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Tulevina vuosina seka Hoidolla ja hoivalla ettda Vammaispalveluilla
on tarve lisata asumispalveluja niin Kokkolassa kuin muissakin Soite
alueen kunnissa.

Vanhusten asumispalvelutarpeet kasvavat vuoteen 2040 saakka
Soiten alueen kunnissa. Tarvetta on tehostetun palveluasumisen yk-
sikdille ja esteettomille senioriasumisen yksikaille.

Senioriasuminen on vanhusten vuokra-asumista, johon yhdistetaan
vanhuksen tarvitsemat ja itsenaistd asumiset tukevat palvelut. Se-
nioriasumisen yksikoiden tulee sijaita ns. ruutukaava-alueella palve-
luiden valittdmassa laheisyydessa. Soiten kotihoito jarjestaa asuk-
kaille tarvittavat palvelut. Senioriasumisessa asukkaat hyotyvat yh-
teisodllisyyden hyodyista ja yhteison tuomasta turvallisuuden koke-
muksesta. Asumismalli tukee asiakkaan omatoimisuutta ja itsenai-
syyttd mahdollisuuksia mahdollisimman pitkaan. Soiten strateginen
linjaus on kehittaa ja lisata senioriasumista alueella.

Tehostetussa palveluasumisessa asiakkaat valitaan ymparivuoro-
kautsien hoitotarpeen perusteella palvelun piiriin. Asiakas on vuokra-
suhteessa ja han saa ymparivuorokautisen hoidon ja palvelun.

Tuotettaessa asumispalveluja Soiten omana toimintana, voi asumis-
palveluihin tarvittavan kiinteiston rakentaa Soite kuntayhtyman tai
omistamansa kiinteistdyhtion toimesta, sijaintikunta tai tilat voidaan
vuokrata.

2019 vuoden aikana vammaispalvelut on valmistellut Kokkolan yksi-
kon rakentamista yhdessa Kokkolan vuokra-asuntojen kanssa, ns.
Tankkari 2 tontille. Vammaispalveluissa on neuvotteluja kayty Kaus-
tisen kunnan alueella. Soiten omistajaohjauksen neuvottelukunnas-
sa 13.1.2020 on kuitenkin todettu etta ” Kokkolan kaupunki ja Kausti-
sen kunta eivat ole halukkaita rakentamaan sotepalvelujen (asumis-
palvelut) kayttdon kiinteistdja. Ensisijaisena ratkaisuna esitetaan
haettavaksi ulkopuolinen yksityinen rakentajataho.”

Soitessa ja sen omistamassa Kiinteistdoyhtido H-seitsikossa on aiem-
min linjattu, etta se toteuttaa rakennushankkeita vain ns Sairaalan-
maelle osaksi sairaalakokonaisuutta. Sosiaalihuollon asumispalvelui-
ta ei ole tarkoituksenmukaista sijoittaa laitosmaiseen ymparistoon.
Soiten Perussopimuksessa on kirjaus (2§): "Kuntayhtyma tuottaa
palvelut ensisijassa itse omistamissaan tai hallitsemansa kiinteisto-
yhtion kautta omisteuissa toimitiloissa tai vuokraamalla tilat seka nii-
hin liittyvat kiinteat koneet ja laitteet paasaanoisesti jasenkunnilta.”

Mikali asumispalveluiden palvelutuotannolle ei rakenneta tiloja Soi-



ten omana tai jasenkuntien toimintana, jaa ainoaksi vaihtoehdoksi
vuokrata sopivat tilat ulkopuoliselta kiinteistéon omistajalta. Soitessa
tuleekin linjata tilojen vuokrauksen periaatteet siita, miten vuokrakiin-
teistot asumispalveluiden toimintaan hankitaan.

Hankintalain 9 §:n 1 momentin 1-kohdan mukaisesti hankintalakia ei
sovelleta olemassa olevien rakennusten vuokraukseen. Nain hankin-
talakia ei sovelleta esim valivuokraukseen liittyvaan tilojen vuokraa-
miseen. Tulkinta on, etta tilat voidaan vuokrata ilman kilpailutusta,
jos vuokrauskohde on rakennuttajan rakentama kiinteisto itse osoit-
tamalleen ja hankkimalleen tontille. Mikali Soite tulevana vuokraaja-
na ja palveluntuottajana osoittaa ja maarittelee kohteelle tontin, tulee
vuokraus Kilpailuttaa.

Vammaispalveluiden seka Hoidon ja hoivan asumispalveluratkai-
suissa kiinteiston omistaja voi hyodyntaa myos ARAnN rahoitustukea.
ARAnN tuella rahoitettavissa kohteissa palvelun piirissa olevien asuk-
kaiden maltillista vuokratasoa voidaan varmistaa.

