- ja ASO-senioriasuntoa. Liséksi Kaarikadulle
sekd Ranta-Kartanoon varataan osa tonteista senioritaloille, ja samalla alueille pyritdan
saamaan tarpeellinen palvelutarjonta. [Lahden kaupungin tydryhma 2011, s. 23]

5.7.6 Hameenlinna

Vuonna 2009 75 vuotta tiyttdneistd hdmeenlinnalaisista 88 % asui itsendisesti omassa
kodissaan, mikd jaa hieman laatusuositusten alapuolelle [Ikdihmisten lautakunta 2010, s.
17]. Ikdihmisten tulisi asua mahdollisimman pitkddn omassa asunnossa, jonne on mah-
dollista saada hoivatarpeen lisdéntyessd riittdvéasti asiakkaan tarpeita vastaavia palvelu-
ja. Hameenlinnassa ikdéntyneiden asumisratkaisujen ldhtokohdaksi otetaan asiakasldh-
toisyys, jota pyritdén toteuttamaan erottamalla asuminen ja palvelut. [Ikdihmisten lauta-
kunta 2010, s. 12]

Hameenlinnassa ikdihmiset jaetaan heididn toimintakykynsd mukaan kolmeen
luokkaan, joille kaikille on asetettu asumisen suhteen eri tavoitteita. Tavoitteiden mu-
kaan toimintakykyisille ikdéntyville on tarjolla monipuolisesti esteettomid vuokra-,
omistus- ja osaomistusasuntoja, joihin ikdéntyvit hakeutuvat. Ikdantyvit, joilla on py-
syvid toimintakyvyn vajeita sekd hoitoa vaativia pitkdaikaissairauksia, selviytyvit
omassa kodissaan palveluohjauksen, ympéarivuorokautisen kotiin annettavien palvelui-
den sekd omaishoidon avulla. Ympérivuorokautisen hoivan tarpeessa olevien ikdihmis-
ten asuminen hoidetaan tehostetun palveluasumisen yksikoissd sekd dementiahoivan ja
vanhainkotihoivan avulla. Tavoitteena on viedd hoivapalveluita asukkaan kotiin mah-
dollisimman pitkdén. [Ikdihmisten lautakunta 2010, s. 7-8]

Hameenlinnan ikdantymispoliittisessa toimintaohjelmassa on esitetty nelja eri
tavoitetta ikddntyneiden asumiseen ja ympiristoon liittyen. Ensinndkin, kotona asumi-
sen tulee olla ensisijainen vaihtoehto toimintakyvyn heikkenemisestd huolimatta. Sen
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lisdksi rakentamisessa tulee edistdd elinkaariasumista sekd huomioida esteettomyys,
turvallisuus ja monipuolisuus. Ryhmékotien, palvelutalojen ja laitosten ympdaristojen
tulee olla viihtyisid, turvallisia seki litkkumiseen kannustavia. [Himeenlinnan kaupunki
2008]
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6 KUNNAN TONTTIEN LUOVUTUSPERIAAT-
TEET RAKENNUSLIIKKEILLE

6.1  Tontin luovutustapa

Kunta luovuttaa tontteja rakennusliikkeille vuokraamalla sekd myymélld tai joskus
my0s mallilla, jossa tontti on aluksi vuokralla, mutta vuokraaja voi ostaa sen my6hem-
min itselleen. Vuokrauksessa tontin omistusoikeus séilyy kunnalla ja ainoastaan tontin
hallintaoikeus luovutetaan vuokraajalle vuokrasopimukseen merkityn jakson ajaksi.
Myytéessd hallintaoikeuden lisdksi my0s tontin omistusoikeus siirtyy kunnalta ostajalle
ja kunta saa kertakorvauksena tontista myyntihinnan. Toiset kunnat kayttavét padsidin-
toisesti vain toista luovutustapaa, mutta jotkut kunnat antavat tontinsaajan valita haluaa-
ko hén vuokrata vai ostaa tontin. [Virtanen 2000, s. 40]

Vuokraamalla kunta saa tasaisesti tuottoa tontista ja liséksi se hyotyy tontin ar-
vonnoususta. Myytdessd kunta saa heti tontin myyntivoiton itselleen, mutta menettda
tontin arvonnoususta saatavan hyddyn ostajalle. Monet kunnat myyvitkin tontteja ta-
loudellisesti tiukoissa tilanteissa. Kunta voi kuitenkin my0s vuokrata tontteja siten, etti
vuokraaja maksaa diskontattuna koko vuokra-ajan vuokrat jo vuokrasuhteen alussa
kunnalle, jolloin kunta saa tontista vuokraushetkelld tuloja ldhes yhtd paljon kuin myy-
tdessd. [Virtanen 2000, s. 40]

Rakennusliikkeille tontin vuokraaminen on yleensd hyvé vaihtoehto, silld silloin
tonttiin ei tarvitse sitoa suurta pddomaa heti hankkeen alkuvaiheessa. Vuokratontilla
olevan talon asuntojen hintojen pitdisi olla matalampia kuin omistustontilla olevan talon
asuntojen, mutta aina timéa ei toteudu vaan asunnot voivat olla ldhes samanhintaisia
tontin omistussuhteista riippumatta. [Virtanen 2000, s. 41]

6.2 Tontinsaajien valinta

Tontinsaajien valinta on tdrked osa kunnan maanluovutuspolitiikkaa, ja korostuu varsin-
kin silloin, kun tontteja on jaossa paljon vihemmaén kuin niistd kiinnostuneita ostajia.
Kuntien tiytyy kohdella kaikkia tonteista kiinnostuneita tasapuolisesti, minka takia ton-
tinluovutuksessa kiytetddn erilaisia vakiintuneita ja yleisesti hyvéksyttyjd menetelmié.
Kuntien kéyttdmid tontinluovutusmenetelmié ovat erilaiset tontinluovutuskilpailut, har-
kintamenettely, neuvottelu, arvonta, jonotus, huutokauppa, tarjouskilpailu, pisteytysme-
netelmé, seki edellisten yhdistelmi. [Virtanen 2000, s. 33]

Tontteja voi hakea myds perinteisesti ldhettdmélld hakemuksen kuntaan. Kdy-
tannossd kuitenkin kaupungin kerros- ja rivitalotonttien tontinsaajat valitaan tontin-
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luovutuskilpailujen, harkintamenettelyn, neuvottelun, arvonnan, jonotusmenettelyn tai
ndiden yhdistelmédné syntyvdn menettelyn avulla.

6.2.1 Tontinluovutuskilpailut

Kunnat kayttdvit tonttien luovutusmenetelminé usein erilaisia kilpailuja, jotka voivat
olla luonteeltaan suunnittelu-, laatu-, hinta-, konsepti- tai arkkitehtikilpailuja. Tontin-
luovutuskilpailut voidaan toteuttaa joko avoimena kilpailuna, jolloin kilpailun osallistu-
jia ei ole rajoitettu, tai kutsukilpailuna, jolloin kilpailijat on erikseen valittu ja kutsuttu
kilpailuun mukaan. Tontinluovutuskilpailuissa on etukdteen mééritellyt tarkat kilpailu-
sadnnot sekd tdsmadlliset kriteerit tontinsaajan valitsemiseksi. Kilpailuttamisella pyritdan
avoimeen tonttien luovuttamiseen, hyvdan rakentamisen laatuun seki yritysten tasapuo-
liseen kohteluun. [Birell 2010, s. 32-33, 3§]

Erityisesti hinta- tai tarjouskilpailut, joissa tontti myyddin eniten tarjoavalle ha-
kijalle, ovat yleistyneet viime vuosien aikana. Hintakilpailu on tasapuolinen ja selked
kilpailumuoto, mutta menetelmé on ristiriidassa asuntopolitiikan hintatasoa hillitsevien
tavoitteiden kanssa. Lisdksi kéytettdessd hintakilpailua kaupunki ei voi juurikaan puut-
tua tontinsaajan valintaan eikd rakentamisen laatuun. Tampereen kaupunkiseudun asun-
topoliittisessa ohjelmassa kerrotaan, ettd hintakilpailumenettelyn tulee pysya erityista-
pauksena tontteja luovutettaessa. [Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtyma 2010]

Tontteja luovutetaan asuntotyypistd ja hallintamuodosta riippumatta myds laatu
tai suunnittelukilpailulla, jolloin tontit sijaitsevat yleensd aloituskortteleissa, keskeisilld
tai muuten erityisilld paikoilla. Laatukilpailuissa edellytetéédn erityisen hyvad suunnitte-
lun tasoa ja tontin saa ehdokas, joka esittdd kilpailun laadulliset kriteerit parhaiten.
[Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtymé 2010] Laatu- ja suunnittelukilpailuissa tontin
hinta on yleensd kiinted niiden kautta jaettavien tonttien avulla kaupunki voi ohjata kau-
punkirakentamista haluamaansa suuntaan. Kilpailu voidaan toteuttaa myds edelld mai-
nittujen kilpailumuotojen yhdistelména, kuten hintalaatukilpailuna, jolloin tontin luovu-
tukseen vaikuttavat sekd suunnitelmien laadulliset tekijdt ettd tontista tarjottu hinta.

Tontinluovutuskilpailujen arvostelukriteerind voidaan kéyttad esimerkiksi tontil-
le rakennettavan rakennuksen energiatehokkuutta, jonka rooli korostuu koko ajan raken-
tamisessa. Seuraavaksi energiamairdykset kiristyvét heindkuun alussa 2012. Esimerkik-
si Tampereen ECO2 hankkeen yksi tavoite on lisdtd rakentamisen energiatehokkuuden
merkitystd tontinluovutuskilpailuissa. Energiatehokkaaseen rakentamiseen voidaan kan-
nustaa myos alentamalla tontin hintaa tai vuokraa energiatehokkuuteen pyrkivien ratkai-
sujen kohdalla. Lisdksi energiatehottomalle rakentamiselle voidaan asettaa sanktioita.
[Nurminen 2011] Esimerkiksi Tampereen Vuoreksen asuntomessualueella tontin vuok-
rasta saa 50 % alennuksen ensimmdisen viiden vuoden ajan, mikaili tontille rakennetaan
passiivitaloja. [Hékkinen 2012] Tampereen kaupungin tavoitteena on asettaa vahintién
A-energiataso uudisrakentamiselle vuoden 2012 alusta ldahtien. Tampereella kannuste-
taan kuitenkin vieldkin energiatehokkaampaan rakentamiseen, silld passiivi- ja nolla-
energiataloille kaavaillaan alennuksia tonttien vuokrista. [Nurminen 2011]
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6.2.2 Harkintamenettely

Harkintamenettelyssd kaupunki voi yksipuolisesti pdéttdd milld kriteereilld ja kenelle
tontti luovutetaan. Harkinta voi perustua esimerkiksi kunnan maapoliittiseen ohjelmaan
kirjattuihin ehtoihin. Kaupungin strategiana voi olla esimerkiksi tietynlainen erikoistu-
minen, jolloin kaupunki voi antaa tontin harkintaperusteisesti titd erikoistumista tuke-
vaan kéyttoon. [Birell 2010, s. 33, Virtanen 2000]

Harkintamenettely on joustava malli, jossa tonttien luovutusta ei tarkastella etu-
kdteen maddriteltyjen kriteerien pohjalta, vaan kaikki tekijdt voidaan ottaa huomioon
tapauskohtaisesti. Esimerkiksi tdysin uuden tyyppiset hankkeet sekd uudet yritykset
voivat saada tontin helpommin harkintamenettelyn avulla kuin muilla tontinluovutus-
menettelyilld. Harkintamenettelyn varjopuolena on se, etté tonttijakoon saattavat vaikut-
taa paattdjien henkilokohtaiset nikemykset ja asenteet, jolloin jaosta saattaa tulla epdrei-
lu. [Birell 2010, s. 33, Virtanen 2000]

6.2.3 Muut tontinsaajien valintamenetelmat

Neuvottelumenettelyssé tontinhakija ja kunta, joilla molemmilla on omat tavoitteet seké
vaatimukset, neuvottelevat keskenddn tontinluovutusehdoista. Menettelyd kéytetdén
yleisesti yritystonttien luovuttamisessa, mutta myds erityistonttien ja erilaisten ton-
tinosien luovuttamisessa. Yritykselld voi olla esimerkiksi hanke-ehdotus, jolle ei ole
olemassa sopivaa valmista tonttia, jolloin tontille asetettuja vaatimuksia, yrityksen tar-
peita sekd kaupungin tavoitteita ja vaatimuksia voidaan kartoittaa neuvottelujen avulla.
[Birell 2010, s. 33-34]

Neuvottelumenettely vie runsaasti aikaa eikd sovellu kéytettdviksi silloin, kun
jaettavia tontteja on paljon. Neuvottelumenettelyssd tontinjakoon liittyvit tarpeet tulee
késiteltyd perusteellisesti, ja valinnan yhteydessd on mahdollista kidsitelld myds muita
asioita, kuten esimerkiksi rakentamista ja rakennuksen kayttod. [Birell 2010, s. 33-34]

Arvontamenetelmidssd kaikki tontinhakijat asetetaan tasavertaiseen asemaan
riippumatta siitd, minkélaiset 1&htokohdat hakijoilla on tai miten hyvét perusteet hakijal-
la olisi saada tontti. Arvontaa voidaan kéyttdd kaupungin tonttien ensisijaisena luovu-
tusmuotona, mutta erityisesti sitd kdytetddn silloin, kun moni eri taho on kiinnostunut
samasta tontista. [Virtanen 2000, s. 34]

Jonotusmenettelyssd hakijat laitetaan hakemuksen jéttdajankohdan mukaiseen
jarjestykseen ja tontin saa jonossa ensimmdisend oleva hakija. Jonotusmenettelyd ei
kédytetd suuremmissa kunnissa juuri ollenkaan muuten kuin jaettaessa erillishaussa yli-
jadneitd omakotitontteja. Kunta voi jakaa rivitalo- (AR) ja kerrostalotontteja (AK) eri
rakennusliikkeiden kesken vuorotellen ja tasapuolisesti, mikd on erdénlainen jonotus-
menettelyn muoto ja edistda kilpailua rakennusliikkeiden kesken [Birell 2010, s. 34].

