Kitinkodin nykyisia tiloja korvaavien uudistilojen suunnittelun tilannekatsaus

Soiten kuntayhtyman hallitus on 27.9.2021 ja 13.12.2021 kasitellyt asiaa seuraavasti:

HAL 27.09.2021 § 194
Valmistelija

Toimitusjohtajan esitys

Toimialuejohtaja Ritva Jamsa, talousjohtaja Pasi Hamalainen ja
hankintajohtaja Anne Harjunpaa

Kitinkannus ry. tuottaa Soitelle ikdantyneiden tehostetun
palveluasumisen palveluita Kannuksessa sijaitsevassa Kitinkodissa
43 paikan yksikdssa. Kitinkannus ry:n ja Kannuksen kaupungin
yhteisesti omistama Kiinteistd Oy Kitinkoti on suunnitellut, etta se
rakentaa nykyisia Kitinkodin tehostetun palveluasumisen tiloja
korvaavat kuntouttavan asumisen tilat Kitinkankaan alueelle. Tilojen
on maara valmistua tammikuussa 2023. Kitinkannus ry on esittanyt
valmistuvien uudistilojen vuokrausta Soitelle ns. valivuokrausmallilla.
Kiinteistd osakeyhtio Kitinkoti hakee kohteeseen myds ARA —tukea.

Valivuokrausmallilla voidaan tassa tilanteessa, jossa kyse on
uudisrakentamisesta, vaikuttaa loppuvuokraajan eli asukkaan
vuokratasoa alentavasti. Jos kuntayhtyma vuokraa asukkaiden
kayttoon tarvittavat tilat arvonlisaverollisella vuokrasopimuksella
rakennushankkeen toteuttaneelta kiinteistoyhtiolta, Kiinteistd Oy
Kitinkodilta, valivuokrausmallissa tulevat tilat kuntayhtyman
jarjestamisvastuulle kuuluvan sosiaali- ja terveydenhuoltopalvelujen
kayttoon ja tilojen katsotaan olevan kuntayhtymalle
kuntapalautukseen oikeuttavassa kaytossa.

Kuntayhtymalle tapahtuvan arvonlisaverollisen vuokrauksen
ansiosta rakennusurakan toteuttavalla taholla on vahennysoikeus
rakennuskustannusten seka kohteen valmistumisen jalkeen kaytto-
ja yllapitokustannuksiin sisaltyvaan arvonlisaveroon, jolloin naihin
sisaltyva arvonlisavero ei jaa rasittamaan palvelutalon asukkailta
perittavaa vuokraa.

Valivuokrausmallissa Soite vuokraa asukkaiden kaytossa olevat tilat
vuokranantajalta eli Kiinteistd Oy Kitinkodilta ja edelleen vuokraa ne
tehostetun palveluasumisen asukkaille. Vuokralaisena kuntayhtyma
maksaa vuokraa vain niista tiloista, jotka kuntayhtyma on edelleen
vuokrannut asukkaiden kayttoon. Vuokra per asukashuone on
maksimissaan Kelan vuosittain maaritteleman paikkakuntakohtaisen
elakkeensaajan enimmaisasumismenojen suuruinen.
Valivuokrausssopimuksessa Soiten ja Kiinteistd Oy Kitinkodin
kesken noudatettaisiin 12 kk irtisanomisaikaa. Asiakkaille tuotettavat
tehostetun palveluasumisen palvelut Soiten vuokraamissa tiloissa
tuottaa jatkossakin Kitinkannus ry Soiten ja yhdistyksen
voimassaolevan sopimuksen mukaisesti.

Hallitus paattaa hyvaksya Kitinkannus ry:n ehdottaman
valivuokrausmallin soveltamisen Soiten ja Kiinteistd Oy Kitinkodin
valilla koskien tammikuussa 2023 valmistuvia nykyisen Kitinkodin



Paatos

HAL 13.12.2021 § 274

Valmistelija

tehostetun palveluasumisen tiloja korvaavia asukaskayttoon
rakentuvia uudistiloja em. ehdoilla seka edellyttaen, etta
valivuokrausmenettely sopii ARA:lle, eikd ARA:n rahoituspaatos
aseta Soitelle lisdehtoja valivuokrausmenettelyyn.

Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Toimialuejohtaja Ritva Jamsa, toimitusjohtaja Minna Korkiakoski-
Vasti

Nykyisia Kitinkodin tiloja korvaavien tehostetun palveluasumisen
tilojen on edelleen maara valmistua alkuvuodesta 2023 Kitinkankaan
alueelle. Kiinteistd Oy Kitinkoti rakentaa tilat tehostetun
palveluasumisen kayttoon.