Edella todettu kilpailuttamisvelvollisuutta koskeva tulkinta koskee
myds ARA-sdannoksia. Toimittaessa ARA-rahoitettavien kohteiden
ja kiinteistoomistajien kanssa, tulee aina huomioida koko valmistelu-
prosessin ajan ARA-rahoituksen erityisehdot. Ohjeistuksessa tode-
taan mm: "ARA-asuntotuotannon yleisena hyvaksyttavana perustee-
na kilpailumenenettelyn kaytosta poikkeamiseen rakentamisessa ja
perusparantamisessa on tilanne, jossa hanke toteutetuu urakoitsijan
itse yksityisiltd markkinoilta hankkimalleen maalle tai kiinteistdlle.
Muissa tapauksissa kilpailuttamis- vaatimusta tulkitaan ahtaasti ja
tuen hakijan pitdaa vapaamuotoisella kirjallisella hakemuksella pyyta
ARAIlta lupaa poiketa kilpailumenettelysta esittamillaan selvityksilla
ja perusteluilla. ARA antaa poikkeamislupa-asiasta erillisen paatok-
sen."

Palveluiden jarjestamisen nakokulmasta vaihtoehtona on tuottaa pal-
velut asukkaiden itsensa suoraan vuokraamiin vuokrakoteihin, joissa
asukkaan vuokranantajana toimii kiinteiston omistaja. Soite vuokraa
omaa palvelutuotantoa varten kiinteistosta tarvitsevamansa yhteiset
toimitilat. Toinen vaihtoehto on valivuokraus, jossa asukkaan
vuokranantajana toimii Soite, joka on vuokrannut tilat (toiminnallinen
tilakokonaisuus) kiinteiston omistajalta.

Valivuokrausmallin avulla voidaan vaikuttaa asukkaiden vuokrata-
soon. Osaltaan tata tukee alv-lainsaadannén mahdollistama etu
(padaomakustannuksiin saatavalla alv-huojennuksella asukaskohtai-
nen vuokrataso alenee). Valivuokrauksella tarkoitetaan menettelya,
jossa kuntayhtyma Soite vuokraa tilojen omistajalta (kiinteistoyhtio
lyksityinen toimija) asumispalveluiden kayttéon. Vuokrasopimus ti-
loista tehdaan arvonlisaverollisena (kiinteiston omistaja voi vahentaa
vuokrasta rakennuskustannuksiin sisaltyvan alv, mika pienentaa
vastaavasti kiinteiston vuokraa). Kuntayhtyma Soite vuokraa edel-
leen asunnot valitsemilleen asukkaille (alv 0%). Kunta saa maksa-
mansa ALV:n (24 %) takaisin palautuksena arvonlisaverolain 37 ja
38 §:ien perusteella. Vuokranantaja (kiinteiston omistaja) hakeutuu
kiinteiston osalta arvonlisavelvolliseksi ja vuokraa kiinteiston kunnan
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arvonlisaverovelvollisella vuokralla asumispalvelukayttoon. Nain ol-
len asumispalveluyksikon rakentamiskustannuksiin sisaltyva arvonli-
savero voidaan hakea palautuksena arvonlisaverolain 130 §:n 1 mo-
mentin mukaisesti ja alv palautus kohdistuu taysimaaraisesti asuk-
kailta perittavaan vuokratasoon sita alentaen. ALV-palautuksesta
saatava hyoty tulee kokonaisuudessaan asukkaan hyodyksi eika
vuokranantajalle.

Toimitusjohtajan esitys:

1. Hallitus keskustelee palveluasumisen ja senioriasumisen asunto-
vuokrauksen periaatteista Soitessa

2. Hallitus linjaa seuraavaa:
- Asumispalvelukohteet Soiten omaan palvelutuotantoon vuokrataan
ensisijassa jasenkunnalta tai ulkopuoliselta vuokranantajalta

- Asumispalvelukohteissa kaytetaan ensisijassa valivuokrausmenet-
telya silloin, kun valivuokrauksella voidaan hyddyntaa rakentamis-
kustannusten alv-vaikutus ja alentaa asukkaiden vuokratasoa. Vali-
vuokrauksen laajuudessa noudatetaan varovaisuusperiaatetta ja
varmistetaan, etta kohde valivuokrataan vain tarvetta vastaavassa
laajuudessa.

- Asumispalvelukohteet Soiten hankkimissa ostopalveluissa vuokra-
taan Soiten valivuokrauksella kun kyseessa on toiminnallinen kiin-
teistokokonaisuus

- Uusissa asumispalveluiden kiinteistotarvetilanteissa noudatetaan
avoimuus- ja julkisuusperiaatetta

Paatos:

Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Talousjohtaja, hoidon ja hoivan toimialuejohtaja seka
vammaispalveluiden toimialuejohtaja

Soiten jarjestamien asumispalveluiden vuokrakiinteistdjen
hankintamalli on kasitelty hallituksessa § 167 14.9.2020.

Paatds vammaispalveluiden uudesta yksikosta on tehty
toimialueiden toiminta- ja taloussunnitelmassa 2020-2022 valtuuston
kokouksessa 9.12.2019 § 28. Paatds hoidon ja hoivan uusista
yksikosta on tehty toimialueiden toiminta- ja taloussunnitelmassa
2021-2023 valtuuston kokouksessa 30.11.2020 § 38.