Tonttien luovutusmenetelmit ovat hyvin usein edelld esitettyjen menettelyjen
yhdistelmid. Prosessi voi olla esimerkiksi kaksivaiheinen, jolloin kahta eri menetelmaa
kéaytetddn perdkkdin siten, ettd ensimmaisessd vaiheessa karsitaan osa hakijoista pois ja
vasta toisessa vaiheessa valitaan tontinsaaja. Kunta voi my0s kdyttdd tonttien jaossa
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useita eri menetelmid, joiden osuudet voidaan madrittdd etukdteen esimerkiksi vuosit-
tain. [Birell 2010, s. 34-35]

Rakennuttaja tai rakentaja voi hakea kaupungilta tonttia myds hakemuksella, jo-
ka osoitetaan kaupungin tonttiosastolle. Tonttihakemukseen kirjataan minkélaisesta ton-
tista hakija on kiinnostunut sekd minkélaista rakentamista tontille kaavaillaan. Tonttiha-
kemukset ovat osoittautuneet kuitenkin pelkéstdén muistuttamaan kaupungin henkildita
rakennusliikkeen kiinnostuksesta ja todelliseen tonttien hankintaan vaaditaan hakemuk-
sen lisdksi myds henkilokohtaisia yhteydenottoja sekd neuvotteluita.

6.3 Kaupungin runko-organisaatio tonttien luovutusor-
ganisaation taustalla

Kaupungin tonttien luovutuspditokset tehdddn kaupungin sisdisissd organisaatioissa,
jotka saattavat poiketa suurestikin eri kaupunkien vililld. Kaupunkien runko-
organisaatio on kuitenkin aina samanlainen (kuva 19) ja on tirkedd ymmartda sen toi-
minta, jotta pystyy nidkeméén tontinluovutusorganisaation osana kaupungin organisaa-
tiota.

Kaupunginvaltuusto

Kaupunginhallitus

Kaupunginjohtaja tai pormestari
Apulaiskaupunginjohtajat

Lautakunnat ja johtokunnat

Kuva 19. Kaupungin organisaation perusrunko. Muokattu lihteestd [Helsingin kaupun-
ki 2012]

Kaupungin ylin pééttava elin on kaupunginvaltuusto, jonka jésenet valitaan nel-
jéksi vuodeksi kerrallaan. Kaupunginvaltuuston tehtivdnd on mm. asettaa kaupungin
toiminnalle ja taloudelle keskeiset tavoitteet, hyvéksya talousarvio ja paittda kaupungin
palveluista. Kaupunginvaltuusto valitsee kaupunginhallituksen, joka toimii kaupungin-
valtuuston alaisena. Kaupunginhallituksen tehtdvénd on edustaa kuntaa, kiyttdd sen
puhevaltaa, vastata kunnan taloudenhoidosta, kunnan hallinnosta, sekd valtuuston paa-
tosten valmistelusta, tdytantodnpanosta ja laillisuuden valvonnasta. [Helsingin kaupunki
2012, Finlex 1995] Kaupunginvaltuusto valitsee myos kaupunginjohtajan tai pormesta-
rin, jotka toimivat kaupunginhallituksen alaisena. Kaupunginjohtajan ja pormestarin
tehtdviand on johtaa kaupungin taloudenhoitoa, hallintoa ja muuta toimintaa. [Helsingin
kaupunki 2012, Finlex 1995]
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Lautakunnat eivét ole pakollisia toimielimid kunnan organisaatiossa, mutta kiy-
tdnnossé ldhes jokaisessa kaupungissa on valtuuston asettamia lautakuntia, jotka paatta-
vit eri toimialojen, kuten koulutusalan, sosiaali- ja terveyspalvelujen sekd ympéristo- ja
yhdyskunta-alan, suurista linjauksista sekd ohjaavat eri toimialojen tydskentelyd. Lauta-
kunnat koostuvat luottamushenkildisté ja niilld on padtoksenteko-oikeus tiettyihin asioi-
hin, mutta lautakuntien tehtdvidnd on myos valmistella asioita kaupunginhallitukselle.
Lautakuntien toimista vastaa kyseisen toimialan kaupunginjohtaja. [Helsingin kaupunki
2012, Finlex 1995]



62

7 TUTKIMUSMENETELMAT

7.1 Kvalitatiivinen ja kvantitatiivinen tutkimus

Tutkimus voi olla luonteeltaan kvantitatiivista, eli maarallistd, tai kvalitatiivista, eli laa-
dullista tutkimusta. Nama kaksi tutkimustyyppiéd ovat erilaisia 1dhestymistapoja ja tiy-
dentévét usein toisiaan eiké niitd voi tarkasti erottaa toisistaan. Molempien menetelmien
tavoitteena on tiivistdd aineistoa siten, ettd aineistosta pystytdén nostamaan esille vasta-
uksia tutkimuskysymyksiin. Kvantitatiiviselle tutkimukselle on ominaista, ettd aiempien
tutkimusten johtopadtokset seki teoriat ovat tirkeitd, tutkimuksessa esitetddn hypoteese-
ja, madritellddn késitteitd, tutkimusaineiston madrillinen ja numeerinen késittely, luku-
jen kisittely taulukkomuodossa. Kvantitatiivisessa analyysissa paatelmét tehddan yleen-
sé tilastollisen analyysin pohjalta ja tuloksia kuvataan usein kuvaajien ja taulukoiden
avulla. [Hirsjarvi et al. 2006, s. 126-127, 131]

Tama diplomityd perustuu kvalitatiiviseen tutkimukseen, jossa tietoa hankitaan
kokonaisvaltaisesti. Sille on ominaista, ettd aineisto kerdtddn todellisissa tilanteissa
kayttden laadullisia menetelmid, kuten teemahaastattelua tai avointa haastattelua. Kvali-
tatiivisessa tutkimuksessa kohdejoukko maéaéritellddn etukéteen eikd satunnaisotoksen
mukaisesti ja tavoitteena on kayttdd ihmista tiedon kerddmisen vélineend. Kvalitatiivi-
sessa tutkimuksessa pyritddn paljastamaan odottamattomia asioita ja tutkimussuunni-
telmaa voidaan muuttaa joustavasti tutkimuksen edetessd. [Hirsjarvi et al. 2006, s. 155,
Yhteiskuntatieteellinen tietoarkisto 2011]

7.2 Tutkimuksen haastattelumenetelmat

Tutkimushaastattelut voidaan jakaa kolmeen pdéryhméén, strukturoituun haastatteluun,
puolistrukturoituun ja avoimeen haastatteluun, sen mukaan miten strukturoitu ja muo-
dollinen haastattelu on. Strukturoidussa haastattelussa, eli lomakehaastattelussa, kysy-
mykset ja niiden keskindinen jirjestys on madritetty tarkasti ennen haastattelutilannetta.
Avoin haastattelu on haastattelumuodoista ldhimpénd keskustelua. Avoimessa haastatte-
lussa on tietty aihe, mutta haastattelu etenee vapaasti ja haastateltavan mielipiteet seké
ajatukset tulevat ilmi keskustelun kuluessa. Kolmas ryhma on puolistrukturoitu haastat-
telu, joka on muodoltaan lomakehaastattelun ja avoimen haastattelun vélissid. Puoli-
strukturoidussa haastattelussa kysymysten muoto on kaikille l&hes sama, mutta haastat-
telija voi vaihdella kysymysten jérjestysta.

Tamin tutkimuksen haastattelumenetelméksi valitaan teemahaastattelu, joka on
yksi puolistrukturoiduista haastattelumenetelmistd. Teemahaastattelussa on etukéteen
mietitty tietyt teemat, joiden mukaan haastattelu etenee. Haastattelija voi valmistella
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haastattelutilanteeseen tarkkoja kysymyksié teemoittain, mutta niiden liséksi haastatteli-
ja voi tehdé vapaasti lisakysymyksid kuhunkin teemaan liittyen. Teemahaastattelu onkin
lahempédnd strukturoimatonta kuin strukturoitua haastattelua. Tdssd haastattelumenetel-
méssd haastateltavien tulkinnat asioista seké haastateltavien antamat merkitykset asioille
tulevat esiin. Teemahaastattelussa on etukéteen asetettuja tavoitteita ja liséksi tiedetdén
mihin kysymyksiin halutaan vastauksia, mutta silti haastattelumuoto antaa vapauksia
keskusteluun sekd haastattelukysymysten muokkaamiseen ja keskindisen jérjestyksen
muuttamisen haastattelutilanteessa. [Hirsjérvi ja Hurme 2000, s. 47-48] Teemahaastatte-
lua kiytetddn yleensd kvalitatiivisen tutkimuksen menetelmind, mutta se soveltuu myos
kvantitatiiviseen tutkimukseen [Kurkela ja tilastokeskus 2006, Hirsjirvi et al. 20006, s.
196-199].

Puolistrukturoitu haastattelu, ja erityisesti teemahaastattelu, sopii kvalitatiivisen
tutkimuksen menetelméksi ennen kaikkea sen vuoksi, ettd se korostaa tutkittavien hen-
kiloiden ndkokulmaa. Lomakehaastattelulla ei olisi saanut tarpeeksi informaatiota ja
avoin haastattelu ei tullut kysymykseen haastattelijan vdhéisen haastattelukokemuksen
sekd rajallisen ajan vuoksi. Avoin haastattelu vie paljon aikaa, vaatii usein monta eri
haastattelukertaa ja vaatii taitoja haastattelijalta, joka vastaa haastattelun ohjaamisesta
melko vapaasti. [Hirsjarvi ja Hurme 2000, s. 47-48, Hirsjdrvi et al. 2006, s. 198-199]

7.3 Haastateltavat henkilot

Haastateltaviksi henkil6iksi valittiin kustakin tutkittavasta kaupungista kaupungin ton-
tinluovutukseen keskeisesti vaikuttava henkild, joka on kaupungista riippuen kiinteisto-
johtaja, apulaiskaupunginjohtaja, asumisasioiden paallikko, tonttipdéllikko tai kaupun-
gingeodeetti (taulukko 16). Tontinluovutuksesta vastaavan organisaation rakenne poik-
keaa kaupungeittain ja haastateltavien henkildiden valinta perustui Rakennustoimisto
Pohjola Oy:n puolelta saatuihin ndkemyksiin siitd kuka kussakin kaupungissa osaisi
vastata parhaiten timédn diplomityon tutkimuskysymyksiin. Kaupunkien edustajien
haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina yksilohaastatteluina.

Taulukko 16. Haastateltavat kaupungin tonttien luovutukseen keskeisesti vaikuttavat
henkilot.

Kaupunki Virka Nimi

Espoo Tonttipaillikko Jussi Eerolainen
Tampere Kiinteistdjohtaja Mikko Nurminen
Vantaa Asumisasioiden pééllikko  Tuula Hurme
Jyviaskyla Tonttipadllikko Ora Nuutinen
Lahti Kaupungingeodeetti Juha Helminen

Héameenlinna Apulaiskaupunginjohtaja ~ Juha Isosuo
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7.4 Haastatteluaineiston analysointi

Haastatteluaineiston analysointi on tutkimuksen ja tulosten kannalta haastavin ja tirkein
vaihe. Henkil6haastattelujen suorittamisen jdlkeen haastattelut litteroidaan, eli nauhoite-
tut haastattelut kirjoitetaan puhtaaksi. Koska kielen kiytto tai vuorovaikutus ei ole ana-
lyysin kohteena, litteroinnissa ei kéyteti litterointimerkkejéd eikd ddnndhdyksia kirjoite-
ta, vaan ainoastaan kaikki puhutut kokonaiset lauseet ja virkkeet kirjoitetaan ylos. Kun-
kin haastattelulitteroinnin alkuun kirjoitetaan tarpeelliset tiedot haastateltavasta sekd
haastattelutilanteessa vaikuttaneet taustatekijét ja seikat, kuten esimerkiksi kolmansien
osapuolien ldsndolo. [Hirsjarvi ja Hurme 2000 s. 138]

Téssd tutkimuksessa haastatteluaineiston analysointimenetelmind kéytetdin
teemoittelua, joka on yksi laadullisen analyysin perusmenetelmistd ja jota kéytetddn
usein erityisesti teemahaastattelun analysoinnissa. Teemoittelussa tietoa ryhmitelldén
haastatteluissa esiintyvien yhteisten ja ennalta valittujen teemojen mukaisesti etsimalld
aineistosta joko yhdistdvii tai erottavia seikkoja. Yhteisid teemoja, eli keskeisid aiheita,
voidaan muodostaa joko aineisto- tai teorialdhtdisesti. Teemojen mukaisen ryhmittelyn
jilkeen haastatteluista nostetaan esiin teemoittain tutkimuksen tavoitteiden kannalta
olennaiset tekijét, jotka ryhmitellddn ja jéarjestelldén jarkeviksi kokonaisuuksiksi. Lahto-
teemojen lisdksi haastatteluista tulee mahdollisesti esiin paljon muitakin teemoja, jotka
ovat usein kiinnostavampia kuin alkuperiiset ldhtoteemat. Teemoittelu on hyvd mene-
telmé kvalitatiivisen tutkimuksen analysointiin, koska siind yksilollisistd haastatteluista
pystytiddn poimimaan yhteisid asiakokonaisuuksia, joiden pohjalta saadaan tutkimuksen
tuloksia. [Yhteiskuntatieteellinen tietoarkisto 2011, Hirsjarvi ja Hurme. 2000, s. 173,
Aronson, 1994]

Tédmain tutkimuksen teemoiksi asetetaan kaupungin kaavoitusvaranto ja kaavoi-
tusstrategia, tonttien luovutuksesta vastaava organisaatio, tonttien luovutusmenettelyt ja
paittdjien suhtautuminen senioritaloihin.
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8 HAASTATTELUJEN TULOKSET

8.1 Kaupunkien kaavoitusstrategia ja kaavoitusvaranto

Tutkittujen kaupunkien vuotuiset kaavoitus- ja asuntotuotantotavoitteet sekd kaavoitus-
varannot on esitetty taulukossa 17. Kaavoitustavoitteet vaihtelevat kaupungeittain siten,
ettd Espoossa, Tampereella ja Vantaalla on esitetty kokonaistavoitteet kerros- rivi- ja
omakotitalotonttien kaavoitukselle ja Jyvaskyldssd sekd Lahdessa kerros- ja rivitalotont-
tien kaavoitukselle. Himeenlinnassa ei ole asetettu kaavoitustavoitteita, vaan kaavoitus-
ta ohjaillaan asuntotuotantotavoitteilla. Taulukossa on esitetty myos kaupunkien kaavoi-
tusvarannot. On huomattava, ettd kaavoitusvarannolla tarkoitetaan kaavallista valmiutta
ja tonttivarannolla luovutusvalmiutta, joka tulee luovutukseen aina vuoden aikana
[Nuutinen 2011].

