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Projektin tausta ja tavoitteet

Jamsan kaupunki julkaisi 27.7.2021 paivatyn tarjouspyynndn, joka oli otsikoitu: "To-
teutettavuusselvitys: ikdantyneille suunnattu rakentamisen uudiskohde osuuskun-
tamallilla”. Tarjouspyynnén mukaan: “"Hankkeen toimenpiteena tullaan toteutta-
maan toteuttamisselvitys, jossa selvitetdaan, onko Jamsassa edellytyksia to-
teuttaa ikdantyneille suunnattu osuuskuntamuotoinen rakentamisen uudis-
kohde.”

Ennen tarjouspyyntdd Ymparistédministerid oli myéntanyt Jamsan kaupungille eri-
tyisavustuksen ikdantyneiden asumisen toimenpideohjelmasta. Toteutettavuussel-
vitys oli osa avustuksella rahoitettavaa senioriasumisen kehittdmishanketta. Hank-
keen taustalla oli J&msaan suunniteltu senioreille suunniteltu asumisoikeusyhdistys.
Suunnitelmat yhdistyksen perustamiseksi kariutuivat, kun hankkeelle ei saatu ARA:n
rahoitusta. Seuraavaksi paadyttiin selvittdmaan mahdollisuuksia osuuskuntamuo-
toisen uudishankkeen toteuttamiselle.

Toteutettavuusselvitys koostui kymmenesté eri tehtédvakokonaisuudesta, jotka kos-
kivat kysynnan selvittamistg, tontin valintaa, uudiskohteen suunnittelua, kustannus-
ten arviointia, osuuskuntamallien kartoitusta, rahoituksen vaihtoehtojen selvitta-
misté ja asuntojen kysynnan selvittdmista koemarkkinoinnin keinoin.

Tarkeimmat tyévaiheet

Pelarcon Oy ja FCG Oy voittivat tarjouskilpailun. Ty® hankkeen toteuttamiseksi alkoi
syyskuussa 2021.

1. Tulevien asukkaiden tarpeiden kartoitus

Hankkeen aikana senioriasuntojen kysyntaa selvitettiin monipuolisesti maarallisten
ja laadullisten menetelmien avulla. Ennen hankkeen alkua toteutettiin verkossa ky-
sely, jossa selvitettiin asuntojen kysyntéa avoimilla ja monivalintakysymyksilla.
Hankkeen aikana toteutettiin asumisen tydpajoja sekd muotoiluluotain-menetel-
malla tehty tutkimus asumisen toiveista. Sen tarkeimmat havainnot ryhmittain oli-
vat seuraavat:

o Kotiin liittyvia havaintoja: Aamiainen on paivéan tarkein ateria ja tarkeé hetki, valoi-
suus asunnoissa on tarkeaa. TV on ikkuna maailmaan ja sen luonteva sijoittelu tar-
keada. Rollaattorin mahtuminen eteiseen tarkeaa ja kylpyhuoneen tulee olla tilava,
jotta suihkutuoli ja pyératuoli mahtuvat. Vessa tarvitaan lahelle makuuhuonetta, par-
vekkeella tarkeda voida kasvatella kukkia ja saada koristella sita. Useilla on toiveissa
oma sauna, ja kaunis maisema asuntojen ikkunasta olisi suotavaa

e Sujuvan lilkkkumisen kannalta tarkeita ratkaisuja ovat: automaattiovet, sisdan-
kaynti katutasossa tai loivaa luiskaa pitkin, hissi, joka kuljettaa myd&s kellarikerroksiin
seka tilavat valoisat porraskaytavat, joissa on kaide molemmilla puolilla. Lisaksi
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mahdollisuus pukea nastakengat eteisesséa hyvalla penkilla ja sailyttda kenkia au-
lassa on térkeitd arjen helpottavia seikkoja, samoin seinésté taitettavat levahdys-
tuolit porrastasanteilla, joissa voi myds istuskella kuulumisia vaihtaen.

¢ Yhteisia palveluja voisivat olla: mahdollisuus kayttda yhteista pyorakelkkaa tai séh-
koépyo6raa, yhteinen asukashuone, jossa on palveluna yllapidetty tietokone tai kaksi
asioiden hoitoon ja mahdollisuus kutsua lapsia ja lastenlapsia yhteistilaan. Palve-
luista halutaan maksaa kaytén mukaan

e Pihasta kerrottua: mahdollisimman luonnollinen piha, puista ja pensaista tulisi
saada varjoa keséahelteilla. Terassi(katos) ja pienta viljelymahdollisuutta voisi olla.

Laadullisten menetelmien jalkeen toteutettiin vield séhkdinen kysely, jolla tarkennettiin viite-
suunnittelun kannalta tarkeimpia kysymyksia erityisesti asuntojakaumaa.

2. Kaupungin tonttitarjonnan kartoitus

Jédmsan kaupungin omistamista tonteista potentiaalisimmaksi osoittautui entisen
Seppolan koulun tontti. FCG laati tuolle tontille viitesuunnitelmat. Suunnitelmissa
kyettiin toteuttamaan varsin merkittava maara kyselyissa esille nousseista toiveista
ja tavoitteista. Tontin sijainti oli hankkeen kannalta ihanteellinen.

3. Uudiskohteen viitesuunnitelmat

Seppolan koulun tontille laadittiin viitesuunnitelmat FCG:n toimesta. Suunnitelmien
laatimisesta vastasi Risto Ala-Aho.

4-6 tehtavakokonaisuudet kasitelladn myéhemmin.
8. Asuminen palveluna ja lisdpalvelut

Pelarcon laati 11.2. Jamsan kaupungille selvityksen asumiseen liittyvista tukipalve-
luista. Koska suunniteltu kohde sijoittuu aivan Jamsan keskustaan, hankkeessa voi-
daan tukeutua keskusta-alueen julkisiin ja yksityisiin palveluihin. Mydskaan ulos
vuokrattavalle tilalle ei selvityksen mukaan ollut tarvetta. Siksi selvityksessa keski-
tyttiin asukkaiden yhteistilaan ja sen kayttéon.

Tuon tydvaiheen tarkeimmat johtopaatdkset olivat seuraavat:
- Luonnossuunnitelmiin varataan tila, joka on kaikkien asukkaiden yhteisessa kaytossa.

- Tilaa ei ole tarkoitus vuokrata pysyvasti ulkopuoliselle palveluntuottajalle. Tilaa ei ole
tarpeen varustella siten, etta se voi toimia pysyvana tydpaikkana. Palveluiden tuot-
taminen voi tilapaisesti estaa tilan muun kdyton. Nama asiat sovitaan yhteisesti.

- Tilat kootaan yhteen kokonaisuuteen saunatilojen yhteyteen.
- Tiloihin siséaltyva keittid varustetaan samaan tasoon kuin asunnot.
Tulevien asukkaiden kanssa keskustellaan erikseen tilojen kdyttdtavoista, varustelusta ja
kayton saannoista.
7. ja 9. Yhteisollisen asuntokohteen hallinnointimallin valinta ja to-

teutettujen osuuskuntahankkeiden sdantémallien arviointi

Osuuskuntamallien ja hankkeen rahoittamisen selvittdminen osoittautui
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huomattavasti arvioitua tyéladmmaksi kokonaisuudeksi. Hanketta kdynnistettéessa
osuuskuntamallilla oli valmistunut Asumisosuuskunta Koskelan Lehmus Helsinkiin ja
Asunto-osuuskunta Péll6kartano Palkaneelle. Rakennustyét olivat kdynnissa
Asunto-osuuskunta Jarvenpaan Silkissa. Suunnitteilla oli useita asunto-osuuskuntia.
ARA oli myéntanyt kehittdmisrahaa yhteensa 20 kokeiluhankkeelle. Kuntarahoitus
oli paattanyt rahoituksen myéntéamisesta Jarvenpaan Silkille seké Oulaisiin peruste-
tulle Asunto-osuuskunta Oulaisten Senioriykkodselle.

Selvitystydn perusteella ei I6ytynyt sdantémallia, joka olisi sopinut jatkokehittami-
sen pohjaksi. Suurimmat ongelmat liittyivat erilaisten mallien rahoitettavuuteen.

10. Rahoituksen selvittaminen

Selvitystydn kaynnistyessa oli arvio, etté toteutettujen osuuskuntahankkeiden pe-
rusteella olisi ollut mahdollista 16ytaa toimiva malli JAmsaan toteutettavalle uudis-
hankkeelle. Nain ei kdynyt. Keskeinen vaikuttaja asiassa oli se, ettd helmikuussa
2022 Kuntarahoitus ilmoitti, ettei se lainoita lainkaan asunto-osuuskuntia.

Kuntarahoituksen péaatdksen taustalla oli tulkinta siitg, ettd asunto-osuuskuntien ra-
hoittamiseen liittyy kuluttajarahoituksen piirteit, eiké kuluttajarahoitus kuulu lain-
kaan kuntarahoitukselle mahdolliseen toimintaan. Siksi kuntarahoitus ei jatkossa
osuuskuntahankkeita rahoita. Paatdkseen vaikutti myos se, ettd osuuskuntahank-

keet ovat keskenaan varsin erilaisia ja vakiintumattomia.

Téassa vaiheessa kavi varsin selvaksi, ettd hankkeen alkuperaista tavoitetta rakentaa
Jamsaan osuuskuntamuotoinen uudiskohde ei voida toteuttaa.

Kevaalla 2022 ARA paatti, ettd se keskeyttaa toistaiseksi asukaslahtodisia asunto-
osuuskuntien rahoittamisen. Taustalla oli rakennuskustannuksiin liittyva epavar-
muus ja kdynnissa olevien osuuskuntahankkeiden rahoituksen vaikeudet. ARA oli
myo6ntanyt valtion takauksen hankkeille, mutta ne eivat saaneet lainaa pankista tai
muulta rahoittajalta. ARA:n paatds pienensi entisestadan mahdollisten vaihtoehtojen
maaraa.

ARA:n ja Kuntarahoituksen paatdsten jalkeen oli selvaa, ettd hankkeen saaminen
eteenpain tuli edellyttdmaan kaupungin vahvaa mukanaoloa hankkeessa. Rakennus-
téiden kaynnistymisen ehtona tulee olemaan kaupungin omavelkainen takaus asu-
misyhteison lainoista. Kdytanndssa tasta seuraa se, ettd yhteisén tulee olla kaupun-
gin maaraysvallassa ja se yhdistellaan kaupunkinkonserniin. Jos Jdmsan kaupunki
on téllaiseen valmis, silloin hankkeen rahoittaminen on mahdollista myds Kuntara-
hoituksen kautta.

Osuuskuntamuotoa oli perusteltu silld, ettd se mahdollistaa asukkaiden oman rahoi-
tusosuuden kayttamisen hankkeen rahoittamiseen ja silla tavalla pienentéda kaupun-
gin vastuita. Jos asuntohankkeeseen liittyvat vastuu ovat kokonaisuudessaan
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kaupungin vastuulla, ero perinteiseen vuokra-asuntojen tuottamiseen on pieni ja on
tarkoituksenmukaisempaa kayttaa tuttuja ja vakiintuneita véalineitd omistuksen jar-
jestédmiseen. Toki naissa tilanteissa asuntojen vuokraus tulee toteuttaa sosiaalisen
tarkoituksenmukaisuuden perusteella. Ulkoapain tapahtuva tarveharkintaan perus-
tuva asukasvalinta ei ole lainkaan tarkoituksenmukainen tapa, jos tavoitteena on
luoda yhteiséllinen asumismuoto.

Rahoitusta koskevissa selvityksissa varsin suureksi kysymykseksi on noussut omis-
tusosuuden jalkimarkkinat. Kuka omistusosuuden ostaa, kuinka paljon siitd makse-
taan ja liittyyké maksusaamiseen epadvarmuutta. Asukkaiden kanssa kaydyisséa kes-
kusteluissa asumisoikeusjarjestelmasta tuttu malli, jossa omarahoitusosuus palau-
tetaan asumisjakson paattyesséa rakennuskustannusindeksilla korotettuna, vaikutti
kaikkein houkuttelevimmalta.

ARA:n kanssa selvitettiin mahdollisuutta toteuttaa hanke asumisoikeuskohteena.
Tahan vastaus oli kuitenkin kielteinen. ARA:n toimintaa ohjaavan kayttésuunnitel-
man mukaan uusia asumisoikeuskohteita rahoitetaan vain kasvukeskuksiin. Asumis-
oikeuslaissa maaritelldan liséksi, ettd asumisoikeuteen viittaavia termeja voidaan
kayttaa vain tuon lain mukaisista sopimuksista. Siksi markkinoinnissa paadyttiin
kayttdmaan termid "“padomaturvattu omistusasunto”.

Asumisoikeuslaki mahdollistaa lain soveltamisen myos niin, ettei hankkeeseen
haeta valtion pitkaa korkotukilainaa. Tall6in jarjestelysta kaytetaan vakiintuneesti
termia vapaarahoitteinen asumisoikeus. Tiedossa ei ole, etta tallaisia kohteita olisi
toteutettu yhtaan kappaletta.

Vapaarahoitteinen asumisoikeus on varsin varteenotettava toteutusmuoto. Kaytan-
ndssé se vastaa mallia koskeviin tavoitteisiin.

- Asukkaiden omarahoitusosuuksia voidaan kayttaa hankkeen rahoittamiseen,
joka pienentda kaupungin vastuita.

- Asukkaiden omarahoitusosuudella voidaan perustella sit8, ettei asukasvalin-
nan ole tarpeen perustua tarkoituksenmukaisuusharkintaan vaan asukasyh-
teisolla itselldadn voi olla merkittava rooli asuntojen markkinoinnissa.

- Kaupungin mukanaolo varmistaa asukkaille maksujen palautuksen asumis-
jakson paattyessa. Silta osin sijoitettu padoma on turvattu.

Vapaarahoitteinen asumisoikeus vaatii kuitenkin jonkin verran jatkoselvittelya en-
nen hankkeen kaynnistadmista. Lisaksi siihen tarvittavat sopimukset tulee laatia erik-
seen. Niissa voidaan pitkalti hyédyntaa vakiintuneita asumisoikeussopimuksia. So-
pimuksissa on huomioitava, ettd asumisoikeusyhtiélla on tietyin edellytyksin oikeus
purkaa asumisoikeussopimukset ja ottaa asunnot muuhun kayttéon.
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Jamsan vanhaintuki ry:n ongelmat

Ennen selvityshankkeen kadynnistymista oli tiedossa, ettd JAmséassa oli paljon tyhjia
vuokra-asuntoja. Kaupungin kokonaan omistama yhtié Koy Jamsanmaki oli jo pit-
kadan tehnyt toimenpiteita kayttdasteen parantamiseksi. Kokonaisia kiinteistoita oli
myyty ja purettu. Maarallisesta tarjonnasta huolimatta esteettomista ikaihmisille
sopivista asunnoista oli pulaa. Liséksi ennusteiden mukaan niiden tarve on selvassa
kasvussa, kun ikdantyvan vaestdn maara paikkakunnalla kasvaa. Uudiskohteen ar-
veltiin olevan kestéva ja tarkoituksenmukainen tapa tuottaa uusia esteettomia
asuntoja, joille on paikkakunnalla tarvetta.

Vuoden aikana Jamséasséa toimiva Jédmséan vanhaintuki ry:n taloudelliset vaikeudet
pahenivat. Yhdistys on kaupunkikonserniin kuuluva yhteisd, joka omistaa kolme kiin-
teistda. Niissa olevat asunnot se on Jamsan Terveys Oy:n kautta vuokrannut se-
nioreille palveluasunnoiksi. Yhdistyksen taloudelliset vaikeudet pahenivat ja kau-
punki joutui myéntadmaan sille kdyttépaaomalainaa. Keskeinen syy haasteisiin oli
tyhjien asuntojen maara yhdistyksen omistamissa kiinteistdissa. Tassa tilanteessa
uudiskohteen suunnitteluun kohdistettiin merkittévaa kritiikkia. Lisdksi kaupungin-
hallitus edellytti, ettd vanhaintuen tilanne selvitetdan kokonaisuudessaan.

Pelarcon Oy laati toukokuussa 2022 Jamsan vanhaintukea koskevan tilanneanalyy-
sin ja toimenpide-ehdotukset. Toimenpide-ehdotus nro 3 sisélsi ehdotuksen osoit-
teessa Terveyskuja 1 sijaitsevan asuntokohteen muuttamiseksi yhteisélliseksi ikaih-
misten asuntokohteeksi.
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4. Saneerauskohteen toteutettavuuden selvittaminen

Naiden tietojen perusteella projektiryhma paatti, ettei alkuperaiseen projektisuun-
nitelmaan kuuluneita uudiskohteen toteuttamiseen liittyvia tehtavia jatketa. Pro-
jektisuunnitelmaan siséaltyneet tehtavakokonaisuudet 4-6 (koemarkkinointi, raken-
nuttamiseen liittyvat valinnat ja alustava tarjouskysely urakoitsijoille) suunniteltiin
uudelleen. Naiden tehtavien sijasta paatettiin tehdé kuntoarvio Terveyskujan kiin-
teistosta, laatia arvio tarvittavista toimenpiteista ja saneerauksen kustannuksista.
Niiden pohjalta tehtiin hanketta koskeva esittelymateriaali.

Toimenpiteet toteutettiin yhdessa FCG:n, Pelarconin ja Jdmsan kaupungin edusta-
jien kanssa. Syntyneita tuotoksia esiteltiin kuluttajille 14.6. pidetyssa tilaisuudessa,
jossa paikalla oli 22 osallistujaa.

Tervetuloa yhteisdasumisen
infoiltaan!
1i 14.6.2022 klo 17-19

Jokivarren puukeulu, Kelhankatu &

o

Ushtietoja hankkeesta:
www pelarcon. fi/jimsa

3 == Pelareon FCG -

Tilaisuuden jarjestelyyn kohdistui useita haasteita. Ensimmainen oli viestinnéllinen.
Hankkeessa oli suunniteltu uudiskohdetta. Sen vaihtuminen saneerauskohteeseen
ei ennakolta arvioiden ollut hankkeesta kiinnostuneille positiivinen uutinen. Myés
kohteen sijainti vaihtui kauemmas Jdmséan keskustasta.

Toinen merkittava haaste liittyi aikatauluun. Tilanneanalyysi kasiteltiin kaupungin-
hallituksessa vasta kesakuun alussa ja se julkistettiin vasta kasittelyn yhteydessa.
Terveyskujan asukkaiden ja kiinteistdssa toimivien tyoéntekijéiden nédkékulmien huo-
mioiminen vaikeutti keskeneraisisten suunnitelmien julkistusta ja uutisointia.
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Tilaisuuden osallistujilta keratty palaute oli varovaisen mydnteista. Hankkeen puit-
teissa toteutetuissa kyselyissa on useita kertoja noussut esille kiinnostus yhteisolli-
seen senioriasumiseen Jamséassa. Toiveissa on oma asunto, johon liittyisi mahdolli-
suus kayttaa taloyhtion yhteista olohuonetta. Lisaksi kaivataan yhteisia hetkia ja
yhteistd toimintaa. Tallaista asumismuotoa Jamsassé ei ole tarjolla.

Kyselyisséa on esille noussut vahva kiinnostus omistus- ja vuokra—asumisen vali-
muotoon. Tehtyjen selvitysten pohjalta esittelymateriaaliin oli koottu omistusasu-
mista lahelld olevan asumismuodon péaéapiirteet. Se oli kuvattu seuraavalla tavalla:

Vaihtoehto B
Pdadomaturvattu omistusasunto

e Osuuskunta tai Kiinteistdosakeyhtio
* Jaseninad asukkaat ja Koy Jamsanmaki
e Jamsanmaella maardysvalta ja kuuluu
kaupungin konserniin

Asukkaiden omarahoitusosuus 30%
Lainan maara 70%, laina-aika 20-25v

Paaomaturvattu; Koy Jamsanmaki sitoutuu
palauttamaan omarahoitusosuuden
asumisjakson paattyessa

Tallaisessa asumismuodossa asukkaiden omarahoitusosuus olisi 20-30.000 euroa.
Kuukausittain perittédvat vuokrat olisivat Kelan asumistukirajoissa. Kelan hyvaksyma
kohtuullisen asumismenon ylaraja Jamséassa yhden hengen kotitaloudelle on noin
600 euroa.

Tilaisuudessa herasi paljon keskustelua saneeraushankkeessa avoinna olevista ky-
symyksista. Mita remontissa tehdaan, mitka remontin kustannukset ovat? Tilaisuu-
den jalkeen Jamsan kaupungin palautelaatikkoon tuli seuraava palaute:

Palautelaatikko

Vastaaja:

Vastaus: 156.06.2022, 15:48 - 16.06.2022, 15:52

1. Palauielaatikko =

Suunnitelma vastaa toiveitani tulevaisuuden asumismuotona. Olen 75-vuctias nainen.
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Esteettémien asuntojen tarjonnan lisdaminen

Selvitystydn aikana on kaynyt selvaksi, ettd Jamséassa on tarvetta esteettomille
asunnoille. Tulevaisuudessa tarve tulee lisdantymaan. Siksi kaupungin kannattaa
miettid, milla keinoilla se voi edistaa tarjonnan lisdantymista. Padosa kysynnasta
kohdistuu Seppolan taajamaan. Hankkeen aikana on useissa yhteyksissad noussut
esille my&s erilaiset ikaystavalliset vaihtoehdot kylilla. Erityisen aktiivinen on ollut
Jokvarren kylat ry. Omana erillisenad kysymyksena kannattaisi selvittaa |6ytyykd ky-
listd asuntoja tai muita rakennuksia, jotka olisivat edullisesti muutettavissa ikaihmi-

sille sopiviksi ja esteettdomiksi.

Paaosa mielenkiinnosta on kuitenkin kohdistunut keskustassa sijaitsevalle entiselle
Seppolan koulun tontille. Tatd hanketta kaupungin kannattaa ehdottomasti edistéa.
Jos hankkeen rahoitus saadaan jarjestymaan muuten kuin kaupungin isolla roolilla,
asuntojen markkinointi olisi huomattavasti helpompaa kuin saneerauskohteesta.
Kysynnan mukaan arvioitaessa, vanhaintuen kiinteistdiden selvitys on selva sivu-

juonne.