Valivuokrauksella tarkoitetaan menettelya, jossa kuntayhtyma
vuokraa tilojen omistajalta (kiinteistoyhtio /yksityinen toimija)



palveluasumiseen tarkoitetut tilat sosiaalisen asumisen kayttoon.
Vuokrasopimus tehdaan arvonlisaverollisena (kiinteiston omistaja voi
talldin vahentaa vuokrasta rakennuskustannuksiin sisaltyvat ALV,
mika pienentaa vastaavasti kiinteiston vuokraa). Kuntayhtyma
vuokraa edelleen asunnot valitsemilleen asukkaille ilman ALV:a.
Kuntayhtyma saa maksamansa ALV:n (24 %) takaisin palautuksena
ALV-lain 37 ja 38 §:ien perusteella.

Vuokranantaja (kiinteiston omistaja) hakeutuu kiinteiston osalta
arvonlisavelvolliseksi ja vuokraa kiinteiston kuntayhtymalle
arvonlisaverovelvollisella vuokralla sosiaalihuoltolain perusteella
olevaan palveluasumiseen. Nain ollen asumispalveluyksikon
rakentamiskustannuksiin sisaltyva arvonlisavero voidaan hakea
palautuksena arvonlisaverolain 130 §:n 1 momentin mukaisesti ja alv
palautus kohdistuu taysimaaraisesti asukkailta perittavaan
vuokratasoon sita alentaen. ALV-palautuksesta saatava hyoty tulee
kokonaisuudessaan asukkaan hyodyksi eika vuokranantajalle.

Valivuokrausjarjestelya hyodyntaen asukkaiden vuokratasoa
saadaan alennettua koko talon elinkaaren ajaksi. Asukaskohtaisen
vuokran tulee asettua KELA:n eldkkeensaajien
enimmaisasumismenojen puitteisiin. Valtioneuvosto vahvistaa
vuosittain asumismenojen enimmaismaarat. Tama tarkoittaa, etta
asumismenoiksi hyvaksytaan todelliset asumismenot, mutta
enintddn enimmaismaaraan saakka.

Johtoryhman nimeama tyéryhma on talven aikana valmistellut
vuokrakiinteistojen hankintamallin kayttoonottoa ja suorittanut
valittdmien tarpeiden pohjalta markkinakartoituksen. Soite on
markkinakartoituksella toukokuussa 2021 hakenut investoijaa (joka
on samalla vuokranantaja) joka vuokraa tilat Soitelle. Rakennuttajan
tulee olla ARA:n nimeama yleishyodyllinen yhteiso ja kohteiden
vuokrauksen tulee tayttdaa ARA:n asettamat edellytykset.
Rakennuttajalla tulee olla referensseja vastaavien kohteiden
toteutuksesta. Markkinakartoituksessa saatiin kolme vastausta,
joista kahta mahdollista yhteistydkumppania on kuultu.

Toimialueet ovat arvioineet saadut vastaukset ja tehneet esityksen
Soite johtoryhmalle yhteistydkumppaneista, jotka vuokraa Soitelle
tilat. Esitys sisalsi paatoksentekoprosessin, valintakriteerit ja Soiten
kohdekohtaisen suunnitteluryhman nimeamisen seka alustavan
aikataulun.

Kokkola MVH

Ikaihmiset 35-40 asuntoa v
Ikaihmiset 25-30 asuntoa v

Kehva 15 asuntoa v



Toimitusjohtajan esitys

Paatos

Hallitukselle esitetaan, etta valitaan Kaustiselle kumppaniksi MVH ja
Kokkolaan Lakea. Valinnan perusteet esitellaan tarkemmin
kokouksessa.

Oheisaineisto: Kaustisen ja Kokkolan valivuokrauskohteet

Hallitus paattaa
1. merkita tiedoksi kokouksessa annetun tilannekatsauksen seka

2. valita Kaustiselle kumppaniksi MVH ja Kokkolaan Lakea.

Toimitusjohtajan muutettu esitys kokouksessa:

Hallitus paattaa
1. merkita tiedoksi kokouksessa annetun tilannekatsauksen seka

2. valita Kaustiselle kumppaniksi MVH ja Kokkolaan Lakea.
Arvonlisaveroa koskeva asia varmistetaan Verohallinnolta ennen
sopimusten allekirjoittamista ja tuodaan hallitukselle tiedoksi.

Hallitus paatti merkita tiedoksi kokouksessa annetun
tilannekatsauksen seka valitsee Kaustiselle kumppaniksi MVH:n ja
Kokkolaan Lakean. Arvonlisaveroa koskeva asia varmistetaan
Verohallinnolta ennen sopimuksen allekirjoittamista ja tuodaan
hallitukselle tiedoksi.

Merk. talousjohtaja seké hoidon ja hoivan toimialuejohtaja esittelivét asiaa
kokouksessa.