Taulukko 17. Vuotuiset kaavoitus- ja asuntotuotantotavoitteet sekd kaavoitusvarannot
tutkituissa kaupungeissa. AK = kerrostalo, AR = rivitalo ja O = omakotitalo. [Eerolai-

nen 2011, Nurminen 2011, Hurme 2011, Nuutinen 2011, Helminen 2011, Isosuo 2011,
Tampereen kaupunki 2010]

Asuntotuotantotavoite/vuosi

Vuosittainen Yhteensi Kaupungin
K ki AK
RS kaavoitustavoite kaikki kaavoitusvaranto
250 000 k-m’
0 - 2
Espoo (AK+AR+0) 2500 >50 % 50 000-60 000 k-m“ (AK)
200 000 k-m’ 135 640 k-m’
T 1865 47 %
AP AK+AR+O) ° (AK, kaupungin 2010)
200 000 k-m*
Vantaa (AK+AR+I(I)I) 2000 70 % Ei kaavoiteta varastoon
e 80 000 k-m* A 160 000 k-m? (tavoite, kau-
véskylad i tavoitetta -
y y (AK+AR) pungin ja yksityisen maalla)
35000 k-m”
Lahti 700 57 % -
A (AK+AR) °
Hémeen- ) )
Ei tavoitetta 500 70 % (AK+AR) -

linna
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8.1.1 Espoo

Espoon kaavoitusstrategiassa on asetettu tavoitteeksi, ettd asumiseen kaavoitetaan yh-
teensd 250 000 kerrosnelidmetrid (k-m?) vuosittain. Vuosittainen asuntotuotantotavoite
on 2500 asuntoa, joista yli puolet tulisi olla kerrostaloasuntoja. Kaavoitustavoite on yli-
tetty viimeiseni kahtena vuonna yli 70 000 k-m?*:114. [Espoon kaupunki 2011, s. 4]

Espoon kaavoitusvaranto on tdlld hetkelld huono. Kerrostalotontteja on tarjolla
Suviniityssi yhteensi noin 50 000-60 000 k-m?, joiden lisiksi Espoosta 16ytyy vain joi-
takin yksittdisid tontteja. Espoon tonttipadllikkd Jussi Eerolaisen mukaan tilanne tulee
kuitenkin paranemaan muutaman vuoden kuluessa uusien metrolinjan varrelle tulevien
valtavien kaavahankkeiden myd&td. Suurin osa néistd metrolinjan varrella olevista maista
on kaupungin omistuksessa ja niiden kaavoituksen myotd Espooseen tulee useita mil-
joonia kerrosneli6itd kaavoitusvarantoa.

Espoon huonoon tonttitilanteeseen on kaksi péddsyytd: suuri kysyntd vuonna
2009, minkd myotd kaikki tonttivaraukset realisoituivat sekd 2000-luvun alkupuolella
tehty asukastoiveselvitys, jonka mukaan espoolaisten ensisijaisena toiveena oli asua
omakotitalossa isolla tontilla. Asukastoiveselvityksen seurauksena suurin osa kaavoi-
tuksen resursseista kohdistettiin Pohjois-Espoon pientaloalueelle ja kerrostaloalueiden
kaavoitus jatettiin vihemmalle. [Eerolainen 2011]

8.1.2 Tampere

Tampereella tavoitteena on kaavoittaa vuodessa asumiseen yhteensd 200 000 k-m?:4,
joka on Tampereen kiinteistjohtaja Mikko Nurmisen mukaan suurin piirtein joka vuosi
toteutunutkin. Noin puolet, karkeasti sanottuna 60 %, kaavoituksesta kohdistuu kaupun-
gin omistamalle maalle. Pitkdn aikavilin keskiméérdinen vuotuinen asuntotuotantota-
voite vuoteen 2030 asti on yhteensd 1865 asuntoa, josta kerrostaloasuntojen tavoitteelli-
nen osuus on 47 %. Asuntotuotantotavoitteen tdyttyminen riippuu vuodesta. Esimerkiksi
vuonna 2010 jéétiin selvésti alle, koska vuonna 2009 rakennushankkeiden aloituksia oli
vahén. [Nurminen 2011]

Tampereella tonttivaranto on kohtuullisen hyvi jos mittarina kiytetdéin k-m”;j,
mutta ongelmana on se, ettd varanto on painottunut liikaa alueellisesti. Télld hetkelld
pddosa Tampereen tonttivarannosta on Vuoreksessa. Tampereella on kaupungin tonttien
luovutukseen ndhden noin kahden tai kolmen vuoden varanto. Keskustassa on vain yk-
sittdisid tontteja tarjolla, mutta mitdéin tonttivarantoa siellé ei ole keskustan tiiviin raken-
tamisen vuoksi. [Nurminen 2011] Vuonna 2010 Tampereella oli kerrostaloille kaavoi-
tettua varantoa kaupungin omistamilla mailla yhteensd 135 640 k-m® [Tampereen kau-
punki 2010, s. 39]. Tdmin hetkisestd kaavoitusvarannosta ei ole saatavilla tarkkaa tie-
toa.

Tampereen kaupungin luovuttamat kerros- ja rivitalotontit vuosina 2000-2010
on esitetty kuvassa 20. Luovutusten mééra vaihtelee jonkin verran vuosittain. Vuosittai-
sen luovutuksen keskiarvo on noin 80 000 k-mz, mutta monena vuotena on luovutettu
paljon enemmaénkin, esimerkiksi vuonna 2005 yhteensd ldhes 140 000 k-m?. Vuonna
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2009 luovutettiin vain noin 60 000 k-m”. Kerros- ja rivitalotonttien luovutusten vuosit-
tainen miird on noin puolet Tampereen kaavoituksen kokonaistavoitteesta. [Nurminen
2011]

Tampereen kaupungin luovuttamat

2 kerros- ja rivitalotontit

160000
140000
120000
100000
80000
60000
40000
20000
0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Kuva 20. Tampereen kaupungin tontinluovutus asuinkerrostalo- ja asuinrivitaloraken-

tamiseen. [Nurminen 2011]
8.1.3 Vantaa

Vantaalla ei kaavoiteta varastoon juuri ollenkaan vaan padasiassa kaavoja tehddin ole-
massa olevien hankkeiden tarpeisiin. Vantaan kaupungin tavoitteena on kaupunkiraken-
teen tdydentdminen ja tiivistiminen, joten kaavoituksen painopiste on kaupungin sisdi-
sissd keskustoissa, ratojen varsilla sekéd olemassa olevilla asuinalueilla. Vantaalla tavoit-
teena on valtion ja kuntien vélisen aiesopimuksen mukaisesti kaavoittaa asuntotuotan-
nolle 200 000 k-m” vuodessa. Asuntotuotantotavoite on 2000 asuntoa vuodessa, josta
kerrostaloasuntoja tulisi olla n. 70 %, eli noin 1400 asuntoa. Vantaan kaavoitusstrategi-
an mukaiset tavoitteet ylittyvét vuosina, jolloin kaavoitukseen tulee kerralla iso alue,
mutta jos suuria alueita ei tule, tavoitteet eivét ylity. Yhdestd uudesta asuinalueesta tulee
keskimadrin uutta rakennusoikeutta noin 100 000-200 000 k-m?. [Hurme 2011] Vantaan
kaupungin timén hetkistd kaavoitusvarantoa ei ole tiedossa.

8.1.4 Jyvaskyla

Jyviskyldan vuoden 2011 maankdyton toteuttamisohjelman KymppiR2011 mukaan Jy-
viskyléssd tulee olla vuosittain tarjolla yhteensd 50 000 k-m”* AK- ja AR-tontteja, joista
20 000 k-m? tulisi olla uusilla alueilla. Kaavallista valmiutta tulee kuitenkin olla paljon
enemman. Tavoitteena on, ettd lainvoimaisissa asemakaavoissa on kahden vuoden AK-
ja AR-tonttien varanto, miké tarkoittaa yhteensd 160 000 k-m?:4. Vuosittain kaavoite-
taan vuoden varanto lisdd, eli 80 000 k-m”. Mukana on seké kaupungin ettd yksityisten
tahojen maille tehdyt kaavat. Jyvéskylédssd ei ole erillistd asuntotuotantotavoitetta vaan
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asuntotuotantoa ohjataan kaavoitustavoitteen kautta. Tarkkaa lukua Jyvéskyldn tdimén
hetkisestd kaavoitusvarannosta ei ole saatavilla.

Vuonna 2010 ei saatu kaavoitettua AK- ja AR-tontteja tavoitteiden mukaisesti,
mutta Jyviskylédn tonttipaéllikkoé Ora Nuutisen arvion mukaan vuonna 2011 tavoite tayt-
tyi. Maaliskuussa 2011 kaupungin maalla olevaa tonttivarantoa oli 131 000 k-m?, josta
vapaana olevien tonttien osuus oli 38 000 k-m”. AK- ja AR-tonttituotantotavoitteet vaih-
televat vuosittain 40 000-60 000 k-m* vililld ja yleensd tihdn tavoitteeseen padstiin
joka vuosi. Tavoitteet ylitetddn reilusti vuosina, jolloin kaavoitettavaksi tulee isompia
alueita. [Jyvéskyldn kaupunki 2011, Nuutinen 2011]

8.1.5 Lahti

Lahden kaavoitusstrategian mukainen tavoite on kaavoittaa kerros- ja rivitaloille 35 000
k-m? vuodessa. Vuosittainen asuntotuotantotavoite on 700 asuntoa, joista 57 %, eli noin
400 asuntoa tulisi olla kerrostaloasuntoja. [Helminen 2011]

Télld hetkelld Lahden kaupungin tonttivaranto kerrostalojen osalta on heikko.
Pédosa kerrostaloista on rakennettu viimeisten kahden vuosikymmenen aikana yksityis-
omistuksessa oleville tonteille. [Lahden kaupunki 2008, s. 6]

Asemakaavallinen valmius riittid Lahdessa noin viideksi vuodeksi eteenpéin.
Kerrostalotonttivaranto riittdd noin kolmeksi vuodeksi eteenpdin ja noin neljdsosa siitd
on kaavoitettu kaupungin omistamalle maalle. Lahden tdmén hetkisestd kaavoitusvaran-
nosta ei ole saatavissa tarkkaa tietoa. [Helminen 2011]

8.1.6 Hameenlinna

Hameenlinnassa kaavoitetaan 1dhtokohtaisesti vain omaa maata ja kaavoitussopimuksia
tehdddn vain, kun on kyse muutosalueista eli, kun kaupunkialueen sisilld olevat raken-
teet muuttuvat. Kaikki uudet asuinalueet kaavoitetaan kaupungin maalle. Hameenlin-
nassa luovutetaan noin viisi kerrostalotonttia vuodessa, mutta tilla hetkelld sielld ei ole
yhtddn luovutettavaa kerrostalotonttia, mikd johtuu osaksi Keinusaaren alueen kaavoi-
tuksen viivéstymisestd. Muutamien vuosien kuluttua kerrostalojen kaavoituksen paino-
piste on Eteldrannassa.