Esteettémien asuntojen tarjonnan lisédminen on mahdollista kaupungin omaa kiin-
teistdkantaa peruskorjaamalla. Alhaisen kayttdasteen ja alhaisten vuokrien ympa-
ristdssa peruskorjauksien kustannuksia on vaikeaa vieda vuokriin.

Vanhaintuen taloudelliset ongelmat ovat niin vaikeita, ettd sen toiminta tulee jarjes-
telld uudelleen erityisesti kiinteistdiden vuokrauksen ja hallinnoinnin osalta. Jamsan

kaupungin tulee paattéa, mitéa kiinteistdista kehitetdadn vuokra-asuntoina ja mité ke-
hitetdan omistusasunnoiksi tai sita lahellad olevaan kayttoon.

Selvitystydssa lahdettiin siit, ettd osoitteessa Terveyskuja 1 sijaitseva kiinteist®
olisi saneerattu omistusasunnoiksi. Tata asiaa kannattaa hankkeen aikana esille tul-
leiden tietojen valossa harkita vield uudelleen. Rakennus ei mitoituksiltaan ole es-
teetdn. Esteettdmyysvaatimusten huomiointi johtaa erittain kalliseen remonttiin,
eika valttamatta optimaaliseen lopputulokseen. Suuret kylpyhuoneet asuntojen
keskelld vievat merkittdvan osan pienista asunnoista. Saneeraus tavanomaiseen
vuokrauskayttdon olisi huomattavasti edullisempi ja helpommin toteutettavissa.
Toki tassa ratkaisussa esteettdmien asuntojen maara ei lisddnny. Naiden nakékoh-
tien huomiointi voi perustellusti johtaa myo6s lopputulokseen, jossa osa asunnoista
(esimerkiksi ensimmaisen kerroksen asunnot) saneerataan taysin esteettémiksi
muiden asuntojen mitoitusten pysyessa nykyisellaan.

Tassa arvioinnissa on kustannusten lisdksi huomioitava myos tuotot. Kuinka suurta
vuokra esteettdmistd asunnoista voisi peri. Lisdksi esteettdmyyssaneerauksiin on
saatavissa avustuksia, jotka kannattaa huomioida jo korjauksia suunniteltaessa.
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Hankkeen jatkosta paattaminen ja organisointi

Hankkeen organisointi ja kilpailutukset

Jos Jdmsan kaupunki toimii hankkeessa tilaajana, keskeiset hankinnat tulee kilpai-
luttaa. Suositus on kilpailuttaa hankkeen suunnittelu siten, ettei suunnittelijoita ole
tarpeen vaihtaa kesken hanketta. Saneerauskohdetta koskevat kuntotutkimukset

kannattaa toteuttaa suunnittelijoiden johdolla. FCG:n laatimassa kuntoarviorapor-
tissa on todettu tarkeimmat kuntotutkimusten kohteet.

Hankkeen hallinta- ja rahoitusmuodon valinta

Toteutettavuusselvityksen teon aikana on tehty paljon ty6ta erilaisten rahoitus-
vaihtoehtojen selvittdmisen kanssa. Hankkeen saaminen eteenpéin edellyttas, etta
kaupunki toimii asumisyhteisdn lainan takaajana.

Jos hanke voidaan toteuttaa myyntikohteena tai asumisoikeusasuntoina, merkit-
tavé osa saneerauksen kustannuksista voidaan kerata asukkailta omarahoitus-
osuuksina, Rahoitusjarjestelyn yksityiskohdat edellyttavat vield jatkoselvittdmista
seka niihin liittyvien sopimusten laatimista. Tama tyd tulee tehda vuorovaikutuk-
sessa rahoittajien kanssa.

Kehitysvaiheen rahoituksesta paattaminen

Ennen hankkeen investoinnista paattadmista tulee toteuttaa hankkeen suunnittelu ja
kuntotutkimukset. Niiden rahoittamista varten tarvitaan erillinen kehitysvaiheen ra-
hoitus. Toteutusmuodon valinta vaikuttaa ratkaisevasti kehitysvaiheen rahoituksen
tarpeeseen erityisesti myynnin ja markkinoinnin osalta.

Hankkeen johto ja paatoksenteko

Keskeinen osa hankkeen valmistelua on paatéksenteko hankkeen sisallésta. Hank-
keen johtoon liittyy tehtdvia suunnittelun ja toteutuksen valvonnasta, budjetoin-
nista, kustannusten seurannasta ja hankkeen maksuliikenteesta

Markkinoinnin ja myynnin organisointi

Jos hanketta vieddan eteenpain myyntikohteena tai asumisoikeusasuntoina, tulee
erikseen organisoida asuntojen myynti kuluttajille.

Sopimusten laatiminen

Miten asukkaat liittyvat hankkeeseen? Millaisia sopimuksia he tekevat ja kenen
kanssa? Naille osakokonaisuuksille pitda varata hankkeessa oma aika ja resurssit.
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6-8/ 9-12/ 1-3/ 3/ 4-8/ 9/
Toimenpide 2022 2022 2023 2023 2023 2023

RAKENNUSHANKEPROSESSI
Koemarkkinointi
P&atds hankkeen jatkamisesta
(kuntotutkimusten tilaus)
Tarkentavat kuntotutkimukset X
Paivitetty kustannusarvio kunto-
tutkimusten jalkeen X
Paatds hankkeen jatkamisesta
(lupa- ja tarjouspyyntésuunnittelu) X
Suunnittelijoiden tunnistaminen ja
valinta X
Lupa- ja tarjouspyyntdsuunnittelu X
Urakoitsijoiden tunnistaminen, ra-
kennusajan tdsmennys X
Paivitetty kustannusarvio X
Paatds urakkakilpailun jarjestami-
sesta X
Urakkalaskenta- ja neuvotteluaika X

Paatos urakan tilaamisesta X
Tyémaan mobilisointi A X
Rakennusaika (riippuu toéiden laa-
juudesta) X
Sisddnmuutto X

"RINNAKKAISPROSESSIT" (oltava val-
miit ennen urakan tilaamista)
Paatds ennakkomarkkinoinnista ja

M arvioiduista velattomista hinnoista X
Ennakkomarkkinointi X X
Ennakkovarauksia vahintaan ta-
voitteen mukaisesti X
Asuntomyynti (lopulliset myynti-
hinnat paatettava) X X

Kiinteistokauppa- ja rahoitusjarjes-
R telyt X X X

L Rakennuslupakasittely X X

Aikataululuonnos myyntikohdetoteutuksesta.
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Jatkoselvittelya vaativat kysymykset teemoittain

Kannattavuuslaskelma

1. Kustannusarvio
a. Uudiskohde
b. Esteettdmien asuntojen tekeminen saneerauksen yhteydessa
i. Terveyskuja
ii. Koskentie
2. Tuottoarvio
a. Paljonko asuntojen myyntihinnat olisivat?
b. Paljonko asuntojen vuokrat voisivat olla?
c. Millaiset tuotot asumisoikeustyyppisessa asumisessa olisi
i. Asukkaiden omarahoitusosuudet
ii. Asukkaiden maksamat kuukausivuokrat
3. Kumpi on parempi saneerauskohde Terveyskuja vai Koskentie
a. Kustanusarvio saneerauksesta
b. Kannattavuuslaskelma vuokrauksesta

c. Vertailulaskelma, jossa saneeratut asunnot myydaan omistusasun-
noiksi ilman kaupungin takausta tai lainaa.

4. Toimiiko numerot, mihin on helpointa tehda esteettémia asuntoja lisda?

Hallinto- ja rahoitusmuoto

5. Onko vapaarahoitteinen asumisoikeus kadytanndssad mahdollinen?
a. Voiko kaupunki myontaa takauksen
b. Saako hankkeelle lainan ja millaiset lainan ehdot ovat?

6. Jos vapaarahoitteista asumisoikeusasumista ldhdetaan kehittamaan, voiko

asuntojen vuokraus olla erdanlainen varasuunnitelma?

7. Kuinka suuri asukkaiden omarahoituksen osuus on ja milloin se pitdad mak-
saa?

8. Mita asukas saa maksun vastineeksi?

9. Voiko omarahoitusosuuden maksamiseen saada lainan? Mita vakuuksia on
saatavissa lainan antajalle?
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10.

Miten asukas paasee osuudestaan eroon/ kuinka sitova osallistuminen on?

Hankkeen organisointiin liittyvat kysymykset

15

1.

12.
13.
14.
15.
16.
17.

18.

19.

Kuka hankkeessa tekee paatoksia? Mitka tiedot voivat muuttua ja kuinka
paljon?

Misséa vaiheessa hanketta kustannukset varmistuvat?
Kuinka suuri laina hankkeelle saadaan?

Liittyykd lainan saamiseen riskia

Miten osallistujat valitaan?

Miten kay, jos joku ei selvia maksuvelvoitteistaan?

Milla ehdoilla rakennusty6t voi aloittaa? Kuinka paljon osakkeita tai osuuksia
on tullut merkita sitéd ennen?

Jos aloitusvaiheessa on merkitsematta osakkeita tai osuuksia, kuka niiden
merkinnasta vastaa?

Onko mukana oleville asukkaille iso pettymys, jos pdaosa asunnoista me-
neekin tavallisiksi vuokra-asunnoiksi

20.Kenelld hankkeen eteenpéainviemisesta on vastuu?

21.

22.
23.
24.

25.

26.

27.

28.

Kenella on vastuu rakennuslupaan johtavan suunnittelun ohjauksesta ja ra-
kentamisen valmistelusta?

Mika on hankkeen aikataulu?
Urakkamuodon valinta, urakoitsijan kilpailutus
Milla ehdoilla rakennustydt voidaan aloittaa?

- Pitdako olla tietty maara ennakkoon tehtyja sopimuksia, ettd hanke kadyn-
nistetdan?

- Pitdakd maksaa ennakkoon ja kuinka paljon?

Miten hankkeen valmistelu rahoitetaan siihen saakka, ettd pysyva rahoitus
on kaytettavissa?

Hankekehitysriski eli kuka maksaa valmistelun kustannukset, jos hanke ei
kadynnisty?

Kuka vastaa asuntojen myynnista ja sopimusten tekemisesta kuluttajien
kanssa?

Kuka hanketta markkinoi tulevaisuudessa?
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Hankkeessa syntyneet hyvat kaytannét toimintata-
vat ja ratkaisut

Hankkeen tuloksia voi pitdd monella tavalla merkittavina. Valimuotoiseen rahoituk-
seen liittyvia kysymyksia on selvitetty laajasti ja perusteellisesti. Hankkeen aikana
on kontaktoitu kaikki Suomessa toteutetut asunto-osuuskuntahankkeet. Niissé syn-
tyneita hyvia kaytantoja on pyritty 16ytamaan hankkeeseen. Hankkeen aikana on pi-
detty useita keskusteluita ARA:n ja Kuntarahoituksen kanssa. Niissa on pyritty mah-
dollisimman laajasti kartoittamaan erilaisia rahoituksen vaihtoehtoja. Tosiasia on,
ettd valtion tuki asuntotuotantoon keskittyy voimakkaasti kasvukeskuksiin. Kasvu-
keskusten ulkopuolelle lainoitetaan ainoastaan pitkan korkotuen kohteita ja niissa-
kin péapaino on erityisryhmille suunnatuissa kohteissa. Kuntalaki ja muut kunnan
toimintaa saantelevat sdanndkset ja maaraykset rajoittavat huomattavasti tiukem-
min sen, miten kunta voi toimia takaajana tai muulla tavalla edistda rahoituksensaa-
mista asuntohankkeisiin. Kdytanndssa edellytyksena on rahoitusta saavan yhtién
kuuluminen kuntakonserniin.

Hankkeen aikana syntynyt ajatus kunnan takauksella rahoitettavista asumisoikeus-
asunnoista on uusi. Hankkeen aikana ei ole tullut tietoon, ettd yhtdan asumisoikeus-
kohdetta olisi toteutettu muulla rahoitusmuodolla kuin pitkallad korkotuella tai sita
vastaavalla edeltavalla lainamuodolla.

Kaupungin luottoriskien ja paikkakunnan vuokra-asuntojen kysynnan kannalta on
pitkalla aikavalilla erittain tarkeaa l16ytaa kustannustehokkaita keinoja lisata esteet-
tdmien vuokra-asuntojen tarjontaa. Siihen tarvitaan useita erilaisia keinoja ja niiden
yhdistelmaa. Sellaista kokonaisuutta tdssa hankkeessa on kehitetty.
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Kokemuksia hankkeesta

Hankkeen aikana on ollut ilmassa paljon erilasia kysymyksia. Lahtékohta oli hyvin
kysyntéohjattu ja asiakkuutta koskeva tyd oli erittain perusteellista. Jos hanketta
olisi ohjattu puhtaasti kysynnasta kasin, hankkeessa suunniteltaisiin edelleen uudis-
kohdetta.

Kohteen toteuttaminen edellyttda todennékoisesti kaupungin takausta. Sité ei olisi
saatu, jos samaan aikaan paatdksentekijéiden pdydalla olisi ollut vanhaan kantaan
liittyvid ratkaisemattomia ongelmia. Siksi tdma hanke ajautui tutkimaan kysymyksi3,
joita ei ollut alkuperaisessa projektisuunnitelmassa. Jos nuo kysymykset olisivat ol-
leet projektin alkuperéisessa agendassa, niiden selvittdmisessa olisi paasty selvasti
pidemmalle. Toisaalta silloin ei olisi saatu aitoa tietoa kysynnasta. Tuon tiedon pe-
rusteella uudiskohteen rakennettavuuden selvittdmisté kannattaa edelleen jatkaa,
syntyneet viitesuunnitelmat hyédyntaa ja alkuperaiseen projektisuunnitelmaan si-
saltyneet tehtavat toteuttaa.

Hankkeen aikana olisi tarvittu enemman ja kiintedmpéaé vuorovaikutusta kaupungin
sosiaali- ja terveyspuolen kanssa. Hankkeen loppupuolella saatu palaute on vahvis-
tanut kasitysta, ettd kaupungissa on tarvetta esteettomille tavallisille asunnoille.
Toivottavasti Jamsan kaupungista I6ytyy resurssit, joilla niiden kehittdmisté voidaan
jatkaa.
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Kehitystyon aikana laaditut raportit ja selvitykset

Tehtavakaavio (alkuperaisen projektisuunnitelman liite)
Kysynnan selvittaminen (yhteenveto tehtavakokonaisuudesta 1)
Viitesuunnitelmat (tehtavakokonaisuudet 2 ja 3)

Saterinhelmi (esittelymateriaali tehtavakokonaisuudet 4-6)
Hallinto- ja rahoitusmuodot (tehtavakokonaisuus 7)

Asumisen tukipalvelut (tehtéavakokonaisuus 8)

Osuuskunnat ja asuminen (tehtavakokonaisuus 9)

Hankeaikataulu 2022-2023
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Hankkeen tausta ja lahtotilanne

Jamsan kaupungin vaestd ikdantyy. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan yli 65-vuotiaiden osuus
véestdsta kasvaa vuoteen 2040 mennessé noin kymmenelld prosenttiyksikélla 32 %:sta 42 %:iin.
Vaestdrakenteen muutos lisdad vanhan asuntokannan korjaamisen, uusien asumisratkaisujen 16ytymisen
ja asuinympaéristodjen ikdystavallisyyden parantamisen tarvetta.

Vuonna 2020 Kiinteistdé Oy Jamsanmaki toteutti ARA:n rahoittamana esiselvityshankkeen, jossa
selvitettiin asukkaiden kiinnostusta osuuskuntamuotoiseen asumiseen. Aiheesta jarjestettiin kaksi
yleisétilaisuutta, mutta selvitystyd keskeytyi kokoontumisia koskevien rajoitusten vuoksi. Osuuskunta-
asuminen heréatti sen verran laajaa kiinnostusta, etta tydta aiheen parissa jatketaan osana 1.6.2021
kadynnistynytté Senioriasumisen kehittdmishanketta.

Jamsan kaupunki haki yhteisty®ssa Pelarcon Oy:n kanssa Ympaéaristdministerién lkdantyneiden asumisen
toimenpideohjelmasta rahoitusta Jdmsan Senioriasumisen kehittdmishankkeelle. Kesalla 2021
Ymparistdministeri® myonsi hankerahoitusta 78 OO0 eurolla ja JAmsan kaupungin omarahoitusosuuden
osuudeksi maaraytyi 52 000 euroa. Hankkeen toteutusajankohta on 1.6.2021-30.11.2022. Toteutus on
osa Jamsan kaupungin strategian hyvan asumisen tavoitteen toimeenpanoa.

Ymparistéministerion kdynnistaman lkaantyneiden asumisen toimenpideohjelman (2020-2022)
tavoitteena on parantaa ikdantyneiden asuinoloja ja edistaa erilaisten asumisvaihtoehtojen tarjontaa.
Ohjelma tukee myds kuntia ja kuntayhtymia ikdédntyneiden asumisen ennakoinnissa ja varautumisessa
seka asuinolojen ja -ympaéristdjen parantamisessa.

Senioriasumisen kehittdmishankkeen tarkoitus on ennakoida ja varautua tulevaan vaeston
ikddntymiseen seka erilaisten asumisvaihtoehtojen kasvaneeseen tarpeeseen. Tavoitteena on hankkeen
myo6té parantaa ikdantyneille suunnatun ja soveltuvan asuntokannan tarjontaa, kehittda asumisviestintaa
ikdihmisten tietotarpeiden mukaiseksi seka tukea kiinteistdnomistajia ja asukkaita asuinympéristén
ikdystavallisyyden parantamisessa.

Hankkeen toimenpiteet ja tuotokset

ikddntyneille soveltuvan vuokra-asuntotarjonnan kartoitus Jdmsén alueella

osallistavan yhteiskehittdmisen ty6kalun ja pisteytysmallin luonti asuntojen ikdystévallisyyden arviointiin
esteettomyyskatselmukset

toimenpidesuositus esteettdmyydesti kiinteistonomistajille

verkkopohjainen valintatydkalu riittivén esteettdmin asunnon 16ytdmiseksi

tietopankki senioriasumisesta, esteettdmyydestd ja korjausavustuksista kaupungin verkkosivuille
ikddntyneille suunnatun uudiskohteen valmistelu osuuskuntamallilla

infotilaisuudet

Hanke perustuu osallisuuteen ja yhteiskehittdmiseen. Kaikki toimenpiteet on tarkoitus toteuttaa
vuorovaikutuksessa ikdihmisten ja heidan parissaan toimivien tahojen kanssa.



1. Tulevien asukkaiden tarpeiden kartoitus



1.1. Tydvaiheen sisalto projektisuunnitelmassa

Tyoévaiheen tavoite/lopputulos Tulevien asukkaiden tarpeiden kartoitus
Toteuttaja Pelarcon Oy ja FCG

Vastuuhenkild Minna Serkela

Aikataulu 09/2021-11/2021

Henkilotydpaivat 14

Projektipalaverit yhdessa tilaajan kanssa 3 etapalaveria

(arvio)

Tyévaiheen tehtavien kuvaus ja syntyvat tulokset:

Jamsan kaupunki on kesén 2021 aikana toteuttanut kyselytutkimuksen senioriasukkaiden toiveista
liittyen yhteisélliseen asumiseen (ks. www.jamsa.fi). Tehdyn kyselytutkimuksen tuloksia voidaan
analysoida ja hyddyntéa tehtévan tarvekartoituksen pohjatietoina.

1.2. Tydvaiheen toteutus ja menetelmat

Jamsan ikdihmisten asumisen toteutettavuusselvitys kaynnistettiin syksylla 8/2021 jatkaen siité, mihin
aiemmissa selvitystoissa jaatiin; tulevien asukkaiden tarpeiden kartoitukseen seka hankkeen
toteutuksen edellytysten selvitykseen. Asukkaiden tarpeiden kartoitus on asukaslahtdisen suunnittelun
ja rakentamisen keskidssa.

Selvitysty® asumiseen liittyvista intresseista kdynnistettiin aiemman materiaalin perkaamisella ja
analysoinnilla. Jamsan kaupunki teetatti kesalla 2021 ikdihmisille suunnatun kyselyn, jonka vastauksiin
tyéryhma tutustui ja Idhti sen pohjalta suunnittelemaan jatkoa selvitystyélle. Kysely osoitti, etta
kiinnostusta hankkeelle on laajasti, ja siihen ollaan halukkaita osallistumaan. Kyselyyn vastanneet
ilmaisivat erityisesti kiinnostuksensa yhteiséasumista seké osuuskunta -muotoista asumista kohtaan.
Tulevaisuuden asumisjarjestelyt herattivat vastaajien joukossa paljon odotuksia ja haaveita;
yhteisdasumisen nahtiin poistavan yksinaisyytta ja tuovan arkeen liséa virikkeitd. My6s oman kodin
suunnittelu ja asuminen palveluiden aarella koettiin mielekkaaksi. Kysely osoitti, ettd tuleva asuminen
herattad myos kysymyksia ja epédvarmuuttakin tulevasta; saisiko esimerkiksi oman nykyisen kodin
myytya? Millaiset asuinkustannukset olisivat uudessa asunnossa? Toiveikkaat pohtivat, voisiko uusi
hanke olla vaihtoehto vanhuuden mukana tuomille muuttuneille palvelu- ja asumistarpeille.

Yhteisoélahtoisen seniorihankkeen kiinnostuksen laajuuden selvittdminen ja asumisen tarpeista
tarkemman nadkemyksen kartoittamiseksi jérjestettiin ensimmainen yleisétilaisuus 28.10.2021 Jokivarren
Puukoululla. Taman infoillan tarkoitus oli kiinnostuksen kartoituksen lisdksi saada yhteen hankkeesta
kiinnostuneet seniorit, osallistaa heitd hankkeen ideointiin ja jatkossakin toimimaan asukasraatilaisten
roolissa hankkeen suunnittelussa. Tulevien asukkaiden toiveita ja tarpeita tulevaisuuden asumiselle
kartoitettiin tydpajatydskentelyin, kayttajalahtdistd Muotoiluluotain -menetelméa apuna kayttaen seka
jatkokyselyn avulla. Infoiltoja pidettiin syksyn 2021 aikana Jdmséassa yhteensé kaksi, toinen niista
2.12.2021. Tavoitteena pidettiin, ettd kiinnostuneiden joukko olisi kattava, menetelmien avulla saataisiin



monipuolista tietoa asukkaiden tarpeista hankkeen suunnittelun lahtékohdaksi. Paatavoitteena lapi
kattavan selvitysty®n on, ettd suuri osa raatilaisista olisi hankkeen toteutuessa talon asukkaita.