Hallituksessa 27.9.2021 hyvaksytyn paatoksen perustana olleeseen
tietoon on tullut muutoksia koskien ARA — tukea ja valivuokrauksen
kestoa. Kiinteistd Oy Kitinkoti oli tuolloin 27.9. 2021 hakemassa
kohteeseen ARA- tukea. Lisaksi paatettiin
valivuokraussopimuksesta, jonka Soite ja Kiinteistd Oy Kitinkoti
solmisivat toistaiseksi voimassa olevaksi 12 kk irtisanomisajalla.
Talla hetkella Kiinteistd Oy Kitinkoti hakee kuntarahoitusta ARA-
rahoitusneuvottelujen paatyttya. ARA:n vaatimukset olivat
Kannuksen kaupungin ja Kiinteistd Oy Kitinkodin kannalta sellaisia,
etta niita ei voitu hyvaksya. Kiinteisté Oy Kitinkodin paatantavaltaa
ollaan siirtdmassa Kannuksen kaupungille, joka myds takaa
Kiinteisté Oy Kitinkodin lainan kokonaisuudessaan.

Toisena muutoksena edelliseen hallituskasittelyyn Kiinteistd Oy
Kitinkoti esittda Soiten ja kiinteistdosakeyhtion valisen
valivuokraussopimuksen pituudeksi 10 vuotta perustuen alv-
takaisinmaksuvelvoiteaikaan. Taman jalkeen vuokrasopimus voisi
jatkua toistaiseksi voimassa olevana 12 kuukauden irtisanomisajalla.

Vaikka em. muutokset tehtaisiin, jaisivat valivuokrausmallin edut
asiakkaan nakokulmasta edelleen voimaan. Asukkaiden vuokrataso
ei saa edelleenkaan ylittaa Kelan vuosittain maaritteleman
paikkakuntakohtaisen elakkeensaajan enimmaisasumismenojen
rajaa. Tama tulee huomioida rakentamiskustannuksissa ja tulisi
kirjattavaksi valivuokrausta koskevaan sopimukseen. Edelleen
sailyisi myos ehto, jonka mukaan Soite vuokraisi vain Soiten
kiinteistoon sijoittamien tehostetun palveluasumisen asukkaiden
kaytdssa olevat asunnot sisaltaen jyvitettyna asukkaiden
yhteiskaytdssa olevat tilat.

Kiinteisté Oy Kitinkannus huolehtii edelleen kaikki sille
rakennuttajana suhteessa Kitinkannus ry:hyn kuuluvat velvoitteet.

Vuokrasopimuksessa tulee sopia molempia osapuolia koskevista
riskeista. Soiten nakodkulmasta riskia siita, etteivat tilat olisi
ikaihmisten tehostetun palveluasumisen kaytossa, ei palvelutarpeen



Toimitusjohtajan esitys

nakokulmasta taman hetkisen ennusteen mukaan ole. Ennusteiden
mukaan tarve ymparivuorokautiseen hoivaan tulee alueella
sailymaan vahintaan ennallaan ja mahdollisesti lisdantymaan
riippuen vaestoltaan pienempien naapurikuntien tehostetun
palveluasumisen paikkojen hyddyntamisesta tulevaisuudessa seka
siita paastaanko alueella 6% :n peittavyyteen tehostetussa
palveluasumissa. Tunnistettava riski, mutta samalla
palveluntuottajan liiketoiminnan nakokulmasta vahvuus on, etta
valivuokrauksen kohteena oleva uudisrakennus toteutetaan
olemassa olevan Kitinkannus Oy:n muun liiketoiminnan yhteyteen,
jossa esim. ruokahuollon tukipalvelut tuotetaan Kitinkannuksen
olemassa olevista liiketoiminnoista yhteisesti. Taman vuoksi
rakennettavaa tilaa ei lahtokohtaisesti voida siirtaa ilman erikseen
jarjestettyja tukipalveluhankintoja mahdollisen uuden tehostetun
palveluasumisen palvelutuottajan tiloiksi Kitinkoti Oy:n liiketoiminnan
mahdollisesti paattyessa valivuokraussopimuskauden aikana.
Valivuokrauksessa tulisi sopia, etta valivuokraussopimusta ei voida
siirtda kolmannelle osapuolelle ilman Soiten suostumusta.