Hameenlinnan asuntotuotantotavoitteena on yhteensd noin 500 asuntoa vuodes-
sa, joista 70 % on rivi- ja kerrostaloasuntoja. Tdssd on mukana seké kaupungin ettd yk-
sityisten tahojen omistuksessa oleville tonteille rakennettavat asunnot. [Isosuo 2011]

8.1.7 Tonttien luovutus senioriasuntotuotantoon

Useimmissa kaupungeissa senioriasuntotuotantoon luovutettujen tonttien méérii ei ole
seurattu, koska senioritalojen tontit ndkyvét tilastoissa normaaleina asuintontteina. Es-
poon strategian mukaisesta 250 000 k-m? vuosittaisesta luovutuksesta suurin osa, noin
75 %, menee tuettuun tuotantoon, eli esimerkiksi kunnalliseen vuokra-asuntotuotantoon,
asumisoikeustuotantoon ja erityyppisiin sosiaalipuolen hankkeisiin, kuten vanhus-, nuo-
riso- ja opiskelija-asumiseen. Senioriasumiselle luovutettujen tonttien osuutta ei ole
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eritelty néisti ja madrit vaihtelevat vuosittain, mutta viime vuosina on ollut suurin piir-
tein muutama senioritalohanke vuosittain. [Eerolainen 2011]

Tampereen kiinteistdjohtaja Mikko Nurmisen tuntuman mukaan Tampereella
noin 20 % luovutetuista tonteista menee seniorikohteisiin. Vantaalla luovutetaan muu-
tama tontti vuodessa senioriasuntotuotantoon, mutta tdllakin hetkelld ainakin viiden
toimijan kanssa on neuvottelut meneillddn. Jyviskyldssid on tavoitteena rakentaa 500-
600 senioriasuntoa seuraavan kymmenen vuoden aikana ja tontinluovutus seuraa néiti
tavoitteita. [Nuutinen 2011] Hidmeenlinnassa ei ole maiiritetty erityisid tavoitteita se-
nioritalojen tonttien luovutukselle. Hdmeenlinnassa ei kuitenkaan yleensd etukiteen
merkitd tontteja senioriasuntorakentamiseen. Poikkeuksena tdstd on Keinusaaren alue,
jossa osa tonteista kohdistettiin senioriasuntotuotannolle ennen luovuttamista. [Isosuo
2011]

8.2 Tonttien luovutuksesta vastaava organisaatio

Tutkittavien kaupunkien tonttien luovutuksesta vastaavat organisaatiot poikkeavat jon-
kin verran toisistaan. Perusperiaate on kaikissa tutkituissa kaupungeissa sama, mutta
toimielinten nimissi ja eri tahojen méérissi on eroja. Kuvassa 21 on esitetty kaupunkien
tonttien luovutusesitysten valmistelusta vastaavat seké tonttien luovutuksista paéttavit
tahot. Espoossa ja Vantaalla tontinluotutuksista pdittdvd taho on aina sama, mutta
Tampereella, Himeenlinnassa, Jyviskyldssid ja Lahdessa tontinluovutuksista péattava
taho riippuu luovutettavasta tontista.

Esityksen ; 5 Maankayttd, -~
) Tonttiyksikké Kiinteistétoimi letyspal\./el_l_“ || Tonttipalvelut kaupungin- Kaupung|r?
valmistelu den asumistiimi e geodeetti
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kilpailukyky-
jaosto

Kiinteistéjohtaja R

geodeetti geodeetti lautakunta

Kaupunkikehi- nittelulautakunta
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Kaupungin-
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_t Kaupungin- ‘ ‘Kaupungin—

Yhdyskunta- J

P&atds tontin Kaupungin-

hallitus

luovutuksesta

hot kuudessa tutkitussa kaupungissa.

Espoossa tonttiyksikkd valmistelee tontinluovutusesitykset kaupunginhallituk-
sen elinkeino- ja kilpailukykyjaostolle, joka pééttdd tonttien luovuttamisesta. Espoossa
tontinluovutuksesta péattdva organisaatio ei ole moniportainen eiké sielld ole lautakun-
taa, joka vaikuttaisi tontinluovutukseen. [Eerolainen 2011]

Tampereella kiinteistotoimi valmistelee kaikki tonttien luovutukset. Tontin luo-
vutuspditdos on delegoitu Tampereen kaupungin ohjesddnnon mukaan portaittain eri
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tahoille tonttikaupan suuruudesta riippuen. Virkamiehistd kiinteistojohtajalla on paétok-
senteko-oikeus 200 000 euroon asti, kaupunkikehitysjohtajalla 500 000 euroon asti ja
titd suuremmista tonttikaupoista luovutuspiitoksen tekee luottamuselimet: 0,5-2 mil-
joonan euron kaupoista kaupunginhallitus ja sitd isommista kaupoista kaupunginval-
tuusto. Suuret tonttikaupat menevit kuitenkin aina kaupunginhallituksen késittelyyn
ennen kaupunginvaltuuston kisittelyd. Kaytdnnossa kiinteistdjohtajan pddtdksenteko-
oikeus rajoittuu rivitalotontteihin. Luottamushenkil6t eivét osallistu tontinluovutuksen
valmisteluun, vaan pééttavit hyviksya tai jattdd hyviaksyméttd esitetyn luovutuksen.
Kaytinnossa tontinluovutusesitykset on valmisteltu kiinteistdtoimessa niin huolellisesti,
ettd luottamusmiestaho hyvéksyy ne, eikd niistd yleensd edes ddnestetd kaupunginhalli-
tuksessa tai -valtuustossa. Tampereen kiinteistjohtaja Mikko Nurmisen mukaan tontin-
luovutuksista ei pitiisi valtuustossa syntyd endd keskustelua siitd onko hinta oikea tai
onko taho, jolle tontti luovutetaan, oikea. Hankalan tonttikaupan tapauksissa, jotka ovat
melko harvinaisia, tontinluovutuksesta on neuvoteltu tarvittavien luottamushenkildiden
kanssa etukdteen. Silloin valtuusto on tietoinen luovutuksesta jo ennen valtuuston kasit-
telyd, mikd helpottaa luovutuksen kasittelemistd. Tampereella tontinluovutuspaitokset
eivit mene lautakuntaan. [Nurminen 2011]

Vantaalla tontinluovutusesitykset valmistelee yrityspalveluiden asumistiimi,
johon kuuluu neljad henkil6a. Pientalotonttien luovutusta lukuun ottamatta Vantaan tont-
tien luovutusesitysten kirjoittaminen on asumistiimisséd tyoskentelevin asumisasioiden
paillikon tehtdvdnd. Asumisasioiden paillikon esimies, yrityspalvelujohtaja, esittelee
tontinluovutusesityksen kaupunkisuunnittelulautakunnalle, joka on Vantaan tontin-
luovutuksesta vastaava piddtoksentekoelin. Vantaan asumisasioiden pééllikkdo Tuula
Hurmeen mukaan lautakunnassa ei ole koskaan jitetty paittdmattd lautakunnalle esitet-
tyjd tontinluovutuksia. Muodollisesti péditokset kuitenkin tehdddn luottamusmiesten
toimesta kaupunkisuunnittelulautakunnassa. Vantaalla kaupunginvaltuusto ei ole teke-
misissd muuta kuin kaavoittamattomien maiden kauppojen kanssa. Nama tapaukset ovat
kuitenkin todella harvinaisia, silli Vantaalla luovutetaan periaatteessa vain rakennus-
kelpoisia tontteja. Vantaalla kaavoitus on kaupunkisuunnittelulautakunnan alaisena,
joten samassa lautakunnan kokouksessa voidaan késitelléd tai padttdd kaavaehdotuksesta
tai kaavamuutosehdotuksesta sekd p#attda tonttivarauksesta, mikd jouduttaa tontin-
luovutusta. [Hurme 2011]

Jyvidskyldssd tonttien luovutukset valmistellaan tonttipalveluissa ja mikéli tontti
menee yleisten, kaupunkirakennelautakunnan hyviksymien luovutusehtojen mukaisesti,
tontinluovutus on viranomaispédtds ja tontinvarauspéddtoksen tekee kaupungingeodeetti.
Kaupunkirakennelautakuntaan tontinluovutuspdiatos menee ainoastaan tapauksissa, jois-
sa tontti luovutetaan kilpailun kautta tai jos tontin hinnoittelu poikkeaa Jyviskylin vyo-
hykehinnoittelusta. Kaupunkirakennelautakuntaan menevit tonttipadtokset vaativat aina
poliittista keskustelua. Jyviskyldssd kaupunginvaltuusto ei vaikuta tonttien luovutuk-
seen, vaan se on delegoinut péitoksentekovallan kaupunkirakennelautakunnalle.
[Nuutinen 2011]
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Lahdessa tontinluovutuksesta vastaavia tahoja ovat maankdyttd, kiytdnnossa
kaupungingeodeetti, sekd tekninen lautakunta. Johtosddnnon mukaan kerrostalotonttien
luovutus menee siten, ettd jos tontilla on valmis vyohykehinta, kaupungingeodeetti voi
tehdé tontinluovutuspaitoksen. Mutta jos vahvistettua aluehintaa ei ole, luovutuspaatok-
sen tekee tekninen lautakunta. Kaupunginvaltuusto ei osallistu tonttien luovutukseen.
Lahdessa kdydéddn kerran vuodessa rakentajaneuvottelut, joihin osallistuu rakennusliik-
keitd, sosiaalitoimi sekd muita yhteistydtahoja. Rakentajaneuvotteluissa kartoitetaan eri
tahojen lahitulevaisuuden tonttitarpeet ja sitd kautta Lahden maankédyttd osaa varautua
eri tahojen tonttitarpeeseen. [Helminen 2011]

Héameenlinnassa tonttien luovutukseen liittyvin valmistelutyon tekee kaupun-
gingeodeetti. Tontinluovutukset menevét joko yhdyskuntalautakunnan tai kaupungin-
hallituksen péatokselld noudattaen Hdmeenlinnan johtosddntdd. Yksittdisten erillistont-
tien luovutuksesta pdéttdd kaupunginhallitus, mutta alueiden, joille on médritelty omat
luovutusehdot, tontinluovutuksista vastaa yhdyskuntalautakunta. Tonttien luovutuseh-
dot, kuten esimerkiksi hinnat, vahvistetaan aina kaupunginhallituksessa. [Isosuo 2011]

8.3 Tonttien luovutusmenettely

8.3.1 Rakentajan ja kaupungin yhteistyo kaavoitusvaiheessa

Haastattelujen mukaan kaupunki ottaa rakentajia kaavoitukseen kumppaneiksi kaikissa
tutkituissa kaupungeissa. Kumppanuuskaavoituksessa kaupunki kehittéé tontille asema-
kaavaa yhteistyOssd tontinsaajan kanssa eli tontinsaaja valitaan ennen kuin maa-alueen
asemakaava on lainvoimainen.

Tampereen kaupunki kayttdd kumppanuuskaavoitusmallia erityisesti laatu- ja
suunnittelukilpailujen yhteydessd. Uudisalueilla tontit luovutetaan ldhtdkohtaisesti vasta
asemakaavan valmistuttua, mutta tiydennysrakentamishankkeissa rakentajat ovat usein
mukana kaavoituksessa. Tdydennysrakentamisalueet ovat yleensd yksityisessd maan-
omistuksessa tai kaupungin omistamia maita, jotka ovat vuokraoikeuden kautta jonkun
hallinnassa. Rakentajan on mahdollista pdistd osallistumaan kaavoitukseen myds esit-
tamilld kehittdmis- ja tidydennysrakentamisideoita kaupungin omistamille maille.
[Nurminen 2011]

Vantaalla kdytetddn hyvin paljon kumppanuusmallia, erityisesti kerrostaloaluei-
den tidydennysrakentamiskaavoissa, mutta myds laajemmissa kaavoituskokonaisuuksis-
sa. Vantaalla on todettu, ettd kumppanuuskaavoitusta kiyttdmélld kaavasta saadaan heti
kerralla toimiva ja toteutuskelpoinen. [Hurme 2011]

Jyviskyldssé osa tonteista luovutetaan vasta asemakaavan ollessa lainvoimainen,
mutta kohdekohtaisesti kdytetddn myds kumppanuuskaavoitusta. Erityisesti kumppanei-
ta otetaan kaavoitukseen mukaan kaavamuutostilanteissa, mutta my0s tehtiessa alueelle
ensimmaéistd asemakaavaa. Monesti esimerkiksi hajakohteet on kaavoitettu jo aikanaan
ja ne luovutetaan valmiiksi kaavoitettuina. Kaavoitus voidaan tehdd kokonaan kump-
panuuskaavana tai sitten vaihtoehtoisesti maa-alue voidaan kaavoittaa esimerkiksi luon-
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nosvaiheeseen saakka, minki jélkeen pidetdén tontinluovutuskilpailu, jonka voittajan
kanssa tehdddn asemakaava valmiiksi. Kumppanuuskaavoituksella 16ydetdén kohteen
toteuttamiseen paras ja halukas toteuttaja erityisesti silloin, kun tontilta tidytyy purkaa
vanhoja rakennuksia pois tai kun alueelle halutaan tietynlaista tuotantoa. [Nuutinen
2011]

Lahdessa suurin osa kaavoituksesta koskee kaavamuutoksia yksityisten omista-
mille maille, joissa on kaavoituskumppanina omistaja, rakennusliike tai molemmat. Eri-
tyistapauksissa, kuten palveluasumisen suunnittelussa, otetaan kumppani kaavoitukseen
mukaan jo ennen alueen ensimmdiisen asemakaavan laadintaa. Ndissd tapauksissa
kumppani valitaan yleensi kilpailutuksella. Yleensd kuitenkin ensimmadiset asemakaavat
alueille laaditaan ilman kumppania. [Helminen 2011]

Kumppanuuskaavoitusta kdytetddan Hidmeenlinnassa silloin, kun tontit voidaan
varata ennen kuin kaava on tdysin valmis. Hdmeenlinnan Eteldrantaan haetaan uusia
toteuttamistapoja ja sielld aiotaan kéyttdd kumppanuuskaavoitusta alueen ensimmadisen
asemakaavan laatimiseen. Hdmeenlinnan kaupunki laatii 1&htokohtaisesti alueen en-
simmadisen asemakaavan kaupungin omistamalle maalle ja yksityisessd omistuksessa
oleville maille tehddin vain kaavamuutoksia. [Isosuo 2011]