1.3. Kayttajaryhman kokoaminen, asukasraati

Asukasraati kootaan tavoittamalla hankkeesta kiinnostuneet potentiaaliset asukkaat seka osallistamalla
heidat mukaan ideointiin ja suunnitteluun l&pi hankkeen. Tiedottaminen ja tapahtumiin mukaan
kutsumien on térkeaa.

Ensimmaista infoiltaa markkinoitiin tehokkaasti eri kanavissa; kaupungin hankesivustoilla, Facebook -
sivustoilla seké paikallislehden ilmoituksella.Infoilta pidettiin 28.10. ja paikalle saatiin 26 hankkeesta
kiinnostunutta senioria. Lisaksi iltaan osallistui tyéryhmasté yhteensa kuusi henkilda. llitaan saapuneet
seniorit olivat keski-idltdan arviolta yli 65 vuotiaita ja suurimmaksi osaksi jamsalaisia. Lahikunnista oli
saapunut muutama henkilé. Ryhma jakaantui tasaisesti miesten ja naisten kesken. Tilaisuuden avasi
Jamsan kaupunginjohtaja Anna-Liisa Juurinen ja alkuun esiteltiin hankkeen tyéryhma, tutustuttiin
paikallaolijoihin sekd syvennyttiin kuulemaan aiemmin toteutetuista yhteiséasumisen hankkeista.

Taman jalkeen senioreiden kanssa lahdettiin ideoimaan yhdessé tulevaa hanketta jakautuen kolmeen
ryhmaan. Tydpajoissa he saivat esittaa toiveitaan ja ndkemyksiaan tulevaisuuden asumiselleen. Kaikki
paikallaolijat osallistuivat tydpajoihin ja niiden tuloksena syntyi kolme erilaista kanvaasia ryhman
haaveista ja unelmista liittyen asumiseen. Tunnelma oli innostunut, aktiivinen ja toiveikas, kun jokainen
ryhma paasi tydskentelyn paatteeksi esittelemasdn ja jakamaan omat tarpeet ja toiveet muille. Yhteisena
teemana lapi kaikkien ryhmien kulkivat ajatukset yhdessa olosta ja asumisen helppoudesta seka
sijainnista palveluiden &éarella.

Alla esiteltyna tydpajojen tulokset.



Kuva 1: ensimmaisen ryhman tulevaisuuden asumisen toiveet kuvitettuna. Paallimmaiseksi nousi toiveet
sijainnista palveluiden &arella seka viihtyisat esteettdmat asunnot.
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Kuva 2: toinen ryhma arvosti asumisessa helppoutta, monikayttodisia yhteisia tiloja seké vehreaa
ymparistoa ja lemmikit mahdollistavaa asumista.



Kuva 3: Kolmannen ryhman toiveissa korostui kaytannollisyys, kohtuuhintaisuus seka monikayttdiset
yhteiset tilat.

~T

Ryhmien vastauksista nousee selkedna motivaatiotekijana paikalla ololle seka hankkeeseen
osallistumiselle tarve olla yhteydessa muihin ikatovereihin, tarve asumisen helppoudelle ilman raskaita
asunnon hoito- ja huoltovelvoitteita seka siirtyma Idahemmas palveluita idn tuomien rajoitteiden
lisdantyessa.



Paikalla olleet seniorit muodostavat asukasraadin, joka toimii hankkeessa yhtena suunnittelun
osapuolena ja kommentaattorina. Asukasraadista muodostettiin myds sahkdpostilista, jota kdytetdan
lapi hankkeen viestintaan, tilaisuuksien kutsujen valitykseen sekd muuhun yhteydenpitoon.
Sahkopostilistalaisille on lahetetty 1/2022 mennessa kuusi hankkeesta tiedottavaa uutiskirjetta ja
listassa on 1/2022 yhteensa xx jasenta.

1.4. Asumispdivakirjan (Muotoiluluotain) esittely ja tulokset

Muotoiluluotain on kayttajatutkimuksen menetelma, jonka avulla pyritdan lisddmaan ymmarrysté
suunniteltavan tuotteen, rakennuksen tai palvelun tulevista kayttajista. Tietoa hyddynnetaan
suunnitteluprosessissa. Menetelman tekee erityisen kiinnostavaksi se, etta siina yhdistelldan piirteita
muotoilun kéytanndsta ja laadullisesta tutkimuksesta. (Tuuli Mattelméki 2006). Muotoiluluotain on
tehokas tapa kerata kayttajalahtdista tietoa paivakirjanomaisesti suoraan asukkaiden arjesta: mika toimii
nykyisessa asumisjarjestelyssa hyvin ja missé he kohtaavat haasteita? Millaisia palveluita he kayttavat ja
ovatko ne talla hetkella helposti saatavilla? Millaisia he toivoisivat tulevaisuuden asumiseltaan?

Menetelmien rikkaus perustuu tavoitteeseen saada yksildé pohtimaan oman eldaméansa rutiineja, arvoja ja
unelmia uudella tavalla. Tutkimukseen osallistuja merkitsee kulkemiaan reitteja karttaan, kuvaa
tekemisiaan paivakirjaan ja elaméansa tarkeita paikkoja kertakéyttékameralla. Tehtaviin sisaltyy pienia
ohjeita, jotka kohdistavat itseen ja omaan elamaan kohdistuvaa havainnointia tutkimuksen tavoitteen
kannalta olennaisiin asioihin.

Tavoitteena oli saada neljasta kahdeksaan yhteisdasumisesta kiinnostunutta henkil6ad havainnoimaan
omaa arkeaan kirjoitus- ja valokuvaustehtavien avulla. Tutkimus rikastaa ymmarrystéa toimivasta arjesta,
asumiseen liittyvisté toiveista ja unelmista. Karttunutta tietoa hyédynnetéan kohteen
viitesuunnittelussa. Osallistujalle Muotoiluluotain -tehtéva tarjoaa syvallisemman ymmarryksen omasta
arjesta ja sen merkityksellisyydesta elamassa.

1.5. Muotoiluluotain -tutkimuksen kulku ja tulokset

Tutkimus alkoi aloitustilaisuudella Jamsan ensimmaisen infoillan yhteydesséa 28.10.202], jossa esiteltiin
muotoiluluotaimet menetelméana ja muodostettiin kiinnostuneista ihmisista tutkimuksen
osallistujaryhma. Yhteensa kuusi asukasraatilaista valittiin osallistujaryhmaan. Osallistujat saivat
tilaisuudessa itselleen luotainpaketin, joka sisélsi tutkimuksessa kaytettavat tehtavat, materiaalit,
kameran ja ohjeet. Luotausjakso toteutettiin valilla 1.-7.11.2021, jonka jalkeen luotaimet palautettiin
tutkimusryhmalle. Tuloksien sisaltdja analysoitiin viikon ajan. Havaintojen perusteella suunniteltiin
loppukeskustelun menetelmat ja pidettiin osallistujien kanssa loppukeskustelu Jamsassa Jokivarren
Puukoululla 18.11.2021. Keskustelussa jaettiin kokemuksia tutkimuksesta ja syvennettiin tutkijan johdolla
ymmarrysta osallistujien arkeen liittyvista rutiineista, haasteista, toiveista ja unelmista.

Luotaintutkimuksen térkeimmat havainnot kategorioittain:

* Kotiin liittyvia havaintoja: Aamiainen on paivan tarkein ateria ja tarkea hetki, valoisuus
asunnoissa on tarke&a. TV on ikkuna maailmaan ja sen luonteva sijoittelu tarke&a. Rollaattorin
mahtuminen eteiseen tarkeaa ja kylpyhuoneen tulee olla tilava, jotta suihkutuoli ja pydratuoli
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mahtuvat. Vessa tarvitaan lahelle makuuhuonetta, parvekkeella tarkeaa voida kasvatella kukkia ja
saada koristella sita. Useilla on toiveissa oma sauna, ja kaunis maisema asuntojen ikkunasta olisi
suotavaa

* Sujuvan liikkumisen kannalta tarkeita ratkaisuja ovat: automaattiovet, sisddnkaynti
katutasossa tai loivaa luiskaa pitkin, hissi, joka kuljettaa myds kellarikerroksiin seka tilavat
valoisat porraskaytavat, joissa on kaide molemmilla puolilla. Liséksi mahdollisuus pukea
nastakengat eteisessa hyvalla penkilla ja sailyttda kenkia aulassa on tarkeita arjen helpottavia
seikkoja, samoin seinasta taitettavat levahdystuolit porrastasanteilla, joissa voi myds istuskella
kuulumisia vaihtaen.

* Yhteisia palveluja voisivat olla: mahdollisuus kayttaa yhteista pyodrakelkkaa tai sahképyoras,
yhteinen asukashuone, jossa on palveluna yllapidetty tietokone tai kaksi asioiden hoitoon ja
mahdollisuus kutsua lapsia ja lastenlapsia yhteistilaan. Palveluista halutaan maksaa kaytén
mukaan

* Pihasta kerrottua: mahdollisimman luonnollinen piha, puista ja pensaista tulisi saada varjoa
kesahelteilla. Terassi(katos) ja pientéa viljelymahdollisuutta voisi olla

Muotoiluluotaimet, kehitetyt kuvat ja muu materiaali jaivat tutkimuksen lopuksi osallistuijille.

Otettujen valokuvien ja tehtyjen muistiinpanojen perusteella yhteenveto luotaimesta toimitettiin myos
hankkeen suunnittelijoille. Nain varmistetaan kayttajanakdkulmien huomioon ottaminen talon
suunnitelmissa.

Kaikkien asukasraatilaisten kesken kaytiin yhteinen Muotoiluluotaimen purku 2.12.2021 pidetysséa
infoillassa. Tuolloin syvennettiin asuntokohtaisia tarpeita ja ajatuksia yhteisten tilojen
kayttotarkoituksista. 2.12.2021 pidetyssa infoillassa lanseerattiin toinen kysely liittyen illan teemoihin
seka tontin sijaintiin. Tama kysely laitettiin illan osallistujien lisaksi laajempaan levikkiin kaupungin omille
sosiaalisen median kanaville seka seniorihankkeen sivulle.

1.6.  Asukkaiden tarpeiden kartoituksen tulosten analysointi

Ty6éryhman onnistui koota laaja, noin 20-25 asukkaan, asukasraati seké herattaa raadin kiinnostus olla
osallisena hankkeessa. Asukasraati osallistuu aktiivisesti tilaisuuksiin ja osallistuu hankkeen
suunnitteluun. Markkinointitoimenpiteet ovat olleet riittavat, ja hanke on saanut paljon paikallista
nakyvyyttd myos lehtiartikkelien muodossa. Tarkein onnistumisen mittari on kuitenkin vuorovaikutteinen
ja aktiivinen asukasraati, joka suunnittelee taloa pitden sitd omana mahdollisena asuinkohteena.

Muotoiluluotain -tutkimuksen tulokset osoittavat, ettd tulevan asumisen padadteemoina ovat yhdesséolo,
asumisen helppous ja hyva sijainti palveluiden aarella.
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Yhteisollinen koti
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Toiveiden mukaiset
asunnot

Asunnot saneerataan asukkaiden
toiveiden ja tarpeiden mukaan.
Paaset nopeasti ja edullisesti
vaivattomaan asumismuotoon.

Palveluiden aarella

Kodikasta asumista vehreassa
kaupunkiymparistossa. Kaikki
keskeiset palvelut kavelymatkan
paassa.

N
| B |
Yhteisollinen koti

Hyvin varustetut yhteiset tilat
taydentavat asuntoja.

Valmistelun aikana paaset
tutustumaan tuleviin naapureihisi.



Kaikki palvelut lahella

Palvelut
Keskustan palvelut kavelyetaisyydella!

K-Citymarket Jamsa 950m
K-Market Jamsa 650m
S-Market Jamsa 800m

Lidl Jamsa 1,1km

Apteekki (S-Market Jamsa) 800m
Terveysasema 850m
Hammashoitola 74m
Paakirjasto ja Jamsa-Info 650m
Postipalvelut (R-kioski) 550m
OP Jamsa 800m

Saastopankki Sinetti 750m

Liikenneyhteydet
Linja-autoasema 550m
Rautatieasema 1,1km




Uudistetut
asunnot I

1h+kk {

30,0
- Elinkaaren lopussa olevat rakenteet Hj o
uusitaan ja muiden osien kunto varmistetaan
perusteellisella kuntotutkimuksella. -
- Ikkunat ja parvekeovet uusitaan.
Yleiset tilat maalataan ja valaistusta
parannetaan
- Asuntojen sisatilat saneerataan
taydellisesti
- Parvekkeet lasitetaan.




Esteettomyys

- Kaikkiin asuntoihin on paasy hissilla.

e Saneerauksen yhteydessa asuntojen
toiminnallisuutta on mahdollista parantaa.

e Osittain toteutus edellyttaa asuntojen
yhdistamista.

e Muutoksilla asuntoihin saadaan nykyisten
mitoitusten mukaiset tilat, jotka sopivat
myO0s pyoratuolia kayttavalle asukkaalle.
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- Saneerauksessa voidaan parantaa asuntojen sisatilojen toiminnallisuutta.
e Yksioiden pohjia voidaan muuttaa siten, etta kylpyhuoneet tayttavat nykyiset

mitoitusperusteet.



Huoletonta ja viihtyisaa asumista

Talosta tehdaan perusteellinen kuntotutkimus ja
kayttoian paassa olevat rakenteet uusitaan.
Sisatiloiltaan asunnot uudistetaan kokonaisuudessaan.

Voit asua asunnossa ilman huolia tulevista remonteistal




Lasitetut
parvekkeet ja
asuntopihat

_________

22 autopaikkaa
(Lap/60 km?)
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e Kaikissa asunnoissa on parveke tai oma
piha.

e Saneerauksen yhteydessa
huoneistokohtaiset parvekkeet
kunnostetaan ja lasitetaan.

e Maantason asunnoissa on oma piha. Se
tarjoaa innokkaalle puutarhurille
mahdollisuuden upottaa kiadet multaan!

] B

o o "I i
ok asunto- asuntgpihat : ol

Terveyskuja
AN e, e




Yhteisollinen koti

Asuntoja taydentavat asukkaiden
yhteiset tilat

e Pesula

e Sauna

e Yhteinen olohuone

e Yhteinen terassi

e Yhteinen piha-alue

Kaikista asunnoista on esteeton sisayhteys
yhteisiin tiloihin. Yhteisiin tiloihin tehdaan
tarkempi toiminnallinen suunnitelma yhdessa

asukkaiden kanssa. Silloin paatetaan tilojen
kalustuksesta ja varusteista.
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Y hteinen olohuone

Asukkaiden yhteiseen kayttoon tulee lahes viidenkymmenen nelion olohuone. Sinne
on esteeton yhteys kaikista asunnoista. Olohuoneella on oma terassi.



Esteetonta
asumista

Kun asumisen tarpeet muuttuvat, tarvitaan |
Jjoustavia asumisratkaisuja |

Kaikkiin asuntoihin on paasy suoraan ulkoa tai hissilla.

Isommissa asunnoissa suuret kylpyhuoneet mahdollistavat asumisen
apuvalineiden kanssa.

Asuntojen pintamateriaali uusitaan kestaviksi ja helppohoitoisiksi.
Kaikki asunnot voidaan varustaa tukikahvoilla ja muilla asumista
helpottavilla varusteilla




Piha-alue

e Saterintien puolelle jaa laaja piha-alue.

e Nykyiset pihavarusteet kunnostetaan. Lisaksi
pihalle toteutetaan alue, jonne suunnitellaan
asukkaiden kanssa mieluisat liikuntavalineet.

e \iihtyisa piha-alue lisaa yhdessa tekemisen
mahdollisuuksia ja luo yhteisollisyytta.




Miten hanke etenee?

Kiinnostuksen
selvittaminen
Asuntojen
koemarkkinointi ja
yhteisolliseen
asumiseen liittyvan
Kiinnostuksen
selvittaminen

Saneeraussuun-
nitelman viimeistely
ja

yhtion
perustaminen

Kun asukasryhma on
sitoutunut, hanke
voidaan kaynnistaa:
perustaa yhtion ja
maaritella
suunnittelun
reunaehdot.

Urakoitsijan valinta,
rahoitus ja
rakennuslupa
Urakoitsijan
Kilpailuttaminen on
keskeinen osa mallia.
Urakoitsija toteuttaa
saneeraushankkeen
asukkaiden
asettamien
reunaehtojen
mukaisesti.
Hankkeen rahoitus
varmistetaan ja
asukkaat saavat
tarkan tiedon omista
maksuosuuksistaan.

Saneeraus
Urakoitsija hoitaa
korjaustyot. Toiden
laatua ja etenemista
seuraa asukkaista
koottu hallitus sek
nimeama valvoja.

Saneerauksen
aikana asukkaat
paattavat oman
asuntonsa
sisustuksesta.

Uuteen kotiin muutto
Noin vuoden kuluttua
talo on muuttovalmis.
Omistajat paattavat,
miten taloa jatkossa
hoidetaan ja
yllapidetaan.



Kustannusten
arvioinnin ja tyon
sisallon perusteet

Kiinteistossa on suoritettu kuntokartoitus.
Rakenteiden kuntoa ei ole tutkittu. Uusimistarve
perustuu tietoon rakennusosien iasta ja
keskimaaraisesta kestosta.

Rakennuksen sisaosat ovat alkuperaisessa
kunnossa ja kauttaaltaan uusimistarpeessa.

Rakennus ei ole esteeton. Kaikki kohtuullisin
kustannuksin mahdolliset esteettomyytta
parantavat toimet on tarkoitus tehda.

X !

’!!

- I i

FCG:n asiantuntijat

e Kari Sainio (projektinjohto)

e Paavo Kero (kuntoarviointi ja
kustannukset)

e Risto Ala-aho
(arkkitehtisuunnittelun tehtavat)



Saneerauksen sisalto

Valttamattomat

Kaikki kayttoian paassa
olevat rakennusosat
uusitaan.

Asuntojen sisapinnat ja
kalusteet uusitaan
lkkunat ja ulko-ovet
Kiinteiston tekniikka
Piha-alueiden kunnostus,
pinnoitus ja asfaltointi

Riskivaraukset

e Julkisivun kuntotutkimus

e Perustusten ja
maanvaraisten
rakennusten kunto

e Hankkeen alussa tehdaan
kuntotutkimus, joiden
perusteella paatos
korjaustarpeesta

Mahdolliset

e [Imanvaihdon
varustaminen lammon
talteenotolla
(energiatehokkuus +
sisgolosuhteet)

e Suurempi hissi +
porraskaytava

e Parvekelasitus



Saneerauksen kustannukset

Valttamattomat Riskivaraukset Tasoa nostavat
toimenpiteet
e 1140.000 euroa e 10 % kustannusten
nousuvaraus 123.000 e Parvekelasitukset 8/.000
euroa e Tilavampi hissi 90.000
e Julkisivun, perustukset ja ~ ® Lammon talteenotto
maanvaraiset rakenteet 317.000

/13.000 euroa

1.240 eur/asm?2 911 eur/asm?2 543 eur/fasm?2



Mahdolliset toteutustavat

Vaihtoehto A Vaihtoehto B
Vapaarahoitteinen asunto-osakeyhtio Paaomaturvattu omistusasunto
e Kiinteistosta tehdaan asunto-osakeyhtio e Osuuskunta tai Kiinteistoosakeyhtio
e Kiinteistoon kohdistuvat lainat muutetaan e Jasenina asukkaat ja Koy Jamsanmaki
taloyhtion lainoiksi. e Jamsanmaellda maaraysvalta ja kuuluu
e Taloyhtion lainat ovat osakekohtaisia ja omistaja kaupungin konserniin

Asukkaiden omarahoitusosuus 30%
Lainan maara 70%, laina-aika 20-25v
Padomaturvattu, Koy Jamsanmaki sitoutuu

voi paattaa lainan takaisinmaksusta.
e Saneeraus kustannetaan huoneistokohtaisilla
maksuosuuksilla, jotka maksetaan, kun hanke

on valmis. palauttamaan omarahoitusosuuden
e Kustannukset tarkentuvat suunnittelun asumisjakson paattyessa

edetessa. Taman vaiheen arvio on 1.300
eur/asm2.




Asumisen kustannukset
Vaihtoehto A

Yhtiolaina +

omarahoitusosuus - Vastikkeet
Hoitovastikkeet (Koy Jamsanmaen)
keskiarvo 4,99 eur/asm?2
/700 eur /asm2 (jaljella olevien Rahoitusvastike 25 v annuiteetti,
Varausmaksu lainojen maara) korko 1,5 %
Noin kahden kuukauden vuokraa 1300 eur/asm2 (saneerauksen 2,80 eur/m2/kk
vastaava summa. Kaikissa asunnoissa kustannus) Yhteensa 7,80 eur /asm2

samansuuruinen. Jos hanke 2 000 eur/asm2

peruuntuu, rahat palautetaan.

Kustannukset maaraytyvat todellisten
kustannusten mukaan. Yhtidlainan
maara vastaa taman hetkisten
lainojen maaraa. Saneerauksen
kustannukset maksetaan
omarahoituksina.




Asumisen kustannukset
Vaihtoehto B

Vuokra
Hoitovastikkeet (Koy Jamsanmaen)
keskiarvo 4,99 eur/asm?2

Rahoitusvastike 25 v annuiteetti,
korko 1,5 %

Varausmaksu Omarahoitusosuus 6,30 eur/m2/kk

20-30 000€ Yhteensa 11,30 eur /asm2

Noin kahden kuukauden
vuokraa vastaava summa.
Kaikissa asunnoissa
samansuuruinen. Jos
hanke peruuntuu, rahat
palautetaan.