Hallitus paattaa hyvaksya Kitinkannus ry:n ehdottaman muutoksen
valivuokraussopimukseen Soiten ja Kiinteistd Oy Kitinkodin valilla koskien
tammikuussa 2023 valmistuvia nykyisen Kitinkodin tehostetun
palveluasumisen tiloja korvaavia asukaskayttéon rakentuvia uudistiloja
niin, etta se solmitaan 10 vuoden maaraajaksi aiemman toistaiseksi
voimassaolevan ja 12 kk irtisanomisajan sijaan. Taman jalkeen
vuokrasopimus voi jatkua toistaiseksi voimassa olevana 12 kk
irtisanomisajalla. Ensisijaisena ehtona on, etta valivuokraus koskee vain
Soiten palveluntuottajan yksikkdon sijoittamien tehostetun
palveluasumisen asukkaiden kaytdssa olevia asuntoja sisaltaen jyvitettyna
asukkaiden yhteiskaytdssa olevat tilat. Muut aikaisemman paatdksen
perustana olleet ehdot sailyvat ennallaan.

Paatos Esitys hyvaksyttiin yksimielisesti.

Merk.tied. Puheenjohtaja Tapio Pajunpaéa poistui esteellisenéa asian
ké&sittelyn ja paétbksenteon ajaksi. Varapuheenjohtaja Tomi Kivelé toimi
puheenjohtajana tdssé asiassa.

KPHVAHAL 03.04.2023 § 90
1388/00.02.01/2023
Valmistelija toimialuejohtaja Ritva Jamsa, talousjohtaja Helina Saarela,

hyvinvointialuejohtaja Minna Korkiakoski-Vasti

Nykyisia Kitinkodin ymparivuorokautisen palveluasumisen tiloja
korvaavien tilojen valmistumisaika on siirtynyt vuoden 2024
loppupuolelle. AVI on hyvaksynyt toiminnan jatkumisen Kitinkodin



Paatosesitys

Paatos

nykyisissa tiloissa vuoden 2024 loppuun saakka. Korvaavat tilat
tarvitaan, jotta Kannuksessa voidaan jatkossakin turvata ikaihmisten
ymparivuorokautinen palveluasuminen. Tiloille on edelleen
ennusteiden mukaan selkea tarve nyt ja tulevaisuudessa.

Kitinkodin korvaavien tilojen rakennuttajana toimii Kiinteistd Oy
Kitinkoti. Soite on esisopimuksessaan kiinteistdyhtion kanssa
sopinut aiemmin valivuokrausmallista koskien asukkaiden
asuinhuoneistoja sekd heidan kaytéssaan olevia yhteisia tiloja.

Esisopimus Soiten ja Kiinteistd Oy Kitinkodin valilla vaatii
paivittamista ja tarkentamista mm. vuokranmaaraytymisperusteiden
osalta. Soite ja Kiinteistd Oy Kitinkoti neuvottelevat viela
esisopimuksen yksityiskohdista.

Kiinteistd Oy Kitinkodin suunnitelmissa on kaynnistaa
rakennustydmaa heti, kun sda ja maapera antaa siihen
mahdollisuuden, jotta rakennus saataisiin tehtya kosteusturvallisesti
mahdollisimman pitkalle kesan aikana. Soiten kanta ja lopullinen
sitoutuminen hankkeeseen olisi tarkea olla kiinteistoyhtiolla olla
tiedossaan 6.4. pidettavassa hallituksen kokouksessaan, jotta
urakoitsijoiden kanssa pidettavassa urakkaneuvottelussa voitaisiin
tehda paatoksia hankkeeseen liittyen.

Aluehallitus merkitsee tilannekatsauksen tiedoksi, kdy asiassa
jatkovalmistelua ohjaavan keskustelun seka evastaa varmistamaan
asukkaiden vuokratason sailymisen kohtuullisena
vuokranmaaraytymisperusteita maariteltaessa.

Jasen Mauri Salo esitti, etta asia jatetaan poydalle. Esitysta ei
kannatettu, joten se raukesi kannattamattomana.

Aluehallitus merkitsi tilannekatsauksen tiedoksi, kavi asiassa
jatkovalmistelua ohjaavan keskustelun seka evasti varmistamaan
asukkaiden vuokratason sailymisen kohtuullisena
vuokranmaaraytymisperusteita maariteltdessa

Merk. tied. jdsen Tapio Pajunp&é poistui esteellisend (HL 28.1 § 5 k) asian
késittelyn ja péétéksenteon ajaksi klo 10:00-10:53.

Asiaa esittelivat kokouksen alussa Kiinteisté Oy Kitinkodin toimitusjohtaja
Johanna Rautakoski, toimialuejohtaja Ritva Jdmsé&, tekninen johtaja Pekka
Nevanperé ja talousjohtaja Helind Saarela.

Aluevaltuuston 1 vpj Mauri Lahti poistui kokouksesta paétéksenteon
jélkeen klo 10:53.