8.3.2 Tontinsaajan valintamenettely, tontin luovutusmuoto ja hinnoittelu

Tonttien luovutuskdytdnndt ja luovutusmuodot riippuvat kaupungin strategiasta, jossa
esimerkiksi madritetddn pyritddnko luovutettavat tontit ensisijaisesti vuokraamaan vai
myymain rakentajille. Tutkittavien kaupunkien tontinsaajien valintamenettelyt, ensisi-
jaiset tonttien luovutusmuodot seké tonttien hinnoittelumenetelmét on esitetty taulukos-
sa 18. Esitettyjen hinnoittelumallien liséksi jokaisessa tutkitussa kaupungissa on mah-
dollisuus hankkia tontti ARA-hinnalla, jolla tarkoitetaan asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksen (ARA) méiirittelemdd enimmadistonttihintaa valtion tukemassa asuntotuo-
tannossa.
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Taulukko 18. Tontinsaajan ensisijaiset valintamenettelyt, ensisijaiset luovutusmuodot
sekd tonttien hinnoittelumenetelmd tutkittavissa kaupungeissa. [Eerolainen 2011, Nur-
minen 2011, Hurme 2011, Nuutinen 2011, Helminen 2011 ja Isosuo 2011]

. Tontinsaajan Ensisijainen tontin Tonttien
Kaupunki .o . A
ensisijainen valinta luovutusmuoto hinnoittelu
K ti- ja arkkitehtikil-
Espoo (?nsep T Vuokrataan Kohdekohtainen
pailu
N ttelu, laatu- j - )
Tampere .euvo .e u. el R Vuokrataan Kaypai hinta
nittelukilpailu
Vantaa Konseptikilpailu Myydéain ARA-hinta + 20 %
Vydhykehinta, kes-
Jyviskylé N ttel Myydaa
IR cuvotet YRR kustassa kohdekoht.
K ti-, laatu- ja hintakil-
Lahti (?nsep IR RS Vuokrataan Vyohykehinta
pailu
Hameenlinna Konseptikilpailu, arvonta Voi valita Vydhykehinta

Suurin osa Espoon kaupungin tonteista luovutetaan konsepti- seké arkkitehtikil-
pailuilla. Joitakin erityiskohteita luovutetaan myds hintakilpailulla, mutta niitd pyritdan
valttdimaan. Espoon tonttipdéllikko Jussi Eerolainen arvioi, ettd hintakilpailun myd6ta
tontin hinta nousee korkeaksi, milld on taipumusta vaikuttaa muidenkin tonttien hintoi-
hin. Hintakilpailun seurauksena voi olla yleinen tontin hintojen nousu. Espoossa kau-
pungin tontit pyritddn ensisijaisesti vuokraamaan, mutta tonttiyksikkd on kuitenkin hy-
vin joustava luovutustavan suhteen ja tontit voidaan myds myydé, mikili hanke ei muu-
ten toteudu. Tonttien myynnin ja vuokrauksen osuudet jakautuvat sopivasti ilman ettéd
luovutusmuotoa tarvitsee sen tarkemmin sitoa vuokraukseen. Espoossa tontin hinta ar-
vioidaan kohdekohtaisesti, mutta kaikki tontit, jotka menevit jollain tavalla sosiaaliseen
tuotantoon, ovat ARA-hintaisia. [Eerolainen 2011]

Tampereella suurin osa kaupungin tonteista luovutetaan neuvottelumenettelylla,
mutta myods laatu- ja suunnittelukilpailuja kdytetddn paljon. Tampereella tilastoidaan
kerros- ja rivitalotonttien luovutusmenetelmien osuutta kokonaisluovutuksesta. Viimei-
sen kolmen vuoden tontinluovutuslukemat ja eri luovutusmenetelmien suhteelliset
osuudet on esitetty kuvassa 22, jonka mukaan neuvottelumenettelylld luovutettujen ker-
ros- ja rivitalotonttien osuus on 50 % ja laatu- ja suunnittelukilpailuilla luovutettujen
osuus 16 % viimeisen kolmen vuoden kokonaisluovutuksesta. Taydennysrakennus- tai
kaavamuutoshankkeiden tontinluovutusten, joissa tontin vuokrasopimus tehddan uudel-
leen uudelle tontin kayttotarkoitukselle, osuus on 34 % kokonaisluovutuksesta. Kerros-
nelidmetreissd mitattuna neuvottelumenettelylld luovutettujen tonttien osuus kokonais-
luovutuksesta on 35 % ja laatu- ja suunnittelukilpailujen osuus 28 %. Puhtaat hintakil-
pailut ovat Tampereella poikkeuksellisia. [Nurminen 2011]
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Kerros- ja rivitalotonttien luovutus
Tampereella
kpl
40
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30 Kilpailut
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20 B Asemakaavamuutosten
15 jalk. uudet sopimukset
10 m Neuvottelumenettely
2009 2010 2011

Kuva 22. Tonttien luovutusmenetelmien osuudet Tampereen kerros- ja rivitalotonttien

luovutuksesta viimeisten kolmen vuoden ajalta. [Nurminen 2011]

Tampereella kaupungin tontit pddosin vuokrataan lukuun ottamatta keskustan
tontteja sekd muuten erityisen arvokkaita tontteja, jotka yleensd myyddén. Tampereella
tonttien hinta mairdytyy kaupungin maapolititkan periaatteiden mukaisesti noudattaen
kohtuullista kdypad hintaa, joka miéritellddan tonttikohtaisesti. Mikéli samalta alueelta
luovutetaan useita tontteja, kdytdntond on, ettd alueen tonttien hinnoitteluperiaatteet
ovat samat. ARA tontteihin on omat alueelliset vyShykehinnat ja ndméi tontit luovute-
taan ARA:n hyviksymilld hinnoilla. Poikkeustapauksissa, joissa tontinluovutusmene-
telménd kéytetddn hintakilpailua, tontin hinta méérdytyy tietenkin korkeimman tarjouk-
sen perusteella. [Nurminen 2011]

Vantaalla kaupungin tonttien luovutuksessa kéytetddn padsdantoisesti kokonais-
valtaisia konseptikilpailuja ja hintakilpailuja kdytetddn ainoastaan keskeisten ja erityisen
haluttujen tonttien luovutuksessa. Vantaan asumisasioiden pddllikké Tuula Hurmeen
mukaan suunnitelmien laadukkuus on tirkedmpéi kuin tontista saatava myyntivoitto ja
lisdksi tontin luovutushinnan kohtuullisuus heijastuu suoraan asumiskustannuksiin.
Vantaalla eri alueiden tonttien hinnat ovat 14helld toisiaan eikd kaupungista 16ydy aluei-
ta, joiden hinnat ovat moninkertaisia johonkin toiseen alueeseen verrattuna, miki osal-
taan vaikuttaa hintakilpailujen védhiiseen kdyttoon. Vantaalla tontit pddosin myyddéin,
mutta vuokraamallakin luovutetaan tontteja valtion tukemalle erityisasumiselle seka
omatoimirakentajille. Vantaan kaupungin tontit pyritddn luovuttamaan kohtuullisilla
hinnoilla. Tuettuun tuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan ARA:n hyviksymilld hin-
noilla ja vapaarahoitteiseen tuotantoon luovutettujen tonttien hinnoittelu seuraa ARA:n
miirittelemid hintoja siten, ettdi ARA-hinnan paille lisdtddn 20 %. [Hurme 2011]

Jyviskyldn kaupungin tontit luovutetaan padsdintdisesti neuvottelumenettelylld,
mutta myo6s hinta- tai laatukilpailuja tai ndiden yhdistelmié kdytetddn joissakin erityisen
hyvissd keskustakohteissa. Laatukilpailuissa arvosteluperusteena on konseptin liséksi
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myds arkkitehtuurinen laatu sekd kaupunkikuva. Jyvéskylissd ydinkeskustan ulkopuo-
lella oleville tonteille, jotka voidaan luovuttaa vyohykehinnoilla, ei jirjestetd kilpailua
vaan ndille pyritddn 16ytdméédn sopiva toimija neuvottelumenettelylld. Jos luovutetta-
vaksi tulee yhtd aikaa monia tontteja, niin tontin saa toimija, jolla ei ole Jyviskyldssa
suurta tonttivarantoa ja jolla on valmiudet aloittaa rakentaminen nopeasti. Néin pyritddn
varmistamaan, ettd tontit eivét jid seisomaan rakennusliikkeen varastoon rakentamatto-
mana pitkéksi aikaa. [Nuutinen 2011]

Jyviaskyldn kaupungin strategiana on péddasiassa myyda luovutettavat tontit, kos-
ka kaupunki tarvitsee tonttien myyntitulot nopeasti kdyttoon. Poikkeustapauksissa tontti
voidaan myds vuokrata, mutta tdlloinkin tontti on yleensd mahdollista lunastaa jossain
vaiheessa omaksi. Jyvdskyldn tonttipddllikké Ora Nuutisen mukaan silld ei loppujen
lopuksi ole merkitystd asuntojen hintaan onko tontti ostettu vai vuokrattu. Jyvéskyldn
keskustan alueelle ei ole médritelty vyohykehintaa, mutta ulkopuolisilla alueilla tontin
hinta midrdytyy vyohykehintojen mukaisesti siten, ettd mitd kauemmaksi keskustasta
mennédn, sitd edullisempia tontit ovat. Keskustan tontit hinnoitellaan aina tapauskohtai-
sesti. Jyvéskyldn kaupungin tonttien vuosivuokra on 5 % myyntihinnasta. [Nuutinen
2011]

Lahdessa kaupungin tonttien saaja valitaan tapauskohtaisesti. Erityisryhmétuo-
tannossa tontit kilpailutetaan konsepti- ja laatukilpailulla, ja muussa vapaarahoitteisessa
tuotannossa harrastetaan ndiden lisdksi myds hintakilpailua. Suurin osa Lahden kaupun-
gin tonteista vuokrataan, mutta erityistapauksissa, kuten esimerkiksi joidenkin ARA-
tuettujen tonttien kohdalla, my6s myyddén. Lahden kaupungin tontit luovutetaan kau-
pungin méérittdmien vydhykehintojen mukaan. [Helminen 2011]

Hameenlinnassa kaupungin tontit luovutetaan yleenséd konseptikilpailuilla siten,
ettd aluksi tontille médritetdén luovutusehdot, minké jilkeen tontinsaaja arvotaan ehdot
tayttdvien hakijoiden joukosta. Joskus jotkut yksittdiset tontit laitetaan yleiseen hakuun
ja arvotaan hakijoiden kesken. Himeenlinnassa ei ole kuitenkaan muodostunut mitéén
vakiintunutta tonttien luovutusmenetelméd, mika johtuu luovutettavana olevien isompi-
en tonttien vihdisyydestd. Tulevaisuudessa rakentuvien isojen alueiden, kuten Eteldran-
nan, tontit luovutetaan tarkasti suunnitellun konseptikilpailun perusteella. Hintakilpailua
Héameenlinnassa ei apulaiskaupunginjohtaja Juha Isosuon mukaan harrasteta ollenkaan,
sillda Hdmeenlinnassa ei ole sellaisia kohteita, joista syntyisi niin paljon kilpailua ja li-
saksi kaupunki haluaa hallita tonttien hintatasoa. Isosuon mukaan kuitenkin joku yksit-
tdinen haluttu kohde voitaisiin laittaa hintakilpailuun, koska yksittédistapaus ei vaikuta
suuresti yleiseen tonttien hintatasoon. Isosuo pitdd erityisen tdrkednd sitd, ettd alueella
on useita rakentajia pitdimassé kilpailua ylld, mikd osaltaan vaikuttaa tonttien luovutuk-
seen. [Isosuo 2011]

Hameenlinnassa tontinsaaja voi yleensi valita ostaako vai vuokraako hén tontin,
mutta joitakin erityisen hyvid tontteja tai alueita voidaan péattdd luovuttaa vain myy-
maélld. Vuokratontin voi lunastaa koska tahansa vuokra-aikana. Hameenlinnassa kau-
pungin tonttien hinnat vahvistetaan etukiteen vyohykkeittdin siten, ettd kantakaupungis-
sa ja keskustan ulkopuolella on omat hinnat tonteille. Tuettuun rakentamiseen luovute-
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taan tontit ARA-hinnalla ja muiden tonttien hinta on titi korkeampi. Karkeasti sanottu-
na kaupungin luovuttamien tonttien hinnat ovat 2/3 yksityisten omistamien tonttien luo-
vutushinnoista. [Isosuo 2011]

8.3.3 Senioritalojen tonttien luovutukselle linjoja antavat tahot

Tontinluovutusorganisaation liséksi monet muutkin tahot vaikuttavat senioritalotuotan-
non tonttien luovutukseen. Haastatteluissa esiin tulleet tahot on esitetty kuvassa 23.

Tontinluovutus-
organisaatio
Sosiaali- ja -
terveystoimi Poliitikot

- Kaikissa tutkituissa i - Espoossa
kaupungeissa

Asuntopoliit- Tonttien

. " luovutus y’ Asuntotoimi
tinen ryhma senioriasunto-

- Jyvéskylassa
- Tampereella tuotantoon

Kuva 23. Senioritalojen tonttien luovutukseen vaikuttavat tahot.