Mita seuraavaksi?

Lahde mukaan
kivaan
porukkaan..

lImoittaudu uutiskirjeen
tilaajaksi

piritta.koskinen@jamsa.fi

tai soita
+358 40 615 2855
=aSUmaadn

Saat lisatietoja ja vastauksen sinua tulevaisuude
mietityttaviin kysymyksiin.

tai osoitteessa

www.pelarcon.fi/jamsa
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1. Tyovaiheen sisilto projektisuunnitelmassa

Tyoévaiheen tavoite/lopputulos Asuminen palveluna ja asumisen lisdpalvelut
-selvitys

Toteuttaja Pelarcon Oy

Vastuuhenkild Samuel Kopperoinen

Aikataulu 11/2021 - 01/2022

Henkilotydpaivat 6

Projektipalaverit yhdessa tilaajan kanssa 2 etapalaveria

(arvio)

Tyovaiheen tehtavien kuvaus ja syntyvat tulokset:

Tulevien asukkaiden toiveita liittyen asumisen lisédpalveluihin selvitetaan jo tydvaiheessa 1 (Tulevien
asukkaiden tarpeiden kartoitus).

Aikaisemmissa tydvaiheissa jo tehdyn tarvekartoituksen pohjalta:
A) tunnistetaan palveluiden tuottajia ja
B) tehd&an tasmahaastattelut ndiden valmiudesta tuottaa kysyttyja palveluja kohteen asukkaille.

Liséksi laaditaan ns. desk top —tutkimus muilla paikkakunnilla jo toteutetuista senioriasumisen kohteista,
joiden yhteydessé on oivaltavalla tavalla yhdistetty asumiseen ikdantyvien kaipaamia lisdpalveluita.
Tutkimuksen tuloksena syntyy raportti, jossa on lyhyesti referoitu jo toteutettuja esimerkkeja. Raportti
pyrkii vastaamaan tarjouspyynndéssa esitettyihin kysymyksiin yhteistilojen innovatiivisesta
hyédyntamisesta, palveluiden tuottamisen taloudellisista reunaehdoista seké erilaisista
yhteistuottamisen ja yhteisostamisen malleista.

Tutkimuksella pyritdan selvittdmaan, miten voidaan mahdollistaa se, ettd uudiskohteen yhteistilat
voisivat toimia myds jonkun palveluntarjoajan tydpaikkana, esimerkiksi riittavien sosiaalitilojen
tarjoamisen suhteen. Selvitetdan, voisiko yhteistilan kustannuksia jakaa asukkaiden ja yksityisen
palveluntarjoajan kesken esimerkiksi erilaisilla vuokraus- tai yhteiskayttomalleilla. Tutkimuksen kohteena
olisi, miten samaa tilaa voisi kdyttda seka palvelutuotannon tilana ettd asukkaiden kaytdsséa olevana
yhteistilana.

Tassa tydvaiheessa selvitetddn myds mahdolliset “pienet mahdollisuudet” lisdtad asumiseen liitettavia
palveluja. Miten voidaan palvella esimerkiksi omakotitalosta pienempéaéan kerrostaloasuntoon muuttavaa
ikdantyvaa pariskuntaa? Onko tarvetta rakentaa uudiskohteeseen isot varastotilat vai voisiko kertyneen
irtaimiston varastoinnin toteuttaa palveluna?



2. Selvityksen toteutus ja menetelmiit

Asukaslahtodisen suunnittelun ideana on olla
asukkaiden tarpeita huomioivaa, hankkeen
aloitteentekijatahosta ja rakennuttajasta riijppumatta.
Siksi my6s JAmsan seniorihankkeessa suunnittelu
kaynnistettiin asukkaiden toiveiden ja tarpeiden
kartoituksella. Millaisia toiveita asumiselle on? Millaisia
palveluita tarvitaan lahelle? Tarvitaanko yhteista tilaa?
Entad mitd muita toiveita asumiselle on? Tavoitteena oli
kartoittaa omien asuntokohtaisten tarpeiden lisaksi
kattavasti myds mahdollisten lisdpalveluiden tarve
seka tunnistaa sita kautta potentiaalisia
palveluntuottajia kohteen asukkaille. Voisiko kohteesta
muotoutua palvelukortteli, joka palvelisi talon
asukkaiden liséksi myds muita lahistolla asuvia?

Naihin kysymyksiin tyéryhma keskittyi [6ytamaan

vastauksia tulevilta asukkailta eri menetelmin. Apuna i .
kaytettiin tydpajoja, Muotoiluluotain -menetelmaa ja i/ L LR
kyselya. Niilla selvitettiin asumistarpeiden lisdksi myds erilaisia palvelutarpeita sekéa toiveita yhteistiloihin
liittyen.

Asukkailta kootuissa vastauksissa korostui yhteisten tilojen tarve. Tahan tehtavakokonaisuuteen
sisdltyneet muut palveluosiot esim. erikseen vuokrattavat varastotilat, yhteiskayttdautot ym. eivat
nousseet vastauksissa esille. Liséksi suunniteltu rakennuspaikka sijaitsee aivan kaupungin keskustassa.
Sinne on saatavilla kaikki yksityiset ja julkiset palvelut. Siksi selvityksessa on keskitytty yhteisiin
tiloihin liittyviin kysymyksiin.

Merkittava haaste yhteisten tilojen kannalta on niiden kustannukset. Siksi selvitystyén alusta asti tiloille
pyritdan etsimaan mahdollisimman monipuolista kayttda. Tarkoitus oli selvittad, voisiko yhteistilan
kustannuksia jakaa asukkaiden ja yksityisen palveluntarjoajan kesken esimerkiksi erilaisilla vuokraus- tai
yhteiskayttomalleilla. Keskeinen kysymys on, miten samaa tilaa voisi kdyttaa seka palvelutuotannon
tilana etta asukkaiden kaytdssa olevana yhteistilana?

Tarvekartoitus liittyen asumiseen ja asumisen palveluihin toteutettiin syksyn 2021 aikana JAmsasséa
yleisétilaisuuksina (28.10.2021ja 2.12.2021) seka kasvokkain kaydyin keskusteluin. Asukkaista koottiin
ryhma, joka kommunikoi tyéryhman kanssa.



3. Rakennuksen sijainti ja lihialueen palvelut

Projektisuunnitelman aikana yhteis6asumisen kannalta varteenotettavimmaksi vaihtoehdoksi nousi
Seppolan koulun tontti aivan kaupungin keskustassa. Kaikki keskustan palvelut ovat saavutettavissa
kavelyetaisyydella.

Asemakaavassa tontille on suunniteltu kaksi taloa, joissa molemmissa on 1500 kerrosneliéta
rakennusoikeutta, joka kdytanndssa tarkoittaa noin 20 asuntoa/rakennus. Liséksi alueelle suunnitellaan
kahta julkista rakennusta. Niiden tarkemmasta kayttotarkoituksesta ja toteutusaikataulusta ei ole tehty
paatoksia.

Hankkeen toteutuminen edellyttdd asemakaavan muuttamista. Tata kirjoitettaessa kaavoitusprosessi ei

ole viela virallisesti kdynnissa.
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Seppolan koulukorttelin yleissuunitelma 3.11.2021 Sweco



4. Asukaskyselyn tulokset

Yhteinen ndkemys on, etté yhteisille tiloille on selkeésti halu ja tarve. Yhteisen tilan tarvetta perusteltiin
monissa keskusteluissa ja vastauksissa silla, etta talléin omat asunnot voisivat olla kompakteja ja
neliomaariltdan pienempia. Yhteisten tilojen koettiin myds kasvattavan ja yllapitavan yhteisollisyytta
tehokkaammin, kuin jos niité ei olisi ollenkaan. Suuri osa vastaajista koki yhteisten tilojen lisdavan
kohtaamisia arjessa ja vahentavan nain yksinaisyyden tunnetta.

Tarvekyselyiden ja tydpajatydskentelyin tydryhma on syventanyt ymmarrysté asukkaiden tilan kayttéo6n
liittyvista ajatuksista. Alla esitelty kategorioittain asukkaiden ndkemyksia siita, millaisia tarpeita ja ideoita
heilld on herénnyt tilan kayttétarpeisiin liittyen.

Yhteiset aktiviteetit

- Lenkkisauna, tilava ja paljon saunavuoroja
- Yhteislaulua, askartelua, peleja

- Kokkailumahdollisuus yhdesséa

Arjen asiointia ja sujuvuutta koskevat asiat
- Tietokonehuone
- Pyykinpesu- ja kuivaustila
- Varastotilaa harraste- ja kulkuvalineille

Yhteiseen oleskeluun liittyvat asiat
- Kirjasto-/oleskeluhuone
- Luku-, harraste- ja seurustelutila
- Askarteluhuone
- TVjaradio
- Sohvakalusto, hyvét nojatuolit, joista helppo nousta yl6s, esim. Armi-aktiivituoli

Hyvinvointiin liittyvat asiat
- Kuntosali, jumppatila

Pihaa koskevat ajatukset
- Kukka- ja pensasistutuksia, puita
- Viljelymahdollisuuksia
- Istuinryhmia ja keinuja
- Katettu grillipaikka
- Suihkuldhde
- Polku talon ympaéri kunnon yllapitdmiseksi
- Taysin esteetdn, helppo oleskelupiha, ei yla- ja alamékia
- Hyva valaistus
- Pitaisiko olla suljettu ja vartioitu piha, ettei tulisi ilkivaltaa?

85% kyselyihin vastaajista nosti esiin tilan tarpeen juhlille ja omille sukulaisille ja muille vieraille. Esitettiin
idea vierashuoneesta tata kayttdtarkoitusta varten. Osa vastaajista nosti esiin tilan viihtyisyytta ja
kaytannollisyytta koskevat seikat, kuten mukavat sohvakalusteet oleskeluun, hyvat keittidvalineet ja
huonekasvit. Asukkaita kiinnosti myos tilan kustannukset ja kuinka ne jakautuvat. Tilasuunnittelulta



toivottiin monikayttdisyyden huomioimista ja maltillisia nelidita, mika korreloisi suoraan myos
vuokrakustannuksiin toivotulla tavalla.

Tulevien asukkaiden vastaukset liittyen yhteisiin tiloihin ovat paaosin arjen viihtyisyyteen ja yhteiseen
tekemiseen liittyvia, helposti toteutettavissa olevia asioita. Moni edella mainituista oleskeluun liittyvista
aktiviteeteista on esimerkiksi mahdollista toteuttaa yhdessé ja samassa tilassa, kuten lukeminen,
jumppaaminen, kokkailu, tietokoneella asiointi, askartelu, yhteislaulut ja -pelit. Talta tilalta toivotaan
selkeasti kuin isona olohuoneena toimimista — kotoisaa, arkisia aktiviteetteja mahdollistavaa yhteista
oleskelua.
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Asunto-osuuskunta Hiidenkiukaan yhteistilat Oulussa. (Kuva Samuel Kopperoinen)



5. Tilojen kayttotarkoitus kayttijin mukaan
Ulosvuokrattavat tilat

Asuinrakennusten kivijalkaan sijoitetaan usein ulosvuokrattavaa liiketilaa. Suunnitellulla rakennuspaikalla
toisen rakennuksen kayttdtarkoitus on asuin- ja liikerakennus. Asuinrakennusten yhteydessa sijaitsevat
liiketilat ovat usein melkoinen haaste. Jos hanke toteutetaan ARA-rahoitteisena liiketiloja ei voida
rahoittaa ARA-lainoilla. Liiketilojen vuokraus myos olla haasteellista erityisesti toiminnan erilaisen
luonteen vuoksi. Monet liiketiloihin sijoittuvat toiminnot aiheuttavat my&s hairiéta asuintiloihin melun,
hajujen ja liikenteen vuoksi. My&s liiketilojen edellyttdman pysakdinnin ja logistiikan toteuttaminen
asuinkiinteistdissa voi olla vaikeaa.

Jos rakennukseen suunnitellaan ulos vuokrattavia liiketiloja, niiden kaytosta ja mahdollisesti myds
kayttajasta pitda olla varsin luotettava ja selva kasitys ennen hankkeen kdynnistymista. Tassa
yhteydessa pitaa paattas, kuka liiketilat omistaa, kuka vastaa tilojen vuokrauksesta, millaista toimintaa
tiloissa voidaan harjoittaa. Tarkea kysymys on myds kayttd- ja yllapitokustannusten jyvittdminen asuin-
ja liiketiloille.

Oikeanlaisen vuokralaisen 16ytyessa liiketilat voivat nostaa rakennuksen profiilia ja toimia eradanlaisena
maamerkkind. Ne voivat olla merkittava tulonldhde ja silld tavalla laskea asumisen kustannuksia.

Ulosvuokrattavat tilat tyépaikkana

Tilojen kayttda suunniteltaessa on alusta asti keskeista varustella niin, etta tila voi kokonaisuudessaan
ulos vuokrattuna toimia vakituisena tydpaikkana. Iman naita edellytyksia ulosvuokrauksen edellytykset
heikentyvat merkittavasti.

Asukkaiden tilat, joita myos ulkopuoliset voivat kayttaa

Jos yhteiset tilat sijaitsevat katutasossa ja ne ovat muutoinkin helposti saavutettavissa, usein esille
nostetaan ajatus, etta tiloja voisi vuokrata myos ulospain. Téma on tietysti mahdollista. Siihen liittyy
kuitenkin joitakin tarkeita huomioita. Esimerkiksi ravintola/ kahvilakaytdsséa oleva tilaa on erillista
omavalvonta-aluetta. Sen pitda olla palveluntuottajan omassa hallinnassa eivatka tilaa voi kayttda muut.
Erityisen tarkea tdma kysymys on, jos tiloihin halutaan anniskeluoikeuksia. My®&s kuntosali tai muu
likuntatila edellyttavat yleensa tilan hallintaa.

Ajatus yhteistilana koko kaupunkilaisten olohuoneena on kiinnostava. Se olisi parhaiten toteutettavissa
siten, etta tilalle 16ytyisi vuokralainen, joka vastaisi tilan kdytdn varauksista ja organisoinnista. Tallainen
toimija voisi olla esimerkiksi kaupunki tai seurakunta. Niiden mielenkiintoa ei ole selvitetty.

Seuraavassa esimerkisséa on esitetty yksi mahdollinen toteutustapa.
Asukkaiden yhteiset tilat

Asukkaille tehdyssa kyselyssa 85 % nosti esille tarpeen yhteisista tiloista. Tama toive on hyvin
varteenotettava ja selva. Se tarjoaa talolle myds selkedn mahdollisuuden profiloitua erilaiseksi
asumispaikaksi. Yhteisten tilojen tarkoitus on edistda asukkaiden sosiaalista ja yhteiséllisté elamantapaa.

Yhteisissa tiloissa keskeista on kayttdtarkoitus eli mita tiloissa voidaan tehda. Toinen keskeinen kysymys
on tilojen mitoitus.



Case Vantustupa — Oulu
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Vahenemisen tuki- ja palveluyhdistys Vantus ry:n puheenjohtaja Erkki Piri ja Pohjois-Suomen Saton Risto Lohi
esitteleméassa toimintaa Ayala Maimonille, Esteri Kopperoiselle ja Kirsi Bostromille. (kuva Samuel Kopperoinen)

Oulussa osoitteessa Kurkelantie 12 on noin kymmenen vuoden ajan toiminut Vanhenemisen tuki- ja
palveluyhdistys Vantus ry. Sen jasenena on yhteenséa noin 200 ihmist4, jotka haluavat jaAsenmaksulla ja
tukimaksulla tukea ikaihmisille jarjestettavaa paivatoimintaa.’

Toiminta on alkanut entisessa pankkikiinteistdssa. Alusta asti suunnitelmana on ollut, ettd yhdistyksen
kayttoon tarkoitetut tilat halutaan rakentaa asuintalon yhteyteen. Yhteistydssa Oulun Seudun Saton
kanssa yhdistys sai Oulun kaupungilta Peltolan kaupunginosasta tontin, jolle on rakennettu kaksi taloa.
Kohteessa on asuntoja yhteensa 25 kappaletta. Rakennukset on toteutettu asunto-
osakeyhtidmuotoisina. Sato toimi hankkeessa perustajaurakoitsijana ja asuntojen myyjana. Asuntojen
markkinointi toteutettiin yhdessa yhdistyksen kanssa.

Rakennukseen suunniteltiin yhdistyksen kaytté6n noin sadan nelién yhteistila, joka on varustettu ns.
jakelukeittiolla. Yhdistys maksoi tilasta kauppahinnan. Hintaa oli subventoitu asuntojen hinnoilla.

' Piri, Raakel, kirjoittaja ; Vanhenemisen tuki- ja palveluyhdistys, kustantaja
Vanhenemisen tuki- ja palveluyhdistys ry 20 19.



https://www.finna.fi/Search/Results?lookfor=Piri%2C+Raakel&type=Author
https://www.finna.fi/Search/Results?lookfor=Vanhenemisen+tuki-+ja+palveluyhdistys&type=Author

Yhteistila on asukkaiden kaytossa. Liséksi sitd vuokrataan ulkopuolisille. Yhdistyksen oma toiminta on
kaikille avointa.

Yhdistys pyorii pddasiassa vapaaehtoisvoimin. Oulun kaupunki on eri vaiheissa avustanut yhdistysta
toiminta-avustuksin. Niiden myéta yhdistyksella on eri vaiheissa ollut osa- ja kokoaikaisia tydntekijoita.

Yhdistys on eri vaiheissa selvittédnyt ja kokeillut kotipalveluiden tuottamista talon asukkaille ja
yhdistyksen jasenille. Niista ei ole kuitenkaan saatu toteutettua taloudellisesti kannattavaa toimintaa.
Siksi kokeiluista on luovuttu.



6. Asuntojen yhteiset tilat asumista koskevissa selvityksissi?

Ikdihmisten asumiseen liittyen on toteutettu useita selvityksia, joiden yhteydessa on selvitetty
seniorikohteiden yhteisia tiloja. Yleensé ne liitetdan osaksi suurempaa kokonaisuuttaa niin sanottua
palvelukorttelia. Kortteleihin sijoitetaan usein tavallisia omistus- tai vuokra-asuntoja. Usein molempia.
Palvelukortteleissa on kaytdnndssa aina myos erityisasumista esimerkiksi vanhusten tai vammaisten
tehostettua palveluasumista. Rakennuksen kayttotarkoituksella on vahva yhteys kaytettévissa oleviin
rahoitusmalleihin. Rahoituksen saatavuus ohjaa merkittévasti sitd, mitka konseptit ovat
toteuttamiskelpoisia.

Jos asuntoja toteutetaan palvelukortteleissa, yhteistilat voivat olla normaaleja asuinkortteleita
laajemmat. Yhteistiloja ovat muun muassa kahvila tai lounasravintola seka kokoontumis-, kuntoilu- ja
harrastetilat. Naiden tilojen tehtédvana on toimia myds lahiympaériston asukkaiden olohuoneena.
Monikayttoiset yhteistilat tarjoavat mahdollisuuden erilaisille harrasteryhmille ja asukkaiden jarjestamille
tapahtumille (kokoukset, juhlat). Tarkoitus on, etté kolmannen sektorin toimijat voivat hyddyntaa naita
tiloja kokoontumisiin ja yhteisélliseen toimintaan. Nain toteutuu palvelukorttelin tarkoitus edistaa
terveellistd yhteisollista ja sosiaalisesti aktiivista elamantapaa.

Usein palvelukortteliin sijoitetaan my®&s kotipalvelupiste tai neuvontapiste. Ne tarjoavat tietoa ja voivat
valittdd muun muassa tarvittavia siivouspalveluita palvelukorttelin ja Idhialueen asukkaille.

Toimiva palvelukortteli sijaitsee taajaman keskustassa, muiden palvelujen lahella. Nain ikddntyneet voivat
kayttdd samoja palveluja kuin muutkin asukkaat. Suurin osa palveluista tuotetaan markkinavetoisesti
parhailla paikoilla kaikkia asukkaita varten. Kun palvelukortteli sijaitsee keskustassa, se on helposti
saavutettavissa ja suuri maara asiakkaita voi asua lyhyen kavelymatkan paéassa. Palvelukorttelin
palveluja, esim. ravintola- ja harrastustiloja voivat kayttéa kaiken ikéiset alueen asukkaat. Talla voidaan
valttda vaeston ikdryhmiin liittyvaa eriytymista. Tukea ja palveluja voidaan néin tarjota
kustannustehokkaasti ikédantyneille, joiden toimintakyky on laskenut.

Paivittain kaytettavissa palveluissa on niiden fyysinen sijainti oltava kohtuullisen lahella

asiakkaita. Palveluiden saavutettavuus voi olla jarjestetty siten, ettd myods palveluntuottajan
nakodkulmasta palvelupiste on lahella. [kdantyneen asukkaan lahiymparistd on yleensé noin kilometrin
halkaisijaltaan oleva alue (sdde 500m). Téallainen alue voi parhaimmillaan muodostaa toiminnallisen
kokonaisuuden, jossa vuorovaikutus eri toimijoiden sisalla seka niiden valissa on tiivista.

Laadukkaan palvelukorttelin tulisi siséltda seuraavat elementit:
+ Asuinkorttelin tulee sijaita taajaman keskustassa palvelujen vieressa.
* Asuinkorttelin koko tulee olla riittdvan suuri, jotta se mahdollistaa palveluiden
kustannustehokkaan tuottamisen.

2 YMPARISTOMINISTERION RAPORTTEJA 3/2017 Palvelukortteli Konseptin kuvaus ja soveltaminen
erilaisiin taajamiin Ira Verma (toim.), Teemu Kurkela, Pirjo Sanaksenaho, Jarmo Suominen, Jonna Taegen,
Erkki Vauramo

https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/79297/YMra_3_2017.pdf?sequence=1&isAllo
wed=y



https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/79297/YMra_3_2017.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/79297/YMra_3_2017.pdf?sequence=1&isAllowed=y

» Asuntojen sisaiset jarjestelyt tulee tehda siten, ettd ainakin osa soveltuu
palveluasumiseen. Kaikki asunnot voivat soveltua normaaliin vuokra-asumiseen tai
omistusasumiseen.

* Yhteiskayttoisten tilojen maara, koko ja hallinnointi tulee maaritella siten, ettd ne
mahdollistavat palvelujen tarjoamisen. Yhteistilojen tarve on siis erilainen kuin
asuinrakentamisessa téna paivana.

+ Ulkoalueiden (parvekkeiden, terassien ja pihatilojen) tulee olla esteettémasti
saavutettavissa, virikkeellisia ja kdytettdvissd myds talviaikaan.

Palvelukorttelin koon selvittdminen on yksi keskeinen kysymys. Palvelukorttelin tulee olla mitoitettu
paikallisiin olosuhteisiin, kunnan asukasmaaraan ja véeston ikdrakenteeseen. Erityisesti uusien
palvelurakennusten suunnittelussa tulee ottaa huomioon jo olemassa olevien tilojen tehokas
hydédyntaminen, joihin korttelin toiminta voi tukeutua. Palvelukorttelin asukkaat ovat samalla
ldhipalvelujen kayttajia. Toisaalta palvelukortteli voi tarjota uusia palveluja, jotka ovat aiemmin
puuttuneet. Julkinen, yksityisen ja kolmannen sektorin palvelut sekd asuminen muodostavat
palvelukorttelissa toiminnallisen ja elinvoimaisen palveluekosysteemin. Olemassa olevien resurssien
tehokas hyddyntaminen tukee kaikkia alueen asukkaita seké paikallisia palveluiden tuottajia. Monet
palveluista, kuten esimerkiksi ruokailu tai harrastustoiminta, voidaan tarjota palvelukorttelin ja sen
[8histolla asuville ikdantyneille. Palveluiden tulee olla avoinna my&s lahiympéaristdssa asuville seniori-
ikaisille. Yhteiskayttdisista palveluista voi muodostua yksi reunaehto kustannustehokkaalle
tilamitoitukselle.

7. Yhteistilat ja yhteiséllisyyden rakentuminen

Milla Rusanen kasittelee diplomitydssaan (2017) yhteisollisen senioriasumisen perusteita ja etsii
ratkaisuja, joita yhteiséllisen asumisen konsepti voi tarjota ikdantyneiden yksinaisyyteen. lkddntyneiden
yksindisyyteen vaikuttaa moni seikka, joista yksi on kanssakdymisen mahdollisuudet. Niihin voi vaikuttaa
tarjoamalla tiloja, jotka mahdollistavat ja tukevat vuorovaikutusta.

Useiden tutkimusten mukaan yksindisyyden kokemukseen liittyy, kuinka usein asukkaat kayttavat
naapuruston palveluita hyvékseen ja millaiseksi he kokevat ymparistdn laadun. Sosiaaliset verkostot ja
kuinka ne koetaan ovat ensisijaisen tarkeitd yksindisyyden vdhentdmisessa. Laheisten ihmissuhteiden
lisdksi laajempi sosiaalinen verkosto ja joukkoon kuulumisen tunne vaikuttavat yksinaisyyteen. Ne
vaikuttavat myds paikkaan kiintymiseen. Paikkaan kiintymisella ja sosiaalisilla verkostoilla on
monimuotoinen vuorovaikutussuhde, jossa verkostot vahvistavat kiinnittymisté paikkaan ja kotiin. Myos
muilla ympariston tekijoilld on yksinaisyyden kokemusta véahentévia vaikutuksia. Esimerkiksi
mahdollisuus hallita omaa asuinymparistda vaikuttaa positiivisesti mielenterveyteen ja hyvinvointiin.

Tilasuunnittelulla on monia mahdollisuuksia tukea yhteiséllisyyden syntya. Yhteisollinen asuminen voi
tarjota avoimempaa yhteistydtd muun asuinalueen kanssa kuin tavanomainen asuminen. Tilasuunnittelu
voi luoda mahdollisuuksia vuorovaikutukseen. Yhteistiloilla voidaan tarjota aktiviteetteja ja palveluita
koko ympardivalle naapurustolle. Tuomalla esimerkiksi kunnan tai kansalaisopiston toimintaa
asuinkohteeseen on mahdollista tuoda yhteiséllistd toimintaa niillekin asukkaille, joiden kyky liikkua on
huonontunut. Samalla kohteesta voi muodostua koko naapuruston keskus.



Kohtaamisten maara kasvaa, kun sisdankaynnit ovat lahella kotia ja sijaitsevat jalankulkuvéaylien tai
tapaamisalueiden yhteydessa. Etenkin se, missa ihmiset asuvat, miten helppoa liikkkuminen on ja miten
helposti ihmiset pystyvat kdyttdmaan palveluja, lisda asukkaiden kiinnittymistd yhteis66nsa. Vaikka
fyysinen laheisyys on térkead, asuinymparistdsta ei saisi tulla liian tiivis, koska silloin kokemus
ymparistdn omasta kontrollista menetetaan ja asukkailla on taipumus vetaytya omiin oloihinsa.

Toisaalta yhteiset aktiviteetit vahvistavat yhteenkuuluvuuden tunnetta. Mullerin ja Lehtosen mukaan
(ref. Rusanen 2017) yhteisolla on tapana luoda rituaaleja ja symboleja, jotka tukevat yhteenkuuluvuuden
tunnetta. lhmiset muokkaavat omaa elinympaérist6aan ja keksivat erilaisia sosiaalisia tapoja. Naiden
jakaminen vahvistaa keskindista identiteettid ja yhteenkuuluvuutta. Usein yhteiséllinen asuminen
muodostuu samalla tavoin ajattelevien tai samoista asioista kiinnostuneiden ihmisten ympaérille. Téma
voi tuottaa haasteen asumisratkaisuille, joissa ainoa inmisia yhdistava tekija on ika. Toisaalta asukkaiden
monimuotoisuus voi olla hyva yhteisdn kannalta, jotta asukkailla on erilaisia vahvuuksia ja osaamisalueita.
(Rusanen 2017)

McMillanin (ref. Rusanen 2017) mukaan yhteiséllisyyden tunne muodostuu neljasté osatekijasts, jotka
ovat yhteis6n henki, luottamus, vaihtokauppa ja taide. Taide saattaa viitata ihmisten yhteiseen historiaan
tai tarinaan, jonka pohjalta ihmiset luovat symboleja yhteisélle. Yhteisollisen asumisen tutkimuksissa on
6ytynyt keskindisyyttd, jakamista ja vaihtamista, yhteisty6ta, vastavuoroisuutta. Materiaalisista
tekijoista erilaisten tavaroiden vaihtaminen ja lainaaminen ovat yleisia yhteistyon ja yhteiséllisyyden
muotoja.

Yhteistilat lisdavat kanssakaymista ja sosiaalisia kontakteja. Yhteistilojen avulla voidaan myés
kompensoida asuintilojen pienempééa kokoa. Esimerkiksi yhteiset varastot tarjoavat mahdollisuuksia
jakaa tavaroita. Monissa yhteiséllisen asumisen kohteissa terassit, kuistit ja verannat toimivat siirtymisen
tiloina ja valittavat seka ulko- ja siséatilaa etta yksityistd asuntoa ja yhteistiloja. Vanhusten
palveluasunnoissa ja muissa yhteisdissa tulisi kiinnittdd huomiota tahan puolijulkiseen siirtymatilaan.
Myés sisatiloissa asunnon oven eteen on mahdollista jarjestda “veranta”, jonka kautta kotiin siirrytaan.
Myd&s asunnon lahiymparistdn merkitys kasvaa vanhetessa ja valittdmasti ikkunoiden ja terassin
ulkopuolelta avautuvat nakymat ja sosiaalinen toiminta ovat tarkeita. Rowlesin (ref. Rusanen 2017)
mukaan vanhukset viettavat paljon aikaa seuraamalla ymparistdaan.

Kohteen suunnittelun kannalta tarkeé on erottaa julkiset yhteistilat ja yksityiset yhteistilat. Julkiseksi
yhteistilaksi sopii usein joustava monikayttétila, joka mahdollistaa tapahtumien ja toimintojen
jarjestdmisen. Sinne voidaan tuoda asukkaiden omien toimintojen liséksi vaikkapa kunnan jarjestamia
terveyspalveluja, ruokapalveluja tai harrastetoimintoja. Yksityiset yhteistilat palvelevat asukkaiden
arkisia toimintoja, kuten saunat, vierashuoneet, varastot ja ruokahuollon tilat. Piha ja puutarha kuuluvat
usein yksityisiin yhteistiloihin. Erilaiset puolildmpimat terassit ja lasitetut verannat voivat Suomen
ilmastossa vastata samoihin tarpeisiin mihin [&mpimisséa maissa kéytetdan pihoja. Mahdollisuus siirtya
eri yksityisyysasteesta toiseen lisdé tunnetta kontrollista ja lisdd asumismukavuutta.

Rusanen, Milla (2017): Yksilé yhteisdssa. Ikdantyneiden yksinaisyyden vahentdaminen yhteiséllisella
asumisella. Diplomity®, Tampereen teknillinen yliopisto, arkkitehtuurin laitos, Asuntosuunnittelu, julkaisu
27.



8. Asuminen palveluna ja asumisen lisdpalvelut -selvityksen tulosten analysointi

Asukkaiden toiveet ja tarpeet yhteisia tiloja koskien keskittyvat suurimmaksi osin arkisen tekemisen ja
yhdesséaolon ympaérille. Néma toiveet ja tarpeet on mahdollista toteuttaa suurimmaksi osin ilman
ulkopuolisten palveluntarjoajien talossa sijaitsevia liiketiloja tai palvelutuotantoa. Suurin osa asukkaille
teetettyyn tarvekyselyyn vastanneista piti asuintalon sijaintia kaupungin keskustassa erittdin hyvana ja
palveluiden koettiin olevan riittavan lahella. Useat vastaajat olivat sitd mielt, ettd koska keskustan
palvelutarjonta on kattava ja sijaitsee alle kilometrin sateelld, omaan taloon ei tarvitse tuottaa néaita
palveluita. Asuminen palveluna ja asumisen lisdpalveluiden osalta selvityksen lopputulemana
yhteisélahtdinen senioritalo voi siis tukeutua peruspalveluiden osalta kaupungin palveluihin, jotka ovat
kaikki alle kilometrin kdvelymatkan péaasséa asuinrakennuksesta. Selvitys osoitti, etta talon ei tarvitse
tuottaa kaikkia palveluita asukkaille itse, vaan vain siltéd osin, ettd yhteisollisyys sailyy ja asukkailla on
mahdollisuus pitaa sita ylla yhteisten tilojen seka niissa tapahtuvien aktiviteettien puitteissa. Asukkaiden
tarve ja toive yhteistilalle on kirjaimellisesti talon oman vaen yhteiskayttd6n sopiva tila, kuin yhteinen
olohuone. Lisaksi tdhan yhteiseen tilaan on optiona helposti tilattavissa ulkopuolisten palveluntarjoajien
tuottamia ja asukkaiden toivomia palveluita, kuten fysioterapeutin, kampaajan, jalkahoitajan ja hierojan
palvelut.

Yhteisten tilojen rakentamisen rahoitus ja kdytté- seka ylldpitokustannusten kattaminen muodostaa
merkittdvan haasteen toteuttamisen kannalta. Kdytanndsséa ne toimivat toteutettavuuden reunaehtona.
Yhteisia tiloja on mukavaa ideoida, mutta niiden toteuttaminen ja rahoituksen jarjestdminen on haastava
ja usein myos raskas kuvio.

Toteutettavuusselvityksen osiossa 6 rahoitusvaihtoehdot on selvitetty yhteisélliseen asumiseen
kaytdssa olevia rahoitusmalleja. Kéyttdtarkoitus vaikuttaa merkittavasti siihen, miten erilaiset
rahoitusvaihtoehdot ovat kaytettavissé ja voidaanko niita kayttaa liiketilojen rakentamisen
rahoittamiseen.



9. Yhteisten tilojen toteuttamisen vaihtoehdot

Ratkaisun vahvuudet

Ratkaisun heikkoudet

Ei lainkaan yhteistiloja

Kustannustehokas ratkaisu

Puitteet yhteisoéllisyydelle
puuttuvat

Asukkaiden yhteinen olohuone
- kerhotila

Tila kokonaan asukkaiden
kaytéssa.

Kustannukset jaavat kokonaan
asukkaiden maksettavaksi.

Yhteisessa kaytdssa oleva
asunto

Todellinen tarve sivu/
lisdasunnolle on tarkea
kysymys.

Mité asunnossa voi / saa tehda?

Ulosvuokrattava liiketila

Tuottoa liiketilan vuokrauksesta.

- Asumista tukeva
toiminta esim.
ikaihmisille suunnattu
kuntosali

Hyva lisd asumiseen.

Asukkailta perittédvat maksut
saman suuruiset kuin muilta
kayttajilta.

- Asumisesta riippumaton
toiminta (esim. ravintola,
kauppa, toimisto)

Liiketoiminnasta aiheutuvat
hairidt voivat haitata asumista.

Neuvontapiste / kotipalvelun
tukikohta

- Yksityinen
palveluntuottaja

Milla tavalla tallainen toimija
Bytyy?

Erityisvaatimukset tiloille, kuka
investoi? Uuden toimijan
[6ytyminen, jos vuokralainen
vaihtuu.

- Julkinen
palveluntuottaja

Onko téllaiselle ylipaansa
tarvetta. Uuden toimijan
[6ytyminen, jos vuokralainen
vaihtuu

Yhdistystoiminnan keskus

Toimintaa, johon asukkaat
voivat halutessaan osallistua.
Tila palvelee myds laajempaa
yleis6a.

Asukkaiden kayt6ssa oleva tila,
jota ulkopuoliset voivat
vuokrata

Tila paddasiassa asukkaiden
kaytdssa. Ulkopuolisesta
kaytdsta voidaan saada tuloja.

Vuokrauksesta kertyvien tulojen
maara vaikeaa arvioida
realistisesti.

Aiheutuuko toiminnasta haittaa
tai hairiota asumiselle? Kuka
vuokrauksesta vastaa?

Kotia tuotettavat palvelut

Yhteistila pitda suunnitella siten,
etta siitd voidaan rajata tila
kampaajalle, hierojalle tms.
palveluntuottajalle.

10. Johtopaitokset

Luonnossuunnitelmiin varataan tila, joka on kaikkien asukkaiden yhteisessa kaytdssa. Tilaa ei ole
tarkoitus vuokrata pysyvasti ulkopuoliselle palveluntuottajalle. Tilaa ei ole tarpeen varustella siten, etta




se voi toimia pysyvana tydpaikkana. Palveluiden tuottaminen voi tilapaisesti estaa tilan muun kayton.
Nama asiat sovitaan yhteisesti.

Tilat kootaan yhteen kokonaisuuteen saunatilojen yhteyteen.

Tiloihin sisaltyva keittié varustetaan samaan tasoon kuin asunnot.

Tulevien asukkaiden kanssa keskustellaan erikseen tilojen kayttdtavoista, varustelusta ja kayton
sdannoista.
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1. Uusia asunto-osakeyhti6é grynderivetoisena

e Yhteisdbmuotona asunto-osakeyhtio.

e Rakentaminen rahoitetaan
markkinaehtoisella lainoituksella.

e Hanke kdynnistyy, kun noin puolet
osakkeista on merkittyina.

e Myyntiriski perustajaurakoitsijalla.

Asunnot voi myyda hankkeen aikana
tai hankkeen jalkeen markkinahintaan.

Asuntoja on oikeus vuokrata ilman
rajoituksia.

Omarahoituksen osuus noin 50 %.
Pankkilainan saanti varmistettava.

Asukkailla ei riskia korkojen tai
rakennuskustannusten muuttumisesta.

Pelarcon



2. Asukaslahtoinen asunto-osakeyhtio
ryhmarakennushankkeena

Yhteisémuotona asunto-osakeyhtioé. « Asunnot voi myydéa hankkeen aikana tai
. . hankkeen jalkeen markkinahintaan.
Rakentaminen rahoitetaan

* Asuntoja on oikeus vuokrata ilman rajoituksia.
* Hankkeen kdynnistyminen edellyttaa 100 %

markkinaehtoisella lainoituksella.

Lainalle ei valtion, kaupungin tai varausastetta.

muun toimijan takausta. « Omarahoituksen osuus noin 50 %.
Hanke kaynnistyy, kun kaikki * Pankkilainan saanti varmistettava.
osakkeet on merkittyina. » Korkoriski ja kustannusriski asukkailla.

Pelarcon



3. Asukaslahtéinen ryhmarakennushanke

kiinteistomuotoisena

e Kiinteiston hallinta jaetaan
hallinnanjakosopimuksella.
e Kiinnitys parhaalle etusijalle.

e Rakentaminen rahoitetaan osallistujien

henkil6kohtaisilla lainoilla.
e Hanke kdynnistyy, kun kaikki
osallistujat [6ytynyt.

Kaupan kohteena kiinteistén maaréosa.
Myyntiin ei kohdistu rajoituksia.

Asuntoja on oikeus vuokrata ilman
rajoituksia.

Omarahoituksen osuus noin 100 %.
Rahoitetaan kokonaan osallistujien
kautta.

Lainan vakuutena kiinteistékiinnitys ja
panttikirjat.

Kiinteistén kauppa ja urakkasopimus
erikseen.

Koordinointiin mahdollista kayttaa
ryhmarakennuskonsulttia.

Korkoriski ja kustannusriski asukkailla.
Pelarcon



4. Vapaarahoitteinen vuokratalo (yksityisen

omistama)

e Yhteisdbmuotona asunto-osakeyhtio.

e \Voi olla myés kiinteistémuotoinen.

e Rakentaminen rahoitetaan
markkinaehtoisella lainoituksella.

Kaikki osakkeet vuokranantajan
omistuksessa, joka vuokraa asunnot
asukkaille.

Talla hetkella lainoitus vaikeutunut.
Kustannus- ja vuokrausriski omistajalla.
Kunta voi ostaa osan osakkeista.

Kunta voi tehda vuokrasopimuksen
asunnoista ja sopia asuntojen
jalleenvuokrauksesta. (ks. Leasehold
co-operative)

Pelarcon



5. Asukaslahtoinen asumisosuuskunta

ryhmarakennushankkeena

e Yhteisobmuotona osuuskunta.

e Rakentaminen rahoitetaan
markkinaehtoisella lainoituksella.

e Lainalle mahdollista hakea valtion
takaus. (Takauslaina)

— Paélkaneelld edellyttaa
todennédkoisesti kunnan
vastatakausta.

Asunnot voi myyda hankkeen aikana
tai hankkeen jalkeen markkinahintaan.

Asuntoja ei voi vuokrata ilman
rajoituksia.

Hankkeen kdynnistyminen edellyttaa
100 % varausastetta, ellei tasta sovita
muuta.

Omarahoituksen osuuden maara
sovittava lainoittajan kanssa.

Pankkilainan saanti varmistettava.

Hankkeessa ei perustajaurakoitsijaa ja
kustannusriski on asukkailla.

Pelarcon



Tikkalan Helmi

Asunto-osuuskuntamuotoisena suunniteltu
hanke.

https://www.pokokorpilahti.fi/2020/11/04/yhteis
ollisesti-asumaan-tikkalan-ilona-koteihin/

Pelarcon
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6. Kuntavetoinen asunto-osuuskunta

e Yhteisobmuotona osuuskunta.

e Rakentaminen rahoitetaan
markkinaehtoisella lainoituksella.

e Lainalle mahdollista hakea valtion
takaus. (Takauslaina)

e \Voidaan toteuttaa myoés kunnan
takauksella.

Osuuksia ei voi myyda. Osuuskunta
lunastaa osuudet takaisin
maarittamillaan ehdoilla.

Asuntoja ei voi vuokrata ilman
rajoituksia.

Hankkeen kdynnistyminen paattaa
kunta.

Omarahoituksen osuus kunta paattaa.

Kuntarahoituksen kaytté edellyttas,
ettd ARA nimeéa osuuskunnan
yleishyédylliseksi yhteisdksi.

Pankkilainan saanti varmistettava.

Pelarcon



R LT T A TTEERSDS TR R TH RSN W e S

; ~ Asunto-Osuuskunta Silkin tilannekuva
' ‘.- "-h“{'_. ?" -w‘f..' 4 " - :

=
t
L

3 ' i

e Osuuskunta perustettu 12.2.2020
e ARA yleishyodyllisyys myonnetty 29.10.2020
e Rakennustyot Harjutie 15 C ovat kaynnissa ja
urakoitsijana toimii Hartela Eteld-Suomi Oy
e 37 asuntoa, 2.110 asm?2
* Energiatehokkuus, mm. aurinkoenergia ja
- maaenergia

e Digitaalisuus, sahkoiset varausjarjestelmat
* Yhteisollisyys, Silkin arvot
e Silkkistudio asukkaiden kaytossa

e Valmistuminen 4/2022

e Kaikki asunnot on sopimuksella e




Oulaisten

senioriykkénen
e Kaupungin maaraysvallassa oleva

osuuskunta.

ARA:n nimeama yleishyédyllinen
vhteisé.

Asukkaiden omarahoitusosuus 5 %.
Omakustannusvuokrat.
Ensimmainen rakennuskohde
kdynnistyy alkuvuodesta 2022.

— 10 asunto, joista 6 varattuna.

— Rakennusaika 12 kk
Kaupungin takaus + Kuntarahoituksen
laina (30 vuotta).

Tavoitteena luoda varttuneen vaen asumisesta
malliratkaisu koko Suomeen.
https://www.pyhajokiseutu.fi/senioriasuntojen-
rakentaminen-alkaa-oulaisissa-tav/3756596

Pelarcon



7. Kunnan vuokratalot vapaarahoitteinen

Kunta voi rakennuttaa omaan omistukseensa vuokra-asuntoja.

Jos kaupan kohteena rakennustyd, sovelletaan hankintalakia. Osakekauppaa
hankintalaki ei koske.

Kunta voi hankki kohteen omistukseensa osittain tai kokonaan.

— Kuntarahoituksen rahoitus kdytettdvissa vain yhtiéihin, jotka ovat
kunnan madérdysvallassa.