Sosiaali- ja terveystoimi vaikuttaa jokaisessa tutkitussa kaupungissa senioritalo-
jen tonttien luovutukseen. Espoossa terveys- ja sosiaalitoimi on senioritalojen tonttien
luovutuksessa mukana asiantuntijaorganisaationa ja silld on iso rooli tonttien luovutuk-
sessa senioritaloille. Espoon terveys- ja sosiaalitoimessa tyOskentelee erityisesti hanke-
suunnitteluun erikoistunut henkilokin. Kun Espoon tonttiyksikkdon tulee tonttihake-
muksia senioritaloille, lahetetdédn hakemukset suoraan sosiaalitoimelle, joka arvioi ra-
kentajan konseptia. Sosiaalitoimella on tietoa senioritalojen alueellisesta tarpeesta ja
tontit jactaan lopulta sosiaalitoimen esitysten mukaisesti. Espoon tonttipaallikkoé Jussi
Eerolaisen mukaan myos poliitikot ohjailevat tonttien luovutuksia omien mieltymysten-
sd mukaisesti, mutta tdmé on epévirallista vaikuttamista. Muiden kaupunkien edustajien
haastatteluissa poliitikkojen rooli ei tullut esille. [Eerolainen 2011]

Tampereella ikdihmisten asumiseen liittyvid hankkeita, joihin liittyy palvelutuo-
tantoa, ARAn korkotukea tai avustuksia, arvioi Tampereen kaupungin sisdinen asunto-
poliittinen ryhmé, joka koostuu ikdihmisten palveluista vastaavista, asuntopolitiikan,
maapolitiikan, kaavoituksen seki tilakeskuksen tyontekijoitd. Laajan tyéryhmén etuna
on se, ettd kasiteltdvistd asioista saadaan esiin monia eri ndkdkulmia. Tyoryhméssa mu-
kana olevan sosiaali- ja terveystoimen pyrkimyksenid on varmistaa, ettd ikdihmisille
suunnattua oikeanlaista asumista sijoittuisi oikeisiin paikkoihin ja ottaa kantaa siihen
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puolletaanko hankkeessa ARA:n korkotukea tai avustusta. Mikéli Tampereen kaupunki
luovuttaa tontin senioritalorakentamiseen johon ei liity palvelutarjontaa, ei tyoryhmi
vélttdmattd ota hankkeeseen silloin kantaa. Mutta mikéli asuntoihin liittyy palvelutar-
jontaa, asuntopoliittinen ryhmé keskustelee tonteista hankekohtaisesti. Tampereella
ikdihmisten asumista késittelevd asuntopoliittinen ryhmé on niin laaja, ettid sen lisdksi
senioritalojen tonttien luovutukselle ei ole muita linjoja antavia tahoja. [Nurminen
2011]

Vantaalla yrityspalveluiden yksikko keskustelee aina sosiaali- ja terveystoimen
kanssa silloin, kun tontteja ollaan luovuttamassa senioriasuntotuotannolle. Sosiaali- ja
terveystoimi antaa ndkemyksensi siitd minkélainen kaupungin nykyinen palveluverkos-
to on, minkédlainen sen pitdisi tulevaisuudessa olla ja mihin péin senioriasumista tarvi-
taan. Yrityspalveluissa luodaan rakentamiselle edellytyksié ja osoitetaan rakennuspaik-
koja, mutta sosiaali- ja terveystoimi hallitsee ikdihmisten asumisen kokonaisuutta.
Usein senioritalojen rakentamiseen mydnnetién joitakin poikkeamislupia, joten seniori-
talojen tonttien luovutuksen yhteydessd tehddén yhteisty6td myos kaavoituksen kanssa.
Kaupungin tilakeskuksen kanssa keskustellaan silloin, kun rakennukset tulevat esimer-
kiksi kaupungin osaomistukseen. Yleensd ndmé rakennukset ovat kuitenkin vanhusten-
taloja, palvelutiloja tai yhteistiloja ja yksityisissd hankkeissa tilakeskus ei ole mukana.
[Hurme 2011]

Jyvidskyldsséd sosiaali- ja terveystoimelta tulee linjaukset senioritalojen méérille
ja nditd pyritdén toteuttamaan tonttien luovutuksilla. Tonttipalvelut tarkastavat asunto-
toimen kanssa tavoitteiden toteutumisen vuosittain. Jyviskyldssa sosiaali- ja terveyspal-
velut sekd asuntotoimi ovat ainoat tahot, jotka vaikuttavat senioriasuntotuotantoon viral-
lisen péatoksenteon kautta. [Nuutinen 2011]

Lahden maankayttd kdy kerran vuodessa keskustelut sosiaali- ja terveystoimen
kanssa siitd edetddnkd senioriasuntotuotannossa asunto- ja maapoliittisten linjausten
mukaisesti vai onko senioriasuntojen tarve muuttunut. Sosiaalitoimi antaa senioriasun-
totuotannolle méérilliset tavoitteet alueittain sekd ndkemykset siitd tarvitaanko yksityis-
td vai julkista tuotantoa. Lahdessa kdyddan kerran vuodessa my0s rakentajaneuvottelut,
johon osallistuvat kaikki rakennusliikkeet, yhteistydtahot seké sosiaalitoimi. Rakentaja-
neuvotteluiden tarkoituksena on kartoittaa kunkin tahon tonttitarpeet ldhitulevaisuuteen
ja sitd kautta Lahden maank&yttd varautuu kaavoituksessa sosiaalitoimen tulevaisuuden
tarpeisiin. [Helminen 2011]

Héameenlinnassa terveys- ja sosiaalitoimella on iso rooli tonttien luovutuksessa
senioritalorakentamiselle ja he kdyvit keskustelua tontinluovutuksesta pééttivien taho-
jen kanssa. Tontinluovutukset eivét kuitenkaan mene terveys- ja sosiaalitoimen kautta
vaan tontinluovutusten valmistelussa otetaan huomioon terveys- ja sosiaalipuolen ni-
kemys siitd minka tyyppisid tontteja eri alueille tarvitaan. [Isosuo 2011]
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8.4 Tonttien luovutukseen vaikuttavien paattajien suh-
tautuminen senioritaloihin

Jokaisessa tutkittavassa kaupungissa seniori-ikéisid pidettiin tirkedna ja kasvavana asu-
kasryhménd. Néistd kaupungeista erityisesti Himeenlinnassa on keskimairdistd iik-
kddmpi véestd. Himeenlinna on vetovoimainen senioriasumisen paikka ja sinne muuttaa
paljon ihmisii, jotka ovat jaddmaissé ldhivuosina eldkkeelle. [Isosuo 2011]

Kaikissa tutkituissa kaupungeissa pyritddn vihentdmién laitos- ja vanhainkoti-
paikkoja ja pyritddn siihen, ettd ihmiset pystyisivdt asumaan mahdollisimman pitkdan
omassa kodissaan kotiin toimitettavien palveluiden avulla. Espoossa ajateltiin aiemmin,
ettd Espoo on nuorten tydssdkiyvien kaupunki, jossa ei ole vanhusviestod, mutta siella-
kin asukkaiden ikdrakenne muuttuu nopeasti ja ikddntyneiden asumiseen on kehitettdva
uusia ratkaisuja [Eerolainen 2011].

8.4.1 Senioreille sopiva asumismuoto

Espoon tonttipdillikkoé Jussi Eerolaisen mukaan turvallisuusndkdkulmasta tarkasteltuna
kerrostalo on paras asumismuoto seniori-ikdiselle. Omakotitalot koetaan turvattomam-
miksi kuin kerrostalot ja lisdksi omakotitalossa asukas joutuu tekeméén raskaampia yl-
lapitotditd kuin kerrostalossa. Espoossa on havaittavissa, ettd 60-70-vuotiaat ihmiset
haluavat muuttaa pois omakoti- ja rivitaloasunnoista ja suurimmaksi motiivikseen ker-
rostaloon muuttamiselle he ovat ilmaisseet turvallisuuden lisddntymisen. Thmisilld on
kuitenkin erilaisia mieltymyksid ja ihmisen fyysinen kunto riippuu yksilosté, joten Eero-
laisen mielestd senioreille pitdisi suunnata monipuolisesti erilaisia asumisvaihtoehtoja.
[Eerolainen 2011]

Tampereen kiinteistojohtaja Mikko Nurmisen mukaan senioriasumiseen sopisi
parhaiten elinkaarimalli, jonka mukaan omassa kodissa pitdisi selvitd mahdollisimman
pitkddn omatoimisesti, mutta palvelut olisivat kuitenkin tarpeen mukaan saavutettavissa.
Hénen mukaansa asunnon tulisi mukautua eldméintilanteeseen ja terveydentilaan siten,
ettd asunto ei sovellu pelkéstién tiettyyn ihmisen ikékauteen. Vaikka senioreiden mééra
on tilld hetkelld suuressa kasvussa, ei heiddn miird kasva kuitenkaan rajattomasti ja
jossain vaiheessa senioriasunnoissa voi asua muitakin kuin senioreita, minkd vuoksi on
hyvéd miettid myds asuntojen muunneltavuutta. Myos normaaleja asuntoja voidaan kor-
jata siten, ettd kunnon heikkenemisen seurauksena varustetasoa voidaan lisdtd. Nurmi-
sen mukaan monet ihmiset, jotka tulevat itsendisesti toimeen, eivdt halua muuttaa se-
niorikotiin, koska he eivit halua leimautua senioritalon asukkaiksi. [Nurminen 2011]

Vantaan asumisasioiden pééllikkd Tuula Hurmeen mukaan kerrostaloasuminen
on paras asumismuoto senioreille, koska sinne on helppo tuottaa keskitetysti asukkaiden
tarvitsemat palvelut. Hin kuitenkin korostaa, ettd rakennuskannan ei saa olla liian yksi-
puolista ja pientalomuotoisellekin senioritalolle olisi varmasti jonkin verran kysyntéa.
Senioreille suunnattuja pientaloja tulisi kuitenkin olla useampia vierekkiin, jotta sinne
pystyttdisiin tuottamaan jarkevésti palveluita. Lisdksi pientaloissa tdytyisi olla erilaisia
yhteistiloja, jotta yhteisollisyys toteutuisi. Hurmeen mielestd hallintamuodollisesti se-
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nioreille tarvitaan niin vuokrataloja, valtion tukemia asuntoja kuin omistusasuntojakin.
Vantaalla senioriasuntorakentaminen on ollut ldhiaikoina vuokrapainotteista, joten eri-
tyisesti omistuspohjaisia senioriasuntoja kaivataan lisdi. [Hurme 2011]

Hurmeen mukaan seniorit tarvitsevat monipuolisesti erilaisia asumisvaihtoehto-
ja, koska niin kuin muissakin ikdluokissa, myds senioriryhmdssé on erilaisia ihmisia.
On esimerkiksi varakkaita, vdhévaraisia, yhteisollisid ja niitd jotka haluavat olla yksin.
Térkeintd on, ettd asunnot ja asuinympdristd on suunniteltu siten, ettd sielld pystyy liik-
kumaan turvallisesti ja ettd palvelut ovat tavoitettavissa. [Hurme 2011]

Vantaalla seniori-ikdinen véesto lisdéntyy ja eri keskustoissa on ainakin nyt ky-
syntdd erityyppisille senioriasunnoille. Hurmeen mukaan seniori-ikdiset haluavat muut-
taa asuntoihin, joissa on otettu huomioon heiddn tarpeensa ja joissa he voivat asua niin
pitkddn kuin mahdollista. Omakotitalojen myynti senioritaloon muutettaessa ei ole Van-
taalla ongelma kovan kysynnin vuoksi. Senioreiden muuttaessa kerrostaloihin omakoti-
talot vapautuvat lapsiperheille. Hurmeen mielestd senioriasuntoja tarvitaan Vantaalla ja
tarve tulee kasvamaan tulevaisuudessa. Méadrillisid tavoitteita Vantaalla ei kuitenkaan
ole madritetty. [Hurme 2011]

Jyviaskyldssd monet rakennusliikkeet tarjoavat senioreille kohdennettuja asuntoja
ja Jyviskylin tonttipddllikkdé Ora Nuutisen mukaan monissa tapauksissa senioriasunto-
jen kate on korkeamman varustetason vuoksi korkeampi kuin normaaliasuntojen kate.
Nuutisen mielestd tirkeintd on, ettd seniorit asuvat ldhelld palveluita ja palveluita saa-
daan tarvittaessa. Nuutisen mukaan monipuoliset hankkeet, joihin sisédltyy erilaisia muo-
toja tehostetusta palveluasumisesta kovan rahan senioriasuntotuotantoon, ovat parhaita
kokonaisuuksia. Ndin massiivinen kokonaisuus ei vilttimatta kuitenkaan sovellu toteu-
tettavaksi yksittdiseen taloon tai pieneen kohteeseen. Jyvéskyldssd tarvitaan senioriasun-
toja, mutta tilld hetkelld monet eri toteuttajat tarjoavat niitd ja Nuutisen mukaan tarve
tyydyttyy sen my6td. [Nuutinen 2011]

Helmisen mukaan paras asumismuoto on sellainen, jossa ihminen pystyy
asumaan mahdollisimman pitkdédn ja johon on saatavilla tarvittavia palveluita. Lahden
kaupungin linja on se, ettd itsendisesti toimeentulevat henkil6t tukeutuvat yksityisen
sektorin palveluihin ja kaupungin tehostetut hoivapalvelut suunnataan huonokuntoi-
simmille asukkaille. [Helminen 2011]

Hameenlinnan apulaiskaupunginjohtajan Juha Isosuon mukaan paras asumis-
muoto senioreille on sellainen, jossa he pystyvédt asumaan mahdollisimman pitkdén.
Hameenlinnassa tarjotaan vanhusten asuntojen muutostdihin erilaisia avustuksia, jotka
edesauttavat kotona asumista. Isosuon mukaan Suomessa on aivan litkaa kerrostaloja,
jotka eivit tiytd esteettomyysvaatimuksia ja néihin olisi pitdnyt puuttua rakennusmaa-
rdyksilld jo paljon aikaisemmin. Isosuon mielestd senioreille tarvitaan sopivia asuntoja,
mutta hinen mukaansa ndidenkin asuntojen tulisi sopia kaikille, koska etukédteen ei voi-
da sanoa kuka siind asuu kymmenen vuoden kuluttua. Senioriasuntoja tullaan tarvitse-
maan Hémeenlinnassa tulevaisuudessa enemmén, mutta toisaalta hyvékuntoisen van-
huuden aika kestéa tulevaisuudessa pidempéén. [Isosuo 2011]
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8.4.2 Palveluiden valttamattomyys senioriasunnoissa

Espoon tonttipdéllikko Jussi Eerolaisen mielestd senioriasunnossa ei tarvitse tarjota au-
tomaattisesti palveluita, koska ihmisten tarpeet ovat erilaisia eivétka kaikki valttimatta
tarvitse palveluita. Hinen mielestddn palveluiden pitéisi olla kuitenkin saatavilla tarvit-
taessa, jolloin asukas voisi tarvittaessa ostaa niitd itse. Tampereen kiinteistojohtaja Mik-
ko Nurmisen mielestd senioritalot, jotka on suunnattu yli 55-vuotiaille eivatkd sisalld
mitddn palvelutarjontaa, eivit tuota lisdarvoa seniori-ikéisille. Sen sijaan asuntoja, joissa
on selked palvelukytkentd, tarvitaan varmasti. Vantaan asumisasioiden pééllikké Tuula
Hurmeen, Jyvéskylédn tonttipdéllikkd Ora Nuutisen ja Lahden kaupungingeodeetti Juha
Helmisen mukaan kaikissa senioritaloissa ei ole vélttamétontd tarjota palveluita, mutta
ainakin sielld missd on huonokuntoisempaa viked, pitédisi olla myos palvelutarjontaa.
Helminen toteaa, ettd jos senioritalon asukkaat ovat iéltddn 55-vuotiaista ylospéin, eivit
nuorimmat tarvitse mitéén palveluita 20-30 vuoteen. Himeenlinnan apulaiskaupungin-
johtaja Juha Isosuon mielestd terveyspalveluita ei pitdisi tarjota automaattisesti, mutta
sen sijaan senioritalossa pitdisi olla automaattisesti kiinteistonpitoon liittyvid palveluita.
[Nurminen 2011, Eerolainen 2011, Hurme 2011, Nuutinen 2011, Helminen 2011 ja
Isosuo 2011].