— Vdhemmistéomistajana voi olla muitakin omistajia.
Asuntojen kaytt6o6n ja luovutukseen ei kohdistu rajoituksia.
Kunta voi omistaa asunnot suoraan itse tai hallinnoimansa yhtién kautta.

— Vaikuttaa rahoituksen ehtoihin. Tytdryhtién lainoihinkin voidaan vaatia
takaus.

Pelarcon



8. Kunnan vuokratalo pitka korkotuki

e Kunta tai kunnan omistama vuokrataloyhtié voi hankkia omistukseensa
kiinteistén tai Koy:n osakkeet, joka on rahoitettu pitkalla korkotuella.
Rajoitusaika 40 vuotta.

Asunnoissa tulo- ja varallisuusrajat. Asunnot tulee antaa julkisesti
haettaviksi ja ne on jaettava asunnontarpeen kiireellisyyden
perusteella.

Vuokrat tulee maaritellda omakustannusperiaatteen mukaisesti.
Tuoton tuloutusta ja riskinottoa on lailla rajoitettu.

Kohteiden rahoittamisesta paattaa ARA.

Pitkalla korkotuella voidaan rakentaa myoés asumisoikeusasuntoja.
Niiden rakentaminen painottuu kasvukeskuksiin.

Pelarcon



Erityisryhmille suunnattu talo
(Investointiavustus)

e Jos pitkallad korkotuella rahoitettu kohde on suunnattu erityisryhmille
(vammaiset, opiskelijat, vanhukset, asunnottomat), hankkeen
rahoittamiseen on mahdollista saada investointiavustus.

e Investointiavustuksella voidaan kattaa erityisvarustelun aiheuttamia
"ylimaaraisia” kustannuksia.

e Avustuksen maara on sidottu asukasryhman vaatiman
erityisvarustelun tasoon.

e Avustuksen méara 15 -50 % investoinnin kustannuksesta.

Pelarcon



9. Vapaarahoitteinen asumisoikeusasunto
kunnan takauksella

e Asumisoikeusasuntoja voidaan pitkén korkotuen liséksi toteuttaa myoés
vapaarahoitteisina.

— Tatda mahdollisuuttaa ei ole kdytety.

e Periaatteessa vapaarahoitteinen asumisoikeusasunto olisi mahdollista
toteuttaa kunnan takauksella.

e Asumisoikeusasunnot sailyvat rakennuttajan maaraysvallassa. Siksi yhteis6
olisi osa kuntakonsernia ja se olisi mahdollisuus rahoittaa kuntarahoituksen
lainoilla.

e Korkotuella rakennettu asumisoikeustalo on pysyva. Vapaarahoitteisen
asumisoikeustalon sopimusrakenteen purkamisesta on lain puitteissa
mahdollista sopia.

— Taméd mahdollistaisi esim. omaksilunastamisen mééraajan jilkeen.

Pelarcon



10. Ryhmavuokraus

e A-kruunun kehittdma asumisen konsepti, jossa suurempi asunto
vuokrataan porukalle ihmisia.

e Vuokralaiset sopivat yhdessa asumisen pelisaantdjen sopimisesta.

e Uusien asukkaiden hankinta on vuokralaisten vastuulla. Edellyttaa
vuokranantajan asettamien kriteerien tayttymista.

e Kaikilla omat henkilékohtaiset vuokrasopimukset. Ei vastuuta toisten
maksamattomista vuokrista.

Pelarcon



Kiviston yhteisoéllisen korttelin suunnittelu- ja

tarjouskilpailun aineistoa

RYHMAVUOKRA-ASUNTO

Ryhmavuokra-asunnossa on kullakin asukkaalla henkilokohtainen huone. Oleskelu- ja keittiétilat jaetaan
kaikkien asukkaiden kesken. Asukasryhmii ja ryhmaasuntoja on mahdollista toteuttaa eri kokoisina ja
muotoisina, tissi ehdotamme viiden ja neljan asuinhuoneen ryhmaasuntoja. Viiden huoneen asunnoissa (140 m?)
wc- ja kph-tilat jaetaan kaikkien asukkaiden kesken, kun taas neljan huoneen (145 m?) asunnoissa we-tilat ovat
huonekohtaisia. Viidelle asukkaalle jyvitettyns, jad neliomaara asukasta kohden talon yksididen ja neljan huoneen
asunnossa kaksioiden keskipinta-alaa pienemmiksi, minkd seurauksena tulee ryhmavuokra-asuntojen
vuokrahinnoista vertailuasuntoja edullisempia. Toisaalta, ryhmévuokra-asunnon asukkailla on suuren asunnon
tilalliset edut kdytettavissa. Vihemmalla rahalla saa siis enemman. Neljan huoneen ryhmévuokra-asunnoissa
yksityista tilaa on enemman ja asuinhuoneet soveltuvatkin hyvin esim. pienille perheille, kuten vaikkapa
vanhempi ja lapsi tai nuori pariskunta. Neljan asuinhuoneen ryhmaasunto sopisi hyvin esimerkiksi
yksinhuoltajaperheiden muodostamalle yhteisélle. Asumismuoto voisi ndin mahdollistaa yksinhuoltajaperheille
usein kaivattua tukiverkostoa.

Asuntojen toteutuksessa otetaan huomioon ryhmaasumisen tilalliset ja rakenteelliset erityistarpeet, kuten
asuinhuoneiden valinen d3neneristys, sailytystilojen maard, keittion varustelu seka pesutilojen riittava mitoitus.
Asuntokohtaiset irtaimistovarastotilat ovat ryhméavuokra-asunnoilla muita talon asuntoja suuremmat.
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1. Ryhmavuokrausosuuskunta

e Asukkaat perustavat osuuskunnan, joka toimii talon operaattorina.
e Osuuskunta vuokraa asunnot liikehuoneiston vuokrasopimuksella
kiinteistbnomistajalta.

— Kiinteisténomistajana voi olla kunta tai yksityinen vuokranantaja.

— Liikehuoneiston vuokrauksessa on mahdollista sopia
irtisanomisajoista, vastuunjaosta ja kustannusten méaarédytymisesta.

— Sopimus voi olla mééréaaikainen esimerkiksi viisi vuotta.
e Osuuskunta vuokraa asunnot jasenilleen asuinhuoneiston
vuokrasopimuksella.
e Osuuskunta vastaa kiinteisténhoidon jarjestamisesta.
e Kunnossapidosta sovitaan vuokrasopimuksessa.
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Lisaa infoa (tekstit linkkeja ARA:n ohjeisiin)

e Pitka korkotuki
e Investointiavustus
e Takauslaina
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https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Uudistuotannon_lainoitus/Korkotukilainat_vuokra_ja_asumisoikeustaloille
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Erityisryhmien_investointiavustus
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Uudistuotannon_lainoitus/Takauslainat_vuokrataloille

Arvioita toteutusmuodoista
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Kaupungin rooli omistus- ja vuokra-asuntojen
rakentamisessa

e Kaupunki tai sen omistama yhtié vai hankkia omistukseen vuokra-asuntoja ja vuokrata
niita.

e Kaupunki ei voi tukea yksittaisen henkilén asunnonhankintaa (omistusasunto)

e Kaupunki voi osallistua ryhméarakennuttamishankkeeseen. Silloin sen omistukseen
tulevat asunnot ovat vuokra-asuntoja. Muiden hankkeeseen osallistuvien kuluttajien on
hankittava asuntonsa rahoitus itse.

e Jamsan kaupungilla on mielenkiintoa selvittda, milla tavalla se voi kuntalain ja muun
lainsdadannén puitteissa edesauttaa laadukkaiden omistuasuntojen syntymista
kaupunkiin.

e Kaupunki on myds kiinnostunut kehittdmaan omistus- ja vuokra-asumisen valimuotoa.
Téassa hankkeessa on kysymys naiden vaihtoehtojen konkreettisesta selvittdmisesta.
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Pitka korkotuki + investointiavustus

e Ympaéristoministerion ja ARA:n kdyttésuunnitelman mukaan paaosa

kasvukeskusten ulkopuolelle toteutettavasta valtion tukemasta tuotannosta tulisi
suunnata erityisryhmille.

e Projektiryhman arvion mukaan tdmantyyppisille uusille asunnoille ei ole Jamsasséa
kysyntaa. Vuokra-asuntoja ja seniorivuokra-asuntoja on Jamsassa tyhjana.

— Nykyinen kanta ei ole riittdvan houkuttelevaa.

— Vuokrat ovat varsin edullisia ja kiinteistékannan kehittdminen téissa
talousraamissa hankalaa.
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Asumisoikeus (1/2)

Paikkakunnalla olisi kysyntada asumisoikeusasunnoista.

Paikkakunnalla on selvitetty edellytyksid asumisoikeusyhdistyksen perustamiselle.
ARA:n suhtautuminen hankkeeseen on ollut kielteinen.

Jamsan kaupungin ja ARA:n edustajien palaverissa 8.3. selvitettiin, onko olemassa
mahdollisuuksia toteuttaa asumisoikeusasuntoja Jamsaan pitkalla korkotuella.

— Omistajana voisi toimia Koy Jamsdanméen erikseen tdta varten perustettu
tytaryhtio.
— Tarkoitus on selvittdaéd yksityisten asumisoikeusyhtiéiden kiinnostus toteuttaa

hanke Jémséén yhdessd kaupungin kanssa.
ARA:n kanta asumisoikeuskohteen rakentamiselle Jamsaan oli kielteinen.
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Asumisoikeus (2/2)

e Asumisoikeusmallin selkea vahvuus on olemassaoleva lainsaadanté ja valmiit
sopimusmallit.

e Pitkan laina-ajan ansiosta asukkaiden kuukausimaksut ovat kohtuullisia.

e Asumisoikeus tunnetaan kohtuullisen hyvin.

e Onko asunnoille kysyntaa pitkalla aikavalilla?

— Lainat lyhenevat todella hitaasti.

— Sopimusrakenteen purkaminen ldhes mahdotonta.
e Kaupunkien omistamia asumisoikeusyhti6éita on oikeastaan vain Helsingilla.
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Asuntojen kysynta suuri asia Jamsan kannalta

e Koy Jamsanmaki on myynyt ja purkanut merkittdvan osan omistamastaan
asuntokannasta.

e Kaupungissa toimivalla Jdmséan Vanhaintuki ry:lla on asunnoissaan merkittava
kayttéasteongelma.

e Samaan aikaan paikkakunnalta muuttaa pois hyvatuloisia elakelaisia, koska
paikkakunnalla ei ole riittdvan laadukasta asuntotarjontaa.

e Gryndihankkeina uusia asunto-osakeyhtiéita syntyy hyvin vahan. Hankkeet ovat
pienia rivitalokohteita.

e Kaupunki haluaa monipuolistaa asuntotarjontaa ja toiminnallaan edistda uusien
laadukkaiden asuntojen rakentamista kaupungin paataajamaan Seppolaan.
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Uuden rakentaminen vai peruskorjaus?

e Onko kysyntaan mahdollista vastata peruskorjaamalla olemassaoleva kiinteist6?

e Onko teknisestd mahdollista korjata vastaamaan nykyajan vaatimuksia
(esteettomyys, terveellisyys, viihtyvyys)?

e Mitka ovat peruskorjauksen kustannukset uudisrakennukseen verrattuna?

e Peruskorjattavien kohteiden sijainti?

e Kuka talot omistaa nyt? Milld ehdoilla on valmis luopumaan? Paljonko niihin
kohdistuu lainaa?

— Paljonko on “rungon” hinta?
e Peruskorjauksen rahoitusmuodot?
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Toteutusmuotoa koskeva ehdotus
"Thimmeli”
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Koy Jamsanmaki
- rakennuttaja

- Isannointi +
asumisaikainen
hallinto

- vyhteisdjasen
Jémsan kaupunki

- perélautarooli

&

Palveluntuottajat

Lainan jarjestely

+ hankekehityksen
rahoittaminen +
rakennusaikaisen
rahoituksen jarjestely

©

Kriittiset aktiviteetit

Jamsan kaupunki
sitoutuu lunastamaan
asunnot takaisin
alkuperaisella
omarahoitusosuudella

O

Riskit ja vastuut

Paaomaturvattua
omistusasumista.

®

Arvolupaus

Asukkaat tekevat
varaussopimuksen
valmisteluvaiheen aikana.
Sitova sopimus tehdaan,
kun rakennusty6t on
aloitettu.

Omarahoitusosuus 15 %

Asiakkaaksi tuleminen ja
valinnat

Asiakkuuden
paattyessa asiakas
saa takaisin sen
summan, minka han
asiakkaaksi
tulleessaan maksanut.

[

Asiakkaiden EXIT

Omakotitalon
luopumisesta
paatténeet yli 75-
vuotiaat henkil6t, jotka
etsivat uutta
vaihtoehtoa.

Asiakasryhmat

15 % omarahoitusosuus

85 % laina

- 25-30 vuoden laina-aika

- Maksetaan kokonaan pois laina-aikana

79
- Kaytto- ja yllapitokulut todellisten kustannusten mukaan &

Kulurakenne -

2 h+k (45 m2)

153.000 euroa (keskihinta 3.400 eur/m2)
Omarahoitus 23.000 euroa

Vuokra 600 eur/kk

- 35eur/m2

4 % lainan paaomasta

€

Asuntojen hinnat



Kolme toteutusvaihtoehtoa

Asumisoikeus Asunto-osuuskunta

vapaarahoitteinen o ARA takauslaina

* Lainan saajana Koy e Jasenena asukkaita
Jamsanmaen 2 Kov J& . ki
kokonaan omistama Ja Roy Jamsanmaki
AsOy e Kaupungilla

« Asukkaat tekevat peralautarooli

asumisoikeussopimu
ksen Koy
Jdmsanmaen kanssa

Ei kaytettavissa

Jamsassa Pelarcon



Kysymyksia keskusteluun uudiskohteesta:

e Onko ARA valmis lainoittamaan Jamsaan pitkalla
korkotuella toteutetun asumisoikeuskohteen?

— Omistajana Koy Jamsdnmaen tytéaryhtio

— Yksityinen asumisoikeusyhtio
e Onko ARA valmis myéntamaan hankkeelle

takauslainan 85 % kohteen hankinta-arvosta, jos -
kysymyksessa on Koy Jamsanmaen kokonaan 0 0
omistama asunto-osakeyhti6? ﬂ G’ U 3

e Onko ARA valmis myéntamaan takauslainan asunto-
osuuskunnalle, jonka jasenena on Koy Jamsanmaki ja ‘ %

talon asukkaat, jos kaupunki on antanut sitoumuksen
lunastaa osuudet alkuperaiselld merkintahinnalla?
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Hankkeen pullonkaulat

e ASIAKKAAT
— LOytyyko asiakkaita riittdvan paljon?
— Kuinka paljon asiakkaat ovat valmiita
maksamaan?

— Kuinka kauan hanke kestaa?
e LIIKETOIMINTAMALLI/ SOPIMUSMALLI

— Kuinka paljon asiakkaiden
hankkimisesta syntyy kustannuksia?

— Misséd vaiheessa asiakkailta saadaan
rahaa?

— Mité tapahtuu, jos asiakkaan mieli
muuttuu?

Kuka maksaa, jos hanke kariutuu?

RAHOITUS
— Miten hanke saadaan rahoitettua?

— Karkaavatko kustannukset, jotta
saadaan asukkaiden kannalta
rifittdvan laadukasta

— Millaiset rahoituksen kustannukset
ovat?
TONTTI

— Mistd saadaan tontti?

—  Milloin tontista pitdd maksaa?
SUUNNITELMAT + RAKENTAMINEN

— Normaaliin rakennushankkeeseen
liittyvét riskit
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Koy Jamsanmaen rooli

e Toimii hankkeen rakennuttajana

e Voi omistaa tarkoitusta varten perustetun erillisen
asumisoikeusyhtién (pitka korkotuki)

e Voi omistaa asunto-osakeyhtiéon koko osakekannan
(vapaarahoitteinen asumisoikeus)

— Toimii osapuolena asumisoikeussopimuksissa
e \oi toimia yhteisdjdsenenéd asunto-osuuskunnassa

Pelarcon



Kaupungin peralautarooli

e Jotta asukkaalle annettava lupaus on uskottava, tulee kaikissa tilanteissa
olla varmistettuna, ettd se pystytaan tayttdamaan.

e Erityisesti tama koskee tilanteita, joissa asiakkuuden paattyessa asukkaalle
sitoudutaan palauttamaan hdnen hankkeeseen sijoittamat omat varat.

— Asumisoikeusyhdistyksilld velvollisuus liittyd lunastustakuurahaston
jaseniksi.

e ARA:n kanssa kaydyissa keskusteluissa esille noussut vaatimus kaupungin
omavelkaisen takauksen antamisesta vieraan paddoman ehtoiselle lainalla
valtion taytetakauksen liséksi.

e Omassa ehdotuksessa lahdetaan siita, etta takausta ei anneta vieraalle
paaomalle vaan omalle padaomalle

— Toisin sanoen kaupunki sitoutuu tietyilld ehdoilla lunastamaan kaikki
yhteison osuudet tai osakkeet omaksi.
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Lunastushinnan maarittelyn vaihtoehtoja

® Omarahoitus + indeksi
—> Kdytéssd asumisoikeusasunnoissa.

—> Asukkaalle maksetaan rahaa enemmdén kuin hdn on itse maksanut. Miten “ylimenevé
osuus” rahoitetaan?
® Omarahoitusosuus nimellisarvoisena

—> VWuokravakuus
® (Osa omarahoitusosuudesta

—> Erdénlainen takuuhintajérjestelma

— T&ssd vaihtoehdossa ensisijainen vaihtoehto osuuden luovutukselle tulee olla joku muu
esim. myynti.
® Omarahoitusosuutta ei palauteta lainkaan

—> Liittymismaksu tyyppinen
—> Jos maksu on suuri, voi tosiasiassa muodostaa merkittdvdn esteen markkinoinnille.
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Kaupungin peralautarooli velkojien kannalta

e Osuuskunnan jasenet vastaavat yhteisdn velvoitteista enintédéan siihen
sijoittamiensa varojen maaralla.

e Lunastusvelvoitteensa myo6ta kaupungilla on tosiasiallinen intressi
varmistaa seuraavat asiat

— Yhteison velkojen maéraé ei ylita sen varallisuuden todellista arvoa.

— Yhteisén omistamien kiinteistéjen kunnossapidolla ja korjauksilla
varmistetaan vuokrattavuus ja kysynta.

— Yhteison varjoja ei kdytetd védariin tarkoituksiin.
e Yhteisén jdsenena kaupunki pystyy yksimielisyysvaatimuksen vuoksi
estamaan paatokset, joilla rikotaan rahoituksen ehtoja tai aiheutetaan
yhteisélle vahinkoa.
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Peruskorjauskohde
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Realistinen vaihtoehto uudisrakentamiselle on
olemassaolevan kohteen peruskorjaus

e Onko takauslainaa mahdollista saada
peruskorjaukseen, joka vastaa uudisrakentamista?

e Onko asumisoikeustalo mahdollista toteuttaa
korkotukilainalla peruskorjauksena, joka vastaa
uudisrakentamista?

e ARA-kohde, jossa rajoitukset voimassa. Mita
vaikuttaa hankkeeseen?

<
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Tarkeita piirteita osuuskunta-asumisesta

Osuuskunta on henkildyhteiso, jossa paatdsvaltaa kayttavat jasenet. Jos osuuskunnassa on
erilaisia osuuksia, niiden omistajilla voi olla erilaiset oikeudet osuuskunnassa. Nama asiat on
tarkedda maadritella saannoissa mahdollisimman yksityiskohtaisesti. Jasenten oikeuksien ja
velvollisuuksien nakdkulmasta on erittdin tarkea kysymys myos se, kuka osuuskunnan perustaa,
missa vaiheessa ja milla ehdoilla osuuskuntaan otetaan lisaa jasenia.

Asunto-osuuskunta omistaa kiinteiston, jossa olevat asunnot se luovuttaa jasentensa kayttoon.
Rakentamisen omarahoitusosuus katetaan jaseniltad keratyilld sijoituksilla. Maksujen ehdoista
riippuen niistd voidaan kayttaa erilaisia nimia.

Padosa osuuskunnan tekemista investoinneista rahoitetaan lainalla. Lainojen takaisinmaksusta
syntyvat rahoituskulut sekd rakennusten hoidosta ja ylldpidosta syntyvat kulut katetaan
asukkailta perittavilla kuukausimaksuilla. Mallista riippuen maksuja voidaan kutsua vuokriksi tai
vastikkeiksi.

Tarked lahtokohta kaikissa asunto-osuuskunnissa on, ettei niiden tarkoituksena ole tuottaa
voittoa. Niiden tavoitteena on tuottaa laadukkaita asumispalveluita. Asunto-osuuskunnan ovat
hyvin samanlaisia kuin asunto-osakeyhtiot. Siksi on hyva verrata joitakin keskeisia kasitteita
naissa yhteisoissa.

Osuuskunta on rajoitetun vastuun yhtié. Kdytannossa se tarkoittaa sitd, etta jasenet vastaavat
osuuskunnan veloista ja velvoitteista ainoastaan osuuskuntaan sijoittamansa pddaoman
maaralla. Saannoissa voidaan sopia jasenten lisamaksuvelvollisuudesta seka siihen liittyvista
rajauksista.

Malleja suunniteltaessa on tarkedd muistaa myos verotus. Osuuskunta on yhtio ja sen tulee
maksaa voitoistaan veroja. MyoOs osuuksien luovuttamisesta syntyva tulo voi olla jasenille
veronalaista tuloa. Nama ndkokohdat on tdrkeda ottaa huomioon mallien suunnittelun
yhteydessa.