Asuntoihin kiintedsti kuuluvien palveluvastikkeiden hyddyllisyys jakoi mielipi-
teitd. Nurmisen mielestd senioriasunnoissa tulisi olla joitain peruspalveluita valmiina ja
siind tapauksessa on kohtuullista, ettd niistd tdytyy maksaa vastikkeen muodossa. Eero-
lainen on sitd mieltd, ettd automaattiset palveluvastikkeet ovat suorastaan haitallisia,
koska ne ovat liian kalliita eivitka kaikki asukkaat tarvitse automaattisesti mitéén palve-
luita. Isosuon sekd Hurmeen mukaan asunnoille, jotka sisdltdvdt palveluvastikkeen, ei
ole ollut riittdvisti kysyntéd, koska ihmiset eivét ole valmiita maksamaan elinkustan-
nuksia nostavaa palveluvastiketta. Isosuon mielestd palveluvastikkeelliset asunnot ovat
kuitenkin hyvid, koska silloin palvelut tulevat yksityisiltd palveluntuottajilta, mika ke-
ventdd kaupungin palveluiden kysyntdd. Nuutisen ja Helmisen mukaan kuukausittaiset
palveluvastikkeet ovat joissakin tilanteissa hyvid, mutta seniorikotien suhteen pitéisi
pyrkid monipuoliseen tarjontaan ja erilaisiin vaihtoehtoihin, jolloin jokainen voi valita
tarjonnasta itselle sopivan ratkaisun. Helmisen mukaan palveluvastikkeellisiin asuntoi-
hin valikoituu sellaisia asukkaita, jotka tarvitsevat palveluita ja jotka ovat valmiita niistad
myds maksamaan [Nurminen 2011, Eerolainen 2011, Hurme 2011, Nuutinen 2011,
Helminen 2011 ja Isosuo 2011].

8.4.3 Mielipiteet isommista senioritalokokonaisuuksista

Espoossa suunnitellaan Elé ja asu —konseptin mukaisia keskuksia, jotka koostuvat mo-
nenasteisista palveluyksikoitd. Keskusten ympadrilld on hyvékuntoisille, itsendiseen
asumiseen kykeneville ihmisille suunnattuja senioriasuntoja, jotka tukeutuvat konseptin
palveluverkostoon. Esimerkiksi Tapiolaan suunnitellaan 170 asumisyksikon kokonai-
suutta, mikd on Espoon tonttipddllikko Jussi Eerolaisen mielestd aivan liian massiivi-
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nen. Héanen mukaansa ikdéntyneet haluavat asua normaalisti muiden ihmisten keskelld
eikd heitd tulisi keskittdd suuriin kokonaisuuksiin. [Eerolainen 2011]

Tampereen kiinteistdjohtaja Mikko Nurmisen mukaan senioritalokokonaisuudet,
joissa samassa korttelissa on useampi senioritalo, tukevat elinkaarimallia. Suuren asia-
kaskunnan vuoksi isomman senioritalokokonaisuuden ympdrilli on mahdollista pitda
ylld kattavaa palveluvalikoimaa ja palvelut pystyvdt osittain tukeutumaan toisiinsa.
Nurmisen mielestd kaupunkirakenteen tdytyy kuitenkin olla monipuolinen eikd koko-
naisia seniorikaupunginosia saa syntyd. [Nurminen 2011]

Vantaan sosiaali- ja terveystoimi suhtautuu myonteisesti seniorikampuksiin,
joissa on palvelukeskus sekéd senioreille suunnattuja kaupungin vuokra-asuntoja ja mah-
dollisesti my0s omistus- ja asumisoikeusasuntoja. Vantaan sosiaali- ja terveystoimen
mukaan seniorikampus voisi olla vaikka koko korttelin kokoinen, jolloin palveluille
olisi tarpeeksi kdyttdjid ja asumisympéristdd voitaisiin muokata erityisesti senioriasumi-
selle sopivaksi. [Hurme 2011]

Jyvéskylan tonttipdéllikkdé Ora Nuutisen mielestd vierekkdin ei mielelldén saisi
rakentaa montaa senioritaloa, eikd ainakaan kokonaisia kaupunginosia voi missdén ni-
messd osoittaa pelkdstddn senioriasumiselle. Toisaalta Nuutinen ymmaértdd, ettd usean
senioritalon kokonaisuuteen on helpompi jérjestdd palveluilta, jotka sitten voivat palvel-
la 1dhiympéristossa olevia muitakin asuntoja. [Nuutinen 2011]

Lahden kaupungingeodeetti Juha Helmisen mukaan senioritalot voivat muodos-
taa suuren kokonaisuuden, mutta toiveena on, ettd senioriasutuksen seassa olisi muitakin
asukasryhmid. Helminen toteaa, ettd monien seniorikohteisiin yhteyteen on integroitu
esimerkiksi pdivikoti, joiden on todettu tuovan eldvyyttd yhteisoon. Senioriasuntojen
ihanteellista yksikkokokoa on Helmisen mukaan vaikea méadrittdd. [Helminen 2011]

Héameenlinnassa on suunniteltu seniorikampusmallia. Joidenkin ennalta méaarat-
tyjen alueiden, kuten Keinusaaren, pddpaino tulee olemaan senioriasumisessa. Himeen-
linnan apulaiskaupunginjohtaja Juha Isosuon mielestd liian suurten senioritalokokonai-
suuksien syntyminen ei ole kaupunkirakenteelle toivottavaa, koska silloin kaupunkiin
muodostuu erikseen selvid vanhusten ja nuorempien ihmisten kortteleita. Palvelutuotan-
non kannalta senioriasuntokeskittymien tdytyy kuitenkin olla riittdvén suuria. Isosuo
huomauttaa, ettd alueen profiloituminen pelkdstddn tietynlaiseksi, kuten seniori- tai
vuokrataloalueeksi, ei ole alueen maineen kannalta koskaan hyva. Tavoitteena on sidilyt-
tad kaikissa kaupunginosissa monipuolinen asukasrakenne. Isosuon mukaan keskittdmi-
nen riippuu myds kaupungin koosta siten, ettd mitd isompi kaupunki on, sitd isompia
yksikoité sielld voi olla suuremman kysynnin vuoksi. Isosuon mukaan Hameenlinnassa
senioritalojen rajoittunut kysyntd vihentdd niiden rakentamista ja hén arvioi, ettd esi-
merkiksi kaksi vapaarahoitteista seniorikerrostaloa eivdt menisi yhtd aikaa kaupaksi.
[Isosuo 2011]
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9 JOHTOPAATOKSET

9.1.1 Tutkimuksen lahtokohdat ja sisalto

Suomen viestd ikddntyy voimakkaasti seuraavien vuosikymmenten aikana, miké kuor-
mittaa kuntien palvelurakennetta entisestdén ja kasvattaa siten kuntien kustannuksia.
Kuntien on pakko kehittdd ikddntyvien asumisratkaisuja siten, ettd palvelutaso pystytdan
pitdmadn riittdvand. Sosiaali- ja terveysministerion laatusuositukset asettavat ikééntyvi-
en asumisen tavoitteet kunnille, mutta kdytdnnon ratkaisut jaavit kuntien huolehditta-
viksi.

Senioriasunto, jossa on otettu erilaisilla suunnitteluratkaisuilla huomioon esteet-
tomyys, turvallisuus seké arkieldmin helppous, on kiinnostava asumismuoto ik&éntyvi-
en mielestd. Téssé tutkimuksessa tutkittiin kuuden eri kaupungin senioriasuntotuotantoa
sekd tonttien luovutukseen vaikuttavien tahojen mielipidettid senioriasunnoista. Tonttien
luovutuksen kokonaisuuden ymmartdmiseksi tutkittiin myds kyseisten kaupunkien maa-
ja asuntopolitiikkaa. Kirjallisuustutkimusta tdydennettiin henkilohaastatteluilla, joissa
haastateltiin kuuden tutkittavan kaupungin tonttien luovutukseen keskeisesti vaikuttavia
henkil6itd. Téssa tyossd tutkittavia kaupunkeja olivat Espoo, Tampere, Vantaa, Jyvasky-
14, Lahti ja Himeenlinna.

9.1.2 Tutkimuksen luotettavuus

Henkilohaastattelut suoritettiin teemahaastatteluina. Koska jokaisesta tutkitusta kaupun-
gista haastateltiin vain yhta tonttien luovutukseen vaikuttavaa henkil6d, tuloksia, joissa
erityisesti haastateltavien omat mielipiteet korostuvat, ei voida yleistdd koko kaupungis-
sa vallitseviksi mielipiteiksi. Tédssd tyosséd luvussa 8.4 esitetyt tulokset, joissa késitellddn
haastateltavien mielipidettd senioriasunnoista, senioritaloissa tarjottavien palveluiden
valttimattomyytti ja tonttipdittdjien mielipidettd isommista senioritalokokonaisuuksis-
ta, ovat suurelta osin yksittdisten henkiléiden mieliteitd. Sen sijaan tutkittavien kaupun-
kien strategioihin ja toimintamalleihin, kuten kaavoitusstrategiaan, tonttien luovutusor-
ganisaatioon, tonttien luovutusmenettelyihin ja tonttien luovutukseen vaikuttaviin ta-
hoihin, liittyvit haastatteluilla saadut tulokset kertovat koko kaupungin tilasta.
Teemahaastatteluissa varauduttiin teemoittain tarpeeksi useaan kysymykseen ja
riittdviin lisdkysymyksiin, minkd vuoksi haastattelujen sisédltdvalidius on hyva. Jokaisen
haastattelun suoritti sama henkilo ja siten kysymysten merkitys on ollut jokaisessa haas-
tattelussa samanlainen, mikd vdhentdd haastattelijasta johtuvien virheiden maaréa.
Kaikkien haastatteluiden runkokysymykset olivat samat, jolloin kaikki haastattelut ete-
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nivdt padpiirteittdin samalla tavalla. Lisdkysymyksié esitettiin aina, kun haastattelussa
ilmeni jotain mielenkiintoista tai kun jokin asia jii epaselvaksi.

Tyon viitekehykseen soveltuvien tieteellisten julkaisujen l0ytdminen oli haasta-
vaa, koska kuntien asunto- ja maapolitilkka on hyvin paikallista eikd aiheesta 16ydy
julkaisuja, joissa aihetta kisiteltdisiin yleisemmalld tasolla. Kirjallisuustutkimuksessa
kiytettiin kuitenkin ainoastaan luotettavia lahteité, kuten julkaistuja kirjoja, yliopistojen
ja tutkimuslaitosten tutkimusraportteja, tilastokeskuksen tilastoja ja tieteellisid artikke-
leita. Léhteend ei kdytetty esimerkiksi internetsivuja, joiden ylldpitdjad ei voida pitdd
kyseisen sivustoon liittyvdin materiaalin luotettavana julkaisijana. Liséksi kaytettyjd
lahteitd tarkasteltiin kriittisesti.

9.1.3 Tutkimuksen keskeiset tulokset ja niista tehdyt johtopaatokset

Kaikissa tutkituissa kaupungeissa kerrostalotonttien kaavallinen varanto on heikko.
Esimerkiksi Hidmeenlinnassa ei ole télld hetkelld yhtdén vapaata kaupungin kerrostalo-
tonttia ja Lahdessa kaupungilla on niin harvoin kerrostalotontteja tarjolla, etti suurin osa
Lahden kerrostalotuotannosta rakennetaan yksityisomistuksessa olevalle maalle. Van-
taallakaan ei ole juuri koskaan tarjolla valmiiksi kaavoitettuja kerrostalotontteja, silld
Vantaalla ei juuri kaavoiteta varastoon. Tyypillisesti senioriasunnot rakennetaan kerros-
taloihin, joiden yksi perusominaisuuksista on, ettd tontti sijaitsee palveluiden l&heisyy-
dessd kaupungin tai 1&hion keskustassa. Siten senioritaloille sopivien kaupungin tonttien
maérd on erittdin vihdinen kaikissa tutkituissa kaupungeissa. Senioritalojen hankekehi-
tystd kannattaakin suunnata erityisesti yksityisten omistamille maille sekéd keskustojen
tdydennysrakentamiskohteisiin.