Asunto-osakeyhti® Asumisosuuskunta
Yhteisdn peruskirja Yhtidjarjestys Saannot
Asukkaan kuukausittain maksama Vastike Vuokra
maksu
Paivittaisesta toiminnasta vastaava Isannditsija Toimitusjohtaja
henkil®
Arvopaperi Osake Osuus
Omistaja Osakkeenomistaja Jésen
Aanivallan peruste Aani/Osake Aani/Jasen (osuus)
Huoneiston hallintaperuste Osakkeenomistus Vuokrasopimus
Saantelypohja Asunto-osakeyhtidlaki Osuuskuntalaki ja laki

asuinhuoneiston vuokrasta
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Asunto-osuuskuntien historiaa Suomessa

Vahan yli sata vuotta sitten Pohjoismaissa ja Saksassa syntyi asunto-osuuskuntia. Niiden
tavoitteena oli asunto-olojen parantaminen. Osuuskuntien syntymistad ja leviamista auttoi
sosiaalivakuutusjarjestelmd, jota varten keradtyista varoista annettiin lainoja tydvaden
perustamille asunto-osuuskunnille. Suomessa vastaavaa jarjestelmaa ei talléin ollut ja tanne
syntyi omaperdinen asunto-osakeyhtié -malli. Tassd mallissa osakkeet toimivat vakuutena
lainoille, jotka olivat valttamattomia asuntojen rakentamista ja kauppaa varten. Kun sotien
jalkeen Suomea ryhdyttiin jalleenrakentamaan ja valtion budjetista alettiin myéntamaan Arava-
lainoja, oli luontevaa kayttaad yhtiomuotona jo vakiintunutta asunto-osakeyhtiota.

Suomessa on monesti kayty keskustelua asunto-osuuskunnista. Esimerkkeind ovat toimineet
muiden maiden asunto-osuuskunnat. Esimerkiksi 1970-luvulla keskustelu oli varsin vilkasta, kun
Suomesta Ruotsiin muuttaneet ihmettelivat, miksei Suomessa ole vastaavaa jarjestelmaa.
Toinen tarkea esimerkki ovat olleet muilla aloilla toimivat ja varsin menestyvat osuuskunnat.
Viimeisin keskustelu asunto-osuuskunnista nousi vuonna 2016, kun Pellervon taloudellinen
tutkimuskeskus julkaisi valtion, suurimpien kaupunkien ja useiden jarjestdjen kanssa selvityksen
Asunto-osuuskunta uusi yhteiséllisen rakentamisen ja asumisen malli. Selvityksen johtopaatos
oli, ettd asunto-osuuskuntamallilla voitaisiin rikastaa asuntomarkkinoita. Se voisi olla toimiva
vdline uuden luomiseen ja kehittdmiseen. Asunto-osuuskunnat voisivat lisata pysyvasti
kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa ja tarjonta voisi myds monipuolistua sekd asumiseen olisi
mahdollista liittda helpommin erilaisia palveluita. Osuuskunnat voisivat myds paremmin vastata
tiettyjen erityisia tarpeita omaavien ihmisryhmien vaatimuksiin.

My0s valtio julkaisi aiheesta oman selvityksen. Sen laati selvitysmies ARA:n ylijohtaja Hannu
Rossilahti. Selvityksen nimi on Asukkaiden sosiaalisen asumisen osuuskuntamalli ja se on
julkaistu huhtikuussa 2017. Rossilahti arvioi, ettd asunto-osuuskunnat voisivat tuottaa
kohtuuhintaista asumista pieni- ja keskituloisille, nuorille lapsiperheille, ikdihmisille, jotka
selvidvat senioriasunnoissa autettuina yksin, mutta eivat parjaa enaa nykyisessa kodissa. Hanen
mukaansa nadista ryhmista [0ytyisi my0s riittdavasti sosiaalista pddomaa, jonka avulla yhteisoita
voitaisiin hallinnoida ja yllapitdaa. Raportista annetiin useita lausuntoja, joista osa sisalsi hyvin
paljon kritiikkia, mutta toisaalta uudessa mallissa nahtiin paljon mahdollisuuksiakin.

Asunto-osuuskunnalla voidaan tarkoittaa kovin montaa erilaista asiaa. Osuuskunnan
tarkoituksen perusteella voi hahmottaa kolme tarkeinta tyyppia

- Rakennuttaja- tai rakentajaosuuskunnat (osuustoiminnallinen rakennusliike tai
rakennuttajayhteiso)

- Rahoitusosuuskunnat (rahoituksen hankkimista asuntojen rakentamista varten)
- Kiinteistdjen omistamiseen tarkoitetut osuuskunnat (varsinaiset asunto-osuuskunnat).

Suomesta on l0ytynyt naitd kaikkia. 2020-luvun asunto- ja asumisosuuskunnat edustavat
viimeisinta tyyppia eli ne ovat varsinaista asunto-osuuskuntia. Niiden tarkoituksena on omistaa
kiinteistd ja silla olevat asuntorakennukset seka luovuttaa omistuksessaan olevien asuntojen
kayttooikeus asukkaille korvausta vastaan.
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Kayttooikeuden luovuttamiseen on olemassa kaksi vaihtoehtoa, hallintaocikeus seka
vuokraoikeus. Hallintaoikeusosuuskunta on hyvin samanlainen kuin asunto-osakeyhti6. Siina
huoneiston hallinnan edellytyksend on osuuden omistaminen. Toinen vaihtoehto on
vuokraoikeusosuuskunta. Siind huoneiston kayttéoikeus tulee osuuskunnan jasenelle
vuokrasopimuksen perusteella. Téma sopimus on osuuskunnan jasenyyden liitanndinen, mutta
siita erillinen oikeussuhde.

Kayttooikeuden perusteen lisdksi asumisosuuskunnat eroavat myods muilla tavoilla. Tarkeimpia
kysymyksia, joiden perusteella malleja tulee arvioida, ovat mm. seuraavat:

- Onko asumisosuuskunta perustettu yhden vai useamman asuntokohteen
omistamiseen?

- Omistaako asumisosuuskunta itse kiinteiston vai onko se niin sanottu holding-
yhteiso, joka omistaa toisen oikeushenkilon esimerkiksi asunto-osakeyhtion osakkeet?
- Voiko jasenena olla muitakin kuin asukkaita?

- Onko kaikilla jasenilla yhtalaiset oikeudet ja velvollisuudet?

- Osuuden siirtokelpoisuus eli oikeus myyda osuus?

- Onko osuuden luovutushinta markkinaperusteinen vai maaraytyyko se muulla
tavalla?

- Kuka osuuskunnan perustaa?
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Asunto-osuuskuntia koskeva tarkein lainsaadanto

Osuuskuntalaki

Asunto-osuuskuntiin sovellettavista laeista tarkein on osuuskuntalaki. Siita |6ytyy sddannokset
osuuskunnan perustamisesta, osuuskuntien hallinnoinnista, jdsenten oikeuksista ja muista
tarkeista asioista. Osuuskuntalaki on laaja kokonaisuus ja sitd sovelletaan kaikkiin osuuskuntiin.

Osuuskuntalaki ei sisadlla erikseen asunto-osuuskuntia koskevaa saantelya. Siksi asunto-
osuuskuntien sdantoihin tulee ottaa yksityiskohtaisia maarayksia asumiseen liittyen. Esimerkiksi
asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestykset ovat monesti hyvin yleispiirteisia. Tama johtuu siita,
ettd asunto-osakeyhtiolaki sisaltdaa paljon yksityiskohtia, jotka liittyvat asumiseen.

Erityisen tarkea asia, joka osuuskuntien sddnnodissa on huomioitava, on kunnossapidon vastuun
jakautuminen jasenen ja osuuskunnan valilla. Tama raja on hyvin vaikeasti rajattava ja
yksityiskohtaisenakin herattaa paljon kysymyksia osapuolten vastuista.

Laki asuinhuoneiston vuokraamisesta

Monissa asunto-osuuskunnissa huoneiston kayttéoikeus perustuu asunnosta jasenen ja
osuuskunnan vilille tehtavaan vuokrasopimukseen. Naitd osuuskuntia voidaan nimittaa
vuokraoikeusosuuskunniksi. Tallaisia ovat esimerkiksi asumisosuuskunta Koskelan Lehmus ja
Asunto-osuuskunta Jarvenpaan Silkki.

Ndissd malleissa vastuu huoneiston kunnossapidosta maardytyy asuinhuoneiston
vuokraamisesta annetun lain mukaan (AhVL). Naissd malleissa vuokranantajan vastuu on
huomattavasti laajempi kuin se on asunto-osakeyhtiossa yhtiolla. Esimerkiksi kiintokalusteet,
kodinkoneet ja naiden korjaus ovat vuokranantajan eli asumisosuuskunnan vastuulla. Naissa
malleissa voi haasteita tulla siind, jos jasen itse hankkii asuntoon alkuperaisestda poikkeavia
materiaaleja tai tekee kunnostus- tai muutost6itd omalla kustannuksellaan. Mahdollisista
korjaus- ja muutostdistd jasenen tulee aina sopia kirjallisesti asumisosuuskunnan hallituksen
kanssa.

Poikkeuksista sovittaessa on tdrkedda muistaa, ettd tietyissda asioissa laki rajoittaa
mahdollisuuksia sopia ndista asioista vuokralaisen vahingoksi. Esimerkiksi vuokralaisen oikeus
irtisanoa vuokrasopimus on tallainen oikeus.

Asuntokauppalaki
Jos asunto-osuuskunnan osuus oikeuttaa pelkastdaan tekemaan vuokrasopimuksen osuuskunnan
kanssa, tallaisen osuuden luovutukseen ei sovelleta asuntokauppalakia. Taltdkdaan osin

sadntelemattomassa tilanteessa ei olla vaan osuuksien luovutukseen sovelletaan yleisid irtaimen
kauppaa koskevia sdannoksia.

Ryhmarakennuttamislaki

6 Osuuskunnat ja asuminen Pelarcon



Uusi osuuskunta voidaan perustaa ryhmarakennuttamishankkeena. Talla tarkoitetaan
tilannetta, jossa ryhma henkildita perustaa asuntoyhteison, jolle rakennutetaan uudisrakennus
ja jossa hankkeen paaasiallisena tarkoituksena on talla tavoin hankkia ryhmaan kuuluville
luonnollisille henkilgille tai heidan perheenjasenilleen asunto.

Laki sisdltaa erikseen sddanndkset kiinteistomuotoista ja yhteisomuotoista
ryhmdarakennuttamista varten. Lain sddntelyn kannalta on myds olennaista, kuka hankkeen
kdynnistaa. Jos elinkeinonharjoittaja markkinoi kuluttajille mahdollisuutta liittya
ryhmdarakennuttamishankkeeseen, kysymyksessa on konsulttialoitteinen hanke. Jos kuluttajat
kokoavat osallistujat itse, kysymys on yhteisdlahtdisesta hankkeesta.

Laissa sadnnelldadan ryhmarakennuttamisen yhteydessa annettavista tiedoista. Myos asukkailta
perittavien maksujen enimmaismaarat on sdannelty laissa. Nama sadannokset on otettava
huomioon markkinointimateriaalien ja sopimusehtojen laadinnassa.

Ryhmarakennuttamislakia ei sovelleta, jos asuntoyhteisd on perustettu ennen hankkeen
markkinointia kuluttajille.
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Tarkeita sadnndissa ratkaistavia kysymyksia

Osuuskunnan jasenyys ja osuus

Osuuskunnan jasenyyttda voi hyvin verrata yhdistyksen jasenyyteen. Jaseneksi liitytdan ja
jasenyydesta voi erota tai tulla erotetuksi. Hallituksen tulee hyvaksya kaikki uudet jasenet.
Yhdistyksissa jasenyydestd maksetaan jasenmaksu ja muut yhdistyksen maardaamat maksut.
Jasenyys oikeuttaa kayttdmaan yhdistyksen palveluita ja antaa &aanioikeuden yhdistyksen
kokouksessa.

Osuuskunnassa on kuitenkin joitakin eroja yhdistyksiin. Osuuskunta on perustettu taloudellista
toimintaa varten. Jasenet osallistuvat osuuskunnan rahoittamiseen maksamalla osuusmaksun.
Sen vastineeksi osuuskunta antaa osuuksia. Jasenet omistavat osuuskunnan. Jos osuuskunta
purkautuu, sen varat jaetaan jasenille.

Osuuskunnan saannoissd voidaan maarata siita, ettd jaseneksi pyrkivdan on otettava yksi tai
useampi osuuskunnan osuus. Osuudet voivat myos olla erisuuruisia ja niihin voi liittya erilaisia
oikeuksia tai velvoitteita. Osuuksista suoritetaan osuusmaksu. Saadun maksun osuuskunta kirjaa
osuuspaaomaan.

Saannoissa voidaan maarata myods muista maksuista, joita jaseneksi liittyvan tulee maksaa.
Asumisosuuskunta Koskelan Lehmuksen sdaannoissa pddosa jaseniltd kerattavista maksuista
peritdan liittymismaksuina.

Asunto-osuuskunta Jarvenpaan Silkkiin liittyvalta henkil6lta peritdan 1.000 euron osuusmaksu.
Lisdksi hanelta peritddn 1.500 euron vuokravakuus ja 3.500 euron huoneisto-osuus. Kaikissa
asunnoissa maksut ovat samansuuruisia.

Sadnnoissd paatetddn myods jasenyyden tuottamasta vallasta osuuskunnan kokouksessa.
Osuuskuntalain lahtékohta ja vahva osuustoiminnallinen periaate jasenten yhdenvertaisuus.
Usein se tarkoittaa sitd, etta kullakin jasenella on osuuskunnan kokouksessa yksi dani. Tama on
merkittdva ero verrattuna osakeyhtidihin ja asunto-osakeyhtidihin. Niissa ddanimaara perustuu
omistettujen osakkeiden maardaan. Osakkeenomistajien ddnimaarat voivat vaihdella hyvinkin
paljon.

Saannoissa voidaan toki sopia merkittavistdakin poikkeuksista ndihin pdasaantoihin. Asunto-
osuuskunta Jarvenpaan Silkin sédnnodissa sanotaan perustajajasenen oikeuksista seuraavaa:

Jasenen velvollisuudet ja oikeudet osuuskunnassa

Jasenelld on oikeus tehda vuokrasopimus osuuskunnan kanssa. Asumisosuuskunta Koskelan
Lehmuksen sdaanndissa kullekin osuudelle on maaritelty jyvityskerroin. Osuuskunnan tulee
maaritelld vuokrat ndiden kerrointen mukaan. Kertoimia ei ole oikeutta muuttaa kuin
osuuskunnan yksimieliselld paatoksella. Paatos tulee tehda kahdessa varsinaisessa osuuskunnan
kokouksessa.

Perustamisvaiheessa jasen sitoutuu tekemaan asumisosuuskunnan kanssa vahintddan vuoden
mittaisen madraaikaisen vuokrasopimuksen valitsemastaan asunnosta. Taltd ajalta jasen on
velvollinen maksamaan vuokrasopimuksessa sovitun vuokran.

Jasenella on oikeus osallistua osuuskunnan paatdksentekoon.

8 Osuuskunnat ja asuminen Pelarcon



Jos osuuskunta puretaan, sen varat tulee velvoitteiden tayttamisen jalkeen jakaa jasenille.

Jasenyydesta eroaminen ja erottaminen

Yksi merkittava ero osuuskunnan ja osakeyhtion vilillda on se, ettd osuuskunnasta voi erota ja
osuuskunnasta voidaan erottaa. Sdannodissd on tarpeen rajata jasenen oikeutta erota
osuuskunnasta. Erityisen tarkedaa tama on tilanteissa, joissa osuuskunta perustetaan
ryhmarakennuttamishankkeena.

Jos jasen eroaa osuuskunnasta hanelld ei ole jasenelle kuuluvia oikeuksia ja velvollisuuksia.
Osuuskunnan velvollisuudesta palauttaa osuusmaksu sdddetdan sdanndissa ja osuuskuntalaissa.
On tarkeda varmistua kaikissa tilanteissa siita, ettei osuuspddoman palauttaminen vaaranna
osuuskunnan velkojen maksua.

Jos jasen eroaa osuuskunnasta, osuuskunnalla on oikeus valita hdnen tilalle uusi jasen. Uudelta
jasenelta perittdava osuusmaksu maaraytyy sadantéjen mukaan.

Jos jasen laiminlyd velvoitteensa osuuskunnalle, osuuskunnalla on oikeus erottaa jdsen.
Erottamisen yhteydessa jasenelle palautetaan hdnen maksama osuusmaksu. Asumisosuuskunta
Koskelan Lehmuksen tapauksessa tarkeda on huomata, ettd merkittava osa jaseneksi liittymisen
yhteydessa perittavistd maksuista maksetaan liittymismaksun nimella. Jos jasen eroaa tai
erotetaan osuuskunnasta liittymismaksuja ei palauteta. Tama voi tarkoittaa jasenelle
kymmenien tuhansien eurojen menetysta.

Osuuden myynti

Kun osuuskunta lyhentada lainoja, sen varallisuusasema paranee. Lisdksi asuntojen arvo voi
nousta vuosien aikana. Yhdessa ndma tarkoittavat osuuden arvon nousua. Toki asuntojen arvot
voivat myos laskea. Silloin osuuden arvo ei vastaa sen alkuperdisten maksujen maaraa. Suurin
asunto-osuuskuntiin vuosien aikana liittynyt kiistakysymys on, kenelle arvonnousu kuuluu?

Asumisosuuskunta Koskela Lehmus ja Asunto-osuuskunta Jarvenpaan Silkki tarjoavat tahan
kaksi erilaista ratkaisua.

Lehmuksen jasenelld on oikeus siirtdd osuutensa, osuusmaksunsa ja oikeutensa
liittymismaksuun toiselle henkildlle. Siirron saajan tulee liittya asumisosuuskunnan jaseneksi ja
solmia siirron kohteena olevan osuuden osoittaman asuinhuoneistoon vuokrasopimus
osuuskunnan kanssa. Osuudesta maksettava hinta maaritelldadn ostajan ja myyjan vélisessa
sopimuksessa. Myyja saa koko kauppahinnan.

Jos jasen eroaa Silkista. Hinen maksamastaan 6.000 euron summasta palautetaan 5.000 euroa.
Osuusmaksua, jonka suuruus on 1.000 euroa ei palauteta.
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Osuuskunnan hallinto

Osuuskunnan tarkein hallintoelin on osuuskunnan kokous, johon kutsutaan kaikki osuuskunnan
jasenet. Kokouksen vyksityiskohdista sadddetdan asumisosuuskunnan sadnnodissd seka
osuuskuntalaissa. Asumisosuuskunnan jdsenet valitsevat joukostaan hallituksen, joka
valmistelee kasiteltdavat asiat osuuskunnan kokousta varten sekd kutsuu kokouksen koolle.
Hallitukseen jasenten lukumaarasta ja valintatavasta maaratdan sdanndissa. Jos osuuskunnassa
on perustajajasen tai merkittava rahoittaja, silld voi sddntéjen mukaan olla oikeus nimeta yksi
tai useampi hallituksen jasen.

Asumisosuuskunnan paivittaisen hallinnon jarjestamisesta vastaa toimitusjohtaja, jonka hallitus
valitsee. Toimitusjohtajalla on oltava tehtdvdan edellyttdma koulutus (kuten esimerkiksi
isdnndintialan tutkinto) ja ammattitaito. Lisdksi asumisosuuskunnalla on oltava yksi
tilintarkastaja ja tarvittaessa yksi varatilintarkastaja. Nama valitaan osuuskunnan kokouksessa.

Jos osuuskunta  perustetaan ryhmarakennuttamissopimuksella, vastuu  hankkeen
rakentamisenaikaisesta hallinnosta on ryhmarakennuttamiskonsultilla. Kaytdannossa tama
tarkoittaa sitd, ettd ryhmarakennuttamiskonsultti toimii rakentamisen aikaisena
toimitusjohtajana.
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Toimenpide 6/2022 7-8/2022 9-12/2022 1-3/2023 3/2023 4-8/2023 9/2023
RAKENNUSHANKEPROSESSI

Koemarkkinointi

P&atds hankkeen jatkamisesta

(kuntotutkimusten tilaus)

Tarkentavat kuntotutkimukset X

Paivitetty kustannusarvio kuntotutkimusten

jalkeen X

Paatos hankkeen jatkamisesta (lupa- ja

tarjouspyyntdsuunnittelu) X

Suunnittelijoiden tunnistaminen ja valinta X

Lupa- ja tarjouspyyntésuunnittelu X

Urakoitsijoiden tunnistaminen, rakennusajan

tdsmennys X

Paivitetty kustannusarvio X

Paatds urakkakilpailun jarjestamisesta X

Urakkalaskenta- ja neuvotteluaika X

P&atds urakan tilaamisesta X

Tydémaan mobilisointi 4 X

Rakennusaika (riippuu téiden laajuudesta) X

Sisddnmuutto X

"RINNAKKAISPROSESSIT" (oltava valmiit ennen urakan
tilaamista)
Paatos ennakkomarkkinoinnista ja arvioiduista
M velattomista hinnoista X

Ennakomarkkinointi X X
Ennakkovarauksia vahintaan tavoitteen

mukaisesti X
Asuntomyynti (lopulliset myyntihinnat X X

R Kiinteistokauppa- ja rahoitusjarjestelyt X X X X

L Rakennuslupakasittely X X
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	Menetelmien rikkaus perustuu tavoitteeseen saada yksilö pohtimaan oman elämänsä rutiineja, arvoja ja unelmia uudella tavalla. Tutkimukseen osallistuja merkitsee kulkemiaan reittejä karttaan, kuvaa tekemisiään päiväkirjaan ja elämänsä tärkeitä paikkoja...
	Tavoitteena oli saada neljästä kahdeksaan yhteisöasumisesta kiinnostunutta henkilöä havainnoimaan omaa arkeaan kirjoitus- ja valokuvaustehtävien avulla. Tutkimus rikastaa ymmärrystä toimivasta arjesta, asumiseen liittyvistä toiveista ja unelmista. Kar...

	1.5.  Muotoiluluotain -tutkimuksen kulku ja tulokset
	Tutkimus alkoi aloitustilaisuudella Jämsän ensimmäisen infoillan yhteydessä 28.10.2021, jossa esiteltiin muotoiluluotaimet menetelmänä ja muodostettiin kiinnostuneista ihmisistä tutkimuksen osallistujaryhmä. Yhteensä kuusi asukasraatilaista valittiin ...
	Luotaintutkimuksen tärkeimmät havainnot kategorioittain:
	• Kotiin liittyviä havaintoja: Aamiainen on päivän tärkein ateria ja tärkeä hetki, valoisuus asunnoissa on tärkeää. TV on ikkuna maailmaan ja sen luonteva sijoittelu tärkeää. Rollaattorin mahtuminen eteiseen tärkeää ja kylpyhuoneen tulee olla tilava, ...
	• Sujuvan liikkumisen kannalta tärkeitä ratkaisuja ovat: automaattiovet, sisäänkäynti katutasossa tai loivaa luiskaa pitkin, hissi, joka kuljettaa myös kellarikerroksiin sekä tilavat valoisat porraskäytävät, joissa on kaide molemmilla puolilla. Lisäks...
	• Yhteisiä palveluja voisivat olla: mahdollisuus käyttää yhteistä pyöräkelkkaa tai sähköpyörää, yhteinen asukashuone, jossa on palveluna ylläpidetty tietokone tai kaksi asioiden hoitoon ja mahdollisuus kutsua lapsia ja lastenlapsia yhteistilaan. Palve...
	• Pihasta kerrottua: mahdollisimman luonnollinen piha, puista ja pensaista tulisi saada varjoa kesähelteillä. Terassi(katos) ja pientä viljelymahdollisuutta voisi olla
	Muotoiluluotaimet, kehitetyt kuvat ja muu materiaali jäivät tutkimuksen lopuksi osallistujille.
	Otettujen valokuvien ja tehtyjen muistiinpanojen perusteella yhteenveto luotaimesta toimitettiin myös hankkeen suunnittelijoille. Näin varmistetaan käyttäjänäkökulmien huomioon ottaminen talon suunnitelmissa.
	Kaikkien asukasraatilaisten kesken käytiin yhteinen Muotoiluluotaimen purku 2.12.2021 pidetyssä infoillassa. Tuolloin syvennettiin asuntokohtaisia tarpeita ja ajatuksia yhteisten tilojen käyttötarkoituksista. 2.12.2021 pidetyssä infoillassa lanseeratt...

	1.6. Asukkaiden tarpeiden kartoituksen tulosten analysointi
	Työryhmän onnistui koota laaja, noin 20-25 asukkaan, asukasraati sekä herättää raadin kiinnostus olla osallisena hankkeessa. Asukasraati osallistuu aktiivisesti tilaisuuksiin ja osallistuu hankkeen suunnitteluun. Markkinointitoimenpiteet ovat olleet r...
	Muotoiluluotain -tutkimuksen tulokset osoittavat, että tulevan asumisen pääteemoina ovat yhdessäolo, asumisen helppous ja hyvä sijainti palveluiden äärellä.
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	1. Työvaiheen sisältö projektisuunnitelmassa
	Työvaiheen tehtävien kuvaus ja syntyvät tulokset:
	Tulevien asukkaiden toiveita liittyen asumisen lisäpalveluihin selvitetään jo työvaiheessa 1 (Tulevien asukkaiden tarpeiden kartoitus).
	Aikaisemmissa työvaiheissa jo tehdyn tarvekartoituksen pohjalta:
	A) tunnistetaan palveluiden tuottajia ja
	B) tehdään täsmähaastattelut näiden valmiudesta tuottaa kysyttyjä palveluja kohteen asukkaille.
	Lisäksi laaditaan ns. desk top –tutkimus muilla paikkakunnilla jo toteutetuista senioriasumisen kohteista, joiden yhteydessä on oivaltavalla tavalla yhdistetty asumiseen ikääntyvien kaipaamia lisäpalveluita. Tutkimuksen tuloksena syntyy raportti, joss...
	Tutkimuksella pyritään selvittämään, miten voidaan mahdollistaa se, että uudiskohteen yhteistilat voisivat toimia myös jonkun palveluntarjoajan työpaikkana, esimerkiksi riittävien sosiaalitilojen tarjoamisen suhteen. Selvitetään, voisiko yhteistilan k...
	Tässä työvaiheessa selvitetään myös mahdolliset “pienet mahdollisuudet” lisätä asumiseen liitettäviä palveluja. Miten voidaan palvella esimerkiksi omakotitalosta pienempään kerrostaloasuntoon muuttavaa ikääntyvää pariskuntaa? Onko tarvetta rakentaa uu...
	2. Selvityksen toteutus ja menetelmät
	Asukaslähtöisen suunnittelun ideana on olla asukkaiden tarpeita huomioivaa, hankkeen aloitteentekijätahosta ja rakennuttajasta riippumatta. Siksi myös Jämsän seniorihankkeessa suunnittelu käynnistettiin asukkaiden toiveiden ja tarpeiden kartoituksella...
	Näihin kysymyksiin työryhmä keskittyi löytämään vastauksia tulevilta asukkailta eri menetelmin. Apuna käytettiin työpajoja, Muotoiluluotain -menetelmää ja kyselyä. Niillä selvitettiin asumistarpeiden lisäksi myös erilaisia palvelutarpeita sekä toiveit...
	Asukkailta kootuissa vastauksissa korostui yhteisten tilojen tarve. Tähän tehtäväkokonaisuuteen sisältyneet muut palveluosiot esim. erikseen vuokrattavat varastotilat, yhteiskäyttöautot ym. eivät nousseet vastauksissa esille. Lisäksi suunniteltu raken...
	Merkittävä haaste yhteisten tilojen kannalta on niiden kustannukset. Siksi selvitystyön alusta asti tiloille pyritään etsimään mahdollisimman monipuolista käyttöä. Tarkoitus oli selvittää, voisiko yhteistilan kustannuksia jakaa asukkaiden ja yksityise...
	Tarvekartoitus liittyen asumiseen ja asumisen palveluihin toteutettiin syksyn 2021 aikana Jämsässä yleisötilaisuuksina (28.10.2021 ja 2.12.2021) sekä kasvokkain käydyin keskusteluin. Asukkaista koottiin ryhmä, joka kommunikoi työryhmän kanssa.
	3. Rakennuksen sijainti ja lähialueen palvelut
	Projektisuunnitelman aikana yhteisöasumisen kannalta varteenotettavimmaksi vaihtoehdoksi nousi Seppolan koulun tontti aivan kaupungin keskustassa. Kaikki keskustan palvelut ovat saavutettavissa kävelyetäisyydellä.
	Asemakaavassa tontille on suunniteltu kaksi taloa, joissa molemmissa on 1500 kerrosneliötä rakennusoikeutta, joka käytännössä tarkoittaa noin 20 asuntoa/rakennus. Lisäksi alueelle suunnitellaan kahta julkista rakennusta. Niiden tarkemmasta käyttötarko...
	Hankkeen toteutuminen edellyttää asemakaavan muuttamista. Tätä kirjoitettaessa kaavoitusprosessi ei ole vielä virallisesti käynnissä.
	Seppolan koulukorttelin yleissuunitelma 3.11.2021 Sweco
	4. Asukaskyselyn tulokset
	Yhteinen näkemys on, että yhteisille tiloille on selkeästi halu ja tarve. Yhteisen tilan tarvetta perusteltiin monissa keskusteluissa ja vastauksissa sillä, että tällöin omat asunnot voisivat olla kompakteja ja neliömääriltään pienempiä. Yhteisten til...
	Tarvekyselyiden ja työpajatyöskentelyin työryhmä on syventänyt ymmärrystä asukkaiden tilan käyttöön liittyvistä ajatuksista. Alla esitelty kategorioittain asukkaiden näkemyksiä siitä, millaisia tarpeita ja ideoita heillä on herännyt tilan käyttötarpei...
	Yhteiset aktiviteetit
	- Lenkkisauna, tilava ja paljon saunavuoroja
	- Yhteislaulua, askartelua, pelejä
	- Kokkailumahdollisuus yhdessä
	Arjen asiointia ja sujuvuutta koskevat asiat
	- Tietokonehuone
	- Pyykinpesu- ja kuivaustila
	- Varastotilaa harraste- ja kulkuvälineille
	Yhteiseen oleskeluun liittyvät asiat
	- Kirjasto-/oleskeluhuone
	- Luku-, harraste- ja seurustelutila
	- Askarteluhuone
	- TV ja radio
	- Sohvakalusto, hyvät nojatuolit, joista helppo nousta ylös, esim. Armi-aktiivituoli
	Hyvinvointiin liittyvät asiat
	- Kuntosali, jumppatila
	Pihaa koskevat ajatukset
	- Kukka- ja pensasistutuksia, puita
	- Viljelymahdollisuuksia
	- Istuinryhmiä ja keinuja
	- Katettu grillipaikka
	- Suihkulähde
	- Polku talon ympäri kunnon ylläpitämiseksi
	- Täysin esteetön, helppo oleskelupiha, ei ylä- ja alamäkiä
	- Hyvä valaistus
	- Pitäisikö olla suljettu ja vartioitu piha, ettei tulisi ilkivaltaa?
	85% kyselyihin vastaajista nosti esiin tilan tarpeen juhlille ja omille sukulaisille ja muille vieraille. Esitettiin idea vierashuoneesta tätä käyttötarkoitusta varten. Osa vastaajista nosti esiin tilan viihtyisyyttä ja käytännöllisyyttä koskevat seik...
	Tulevien asukkaiden vastaukset liittyen yhteisiin tiloihin ovat pääosin arjen viihtyisyyteen ja yhteiseen tekemiseen liittyviä, helposti toteutettavissa olevia asioita. Moni edellä mainituista oleskeluun liittyvistä aktiviteeteista on esimerkiksi mahd...
	Asunto-osuuskunta Hiidenkiukaan yhteistilat Oulussa. (Kuva Samuel Kopperoinen)
	5. Tilojen käyttötarkoitus käyttäjän mukaan
	Ulosvuokrattavat tilat
	Asuinrakennusten kivijalkaan sijoitetaan usein ulosvuokrattavaa liiketilaa. Suunnitellulla rakennuspaikalla toisen rakennuksen käyttötarkoitus on asuin- ja liikerakennus. Asuinrakennusten yhteydessä sijaitsevat liiketilat ovat usein melkoinen haaste. ...
	Jos rakennukseen suunnitellaan ulos vuokrattavia liiketiloja, niiden käytöstä ja mahdollisesti myös käyttäjästä pitää olla varsin luotettava ja selvä käsitys ennen hankkeen käynnistymistä. Tässä yhteydessä pitää päättää, kuka liiketilat omistaa, kuka ...
	Oikeanlaisen vuokralaisen löytyessä liiketilat voivat nostaa rakennuksen profiilia ja toimia eräänlaisena maamerkkinä. Ne voivat olla merkittävä tulonlähde ja sillä tavalla laskea asumisen kustannuksia.
	Ulosvuokrattavat tilat työpaikkana
	Tilojen käyttöä suunniteltaessa on alusta asti keskeistä varustella niin, että tila voi kokonaisuudessaan ulos vuokrattuna toimia vakituisena työpaikkana. Ilman näitä edellytyksiä ulosvuokrauksen edellytykset heikentyvät merkittävästi.
	Asukkaiden tilat, joita myös ulkopuoliset voivat käyttää
	Jos yhteiset tilat sijaitsevat katutasossa ja ne ovat muutoinkin helposti saavutettavissa, usein esille nostetaan ajatus, että tiloja voisi vuokrata myös ulospäin. Tämä on tietysti mahdollista. Siihen liittyy kuitenkin joitakin tärkeitä huomioita. Esi...
	Ajatus yhteistilana koko kaupunkilaisten olohuoneena on kiinnostava. Se olisi parhaiten toteutettavissa siten, että tilalle löytyisi vuokralainen, joka vastaisi tilan käytön varauksista ja organisoinnista. Tällainen toimija voisi olla esimerkiksi kaup...
	Seuraavassa esimerkissä on esitetty yksi mahdollinen toteutustapa.
	Asukkaiden yhteiset tilat
	Asukkaille tehdyssä kyselyssä 85 % nosti esille tarpeen yhteisistä tiloista. Tämä toive on hyvin varteenotettava ja selvä. Se tarjoaa talolle myös selkeän mahdollisuuden profiloitua erilaiseksi asumispaikaksi. Yhteisten tilojen tarkoitus on edistää as...
	Yhteisissä tiloissa keskeistä on käyttötarkoitus eli mitä tiloissa voidaan tehdä. Toinen keskeinen kysymys on tilojen mitoitus.
	Case Vantustupa – Oulu
	Vahenemisen tuki- ja palveluyhdistys Vantus ry:n puheenjohtaja Erkki Piri ja Pohjois-Suomen Saton Risto Lohi esittelemässä toimintaa Ayala Maimonille, Esteri Kopperoiselle ja Kirsi Boströmille. (kuva Samuel Kopperoinen)
	Oulussa osoitteessa Kurkelantie 12 on noin kymmenen vuoden ajan toiminut Vanhenemisen tuki- ja palveluyhdistys Vantus ry. Sen jäsenenä on yhteensä noin 200 ihmistä, jotka haluavat jäsenmaksulla ja tukimaksulla tukea ikäihmisille järjestettävää päiväto...
	Toiminta on alkanut entisessä pankkikiinteistössä. Alusta asti suunnitelmana on ollut, että yhdistyksen käyttöön tarkoitetut tilat halutaan rakentaa asuintalon yhteyteen. Yhteistyössä Oulun Seudun Saton kanssa yhdistys sai Oulun kaupungilta Peltolan k...
	Rakennukseen suunniteltiin yhdistyksen käyttöön noin sadan neliön yhteistila, joka on varustettu ns. jakelukeittiöllä. Yhdistys maksoi tilasta kauppahinnan. Hintaa oli subventoitu asuntojen hinnoilla.
	Yhteistila on asukkaiden käytössä. Lisäksi sitä vuokrataan ulkopuolisille. Yhdistyksen oma toiminta on kaikille avointa.
	Yhdistys pyörii pääasiassa vapaaehtoisvoimin. Oulun kaupunki on eri vaiheissa avustanut yhdistystä toiminta-avustuksin. Niiden myötä yhdistyksellä on eri vaiheissa ollut osa- ja kokoaikaisia työntekijöitä.
	Yhdistys on eri vaiheissa selvittänyt ja kokeillut kotipalveluiden tuottamista talon asukkaille ja yhdistyksen jäsenille. Niistä ei ole kuitenkaan saatu toteutettua taloudellisesti kannattavaa toimintaa. Siksi kokeiluista on luovuttu.
	6. Asuntojen yhteiset tilat asumista koskevissa selvityksissä1F
	Ikäihmisten asumiseen liittyen on toteutettu useita selvityksiä, joiden yhteydessä on selvitetty seniorikohteiden yhteisiä tiloja. Yleensä ne liitetään osaksi suurempaa kokonaisuuttaa niin sanottua palvelukorttelia. Kortteleihin sijoitetaan usein tava...
	Jos asuntoja toteutetaan palvelukortteleissa, yhteistilat voivat olla normaaleja asuinkortteleita laajemmat. Yhteistiloja ovat muun muassa kahvila tai lounasravintola sekä kokoontumis-, kuntoilu- ja harrastetilat. Näiden tilojen tehtävänä on toimia my...
	Usein palvelukortteliin sijoitetaan myös kotipalvelupiste tai neuvontapiste. Ne tarjoavat tietoa ja voivat välittää muun muassa tarvittavia siivouspalveluita palvelukorttelin ja lähialueen asukkaille.
	Toimiva palvelukortteli sijaitsee taajaman keskustassa, muiden palvelujen lähellä. Näin ikääntyneet voivat käyttää samoja palveluja kuin muutkin asukkaat. Suurin osa palveluista tuotetaan markkinavetoisesti parhailla paikoilla kaikkia asukkaita varten...
	Päivittäin käytettävissä palveluissa on niiden fyysinen sijainti oltava kohtuullisen lähellä
	asiakkaita. Palveluiden saavutettavuus voi olla järjestetty siten, että myös palveluntuottajan näkökulmasta palvelupiste on lähellä. Ikääntyneen asukkaan lähiympäristö on yleensä noin kilometrin halkaisijaltaan oleva alue (säde 500m). Tällainen alue v...
	Laadukkaan palvelukorttelin tulisi sisältää seuraavat elementit:
	• Asuinkorttelin tulee sijaita taajaman keskustassa palvelujen vieressä.
	• Asuinkorttelin koko tulee olla riittävän suuri, jotta se mahdollistaa palveluiden kustannustehokkaan tuottamisen.
	• Asuntojen sisäiset järjestelyt tulee tehdä siten, että ainakin osa soveltuu palveluasumiseen. Kaikki asunnot voivat soveltua normaaliin vuokra-asumiseen tai omistusasumiseen.
	• Yhteiskäyttöisten tilojen määrä, koko ja hallinnointi tulee määritellä siten, että ne mahdollistavat palvelujen tarjoamisen. Yhteistilojen tarve on siis erilainen kuin asuinrakentamisessa tänä päivänä.
	• Ulkoalueiden (parvekkeiden, terassien ja pihatilojen) tulee olla esteettömästi saavutettavissa, virikkeellisiä ja käytettävissä myös talviaikaan.
	Palvelukorttelin koon selvittäminen on yksi keskeinen kysymys. Palvelukorttelin tulee olla mitoitettu paikallisiin olosuhteisiin, kunnan asukasmäärään ja väestön ikärakenteeseen. Erityisesti uusien palvelurakennusten suunnittelussa tulee ottaa huomioo...
	7. Yhteistilat ja yhteisöllisyyden rakentuminen
	Milla Rusanen käsittelee diplomityössään (2017) yhteisöllisen senioriasumisen perusteita ja etsii ratkaisuja, joita yhteisöllisen asumisen konsepti voi tarjota ikääntyneiden yksinäisyyteen. Ikääntyneiden yksinäisyyteen vaikuttaa moni seikka, joista yk...
	Useiden tutkimusten mukaan yksinäisyyden kokemukseen liittyy, kuinka usein asukkaat käyttävät naapuruston palveluita hyväkseen ja millaiseksi he kokevat ympäristön laadun. Sosiaaliset verkostot ja kuinka ne koetaan ovat ensisijaisen tärkeitä yksinäisy...
	Tilasuunnittelulla on monia mahdollisuuksia tukea yhteisöllisyyden syntyä. Yhteisöllinen asuminen voi tarjota avoimempaa yhteistyötä muun asuinalueen kanssa kuin tavanomainen asuminen. Tilasuunnittelu voi luoda mahdollisuuksia vuorovaikutukseen. Yhtei...
	Kohtaamisten määrä kasvaa, kun sisäänkäynnit ovat lähellä kotia ja sijaitsevat jalankulkuväylien tai tapaamisalueiden yhteydessä. Etenkin se, missä ihmiset asuvat, miten helppoa liikkuminen on ja miten helposti ihmiset pystyvät käyttämään palveluja, l...
	Toisaalta yhteiset aktiviteetit vahvistavat yhteenkuuluvuuden tunnetta. Müllerin ja Lehtosen mukaan (ref. Rusanen 2017) yhteisöllä on tapana luoda rituaaleja ja symboleja, jotka tukevat yhteenkuuluvuuden tunnetta. Ihmiset muokkaavat omaa elinympäristö...
	McMillanin (ref. Rusanen 2017) mukaan yhteisöllisyyden tunne muodostuu neljästä osatekijästä, jotka ovat yhteisön henki, luottamus, vaihtokauppa ja taide. Taide saattaa viitata ihmisten yhteiseen historiaan tai tarinaan, jonka pohjalta ihmiset luovat ...
	Yhteistilat lisäävät kanssakäymistä ja sosiaalisia kontakteja. Yhteistilojen avulla voidaan myös kompensoida asuintilojen pienempää kokoa. Esimerkiksi yhteiset varastot tarjoavat mahdollisuuksia jakaa tavaroita. Monissa yhteisöllisen asumisen kohteiss...
	Kohteen suunnittelun kannalta tärkeä on erottaa julkiset yhteistilat ja yksityiset yhteistilat. Julkiseksi yhteistilaksi sopii usein joustava monikäyttötila, joka mahdollistaa tapahtumien ja toimintojen järjestämisen. Sinne voidaan tuoda asukkaiden om...
	Rusanen, Milla (2017): Yksilö yhteisössä. Ikääntyneiden yksinäisyyden vähentäminen yhteisöllisellä asumisella. Diplomityö, Tampereen teknillinen yliopisto, arkkitehtuurin laitos, Asuntosuunnittelu, julkaisu 27.
	8. Asuminen palveluna ja asumisen lisäpalvelut -selvityksen tulosten analysointi
	Asukkaiden toiveet ja tarpeet yhteisiä tiloja koskien keskittyvät suurimmaksi osin arkisen tekemisen ja yhdessäolon ympärille. Nämä toiveet ja tarpeet on mahdollista toteuttaa suurimmaksi osin ilman ulkopuolisten palveluntarjoajien talossa sijaitsevia...
	Yhteisten tilojen rakentamisen rahoitus ja käyttö- sekä ylläpitokustannusten kattaminen muodostaa merkittävän haasteen toteuttamisen kannalta. Käytännössä ne toimivat toteutettavuuden reunaehtona.  Yhteisiä tiloja on mukavaa ideoida, mutta niiden tote...
	Toteutettavuusselvityksen osiossa 6 rahoitusvaihtoehdot on selvitetty yhteisölliseen asumiseen käytössä olevia rahoitusmalleja. Käyttötarkoitus vaikuttaa merkittävästi siihen, miten erilaiset rahoitusvaihtoehdot ovat käytettävissä ja voidaanko niitä k...
	9. Yhteisten tilojen toteuttamisen vaihtoehdot
	10. Johtopäätökset
	Luonnossuunnitelmiin varataan tila, joka on kaikkien asukkaiden yhteisessä käytössä. Tilaa ei ole tarkoitus vuokrata pysyvästi ulkopuoliselle palveluntuottajalle. Tilaa ei ole tarpeen varustella siten, että se voi toimia pysyvänä työpaikkana. Palvelu...
	Tilat kootaan yhteen kokonaisuuteen saunatilojen yhteyteen.
	Tiloihin sisältyvä keittiö varustetaan samaan tasoon kuin asunnot.
	Tulevien asukkaiden kanssa keskustellaan erikseen tilojen käyttötavoista, varustelusta ja käytön säännöistä.
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