Kunnat voivat vaikuttaa yksityiseen senioriasuntotuotantoon vain maapoliittisin
keinoin. Téssd tyossd keskityttiin erityisesti maanluovutuspolitiikkaan, jonka kaytdnnot
vaihtelevat suuresti kunnasta riippuen. Haettaessa kunnan tonttia senioritalotuotantoon,
on tarkedd tietdd minkélainen organisaatio vastaa tonttien luovuttamisesta ja milld peri-
aatteilla sekd ehdoilla tontit luovutetaan kyseisessé kunnassa. Jokaisessa tutkitussa kau-
pungissa tonttien luovutusesityksen valmisteleva taho on yksiportainen. Tonttien luovu-
tuspditoksen tekevd organisaatio vaihtelee sekd elinten nimien ettd lukuméérien osalta.
Tampereella, Himeenlinnassa, Jyvéskyldssd ja Lahdessa tonttien luovutuksesta paéttava
organisaatio on moniportainen ja Vantaalla sekd Espoossa yksiportainen. Moniportai-
sessa organisaatiossa tontinluovutuksesta paitoksen tekevid taho riippuu tontin arvosta
tai tontin luovutusehdoista. Haastatteluissa tuli ilmi, ettd yleensd tontinluovutusesitykset
ovat niin huolellisesti valmisteltuja, ettd tontinluovutukset menevit niiden mukaisesti.
Senioriasuntojen markkinointia tulee siis kohdistaa ennen kaikkea tonttien luovutusesi-
tyksid valmisteleville tahoille.

Kaikissa tutkituissa kaupungeissa kdytetddn tontinsaajan valintamenetelmina
erilaisia konsepti-, suunnittelu- tai laatukilpailuja. Useasti tontit, jotka on varattu se-
nioriasuntotuotantoon tai muuhun erityistuotantoon, luovutetaan konseptikilpailulla.
Konseptikilpailujen voittamiseksi tdytyy kilpailuun osallistuvan ottaa selvdd kaupungin
senioriasuntotarpeista sekd muokata senioriasuntokonseptia, esimerkiksi palvelutarjon-
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taa, kohteen kokoa ja asuntojakaumaa, ndiden tarpeiden mukaisesti. Hintakilpailua kay-
tetddn konseptikilpailun rinnalla ensisijaisena tontin luovutusmenetelmdnd Lahdessa,
mutta muissa kaupungeissa hintakilpailut ndhdddan huonona menetelmind sen yleista
tonttien hintatasoa nostavan vaikutuksen vuoksi. Monissa kaupungeissa hintakilpailua
kédytetddnkin vain sijainniltaan tai muilta ominaisuuksiltaan erityisen hyvien tonttien
luovutusmenetelménd. Puhdasta hintakilpailua kdytettdessd ei senioriasuntokonseptin
laadukkuudella ole mitéén roolia tontinluovutuksessa, silld tontti luovutetaan pelkéstién
korkeimman tarjouksen perusteella.

Tampereella, Espoossa ja Lahdessa harjoitetaan pitkéjénteistd maapolitiikkaa
vuokraamalla kaupungin tontteja. Vantaalla ja Jyviskyldssd tontit ensisijaisesti myy-
dddn ja Hameenlinnassa tontinsaaja voi valita itse ostaako vai vuokraako hén tontin.
Tontin vuokraamisessa rakentajan ei tarvitse sitoa suurta pddomaa kiinni tonttiin, jolloin
hankkeen riskit ovat pienemmat ja hanke saadaan helpommin kayntiin.

Kaikissa tutkituissa kaupungeissa tontinluovutusorganisaation lisdksi myds ter-
veys- ja sosiaalitoimi vaikuttaa suuresti senioritalojen tonttien luovutukseen. Tampe-
reella terveys- ja sosiaalitoimi ei tosin ota vélttimattd hankkeeseen kantaa mikéli hank-
keeseen ei sisilly selkedd palvelukytkentdd. Senioriasuntojen markkinointia tulisi koh-
distaa kunnan tonttien luovutusorganisaation lisdksi kuntien sosiaali- ja terveyspuolelle,
joka antaa tonttien luovutusorganisaatiolle mielipiteensé siitd minkilaista tuotantoa mil-
loinkin tarvitaan. Sosiaali- ja terveyspuolen liséksi senioriasuntotuotannon tonttien luo-
vutukseen vaikuttaa monia paikallisia tahoja, joiden rooli pitdisi pyrkid selvittdmédn
ennen senioriasuntokonseptin markkinoimista kyseiseen kuntaan. Ndiden lisdksi myos
kunnan poliitikoilla on vaikutusta tontinluovutukseen ja kun heidét saa vakuuttuneeksi
senioriasuntokonseptista, myds tontinluovutusorganisaation vakuuttaminen on helpom-
paa.

Kaikissa tutkituissa kaupungeissa kaupunki ottaa rakennusliikkeitd kumppaniksi
jo kaavoitusvaiheessa, jolloin senioritalon erityispiirteet on mahdollista saada asema-
kaavaan mukaan. Senioritaloille voidaan esimerkiksi osoittaa 16yhemmit pysdkdinti-
paikkavaatimukset silld oletuksella, ettd kaikilla senioritalon asukkailla ei ole omaa au-
toa kdytossddn. Senioritaloja rakennuttavan tahon tulisi pyrkié aina kaavoittamattomien
maiden sekd kaavamuutoksen kautta menevien maiden kohdalla kumppanuuskaavoituk-
seen, jolloin 1dhtokohdat senioritalon rakentamiselle olisivat mahdollisimman kustan-
nustehokkaat.

Haastattelujen perusteella kaikissa tutkimuksissa tarvitaan senioriasuntoja ke-
ventdiméddn kunnan taakkaa vanhustenhoidossa. Kuitenkin niin seniorit kuin muutkin
asukasryhmat tarvitsevat monipuolisia asumisvaihtoehtoja. Kerrostaloasunnot ndhdéén
kuitenkin parhaimpina, koska ne koetaan turvallisimmiksi ja liséksi niihin voidaan tuo-
da keskitetysti palveluja. Rakennustoimisto Pohjola Oy:n senioriasumiskonseptia ei ole
haastattelujen perusteella tarpeen laajentaa muihin asumismuotoihin.

Senioriasuntojen tulisi sopeutua ihmisen elinkaareen ja erilaisten hyvinvointi- ja
terveyspalvelujen tulisi olla saavutettavissa sitten kun ihminen tarvitsee niitd. Se-
nioriasumisen tulisi olla riittdvin keskittynytté, jotta palveluille riittdd alueella tarpeeksi
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asiakaskuntaa. Haastatteluissa tuli ilmi, ettd hankkeet, joissa on erilaisia asumismuotoja
tehostetusta palveluasumisesta senioriasuntoihin, ovat parhaita. Tdlldin senioriasunnot
voisivat tukeutua hoivayksikon palveluihin. Haastattelujen mukaan ainakin Tampereel-
la, Espoossa, Vantaalla ja Himeenlinnassa on myonteisyyttd ns. seniorikampusmallille,
jossa moniasteista palveluasumista ja senioriasumista on rakennettu ldhelle toisiaan.
Silloin senioriasunnot voivat tukeutua palveluasuntojen palvelutarjontaan. Seniorikes-
kittymadt eivit saa olla kuitenkaan liian suuria, koska kokonaisia seniorildhi6ité ei haluta
syntyvian minnekdin. Senioriasumisen sekaan pitéisi myos sekoittaa muitakin asumis-
ryhmid, jolloin asuinympaéristd pysyy eloisana ja erilaisille palveluille riittdd asiakaskun-
taa.

Senioriasuntojen palveluiden tulisi tukeutua yksityiseen palvelutuotantoon, jol-
loin se keventdisi kunnan taakkaa palvelutuotannossa. Senioriasuntojen hankekehityk-
sen tulisi pyrkid kehittdméédn ikdantyneille suunnattuja suurempiakin hankkeita, joissa
olisi palveluiltaan eriasteisia asumisyksikoitd sekd hoivapalveluiden tuottaja mukana.
Tédma edellyttdd titviimman yhteistyon luomista hoivapalvelualan yritysten kanssa.

Tampereen haastattelua lukuun ottamatta senioriasuntoihin ei ole valttdiméatonta
tuottaa palveluita automaattisesti, mutta niiden tulee olla saavutettavissa sitten kun ih-
misen kunto niitd vaatii. Tampereen haastattelua lukuun ottamatta myds automaattiset
kuukausittaiset palveluvastikkeet ndhtiin tarpeettomina tai jopa haitallisina, koska kaik-
ki ihmiset eivit vilttimattd néitd palveluja tarvitse, jolloin ne nostavat turhaan ithmisten
elinkustannuksia.

Johtopéétoksend voidaan todeta, ettd senioriasuntoon ei ole valttimétonta liittdd
automaattisesti palveluita, vaan enemmaénkin tulisi miettid misté palvelut tulevat kohtee-
seen, kun asukkaat niitd tarvitsevat. Senioriasuntoja rakennuttavan tahon tulisi kehittia
palvelutarjoajaverkostoaan, silld kaupungin ndkdkulmasta juuri yksityiseen palvelutuo-
tantoon nojaava konsepti keventdd kuntien taakkaa vanhustenhoidossa. Senioritalot,
joissa on selked palvelukytkentd, keventdvét kunnan palveluiden kuormitusta, jolloin
senioritalot ndhdddn kunnissa hyddyllisiksi ja kunnan péittdjien suhtautuminen seniori-
taloihin tulee myOnteisemmaiksi. Tamé taas edesauttaa hyvien tonttien saamista seniori-
talotuotannolle. Palvelukonseptin kehittdminen edistdd paitsi tonttien saamista suoraan
kaupungeilta, my0s parantaa menestymisté erilaisissa tonttien luovutusperusteena kiy-
tettdvissd konsepti- ja laatukilpailuissa.

9.1.4 Jatkotoimenpiteet

Talld hetkelld tonttipaéttdjat sekd sosiaali- ja terveystoimi suhtautuvat epdilevésti sithen
miten tehokkaasti senioriasunnot pystyvit keventdmiin kuntien taakkaa ikdéntyneiden
palvelutuotannossa. Senioriasuntokonseptin, johon ei kuulu automaattisia palveluita,
uskottavuutta tiytyy kasvattaa kehittdmélld konseptiin kiintedmpi palvelukytkentd. Pal-
veluvastikkeita, joilla monet senioriasuntoja tarjoavat yritykset rahoittavat palvelutar-
jonnan ylldpitoa, ei pidetd sopivina kaikissa senioriasumiskonsepteissa. Asukkaat, jotka
eivit kédytd senioritalojen palveluita, pitdvit pakollista palvelumaksua epdoikeudenmu-
kaisena. Palveluvastikkeettomuutta voidaan pitdd kilpailuasemaa parantavana tekijdni
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senioriasuntomarkkinoilla. Haasteena on kuitenkin palvelutarjonnan ylldpidosta synty-
vien kustannusten kattaminen ilman palveluvastiketta.

Tutkituista kaupungeista ainoastaan Tampereella senioriasunnot tilastoidaan
erillisind koko asuntotuotannosta, minkd vuoksi muiden kaupunkien todellisia se-
nioriasuntomirid on erittidin hankala selvittdd. Senioriasuntojen tulevaisuuden tarpeen,
médrien sekd rakennuspaikkojen suunnittelun edellytyksend on, ettd rakennettujen se-
nioritalojen médristd sekd sijainnista 10ytyy tarkkaa tietoa. Tamén vuoksi jatkossa kau-
punkien tdytyisi alkaa tilastoida senioriasuntotuotantoaan esimerkiksi luokittelemalla
senioriasunnot erilleen normaaliasuntotuotannosta rakennuslupavaiheessa.

Téssd tyOssd selvitettiin suurten kaupunkien tonttien luovutusta senioriasunto-
tuotantoon. Myo0s pienten kuntien videstd ikddntyy ja huoltosuhde heikentyy, minkd
vuoksi heidéin tiytyy kehittdd ikddntyville soveltuvia asumisratkaisuja. Asukasmaarista
johtuvien erojen vuoksi suurten ja pienten kuntien seniorimarkkinat eroavat merkitta-
viésti toisistaan. Lisdksi tonttien luovutusmenetelmédt ovat todennékoisesti erikokoisten
kuntien vélilld erilaisia. Jatkotutkimusaiheeksi sopisikin pienempien kuntien se-
nioriasuntomarkkinoiden maéirittiminen sekd tonttien luovutusmekanismien selvittimi-
nen, miké edistéisi pieniin kuntiin soveltuvan senioriasuntokonseptin kehittdmista.

Senioriasuntotuotannon avulla ikdéntyvét pystyvit asumaan omissa kodeissaan
pidempidin, mikd keventdd kuntien taakkaa vanhustenhuollossa. Kuntahallinnon néko-
kulmasta yksityisen sektorin tuottamien senioriasuntojen avulla senioreille pystytddn
kohdistamaan helposti oikea méérd asuntoja oikeaan tarpeeseen. Toimijoiden méird on
kasvanut viime vuosina senioriasuntomarkkinoilla ja markkinoiden kasvun myo6té kil-
pailu on todennékoisesti kiristymédssé entisestddn. Kilpailuaseman sdilyttaimiseksi se-
nioriasuntoja tuottavien tahojen tdytyy kehittdd konseptiaan jatkuvasti. Tima edellyttad
toimijoilta aktiivista senioriasuntomarkkinoiden analysoimista seké ajankohtaisten tut-
kimusten ja kuntien vanhusstrategioiden jatkuvaa seuraamista.
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